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»Bohatstvi je schopnost plné uzivat Zivota.“
HENRY DAVID THOREAU

»Majitelé domii bohatnou ve spanku.
JOHN STUART MILL

veys

cesta, jak se stat bohatym.
MARSHALL FIELD

»Kazdy, kdo investuje do dobte vybrané nemovitosti v rozriistajici se oblasti prosperu-

.......

Na trhu s realitami je to zdklad bohatstvi.*
THEODORE ROOSEVELT






Predmluva
Robert Kiyosaki

V mé knize Zvyste své financni IQ uvadim pribéh o pfipravé na rozhovor
do programu rannich zprav z pocatku srpna 2007. Pravé poté, co index
Dow Jones spadl skoro o 400 bodii. Federalni a centralni banky celého své-
ta tehdy v reakci na pad nadopovaly ekonomiku miliardami v hotovosti ve
snaze uchlacholit nervy investort. Toto rano televizni experti pfispivali
svymi nazory na stav ekonomiky. Jedna finan¢ni poradkyné fekla, ze ten
propad nezménil jeji rady klientim: ,Vyhnéte se realitim, protoze je to
prilis riskantni a investujte do akcii Blue chips (historicky nejvétsich a nej-
ziskovéjsich spole¢nosti) a dlouhodobych podilovych fondi.*

Je naprosty rozdil mezi zptisobem mysleni profesionalnich finan¢nich
expertll a mou vlastni filozofii. Finan¢ni poradci a takzvani experti vam
vzdycky feknou: ,Setfete penize, dostaiite se z dluhd a investujte dlou-
hodobé¢ do osvédcenych investic — akcii, dluhopist a podilovych fondi.“
Davaji prednost tomuto typu investovani, povazuji je za ,bezpecné” a kri-
tizuji ostatni druhy investic, napriklad reality. Ty povazuji za ,,riskantni®

Zatimco jsem se dival na rozhovor s finan¢ni poradkyni, pfisla do po-
koje moje zena Kim a pfipomnéla mi, Ze jsme méli jesté dnes v planu uza-
viit smlouvu na ndgjemni dtim se 300 bytovymi jednotkami. Kim i ja jsme
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byli nad$eni uzaviranim smlouvy na tuto budovu a oba jsme védéli, ze to
bude baje¢na investice.

Vklouzl jsem do obleku a bezdéky se usmival nad tim, co fekla v rozho-
voru finanéni poradkyné. Vsechny investice, které ona méla za bezpecné,
ja povazuji za riskantni. Pro¢? Jeji bezpe¢né investice jsou vlastné investice
malo vynosné, které casto stézi drzi krok s inflaci, pokud viibec. To zname-
n4, ze vlozit moje penize do téchto typt investic neni finan¢né inteligentni.
Zatimco se zd4, Ze moje penize ¢asem porostou, ve skutec¢nosti si pouze
svou hodnotu udrzuji.

Ve spole¢nosti RichDad (Bohaty tata) véfime na investovani s finan¢ni
inteligenci. Césti budovani va$i finanéni inteligence je obklopit se lidmi,
ktefi jsou chytfejsi nez vy, a od nich se ucit. To je ten nejzakladnéjsi kon-
cept sérii Poradcti bohatého taty. Prilezitost investovat do najemniho domu
0 300 bytovych jednotkach, kterou jsem dfive zminil, mi byla predlozena
mym dobrym pritelem a poradcem Bohatého taty, Kenem McElroyem.

Pfed mnoha lety jsem se rozhodl najit ty nejlepsi poradce, abych zvysil
své finan¢ni IQ a Ken McElroy byl jasna volba, kdyz se jednalo o reality.
Vedle toho, ze je vynikajici golfista, ma Ken skvélé védomosti o spletitos-
ti a know-how investovani do realit. Vlastni jeden z nejrespektovanéjsich
managementl spravy majetku, investic do realit a developerskych spole¢-
nosti. Ken pracuje jako odbornik na nemovitosti od doby, kdy dokoncil
univerzitu. Je byvalym predsedou arizonské asociace pro byty s vice jed-
notkami a ¢len rady Narodni asociace bytd. Aktivné lobbuje v kongresu za
odvétvi realit. Ale pfedevs$im je Ken fenomenalni ucitel, ktery touzi vidét
lidi, jak se stavaji finan¢né nezavislymi - lidi, ktefi ¢tou tuto knihu, lidi
jako jste vy.

Pro mnohé z vas to mozna nebude prvni seznameni s Kenem a jeho vy-
ukou v oblasti investovani do nemovitosti. Ken uz napsal jednu knihu v ramci
edice Poradci bohatého taty — ABC investovdni do realit. Stala se bestsellerem
a Ken je na akcich Bohatého taty ¢astym prednasejicim a ucitelem.

