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ترس‌ها را دور بریزیم، زندگی‌مان را دست بگیریم، و ثروتِ ماندگار کسب کنیم

لوگان رنکین








تصوری که از زندگی خود دارید، از درونِ شما سرچشمه می‌گیرد. از این مرحله به بعد، دیگر انتخاب با خودتان است که دنبال این تصور و آینده بروید یا نه.
در مسیر رسیدن به آزادی مالی و دستاوردهای دیگر، مدل زندگی شما به این بستگی دارد که آماده‌ی تغییر، تطبیق و تکامل باشید و توانایی کشف و یادگیری دنباله‌دار را به دست بیاورید.
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مقدمه

«اگر می‌توانی عالی باشی، دیگر خوب بودن ارزشی ندارد.»
- بابا

داشتم سومین لقمه‌ی متوالی مربا و کره‌ی بادام‌زمینی در هفته را می‌خوردم –در حالی که تازه سه‌شنبه بود- و به این فکر می‌کردم که برنامه‌ی ما برای رسیدن به آزادی مالی اصلا ارزشش را دارد یا نه. اما حرفِ همسرم همیشه من را از شر این افکار محدودکننده خلاص می‌کرد: «لوگان، حداقل امشب نودل داریم!» من خندیدم و حتی مشتاق چشیدن این نودل‌های 99 سنتی شدم که قرار بود شب بخوریم.
سال‌های سال غذای من و همسرم در 80 درصد مواقع همین لقمه‌های نان و کره و نودل بود. ما چهل هزار دلار بدهی داشتیم که بیشترش به شهریه‌ی دانشگاه برمی‌گشت. با این که در دوره تنفس بازپرداخت وام دانشجویی بودیم، از این بدهی وحشت داشتم. در نهایت اضطراب ناشی از همین بدهی بود که ما را به این مسیر کشاند؛ در واقع ما نودل می‌خوردیم، چون بودجه‌ی چیز دیگری را نداشتیم. هدف ما این بود که به آزادی مالی برسیم، پس با خودمان فکر کردیم که آینده‌مان چه شکلی می‌شود و حساب کردیم باید چه فداکاری‌هایی انجام بدهیم تا در مدت زمان مشخصی به این هدف برسیم. میزان اشتیاقمان به شدت بالا بود، چرا که می‌خواستیم هر چه سریع‌تر زندگی‌مان را تحت کنترل بگیریم تا گزینه‌های بیشتر و آزادی بیشتری داشته باشیم.
اما تازه اول راه بودیم. آن موقع خودمان هم نمی‌دانستیم که خیلی زود از شر بدهی خلاص می‌شویم، روی املاک سرمایه‌گذاری می‌کنیم و در نهایت، تا قبل از تولد 35 سالگی من، بیشتر از 1500 واحد مسکونی می‌سازیم. از نظر من، فقط یک فرآینده ساده و سه مرحله‌ای توانست ما را به این آزادی مالی و حتی فراتر از آن برساند.

1. زندگی خود را تصور کنید.
2. بعد آگاهانه و با انجام فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید که جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد.
3. پول خود را در کارهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند.

ما هم تصویری از آینده‌ی خود داشتیم و میزان اشتیاقمان را هم مشخص کرده بودیم، اما هنوز بلد نبودیم که بودجه‌ی خود را درست به جریان بیندازیم و موجودی خود را به چشم تابلوی امتیازات نمی‌دیدیم تا با کمک آن، تک‌تک اموال و دارایی‌های خودمان را به حداکثر بهره‌وری و سودآوری برسانیم. وقتی به این مرحله برسید، دیگر برای پول آوردن زحمت نمی‌کشید؛ بلکه پول است که برای شما کار می‌کند و زحمت می‌کشد.
خب، چرا ما پیشرفت نمی‌کردیم؟ بخشی از آن به تفاوت نظریه با نحوه اجرا بر می‌گشت. من تازه داشتم با مفاهیم و نظریات آشنا می‌شدم، اما عملی کردن چیزهایی که می‌خواندم و ایجاد یک تغییر واقعی نیازمند تلاش و تمرینِ بیشتر بود. اگر بیشتر تمرین کنید، بازخورد بیشتری هم به دست می‌آورید و به مرور ماهرتر می‌شوید.
آن موقع من فکر می‌کردم که تمام بدهی‌های دنیا بد و منفی هستند؛ اما در واقعیت، فقط بعضی از بدهی‌ها بدند.
با وجود اراده و رویکرد مثبت ما نسبت به آزادی مالی، این طرز فکر به ضررمان تمام می‌شد. ما شبیه بچه‌هایی بودیم که عضو تیم بسکتبال شده‌اند و از همه بیشتر زحمت می‌کشند، اما توانایی لازم برای دفاع یا پرتاب ضربات آزاد را ندارند. در نتیجه توپ دست رقیب می‌افتاد و ما هر چقدر هم که می‌دویدیم، جلو نمی‌افتادیم. اما جدا از این تفکر ساده‌انگارانه که بدهی کلا بد است، موانع دیگری هم پیش‌روی ما بود.
مثلا این باور را از بچگی در سر من کرده بودند که: سخت کار کن، پس‌انداز کن، بدهی‌هایت را بده، باقیمانده را در صندوق بازنشستگی سرمایه‌گذاری کن. این‌ها برای شما آشنا نیستند؟
در ادامه‌ی این کتاب نشان می‌دهم که چطور این باورها جلوی پیشرفت من در دوران نوجوانی و جوانی را گرفتند و حتی بعد از این‌که با همسرم –اشلی- تصمیم گرفتیم که به آزادی مالی برسیم، اینها باز هم مزاحم ما بودند. شاید این باورها سد راه شما هم شده باشند.
اما خبر خوش این‌که:
· شما می‌توانید از سادگی به هوش و خردمندی برسید.
· شما می‌توانید هنجارها و باورهای اجتماعی را به چالش بکشید.
· شما می‌توانید هدفی در زندگی انتخاب کنید، بازه‌ی زمانی رسیدن به آن را روی کاغذ بنویسید، و میزان اشتیاق لازم برای رسیدن به آن هدف را تعیین کنید.
· شما می‌توانید بخشی از بودجه‌ی خود را به جریان بیندازید تا احساس مسئولیت بیشتری در خود ایجاد کنید.
· شما می‌توانید سواد اقتصادی خود را افزایش دهید تا نقص‌ها و مشکلات خود را رفع کنید.
· شما می‌توانید گسترش کار را یاد بگیرید.
· حتی می‌توانید میراثی از خود به جا بگذارید تا زندگیتان منجر به آینده‌ای بهتر برای فرزندانتان و دیگران شود.
· و حتی می‌توانید ورود به دنیای املاک را از من یاد بگیرید.
قبل از تمام جملات بالا «حتما» و «مطمئنا» بگذارید - «من حتما می‌توانم... من مطمئنا می‌توانم...» این‌ها جملات تاییدی روزانه‌ای هستند که واقعیتی متفاوت را برای شما به وجود می‌آورند.

اولین ماشین من
وقتی شانزده سالم بود، اولین ماشینم را به قیمت 3000 دلار خریدم. آن زمان احساس فوق‌العاده‌ای داشتم، چون سه سال تمام صرفه‌جویی کرده بودم. من سه سال کار و پس‌انداز کردم، و باز هم کار و پس‌انداز کردم و در این مدت، بعضی از دوستانم پولشان را صرف چیزهای جذاب اما بی‌ارزش می‌کردند. اما من کار و پس‌انداز می‌کردم تا به دستاورد بزرگتری برسم.
یک لحظه به شانزده سالگی برگردید و طرز تفکرِ خودتان را به یاد بیاورید. اولین باری را که رانندگی کردید، یادتان هست؟ وقتی دیگر پدر یا مادر کنار دستتان ننشسته بود؟ چه حس فوق‌العاده‌ای بود که با اولین ماشینم از کوچه‌های فرعی گذشتم و به جاده‌ی اصلی وارد شدم. چه آزادی و هیجانی! یادم هست که به خودم گفتم: «ایول! چقدر خوشحالم که این‌قدر سخت کار و پس‌انداز کردم – حالا ببین!»
مشکل این‌جاست که یک هفته بعد با ماشین چپ کردم.
ماشین را چپ کردم و 3000 دلار باد هوا شد. باورش سخت بود، اما من ناامید و درمانده نشدم. برعکس، این اتفاق باعث شد دست از کله‌شقی بردارم. آن موقع هنوز جوان بودم، اشتیاق درونم به خوبی زبانه می‌کشید و می‌دانستم که می‌توانم به چیزهای زیادی برسم و پول لازم برای حرکت در این مسیر را به دست بیاورم. چرا که با پول ماشین خریدم و با ماشین هم حس آزادی را تجربه کردم.
اما چطور می‌شد که پول بیشتری در بیاورم؟
بله، می‌توانستم بیشتر کار کنم، ولی این کافی نبود. یعنی راه دیگری وجود نداشت؟
برای جواب به این سوال من سراغ مدرسه، دوستانم و معلم‌هایم رفتم. حتی از مادر و پدرم هم سوال کردم.
اما جواب جامعه همیشه یک چیز ثابت و تکراری بود: لوگان، همین تبادل وقت با پول را ادامه بده. این معامله چندان جالب به نظر نمی‌رسید، اما اوایل و در آن سنِ کم، نمی‌توانستم از زاویه‌ی دیگری به ماجرا نگاه کنم یا جواب را درونِ خودم بیابم. من حتی نمی‌دانستم چه چیزهایی را نمی‌دانم. در مدرسه به ما فرمول و نظریه یاد می‌دادند، اما خبری از رمز و رازِ مالیات و سرمایه‌گذاری نبود. ولی حتی اگر این‌ها را به ما یاد می‌دادند، باز مشکلی در کار بود: کسب دانش بدون داشتن فرصتی برای ارزیابی عملی آن اطلاعات هیچ ارزشی ندارد. حتی اگر دوره‌ی سواد اقتصادی برای ما می‌گذاشتند، باز یک دوره‌ی پایه‌ی منطق لازم بود تا یاد بگیریم چطور اطلاعات برآمده از کتاب، پادکست و تجربه‌ی شخصی را تفسیر کنیم. فقدان سواد اقتصادی و دوره‌های پایه‌ی منطق به این معنی است که هر سال دانش‌آموزان زیادی بدون توانایی لازم برای مدیریت پول از دبیرستان فارغ‌التحصیل می‌شوند، در صورتی که این زیربنا و اساس مشارکتِ موفق و مثبت در هر جامعه‌ای است. واقعا تاسف‌آور است، چون بچه‌ها خیلی باهوش‌تر از چیزی هستند که ما تصورش را می‌کنیم. پس چرا آن‌ها را از منطق لازم برای به کار بستنِ دانش خود محروم می‌کنیم؟ چون بیشتر ما «بزرگ‌ترها» هم از منطق و سواد اقتصادی کافی محروم هستیم.
حالا که به ماشین چپ کرده و واکنشم به این اتفاق فکر می‌کنم، می‌بینم که این موقعیت فرصتی بود تا ذهنم را به روی تغییر باز کنم. به علاوه، فرصتی بود تا از کنجکاوی کودکانه نهایت استفاده را ببرم. کافیست بپرسیم «چرا» تا هنجارها و باورهای جامعه را بازیگوشانه زیر سوال ببریم؛ آن هم هنجارهایی که شاید ناخودآگاه ما می‌پذیرد و به این ترتیب، جلوی شکوفا شدن پتانسیل واقعی ما را می‌گیرد. ولی حتی اگر آن‌قدر باهوش بودم تا این طرز فکر بی‌آلایش را سفت بچسبم و از حد جواب‌های حاضر و آماده‌ی جامعه فراتر بروم، باز هم تجربه‌ی کافی برای عبور از این چالشِ سخت را نداشتم. تجربه‌ی شخصی و مستقیم یکی از بهترین منابع اطلاعاتی است، چون تاثیرات جامعه که آن را تحریف و گاهی حتی مسموم می‌کنند، روی آن بی‌اثر هستند.
نکته‌ی دیگر، مسئله‌ی تاثیر محیط روی شکل دادن شخصیت فردی است. من در نوجوانی پول، سواد اقتصادی یا خانواده و دوستانِ ثروتمند نداشتم. در واقع کسی نبود که جزییاتِ ظریف پول، سرمایه‌گذاری و مالیات را یادم بدهد. من تا بیست و چند سالگی سه شغل متفاوت داشتم و سوار ماشینی می‌شدم که سرعت‌سنج نداشت.
بعد از کالج، جستجو به دنبال امنیت مالی من را وادار کرد که کارمند بشوم. شرکتِ من به نتیجه و عملکرد خیلی اهمیت می‌داد، بنابراین من هم رشد کردم و حقوقم بیشتر شد. این خیلی هم خوب است، چون کسی نیست که از ترفیع و پولِ بیشتر بدش بیاید. اما حواستان را جمع کنید؛ کوین اولیری –از برنامه‌ی Shark Tank- اعتقاد دارد که: «حقوق مثل مواد مخدری است که به شما می‌دهند تا دست از رویاهایتان بکشید.» به نظر من حقوق شرکتی اصلا بد نیست و خودم هم یک دهه‌ی تمام با کمال میل آن را دریافت می‌کردم. اما این حقوق فقط بخشی از برنامه‌ی من برای رسیدن به آزادی مالی بود و برای من ضروری و غیرقابل جایگزین شدن به شمار نمی‌رفت. یعنی خودم آن را انتخاب کرده بودم و چون شغلم را دوست داشتم، برایش زحمت می‌کشیدم و در مسیر آن، مسئولیت‌های جدید و مناصب جدید را هم قبول می‌کردم. 
این روزها می‌شود کتاب‌های زیادی را در مورد سختکوشی، پس‌انداز، نظم اقتصادی و حتی سرمایه‌گذاری در اینترنت پیدا کرد. اما تمام این‌ها باید با فرآیند و عمل همراه شوند تا صحت اطلاعات آن‌ها سنجیده شود. در این کتاب، به شما نشان می‌دهم که خودم چطور اطلاعات مربوط به وضعیت مالی‌ام را پیگیری و ارزیابی می‌کنم. جریان نقدینگی از همه مهم‌تر است. معیارهای اصلی من این است که آیا اموال و دارایی من می‌تواند جریان نقدینگی ایجاد کند یا نه، و جریان هر کدام از این دارایی‌ها هر ماه چه تغییراتی را نشان می‌دهد. همان‌طور که منطق جزء جا افتاده و گمشده‌ی تفکر تحلیلی است، جریان نقدینگی هم زیربنا و اساسِ آزادی مالی به شمار می‌رود.
اما هنوز برای این حرف‌ها زود است. اول باید تصمیم بگیرید که اصلا دنبال آزادی مالی هستید یا نه.

ثروت ماندگار و انتخاب آزادی
بعضی‌ها اعتقاد دارند که آزادی مالی اصلا و ابدا دست‌یافتنی نیست.
نکند شما هم جزء این دسته‌اید؟ بعید می‌دانم. اما شاید هم این کتاب را انتخاب کردید، چون هنوز مطمئن نیستید. بارها به شما گفته‌اند که روزی صاحبخانه می‌شوید. با این حال، تمایل شما به خانه داشتن جلوی دیگران را نمی‌گیرد که خواست مشابهی نداشته باشند. خیلی از چیزهای خوب زندگی که معمولا ضروری هم هستند، در اختیار همه قرار دارند. بیانیه‌ی استقلال این موضوع را به خوبی بیان کرده: «ما به بدیهی بودن این حقایق ایمان داریم، که تمام انسان‌ها برابر خلق شده‌اند و خالق حقوق انکارناپذیری به همه‌ی آن‌ها بخشیده، از جمله زندگی، آزادی و جستجو به دنبال خوشبختی.» پول راه را برای رسیدن به زندگی بهتر هموار می‌کند و زندگی بهتر هم به معنی آزادی‌ها و جستجوهای بیشتر است. شما لازم نیست پول داشته باشید تا شجاع باشید، حقیقت را بگویید، شرافتمند باشید و از نظر معنوی رشد کنید. این‌ها همه جستجوهای درونی و معناداری هستند که موضوع بحث این کتاب نیستند. اما اگر این ویژگی‌ها را ندارید، مطمئنید که آزادی مالی می‌خواهید؟
موضوع اصلی این کتاب حذف تمام استرس‌های غیرضروری است که در نتیجه‌ی پول، امور مالی و سرمایه‌گذاری اتفاق می‌افتند و پس از رسیدن به مرحله‌ی مهمِ آزادی مالی، گزینه‌های بهتر و بیشتری هم در اختیارتان قرار می‌گیرند. شما باید تمرین کنید، اشتباه کنید، درس بگیرید و رشد کنید؛ درست همان‌طور که با مواجهه با مشکلات احساسی دشوار خود از دست آن بحران‌های خسته‌کننده خلاص می‌شوید. در انتها، این پول است که به جای وقتِ شما باید صرف کار شود و در نهایت همین است که آزادی مالی را برای شما به ارمغان خواهد آورد.
و همه می‌توانند آزاد باشند.
وقتی خودم مشغول مطالعه در مورد آزادی مالی و کشفِ حقیقت شدم، با خودم تصمیمی گرفتم. من همسرم را نشاندم و هر چه را که فهمیده بودم، به او هم یاد دادم. او هم همه چیز را درک کرد. درست مثل وقتی که یک ویدیوی آموزشی نگاه می‌کنیم تا روش عوض کردن لامپ یا کلِ لوستر را از یک غریبه یاد بگیریم (حتی اگر این آموزش در واقع نوعی تبلیغ باشد)؛ شما هم می‌توانید با کمی تلاش اصولِ اولیه‌ی پول، جریان نقدینگی و سرمایه‌گذاری را یاد بگیرید. با کمی تمرین، روش تصمیم‌گیری شما (که همان استفاده از منطق برای عملی کردنِ دانش است) بهتر و بهتر می‌شود و نتایج خوبی به دست می‌آورید.
من و همسرم همان روز یک تصمیمِ مشترک گرفتیم: این‌که تا چهل و پنج سالگی به آزادی مالی برسیم. یادتان باشد، باید بخواهید آزاد باشید. بعد این تعهد باعث یک واکنش زنجیره‌ای می‌شود. ما هم با برنامه‌ریزی، نظم و تصمیم‌گیری مبتنی بر فداکاری، خیلی زودتر از چیزی که انتظارش را داشتیم، یعنی در سی سالگی به هدفمان رسیدیم. یعنی پانزده سال زودتر! و خیلی خیلی زودتر از چیزی که جامعه ادعا می‌کرد. من خیلی خوشحالم که این کار را به تعویق نینداختیم، چون حالا و خیلی زودتر از تصورمان می‌توانیم از مزایای آزادی مالی بهره‌مند شویم. به علاوه، خودمان هم بهتر و به‌روزتر شدیم. اما این تفاوت پانزده ساله نشان می‌دهد که من چقدر ناآگاه بودم، جامعه چقدر روی ما تاثیر گذاشته بود، و این‌که با پرسیدن سوالات درست چقدر سریع‌تر می‌توان به نتیجه رسید.
آیا شما هم آزادی مالی خود را به تعویق انداخته‌اید؟ اجازه ندهید اشتباهات شما را ناامید کنند، چون اشتباه هم بخشی طبیعی و ضروری از فرآیند یادگیری است. ناامید نباشید که کار را تا الان پشت گوش انداخته‌اید. این عذاب وجدان منفی را دور بریزید: بعضی اوقات آن‌هایی که کار را عقب می‌اندازند، در شرف یک تغییر اساسی و متحول کننده قرار دارند. شما هم در همین مرحله هستید و این‌جا بودنتان دلیل مشخصی دارد. پس به خواندن ادامه دهید.
پس از طی کردن این مسیر، من به این نتیجه رسیدم که یادگیری شخصی فوق‌العاده مهم است. من به خودم ایمان داشتم، مطمئن بودم که می‌توانم چیزهای جدیدی یاد بگیرم و نکات مفید را از بقیه جدا کنم؛ و همین‌ باور به من قدرت و توان بخشید. و حالا می‌خواهم اصول آزادی مالی را به آن‌هایی یاد بدهم که چشمان خود را به روی حقیقت باز کرده‌اند و می‌دانند آزادی مالی نه فقط برای دیگران، بلکه برای خودشان هم ممکن است.
من و همسرم چطور تا سی سالگی، یعنی در عرض هفت سال، به آزادی مالی رسیدیم؟ من نکاتِ مهم را در این کتاب به اشتراک گذاشته‌ام و این ماجرا را برایتان تعریف می‌کنم. البته این مسیر بدون اشتباه و ضرر هم نبود. همین تازگی، بعد از یک دهه سرمایه‌گذاری در املاک و مستغلات، واحدی را خریدم که فکر می‌کردم سیستم تهویه‌ی مطبوع خودش را دارد، اما این سیستم متعلق به مستاجر بود؛ در نتیجه 20 هزار دلار ضرر کردم.
در این مسیر، من و همسرم یاد گرفتیم که خواسته‌های خود را با یکدیگر در میان بگذاریم، یاد گرفتیم چطور پول را به جریان بیندازیم و سرمایه‌گذاری‌ها را ارزیابی کنیم، و فهمیدیم که چطور بیشترین نفع را از پولمان ببریم و تابلوی امتیازات را به سود خودمان تغییر دهیم. به خیلی‌ها فقط یاد می‌دهند که برای پول درآوردن باید حسابی کار کنند و عرق بریزند؛ اما به آن‌ها یاد نمی‌دهند که چه کار کنند که پولشان هم حسابی برای آن‌ها کار کند و عرق بریزد.
سفر ما به سوی آزادی مالی زمانی آغاز شد که اولین خانه‌ی تک‌خوابه‌ی خودمان را در سال 2013 خریدیم و فقط 7 دلار ته حسابمان باقی ماند. آن سال من خانه را حسابی ارزیابی کردم تا بفهمم این حرکت چه مزایا، ریسک‌ها و بدهی‌هایی به دنبال دارد. با این کار فهمیدم که جریان نقدینگی سال اول فقط 3400 دلار خواهد بود. در مقابل 20 هزار دلاری که صرف خرید خانه شده بود، 3400 دلار سود به معنای 17 درصد بازگشتِ پول در ازای پول بود. در واقعیت، ما فقط 3200 دلار از آن خانه سود کردیم، یعنی بازگشتی به اندازه‌ی 16 درصد. من خیلی خوشحال بودم که نتیجه‌ی نهایی این‌قدر به پیش‌بینی‌های من نزدیک بود، چون در مقابل اصلا توان پیش‌بینی وضعیت بازار سهام را ندارم. در واقع بهتر است روی همان چیزی تمرکز کنید که آن را می‌شناسید یا حداقل می‌توانید با کمی مطالعه و تحلیل، آن را بهتر درک کنید. از این منظر، تاثیر واقعی این قضیه سود کسب شده نبود، بلکه در واقع به درک قضیه و کنترل ماجرا برمی‌گشت. ترس از ناشناخته‌ها با افزایش درک و شناخت کاهش پیدا می‌کند. از منظر کنترل هم، چیزی در مورد سرمایه‌گذاری به من یاد نداده بودند و انتظار نداشتم که بتوانم سرمایه‌گذاری‌هایم را شخصا کنترل کنم. مثلا از خودتان بپرسید: بعد از یک سال، سپرده‌ی بازنشستگی من چقدر سود می‌دهد و با چه درصد اطمینانی می‌توانم این سود را پیش‌بینی کنم؟ آیا همین مقدار سود به حساب بانکی شما واریز می‌شود؟
در مقابل، من در حوزه‌ی املاک از کنترلِ کامل برخوردار بودم. ما همچنان به سرمایه‌گذرای در املاک ادامه دادیم و یاد گرفتیم چطور سود بیشتری از سرمایه‌گذاری‌های خود به دست بیاوریم. اوایل کار آسانی نبود، چون پول و دانش لازم برای سرمایه‌گذاری‌های سنگین را نداشتم. بعدتر هم فهمیدم که دانش از پولِ اولیه هم مهم‌تر است.
سه سال طول کشید تا بتوانیم هفت خانه بخریم. در پایان سال چهارم، هفده واحد داشتیم. در سال پنجم، پنجاه تای دیگر هم اضافه کردیم و در مجموع 67 واحد مسکونی داشتیم. حالا در سال 2022، ما بیش از 1500 واحد به ارزش بیش از 150 میلیون دلار داریم. این روزها هر وقت می‌خواهم دلاری خرج کنم، باز هم مکث می‌کنم؛ چون می‌دانم خرج کردن هیچ سودی ندارد، اما با سرمایه‌گذاری می‌شود پول بیشتری تولید کرد.

این کتاب به درد چه کسانی می‌خورد
وقتی به این فکر می‌کردم چه چیزهایی را در مورد پول، امور مالی و سرمایه‌گذاری از جامعه یاد گرفته‌ام، وارد مسیری شدم که نه‌تنها من را از شر 40 هزار دلار بدهی خلاص کرد، بلکه یک طرح سرمایه‌گذاری در املاک هم در اختیارم قرار داد که با آن آزادی مالی خانواده‌ام را تامین کردم. به عبارت دیگر، من فهمیدم چیزهایی که از جامعه یاد گرفته بودم، درست و مناسب نیستند. چه می‌شد اگر یک نسخه‌ی به‌روز شده را دریافت می‌کردم؟ حتی بهتر، چه می‌شد اگر کل این نرم‌افزار را دور می‌ریختم؟ چه اتفاقی می‌افتاد اگر خلاقیتم را به کار می‌انداختم و داستان خودم را می‌نوشتم؟ با این کار مجبور بودم سراغ غریزه، مهارت‌ها و درک خودم بروم و آن‌ها را به کار بیندازم.
این کتاب قرار نیست راهنمای یک‌شبه پولدار شدن باشد. خیلی مهم است که در هر مرحله از این مسیر، قدردان و شکرگذارِ داشته‌های خود باشید. من نکاتی را با شما در میان می‌گذارم که برای من در مدت زمان نسبتا کوتاهی جواب دادند و در عرض هفت سال، از بیست و سه سالگی تا سی سالگی، به آزادی مالی رسیدم؛ اما حجم پول مسئله‌ی اصلی من نیست. شما می‌توانید در یک زندگی ساده و صرفه‌جویانه هم از نظر مالی آزاد باشید. به همین ترتیب، انتخاب زندگی مرفه هم به خودتان مربوط است. وقتی پول جمع کردن را شروع کردید، می‌توانید سبک زندگی خود را تغییر دهید –و بیشتر از قبل خرج کنید- تا نسبت به قبل از آزادی مالی، از رفاه و آسایش بیشتری برخوردار شوید. اما انتخاب این هم به خودتان بر می‌گردد.
از طرف دیگر، من نمی‌خواهم یک رویکرد دودوتا چهارتایی هم در مورد عادت‌های مصرف یا اثر سود مرکب به شما بدهم که حتی اسمش هم حالم را بد می‌کند؛ چرا که این‌ها در مقایسه با رویکرد من که به جریان انداختنِ پول است، خیلی کندتر عمل می‌کنند. در عوض، من می‌خواهم در این کتاب یک رویکرد عملی و شدنی را به شما یاد بدهم تا با آن آزادی مالی خود را تصور کنید. تک‌تک ایده‌های موفقِ این کتاب یا از کتاب‌های دیگر یا از تجربه‌ی شخصی خودم به دست آمده‌اند. من می‌خواهم برایتان قصه بگویم و ماجرا را همان‌طوری توضیح دهم که برای خودم، شاگردانم و شرکت کنندگان در کارگاه‌هایم هم منطقی است.
تا این‌جا گفتم که این کتاب به درد چه افرادی نمی‌خورد. اما پس برای چه کسانی مناسب است؟
این کتاب برای آن‌هایی است که دنبال راهی متفاوت در زندگی می‌گردند تا فارغ از هر مرحله از زندگی که هستند، بتوانند وقتشان را صرفِ خلق میراثی ماندگار کنند. شاید شما نوجوان باشید و این کتاب فرصتی باشد تا زیربنای مستحکمی برای خود بنا کنید. شاید مثل من و همسرم بیست و چند ساله و مشغول اولین شغلِ واقعی خود باشید. شاید هم چهل، پنجاه یا شصت سال دارید و باز هم زندگی درازی در پیش دارید. مادر و پدرِ من در پنجاه و هشت سالگی در اولین ملک خودشان سرمایه‌گذاری کردند و دو سال بعد موفق شدند که پنج سال زودتر از انتظارشان بازنشسته شوند. حتی اگر تا الان از دیدگاه‌های کلی جامعه پیروی می‌کردید، به زودی خواهید دید که می‌توانید سریع‌تر بازنشسته شوید و از حالا به بعد کاری کنید که پولتان برای شما زحمت بکشد.
این کتاب بیشتر از همه برای آن‌هایی است که می‌خواهند خودشان را به چالش بکشند. آن‌هایی که می‌خواهند انتظار از خودشان، توانایی‌شان و باورهایشان را به چالش بکشند؛ خود را به چالش بکشند تا بهتر از قبل باشند.
این کتاب برای شماست، به شرطی که حاضر باشید با دروغ‌های مربوط به پول و سرمایه‌گذاری که تا حالا شنیده‌اید یا به خودتان گفته‌اید، روبه‌رو شوید. همچنین برای شمایی است که می‌خواهید یاد بگیرید چطور نهایت استفاده را از پول خودتان ببرید و آن را به کار بیندازید.
اما این‌جا پایان کارِ ما نیست.
بحث ما خلق نوعی دیدگاه، درک یا نقشه برای رسیدن به آزادی مالی مورد نظر خودتان است. این آزادی مالی هدفِ خیلی‌هاست، اما برای بعضی دیگر فقط یکی از مراحل رسیدن به چیزهای بیشتر به شمار می‌رود. من برای این‌که کمکتان کنم قدم به قدم پیشرفت کنید، رویکرد خودم نسبت به جریان نقدینگی و تحلیل دارایی را برایتان می‌گویم و توضیح می‌دهم که چطور کسب‌وکار خودم در حوزه‌ی املاک را گسترش دادم. برای درک این نکات نیازی به مدرک MBA ندارید. مهم نیست چه کار و شغلی دارید، همه می‌توانید از این رویکرد کمک بگیرید؛ اما باید سخت تلاش کنید و فداکاری نشان دهید. در عوض بهتان قول می‌دهم که با انرژی و انگیزه‌ی دوچندان این کتاب را تمام کنید و به ابزار و اعتماد به نفس لازم برای تغییر موثر و فوری در زندگی خود مجهز شوید.
من نمی‌خواهم برایتان تعیین تکلیف کنم، اما باید رک بگویم که هر چه وارد خودآگاهتان می‌شود، فورا عملی و اجرایی کنید. اگر گاهی لازم است کتاب را زمین بگذارید تا بودجه‌بندی خود را اصلاح کنید یا کتاب را کنار بگذارید و یک درآمد جدید برای خودتان بسازید، هیچ عیبی ندارد و به نفعتان است که همین کار را بکنید. در آن‌صورت، سود ناشی از خرید این کتاب بیشتر از خیلی سرمایه‌گذاری‌های دیگرتان خواهد بود. اگر در ازای هزینه‌ای که برای این کتاب پرداختید بتوانید مسیر تازه‌ای را شروع کنید، این هم به نفع من و هم به نفع شما تمام خواهد شد.

آزادی مالی خودتان را پیدا کنید، به روشِ خودتان
در فیلم ماتریکس، مورفیوس به نئو می‌گوید: «من فقط می‌توانم در را نشانت بدهم. اما خودت باید از آن رد شوی.» این مسئله می‌تواند برای هر کسی و در هر سنی اتفاق بیفتد. چیزی که مهم‌تر است، آمادگی شما برای عواقب این تصمیم و تمایل به روبه‌رو شدن با سخت‌های فرضی یا واقعی‌های مسیر است.
با توجه به این نکته، به چند طریق می‌توانید این کتاب را بخوانید:
1. از اول تا آخر: این استراتژی را به آن‌هایی توصیه می‌کنم که جدی جدی دنبال آزادی مالی هستند. تک‌تک جزییات را بخوانید تا با رویکردی صبورانه و دقیق، به تدریج یاد بگیرید و سوال بپرسید و با ایده‌ها، عادت‌ها و رویه‌های محدود کننده‌ی خود مقابله کنید. پس از «فصل 1: آیا پول باید راکد باشد؟» شروع کنید، بعد «فصل 2: یک تصویر روشن» و در نهایت «فصل 3: مدیرعامل زندگی خود باشید».
2. می‌خواهید فقط زیربنای رویکرد من در قبال پول، امور مالی و سرمایه‌گذاری را بدانید؟ این رویکرد با یک فرآیند سه مرحله‌ای شروع می‌شود که در فصل‌های 2 تا 4 آمده و طی آن، تصویری از آینده‌ی خود را مد نظر قرار می‌دهید، بودجه‌ای برای جریان نقدینگی در نظر می‌گیرید و کاری می‌کنید که پولتان برای شما زحمت بکشد.
3. بازگشت به اصول. در «فصل 5: پول شما باید حرکت کند»، من به سوالاتی جواب می‌دهم در فصل 1 درباره‌ی پس‌انداز، بدهی و سرمایه‌گذاری مطرح کرده‌ام. در نتیجه‌ی این فصل، ممکن است سپرده‌ی بازنشستگی خود را فورا بیرون بکشید؛ نگویید که بهتان اخطار ندادم.
4. دنبال کمک برای انتخاب سرمایه‌گذاری‌های بلندمدت هستید؟ از «فصل 3: مدیرعامل زندگی خود باشید» شروع کنید، بعد «فصل 4: تابلوی امتیازات» و در نهایت «فصل 6: گسترش کار» را بخوانید.
5. دوست دارید میراثی از خود به جا بگذارید؟ پس تمرین‌های ضروری برای یادگیری مهارت‌های مالی را که در «فصل 7: میراث» ذکر شده‌اند، در اختیار فرزندان خود قرار دهید.
6. دنبال راهنمایی برای سرمایه‌گذاری در حوزه‌ی املاک هستید؟ فورا به «فصل 8: املاک» بروید که فصل اضافی این کتاب است. در این فصل ماجرای خودم را شرح می‌دهم و می‌گویم که چطور از طریق سرمایه‌گذاری در املاک به آزادی مالی رسیدم. مثلا چرا وقتی که فقط 20007 دلار در بانک داشتم، 20000 تای آن را خرج کردم؛ یا زمانی که تصمیم گرفتم با دوچرخه سر کار بروم، چون ماشینم خراب شده بود و ما هم پول تعمیر یا خرید ماشین جدید را نداشتیم.

