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ДОРОГИЕ ДРУЗЬЯ!


Я рада, что вы решили посвятить время своему образованию и читаете эту книгу, чтобы узнать о возможностях создания капитала. Мы с вами начинаем увлекательное путешествие в мир инвестиций. И прежде чем мы приступим, я хочу предложить вам как можно скорее освободиться от старых стереотипов.

С помощью этой книги вы научитесь находить новые возможности, видеть перспективы там, где их не замечают другие. Вы сможете сделать то, о чем раньше лишь мечтали, – стать инвестором. И это более чем реально.

Вот уже много лет я инвестирую в недвижимость. Мои первые объекты находились в Голландии. А поскольку я живу на границе с Германией, я начала приобретать недвижимость и в этой стране. В 2012 году я задумалась об инвестировании в России и тут же встретилась с первым стереотипом:

Инвестировать в России невыгодно?

Высокие банковские проценты, запутанные юридические схемы, постоянная и неизбежная бюрократия – этот список можно продолжать и дальше. И тогда я решила, что должна получить собственный инвесторский опыт в России, и только после этого буду делать выводы.

В настоящее время три моих российских проекта уже работают и еще три находятся в процессе реализации. Я убедилась, что российский рынок дает колоссальные возможности. Высокие проценты говорят о постоянном и устойчивом росте экономики, и даже в этих условиях возможен неплохой стартап и уверенное развитие проекта с использованием заемных средств.

Применяемые мной инвесторские стратегии не только отлично сработали на российском рынке, но и были обогащены новым опытом, который я получала и продолжаю получать в России.

Я с полной ответственностью могу заявить – российский рынок сейчас – это уникальный плацдарм, где есть возможности для каждого, кому интересно создавать доход при помощи недвижимости.

Мне очень важно передать этот опыт.

Я люблю афоризм «Время собирать камни и время разбрасывать камни». Сейчас я отчетливо ощущаю, что пришло мое время «разбрасывать камни». Я просто должна поделиться накопленным опытом, своими озарениями и неудачами, практическими навыками и открытиями.

Я хочу, чтобы жизнь каждого человека стала праздником свободного творчества. Я хочу, чтобы люди были богаты и занимались любимым делом. Я дам вам необходимые инструменты. Собирайте камни. Складывайте пазл, добавляйте к моим рекомендациям свой собственный опыт, наработки разных профессионалов.

Не принимайте все услышанное как истину в последней инстанции. Спорьте, предлагайте свои варианты, ищите альтернативные возможности.

Пусть каждый кусочек в вашем пазле, сплетаясь с другими в причудливый узор, наполняет вашу жизнь потрясающими событиями, делает ее захватывающей и насыщенной. Будьте свободны, счастливы и богаты.

Это может сделать каждый, и каждый этого заслуживает.

Сейчас мой инвестиционный пакет в одной только недвижимости превышает 6 000 000 евро и приносит моей семье стабильный и регулярный доход. Я хочу, чтобы каждый из вас осознал: вы абсолютно точно сможете достичь таких же показателей. И почти наверняка сможете добиться еще большего.

Я проверила это на тысячах своих учеников в Школе «Личность и Капитал», которую основала для всех желающих изменить унылое существование «от зарплаты до зарплаты». И их потрясающие результаты – моя самая большая гордость.

Те, кто хотя бы час в день посвятит изучению этой книги и выполнению домашних заданий, обязательно напишут мне: «Наташа, получилось!» И подтвердят это самыми впечатляющими цифрами.

Я приглашаю каждого из вас вступить на дорогу, которая не просто приведет к достатку. Она расширит границы вашего привычного мира и откроет вам ничем не сдерживаемые возможности для роста, творчества и абсолютно свободного выбора.


Интересно?

Добро пожаловать в Клуб!
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Как я осталась без работы, или для чего нужны неудачи
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1999 год. Голландия. Заседание Совета директоров международной корпорации. Я присутствую на этом заседании в качестве руководителя российского направления бизнеса. Мне 27 лет. Миллионные сделки, которые состоялись под моим руководством, обеспечили мне весьма приличную зарплату, просторную квартиру и «Volvo» представительского класса.

Девчонке из Питера, еще помнившей очереди за стиральным порошком в 90-е, такая работа открыла целый ряд преимуществ корпоративного мира развитой капиталистической страны. Но на этом заседании я собираюсь объявить о своем уходе. В никуда.

Мне уже давно понятно, что давление, которое на меня оказывается в компании последние месяцы, неизбежно подталкивает меня к выбору – илиидти на сделку с совестью, или увольняться. Для меня ответ очевиден – продавать душу за перелеты бизнес-классом я точно не собираюсь.

Выхожу с заседания с ощущением рухнувшей с плеч горы и внутренним мандражом – а что теперь? Представляю расстроенные лица родителей, которые так гордились моими карьерными достижениями. Предвижу недоумение друзей. Но знаю точно – я поступила абсолютно правильно. Больше на «дядю» я работать не стану.

Какое-то время беззаботно лечу на «золотом парашюте» – солидном выходном пособии от бывшего работодателя, которое существенно превышает среднюю зарплату большинства моих голландских знакомых. Отсыпаюсь, навещаю разбросанных по миру друзей и покупаю свой первый дом.
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Это еще не инвестирование. Я еще не знакома с потрясающей и перевернувшей мое сознание книгой Роберта Кийосаки «Богатый папа, бедный папа»[1]. Я просто начинаю делать первые самостоятельные шаги. Корпорации, которая оплачивала мою прежнюю жизнь, больше нет.


А еще, что для меня самое главное, во время ремонта нового дома я знакомлюсь со своим будущим мужем. Начинается семейная жизнь. «Золотой парашют», на котором я с таким удовольствием пролетела почти год, начал снижаться. Пришла пора искать ответ на очень русский вопрос – ЧТО ДЕЛАТЬ?

Полученный в Санкт-Петербурге медицинский диплом мужа в Голландии не подтвердили, а я уже ждала нашего первого сына, жить потихоньку становилось не на что. Несколько бизнес-проектов, которые мы с мужем попробовали реализовать, денег не принесли. Сказалось отсутствие практического опыта ведения дел. В результате наши просчеты привели нас к долгу в 40 000 евро. В семье к тому времени появился второй ребенок. Мы с мужем понимали, что спасти нас могло только чудо.

Этим чудом стала та самая книга Роберта Кийосаки. Меня просто озарило – наше спасение – это НЕДВИЖИМОСТЬ.

Сейчас мне совершенно понятно, что та яма, в которой мы оказались, стала для нас благословлением. Если бы не дно, которого мы тогда коснулись, мы бы никогда не начали так лихорадочно искать решение. Мы были как та лягушка, что взбила сливки в масло, чтобы выбраться из банки. И недвижимость стала соломинкой, за которую мы ухватились.

В самые трудные моменты я часто принимаю решения, которые многим кажутся странными. Вот и тогда при долге 40 000 евро я заняла у родителей еще одну тысячу и пошла учиться инвестированию в недвижимость.

Через некоторое время мы с мужем заложили наш дом и купили свой первый инвесторский объект – этаж пошарпанного дома в районе «Красных фонарей». Разделили его на 3 крошечные студии, сдали их в аренду и получили свой первый доход – 400 евро в месяц. И оба поняли – СПАСЕНЫ.

Именно с этого – с трех крошечных студий – и началось формирование нашего инвестиционного пакета, который через 7 лет стал приносить нам ежемесячно 15 000 евро и покрывать все наши базовые семейные расходы – оплачивать счета, кормить, одевать и обучать уже троих детей, финансировать наши путешествия и развлечения.

Чтобы заработать на жизнь, надо работать. Но чтобы разбогатеть, надо придумать что-то другое.

Альфонс Карр

Сейчас, кроме денег от сдачи в аренду объектов недвижимости, мы получаем доход от еще нескольких успешных бизнесов. Я отлично понимаю разницу – бизнес как возможность прокормить семью и бизнес как свободное творчество, когда основные бытовые расходы твоей семьи оплачиваются твоей недвижимостью.

Здесь и начинается самое интересное – исчезают страхи перед приходящими счетами и штрафами, ты перестаешь высчитывать, что важнее – купить ребенку ботинки или сходить в парикмахерскую, начинаешь развиваться очень стремительно. Денежный поток, который, как казалось раньше, ограничен только чеками от работодателя, теперь поступает к тебе из разных источников и превращается в мощную полноводную реку с множеством притоков.

И никаких сделок с совестью.
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Глава 1. Квадрант денежного потока
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Как я уже говорила, на инвестирование меня вдохновило знакомство с книгами Роберта Кийосаки. Этот человек буквально перевернул мои представления не только об инвестировании, но и о жизни в целом. В его работах я встретила понятие «квадрант денежного потока». Это схема, которая показывает определенные типы людей, выявляет их отличительные черты и классифицирует их по типу получения дохода. Я начала свое движение из квадранта «Р» – работник по найму, в квадрант «С» – специалист, который работает на себя. А затем я переместилась в квадрант «Б» – владелец собственного бизнеса и, наконец, в зону «И» – инвестор.
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Существующая система образования готовит наемных сотрудников. Взять советское время – кого готовили тогда? Работники машиностроения, текстильной промышленности – некие винтики системы. А Роберт Кийосаки был первым, кто сказал:

«Ребята, да посмотрите на роль экономики в вашей жизни! Как выжать максимум из экономики, чтобы сделать свою жизнь нормальной?»


Единственное, что меня пугало, – это мысль о том, что слишком долго нужно двигаться, чтобы достичь каких-то результатов. Что нужно вкладывать и еще раз вкладывать.

Я не знаю серьезных людей, которые бы не инвестировали в недвижимость.

Наташа Закхайм

Тем не менее мне удалось увидеть ситуацию в новом свете. Я оттолкнулась от квадранта Кийосаки и поднялась над ним, чтобы посмотреть на все 4 квадранта сверху. Это была новая, пятая точка, которая объединяла все стадии развития в одну, рождая объемное и глубокое инвесторское понимание. Этим пониманием были пронизаны все квадранты, каждый из которых предстал для меня в новом свете.
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Я предлагаю вам взять этот ракурс. Пустите новое инвесторское видение в свою жизнь! И посмотрите на то, что есть сейчас, в каком бы квадранте вы ни находились. Вы работаете по найму или имеете какой-то малый бизнес? Вы крупный бизнесмен или уже инвестор?

В любой момент своей жизни вы можете действовать как инвестор! Как это сделать? Изменить свой взгляд на очередной стереотип:

Инвестирование – это вложение денег


Самый главный секрет заключается в том, что инвестирование – это не вложение денег. Вовсе не нужно иметь деньги, чтобы их вкладывать. Поговорим об этом подробнее.



[image: before_title]
Как покупать деньги
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Что важно при покупке товара? Мы выбираем, мы присматриваемся, мы прицениваемся. Когда мы приобретаем бытовую технику, мы очень долго изучаем все характеристики, а также условия покупки, советуемся, смотрим, что нам больше подходит. К покупке денег нужно относиться точно так же. Этого не надо бояться – это просто покупка. Мы часто сталкиваемся с распространенным стереотипом:

Ипотека – это дорогая покупка.


Если вы все правильно посчитаете, то увидите сами. Ипотека – и не дорого, и не дешево. Ипотека – рабочий инструмент инвестора, и относиться к нему нужно соответственно.

Как правильно покупать деньги? Во-первых, покупать деньги нужно с открытыми глазами. Несмотря на то что это очевидно, в 90 % случаев люди делают иначе. Читать договор внимательно – недостаточно. Читать его желательно вместе с профессионалами. Приобретая машину, вы хотите получить консультацию квалифицированного специалиста. А при совершении сделки с недвижимостью это особенно важно. Наши советчики – юрист, банкир из другого банка или брокер по ипотеке.

Очень многие люди берут ипотеку, просто доверившись банкиру, не читая того, что написано мелким шрифтом и уж тем более не изучая ссылки. А ведь в документах бывает много ссылок на разные законы, содержание которых мы часто даже не представляем.

Главное правило любой сделки – ваше присутствие при ней!


Поэтому в ипотеке нет ничего страшного, если вы четко понимаете, зачем она нужна, если вы знаете, что это тот рычаг, который вам поможет. Мы будем брать ипотеку, только убедившись в том, что это нам выгодно, что это то, что принесет деньги.

Мы учимся вкладывать в недвижимость так, чтобы годовой доход был не меньше 30 %. Мы называем это минимальным порогом интереса. Проекты с доходом ниже этого порога нас не привлекают.

Я замечу, что даже в самой тяжелой ситуации – война, революция, политические коллапсы – в первую очередь выныривает недвижимость. Людям всегда надо где-то жить, поэтому недвижимость – самый надежный способ инвестирования. Те, кто считает, что ипотека – страшное зло, просто никогда этого не делали. Но слышали много «страшилок». Люди чаще делятся негативным опытом, чем рассказывают позитивные истории.
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Не важно, по какой ставке вы берете у банка деньги —4 %, как в Европе, или 12–13 %, как в России. Важна не ставка, а рентабельность вашего проекта. Если даже вы берете кредит под 18 % годовых, а в результате сделки кладете себе в карман 90 %, это отличная сделка. Значение имеет только то, как работает каждый вложенный вами или взятый взаймы рубль, или доллар, или евро.

Все эти моменты инвестор учитывает, когда разрабатывает свои стратегии. Инвестирование – это не только жизненный план, стратегия и тактика. Это определенная ментальность и даже СТИЛЬ ЖИЗНИ.

Теперь ответим на самый главный вопрос – в какой момент вы становитесь инвестором? Вы инвестор – когда у вас есть личный план. И сейчас мы приступаем к созданию вашего собственного плана. Вы составите его сами, учитывая свои особенности, условия и показатели. Моя задача – показать вам, как это сделать.
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Как составить личный план? Цикл покупки
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Первое, что вам нужно понять, прежде чем вы вообще возьметесь за дело, – это то, что недвижимость развивается циклами. Пройдя через один цикл, мы снова возвращаемся к началу. Завершив один цикл, мы можем заниматься следующей покупкой, с целью прогнать ее по такому же сценарию. Инвестирование – это процесс, количество циклов которого определяете вы сами. Все зависит от ваших стремлений, сил и вдохновения.

Цикл покупки – это совокупность действий, которые нужно совершить, чтобы недвижимость начала приносить постоянный доход.

Какие шаги существуют внутри каждого цикла?
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Выбор инвестиционного объекта
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Мы изучаем, какие варианты есть в конкретном городе, районе, на интересующей нас улице. Смотрим на характеристики объекта и определяемся – подходит ли он под нашу стратегию. Уделяем внимание каждому нюансу. Узнаем стоимость объекта, условия покупки, сроки. Если объектов несколько – оцениваем каждый из них, исходя из всех начальных данных.
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Расчет стоимости улучшения
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Вам нужно понимать, в том числе и в цифрах, что нужно для того, чтобы объект стал более привлекательным с инвестиционной точки зрения. Иногда достаточно мелкого косметического ремонта, который вы можете сделать своими силами. Иногда необходима глобальная перепланировка с переносом стен, новым зонированием пространства.
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Определение суммы, необходимой для запуска проекта
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Каким количеством собственных средств вы располагаете? Какие активы вы можете задействовать, чтобы получить деньги – что-то продать, занять у родственников? Считаем, какой суммы недостает, чтобы взять ее в банке. Если собственных денег нет, и 100 % вашего проекта вы реализуете на заемные средства, это нормально.
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Вы можете использовать ипотечный калькулятор любого банка, чтобы рассчитывать, где выгоднее взять кредит. Здесь важно внимательно изучить все условия, максимально критично подойти к каждому пункту договора, просчитать все вдоль и поперек, чтобы быть абсолютно уверенным.

Вы должны узнать все условия и разобраться в них. И только после этого можете поставить свою подпись в договоре.
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Объект получен в собственность, произведен необходимый ремонт, и мы выходим на завершающий этап. Если целью проекта была сдача квартиры в аренду – подбираем арендаторов, оформляем необходимые документы, начинаем получать доход. И платим проценты по кредиту.

[image: chapter_end]


[image: before_title]
Новый виток


[image: after_title]

Наш инвестиционный объект превратился в капитал, который начал работать и приносить доход. Этот доход является стартовым залоговым капиталом, на который мы можем опираться, чтобы начинать новый цикл. Мы можем повторять все произведенные нами шаги с другим объектом недвижимости.

А теперь мы узнаем, как инвесторы решают – стоит вкладывать в объект или нет.
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Фактор капитализации недвижимости – это отношение рыночной стоимости объекта к годовому доходу, который мы можем получить от него. Этот коэффициент показывает нам, насколько эффективно недвижимость будет работать.

Инвестор использует фактор капитализации постоянно. Он широко распространен в Европе и уже начал применяться в России.

Давайте разберемся, что же это за фактор. Он сослужит вам хорошую службу.

Фактор капитализации зависит от индивидуальных условий объекта.

На рыночную стоимость может влиять страна, город, район или улица, на которой объект находится. Но годовой доход объектов с одной улицы может отличаться, так как в одном, например, сделан евроремонт, а в другом – самый обычный. В дальнейшем вы научитесь легко ориентироваться на этот показатель и активно применять его на практике.

Я хочу ввести новое понимание этого коэффициента – фактор личной капитализации. Это показатель, который определяет вашу «стоимость» с учетом тех средств, которые банк готов дать вам под вашу зарплату. Чем выше ваш доход, тем больше заемных средств вы можете привлечь.

Фактор личной капитализации зависит от многого – от того, где вы живете, сколько вам лет, в какой отрасли вы работаете, какова ваша квалификация. Я разработала этот метод для определения оценки себя и своих возможностей.

Фактор личной капитализации – это ваш годовой доход.


Нам нужно определить этот показатель для того, чтобы понять, как можно увеличить свою личную ценность. Предположим, мы вложили определенную сумму в курс повышения квалификации – допустим, в тренинг по продажам.

После прохождения этого курса логично ожидать прибавку к зарплате. Посмотрим, на какую сумму кредита мы можем рассчитывать в связи с тем, что зарплата увеличилась.

Ваш самый главный актив – это вы сами. Вложите свое время, свои усилия и деньги в обучение, подготовку и поддержку вашего самого главного актива.

Том Хопкинс

Предлагаю вам выполнить первое практическое задание – выявить фактор личной капитализации. Сделать это можно с помощью ипотечного калькулятора любого банка. Эта аналитическая работа покажет вам, что ваша профессия – это ресурс для создания капитала. А ваша карьера – это инвестиционный проект. И вы уже сегодня можете использовать этот ресурс для увеличения денежного потока.


Задание

ЛИЧНАЯ КАПИТАЛИЗАЦИЯ

Залог успеха – постоянное повышение личной капитализации.


Какой доход обеспечит вам карт-бланш на начальном этапе инвестирования? Произведите расчеты, которые дают понимание вашей личной капитализации.

Открываем ипотечный калькулятор банка (вы найдете его на сайте любого банка), заносим туда все необходимые данные: ваш доход, семейное положение, количество детей, срок предполагаемого кредита. Задавайте максимально возможный период с поправкой на ваш возраст. Результат этого расчета – сумма денежных средств, которую банк готов предоставить вам в кредит.

Если в течение рабочей недели вы только и делаете, что подсчитываете, сколько часов и минут осталось до начала выходных, вам никогда не стать миллионером.

Дональд Трамп

Далее считаете свой годовой доход (среднемесячный доход умножаем на 12). Сумму, которую банк готов предоставить вам в кредит, делим на годовой доход. Получаем некую цифру. Это и есть фактор личной капитализации. Обычно в России эта цифра составляет от 3 до 6,5.

Что она означает?


Рассмотрим пример

Светлана работает бухгалтером в Нижнем Новгороде и зарабатывает 30 000 рублей ежемесячно. Ее годовой доход составляет 360 000 рублей. По информации из банка, она может взять кредит на сумму 1 800 000 рублей. Определяем фактор личной капитализации:


Фактор личной капитализации = 1 800 000 руб. / 360 000 руб. = 5


Таким образом, ее фактор личной капитализации равен 5. Теперь представьте себе, что ей предложили пройти курсы повышения квалификации. А после их окончания – занять вышестоящую должность с повышением оклада на 10 000 рублей.

Возможно, вам кажется, что это небольшие деньги. Инвестор думает иначе. Определим возможную сумму кредита с учетом личного фактора капитализации и повышения дохода.


Сумма кредита = 10 000 руб. х 12 мес. х 5 = 600 000 руб.


Это означает, что с помощью заемных денег вы можете купить объект на 600 000 рублей дороже, чем ранее.

Наш порог интереса – 30 %. Таким образом, инвестируя эту сумму, получаем:


Доход от инвестиций в год = 600 000 руб. × 30 % = 180 000 руб.


Доход от инвестиций в месяц = 180 000 руб. / 12 мес. = 15 000 руб.


Совокупный доход в месяц = 10 000 руб. + 15 000 руб. = 25 000 руб.


Вывод:

Получив повышение зарплаты на 10 000 рублей, Светлана может начать инвестировать и добавить к этой сумме еще 15 000 рублей в месяц.

Полученные таким образом 25 000 рублей она также может капитализировать, пустив их в работу по аналогичному циклу. Количество циклов при этом ограничивается только желанием человека заниматься этим дальше, наращивая капитал.

С каждым маленьким увеличением дохода увеличивается личная капитализация.


Внесите свои данные в таблицу по образцу:


Федорова Светлана
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Задание

WINDOW SHOPPING

Давайте выполним еще одно полезное упражнение, которое поможет нам выяснить, где и как мы можем занять деньги.

Уже сейчас вы можете узнать, на каких условиях и в каких банках вы можете взять кредит. Мы будем называть это Window shopping. Мы как бы разглядываем витрины, но пока ничего не покупаем: изучаем, прицениваемся, узнаем, что есть на рынке.

Вы идете в банк и назначаете встречу с менеджером по ипотеке. Рассказываете о себе, спрашиваете, какие в банке условия, узнаете про все ипотечные программы, просите сделать для вас предварительные расчеты. Такой Window shopping можно проводить и по Интернету, используя банковские ипотечные калькуляторы. Недостаточно получить информацию в одном банке – я хочу, чтобы вы побывали в восьми или десяти банках и свели полученную информацию в таблицу.

Сформулируйте конкретный запрос. Опирайтесь на любую гипотетическую квартиру. Если не знаете какую – опишите квартиру, в которой вы сейчас живете. Если вы не работаете, то прикиньте, кем вы могли бы работать и какую зарплату могли бы получать. Если вы временно не работаете – это не значит, что вы не сможете найти работу за 2 месяца.

Посмотрите, какие условия бывают, какие процентные ставки предлагают банки и какой первый взнос запрашивают. Получите у консультанта ответы на все вопросы, выясните все детали.

Жизнь – это не то, что вы получаете. Это то, что вы делаете с полученным.

Стефани Перкинс

Если у вас недостаточно денег, спрашивайте, какой минимальный первый взнос допускает банк. Обратите внимание на то, какие плюсы есть в каждом банке, какие интересные продукты предлагаются, сколько времени рассматривается пакет документов.

Документы банк затребует тогда, когда будет оформлять заявку. Сейчас вы делаете только Window shopping – прицениваетесь, но ничего не покупаете.

Вы можете делать это по-своему. Инвесторы пользуются чек-листом, образец которого вы найдете ниже. Просто заполните его информацией, полученной в каждом банке, и сравните результаты.


В теоретических вопросах мы будем продвигаться поступательно и по спирали. Я буду давать информацию таким образом, чтобы мы с вами прорабатывали основные постулаты по несколько раз, каждый раз на новом уровне и с более глубокой степенью понимания. Поэтому если что-то покажется вам не совсем понятным, сделайте запись в разделе «Заметки», расположенном после каждой главы.

Мы обязательно будем возвращаться к сложным вопросам в следующих уроках и в домашних заданиях таким образом, чтобы к концу книги у вас сложилась целостная картина.
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Чего хотят от денег


[image: after_title]



Обычно люди хотят от денег:

• чтобы не пропали

• чтобы лежали

• чтобы росли

• чтобы работали


Страх потерять деньги знаком почти каждому. Даже самые молодые из вас наверняка уже пережили хотя бы один кризис – инфляция, девальвация, подорожание бензина и т. д. От страха лишиться денег люди пытаются сохранить их в каких-нибудь «вечных ценностях», которые, как им кажется, с годами не потеряют своей стоимости. Наши мамы, например, покупали золотые украшения или хрусталь, думая, что так можно застраховаться от потери денег.

Людям иногда сложно понять, что то, что имеет цену сейчас, совсем не обязательно будет иметь цену в будущем.


