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PAVEL se pfihlasi k investi¢énimu
Uctu a zacne pocitat. Dva-

cet tisic mési¢né navic by mu
umoznilo méné pracovat, vice
cestovat a netesit kazdou vétsi
Utratu. Jenze co kdyz akcie zlev-
ni pravé ve chvili, kdy si z nich
bude chtit nechat poslat prvni
penize? Dosud pfi poklesech ce-
kal a dal investoval. AZ pfestane
dostavat plnou vyplatu, bude
potfebovat jiny plan.

V nasem modelovém
ptibéhu je Pavlovi 55 let, pracuje
jako technicky Feditel a zhruba
za deset let chce pracovni tem-
po vyrazné zvolnit. Ma splaceny
byt, tfi miliony korun v investi-
cich, 300 tisic jako pohotovostni
rezervu a patnact tisic korun
mési¢né na dalsi investovani. Za-
tim vSak nevi, kolik si z majetku
bude moci pravidelné brat. ,Je
jisté, ze zestarneme. Plan musi
obstat v kterémkoli scéna¥i, fi-
ka Martin Slany, hlavni ekonom
skupiny DRFG. Pro Pavla to zna-
mena premyslet nejen o vyno-
sech, ale i o tom, jak dlouho maji
Uspory vydrzet a jak z nich bude
platit bézny Zivot.

Kolik ma portfolio skuteéné
posilat. Pavel za¢ne u vydajd. Po
omezeni prace chce zit za 45 ti-
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Renta jako realita,
nebo nerealny sen? Jak pripravit
investice na zivot bez vyplaty

Pavel ma splaceny byt a tii miliony v investicich. Za deset let chce ubrat v praci
a 7 uspor si prilepSovat k ostatnim prijmam. JenZe penize, kter¢ dosud nechaval riist,
pak budou muset kazdy mésic zacit pfichazet na jeho ucet. Jak (o zafidit,
aby o jeho rozpoctu nerozhodovalo, zda maji burzy pravé dobry rok?

TEXT GABRIEL KLABAN

sic korun mési¢né, z diichodu

a dalSich pfijmé prozatim podéita
s 25 tisici. Investice maji doplnit
rozdil dvaceti tisic, tedy 240 tisic
korun ro¢né. Jsou to modelové
Castky v dnesnich cenach, nikoli
odhad konkrétniho dlichodu. Az
zacne Cerpat, musi rozpocet od-
povidat budoucim cenam i sku-
te¢nym pijmdam. Prvni uZite¢ny
krok proto neni nakup fondu,
ale kontrola v aplikaci IDA Ceské
spravy socialniho zabezpeceni.
Ta ukaze ddchodovy vék, evi-

del$i dovolena. Kdyz investice
financuji hlavné cestovani, slabsi
rok se da zvladnout skromnéj-
$im programem. Pokud z nich
Pavel doplaci zakladni Gcty,
pottebuje vétsi jistotu dostup-
nych penéz. Budouci rozpocet
si mizZe vyzkouset jesté pfi za-
méstnani. Nékolik mésicl bude
sledovat, zda se do planovanych
vydajd skuteéné vejde véetné
pomérné ¢asti pojisténi, servisu
auta a dalSich vétsich plateb.
Snaz zjisti, ze podcenil finance

»Odchodem z prdce investovani
nekonct. Cast penéz muze slouZit

jesté v osmdesdti. «

dované doby pojisténi a orien-
tacni vysi penze podle platnych
pravidel. Pavel si ovéfi, kdy mu
stat mdze zacit diichod posilat.
Pokud chce ubrat v praci dfiv,
musi zvlast zaplatit obdobi mezi
posledni plnou vyplatou a za-
catkem penze. Stejnych 25 tisic
nemtize automaticky pfipsat ke
kazdému budoucimu mésici.
Pak rozdéli vydaje na ty,
které musi zaplatit, a ty, s nimiz
mZe hybat. Bydleni, jidlo a po-
tfebna péce maji jinou vahu nez

potfebné na cestovani nebo
opravu bytu, kdyz rozdil jesté
pokryje mzda. Splacené bydleni
snizuje pravidelné naklady, samo
vSak nevytvafi penize na Gctu.
Patnact tisic mési¢né
predstavuje za deset let dalSich
1,8 milionu korun vkladd. Vy-
sledek ovlivni vynosy, naklady
ainflace. Pokud planovana renta
nevychazi, Pavel mize zvysit
vklady, zacit vybirat pozdéji,
nebo snizit vydaje. Rizikovéjsi
investice s prislibem vyssiho vy-
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nosu chybéjici penize spolehlivé
nedoplni. M{ze naopak zvétsit
mezeru, kterou uz nebude mit
z ¢eho dorovnat.