شما چه کسی خواهید شد
آیا تاکنون با مانعی روبه‌رو شده‌اید؟ چنین مانعی شما را به چه اندازه عقب رانده است؟ شاید بدهی شما حتی از من هم بیشتر باشد. شاید دیگر به خودتان ایمان ندارید. شاید همسرتان دیگر به حرف‌های شما در مورد مدیریت پول اهمیتی نمی‌دهد. اما قبل از این‌که بحث را ادامه دهیم، باید این نکته را درک کنید: اگر حاضرید اصول اولیه‌ی پول را بفهمید، آن‌وقت می‌توانید استفاده‌ی درست از پول را هم یاد بگیرید. اگر حاضر باشید بودجه‌ای برای جریان نقدینگی در نظر بگیرید، این را هم یاد می‌گیرید که چطور تصمیمات خود را ارزیابی کنید، چطور از وقت خود بهره ببرید و به‌طور کلی، چطور آگاهانه‌تر زندگی کنید.
من و همسرم بیش از ده سال است که از روش‌ بودجه‌بندی نقدینگی استفاده می‌کنیم. شما هم باید تنبلی و راحت‌طلبی را کنار بگذارید. درست مثل هر کار دیگری، ما با تمرین و ممارست توانستیم پول، سرمایه‌گذاری و خودمان را بشناسیم. اوایل اعتقاد داشتیم که این روش فقط به آزادی مالی ربط دارد، اما تصوری که از رابطه و خانواده‌مان داشتیم کم‌کم از حد انتظارات اولیه‌ و مالی خودمان هم فراتر رفت.
من ده سالِ اول از فعالیت شغلی‌ام را در یکی از شرکت‌های Fortune 50 سپری کردم و آن‌جا مسئول عملیاتی بودم. پیشرفت شغلی من خیلی سریع اتفاق افتاد و با پشت سر گذاشتن پست‌های مدیریتی مختلف، مشغول تشکیل تیم‌های پربازده و پورتفوهای سود و ضرر شدم. در این مدت، من تغییرات عملیاتی و استراتژیکی متفاوتی را در سرتاسر آمریکا هدایت و عملیاتی کردم. اما وقتی برای کسی دیگری کار می‌کنید، مثل این است که به او کمک می‌کنید تا سود بیشتری برای خودش تولید کند. در عوض وقتی روی سرمایه‌های خودتان کار می‌کنید، مستقیما روی موقعیت خودتان تاثیر می‌گذارید. ما با تلاش زیاد، یک رویکرد سیستمی و اصرار موکد روی دیدگاه رشد موفق شدیم که تا سی سالگی به آزادی مالی دست پیدا کنیم.
[image: ]
[ترجمه داخل تصویر
2013: اولین ملک سرمایه‌ای را خریدیم
2014: اولین دوبلکس سرمایه‌ای را خریدیم
2015: 4 واحد دیگر هم خریدیم
2016: 10 واحد دیگر هم خریدیم
2017: 50 واحد دیگر هم خریدیم
در 30 سالگی، به اولین سطح از آزادی مالی رسیدیم
کسب‌وکار بازسازی و نوسازی راه انداختیم
2018: اولین ملک‌مان را دست به دست کردیم
2019: 180 واحد دیگر هم خریدیم
3 واحد را دست به دست کردیم
یک شرکت مدیریت املاک تاسیس کردیم
از W2 Fortune 50 بازنشسته شدم
2020: 427 واحد دیگر هم خریدیم
کسب‌وکار آموزش و رهبری مدیریت راه‌اندازی کردیم
2021: تعداد کارمندان شرکت مدیریت از 50 نفر هم گذشت
از مجموع 1000 واحد عبور کردیم
597 واحد دیگر هم خریدیم
بیش از 3 میلیون دلار وام دادیم
2022: ارزش املاک ما به بیش از 150 میلیون دلار رسید
پایان ترجمه داخل تصویر]

من دو کسب‌وکار میلیون دلاری راه انداختم. اولی یک شرکت سرمایه‌گذاری املاک است که به خودم تعلق دارد و بیش از 150 ملک مختلف و 1500 واحد را مدیریت می‌کند و ارزش آن به بیش از 150 میلیون دلار می‌رسد. (نکته‌ی مهم: 100 درصد این شرکت مال من است و آن را با کمک سندیکا یا شرکای دیگر به وجود نیاوردم.) کسب‌وکار دومم که آن را هم از صفر ساختم، یک شرکت مدیریت املاک است که حالا بیش از 50 کارمند و سودی 8 رقمی دارد. این شرکت وظیفه دارد به املاک من و همین‌طور املاک کارمندانم رسیدگی کند. نمی‌خواهم زیاد وارد جزییات بشوم، اما این شرکت اهداف بزرگی دارد تا نه‌تنها زندگی افراد را بهبود ببخشد، بلکه کلا سیستم مدیریت املاک را متحول کند.
دو کسب‌وکار دیگر هم در حوزه‌ی وظایف من قرار دارند. یکی آموزش و هدایت رهبری است که در آن به سرمایه‌گذاران تازه‌کار یا متوسطِ املاک آموزش می‌دهم تا خودشان بتوانند وارد بازار املاک شوند و کسب‌وکارشان را گسترش دهند. من به بیش از 200 نفر کمک کرده‌ام که یا اصلا سرمایه‌ی ملکی نداشتند یا سرمایه‌شان آن‌قدر کم بود که تاثیر چندانی برایشان نداشت. شرکت دیگرم هم متخصص وام‌های نقدی است و در اصل به سرمایه‌گذاران املاک وام می‌دهد تا کارشان را شروع کنند و آن را سریع‌تر گسترش دهند و به علاوه، پولشان را هم سریع‌تر به جریان بیندازند.
در نهایت، من و همسرم مشغول راه‌اندازی بنیادی هستیم که هدفش کمک به آزادی مالی، سلامتی و خانه‌های به‌صرفه است تا این بذر در آینده ثمر دهد. در 2021، کمک ما از نظر زمان و پول بیش از مجموع تمام کارهایی بوده که در 10 سال گذشته انجام داده‌ایم.
جوردن بی. پیترسون می‌گوید: «اگر چیزی برای گفتن دارید، گناه است که سکوت کنید.» این یکی از دلایلی است که تصمیم گرفتم این کتاب را بنویسم. چون نه تنها در زمینه‌ی استقلال و امنیت مالی، بلکه حتی در مورد آزادی مالی هم حرفی برای گفتن دارم. در این راه، بهتر است که شما هم از فکر آزاد، بیان آزاد و انتخاب آزادِ خود کمک بگیرید.
حالا همه چیز در این خلاصه می‌شود. اگر حاضرید تصویری از آینده‌ی خود بسازید و با استفاده از یک سیستم به آن برسید، می‌فهمید که این کار نه فقط شدنی است، بلکه خیلی سریع‌تر از تصور شما اتفاق خواهد افتاد. اگر شما هم با مانع روبه‌رو شدید، ایمان داشته باشید که چنین چیزی فقط شما را بهتر و قوی‌تر می‌کند. در نهایت، یادتان باشد که آزادی مالی یک هدف نیست، بلکه یک سبک زندگی است.
آینده‌ای را تصور کنید که می‌توانید برنامه‌ی خودتان را تعیین کنید، خودتان تصمیم بگیرید چطور وقت بگذرانید، با فرزندانتان بازی کنید و بیشتر در پرورش آن‌ها نقش داشته باشید و دنیا را ببینید. مهم‌تر از همه، تصور کنید وقت گذاشتن روی چیزی که خودتان می‌خواهید، چه حسی دارد؛ این‌که به جای تبادل وقت با پول، از پول استفاده کنید و وقت‌تان را پس بگیرید. اگر چشمانتان را باز کنید و طلوع این جهانِ نوین را به چشم ببینید، می‌توانید تفکرات قدیمی و محدود کننده را دور بریزید و به جایش دیدگاه جدید و صمیمی یک ماجراجویی تازه را بپذیرید. به جای دستاوردهای این سفر، مهم این است که شما در نهایت چه کسی خواهید شد. من اگر همین فردا هم همه چیزم را از دست بدهم، می‌توانم دوباره و حتی سریع‌تر از قبل آن‌ها را به وجود بیاورم. این باور هم بخشی از دیدگاه و دستاوردهای آزادی مالی است.



	گزارش پیشرفت در مسیر کسب آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. (قبل از هر چیز دیگری!)
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید.
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید.
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید.
5. سواد مالی خود را افزایش دهید.
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید.
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید.
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم.
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید.
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد.
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند.





فصل 1
آیا پول باید راکد باشد؟

«آدم باید دائم افکار خود را زیر سوال ببرد.»
- سم زیل، سرمایه‌گذار املاک

حالا که سال‌ها از آن زمان گذشته، من هنوز کاسه‌های نودل، مزه‌ی لقمه‌ها و حسِ دلگیر آپارتمان خودمان را خوب به یاد دارم. اما چیزی که پررنگ‌تر در خاطرم مانده، ترس از بدهی است. حتی در دوره تنفس بازپرداخت وام هم دلم نمی‌خواست این بدهی روی سرمان سایه بیندازد. دلم نمی‌خواست چندین دهه از عمرمان را درگیر این بدهی باشیم. من دنبال آزادی مالی بودم، اما ذهنم هنوز فقیر بود و نمی‌توانستم راهی متفاوت به سوی پتانسیلِ مالی و غیره‌ی خودم را تصور کنم. من از آینده می‌ترسیدم، در صورتی که باید در زمان حال و از تمام داشته‌هایم به بهترین نحوِ ممکن استفاده می‌کردم.
تا این لحظه از زندگی‌ام، من فقط صرفه‌جویی، بازپرداخت بدهی و پس‌انداز در سپرده‌ی بازنشستگی را یاد گرفته بودم، چون این سپرده نهایتِ سرمایه‌گذاری من محسوب می‌شد. این کار حسِ بلوغ و امنیت به من می‌داد. در واقع همین را هم به من یاد داده بودند. آیا شما هم چیزی مثل این را یاد گرفته‌اید؟ در اصل من هیچ چیزی نمی‌دانستم، چون فقط در سپرده‌ام پس‌انداز می‌کردم؛ در صورتی‌که این سپرده فقط یک وسیله و یک نوع سرمایه‌ی عادی است و نباید تمام استراتژی سرمایه‌گذاری خود را روی آن متمرکز کنید (اما اجازه دهید کمی رک‌تر بگویم: من اصلا استراتژی سرمایه‌گذاری نداشتم). اما در دنیایی که فشارهای اجتماعی زیادی به آدم وارد می‌کند، از نظر جامعه هیچ عیب و ایرادی نداشت که سرمایه‌های خودم را نمی‌فهمیدم و بدون فشار خارجی برای تغییر، لزومی هم برای ایجاد تغییر نمی‌دیدم. وقتی از اطرافیان سوال می‌کردم، آن‌ها هم سرمایه‌گذاری‌های خودشان را درست درک نمی‌کردند. این تغییر بعدتر و از درون اتفاق افتاد.
به‌طور خلاصه، آن زمان من دچار این اشتباه خاص بودم: پول ما راکد مانده بود.
واقعیت این است که اگر می‌خواهید پولدار باشید، اگر می‌خواهید پولتان را بیشتر کنید، در آن‌صورت پول نباید بیکار بماند. اگر پول شما مثل بازیکن بسکتبالی باشد که در نقش دفاع ایستاده و تکان نمی‌خورد، پولتان در مقابل هجوم تورم –که همان مالیات نامرئی است- شکست می‌خورد و از دست می‌رود.
تفکر غالب من این بود که اگر بیشتر کار کنم و بیشتر صرفه‌جویی کنم، بالاخره از بار این بدهی خلاص می‌شویم. همین‌طور هم شد. ما در عرض 9 ماه این کار را کردیم! ولی دوستان، ما از مسیر همیشگی نرفتیم. چه می‌شد اگر به جای شروع دوره‌ی تنفس بازپرداختِ وام دانشجویی، همان اول و بلافاصله سرمایه‌گذاری روی املاک را شروع می‌کردیم؟ در آن‌صورت حتی زودتر هم به آزادی مالی می‌رسیدیم. فکر و خیال در مورد این اما و اگرها هیچ فایده‌ای ندارد، اما بهتر است از گذشته درس بگیریم و از آن در آینده استفاده کنیم. البته من نمی‌توانستم سرمایه‌گذاری املاک را قبل از بازپرداختِ وام دانشجویی شروع کنم، یا حتی این دو را هم‌زمان انجام بدهم؛ چون آن موقع خودم هم نمی‌دانستم که چه چیزهایی را نمی‌دانم. این‌طور نبود که ما به سرمایه‌گذاری در املاک فکر کرده و بعد آن را کنار بگذاریم؛ نه، ما چنین گزینه‌ای روی میز نداشتیم و به جایش چند کاسه نودل بود.
حالا وقتی خودم را با آن موقع مقایسه می‌کنم، می‌بینم که من دیگر آن آدم قبلی نیستم. شما هم همان کسی نیستید که در گذشته اشتباهاتی کرده و از آن‌ها درس گرفته است. کافی است به این نکته خوب فکر کنید تا بتوانید حرکت رو به جلویی داشته باشید. من هم تغییر و تحول داشتم. قدیم‌ها این‌طور بود که وقتی یک دلار پول در می‌آوردم، فورا به فکر پس‌انداز یا بازپرداخت بدهی‌ام می‌افتادم. اما حالا وقتی یک دلار کسب می‌کنم، اول به این فکر می‌کنم که چطور می‌شود این یک دلار را سرمایه‌گذاری کرد. چطور می‌شود نهایت سود را از همین یک دلار به دست آورد؟ آیا راهی هست که آن را به جریان بیندازم؟ اگر این یک دلار را سرمایه‌گذاری کنم، چقدر طول می‌کشد تا یک دلار به دست بیاورم و دوباره آن را سرمایه‌گذاری کنم؟ بعید می‌دانم که این مدل فکر کردن را به شما، خواننده‌های این کتاب، آموزش داده باشند یا خودتان ذاتا این‌طوری فکر کنید. اما شاید تا پایان کتاب شما هم تغییر کنید.
خب، برای شروع، در این فصل می‌خواهیم چند مورد از باورها و هنجارهای رایج در مورد پول، امور مالی و سرمایه‌گذاری را به چالش بکشیم. این کار را با سوال پرسیدن انجام می‌دهیم، نه با جواب دادن. در واقع اگر خیلی زود جواب بدهیم، با ریسکِ تحت تاثیر قرار گرفتن روبه‌رو می‌شویم. حتی اگر من چندان بانفوذ و دنبال تاثیرگذاری هم نباشم، لطفا گفته‌های من را وحی منزل در نظر نگیرید. چون در این‌صورت از نتیجه‌گیری‌های خودتان که با استفاده از منطق و تجربه‌ی خودتان حاصل می‌شود، غافل می‌مانید.
وقتی افکار خود را به چالش می‌کشید، می‌توانید موارد خوب را جدا کنید و باقی را دور بریزید. به عبارت دیگر، با تفکر تحلیلی می‌توانید خوب را از بد سوا کنید. جلوتر و در فصل 5، من نظر خودم را در مورد سوالات این فصل بیان می‌کنیم. فعلا به شما فرصت می‌دهم که فکر کنید و با نگاهی تازه با سوالات قدیمی روبه‌رو شوید. اگر کمی کنجکاوی و تحقیق از خودتان نشان دهید، تا فصل 5 دیگر شخصا به سوالات این فصل جواب داده‌اید و نکته‌ی جالب این خواهد بود که جواب‌های شما چقدر با جواب‌های من فرق دارد. من هیچ مشکلی با اختلاف نظر ندارم، چون با همین چیزهاست که فکر شکل می‌گیرد.
اگر در سوالی گیر کردید، این نکته‌ی خلاصه و سرراست را یادتان نرود که حرکت دادن پول از هر چیزی مهم‌تر است. اگر پول همچنان راکد باشد، کم‌کم می‌گندد و خاک می‌گیرد و ارزشش را از دست می‌دهد. چنین چیزی در شرایط نامشخص و پرتغییر عیبی ندارد، چون حفظ اساسِ پول به شما کمک می‌کند تا نهایت استفاده از تغییرات غیرقابل پیش‌بینی ببرید. اما به‌طور کلی پول باید حرکت کند و اگر پول شما حرکت کند، اتفاقات خوبی برایتان می‌افتد.

باور شماره‌ی 1
اگر پس‌انداز کنی، پولدار می‌شوی
من همیشه از این تعجب می‌کنم که چطور افراد موقع صحبت از روش‌های پولدار شدن، بلافاصله سراغ «پس‌انداز» می‌روند. زیاد خرج نکن، چون دیگر نمی‌توانی پس‌انداز کنی. تا حالا با خودتان فکر کردید که چرا راه سومی –مثلا سرمایه‌گذاری- بهتان پیشنهاد نمی‌دهند؟ یا چرا نمی‌گویند که پس‌انداز یعنی سرمایه‌گذاری؟ خوب به دنیای امروزی نگاه کنید. اگر همین‌طور فقط پس‌انداز کنید، چه اتفاقی برای پولتان می‌افتد؟
اما اگر شما هم مثل من باشید، مطمئنا این باور را به چالش کشیده‌اید. حتما از خودتان پرسیده‌اید که آیا یک‌جانشین کردن پول بهترین راهکار است یا نه. اگر پولتان را در بانک بگذارید، آن را یک‌جانشین می‌کنید؟
تا حالا با خودتان فکر کردید که وقتی پول در بانک «می‌نشیند»، در واقع چه اتفاقی برایش می‌افتد؟ به این سوال جواب دهید: بانک‌ها از چه راهی امرار معاش می‌کنند؟ آیا خود بانک‌ها هم پولشان را در بانک می‌گذارند؟ چرا بله و چرا نه؟


باور شماره‌ی 2
در چیزهای مختلف سرمایه‌گذاری کنید
مارک کوبن، یکی از سرمایه‌گذاران برنامه‌ی Shark Tank و مالک شرکت Dallas Mavericks می‌گوید: «چیزهای مختلف فقط برای احمق‌هاست.» وقتی من بیست و چند ساله بودم، منظور این حرفش را نمی‌فهمیدم و سپرده‌ی بازنشستگی‌ام در انواع و اقسام سهام‌های مختلف سرمایه‌گذاری شده بود. در واقع من در حوزه‌ی پول یک احمق واقعی بودم، چون آن زمان دنبال اطمینان و فرار از ریسک بودم. در نتیجه از روشِ مرسوم و همیشگی استفاده می‌کردم. اما آیا این روش هنوز هم در دنیای امروزی موثر و نتیجه‌بخش است؟
روش سنتی سرمایه‌گذاری که همه‌ی ما آن را یاد گرفته‌ایم، این است که پولمان را در چیزی مثل سپرده‌ی بازنشستگی بگذاریم و آن را بین چندین سهام مختلف پخش کنیم. اما وقتی از سپرده‌ی بازنشستگی حرف می‌زنیم، منظورمان یک سرمایه‌گذاری واقعی است؟ یا این سپرده فقط یک وسیله است؟ به نظر من که فقط یک وسیله است و به شما اجازه می‌دهد تا در صندوق‌های مشارکتی، سهام، اوراق بهادار و غیره سرمایه‌گذاری کنید. من تا بیست و چند سالگی فکر می‌کردم که این سپرده یک سرمایه‌گذاری واقعی است و در نتیجه درگیر انواع و اقسام شاخص‌ها و سهام‌های مختلفی شده بودم که اصلا آن‌ها را نمی‌شناختم. اما همه از این سرمایه‌گذاری حرف می‌زدند و همدیگر را تشویق می‌کردند که حتما این کار را انجام دهند. من به گوش خودم شنیدم که سپرده‌ی بازنشستگی نه تنها یک سرمایه‌گذاری فوق‌العاده است، بلکه اگر پول را به جای حساب جاری به این سپرده هدایت کنید، جلوی خرج شدنش را گرفته و آن را پس‌انداز می‌کنید. اما فکر کنم بد نباشد که این باور را زیر سوال ببرید.
آیا شما هم سپرده‌ی بازنشستگی دارید؟
اگر بله، این سپرده کجاست؟
آیا می‌دانید چه کارمزدی بابت آن می‌پردازید؟ (منظور درصد نیست، بلکه مبلغ دقیق را می‌خواهم.)
چقدر می‌توانید این سپرده را کنترل کنید؟
آیا قوانین و مقررات آن را می‌شناسید؟ اصلا می‌دانید این سپرده کجاها سرمایه‌گذاری می‌شود؟
آیا تا به حال چیزی در مورد تطبیق شرکتی company match شنیده‌اید؟
وقتی من سرمایه‌گذاری در سپرده‌ی بازنشستگی خودم را شروع کردم، نمی‌توانستم به این سوالات جواب بدهم و از آن بدتر، چند سالی طول کشید تا اصلا چنین سوالاتی را از خودم بپرسم.
اگر شما هم مجبور شدید دنبال جواب بعضی از این سوالات بگردید یا جوابی برای آن‌ها ندارید، پس آیا واقعا سرمایه‌گذاری کرده‌اید یا فقط روی چیزی حساب باز کرده‌اید که صرفا از دیگران شنیدید؟
اگر یک لحظه مکث کرده و خوب فکر کنید، برایتان عجیب خواهد بود که چرا خودتان هم نمی‌دانید پول زحمت‌کشیده‌تان از کجا سر در می‌آورد. برای من که این‌طور بود. چرا نمی‌دانستم که پولم چقدر زحمت می‌کشد؟ چرا نمی‌توانستم آن را بیشتر کنترل کنم؟ چون این پولِ خودم بود که سرمایه‌گذاری می‌کردم، مگر غیر از این است؟ چرا درک این سیستم این‌قدر سخت بود و چرا این‌قدر راحت می‌شد چک‌های خودم را به سمت این سپرده سرازیر کنم؟ چند نفر فقط از راه سپرده‌ی بازنشستگی میلیونر شده‌اند؟ آیا همه باور دارند که با این سپرده می‌شود به جایگاهی که آرزویش را داریم، برسیم؟ آیا تا حالا کسی را دیده‌اید که فقط از طریق سپرده‌ی بازنشستگی پولدار شده باشد؟
زمانی که از خودم پرسیدم که چرا فقط در سپرده‌ی بازنشستگی سرمایه‌گذاری می‌کنم، تصمیم به کارهایی گرفتم که بعدا برایتان می‌گویم. اما مهم‌ترین چیزی که فهمیدم، این بود که سپرده‌ی بازنشستگی با تصور من از آزادی مالی هماهنگی ندارد. من از راکد بودن پولم ناراضی بودم، از این ناراحت بودم که جابه‌جا کردنِ پولم با جریمه روبه‌رو می‌شد و به همین خاطر، مجبور بودم از سرمایه‌گذاری‌های دیگر چشم‌پوشی کنم.
اگر شما هم مایلید که همین الان وارد عمل شوید، سوالات بالا را بردارید و سرمایه‌گذاری‌های خودتان را یکی‌یکی ارزیابی کنید. جامعه چه توصیه‌هایی در زمینه‌ی برنامه‌ریزی برای بازنشستگی، سپرده‌گذاری و استراتژی‌های آن می‌کند؟ به این ترتیب شما از نرخ بازگشت سرمایه تک‌تک سرمایه‌گذاری‌های خودتان آگاه می‌شوید. اگر هم این را از قبل می‌دانید، پس این کار درک شما را تازه می‌کند و وقتی به کارتان می‌آید که در راه رسیدن به آزادی مالی بخواهید به جریان نقدینگی خود نگاه کرده و بهره‌وری آن را از منظر هر سرمایه‌ و سهمش در سود ماهانه ارزیابی کنید.

باور شماره‌ی 3
مشاوران مالی همیشه توصیه‌های درستی می‌کنند
آیا تا به حال شده که روبه‌روی یک مشاور مالی بنشینید و از خودتان بپرسید هدفتان از این نشست چیست؟ از عنوان شغلی او بر می‌آید که دنبال مشاوره‌ی مالی یا شاید برنامه‌ریزی مالی هستید.
حالا بگذارید این سوال را مطرح کنم: آیا تا به حال شده که بعد از چنین جلساتی، حتی از قبل هم گیج‌تر باشید؟
در زیر چند سوال ساده‌ی دیگر هم آورده‌ام تا بیشتر به این موضوع فکر کنید:
بعد از همکاری با مشاور مالی خودتان، آیا درک یا کنترل بیشتری روی امور مالی خود پیدا کردید؟
آیا مطمئنید که تمامی کارمزدهای پرداختی را می‌فهمید؟ چرا ساختار این کارمزدها این‌قدر پیچیده است؟ آیا منصفانه است که فارغ از وضعیت مالی شما، مشاور در هر حالتی کارمزدش را می‌گیرد؟
آیا می‌توانید تشخیص دهید که قصد مشاور کمک به بازنشستگی شما طبق میل و خواست خودتان است؟ آیا خودِ مشاور ثروتمند است؟ آیا برنامه‌ی آن‌ها شدنی و عملی است؟
اگر به یک مشاور مالی حقوق می‌دهید، پس احتمالا تا اندازه‌ای به او اعتماد دارید. حتی اگر حس خیلی خوبی نسبت به مشاور خود دارید، بد نیست به این هم فکر کنید که مشاور هم جایزالخطاست و ممکن است همیشه نتواند بهترین نصیحت‌ها را به شما بکند. و اگر به او اعتماد دارید، پرسیدن سوال در رابطه‌ی سالم شما خللی ایجاد نخواهد کرد.
مثل موارد قبلی، با رسیدن به فصل 5 بیشتر به «پاسخِ آزمون» می‌پردازیم.

باور شماره‌ی 4
هر نوع بدهی بد و منفی است
تا حالا به بازپرداخت کاملِ وام مسکن فکر کرده‌اید؟ اگر این کار را بکنید، لازم نیست هر ماه مبلغی را بپردازید و هزینه‌هایتان کاهش پیدا می‌کند. شاید بخواهید همین کار را در مورد ماشینتان هم انجام دهید. به نظر من چنین افکاری از این باور اجتماعی نشات می‌گیرد که هر نوع بدهی بد و منفی است. چرا دائم این را از همه می‌شنویم؟ آیا چنین چیزی حقیقت دارد؟ اصلا زیربنای چنین ادعای کلی چیست؟ آیا تفاوتی بین کارت اعتباری با بهره‌ی 20 درصد و وام خودرو با بهره‌ی 5 درصد وجود ندارد؟
در فصل 5 مثالی را بررسی می‌کنیم که در آن وام مسکن و ماشین خودتان را صاف خواهید کرد. اما اگر اشکالی ندارد، این‌جا می‌خواهم کمی شیطنت کنم و این سناریو را پیشنهاد بدهم: اگر وام مسکن خود را صاف کنید و بعد شغلتان را از دست بدهید، درست است که دیگر لازم نیست پولی بابت وام بدهید. اما اگر درآمدی هم نداشته باشید، خورد و خوراکتان از کجا تامین می‌شود؟ نکند خود خانه را می‌خورید؟ اگر وام مسکن را بازپرداخت کنید، پولتان را راکد و تبدیل به ملک می‌کنید. درست است که خانه دیگر مال خودتان است، اما راکد و یکجانشین هم هست.
به چند روش می‌شود از بدهی هم بهره‌برداری کرد و جلوتر در این باره توضیح می‌دهم. مهم‌ترین باوری که فعلا باید تغییر کند، این است که اگر همه‌ی بدهی‌ها را بد بدانیم، مثل این است که فقط به هزینه‌ها نگاه می‌کنیم و درآمد احتمالی ناشی از وام گرفتن را نادیده می‌گیریم.

چرا جامعه چنین چیزی را به ما یاد می‌دهد؟
گرت بی. گوندرسن در کتاب «کشتن گاوهای مقدس» ادعا کرده که: «طرز فکر رفع کمبود باعث می‌شود بدترین نقاط منفی ما از جمله ترس، غرور، حسادت، خودخواهی و رقابت ناسالم پررنگ‌تر شوند.» جامعه همین دیدگاه رفع کمبود را به خورد ما می‌دهد، اما می‌توانیم به جای آن از طرز فکر فراوانی استفاده کنیم.
اما چرا این دیدگاه رفع کمبود این‌قدر تبلیغ می‌شود؟
نتیجه‌ی درس‌هایی که جامعه روی آن‌ها اصرار دارد، چیست؟ چرا بسیاری از مردم آمریکا این‌قدر اسیر سبک زندگی طبقه‌ی زیر متوسط هستند و به زحمت، از این سر برج تا سر برج بعدی زندگی می‌کنند؟
از نظر من، بخشی از میراث فرهنگی اخیر ما هم توسط همین دیدگاه رفع کمبود آلوده شده و ما را با ترس از فقدان، شکست و حتی مرگ بازی می‌دهد. چنین چیزی ما را از روحیه‌ی مثبت یا حتی ریسک‌پذیر آمریکایی‌های واقعی دور می‌کند، مخصوصا اگر سن و سال چندانی هم نداشته باشیم. این سیستم به ما استرس می‌دهد و ما را ترسو می‌کند. ما به سمت کازینوی هنجارهای اجتماعی رانده می‌شویم و سر تحصیلات دانشگاهی، شغل، بازنشستگی و در نهایت زندگی خودمان قمار می‌کنیم. اما با قمار ما، صاحب کازینو پولدارتر می‌شود. شاید در کوتاه‌مدت احساس کنید که بردهای قابل توجهی داشتید، اما در بلندمدت قمار هیچ معنایی جز باخت ندارد. راه جایگزین چنین سیستمی نیازمند کار و تلاش فراوان است. یادگیری نیازمند زحمت و تلاش است، اما شما مجبورید به جای گوش کردن به حرف کسانی که علاقه‌ایی به آرزوهای شما ندارند، خودتان در مورد پول و سرمایه‌گذاری یاد بگیرید.
اجازه ندهید پولتان راکد بماند.
اگر همین‌جا به فصل 5 بپرید، می‌توانیم در مورد جواب سوالات بالا با هم صحبت کنیم، اما خلاصه‌اش همان چیزی است که دو خط بالاتر گفتم.
به خودتان آموزش دهید، از پولتان کار بکشید، پول را به جریان بیندازید، آن را جمع کنید و دوباره سرمایه‌گذاری کنید. پول را به حرکت درآورید. اگر منظورم را در مورد حرکت یا یکجانشینی پول متوجه نمی‌شوید، نگران نباشید؛ من هم اوایل متوجه نبودم. کافی است به خواندن ادامه دهید تا بالاخره بفهمید.
قبل از این‌که پول را به حرکت درآورید، لازم است که کمی مکث کرده و تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید. مهم نیست چقدر باهوش باشید، در هر حال قسمت بعدی تکلیف شما را روشن می‌کند. بهتر است که خودتان را خیلی باهوش در نظر نگیرید، چون در عوض می‌توانید با کمی تعهد به سایر کمبودهای خودتان غلبه کنید. اصرار روی رسیدن به هدف خیلی مهم‌تر از هوش است. خوب، بیایید شروع کنیم.



	گزارش پیشرفت در مسیر کسب آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. 
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید.
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید.
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید.
5. سواد مالی خود را افزایش دهید.
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید.
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید.
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم.
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید.
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد.
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند.





فصل 2
یک تصویر روشن

«در دنیای همواره متغیر امروزی دیگر مهم نیست چه چیزهایی می‌دانید، چون چیزهایی که می‌دانید اغلب کهنه و از رده خارج هستند. مهم این است که چقدر سریع یاد می‌گیرید. چنین مهارتی فرای ارزش‌گذاری است.»
- رابرت کیوزاکی، سرمایه‌گذار

زندگی خیلی سریع به جلو می‌رود.
مسئولیت‌ها روی هم تلنبار می‌شوند. 
اما حواس‌پرتی‌ها سریع‌تر روی هم جمع می‌شوند.
مخصوصا اگر جلوی آن‌ها را نگیرید. یا مثلا اگر مسئولیت‌هایتان را درست انتخاب نکنید. 
به خانه‌تان سر و سامان بدهید. خودتان و همسرتان را بیشتر بشناسید. دعوا با برادرتان را حل و فصل کنید. در آن صورت از مطالعه هم لذت بیشتری خواهید برد.
با انجام دادن مقدمات کار، تعیین تصویری روشن از آینده آسان‌تر انجام می‌شود و بدون این تصویر هم نمی‌شود به آزادی مالی رسید. موقع شروع کار یادتان باشد که این تصویر مال خودتان است. سال‌های سال افراد پول زحمت‌کشیده‌شان را روی چیزهایی سرمایه‌گذاری می‌کردند که تعیین کننده زمان بازنشستگی آن‌ها بود. اما این سیستم عقب‌افتاده است. از این‌جا به بعد، شما باید از تصویر شروع کنید و بعد سراغ سرمایه‌گذاری‌هایی بروید که به عملی شدن این تصویر کمک می‌کنند. اگر بازنشستگی هم بخشی از این تصویر است، که دیگر چه بهتر. اما اسیر مبلغ هفت رقمی در سپرده‌ی بازنشستگی نشوید، چون اگر ندانید که برداشت از آن تا قبل از پنجاه و نه سالگی و نصفی با جریمه روبه‌رو می‌شود (و سن بازنشستگی‌تان را عقب می‌اندازد)، نمی‌توانید تا پنجاه سالگی خودتان را بازنشست کنید.
ایده‌ی بازنشستگی از نظر من بازمانده‌ای از دوران گذشته است که سپرده‌ی بازنشستگی هم در آن نقش دارد. طبق این سیستم، باید پولتان را برای بعدا ذخیره کنید. اما همین امروز چه فرصت‌هایی پیش روی شما هستند؟ بهتر نیست پولتان یک جریان نقدینگی عادی باشد تا به آن دسترسی داشته باشید، بهترین تصمیمات را بگیرید و فورا از هر فرصت جدیدی نهایت استفاده را ببرید؟
جواب این سوال با کالبدشکافی یک باور رایج دیگر به دست می‌آید.

خیلی‌ها فقط به امید آخرهفته زندگی می‌کنند
شما برای کدام روز هفته زندگی می‌کنید؟
بعضی‌ها در شغلشان اسیر شده‌اند و در نتیجه اسیر همین سوال هم هستند. آن‌ها می‌دانند که چشمشان به دنبال شنبه نیست، و صد البته چشم به راه دوشنبه هم نیستند؛ نتیجه‌اش هم شنبه‌های وحشتزده و دوشنبه‌های افسرده است. در نتیجه جمعه را انتخاب می‌کنند. اگر شما هم همین‌طور هستید، پس باید زحمت زیادی بکشید تا ببینید چطور اسیر شده‌اید و بعد با ترس‌هایی روبه‌رو شوید که جلوی خروج شما از این اسارت را می‌گیرند.
بعضی دیگر هم جمعه‌ها را انتخاب می‌کنند، اما دلیلش ترس یا نفرت از شغلشان نیست. جمعه روز استراحت و بازیابی انرژی و وقت گذراندن با خانواده و فرزندان است. جمعه روزی است که در آن می‌شود بابت تمام داشته‌های خود شکرگذاری کرد. اما آن‌هایی که شغلشان را دوست دارند، باز هم کم‌وبیش اسیر این روتین می‌شوند و زمان کافی برای برنامه‌ریزی ندارند تا هر چه زودتر به آرزوهای مالی خود دست پیدا کنند.
من ده سال تمام یک قرارداد شغلی W-2[footnoteRef:1] داشتم و تلاش زیادم باعث شد تا با سرعت بیشتری به آزادی مالی مورد نظرمان برسیم. من خیلی خوشحالم که ترفیع و پاداش در شرکت ما بر اساس میزان عملکردِ فرد بود. من در شرکت‌های املاک خودم هم تلاش دارم فرهنگی را به وجود بیاورم که کارمندان را جذب کرده و به آن‌ها پاداش می‌دهد، اما این را هم نشان می‌دهد که هر کس به خواستِ خودش این‌جا حضور دارد. من ترجیح می‌دهم ارزش‌ها و آرزوهای آن‌ها هم با شرکت هم‌جهت باشد. دلم می‌خواهد آن‌ها به کارشان عشق بورزند. چنین عشقی تبدیل به دستاوردهای شغلی می‌شود و در نتیجه به آن‌ها امید و انگیزه می‌بخشد تا بی‌صبرانه منتظر رسیدن دوشنبه و خلق چیزی فوق‌العاده باشند. [1:  قرارداد کاری W2، همان چیزی است که معمولا به چشم کارمند معمول حقوق بگیر به آن نگاه می‌کنیم. کارمند حقوق مشخصی را از کارفرما دریافت می‌کند؛ و البته مسئولیت پرداخت حق بیمه و مالیات با خود کارمند است. م] 

خیلی‌ها به این حق انتخاب حتی فکر هم نمی‌کنند. بلکه با خودشان می‌گویند: «خب، این‌قدر درآمد از این شغل دارم و مجبورم آن را برای مدت‌ها انجام بدهم.» اگر شغلی که برای دیگران انجام می‌دهید رضایت‌بخش، معنادار و ارزشمند است، خوب چقدر عالی. اما سوال بعدی که باید پرسید این است که این شغل چه جایگاهی در برنامه‌ی من برای رسیدن به آزادی مالی دارد؟
جوردن بی. پیترسون نوشته: «اگر شما تصویر خودتان را نداشته باشید، بازیچه‌ی دیگران برای رسیدن به اهداف آن‌ها می‌شوید. اگر تصویری داشته باشید، می‌توانید افتان و خیزان به آن نزدیک شوید و مهم نیست که اول چقدر ضعیف عمل کنید.» این مسئله زمانی اهمیت یافت که همین اخیرا از یکی از کارآموزانم پرسیدم: «کی می‌خواهی بازنشست شوی؟»
از مکث طولانی او مشخص بود که واقعا به این موضوع فکر نکرده است. عاقبت گفت: «نمی‌دانم، پنجاه و پنج سالگی؟» فعلا بیایید بحث سر معنای بازنشستگی را کنار بگذاریم و تصور کنیم بازنشستگی در آینده هم مثل امروز خواهد بود.
چرا این جوان بیست و چند ساله چنین جوابی داد و پنجاه و پنج سالگی را انتخاب کرد؟
آیا واقعا دلش می‌خواهد که بیست و پنج سال دیگر هم کار کند و فقط از تعطیلی شنبه‌ها و یکشنبه‌ها لذت ببرد؟
بگذارید رک و بی‌پرده بگویم. اگر شغلی دارید که از آن لذت می‌برید، ازتان نمی‌خواهم که آن را رها کنید. خود من هم هنوز هر روز کار می‌کنم. اما حالا روی چیزی کار می‌کنم که به آن عشق می‌ورزم، چیزی که به نفع همسرم، عزیزانم و کارمندانم تمام می‌شود. اما اگر شغلتان را دوست دارید، گام بعدی این است که درآمدتان از این شغل باید چطور استفاده شود تا روزی به نقطه‌ای برسید که حتی همین شغل هم برایتان اختیاری بشود. وقتی شغل اختیاری است –یعنی می‌توانید آن را رها کنید و همچنان آزادی مالی داشته باشید- شاید حتی بیشتر هم از آن لذت ببرید. آن‌وقت کار دیگر شبیه کار نیست، چون درآمد آن دیگر اهمیتی ندارد و در عوض به زندگی‌تان معنی می‌بخشد.
همان‌طور که دیدید، بخش عمده‌ای از خلق تصویر با همین سوالات شروع می‌شود.