Моей подруге досталось в наследство от бабушки несколько золотых колец. Это не были ценные старинные украшения. Бабушка просто время от времени, экономя на всем, покупала кольца в обычном ювелирном магазине с добрым посылом оставить внучке наследство. В 90-е на пике кризиса моей подруге было нечем платить за квартиру. Она вспомнила про бабушкины кольца и отнесла их в ломбард. Вырученных денег едва хватило на оплату квартиры за 1 месяц. По-моему, очень показательная история, хоть и печальная.

Страх потери подводит многих к хранению денег «в чулке». Надо ли говорить, что это точно самый верный способ все потерять.

Многие относят деньги в банк. «Ничего, что процент маленький, – утешают себя вкладчики. – Зато деньги растут».

Я думаю, не нужно даже обсуждать, насколько этот способ вырастить деньги на самом деле неэффективен. Выращивание денежной суммы на предлагаемых банком 4–7 % в год, честно говоря, не сильно отличается от хранения денег «в чулке».

Единственное, что на самом деледолжны делать ваши деньги – это РАБОТАТЬ.Постоянно работать на вас.

Давайте подробнее расссмотрим, на какой доход мы можем рассчитывать в каждом случае.
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Если принять за основу, что инфляция составляет порядка 4 % в год (конечно, эта цифра своя для каждой страны, но мы берем средний показатель), то просто лежащие деньги за год потеряют минимум 4 %. То есть если вы захотите потратить эту сумму, вы сможете купить на нее на 4 % меньше, чем год назад.

Если вы положите деньги в банк или какой-нибудь Сберегательный Фонд, как это любят делать европейцы, вы сможете расчитывать процентов на 6–8. Делаем поправку на инфляцию – наш прирост в лучшем случае будет 4 % в год.

Но на самом деле вы много потеряете, поскольку реальная инфляция гораздо выше.


Приведу личный пример. Мы купили дом в Голландии за 250 000 гульденов, взяв в банке кредит в размере 300 000 (50 000 мы добрали на реконструкцию). Через год Голландия вместе со всей Европой перешла на единую валюту по курсу 2,2 гульдена за 1 евро.

Но постепенно, где-то в течение трех лет, цены в евро «подтянулись» таким образом, что то, что раньше стоило 100 гульденов, стало стоить 100 евро (а совсем не 100 евро, поделенное на 2,2). То есть инфляция стала как минимум в 2 раза больше.

К слову, мы как инвесторы получили от этого большую выгоду. Мы сделали переоценку нашего дома, он стал стоить 300 000 евро.

Это в 2 раза больше первоначальной цены! Мы перефинансировали кредит, перезаложили дом за 300 000 евро и на разницу взяли ипотеку на еще один объект.

Вообще моя практика показала не единожды: инфляция – лучший друг инвестора.

Когда я покупаю дома, я всегда интересуюсь, за какую цену их приобретал предыдущий владелец. В Европе эти данные сохраняются в нотариальных документах, и при покупке информация может быть предоставлена новому владельцу. Один из наших домов, который мы купили за 163 000 евро, 25 лет назад стоил 18 000!
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Реальный рост денег нам могут обеспечить только более агрессивные финансовые инструменты, например активная торговля на фондовых рынках или Форекс. С коррекцией на инфляцию мы в целом можем рассчитывать процентов на 8 %. Но это рискованные инструменты. Чтобы заниматься биржевой торговлей, нужно иметь фундаментальные знания и крепкое здоровье. На Западе биржевой дилер официально «выходит в тираж» годам к 32–35. Доказано, что стресс, в котором он постоянно находится, очень негативно влияет на общее самочувствие. И хотя биржевые сделки могут приносить доход порядка 12–16 %, лично для меня этот инструмент не очень подходит.
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Планируя любую сделку, важно понимать, при каких условиях она имеет смысл, а при каких не стоит даже начинать. Нужно всегда знать свой порог интереса. Проекты, которые интересны мне как инвестору, должны работать с доходом минимум 27 %. Поэтому в своих расчетах мы ориентируемся на 27 % и больше.

Как же это рассчитать? Очень просто. Существует формула эффективности работы актива, с которой мы сейчас познакомимся.
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Пример

1. Берем объект стоимостью 2,5 миллиона рублей.

2. Оформляем кредит на этот объект на сумму 2 миллиона рублей под 14 % годовых с ежемесячной выплатой 30 000 рублей.

3. В качестве первоначального взноса используем личные средства в размере 500 000 рублей.

4. Вкладываем 430 000 рублей в ремонт и перестройку объекта.

5. Сдаем его как три студии за 17 000 рублей каждую, получаем 51 000 на руки от арендаторов.


Итак:

51 000 руб. – 30 000 руб. (платеж банку по ипотеке) = 21 000 руб.


21 000 руб. × 12 (месяцев) = 252 000 руб. (в год)


Наши вложения:

500 000 руб. (первоначальный взнос по ипотеке) + 430 000 руб. (вложения в ремонт) = 930 000 руб.


(252 000 руб.: 930 000 руб.) х 100 % = 27,1%


Эффективность проекта получилась 27,1 %.


Теперь попробуйте рассчитать эффективность работы того же объекта на других условиях:


1. Вносим 150 000 рублей в качестве первоначального взноса в банк.

Вкладываем 150 000 рублей в ремонт.

2. Вносим 150 000 рублей в качестве первоначального взноса в банк.

Вкладываем 430 000 рублей в ремонт.

Увидели разницу? Пробуйте еще, подставляя разные условия.

_________________________________________

_________________________________________

_________________________________________

_________________________________________

_________________________________________

_________________________________________


При подготовке сделки важно учитывать все факторы, которые повлияют на доход. Нет плохо работающих инструментов, просто нужно знать, как их применять с выгодой для себя.

Создай источник пассивного дохода и живи себе в удовольствие.

Джон Рокфеллер

Это жизненное высказывание Джона Рокфеллера подводит нас к важному выводу: чем бы ни хотели вы заниматься в жизни – лежать на диване или создавать потрясающие проекты, будет гораздо легче, если вам будут постоянно поступать деньги. Думаю, с этим поспорить сложно.

Самый очевидный путь к созданию пассивного дохода – это инвестирование в недвижимость.


Только давайте не будем наивными – пассивный доход от инвестиций в недвижимость на самом деле не так уж пассивен. Объект недвижимости сам по себе является лишь инструментом, и только в руках грамотного инвестора этот инструмент может выгодно работать.

Поэтому я не буду рассказывать вам сказки и учить верить в чудеса. Мне важно вручить вам необходимые инструменты. Я за то, чтобы давать людям удочку, а не рыбу. Чтобы получить, а точнее создать себе удочку, на данном этапе вам необходимо сделать свой вклад в получение будущего пассивного дохода – инвестировать ваше время.

И я обещаю – награда за вложенные усилия будет значительной.
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Работа на «сейчас» и на «потом»
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У вас были нелюбимые предметы в школе? Казалось, зачем учить то, что не нравится и никогда не пригодится? Вам объясняли, что если сейчас вы будете усердно учиться, то потом поступите в хороший вуз и получите престижную работу. Получалось, что в школе мы все работали на «потом».

Когда мы (я говорю за большинство) получили дипломы и устроились на первую работу, денег нам, как правило, хватало только на покрытие текущих расходов. То, о чем мы столько мечтали, и то, во что было вложено столько усилий, ничем хорошим для нас не обернулось. Мы работали только на «сейчас». Это означало, что пока мы работаем, мы можем есть, одеваться и оплачивать счета. Если мы перестаем работать, есть становится нечего.

Мне очень важно, чтобы, вложив сейчас свое время в работу над этой книгой, вы получили то, что будет в дальнейшем приносить вам постоянный доход. Я хочу, чтобы вы сейчас сделали себе удочку. Ваш труд по созданию этой удочки – это ваша работа и на «сейчас», и на «потом».

Пока человек не сдается, он сильнее своей судьбы.

Эрих Мария Ремарк

Мой инвесторский опыт показал мне, что инвестиции в недвижимость – это забег на длинную дистанцию. И очень часто в этом забеге многие пытались сбить меня с пути. Мои друзья говорили мне, что я зря напрягаюсь, что я больше буду зарабатывать, если пойду работать по найму или займусь торговлей на Форекс.

И тогда меня спасало только знание того, как нужно действовать, как принимать решения и добиваться результата. Если даже все вокруг будут сомневаться в ваших идеях, вашим фундаментом будет продуманный инвестиционный план, четкая стратегия и теоретические знания. Шесть лет мне потребовалось на то, чтобы достичь очевидного успеха. Моя цель была намечена, план был составлен, и я ни разу не свернула со своего курса. Отнеситесь к своим целям вдумчиво. Прежде чем действовать, необходимо все тщательно взвесить, изучить. Затем составить план и следовать ему – четко и без колебаний.

[image: chapter_end]


[image: before_title]
Мои выводы


[image: after_title]


[image: bin00000010.png]



[image: before_title]
Глава 2. Инвестиции
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Поговорим о том, какие бывают инвестиции и чем они отличаются друг от друга. Мы проанализируем их с разных сторон и посмотрим, куда выгоднее всего вкладываться.
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Какие бывают инвестиции
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Инвестируют не только в недвижимость. Можно инвестировать в:

паевые (взаимные) инвестиционные фонды (ПИФы) – вклад в портфель ценных бумаг для дальнейшего размещения с целью получения прибыли;

сырье – сахар, пшеница. Сырье имеет конкретную биржевую стоимость, на которой можно «играть»;

драгоценные металлы – вложения в слитки, золотые монеты и акции добывающих компаний;

акции – вложение в ценные бумаги корпораций, дающие право на покупку, продажу и получение процентов;

произведения искусства, коллекционирование – инвестирование в картины, почтовые марки, монеты, etc;

авторские права – инвестиции в интеллектуальную собственность или в создание популярного бренда. Это могут быть научные разработки, учебники, авторские методики. Инфобизнес также смело можно отнести к интеллектуальной собственности, и, соответственно, на любые разработанные инфобренды можно заявлять авторские права. Например, школа «Личность и Капитал» – мой инфопроект, где все права на бренд и авторские курсы принадлежат мне;

образование – вклад в диплом престижного вуза, который дает дополнительные преимущества, например «открывает двери» в закрытые бизнес-сообщества;

профессию – инвестирование в свои навыки, умения, которые можно продавать на рынке труда.

Я намеренно разделила инвестиции в диплом и инвестиции в профессию. Для меня вклад в профессию – это приобретение навыков в определенной сфере. Чтобы стать профессионалом, диплом не самое главное. Важно иметь постоянную практику – то есть развивать профессиональные навыки «в бою», через приобретаемый опыт, через наставничество и «добирать баллы» дополнительным образованием в виде повышения квалификации в конкретном направлении. А под инвестированием в образование я подразумеваю именно получение дипломов определенных вузов, которые в силу своего имени дают вам дополнительные возможности для вашего дальнейшего продвижения;

недвижимость – вложение в коммерческую и жилую недвижимость;

бизнес – инвестирование в какой-то вид деятельности;

инвестиции вдетей – выбор правильной стратегии воспитания и образования детей.

Не сочтите за цинизм тот факт, что я называю детей объектом инвестирования. Я мама троих детей, и поверьте, я, как любой другой родитель, хочу для своих детей только самого лучшего. И, как любой другой родитель, я посвящаю много времени, сил и денег, воспитывая и обучая своих детей.

Но что нужно понимать – занимаясь детьми, важно делать это осознанно. Никто не оценит ваш подвиг, если вы, поставив крест на своей жизни, будете «отдавать всю себя детям», просто потому, что «так надо». Спросите своих детей лет через 10 – а они хотели, чтобы вы так сильно жертвовали собой ради них? Что бы они предпочли – борщ в холодильнике и замученную мать, не имеющую никаких личных интересов, или родителей, на которых хочется быть похожими? Если вы живете полной жизнью, если вы успешны, если у вас широкий круг интересов, вы будете представлять для своих детей гораздо большую ценность. У них будет постоянная мотивация развиваться, чтобы жить так же интересно и полноценно, как вы.

Это совсем не значит, что детей должны воспитывать гувернантки, при этом вас они будут видеть раз в неделю. Но поверьте, ребенок, особенно когда он подрастает, не нуждается в маме 24 часа в сутки – он должен учиться взаимодействовать с окружающим миром. И ваш положительный пример такого взаимодействия гораздо важнее, чем ваше постоянное присутствие в детской комнате. А тем, кому важно, чтобы «было, кому подать стакан воды в старости», нужно обязательно, воспитывая детей, прививать им традиционные ценности. Только тогда ваши дети подадут вам стакан воды, и вовсе не потому, что когда-то вы «отдавали им всю себя».

Вот такое лирическое отступление.
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Производят ли инвестиции пассивный доход
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Теперь предлагаю рассмотреть все перечисленные виды инвестиций, чтобы понять, производят ли они пассивный доход.

Сама по себе ни одна инвестиция пассивный доход не производит. Это происходит только тогда, когда она попадает к грамотному человеку.

Инвестор + Инструмент = Пассивный Доход

Наташа Закхайм

От того, как инвестор будет пользоваться инструментом, будет зависеть, какой доход он получит и насколько этот доход будет пассивен.


Мы будем рассматривать этот перечень детально и с разных сторон, чтобы понять, как инвестор может применять эти инструменты. Сначала я хочу особенно подробно остановиться на бизнесе. Вы будете часто балансировать между бизнесом и инвестированием, поэтому будет полезно, если вы поймете разницу между ними.
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Бизнес как один из инструментов инвестирования. Бизнес vs инвестирование
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Поспорил как-то Джон Рокфеллер с Джоном Рокфеллером о том, что лучше – бизнес или инвестиции.

Если у тебя мало денег, надо делать бизнес. Если денег совсем нет – надо делать бизнес срочно, прямо сейчас.

Джон Рокфеллер

Путь к огромному богатству лежит только через пассивный доход – доход, который приходит к тебе независимо от твоих усилий.

Тоже, кстати, Джон Рокфеллер

И действительно, больше всего желающие зарабатывать деньги спорят о том, что выгоднее – заниматься бизнесом или заниматься недвижимостью.

Я, как человек любознательный и практичный, а также как человек, имеющий несколько бизнесов и множество инвестиционных проектов, тоже много думала на тему – что надо делать, чтобы денег стало больше, а жить стало легче.

Предлагаю вам поразмышлять вместе со мной.

Те, у кого уже есть свой бизнес, знают, что быть хозяином собственного дела – это тяжелый труд. Люди часто думают, что иметь свой бизнес – это сидеть в кожаном кресле в шикарном кабинете где-нибудь на последнем этаже небоскреба, смотреть, как искрят идеями собравшиеся на брейн-сторминг юристы и экономисты в деловых костюмах и «правильных» галстуках, и в нужный момент принимать волевые решения.

В жизни, как правило, бизнес выглядит иначе. Во всяком случае на ранних стадиях.


У меня в Германии есть фитнес-центр. Когда я искала объект для инвестиций, этот фитнес-центр уже функционировал. Идея его покупки пришлась мне по душе – бизнес выглядел вполне привлекательно и давал определенный доход своему владельцу. По моим расчетам, фитнес-центр должен был стать для меня источником пассивного дохода, размер которого меня вполне устраивал. Но когда я купила себе эту игрушку, на деле головной боли оказалось гораздо больше, чем я себе представляла. И тогда я очень четко уяснила: бизнес нужно постоянно нянчить – иначе он может очень быстро умереть. Моя степень вовлеченности в управление фитнес-центром оказалась гораздо выше, чем мне это было нужно.


Поэтому хочу вас предостеречь: доходы от инвестирования в бизнес могут быть значительно выше доходов от недвижимости, и бизнес может показаться более привлекательным инструментом. В реальности часто получается, что бизнес отнимает массу вашего времени и требует вашего постоянного присутствия, а финансовый результат не адекватен затрачиваемым усилиям. Это очень важно понимать, поэтому мы подробно разберем данный аспект в следующих главах.

Бизнес будет эффективен для вас как для инвестора, если процессы налажены таким образом, что вы можете позволить себе отойти от дел и заниматься чем-то еще.


Предлагаю разобрать подробнее.
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Инвестирование имеет собственную ценность. Объект недвижимости всегда можно продать или заложить. Даже если недвижимость «стоит без дела», она, скорее всего, не потеряет в цене и в большинстве случаев станет еще дороже.

Ценность бизнеса – это процессы. Владельцы бизнеса знают – его никогда нельзя оставлять без управления. Как только мы перестаем вращаться в процессах, они начинают глохнуть, и бизнес очень быстро может превратиться из прибыльного в убыточный.

Есть очень распространенная иллюзия, которую я называю «Двое из ларца». Помните чудесный советский мультик про Вовку в Тридевятом царстве, где ему достался волшебный ларец? В любой момент по команде двое крепких ребят выскакивали из ларца, чтобы выполнить любое желание.


Когда дело начинает приносить достаточный доход, владелец бизнеса наконец вспоминает, что уже несколько лет не был с семьей в отпуске, и решает, что пришло время нанять команду профессионалов, рассчитывая на то, что теперь всю работу будут выполнять они.

Работа с командой – это отдельный навык, которым владеет далеко не каждый. Вам повезет, если ваши ключевые менеджеры будут настолько хороши, что вы сможете полностью полагаться на них как в профессиональном, так и в человеческом плане.

Но, к сожалению, есть масса печальных примеров, когда наемные топ-менеджеры начинали играть не по-спортивному и либо просто присваивали себе часть активов компании, либо забирали бизнес у расслабившегося хозяина. Рассчитывать на «двоих из ларца» и самому спокойно отдыхать в теплых странах у владельца бизнеса вряд ли получится.

В этом, на мой взгляд, главное «неудобство» бизнеса – он требует вашего постоянного участия. В то время как грамотно запущенный инвестиционный проект фактически зарабатывает деньги самостоятельно.

Активы бизнеса имеют очень короткий срок амортизации, а поэтому требуют постоянного обновления. Например, вы приобрели автотехнику для перевозки грузов. Техника очень быстро устаревает. Вы не можете закладывать ее по первоначальной цене, чтобы развивать свой бизнес дальше. Стоимость такого залога в банке будет гораздо меньше, чем когда-то вложенные в этот актив деньги.

Недвижимость же при грамотном подходе покупается инвестором ниже рыночной стоимости и улучшается. Улучшенный актив не просто начинает приносить владельцу постоянный доход – его рыночная стоимость значительно возрастает. Это позволяет использовать его в качестве залога в банке и брать оборотные средства на гораздо большие суммы.

В инвестициях вы проводите весь цикл один раз. Да, вам придется сделать все необходимые шаги, но дальше ваш проект начинает работать на вас.

В бизнесе процессы застывать не могут. Рынок, покупатели, партнеры, конкуренты постоянно вынуждают владельца компании менять процедуры, цены, схемы работы. Нужно все время подстраиваться под непрерывно меняющуюся ситуацию. Это гораздо сложнее.

Инвестор может с достаточной степенью вероятности просчитать «коридор дохода», то есть, зная набор параметров, можно довольно точно определить минимальную и максимальную границы дохода.

А вот бизнес может как приносить миллионы, так и вгонять в долги. Если бы результат бизнеса просчитывался так же легко, не было бы такого количества банкротств.

В бизнесе вы – белка в колесе вашего цикла. Скорость вашего движения диктует рынок. Как только вам кажется, что все процессы налажены, все люди выполняют свои функции, спрос на вашу продукцию находится в гармонии с предложением, что-то обязательно приходится менять. Точно знаю по своему опыту. То сотрудник уволится, то законодательство изменится, то курс евро к рублю подскочит.

Поэтому самое главное, что очень привлекает в инвестициях лично меня, – это, конечно, возможность регулировать величину цикла проекта.

Инвестор является хозяином цикла. В любой момент вы можете его ускорить или замедлить, отложить на время или начать сначала.


Как-то я плыла на пароходике по каналам Санкт-Петербурга и, проплывая мимо фасада «Толстовского дома», услышала фразу экскурсовода: «В XVII веке в Петербурге говорили: «Лучше иметь доходный дом на Невском, чемрудники в Сибири».


Сегодня можно по-прежнему подписаться под каждым словом этого потрясающе точного замечания.

Теперь вы понимаете, почему я так люблю недвижимость? Мне очень хочется, чтобы вы разделили со мной это чувство. Вот Дональд Трамп со мной в этом солидарен.

Это реальность, это надежность, это красота, это эстетика. Нет ничего лучше недвижимости.

Дональд Трамп

Для того чтобы оценить эффективность того или иного инструмента инвестирования, мы должны хорошо понимать разницу между прибылью и доходом.
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Чем прибыль отличается от дохода
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Давайте сразу договоримся – в этой книге мы не будем использовать бухгалтерские определения прибыли и дохода. Для меня как для инвестора разница между этими двумя понятиями состоит в следующем.

Прибыль – это то, что возникает в результате одномоментной операции. Провели какую-то сделку – положили в карман деньги. Вот эти деньги и будут являться вашей прибылью.

Доход – это те деньги, которые поступают регулярно: раз в неделю, раз в месяц, раз в квартал. Для получения дохода вам не нужно каждый раз проводить сделки – доход поступает благодаря когда-то созданному и успешно функционирующему проекту.
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За счет чего может возникать прибыль?
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1. Прирост стоимости (ПС)

Инвестор зарабатывает на росте рынка. Например, мы купили здание по одной цене. Через 10 лет его стоимость существенно увеличивается, мы продаем его и получаем прибыль. Такого рода операции проводятся с любыми активами, которые растут в цене: произведениями искусства, золотыми монетами и т. д.

2. Улучшение самого актива (У)

Инвестор производит какие-то действия, чтобы изменить актив для повышения его стоимости. Например, мы вложились в золото, сделали из него украшения и продали дороже. Или купили квартиру в плохом состоянии, отремонтировали ее и продали по более высокой цене.

3. Заключение выгодной сделки (ВС)

Здесь речь идет о том, что благодаря своему деловому чутью мы можем купить что-нибудь ниже рынка, а продать по более высокой цене. В данном случае мы не вносим никаких изменений в объект, мы просто талантливо проводим сделку.


Теперь посмотрим, как можно использовать те же самые инструменты для увеличения дохода.
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1. Прирост стоимости (ПС)

Представьте, что на протяжении нескольких лет вы сдаете квартиру за 15 000 рублей в месяц. Через какое-то время недалеко от дома достраивают станцию метро. Или открывают супермаркет. У вас есть полное моральное право увеличить стоимость аренды, и ваш регулярный доход возрастает.

Если вы приобрели акции, их стоимость на рынке может увеличиться. В таком случае увеличатся ваши регулярные дивиденды.

2. Улучшение объекта (У)

Вы сдаете двухкомнатную квартиру за 22 000 рублей. Если вы сделаете перепланировку и превратите свою «двушку» в две студии, вы сможете сдавать каждую за 16 000 рублей, тем самым увеличив свой регулярный доход на 10 000 рублей.

Если у вас есть бизнес, например, по производству визитных карточек, можно купить новое оборудование, которое позволит штамповать не по 100 карточек в минуту, а, например, по 150. За одно и то же время ваше предприятие будет производить больше единиц товара, следовательно, увеличится и ваш доход.

3. Выгодная сделка (ВС)

Приведу пример своей выгодной сделки. Одна из моих квартир в Питере сдавалась за 35 000 руб. Это была трехкомнатная квартира в центре, но у нас не было времени, чтобы ее отремонтировать, поэтому стоимость аренды была невысокой. В какой-то момент я нашла компанию, которая занималась приемом и организацией быта рабочих из Белоруссии. Компании нужна была квартира моего размера, в которой рабочие могли бы жить, пока не закончится контракт. Я заключила договор с этой фирмой, мою квартиру забрали в управление, а я стала получать за это 50 000 рублей в месяц.


Задача как инвестора – создавать такие источники дохода, с помощью которых можно получать деньги регулярно и циклично, вкладывая минимум собственного времени.

Поэтому предлагаю продолжить сравнение типов инвестиций исходя из того, каким образом и за счет чего они создают прибыль и доход.
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Паевые фонды – да. Прибыль возникает при продаже пакета по истечении времени вашего участия в фонде (ПС).

Сырье и драгоценные металлы – да. Прибыль также возникает при продаже (ПС).

Акции – да. При благоприятном стечении обстоятельств вы продаете акции с прибылью (ПС).