Akcie nekonéi s posledni
vyplatou. Deset let do prvniho
vybéru neznamena, ze za deset
let musi Pavel prodat vSechno.
Cast majetku ma zaplatit prvni
mésice volnéjsiho Zivota, jina
mu mdZe slouZit je$té v osm-
desati. Pfesunout celé portfolio
na spofici Gicet by sice omezilo
kolisani, penize vSak maji pfed
sebou dlouhé roky, béhem
nichz jim inflace mdze ubirat
kupni silu. P¥i planovani penze je
primérna zbyvajici délka zivota
jen orientaéni Udaj. ,A pramér
znamena, ze velka ¢ast lidi bude
zit déle. Pokud vam renta dojde
v devadesati péti, je to vlastné
ten nejlepsi problém, jaky mize-
te mit,“ pfipomina Slany.

Pavel si proto potfebu-
je ovéfit, jak by jeho rozpocet
vypadal p¥i ¢erpani do deva-
desati i déle. DelSi Zivot miize
znamenat také vyssi vydaje na
péci. Proto dava smysl u vzdale-
néjsich vydajd ponechat prostor
rdstu, napfiklad prostiednic-
tvim globalniho akciového ETF,
fondu obchodovaného na burze.



Penize na pfisti rok ale potfebuji
dostupnéjsi a méné kolisavou
podobu. Pétactyficatnik s dva-
ceti lety do ¢erpani ma vice éasu
na dalsi vklady i pfekonani ztrat.
Pétasedesatnik, ktery uz inves-
tice vybira, musi védét, z éeho
stoji mezi nimi a ma Cas tento
pfechod pfipravit.

Jako vychozi model md-
Ze posoudit 35 procent akcif,
35 procent dluhopist a 30 pro-
cent nemovitosti. Jde o rozdéle-
ni dlouhodobych investic mimo
vlastni bydleni, pohotovostni
rezervu a penize vyclenéné na
blizké vybéry. Pomér neni dopo-
ruc¢enim podle véku. Zalezi na
velikosti majetku, potfebnych
vybérech i na tom, kolik vydajt
pokryji jiné p¥ijmy. Ani nulovy
podil bitcoinu neni nedostatek,
ktery by musel napravovat.
»Nemyslim si, Ze by ¢lovék mél
s blizicim se diichodem auto-
maticky prestat investovat do
rdstovych aktiv. | investorovi
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v Sedesati letech miize zbyvat
investi¢ni horizont dalSich dva-
cet let. Je vSak nutné spravné
nastavit pomér mezi likvidnimi
prosttedky, stabilnéjsimi inves-
ticemi a dlouhodobou réstovou
slozkou portfolia, dopliiuje

poplatky ani s dalSimi vklady.
Ukazuje pouze to, jak se vybéry
potkavaji s ristem a poklesem
investic.

V prvnim roce portfolio
ztrati dvacet procent. Po vybéru
zlstane 3,76 milionu korun.

» Po prodeji béhem propadu
se na zotaveni trhu podili

mensi majetek. «

investicni specialista holdingu
Stelar Jifi Hajek.

Propad na zaéatku boli vic.
Proc¢ tolik zaleZi na prvnich
vybérech, ukaze jednoduchy
modelovy ptiklad. Pfedstavme
si portfolio péti miliond korun,
ze kterého Pavel na konci kaz-
dého roku vybere 240 tisic. Pét
milion{ neni pfedpovéd jeho
budouciho majetku a vypo-
Cet nepodita s inflaci, danémi,

Dal3i rok investice vyrostou

0 25 procent, coz by bez vybéri
ptredchozi ztratu presné vyrov-
nalo. Pavel v8ak uz ¢ast majetku
prodal a po druhém vybéru ma
4,46 milionu. Kdyby prisly stejné
vynosy obracené, nejprve rlist

a potom propad, zlistalo by mu
po obou vybérech 4,568 milionu
korun. Rozdil ¢ini 108 tisic, pres-
toze trhy predvedly totéz, jen

v opaéném poradi. Bez vybér
by oba priibéhy skonéily na pa-

vodnich péti milionech. Po pro-
deji béhem propadu se v3ak na
nasledném zotaveni podili mensi
majetek. Pravé proto nestadi
zjistit prmérny historicky vy-
nos a odedist od néj planovanou
rentu. Tento piiklad také netika,
ze dvacet tisic mési¢né z péti
miliond vydrZzi po celou penzi.

O odchodu z prace se tak
Pavel nem{ze rozhodnout jen
podle stavu t¢tu po dobrém
burzovnim roce. Musi védét,
které vydaje by odlozil za horsi
situace. Po vypadku mzdy mdze
¢ekani na zotaveni znamenat
dal3i nechténé prodeje.

