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Uvod
Mozna si myslite, Ze bez penéz to nejde.
Tato lekce vam ukaze, ze spravna strategie je silnéjsi nez pocatecni kapital.
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POZEMEK Bez Penéz [ Nastaveni mysli a vize MOTIVACE - 7. lekce

m Mozek jako pFijimaé i vysilaé

Mysl zameérend na jasny cil zacind ladit své vnimani i rozhodovani timto smerem.
Kdyz je nds zdmeér dostatecneé silny a vytrvaly, postupné pritahujeme situace, lidi
| prilezitosti, které mu davaji konkrétni podobu.

Nez oslovite prvniho kupce, mél by byt prodej rozhodnuty ve vasi hlave.

Svét kolem nads je plny moznosti, ale vSimneme si jen téch, na které jsme vnitfné naladeéni.
Kdyz si jasné definujeme, co chceme, nase mysl zaCne prirozene filtrovat okolni podnéty a pritahovat
situace, které nas k tomuto cili vedou.

Soustfedte se na svuj jasné definovany zadmeér, aby vase mysl dokdzala rozpozndvat a vyhledavat
pouze podnéty a prilezitosti, které s timto cilem skuteCné souviseji.

To je prece Uzasné. Svou mysl muzete vytrénovat tak, aby védome odmitala rusivé podnéty
a soustfedila se pouze na ty, které podporuji vas cil.

V letoSnim roce koupim do svého viastnictvi nejmeéné
10 pozemku bez penéz.




Pozemek Bez Penéz [ Strategie

7. lekce - STRATEGIE
Jak koupit pozemek bez penéz a jestée vydeélat

Strategie ,Jak koupit pozemek bez penéz a jesté vydélat” navazuje na vSechny predchozi
lekce a ukazuje, jak ziskané znalosti vyuzit v praxi pri budovani skutecnych
obchodnich prilezitosti.

N

Strategii vam predstavujeme na pozemcich, na kterych byla v praxi skutecné uspésne aplikovana.




Pozemek Bez Penéz / Strutegie> Pevny zaklad pro dlouhodoby Gspéch
na trhu s pozemky

Doposud jste budovali zaklady.
UCili jste se vyhleddavat prilezitosti, ocenovat pozemky, jednat s vlastniky
a nastavovat podminky prodeje.
Nyni prfichazi okamzik, kdy se vSechny tyto dovednosti propoji do jedné promyslené
strategie.

Strategie, kterd vim umozni realizovat obchody i bez kapitalu.
Strategie, kterd stavi na znalostech, pripravé a schopnosti vidét prilezitost tam, kde ji
ostatni prehlizeji.
Toto je bod, kdy pfestavate byt pozorovatelem trhu — a stavate se jeho aktivhim tvdrcem.

Jdeme na to.




Pozemek Bez Penéz [ Strategie> Pozornost zamérujeme na Gzemni plan

m Uzemni pldn nédm rozdéluje parcelu na dva typy vyuziti (viz. kapitola Praxe):

e vyznaduje plochu pro vystavbu rodinného domu (rizovéa miizka),
e zemé&délskou pldu (Zluto-zelend &ast).

Vybrané Gzemi pfed realizaci.

Uzemni pldn Snimek Uzemi Katastralni mapa
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Pozemek Bez Penéz [ Strategie) Parcelu je potfeba ocenit

z pohledu Gzemniho planu
m Postup:

Samostatné ocenime plochu pro vystavbu RD a plochu zemeédélskou.
Odlisné vyuziti znamena odliSnou trzni cenu.

e Celkova vymeéra parcely 4 352 m2.
e Z toho vymeéra plochy pro vystavbu RD 2 300 m2.
e Zemédélskd puda 2052 m2.




Pozemek Bez Penéz [ Strategie> Zpusob prodeje stavebni éasti

m Ze ziskanych dat vyplyva:

Vymeéra plochy pro vystavbu RD je 2300 m2.

V nasem pripadé jsme parcelu rozdélili na dveé samostatné s pristupovou cestou pro zadni
zemedelskou parcelu.