Произведения искусства – да. Это может происходить и за счет прироста стоимости, и за счет совершения выгодной сделки (ПС, ВС). Выгодные сделки с произведениями искусства могут быть абсолютной случайностью. Возможно, само произведение стоит недорого, но находится коллекционер, который хочет именно его, – например, если это недостающий экспонат в коллекции. И стоимость в таком случае может быть гораздо выше рыночной.

Бизнес — конечно. Бизнес создает прибыль за счет улучшения активов и заключения выгодных сделок (У и ВС). Однако сам по себе бизнес не дорожает. Невозможно купить даже отлично функционирующий бизнес и ждать, когда он сам по себе вырастет в цене.

Авторские права – да, за счет улучшения и выгодных сделок (У, ВС). Мы можем доработать и переиздать учебное пособие, обучающий курс. А также можем заключить договор с другим издательством, которое будет публиковать наш сборник новелл или научный труд на более интересных условиях.

Образование – да (ВС). Здесь я снова имею в виду образование не как получение знаний, а как «корочку» учебного заведения, дающую определенные права. Например, если вы очень хороший массажист, как говорится, «от Бога», но не имеете медицинского диплома, вы не сможете официально открыть свою практику.

Профессия — да, за счет выгодной сделки – хорошего трудоустройства или улучшения – «прокачивания» себя как профессионала, повышения квалификации или приобретение опыта (ВС, У). Прирост стоимости теоретически возможен, если вдруг профессия становится настолько востребованной, что возникает нехватка специалистов (например, программисты в конце девяностых), но это скорее исключение, чем правило.

Недвижимость – конечно! Создает прибыль всеми способами – и за счет улучшения, и за счет прироста стоимости, и за счет выгодных сделок.


Теперь посмотрим, какие из тех же самых инструментов могут создавать регулярный доход.

Наберитесь терпения. Я намеренно отвожу анализу инвестиционных инструментов так много времени. Я хочу, чтобы вы сами увидели преимущества и недостатки каждого актива и приняли правильное решение.

Совершенно необязательно соглашаться со мной по всем позициям. Давайте анализировать вместе, а выводы вы будете делать самостоятельно.

Договорились? Тогда идем дальше.
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Паевые фонды — нет. Только прибыль при выходе из Фонда.

Драгоценные металлы и акции – нет. Только прирост стоимости при продаже.

Акции – да, в качестве дивидендов. Если вы все делаете правильно.

Произведения искусства – скорее нет, хотя мы можем, например, сдавать произведение искусства в аренду для проведения выставок.

Бизнес – да.

Авторские права — да. Это может быть переиздание книги, вашу песню могут «крутить» по радио, ваш бренд могут задействовать в других проектах.

Образование — да. Если благодаря своему диплому вы обыграли других претендентов и получили отличную работу, то ваша зарплата – это ваш доход, полученный благодаря образованию.

Профессия — да. Если вы профи, вы можете дорого продать себя и получать регулярные деньги от работодателя. И можете получать их больше и больше, повышая свою квалификацию. Я бы сказала, что у профессии есть и прирост стоимости – вы выйдете на пенсию и будете регулярно получать некоторую сумму. Конечно, это не те деньги, на которые можно беспечно жить, но, строго говоря, мы может назвать это приростом стоимости.

Недвижимость – конечно. Причем всеми способами – улучшение актива, прирост стоимости, выгодная сделка.

Дети – при правильно заложенных ценностях выросшие дети не бросают родителей. Их помощь можно расценивать как доход.


Прежде чем сделать главный вывод о самом выгодном и удобном инструменте инвестирования, я хочу проанализировать еще два серьезных аспекта – какие активы мы можем для себя создать и какие активы мы можем покупать, продавать и передавать по наследству.

Это очень важный момент с точки зрения контроля над инструментами. Мы должны иметь возможность управлять своими деньгами, подстраиваясь под свои личные обстоятельства.

Поэтому необходимо понять, какие инструменты дают нам такую возможность в первую очередь.

Итак…
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Паевые фонды — нет. Мы вступаем в Фонды и играем по их правилам.

Драгоценные металлы – нет. Можем только купить готовые.

Акции – нет. Если мы выпускаем собственные акции, это уже наш бизнес.

Произведения искусства – да. Если, конечно, мы гениальные художники, музыканты, поэты.

Бизнес – да.

Авторские права – да.

Образование – да. Мы его создаем – затрачиваем усилия и свое время на получение образования.

Профессия – да. Только знания, опыт и навыки, которые мы приобретаем, делают нас профессионалами.

Недвижимость – да. Мы можем строить объекты недвижимости.

Дети – конечно. То, какими они вырастают, во многом зависит от того, что мы как родители в них закладываем.
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Паевые фонды – да.

Драгоценные металлы – да.

Акции – да.

Произведения искусства – да.

Бизнес – да.

Авторские права – да.

Образование, профессия – нет. Мы не можем получить диплом и потом продать.

Недвижимость – да.

И вот теперь мы наконец подошли к тому, ради чего столько времени проводили всесторонний анализ инструментов инвестирования. Сведем все данные в наглядную таблицу, которая поможет нам определиться, с какими активами удобнее работать.


[image: bin00000012.png]

Несложно увидеть, какой вид инвестирования наиболее интересен. Максимальное количество баллов получили профессия, бизнес и, конечно, больше всех – недвижимость.

Вывод напрашивается сам собой – недвижимость дает:

• максимум рычагов контроля;

• максимум времени для себя;

• максимум уверенности в завтрашнем дне.

Я далека от мысли, чтобы ограничивать кого-либо в выбранных стратегиях. Можно очень хорошо зарабатывать различными способами. Но очень важно, чтобы инструмент инвестирования не ограничивал нашу гибкость при работе с ним.

Наша жизненная ситуация может меняться, поэтому при выборе стратегий для инвестирования я всегда призываю находить максимально универсальные, гибкие, ликвидные инструменты.

Важно понимать, что то, что хорошо для молодого человека без семьи, вряд ли подойдет женщине с двумя детьми. На разных жизненных этапах нужно выбирать разные стратегии и инструменты.

И все-таки самым универсальным, самым гибким, самым житейским и интуитивно понятным инструментом была и остается недвижимость.

Есть еще один момент, на который я хотела бы сделать акцент, когда вы будете сравнивать активы.

В работе с инвестиционными инструментами есть две крайности – управлять самому или отдать управление в чужие руки.

Мы рассматриваем инвестиции с точки зрения зависимости от кого-либо и чего-либо, потому что наша цель – обрести максимальную независимость.

Сравним наши инструменты по признаку степени контроля.
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Профессия у меня попала в обе колонки. В основном, конечно, управление профессией – в руках профессионала. Но бывают ситуации, на которые мы не можем повлиять.


Приведу пример. Город, в котором я живу, находится на берегу Рейна на границе Германии и Голландии. С древних времен это был таможенный город. Множество рабочих мест было, естественно, связано с таможней. Но когда в Европе были упразднены границы, профессия «таможенник» исчезла в городе как таковая. И люди были вынуждены перепрофилироваться. И многие в этом преуспели.


Вот почему я занесла актив «Профессия» в оба столбца – иногда мы не можем повлиять на ситуацию, но в нашей власти предпринять что-нибудь, чтобы оказаться сильнее обстоятельств.

К чему надо стремиться в контроле над активом? Управлять всем самому – крайность. Но не менее опасная крайность – отдать все в чужие руки.

В идеале нужно знать, как управлять активом, необходимо разобраться в нюансах всех процессов, а затем можно передать управление в опытные руки, но иметь возможность контролировать управляющего.

Например, когда у вас пара объектов недвижимости, их обслуживание не займет все ваше время. Но если вы владеете пакетом недвижимости, вам понадобится человек, который будет отвечать за порядок в домах, следить за тем, чтобы все работало, при необходимости что-то чинить, подправлять, подкрашивать.

Если вы сдаете объекты в аренду посуточно, вам понадобится горничная, которая будет готовить квартиры к заселению.

Очень важно уметь освобождать свое личное время. В конце концов, вы занимаетесь недвижимостью не для того, чтобы работать уборщицей несколько часов в день. Пусть у вас будет больше времени на разработку новых стратегий и принятия важных решений.

Недвижимость и в этом аспекте – самый гибкий, универсальный и многогранный инструмент.
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Чтобы научиться плавать, надо лезть в воду.

Поговорка

Хочу поделиться своими личными ощущениями.

Сначала, когда я делала первые шаги в инвестировании, я чувствовала себя бумажным корабликом в бурном потоке. Меня бросало на камни и выбрасывало на берег. Потом снова подхватывало и снова бросало на камни. Иногда казалось, что вырулить невозможно, а иногда захватывало дух от скорости и драйва.

С приходом инвесторского опыта начинаешь ощущать себя мощным лайнером, плавно и уверенно идущим по течению широкой реки, ты знаешь, в каком месте мель, а где нужно обойти водоворот.

Когда человек не знает, к какой пристани он держит путь, для него ни один ветер не будет попутным.

Сенека

Это очень приятный этап в карьере каждого инвестора. Тебе больше не страшно, ты стоишь на капитанском мостике, управляешь своим лайнером твердой рукой и знаешь, что двигаешься в правильном направлении.
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Но есть еще один, самый потрясающий этап, и я просто умоляю вас его дождаться. В один прекрасный день бурный поток, который когда-то бросал ваш кораблик из стороны в сторону, станет энергией в ваших руках. Он будет подчиняться вашему намерению, как крылья мельницы подчиняются ветру.

Обязательно дождитесь этого ощущения. Это то, ради чего на самом деле стоит заниматься недвижимостью. Это гораздо дороже любых денег, поверьте опытному инвестору.

Убедила вас? Тогда плывем дальше.

Что нам нужно для начала? Конечно, спасательный жилет. Спасательным жилетом для начинающего инвестора являются:

• знания;

• наставники;

• умение просчитывать риски;

• развитие личных качеств;

• любые ресурсы, которые в виде поддержки могут давать ваши близкие или единомышленники.

Осознав свои цели в жизни, найдите наставника, которому можно доверять. Это должен быть человек, который добился того, чего вы хотите достичь.

Роберт Кийосаки

В инвестировании невозможно выйти на приличный уровень, не применяя инструкций. Перед выходом на «большую воду» важно сделать максимум еще на берегу, чтобы сразу не утонуть. «Утонуть» для инвестора – значит потерять деньги.

Потеря денег – очень неприятная вещь, особенно на начальном этапе. Здесь важно не торопиться и не идти ва-банк.

Даже если вы очень талантливы и прилагаете большие усилия, для некоторых результатов просто требуется время: вы не получите ребенка через месяц, даже если заставите забеременеть 9 женщин.

Уоррен Баффет

Просчитайте риски, посоветуйтесь с наставниками, взвесьте все «за» и «против» и не рискуйте последним. Мудрый и опытный инвестор Ким Кийосаки, жена и бизнес-партнер Роберта Кийосаки, советует начинающим инвесторам:

«Каждый, я повторяю, каждый успешный инвестор в недвижимость, кого я знаю, мужчина или женщина, начинали с малого. Здесь многому нужно учиться, поэтому ошибки неизбежны. Это часть процесса. Однако на начальном этапе лучше делать ошибки на небольших проектах, рискуя небольшими деньгами».


Лучшего совета дать невозможно.

Знаете, от чего я больше всего хочу предостеречь вас на начальном этапе? Не так страшно потерять деньги, как испугаться первой неудачи и навсегда отказаться от инвестирования. Умоляю вас запомнить эти слова.

Никогда, слышите, никогда не отказывайтесь от своей мечты из-за случайной осечки.


Когда мне тяжело, я всегда напоминаю себе о том, что, если я сдамся, лучше не станет.

Майк Тайсон

Поделюсь своим первым опытом.


Когда мы только закончили перестройку своего первого доходного дома и стали ждать получения пассивного дохода, начали происходить ужасные вещи. Все в доме стало ломаться. Сначала мы относились к этому с юмором, и мой муж Андрей регулярно после работы ехал покупать необходимое и чинить поломавшееся. Потом это начало раздражать. Затем стали заканчиваться деньги и нервы.

Ломалось абсолютно все: протекали водяные краны, коротили электрические розетки, забивалась фановая труба и, наконец, заклинил абсолютно новый замок входной двери. Всякий раз Андрей должен был срываться раньше времени с работы и нестись к нашей недвижимости. Проводить осмотр поломки, выслушивать жалобы недовольных жильцов и мчаться в магазин за материалами для починки. Затем до позднего вечера чинить. А на следующий день – со страхом ожидать нового телефонного звонка с сообщением о следующей поломке. В выходные Андрей тоже постоянно что-нибудь чинил или красил.

Мы истощились финансово и пали духом. Правильнее сказать – были близки к отчаянию. Андрей постоянно был занят, и мы почти не виделись. Мы стали нервными и озлобленными. Андрей первым пал духом и предложил продать дом. «Как инвесторы мы не сложились, – сказал он. – У меня приличная зарплата, и мы сможем каждый вечер быть вместе».

Но моя уверенность в том, что мы обязательно должны продержаться, к счастью, оказалась сильнее. Я буквально зубами вцепилась в этот дом-неудачник и ни за что не давала себя уговорить. Каким-то шестым чувством я понимала, что это моя Тара, как у моей любимой героини из «Унесенных ветром», и я должна обязательно ее сохранить. И если бы я тогда не устояла, мы могли бы разочароваться в недвижимости и навсегда бросить инвестирование. Сейчас об этом даже страшно подумать.


Я хочу, чтобы вы понимали: неудача – это не провал. Вы не должны винить себя за первые промахи. Воспринимайте любую неудачу как урок, как возможность сделать выводы. И если мои слова не убедили вас, послушайте, что говорят признанные специалисты.

Неудача – это просто возможность начать снова. Но уже более мудро.

Генри Форд

Если вы хотите чего-нибудь добиться, у вас должно хватать мужества на неудачи.

Кирк Дуглас

Только трезвый анализ первых возможных просчетов и необходимые выводы, которые вы сделаете, сэкономят вам много времени и денег в будущем.

Наша совместная задача – свести просчеты к минимуму. После того как вы прочтете эту книгу, ваш кораблик будет оснащен всем необходимым, чтобы выйти в самостоятельное плавание.

Самой большой ошибкой, которую вы можете совершить в своей жизни, является постоянная боязнь ошибаться.

Элберт Грин Хаббард
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Мы говорили о том, что превращение бумажной лодочки начинающего инвестора в мощный лайнер – это большое качественное изменение. Этот этап действительно очень важен. Кийосаки называет его «выходом из крысиных бегов».

Многие инвесторы на этой фазе так успокаиваются и расслабляются, что начинают довольствоваться тем, что уже сделано, и «залипают» в болото.

В целом можно там и оставаться – доход идет, процесс понятен и предсказуем.

Но это не мой метод. Я хочу научить вас анализировать состояние болота, чтобы успевать вовремя выскакивать из него, пока не затянуло.

Хотя инвестирование и привлекает нас своей надежностью и стабильностью, инвестору обязательно нужны прорывы – такие прорывы, которые будут выводить его на качественно новый уровень.

Инвестор может перепрыгнуть на принципиально новый уровень благодаря принципиально новым схемам.

Эти схемы называются «штормовыми конструкциями».


В качестве примера я расскажу о штурмовой конструкции, которой до сих пор не устаю поражаться. Ее создал хороший друг нашей семьи, гениальный инвестор И.

Лет 10 назад И. приехал по делам в одну офшорную зону. Все здания на этом острове строило правительство. Жителям предоставлялись муниципальные квартиры, которые нельзя было продавать, но зато можно было сдавать в аренду многочисленным иностранным специалистам, которые жили и работали в этом офшоре.

Квартиры пользовались спросом потому, что специалистов было много, а квартир – не очень.

Это было чем-то похоже на Советский Союз – люди получали такое жилье, которое строили государственные компании: «хрущевки», «брежневки», «корабли». Вроде и даром, а жить невозможно.

Так вот, И. увидел, что на острове явный дефицит достойного жилья – нет ни резиденций, ни бизнес-центров высокого уровня. И он решил их создать.

Всегда опирайтесь на мысль о том, что ваше собственное решение добиться успеха намного важнее всего другого.

Авраам Линкольн

И. договорился с муниципалитетом о возможности покупки части побережья для будущего устройства ремонтных мастерских для яхт.

Муниципалитет назвал цену – примерно 200 000 в валюте. Заметьте: И. еще не вложил ни цента – он только договорился о возможной будущей покупке.

Следующим шагом были маркетинговые исследования. И. получил необходимые цифры для расчета рентабельности будущего проекта.

Имея эти цифры, он нашел инвесторов и продал проект, оставив за собой право на определенную долю.

В результате на береговой линии, которую приобрел И. у муниципалитета, а самое главное – прямо в море у этой береговой линии, вырос потрясающей красоты квартал, где были и жилые здания, и бизнес-центры, и магазины, и рестораны.

Одной из удивительных задумок И. была идея выстроить длинные террасы прямо в воде, которые были сданы в аренду рестораторам и владельцам баров и клубов. Бесплатная морская вода, которую И. использовал вместо дефицитной и очень дорогой земли, а также крайне низкие затраты на строительство террас (мы говорим о скрепленных друг с другом деревянных балках) принесли ему баснословную прибыль. А благодаря грамотной презентации проекта комплекса жилых зданий (которые еще не были построены!) И. за одну ночь открытых в Интернете предварительных продаж получил длинную очередь из клиентов.

Жилой комплекс был распродан за сутки «на этапе котлована».

По моему, очень круто. Оценочная капитализация проекта получилась около 1200 миллионов в валюте на самом раннем этапе.


Какие выводы нужно сделать из этой поучительной истории?


Любая штурмовая конструкция – это качественный скачок на новый уровень. Полет Юрия Гагарина в космос, прививки против бешенства Пастера – прорывы такого масштаба выводили человечество на новый этап развития.

И самое важное при подготовке такого скачка – заранее просчитать риски, насколько это возможно. В силу своей нетипичности любая штурмовая конструкция – это нечто создаваемое впервые, поэтому всегда есть опасность что-нибудь не учесть.

Поэтому, если вам пришла в голову сокрушительная идея, нужно ОЧЕНЬ аккуратно отнестись к предварительным расчетам. И тогда вы получите Джек Пот.

Конечно, можно успешно заниматься инвестированием и без штурмовых конструкций, но развитие будет очень медленное. Здесь каждый должен выбрать для себя ту стратегию, которая подходит лично ему.

Но считать придется в любом случае.


Упражнение

Теперь, когда вы узнали, что инвестор создает доход с помощью инструментов, пора определиться с тем, что вы хотите создать.

Запомните! Если вы точно знаете, ЧТО вам надо, вы поймете, КАК этого достичь.

Итак, опишите свою точку А. Это то финансовое состояние, тот уровень жизни, который у вас есть на текущий момент – сейчас.

Теперь опишите точку В. Это то, чего вы хотите достичь через определенный период времени, например через 3 года. Подумайте, как вы хотите жить с точки зрения финансов и условий жизни для вас и вашей семьи.

Не забудьте указать, где вы будете жить, с каким доходом, на каких машинах будете ездить, как будете одеваться, где работать, чем заниматься.
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Вы уже сделали важную инвестицию в себя – приступили к изучению этой книги. Мне бы очень хотелось, чтобы вы научились применять получаемую информацию. Теория всегда должна переходить в практику, иначе она останется просто бесполезным знанием. Чтобы начать делать что-то по-настоящему новое и неизвестное, нужно подготовиться и действовать.

При изучении этой книги ваше развитие будет проходить в двух направлениях:

аналитическая работа – вы научитесь развивать особое мышление, которое даст вам возможность принимать аргументированные решения;

трансформация личности – новые знания и самостоятельная работа, которая поможет изменить ваше понимание и, как следствие, изменить вас самих.

Я неоднократно наблюдала, как начинающие инвесторы с энтузиазмом брались осваивать новые горизонты. И по их первым шагам я видела, что они действительно обладают большим потенциалом. Но со временем некоторые не могли поддерживать нужный темп, чтобы двигаться дальше. Причины были разные, у каждого свои.

И тем не менее, как я уже говорила раньше, инвестирование – это больше, чем профессия. Это определенное состояние, настрой, стиль жизни. Время от времени необходимо собираться с силами и пересматривать свои действия. И если вы почувствуете усталость, лучше дать себе передышку и переключиться на что-то другое, чем навсегда сойти с дистанции.

В самом начале пути многим из вас придется продолжать работать по найму и делать первые шаги в инвестировании в свободное время. Это сложно и требует силы воли, знания и уверенности, что все возможно. Поэтому не забывайте напоминать себе: что бы ни случилось, движение к цели остановить невозможно. Двигайтесь в своем темпе, главное – НЕ ОСТАНАВЛИВАЙТЕСЬ!

Если пред тобою великая цель, а возможности твои ограничены – все равно действуй; ибо только через действие могут возрасти твои возможности.

Шри Ауробиндо

Если у вас уже почесываются ладошки скорее начать действовать, хочу немного предостеречь вас перед стартом.

Ниже перечень основных ошибок начинающего инвестора, который я составила за годы своей деятельности. Я использовала не только личный опыт, но и опыт своих многочисленных учеников. На чем же спотыкаются больше всего?



[image: before_title]
Заблуждения начинающего инвестора


[image: after_title]



• Долг – это плохо.

• Надо скорее все выплатить.

• Надо купить что-то хорошее.

• Как люди будут там жить.

• Чтобы сдавать квартиру, нужен приличный ремонт.

• Покупать надо в хорошем районе.

Давайте разбирать по порядку.
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Долг – это плохо, потому что банк берет высокий процент
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Когда вы будете подбирать объект недвижимости, вас прежде всего должен волновать тот доход, который вы сможете получать в результате работы данного объекта.

Если по вашим предварительным расчетам доход «перекроет» ваши расходы по выплатам, какая разница, под какой процент вы берете кредит? Вы все равно окажетесь в плюсе. Лучше создать несколько прибыльных денежных потоков на банковские средства, чем отказываться от сделки из-за высокого процента.
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Если мы внесли за объект недвижимости большой первоначальный взнос, мы «заморозили» приличную сумму денег. С какой целью? Если у вас есть дополнительные средства, не лучше ли найти еще пару объектов и запустить новые денежные потоки? Пусть их будет больше – это же все ваш доход!

В своих сделках мы всегда стараемся вносить минимальный первоначальный взнос и использовать максимальную долю заемных средств.

В Европе на это есть еще одна причина. Если происходит рецессия или кризис, банки стремятся вернуть свои деньги при любой подвернувшейся возможности. Если вы хоть где-то совершаете промашку – опоздали с очередным платежом, не сообщили о какой-нибудь пристройке и тому подобное, банк обязательно постарается воспользоваться ситуацией и забрать ваш дом. И если вы внесли процентов 40 личных средств, а профинансировались на 60 %, банк понимает, что уж за 60 % от стоимости он с легкостью сможет найти покупателя на вашу недвижимость и вернуть свои деньги. При этом если вы должны банку практически столько же, сколько стоит сам объект, банк оказывается в более уязвимой позиции.
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Самое главное, что нужно понимать, подбирая объект недвижимости, – вы не ищете жилье для себя. Вам нужно искать не то, что нравится вам, а то, что будет востребовано. Если вы любите тихие райончики с парком, где можно гулять с собакой, выбирая объект, подумайте о своем арендаторе. Скорее всего, у него нет собаки и ему гораздо важнее быстро добираться до работы. И ему будет совершенно все равно – кирпичный он снимает дом или блочный. Он подумает об этом, когда станет подбирать не съемное, а собственное жилье.

Еще один момент – практика показывает, что при любом экономическом кризисе прежде всего дешевеет дорогое жилье, а недорогое вырастает в цене. Если у вас еще мало инвесторского опыта, начинайте с простого. Не увязните в крупном объекте, пока не наработали достаточно навыков.

К тому же недорогие объекты гораздо проще сдавать. По статистике, 80 % населения любого промышленного города – представители среднего класса – ваши потенциальные клиенты на небольшие квартиры. Среди них много одиноких молодых людей, которые только начали свою карьеру и не могут «потянуть» жилье подороже. Они понимают, что снимают жилье на время, поэтому их требования не будут слишком высокими.
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Я совершенно точно могу сказать – НЕТ, не надо. Мы с вами еще побеседуем о том, как надо ремонтировать жилье для сдачи в аренду. А пока просто поверьте. Ремонт надо делать самый простой.
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Если вы звоните человеку по телефону, вы набираете его номер, а не свой.

Наташа Закхайм

Мой совет такой – не решайте за других людей, как они будут жить в вашей квартире. Просто позвольте им сделать свой выбор. Это они будут решать, как им жить.