Na prvni roky si pFipravit
vlastni vyplatu. Dva roky
dopliovani pfijmd predstavuiji
u Pavla 480 tisic korun v dnes-
nich cenach. Takovou ¢astku si
mze vyélenit na prvni vybéry,
aby po omezeni prace nemusel
pti kazdém poklesu prodavat
akcie. Je to pracovni predpoklad
jeho modelu, nikoli univerzalni
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doporuceni. Pfed ¢erpanim ¢ast-
ku prepocita podle skutec¢nych
vydajd a pFijmd. Ani dva roky
pfitom nezaruéuji, Ze se trhy
stihnou zotavit.

Penize na prvni vybéry
muiZe pFipravovat postupné
z novych Uspor a pfi Upravach
portfolia. Cekat na posledni
rok by ho pfi propadu mohlo
prinutit k nevyhodnému prodeji.
PFevést viechno do hotovosti
uz dnes by zase omezilo prostor
pro dlouhodoby rist. Prakticky
si mlze ptipravit ucet, z néhoz
mu bude kazdy mésic odchazet
doplnék pFijm( na bézné vydaje.
Nejblizsi platby mohou z(stat
na spoticim U¢tu, u dalSich Ize
zvazit terminované vklady s od-

» Penize na pravidelné vybeéry
maji jiny ukol neZ rezerva

na necekané opravy.

povidajici splatnosti. Podstatné
je, aby penize byly v korunach

a k dispozici pfed datem, kdy

je pottebuje. Bankovni trok se
mUze zménit, jeho dnesni sazbu
proto nelze slibit rozpoctu na
celou penzi.

Vedle téchto penéz zl-
stava pohotovostni rezerva na
necekané udalosti. Pravidelnych
dvacet tisic ptijde z GCtu uréené-
ho k éerpani, porouchané auto
zaplati z rezervy na opravy. Kdy-
by obé castky pocital jako jeden

«
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spole¢ny polstaF, vétsi porucha
by mu zkratila i dobu, po kterou
nemusi prodavat investice.
Rezerva na vybéry ale nezname-
na, ze mize na zbytek portfo-
lia zapomenout. Jednou ro¢né

si Pavel porovna jeji z(statek

s dalSimi vydaji a rozhodne,
odkud ji doplni. Zdrojem mohou
byt jiné p¥ijmy, splatné kvalitni
dluhopisy nebo prodej ¢asti
investic pfi obnoveni zvoleného
poméru portfolia. Pfi del$im po-
klesu nemusi byt zadna varianta

pohodlna. Pak pomtize omezit
odlozitelné vydaje nebo vyuzit
moznost pFivydélku, pokud ji
skute¢né ma.

Co se skryva za klidnéjsi éasti
portfolia. Pavla mize lakat
dluhopis s pravidelnym trokem,
protoZe pfipomina pfijem, na
ktery je zvykly. Vysoky kupon
ale nepomaize, pokud firma na-
konec nezaplati. Kvalitni statni
dluhopis a emise jediné zadlu-
zené spole¢nosti nejsou stejna
investice. Také Ceska narodni
banka upozortiuje, Ze schvaleni
prospektu neznamena posouze-
ni finanéniho zdravi emitenta ani
zaruku splaceni.

U dluhopist potiebu-
je Pavel znat dluzniky, jejich
schopnost splacet a rozloZeni
rizika. Splatnosti kvalitnich emisi
Ize sladit s vydaji, pfi dfivéjSim
prodeji vsak mUize dostat méné.
RUst trznich vynos( obvykle
snizuje cenu pevné Grocenych
dluhopisti, vyraznéji téch dlou-
hodobych. Drzeni do konce
neodstrani riziko nesplaceni ani
inflaci. Bézny dluhopisovy fond
nema jedno datum, kdy investor
automaticky ziska zpét pavodni
vklad. A pokud ma tato ¢ast
majetku pomahat s korunovymi
ucty, musi Pavel zkontrolovat
také ménové riziko. Nestaci, ze
se podil nakupuje v korunach,
dalezité jsou skute¢né inves-
tice fondu a pfipadné ménové
zajisténi. Jinak mlze zdanlivé
klidnou ¢ast tspor prekvapit
pohyb kurzu.