Zpocatku jsme parcelu nabizeli jako celek, ale projeveny zdjem byl o mensi parcely pro
samostatnou vystavbu RD.

Vznikly dvé parcely o vymeérach 20 m x 50 m =2 x1000 m2.

TIP
K rozdéleni parcely doslo az po podpisu rezervacni smlouvy
a po slozeni rezervacniho poplatku ze strany zGjemce o koupi.

Pfed podpisem rezervace bylo rozdéleni projedndno na
prislusnych aradech, abychom se ujistili, Ze vSe probéhne

v poradku a bez komplikaci.

V rezervacni smilouve byly parcely specifikovany jako budouci
noveé vzniklé pozemky s presné stanovenou vymerou.

Jejich vymezeni bylo graficky (ru¢né) zakresleno v katastralni
mape€, kterd tvorila nedilnou prilohu smiouvy.




Pozemek Bez Penéz [ Strategie> Zpusob prodeje zemédélské casti

Jiz bylo vysvétleno v kapitole Teorie, Ze hodnota pudy je zavisld na schopnostech prijmuti
urcité funkce uziteCnosti.

Hodnota zemédélské pudy je velmi nizkd, s Gvahami a pldny o moznostech rozvoje Uzemi
roste a zvysuje se.

Ze ziskanych dat vyplyva:
Vymeéra zemeédélské pudy je 2052 m2.

V nasem pripadé jsme parcelu koupili za minimdalni cenu zemédélské pudy s tim, Ze na
nase ndklady zpevnime pristupovou cestu.

Samostatna e-kniha nabizi detailni a prakticky navod k rozdéleni parcely
i vybudovani pfistupové komunikace, éimz pfirozené navazuje na Pozemkovou
akademii a posouva vase znalosti na vyssi odbornou Groven.




Pozemek Bez Penéz [ Strategie ) Vyhodnoceni strategie
JAK KOUPIT POZEMEK BEZ PENEZ A JESTE VYDELAT

m | kdyZ jsme na pocatku prodeje nemeéli zadné finance na investici do pozemkd, v zavéru
jsme ziskali:

e Pfijemnou provizi za dva stavebni pozemky (10 % z prodejni ceny),
e Z minimdalni Casti této provize jsme koupili do sveho viastnictvi zemedeélsky pozemek,
e Ddle v soucasnosti plyne vynos z prondjmu zemedeélského pozemku.

Dalsi moznosti je nadkup stavebniho pozemku:

e 10 % sleva - domluvend provize,

e ddle 10 % za prodej prvniho pozemku,

e Nnakup pozemku s 20 % slevou, coz neni malo,
e plus ndkup zemedeélského pozemku.

TIP

Zemeédélsky pozemek navazuje na obytnou cast, v budoucnu je velkd pravdépodobnost
rozSifeni stavebni Casti, a timto velké zhodnoceni pozemku.




Pozemek Bez Penéz [ Strategie ) Vypocet zisku pFi uplatnéni strategie ,,Pozemek bez penéz”

m' Tento vypocet slouzi jako prakticky ndstroj pro odhad potencialniho zisku pfi obchodovani
s pozemky, zejména pfi vyuziti strategie ndkupu bez vlastniho kapitalu.
Vypocet pomdaha investorovi rychle vyhodnotit, zda méa dany obchod smysl realizovat.

Zakladni vzorec vypoétu
Zisk z obchodu = Provize za zprostiedkovani pozemku — (Kupni cena + Néklady na obchod)

Modelovy pfiklad Vypocet zisku
e Kupni cena zemédélského pozemku: e Provize
12 000 KC 300 000 K¢
e Provize (10 %) za zprostfedkovdni dvou pozemkU:
2 x 150 000 = 300 000 K¢ e Kupnicena:
e Naklady na obchod: 12 000 KC
1. pravni sluzby: 15 000 KC
2. geodetické sluzby: 6 000 K¢ e Naklady:
3. marketing a inzerce: 2 000 K¢ 25 000 KC
4. spravni poplatky: 2 000 KC
e Celkové naklady: o Zisk:

25 000 KC 300 000 - 37 000 = 263 000 K¢




Pozemek Bez Penéz [ Strategie ) Vypocet zisku pFi uplatnéni strategie ,,Pozemek bez penéz” I

m Vypocet navratnosti

Obchod byl realizovan béhem 3 meésicy, ndvratnost projektu je velmi zajimava.