Единственное, что вам нужно, – это очень хорошо понимать, кто ваш клиент и какие у него могут быть требования к арендуемому жилью.

А чтобы составить такой портрет наиболее точно, используйте технику «Кто твой Боб?».
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Боб – это ваш типичный средний клиент. Расскажу, как работает данная техника. Чтобы понять, какой ваш Боб, что ему нужно, какие у него задачи, в чем он нуждается, вы должны сами прикинуться Бобом.

Позвоните в агентство и скажите: «У меня жена и двое детей, мы недавно переехали в ваш город и ищем квартиру на первое время».

Или: «Я студентка, поступила в институт и ищу жилье».

Выслушайте все варианты, которые вам будут предлагать, сориентируйтесь по ценам, расспросите про условия, которые вы можете получить за интересующую вас сумму.

Обзвоните несколько агентств. Отшлифуйте своего Боба. Поймите, какие предложения он может встретить в вашем городе. Даже не поленитесь посмотреть несколько квартир.


Задание

ОПИШИТЕ ВАШЕГО ПРЕДПОЛАГАЕМОГО БОБА

Например:

1. Студент/студентка.

2. Молодой специалист 23–30 лет без семьи.

3. Молодая пара 23–30 лет без детей.

4. Разведенный мужчина/разведенная женщина.

Напишите историю для каждого персонажа, который будет обращаться в агентство, чтобы снять жилье.

1. «Здравствуйте. Ко мне приезжает племянница из Саратова – будет учиться в нашем городе. Я хочу снять для нее комнату/студию/квартиру…»

2. __________________________

____________________________

3. __________________________

____________________________

4. __________________________

____________________________

5. __________________________

____________________________


Составьте для себя чек-лист вопросов, которые нужно задать в агентстве. Вы должны узнать как минимум следующее:

1. За сколько можно снять комнату/студию/квартиру (минимум)?

2. В каком состоянии будет жилье за эти деньги?

3. В каком районе можно рассчитывать на такую стоимость?

4. А если район будет более престижным/ближе к метро/более доступным по транспорту, насколько вырастет цена?

5. Сколько стоят услуги агентства?

6. Какой залог нужно оставлять?

7. Когда можно посмотреть объект?

8. Когда можно въезжать?

9. Сможет ли моя племянница снимать жилье вместе с подругой?

10. Если да, какая будет доплата за второго человека?

11. Есть ли в квартире/комнате собственный санузел?

12. Если нет, сколько будет стоить вариант с собственным санузлом?

13. Сколько нужно платить за коммунальные услуги?

14. _________________________

____________________________

15. _________________________

____________________________

16. _________________________

____________________________


Допишите сами, какие вопросы, по вашему мнению, нужно обязательно задать при подборе объекта.

___________________________________

___________________________________

___________________________________

___________________________________

___________________________________


Какая цель у этой разведки?

• Определиться с коридором стоимости аренды, выяснить минимальный и максимальный размер арендной платы в конкретной нише.

• Выяснить, какие проблемы могут возникать у Боба (например, никто не пускает жильцов с животными, не любят селить студентов и так далее).

Это вам поможет в дальнейшем – если никто не хочет сдавать жилье студенту с котом, укажите в своем объявлении, что вы не против котов, но на определенных условиях. И у вас будет очередь из желающих.


Маленькая история в тему про кота. Один мой питерский знакомый сдавал квартиру. Квартира была дорогая, и ее снял какой-то бизнесмен из Москвы. Прожив некоторое время, бизнесмен позвонил моему приятелю и сказал: «Я хочу завести кота. Как мы будем решать этот вопрос?» Договорились увеличить ежемесячную плату на 5000 рублей, а также поднять залоговую сумму на случай возможного ущерба.

Когда же мой приятель приехал в квартиру за деньгами, он изумился, увидев клетку, в которой сидел гигантский дикий зверь вроде рыси, и бизнесмена, нежно ворковавшего над ним: «Вот он, мой котик, посмотрите, какой красавец».

Из этой непростой ситуации арендодатель вышел с большим плюсом. Право проживания котика обошлось его владельцу в дополнительные 20 000 рублей в месяц. Теперь мой приятель регулярно справляется у бизнесмена о здоровье его любимца и мечтает, чтобы он жил долго и счастливо. Как минимум весь период аренды.


Теперь, когда мы разобрали типичные ошибки, совершаемые на начальном этапе, хочу обсудить с вами еще один очень важный аспект – ДЕНЬГИ.
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Поговорим о долгах
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Не игнорируйте, пожалуйста, эту информацию, если у вас нет долгов. Особенно если у вас еще нет долгов. Будь у вас долги, вы бы уже обладали определенным навыком работы с ними. А если вы в этом смысле новичок – эта глава для вас.

Инвестор рано или поздно обязательно окажется в ситуации, когда ему понадобятся заемные средства. Если складывается удачная сделка, глупо ждать, когда соберется необходимая сумма.

Удачные сделки долго не ждут.

«Если ждать, пока созреют все условия, то никогда ничего не начнешь». Как вы думаете, кого я сейчас процитировала? Не поверите – Ивана Сергеевича Тургенева. Невероятно мудрый человек. Неужели тоже инвестор?:-)

Долг – это инструмент. Долгов не надо бояться, просто надо уметь обращаться с ними правильно.

СКАНИРОВАНИЕ ФИНАНСОВОЙ СИТУАЦИИ «ХОРОШИЕ» И «ПЛОХИЕ» ДОЛГИ
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Плохо ли иметь кредитные карты?
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С одной стороны, карта – это удобно. Если возникает что-то срочное, деньги всегда под рукой. Можно заказывать билеты, бронировать гостиницы, делать покупки в Интернете.

К тому же корректное обращение с картами создает вам положительную кредитную историю в банках. Если вы активно используете кредитные карты и при этом вовремя закрываете задолженность, банк однозначно будет относиться к вам лояльнее.

Самое главное здесь – не «заиграться» в эту увлекательную игрушку и четко контролировать свои траты. Карта из вашего друга очень легко может превратиться в вашего врага, который будет постоянно требовать свои проценты и портить кредитную историю.

К тому же, когда вы будете подавать заявку на ипотечный кредит, банк учтет 5—10 % от вашего лимита по карте как вашу регулярную задолженность. Возможно, как раз этой суммы не хватит на необходимый размер ипотеки.

Так что относитесь к карте как к союзнику, но помните: если вы перестанете соблюдать правила игры, ваш союзник в любой момент сможет перейти на сторону врага.
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Вынужденные кредиты
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Есть кредиты, которые не связаны с инвестированием, но без которых было бы сложно. Например, я брала в кредит все автомобили. Конечно, я отдаю себе отчет в том, что машина со временем не дорожает.

В отличие от финансирования на инвестиционные проекты с автомобильным кредитом я скорее теряю, чем приобретаю.

Но по роду нашей деятельности мы не смогли бы обойтись без машины ни одного дня. Ремонты, закупки, осмотры объектов недвижимости в разных районах и даже в разных городах – все это было бы невозможно без автомобиля. А еще нужно развозить по школам детей и совершать семейные выезды по выходным – это уж, конечно, не может ждать, когда мы накопим на машину. К тому же я не сторонник «вытаскивания» денег из оборота.

Поэтому для категоричных противников долгов скажу – не нужно упираться в стереотипы вроде «Я никогда не беру в долг» или «Берешь чужое и на время, а отдаешь свое и навсегда».

Вам все равно придется финансировать хотя бы какую-то часть проектов заемными средствами, иначе вы не сможете активно продвигаться вперед. А учитывая инфляцию и постоянное увеличение цен на недвижимость, медленное движение будет еще и не очень эффективным. Главное – научиться правильно обращаться с долгами. Поделюсь некоторыми «фишками».
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Техника благодарственной тетради
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Почему я стала искать какие-то особенные техники для работы с долгами? Все просто. В какой-то момент моей жизни меня замучали долги.

Пока у вас недостаточно инвесторского опыта, ваши траты могут быть больше, чем вы рассчитываете. Масса дополнительных расходов возникает во время ремонта, каждый съехавший арендатор вызывает страх – а вдруг следующий появится не сразу? Да что там говорить – меня выбивали из колеи даже штрафы за парковку.

В какой-то момент я поняла, что страшны не долги как таковые, а те страдания, которые я от них получаю. Важным этапом на пути освобождения от долгов стало мое осознание того, что мне надо прежде всего изменить отношение к долгам.

Когда у нас возникает необходимость в финансировании и кто-то дает нам в долг, мы берем деньги с радостью и благодарностью. Еще бы!

Благодаря этим деньгам мы решаем какой-то важный вопрос.

А теперь постарайтесь вспомнить, что вы чувствуете, когда деньги потрачены и пришло время отдавать. Правильно – долг становится в тягость. Вы испытываете совершенно противоположные эмоции по отношению к одним и тем же деньгам. Долги вызывают раздражение, злость, обиду на жизнь.

А на самом деле – возвращать долг – значит благодарить за оказанную помощь.

И вот тогда я завела себе БЛАГОДАРСТВЕННУЮ ТЕТРАДЬ. Не буду вдаваться в психологические подробности техники, скажу одно – это ТОЧНО РАБОТАЕТ.

Как я это делаю?

Я беру тетрадку и расписываю все свои обязательства. Кому я должна, сколько и когда мне нужно вернуть долг. Причем сюда же я вношу коммунальные долги, налоги, выплаты банкам – словом, все, что мне нужно будет отдать.

Я расписываю свои выплаты на год и обязательно указываю, когда именно мне нужно будет делать возврат. Если у меня есть рассрочки, я указываю их периоды.

В этой же тетради я обязательно фиксирую каждую сумму, которую мы выплатили. И так каждый месяц. В начале следующего месяца я переношу все оставшиеся долги на следующую страницу, только суммы, естественно, меняются.

Выглядит это примерно так.
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Вы можете размещать свои данные в любом удобном для вас формате. Главное – не забудьте сделать одну вещь. Обратили внимание на фразу под таблицей? Перепишите ее. Это очень важная фраза. Она открывает каждый новый месяц в моей Благодарственной тетради.


Я искренне хочу сдержать обещания по поводу всех этих финансовых обязательств и в отдельных случаях даже буду вносить больше, чем потребуется. В ближайшее время я собираюсь отблагодарить на сумму ______. В июне 2014 я отблагодарила на сумму ________. Спасибо за предоставленные возможности!


Знаете, почему так важно переписывать эту фразу из месяца в месяц? Таким образом мы восстанавливаем состояние благодарности за предоставленные средства. Занося в тетрадь долги, обязательно каждый раз вспоминайте, сколько хорошего было сделано на эти деньги: вовремя закончили ремонт, открыли новый денежный поток. А разве не здорово, что благодаря коммунальным платежам в доме тепло, светло, есть горячая вода?

Не буду останавливаться на том, как и за счет чего работает Благодарственная тетрадь. Здесь собрано сразу несколько техник контроля сознания. Расскажу только о результате, как она работает лично у меня.

Когда я начала вести записи, я планировала рассчитаться с долгами за 2 года. В результате я сделала это за 8 месяцев. Причем первые 6 месяцев я действительно очень активно работала с техникой, а потом все как-то поехало по накатанной. Создавалось ощущение, что деньги сами поступают в бюджет, чтобы закрыть задолженность.

Я подметила еще один важный момент. Когда берешь в долг, нужно сразу договариваться о максимальной рассрочке. Не для того, чтобы растянуть выплату, а для того, чтобы иметь возможность для маневра. Лучше отдать долг раньше, чем обещал, чем брать на неделю и тянуть месяцами.

Когда вы ведете Благодарственную тетрадь, у вас подсознательно создается ощущение, что вы не живете с долгами, не тонете в них, а постоянно работаете над их возвратом.

Ну и чисто практическая польза – регулярная работа со своими денежными потоками приучает к финансовой дисциплине.

Сейчас мы продолжаем брать в долг и по-прежнему ведем тетрадь, но процесс возврата денег теперь происходит гораздо легче.
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Еще один совет, а точнее правило: долги не должны превышать 20 % вашего дохода. Точно так же ваши сбережения не должны превышать 20 %.

Я не рекомендую нарушать эти границы. Если все, что вы зарабатываете, вы отдаете за долги, либо складываете в кубышку, вы начинаете жить с ощущением, что денег как не было, так и нет. Ваш образ жизни не меняется. Вы не доставляете себе никаких удовольствий. В конечном счете теряется смысл в зарабатывании денег. Снижается ваш потенциал на создание дополнительных денежных потоков.

Если ваша жизнь не наполняется радостью от поездок, покупок, возможности побаловать своих близких или помочь тому, кто в этом нуждается, у вас отпадет необходимость в новых денежных потоках. И они абсолютно точно перестанут поступать. Проверено много раз.

Конечно, в жизни возникают ситуации, когда нужно «перекрутиться», «затянуть пояс», но такое состояние не должно длиться долго. Если мы в течение длительного времени отказываем себе во всем, пропадает стимул двигаться дальше. Уж лучше напрячься и найти возможность дополнительного заработка, чем довести себя до крайней степени утомленности, и в результате все бросить.
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Когда я говорю о долгах, я намеренно не включаю в них выплаты по ипотечным кредитам. Ипотека – это часть нашего бизнес-процесса. Если мы берем кредит для покупки арендной недвижимости, это уже наши расходы на бизнес.

Здесь получается замкнутая модель, которая должна обслуживать сама себя. Наш объект недвижимости должен давать такой доход, чтобы после ежемесячной выплаты по кредиту у нас еще оставались деньги в качестве прибыли.

Если внутри моего проекта есть небольшой кредит на ремонт или первоначальный взнос и крупный кредит на покупку самого объекта, я считаю, что этот проект не работает на полную мощность, пока не погашен маленький долг. А ипотечный долг как часть проекта можно погашать досрочно, только если это целесообразно.
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Личный бюджет надо вести с точностью до копейки. Расскажу, какой «волшебный пендаль» я получила, когда училась у Роберта Кийосаки. Я заплатила за этот курс 5,5 тысячи долларов, узнала там массу интересных вещей, но реальный прорыв случился благодаря одному эпизоду.
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[image: after_title]

Одним из заданий на курсе было завести тетрадь для подробной записи доходов и расходов. Я не оценила всю степень важности и вносила в тетрадь только крупные траты. Ну не вписывать же туда всякую ерунду! Это даже как-то унизительно. В результате когда пришло время отчитываться по домашнему заданию, я сказала своему коучу: «Ну основные расходы я здесь указала, а всякие мелочи я примерно прикину в конце месяца». В ответ я услышала ее ледяной голос: «Для чего вы пришли на этот курс? Я же сказала – ДО ПОСЛЕДНЕГО ЦЕНТА!» И коуч швырнула трубку.

Какое-то время я пребывала в шоке, потом пошла к мужу и сказала: «Плохие новости. Мы должны записывать все до цента». К моему удивлению, Андрей с удовольствием взялся за выполнение этого задания. Я приносила ему ворох чеков, а он очень тщательно вносил цифры в тетрадку.

И знаете, что меня больше всего удивило? Те расходы, на которые я даже не обращала внимание: ну там мороженое детям, чашечка кофе, еще какая-нибудь ерунда, – на деле складывались в довольно крупные суммы, которые таким образом выпадали из моей бухгалтерии.

Сначала мне стало страшно: ведь мне необходимо гораздо больше денег, чем я думала. Но потом, когда я поняла, сколько денег мне надо РЕАЛЬНО, НА САМОМ ДЕЛЕ, я просто стала закладывать их в семейный бюджет.


Когда ты записываешь все мелочи, ты перестаешь пренебрегать этой статьей расхода. Ты четко видишь, сколько нужно денег на определенные вещи, и, по сути, на эти суммы возникает ментальный заказ.

Деньги начали появляться. Хотите верьте, хотите нет. Так что, хоть мы и посмеялись, что заплатили 5,5 тысячи долларов за то, что меня грубо отчитала коуч из команды Кийосаки, цель вполне оправдала средства.


Мы до сих пор ведем свой бюджет с точностью до копейки. Кстати, Андрей получает от этого удовольствие. Он говорит, что, когда вносит в тетрадь очередную покупку, он радуется. В отличие от меня он реагирует на счета не «Мама! Сколько же мы потратили!», а «УРА! Сколько мы потратили!!!» Счета – подтверждение нашего благосостояния. Если мы так много тратим, значит, и зарабатываем мы немало!
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Почему важно как можно раньше научиться разумно обращаться с деньгами?

Когда люди путешествовали на повозках, они передвигались медленно. Если в дороге что-то ломалось, например соскакивало колесо, его можно было как-то прикрутить, где-то постучать ну и худо-бедно продолжать ехать.

Когда мы пересели в автомобили, инженеры стали гораздо точнее подгонять детали. На высокой скорости отлетевшее колесо может привести к гибели. Поэтому необходимость в более точном исполнении возрастает вместе с увеличением скорости.

Ну и, понятно, если вы летите самолетом, точность подгона деталей имеет просто жизненно важное значение.

Так и у инвесторов. Ваши обороты будут расти. И не всегда ваши доходы будут меняться пропорционально расходам.

Вы должны очень ясно, очень наглядно представлять, сколько денег у вас на самом деле.


Я хорошо запомнила один этап в нашей инвесторской жизни. Мы уже управляли несколькими объектами, через наши руки проходили весьма приличные суммы. Оборот был где-то 10–15 тысяч евро в месяц. На этом этапе у нас возникла иллюзия, что 10–15 тысяч – это не оборот, а доход, и мы можем жить на эту сумму.

Мы подрасслабились. Стали чаще ездить в отпуск, покупать все, о чем давно мечтали, просто транжирить. Зачем нам продолжать учитывать копейки, если мы уже столько зарабатываем? В какой-то момент мы почувствовали, что сильно возросли долги по кредиткам. И вот тогда мы взяли себя в руки и честно проверили все наши расходы-доходы. Выяснилось, что реально жить мы пока можем не на 15 тысяч евро, а лишь на 4 тысячи.


С увеличением оборота увеличились и расходы на ремонт, коммунальные платежи, электроэнергию, поддержание объектов в порядке. Получилось, что мы уже пересели в автомобиль, но забыли, что надо более точно подгонять детали. И они начали сыпаться, причем на очень приличной скорости – пока не смертельно, но очень болезненно.

Поэтому я призываю вас скрупулезно структурировать бюджет даже тогда, когда, как вам кажется, еще нечего структурировать.

Научитесь делать это на маленьких оборотах, тогда у вас не будет проблем на высоких.
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Еще одна действенная фишка, которая очень помогает мне в обращении с деньгами, – это техника, которую я назвала «Вернуть бы мне свои деньги».

Раз в месяц я беру тетрадку и записываю туда расходы, о которых я пожалела.

Например, купила ребенку туфли, они не подошли по размеру, а поменять поленилась или забыла. Или не внесла квартплату вовремя, возникли пени. Поленилась искать парковку, бросила машину на минуту около магазина, пришел парковочный штраф.

Когда я реализовала эту технику первый раз, я пришла в ужас от того, сколько денег я потеряла просто из-за лени или пофигизма. И стала гораздо внимательнее. В следующем месяце список уже был гораздо короче.

Теперь я ежемесячно анализирую, какие платежи можно пересмотреть. Возможно, появились более дешевые операторы мобильной связи. Или интернет-провайдер предлагает новый более выгодный пакет услуг. Или можно перезаключить договор по медицинской страховке на других условиях.

Проведите ревизию своих трат, которых можно было избежать, и вы будете удивлены!


В мой список «Вернуть бы мне свои деньги» я бы включила:

• штрафы;

• пени за просроченные платежи;

• спонтанные необдуманные покупки;

• «Готовь сани летом» – это, например, про купленный в разгар сезона по топ-цене кондиционер;

• такси (не тогда, когда мы берем машину ради комфорта, а тогда, когда плохо рассчитали время и куда-нибудь опаздываем);

• перевес багажа в аэропорту (поленились взвесить заранее);

• заправка машины не на заранее выбранной выгодной бензоколонке, а там, где загорелся предупредительный сигнал;

• невыгодный обмен валюты в поездке (это когда мы не позаботились об этом заранее и меняем деньги где-нибудь в аэропорту по самому бешеному курсу);

• ну и прочие аналогичные промахи.


Ваш список будет другой, но суть остается той же. Честно признайтесь себе, сколько раз и на какую сумму вы были неправы. Сделайте выводы и впредь будьте разумнее.


Задания

1. «Вернуть бы мне свои деньги»

Задумайтесь над этим прямо сейчас. Вспомните и запишите 5 трат, о которых вы пожалели.

1. ____________________

2. ____________________

3. ____________________

4. ____________________

5. ____________________


Правда жалко? Вернуть бы мне свои деньги!

2. Таблица расходов

Составьте таблицу своих расходов. Не повторяйте мою ошибку – ведите записи ЧЕСТНО и ДО ПОСЛЕДНЕЙ КОПЕЙКИ!


3. Благодарственная тетрадь

Заведите Благодарственную тетрадь. Продержитесь хотя бы 2–3 месяца. Когда вы увидите результат, вы сами захотите вести ее дальше.

___________________________

___________________________

___________________________


Есть еще одна вещь, которая толкает многих на ненужные покупки. Она называется «понты».

Тот, кто часто общается с богатыми людьми, наверняка замечал, что по виду никогда не скажешь, что у человека очень много денег. Почему? Как правило, потому что, если человек заработал миллионы, ему нет необходимости доказывать всем вокруг, как он крут. Поэтому довольно часто по-настоящему состоятельные люди очень скромны в быту и в личных тратах.

И наоборот – когда человек зарабатывает гораздо меньше, чем ему бы хотелось, он всеми силами доказывает сам себе и окружающим, что он может позволить себе дорогие вещи. И покупает разные имиджевые штуки – дорогие гаджеты, автомобиль классом выше, дизайнерскую одежду.

Это вполне понятно, но очень неразумно. Я бы посоветовала не тратить деньги на вещи, которые нужны исключительно для поддержания вашей уверенности в себе, а поработать над своим внутренним стержнем.
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Невозможность позволить себе какие-то вещи очень сильно задевает нашу самооценку и чувство собственного достоинства.

Нам стыдно, когда мы не имеем возможности угостить девушку ужином или купить новое платье. Кажется, будь у меня машина получше или выйди я в новой шубе, моя самооценка была бы выше. Людям важно, что о них думают другие. Мы ловим реакцию окружающего мира на нашу персону – так уж устроен человек.

Когда человек становится слишком зависим от того, как его воспринимают другие, возникает одна опасность – чего бы он ни добился в жизни, ему всегда будет мало. Всегда будет находиться кто-то, у кого больше денег, мощнее машина или наряднее дом. И он не сможет быть счастливым.

Если Дональд Трамп наденет старую куртку и сядет в старый «Фольцваген», он все равно будет чувствовать себя Дональдом Трампом.

Наташа Закхайм

Я предлагаю другой рецепт. Сравнивайте себя с собой. С тем, каким вы были год назад, пять лет назад. Посмотрите, чего вы уже добились. Подумайте, где вы будете через три года. Сколько недвижимости у вас будет? Каким будет ваш образ жизни?

Если поставить точку А, чтобы отметить позицию, на которой вы находитесь сейчас, а точкой В обозначить будущее, которое вы для себя запланировали, то линия, которая соединяет обе точки, и будет вашим внутренним стержнем.
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Находясь в точке А, вы должны быть уверены в том, что вы обязательно окажетесь в точке В. Просто мы живем в материальном пространстве и не можем сразу перелетать куда-то силой мысли – нам нужно определенное время для перемещения. Но вы должны ощущать себя так, словно уже пришли в точку В – у вас достаточно денег, у вас прекрасная семья, вы живете такой жизнью, которая отвечает вашим запросам.

Пусть это знание будет вашим внутренним стержнем, который не даст сбить вас с пути.


Когда мы с мужем только начинали инвестировать, мы часто ощущали сочувствие наших друзей и близких. Немногие понимали, что мы делаем. Довольно часто приходилось слышать, особенно от родителей, что не проще ли устроиться на работу – и денег больше, и головной боли меньше. Мама моего мужа частенько напоминала ему, что он потомственный врач, а торчит на каких-то стройках. Все это было неприятно, тем более что на том этапе нам особенно нечем было ответить. Доходы были небольшие, а времени и сил тратилось очень много. И только наш внутренний стержень, наша уверенность в том, что мы точно знаем, к чему двигаемся, помогали нам идти к нашей точке В, не сбиваясь с пути.