سه سوال برای خلق تصویر روشن
سم زیل می‌گوید: «اگر از ناتوانی خود خبر نداشته باشی، دیگر هیچ‌چیز غیرممکن نخواهد بود.» یک واقعیت روانشناختی زیربنای این حرف است که طبق آن، اگر همان اول فکر کنید «نمی‌توانم» یا بدتر، بلند بگویید «نمی‌توانم»، آن‌وقت قبل از شروع کار در حق خودتان ظلم کرده‌اید. آن‌هایی که فکر می‌کنند می‌توانند و آن‌هایی که فکر می‌کنند نمی‌توانند، هر دو تا اندازه‌ای درست فکر می‌کنند. اما به جای این فکرها، چند بذر بکارید، به آن‌ها توجه نشان دهید و شاهد رشد و نموی تدریجی آن‌ها باشید.
حالا وقت آن رسیده که با چند سوال سخت اما انرژی‌بخش روبه‌رو شویم.

واقعا چه می‌خواهید؟
شما واقعا دنبال چه هستید؟ می‌خواهید تا چه زمانی به آن برسید؟ چقدر مشتاق آن هستید؟ خواسته‌ی همسرتان چیست، می‌خواهد کی آن را به دست بیاورد و چقدر به آن اشتیاق دارد؟
شاید ساده به نظر برسد، اما این‌طور نیست. پس بهتر است جوابتان را یادداشت کنید.
خواسته‌ی واقعی شما چیست؟
به خودتان فرصت دهید تا به سوالات بعدی هم فکر کنید: اگر مجبور نبودید زمان خود را با پول معاوضه کنید، چه کار می‌کردید؟
بعضی‌ها همین کار فعلی را ادامه می‌دهند. آن‌ها دقیق‌تر کار می‌کنند، مهارت به دست می‌آورند، شخصیت خود را بهبود می‌بخشند، روابط بهتری برقرار می‌کنند و بالاخره به کاری می‌رسند که هم برای خودشان لذت‌بخش است و هم برای دیگران ارزش می‌آفریند. ببینید از چه کاری لذت می‌برید تا دیگر لازم نباشد حتی یک روز هم کار کنید. در این سناریو، زیربنای کلمه‌ی «کار» از هم می‌پاشد و جای خود را به تفریح می‌دهد. اما باز هم بهتر نیست آن‌قدر آزاد باشید که دیگر مجبور به کار نباشد و بتوانید به خواست خود آن را ادامه بدهید؟ مخصوصا اگر شغل مورد علاقه‌تان، یا شاید روابطتان یا حتی رئیستان عوض شود. من از یک چیز مطمئنم و احتمالا شما هم از آن مطمئنید: این‌که همه چیز تغییر می‌کند و این تغییر خیلی سریع اتفاق می‌افتد.
اگر این سناریو برایتان جوابگو نیست، به این فکر کنید که اگر دنبال پول نباشید چه کار می‌کنید، یا مثلا ثروت از نظر شما یعنی چه، یا اگر آزادتر باشید چه کار می‌کنید.
مسئله اهداف کوتاه‌مدت نیست؛ منظورمان آرزوی یک تلوزیون هفتاد اینچی نیست؛ مسئله بزرگ‌ترین چیزهایی است که آرزویشان را دارید.
یک روش دیگر برای ورود به این فرآیند فکری این است که زندگی خود را در سه یا پنج سال آینده تصور کنید. شاید هم ده تا سی سال بعد. لحظه‌ای فرصت رویاپردازی به خود بدهید. آیا خواسته‌ی شما در آینده هم همین است یا چیزی بیشتر و متفاوت‌تر را می‌خواهید؟ آیا ممکن است زودتر از چیزی که به شکل ناخودآگاه یاد گرفته‌اید، به این تصویر رویایی برسید؟ این فرصت شماست تا ببینید چطور می‌خواهید به روش خود در بازی زندگی شرکت کنید.

	تعریف آزادی مالی برای خودتان
ثروت از نظر شما چیست؟ آیا ثروت به آزادی مالی ربط دارد یا مفهوم مجزایی است؟
· آیا تصویر شما فقط آزادی مالی را در بر می‌گیرد یا شامل چیزهای دیگری هم می‌شود؟ این چیزها چه هستند؟
· اگر به دنبال کسب ثروت هستید، چطور آن را اندازه می‌گیرید؟ این ثروت چه امکاناتی به شما می‌بخشد؟
· اگر ثروتمند باشید، چه کاری را متفاوت‌تر از امروز انجام خواهید داد؟
· اگر آزادی مالی داشته باشید، چه تفاوتی در زندگی شما ایجاد می‌شود؟




تا چه زمانی؟
دوست دارید تا چه زمانی به آزادی مالی برسید؟
اگر دلتان می‌خواهد، سال و حتی ماه آن را یادداشت کنید.
خواستن بد نیست، اما وقتی زمان تعیین می‌کنید در واقع به الگوهای فکری خود شکل می‌دهید تا موانع را کنار بزنند و به ابزارهای در دسترس توجه کنند. رابرت کیوزاکی گفته که آدم‌های شجاع بیشتر از آدم‌های باهوش در زندگی پیروز می‌شوند.
در این مرحله اجازه ندهید که باورهای مشاور مالی محله روی سرتان خراب شود. شاید او بگوید که هنوز تا بازنشستگی شما خیلی مانده. چون هر چقدر زمان سرمایه‌گذاری شما بیشتر باشد، به نفع او تمام می‌شود. اما نفع خودِ شما در چیست؟
وقتی من و همسرم، اشلی، این سوال را از خودمان پرسیدیم، نهایتا روی سن چهل و پنج سالگی توافق کردیم. بگذارید همین‌جا موضوعی را روشن کنم. ما اگر این سوال را از خودمان نمی‌پرسیدیم و اگر روی چهل و پنج سالگی توافق نمی‌کردیم، شاید اصلا وارد حوزه‌ی املاک نمی‌شدیم. اما این سوال باعث شد تا من با باورهای محدود کننده‌ی خودم روبه‌رو شوم؛ مثلا این‌که همه باید در قسمت اعظم عمر خود کار کنند. ما چهل و پنج سالگی را انتخاب کردیم، چون فکر کردیم در آن زمان بچه‌هایمان به سن مشخصی می‌رسند و حتی اگر از کارمان هم لذت ببریم، باز ترجیح می‌دهیم آزادی مالی و گزینه‌های منتج از آن را در اختیار داشته باشیم.
و وقتی روی چهل و پنج سالگی توافق کردیم، تمام سرمایه‌گذاری‌هایی که با تصویر ما جور نبودند دیگر به درد ما نمی‌خوردند. در عوض، املاک تبدیل به بهترین سرمایه‌گذاری مطابق با تصویر ما شد.
یادتان باشد که به هنجارهای اجتماعی اجازه‌ی ایجاد مزاحمت و حواس‌پرتی را ندهید. فرار از دست آن‌ها آسان نیست، اما سعی کنید تا جای ممکن آن‌ها را کنار بگذارید. اگر به امکان آزادی مالی باور نداشته باشید، اگر برای رسیدن به آن هدف‌گذاری نکنید و اگر یک برنامه‌ی زمانی ایده‌آل برای آن نداشته باشید، محال است که به این زودی‌ها به آن برسید.
وقتی مشخص کردید که تا چه زمانی می‌خواهید به تصویر مورد نظرتان برسید، زمان آخرین و مهم‌ترین تکه از این پازل فرا می‌رسد.
چقدر آماده‌اید تا برای رسیدن به این تصویر تلاش کنید؟ چطور باید روی این کار تمرکز کنید؟ آماده‌ی چه فداکاری‌هایی در راه آن هستید؟
خوب است ‌که بدانید چه چیزهایی را می‌خواهید، گرچه خیلی‌ها از حد آرزوهای مبهم و کلی فراتر نمی‌روند. اما تعیین برنامه‌ی زمانی برای رسیدن به آن‌ها خیلی مهم‌تر است.
حالا شما خواسته‌ی واقعی خود را یادداشت کرده‌اید: آزادی مالی.
این خیلی مهم است، چون شما عمدا مکث کردید تا با تمرکز و حواس جمع دنبال اهداف خود بروید. اما بعد یک گام فراتر رفتید؛ شما حرف‌های دیگران در مورد زمانِ بازنشستگی را دور ریختید و زمان مناسبِ خودتان را انتخاب کردید. بدون هیچ ترسی، بدون درک واقعی از این‌که چطور به هدف برسید، اما با یک برنامه‌ی زمانی در دست... بالاخره آخرین قطعه از گامِ اول ممکن می‌شود. و این، یعنی میزان اشتیاق، از همه مهم‌تر است!

میزان اشتیاق
تا این مرحله شما نوشتید که دنبال چه هدفی هستید که همان آزادی مالی است. این لحظه‌ی مهمی است، چون به خودتان ثابت کردید که می‌توانید آن‌قدر مکث کنید تا با حواس جمع خوب فکر کرده و تصویر مناسبی را برای خودتان انتخاب کنید. بعد یک گام هم فراتر رفتید و حرف‌های دیگران در مورد مدل کار کردن و مدت زمان آن را فراموش کردید تا برنامه‌ی زمانی خودتان را تعیین کنید.
آخرین قطعه از گام اول که از همه مهم‌تر است، از این قرارست: تعیین میزان اشتیاق.
یک میزان اشتیاق بین 0 تا 10 یادداشت کنید. همسرتان هم باید همین کار را بکند. این عددی است که نشان می‌دهد شما چقدر دلتان می‌خواهد به آزادی مالی برسید. آیا با سرعت محدود و کنترل شده پیش می‌روید؟ پس باید 2 یا 3 را یادداشت کنید. اگر به مرزهای سرعت نزدیک‌ترید، اما هنوز کنترل شده پیش می‌روید –چون جامعه همین را ازتان می‌خواهد-، احتمالا در بازه‌ی 4 تا 6 هستید. اما اگر تصمیمات هوشمندانه می‌گیرید و دوست دارید به مسافرت‌های آن‌چنانی بروید، پس از حد سرعت مجاز بالاتر رفته‌اید و در بازه‌ی بین 7 تا 10، بیشتر فداکاری می‌کنید و برنامه و قوانین دقیق‌تری برای خودتان دارید.
[image: ]
[1 تا 3
4 تا 6: چیزی که جامعه از شما می‌خواهد
7 تا 9: فداکاری‌های بیشتر، نظم و قوانین بیشتر]

در نهایت، کل ماجرا در تمایل به فداکاری از نظر هزینه و زمان خلاصه می‌شود.
با خودتان صحبت کنید و ببینید چه چیزی می‌تواند میزان اشتیاق شما را تغییر دهد. با همسرتان صحبت کنید و حرف‌های خود را با او در میان بگذارید. کاملا طبیعی است که در این مرحله از بررسی در دو سطح کاملا متفاوت باشید؛ اما خیلی مهم است که قبل از شروع کار، بتوانید خود را با همدیگر هماهنگ کنید. کلید کار پاسخگویی و ارتباطات روشن و شفاف است.
فرض کنیم شما در درجه‌ی 5 هستید و درجه‌ی همسرتان 5/9 است. طبق تجربه‌ی من، شما باید جایی در میانه‌ی این دو عدد با هم کنار بیایید. در غیر این‌صورت همسرتان چپ و راست فداکاری می‌کند و شما نمی‌کنید. وقتی میزان اشتیاق این‌قدر متفاوت است، باید ارتباطات معجزه‌آسایی داشته باشید تا دلخوری‌های کوچکتان از یکدیگر روی هم تلنبار نشود.
طبق تجربه‌ی من، شما باید حتما با هم حرف بزنید. اگر این کار را نکنید، احتمالا هیچ‌وقت به برنامه‌ی زمانی خود نمی‌رسید و حتی بدتر، ممکن است رابطه‌تان هم به خطر بیفتد.
در مثال بالا می‌توانید روی 7 توافق کنید.
«من روی 9 هستم؛ تو می‌توانی تا 8 بالا بیایی؟»
«نه، ولی فکر کنم با فلان فداکاری بتوانم تا 7 بالا بیایم و این‌طوری برنامه‌ی روزانه‌ام را تغییر بدهم.»
«خیلی خوب، فکر کنم من هم بتوانم 7 باشم. این درجه آن‌قدرها هم مستقیم و شدید نیست، اما حالا که تو حاضری تغییر کنی، من هم با آن کنار می‌آیم.»
خیلی مهم است که در طی این صحبت، وقت بگذارید و دقیق به حرف‌های همدیگر گوش کنید. هدف این است که ببینید حرف حسابِ طرف مقابل چیست، چه نگرانی‌هایی دارد و چه چیزهایی او را به وجد می‌آورد. این گفتگو باید تا جای ممکن انگیزه‌بخش باشد، چون در طول مسیر باید به همدیگر انرژی ببخشید و بهتر است راه این کار را همان ابتدای مسیر یاد بگیرید. با این‌که میزان اشتیاق مهم است، دلیل انتخاب درجه هم باید از سوی نفر مقابل درک شود.
فرض کنیم شما روی 7 توافق می‌کنید. حالا به جای این‌که هر ماه بحث و دعوا داشته باشید که چرا بیشتر تلاش نمی‌کنید، همسرتان راضی است که شما حاضر شده‌اید تا حد 7 بالا بیایید. اگر این‌طور نباشد، در به روی نارضایتی و دلخوری و حتی طلاق باز می‌شود. پس بهتر است قبل از حرکت، زیربنای خود را حسابی مستحکم کنید.
یادتان نرود که هر دو خواستار آزادی مالی هستید و روی برنامه‌ی زمانی هم توافق کرده‌اید. شما تصویر مشترکی دارید که مثل لنگر هر دو عمل می‌کند. حالا تنها چیزی که می‌ماند، این است که با میزان اشتیاق انتخابی پیش بروید. در طول مسیر، می‌توانید چند تا از فداکاری‌ها را با هم عوض کنید. بعضی از این فداکاری‌ها از دور ترسناک به نظر می‌رسند، اما بعد از چند ماه دیگر مهم نیستند. شاید حس کنید که اصلا بعضی فداکاری‌ها لازم نیست. شاید قبلا فکر می‌کردید نیاز به فلان فداکاری نیست، اما حالا می‌بینید که این مورد به شکل غیرمنتظره‌ای برای شما و سلامتِ روانتان ارزش دارد. در این‌صورت، می‌توانید این مورد را در ارزیابی ماهانه‌ی خود مطرح کنید.

روتین است که شما را به مقصد می‌رساند
من شدیدا پیشنهاد می‌کنم که روتین مشخصی داشته باشید. تونی رابینز می‌گوید: «اگر می‌خواهیم به زندگی‌مان جهت ببخشیم، باید کنترل اقدامات تکراری خود را در دست بگیریم. به جای کارهای گاه و بی‌گاه و غیرتکراری، این کارهای تکراری است که سرنوشت ما را مشخص می‌کند.» پیروی از روتین به شما کمک می‌کند تا عادت‌های جسمی و ذهنی مشخصی بسازید و تصمیم‌گیری و نظم‌پذیری خود را بهبود ببخشید. اگر حس می‌کنید بدون روتین هم می‌توانید به نتایج خوبی برسید، چند ماه همان روش را امتحان کنید و بعد بیایید و ادامه‌ی این فصل را بخوانید.
اگر می‌خواهید روتین مشخصی را انتخاب کنید، اول یک جلسه‌ی ماهانه در نظر بگیرید. در این جلسه باید بودجه‌ی مورد نظر برای ایجاد جریان نقدینگی و دارایی خالص را در قالب صفحه‌گسترده، به اضافه‌ی یادداشت‌هایتان روبه‌روی خود بگذارید.
اما قبل از این‌که سراغ جزییات مالی بروید، اول صحبت کنید و بگویید که سی روز گذشته چطور بوده است. تصویر خود، برنامه‌ی زمانی و میزان اشتیاق خود را با صدای بلند بخوانید.
من می‌خواهم تا چهل و پنج سالگی به آزادی مالی برسم و میزان اشتیاقم برای این کار 7 است.
آیا حس می‌کنید همین اولویت شما بوده است؟
آیا حس می‌کنید به اندازه‌ی کافی روی آن تمرکز داشتید؟
آیا حس می‌کنید تصمیماتِ ماه گذشته‌ی شما با هدفِ مهم‌تر خودتان، یعنی آزادی مالی، سازگاری داشته است؟
همان‌طور که افراد رژیم‌های مختلف را به علت بی‌اثر بودن آن‌ها رها می‌کنند، ممکن است شما هم آزادی مالی را به جای یک تغییر اساسی در سبک زندگی خود، یک رژیم معمولی در نظر بگیرید.
اگر هر ماه همین سه سوال را از خود بپرسید و صادقانه به آن‌ها جواب بدهید، تصمیمات آگاهانه و ناآگاهانه‌ی بهتری می‌گیرید. 
اگر امکانش بود که تصمیمات بهتری بگیرید یا اگر تصمیم اشتباهی گرفتید، در موردش حرف بزنید. همین صحبت به تنهایی مفید است و تغییر مورد نظر شما را به شکل عملی تقویت می‌کند.
اگر یک قدم به عقب برداریم، می‌بینیم که دام فقر در کشور ثروتمندی مثل ایالات متحده‌ی آمریکا کاملا بی‌دلیل طولانی و کش‌دار شده است. ولی من خودم از یک خانواده‌ی با سواد اقتصادی اندک می‌آیم و می‌دانم که واقعیت چیز دیگری است. این دام را برای ما پهن کرده‌اند. این دام به اندازه‌ی چیزی مثل مین خطرناک و کشنده نیست، اما در بلندمدت به همان اندازه فلج کننده است.
تصمیمات کوچک به مرور زمان روی هم جمع شده و باعث پیشرفت یا پسرفت شما می‌گردند. برای همین ضروری است که هر ماه مکث کنید و با بررسی تصمیمات سی روز اخیر خود، مطمئن شوید که همه چیز با هدف نهایی، برنامه‌ی زمانی و مهم‌تر از همه، میزان اشتیاق شما سازگاری دارد. عیبی ندارد اگر این‌ها صددرصد با هم سازگار نیستند، چون شما هم انسانید. در مرحله‌ی بعد، صحبت کنید و بگویید در سی روز آینده چه چیزی را تغییر خواهید داد. خیلی‌ها فکر می‌کنند که هر ماه در حال فداکاری هستند، اما در واقعیت یا چیزهای کوچک و بی‌ارزش را فدا می‌کنند یا مشغول فدا کردن هدف نهایی، آرزوها و رویاهای آینده‌ی خود هستند. در نهایت، افکار خود را یادداشت کنید و آماده‌ی ورود به روزهای آینده شوید!

قصه‌ی ما
جهش از خانه‌ی متوسط
وقتی من و اشلی تصمیم جدی خود را برای رسیدن به آزادی مالی گرفتیم، هر دو تمام‌وقت کار می‌کردیم و کارمان را دوست داشتیم. من مدیر خرده‌فروشی بودم و اشلی هم پرستار بود. وقتی از خودمان پرسیدیم می‌خواهیم کی به آزادی مالی برسیم؟، کمی وقت برد تا برنامه‌ی خود را مشخص کنیم. ما صادقانه در مورد خواسته‌های خود از زندگی صحبت کردیم: این‌که کنار فرزندانمان باشیم، خانواده‌ی فوق‌العاده‌ای تشکیل دهیم و کنترل وقتمان دست خودمان باشد. اگر ارزش‌های اساسی شما و همسرتان یکی باشد، معمولا خواسته‌هایتان از زندگی هم شبیه هم است؛ گرچه شاید برنامه‌ی زمانی شما با هم فرق کند. آیا هر دو حاضریم شب‌ها و آخرهفته‌ها کار کنیم؟ ما خودمان را سال بعد، ده سال بعد و بیست سال بعد کجا می‌بینیم؟ بعد باید از این نقطه عقب رفت و جزییات را مشخص کرد.
شاید ده سال دیگر هم هنوز شغلمان را دوست داشتیم، اما می‌خواستیم گزینه‌های دیگری هم در اختیارمان باشد. حتی با وجود علاقه‌ی ما به شغلمان، آیا منطقی بود که فکر کنیم در آینده هم از آن‌ها لذت می‌بریم؟ ممکن بود چه چیزهایی تغییر کند؟ نکته این بود که شغل هر دوی ما نیازمند کار در شیفت شب، آخرهفته و بیش از 50 ساعت زحمت در طول هفته بود. این‌ها فعلا عیبی نداشتند، اما ما از خودمان پرسیدیم که معنی چنین چیزی برای فرزندانمان چیست. من می‌خواستم ورزش‌های مختلف را به آن‌ها یاد بدهم. ما می‌خواستیم با آن‌ها و با یکدیگر وقت بگذرانیم. این ملاحظات و چیزهای دیگر ما را به این نتیجه رساند که سن چهل و پنج سالگی را انتخاب کنیم. آن موقع اگر اشتباه کرده بودیم و هنوز شغلمان را دوست داشتیم، اما درآمد انفعالی کافی برای آزادی مالی هم داشتیم، می‌توانستیم به انتخاب خودمان این شغل را ادامه دهیم. فرقش این بود که... این کار را به انتخاب خودمان انجام می‌دادیم.

فداکاری
گاهی اوقات تعریف فداکاری سخت می‌شود. یک روز چشم‌پوشی از قهوه‌ی صبحگاهی معنی فداکاری می‌دهد. روز بعد، شاید این قهوه به نظرتان بی‌ارزش برسد. روز بعد هم حس می‌کنید که اصلا نیازی به قهوه ندارید. چیزی که موضوع را پیچیده‌تر می‌کند، این است که وقتی یک قدم عقب می‌روید و به بلندمدت نگاه می‌کنید، تمام انتخاب‌های شما به نوعی فداکاری محسوب می‌شوند.
اگر بخواهیم بحث را ساده‌تر کنیم، باید بدانیم که فداکاری یعنی تبادل داشتن یا حس کردن چیزی در زمان حال با داشتن یا حس کردن چیزی در آینده. در واقع باید بین دو راه، یکی را انتخاب کرد. اگر شما قدردان باشید و هوشمندانه تصمیم بگیرید، همین قدردانی به شما کمک می‌کند که تصمیمات خوبی برای امروز و فردا بگیرید. اگر زمانی دچار چیزی شدید که در ظاهر اشتباه است، خودتان را ببخشید. شما می‌توانید با کار بعدی این اشتباه را جبران کنید و به مسیر مورد نظرتان برگردید.

سوال محوری
حالا به سوال محوری بحث می‌رسیم: میزان اشتیاق ما چقدر بود؟
من: 5/9.
همسرم: 2/9.
پس هر دو 9 بودیم. یعنی هر دو شدیدا خواستار آزادی مالی بودیم.
حالا که به عقب نگاه می‌کنم، می‌بینم که خیلی خوش‌شانس بودیم. حالا که به دیگران کمک می‌کنم همین فرآیند را طی کنند، می‌دانم که اگر همه صادق باشند، می‌بینند که درجه‌شان با هم یکی نیست.
از آن‌جایی که هر دو شدیدا خواستار چنین چیزی بودیم، پس فداکاری هم کردیم. ما از چیزهایی که به نظرمان مهم بودند، چشم‌پوشی کردیم؛ اما در نهایت معلوم شد آن‌ها خیلی هم مهم نبودند. چند قلم چیز لوکس بد نیست، اما رفاه زیاد، ارزش چندانی از لحاظ خوشحال کردن شما ندارد. حتی خرت‌وپرت‌های زیاد هم باعث ناخشنودی می‌شوند، چون اگر آدم منظمی نباشید، کنترل آن‌ها انرژی زیادی می‌برد. حتی می‌خواهم یک قدم جلوتر بروم و بگویم چیزهایی که امروز می‌خرید و به آن‌ها نیازی ندارید، باعث خوشی کوتاه‌مدتی می‌شوند و در مقابل، اگر زودتر به هدف اصلی‌تان برسید، خوشی بلندمدت‌تری را تجربه خواهید کرد. آیا می‌دانید با چقدر از درآمدتان می‌توانید گذران کنید؟ 20 درصد؟ شاید 50 درصد؟ همان‌طور که قبلا گفتم، خیلی از تصمیمات کوچکی که امروز می‌گیرید، روی آینده‌ی شما تاثیر می‌گذارند و خیلی‌ها حتی از تاثیر آن‌ها آگاه نیستند.
ما وقتی هر ماه در مورد روتین لازم برای رسیدن به آزادی مالی حرف می‍‌زدیم، زندگی‌مان کم‌کم تغییر کرد. چند سالی گذشت. ما ترفیع شغلی گرفتیم و درآمدمان بیشتر شد، اما برنامه‌مان را رها نکردیم.
در یکی از جلسات ارزیابی روتین، ما طبق معمول به سی روز گذشته و سی روز آینده توجه داشتیم. ولی من حس کردم که اشلی می‌خواهد چیز مهم‌تری را بگوید. در واقع چند ماهی بود که این را حس می‌کردم، چون خبر تغییر زندگی دوستانمان را شنیده بودم. این تغییر برای ما پیش نیامده بود، چون ما نظم و مقررات سختگیرانه‌تری داشتیم و باید روتین ماهانه‌ی خودمان را دنبال می‌کردیم.
اشلی گفت: «چطور است یک خانه‌ی متوسط بخریم؟»
آن موقع در یک خانه‌ی کوچک 100 هزار دلاری زندگی می‌کردیم که زیربنای خوبی داشت. این خانه با نیازهای ما و همین‌طور برنامه‌مان برای رسیدن به آزادی مالی سازگاری داشت.
من جواب دادم: «خب، اگر تو چنین چیزی را می‌خواهی، می‌توانیم در موردش حرف بزنیم. نظرت چیست؟»
«چطور است به یک خانه‌ی 250 هزار دلاری جهش کنیم؟»
با این‌که خانه‌ی ما با نیازهایمان جور بود، اما آرزوهایمان را برآورده نمی‌کرد. فکر می‌کنم چون درآمدمان بیشتر شده بود، بیشتر به پیشرفت دیگران و خانه‌های جدیدتر و بزرگ‌ترشان توجه می‌کردیم. کم‌کم روشن شده بود که گفتگوهای ماهانه‌ی ما توانسته به خواسته‌های ما وضوح و دقت ببخشد. انسان ذاتا دوست دارد در زندگی‌اش پیشرفت کند؛ اما بررسی این‌که چنین نیازی از کجا نشات می‌گیرد، خیلی جالب است.
من جواب منفی ندادم. در عوض گفتم: «بیا تصویرمان از آینده را بررسی کنیم.»
همین کار را هم کردیم. ما متوجه شدیم که اگر خانه‌مان را بزرگ‌تر کنیم، زمان رسیدن به آزادی مالی حدود دو سال و سه ماه طولانی‌تر می‌شود. در چند سال قبل‌تر، ما بودجه‌بندی جریان مالی خودمان را حفظ کرده بودیم –و این را در فصل بعد بیشتر توضیح می‌دهم-، در نتیجه راحت‌تر می‌توانستیم پیش‌بینی کنیم که چه زمانی به آزادی مالی می‌رسیم. اگر تصمیم می‌گرفتیم چنین خانه‌ای را بخریم، جریان نقدینگی‌مان کاهش پیدا می‌کرد. اگر باقی چیزها ثابت می‌ماند، همین کاهش جریان نقدینگی باعث می‌شد که هر ماه پول کمتری برای خرید املاک بیشتر و تولید درآمد انفعالی بیشتر داشته باشیم. در بلندمدت، کاهش سرمایه‌گذاری باعث می‌شد جریان نقدینگی‌مان باز هم کمتر شود. در نتیجه دیرتر به آزادی مالی می‌رسیدیم. ما همه چیز را حساب کردیم و فهمیدیم که این تاخیر برابر با دو سال و سه ماه است. یعنی بودجه‌بندی جریان نقدینگی چنین قدرتی به شما می‌بخشد. شما نه تنها بهتر می‌توانید جریان نقدینگی خود را درک کنید، بلکه می‌توانید آن را در زمان‌های آتی هم پیش‌بینی کنید. اگر به خودتان آموزش دهید و فرآیند را دنبال کنید، کم‌کم در این کار ماهر می‌شوید. بعدا در این باره توضیح می‌دهم. فعلا بیایید باقی داستان را بخوانیم.
من گفتم: «عیبی ندارد، من حاضرم از این زمان چشم‌پوشی کنم؛ چون هر دو نفر مدت‌هاست که داریم فداکاری می‌کنیم. اما اول یک سوال ازت دارم؛ از نظر تو این خانه از آن دو سال و سه ماه ارزشمندتر است؟»
اشلی در کمتر از ده ثانیه جواب داد: «نه، نیست.»
در واقع تصویر ما فقط در آزادی مالی خلاصه نمی‌شد، بلکه به آرزوهای ما در زندگی بر می‌گشت. من و همسرم دوست داشتیم یک روز خودمان خانه‌ی رویایی‌مان را بسازیم. چند سال بعد، ما از خانه‌ی متوسط جهش کردیم و از خانه‌ی 100 هزار دلاری به یک خانه‌ی سفارشی‌ساز 2 میلیون دلاری نقل مکان کردیم. شاید با خودتان فکر کنید که چطور تغییر از 100 هزار دلار به 2 میلیون دلار ممکن است؟ گناهی هم ندارید. از خودتان بپرسید که چند نفر قادرند چنین جهشی را انجام دهند؟ تقریبا هیچ‌کس. بله، بعضی‌ها از 200 هزار به 300 هزار و از 500 هزار به 750 هزار دلار می‌رسند، اما افراد کمی هستند که کاری مثل ما را انجام دهند. ما چطور موفق شدیم؟ با کمک یک روتین، با فداکاری‌های بیشتر و طولانی‌تر، با دنبال کردن تصمیم‌هایی که دیگران حاضر به انجام آن‌ها نیستند. ما طوری زندگی کردیم که خیلی‌ها حاضر به انجامش نبودند و حالا هم طوری زندگی می‌کنیم که خیلی‌ها توانش را ندارند. این خانه‌ی 2 میلیون دلاری از آسمان نازل نشد. بلکه نتیجه‌ی سال‌ها درکِ تصویرمان از آینده و دنبال کردن هر روزه‌ی این تصمیم بود که خواسته‌های خودمان در زندگی را بر چیزهایی اولویت ببخشیم که خیال می‌کردیم همین حالا لازم داریم.
خب، اگر شما وسط کار یک خانه‌ی متوسط بخرید هم عیبی ندارد، به شرط این‌که صادقانه با هم صحبت کنید و هزینه‌ی فرصت این کار و اولویت‌های خود را بدانید. یادتان باشد که کلید کار، ارتباطات روشن و شفاف است.
کل این فصل در همین نکته خلاصه می‌شود: این‌که وقت بگذارید و در مورد نحوه‌ی استفاده از پولتان و میزان سازگاری آن با اهدافتان با هم صحبت کنید. نه فقط اهدافتان، بلکه زمانبندی لازم برای رسیدن به آن‌ها. کسی هست که از ماشین جدید یا خانه‌ی بزرگ‌تر خوشش نیاید؟ ولی می‌دانید که با هدف گرفتن چنین چیزهایی، چه چیزهای دیگری را فدا می‌کنید؟ در حقیقت بیشترین هزینه ناشی از تصمیم‌های بزرگی مثل تغییر خانه نیست؛ بلکه تصمیمات کوچک مثل زیاد رستوران رفتن، خریدن لباس‌های اضافی و مسافرت‌های آن‌چنانی ضرر بیشتری دارند. افراد کمی هستند که با مفهوم هزینه‌ی فرصت آشنا باشند، آن را درک کنند و به کار ببندند. بعدا در فصل 6 می‌بینید که هر یک دلاری که در راه رسیدن به آزادی مالی سرمایه‌گذاری نکنید، هزینه‌ای به شکل زمان از دست رفته به دنبال دارد.
چیزی که این‌جا برایتان نوشتم، یک گفتگوی واقعی بود که دقیقا به همین شکل اتفاق افتاد.
به دلیل این گفتگو و با مرور ساده‌ی تصویرمان از آینده از منظر گزینه‌های متفاوتی که در زمان حال ظاهر می‌شوند، ما توانستیم خیلی زودتر به رویاهایمان برسیم. در مثال بالا، ما با هم صادقانه صحبت کردیم و فهمیدیم که گزینه‌ی دوم ما را به مسیر کندتری می‌کشاند. بگذارید باز هم روی این نکته تاکید کنم: مهم نیست با یک تصمیم بزرگ روبه‌رو هستید یا با چند تصمیم کوچک؛ بررسی تصویرتان از آینده با کمک هم، همین‌طور صادق بودن در مورد هزینه فرصت چنین تصمیمی، تفاوت واقعی را ایجاد خواهد کرد. اگر چیزی هست که واقعا آن را می‌خواهید و در مورد برنامه‌ی زمانی آن مطمئنید، به نفعتان است که قبول کنید هر تصمیمی که در مورد امور پولی بگیرید، روی این برنامه تاثیر خواهد گذاشت.

	فداکاری مشترک
اگر شریک زندگی دارید، هر دو نفر باید تصویر و اهداف آینده‌تان را درک کرده و قبول کنید. خوب به حرف‌های همدیگر گوش فرا دهید. این فرصتی است تا چیز جدیدی از هم یاد بگیرید و با یکدیگر هماهنگ شوید.
هر دو نفر شما باید حس خوبی نسبت به فداکاری‌های شخصی و خانوادگی داشته باشید و یادتان نرود که برای پرهیز از فرو افتادن در دام بازی‌های روانی خودتان، باید فداکاری را درست تعریف کنید.
سال‌ها صرفه‌جویی یک نکته‌ی طلایی را به من و همسرم یاد داد: به شکل مجانی یا تقریبا مجانی هم می‌توان تفریح کرد؛ مثلا سینماهای ماشین‌رو، پارک‌های ملی یا کمپ زدن کنار دریاچه. من هنوز هم فکر می‌کنم که ما اسیر سبک زندگی نشدیم، چون در این بازه یاد گرفتیم که چطور ساده و خودمانی تفریح کنیم. ما فهمیدیم که گرچه دلمان یک چیز «جدید» می‌خواهد، اما وقتی بعدا به این نیاز فکر می‌کنیم، معمولا هدفِ بلندمدت خیلی بهتر از رضایت لحظه‌ای به نظر می‌رسد.
اما رسیدن به آزادی مالی نیازمند چیزی بیشتر از سختکوشی و صرفه‌جویی است. شما حاضرید چه چیزهایی را برای چه مدت فدا کنید؟ خوب به این چیزها فکر کرده و احساساتتان را ارزیابی کنید. در بهترین حالت، شما می‌توانید چیزهای کوچک‌تر و کم‌ارزشی مثل دلبستگی و هوس و آرزو را به جای چیزهای بلندمدت و واقعا ارزشمند فدا کنید.
اگر حالا چنین تصمیمی بگیرید، بعدا سودش را می‌برید و می‌توانید سرمایه‌گذاری‌های خودتان را انتخاب کنید.



