Koupit byt, nebo
investovat kapital?

Konkrétni priklad, klient ve véku 40 let prichazi s volnou finanéni

castkou 3 mil. K¢

u edward



~-Mam Kkoupit byt nebo investovat?“

Mysleni klienta:
,Mam penize — chci investovat — koupim byt.”

JAKY JE UKOL FINANCNIHO PORADCE?

edward



Zakladni pristup v duchu koucovani

Co nedelat:
, 10 je super napad.”

, 10 bych nedéelal, trh je ted nahore.”
(tj. nehodnotit ani neposuzovat)

Co ano:
,Dekuji, ze to rikate.”
,Zni to jako promysleny zameér — jak jste dospél/a k
takovému rozhodnuti?”“



Strukturovany postup koucujiciho
poradce:

1. Uznani a otevrenost

,Diky, ze o tom mluvite. Zni to, ze jste uz nad tim uvazoval - je skvelg, ze s
tim chcete aktivhé neco délat.”

2. Zvedava koucovaci otazka: Proc prave toto reseni?

,CO vas na této strategii — investicni byt s hypotékou — pritahuje nejvic?”
(- hledds motivaci, ne feseni.)

,CO0 byste chtél, aby vam takova investice umoznila v budoucnu?”

(- smérujes ke smyslu a vizi.)



3. Rozsireni ramce — cely obrazek

»2Abyste mohl udélat co nejlepsi rozhodnuti, mozna by stalo za to se podivat
| na dalsi otazky:

Jak to zapada do vasich dalSich finan¢nich cilt (napf. dichod, déti,
podnikani)?

Jaky je vas postoj k riziku a likvidite?

Co je pro vas v zivoté ted opravdu dulezité — a jak vam to muize tato
investice podporit nebo ohrozit?”

Zde muzes navrhnout pouziti finan¢niho planu nebo finanéni mapy jako
zakladniho ramce.

4. Pozvanka do hlubsi spoluprace

,Pokud budete chtit, mizeme se dnes zaméfit bud na praktickou stranku
toho nakupu — nebo si dat prostor pro maly strategicky krok zpét a podivat

Ve VWV 7/



Shrnuti:

Nepotlacuj konkrétni napad klienta, ale

rozsir jeho premysleni, propojuj s celkovym obrazem
financniho planu a dlouhodobymi cili.

Pouzivej koucovaci otazky a nabizej volbu mezi rychlym
resenim a strategickym pohledem.

edward
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Investicni byt vs
Investic¢ni portfolio



Vynosy investi¢cniho bytu
Byt 2+kk 50 m? v Praze
Porizovaci cena....8 500 000 K¢

Najem (bez energii)...23 000 K&/més

Jaka je vynosnost?

edward



Prijmy majitele

Polozka Mésicné
Najemné 23 000 K¢
Neobsazenost

Prijmy celkem

Vysledek (bez dané)

Ukazatel
Cisty provozni vynos Roéné
Cisty provozni vynos Mésiéné

Cista roéni vynosnost

Roc¢né

276 000 K¢&
-23 000 K¢
253 000 K¢

Vydaje majitele
Polozka Mésicné
SVJ/fond oprav. 2000 K¢
Dan z nemov.

Pojisténi bytu

Rez. na opravy

Sprava (8%)

Vydaje celkem

Roc¢né
24 000 K¢
1000 K&
2 000 K&
30 000 K¢
20 000 K¢
77 000 K¢

Hodnota

276 000-23000-77000=176 000 K¢ / rok

176000/ 12 =14 700 KE / més

176 000/ 8 500 000 = cca. 2,1% p.a.



Cash flow majitele pri hypotéce

« Hypotéka 5,5 mil, 4,94 %, 30 let
» Mésicni splatka: 29 300 K¢

Polozka

Cisté pFijmy (mésiéné)
Splatka Hypotéky (mésicné)
MESICNi CASH FLOW

Vysledek
14 700 K&

- 29 300 K¢
-15 400 K¢



Vysledek po 30 letech

Splatka hypotéky stale stejna 29 300 Kc
Hodnota nemovitosti roste 0 3 % p.a.

Najem a provozni naklady rostou o 2,5 % p.a.

Pokud v budoucnu bude Cash flow kladné, tak ho investuj do ETF se 7% vynosem.

Pouziji metodu ¢asoveé vazeného vynosu (TWR).