И еще я хочу отметить очень важную вещь, касающуюся наших ресурсов. Посмотрите на историю своей семьи. На судьбы своих предков. Люди прожили колоссально трудные жизни, прошли войны и голод. Но они выжили и дали жизнь вам. Это уже говорит о том, что за вашими плечами огромный потенциал нескольких поколений супергероев – ваших кровных родственников. Когда гибли миллионы, они умудрились выжить. Чувствуйте этот ресурс. Пусть он подпитывает ваш внутренний стержень. Это ваша настоящая сила.

Уверена, что и в вашей собственной жизни уже произошло немало событий, которыми можно гордиться, считая их победами. Твердо стойте на этом знании, и у вас отпадет необходимость самоутверждаться за счет бриллиантов или молодой жены. Бриллианты могут украсть, жена может уйти к другому, а вот ваш внутренний стержень (кем я был – кем я стал – кем я стану) – это тот ресурс, тот источник силы, на который вы можете опираться постоянно.

Поэтому если сейчас ваша точка А не отражает того, как бы вы хотели бы жить, поймите, что у вас уже есть очень и очень много.

Когда вам кажется, что вы не располагаете никакими ресурсами, чтобы начать прокладывать дорогу к благосостоянию, – я очень хочу, чтобы вы это увидели, – у вас всегда есть определенный капитал.


Задание

Я хочу предложить вам поразмышлять над историей жизни ваших родных. Дедушек и бабушек, ваших родителей. Опишите, кем они были и кем стали.

___________________________________

___________________________________

___________________________________


Вспомните свою историю. Кем были вы и к чему вы пришли? Опишите свои победы. Даже самые, на ваш взгляд, незначительные. Жизнь состоит из маленьких и больших побед. Каждая из них сделала вас тем, кем вы стали. Каждый успешно сданный экзамен, каждое верно принятое решение – это ступеньки, по которым вы пришли туда, где вы сейчас. Уверена, вам есть чем гордиться.

___________________________________

___________________________________

___________________________________


А теперь, вспомнив, какой путь успеха прошла ваша семья и вы сами, подумайте и опишите, кем вы станете в недалеком будущем.

___________________________________

___________________________________

___________________________________
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Финансовый – деньги, личная капитализация.

Социальный – личные отношения, семья, друзья, база профессионалов.

Личностный – опыт и навыки, особенности и качества вашей личности.

С деньгами все более-менее понятно. Давайте разберемся, какими еще ресурсами вы можете смело пользоваться, приступая к инвестированию.
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Самыми главными ключевыми людьми в нашей жизни, конечно же, являются наши близкие. Муж, жена, родители, друзья. Очень повезло тому, чьи близкие готовы идти с ним по одной дороге.

Если вы двигаетесь вместе, помогая и поддерживая друг друга, – это огромный капитал.

К слову, если вам повезло меньше и вас не понимают и в нужный момент не подставляют плечо – не страшно. У меня немало знакомых, которые добились успеха ради того, чтобы доказать близким, что они на что-то способны. Отсутствие поддержки в данном случае было очень мощным мотиватором на успех.
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Даже если вы еще не инвестор, начинайте собирать свою базу профессионалов. Помощь каких специалистов вам обязательно понадобится в вашей деятельности?

• риелтор по сдаче в аренду

• риелтор по продажам

• ипотечный брокер

• строительные специалисты

• работник банка

• оценщик

• работник строительного магазина

• инженер-строитель

• работники мэрии

• работники ЖЭК

Хорошо, если вы сможете наладить контакт с этими людьми. Все они в какой-то момент будут задействованы в вашей работе и так или иначе смогут повлиять на ваш доход. Смело знакомьтесь, общайтесь, слушайте, что они говорят, наблюдайте, как работают. Вам обязательно потребуется их помощь, и не один раз.
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Время всегда работает на инвестора. Я сейчас даже не говорю о том, что объекты недвижимости с годами дорожают. Грамотно инвестируя свое личное время, вы можете создавать капитал. Очень важно с самого начала развивать навыки тайм-менеджмента. На начальных этапах инвестирования вам очень много придется делать самому, поэтому, приобретая навык правильного распоряжения временем и его рационального распределения, вы закладываете первые кирпичики в свою личную эффективность.
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Инвестирование – это топ-спорт. Вам, как хорошему спортсмену, абсолютно необходима поддержка. Вы должны быть энергичными, здоровыми и полными сил. Не забывайте, что инвестиции в спорт, отдых и правильное питание – это не расходы. Ваше здоровье – это ваш мощнейший ресурс. Инвестируя в себя, вы даете себе силы, импульс и драйв, чтобы двигаться дальше.

Очень важны ваши взаимоотношения с другими людьми. Я говорю не только о деловых связях. Общение с друзьями и близкими эмоционально развивает нас, расширяет наше видение.

Изучайте и применяйте техники контроля сознания и работы с памятью – вы получите ясное мышление и способность быть креативным. Отнеситесь к себе с такой же ответственностью, как и к своему инвестиционному проекту. Составьте план по улучшению здоровья, осваивайте инструменты по повышению работоспособности, и когда вы увидите результаты, вы поймете – ваши усилия не были напрасны!
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Если вы наемный сотрудник, рассматривайте работу как собственный бизнес, где у вас один клиент. От корпорации нужно брать все, что только может вам пригодиться в вашей собственной деятельности. Согласитесь, очень жалко и очень обидно ходить на работу только за зарплатой.

Приобретайте различные навыки, получайте знания и опыт, обрастайте связями. Вам необходимо как можно быстрее повышать квалификацию, чтобы переходить с уровня на уровень. Если работа не дает вам навыков, необходимых для инвестиций, используйте ее для повышения вашей личной капитализации.

Постоянно оценивайте себя на рынке труда. Если вы видите, что ваша квалификация стоит дороже, требуйте повышения или меняйте работу – ни в коем случае не «залипайте» надолго в одной корпорации. К тому же своевременные переходы гораздо быстрее увеличат вашу зарплату, чем медленный карьерный рост внутри одной компании.

Словом, раз уж вы вынуждены проводить по восемь часов в офисе, не сидите просто так. Берите максимум и уходите в нужный момент.
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Собственный бизнес нужно оценивать трезво.

Я бы оценивала предприятие исходя из того, за какую сумму его можно продать, учитывая, что придется выплачивать зарплату человеку, который будет управлять бизнесом за вас.

Бизнес – это не хобби, не занятость и не программа соцобеспечения работников.

Часто бизнес приносит столько же денег, сколько работа на босса, с одной разницей – на себя приходится работать 24 часа в сутки.

Подсчитайте, сколько у вас остается денег после выплаты зарплаты себе как директору. Очень важно научиться работать над бизнесом, а не внутри него. Иначе вам достается роль специалиста.

Определитесь с целью своего бизнеса – вы хотите заниматься этим всю жизнь или вам интересно довести бизнес до определенного уровня, чтобы продать его?

А может, вы хотите поставить бизнес на ноги и открыть еще пять?

Подумайте над этими вопросами, продумайте разные стратегии выхода из бизнеса. Как вы поступите, если обстоятельства не позволят вам заниматься бизнесом? Продадите, передадите в управление, закроете?

Если у вас еще нет ответов на эти вопросы, лучше получить их как можно быстрее. Жизненные обстоятельства могут меняться так стремительно, что без продуманных заранее стратегий вы можете навредить даже очень удачному проекту.
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На этапе подготовки стратегии мы еще только определяемся с покупкой объекта недвижимости. Здесь инвесторы часто застревают в метаниях. Это как у гончих – след уже взят, но еще нет уверенности в том, какой из зайцев самый лучший.

Развеять сомнения можно разными способами, но самый верный – это РАСЧЕТ.

Мы с вами уже рассматривали преимущества и недостатки различных активов и увидели, почему инвестиции в недвижимость более привлекательны, чем другие виды инвестиций. Для того чтобы вам было легче принять решение, я советую заносить данные в таблицу. Причем не только в виде цифр, но и в виде тезисов, которые помогают сделать необходимые выводы.

Чтобы сделать правильный выбор, составляйте аналитические таблицы на любую тему. В зависимости от того, с какой целью мы делаем расчет, мы вводим графы с теми или иными показателями.

Например, мне нужно взять кредит в банке. Банку для выдачи кредита необходимо получить от меня информацию, подтверждающую, что я смогу вернуть ему деньги. Моя задача – дать банку информацию в такой форме, которая поможет ему принять положительное решение.

Я приношу в банк таблицу, где очень наглядно показано:

• сколько у меня активов;

• сколько кредитов в банках;

• какую чистую прибыль я получаю;

• сколько денег у меня будет, если банк предоставит мне необходимую сумму в кредит.


Другой пример.

Мы с мужем покупали трехкомнатную квартиру в Санкт-Петербурге. Продавец сдавал ее бригаде иногородних рабочих. Став собственниками, мы должны были определиться – ремонтировать квартиру, чтобы сдавать ее дороже, или оставить как есть. Мы составили таблицу. Занесли в нее наши расходы на строительство, потери от простоя квартиры в течение всего периода ремонта, затраты на поиск новых жильцов, оплату работы агента по управлению квартирой. Кроме того, нам пришлось бы этот период жить в Питере, что означает траты на авиабилеты, решение вопросов с няней для детей в помощь дедушке с бабушкой и т. п. И вывод напросился сам собой – на том этапе нам однозначно было выгоднее оставить все как есть. Мы решили приступить к ремонту тогда, когда наши личные обстоятельства будут благоприятствовать длительному пребыванию в России.


Такие аналитические таблицы я составляю по любому поводу. Мне нравится, когда информация позволяет легко делать выводы. Удобно заносить в таблицы различные варианты и сравнивать. Я убеждена, что делать расчеты гораздо эффективнее, чем метаться в сомнениях.


Вы можете придумать любые таблицы для своих целей. Мы уже составляли сравнительную таблицу, когда анализировали условия ипотеки в разных банках. На своем опыте я убедилась, что есть как минимум шесть таблиц, которые просто необходимы каждому инвестору.

1. Бюджет строительства

2. Бюджеты и сроки

3. Таблица учета арендных платежей

4. Таблица показаний счетчиков арендаторов

5. Таблица Кийосаки «Выход из крысиных бегов»

6. Таблица оценки использования времени и квалифицированных навыков


Я хочу остановиться на таблице № 6. Начинающему инвестору приходится многое делать самому. Обслуживание объектов, переговоры с арендаторами, решение денежных вопросов, общение со службами, ведение ежедневной документации, расчеты – все это отнимает массу времени. На каком-то этапе, когда объектов становится больше, инвестор просто начинает «тонуть» в своих обязанностях. И даже если тот факт, что вы жутко устаете, не является для вас проблемой, по-настоящему плохо то, что от усталости можно упустить что-то важное.

И вообще – не для того мы с вами стали инвесторами, чтобы погрязнуть в рутине.

На этом этапе есть смысл провести хронометраж, а именно – в течение, например, недели фиксировать, сколько времени у вас уходит на выполнение тех или иных обязанностей. Потом нужно подсчитать стоимость вашего часа как инвестора – то есть как человека, который занимается ростом своего инвестиционного портфеля, и увидеть – а не будет ли дешевле нанять помощника, секретаря, водителя или прораба.

Подсчитайте, сколько времени вы тратите, когда отвозите ребенка на занятия спортом, ждете его, а потом везете домой. Не эффективнее ли будет использовать это время, подбирая новые инвестиционные объекты? А сидеть в коридоре школы за вас вполне сможет няня или помощница.

Я считаю, что вам обязательно нужно освоить еще одну таблицу оценки факторов ликвидности.
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Оценка факторов ликвидности
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В этой таблице я собираю факторы, влияющие на ликвидность объекта. Я оцениваю каждый фактор по шкале от —10 до +10.

Я предпочитаю уверенность в хорошем результате, чем надежду на замечательный результат.

Уоррен Баффетт

Очень важный инструмент анализа, который я всегда применяю в расчетах, – это коридоры.
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Коридор инвестора – это некий диапазон с максимальным и минимальным значениями, в пределах которого может колебаться показатель.

Какие бывают коридоры?


Коридор аренды

Это минимум и максимум цены за аналогичный объект для определенной локации. Вы должны выяснить коридор аренды для будущего проекта, чтобы рассчитать его эффективность.


Коридор покупки

Максимальная и минимальная цены объекта, в который вы планируете вложиться.


Коридор продажи

Это фактор ликвидности. Определяем, за сколько мы можем продать проект в лучшем и в худшем случае.


Коридор первого взноса

По фактору капитализации определяем, сколько денег (минимум и максимум) вы можете собрать на первый взнос.


Задание

Мы уже пробовали прозванивать агентства и отсматривали недвижимость. Предлагаю применить эту технику еще раз и определить следующие параметры для выбранной вами стратегии:

1. Коридор аренды

2. Коридор покупки

3. Коридор продажи

Вы уже изучали ситуацию с банками. Запишем ваш коридор первоначального взноса.

___________________________________

___________________________________

___________________________________


По фактору капитализации определяем ваш потолок покупки – это максимальный размер кредита, который вам может дать банк. Вторая величина – минимальный размер кредита, который нужен для реализации вашей стратегии.

___________________________________

___________________________________

___________________________________


Если банк просит внести первоначальный взнос в размере 15 %, то 15 % от минимальной и максимальной величины кредита и будут вашим коридором первоначального взноса.

___________________________________

___________________________________

___________________________________
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Кроме умения обрабатывать информацию для принятия верных решений инвестору необходимо обладать и другими важными навыками. Эти навыки вы будете нарабатывать по мере выполнения практических заданий этой книги.

В качестве основных я бы выделила следующие:

• навык постановки цели;

• навык работы с информацией (это ваши аналитические таблицы);

• навык управления (сбор информации, анализ и принятие решения).

Ставьте достижимые цели: «Я хочу иметь пассивный доход, который бы покрывал расходы моей семьи, чтобы я не думал о деньгах». Определитесь, какая сумма пассивного дохода необходима вам для достижения этой цели, и составляйте план.

Роберт Кийосаки

О чем вам всегда нужно помнить?

• Задайте свою цель.

• Проанализируйте всю полученную информацию при помощи таблиц. Создайте такие таблицы, которые будут наглядными и помогут вам структурировать данные, чтобы можно было легко сделать выводы.

 Возьмите свою цель и проверьте, насколько ВАША стратегия приближает вас к ней.


Принимая решение, помните о том, что это ваша цель и ваша жизнь. Пусть чужие мнения не сбивают вас с пути.


Перед вами дилемма – какую работу выбрать? На одной из них платят немного, но свободный график. На другой – полный рабочий день и зарплата больше на 10 000 рублей.

Вам не нужно слушать, что скажет мама или посоветует друг. Вам важно понять, какая работа в данный момент жизни приблизит вас к вашей цели.

Если вы, например, еще не нашли объект для инвестирования, возможно, сейчас вам будет важнее гибкий график и свободное время, которое можно использовать для поиска.

Если вы уже определились с покупкой и ищете финансирование, скорее всего вам больше подойдет второй вариант – 10 000 рублей дадут возможность взять в кредит больше денег.

А возможно, вам будет по-прежнему интересен первый вариант, потому что вы сможете где-нибудь параллельно подработать и откладывать деньги на первый взнос.

Самое главное – это должно быть именно ваше решение. Никто другой не сможет сказать, что лучше для вас.
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Систем поиска информации великое множество. Предлагаю несколько техник, которые мне очень помогают.


Техника «Профессионал за один день»

Я применяю эту технику, когда чего-то не знаю и хочу получить информацию.

Расскажу, как я подбирала теплый пол для своего нового дома в Голландии. Я в этом ничего не понимаю. Надежда, что я смогу прийти в магазин и на пару часов атаковать вопросами продавца, очень слабая. Всю информацию, да еще и объективную, мне никто не расскажет. Поэтому я начинаю с простого:

Я: У вас есть теплые полы?

Продавец: Да.

Я: А какие у вас есть?


Если я спрошу, какие вообще бывают полы, лекцию мне никто читать не будет. Поэтому я спрашиваю, что есть конкретно в этом магазине.


Продавец: Вам какие – электрические или водяные?


Теперь я знаю, что есть два основных вида теплых полов.


Я: Электрические. Сколько они у вас стоят?


Продавец спрашивает мой метраж, и я из его ответа понимаю, как рассчитывать необходимое количество. А еще я узнаю нижний и верхний предел стоимости. На этом ВСЕ. Благодарю и вешаю трубку.


Смысл здесь в том, чтобы постепенно повышать уровень понимания вопроса.


В следующий магазин я уже обращаюсь за более конкретной информацией. Теперь я не новичок и спрашиваю более предметно:


– Мне нужны электрические теплые полы в помещение площадью 50 метров, покрытие пола бетонное. Я хочу уложиться в такую-то сумму и при этом не хочу китайские полы.


Продавец дает мне более конкретную информацию и отвечает на мои более специфические вопросы. Ему гораздо приятнее беседовать с осведомленным человеком. Мы говорим на одном языке, как профи с профи. В таком случае продавец гораздо охотнее делится информацией, и я могу получить необходимые детали.

Вот таким образом, двигаясь от общего к частному, я постепенно узнаю все, что мне нужно.

Уверена, что в вашем арсенале тоже есть множество «фишек» по получению информации. Используйте все, что работает, – лишних техник не бывает.


Задание

Пользуясь приведенной выше техникой, узнайте и запишите коридор цен и необходимые термины, названия деталей и особенности для следующих позиций:

1. Гипсокартонные стены.

___________________________________

___________________________________

___________________________________


2. Электрощит усиления электричества.

___________________________________

___________________________________

___________________________________


3. Гидроизоляция душа, сделанного без душевого поддона.

___________________________________

___________________________________

___________________________________


4. Натяжные потолки.

___________________________________

___________________________________

___________________________________


5. Под каким наклоном и с какими углами поворота надо проводить фановые (канализационные) трубы?

___________________________________

___________________________________

___________________________________


Я намеренно прошу вас выяснить все именно об этих позициях – вы столкнетесь с ними при каждой перепланировке и каждом ремонте ваших объектов. Будьте во всеоружии!
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У каждого человека есть нелюбимые виды деятельности, которые даются особенно трудно. Например, для меня это работа с документами. Поэтому я довольно много времени посвятила приобретению данного навыка.


Работа с документами – это:

• систематизирование;

• учет;

• хранение.

Обратите внимание на то, как ведется учет и хранение документов в офисах. Потратьте время, придумайте удобную именно для вас систему работы с бумагами. Это очень важно. Храните документы как в бумажном, так и в электронном виде. При большом объеме составьте картотеку. Продумайте до мелочей, как будут разложены ваши документы, чтобы вы в любой момент смогли найти необходимое.

Делайте вашу инвесторскую жизнь удобной.


Никогда не допускайте того, чтобы сделка оказалась под угрозой срыва из-за затерянной где-нибудь среди бумаг доверенности или свидетельства о регистрации.

Кратчайшая дорога к переменам – не бояться посмеяться над совершенными ошибками, ложными представлениями, над своей глупостью. Это освобождает от тяги к привычному старому стилю поведения и поступков, ускоряет продвижение вперед – к новому.

Спенсер Джонсон
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Эту технику разработал для себя мой муж, и я всегда с восхищением наблюдаю, как он ее применяет. Это особый стиль общения с арендаторами.

Вообще, работа с людьми – это очень важный аспект любой профессии, а уж для инвестора – точно один из приоритетных. Стиль общения с арендатором должен быть дружелюбным, но при этом нельзя допускать, чтобы отношения перерастали в чересчур приятельские. Арендатор, который становится больше, чем арендатор, может ставить себя и вас в неловкое положение просьбами о каких-нибудь непредусмотренных льготах, например об отсрочке платежа.

Здесь надо очень четко понимать различие. Арендатор – это не ваш приятель, которого вы пустили пожить на время, это человек, который покупает ваши услуги.

Представьте, что вы много лет покупаете хлеб у одного и того же булочника. И в один прекрасный день вы говорите ему: «Слушай, мы ведь друзья. Мне как-то даже неловко предлагать тебе деньги. Давай ты будешь печь для меня хлеб бесплатно».

Звучит абсурдно? Вот так же абсурдно вникать в сложности арендаторов. То есть вникать в них обязательно надо, но не для того, чтобы решать их за арендаторов, а для того, чтобы не получить себе на голову проблем.

Когда мой муж собирает деньги у наших жильцов, он всегда беседует с людьми и в разговоре обязательно задает вопросы, которые дают возможность оценить финансовую состоятельность арендаторов. У нас даже выработался определенный список вопросов. Это очень важно. Лучше заранее предложить человеку найти другое жилье, если понятно, что он не может позволить себе оплачивать нашу аренду. Зачем потом портить себе и ему жизнь, выселяя его за неуплаты?
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Жизнь современного инвестора гораздо проще, чем жизнь его коллег 15–20 лет назад. Где раньше можно было получать информацию, например, по продаваемым квартирам? В газетных объявлениях. В газетах же можно было размещать свои объявления о сдаче в аренду. Еще были маклеры. Вот, пожалуй, и все.

Сейчас найти информацию можно гораздо проще. Я использую для этого разные ресурсы. Поделюсь своими наработками с вами.

Выжимай максимум из каждой возможности.

Лилиан Вернон

Итак, где находятся базы, которые приведут вас к миллионам?

• Центральные сайты

• Захолустные сайты

• Отдельные сайты агентств по недвижимости

• Социальные сети

• Сайты правительственных программ

• Сайты частных объявлений

• Базы профессионалов

• Неопытные непрофессиональные риелторы

• Соседи

• Личные контакты

Залог успеха любого инвестора – это понимание того, где именно находить «вкусные» сделки.

Здесь могут «выстрелить» самые неожиданные варианты. Я стараюсь использовать все возможное – как самые обычные, так и абсолютно неформальные источники.


Техника «Соседи»

Один мой знакомый риелтор нашел несколько очень удачных квартир, бродя по дворам в центральном районе. Он заговаривал с бабушками, жаловался, что ищет жилье, но не может ничего подобрать – не хватает денег. Молодой специалист с небольшой зарплатой, а услуги агентов стоят слишком дорого. И несколько раз сердобольные бабушки «давали наводку», кто из соседей планирует продавать или разменивать квартиру.


Техника «Программы улучшения жилищных условий»

Один из моих учеников расселял первые этажи жилых домов, переводил их в нежилой фонд и сдавал в аренду под магазины. Чтобы жильцы не реагировали на его предложение продать квартиру как на рейдерский захват, парень рассылал им письма о том, что он работает по программе улучшения жилищных условий. Затем обзванивал жильцов и интересовался, получили ли они письмо и нет ли у них желания переехать. Надо ли говорить, что люди, занимавшие квартиры на первых этажах, с удовольствием откликались на такое предложение. За неликвид, от которого они и мечтать не могли избавиться, люди получали приличные деньги, дающие возможность купить более интересное жилье.


Техника «Маячки в базы профессионалов»

Если вы оставляете на риелторском сайте заявку «Куплю отличную квартиру дешево», никакой риелтор никогда вам не перезвонит. Но! Если вы подберете для себя более-менее подходящий вариант, попросите риелтора показать его, за время показа вы успеете не только подружиться с риелтором, но и внятно донести до него свои конкретные требования. Это и называется «поставить маячок».

Можно сказать так: «Мне нужна точно такая же квартира, но не на последнем этаже, за такую-то цену, и будет здорово, если у нее будет балкон».

В следующий раз, когда риелтор будет просматривать свои базы и натолкнется на похожий вариант, он с гораздо большей степенью вероятности вспомнит о вашей просьбе, чем о безликом объявлении в разделе «Куплю квартиру» какого-нибудь другого покупателя.


Задание

Подумайте и запишите, что бы вы попросили у агента по недвижимости.

Мне нужна квартира

1. На _____ этаже с лифтом

2. В ____________________ районе

3. С ____________________ окнами

4. Высота потолков ____________________

5. _____________________________________

6. _____________________________________

7. _____________________________________

8. _____________________________________

_______________________________________

_______________________________________

_______________________________________


Техника «Глупые, неопытные, непрофессиональные риелторы»

Я не хочу учить вас использовать человеческие слабости. Техника не про это. Но очень часто получается, что лучшие варианты продаются именно у глупых и непрофессиональных агентов.


Расскажу, как я покупала одну из квартир в Санкт-Петербурге. Мы с мужем нашли подходящий вариант. Квартира была выставлена на продажу очень давно, и цена несколько раз снижалась. Договорились о просмотре. Еще на подходе к дому женщина-агент начала причитать: «Ой, ну вы только не пугайтесь, там вход со двора». Заходим – обыкновенный питерский двор, ничего особенного. Подходим к входной двери: «Ой, главное, сейчас не упадите – ужасная лестница». Заходим – обыкновенная лестница для «черного» входа. Конечно, бывают и просторнее, но у нас в Голландии такую лестницу вообще назвали бы широкой. Поднимаемся. «Ой, тут лампочка перегорела, такой ужасный подъезд».