تمرکز ابرقدرت است
در جهان آشوب‌زده‌ی امروزی، تمرکز ابرقدرت است.
تمرکز به شما کمک می‌کند که عمدا از حواس‌پرتی‌های اطراف بکاهید. تمرکز به شما اجازه می‌دهد تا طرح و برنامه بریزید و وارد عمل شوید. تمرکز به شما اجازه می‌دهد تا با دقت بیشتر اهداف خود را نشانه بگیرید.
تمرین تمرکز می‌تواند مهارت شما در این کار را افزایش دهد. اما منظور من از تمرکز چیست؟
تمرکز هم اسم است و هم فعل.
در معنای اسمی: یعنی وضوح و دقت. او تمرکز دارد.
در معنای فعلی: عملی که در آن علایق یا فعالیت‌ها را به سمت چیز مشخصی هدف می‌گیریم. او روی کار فعلی تمرکز دارد.
حالا یک دوربین فیلمبرداری را در نظر بگیرید. بعضی دوربین‌ها از قابلیت تمرکز خودکار (autofocus) برخوردارند. این خیلی هم خوب است، اما تمرکز خودکار مثل این است که بگویید: جامعه باید بگوید من روی چه تمرکز کنم و چطور پول و وقتم را صرف کنم.
در بعضی دوربین‌ها، شما باید تمرکز (focus) را به شکل دستی تنظیم کنید.
یادگیری تمرکز دستی نیازمند تمرین و تکرار است. شما نه تنها باید یک سوژه‌ی ارزشمند را در محیط اطراف پیدا کنید، بلکه باید دوربین را محکم و بی‌لرزش نگه دارید، سوژه را درون قاب بیاورید و بعد با کمک دست، لنز را آن‌قدر بچرخانید تا روی سوژه‌ی مورد نظر شما متمرکز شود.
این فرآیند سرعت شما را کم می‌کند تا تصادفا روی سوژه‌ی اشتباهی متمرکز نشوید؛ این همان کاری است که فرهنگ تمرکز خودکار می‌کند و شاید شما هم بدون تردید آن را قبول کنید. به همین دلیل است که مرتب کردن محیط اطراف از جمله اتاق، آشپزخانه، دفتر یا تقویم الکترونیک خیلی اهمیت دارد، چون همین‌ها هستند که خلق و خوی شما را مشخص می‌کنند، به رفتارتان معنا می‌بخشند یا توجه شما را به سمت چیز مشخصی معطوف می‌کنند.
کمی وقت بگذارید تا بی هیچ شتابی، خواسته‌های واقعی خود را کشف کنید. اگر تمرکز ندارید و نمی‌توانید تمرکز کنید، ممکن است زندگیتان مثل بقیه شود و فقط برای رسیدن یک روز خاص در هفته زندگی کنید.

این بار حداقل چپ نکردم
من قبلا ماشینی داشتم که سرعت‌سنجش کار نمی‌کرد. من نمی‌دانستم با چه سرعتی رانندگی می‌کنم و معمولا از راننده‌ی جلویی پیروی می‌کردم. بله، می‌شد این سرعت‌سنج را تعمیر کرد؛ ولی من نمی‌خواستم پولم را هدر بدهم. اما اگر این کار را کرده بودم، ماشین مدت بیشتری برایم می‌ماند.
یک روز در سال 2017، این ماشین در پارکینگ محل کارم خراب شد. خب حداقل این بار چپ نکردم. من معمولا یا ماشین را تعمیر می‌کردم یا یک ماشین دیگر می‌خریدم، اما آن موقع تازه چند ملک خریده بودیم و پول زیادی در بانک نداشتیم. چون به محض این‌که پولی به دستمان می‌رسید، قسمت اعظم آن را پس‌انداز و بعد هم سرمایه‌گذاری می‌کردیم. در واقع هدف اصلی من هم همین بود: این‌که پول در بیاورم، کمی خرج کنم، کمی پس‌انداز کنم، و بعد همه‌اش را سرمایه‌گذاری کنم. در واقع این جمله از رابرت کیوزاکی در مورد من صدق می‌کرد که: «ورشکستگی موقت است، اما فقر همیشگی است.» من و ماشینم هر دو «ورشکسته» بودیم، اما من قصد داشتم تا ابد فقیر نباشم.
در نتیجه، سه هفته با دوچرخه سر کار می‌رفتم.
بعد از سال‌ها زحمت کشیدن در صنعت خرده‌فروشی و صرف زمانم –هفتاد یا شاید هستاد ساعت در هفته، شب‌ها و آخرهفته‌ها-، تازه داشتم درآمد خوبی کسب می‌کردم. شاید همکارانم فکر می‌کردند که فداکاری می‌کنم؛ اما نظر خودم این نبود. برایم مهم نبود که قبلا یک ماشین بدون سرعت‌سنج سوار می‌شدم و بعد اصلا ماشین نداشتم و با دوچرخه سر کار می‌رفتم. آن موقع حقوق شش رقمی می‌گرفتم و صندوقدارهای فروشگاه ماشین‌های بهتری نسبت به من داشتند. بعد هم که اصلا ماشین نداشتم. ولی من تصمیمم را گرفته بودم و مصمم بودم که به آزادی مالی برسم. من نمی‌خواستم بلغزم، اگرچه با درآمد من چنین چیزی راحت اتفاق می‌افتاد. اگر آن موقع ماشین می‌خریدم یا وام خرید خودرو می‌گرفتم، چنین چیزی یک فداکاری ناخواسته محسوب می‌شد؛ چرا که آزادی مالی من را به تاخیر می‌انداخت.
با این حال، در آن سه هفته خجالت می‌کشیدم که ماجرای ماشین یا کمبود نقدینگی‌ام را به همکارانم بگویم؛ در نتیجه چیزی نگفتم و بهانه‌ی سلامتی و ورزش را آوردم. خنده‌دار است که ترس از آبروی ظاهری ما را به گفتن چه چیزهایی وا می‌دارد. در این بین، من هر روز خندان تا سر کار پدال می‌زدم. چون ما هدف روشنی داشتیم و موضوع خیلی ساده بود. حالا که به عقب نگاه می‌کنم، اصلا نمی‌فهمم که چرا خجالت می‌کشیدم. مطمئنم که اگر هدفم را برای دیگران تعریف می‌کردم، آن‌ها درکم می‌کردند. و اگر همکارانم درکم نمی‌کردند، این انتخاب شخصی خودشان بود و من هم دیگر به نظر بقیه اهمیتی نمی‌دادم. اگر هدفم را همان موقع به زبان می‌آوردم، شاید به چند نفری انگیزه هم می‌دادم. شاید همین حالا دارم به شما انگیزه می‌دهم؟ حالا دیگر در مورد فداکاری کردن سکوت نمی‌کنم تا شما هم بعدا مجبور به این کار نشوید. در کل، تمام پول من به جای خرج شدن باید صرف سرمایه‌گذاری می‌شد. خریدن ماشین کمکی به موجودی من نمی‌کرد، بنابراین نمی‌توانستم آن را بپذیرم. اما املاک ثروت من را بیشتر می‌کردند. عملکرد من با تصویری که در ذهن داشتم، هماهنگ بود. من پولی برای خرید ماشین نداشتم، چون همین که پولی دستم می‌رسید، فورا با آن یک ملک سرمایه‌ای جدید می‌خریدم. خراب شدن آن ماشین لعنتی یک مانع تازه بود و اگر بابت یک ماشین جدید پول می‌دادم، پول کمتری برای خرید املاک بیشتر باقی می‌ماند. سرمایه‌گذاری کمتر هم به معنای آن بود که پولم بهره‌وری کمتری پیدا می‌کرد و با واضح‌تر شدن تصمیمیم، مشخص بود که سرمایه‌گذاری کمتر به معنای تاخیر بیشتر در رسیدن به آزادی مالی هم هست. خیلی‌ها این‌طوری فکر نمی‌کنند، اما امیدوارم شما تا آخر این کتاب عوض شوید. از یک منظر، همه چیز به زمان ربط دارد. همه هر روز در مورد پولشان، ذهنشان و سلامتی‌شان تصمیماتی می‌گیرند که یا به زمان مفید آن‌ها در آینده می‌افزاید یا این زمان ارزشمند را از کفشان می‌برد. تصویر روشن می‌تواند شما را برای همیشه عوض کند. برای ما که این‌طور بود.
این حرف را آویزه‌ی گوشتان کنید. اگر میزان اشتیاق خودتان را درست تعیین کنید، اگر واقعا چنین چیزی را بخواهید، شاید بعدا دچار اشتباهاتی هم بشوید؛ اما باز هم می‌توانید به آزادی مالی برسید. اگر یک میزان اشتیاق مشخص همراه با نظم و تمرکز کافی داشته باشید، این درس‌ها را کم‌کم یاد می‌گیرید و به حرکت رو به جلوی خود ادامه می‌دهید.



	گزارش پیشرفت به سوی آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. 
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید. 
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید. 
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید.
5. سواد مالی خود را افزایش دهید.
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید.
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید.
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم.
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید. 
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد.
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند.





فصل 3
مدیرعامل زندگی خود باشید

«اگر بی هدف هستید، پس بیهوده هستید.»
- جوردن بی. پترسون، نویسنده

اگر کسب‌وکاری داشتید، مگر نه این‌که باید تا جای ممکن همه چیز را در مورد آن می‌دانستید؟ در غیر این‌صورت، با چه اطمینانی می‌توانستید تصمیم‌های سخت بگیرید و از آن مهم‌تر، با انتخاب‌های پیچیده‌ای روبه‌رو شوید که هر روز در زندگی هر مدیرعاملی پیش می‌آیند؟
در مقام یک مدیرعامل باید کاملا از درآمد و هزینه‌های خود باخبر باشید. شما باید بتوانید با در نظر گرفتن ماه‌های گذشته، اوضاع ماه‌های بعد را پیش‌بینی کنید. کلید کار همین‌جاست. می‌خواهید بدانید مهم‌ترین کسب‌وکار شما چیست؟ زندگی خودتان.
شما تا این‌جا توانستید تصویری برای آینده‌ی خود به وجود بیاورید و میزان اشتیاقتان را تعیین کنید. حالا می‌خواهیم کارهای زیر را انجام دهیم:
· هزینه‌ها را پیش‌بینی کرده و به آن پایبند بمانیم.
· سخت کار کنیم تا درآمد بیشتری داشته باشیم.
· روی جریان نقدینگی تمرکز کنیم.
· وضعیت را معکوس کنیم.
· یک روتین به وجود بیاوریم.
حالا در مرحله‌ی آگاهی قرار داریم. آگاهی آن‌قدر مهم است که به جای صحبت از بودجه‌بندی جریان نقدینگی، ترجیح می‌دهم از اصطلاح آگاهی از جریان نقدینگی استفاده کنم.
بدون آگاهی، شما نمی‌توانید نظم و ترتیب مشخصی داشته باشید. این مرحله خیلی مهم است، چون اگر در سطح عملی از جریان نقدینگی خودتان آگاه نباشید، تقریبا غیرممکن است که بتوانید به سمت آزادی مالی و حتی فراتر از آن حرکت کنید.
کار را با پیش‌بینی و بررسی جریان نقدینگی شروع می‌کنیم. یادتان باشد که جریان نقدینگی با معادله‌ی زیر محاسبه می‌شود:
جریان نقدینگی = درآمد – هزینه‌ها
به همین سادگی.
درآمد و هزینه‌های خود را روی یک برگه یا در صفحه‌گسترده بنویسید. وقتی این کار را کردید، ادامه می‌دهیم.
حالا بیایید پیش‌بینی و بررسی هزینه‌ها را شروع کنیم. در ادامه‌ی این فصل، یادتان نرود که قرار نیست برای رسیدن به آزادی مالی میانبر بزنید. اگر نظم و ترتیب مشخصی ندارید، خوب است که از همین‌جا شروعش کنید. دیو رمزی توصیه‌های خوبی در این زمینه دارد، چون خیلی‌ها گمان نمی‌کنند از عهده‌ی دنبال کردن چنین نظم و ترتیبی بربیایند. اما فقط پس‌انداز نمی‌تواند سریع‌ترین راه برای رسیدن به آزادی مالی باشد. در عوض، با افزایش جریان نقدینگی خود از طریق (1) افزایش درآمد و سپس گذار به (2) افزایش جریان نقدینگی از طریق افزایش سرمایه‌گذاری که همین جریان نقدینگی را بیشتر هم می‌کند، کم‌کم سرعت می‌گیرید و به هدف نزدیک می‌شوید.

کسب آگاهی
اگر تا به امروز تمرین آگاهی از جریان نقدینگی را انجام نداده‌اید، حالا باید این کار را شروع کنید؛ چون برای ادامه‌ی کار، به این پایه نیاز دارید. اول هزینه‌ها را فهرست کنید. از نظر من، دو نوع هزینه وجود دارد: چیزهایی که لازم داریم و چیزهایی که دلمان می‌خواهد. همان‌طور که هر کسب‌وکاری باید وام‌هایش را پس بدهد، قبض‌ها را پرداخت کند و به علاوه دلش چیزی مثل برنامه‌ی جدید بازاریابی هم می‌خواهد (که هیجان‌انگیز اما غیرضروری است)، شما هم نیازهایی مثل پرداخت قسط وام دانشجویی، وام منزل و هزینه‌های ابتدایی (مسکن، غذا و سایر ضروریات) دارید و چیزهای اضافه مثل رستوران رفتن یا مسافرت‌های آن‌چنانی هم می‌خواهید. در این مرحله، با خودتان صادق باشید و هیچ چیزی را از قلم نیندازید. دروغ گفتن به خود فایده‌ای ندارد، چون بعدا یقه‌ی خودتان را می‌گیرد.

	بودجه‌بندی ماهانه‌ی جریان نقدینگی

	درآمد:
	
	

	
	- درآمد کل خانواده با شغل W2
- سایر درآمدها
- درآمد حاصل از سرمایه‌گذاری
	6750 دلار
100 دلار
350 دلار

	کل درآمد:
	
	7200 دلار

	هزینه‌ها:
	
	

	نیازها
	- مسکن
- مواد غذایی
- قبوض
- رفت و آمد
- هزینه‌های بچه‌ها
	1500 دلار
386 دلار 
150 دلار
120 دلار
1200 دلار

	خواسته‌ها

	- لباس
- مسافرت
- حق عضویت‌های مختلف
- رستوران، غذای بیرون و غیره
- وسایل شخصی
	350 دلار
500 دلار
99 دلار
400 دلار
250 دلار

	هزینه‌های بودجه‌بندی شده
بیشتر/کمتر
هزینه‌های اجاره‌ای
	4955 دلار
200 دلار
100 دلار

	کل هزینه‌ها:
	5255 دلار

	جریان نقدینگی خالص در ماه:
	1945 دلار

	پیش‌بینی برای آخر ماه:
	2145 دلار

	میزان حقیقی در آخر ماه:
	1945 دلار


حالا، سی روز بعد را روی تقویم علامت بزنید تا بررسی ماهانه‌ی خود را در آن تاریخ انجام دهید.
در این جلسات بررسی، اول جریان نقدینگی را تحلیل کنید که در جدول بالا برابر با 1945 دلار است. جریان نقدینگی شما نسبت به ماه قبل بیشتر شده یا کمتر؟ خب، اگر کمتر از ماه قبل شده، اول سراغ گزینه‌ی آسان‌تر یعنی هزینه‌ها می‌رویم.
آیا به برنامه‌ی هزینه‌های خود پایبند ماندید؟ یا بیشتر از برنامه خرج کردید؟ در این جدول، اضافه هزینه‌ای به اندازه‌ی 200 یورو دیده می‌شود که باعث کمتر شدن جریان نقدینگی کل ماه شده. این خرج اضافه از کجا آمده و آیا مجبوریم آن را به پیش‌بینی ماه بعد اضافه کنیم یا نه؟ به عبارت دیگر، از منظر میزان اشتیاق، از این خرج اضافه ناراحت هستید یا نه؟ صادقانه به این سوال جواب دهید. با این کار چیزهای بیشتری یاد می‌گیرید. جواب‌های کوتاهی مثل «خرج زیادی هم نبوده!» یا «آفرین!» تاثیر زیادی دارند و به شما اجازه می‌دهند تا با شوخ‌طبعی خودتان را مورد انتقاد قرار دهید.
گاهی اوقات اتفاقات خنثی و پیش‌بینی نشده‌ای مثل سالگرد ازدواج دوست از راه می‌رسد که قصد شرکت در آن را ندارید –چون اصلا یادتان نبوده-، اما در نهایت تصمیم می‌گیرید که بروید و هدیه‌ای هم بخرید. از این بابت ناراحت نشوید. هیچ‌وقت نمی‌شود همه چیز را پیش‌بینی کرد؛ اصلِ روتین این است که ببینید چقدر از برنامه پیروی کرده‌اید و آیا هزینه‌هایی هست که در سی روز بعد هم تکرار شود یا می‌توانید با سختگیری بیشتری ماه آینده را پشت سر بگذارید.
شاید پیش‌بینی‌های شما در حوزه‌های دیگر هم به وقوع نپیوسته باشد.
اوایل، تحلیل هزینه‌ها نزدیک به 50 درصد از زمان شما را به خود اختصاص می‌دهد. اما بعد از 6 تا 9 ماه، فقط کافی است 5 تا 10 درصد از زمان خود را صرف این هزینه‌ها کنید.
بعد از بررسی، وضعیت سی روز بعد را پیش‌بینی کنید.
یادتان باشد که قصد ما حذف سختگیرانه‌ی تک‌تک هزینه‌ها نیست؛ در عوض، ما می‌خواهیم جریان نقدینگی خالص را افزایش دهیم. واقعا نمی‌شود از تک‌تک قهوه‌های بیرون چشم‌پوشی کرد. پس اصلا چرا از این قسمت شروع می‌کنیم؟ راستش را بخواهید، ما با هزینه‌ها شروع می‌کنیم چون این ساده‌ترین قسمتِ کار است. شرمنده اگر فکر می‌کنید که پیش‌بینی هزینه‌های سی روز بعد سخت‌ترین قسمت است. شما باید به این کار عادت کنید و مطمئن باشید با آگاهی از وضعیت هزینه‌های خود، خوشحال‌تر هم خواهید شد.
خبر خوش این‌که می‌توانید این چرخه را یک بار در سال انجام دهید. من و همسرم فقط دسامبر 2021 را بررسی و تحلیل کردیم. این کار به ما نشان داد که در ماه دسامبر باید هدایای کریسمس را بخریم و در نتیجه باید برای نوامبر بودجه‌بندی کنیم تا از حراجی‌های جمعه‌ی سیاه نهایت استفاده را ببریم. ما در نوامبر 2020 از حد بودجه بالاتر زدیم و در دسامبر 2020 کمتر از برنامه خرج کردیم. امسال این تغییر را هم در نظر گرفتیم. درست است که تغییر مهمی نبود، اما در ادامه‌ی این کتاب می‌فهمید درک این‌که پولِ شما صرف و خرج چه کاری می‌شود، خیلی خیلی مهم است؛ چرا که پول اضافه باید هر چه سریع‌تر سرمایه‌گذاری شود. این مرحله به ما کمک می‌کند که پول را برای سرمایه‌گذاری در زمان حال و آینده به خوبی درک و حتی پیش‌بینی کنیم. ماشین من را یادتان هست که خراب شد؟ من دقیقا به خاطر همین مرحله نگران پرداخت قبض‌ها نبودم و این کار به شما هم آگاهی بیشتری خواهد بخشید.
وقتی هزینه‌ها را مشخص کردیم، به قسمتِ سخت‌تر کار می‌رسیم. در واقع اسم این مرحله اصلا «بودجه‌بندی» نیست. این کلمه بار معنایی منفی دارد، چون خیلی‌ها آن را با زندگی فقیرانه و کاهش هزینه‌ها برابر می‌کنند. آن‌هایی که فقط روی کاهش هزینه‌ها تمرکز دارند، دیرتر به آزادی مالی می‌رسند تا آن‌هایی که روی افزایش جریان نقدینگی تمرکز می‌کنند. هر ماه آگاهی خود از جریان نقدینگی را افزایش دهید تا سرعت خود را بیشتر و بیشتر کنید.

سخت کار کنید تا درآمد بیشتری داشته باشید
افزایش درآمد مزیت‌های بیشتری نسبت به کاهش هزینه‌ها دارد. اگر بخواهم مثالی در این زمینه بزنم، حذف چند قهوه در ماه فقط 20 دلار برای شما پس‌انداز می‌کند؛ اما شغل دوم می‌تواند درآمد شما را تا 500 دلار افزایش دهد و از عذاب وجدان ناشی از خرید قهوه‌های آن‌چنانی هم بکاهد. در جدول که قبل‌تر دیدید، 350 دلار به عنوان درآمد سرمایه‌گذاری مشخص شده که احتمالا زمان زیادی هم از شما نمی‌طلبد. چه می‌شود اگر این مبلغ را تا 700 یا 1000 دلار هم افزایش دهید و آن را به درآمد شغل W2 خود (که وقت زیادی از شما می‌برد)، اضافه کنید؟
اوایل، وقتی در مسیر رسیدن به آزادی مالی تازه‌وارد هستید، به نظر منطقی است که بیشتر کار کنید و درآمد خود را افزایش دهید. بله، شما وقت خود را در قبال پول مبادله می‌کنید، اما شما واقعا به این جریان نقدینگی نیاز دارید تا بتوانید به شکل جدی به سرمایه‌گذاری هم فکر کنید.
در اوایل راه، وقتی در جلسات بررسی ماهانه می‌خواهید هر درآمد را جداگانه بررسی کنید، می‌توانید روی سوالاتی مثل زیر تمرکز کنید:
· آیا با مبادله‌ی وقت خود در ازای درآمد، پول بیشتری کسب کردید؟
· آیا سخت کار کردید؟
· آیا اضافه‌کاری کردید؟
· آیا روی خود کار کردید که شاید اضافه حقوق نصیبتان شود؟
· در واقع چه کارهایی کردید که جریان نقدینگی خود را افزایش دهید؟
شغلتان هر چه که هست، شما می‌توانید در آن بهتر باشید. آیا کتاب می‌خوانید و چیزهای جدیدی به خودتان یاد می‌دهید؟ من کتاب‌های رهبری می‌خواندم و با افرادی رفت و آمد می‌کردم که رهبران موفقی بودند و چیزهای زیادی به من یاد می‌دادند. من به دیگران کمک می‌کردم، در نتیجه تیمِ من نتایج بهتری کسب می‌کرد و شانس ترفیع آن بالا می‌رفت. من بهترین کارمند شرکت را انتخاب می‌کردم و می‌کوشیدم بفهمم که چه چیزی او را بهتر از بقیه کرده است. بعد حسابی زحمت می‌کشیدم تا حتی از او هم جلو بزنم.
اگر می‌خواهید فورا در شغل خود پیشرفت کنید، اگر می‌خواهید درآمد بهتری داشته باشید، همه چیز به عملکرد شما بر می‌گردد و باید کاری کنید که نتوانند کس دیگری را جایگزین شما کنند. یکی از روش‌های مهم برای غیرقابل جایگزین شدن این است در منصبِ خود، بهترین کارمند شرکت باشید. اگر بهترین کارمند باشید، حتی می‌توانید خودتان حقوقتان را تعیین کنید.
اگر من باشم، سعی می‌کنم باعث پیشرفت تیمم هم شوم. پس اگر در تیمی کار می‌کنید، چطور باید آن را پیشرفت دهید؟ چطور باید آن را ارتقا دهید؟ چون این کار در نهایت به نفع خودتان تمام خواهد شد.
سوال بعدی که من از خودم کردم، این بود که چطور باعث سربلندی رئیسم شوم؟ چون می‌دانستم هر چقدر رئیسم سربلندتر باشد و نتایج بهتری ببیند، این باعث سربلندی خود من هم می‌شود.
مهم‌تر از همه، سخت کار کنید، چون این‌طوری به چشم می‌آیید. من همیشه صبح‌ها نفر اول و عصرها نفر آخر بودم. حتی رئیسم هم زودتر از من نمی‌آمد و دیرتر از من نمی‌رفت. به پیشرفت خود از طریق سختکوشی افتخار کنید. در مدتی که من یکی از دستیاران شرکت GM بودم، اوایل بهترین نبودم، اما در پایان دوره‌ام بهترین بودم. وقتی در همین شرکت ترفیع گرفتم، همان اول بهترین نبودم، اما بعد بهترین کارمند کل حوزه‌ی خودم شدم. و وقتی مدیر منطقه‌ای شدم، همان اول از بقیه بهتر نبودم، اما به مرور بهتر شدم و این کار را با کسب نتایج بهتر انجام دادم.
آن‌قدر به خودتان فشار وارد نکنید که از یادگیری طبیعی و کسب یک جریان مناسب جا بمانید. یک روش برای حذف تنش در عین حفظ خوش‌بینی این است که یک افق زمانی برای خودتان در نظر بگیرید. پیشرفت‌های شغلی به مرور و در عرض چند سال روی هم جمع می‌شوند. شاید شما در موقعیتی قرار دارید که می‌توانید ارزش فعلی خودتان را به مدیرتان نشان دهید و فورا درخواست افزایش حقوق کنید. یا شاید چند ماه زمان لازم است تا الگویی قابل استناد به وجود بیاورید و بتوانید پیشرفت خود را در جلسه‌ی بازبینی بعدی نمایش دهید. کمی وقت بگذارید و ببینید چطور می‌توانید ارزشتان را نزد شرکت افزایش دهید، بعد سخت کار کنید، تلاش و زحمت به خرج دهید، تا خودتان را از طریق عملکردتان ثابت کنید. می‌توانید اضافه‌کاری کنید؟ شغل دوم چطور؟ اگر شغل دومی را انتخاب کردید، اجازه ندهید شغل اولتان تحت تاثیر قرار بگیرد. طبق تجربه‌ی من، اگر برای شرکتی کار می‌کنید که به عملکرد اهمیت می‌دهد و شما بتوانید از حد انتظارات فراتر بروید، درآمد بیشتری خواهید داشت تا این‌که در دو شغل جداگانه متوسط ظاهر شوید.
در این بین، یک کسب‌وکار فرعی با سود مکرر هم می‌تواند به سرعت شما اضافه کند، حتی اگر از کم شروع کنید. یک فهرست مخاطبان بیست و پنج تایی از ایمیلی با موضوع «کلمه‌ی ماه» که برای دوستان و اعضای خانواده می‌فرستید، شاید در عرض یک سال دویست و پنجاه عضو پیدا کند. حتی فروش اینترنتی چیزهایی که در زیرزمین خاک می‌خورند، راهی ساده برای شروع و کمک به جریان نقدینگی خودتان است. این روزها می‌شود هر چیزی را در اینترنت فروخت. مثلا گری وینرچک را در نظر بگیرید؛ او مدیرعامل شرکت بزرگی است که همچنان کالاهای دست‌دوم می‌خرد و با سودِ صددرصدی در اینترنت می‌فروشد. این کار شدنی است، فقط کمی تلاش می‌خواهد.
بعد از این‌که جریان نقدینگی و پیش‌بینی‌های ماه قبل را بررسی کردید، باید اوضاع ماه بعد را پیش‌بینی کنید.

روی جریان نقدینگی تمرکز کنید
شما باید در کل این فرآیند صادق و شفاف باشید. اگر روی جریان نقدینگی تمرکز کنید، دیگر نمی‌توانید به خودتان دروغ بگویید. هر وقت حین بررسی از مسیر داده‌های حقیقی دور شدید، فورا مچ خودتان را بگیرید. هر وقت کم آوردید، این را پیش خود اعتراف کنید و ببینید لازم است که هزینه‌ها یا حتی میزان اشتیاقتان را اصلاح کنید یا نه. چون اگر بعد از چند ماه هزینه‌های مربوط به خواسته‌ها و نیازهای شما تغییری نکنند، پس میزان اشتیاقتان 9 یا 10 نیست، بلکه احتمالا 5 یا 6 است. عیبی ندارد؛ شاید شما هزینه‌ی چیزهای خیلی مهمی را می‌دهید. اما اعتراف به این نکته به شما کمک می‌کند که خرج‌های اضافه‌ی آخر ماه را راحت‌تر قبول کنید. با بررسی و تصحیح، همیشه می‌شود از 5 شروع کرد و به مرور به 7 رسید.
از منظر درآمد، اگر فقط وقتتان را در قبال پول مبادله می‌کنید، پس میزان اشتیاقتان 9 نیست. 9 یعنی کسی که وقت بیشتری صرف می‌کند، دنبال ترفیع است، اضافه‌کاری می‌کند، شاید حتی شغل دوم و سوم هم دارد، یک کسب‌وکار فرعی هم راه انداخته (به خودش آموزش داده و کار را شروع کرده)، و درآمدهای اضافی و فوری هم دارد.
در حین بررسی و بعد پیش‌بینی، بهتر است که کاغذ حاوی تصویر آینده و میزان اشتیاق خودتان را دم دست بگذارید. به این ترتیب می‌توانید بررسی و پیش‌بینی را با توجه به این دو مقایسه و تحلیل کنید. گاهی اوقات، مخصوصا اگر تازه‌کار هستید، شاید میزان اشتیاقتان را تغییر دهید و شاید همسرتان چنین چیزی را بخواهد. این خیلی هم خوب است، و عالی‌تر می‌شود اگر هماهنگی برنامه را با وضعیت فعلی و آرزوهای شدنی شما بیشتر هم بکند.
اما یک چیز هست که هر چقدر هم روی آن تاکید کنم، کم است: به خودتان دروغ نگویید. بهانه نیاورید. من بارها شنیده‌ام که: «من هیچ‌وقت به آزادی مالی نمی‌رسم؛ چنین چیزی از من ساخته نیست.» ولی وقتی ازشان می‌پرسم میزان اشتیاقشان برای رسیدن به آزادی مالی چقدر است، از 9 یا 10 حرف می‌زنند. «لوگان، ما حاضریم هر کاری بکنیم.» بعد من بیشتر سوال می‌کنم و می‌بینم که هزینه‌های مربوط به خواسته و نیاز آن‌ها تقریبا برابر است. تکرار می‌کنم که این 9 حساب نمی‌شود، شاید حتی 5 هم نباشد. اگر الان نتوانید از برخی هزینه‌ها چشم‌پوشی کنید تا سریع‌تر به آزادی مالی برسید؛ معلوم می‌شود که در واقع حاضر نیستید هر کاری هم بکنید. بعد هم می‌فهمم که در هفته بیشتر از 40 ساعت کار نمی‌کنند. لابد شوخی‌تان گرفته! حاضرید هر کاری بکنید؟ و از 168 ساعت در هفته، فقط 40 ساعت کار می‌کنید؟ عملکردتان که چیز دیگری نشان می‌دهد. گاهی این افراد می‌گویند که به دلایلی مثل نگهداری از فرزند نمی‌توانند بیشتر کار کنند. اما وقتی بچه خوابیده، شما چه کار می‌کنید؟ خود من موقع این کار دو بچه داشتم و برای هفت سال، بیشتر از 80 ساعت در هفته کار می‌کردم و به یاد ندارم که در این مدت یک روز مرخصی کامل گرفته باشم. من راه این کار را پیدا کردم و همچنان پدر خوبی هم بودم. اگر وقت ندارید که هر روز مطالعه کنید و چیزهای جدید یاد بگیرید اما برای نتفلیکس وقت دارید، پس میزان اشتیاقتان 9 نیست. در مرحله‌ی اول، اگر به زبان می‌گویید که خواستار آزادی مالی هستید، پس بهانه‌ نگیرید و مشغول شوید. اگر نه، میزان اشتیاقتان را تغییر دهید و اعتراف کنید که با عقب انداختن آزادی مالی مشکلی ندارید. تکرار می‌کنم که به خودتان دروغ نگویید. آزادی مالی می‌تواند به تاخیر بیفتد، چون خودتان این‌طور تصمیم گرفته‌اید و می‌گویید حاضر به بعضی فداکاری‌ها نیستید. مهم‌ترین کسی که باید با شما هماهنگ شود، خودتان هستید. به این ترتیب، هماهنگی با بقیه خیلی خیلی راحت‌تر می‌شود.

وضعیت را معکوس کنید
در کل یا شما برای پول زحمت می‌کشید یا پول است که برای شما زحمت می‌کشد. همین نکته باعث می‌شود که مبادله وقت با استفاده از پول برای خلق درآمد انفعالی فرق کند.
بدون درآمد انفعالی، رسیدن به آزادی مالی خیلی مشکل می‌شود. شما باید یک روز دست از مبادله‌ی وقت خودتان در قبال پول بردارید. اول برای پول درآوردن زحمت بکشید، بعد ترتیبی بدهید که این پول به جای شما کار کند. در واقع باید وضعیت را معکوس کنید.
در اوایل مسیر، شاید 80 درصد از درآمد شما از راه مبادله‌ی وقتتان به دست بیاید و 20 درصد باقی‌مانده درآمد انفعالی باشد. اما چطور می‌توان این نسبت 20/80 را معکوس کرد؟
در تصویری که پایین‌تر آمده، می‌بینید که 1800 دلار از طریق مبادله‌ی وقت و 200 دلار به شکل انفعالی کسب شده است. این یعنی 90 درصد فروختن وقت و 10 درصد درآمد انفعالی. این 200 دلار نمونه‌ی همان پولی است که باید به جای شما کار کند. اگر هر ماه این 200 دلار را داشته باشید، می‌توانید هر ماه از آن برای سرمایه‌گذاری استفاده کنید.
	سال اول، 31 ساله، جریان نقدینگی خالص در ماه

	درآمد کسب شده
90% - 4500 دلار
	درآمد سرمایه‌گذاری
10% - 500 دلار
	هزینه‌ها
3000 دلار
	جریان نقدینگی خالص
2000 دلار

	سال سوم، 33 ساله، جریان نقدینگی خالص در ماه

	درآمد کسب شده
60% - 6000 دلار
	درآمد سرمایه‌گذاری
40% - 4000 دلار
	هزینه‌ها
4000 دلار
	جریان نقدینگی خالص
6000 دلار

	سال پنجم، 35 ساله، جریان نقدینگی خالص در ماه

	درآمد کسب شده
40% - 8000 دلار
	درآمد سرمایه‌گذاری
60% - 12000 دلار
	هزینه‌ها
5000
	جریان نقدینگی خالص
15000 دلار



چه می‌شود اگر یک سرمایه‌گذاری جدید پیدا کنید که هر ماه 200 دلار سود تولید می‌کند؟ با چنین چیزی، نسبت‌ِ درآمدها کم‌کم شروع به تغییر می‌کند. حالا 1800 دلار از طریق مبادله‌ی وقت و 400 دلار به شکل انفعالی کسب می‌شود. یعنی 82 درصد از راه مبادله‌ی وقت و 18 درصد از راه منابع انفعالی! با ادامه‌ی کتاب، من همچنان روی این نکته تاکید خواهم کرد: دنبال سرمایه‌گذاری‌هایی باشید که آن‌ها را می‌فهمید و می‌توانید کنترل کنید و همین امروز سود تولید می‌کنند. این مثال کوتاه نشان داد که با زیر و رو کردن شرایط، چقدر سریع می‌توانید سیستم را عوض کنید. گفتم که، یا شما برای پولتان زحمت می‌کشید یا پولتان برای شما زحمت می‌کشد.