Také dividendu mdze fir-
ma snizit nebo vynechat a cena
jeji akcie dal kolisa. Portfolio
k ¢erpani nemusi stat jen na in-
vesticich, které pravidelné néco
vyplaceji. Penize Ize ziskavat
i planovanym prodejem ¢asti
majetku. Rozhoduje, zda maje-
tek takové vybéry dlouhodobé
unese, véetné naklad a pfipad-
nych dani.
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Najemné fondu jesté neni
Pavlova renta. Pavel musi
tficetiprocentni realitni podil
posoudit i vedle vlastniho bytu,
ktery do investi¢niho poméru
nezahrnuje. Pokud by mél navic
pronajimany byt, patfil by uz
mezi investice. P¥idat automatic-
ky dal3i fond jen kvali mode-
lovym tficeti procentiim m(ize
zavislost na realitach zvysit.
U fond mdZe byt pfinosem
SirSi rozlozeni majetku. ,)ejich
vyhodou je také diverzifikace
mezi vice nemovitosti, regiondi
a najemcd, kterou individualni
investor zpravidla neni schopen
zajistit svymi vlastnimi silami,*
fika Hana Seifertova, pfedsed-
kyné predstavenstva a finanéni
feditelka ATRIS.

Nemovitostni fond
mUze nabidnout podil na vice
budovach a jejich najmech,
vedle nich ale Pavel potfebuje
sledovat i hospodateni. ,,Pro
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investory fond( je podstatné,
Ze o vynosech budou stale vice
rozhodovat najmy a cash flow,
obsazenost a kvalita spravy
nemovitosti, Fika Jiti Hrba-
¢ek z WOOD & Company Real
Estate. Vedle obsazenosti proto
maji vyznam zadluZeni a pod-
minky, za nichZ fond refinancuje
své Gvéry. ,,Opatrnéjsi bych byl
naopak u nemovitosti, jejichz
ekonomika stoji na spekulaci
o budoucim rastu ceny, nikoliv
na realném najemnim vynosu,*
upozoriuje David Hauerland,
spoluzakladatel a vykonny
feditel nemovitostni investi¢ni
skupiny Fidurock.

Najemné prijaté fon-
dem se navic nemusi proménit

v pravidelnou platbu na Pavldv
Ucet. U akumulaéniho fondu
z{stava uvnitf a hotovost Pavel
ziska odkupem podilCi. Musi
znat Ihdty, poplatky a podmin-
ky vyplaty véetné moznosti
pozastaveni odkupt. Klidnéjsi
graf hodnoty podilu tyto otazky
neresi. Budovy se oceniuji jinak
nez akcie obchodované kazdy
den na burze a potize se mohou
projevit postupné. ,A pokud jde
o Cerpani, tak tam se priority
posouvaiji k likvidité, predvida-
telnosti pFijmd a k ochrané kapi-
talu. Fond miize z(stat dlleZitou
soudasti portfolia, ale nemél

by byt jedinym zdrojem penéz
na bézné vydaje,“ zdiraziuje
Hauerland. Nez Pavel s vybéry

» 10, Ze fond vybird najemne, jeste
neznamend, Ze investor dostavd
pravidelnou rentu. «
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zacne, potiebuje védét, z ceho
zaplati ucty, kdyby se odkup
zdrzel. Nemovitostni ¢ast tak
mze dal pracovat, aniz by na ni
zavisel kazdy nakup potravin.

Co vyresit jesté pfed posled-
ni vyplatou. Posledni zkouska
planu se odehraje doma. Pavel
si potfebuje ujasnit, kolik chce
vyuzit sam a kolik jednou predat
détem. Pokud jim chce nyni
pfispét na bydleni, musi o tuto
Castku snizit majetek uréeny
pro vlastni rentu. Stejné tak
nem(ize bez dal$iho poéitat se
spottebovanim celého portfolia
a soucasné slibit, ze zlistane
néco dédictim. Pomoc rodiné
ma mit své misto v rozpo¢tu
dFiv, nez penize odejdou. Také
blizci by méli védét, kde najdou
pfehled Gétd, smluv a kontaktd.
Usnadni to orientaci ve chvili,
kdy se o majetek Pavel nebude
moci starat. Pfistupy, opravnéni
a dédické usporadani je tieba
fesit podle situace.

Pfed omezenim prace
potfebuje Pavel znat o¢ekavané
pFijmy, mit penize na prvni vybé-
ry a védét, co udéla pfi slabém
trhu. Zkontroluje naklady prode-
jG, pfipadné dané a dostupnost
penzijnich tspor. Chce-li mit na
Uétu dvacet tisic navic, musi
védét, kolik skutec¢né z investic
vybrat. Nelze pfedpokladat, ze
vsechny penize budou dostupné
okamzité a bez nakladdl.

Pavel nemusi deset let
dopfedu védét, kolik vydélaji
akcie nebo jaké budou droky.
MiiZe si ale uz dnes ujasnit, co
ma majetek zaplatit, kolik bude
dal odkladat a kdy za¢ne chystat
prvni vybéry. Az pak skute¢né
ubere v praci, nebude muset
kazdé rano zjistovat, zda mu
burza dovoli utracet. Investice
mu maji dat vice volnosti, ne
ptidat dalSi zaméstnani. __
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