Надо ли объяснять, почему с такой презентацией квартиру год никто не покупал. «Благодаря» таким действиям агента люди разворачивались, не дойдя даже до входной двери. Потом владельцам сообщалось, что квартира очень плохая, ее никто не хочет, надо снижать цену. И бедные продавцы были вынуждены «двигаться».

Сейчас эта квартира принадлежит нам, сдается в аренду и каждый месяц приносит весьма приличную сумму.


Похожие ситуации случаются довольно часто. Люди старшего поколения нередко боятся этаких суперпрофессиональных риелторов – молодых, активных и зубастых. Им кажется, что, если они будут продавать квартиру через «бедных, но честных» агентов, недорого одетых и с замученным взглядом, будет гораздо безопаснее. Или если агент еще не очень опытный, он наверняка не обманет. Такие сделки могут растянуться на месяцы, как это было с квартирой с «черной» лестницей, которую я в итоге купила за половину цены.

Я не против «порядочных» агентов с грустными глазами. И я не против неопытных агентов. Но я категорически не согласна с теми, кто идет продавать чужие квартиры просто потому, что не может найти другую работу. Чтобы продавать недвижимость, ее надо любить, нельзя заниматься этим от безысходности.

Такие риелторы – горе для своих клиентов. Но настоящий Клондайк для инвестора.


Техника «Ювелир»

Если раньше, как мы уже обсудили, проблемой было найти информацию, то сейчас важнее уметь отсекать лишнее, чтобы не утонуть в информационном потоке. Я называю это «Техникой ювелира».

Вам придется «вертеть» различными критериями, чтобы получать более точные данные на ваш запрос. Не задавайте в поиске несколько районов сразу. Детализируйте. Разбивайте цены на маленькие диапазоны. Таким образом вы сможете вычленять пересекающуюся информацию. При таком подходе выпадают варианты, которых не видно, когда задаешь общий поиск.


Например, вам нужна квартира стоимостью от 2,5 до 3,5 миллиона. Задайте эти параметры. Получите список.

А теперь попробуйте задать параметры поиска «квартира от 1,5 до 2,5 миллиона». Вы получите совсем другую информацию.

Если потолок вашей покупки 3,5 миллиона – задайте 4 миллиона.

Отнеситесь к этой технике креативно, изобретайте свои способы вылавливания информации, экспериментируйте с поисковыми запросами.


Техника «Архив»

Поделюсь еще одной техникой, которая много раз давала результат.

В информационных базах всегда нужно просматривать архивы.


Например, продавец обращается к уже полюбившемуся нам неумному или неопытному риелтору с просьбой продать квартиру. Сам продавец не ориентируется в ценах и называет цифру «с потолка» – например, 3,7 миллиона. Неумный риелтор вместо того, чтобы сказать, что цифра выше рынка, просто размещает объявление в базе. Квартира «зависает», за названную цену ее не покупают. Дальше риелтор настаивает, чтобы продавец шел на понижение. Цена сбивается. Но поскольку покупатели, которые мониторят базу, уже давно наблюдают «висящую» квартиру, очередь на нее не выстраивается. Люди понимают, что квартиру никто не хочет. Так, она может «болтаться» в базе до тех пор, пока отчаявшийся продавец под давлением риелтора не сбросит цену настолько, что глупо будет ее не купить.

На самом деле, если бы продавцу попался хороший риелтор, он сразу бы назначил разумную цену, за которую квартира быстро нашла бы нового хозяина. Лучше всего продаются те объекты, цена на которые адекватна рынку или чуть ниже рынка. Если вам нужно продать быстро, изучите предложение, вычислите среднюю цену на аналогичные объекты и сбросьте процента 3–4. Вы продадите свою квартиру мгновенно.


Вот так, миксуя различные варианты поиска, можно и нужно находить самые перспективные сделки. Никогда не подходите к инвестированию традиционно. Выдумывайте, изобретайте свои методы, развивайтесь постоянно. Только при таком подходе вы всегда будете покупать ниже рынка, продавать выше рынка и выжимать максимальный доход из своих объектов.

Быстрее двигаться к супервыгодным сделкам вам помогут правила начинающего инвестора.
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Правила поведения начинающего инвестора
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На свиданье как инвестор
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В первую очередь посвящается любителям «не мешать личную жизнь с профессиональной». Ребята! Личную жизнь можно мешать с чем угодно! И очень эффективно. Если вы, пригласив ЕЁ на свидание, прогуляетесь вместе по району, где вам интересно инвестировать, это не страшно.

Может быть, девушка даже увлечется вашими гениальными идеями того, как перестроить страшную квартиру с окнами во двор-колодец в тихий уютный мини-отель.

А еще, что очень важно, – рассказывая другому человеку, особенно близкому, о своих идеях, вы как бы кристаллизуете их. Вы очень четко начинаете представлять, как будет выглядеть ваш объект недвижимости, какие в нем будут жить люди, сколько денег он будет вам приносить и как здорово вы будете этими деньгами распоряжаться.

Мы с мужем, например, обожаем иногда сбежать от детей, чтобы побродить по улицам, разглядывая дома и собирая идеи для будущих проектов. Когда мы останавливаемся в гостиницах, мы всегда обращаем внимание на то, как организовано полезное пространство в номерах, и перенимаем идеи. Я всегда зарисовываю или фотографирую то, что мне нравится. Потом эти идеи дополняются моими и становятся «фишками» наших объектов.

Мечтайте! Делитесь своими идеями с любимыми. Зажигайте их своими мечтами! И у вас всегда будут очень преданные и любящие единомышленники.
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Покупать как инвестор
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Главное не то, насколько ходов вперед ты думаешь, а как ты анализируешь текущую ситуацию.

Гарри Каспаров

Еще одно важное правило, особенно для начинающих инвесторов. Относитесь к вложению денег очень критически. Покупайте то, что будет служить долго. Просчитывайте и взвешивайте свои решения. И тогда со временем у вас обязательно выработается инвесторское чутье на «правильные» покупки.
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Чаще общайтесь с единомышленниками. Создавайте свой круг профессионалов. Пусть он станет кругом вашего общения. Нет, я не про то, что надо срочно избавляться от неудачников-друзей или бедных родственников. Я за то, чтобы у вас всегда была возможность обсудить свои идеи с теми, кто поддержит, поможет советом или даже просто с интересом выслушает.

Поверьте, можно поговорить о перепланировках или строительстве бизнес-центра и с двоюродной бабушкой, но скорее всего это будет ваш монолог. Бабушка будет зевать от скуки, а вы не вынесете из такой беседы ничего нового (если, конечно, ваша бабушка – не мегаинвестор!).

Лучше поговорите с бабушкой о том, что интересно вам обоим. А инвестирование обсуждайте с теми, у кого, как и у вас, горят глаза и чешутся руки что-нибудь купить, перестроить и сдать.
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Глава 5. В каком месте у инвестора шило, или как не прозевать удачу
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У меня для вас две новости.

Одна из них – плохая. Волшебных таблеток не бывает. Если вы хотите что-то получить – вы не добьетесь этого, лишь взмахнув палочкой. Проверено.

Но есть и хорошая новость. Если нет волшебных таблеток, но при этом успешных людей много – как-то же все они добились результата. И это значит, что успешным может стать любой. А еще есть статистика – из 100 миллионеров только 20 получили деньги в наследство. Остальные их создали.

На собственном опыте я уже давно убедилась – удача случается тогда, когда подготовленность встречается с возможностью.

Ваш успех – это только ваш выбор. Вы можете продолжать искать волшебную таблетку, а можете принять тот факт, что в жизни нет рая, и избавиться от ненужных иллюзий, чтобы стать лучше, сильнее и богаче. И чем быстрее вы это сделаете, тем проще и понятнее будет ваш путь.

Вот такое в этой главе у меня вступление. Потому что говорить мы с вами будем о том, как создать вашу подготовленность, чтобы вы были во всеоружии, когда встретитесь с возможностью. А такая встреча, как я уже говорила, – ваш верный путь к удаче.

Если ты готов, если у тебя есть знания и опыт и у тебя есть выгодное предложение, либо деньги найдут тебя, либо ты найдешь деньги.

Роберт Кийосаки
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Знакомьтесь – Дороти
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У «велберов»[2] есть понятие, которое мне очень нравится. Это некий любимый актив, который работает и приносит благосостояние. «Велберы» нежно называют его Дороти.

Чем может быть Дороти?

Дороти может быть всем, чем угодно, что приносит вам деньги.

• Грузовик, который вы сдаете в аренду

• Автомат, заправленный шоколадками и напитками

• Прачечная самообслуживания

• Автоматическая мойка для автомобилей

• Недвижимость для сдачи в аренду

Наша с вами Дороти – это, конечно, недвижимость.


Что важно сделать, чтобы получить свою Дороти? Прежде всего нужно максимально конкретно сформировать ее образ.


Приведу пример.

Один из моих учеников, назовем его С., готовил к защите свой дипломный проект. Для тех, кто не знает, дипломный проект в моей школе «Личность и Капитал» – это презентация какой-нибудь интересной стратегии по объекту недвижимости. Защита проекта на курсе – это, с одной стороны, детальнейшая проработка собственного реального инвестиционного проекта под руководством наших преподавателей и методистов, а с другой стороны – моя личная консультация по проекту и брейн-сторминг всей группы. Поэтому я часто использую в примерах стратегии своих учеников, тщательно ими проработанные и «докрученные» на курсе.
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Итак, С. приобрел двушку с комнатами площадью 18 и 20 квадратных метров и шестиметровой кухней. Когда я ехала смотреть эту квартиру, у меня уже был ее чертеж. По чертежу я видела, что оптимальным вариантом для такого проекта будет разбить квартиру на два объекта – студию и однокомнатную квартиру, и сдавать их на длительный срок.


Но когда я приехала на место, я изменила свою концепцию. У дома был отличный подъезд, и из окон квартиры открывался очень приятный вид на зеленый сквер. К тому же дом находился рядом со станцией метро, а совсем недалеко была набережная. Квартира явно «тянула» на посуточную аренду.

Мы внесли все данные в таблицу рентабельности, и получалось, что посуточная аренда принесет больше денег. НО! У С. было свое важное обстоятельство – у него не было времени заниматься посуточной арендой. Поэтому оптимальной Дороти именно для него был вариант с однушкой и студией.


Для чего я рассказала эту историю? Когда вы закладываете в инвестиционный план образ своей идеальной Дороти, учитывайте, пожалуйста, все свои обстоятельства. В моем примере более выгодным представлялся вариант с посуточной арендой. Но если сам инвестор не имеет возможности организовать процесс, возникают дополнительные расходы на персонал. Кто-то должен обслуживать посуточную аренду – заселять-выселять гостей, проводить уборку, менять постельное белье и т. д.

Поэтому когда мы добавим эти данные в нашу таблицу рентабельности, станет понятно, что конкретно для С. посуточная аренда обернулась бы не прибылью, а тяжелой головной болью. А мы с вами занимаемся инвестициями не для того, чтобы создавать себе дополнительные проблемы. Поэтому чем тщательнее вы проанализируете все свои обстоятельства, формируя образ Дороти, тем лучше она у вас получится.

Итак, для начала создаем цель.

Нужно отталкиваться от вашей стратегии и порога вашего интереса. Например, вы не хотите заниматься организацией хостела или посуточной арендой и вам нужно, чтобы Дороти приносила минимум 80 000 рублей в месяц. Такой доход могут дать четыре студии. Это значит, что мы должны найти объект площадью минимум 80 квадратных метров с четырьмя окнами и разбить его на четыре квартиры. (Можно, конечно, просто купить четыре студии, но это не интересно. Мы же инвесторы. Помните? Ищем только ниже рынка!). Поэтому, определившись со стратегией, мы начинаем представлять, какая квартира нам бы подошла.

Если у вас нет четкого представления о том, как можно организовать пространство в студии, отсмотрите много студий. Это поможет вам сформировать в голове картинку, чтобы вы не искали «неведомо что».

Забиваем в поиске квартиру площадью от 65 до 100 квадратов. Почему не от 80? Очень часто, указывая в объявлении площадь, люди забывают учесть кладовки, подсобки, «тещины комнаты», а для нас это как раз то, что нужно.

Мы не ищем квартиры с евроремонтом. Зачем переплачивать за то, что мы будем сносить и перестраивать? В идеале нам вообще нужно найти что-то недорогое и очень страшное внутри. Чем страшнее, тем лучше. Мы купим недорого и сделаем конфетку. Точнее четыре конфетки. Подбирая объект, обязательно представляйте себе эти четыре маленькие, но очень удобные студии. Чем конкретнее будете представлять их, тем скорее найдете то, что вам необходимо.

Когда наконец из моря вариантов вы выловите свой, проверьте рентабельность по формуле эффективности. На этом этапе очень важно как можно точнее рассчитать стоимость будущего ремонта.

И применить «Метод Скруджа».

[image: chapter_end]


[image: before_title]
Метод Скруджа


[image: after_title]

Планируйте ремонт из самых недорогих материалов. Присматривайте простую мебель. Пусть внешний вид ваших студий выигрывает за счет дизайна, а не стоимости кафеля. Вспомните какой-нибудь недорогой номер в гостинице – все, что нужно, ничего лишнего, картинка на стене, зановесочка на окошке. Уютно и функционально.

Теперь важный момент. Чтобы хорошо сдать свою Дороти арендаторам, нужно установить цену чуть ниже рыночной. Процента на 3–4. Что это дает? Во-первых, вы сдадите Дороти быстро. Во-вторых, у вас будет много желающих, и вы сможете выбрать самого адекватного арендатора, а также установить удобные для вас правила.

Очень важный навык, который просто необходим при создании Дороти, – это умение рисовать планировки. Навык настолько важен, что хочу остановиться на нем отдельно.
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Друзья! Я категорически настаиваю на том, чтобы вы делали это карандашом на листочке в клеточку. Да, в наш век развитых компьютерных технологий я призываю вас как минимум на первых порах рисовать планировки именно от руки.

Мы все сейчас очень быстро печатаем на компьютере. Я, например, смотрю, как это делают мои дети, и не успеваю следить за их пальцами. Но разве не замечательно, что нас с вами когда-то научили писать ручкой по бумаге. Компьютер не всегда доступен. Не ограничивайте сами себя – умейте рисовать планировки не тогда, когда под рукой гаджет, а тогда, когда вам надо – в любой момент и в любом месте.

Итак, берем лист в клеточку, карандаш и ластик.
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Обычно я задаю такой масштаб: 2 клеточки = 1 метр. Вы можете придумать другую систему, как вам будет проще. Определяем границы помещения.

Я стараюсь зарисовать все выступы, ниши, отметить места, где проходят коммуникации, электропровода, водопровод.

Дальше я начинаю расставлять мебель. По опыту я точно знаю размеры мебели. Вы можете по первости проверять эти данные, например, по каталогу ИКЕА, где очень удобно отражены все размеры. Я расставляю мебель так, как я бы сделала это для себя. Очень важно, чтобы уже на картинке вам было понятно, что вся необходимая мебель помещается, подоконник не мешает поставить тумбочку, а шкаф не закрывает собой окно.

Для чего мы это делаем? Не для того, чтобы бежать в магазин и покупать всю мебель, которую нарисовали. Мы делаем это для оптимальной организации будущего жилого пространства. Вполне возможно, что ваш арендатор захочет купить свою мебель и расставить ее по-своему. Прекрасно! Но вы должны уже в самом начале точно знать, что как минимум один вариант организации жилого пространства в студии получается и на этапе ремонта не обнаружится, что нет места для душа или кухонного блока.

Я призываю вас не лениться, исследовать разные варианты. Возможно, как раз ваша картинка, где все будет так комфортно и удобно расставлено, вдохновит вашего арендатора подписать с вами арендный договор.
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И еще. Использование метода полного интерьера подразумевает, что вы очень хорошо знаете своего Боба. Особенно если ваша Дороти – коммерческое помещение. Здесь нужно пойти дальше, чем просто расставить мебель. Вы должны хорошо представлять, кому интересно арендовать ваш объект, и планировать все под потенциального заказчика. Требования к помещению у нотариальной конторы сильно отличаются от требований продовольственного магазина. Проведите разведку. Обязательно учтите все нюансы и заранее готовьте свою Дороти под конкретного Боба.

Если в ходе разработки интерьера возникают сложности с переносом коммуникаций или стен, нужно очень хорошо все просчитать. Это надо сделать, пока мы не загнали на объект бригаду рабочих и не переломали все несущие конструкции. Об этом мы поговорим в главе, посвященной ремонту.

Если какие-нибудь изменения требуется узаконить, нужно посчитать, что проще – «заморочиться» на процесс согласования или найти другое решение. Есть вещи, которые переносить и согласовывать очень сложно и дорого (например, перенос санузла с гидроизоляцией – очень приличная головная боль). Или несущие конструкции – здесь тоже требуется серьезный расчет для усиления проемов, чтобы в один прекрасный день на голову вашим арендаторам не упала ванна соседа сверху.
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Согласование может быть длительным и дорогостоящим. Проверяйте все эти моменты на вашем листочке в клеточку. Иногда лучше совсем отказаться от какого-то варианта, чем погрязнуть в проблемах. И принимать решения о целесообразности той или иной стратегии нужно однозначно на этапе зарисовки плана, применяя метод полного интерьера.


Вашим домашним заданием к этой главе будет составить план квартиры, используя метод полного интерьера.


Я советую брать абсолютно реальные объекты. Если вам кажется, что это слишком сложно, для тренировки создайте инвестиционный проект из вашей собственной квартиры.

Главное – обязательно проделайте это, чтобы понять, какие стадии даются вам легче, а какие труднее, где все понятно, а в какой области у вас есть «белые пятна». Без практики вы никогда не сможете это выяснить. Поэтому – ДЕЙСТВУЙТЕ.


Задание

Придумайте свою Дороти. Исходите из своей текущей ситуации, опишите ее в самом идеальном варианте и очень подробно. Начните описание со слов:

«Вот было бы здорово, если бы нашлась квартира/помещение/другой объект…,

_____________________________________

_____________________________________

_____________________________________

_____________________________________

_____________________________________

Создайте Боба для своей Дороти. Проведите «разведку боем» и по результатам опишите его в мельчайших подробностях.
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Довольно часто я слышу такую фразу: «Конечно, вы живете за границей, у вас низкий банковский процент, вам легко инвестировать».

Действительно, мое огромное преимущество в том, что я очень рано переехала за границу. И это преимущество заключается не в том, что за границей текут молочные реки в кисельных берегах, а на деревьях растут булки.

Дело в том, что я очень рано поняла – рая на Земле нет. Не существует такой страны, где все идеально. Нет такого места, где легко. В каждой из стран, где я жила, были свои плюсы и свои минусы. И в каждой стране можно использовать ее преимущества и обходить ее недостатки, выстраивая свой собственный рай, который должен зависеть только от человека, а не от места, в котором он живет.

Возможности любой страны намного шире и уникальнее, чем кажутся на первый взгляд. Проверено миллион раз. А возможности в России – поистине безграничны. Уж поверьте инвестору со стажем.

Скептикам хочу напомнить одну вещь. Случалось ли вам сталкиваться с подобными историями? Например, вы собираетесь в отпуск. Под это дело вы выделяете конкретный бюджет. Идете в турфирму, называете свою цифру, и турагент начинает причитать: «Ой, нет, за эту сумму мы не сможем ничего подобрать. Разве что «две звезды» в какой-нибудь не очень развитой стране». Вы продолжаете искать, обращаетесь в другие места, и вдруг, случайно, кто-нибудь отказывается от поездки, и путевку продают в два раза дешевле. Или вдруг появляется «горящий» тур. Или ваши друзья неожиданно сообщают, что недорого сняли виллу на побережье и им как раз не хватает соседей.

Бывало такое? Ну, пусть не с вами, но хотя бы кто-то рассказывал вам о том, как ему «случайно» повезло и он купил что-то гораздо дешевле, или попал куда-то, куда и не мечтал, или получил работу, на которую и рассчитывать не мог. Я уверена, что вы похожие истории слышали не раз, потому что в жизни такое происходит очень часто.

Что это – особенная удача? Нет. Это и есть жизнь. В жизни совершенно точно есть место для удачи. Просто к ней надо быть готовым. Жизнь действительно регулярно «подбрасывает» нам варианты под наши запросы. Как только мы готовы что-то взять, оно обязательно появляется.

А вот дальше мы очень часто начинаем мешать себе сами. Мы не принимаем эти потрясающие уникальные дары.

• Такая дешевая путевка? Нет, это развод!

• Квартира за эту цену? Быть не может!

• Мне предлагают работу за ТАКИЕ деньги? Меня просто хотят «подставить».

Знакомо?

Так вот, друзья, для настоящего инвестора (да и вообще по жизни) крайне важен ПРИНЦИП КРЕПКОЙ РУКИ. Потому что, если вы не берете то, что само идет к вам в руки, оно уходит к кому-нибудь порешительней.

Существует набор навыков, без развития которых вам как инвестору будет тяжело.

Давайте вместе обсудим эти навыки и начнем развивать их. Чем скорее вы приступите, тем легче вам будете продвигаться.

• Навык следопыта

• Навык аналитика

• Навык бойца

• Навык хозяина

• Навык продавца


Я буду ассоциировать каждый навык с популярными вымышленными персонажами. Там мне будет легче объяснить, что я имею в виду.
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С навыком следопыта у меня больше всех ассоциируется Незнайка. Отличный персонаж. Его стратегия – полная открытость. Он всегда готов к новому и неожиданному. В своем движении он мало опирается на факты, которые ему уже известны. Он не станет ничего отвергать, потому что «этого не может быть». Для него может быть все. Предыдущий опыт не тормозит его поступательное движение.

Это очень выигрышная позиция. Кстати, образ Незнайки ко мне пришел, когда я читала книгу Кийосаки. Он действительно идеальный Незнайка. Его позиция – «Я не стесняюсь обнаружить свое незнание или даже туповатость в каких-то вопросах – расскажите мне». Гораздо выгоднее занимать такую позицию, чем пытаться прослыть за умника и постоянно переживать, вдруг ты где-то проколешься.

По мнению Незнайки, все в жизни должно быть просто. Если ты не можешь объяснить свою идею ребенку так, что ему будет понятно, это слишком громоздкая идея. Кстати, часто практикую это на собственных детях – делюсь с ними своими мыслями и смотрю, как они поняли.

Незнайка не боится браться за что-либо, потому что он не получил диплом в этой области. Это тоже очень важно. Многие не могут двигаться вперед, пока не изучат всю матчасть, не получат магистра, не почувствуют себя признанным профи.

Ребята, так может пройти вся жизнь. Я не против образования и тем более дополнительного профильного образования. Я сама всю жизнь учусь. Но если вы только и делаете, что учитесь, вы точно ничего не достигнете. Лучшие знания приходят «в бою». А если отсиживаться «в штабе», вряд ли удастся далеко продвинуться.

Вы любите детективы? Я да. Мне очень нравится наблюдать, как работают сыщики. Только посмотрите, сколько они используют различных приемов, чтобы раздобыть информацию.

Они прикидываются (помните технику «Профессионал за один день»). Они договариваются. Они торгуются и идут на уступки. Они расспрашивают людей. Они покупают информацию. Они анализируют полученные данные, собирая пазлы из найденных данных буквально по крупицам.

У хорошего следователя всегда есть свой план – алгоритм расследования. При этом если следствие заходит в тупик, хороший следователь создает штурмовую конструкцию. Он рассматривает абсолютно абсурдные, нестандартные варианты. И очень часто за счет этого выигрывает.

Когда мы ищем информацию, очень важно помнить, что она точно где-то есть. Я хорошо поняла, как это работает, на примере своего мужа Андрея.


У Андрея есть одна особенность – он ничего не может найти. Причем если я иду искать следом за ним, оказывается, что «потеряшка» лежит на самом видном месте. Это долго служило мне поводом для возмущения, пока я не поняла очень простую вещь. Андрей идет искать предмет с посылом, что там его, скорее всего, нет. А я иду следом со знанием того, что он там лежит, и просто нахожу его на том месте, где ожидаю увидеть.