	سال اول، 31 ساله، جریان نقدینگی خالص در ماه

	درآمد کسب شده (5000 دلار) – هزینه‌ها (2000 دلار) = جریان نقدینگی خالص (3000 دلار)
ضربدر 12 ماه: سرمایه‌گذاری الف (36000 دلار)

	سال سوم، 33 ساله، جریان نقدینگی خالص در ماه

	درآمد کسب شده (7500 دلار) + سرمایه‌گذاری الف (2500 دلار) – هزینه‌ها (3000 دلار) = جریان نقدینگی خالص (7000 دلار)
ضربدر 24 ماه: سرمایه‌گذاری ب و ج و د (168 هزار دلار)

	سال پنجم، 35 ساله، جریان نقدینگی خالص در ماه

	درآمد کسب شده (10 هزار دلار) + سرمایه‌گذاری‌های الف و ب و ج و د (12500 دلار) – هزینه‌ها (5000 دلار) = جریان نقدینگی خالص (17500 دلار)



یک روتین به وجود بیاورید
روتین بررسی نتایج ماهانه و پیش‌بینی ماه بعد در چارچوب تصویر و میزان اشتیاق شما، به مرور عادت‌ها و تصمیم‌گیری‌های روزانه‌ی شما را بهبود می‌بخشد. اگر کیفیت ذهن خود را بالا ببرید، تصمیمات بهتری می‌گیرید و زندگی‌تان هم بهتر می‌شود. من همیشه بی‌صبرانه منتظر جلسات بررسی ماهانه با همسرم هستم، چون این فرصتی است تا فکر کنیم، یاد بگیریم و برای آینده برنامه‌ریزی کنیم. سختگیر اما منصف باشید و یادتان نرود که به چه دلیلی این کار را انجام می‌دهید.
عنوان این فصل «مدیرعامل زندگی خود باشید» است، چون با این کار می‌توانید تصمیم‌های واضح‌تر و کمتر احساسی بگیرید. کل این فصل پیرامون آگاهی می‌چرخید و به شما نشان داد با پول خود چه کار کنید تا کسب‌وکارتان یا در واقع زندگی‌تان در مسیر تحقق اهدافتان پیشرفت کند. هر یک دلاری در هر کسب‌وکاری، یا هزینه است یا سرمایه‌ای برای افزایش درآمد (بگذارید دوباره بگویم، هر یک دلاری...). همین موضوع در مورد درآمد و زندگی شخصی هم صدق می‌کند؛ زندگی شخصی شما مهم‌ترین کسب‌وکاری است که خواهید داشت. اگر از یک شغل W2 و سایر مجاری درآمد داشته باشید و هزینه‌ها را ثابت نگه دارید، جریان نقدینگی شما افزایش پیدا می‌کند و گزینه‌های بیشتر و بیشتری را در اختیارتان می‌گذارد. این مرحله‌ی بسیار کلیدی است، یک تغییر دیدگاه کلیدی و یک معیار فوق‌العاده حیاتی برای افزایش آگاهی ماه به ماه شماست. این مرحله در ترکیب با میزان اشتیاق می‌تواند جلوی فرو افتادن شما در سبک‌های زندگی بیهوده را بگیرد. یادتان باشد که هدفِ هر ماه این است که جریان نقدینگی بیشتری نسبت به ماه قبل داشته باشید. این جریان نقدینگی را بیشتر و بیشتر کنید و هیچ‌وقت به عقب برنگردید.
شما با آگاهی از هزینه‌ها و اخذ تصمیم‌های درست برای پایین نگه داشتن آن‌ها، حس بهتری خواهید داشت؛ چون اگر وقت خود را با درآمد بیشتر مبادله می‌کنید تا جریان نقدینگی بیشتری داشته باشید، این کار با میزان اشتیاق شما سازگار خواهد بود. هدف این است که رکوردِ ماه قبل را بشکنید و هر ماه این کار را تکرار کنید.
افراد فقیر از درآمد و هزینه‌های خود آگاه نیستند و در نتیجه زیاد خرج می‌کنند.
طبقه‌ی متوسط از بودجه‌بندی آگاه است و می‌داند چطور از زمان خود برای کسب درآمد استفاده کند و چطور هزینه‌ها را کاهش دهد یا به حداقل برساند. اما مشکل این‌جاست که اگر در این مرحله متوقف شوید، برای همیشه در مبادله‌ی وقت در ازای پول اسیر می‌مانید و حتی اگر جریان نقدینگی بیشتری داشته باشید، فقط روی پس‌انداز بیشتر تمرکز می‌کنید.
ثروتمندها می‌دانند چطور سرمایه‌گذاری کنند و در فصل بعد به همین موضوع می‌پردازیم.



	گزارش پیشرفت به سوی آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. 
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید. 
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید. 
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید.
5. سواد مالی خود را افزایش دهید.
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید.
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید.
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم.
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید. 
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد. 
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند.





فصل 4
تابلوی امتیازات

«پول صرفا ابزاری برای نمایش امتیاز است.»
- اریک اس. ریموند، برنامه‌نویس اوپن‌سورس

من به تازگی هدایت زوجی چهل و چند ساله را بر عهده گرفته‌ام که از همان سی سالگی می‌دانستند تصویرشان از آینده، کسب آزادی مالی در پنجاه و دو سالگی است. دلیل انتخاب این سن فارغ‌التحصیلی بچه‌ها و رفتن آن‌ها از خانه بود که به آن‌ها اجازه می‌داد تا بیشتر سفر کنند. آن‌ها جریان نقدینگی هم داشتند.
پس آن‌ها تصویر داشتند، یعنی قدم اول، و جریان نقدینگی خودشان را هم بودجه‌بندی کرده بودند، یعنی قدم دوم.
اما برسیم به قدم سوم. این مرحله که اسمش را تابلوی امتیازات گذاشته‌ام، من را خیلی هیجان‌زده می‌کند؛ چون این‌جاست که اقدامات هفته‌های پیش کم‌کم خودشان را نشان می‌دهند. تابلوی امتیازات سه کاربرد دارد: 1) دارایی و بدهی شما را فهرست می‌کند، 2) کل ثروت خالص شما را نشان می‌دهد، و مهم‌تر از همه 3) میزان بهره‌وری هر دارایی و هر بدهی را برایتان مشخص می‌کند. این همان مرحله‌ای است که باید پول خود را به کار و فعالیت بیندازید.
من ایده‌ی تابلوی امتیازات را از دوران بسکتبال بازی کردنم در زمان دانشجویی اقتباس کرده‌ام.
اما این زوج مانعی در سر راهشان داشتند.
کاش چند سال زودتر با آن‌ها آشنا می‌شدم تا جلوی اتفاقات بعدی را می‌گرفتم؛ اما وقتی ما با هم آشنا شدیم، سیستم آن‌ها هفده سال سابقه را پشت سر گذاشته بود.
اجازه بدهید ماجرا را خلاصه کنم: تابلوی امتیازات آن‌ها خاموش بود. آن‌ها خودشان هم نمی‌دانستند که در حال برد هستند یا باخت. و فقط پنج نیمه، یعنی پنج سال تا رسیدن به تصویر نهایی آن‌ها باقی مانده بود. آیا ممکن بود در همین فرصت کوتاه از دام برهند؟
حرف‌های فصل قبل را به یاد بیاورید: مهم‌ترین نکته در مورد دارایی‌های شما این است که با تصویر شما از آینده هماهنگی داشته باشند.
خب، با این‌که آن‌ها مشاور مالی هم داشتند، اما تقریبا تمام سرمایه‌گذاری‌هایشان، یعنی 90 درصدِ آن در سپرده‌ی بازنشستگی خلاصه می‌شد. یعنی یک مبلغ هفت رقمی را در همین سبد محدود کرده بودند.
این مشکل خیلی بزرگی است، چون تا 5/59 سالگی نمی‌توانید بدون پرداخت غرامت این سپرده‌ی بازنشستگی را نقد کنید و تصویر این زوج‌ هم روی 52 سالگی تمرکز داشت. این یعنی هفت سال فاصله! ما حساب کردیم که اگر کمی از پول را زودتر بیرون بکشیم چه اتفاقی می‌افتد؛ اما با این کار هم آزادی مالی آن‌ها زودتر از 55 سالگی محقق نمی‌شد.
با شنیدن این خبر، آن‌ها وا رفتند و می‌شد ناامیدی را در چشم‌هایشان دید. حیف آن همه وقت و زحمتی که این سال‌ها صرف کرده بودند. آن‌ها فداکاری کرده بودند، حسابی زحمت کشیده بودند، تصویر مشخصی ترسیم و در مورد هزینه‌هایشان درست تصمیم‌گیری کرده بودند. اما متاسفانه در مورد سرمایه‌گذاری درست تصمیم نگرفته بودند. حالا اگر سپرده‌ی بازنشستگی را هم نقد می‌کردند، غرامت نقد کردن آن باعث می‌شد سه سال از برنامه‌ی خود عقب بیفتند. این‌طوری نقشه‌های بلندمدت آن‌ها برای رسیدن به آزادی مالی خراب می‌شد.
در اصل، تصمیم آن‌ها با قانون هماهنگی تناقض داشت.
پذیرش این عدم‌هماهنگی سخت بود، اما آن‌ها باید با واقعیت کنار می‌آمدند. آن‌ها واقعیت را پذیرفتند و حالا در حال پیشرفت هستند. مگر چاره‌ی دیگری هم دارند؟ خیلی خوب است که بعضی‌ها اشتباهات خود را می‌پذیرند و آن‌ها را اصلاح می‌کنند، حتی اگر لازم باشد وقت و تلاش بیشتری برایش هزینه کنند.
اگر در حال خواندن این مطلب هستند و دچار این اشتباه نشده‌اید، باز هم احتیاط کنید. شما باید آماده باشید که دائم سواد مالی خود را زیر سوال ببرید (فروتن باشید!) و گول مشاوران مالی یا وبلاگ‌های تصادفی یا مجریان تلوزیونی را نخورید که اطلاعات منطقی و منجر به نتیجه‌گیری مشخصی را ارائه نمی‌دهند. اگر مواظب باشید، دیگر خیالتان راحت می‌شود که برای پولتان زحمت می‌کشید و آماده‌اید که هر لحظه شرایط را زیر و رو کنید و پول را به کار و فعالیت بیندازید.
حالا برای جبران این ماجرای غم‌انگیز با یک مثال مثبت، مادر و پدر خود من را در نظر بگیرید. آن‌ها در پنجاه و هشت سالگی هنوز هفت سال با بازنشستگی مرسوم در جامعه فاصله داشتند. اما بعد از مشورت با من، آن‌ها تصمیم گرفتند در اولین ملکِ خود سرمایه‌گذاری کنند و همه چیز از همان‌جا تغییر کرد.
آن‌ها قصد داشتند خانه‌ی خودشان را که کل وامش پرداخت شده بود، بفروشند و یک خانه‌ی جدید را به شکل نقدی و بدون وامِ مجدد بخرند. اما بعد از صحبت‌های طولانی، من به آن‌ها نشان دادم که خریدِ ملک نه‌تنها به بازپرداخت وامِ جدید کمک می‌کند –چون 20 درصد را پیش می‌دادند و 80 درصد بقیه وام بود-، بلکه درآمد انفعالی هم کسب می‌کنند. آن‌ها اوایل مخالف بودند، چون چنین چیزی با ایده‌ی آن‌ها از آزادی مالی تفاوت داشت. آن‌ها دنبال بدهی و وامِ اضافه نبودند! در واقع آن‌ها سی سال از عمرشان را صرف بازپرداخت وامِ خانه‌ی اول کرده بودند و حالا سی و پنج سال دیگر خیلی وحشتناک به نظر می‌رسید. بسته به پیش‌فرض‌هایتان، آیا شما هم با این مقدار بدهی مشکل دارید؟
پدر و مادرم می‌توانستند خانه‌ی جدید را نقدی بخرند. اما اگر فقط 20 درصد مبلغش را می‌دادند، می‌توانستند با پولِ باقیمانده در املاک سرمایه‌گذاری کنند.
کمتر از دو سال بعد، آن‌ها 16 واحد داشتند و موفق شدند که پنج سال زودتر از برنامه‌ی معمول بازنشسته شوند. در واقع درآمد انفعالی ناشی از این کار با تمام پول‌هایی که در سی سال فعالیت شغلی خود سرمایه‌گذاری کرده بودند، برابری می‌کرد.
با این‌که تصور 35 سال قسط دادنِ مجدد سخت بود، اما این سختی از آن‌جا ناشی می‌شد که پدر و مادر من –و شاید شما- طوری برنامه‌ریزی شده‌اند که فقط به فکر بدهی و هزینه باشند. من خیلی به آن‌ها افتخار می‌کنم. آن‌ها حاضر شدند طرز فکر خود را تغییر بدهند و با اطلاعات جدید، از منظر دیگری به احتمالات ناشی از سرمایه‌گذاری در املاک فکر کنند. موقع بررسی هر نوع سرمایه‌گذاری، باید بدهی را از دو جهت بررسی کرد و جهتِ درآمد را از یاد نبرد. وقتی پدر و مادرم متوجه شدند که این درآمد خیلی بیشتر از هزینه می‌شود و یک جریان نقدینگی مثبت به وجود می‌آورد، حاضر شدند که وقت بگذارند و چیزهای بیشتری در مورد سرمایه‌گذاری در املاک یاد بگیرند.
آن‌ها تصویر مشخصی داشتند و با نظم و ترتیب پیش رفتند؛ اما باز هم گام سوم را که کشف سرمایه‌گذاری‌های درست است، انجام نداده بودند. من به آن‌ها افتخار می‌کنم که ذهن خود را باز کردند و در چنین سنی، به این شکل تلاش کردند تا الفبای سرمایه‌گذاری را یاد بگیرند.
بهای خالص = دارایی – بدهی
فرآیند ساخت تابلوی امتیازات با فهرست کردن دارایی‌ها و بدهی‌ شروع می‌شود. درست مثل بودجه‌بندی جریان نقدینگی، بهتر است این کار را با صفحه‌گسترده انجام دهید.
	ارزش خالص

	دارایی
	بدهی‌‌ها

	خانه‌ی شخصی
	200.000 دلار
	وام مسکن
	150.000 دلار

	ماشین
	20.000 دلار
	وام ماشین
	10.000 دلار

	سپرده‌ی بازنشستگی
	50.000 دلار
	وام ملک سرمایه‌ای
	110.000 دلار

	ملک سرمایه‌ای الف
	150.000 دلار
	وام‌های دانشجویی
	40.000 دلار

	پس‌انداز
	15.000 دلار
	کارت‌های اعتباری
	5300 دلار

	کل دارایی: 435.000 دلار
	کل بدهی: 315.000 دلار

	ارزش خالص: 119700 دلار


برای این‌که مطمئن شوید چیزی از قلم نیفتاده، تعاریف زیر را در ذهن داشته باشید.

دارایی چیست؟
هر منبع ارزشمندی که در کنترل شرکت، دولت یا فرد باشد. شما یا کسب‌وکارتان می‌توانید دارایی‌های مختلفی را داشته باشید، بسازید یا از آن‌ها سود ببرید. مثلا املاک، نقدینگی، لوازم اداری، شهرت، سرمایه‌گذاری، مجوز، سیاهه اموال و غیره.

بدهی چیست؟
هر تعهد قانونی در قبال پرداخت پول به فرد حقیقی یا حقوقی دیگر. درج شده در سمتِ راست ترازنامه‌ی بدهی شامل چیزهایی مثل قرض، حساب‌های پرداختی، وام مسکن، هزینه‌ی استفاده، اوراق، وثیقه و هزینه‌های جاری می‌شود.

ارزش خالص چیست؟
ارزش خالص یکی از مقیاس‌های ثروت است. ارزش خالص یعنی جمع تمام دارایی فرد یا شرکت، منهای هر بدهی یا تعهد مالی.
ارزش خالص = دارایی – بدهی‌
شما بیشتر چیزهای لازم برای شروع کار را می‌دانید، اما بگذارید یک داستان کوتاه از سفر خودم را برایتان تعریف کنم تا بفهمید که همه، فارغ از این‌که از کجا شروع کرده‌اند، می‌توانند از مزایای تابلوی امتیازات بهره‌مند شوند.

فرآیند و روتین
اگر می‌خواهید فرآیند و روتینی برای تابلوی امتیازات خود به وجود بیاورید، این سه بعد از هر سرمایه‌گذاری را در نظر داشته باشید:
1. من چقدر این سرمایه‌گذاری را می‌شناسم و می‌توانم آن را کنترل کنم؟
2. آیا بهای خالص این سرمایه‌گذاری افزایش پیدا خواهد کرد؟
3. ماه گذشته، این سرمایه‌گذاری چقدر جریان نقدینگی ایجاد کرد؟
بعد از چند ماه پاسخ دادن به سوال اول، خودتان می‌فهمید که چقدر سرمایه‌گذاری را می‌شناسید و می‌توانید آن را کنترل کنید؛ پس دیگر لازم نیست وقت زیادی صرفش کنید.
در مورد سوال دوم، بدانید که غافلگیری چیز خوبی نیست. اگر چیزی با پیش‌بینی‌های شما فرق داشت، مکث کنید و علت آن را بیابید.
سوال سوم احتمالا از همه مهم‌تر است. نکته‌ی مهم این است که این سرمایه‌گذاری چقدر درآمد تولید کرده است. چون اگر می‌خواهید به آزادی مالی برسید، باید سرمایه‌گذاری‌هایی داشته باشید که برای شما پول می‌سازند و در نتیجه دیگر لازم نیست تمام وقت خود را در قبال پول معامله کنید.
حواستان باشد که بعضی سرمایه‌گذاری‌ها هم‌زمان در قالب دارایی و بدهی ظاهر می‌شوند. ملک از نظر ارزشی که دارد، دارایی و از نظر وامِ خرید، بدهی است. در کل، آیا سرمایه‌گذاری سودی تولید کرده یا نه؟ اگر تاثیر نهایی مثبت بوده است، یعنی درآمدی انفعالی از این سرمایه به دست آورده‌اید.
هر ماه، بعد از بررسی جریان نقدینگی، ارزش خالص و بهره‌وری آن را هم بررسی کنید.
هدف این است که ارزش خالص را ماه به ماه افزایش دهید. چیزی که به همان اندازه مهم است، این است که با این ارزش خالصِ بیشتر، جریان نقدینگی خود را بهتر کنید. برای این کار باید پول را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که همین‌ امروز به شما سود خواهند داد.

منفی 40.000 دلار
من تا قبل از این‌که چیزی در مورد بهره‌وری پول بدانم –که جلوتر معنیش را توضیح می‌دهم-، حتی معنی دارایی یا بدهی را هم نمی‌دانستم. آن موقع مستاجر بودم.
و وقتی تابلوی امتیازاتم را روشن کردم، باورم نمی‌شد که ارزش خالص من منفی 40.000 دلار باشد. شاید خیلی از شماها هم همین حالا چنین حسی داشته باشید.
اما وقتی که فرآیند را شروع کردم و هر ماه سراغ تابلوی امتیازات می‌رفتم، این مقدار کم‌کم به صفر نزدیک شد. یعنی من و همسرم در حال پیشروی در مسیر درست بودیم.
با روشن شدن تابلوی امتیازات، ما دیگر از بی‌خبری رنج نمی‌بردیم. من می‌دانستم که دو گزینه داریم: یا همین‌طور دست روی دست بگذاریم، یا وارد گود شویم. در واقع همه چیز در همین دو گزینه خلاصه می‌شد.
من تصمیم گرفتم که وارد گود شوم، پس باید از خودم می‌پرسیدم: چرا وضعیت من منفی 40.000 دلار است؟ بعد جواب را کشف کردم: چون دفاعی بازی می‌کردم. یعنی پس‌انداز می‌کردم، سعی داشتم بدهی‌هایم را پرداخت کنم و پولی به سپرده‌ی بازنشستگی خودم بریزم. من برای پول زحمت می‌کشیدم، اما پولم برای من زحمت نمی‌کشید. پول من بهره‌وری نداشت. این پول جریان نقدینگی من را افزایش نمی‌داد و همین حالا من را به سود نمی‌رساند. من هنوز فاز تهاجمی نداشتم و در مقابل تورم، مالیات و هزینه‌های ناخواسته تسلیم بودم.
قسمت اعظم این بدهی 40.000 دلاری به وام دانشجویی بر می‌گشت، چون من طبق روال مرسوم جامعه حرکت کرده و به دانشگاه رفته بودم.
اما گیر کردن سر شایدها و بایدها، حسرت‌ها و اشتباهات گذشته هیچ فایده‌ای ندارد. نگاه اول من را شوکه کرد، اما از منظر دیگر این آگاهی خیلی هم خوب بود، چون به من انگیزه داد تا شرایط را هر روز به چالش بکشم. هر روز مثل یک مسابقه است که من باید در آن برنده شوم. من سعی کردم ارزش خالصم را به صفر نزدیک‌تر کنم. حتی اگر چند دلار به صفر نزدیک می‌شدم، برنده بودم! در عرض هجده ماه، ما به صفر رسیدیم –یعنی از منفی 40.000 دلار به صفر- و همین پیروزی خیلی بزرگی بود.
علاوه بر این، من ماهی یک بار تمام موارد مثبت و منفی را بررسی می‌کردم و این را از قلم نمی‌انداختم. همین کار تبدیل به فرآیند و روتینی شد که قبلا هم به آن اشاره کردم.
اوایل، ما به لطف تصویرمان از آینده و آگاهی از جریان نقدینگی، راحت توانستیم هزینه‌ها را کاهش دهیم تا جریان نقدینگی را بیشتر کنیم و در نتیجه، امتیازات خود را روی تابلو بالاتر بردیم.
اما کمی بعد فهمیدیم که نمی‌شود دائم هزینه‌ها را کاهش داد و با سرعت مورچه‌ای در این مسیر حرکت کرد. ما باید به اهدافمان می‌رسیدیم! پس من توجهم را به درآمد معطوف کردم: ما اضافه کاری کردیم، ساعات بیشتری کار کردیم، پلاسمای خون اهدا کردیم، ترفیع گرفتیم و با شور و شعف شاهد این بودیم که امتیازاتمان چقدر سریع‌تر بالا می‌رفت. ما تمام وقت خود را صرف بهبود امتیازمان می‌کردیم، تا جایی که دیگر وقتی برایمان نمی‌ماند. من با خودم فکر کردم: آیا راهی هست که این فرآیند را سریع‌تر هم بکنم؟ من این نکته را از کلاس حسابِ دبیرستان یادم بود که نرخ تغییر خیلی مهم است. ما با سرعت خوبی پیش می‌رفتیم، اما من می‌خواستم هر ماه سریع‌تر از قبل باشیم. و اگر وقتی باقی نمی‌ماند که آن را با پول معاوضه کنیم، چطور می‌شد که سرعت را بیشتر هم بکنیم؟
بعد این نکته برایم روشن شد که می‌توانیم از دارایی هم پول در بیاوریم.

	سرمایه‌گذاری‌ها، سال اول، 31 ساله

	جریان نقدینگی: 50% سپرده بازنشستگی + 50% املاک: جریان نقدینگی

	سرمایه‌گذاری‌ها، سال سوم، 33 ساله

	جریان نقدینگی: 100% دارایی + سپرده‌ بازنشستگی: جریان نقدینگی

	سرمایه‌گذاری‌ها، سال پنجم، 35 ساله
(بهره‌وری املاک بیشتر شده)

	جریان نقدینگی: 100% املاک: جریان نقدینگی



ما با دقت سراغ دارایی خودمان رفتیم و مشغول ارزیابی آن‌ شدیم؛ چیزهایی مثل سپرده‌ی بازنشستگی من، حساب Roth من[footnoteRef:2]، پس‌اندازهای من و حتی بدهی‌هایی که داشتیم و نداشتیم. آن موقع من سواد مالی چندانی نداشتم، بنابراین شروع به مطالعه کردم تا این سرمایه‌گذاری‌ها .و کلیتِ گزینه‌های پیش‌روی خودمان را بهتر درک کنم. [2:  حساب Roth یک سپرده‌ی شخصی بازنشستگی در آمریکاست که تحت شرایط خاص، از مالیات معاف است.] 

اما فقط با درک و استفاده از اصل بهره‌وری (شدت فعالیت هر تک دلاری) بود که شتاب گرفتیم و در نهایت همین باعث شد که خیلی زودتر از برنامه به آزادی مالی برسیم.

اندازه‌گیری بهره‌وری با سود پول روی پول
ترسیم تصویر مشخصی از آزادی مالی، یعنی رسیدن به خواسته‌های خود از مسیر فداکاری، اصلا ساده نیست. اگر این کار را کردید، آفرین به شما! به حرکت درآوردن فرآیند مدیرعاملی زندگی خود هم نیازمند اراده و تلاش زیاد است. اگر این را هم انجام دادید، صدآفرین به شما! اما اجازه ندهید با تمرکز بر معاوضه‌ی وقت در ازای پول یا فقط تماشای جریان نقدینگی این تلاش و زحمتِ شما هدر برود.
داریم به قسمتی از ماجرا نزدیک می‌شویم که آن را به خاطر قدرتی که دارد، خیلی خیلی دوست دارم. در این قسمت شما دارایی و بدهی‌ خود را ارزیابی می‌کنید و آن‌ها را به کار می‌اندازید تا جریان نقدینگی ماهانه‌ی خود را افزایش دهید. این کار ممکن نیست، مگر زمانی که دارایی و بدهی‌ همین امروز به شما سود بدهند. اگر هر دوی این شرط‌ها برقرار باشد، پس بهره‌وری قابل توجهی در اختیار دارید.
بهره‌وری با سود پول روی پول (ConC) اندازه‌گیری می‌شود. این از معیار بازگشت سرمایه (ROI) مفیدتر است، چون همان پول در دستان شماست که می‌توانید همین حالا آن را سرمایه‌گذاری کنید. شما با این کار می‌توانید تابلوی امتیازات خود را درخشان کنید.
بیایید اول تفاوت بین سود پول روی پول و بازگشت سرمایه را بررسی کنیم.
سود پول روی پول میزان جریان نقدینگی را در مقایسه با میزان نقدینگی سرمایه‌گذاری شده اندازه‌گیری می‌کند. به زبان ساده‌تر، جریان نقدینگی خالص سالانه‌ی خود را بردارید و آن را بر هزینه‌ی خرید یا افزایش ارزش کل دارایی‌های خود تقسیم کنید. این نشان می‌دهد که پول سرمایه‌گذاری شده با چه سرعتی به شما بر می‌گردد. این نکته خیلی کلیدی است، چون می‌توان پول سرمایه‌گذاری شده را پس گرفت و هم‌زمان دارایی را هم کنترل کرد.
از نظر من، بهره‌وری در ارتباط مستقیم با مفهوم تولید است. آیا دارایی شما الان چیزی تولید می‌کنند؟ برای این بررسی باید از معیار سود پول روی پول استفاده کنید، نه از بازگشت سرمایه. تکرار می‌کنم، سود پول روی پول بلی، بازگشت سرمایه نه. با سود پول روی پول می‌توانید به این سوال جواب دهید: وقتی پولی را سرمایه‌گذاری می‌کنید، چه درصدی از آن پول در یک بازه‌ی زمانی مشخص به شما بر می‌گردد؟
کوین اولیری سرمایه‌گذاری است که گفته: «پول ارتش من است، هر دلار یک سرباز است. من هیچ وقت پولم را بدون آمادگی و پشتیبانی کامل به میدان جنگ نمی‌فرستم. من آن را می‌فرستم که پولی را فتح و اسیر کند و به من برگرداند.»
برای استفاده از هر یک دلار، بهره‌وری آن را از طریق سود پول روی پول ماهانه و سالانه ارزیابی کنید. از سربازان خود بپرسید که همین امروز، نه بیست سال دیگر، چند اسیر گرفته‌اند. بارها شنیده‌ام که می‌گویند: «امسال سود سرمایه‌ی من روی سپرده‌ی بازنشستگی‌ام فوق‌العاده و نزدیک 20 درصد بود!» خب، چه عالی! اما اجازه دهید این سوال را ازتان بپرسم: شما چقدر در سپرده‌ی بازنشستگی سرمایه‌گذاری کردید و امسال چقدر از این سرمایه به شما برگشته است؟ معمولا طرف مقابل گیج می‌شود و می‌گوید: «خب، چیزی که برنگشته. فقط می‌دانم که 20 درصد رشد کرده.» باز هم عالی، اما این رشد کجاست؟ آیا می‌توانید این 20 درصد رشد را کنترل کنید؟ از آن گذشته، می‌توانید با آن در چیز جدیدی سرمایه‌گذاری کنید؟ این 20 درصد رشد چه زمانی به دست شما می‌رسد و آیا با این زمان موافقید؟
یک جمع‌بندی کنیم: امتیاز خود را با ارزش خالص نشان دهید، اما ما فقط روی ارزش خالص تمرکز نمی‌کنیم و صرفِ تغییرات آن هم کافی نیست، بلکه بهره‌وری زیرمجموعه‌های آن، چه دارایی و چه بدهی، هر ماه تغییر می‌کند و این تغییر با معیار کلیدی سود پول روی پول سنجیده می‌شود. ارزش خالص شما زمانی خوب است که با سرعت مناسب بتواند همین حالا به شما سود برساند تا هر چه سریع‌تر بازنشسته شوید.

توجه بیشتر به سرمایه‌گذاری‌های بهتر
هر ماه، خط به خط پیش بروید. آیا سرمایه‌گذاری اول شما موفق بوده؟ بعدی چطور؟ و بعدی؟ اگر بله، چه چیزی باعث بهره‌وری آن‌ها شده؟ اگر نه، چه چیزی جلوی بهره‌وری آن‌ها را گرفته؟ با این تمرین کشف می‌کنید که چطور با دارایی و بدهی‌ خود به تقویت جریان نقدینگی کمک کنید.
بعد از این بررسی، باید چه اقداماتی را در عمل انجام دهید؟
1. می‌توانید چیزهای بیشتری در مورد دارایی بفهمید و یاد بگیرید.
2. می‌توانید دارایی مشخصی را حذف کنید.
3. می‌توانید دارایی را نقد کرده و سود آن را در چیزی دیگر با درآمد بیشتر سرمایه‌گذاری کنید.
برای تحلیل دقیق تک‌تک اموال و بدهی‌های خودتان، به سوالات زیر جواب دهید:
· آیا آن را درست درک می‌کنم؟ آیا اثر مالیاتی هر دارایی و بدهی‌ را می‌شناسید، می‌دانید پول کجا سرمایه‌گذاری شده، چه کارمزدهایی دارد و ریسک آن چقدر است؟ آیا می‌توانید سود آن را پیش‌بینی کنید؟
· آیا می‌توانم آن را کنترل کنم؟ آیا می‌توانید دارایی خود را کنترل کنید و تصمیم بگیرید که با پولش چه کاری انجام دهید؟ مثلا اگر بخواهید، می‌توانید سرمایه را بفروشید، پولش را انتقال داده و صرف چیز دیگری کنید؟ اگر بله، آیا این کار شامل غرامت یا هزینه‌ی اضافه می‌شود؟ اگر پولتان به شکل سهام یا دست شرکتی است، آیا می‌توانید تصمیمات شرکت را کنترل کنید؟
و در نهایت...
· چطور می‌توانم بهره‌وری را بیشتر کنم؟ آیا دارایی همین امروز به شما سود می‌دهد؟ آیا می‌توانید همین آن را وا دارید که سخت‌تر زحمت بکشد؟

در ابتدای کار، من هم خیلی چیزها را نمی‌دانستم. مثلا اصلا از سپرده‌ی بازنشستگی سر در نمی‌آوردم. اگر شما هم همین‌طور هستید، پولتان را به آن سرازیر نکنید. قانون من که این‌طور می‌گوید. شما هم از این قانون پیروی کنید و مطمئنم که روزی نتیجه‌ی مثبتش را می‌بینید. اما سوتفاهم نشود؛ من کارکرد سپرده‌ی بازنشستگی را کشف کردم، اما باز هم نمی‌توانستم مشخص کنم که پولم کجا و در چه شرکت‌هایی سرمایه‌گذاری شده است. به علاوه، با این‌که ممکن است حجم سپرده‌ی بازنشستگی بیشتر شود، اما این کار باعث افزایش بهره‌وری نمی‌شود؛ چون نمی‌توانید همین الان آن را نقد کنید؛ پس جریان نقدینگی امروز شما برابر با صفر خواهد بود.
اگر یک مشاور مالی آن را برای شما توضیح دهد که چه بهتر، اما اگر بعد از این مشاوره گیج‌تر شدید، خودتان مسئولیت را به عهده بگیرید و سعی کنید از آن سر در بیاورید. در نهایت، خود شما باید با نتیجه‌ی تصمیمی که می‌گیرید، زندگی کنید.
من از سهام هم چیزی نمی‌فهمیدم. ولی بعد که شروع به یادگیری کردم، فهمیدم که معلوم نیست تصمیمات شرکت چه تاثیری روی قیمت سهام می‌گذارد. و حتی اگر تصمیمات شرکت را درک می‌کردم، خودم هیچ نفوذی در این تصمیمات نداشتم. من سعی کردم گزارش‌های سالانه را بخوانم تا بهتر شرکت‌ها را درک کنم، اما در نهایت حس کردم که اطلاعات و کنترل کافی در اختیار ندارم. از نظر من، سهام مثل قمار بود! من می‌توانستم دائم در مورد شرکت مطالعه کنم، اما اگر مدیرعامل چیز ناخوشایندی را توئیت می‌کرد، من بودم که ارزش زیادی را از دست می‌دادم. مسخره نیست؟
بعد از این‌که تمامی موارد دارایی و بدهی‌ را درک کردید، از خودتان بپرسید: آیا می‌توانم آن را پیش‌بینی کنم؟ معمولا با درک و شناخت کافی می‌توانید این کار را انجام دهید. من از مدل حرف زدنِ مشاوران مالی در مورد سپرده‌ی بازنشستگی و پیش‌بینی سودش خیلی خوشم می‌آید. یا مثلا وقتی دوستی در مورد سهام حرف می‌زند و می‌گوید آن‌قدر شرکت را می‌شناسد که می‌تواند سود خودش را پیش‌بینی کند. من هم وقتی می‌گویم که چیزی را می‌فهم، یعنی جدی جدی آن را می‌فهمم. بگذارید رک بگویم که من سپرده‌ی بازنشستگی را می‌فهمم؛ یعنی می‌فهمم چطور کار می‌کند، کارمزدهایش چیست و حتی می‌دانم چه گزینه‌هایی برای سرمایه‌گذاری پول شما دارد. من تفاوت بین سپرده‌ی بازنشستگی Roth و مدل‌های معمولی را می‌دانم. اما منظورم این مدل درک و شناخت نیست. منظور من درک سرمایه‌گذاری‌هایی است که با پول شما همخوانی دارد و می‌توان سود آن‌ها را پیش‌بینی کرد.
ببینید هر دارایی یا بدهی همین حالا چقدر بهره‌وری دارد. اگر کارت اعتباری شما 1000 دلار بدهی دارد که باید با بهره‌ی 22 درصد پس بدهید، یک منفی خیلی بزرگ به ستون بهره‌وری شما اضافه می‌شود؛ در واقع، بهره‌وری 22 درصد منفی می‌شود. اگر پس‌اندازی دارید که احتمال بهره‌وری آن کم است، بهتر است این 1000 دلار را پس بدهید تا بهره‌وری کلی آسیب نبیند. به نظر من تنها به یک دلیل می‌توان بازپرداخت این 1000 دلار با 22 درصد بهره را عقب انداخت، آن هم این‌که گزینه‌ی کم‌خطری با سود مثبتِ بیشتر در اختیار داشته باشید. مثلا من چیزهای زیادی در مورد املاک و گسترش کسب‌وکار یاد گرفتم، پس خیالم راحت است که می‌توانم در عرض دو تا سه سال از هر ملک به اندازه‌ی 37 درصد سود پول روی پول به دست بیاورم.