At uz je vase setkani s Kenem prvni &i ne, bude vas bavit. Castokrat maji
lidé pocit, ze investovani do realit je riskantni prosté proto, Ze vlastné nero-
zumi tomu tajemstvi, které déla investovani do nemovitosti nejen vynosné,
ale také bezpecné. Pozadal jsem Kena, aby napsal tuto knihu, jelikoZ jsem
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citil, Ze v dobé této nasi ekonomické historie je velmi dulezité stat se vzdé-
lanym a uspét v této ¢im dal vic matouci ekonomice. Ken jako vzdy vezme
zdanlivé komplikovanou informaci a zjednodusi ji tak, aby byla srozumi-
telna a aby bylo vzrusujici o ni pfemyslet.

V posledni dobé mluvim hodné o méné - konkrétnéji oamerické
méné. V roce 1971 Nixon sundal americky dolar nadobro ze zlatého stan-
dardu. V tu chvili americky dolar prestal byt penézi a stal se ménou. Ména
sama o sobé nemd zadnou inherentni hodnotu, je to prosté nastroj, se kte-
rym se manipuluje. Stejné jako elektricky proud, ména potfebuje cestovat
z jednoho bodu k druhému, jinak nepftezije. Kvili Nixonové taktice se ze
stradateltl staly ztracené existence. Historie dokazuje, Ze vSechny mény
ztraci hodnotu a stévaji se bezcennymi. Cim déle si drzite svoji ménu, tim
md mensi cenu.

Skutecni vitézové soucasné ekonomiky jsou lidé, ktefi rozuméji tomu,
Ze skute¢na hodnota se nachdzi v aktivech, ne dolarech. Jsem presvédcen,
ze jedno z nejlepsich aktiv, které mtizete koupit za vase penize, jsou reality.
V této knize vam Ken ukazuje tajemstvi investora do nemovitosti. Jak ne-
movitosti, jako tfida aktiv, maji potencial vytvorit velké bohatstvi, které vas
muze ucinit finan¢né nezavislymi.

Kdyz hleddam, kde investovat do nemovitosti, obratim se na svého po-
radce Kena McElroye. Je pro mé neocenitelnym zdrojem. Také vy mate
prilezitost, diky Kenové knize a jeho prednaskam, vyuzit jeho cenné zku-
$enosti a odborné znalosti tak, aby fungovaly ve vasich investicich do ne-
movitosti. Doporucuji vam vyuzit tuto prilezitost jako své dalsi vzdélavani
a zacatek cesty k finan¢ni nezavislosti. Slibuji vam, ze nebudete zklamani,
protoze hloubka a kvalita Kenovych védomosti v oblasti investovani do re-
alit je prvotridni. V této knize se Ken skutecné déli o pokrocila tajemstvi
uspésného realitniho investora.






Uvod
Nasledujme bohaté

Trvalo mi dlouho dostat se tam, kde jsem ted. Stejné jako vy jsem stravil
velkou ¢ast svého pracovniho zivota pokusy vydélat si vic penéz, abych je
mohl za vic véci utratit. Pomalu, béhem mnoha let pokusti a omyli, jsem si
v praci ostruhy vyslouzil. Ale stale jsem pracoval pro druhé. Moje vydélané
penize zavisely na jinych.

Uspéch nebo vyjimecnost v kazdé oblasti nebo oboru zélezi na kombi-
naci ,,délat véci spravné a délat ty spravné véci ve spravny cas®. Potiebujete
kombinaci aktivit a usili v urcité oblasti zajmu, abyste dosahli skute¢nych
odbornych znalosti. Podivejte se na lidi na vrcholu. Co délajiz Co je déld
uspéSnymi?

Neustale se u¢im a hledam lepsi zptisoby, jak véci provést. Napriklad
mam nékolik uciteld, se kterymi se kazdy mésic setkavam. Oni jsou na Zi-
votni cesté déle nez ja, a proto spoléham na jejich rady a schopnosti vede-
ni. Studuji lidské zvyky a postupy a pak je zkousim zavést do mych zvyki
a zivota. Také patfim do asociace investort a podnikateld, jejimz ucelem
je poradani schiizek na nejvyssi urovni velmi uspésnych organizaci, kde se
fe$i problémy, sdileji napady a myslenky.

Mnoho z vas si prochdzi stejnym procesem, kterym jsem prochazel
ja. Doporucuji vam vybrat si tuto knihu, stejné tak i jiné knihy z edice
Bohatého taty, a vzdélat se. Pokud stale pokracujete ve svém vzdélava-
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ni a pouzijete to, co jste se naucili o investovani do aktiv, také budete
finan¢né nezavisli. Kdyz uz jednou mate znalosti, vSechno, co uspésné
investovani do nemovitosti vyzaduje, je zdravy rozum. Vyzbrojeni zna-
lostmi a tipy od zasvécené osoby z této knihy budete pti hodnoceni uza-
viraného obchodu schopni pouzit zdravy rozum. Nebudou v tom zadna
kouzla, pouze know-how.