С поиском недвижимости это работает точно так же. В базе есть все варианты. Это точно. Просто знайте это. Когда будете искать свой объект, очень точно представляйте, какой он и за какие деньги он вам нужен, и ни на секунду не сомневайтесь. Я уверяю, что вам обязательно будут попадаться объекты вашей мечты за совершенно разумные деньги. Просто прекратите сомневаться в том, что так бывает. Потому что ТАК БЫВАЕТ.

Знаете, как еще я люблю искать объекты? Я представляю, что мне нужно, нахожу в точности такой объект за его реальную, высокую цену и иду его осматривать. А потом «заказываю» в своем воображении такой же, но за меньшие деньги.

Я бы не стала давать вам такой совет, если бы сомневалась в его действенности. Сама проверила на множестве объектов.

Так что тренируйтесь. Развивайте навык следопыта – это вам очень облегчит жизнь.

Идем дальше.
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Этот навык мы уже не раз обсуждали. Что нужно понимать, анализируя любые данные? В каждой ситуации есть такие вопросы, по которым существует стопроцентная ясность, и есть такие, где такой ясности нет. Те факторы, которые вызывают сомнение, должны быть полностью прояснены.


Я приведу пример. Мы нашли очень выгодный объект. Он был выгодный не только по финансовому результату – в той конкретной ситуации он решал для нас сразу несколько важных вопросов. Но была одна загвоздка – для того, чтобы все получилось так, как мы хотели, нужно было внести в проект одно архитектурное изменение. Идем к архитектору.

– Нет, это вообще невозможно.

Включаем Незнайку:

– Почему? Разъясните.

– Да что тут разъяснять – это очень сложно, требует длительного согласования и стоит несоизмеримо дорого – 10 тысяч евро.

Архитектору кажется, что тратить 10 тысяч евро на перестройку не очень дорогого дома нецелесообразно, и это сразу подводит его к решению отказать нам.

Я понимаю, что, поскольку архитектор не видит полной картины, а смотрит на проблему очень узко, ему, естественно, кажется, что овчинка выделки не стоит. Он же не знает, что благодаря улучшению стоимостью в 10 тысяч евро мы сможем разделить дом не на четыре, а на шесть студий, что даст нам дополнительный доход в тысячу евро ежемесячно и вернет затраченные 10 тысяч за 10 месяцев. Он также не знает, что благодаря этому улучшению стоимость дома увеличится на 35 %, что позволит нам провести перефинансирование в банке.

Резюме этой истории таково – проясняйте все неоднозначные моменты, обращайтесь с одним и тем же вопросом к разным специалистам, включайте Незнайку везде, где надо выяснить все до мелочей, соберите весь пазл и принимайте решение на основании информации, доведенной до стопроцентной ясности.

Когда вам говорят: «Это невозможно», – не стесняйтесь «додолбить» консультанта по интересующей вас проблеме до полного вашего понимания. Забросайте его вопросами. Пусть объяснит, почему невозможно. А дальше атакуйте его до тех пор, пока он не скажет, что надо сделать, чтобы стало возможно.

Один мой ученик как-то сказал, что это как обстрел в игре «Морской бой». А я называют это «Метод дятла» или «Метод реальной фокусировки». Я знаю много людей, которые стесняются «задалбливать» специалистов. А мне кажется, какая разница, что малознакомый человек подумает, что я – занудный дятел. Зато как будут рады мои домашние, когда на деньги от этой сделки мы всей семьей съездим в отпуск.
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Без бойцовских качеств инвестору вообще не прожить. Но для описания этого навыка моим героем будет не Илья Муромец или Добрыня Никитич.

Богатыри часто использовали только один вариант силы. Для меня очень правильный боец – это Герда из «Снежной Королевы».

У Герды не было никаких особенных способностей. Да она об этом и не задумывалась. Просто у нее была цель – найти Кая. Она не рассуждала, получится у нее или нет и хватит ли у нее сил и навыков. Она просто шла к своей цели, не отвергая ни одной возможности из тех, что встречались на ее пути. Она принимала помощь, она выслушивала советы, она убеждала других стать ее союзниками. И у нее ни разу не возникла мысль, что можно все бросить. Она не слушала, когда ей предлагали другие сценарии – остаться в Королевском дворце или жить в логове Маленькой Разбойницы. Никто не смог сбить Герду с пути, и в итоге она получила то, зачем отправилась в путь.

Еще один мой любимый литературный персонаж – Скарлетт О’Хара из «Унесенных ветром». Мне очень близко ее понимание своей Тары. Ничто на свете не смогло стать для нее более ценным, чем ее земля.

Я очень четко помню свое ощущение Тары. Его давал мне наш первый дом. Я уже рассказывала, что ухаживать за домом было трудно, постоянно что-то выходило из строя, жильцы названивали и жаловались то на одно, то на другое. Муж много раз предлагал мне избавиться от беспокойного актива. Но я держалась за этот дом зубами – это была моя Тара – фундамент всей моей последующей жизни.
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Мне было сложно подобрать образ для описания этого навыка, пока я не вспомнила про кота Матроскина. Вот уж действительно хозяин. И инвестор. Вспомните, как Матроскин создал свой уютный и сытый мир. Он взял в аренду корову и использовал в хозяйстве все, что она давала. Кот не вложил ни рубля собственных средств. Он использовал чужой ресурс для получения прибыли.

Вообще, хотя куркульские качества Матроскина гипертрофированы, такая позиция вызывает уважение. Каждое событие в его жизни должно быть на пользу. У него все идет в дело. Такой подход может показаться слишком эгоистичным, но кому он навредил? Дома был порядок и достаток, остальные члены «семьи», хоть и посмеивались над Матроскиным, но тем не менее с удовольствием жили в так славно обустроенном доме.

Кот на 100 % воплотил в жизнь мой девиз «Выбери себя».
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Вспомним еще одну сказку – «Кот в сапогах». Если кто забыл, напомню: двум братьям по наследству достался стартовый капитал – мельница (действующее предприятие) и осел (транспортное средство). А третьему брату остались сапоги (личное имущество) и кот (с рациональной точки зрения – балласт. Пользы не приносит, а кормить надо).

И вот этот самый Кот в сапогах оказался гениальным продавцом и брокером, генератором штурмовой конструкции. Кот умудрился, сам ничем не владея, выстроить цепочку сделок таким образом, чтобы «замкнуть» покупателей на нужных им продавцов. Да еще и провел при этом шикарную PR-кампанию («Когда вас спросят, чьи это угодья, скажите – Маркиза де Карабаса»).

В результате сделка была выгодна каждому участнику цепочки (ну, конечно, кроме Людоеда, но он сам напросился). А Кот получил свои проценты в виде пожизненного права проживать в замке и вести приятный образ жизни.

Конечно, несколько раз Кот оказывался на грани фола. Но это и есть риски штурмовой конструкции – если бы все было предсказуемо, сделка прошла бы спокойнее, но с гораздо более скромным результатом.

Я бы посоветовала каждому инвестору найти такого Кота в сапогах в качестве брокера. Никогда не останетесь в накладе. Такой брокер обязательно будет отыскивать уникальные предложения и блистательно проводить сделки.

Хороший брокер должен уметь:

– создавать штурмовые конструкции;

– правильно «продавать» вас банку;

– «улучшать» вас как клиента;

– выбирать оптимальный банк под каждую вашу ситуацию;

– находить программы, в которых вы можете поучаствовать с выгодой.

А если вы еще не нашли для себя гениального брокера и делаете все сами, хочу предостеречь вас от самых распространенных ошибок.
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Вы продумали стратегию. Рассчитали, сколько потребуется денег, проанализировали все возможности до деталей и начали искать объект. А он все не находится и не находится. Точнее, находится что-то похожее, но очень дорого. Или есть варианты за ваши деньги, но очень убогие.

И вот вы потихонечку начинаете терять надежду. Да еще другие подливают масло в огонь: «Да ты что! Такого вообще быть не может, да еще за эти деньги!» И вы задумываетесь: «А может, и правда не бывает? Сколько ищу, и все напрасно». И возникает желание сдаться и пойти на компромисс.

Какие мысли в этот момент будут вашими главными врагами?

• Меня устроит и так.

• Идеально быть не может.

• Надо иметь более скромные запросы.

Когда подбираются такие мысли, ваша вера в успех должна быть сильнее. Стойте на своем. Вы заслуживаете того, что ищите. Можно допускать небольшие компромиссы, но ни в коем случае не сдаваться.
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Еще одна обидная ошибка – это погоня за стереотипами. Очень часто грамотно выстроенную стратегию губят общепринятые глупости. Купить что-то как у соседа. Купить то, что круто. Купить не то, что нужно, а то, что хотят все.

Людей часто сбивают с толку. Я помню то время, когда все наши знакомые в Голландии бросились покупать недвижимость в Испании. Они передавали друг другу чудесные слухи – испанская недвижимость растет в цене каждый месяц. В результате все в ажиотаже накупили домов, от которых теперь не избавиться даже с большим дисконтом.

Или многие покупали огромные особняки. Сейчас, когда европейская экономика подвержена частым кризисам, дорогое жилье дешевеет, а дешевое дорожает.

Я советую вам внимательно прислушиваться к своему внутреннему голосу. Не бросайтесь туда, куда бросились все. Не хватайте что-то, потому что другие объявили это престижным. Доверяйте своим таблицам эффективности – никто не знает, что вам нужно, лучше, чем вы сами.
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Как мы обычно рассуждаем? Свалился бы сейчас с неба миллион, сколько всего можно было бы сделать! Но почему-то, по статистике, неожиданно появившиеся деньги, например выигрыш в лотерею, в большинстве случаев не меняют ситуацию счастливчика. Он не начинает вести другой образ жизни, быстро проматывает все деньги и продолжает жить по-старому. Почему так?

Вы, конечно, читали сказку «Цветик-Семицветик». Это очень поучительная история. К девочке попадает волшебный цветок, и каждый из его семи лепестков исполняет одно желание.

Что происходит, когда мы оказываемся не готовы к внезапно ворвавшейся в нашу жизнь удаче? Мы начинаем делать глупости. Как героиня сказки. На один лепесток она заказала бубликов, на другой – конфет, на третий попросила, чтобы со двора убежала страшная собака. К счастью, в сказке свой последний лепесток девочка использовала правильно.

В жизни, в отличие от сказки, нам редко дают сразу семь волшебных лепестков. Но по одному время от времени подбрасывают. И очень важно, чтобы мы были готовы правильно им распорядиться.

Каждая профессионально разработанная программа должна содержать весь расчет до самого полного желаемого результата. Только так и сбываются мечты.

Джон Рокфеллер

К удаче надо быть готовым. Ее надо планировать.

Вообще я много занималась вопросами правильного принятия подарков судьбы и разработала технологию STOR – Step Technology of Optimal Result (Пошаговая Технология Достижения Оптимального Результата).

Эта технология подводит к восприятию оптимального результата. Она формирует готовность к результату в подсознании и убирает то, что мешает принять удачу. А еще, что особенно важно, помогает конвертировать временную удачу в долговременный успех.

Я не буду сейчас рассказывать о STOR – это отдельная тема. Но хочу, чтобы вы обязательно задумались над этим вопросом и не выпустили свою синюю птицу в тот самый момент, когда она доверчиво присядет вам на плечо.
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Такую ошибку часто допускают со «странными» вариантами. Люди обычно думают, что, если объект продается ниже рыночной стоимости, с ним что-то не так. И скорее всего так и есть. Но вместо того, чтобы сразу отвергать странный вариант, посмотрите, что именно с ним не так. Может быть, то, что продавцу кажется поводом для снижения цены, не будет проблемой для вас.

Например, в Санкт-Петербурге вы найдете много объявлений о продаже коммуналок, в которых указано – «нет ванны». Это повод для снижения стоимости квартиры. Но подсчитайте, во сколько вам обойдется возведение дополнительной стены и установка ванны. Несопоставимо дешевле.

Каждый раз, наталкиваясь на вариант ниже рынка, выясняйте, в чем причина занижения цены. Вполне возможно, что то, что является для других проблемой, обернется для вас прибылью.

Поэтому держите глаза открытыми, и ваша удача не ускользнет от вас.
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Предвижу ваши возражения – «Зачем нам, инвесторам, обсуждать стройку? Давайте лучше поговорим о том, как найти хорошую бригаду строителей».

Мы обязательно поговорим и об этом.

Но сейчас просто доверьтесь моему опыту – вам надо быть в курсе того, как объект сдается в эксплуатацию. Это необходимо для того, чтобы не потерять деньги, избежать ошибок, чтобы аргументированно спорить с прорабом, когда он будет говорить вам: «Ну неееет, так сделать невозможно / очень трудно / очень дорого…». Да просто чтобы создавать такие объекты, которые будут приносить в дальнейшем легкую прибыль, а не головную боль.

Если не засучить рукава и не попробовать хотя бы раз в жизни сделать все собственными руками, то так никогда и не узнаешь, какие действия необходимы.

Билл Бишоп

Так что попробуйте собрать волю в кулак и прочитайте эту главу до конца. Я не стану учить вас технологии укладывания кафельной плитки (хотя, кстати, смогла бы!). Но я покажу вам, на что нужно обязательно обращать внимание при подготовке своего инвестиционного объекта к эксплуатации.

Готовы? Тогда поехали.
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С методом полного интерьера мы уже познакомились, когда учились рисовать перепланировки. До начала ремонта вам необходимо прорисовать полную расстановку мебели. Для чего мы это делаем? В первую очередь для того, чтобы понимать, куда проводить свет и где установить розетки. Согласитесь, гораздо легче наметить это в самом начале, чем долбить стены под выключатели, после того, как вы поклеили обои.

Подумайте, как будет освещаться студия, куда можно добавить дополнительный свет в виде бра или торшера.

У маленькой студии есть специфика – на единицу площади приходится гораздо больше электроприборов, чем в большой квартире. Поэтому для студий у нас золотое правило – делаем максимальное количество розеток, и на каждой стене. Пусть арендатор потом расставит мебель, как ему нравится, но мы дадим ему возможность в любом месте устроиться с ноутбуком, поставить телефон на зарядку или вскипятить чайник.

Если вы поймете, что мощности, которая сейчас есть на объекте, будет недостаточно, просчитайте, сколько нужно добавить. Проверьте входной кабель на электричество и прикиньте, какие надо будет установить провода, чтобы они выдержали новую нагрузку.

Мы всегда протягиваем медный кабель сечением 6–8. Этого обычно бывает достаточно, чтобы обеспечить 3–4 небольшие студии. Посоветуйтесь с электриком. Лучше сделать это заранее, чтобы в дальнейшем избежать жалоб на выбивание пробок при перегрузке или, не дай бог, пожара.

Продумайте, где лучше установить счетчики электроэнергии. Можно поставить отдельный счетчик на каждую квартиру, а можно организовать в коридоре щиток со счетчиками всех арендаторов.

Метод полного интерьера поможет установить двери в правильном месте. Мебель в маленьком помещении должна быть компактна и функциональна, поэтому дверь не должна загораживать ни одну тумбочку.

Примените фантазию. Расставьте все так, как для себя. Я часто беру мел и рисую мебель прямо на полу и стенах. Это помогает понять, удобно ли будет человеку перемещаться по квартире с такой обстановкой.

Развивайте свое зрительное и пространственное воображение. Я очень люблю магазины вроде ИКЕА, где мебель часто представлена в интерьерах на небольших площадях. Там можно почерпнуть очень много интересных идей по планировке.
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Не хочу вас расстраивать, но вы должны иметь представление о том, как и что делается во время ремонта. К счастью, сейчас с этим гораздо проще. Вам не надо стелить ламинат, чтобы получить этот навык. Вы можете посмотреть ролик в Интернете и узнать, как класть плитку, как выбрать фановую трубу, какие розетки подходят для гипрока.

Зачем? Если по вашему проекту фановая труба должна идти по коридору, а прораб будет бить себя в грудь и доказывать, что это невозможно, вы не станете хлопать глазами и слушать его доводы. Вы объясните ему, как ВАМ надо, чтобы было сделано. Потому что вы понимаете, о чем идет речь.

Или если ваши рабочие попросят неделю на установку электропроводки, но вы будете знать, что на это нужно максимум два дня, вы не позволите им неделю бездельничать. Вы установите жесткие сроки, ведь вы понимаете, как происходит этот процесс.

И вообще – не давайте строителям водить вас за нос во время ремонта. Ваша задача – закончить проект как можно раньше и в том виде, в каком вы запланировали. Чем скорее закончится ремонт, тем скорее объект начнет приносить деньги. Поэтому лучше потратить время на изучение вопроса, чем снимать с ушей лапшу про сроки и сложности, которую вам будут навешивать рабочие.

Вы должны понимать такой психологический момент – если рабочие почувствуют хоть малейшее отсутствие контроля с вашей стороны, любая бригада, даже самая лучшая и самая ответственная, начнет филонить и упрощать себе задачи. Ну, видимо, так уж человек устроен.

Поэтому в ваших интересах быть профессионалом в вопросах строительства и не перекладывать весь контроль за процессом на плечи прораба. Берите отпуск и каждый день находитесь на объекте. Не надо сидеть там все время, но важно заезжать несколько раз в течение дня. Подвозите какие-нибудь материалы, задавайте вопросы. Опыт показал – при таком подходе производительность вырастает вдвое!
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Составляя бюджет строительства бесчисленное количество раз, я поняла одну вещь – он ВСЕГДА будет потрачен полностью. Мы каждый раз делаем очень скрупулезный расчет, закладываем сумму на непредвиденные расходы, и каждый раз в лучшем случае укладываемся впритык.

Избегайте типичной ошибки – в начале строительства вам будет казаться, что бюджет составлен с запасом и можно не считать каждый рубль. Ближе к окончанию работ вы будете переживать, что денег не хватает. Избавьте себя от этих переживаний – с самого начала ремонта удешевляйте каждую позицию, ставьте жесткий дедлайн. Разделите бюджет на этапы строительства и проверяйте на каждом этапе, укладываетесь ли вы в запланированную сумму.

Призываю применять технику Струджа на самом раннем этапе и экономить на каждом гвозде. Все, что можно оставить без переделки, оставьте как есть. Изменяете только то, что действительно требует этого. Если обои нормальные – нет смысла их переклеивать. Если пол ровный – не перестилайте его. Если кухня в порядке – пусть она послужит вашим арендаторам.

Используйте все возможные источники для покупки недорогой б/у техники и мебели. Нет никакого смысла делать дорогой евроремонт. Все должно быть уютно, чисто, практично и удобно для жизни – но не более. Не заморачивайтесь на сложный дизайн, оставьте место для креатива вашим арендаторам!

Уже в середине процесса начинайте поиск арендаторов. Договоритесь с риелтором о предварительном показе квартиры (конечно, когда уже будет, что показывать). Если кто-то заинтересуется вашим объектом на этом этапе, вы сможете учесть в своем ремонте требования будущих жильцов.
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Формируя бюджет, не пропускайте ни одной важной позиции:

• подготовка к ремонту (выбросить все лишнее, закрыть все, что нужно сохранить);

• снос ненужных стен;

• установка новых стен;

• установка электрики;

• разводка воды;

• устройство канализации;

• монтаж встраиваемой мебели;

• укладка пола.
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Если вы уже все решили, но еще не провели сделку, будет замечательно, если вы сделаете максимум предварительных шагов до того, как начнете отдавать кредит.

Что можно сделать на этом этапе?

• Выяснить, какие стены несущие.

• Посмотреть и набросать на плане, где проходят трубы.

• Создать макет интерьера.

• Обсчитать размеры объекта в квадратных и погонных метрах, чтобы предварительно прикинуть расход материалов.

• Определиться со счетчиками электроэнергии. Просчитать примерный расход электричества по будущему объекту. Выяснить, нужно ли будет добавлять мощность.


Перед началом ремонта обследуйте район, в котором расположен ваш объект. Найдите 2–3 небольших строительных магазина. Понятно, что основные материалы дешевле закупать на базах, но вам важно подстраховаться на случай, если, например, закончится строительный клей, гвозди или еще какая-нибудь мелочь. Вы сможете быстро докупить это в маленьком магазине неподалеку вместо того, чтобы ехать на базу из-за какой-то ерунды. Конечно, цена будет чуть выше, но это точно лучше, чем устраивать простой в работе из-за нехватки пары шурупов.

И, конечно же, до начала ремонта необходимо найти бригаду рабочих. Я заношу весь список работ, которые надо выполнить, в таблицу и обзваниваю разные бригады. Сравниваю цены по отдельным видам работ, общую сумму, сроки, которые называют рабочие. Понятно, что все это надо будет делить на десять, но в итоге я примерно понимаю, на что могу рассчитывать. Выбираю несколько бригад, которые можно приглашать на интервью, чтобы принять окончательное решение о том, кто будет строить.

Я предпочитаю бригады из других стран. У нас в Европе работают отличные ребята из Прибалтики, из Белоруссии. Работать с ними удобно, и не только из-за более низких расценок. Парни приезжают зарабатывать. Чем скорее они закончат объект, тем скорее получат деньги. Поэтому они, так же как и мы, заинтересованы работать без перекуров. К тому же мы предоставляем им жилье, что для иностранного рабочего является дополнительным бонусом – не надо тратить свои деньги на аренду квартиры.

Вообще ремонт – это приключение не для слабонервных. На пути к успеху вас ждет много испытаний. Надо относиться к ним спокойно – по-другому на стройке все равно не бывает. Из любой ситуации есть выход, и не один. Будьте философами, ищите плюсы. Я, например, нашла на стройке своего мужа. Кто-то находит другие сокровища. Настраивайтесь на удачу. Даже если в стене квартиры не будет замурован клад, с положительным настроем вам будет гораздо легче перенести этот нелегкий процесс.
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Риски предпринимательства переоценены. Самый большой риск – в 60 лет осознать, что остаток жизни придется жить на пенсию. Которой нет.

Александр Журба

Поговорим еще немного о сомнениях. Мы уже обсудили, что главный козырь в борьбе с сомнениями – подробная и достоверная информация и трезвый анализ. Но как часто, когда уже сделаны все предварительные расчеты, собраны воедино все необходимые детали, и остается сделать только один последний шаг – собственно принять решение, нас вдруг останавливает страх. Мы боимся рискнуть.

Я хочу помочь вам научиться принимать жизнеопределяющие решения, которые связаны с риском.
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Каждый шаг художника – приключение, величайший риск. В этом риске, однако, и только в нем, заключается свобода искусства.

Альбер Камю

Когда мы говорили о штурмовых конструкциях, я обращала ваше внимание на то, что каждый более-менее серьезный прорыв – это риск. Риск возникает за счет того, что штурмовая конструкция не вписывается в общепринятые правила.

Если бы Джордано Бруно в свое время не перечеркнул привычное представление о том, что Солнце вращается вокруг Земли, человек не полетел бы в Космос. Любое техническое открытие идет вразрез с общепринятыми научными постулатами. А потом, когда человечество начинает жить в новых условиях, благодаря очередной штурмовой конструкции законы и правила меняются и подстраиваются под эти новые условия.

Когда много путешествуешь по разным странам, часто просто диву даешься странности каких-нибудь правил. Но люди привыкают к самым одиозным вещам и считают их нормой.

Например, когда я переехала в Голландию, я долго пыталась привыкнуть к тому факту, что люди могут совершенно законно выращивать некоторое количество марихуаны у себя дома. Причем специальные устройства для выращивания продаются во многих магазинах. При этом нельзя собирать в лесу обычные съедобные грибы, которые растут там в изобилии. Можно иметь у себя на участке парничок с наркотической травой, но за сбор подосиновиков и лисичек тебя ждет штраф 100–150 евро.

В Германии на автобанах нет ограничения скорости. Водители имеют право выжимать на трассе хоть 300 км/ч, если позволяет мощность автомобиля. Однако если пересечь абсолютно виртуальную границу и продолжить ехать с той же скоростью по территории Голландии, ты лишишься прав.

Для чего я об этом заговорила?

Любая ваша штурмовая конструкция – это некоторое отклонение от общепринятых правил. Даже когда вы переносите вполне традиционную европейскую инвесторскую схему в Россию, она может не вписываться в российские нормы. И наоборот.

Например, в России можно делать переуступку прав для новостройки несколько раз, что дает инвестору потрясающую возможность сколотить стартовый капитал. В Германии это абсолютно исключено.

В Голландии ты обязан сообщать банку, для чего покупаешь жилье – для проживания или с целью инвестирования. Если для инвестирования, банк будет рассматривать сделку на определенных условиях, которые, возможно, менее интересны, чем при покупке для личного пользования. Но при этом человеку не нужно подтверждать свой доход справкой о зарплате – он доказывает банку эффективность всего проекта и получает финансирование.