Polozka Hodnota
Celkem vlozeno (Vlastni kapital + zaporné CF) 5749 468 K¢
Hodnota majetku po 30 letech 20 648 909 K¢
Cisty zisk (hominalné) 14 899 441 Ké

Cista roéni vynosnost p.a. 4,85%



Co vzit v avahu u Investi¢cniho bytu

Vyhody Nevyhody / Rizika

» Stabilni cena « Odpovednost a starosti

* Pravidelny pfijem * Nelikvidni (nelze vybirat)
 Dlouhodobe roste o inflaci * Nelze presunout (znarodnéni)

cena i hajem
» ,Mohu si sahnout”

e RUst sazeb = zhorseni CF

 Velka koncentrace kapitalu v
1 nastroji

edward
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“Dobre investovat neni o tom najit ,nejlepsi” investice. Je mnohem dulezité;si

efektivné kombinovat investice a tvorit excelentni portfolia.”

Ray Dalio



Alternativa: Diverzifikovane ETF
portiolio

 Vstupni investice ... 3 Mil KC

 Pravidelna investice ... Zaporné CF z varianty s bytem s
nypotékou

« Priumérny ocekavany vynos: 7% p.a.

Polozka Hodnota po 30 letech
Jednorazova investice 22 800 000 K¢
Pravidelna investice 16 450 000 K¢
CELKOVA HODNOTA PORTOFLIA PO 30 LETECH 39 250 000 K¢

HODNOTA BYTU PO 30 LETECH 20 600 000 K¢



Porovnani obou moznosti

Vstupni kapital
Vynos (odhadovany)
Likvidita
Diverzifikace

Starosti

Kolisani hodnoty
Emocionalni komfort
Hodnota po 30 letech

edward

Investicni byt

3 mil. K¢ + splatka hypotéky
4-5% p.a.

Nizka

Nizka (1 nemovitost)
Vysoké (nutnd sprava bytu)
Nizké (neni vidét)
Hmatatelny majetek

20 600 000 K¢ (4,85%)

Diverzifikované portfolio ETF

3 mil. K¢ + pravidelné investice
6-7 % p.a.

Vysoka

Vysoka (globalni trhy)

Nizké (automatizace)

Vysoké (pokud sleduji denné)
Abstraktni investice

39 250 000 Ké& (7,00%)



Jak koucovat, kdyz klient

Y v p

neveri/nerozumi investicim

Nesnazit se presvedcit, ale:
 Uznat jeho postoj,
« Zvédomit jeho duvody a pocity,
» Otevrit prostor k novému pohledu,

« Podporovat jeho autonomii a duvéru ve
vlastni rozhodnuti.

edward



Ja se investovani bojim

Mozna odpoved' (v koucovacim duchu):

,Dekuji, ze to rikate. Vnimam, ze nemovitosti jsou vam blizké a vzbuzuji ve vas
davéru. A to je velmi dllezité — investice by vzdy mély byt nejen vyhodné, ale i
takové, se kterymi se Clovék citi dobre.”

A pak muzes zkusit:

»,Mohu se vas na néco zeptat?”

(das mu kontrolu)

Pokud klient souhlasi, pokracu;:

,Co konkrétné vas u ETF investic znejiStuje? Je to néco, co vam zatim neni jasné,
nebo spis chybi osobni zkusenost?”
(koucovaci zvédavost, nikoli pfesvédcovani)



Kdyz klient rekne treba: ..Nerozumim

tlomu*™
Reaguj takto:

, 10 naprosto chapu — je to néco noveho a trochu abstraktniho.

Byl by pro vas prinosny maly krok, kc
presne funguje takova investice v jed

e bych vam ukazal, jak
noduchém jazyce — ne

abyste musel hned rozhodovat, ale a
cem stavite?”

nyste mel vice jistoty, na

(= nabidnes prirozené vzdélani bez tlaku)

edward
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Kdyz rekne: ..Mam radéji néco
hmatatelného*

Zde muzes pracovat s respektem:

,Napada me, ze vase potreba kontroly a jistoty je pro vas klicova
— a ze nemovitost to do velké miry naplnuje. Muzeme spolecné
prozkoumat, jak by se dalo tyto pocity bezpeci prenest i do jiného
typu investice — napriklad rozdélenim investice, nebo postupnym
vyzkousenim ETF na mensi castce?”

edward



Kam se podelo kolisani..?

