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V. CESTA INVESTORA

[ 4
Jak zacit spravné a rust strategicky

Nejefektivnéjsi cesta k rlstu portfolia je zacit jako fyzicka osoba (FO).

Jakmile vycCerpate své limity, prechod na pravnickou osobu (S.R.0.) vam znovu otevre prostor pro
dalsi financovani a rust.

FYZICKA OSOBA (FO) [ a —> %

) VITE, ZE...

Banka vam pfi financovani na fyzickou osobu obvykle povoli maximalni mésicni splatky
do ?
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Cesta investora
« Kazdy uspésny investor zaCina u prvni nemovitosti.
e Klicem je vyuzit maximalni potencial financovani, ktery trh nabizi.

e Spravna strategie vam umozni rlst od fyzické osoby (FO) azZ po vlastni firmu (S.R.0.)
— a tim ziskat nové moznosti, které bézni klienti nemaiji.

e Diky tomu lze postupné budovat portfolio v hodnoté desitek az
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Cesta investora
e Jenom, Ze banka vam pri financovani na fyzickou osobu obvykle povoli

maximalni mésicni splatky do

e Toznamena, Ze bez ohledu na vysi prijmu je to ¢asto vas st(r)op pro dalsi uvéry.
Narazite na tzv. ,,strop bonity“. Ten omezuje vase dalsi Uvérové moznosti — i kdyz by vas majetek
Ci cashflow zvladly vic.

Pravé zde prichazi na radu nase ,, “ strategie:

« PomUlZzeme vam tento limit vyuZit naplno, optimalizovat stavajici Uvéry a poté financovani

, kde se limity oteviraji znovu.
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Jak funguje vypocet ,, a,

Tj. kolik vam banka skute¢né umozni splacet — a jak s tim pracovat.

(y) bankovniho financovani:
« Kazda banka posuzuje, kolik zvladnete meésicné splacet — podle vasich:
o prijmdu,
o zavazki a
o pravidel bonity.
e Ale pozor —i kdyz mate vysoké prijmy, existuje , pres ktery se banka nedostane.
e U fyzickych osob byva tento priblizné meésicné ve vsech Uveérech dohromady.

e To znamena, ze pokud uz dnes splacite uvéry v celkové vysi 250 000 K¢ mésicné, dalsSi hypotéku
uz vam banka neposkytne, i kdybyste méli majetek nebo obraty mnohem vyssi.
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Jak funguje vypocet ,, “a,, “

(y) bankovniho financovani:

o Tabulka - Modelovy pfiklad doby splaceni 1 000 000 K¢ podle typu finanéniho produktu:

VySe Uvéru [splatnost |Mesicni splatka_[Typ uveru
1 000 000 K¢ 30 let 5000 K¢ Hypotéka

1 000 000 K¢ 20 let 8 500 K¢ Uvér ze stavebniho spofeni

1 000 000 K¢ 8-10 let 13 500 K¢ Spotrebitelsky uver

Z téchto Cisel lze vidét, ze:

e Cim kratsi {, doba splaceni,

a tim rychleji vyCerpate svij mésiéni limit.
e tim vysSi 1 splatka

. VITE, ZE...
e Rozdil mezi splatkou 5 000 a 13 500 K¢ znamena, Ze pfi stejné pujcce 1 milion K¢ zaplatite
nasplatkach o témér 3x vic — jen kvuli kratsi splatnosti?
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Jak funguje vypocet ,, “a,, “

(y) bankovniho financovani:

o Tabulka - Modelovy pfriklad z praxe

VySeuvéru | |Mesicnisplatka  [Typaveru |
35 mil. K¢ + 160 000 K¢ Hypotéka na bonitu a na predschvalené limity
5-10 mil. K¢& + 50000-100000KE  Uvéry bez zastavy

= cca 45 mil. K¢ = cca 250 000 K¢

e Klient ma mésicni splatky cca 250 000 Kc:
o To odpovida napriklad hypotékdam a tuvériim v objemu cca

o Pokud prida avéry bez zastavy, celkova vyse financovani se mze zvysit az na
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Co musi investor védét, nez zacne budovat

Nez investor poda prvni zadost, mél by mit jasno v péti klicovych oblastech:

V.1. Umét spocitat vynos, cashflow a navratnost investice:
e V.2. Mit vilastni zdroje.

« V.3. Mit dlouhodoby plan.

« V.4. Mit vice variant financovani.

4 r

e V.5.Znat financovani pro ziskani avéra:
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Co musi investor védét, nez zacne budovat

Nez investor poda prvni zadost, mél by mit jasno v péti klicovych oblastech:

V.1. Umét spocitat vynos, cashflow a navratnost investice:

e Orientovat se v pomérech:
(Loan to Value),
(Debt Service to Income) a

(Debt to Income).

Kdo rozumi ¢islum, ten rozhoduje s jistotou — ne s pocitem.
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Co musi investor védét, nez zacne budovat

Nez investor poda prvni zadost, mél by mit jasno v péti klicovych oblastech:

V.2. Mit vlastni zdroje:

e Mit pripravenou rezervu pro spoluucast (typicky 10-30 % z hodnoty).
e Pocitat s naklady na odhad, poplatky, rekonstrukce ¢i DPH.

e Vyuzivat vlastni ekvitu z jinych nemovitosti jako paku pro dalsi financovani.

Vlastni zdroje nejsou jen penize na uctu — maZze jit i o hodnotu majetku, ktery uz vlastnite.
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Co musi investor védét, nez zacne budovat

Nez investor poda prvni zadost, mél by mit jasno v péti klicovych oblastech:

V.3. Mit dlouhodoby plan:
e Mit pripraveny financni plan alespon na 2 roky dopredu.
e Rozumeét tomu, jak jednotlivé avéry ovlivni bonitu a registry v Case.

e Védeét, kdy refinancovat a kdy vyuzit alternativni reseni.

Investovdni bez pldnu je jako jizda bez mapy — mozna dojedete, ale kam?
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Co musi investor védét, nez zacne budovat

Nez investor poda prvni zadost, mél by mit jasno v péti klicovych oblastech:

V.4. Mit vice variant financovani:
e Nebyt zavisly na jednom typu uvéru nebo jedné bance.

e Umét kombinovat bankovni, nebankovni i alternativni produkty podle situace.

e Spolupracovat s odborniky, ktefi znaji moznosti napfic trhem.

Kdo ma plan B a C, ziskd ndskok pred 90 % investord.
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Co musi investor védét, nez zacne budovat

Nez investor poda prvni zadost, mél by mit jasno v péti klicovych oblastech:

V.5. Znat FINANCOVANI pro ziskani Gvéra:

At uz zadate o hypotéku, podnikatelsky Uvér nebo investi¢ni financovani,
banky i investori posuzuji vzdy tfi klicové oblasti:

— vase uvérova historie a platebni moralka,
— vase schopnost splacet uver,

— hodnota a kvalita zajisténi.
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