Roéni potencidal pFi 4 obchodech:

263 000 K€ x 4 =1.052 000 K&

+ 4 zemédélské pozemky ve vlastnictvi

+ vynos z prondjmu zemédélského pozemku 2 500 K& [ rok x 4 =10 000 K&
- danové ndaklady

Vlastni pocéateéni vklad investora: 0 Ké

(strategie mUze byt realizovéna i bez vlastniho startovniho kapitdlu)




Pozemek Bez Penéz [ Strategie ) Vypocet zisku pFi uplatnéni strategie ,Pozemek bez penéz” Il

m PFistupové komunikace:

V uvedeném vypoctu nejsou zapocitany ndklady na pfipadné zpevnéni pristupové komunikace.
Variant realizace pristupové cesty muze byt vice a jejich ndklady se mohou vyrazné lisit podle
konkrétni situace v terénu.

Této problematice se proto vénujeme samostatné v éasti ,,Budujeme pristupovou komunikaci”,
kde jsou jednotlivé moznosti feSeni vysvétieny podrobnéji.

Doporuéeni pro investory

Pfistupovd komunikace muze byt nékdy slabym mistem investice, ale v jinych pfipadech pfedstavuje
velkou prilezitost.

Investor, ktery dokdze pristup vyresit, muze vyrazné zvysit hodnotu pozemku a vytvorit zajimavou investi¢ni
prilezitost.

Dulezité upozornéni Proc tento vypocet pouzivat
Kazdy pozemek je individudlni.
Vysledny zisk muZze ovlivnit zejména: Tento jednoduchy model pomdahda investorovi:
e |okalita pozemku
e Uzemni plan V/ rychle posoudit potencidl pozemku
e dostupnost infrastruktury / vyhodnotit realisticky zisk
e aktudlni situace na trhu V/ rozhodnout se, zda obchod realizovat

Proto je vidy duleZité provést dukladnou analyzu pozemku. V plédnovat dalsi investi¢ni kroky




Pozemek Bez Penéz [ Strateg|e> Vybrané Gzemi po realizac

m Poptdvka po stavebnich parcelach je vysoka a z prodejni ceny plyne také velkd provize.
Maijitel souhlasil s provizi 10 % z prodejni ceny.
Pozemky byly proddany za nejvyssi trzni cenu v této lokalité.

Uzemni pldn Snimek Uzemi Katastralni mapa
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POZEMEK Bez Penéz [ Strategie > STRATEGIE - 7. lekce

Duvérujte své schopnosti védomeé fidit své mysleni a smérovat jej k vytvareni podminek, které odpovidaji
vasim cilum. Praveé takto pristupuji k Uspéchu lidé, ktefi dosahuiji dlouhodobych vysledkau.

o 30denni implementaéni vyzva

Tyden 6 — Nastroj pro dalsi rist

Zameéreni: Realizace obchodu i bez kapitdlu.
v/ Vystup tydne: Aplikace strategie v rediném prostfedi — nejen teoreticky, ale i prakticky.

Doporuéeni: Ukoly realizujte bez zbytecného odkladu. Zkudenost potvrzuje, Ze odlozené kroky se
malokdy vraceji k realizaci.

Na zakladé probirané strategie:

1. Vyberte konkrétni pozemek, ktery mda potencidl k obchodni realizaci strategie.

2. Analyzujte jeho aktudlni stav, cenu a moznosti financovani.

3. Navrhnéte strukturu obchodu tak, aby ndkup mohl probéhnout s nulovym vyuzitim kapitdlu.
4. Popiste konkrétni postup jednani s vlastnikem.

Zameéstnavejte svou mysl predevsim realizaci svého planu.




Pozemek Bez Penéz [ Strategie ) 2 GVEr

m Provize ziskané z prodeje parcel vyuzivame jako zdroj kapitalu pro nakup dalsich
pozemkdu, €imzZ postupné budujeme viastni portfolio bez nutnosti poc¢atecnich
vlastnich prostiedka.

