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Kolik stoji investor, kolik odvedena prace a kolik
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Rostouci ceny nemovitosti pfivadéji na mé
Skoleni o tom, a

, stale
nove lidi. | pfesto, Zze se bavime o technickych
vécech a postupech, ¢asto diskuze sklouzne i
do jinych vod. U&astnici si totiz uvédomuiji, Ze
pokud se nemovitostem budou vénovat vice,
dfive nebo pozdé&ji narazi na svuj strop. Limita
je hned nékolik. VétSinou na pocatku nemate
dostatek pfilezitosti (nemovitosti) a penize
vam lezi ladem. Pak pfijde prvni obchod, pak
dalSi a vétSina lidi narazi brzy na problém, Ze chybi penize na dalSi obchody. Pak pfichazi
na fadu hledani investora. Kolik stoji takovy investor? Kolik stoji penize a kolik stoji vase
know-how?

Stejny problém jsem v zacatcich fesil i ja sam. Zacinal jsem zhruba s 2 mil. K¢ a i pfesto,
Ze v té dobé byly ceny nemovitosti nizsi, penize se rozkutalely béhem nékolika prvnich
mésicl. Zbyvalo tedy cinnost utlumit, dokud neprodam nakoupené nemovitosti nebo
hledat investory. Na za¢atku asi kazdy hleda stejné jako ja ve svém okoli. Oslovite lidi,
ktefi maji penize, zda by s vami neinvestovali, ale v t¢ dobé nemate jesté zadné
prokazatelné ,uspéchy”, kterymi byste se mohli pochlubit. Investori tedy budou
pozadovat vétsi jistotu, urcité zaruky a jejich diivéra je postavena spiSe na vasi
osobni reputaci. Mél jsem v pocatcich tu vyhodu, Ze jsem se jiZ pfed investovanim do
zadluzenych nemovitosti pohyboval pomérné Uspé&sSné na finanénim trhu
(zprostifedkovaval jsem hypoteCni uvéry) a proto jsem problematiku nakupu a prodeje
nemovitosti znal.

Cim déle, &im vice a hlavné &im Uspés$néji investujete, byva hledani investord snadnéjsi.
Dokonce ¢asem ziskate penize levnéji, zaruky uz nejsou pozadovany tak striktné nebo v
takové vysi, jako na pocatku. Na jednu véc si ale davam vzdy pozor a to je moje osobni
reputace nebo-li znacka, kterou pred svymi investory a partnery mam. Mlzete prodélat
penize a na dalSim obchodé je b&hem nékolika tydnl ¢i mésicu vydélat zpét. Pokud ale
jednou ztratite divéru svych partnert nebo investor, mize to byt navzdy nebo si pak k
sobé budete hledat cestu roky.
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Co chtéji investori

Investofi chtéji penize. Pfekvapuje vas to? At vam budou tvrdit jak je vas byznys zajimavy,
jak by se na ném chtéli podilet a pomahat vam, primarni motivace jsou vzdy penize. A
dokud jim budou chodit uroky a penize pokazdé vratite v€as, bude vam to spolu klapat.
Musite ale pocitat s tim, Ze neni kazdy den posviceni a situace se méni. Prodej
nemovitosti se muze protahnout, koupé& nemusela byt tak vyhodna nebo bylo nutné udélat
vétsi rekonstrukci, nez se puvodné ¢ekalo.

V téchto momentech je to Casto té€zké ustat. Mné se vyplatilo vzdy s investory oteviené
komunikovat a kdyz jsem to nékde podcenil, vymstilo se mi to. Nékdy totiz ani netusite,
co praveé feSi ve své hlavé investor, ktery dostava jen kusé informace.

Kolik stoji investor?

A kolik takovy investor resp. jeho penize stoji? Zalezi vzdy na vice faktorech. Nej¢asté&ji
se hodnoti tyto:

e jak se spolu dlouho znate,

kolik penéz ma k dispozici,

jak zajimavy je nabizeny obchod (zejména pomér mezi investici a hodnotou
nemovitosti),

jaké je jisténi,

na jak dlouho penize potfebujete.

Bézny urok u investor(i je na pomezi 10-15% p.a. Cim hor&i podminky samoziejmé
nabidnete, tim vySSi bude urok. Pokud nemovitost koupite na sebe a penize dostanete
bez jisténi, bude urok klidné i vysSi. Pokud spolupracujete dlouhodobé a nabidnete
investorovi ru¢eni napf. koupenou nemovitosti, maze urok klesnout i pod 10% p.a.

Nékdy je mozné nastavit i obchod obracené. Zejména jste-li v pozici zaCateCnika nebo
mate neduvérfivého &i nového investora. Mizete danou nemovitost koupit na jeho osobu
nebo firmu, o vdechno se postarat a z finalniho zisku vam pak vas podil vyplati investor.
Stejné jako u prvni varianty doporucuji vzdy mit pisemnou smlouvu. Predejdete tak
naslednému handrkovani o vysi vaseho podilu.