قانون طلایی بدهی
قانون‌های طلایی به شما استحکام می‌بخشند.
طبق تجربه، پیشنهاد می‌کنم خودتان این قوانین را طوری تعریف کنید که با شما سازگار باشند، باعث خوشحالی شما شوند و بهره‌وری تک‌تک زیرمجموعه‌های ارزش خالصِ شما را افزایش دهند.
مثلا بدهی را در نظر بگیرید.
در نظر من، بدهی فقط هزینه‌ای است که هر ماه X دلار خرج روی دستم می‌گذارد. پس همان‌طور که فصل قبل بهتان یاد دادم، خیلی مهم است که این نکته را خوب درک کنید، چون این هزینه به جریان نقدینگی آسیب می‌زند... اما جریان نقدینگی هم دو جنبه دارد. جنبه‌ی دیگر درآمد است. پس من ترجیح می‌دهم بدهی را از این زاویه ببینم که چقدر درآمد برایم تولید می‌کند و آیا این درآمد می‌تواند بهره‌وری را از منفی به مثبت تغییر دهد یا نه. این اولین قدم در راه بررسی هر نوع بدهی است. بعد باید رابطه‌ی بین ریسک و احتمال مثبت ماندن این درآمد را بررسی کنم.
این نوع تفکر به من کمک کرد تا برای خرید یک ماشین تسلا وام بگیرم، در صورتی که می‌توانستم آن را نقد بخرم؛ اما این وام فقط 2 درصد بهره داشت و من می‌توانستم 100.000 دلار باقیمانده را در چیز مفیدتری سرمایه‌گذاری کنم و با آن به افزایش بهره‌وری کمک کنم. این یعنی تغییر دیدگاه. یادتان باشد که ماجرا در جریان نقدینگی خلاصه می‌شود و اگر با بدهی سرمایه‌گذاری کنید، درآمد اضافه تولید خواهید کرد. اگر درآمد بیشتر از هزینه باشد، یعنی به بهره‌وری این پول کمک کرده‌اید. اگر می‌ترسید روی ماشینی وام بگیرید که پولش را نقد دارید، باید ذهنتان را باز کنید و به مطالعه‌ی این کتاب ادامه دهید.
از بدهی نترسید؛ سعی کنید کارکرد آن را در هر موقعیتی کشف کنید و بفهمید.
وقتی پای سود در میان باشد، من ترجیح می‌دهم خودم را به چالش بکشم و حداقل طوری سرمایه‌گذاری کنم که 12 درصد یا بیشتر سود تولید کند (به این ترتیب، از همان اول از متوسط نرخ تورم در تاریخ جلو می‌افتم). همان‌طور که گفتم، املاک من بعد از 24 ماه به سود 30 درصد یا بیشتر می‌رسند. من با یادگیری و پیشبرد این کسب‌وکار، سودم را بیشتر هم کردم. چنین چیزی با عقل جور در می‌آید. وقتی شما هم تجربه کسب کنید و متخصص شوید، مهارت‌های زیادی خواهید داشت و می‌توانید الگوها و فرصت‌هایی را کشف کنید که دیگران از آن‌ها غافل می‌مانند. بعضی از این‌ فرصت‌ها نتیجه‌ی فرآیند و سیستم‌هایی است که خود شما به وجود می‌آورید، بعضی هم غیرملموس‌تر و نوعی موهبت هستند که با کنجکاوی و علاقمندی کشف می‌کنید. همچنان به یادگیری و کشف ادامه دهید و همیشه جویای دانش باشید.

چه می‌شود اگر سرمایه‌های کٌند داشته باشید؟
تا این‌جا در مورد سرمایه‌گذاری‌های ایده‌آل حرف زدیم، اما شما احتمالا با آن‌ها روبه‌رو نیستید؛ وگرنه این کتاب را برای مطالعه انتخاب نمی‌کردید. نگران نباشید. خود من هم در ابتدای راه با چندین سرمایه‌ی کند روبه‌رو بودم.
در ابتدای مسیر، وقتی از منفی 40.000 دلار شروع کردیم تا به آزادی مالی برسیم، من یک سپرده‌ی بازنشستگی، یک سپرده‌ی Roth و پس‌انداز قابل توجهی در بانک داشتم. من دو مورد اول را خوب درک و کنترل نمی‌کردم و هیچ‌کدام سودِ فوری به من نمی‌دادند. آن‌ها نمی‌توانستند سرعت جریان نقدینگی و میزان ارزش خالص ماهانه را افزایش دهند.
راهکار چه بود؟
اولا، درست مثل مربی بسکتبال که هر بازیکن را ارزیابی می‌کند، سرمایه‌های بد را نیمکت‌نشین کنید؛ یعنی دیگر روی آن‌ها سرمایه‌گذاری نکنید. دوما، سرمایه‌های بد را حذف کنید و به جای آن‌ها، سراغ سرمایه‌گذاری‌های مثبت بروید. سوما، بیشتر به سرمایه‌های ستاره‌ی خود توجه کنید.

نیمکت‌نشین کردن سرمایه‌های بد
سرمایه‌های بد یعنی مواردی که آن‌ها را نمی‌فهمید، نمی‌توانید کنترل کنید یا فورا به شما سود نمی‌دهند.
دیگر پول تازه‌ای به آن‌ها اضافه نکنید. نگفتم که آن‌ها را حذف کنید، حداقل فعلا که نه. فعلا به پس‌انداز ادامه دهید و هم‌زمان، چیزهای بیشتری یاد بگیرید تا گزینه‌های بهتری برای پول خود بیابید.
مثلا من دیگر پولی به سپرده‌ی بازنشستگی‌ام نریختم. این سپرده را نبستم، اما پولی هم به آن اضافه نکردم. در این مرحله، من سراغ کتاب و مطالعه رفتم تا چیزهای بیشتری یاد بگیرم. وقتی فهمیدم پولم را در چیزی سرمایه‌گذاری کرده‌ام که با تصویرم از آزادی مالی سازگاری ندارد، خیلی ناراحت شدم. اما بهانه آوردن فایده نداشت و وقت یادگیری بود. من کم‌کم از سرمایه‌گذاری در املاک خوشم آمد. اوایل کتاب یا وبلاگی در این زمینه سراغ نداشتم. ولی همان نظراتی هم که بعدا به نظرم بی‌ارزش رسیدند، باعث شدند که مغزم به کار بیفتد.

حذف سرمایه‌های بد
وقتی در مورد سود سرمایه‌های نیمکت‌نشین کاملا مطمئن شدید، وقت آن است که به حذف احتمالی آن‌ها فکر کنید.
وارن بافت گفته که تنوع سرمایه‌گذاری یک استراتژی دفاعی برای آن‌هایی است که خودشان هم نمی‌دانند چه می‌کنند. این پیشگوی اهل اوماها موضوع را خیلی خوب جمع‌بندی کرده است: «شاید تنوع بتواند ثروت را حفظ کند، اما فقط با تمرکز می‌توان ثروت خلق کرد.»
اما من یک قدم هم جلوتر می‌روم: اصلا نترسید و با اعتماد به نفس کامل، سرمایه‌های بد را حذف کنید. مثلا من با مشاور مالی خودم حرف زدم و فرآیند نقد کردن سپرده‌ی بازنشستگی را به جریان انداختم. البته باید غرامت هم می‌دادم، اما خوب می‌دانستم که با این پول چه کار کنم و مطمئن باشید اگر این ایده‌ها جواب نمی‌دادند، این کتاب را نمی‌نوشتم. اما حالا که به روند زمانی کارهایم نگاه می‌کنم، می‌بینم که فورا این کار را انجام ندادم. در واقع کمی تردید داشتم، چون هنوز به خودم ثابت نکرده بودم که می‌توانم از راه دیگری به سود واقعی برسم.

توجه به سرمایه‌های ستاره
یکی از دلایل مهم برای حذف سرمایه‌های بد این است که فضای بیشتری برای سرمایه‌های بهتر، یعنی ستاره‌های تیم، باز کنید. وقتی این ستاره‌ها را کشف کردید (همان سرمایه‌هایی که می‌فهمید، می‌توانید کنترل کنید و فورا سود می‌دهند)، همه چیز را روی آن‌ها معطوف کنید.
با هر سرمایه‌گذاری‌ اضافه در هر نوع دارایی، سعی کنید هم‌چنان بهترین عملکرد خود را نشان دهید. با این کار می‌توانید سرمایه‌ی خود را به نهایت بهره‌وری برسانید. سرمایه‌گذاری سنتی به شکل متنوع فقط ثروت را حفظ می‌کند؛ اما ما می‌خواهیم هم ثروت خلق کنیم و هم یک جریان نقدینگی انفعالی به وجود بیاوریم. این کار با جواب دادن به سوالاتی انجام می‌شود که بالاتر گفتم: درک، کنترل و سود فوری که باعث افزایش شتاب می‌شود.

وقتی به آزادی مالی رسیدید، چه اتفاقی می‌افتد؟
اگر بتوانید جریان نقدینگی را افزایش دهید و دارایی‌هایی بخرید که همین امروز سود می‌دهند، یعنی در سریع‌ترین مسیر برای رسیدن به آزادی مالی قرار دارید. وقتی پولِ شما بیشتر از خودتان کار کند، شتابِ پیشرفت چند برابر می‌شود.
وقتی به آزادی مالی رسیدید، می‌توانید یکی از دو گزینه‌ی ممکن را انتخاب کنید.
یکی این‌که به تدریج دست از معاوضه‌ی وقت با پول بردارید. دومی این‌که کمی بیشتر به هزینه‌های خود اضافه کنید و اگر خواستید، چند هزینه‌ی جدید برای خود بسازید.
فرض کنید جریان نقدینگی شما در این ماه 10.000 دلار بوده است. در عرض چند ماه، با افزایش بهره‌وری دارایی‌های شما، درآمد شما به 11.000 دلار می‌رسد. حالا می‌توانید 1000 دلار اضافه را هر ماه خرج کنید و به 10.000 دلار اولیه برگردید، یا می‌توانید 1000 دلار کمتر دربیاورید (یعنی کمتر کار کنید).
قدردان این حق انتخاب و دو گزینه‌ی پیش‌رو باشید. در ضمن، گزینه‌ی سومی هم هست که در راه رسیدن به آزادی مالی، هر ماه همان را انتخاب می‌کردید. یعنی هم‌چنان سخت کار کنید، هزینه‌ها را در سطح حداقلی نگه دارید، و 11.000 دلار را به جریان بیندازید تا چرختان سریع‌تر بچرخد. سریع پول روی هم بگذارید تا سریع‌تر سرمایه‌گذاری کنید و با این کار، جریان نقدینگی هر ماه شما از 11.000 دلار هم بالاتر می‌زند. بعدا در مورد این چرخه حرف می‌زنیم، اما با این‌که به جریان نقدینگی توجه دارید، گزینه‌ی سوم همچنان جذابیت خود را حفظ می‌کند و معنی بیشتری به فداکاری‌های شما می‌بخشد.
در این مقطع، من و همسرم تصمیم گرفتیم تا به جای هزینه‌کرد بیشتر، کمی از وقت خودمان را پس بگیریم. ما یاد گرفته بودیم چطور در حد نیاز زندگی کنیم و از این زندگی لذت هم می‌بردیم. اما شما خودتان باید تصمیم بگیرید! اولین گام برای ما این بود که همسرم خودش را از شغلی که داشت، بازنشسته کرد. فرزند دوم ما در راه بود، پس همسرم باید وقتش را پس می‌گرفت و آن را صرف خانواده می‌کرد؛ اما هم‌زمان، انرژی بیشتری هم صرف درآمد انفعالی ما می‌کرد.
شما هم روزی به جایگاهی می‌رسید که دارایی‌هایتان جریان نقدینگی لازم برای رها کردن تمامی شغل‌های مبتنی بر معاوضه‌ی وقت با پول را تولید خواهند کرد.
همچنان جریان نقدینگی را هدف بگیرید. هزینه‌های خود را ثابت نگه دارید و درآمد را افزایش دهید. هر ماه، جریان نقدینگی را بیشتر از ماه قبل کنید. این کار را آن‌قدر تکرار کنید تا به آزادی مالی برسید. تازه آن موقع است که گزینه‌های واقعی در دسترس قرار می‌گیرند.

به سبک خودتان در بازی زندگی شرکت کنید
یادتان نرود که شما تصمیم دارید به سبک خودتان در بازی زندگی شرکت کنید. پس وقتی تابلوی امتیازات را علم کردید، طوری آن را چراغانی کنید که به جای دیگران، مسیر راه خودتان را روشن کند.
اگر جریان نقدینگی وجود داشته باشد، گزینه هم وجود دارد. ما پولِ زحمت کشیده را صرف سرمایه‌هایی می‌کنیم که گزینه‌های بیشتر به وجود می‌آورند. این را با قرار دادن همه‌ی تخم‌مرغ‌ها در سپرده‌ی بازنشستگی مقایسه کنید که خودش تصمیم می‌گیرد شما چه زمانی بازنشسته می‌شوید. مگر نه این‌که شما باید تصمیم‌گیرنده باشید؟
تابلوی امتیازات می‌تواند چیزهای دیگری به جز ارزش خالص را هم نشان دهد (تمام جنبه‌های زندگی را در نظر بگیرید!)، اما بد نیست که از همین‌جا شروع کنید. خیلی از افراد معنی ارزش خالص را نمی‌دانند، هیچ‌وقت آن را به‌روز رسانی نمی‌کنند، یا فقط در جواب بانک‌ها (شاید سالی یک بار) این به‌روز رسانی را انجام می‌دهند. در این بین، افراد ثروتمند هر ماه ارزش خالص خود را به‌روز رسانی می‌کنند. این باید بخشی از فرآیند شما باشد، آن هم فرآیندی که از آن لذت می‌برید.
اجازه دهید روی این نکته تاکید کنم. هدف این است که ارزش خالص را هر ماه بیشتر کنید و هم‌زمان، طوری آن را بیشتر کنید که به افزایش جریان نقدینگی کمک کند. آن هم همین امروز. هر چقدر ارزش خالص شما بیشتر باشد، راحت‌تر می‌توانید روش‌های خلاقانه‌تری برای افزایش جریان نقدینگی پیدا کنید. مخصوصا اگر سرمایه‌گذاری درستی انجام داده باشید. جریان نقدینگی افزایش پیدا نمی‌کند، مگر این‌که سرمایه‌ها فورا به شما سود بدهند. هیچ‌وقت این نکته را از یاد نبرید.



	گزارش پیشرفت به سوی آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. 
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید. 
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید. 
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید. 
5. سواد مالی خود را افزایش دهید.
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید.
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید.
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم.
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید. 
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد. 
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند. 





فصل 5
پول شما باید حرکت کند

«اگر به کسی ماهی بدهید، همین امروز سیرش کرده‌اید. اگر به همه‌ی پسربچه‌ها ماهیگیری یاد بدهید، بعید است کسی را نیازمند ماهی ببینید.»
- ناشناس

بعد از چند سال کار کردن برای یکی از شرکت‌های Fortune 50، من با مدیرم در مورد پول حرف می‌زدم و برای او واضح بود که حسابی ناراحتم. او گفت: «لوگان، تو باید حتما کتاب بخوانی!» چرا او چنین حرفی زد و چطور این‌قدر به من کمک کرد؟
من اصلا به خواندن کتاب در مورد پول فکر نکرده بودم، حداقل جدی فکر نکرده بودم. آن موقع حسابی سرم شلوغ بود، داشتم قرض‌هایم را پس می‌دادم و می‌خواستم در شرکت رشد کنم؛ اما نگاهم به تابلوی امتیازات خیلی کلی بود و از منظر بهره‌وری تک‌تک دارایی‌ها و تک‌تک بدهی‌ها به آن توجه نداشتم. من هنوز هم قدردان پیشنهادی هستم که مدیرم به من کرد. چون من می‌خواستم هر چه سریع‌تر امتیازم را بیشتر کنم و اگر قرار بود من و همسرم تا چهل و پنج سالگی به هدفمان یعنی آزادی مالی برسیم، باید سرعت امتیازگیری را بیشتر می‌کردیم. بهترین راه برای این کار (چیزی که تا این‌جا از آن اطمینان دارم)، این است که از طریق دارایی‌های افزایش دهنده‌ی جریان نقدینگی، به پول خودتان شتاب بدهید.
من همان‌جا و همان لحظه تصمیم گرفتم که سوادم را بیشتر کنم و همیشه به یادگیری ادامه دهم.
من در کودکی در محله‌ای کارگرنشین در شهری کوچک از ویسکانسین زندگی می‌کردم، جایی که سواد اقتصادی چندانی یافت نمی‌شد. اما عیبی نداشت. مردم سخت کار می‌کردند، به هم کمک می‌کردند و خانواده و همسایه‌هایشان را دوست داشتند. تمام این‌ها درس‌های مهمی بودند، اما چیز زیادی در مورد پول نمی‌دانستند.
حالا بر اساس چیزهایی که می‌دانم، متوجه شده‌ام که قوانین بازی را به آن‌ها یاد نداده بودند. شاید خودشان حدس‌هایی می‌زدند؛ اما مشارکتی نشان نمی‌دادند. شما هم خودتان انتخاب می‌کنید که چطور از وقت و عمرتان استفاده کنید. شاید در مورد چالش‌های پیش‌رو حق انتخاب نداشته باشید؛ اما می‌توانید در مورد واکنش خودتان به آن چالش‌ها تصمیم بگیرید. خودتان باید تصمیم بگیرید که چطور با آن‌ها روبه‌رو شوید. شاید این‌ها آزمون‌های مهمی باشند و شما باید از آن‌ها سربلند بیرون بیایید. با این کار، شما مهارت‌های بیشتری کسب می‌کنید و بهتر از قبل می‌شوید، طوری که می‌توانید از شیب‌‌های تندتر هم بالا بروید.
چرا اکثر افراد هیچ توجهی به سواد اقتصادی خودشان ندارند؟ چرا بیشتر افراد دنبال یادگیری چیزهای بیشتر نمی‌روند؟ همه چیز به ترس و راحتی بر می‌گردد. بعضی‌ها از چیزهایی که نمی‌دانند، می‌ترسند. آن‌ها می‌ترسند که اشتباهات بیشتری را در خود کشف کنند. آن‌ها دلشان نمی‌خواهد به تصویر خودشان در آینه نگاه کنند. برخی دیگر نمی‌ترسند، اما بیش از حد دنبال راحتی هستند. و اگر اعتراف کنند که سواد اقتصادی چندانی ندارند و این ماجرا جلوی خوشبختی‌شان را گرفته است، راحتی فعلی را از دست می‌دهند. بهانه‌ی آن‌ها این است که همین‌جوری هم راحت و راضی هستند. آن‌ها ادعا می‌کنند که (1) کسب این سواد چند سال زمان می‌برد، یا (2) من همین‌طوری هم راضی‌ام و با این‌که زندگی بخور و نمیری دارم، اما نمی‌توان چنین چیزی را تغییر داد، یا (3) من دوست دارم سرمایه‌گذاری را یاد بگیرم، ولی شنبه فوتبال دارد و باید آن را تماشا کنم. ریچارد هاوکینز گفته: «برده‌ی توهم بودن خیلی راحت است؛ اما آدم‌ها از کسب آزادی به دستِ حقیقت وحشت دارند.»
کلید کار همین است: شاید تا همین الان سواد نداشتید، اما این دلیل نمی‌شود که نتوانید تغییر کنید. خود من هم بیست و چند ساله بودم که تازه فهمیدم ابزار کافی برای ارزیابی اطلاعات جدید را ندارم. این روزها، راحت می‌شود به اطلاعات بسیاری دسترسی داشت. پس به نفعتان است که روش یا روتینی برای خود پیدا کنید که روی ورودی، فرآیند و خروجی بهتان جواب می‌دهد.
همان سالی که من و همسرم تصمیم گرفتیم تا چهل و پنج سالگی به آزادی مالی برسیم، من ماهی یک کتاب خواندم.
چطور کتاب انتخاب کنیم؟ راستش مهم نیست. مهم این است که فقط شروع کنید. از افرادی که برایشان احترام قائلید (یا آن‌های که می‌خواهید به جایگاهشان برسید)، کمک بخواهید. مقدمه‌ی کتاب‌ها را رایگان در اینترنت پیدا کنید و بخوانید. دنبال PDFهای مجانی بگردید یا اسم کتاب‌ها را در archive.org جستجو کنید. من ترجیح می‌دهم کتاب کاغذی بخوانم، حالا چه از کتابخانه امانت بگیرم یا آن را بخرم. این‌طوری می‌توانم کتاب را نشانه‌گذاری کنم و در مورد نکات مبهم یا جذابی که راحت بیان نمی‌شوند، یادداشت بردارم. و بعدا سراغ این یادداشت‌ها می‌روم تا چنین نکاتی را دقیق‌تر بررسی کنم. گاهی همین روتین ساده منجر به تحولات بنیادین در کسب‌وکار املاک من می‌شود.
آن‌قدر به خواندن ادامه دهید تا عاشق یادگیری شوید. لازم نیست کل کتاب را یک‌جا بخوانید (البته اگر می‌توانید، هیچ عیبی ندارد). در عوض، چطور است که 9 دقیقه صبح‌ها و 9 دقیقه قبل از خواب مطالعه کنید؟ این یعنی 18 دقیقه در روز که باعث می‌شود هر کتاب متوسطی در مورد پول، سرمایه‌گذاری، امور مالی یا هر چیز دیگری را تقریبا یک ماهه تمام کنید. بعضی‌ها می‌گویند: «ولی لوگان، فقط یک کتاب در کل ماه؟» بله، اما بگذارید یک سوالی ازتان بپرسم: سال گذشته چند تا کتاب خواندید؟ من در سال اولی که این روند را انجام می‌دادم، دوازده کتاب یعنی ماهی یک کتاب خواندم. بعد از آن، علاقه و کنجکاوی‌ام بیشتر شد و مطالب متنوع‌تری را مطالعه کردم. بعد آدم متوجه الگوی مشخصی بین کتاب‌ها می‌شود؛ کم‌کم می‌توانی تفاوت بین نویسنده‌های مختلف و روش‌های پیشنهادی آن‌ها را تشخیص بدهی و تحلیل کنی. درست مثل بروس لی که چند تا از تکنیک‌هایش را از رقبا یاد گرفت، شما هم نکات مورد علاقه را جذب کرده و بقیه را رها می‌کنید. اما بالاخره باید از جایی شروع کنید. و از همان چیزهایی که بهشان توجه می‌کنید، چیزهای بیشتری به دست می‌آورید. از نظر بعضی‌ها، همین کار هم نوعی سرمایه‌گذاری است.
در این فصل، من مهم‌ترین نکاتی را بیان می‌کنم که از همین کتاب‌ها یاد گرفتم و نوعی آینه هستند؛ شاید حتی بتوان گفت که جوابِ آزمون فصل 1 هستند. این درس‌ها خیلی کلیدی بودند، چون نگاه من به پول را تغییر دادند، همان چیزهایی که در کودکی یاد گرفته بودم و شاید شما هنوز هم به آن‌ اعتقاد داشته باشید.
1. اگر سرمایه‌گذاری کنی، پولدار می‌شوی.
2. از بدهی نترس، آن را بشناس.
3. در چیزی سرمایه‌گذاری کن که از آن سر در می‌آوری.
4. جای خودت فکر کن و مسایل را حل کن.
5. از چیزهایی که نمی‌دانی، آگاه باش.
قبل از ادامه، بیایید سطوح مختلف سواد اقتصادی را بررسی کنیم تا در حین پیشروی در ماه‌های آینده بتوانید خودتان را ارزیابی کنید.
· سطح یک
· شما نمی‌دانید چقدر پول در می‌آورید و چقدر خرج می‌کنید.
· شما چیز زیادی در مورد دارایی یا بدهی خود نمی‌دانید، شاید حتی از بدهی کارت اعتباری خودتان هم بی‌خبر باشید.
· معمولا حقوقتان فقط تا آخر ماه کفاف می‌دهد و خرجتان بیشتر از دخلتان است.
· معمولا در دسته‌ی «مصرف کننده» قرار می‌گیرید.
· اگر در این سطح هستید، کسی مثل دیو رمزی می‌تواند کمکتان کند؛ بهتر است از کتاب «نوسازی اساسی پول» شروع کنید.
· سطح دو
· آگاهی شما از جریان نقدینگی خودتان و تغییرات آن کلی است.
· شما بیشتر روی کاهش هزینه‌ها و پس‌انداز تمرکز دارید، در صورتی که باید دنبال راه‌های اضافه برای افزایش درآمد باشید؛ پس‌انداز احساس پیشرفت به شما می‌بخشد. دوست دارید هر چه سریع‌تر وام مسکن خودتان را صاف کنید و از هر نوع بدهی متنفرید.
· شما برای پولتان زحمت می‌کشید، اما نمی‌دانید چطور پول را وادار کنید که برای زحمت بکشد؛ البته به جز چند ایده‌ی کلی که از دیگران شنیده‌اید، مثلا باز کردن سپرده‌ی بازنشستگی.
· شما معمولا در دسته‌ی «صرفه‌جو» قرار می‌گیرید.
· اگر این ویژگی‌ها را دارید، بهتر است ذهنتان را برای پذیرش ایده‌های همین کتاب باز کنید.
· سطح سه
· شما به جای منظر پس‌انداز، از زاویه‌ای آگاهانه و قابل پیش‌بینی به بودجه‌بندی جریان نقدینگی نگاه می‌کنید؛ پیش‌بینی به شما کمک می‌کند که تغییرات پول را درک کرده و سپس آن را سرمایه‌گذاری کنید.
· شما وقتتان را به افزایش راه‌های کسب درآمد اختصاص می‌دهید و تفاوت میان درآمد فعالانه و انفعالی را می‌دانید.
· دارایی‌های درآمدزای شما سخت‌تر و سخت‌تر کار می‌کنند.
· شما مفهوم بهره‌وری یا شتاب پول در مقابل سود مرکب را خوب درک می‌کنید و آن را به کار می‌بندید.
· شما معمولا در دسته‌ی «سرمایه‌گذار» قرار می‌گیرید.
· شما بیشتر از بودجه‌بندی جریان نقدینگی، به رشد دارایی‌های خودتان توجه دارید و حواستان هست که تمام پولتان حرکت کند و هرگز راکد نماند.
با این‌که خیلی‌ها وارد سطح سه نمی‌شوند، اما شما می‌توانید و این کار را خواهید کرد. این مهارت‌های اقتصادی معمولا با پیشرفتی که در رویکرد سه مرحله‌ای نسبت به آزادی مالی نشان می‌دهید، سازگاری دارد؛ گرچه ممکن است هدف متفاوتی هم داشته باشید.
دوباره تکرار می‌کنم که موارد بالا فقط نگاه من به سواد مالی است و این با رویکرد سه مرحله‌ای نسبت به آزادی مالی فرق دارد؛ دومی یعنی انتخاب یک تصویر، نظم داشتن، و به کار انداختنِ پول خود. این دو موضوع فقط در خصوصیت آخر، یعنی بهره‌وری پول، با هم تلاقی دارند.
اگر کتاب بخوانید، این فرصت را پیدا می‌کنید که در مورد آن موضوع سوال بپرسید و به آن فکر کنید. اگر حرف‌های نویسنده را دربست قبول کنید، فرصت یادگیری را کم‌وبیش از خودتان می‌گیرید.
موقع مطالعه در مورد اطلاعات جدید، این سوالات را از خودتان بپرسید:
· آیا این حرف‌ها با عقل سلیم جور است؟
· آیا به طریقی با عقل سلیم تناقض دارد؟
· آیا با غریزه‌ی من سازگاری دارد؟
· پیش‌فرض‌های نویسنده برای این بحث چیست؟
· آیا منطقش کامل و بی‌نقص است؟
· آیا نتیجه‌گیری مستقیما از خودِ بحث به دست آمده است؟
· آیا راهکار دیگری جز پیشنهادات این کتاب ممکن است؟
· به چه چیزی اشاره نشده که نویسنده باید در موردش حرف می‌زده؟
معمولا چیزی که شما می‌خوانید، بذر اقدامی است که کمی بعد خودتان انجام می‌دهید. این بذر خیلی حیاتی است. هر درخت سیبِ پربار از بذر کوچکی به دست آمده که به درستی، در خاک مناسب و در اقلیم مناسب کاشته شده است.
اگر زیاد اهل مطالعه نیستید، اوایل خیلی خودتان را اذیت نکنید. شاید تمرکز کردن برایتان سخت باشد. شاید دلتان بخواهد که کتاب را ببندید و مشغول کار دیگری شوید. اما یادتان نرود که شما در حال کاشتن بذر هستید. اگر حواستان نباشد، ممکن است بذر اشتباه را در خاک و اقلیم اشتباه بکارید.
موقع خواندن کتاب، لازم نیست موضوع را برای دیگران هم تعریف کنید. این کتاب مال شماست و خودتان باید آن را بخوانید. این مانع را ایجاد کنید تا به جای دیگران، برای خودتان کتاب بخوانید. اگر موضوع را برای دیگران تعریف کنید، ممکن است تبدیل به یکی از آن آدم‌هایی شوید که دائم از مطالعه حرف می‌زنند –و تحسین می‌شوند-، اما در واقعیت چیز چندانی نمی‌خوانند.
شاید در این مرحله از حرکت به سوی آزادی مالی، ترس‌های متفاوتی داشته باشید. شاید متوجه اشتباهات گذشته‌ی خود شده باشید. وقت‌هایی که پول را هدر دادید، یا دعوایی که با همسرتان داشته‌اید، چون دلتان نمی‌خواسته این واقعیت را بپذیرید.
اما مسیر رسیدن به آزادی مالی از شهری به نام سواد اقتصادی می‌گذرد. برای باسواد شدن، نیازی به مشاور مالی نیست. این بار اضافی را حذف کنید. نگاهی به اطراف بیندازید. یک صندلی انتخاب کنید و مدتی در این شهر بمانید.
موقع بررسی این نکات، یادتان باشد که این کتاب نمی‌خواهد پولتان را یک‌جانشین کند؛ هدف این کتاب شتاب بخشیدن به پول شماست. پول شما باید حرکت کند.

جامعه فقط بازی دفاعی را آموزش می‌دهد
جامعه طوری مغز شما را آموزش داده تا به شکل غریزی، همیشه دفاعی بازی کنید. یعنی به جای تلاش برای چیزهای بیشتر، از داشته‌های فعلی خود دفاع کنید. یا به جای گوش دادن به نابغه‌های دیوانه، دنباله‌روی کارشناس‌های همیشگی باشید. یا به جای تاکتیک‌های زیرکانه و متهورانه، دنبال حداقل‌های مطمئن باشید.
پس‌انداز کنید. از بدهی مثل طاعون بترسید. در سپرده‌ی بازنشستگی سرمایه‌گذاری کنید.
دفاع هیچ عیبی ندارد و همه‌ی ما ذاتا این کار را انجام می‌دهیم. دفاع در عمق وجود ما ریشه دارد. دفاع باعث بقای ما شده.
اما طرف دیگر بازی چه می‌شود؟ تابلوی امتیازات همین‌جا به کار می‌آید.
تابلوی امتیازات که فصل قبل اشاره کردم، روش بازی تهاجمی است.
ببینید کدام دارایی شما درآمدزاست و کدام سرمایه‌گذاری به نتیجه رسیده است. آیا این‌ها را خوب درک می‌کنید؟ آیا به اندازه‌ی کافی بهره‌وری دارند؟ آیا با استراتژی کلی شما سازگار هستند؟
جامعه به شما بازی دفاعی را یاد می‌دهد. گاهی بازی دفاعی خوب است، اما بهتر است قسمت اعظم وقت خودتان را صرف حمله کنید. ببینید کدام دارایی شما درآمدزاست و کدام سرمایه‌گذاری به نتیجه رسیده است. آیا این‌ها را خوب درک می‌کنید؟ آیا به اندازه‌ی کافی بهره‌وری دارند؟ آیا با استراتژی کلی شما سازگار هستند؟
ما گاهی حس می‌کنیم که به حای ریسک کردن و حملات بیشتر، احتیاط حکم می‌کند که دفاعی بازی کنیم. متاسفانه بازی محتاطانه هم ریسک‌های خودش را دارد که در فصل بعد به آن‌ها اشاره می‌کنم. فعلا شاید این مثال کافی باشد: خیلی‌ها فکر می‌کنند که اگر پولشان را در بانک بگذارند، جانب احتیاط را رعایت کرده‌اند. این‌طوری سرمایه‌ای از دست نمی‌رود... اما واقعا این‌طور است؟ مثلا نرخ تورم سال 2021 را در نظر بگیرید. هزینه‌ی فرصت را در نظر بگیرید. حالا چه سوالاتی در ذهن دارید؟ آیا یک میلیون دلار به اندازه‌ی قبل ارزش دارد؟ در سال 1992، هر فرد بازنشسته‌ای که یک میلیون دلار در بانک داشت، احتمالا حسابی خوشحال و راضی بود. آیا کسانی که در سال 2022 با یک میلیون دلار بازنشسته می‌شوند، همان‌قدر خوشحال و راضی هستند؟ کافی است به تورم نگاه کنیم تا ببینیم هر دلار سال 1992 تقریبا دو برابر امروز ارزش داشته است.
هیچ پس‌اندازی امن نیست: بلکه پر از ریسک است و باعث می‌شود حتی بدون این‌که بفهمید، پولتان را از دست بدهید و دیگر کار از کار بگذرد.