Jednim ze zdkladnich principu této strategie je prace s provizemi jako zdrojem
budouciho kapitélu. Provize ziskané z Uspésné realizovanych prodeju parcel
nereprezentuji pouze odmeénu za vykonanou prdci, ale predevsim nastroj pro dalsi rast.

Systematickou reinvestici téchto prostfedku vytvarime kapitdl pro ndkup viastnich
pozemku, a tim napliujeme strategii budovani portfolia bez nutnosti poc¢atecniho

vlastniho kapitdlu.
Tak se zprostfedkovani stdvd odrazovym mustkem k viastnimu investovani.

Jde o strategii, kterou jsme Gaspésné aplikovali v praxi, a prave proto ji s jistotou doporucujeme.




Pozemek BezPenéz [ .Eliteélen” ) Celkové shrnuti Pozemkové akademie

Pozemkova akademie vas systematicky provedla celym procesem prdce s pozemky —
od prvotniho vybeéru lokality az po budovani vlastniho investicniho portfolia.

Nejde pouze o teorii.

Jde o prakticky systém, ktery je postaven na redlnych obchodech a zkusenostech z trhu.

1. Vybér lokality a vyhledavani prilezitosti
Naucili jste se, jak identifikovat perspektivni oblasti, pracovat s Gzemnim pladnem a vyhleddvat
pozemky s potencidlem. Ziskali jste schopnost vidét prilezitost tam, kde ji ostatni prehlizeji.

2. Ocenéni pozemku

Porozuméli jste principum stanoveni trzni hodnoty, préci s porovndvaci metodou i analyze
infrastruktury a pristupovych komunikaci.

Umite urcCit nejvyssi a nejlepsi vyuziti pozemku a vyhodnotit jeho skuteCny potencidil.

3. Komunikace s viastnikem

Naucili jste se profesiondlné jednat, prezentovat ocenéni, vysvétlit trzni realitu a nastavit
podminky spoluprdce.

Budujete duvéru, ne tlak.

4. Nastaveni podminek a smluvni dokumentace

Sezndmili jste se s procesem rezervacni smlouvy, smlouvy o zprostredkovani, kupni smlouvy i
advokatni uschovy.

Rozumite rozdilu mezi zprostfedkovanim a primou koupi.




Pozemek Bez Penéz [ . Elite élenD Celkoveée shrnuti Pozemkove akademiell
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5. Prodej a vyjednavani
Ziskali jste nastroje, jak spravné nastavit prodejni cenu, pracovat s kupujicim a dovést obchod

do dspésného uzavreni.

6. Osobni znacka profesiondla
Pochopili jste, Ze Uspéch nestoji jen na datech, ale na duveére, vystupovdani a reputaci.
Budujete jméno, ke kterému klienti prichdzeji sami.

7. Strategie ,,Jak koupit pozemek bez viastnich penéz”

Propaijili jste vSechny predchozi dovednosti do jednoho funkcniho systému.
Provize z realizovanych obchodu se stavaji kapitdlem pro dalsi akvizice.
Zprostfedkovani se méni v investovani.

Obchod se méni ve strategii dlouhodobého rustu.

Co jste skutec¢né ziskali

Nejen znalosti o pozemcich.
Ziskali jste - schopnost analyzovat prilezitosti, jistotu pfi vyjednavani, systém prdace, investicni
mysSleni, strategii budovani vlastniho portfolia.
Pozemkovd akademie neni kurz.
Je to zdklad pro dlouhodobé pusobeni na trhu s pozemky.




Pozemek Bez Penéz [ . Elite élen” )

li[j Gratulujeme vam k dokonéeni — a vitdme vés na trhu jako profesionaly.

Pro garanci Uspéchu je potreba dodrzovat veskeré uvedené
postupy, protoze jsou v praxi osvedcene.

STRATEGIE FUNGUJE v PRAXI - A PROTO JI DOPORUCUJEME

POZEMEKBEZPENEZ.CZ
Budeme rdadi za zpétnou vazbu.

VSechna prdava vyhrazena.
© Pozemek Bez Penéz
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