Поэтому когда вы придумываете штурмовую конструкцию (или берете за основу какую-нибудь европейскую инвесторскую схему), вы должны понимать, где возникает нарушение норм, принятых в вашем регионе, и как этот вопрос можно урегулировать максимально безболезненным образом.
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• Жизнь и здоровье

Это самый серьезный риск из всех возможных. Если вы потеряете здоровье, вы лишитесь работы и дохода. Если у вас есть собственный бизнес, то он, оставшись без управления, скорее всего тоже долго не просуществует, даже если вы в свое время правильно организовали все процессы.

Риск потери здоровья, с одной стороны, сложно предсказать заранее, но с другой стороны, в определенном смысле мы можем подстраховаться.

Заболевание редко возникает само по себе. Мы живем в городах, где воздух загазован. Мы неправильно питаемся. Мы постоянно пребываем в стрессе. Мы ездим на автомобилях, зная, какой процент водителей попадает в ДТП. Я не предлагаю переезжать в глухую, но экологичную деревушку где-нибудь в Сибири. Сейчас нам уже трудно существовать вне инфраструктуры большого города. (Хотя, если это для кого-то приемлемо, годы активной жизни это точно продлит.)

Но если переезд в деревню – не ваш путь, надо очень серьезно отнестись к поддержанию своего организма в условиях большого города.

Я придаю огромное значение правильному питанию, витаминам, различным полезным добавкам и спорту. Почему-то люди часто пренебрегают этим, а потом удивляются, почему к тридцати годам они имеют дряблое тело и не могут подняться на второй этаж без одышки. А ведь это только внешние признаки будущих заболеваний.

Мне грустно думать, что те, кто пренебрегает профилактическими мероприятиями в молодости, готовят себе очень печальное ближайшее будущее. Вместо того чтобы на самом продуктивном этапе своей жизни развиваться, зарабатывать деньги, покорять вершины, знакомиться с новыми странами, такие люди уже к 40 годам будут вынуждены тратить деньги и время на врачей. Это действительно очень печально и крайне нерационально.

Я понимаю, что сложно жить, не попадая в стрессовые ситуации и позволяя себе регулярные отпуска. Но если у вас действительно крепкое здоровье, благодаря правильному питанию и спорту вы будете иметь сильный иммунитет, который позволит вашему организму самостоятельно справляться со многими проблемами жизни в большом городе.


• Развод

Развод по степени влияния на жизнь и здоровье человека приравнивается психологами к серьезному заболеванию, которое требует длительного лечения и последующей реабилитации.

Потери при разводе очень велики. Причем не только финансовые. Женщина или мужчина, которые вынуждены воспитывать детей в одиночку, могут позволить себе заниматься карьерой или инвестициями в более ограниченном формате, чем если бы нагрузка распределялась между обоими родителями. По статистике, гораздо чаще проблемы, возникающие при разводе, ложатся на плечи женщины.

Девочки! Обязательно прочитайте книгу Ким Кийосаки, жены Роберта Кийосаки, «Богатая женщина». Подумайте заранее обо всех рисках. Я очень надеюсь, что никому из вас не придется сталкиваться с проблемами, которые влечет за собой развод. Но, как и со здоровьем, – лучше подстелить соломку заранее. Никто, даже самые лучшие из нас, ни от чего не застрахованы. И наша задача – наладить жизнь таким образом, чтобы мы минимально пострадали даже на самых крутых виражах.


• Разорение бизнеса

Разорение бизнеса переживается очень тяжело, но по сравнению с двумя предыдущими проблемами это уже гораздо менее серьезный риск. По какой бы причине ни рухнуло ваше детище – кризис, недобросовестный партнер, ваши собственные просчеты, – это не смертельно. За время функционирования бизнеса вы наработали колоссальный опыт. Вы можете учесть ошибки прошлого и создать новую компанию.

Этим, собственно, и занимаются многие бизнесмены. Не относитесь к проблеме как к трагедии – у вас есть много возможностей сделать работу над ошибками и начать все заново. Или же понять, что бизнес – это не ваше, и заняться чем-то другим.


• Увольнение

Я очень надеюсь, что на этом этапе работы с книгой вы уже точно поняли, что увольнения бояться не нужно. Ваши навыки и ваш опыт остаются с вами. Если вы здоровы и находитесь в нормальном психологическом состоянии, вы всегда сможете найти что-то еще. А еще лучше – создать что-то свое. В начале книги я рассказывала о том, что увольнение стало для меня лучшим подарком – благодаря ему я сейчас нахожусь там, где нахожусь.


• ДТП

Самое главное, чтобы ДТП не было сопряжено с риском для здоровья. Хотя даже в самых сложных ситуациях сильный организм, о котором регулярно заботились, сыграет гораздо лучше, чем ослабленный и запущенный.

Но если мы говорим просто о повреждениях автомобиля – это вообще не повод для беспокойства. Всегда оформляйте страховку. Даже если вы никогда ей не воспользуетесь, ваше спокойствие за рулем стоит потраченных денег.


• Судебные тяжбы

В Европе судебные тяжбы – серьезная статья расходов. Судятся по любому поводу. Поэтому надо подходить к каждой сделке очень серьезно и договариваться обо всех мелочах еще на этом берегу.

Составление подробного договора, тщательное изучение условий при подписании, внимание к каждой детали – все это может в конечном счете разрешить любой спор, не доводя дело до суда.

Главное условие любой сделки – ваше присутствие при ней!


• Случайный ущерб, штрафы

Протечка трубы на вашем объекте или штраф за парковку в неположенном месте вгоняют вас в непредвиденные расходы, и это неприятно. В случае с квартирой можно оформить страховку от ущерба. Штрафов можно избежать, если делать все вдумчиво. А можно «разрешать» себе какую-нибудь сумму в месяц на непредвиденные расходы.


У моей подруги в бюджет «зашита» статья расходов, которую она назвала «На лоховство». Она прикинула, что может позволить себе ошибаться на определенную сумму в месяц. Если месяц проходит без «лоховства», она просто покупает себе на эти деньги что-нибудь приятное в награду.


Почему мы так долго обсуждали вопрос контроля рисков?

Когда вы инвестируете и особенно когда вы применяете штурмовые конструкции, очень важно детально анализировать возможные риски. Если вы не разобрались в деталях – ваш риск всегда будет максимальный.

Грамотное управление рисками – это просчет всех возможных исходов при определенном виде риска и ваших запланированных действий при этих исходах.

У меня на курсе учился парень, который работал риск-менеджером в банке. Он как раз из тех, чья задача – проанализировать сделку с позиции риска для банка и дать свое заключение. Он говорил: «Я, как банкир, сижу и расчленяю проект на риски и продумываю, какие риски неприемлемы, а какие приемлемы и как их можно минимизировать».

Что значит эта фраза? Банки – это не ваши враги. Банк – это продавец, и его товар – деньги. Если бы задача банка заключалась в том, чтобы подловить каждого заемщика на каких-то ошибках в документах, чтобы отказать в кредите, у него не было бы покупателей на его товар. А банк заинтересован в продаже своего продукта не меньше, чем вы заинтересованы в его покупке.

Ваша задача – помочь банку принять обоюдовыгодное решение – выдать вам кредит. Поэтому готовьте свои документы таким образом, чтобы банк не чувствовал, что идет на риск, а понимал, что выдает деньги человеку, который серьезно настроен и имеет все возможности вовремя возвращать долги.

По этому принципу нужно поступать во всех случаях, сопряженных с риском. Главное, что надо учитывать, особенно создавая штурмовые конструкции, – это тот факт, навредит ли кому-то нарушение правил в реальности. И еще, анализируя риск, всегда нужно знать ответ на вопрос: что случится, если…

Приведу пример. Чтобы перепланировать объект так, как вам интересно, необходимо снести несущую конструкцию. Чем это чревато? Даже если вы наймете опытных инженеров и просчитаете, как нужно усилить конструкцию, чтобы в результате сноса несущих стен к вам не упали соседи с верхнего этажа, ваш риск неприемлем.

Пусть расчеты инженеров доказывают, что вам и соседям ничего не грозит, если вы не согласуете снос несущей стены, вас смогут при случае обвинить в любой трещине в доме. И последствия могут очень сильно ударить по вашему кошельку. Для меня такой риск был бы неприемлем.

Рассмотрим другой пример. Я делю большую квартиру на студии и строю дополнительные стены из гипрока. Даже если я их не согласую, в чем риск? Я никак не смогу этим навредить соседям – это важно. И другое – если мне нужно будет продавать квартиру и ко мне придут технические специалисты, чтобы сделать замеры, худшее, что случится, – мне придется убрать эти дополнительные стены, чтобы вернуть все на места согласно первоначальному плану квартиры. Такой риск вполне приемлем.

Как удобнее анализировать риски? Конечно, по таблице!
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Приведу еще один пример из моего инвесторского опыта. В Германии выплаты зарплат «в конверте» считаются очень серьезным правонарушением. Если такой факт обнаруживается, административно и финансово пострадают и работодатель, и работник, который пошел на такие условия.

В России в официальном списке документов, которые требует банк для рассмотрения кредитной заявки, фигурируют либо справка по форме 2-НДФЛ – то есть официальный документ, подтверждающий размер зарплаты, либо так называемая «справка в свободной форме».

Последняя удивительна тем, что в ней работодатель указывает «настоящую» зарплату своего сотрудника – те самые «деньги в конверте».


И странно даже не то, что работодатели выплачивают «серые» зарплаты, а люди вынуждены на это соглашаться. Меня шокировало то, что банки относятся к этому как к норме и принимают «серые» справки наравне с официальными. Ну их можно понять – просто иначе у них практически не осталось бы заемщиков.

О чем это говорит? Если что-то выгодно, правила и законы легко «подстраиваются» под ситуацию. Поэтому я как инвестор советую – всегда создавайте такие штурмовые конструкции, которые выгодны всем участникам сделки. В этом случае, даже если возникнут какие-нибудь трудности с согласованием, с финансированием, да с чем угодно, – решение найдется гораздо легче. В его поиске будут участвовать все заинтересованные в сделке стороны.

Вот с таким напутствием я подвожу вас к самому главному.

Мы дошли до того момента, когда вам пора проверить, насколько вам удалось усвоить полученную информацию. Мои ученики, которые занимаются на курсе, на этой стадии готовят к защите диплом – свой инвестиционный проект. Конечно, они находятся в более выгодном положении, поскольку в подготовке диплома им помогают наши методисты, а задавать вопросы и просить советы они могут у всей группы.

Но вас я прошу сделать этот проект исключительно для себя. В процессе подготовки проекта вам станет понятно, какая информация «легла» хорошо, где остались пробелы и вопросы. А может быть, работая над проектом, вам придет в голову что-то такое, что станет для вас настоящей штурмовой конструкцией.

В любом случае вы получите практический навык по созданию инвестиционного цикла. Это будет схема, которую вы сможете применять и в дальнейшем. Мне бы очень хотелось, чтобы это был настоящий проект, под какой-нибудь вполне определенный объект, который вы найдете. Попробуйте. А вдруг ваши предварительные расчеты покажут, что у вас уже есть все для того, чтобы реализовать его?

Пробуем?
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1. Название – тема проекта

2. Мой Боб – описание

3. Моя Дороти – описание

4. Коридор покупки – с пояснением

5. Коридор продажи и оценка ликвидности – с пояснением

6. Изменения, реконструкция, улучшения – все, что мы будем делать с объектом, чтобы привлечь своего Боба

7. Коридор аренды – с пояснением

8. Оценка эффективности актива по таблице

9. Сроки

a. Покупки

b. Реконструкции

c. Сдачи в эксплуатацию

d. Начала аренды (или продажи)

10. Стратегия выхода

11. Идея для следующего цикла
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Название – тема проекта

Придумайте креативное название своего проекта. Пусть оно вас вдохновляет. Добавьте к нему описание стратегии в одну строку. Например, пять комнат посуточно из трехкомнатной квартиры.


Мой Боб – описание

Подумайте и подробно опишите своего потенциального арендатора. Если в вашей стратегии фигурирует продажа квартиры – опишите, кому вы будете ее продавать.


Моя Дороти – описание

Здесь нужно максимально подробно описать объект, который вы ищете для проекта. Вы готовы ждать именно этот вариант и, когда вы встретите его в реальности, вы узнаете его по своему описанию.

Если это кажется вам слишком виртуальным, возьмите любой конкретный объект.


Коридор покупки – с пояснением

Определите максимальную и минимальную цену объекта. Обоснуйте свои выводы.


Коридор продажи и оценки ликвидности – с пояснением

Определите минимальную и максимальную сумму, за которую вы сможете продать объект. Обоснуйте эти цифры.


Изменения, реконструкция, улучшения

Просчитайте стоимость ремонта. Опишите необходимые улучшения и обоснуйте их.


Коридор аренды – с пояснением

Определите, за какую минимальную и максимальную сумму вы сможете сдавать в аренду свой объект. Обоснуйте свои расчеты.


Оценка эффективности актива по таблице

Просчитайте различные варианты по таблице эффективности – аренда, продажа. Посмотрите, как сработает объект в долгосрочной перспективе.


Сроки

Планируйте сроки покупки объекта, рассчитайте время на реконструкцию, определите срок сдачи в эксплуатацию или продажи.


Стратегия выхода

Продумайте различные варианты стратегии выхода (сдавать посуточно, сдавать на длительный срок, продать, заложить). Выберете оптимальный вариант и обоснуйте свое решение.


Идея для следующего цикла

Создайте новый цикл для следующей стратегии.


Я очень надеюсь, что это домашнее задание не окажется для вас пустой тратой времени. Пусть оно станет вашим первым виртуальным проектом. Потренируйтесь на нем, поймите, чего вам не хватает, посоветуйтесь с ключевыми специалистами.

Вспомним слова гениального полководца – тяжело в учении, легко в бою.

Мне очень хочется, чтобы вы как можно скорее перешли от виртуальных проектов к реальным. Пусть первые денежные потоки, которые начнут свой путь в вашу сторону, вселяют в вас уверенность и желание развиваться и двигаться дальше.
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Друзья, что хочется сказать в напутствие…

Жизнь – это потрясающе захватывающая игра. В детстве все игрушки нам дарили родители. Наши игры в большей степени зависели от подарков взрослых. Думаю, нет детей, которые никогда не думали: «Вот вырасту – куплю себе что захочу и буду играть во что захочу».

А потом, повзрослев, мы действительно получили возможность играть во что мы хотим и когда мы хотим.

Мы можем выбрать для себя любую роль. Наши детские игры уже показали, что нам нравится, а во что играть скучно. Что у нас хорошо получается, а что идет туго. В чем нам нет равных, а во что лучше даже не ввязываться.

И, казалось бы, почему во взрослом мире, который дает неограниченные возможности, многие из нас начинают жить в режиме «работа с 9 до 18, вечером сериал, в выходные торговый центр»?

Почему многие забывают, как, складывая лего, мечтали в будущем возводить целые города? Или планировали организовывать бесперебойные поставки в самые труднодоступные зоны, продумывая маршруты на детской железной дороге? Или, сражаясь с друзьями в «Монополию», собирались заключать выгодные сделки?

Что изменилось? Почему как раз тогда, когда можно играть всерьез в настоящие игры, мы забываем о своих мечтах?

Наше единственное ограничение – это мы сами.

Я хочу, чтобы вы это отчетливо увидели. На самом деле нет НИЧЕГО, что мешало бы вам жить той жизнью, о которой вы когда-то мечтали. Даже не мечтали – в детстве вы просто знали, что все так и будет.

Вы выросли. Сейчас вы можете принимать любые решения. Нет ни одного человека на Земле, который вправе сказать вам: «НЕТ, этого ты делать не будешь». Каждый из нас хозяин собственной жизни.

Я очень прошу вас вспомнить то, что вы всегда знали. Вступайте в свои права. Вырывайтесь из «крысиных бегов» и начинайте ЖИТЬ. Выбирайте СЕБЯ.

Я не говорю, что ваша жизнь будет легкой. Но я точно знаю – вам не будет скучно. Ваша жизнь была задумана как праздник, творчество, свобода, открытия, приключения. Это самая увлекательная на свете игрушка.

Ваша исполненная творческими замыслами душа только и ждет, чтобы вы пригласили ее на танец. Закружитесь в этом танце. Мечтайте и воплощайте мечты. Создавайте денежные потоки. Заражайте радостью и жизненной силой своих близких. Создавайте рабочие места. Делитесь своими идеями – пусть у вас будет много единомышленников и партнеров. Живите так, как вы всегда мечтали.

И пусть кому-то покажется, что все это слишком сложно и слишком далеко. Отвечу цитатой гениального Стива Джобса: «Начинай с малого, но мечтай о великом».

Расширяйте свой кругозор, «примеряйте» на себя масштабные сделки, серьезные вложения, триумфальные коммерческие победы. Замечайте возможности там, где другие видят проблемы. Не будьте статистами в чьих-то играх. Не будьте жертвами обстоятельств – создавайте свои обстоятельства. Наполняйте каждый свой день открытиями. Когда вы будете жить с широко открытыми глазами, вы поймете, что это такое – получать удовольствие от каждого прожитого дня.

Моей любимой игрушкой было и остается инвестирование. Может быть, вам ближе какие-то другие занятия. Вполне возможно, что вы не «заразитесь» моей любовью к недвижимости. Я пишу книгу не для того, чтобы сказать вам, что надо делать. Я делюсь своим опытом. А вы выберите свой путь.

Я старалась дать вам максимум информации. И если хоть один абзац этой книги «зацепил» вас, навел на какие-то важные мысли или даже, я надеюсь, развернул вашу жизнь в правильном для вас направлении, я буду считать, что мои усилия не напрасны.

Я благодарю вас за то, что вы взяли в руки эту книгу. Я благодарю тех, кто дошел до последних строк. Это значит, что вы – из тех людей, кому небезразлична собственная судьба. Это значит, что вы – мой единомышленник.

И я горжусь, что нас становится больше и больше!

Удачи вам и потрясающих приключений!
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Примечания




1


Роберт Тору Кийосаки – американский предприниматель, инвестор, писатель и преподаватель является автором 22 книг, которые разошлись в количестве более 26 млн экземпляров.


2


От английского слова «well being» – благополучие. Это стиль жизни, при котором все, что происходит в жизни, человек использует для улучшения своего благосостояния.

Content
Наташа Закхайм
Тайна денег. Книга самой богатой ученицы Кийосаки
От автора
Как я осталась без работы, или для чего нужны неудачи
Глава 1. Квадрант денежного потока
Как покупать деньги
Как составить личный план? Цикл покупки
Выбор инвестиционного объекта
Расчет стоимости улучшения
Определение суммы, необходимой для запуска проекта
Получение кредита
Реализация цели инвестиционного объекта
Новый виток
Фактор капитализации
Ипотечный чек-лист
Чего хотят от денег
Чтобы лежали/чтобы не пропали
Чтобы росли
Чтобы работали
Формула эффективности работы актива
Работа на «сейчас» и на «потом»
Мои выводы
Глава 2. Инвестиции
Какие бывают инвестиции
Производят ли инвестиции пассивный доход
Бизнес как один из инструментов инвестирования. Бизнес vs инвестирование
Чем прибыль отличается от дохода
За счет чего может возникать прибыль?
Как происходит увеличение дохода?
Что создает прибыль?
Что создает доход?
Что мы можем создавать?
Что мы можем покупать и продавать?
Как научиться плавать в инвестиционных потоках
Что такое штурмовые конструкции и какова их роль в инвестировании
Мои выводы
Глава 3. С чего начать
Заблуждения начинающего инвестора
Долг – это плохо, потому что банк берет высокий процент
Надо скорее все выплатить
Надо купить что-то хорошее
Чтобы сдавать квартиру, надо сделать приличный ремонт
Как люди будут там жить?
Кто твой Боб?
Поговорим о долгах
Плохо ли иметь кредитные карты?
Вынужденные кредиты
Техника благодарственной тетради
Формула 20/80
Ипотечные долги
Структурирование личного бюджета
«Волшебный пендаль» от Роберта Кийосаки
Чем выше скорость, тем выше точность
Дисциплина покупок. Техника «Вернуть бы мне свои деньги»
Техника работы над внутренним стержнем
Каким стартовым капиталом располагает инвестор?
Ресурсы
Ключевые люди
Специалисты
Время как инструмент инвестирования
Инвестор как инструмент инвестирования
Работа на босса как механизм финансирования
Бизнес как инструмент инвестирования
Мои выводы
Глава 4. Подготовка стратегии
Оценка факторов ликвидности
Коридоры инвестора
Полезные навыки инвестора
Навык поиска информации
Навык работы с документами
Навык контроля клиентов. Техника «Крестный отец»
Навык работы с инфобазами
Правила поведения начинающего инвестора
На свиданье как инвестор
Покупать как инвестор
Круг общения
Мои выводы
Глава 5. В каком месте у инвестора шило, или как не прозевать удачу
Знакомьтесь – Дороти
Метод Скруджа
Как лучше рисовать планировки
Метод полного интерьера
«Прокачиваем» себя, или Пять золотых навыков инвестора
Навык следопыта
Навык аналитика
Навык бойца
Навык хозяина
Навык продавца
Типичные ошибки при поиске уникальных предложений
Лишь бы к принцу
Мне бы в купчихи
Неожиданное исполнение желаний
Слишком хорошо, чтобы быть правдой
Мои выводы
Глава 6. Бюджет строительства
Метод полного интерьера
Метод полного погружения
Бюджет строительства
Формирование бюджета
Подготовка к ремонту
Мои выводы
Глава 7. Быть или не быть?
Штурмовые конструкции – расчет рисков
Риски и контроль над ними
Ваш первый инвестиционный проект
Мои рекомендации
Мои выводы
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1. Tlpouerias cranka 1o kpeanry
(puxenposannas/ naasaomas /
HpM KaKuX ycaomAX MeneTcs)

2. Cpox kpeasrTosamsts 5 3apHcHMO-
T or nospacra saewKa

3. Uro MoeT aBAsTHCH Tpeave-

oBpetacioe xanate/ essaoronoe
Kpearosainte)

4. Kaxue ycranoaersi orpanise-

OGnextal Haame MepenAaNHpo-
BOK NIOMeleHiIi)

5. Hysxust A nopyunrean /cosa-
MIIKI 1 KaK MEHAIOTCH YCAOBIA
npu X HaAMIH
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6. MIHIMaALHO AOTyCTHMa CYM-
Ma niepBoro B3toca

7. Tlaker A0KyMeiTTop, HeoOXom-
MAIX A23 10AYeHIIA 0AOGpeRI

8. Kaxannit AOKyMeHTaMH MOXHO
noATRepAMTY A0X0A/ NATERECHO-
cobocts

9. Cpox aeiicTais 0a0Gperts Ganka

10. Aomoasreasisie saTpars, co-
npoBOXAaIOuIE CACAKY

11, Haawsie axkpeaTosanimix
onerouHX KoMMaHI1/BO3MOX-
(0CTI piB ACUL, HE3ABHCHMOTO.

ouermixa

12. OBssateabHsie TpeGOBaII 11O
CTpaxosaHIo oGBeKTa 32101/ Kit3-
HII I TPYAOCIOCOGHOCTH 3aeMIITIKa

13. YCa0BH1 A0CPOUHOTO rorate-

Hus KpeauTa
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14. BO3MOKHOCTD IPOARKI 05K~
Ta, HAXOAAIETOCH B 32407 y GaKa
0 OKOHuaNIA BEIAAT

15. BOSMOJKHOCTS, CABaTD B apenay
OGBEKT, HAXOAALIMILCA B 3a10T€ Y
Gatika 10 OKOHYaHILA BLTLAAT

16. Haaravte y Garxa naprwepexix
HPOTpaMM CO CTpOUTeABHEIMI
 ApyrMIH UHaHCOBLIMM OpraHit-
samuan

17. Yea0BHS, P KOTOPHIX COTPYA-
HMUECTBO ¢ GAaHKOM MaKCHMAABHO
BBFOAIO (IPOTPAMMEL 413 HOCTO-
B / 3aPIAATHbX KHeHTOB |
TIpeMityM-GaHKMHT 1 T. A)

18. OcoGure ycaosis (saamae yru-
KaABHBIX KpEAWTHBIX IPOTpaMM,
CHIeIHAAHbIX TIPEAAOKEHILT 1 CpO-
Kit wx aeiicToa

19. Kaxoii noayuaeTcs exevechu-
HuiT ILAQTeX 11O KpeAWTy

20. Kakste urrpadut mpunenser Ganx

B CAy4ae POCPONKI 1O BHIILAATE
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