اصل شماره 1 – اصلاح شده
اگر سرمایه‌گذاری کنی، پولدار می‌شوی
رابرت کیوزاکی گفته: «پس‌انداز یعنی هدر رفتن پول.» و درست هم گفته است.
بیایید اول بانک‌ها را بررسی کنیم و بعد سراغ تورم می‌رویم.
اول از همه، بانک‌ها معمولا بابت باز نگه داشتن حساب یا صدور کارت اعتباری از شما کارمزد سالانه می‌گیرند. بعد پولی را که سپرده کرده‌اید، به دیگران وام می‌دهند و از این راه درآمد تولید می‌کنند. در بهترین حالت، شما سود ناچیزی روی سپرده‌ی خود دریافت می‌کنید؛ در حالی که بانک روی هر وام 1 تا 5 درصد بهره می‌گیرد. به همین دلیل است که بانک‌ها و شرکت‌های بیمه همیشه بزرگ‌ترین ساختمان‌های شهر را در اختیار دارند. به این کار واسطه‌گری (آربیتراژ) می‌گویند و بانک این کار را با پولِ شما انجام می‌دهد. در واقع پول را به حرکت می‌اندازد و از شتابِ آن بهره‌برداری می‌کند. بانک این کار را آن‌قدر تکرار می‌کند تا سود واقعی‌اش فوق‌العاده زیاد می‌شود؛ هم‌زمان، این کار را با پول شما می‌کند و در مقابل سود ناچیزی به خودتان می‌دهد.
بانک‌ها می‌گویند: «پولتان را پیش ما بگذارید!» در واقع منظورشان است که پولتان را راکد و یک‌جانشین کنید، چون حساب باز کردن که هزینه‌ای ندارد. (واقعا هزینه‌ای ندارد؟)
تا حالا با خودتان فکر کردید که وقتی پولتان را در بانک می‌گذارید، چه اتفاقی برایش می‌افتد؟ یا بانک‌ها از چه راهی پول در می‌آورند؟ آیا خود بانک‌ها هم پولشان را در بانک می‌گذارند؟ چرا نه؟
من هم نمی‌دانستم که بانک‌ها با پول چه می‌کنند. من نمی‌دانستم که چیزی به اسم بانکداری کسری هم وجود دارد؛ نمی‌دانستم وقتی پولم را در بانک‌ می‌گذارم، با آن چه می‌کنند. واقعیت این است که اگر همه تصمیم بگیرند که همین امروز پولشان را از بانک بیرون بکشند، بانک شاید فقط 10 درصد از این مبلغ را پیش خودش داشته باشد.
اگر این‌طور است، پس باید این سوالات را بپرسیم: پول کجا می‌رود؟ با پول چه می‌کنند؟ اگر همه تصمیم بگیرند هم‌زمان پولشان را بیرون بکشند، چه اتفاقی می‌افتد؟ چرا خود بانک‌ها پولشان را در بانک نمی‌گذارند؟
بانک‌ها هم نوعی کسب‌وکار هستند که پول شما را می‌گیرند، آن را به دیگران وام می‌دهند و از توزیع کردنِ پول شماست که پول در می‌آورند. در حقیقت، آن‌ها پول اندکی را پیش خودشان نگه می‌دارند. آن‌ها دوست ندارند که پول شما را راکد نگه دارند؛ بلکه همان زمان که شما راضی از «امنیت» پولتان در خوابِ خوش به سر می‌برید، پول را به حرکت می‌اندازند و به دیگران وام می‌دهند. آن‌ها می‌خواهند تا قبل از این‌که شما پولتان را پس بگیرید، این کار را تا جای ممکن تکرار کنند تا سودی بیشتر از چیزی که به شما می‌دهند، در بیاورند.
صدالبته که «امنیت» کلمه‌ی خیلی بزرگی است، چون صندوق پشتوانه‌ی ذخیره‌ی فدرال فقط پول را تا 250 هزار دلار بیمه می‌کند. شاید با خودتان فکر کنید که عیبی ندارد، بیشتر از این هم لازمم نمی‌شود. من هم همین‌طور فکر می‌کردم.
خب، حرف من چیست؟ این‌که بانک‌ها بدند یا بدجنس هستند؟ نه، اصلا و ابدا. در واقع شما هم باید از بانک یاد بگیرید. من می‌خواهم چیزی را یادتان بدهم که خیلی‌ها نمی‌دانند و از آن‌جایی که خیلی‌ها اصلا نمی‌پرسند بانک با پولشان چه می‌کند، این نکته مهم‌تر و ارزشمندتر هم می‌شود. هیچ‌وقت پول زحمت‌کشیده‌ی خودتان را به سمت شخص، سرمایه‌ یا حسابی که نمی‌شناسید، سرازیر نکنید.
بانک را اگر درست درک کنید، اتفاقا خیلی هم خوب است! در واقع، بانک بزرگ‌ترین شریکِ کسب‌وکار اصلی من یعنی املاک است. ما که نمی‌خواهیم چرخ را از اول اختراع کنیم. من وقتی که فهمیدم بانک با پول چه می‌کند، خودم هم همان کار را شروع کردم! تکرار می‌کنم که بانک‌ها به دلیل مشخصی بزرگ‌ترین ساختمان‌های هر شهرِ بزرگ را در اختیار دارند. شما پولتان را به بانک قرض می‌دهید و بانک هم مثلا 001/0 درصد سود به شما می‌دهد... بعد همان پول را به کسی مثل من وام می‌دهد و 3 درصد بهره می‌گیرد. یعنی 99/2 درصد روی پولی سود می‌کند که اصلا مال خودش نیست. نبوغ‌آمیز است! و هر ماه، وقتی من 99/2 درصد بهره‌ی وامم را پس می‌دهم، بانک دوباره آن را به دیگری وام می‌دهد! حالا سوالتان این است که من چه می‌کنم؟ خب، من وام با بهره‌ی 3 درصد را بر می‌دارم و با سرمایه‌گذاری در املاک آن را به حرکت می‌اندازم و در عوض سود پول روی پول فوری به اندازه‌ی 30 درصد روی آن دریافت می‌کنم. این‌طوری هم پول بانک را پس می‌دهم و هم برای خودم پول باقی می‌ماند. حالا پولی که مال من نیست سرمایه‌گذاری می‌شود، همان پولی را که مال من نیست پس می‌دهد و پول باقیمانده را مال من می‌کند.
باقیمانده‌ی سرمایه‌گذاری من چقدر است؟ خب، دیگر باید فهمیده باشید که چرا بانک‌ها را دوست دارم، چرا واسطه‌گری را از آن‌ها یاد گرفتم و چطور با پول شما که دست بانک است، سود عظیمی برایم باقی می‌ماند.
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[مشتری بانک: % 1/0سود
% 8/2 تفاوت
بانک: % 9/2 سود
50 هزار دلار: % 12 تفاوت
سرمایه‌گذار املاک: % 15 سود
از یک منظر، مشتری بانک با کمترین ریسک روبه‌روست. از زاویه‌ی دیگر، اگر تورم و بازنشستگی را کاملا در نظر بگیریم، مگر نه این‌که با بیشترین ریسک روبه‌روست؟[

نکته این است: هر وقت پولی در بانک می‌گذارید، یادتان باشد که با آن چه خواهند کرد. به جای این کار، ببینید چطور می‌توانید همین پول را سریع به حرکت بیندازید. راهی برای سرمایه‌گذاری آن بیابید. بعد در موقعیتی قرار می‌گیرید که می‌توانید از بانک پول طلب کنید!
از آن گذشته، موضوع تورم هم مطرح است.
من هنوز هم نمی‌دانم که چرا مفهوم تورم را در مدرسه آموزش نمی‌دهند. شاید برنامه‌ی فعلی اجازه‌ی تعریف کلاس مسائل مالی را نداشته باشد، اما چرا حداقل یک ساعت از یک جلسه کلاس تاریخ را به آن اختصاص نمی‌دهند؟ از همان سال 1971 که نیکسون دلار آمریکا را از پشتوانه‌ی طلا جدا کرد، تورم تبدیل به موضوع مهمی شد. امروزه تورم با استفاده از شاخص قیمت مصرفی (CPI) محاسبه می‌شود که اولین بار در 1913 مطرح شد، اما تا قبل از آن با معیارهای دیگر هم قابل محاسبه بود.
از زمانی که دلار آمریکا از پشتوانه‌ی طلا جدا شد، تورم یک مشکل سالانه و دنباله‌دار شد. (وقتی بهای هر ارز با یک دارایی ثابت مثل طلا یا سایر فلزات گرانبها تعیین می‌شود، تورم این‌قدر دردسرساز نیست.) در حال حاضر اگر تورم را در نظریات پولی، ثروت و ارزش لحاظ نکنیم، متغیر مهمی از محاسبات جا می‌افتد. من خیلی کم دیده‌ام که به جدایی از پشتوانه‌ی طلا اشاره شود یا کسی آن را درست درک کند؛ اما شما در این مورد تحقیق کنید، آن را بفهمید و از خودتان بپرسید تاثیر آن روی استراتژی سرمایه‌گذاری شما چیست.
تورم موضوع غیرقابل فهمی نیست و عدم آموزش آن به بچه‌ها خیلی غم‌انگیز است، در صورتی که آن را با چند مثال ساده درک خواهند کرد. اگر چنین چیزی را به بچه‌ها آموزش دهند، بزرگسالان بیشتری خواهیم داشت که اول پول خود را درک می‌کنند و بعد تصمیم‌های مهم می‌گیرند. اگر مدرسه چنین چیزی را به پسر یا دختر شما یاد نمی‌دهد، خودتان توانایی و وظیفه‌ی این کار را بر عهده خواهید داشت.
سال 2021 توانست قدرت واقعی و قابل توجه تورم را آشکار کند. به‌طور خلاصه، اگر عرضه‌ی پول بیشتر شود، ارزش هر واحد از آن پول کاهش می‌یابد. هر وقت دولت پول چاپ می‌کند (بین 2020 تا 2021، دولت تریلیون‌ها پول چاپ کرد)، افزایش قابل توجهی در عرضه‌ی پول اتفاق می‌افتد. در واقع، بیش از 40 درصد کل دلارهای در گردشِ ماه می 2020 در همان 12 ماه گذشته چاپ شده بودند. برای همین بود که سال 2021 بیشترین نرخ تورمِ ربع قرن گذشته برابر با بیش از 5 درصد را به ثبت رساند. این مقدار کم خیلی غیرقابل باور است، چون نرخ تورم واقعی خیلی بیشتر و حدود 20 درصد است، اما دولت هیچ‌وقت همه چیز را کامل گزارش نمی‌کند. بدون اطلاعات کامل و دقیق، چطور می‌توان تورم را درست تحلیل کرد و دیدگاهی شخصی به وجود آورد؟ تاثیر چنین چیزی روی پولی که در حساب پس‌انداز دارید، چیست؟
به عنوان یک مثال ساده، فرض کنیم نرخ تورم 5 درصد است. اگر در ابتدای سال 10 هزار دلار در حساب پس‌انداز خود داشته باشید، این مقدار در پایان سال فقط 9500 دلار ارزش خواهد داشت. ممکن است حساب خود را بررسی کنید و با مشاهده‌ی موجودی به اندازه‌ی 10 هزار دلار، بگویید: «صبر کن! من هنوز هم 10 هزار دلار دارم!» بله، اما قیمت تقریبا هر محصول و خدمت، از بنزین گرفته تا خوار و بار و قبضِ برق چه تغییری کرده است؟ قدرتِ خرید برابر با 10 هزار دلار کاهش یافته، چون قیمت کالاها و خدمات بر اثر متغیرهای فراوان، از زنجیره‌ی تامین گرفته تا کمبود نیروی کار و چاپ مبالغ عظیم پول، تغییر کرده است. اسکناس‌های چاپ شده باعث افزایش تورم شدند و در پایان سال روی همان اسکناس‌ها مالیات گرفتند، آن هم بدون این‌که بعضی از شهروندان از اصل ماجرا خبردار شوند. در این بین، افراد بیشتری به جای این‌که مسئولیت پول و سرمایه‌های خود را بپذیرند، وابستگی بیشتری به دولت پیدا می‌کنند. تامین اجتماعی هم مسئله‌ی مشابهی است، چون حقوق دریافتی افراد سالخورده قدرت برابری با تورم را ندارد و در واقعیت مثل این است که جیب آن‌ها را بزنیم. به عنوان مثال، با وجود طرح‌های تعدیل هزینه‌ی معاش (COLA) که از سال 1973 روی حقوق پرداختی تامین اجتماعی اعمال می‌شود، تعدیل 9/5 درصدی در دسامبر 2021 نمی‌تواند تورم واقعی را (که احتمالا بیش از 10 درصد است) جبران کند.
تورم باعث می‌شود که پس‌انداز اصلا پس‌انداز به نظر نرسد، چون در واقع چیزی پس‌انداز نمی‌کنید و فقط پولتان را در قبال مالیات نامرئی دولت از دست می‌دهید.
به‌طور خلاصه: اگر پس‌انداز کنید، تورم ارزش پولتان را از بین می‌برد. همین مالیات نامرئی است که ارزش پول شما را به مرور کم می‌کند، مخصوصا اگر دارایی یا سرمایه‌ای برای مقابله با تورم نداشته باشید. در نتیجه، تورم بیشترین تاثیر را روی فقرا و طبقه‌ی متوسط می‌گذارد. اگر تورم خیلی بالا باشد، پول زحمت کشیده‌ی شما در مدت زمان خیلی کوتاهی بی‌ارزش می‌شود. آلمان دوره‌ی وایمار مثال خوبی برای این موضوع است. دولت برای پرداخت هزینه‌هایش پول چاپ کرد –روشی که در دوران جنگ جهانی اول باب شده بود-، اما بعد تورم شدید بین 1921 تا 1923 باعث بروز فاجعه برای مردم و اقتصاد شد. آن موقع چیز عجیبی نبود که مردم یک چرخ‌دستی پر از اسکناس بابت شیر یا نان پول بدهند.
پس وقتی بانک از شما می‌خواهد که پولتان را در حساب بگذارید، یادتان نرود که پول قرار نیست در حساب بماند، وگرنه تورم ترتیبش را می‌دهد. به علاوه، هزینه‌ی فرصت سرمایه‌گذاری نکردن آن هم به بانک تحمیل خواهد شد.
وقتی به ماجرای خودم نگاه می‌کنم، به این فکر می‌افتم که چه می‌شد اگر به جای پس‌انداز یا بازپرداختِ فوری وام بدون بهره‌ی دانشجویی در دوره‌ی معافیت، اول سرمایه‌گذاری در املاک را شروع می‌کردیم؟ می‌دانید، آن‌وقت املاکی به ارزش نیم میلیارد دلار داشتم و حداقل 100 میلیون دلار بیشتر برایم کار می‌کرد.
از منظر کنترل، انتخاب بین پس‌انداز، مصرف یا سرمایه‌گذاری کاملا به خود شما بستگی دارد. اما پس‌انداز به اندازه‌ی اصل «اگر سرمایه‌گذاری کنی...» برایتان سود تولید نخواهد کرد.
پس‌انداز برای شرایط اضطراری یا روز مبادا خیلی مهم است، اما جدا از این مبلغ ذخیره، پس‌انداز چندان در تولید ثروت نقش ندارد، چون در این حالت پول شما اصلا حرکت نمی‌کند. وقتی پول حرکت نکند، برای شما هم کار نخواهد کرد. پس دقیق‌تر این است که بگوییم اگر سرمایه‌گذاری کنی، پولدار می‌شوی.

مهم‌ترین تغییر نظر من در مورد پس‌انداز
من دیگر خیلی پس‌انداز نمی‌کنم! من تمامی چیزهایی را که در آن‌ها صرفه‌جویی می‌کردم، بررسی کرده و فهمیدم که در عوض باید سرمایه‌گذار تهاجمی‌تر باشم.
اگر بانک روی وام مسکن به شما خدمات برداشت خودکار مالیات و حق بیمه هم پیشنهاد داد، مجبور نیستید حتما آن را قبول کنید.
در عوض به بانک بگویید که گرچه از خدمات رایگان آن‌ها متشکرید، اما می‌خواهید شخصا مالیات و بیمه‌ی خودتان را مدیریت کنید. بعد یک پرداخت ماهانه‌ی خودکار از حساب پس‌انداز یا جاری به حسابِ پس‌اندازی تعریف کنید که برای پرداخت بیمه و حق مالیاتِ آن سال در نظر گرفته‌اید.
این کار اصلا سخت نیست و با تعریف انتقالِ خودکار، دیگر حتی لازم نیست به این موضوع فکر کنید. من بیشتر از صد پرداختِ خودکار دارم که هر ماه پول را به شکل رایگان بین حساب‌های مختلف جابه‌جا می‌کنند. این‌طوری آخر سال پولِ کافی برای پرداخت مالیات و بیمه‌ی دارایی‌هایتان را دارید و در عین حال، سودِ جمع شده روی پول هم به جای بانک به جیبِ خودتان می‌رود!
من معمولا مبلغِ لازم را در یک حساب پس‌انداز آنلاین با سود بالا جمع می‌کنم و بعد در طول سال، آن را در پروژه‌های کوتاه‌مدتِ املاک سرمایه‌گذاری می‌کنم و حواسم هست که پول باید چه زمانی برگردد و سرمایه‌گذاری چقدر طول می‌کشد. امسال من باید بیش از 5/1 میلیون دلار بابت مالیات و بیمه پرداخت کنم و فقط با خودکار کردن پرداخت‌ها، موفق شده‌ام خیلی راحت و بدون هزینه حدود 110 هزار دلار پول اضافه در بیاورم.
دیگر پول دادن به بانک را کنار بگذارید و خودتان از آن، از ذره ذره‌ی آن، استفاده کنید. این فقط یک مثال کوچک از حرکت دادن پول بود، اما شما می‌توانید در طول سال همین کار را در هر فرصت دیگری هم انجام دهید. اصل این است که هر یک دلاری که کسب می‌کنید، بهره‌وری داشته باشد.

اصل شماره 2 – اصلاح شده
روی سرمایه‌هایی تمرکز کن که همین امروز سود می‌دهند (به جای تنوع‌بخشی به سرمایه‌گذاری‌های سنتی)
اگر فکر می‌کنید که سپرده‌ی بازنشستگی را خوب می‌فهمید و می‌توانید کنترلش کنید، پس انجامش بدهید. اما اگر رویایتان این است که هفته‌ای چهل تا پنجاه ساعت کار نکنید و برای بازنشستگی منتظر 65 سالگی نمانید، در چیزی سرمایه‌گذاری کنید که هر ماه به شما سود می‌دهد یا حداقل تا 40 سالگی شما به سود می‌رسد.
اگر در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که آن‌ها را خوب نمی‌شناسید، نمی‌توانید کنترلشان کنید و مهم‌تر این‌که فعلا سود نمی‌دهند، دیگر نمی‌توانید طبق میل و خواسته و برنامه‌ی خودتان بازنشسته شوید.
در فصل 1 چند سوال پایه ازتان پرسیدم تا طرز فکرتان در مورد سپرده‌ی بازنشستگی را به چالش بکشم. این اولین سرمایه‌گذاری بود که من یاد گرفتم و جامعه و کارفرماها شدیدا آن را تبلیغ می‌کنند؛ پس بیایید آن را عمیقا بررسی کنیم.
در واقعیت، واریز کردن پول به سپرده‌ی بازنشستگی فورا سه مشکل مختلف را به وجود می‌آورد: 1) یکی پرداخت خودکار پول به کسی که نمی‌شناسید و پول را در چیزی سرمایه‌گذاری می‌کند که از آن سر نمی‌آورید؛ 2) پرداخت کارمزدهایی که دلیلش را نمی‌فهمید؛ 3) سرازیر کردن پول به سمت سرمایه‌گذاری‌هایی که احتمالا شما را گیج می‌کنند، نمی‌توانید کنترلشان کنید و فورا سود نمی‌دهند.
با این حال، من همان روز اولی که به معارفه‌ی یکی از شرکت‌های Fortune 50 رفتم، بعد از شنیدن مزایای کار در این شرکت، بلافاصله کاغذی را امضا کردم که درصد عمده‌ای از حقوق من را هر دو هفته یک بار به سپرده‌ی بازنشستگی واریز می‌کرد.
مشاور شرکت با لبخند گفت: «این مبلغ از مالیات معاف است و شرکت هم همان مقدار، تا سقف 5 درصد، به سپرده واریز می‌کند.» به عبارت دیگر، اگر فیش حقوقی من 1000 دلار می‌شد، من می‌توانستم 50 دلارش را قبل از کسر مالیات به سپرده‌ی بازنشستگی انتقال دهم و کارفرما هم 50 دلار از طرف خودش اضافه می‌کرد. در نتیجه فیش حقوقی من مبلغ 950 دلار را نشان می‌داد و 100 دلار به سپرده‌ی بازنشستگی من اضافه می‌شد. شرکت می‌گفت که باید حتما این کار را بکنم، چون اساسا پول «آزاد» است. اما این پول آزاد نیست و در واقعیت اسیر و محبوس است.
من تا همین امروز هم اعتقاد دارم که تصمیم کورکورانه‌ام برای انتقال مبلغی از هر حقوقم به حسابی که ازش سر در نمی‌آوردم، با فاصله‌ی کمی از مقروض شدن بابت دانشگاه، یکی از بدترین انتخاب‌های اقتصادی من بوده است.
در عوض ماجرا را از این زاویه نگاه کنید: هر ماه، ما 5 درصد از حقوقت را بر می‌داریم که تا 5/59 سالگی دیگر رنگش را نخواهی دید؛ البته اگر تا آن موقع زنده بمانی. اگر بخواهی به این پول دست بزنی، باید فرآیند دو هفته‌ای نقد کردن سپرده را شروع کنی و غرامت زیادی بدهی. (بله، درست شنیدی؛ برای پس گرفتن پول خودت، باید غرامت بدهی.) اگر حجم زیادی از سپرده را نقد کنی، باید مراقب تاثیر آن روی مالیات آخر سال هم باشی. در ضمن خودت جزییات ریز مربوط به کارمزدِ نگهداری پول و سرمایه‌گذاریش در صندوق‌های سهام پیچیده‌ای را بخوان که عمرا ازشان سر در نمی‌آوری. به ما اعتماد کن، نتیجه معمولا خوب از آب در می‌آید و اگر این کار را چند دهه ادامه بدهی، ضرر و زیانش جبران می‌شود. (کدام ضرر و زیان؟ مگر نگفتید این سرمایه‌گذاری امن است؟!)
اگر سپرده‌ی بازنشستگی را این‌طوری به شما معرفی کنند، باز هم قبولش می‌کنید؟ باز هم هر ماه مبلغی از حقوق خود را به آن واریز می‌کنید؟ باز هم حاضرید آن را نقد و در چیزی سرمایه‌گذاری کنید که پول را برایتان به کار می‌اندازد؟ برایتان عجیب نیست که تا سن مشخصی اجازه‌ی دست زدن به پول خودتان را ندارید؟ برایتان سوال نیست که چرا موقع واریز از مالیات معاف هستید، اما موقع برداشت باید مالیات بدهید؟
اگر می‌خواهید سپرده‌ی بازنشستگی خود را نگه دارید، دسترسی به سپرده و تغییر سرمایه‌گذاری‌هایش را بررسی کنید. به اندازه‌ی کافی تحقیق کنید تا بفهمید پول شما چطور سرمایه‌گذاری می‌شود و بر اساس اطلاعات دقیق و کامل، دست به تصمیم‌گیری‌های آگاهانه بزنید.
اگر می‌خواهید سپرده‌ی حقیقی خود را نقد کنید، معمولا باید چند روز زودتر از برداشت –مثلا ده روز- یک حساب دیگر را به عنوان مقصد معرفی کنید. بعد جمع مبالغ پخش شده در سرمایه‌گذاری‌های مختلف را بهتان گزارش می‌کند که معافیت مالیاتی آن کمتر است. بعد، در طول سه یا چهار روز کاری، پولتان را دریافت می‌کنید. این یعنی دو هفته تاخیر در دسترسی به پول و برای همین است که مشاوران مالی معمولا توصیه می‌کنند که یک پس‌انداز جداگانه برای مواقع ضروری داشته باشید. در شرایط اضطراری، حدود دو هفته طول می‌کشد تا سپرده‌ی بازنشستگی شما را تحویل دهند و اگر شرایط واقعا بحرانی باشد، پول وقتی به دستتان می‌رسد که دیگر فایده‌ای ندارد.
در واقعیت، سپرده‌ی بازنشستگی شما مال خودتان نیست. مثلا اگر این سپرده دست شرکت Fidelity باشد، پس انگار پول مال Fidelity است. 
اما مشاوران معمولی این را درک نمی‌کنند. در عوض اصرار دارند شما را از مزایای مختلف آن «آگاه» کنند، بدون این‌که شدت و تنوع ریسک‌های آن را کاملا بشکافند. اگر آن‌ها خودشان هم خبر نداشته باشند، پس در موقعیتی نیستند که بخواهند به شما مشاوره بدهند. در عوض اگر افتتاح سپرده‌ی شما به نفعشان باشد... خب، حتما متوجه منظورم هستید!
اما بزرگ‌ترین مشکل من با سپرده‌ی بازنشستگی این است که همین امروز سود نمی‌دهد. این سپرده زمانی سود می‌دهد که شاید هیچ ربطی به تصویر شما از زندگی و آزادی مالی نداشته باشد و در نتیجه، باید خیلی جدی به این موضوع فکر کنید.
به جای تنوع بخشیدن به سرمایه‌گذاری‌های سنتی، روی سرمایه‌هایی تمرکز کنید که همین امروز سود می‌دهند.

مهمترین تغییر نظر من در مورد سرمایه‌گذاری
تصمیم‌گیری برای من آسان بود. من فهمیدم که باید دست از واریز به این حساب بردارم. چون این پول در 60 سالگی به کارم نمی‌آمد و آن را در 45 سالگی می‌خواستم. پس این سرمایه‌گذاری درست مثل این بود که پولم را حبس کنم و تا زمانی که برای رسیدن به اهدافم دیر بود، به آن دسترسی نداشته باشم. با این‌که هنوز نمی‌دانستم پولم را صرف چه کاری کنم، مطمئن بودم که نباید آن‌جا باشد... و باید همچنان دنبال سرمایه‌گذاری‌های دیگری می‌گشتم که با تصویر من از آینده سازگاری داشتند.
موضوع را پیچیده نکنید. اگر می‌خواهید تا قبل از 60 سالگی به آزادی مالی برسید، سپرده‌ی بازنشستگی، حساب  Roth و خیلی سرمایه‌گذاری‌های سنتی دیگری که به شما توصیه کرده‌اند، با این تصویر سازگاری نخواهد داشت و نباید وارد آن‌ها شوید.

اصل شماره 3 – اصلاح شده
هر توصیه‌ای را ارزیابی کنید، حتی اگر حرف مشاور مالی باشد
تا حالا شده پیش مشاور مالی بروید و حس کنید که او از انتخاب‌های خود شما حرف نمی‌زند و در عوض شما را به سمت گزینه‌های مشخصی سوق می‌دهد؟ این نشانه‌ی خطر است. اما برای رعایت جانب انصاف، باید قبول کنیم که سیستم معمولا مشاوران مالی را در موقعیتی قرار می‌دهد که نفع آن‌ها با شما هماهنگی ندارد. در این صورت، می‌توانید سوال بپرسید و هماهنگی را کشف کنید. مثلا اگر مشاور دائم سپرده‌ی بازنشستگی، سهام یا صندوق‌های مشارکتی را توصیه می‌کند، بپرسید آیا گزینه‌های دیگری برای سرمایه‌گذاری هست یا نه.
من هر وقت دنبال مشاوره هستم، اول سعی می‌کنم سطح درک مشاور را ارزیابی کنم. اگر کسی به عنوان بازیگر مشهور شده است، باید عقاید سیاسی او را هم مهم تلقی کنم؟ جدا از بحث منطقی و دقیق، میزان موفقیتِ خود مشاور در آن حوزه‌ی تخصصی هم مهم است. با این حال، باز هم منطقِ بحث –یعنی خود توصیه- مهم‌تر است. اما خود شما هستید که باید آن را ارزیابی کنید.
وقتی پای کارگزاران بورس، فروشنده‌های بیمه‌ی عمر یا مشاوران مالی وسط است، از استانداردهای یکسانی کمک بگیرید. اگر توصیه‌ی مشاور مالی این است که ضرر و زیان 20 درصدی را تحمل کنید، در بانک پس‌انداز کنید و سرمایه‌گذاری‌های متنوع و «امن» خود را در بلندمدت حفظ کنید تا از سود مرکب بهره‌مند شوید، از او بپرسید چرا؟ اگر جوابش این بود که «چون من مشاور مالی هستم»، پس بهتر است دنبال یک مشاور جدید باشید.
اگر با کسی کار می‌کنید که از این مسایل سر در می‌آورد، در مرحله‌ی بعد باید انگیزه‌هایش را بسنجید. مثلا تا حالا شده یک مشاور یا موسسه‌ی مالی بخواهد قراردادی را به شما پیشنهاد کند که خودش هم در آن نفع دارد و ممکن است به ضرر شما عمل کند؟
منطق حکم می‌کند (حداقل منطق من که این‌طور حکم می‌کند) که اگر چنین چیزی را پیشنهاد می‌کنند، حداقل در ضرر و زیان ناشی از توصیه‌ی اشتباه هم سهیم باشند. آن‌وقت به جای برد-باخت، یک رابطه‌ی برد-برد خواهید داشت.
من هر وقت که بسکتبال بازی می‌کردم و عملکرد خوبی نداشتم، مربی من را از بازی بیرون می‌کشید. این کار کاملا منصفانه و موثر بود. اگر هم خوب بازی می‌کردم، خوب امتیاز می‌گرفتم و پشتیبان هم‌تیمی‌هایم بودم، بیشتر در بازی می‌ماندم.
با این حال، اکثر توافق‌ها طوری هستند که فارغ از موفقیت یا شکست شما، مشاور حق مشاوره‌ی خود را بر می‌دارد.
اما حتی قبل از این‌که در این باره بحث کنیم، این را در نظر بگیرید: چند بار شده که به هزینه‌ی این مشاوره‌ها فکر کنید؟
من فقط از کارمزد حرف نمی‌زنم، بلکه منظورم سود هم هست. کار کردن با یک مشاور به‌خصوص چه هزینه‌ای برای شما دارد؟ آیا از قابلیت‌های مالی او خبر دارید یا آن را بدیهی فرض کرده‌اید، چون همه او را مشاور مالی صدا می‌کنند و دوستتان توصیه‌اش کرده است؟ چه چیزی فرد را لایق مشاوره دادن می‌کند؟
فرض کنیم شما مشاور مالی خود را می‌شناسید، اما همکاری شما باز هم به دو دسته تقسیم می‌شود: پرداخت کارمزدهایی که درست درک نمی‌کنید و انجام سرمایه‌گذاری‌هایی که از آن‌ها سر در نمی‌آورید.
بالاتر داشتیم از سواد حرف می‌زدیم، پس آیا بهتر نیست که خودتان سواد اقتصادی در حد ابتدایی داشته باشید و بعد برای مشورت سراغ دیگران بروید؟ آیا شرط عقل این نیست که ببینید خودِ مشاور مالی هم ثروتمند است یا نه (و اگر بله، از چه راهی به آن رسیده است)؟ به نظرتان منطقی نیست که مطمئن شوید مشاور مالی می‌تواند تصویر شما از آینده و سرمایه‌گذاری‌های مطابق با آن را بپذیرد؟ اگر نه، با ظاهر شدن هر نشانه‌ی اخطار باید شخصا تصمیم بگیرید. از عوض کردن مشاور مالی یا به چالش کشیدن او برای ارائه‌ی کار بهتر نترسید، اما به نفعتان است که اول خودتان همه چیز را چک کنید. مثلا این سوال‌ها را از مشاور مالی بپرسید: خودت می‌خواهی تا کی به آزادی مالی برسی؟ ثروت خالصت چقدر است؟ چطور می‌خواهی به آزادی مالی برسی؟
شاید احساس خستگی و بی‌سوادی کنید یا فکر کنید نیازی به سواد اقتصادی ندارید. متاسفانه مجبورم حقیقت را بهتان بگویم: شما وقت ندارید که همین‌طور بی‌سواد بمانید. زیربنای درک و سواد خود را گردنِ دیگران نیندازید. حداقل ابتدای راه این کار را نکنید. شما باید اطلاعات بیشتری کسب کنید و نسبت به پول و نحوه‌ی عملکرد آن علاقه نشان دهید. در غیر این‌صورت، شانس رسیدنِ شما به آزادی مالی خیلی کمتر می‌شود. پس یک دقیقه وقت صرف کنید تا این دیدگاه را در خودتان تغییر دهید. این یک شرط حتمی و ضروری است. آهسته شروع کنید، اما شروع کنید. اگر کسی به خودش زحمت یادگیری الفبا را ندهد، چطور می‌تواند خواندن و نوشتن را یاد بگیرد؟

مهمترین تغییر نظر من در مورد مشاوران مالی
من متوجه شدم که مشاور مالی‌ام به اندازه‌ی کافی ثروتمند نیست، اهدافی مشابه من ندارد، و مشغول شغلی است که در آن باید همچنان به مبادله‌ی وقت در ازای پول ادامه دهد. وقتی من و همسرم هدفمان –رسیدن به آزادی مالی تا چهل و پنج سالگی- را برایش شرح دادیم، متاسفانه او سعی کرد ما را منصرف کند و از طرفی، همچنان می‌خواست روش‌های محتاطانه برای سرمایه‌گذاری را به ما پیشنهاد کند.
همین مقاومت، آن هم از طرف کسی که امیدوار بودم بتوانم صادقانه برنامه‌های اقتصادی‌ام را با او در میان بگذارم، باعث شد که مسیرمان را از هم جدا کنیم. اما امیدوارم متوجه باشید که دقیقا همین را از شما توقع ندارم. من فقط چند سوال برایتان آماده کردم تا مطمئن شوید با مشاور مالی خود کاملا هماهنگ هستید. و بگذارید تاکید کنم که شما باید خیلی چیزها مثل نظافتِ منزل را به دیگران بسپارید، اما برون‌سپاری سواد اقتصادی هیچ‌وقت در این دسته قرار نمی‌گیرد.
بعد از این تصمیم‌گیری، من تا مدتی نگران بودم؛ چون هنوز هم نمی‌دانستم که باید پولم را صرف چه کاری کنم... فقط این را می‌دانستم که باید بهره‌وری آن را افزایش دهم. پس ما تسلیم نشدیم.

اصل شماره 4 – اصلاح شده
بهره‌وری پولتان را بیشتر کنید
از بدهی نترسید، بلکه آن را بشناسید. با این کار، می‌توانید قرض‌ها را هم به بهره‌وری برسانید.
اشتباه خیلی‌ها این است که فقط هزینه‌ی بدهی را در نظر می‌گیرند. با این کار، نیمه‌ی دوم معادله یعنی تاثیر وارد شده به جریان نقدینگی از قلم می‌افتد. اگر من روی تسلایی وام بگیرم که پول نقدش را دارم و این وام سریع‌تر از هزینه‌ی بازپرداختش برایم سود تولید کند، یعنی به بهره‌وری رسیده‌ام.
به عبارت دیگر، قرض کردن می‌تواند فرصتی برای سرمایه‌گذاری باشد. آیا می‌توان مبلغ قرض‌گرفته را با ریسکِ کم سرمایه‌گذاری کرد و سود بیشتری به جیب زد؟
پاسخ به این سوال باعث می‌شود که اهدافِ اشتباه و ناشی از اضطراب –مثلا بازپرداخت زودهنگام یک وام مسکنِ پانزده ساله- شکل تازه‌ای به خود بگیرند. اگر بهره‌ی این وام پانزده ساله برابر با 75/2 درصد باشد و راهی نداشته باشید که با سرمایه‌گذاری همین مبلغ حداقل 3 درصد سود کنید، همان بهتر که وام را زودتر پس بدهید.
اما قرض‌های دیگر چه؟ وام‌های دانشجویی خیلی وحشتناک هستند و موضوع پیچیده‌ای هم به شمار می‌روند، چون فعلا در کانون توجه خیلی‌ها قرار دارند. جدا از افزایش هزینه‌ی تحصیلات دانشگاهی، وام‌های دانشجویی خیلی‌ها را فلج کرده‌اند و راه فراری باقی نگذاشته‌اند. تا همین اواخر، هیچ‌کس به اعلام ورشکستگی فکر نمی‌کرد. شرکت‌ها می‌توانند اعلام ورشکستگی کنند، اما افراد تا ابد اسیر قرض و بدهی هستند. در حال حاضر من از هر نوع وام دانشجویی فراری هستم، در حالی‌که یک دهه پیش خودم درگیرش بودم.
هر نوع بدهی یک دوره‌ی مشخص و نسبتِ بهره‌ی متفاوت دارد. کارت‌های اعتباری معمولا بهره‌های زیادی دارند و به همین دلیل، منطقی است که بدهی آن‌ها را به موقع پرداخت کنیم. اما این موضوع در مورد وام خودرو صدق نمی‌کند. شاید وامِ شما یک بهره‌ی معقول به اندازه‌ی 2 درصد داشته باشد. شاید نقدینگی خوبی در اختیار دارید و می‌توانید با بازپرداخت یک‌جا، از پرداختِ بهره‌های آینده شانه خالی کنید. اما واقعا باید این کار را انجام دهید؟ خب بستگی دارد. اگر می‌توانید هم‌زمان این پول را در چیزی سرمایه‌گذاری کنید و 6 درصد سود به دست بیاورید، به نفعتان است که همچنان قسط بدهید تا در این مدت 4 درصد سود برایتان باقی بماند.
اگر هم‌زمان هزینه‌ی بدهی را در کنار جریان نقدینگی ناشی از سرمایه‌گذاری کم‌خطر همان بدهی در نظر بگیرید، آن‌وقت می‌توانید بهره‌وری پولتان را به بالاترین درجه‌ی ممکن برسانید.

مهمترین تغییر نظر من در مورد افزایش بهره‌وری پول
من برای اولین خانه‌ام 35 درصد پیش‌پرداخت دادم، در حالی‌که 25 درصد بهتر بود. برای جبران این اشتباه، درخواست اعتبار روی مسکن دادم که مثل وام مجدد بود و با اعتبار به دست آمده از خانه‌ی اول، خانه‌ی دوم را خریدم. نکته‌ی جذاب این بود که خانه‌ی دوم می‌توانست اقساطِ وام دوم و بخش اعظم وام اولی را پس دهد.
به‌طور خلاصه، من هم دست از بازپرداختِ زودهنگام وام مسکن برداشتم و هم از اعتبار روی مسکن برای خرید ملکِ دوبلکسی استفاده کردم که سود پول روی پول آن به اندازه‌ی 20 درصد بود. این دوبلکس نه تنها وامِ اضافه را بازپرداخت می‌کرد، بلکه در نهایت کلِ وام مسکن را از طریق همان پس دادم. این‌طوری اوضاع کاملا تغییر کرد، چون با قرض‌های بیشتر به جریان نقدینگی خودم کمک کردم و در نهایت افزایش هزینه‌ی هر بدهی در ماه کاملا قابل قبول بود، چون درآمدِ بیشتر ناشی از وام‌های بیشتر به من اجازه می‌داد تا سود بیشتری به دست بیاورم.