Kontrola portfolia: Rocnée

Denni data (pro srovnani)
== Rocné (19 pozorovani)
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Zdroj: Edward (2025), vlastni vypocty na zakladé dat z Yahoo Finance. Pouzité symboly: ,BTC-USD" (Bitcoin), ,ACWI“ (globalni akciovy index), ,GC=F" (cena zlata), ,AGG" (dluhopisovy index), ,CZK=X" edward

(ménovy kurz CZK/USD). Upozornéni: Historickd vykonnost jednotlivych aktiv nezaruéuje jejich budouci vyvoj. Hodnota investic mlze v ¢ase kolisat a neni zaru¢ena ndvratnost plivodné investované




Chcete hladky vynos? Koukejte méne casto.

Kontrola portfolia: Kazdé 3 roky

Dennf data (pro srovnani}
=0= Kazdé 3 roky (7 pozorovani)

500k K¢

400k K¢

8
©°
E
8
i)
]
c
°
]
-

200k K¢

100k K¢

U

T [®
Zdroj: Edward (2025), vlastni vypocty na zakladé dat z Yahoo Finance. Pouzité symboly: ,BTC-USD" (Bitcoin), ,ACWI“ (globalni akciovy index), ,GC=F" (cena zlata), ,AGG" (dluhopisovy index), ,CZK=X" edward

(ménovy kurz CZK/USD). Upozornéni: Historickd vykonnost jednotlivych aktiv nezaruéuje jejich budouci vyvoj. Hodnota investic mlze v ¢ase kolisat a neni zaru¢ena ndvratnost plivodné investované




Chcete hladky vynos? Koukejte méne casto.

Kontrola portfolia: Kazdych 5 let

Dennf data (pro srovnani)
=0~ Kazdych 5 let (5 pozorovani)
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Zdroj: Edward (2025), vlastni vypocty na zakladé dat z Yahoo Finance. Pouzité symboly: ,BTC-USD" (Bitcoin), ,ACWI“ (globalni akciovy index), ,GC=F" (cena zlata), ,AGG" (dluhopisovy index), ,CZK=X" edward

(ménovy kurz CZK/USD). Upozornéni: Historickd vykonnost jednotlivych aktiv nezaruéuje jejich budouci vyvoj. Hodnota investic mlze v ¢ase kolisat a neni zaru¢ena ndvratnost plivodné investované




Koucovaci zakonceni - predani
rozhodovani

»s1ed jsme si prosli dvé varianty, které jsou kazda jinak nastavena —

jedna je vice konkrétni a ,na dohled’, druha vice strategicka a
flexibilni.”

,CO pro vas osobne ted dava vetsi smysl? Co byste potreboval
veédet nebo promyslet, abyste se mohl rozhodnout s klidem?*

»<Zminil jste, Ze pro vas je dulezité mit svobodu v rozhodovani —
ktera z techto cest vam ji vice nabizi?*

edward
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Prijem z pronajmu vs.

VY e

Prijem z portfolia



Dynamicka renta z portfolia

Priklad z historie

Zacatek
Pocatecni
hodnota
Mira vybéru
Strop/dno
Kyblik 1
Kyblik 2
Kyblik 3

Manazersky
popl.

1972
1 MIL K¢
4%
5%/-2,5%
Hotovost

All Seasons

Akcie 100%

2,00%

250 000 K&
200 000 KE
150 000 KE
100 000 KE
50 000 KC
O KE

9 000 000 K&
8 000 000 K&
7000 000 KE
6 000 000 KE
5 000 000 KE
4 000 000 KE
3 000 000 K
2 000 000 K&
1 000 000 K
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Vyvoj hodnoty portfolia (nomindlni hodnota)
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Porovnani obou moznosti

Portfolio (Dynamicka renta) Byt (pronajem)

Vy$e pfijmu Vy$si (28 300) Nizsi (14 700)
Pravidelnost velmi vysoka vysoka, ale kolisa
Naroky na obsluhu plné pasivni aktivni / poloaktivni
Starosti minimalni najemnici, opravy
Likvidita okamzita nizka
Skalovatelnost snadna sloZita

Kolisavost hodnoty vy$Si (na papite) nizsi (psychologicky)

edward



Zaverecne poselstvi pro poradce

Nejde o to presvedcit klienta o jedné spravné variante,

ale pomoci klientovi videt investici jako soucast jeho zivotni
strategie

Pomahame klientovi:
 formulovat smysluplné financni cile
« pochopit sirsi souvislosti jeho rozhodnuti
« ziskat perspektivu, informace a uvédomeni

Rozhodnuti ale zUstava na klientovi.
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