Toto je zaklad a zbytek knihy stravim tim, jak vas naucit ziskat vasi
vlastni nemovitost s vice bytovymi jednotkami. Obsahneme proces hle-
dani, jak financovat vasi investici, nalezeni tymu a investort podle pra-
covitosti, pravniho usporadani a dalsi. Provedu vas rozsahlym procesem
ziskani nemovitosti o vice jednotkach, projdeme celou cestu az ke stolu, na
kterém uzaviete smlouvu. Ke konci knihy se budete citit vybaveni a sebe-
jisti k nalezeni, ziskani a operovani s vlastni investici do nemovitosti s vice
bytovymi jednotkami.

Takze jak zacneme? Nasledujme bohaté. Protoze nyni je Cas vytvorit
vasi budoucnost, a ta bude urc¢ena volbami, pro které se rozhodnete, a za-
vazky, které ctite.

Kdo jsou ti bohati?

Kazdy rok magazin Forbes zvetejnuje Zebri¢ek 400 nejbohat$ich Ameri-
¢and. Vim, Ze se to muze zdat prekvapivé, ale ja na tomto seznamu nej-
sem. Ale je tam spousta lidi, které znate

7e 400 miliardaFi na seznamu mnoho dalsich, o kterych jste v Zivo-

nejbohatsich Ameri¢anii magazi-
nu Forbes jich 10 procent ziskalo
svoje bohatstvi pfimo z realit.

té neslyseli. V roce 2007 jsou prekvapi-
vé na tomto Zebricku pouze miliardari.
Je to poprvé v historii seznamu Forbesu
nejbohat$ich Ameri¢and, ze miliona-

fi jsou vylouceni. Vice nez 10 procent
miliardara v Zebficku magazinu Forbes vydélalo svoje bohatstvi na reali-
tach. Toto je fenomenalni procento, kdyz bereme v tivahu, ze Forbes pouzi-
va 20 raznych kategorii pramyslu k urceni bohaté generace.

Dva nejbohatsi magnati v zebricku v oblasti realit jsou Donald Bren
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a Samuel Zell. Oba tito muzi jsou predevsim znami pro své investice do
nemovitosti s vice bytovymi jednotkami. Jsou ditkazem, ze $iroko daleko
nejlepsi investice do realit jsou bytové domy.

DONALD BREN

Jako predseda spole¢nosti The Irvine Company ma Bren cisty zisk 13
miliard dolart a vlastni vice nez 25 tisic bytovych jednotek. The Irvine
Company pusobi v jizni Kalifornii a je zndma pro své luxusni a prvo-
planové komunity. Spole¢nost byla zaloZena Jamesem Irvinem v roce
1864 jako holding pro akrovou vyméru jeho rance. Soucasné portfolio
spole¢nosti zahrnuje 400 kancelarskych budov, 40 obchodnich center, 90
komunit bytovych jednotek, 2 hotely, 5 pristavist a 3 golfové kluby. Spo-
le¢nost je az do soucasnosti v soukromém vlastnictvi a dopomdha hod-
notou nemovitého majetku Brenovi do kategorie jednoho z nejbohatsich
muzi na svete.

SAMUEL ZELL

Samuel Zell, s ¢istym ziskem o hodnoté 6 miliard, je zakladatelem Equi-
ty Residential a zalozil sviij byznys v roce 1969 vedenim bytovych domi
v Michiganu. Bylo to v dobé jeho studii na univerzité. Vybudoval svoji
spole¢nost do pozice nejvétsiho vefejné obchodujiciho vlastnika, provo-
zovatele a developera bydleni v domech s vice bytovymi jednotkami ve
Spojenych statech.

V roce 1993 se jeho spolec¢nost stala jednou z prvnich realitnich spolec-
nosti se zaméfenim na vefejnost. Jeho spole¢nost je uvedena v indexu S&P
500 a je povazovan za kmotra realitnich spole¢nosti pro vefejnost. Toto
vSechno vzniklo diky investici do nemovitosti s vice jednotkami. Kazdo-
ro¢ni navrat spolecnosti stale prekonava Dow Jonestv index a index S&P
500 nékolikanasobnymi procentnimi body.

Podle vefejného oznameni firma Equity Residential vlastni pres 920
bytovych domd, zahrnujicich 197 404 samostatnych jednotek. Spole¢nost
zaméstnava pres 6000 lidi. Nedavné provozni vynosy z bytového portfolia
Equity se rovnaly 1,95 miliardy dolarti a celkova hodnota majetku, domi
s bytovymi jednotkami, byla 16,6 miliardy dolart.