Kolik stoji tip?

V obchodé by se nikdy nemélo zapominat na velice dilezity ¢lanek. Tim myslim “tipare”
nebo feknéme zprostfedkovatele. Dozvédét se totiz o zajimaveé investici v€as, byt prvni a
mit moznost dany obchod udélat, to vZdy mélo a bude mit svoji hodnotu. Pokud ma navic
tento Clovék uzSi vazbu na vlastnika nemovitosti, mize vam byt napomocen pfi
vyjednavani i pfi uzavirani celého obchodu.

V na$i branzi se vétSinou plati provize az za vyfizené obchody. Tedy za vykoupené
nemovitosti. Provize pro takového “tipafe” se pfedevsim odviji od finan¢ni zajimavosti
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obchodu (oekavaného zisku). Pro€¢ ocekavaného? ProtoZze nékdy nemovitost investor
vibec nehodla prodat a chce si ji nechat nebo dojde k prodeji az za nékolik mésicu. A
protoze nikdo nechce na svoji odménu tak dlouho €ekat, vstupuje do hry vyjednavani.

Cena za takovy tip se pohybuje obvykle v desitkach tisic korun, ale zalezi na typu
nemovitosti, jeji cené a pak hlavné na zkuSenostech tipafe. Pokud nejste jediny investor,
kterému muaze obchod doporudit, cena za tip poroste. Pokud jde o extrémné zajimavou
investici, muze jit o ¢astku v radech statisicu.

Jak si cenite vase know-how?

Uz jsme probrali to, kolik stoji penize od investoru a kolik se plati za tip na zajimavou
investici. Kolik ale stoji vase know-how? Koupit a prodat nezadluzenou nemovitost umi
témér kazdy. Ale co kdyz jste se naucili jak kupovat zadluzené nemovitosti, mate ¢as, tip
na zajimavou investici a chybi vam “jen” penize? Malokdo vi, kde ovéfit vSechny dluhy,
exekuce, vysSe zastav. Navic je potfeba provérfit jeSté dalSi zdroje informaci, aby se
nahodou né&jaky dluh neobjevil dodatecné.

Uvidite sami, Ze toto bude ¢asty problém pfi vyjednavani s investory. Investor si mysli, Zze
mit penize je vde. Sam ale nema Cas a zkuSenosti takto investovat. Praci toho, kdo ma
knoh-how a v8e v terénu vyfidi, €asto investor nedoceni. Zde zaleZi Cisté a jen na vas, jak
si podminky s investorem nastavite.

Néktefi pracuji dokonce tak, Zze se déli na pul. “Ty mas penize, ja mam know-how, tak
pojdme na pul.” Ja jsem vzdy preferoval variantu, kde prebiram vy$si odpovédnost, vie
zafizuji a investorim vyplacim “cenu penéz”.

Jesté mé napada jeden faktor, ktery rozhoduje o cené penéz. Uvidi-li investor, Ze na

nemovitostech vydélavate hodné, bude si chtit z toho kola¢e uloupnout vétsi dilek ©

Dodrzujte dohody

At se domluvite jako “pé&sak v poli” s investorem nebo naopak vy jako investor s tim, kdo
cely obchod odpracuje jakkoliv, nezapomerite dodrzovat pfedem dané dohody. Nikdy se
nesnazte meénit nic zpétné. Ztracite tim uctu a hlavné reputaci v o€ich druhé strany. Nékdy
je lepSi vydélat malo a dodrzet dohodu v zajmu toho, Ze pfisté spolu vydélate mnohem
vice penéz.

Bohuzel jsem byl nékolikrat svédkem toho, kdy druha strana pfijde a fekne vam: “Vi§, ono
to stalo vSechno vice penéz, vice ¢asu, musel jsem hodné jezdit.....”. A zaCne tlacit na
pUvodni dohodu, ktera se v pribéhu Casu ukazala nezajimava. Nicméné nemovitost
nekoupite a neprodate za 2 dny a je tak dost ¢asu na to vyvolat schizku a s partnery se
domluvit.

Vérte mi. Kolikrat jsem vydélal méné nez moiji investofi a vzdy jsem se snazil neménit
zpétné uzaviené dohody. Asi jsem hloupy, ale tak jsem to citil, Ze je to spravné. Kdyz
jsem ale nékde vydélal hodné penéz védél jsem, Ze jsem si je zaslouzil opravnéné.
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Bohuzel pro nékoho je okamzity jednorazovy zisk tak lakavy, Ze se radéji pfipravi o
budouci vydélek na dalSich spole¢nych projektech.

Investofi potfebuji schopné lidi v terénu a naopak. Pokud mate dobrého a seriézniho
investora nebo mate své dobré tipafe, vazte si toho. Véfim, Ze dlouhodoba a oboustranné
vyvazena spoluprace pfinese vice ovoce, nez jednorazovy zisk na ukor protistrany.
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