سه اصل هر سرمایه‌گذاری
بهترین سرمایه‌گذاری باید طوری باشد که بتوانید:
· آن را درک کنید.
· آن را کنترل کنید.
· همین الان سود بدهد.
من وقتی به عملکردِ پول در سیستم حال حاضر علاقمند شدم و آن را با آموخته‌های کلیدی خودم ترکیب کردم، نگاهم به پول و نحوه‌ی استفاده از آن کاملا تغییر کرد. بنابراین به محض این‌که یک فرصت سرمایه‌گذاری پیدا ‌کردم که برایم قابل فهم و کنترل بود و ضمنا همین حالا بهم سود می‌داد، در مسیر درست به سوی آزادی مالی قرار گرفتم. البته پذیرش این نکته هم راحت نبود که تمام عمرم در مورد پول و سرمایه‌گذاری اشتباه می‌کردم. اما این فرصت تازه برای نگاهی متفاوت به پول، کنترل آن و کشف فرصت‌های بهتر و بهتر برای به کار انداختن پول هم برایم هیجان‌انگیز بود.
اگر شما هم شرایط را درک و کنترل کنید و همین حالا سود به جیب بزنید، آن‌وقت می‌توانید به شکل انفعالی جریان نقدینگی خود را ماه به ماه بیشتر کنید. قدرت چنین چیزی را دست‌کم نگیرید.
من وقتی وارد حوزه‌ی املاک شدم، می‌دانستم که اطلاعات زیادی ندارم. من حتی نمی‌دانستم چطور یک ماشین لباسشویی را تعمیر کنم. اما همان ماه اول که ماشین لباسشویی خراب شد، چند تا ویدیوی آموزشی در اینترنت پیدا کردم، ابزارم را برداشتم و این کار را یاد گرفتم. از طرفی، من نمی‌دانستم چطور ارزش خانه‌هایم را بیشتر کنم. یا نمی‌دانستم از چه راه‌های خلاقانه‌ای باید پول خریدهای بزرگ‌تر را به دست بیاورم. اما همین که می‌دانستم چه اطلاعاتی را ندارم، به من اجازه داد تا پیش بروم و در نهایت کسب‌وکارم را گسترش دهم. این گسترش باعث شد سرعت ما در مسیر رسیدن به آزادی مالی بیشتر هم بشود و به این ترتیب، ما به جای چهل و پنج سالگی که برنامه‌ی خودمان بود، در سی سالگی به هدف رسیدیم.

	گزارش پیشرفت به سوی آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. 
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید. 
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید. 
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید. 
5. سواد مالی خود را افزایش دهید. 
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید.
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید.
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم.
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید. 
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد. 
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند. 





فصل 6
گسترش کار

«یک اهرم مناسب و جایی برای ایستادن به من بدهید، آنگاه زمین را جابه‌جا خواهم کرد.»
- ارشمیدس، ریاضیدان

بی‌شک بیشترین سوالی که از من می‌پرسند، این است که چطور این‌قدر سریع کسب‌وکارم را گسترش دادم؟ چطور از 40.000 دلار بدهی در سال 2010 به آزادی مالی در سال 2017 رسیدم، آن هم وقتی تازه سی سالم شده بود؟ چطور می‌شود در عرض 7 سال از 40.000 دلار بدهی به 1 میلیون دلار ثروت رسید؟ و فقط چند سال بعدتر ثروت خالص خود را از هفت رقم به یک عدد هشت رقمی تبدیل کرد؟
من یک شرکت مدیریت املاک ساختم که از پنج کارمند به پنجاه کارمند رسید، از 96.000 دلار جمع حقوق پرداختی در 2019 به 1.5 میلیون دلار در سال 2021 رسید و سود خالصش از 625.000 دلار به بیش از 13 میلیون دلار افزایش پیدا کرد. آن هم فقط در عرض دو سال.
من اولین ملک اجاره‌ای را در سال 2013 خریدم و آن سال را با 85.000 دلار سرمایه‌گذاری در املاک به پایان رساندم. همین امروز، من بیش از 1500 واحد اجاره‌ای دارم و ارزش آن‌ها به بیش از 150 میلیون دلار می‌رسد. پس قبول کنید که گسترش کسب‌وکار را بلدم. البته کار آسانی نیست؛ هر رشد و گسترشی با خطرات متفاوتی روبه‌روست، با مشکلات بزرگتری مواجه می‌شود و تغییرات زیادی به همراه دارد. اما اصل ماجرا این است که تا همین‌جا، کلکِ اکثر این موارد را بهتان یاد داده‌ام. و اگر واقعا دلتان می‌خواهد کسب‌وکارتان را گسترش بدهید، آستین‌ها را بالا بزنید تا با کمک هم این کار را انجام دهیم.

همچنان روی تصویر آینده متمرکز باشید
اگر می‌خواهید کسب‌وکار خودتان را گسترش دهید، باید فرآیند سه مرحله‌ای را که معرفی کردم با نظم و ترتیبِ مشخص دنبال کنید، به هزینه‌های فرصت فکر کرده و آن‌ها را بفهمید و وقتی پای شتابِ پول و بهره‌وری پول در میان است، جدی جدی دنبال سواد و اطلاعات بیشتر بروید. دیگر دوران ولو شدن جلوی نتفلیکس به سر آمده و وقت کار و تلاش رسیده.
حالا باید فرآیندهای موثر و قابل تکرار را خوب بفهمید و خودتان آن‌ها را به وجود بیاورید. ببینید چطور باید از سیستم‌های ساده به نفع خودتان بهره‌برداری کنید. اگر این کار را درست و با نظم و ترتیب انجام دهید، به نتایج فوق‌العاده‌ای دست پیدا می‌کنید. مشکلی که اکثر افراد با آن مواجه می‌شوند، این است که چنین فرآیندهایی را به اندازه‌ی کافی تکرار نمی‌کنند. خیلی‌ها اصلا تغییر نمی‌کنند و بعضی‌ها هم فرآیند را به شکل منظم و دقیق تکرار نمی‌کنند.
پس بگذارید خلاصه‌ی داستان خودم را برایتان تعریف کنم. امیدوارم بعضی قسمت‌ها را از فصل‌های 2، 3 و 4 به خاطر داشته باشید.
من به معنای واقعی کلمه در تصویر آینده‌ی خودم زندگی می‌کنم و نفس می‌کشم. من همیشه حواسم هست که مکث کنم و ببینم خواسته‌ی واقعی خودم چیست. بله، زمانی می‌خواستم که به آزادی مالی برسم. حالا هم این‌طور نیست که فقط به تصویر آینده‌ام فکر کنم و ماهی یک بار درجه‌ی اشتیاقم را بسنجم، بلکه لحظه به لحظه با آن زندگی می‌کنم. یعنی خواسته‌ی واقعی‌ام را روی آینه، توی ماشین و روی موبایلم می‌چسبانم. این خواسته را در ذهنم شبیه‌سازی می‌کنم. با هدفم زندگی می‌کنم، آن را نفس می‌کشم. خواسته‌ی من توی ذهنم حک می‌شود و روی تک‌تک تصمیماتم و فرصت‌های پیش رویم اثر می‌گذارد. این موضوع خیلی خیلی مهم است، چون ما هر روز با خرده تصمیم‌های بی‌شماری روبه‌رو هستیم. و اگر قصدتان برای گسترش کسب‌وکار جدیست، پس شما هم باید تمرکز کنید. و وقتی تمرکز می‌کنید، روی آن‌ چیزی تمرکز کنید که از بقیه مهم‌تر است.
در مرحله‌ی بعد، من فورا سراغ جریان نقدینگی رفتم و انتخاب‌هایی کردم که همه با آن‌ها موافق نبودند؛ مثلا ماشین قدیمی‌ام را عوض نکردم، لقمه‌های کره و مربا می‌خوردم، در خانه‌ی کوچکی زندگی می‌کردم که کم‌کم برای ما تنگ می‌شد، و به ندرت مسافرت می‌رفتم و اگر هم می‌رفتم، گزینه‌های کم‌خرج و متناسب با بودجه‌ی خودمان را انتخاب می‌کردم. خیلی‌ها اعتقاد دارند که این مدل زندگی اصلا آسان نیست.
حالا که به عقب نگاه می‌کنم، می‌بینم این‌ها فداکاری بودند؛ اما در مقایسه با چیزی که خیلی‌ها –از جمله خود من- به آن رضایت می‌دادند و به هدف نهایی‌شان نمی‌رسیدند، فداکاری‌های کوچکی به شمار می‌رفتند. با وجود این فداکاری‌ها، من با همان سرعتی که می‌خواستم به آزادی مالی و چیزهای دیگر برسم، رشد نمی‌کردم.
پس متوجهید که در مرحله‌ی دوم، وقتی درآمد و هزینه‌های خودتان را تحلیل می‌کنید، حول این نکته می‌چرخد که: «واقعا می‌خواهی کسب‌وکارت را گسترش بدهی یا نه؟» چون گسترش یعنی سرعت. گسترش یعنی حرکت و عیبی ندارد اگر آهسته حرکت می‌کنید، فقط حواستان باشد که با تصمیم‌های خودتان –چه آگاهانه و چه ناخودآگاه- چنین چیزی را انتخاب کرده‌اید. در مورد من، اگر سوالتان این است که چطور این‌قدر سریع و در این همه حوزه‌ی متفاوت زندگی رشد کردم، باید به همین مرحله اشاره کنم: من خواسته‌ی خودم را تصور کردم و آن را در تمام تصمیم‌گیری‌هایم دخیل کردم.
اما فکر کنم مهم‌ترین چیزی که باید این‌جا تاکید کنم، هزینه‌هاست. خیلی‌ها فکر می‌کنند که ما خیلی پشتکار داشتیم و فداکاری‌های زیادی انجام دادیم، اما مدیریت هزینه‌ها از همه چیز آسان‌تر است. فقط روی چیزهای مهم تمرکز کنید و به هر چیز دیگری نه بگویید. چون شما فقط همان چیزهای مهم را می‌خواهید.
بعد سراغ درآمد بروید. من شخصا درآمد زیادی نداشتم. از طرفی 40.000 دلار بدهی داشتم و در ابتدای راه هم پول زیادی در نمی‌آوردم. اما تصمیم با خودم بود و شما هم می‌توانید تصمیم بگیرید. اگر از کارتان متنفرید و می‌خواهید کسب‌وکارتان را گسترش دهید، پیشنهاد می‌کنم شغل را رها کنید و سراغ چیز جذاب‌تری بروید؛ چون در این مسیر هر چقدر درآمدتان بیشتر باشد، بیشتر پول برای سرمایه‌گذاری در اختیار خواهید داشت. و اگر از شغلتان متنفرید، خیلی خیلی بعید است که بتوانید درآمدتان را بیشتر کنید، چون علاقه‌ای به تلاش بیشتر ندارید. خوشبختانه من در مسیر خودم به شغلم علاقمند بودم و چون درآمد زیادی نداشتم، پس تصمیم گرفتم سخت‌تر تلاش کنم.
پیشنهاد من به شما همین است. اگر شغلتان را دوست دارید، دو برابر برایش تلاش کنید. خودِ من فقط به خواندن کتاب‌های مالی یا اصول اولیه‌ی املاک اکتفا نکردم، بلکه سراغ کتاب‌های مدیریت هم رفتم؛ چون مدیر بخش در شرکتی بزرگ بودم و می‌خواستم با کسب نتایج بهتر، ارزش بیشتری برای شرکت تولید کنم. همین کار را هم کردم و به این ترتیب در عرض ده سال چندین بار ترفیع گرفتم و پول بیشتر و بیشتری کسب کردم.
به نظرم این نکته خیلی کلیدی است، چون بعضی‌ها موقع تلاش برای رشد و گسترش حسابی حواسشان را جمع نمی‌کنند. بعضی‌ها فقط به سرمایه‌گذاری توجه می‌کنند و دیگر حواسشان به شغل اولشان نیست. برقراری تعادل میان این دو آسان نیست، اما باید آن را برقرار کنید. بدون توجه کافی به هر دو حوزه نمی‌توان این مسیر را ادامه داد. شما باید درآمدتان را بیشتر کنید، چون کاهش هزینه‌ها فقط تا جای مشخصی امکان‌پذیر است. همان‌طور که در فصل‌های قبل گفتم، دیگر نمی‌شود هزینه‌ها را از حد مشخصی کمتر کرد؛ در عوض، پول درآوردن تقریبا هیچ سقفی ندارد. پس اگر وقت و تلاش بیشتری صرف کنید و واقعا به کسب درآمد بیشتر توجه نشان دهید، و اگر شغلتان را دوست داشته باشید و در شرکتی کار کنید که به عملکرد بهتر پاداش می‌دهد، آن‌وقت پول بیشتر و بیشتری در می‌آورید.
من بیشتر به شغلم توجه نشان دادم و ترفیع گرفتم و درآمدم بیشتر شد؛ اما همزمان حواسم بود که ثمره‌ی این تلاش صرفِ سرمایه‌گذاری‌هایی شود که به جای من زحمت می‌کشند. این‌ سخت‌ترین قسمت از گسترش و رشد است. دیگر نمی‌توان به تصویر آینده اکتفا کرد، نمی‌توان فقط سخت کار کرد، نمی‌شود فقط فداکاری کرد. حالا باید ذهن خودتان را آموزش بدهید، باید مطالعه کنید، باید رشد کنید. من هم مشغول مطالعه شدم و همان‌طور که در فصل‌های قبل گفتم، تصمیم گرفتم ماهی یک کتاب بخوانم تا چیزهای بیشتری در مورد سرمایه‌گذاری و کار کشیدن از پول یاد بگیرم. من نیازی به مربی نداشتم، سراغ مشاور مالی هم نرفتم. نیاز واقعی من این بود که ذهنم را متحول کنم. خوشبختانه در دنیای امروزی، با وجود کتاب و پادکست و موتورهای جستجو، مطالب کافی در دسترس هست تا اصول اولیه‌ی هر چیزی را یاد بگیرید.  و گاهی لازم است که اول یاد بگیرید چه چیزهایی به شما در راه رسیدن به هدفتان کمک نمی‌کنند.
من سپرده‌ی بازنشستگی، سهام و چیزهای دیگر را امتحان کردم و خیلی از این‌ها هیچ کمکی به گسترش کسب‌وکار من نکردند، چون همین امروز به من سود نمی‌دادند. اگر شما هم می‌خواهید کسب‌وکارتان را گسترش دهید، پس باید شتاب بگیرید. شما باید به پولتان شتاب ببخشید، یعنی در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که دائم سود و بهره تولید می‌کنند. به عبارت دیگر، باید پول زحمت کشیده‌تان را بردارید و در چیزی سرمایه‌گذاری کنید که همین امروز سود می‌کند. بعد این سود را به خود سرمایه اضافه کنید یا در چیز متفاوتی سرمایه‌گذاری کنید. این چرخه باید ادامه پیدا کند و سود شما روی هم جمع شود.
خیلی از اهداف خود من حول سرمایه‌گذاری در املاک می‌چرخیدند. املاک بستر خوبی برای گسترش کسب‌وکار است، چون هر ماه جریان نقدینگی تولید می‌کند و همین امروز به شما سود می‌دهد. من چیزهای بیشتری یاد گرفتم و ذهنم را متحول کردم و با درک بیشتر و بیشتر حوزه‌ی املاک، متوجه شدم هر چقدر پول بیشتری در آن سرمایه‌گذاری کنم، سود بیشتری هم به دست می‌آورم. و هر چه سود بیشتری به دست بیاورم، پول بیشتری برای سرمایه‌گذاری در املاک بعدی خواهم داشت و به این ترتیب، چرخه‌ی شتاب را به وجود می‌آورم.

من بارها و بارها ورشکست شدم
پول من باید برایم زحمت بکشد، باید بهره‌وری داشته باشد. پول من باید همین حالا در دسترسم باشد تا این روند را سریع‌تر و سریع‌تر کنم. اما قبلا کاری کردم که به نظرم خیلی‌ها از آن وحشت دارند، یا در واقع تمایل چندانی به پذیرش ریسک آن نشان نمی‌دهند: من بارها و بارها ورشکست شدم.
با این‌که من دیگر ترفیع گرفته بودم و حقوق شش رقمی به حسابم واریز می‌شد، پول زیادی خرج نمی‌کردم تا در عوض بتوانم کسب‌وکارم را گسترش دهم. من تصویر آینده‌ی مشخصی داشتم و جالب این‌که دقیقا در همین مقطع حساس این نوع سرمایه‌گذاری را درک می‌کردم؛ من به خودم آموزش می‌دادم و روز به روز اطلاعات بیشتری در مورد بازار مسکن کسب می‌کردم. و بعد خودم را ورشکست می‌کردم. یعنی تمام پولم را صرف خرید یک ملک جدید می‌کردم، چون می‌دانستم این پول فقط به سه کار می‌آید: یا باید خرج می‌شد، یا پس‌انداز می‌شد، یا سرمایه‌گذاری می‌شد. اگر خرجش می‌کردم، پول تمام می‌شد. اگر پس‌اندازش می‌کردم، در مقابل تورم و هزینه‌ی فرصتِ ناشی از عدم سرمایه‌گذاری شکست می‌خوردم. در نتیجه، من با بیشترین سرعت و توانِ ممکن تمام پول‌هایم را دوباره و دوباره وارد بازار املاک می‌کردم.
اوضاع مثل یک نوع بازی بود. از خودم می‌پرسیدم در طول ماه چقدر درآمد دارم؟ و چقدر از این درآمد را می‌توانم به سمتِ املاک سوق دهم؟ من از پول نداشتن لذت می‌بردم. یعنی درآمد زیادی داشتم، اما پولی در بساطم نبود و از این فرآیند خیلی خوشم می‌آمد. خیلی‌ها ولخرجی می‌کنند و کفگیرشان به ته دیگ می‌خورد، اما من عمدا آن‌قدر سرمایه‌گذاری می‌کردم تا ته دیگ را ببینم. من اصلا نمی‌خواستم پولی دمِ دستم باشد. دلم نمی‌خواست یک میلیون دلار پس‌انداز در بانک داشته باشم و رقم 1 دلار را ترجیح می‌دادم. اجازه دهید زیاد روی این مسئله پافشاری کنم، چون برای گسترش کسب‌وکار باید از همه چیز بگذرید. من هم از همه چیز گذشتم.
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در هر حوزه‌ای اگر خواسته‌ی خود را جلوی چشم بیاورید و به اندازه‌ی کافی برای رسیدن به آن تلاش کنید، و اگر بخواهید سریع به این خواسته برسید و میزان اشتیاقِ کافی هم داشته باشید، آن‌وقت باید دست به هر کاری بزنید تا در کمترین زمان ممکن به این خواسته‌ی مطلوب برسید.
برای این کار فقط یک راه وجود دارد. شما باید تمام درآمد خود را به کار بگیرید، طوری که دیگر چیزی در بساط باقی نماند. احتیاط را فراموش کنید. شما باید از همه چیز بگذرید. بعد سرمایه‌گذاری خود را زیر نظر بگیرید، پول روی پول بگذارید، به سرمایه‌گذاری ادامه دهید و همچنان به تابلوی امتیازاتِ خود دقت کنید. آیا در مسیر درست پیش می‌روید؟

تقلیل ریسک
اگر می‌خواهید اعتماد به نفس لازم برای انجام ریسک‌های بزرگ را داشته باشید، بهتر است از جنبه‌ی بقا –یعنی هزینه‌ها و پس‌انداز اضطراری- خیالتان راحت باشد. من با بررسی و ارزیابی جریان نقدینگی خودم می‌دانم که هزینه‌هایم دقیقا چقدر است و با چه مبلغ پولی می‌توانم آن‌ها را پوشش بدهم. به علاوه، همیشه حواسم هست که حداقل مبلغی را برای شرایط اضطراری کنار بگذارم.

خلق گزینه‌های تازه
بعد از مراحل بالا اتفاق جالبی می‌افتد، چون حالا پول بیشتر و باشتاب‌تری به سمت شما بر می‌گردد. دیگر این‌طور نیست که هر ماه پول زحمت‌کشیده‌ی خودتان را بردارید و صرف سرمایه‌گذاری‌های جدید کنید. بلکه پول زحمت‌کشیده به اضافه‌ی پول تولید شده از سرمایه‌گذاری‌هایتان را خواهید داشت. حالا شما و اموالتان در کنار هم می‌توانید وارد سرمایه‌گذاری‌های جدید شوید. من هم در این مرحله بود که تازه متوجه سرعت شدم، چون تا وقتی که اموالم هنوز نمی‌توانستند اموال جدیدتری برایم بخرند، من تنها عاملِ خرید این سرمایه‌گذاری‌های جدی بودم. اما بعد سرمایه‌گذاری‌هایم خودشان سرمایه‌گذاری‌های جدیدتری برایم می‌خریدند و معنی واقعی شتاب همین است.
وقتی کارِ من شتاب گرفت، پول بیشتر و بیشتری به دستم می‌رسید. حالا اموال خودشان اموال جدیدتری به دنبال می‌آوردند و جریان نقدینگی ما در حال افزایش بود. ثروت خالص ما هم در حال بیشتر شدن بود و از طرفی، شغل روزمره‌ی من هم کارایی خوبی داشت. من هنوز هفتاد ساعت در هفته کار می‌کردم و سه تا پنج روز در هفته را در سرتاسر ایالت‌های آمریکا سفر می‌کردم. این کار به نفع کارفرمای من هم بود و در نتیجه باید ترفیع می‌گرفتم. با این حال به من گفتند که با وجود نتایج درخشان و تلاش بیشتر از حد قابل انتظار، فقط به شرطی می‌توانم این ترفیع را بگیرم که به شهر دیگری بروم. به نظر ساده می‌رسید، خیلی خیلی ساده. اما این خواسته‌ی کمی نیست، درست نمی‌گویم؟ مگر برداشتن خانواده و نقل مکان به شهری دیگر آسان است؟ همین که خانه‌ی جدیدی پیدا کنی، بچه‌ها را در مدرسه‌ی جدید ثبت‌نام کنی و به خودت وقت بدهی تا در این شهر جدید جاگیر شوی.
یادم هست که آن موقع گفتم: «من یک سال و نیم است که توی جاده می‌روم و می‌آیم و از خانواده‌ام دورم. خودتان خبر دارید که فرزند دومم تازه به دنیا آمده. عملکرد من هم نه فقط انتظارات را برآورده کرده، بلکه همیشه فراتر از حد انتظارات بوده. من هر سال بالاترین امتیاز را در ارزیابی عملکرد دریافت می‌کنم.»
همه می‌دانستیم که چنین چیزی بدون تلاش و سختکوشی، فداکاری‌های بی‌شمار و کسب نتایج فوق‌العاده ممکن نبود. برای همین شرکت دائم به من ترفیع می‌داد و من هم بابت همین ازشان متشکر بودم.
اما این ترفیعِ به‌خصوص چیزی بود که خیلی‌ها حتی به خواب هم نمی‌دیدند. من به چشم دیده بودم که بعضی‌ها دو برابر من کار می‌کنند و می‌دانستم که خیلی‌ها رویای رسیدن به همین موقعیتِ فوق‌العاده را دارند... اما من برای اولین متوجه شدم که خودم آن را نمی‌خواهم.
اجازه بدهید یک نکته را دوباره تکرار کنم. تا آن لحظه من عاشق کارم بودم. من از رهبری لذت می‌بردم و تاثیر گذاشتن روی زندگی دیگران برایم فوق‌العاده معنادار بود. من از جلو بردن عملیات و کسب نتایج بهتر برای شرکت لذت می‌بردم. شرکت هم دائم پول بیشتر و بیشتری به من می‌داد و مسئولیت بیشتری بر عهده‌ام می‌گذاشت تا سرم گرم باشد و ذهنم به تکامل خود ادامه دهد.
تا قبل از این، هر ترفیعی را بدون کوچکترین تردیدی پذیرفته بودم. اما حالا و برای اولین بار، می‌دیدم که تمرکزم روی بهره‌وری و شتابِ پول خودم باعث شده که کسب‌وکار کوچکی در کنار این کار اصلی‌ام داشته باشم. و به همین دلیل، برای اولین بار متوجه شدم به موقعیت قدرتمندی رسیده‌ام. پس خیلی مودبانه گفتم: «باید در موردش فکر کنم.»
یادم هست که شنبه‌ی آن هفته به کسب‌وکارم فکر کردم. تا آن موقع حدود 180 واحد خریده بودم و با این‌که شرکت حقوق قابل توجهی به من می‌داد، این 180 واحد در عرض ده ساعت از ماه همان‌قدر درآمد تولید می‌کردند که من با روزی ده ساعت کار ماهانه برای شرکت به دست می‌آوردم.
دوستان، یادتان نرود که مهم نیست درآمدتان چقدر است، مهم این است که در انتها چقدر برایتان باقی می‌ماند. شغل مدیریتی من در شرکت باعث می‌شد که مشمول بیشترین پرداخت‌های مالیاتی بشوم. اما در بازار املاک، من 180 تا 200 واحد داشتم و هیچ مالیاتی برای آن‌ها نمی‌پرداختم. پس در عرض ده ساعت از ماه به اندازه‌ی روزی ده ساعت کار شرکتی درآمد داشتم. پس به ذهنم رسید که حال دیگر کارفرمای من در موضع قدرت نیست و قدرت دستِ من است. بلافاصله فکری به ذهنم خطور کرد: این‌که لازم نیست به شهر دیگری بروم؛ مجبور نیستم این ترفیع را قبول کنم؛ و حتی اگر دلم نخواهد، حتی لازم نیست به کار برای شرکت ادامه بدهم. و این‌که اصلا از موقعیتی که برایم ایجاد کرده بودند، خوشم نمی‌آمد.
همان آخر هفته تصمیم گرفتم تا بررسی کنم و ببینم اگر هر ماه وقت بیشتری را صرف سرمایه‌گذاری در املاک کنم، درآمدم چقدر می‌شود. حالا می‌دیدم که به لطف جریان نقدینگی ناشی از سرمایه‌گذاری در املاک، گزینه‌های بیشتری پیش روی من است و دیگر به خودم بستگی داشت که از این گزینه‌ها استفاده کنم یا نه. به شکل خاص، من می‌توانستم از کار تمام‌وقتِ شرکتی دست بکشم و دنبال بهترین فرصت ممکن برای ورود تمام و کمال به بازار سرمایه‌گذاری باشم. شاید شما هم در مسیر خود به سوی آزادی مالی به نقطه‌ای برسید که بفهمید دیگر می‌توانید بیشتر از قبل به کارهای مورد علاقه‌ی خودتان در حوزه‌های مختلف زندگی بپردازید.

شتاب
اگر منظم پیش بروید، شاید خودتان هم باورتان نشود که با چه سرعتی پولتان بیشتر شده و کسب‌وکارتان گسترش پیدا می‌کند. دستیابی سریع به موضع قدرت هم باور نکردنی به نظر می‌رسد. مهم نیست که در گذشته شغلتان را دوست داشتید یا نه، حالا یک چیز مشخص است: همه چیز تغییر می‌کند، تکامل پیدا می‌کند، و شما باید در موضع قدرت باشید تا گزینه‌های بیشتری پیش رویتان قرار بگیرد.
برای گسترش، باید تمام پولتان را به سرمایه‌گذاری‌هایی وارد کنید که همین امروز سود می‌دهند؛ سرمایه‌گذاری‌هایی که می‌توانید آن‌ها را کنترل کنید و آن‌ها را خوب می‌شناسید. و در عین حال، عطش رشد و تکامل دیدگاه خودتان را هم باید داشته باشید.
وقتی به این‌ها رسیدید، تابلوی امتیازات شما درخشان می‌شود و پیشرفت برایتان آسانتر می‌گردد.
برای جمع‌بندی این فصل، می‌خواهم رازی را با شما در میان بگذارم. راز من این است که باید پول را به حرکت بیندازید. حرکتِ پول مهم‌ترین نکته برای گسترش کسب‌وکار است و فکر کنم در این فصل نشانتان دادم که خودم چطور این کار را کردم. با هر سرعتی که پول را کسب می‌کنید، باید فورا آن را به حرکت انداخته و سرمایه‌گذاری کنید. سرعتِ حرکت پول باعث تولید سودهای بیشتر و بیشتر می‌شود. و فراموش نکنید که اگر پول را راکد نگه دارید، اگر آن را توی بانک یا توی سپرده‌ی بازنشستگی بگذارید یا حتی اگر در خانه‌تان پنهان کنید، یا اگر به جای سرمایه‌گذاری آن را خرج کنید، باید با هزینه‌ی فرصت از دست رفته هم کنار بیایید.
اما کلید کار این است که پول باید حرکت کند. من اوایل این را نمی‌دانستم و همین سرعت پیشرفت من را کم می‌کرد. من کارهای احمقانه زیاد می‌کردم، مثلا وام مسکن با بهره‌ی 2.77 را یک‌جا تسویه می‌کردم. در واقع از قدم اول و قدم سوم غافل بودم؛ قدم اول این‌که باید از هدفِ خود که آزادی مالیست، آگاه باشی و تسویه‌ی وام مسکن هیچ فایده‌ای به حال آزادی مالی ندارد، چون درآمدی ایجاد نمی‌کند. قدم سوم هم این‌که باید بهره‌وری پول را ارزیابی کرد، باید دقت کرد و دید که پول چقدر برای آدم زحمت می‌کشد. تسویه‌ی وام مسکن باعث شد که سرعتِ پولم و بهره‌وری آن در حد 2.77 درصد باقی بماند که خیلی کمتر از نرخ تورم بود و در نتیجه تصمیم احمقانه‌ای به شمار می‌رفت. شما باید هر سه قدم را انجام دهید و باید تمام مدت به هر سه‌ی آن‌ها فکر کنید. لازم به ذکر نیست که قدم سوم از همه حیاتی‌تر است.
و وقتی یک سرمایه‌گذاری پیدا کردید –همان‌طور که من بازار املاک را پیدا کردم-، تا جایی که می‌توانید درباره‌ی آن اطلاعات کسب کنید و هر چه را که دارید، در آن سرازیر کنید. من موفق شدم فورا کارم را گسترش دهم، چون این فرآیند را می‌شناختم، آن را نفس می‌کشیدم و با آن زندگی می‌کردم.
· شماره‌ی یک: من تصویر روشنی از آینده داشتم، می‌دانستم دنبال چی هستم، روی آن تمرکز داشتم، و تمرکزم روی آن از هر چیز دیگری بیشتر بود. شما هم همین‌طور هستید؟
· شماره‌ی دو: من دقیق و منظم پیش می‌رفتم و از جریان نقدینگی هر ماه خودم باخبر بودم. شما هم همین‌طور هستید؟
· شماره‌ی سه: من همچنان مطالعه می‌کردم تا چیزهای بیشتری در مورد پول و سرمایه‌گذاری یاد بگیرم و سرمایه‌گذاری‌هایی با بیشترین بهره‌وری را داشته باشم. شما هم همین‌طور هستید؟

در واقع اکثر افراد این‌طوری هستند:
· یک: آن‌ها وقت نمی‌گذارند تا تصویر دقیقی از آینده به وجود بیاورند. تصویر آن‌ها از آینده دقیق نیست. در نتیجه آن‌ها به شکل روزانه، هفتگی یا ماهانه چند خرده تصمیم اتخاذ می‌کنند که فقط آن‌ها را به بیراهه می‌کشاند.
· دو: بیشتر افراد منظم نیستند و از جریان نقدینگی هر ماه خود خبر ندارند. در نتیجه، آن‌ها بدون این‌که خودشان بدانند، مهم‌ترین خواسته‌های خود در زندگی را فدا می‌کنند.
· سه: اکثر افراد یا زیادی خسته هستند یا اصلا در مورد پول یا خواسته‌ی واقعی خود تحقیق نمی‌کنند. در عوض آن‌ها به افراد و مشاوران غیرقابل اطمینان تکیه می‌کنند که آن‌ها را از تصمیماتِ فردی و پاسخگویی در قبال آن‌ها دور می‌کند.
اگر شما هم مثل اکثریت هستید، ناراحت نباشید. اگر همین امروز شروع کنید، می‌توانید خودتان را به شکل قابل توجهی از دیگران متمایز کنید.


	گزارش پیشرفت به سوی آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. 
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید. 
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید. 
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید. 
5. سواد مالی خود را افزایش دهید. 
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید. 
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید.
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم.
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید. 
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد. 
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند. 



 

فصل 7
میراث

«اگر چیزی را برایم تعریف کنی، آن را فراموش می‌کنم. اگر نشانم بدهی، یادم می‌ماند. ولی اگر خودم را در آن دخیل کنی، یاد می‌گیرم.»
- بنجامین فرانکلین، نویسنده، پژوهشگر، مخترع

من بهترین پدر و مادر دنیا را دارم. در دوران کودکی، هر دوی آن‌ها دوستم داشتند، از من حمایت می‌کردند و همین را هم به من یاد دادند. اما درس مهمی که به من یاد ندادند، طرز کار پول بود. احتمالا چون خودشان هم این را از کسی یاد نگرفته بودند. بنابراین ما کلا درباره‌ی پول با هم حرف نمی‌زدیم. اگر درباره‌ی چیزی حتی حرف نزنید، چطور ممکن است آن را یاد بگیرید و مهم‌تر از همه، در موردش تجربه کسب کنید؟
برای شکستن این چرخه‌ی باطل، چه می‌شود اگر با فرزندان خود در مورد پول حرف بزنید و با آن‌ها تمرین کنید؟ بعضی‌ها از حرف زدن در مورد پول می‌ترسند، اما این ترس زمانی زائل می‌شود که بدانید در صورت صحبت از پول و افزایش تجربه‌ی فرزندانتان، بهترین هدیه‌ی ممکن را به نسل‌های بعدی می‌دهید.
منتظر نمانید که شخص دیگری این کار را به جای شما انجام دهد. منتظر نمانید که بچه‌ها اول عادت‌های غلط را از همسالان خود یاد بگیرند. منتظر  نمانید که دولت از طریق آموزش همگانی این کار را انجام دهد. بد نیست که برنامه‌ی درسی فرزند خود را مرور کنید؛ ببینید چه کلاس‌هایی دارد و چه کتاب‌هایی را می‌خواند. شاید حتی بد نباشد که با کمک پدر و مادرهای دیگر، تغییری در این برنامه‌ی درسی به وجود بیاورید. چه می‌شود اگر بچه‌های شما موضوع پول و تصمیم‌گیری منطقی را در مدرسه یاد بگیرند؟ اما اگر مدرسه به این زودی‌ها تغییر نکند، خودتان می‌توانید دست به کار شوید و خودتان نکات ضروری را به فرزندانتان آموزش دهید.
من این کتاب را به این دلیل نوشتم که در دوران کودکی‌ام هیچ‌کس نبود که این‌ها را به من یاد دهد. بعضی اوقات خانواده‌های ثروتمند فرزندان خود را در کسب‌وکار خانوادگی دخیل می‌کنند یا سر غذا در مورد کار حرف می‌زنند و به این ترتیب، فرزندان خود را آموزش می‌دهند؛ اما همه این‌طور نیستند. در خانواده‌هایی که چندان ثروتمند نیستند، پدر و مادرها معمولا خودشان هم آموزش مشخصی ندیده‌اند و در نتیجه نمی‌توانند نکات ارزشمند و مربوط به پول را به فرزندان خود یاد بدهند. گاهی آن‌ها باید شانه به شانه‌ی فرزندان خود این اصول و نکات را یاد بگیرند.
حتی دبیرستان‌ها و کالج‌ها هم چیز زیادی در مورد پول یا حتی اصول اولیه‌ی منطق به دانش‌آموزان آموزش نمی‌دهند. اما اصلا چرا باید تا دبیرستان یا کالج صبر کنیم؟ ممکن است آن موقع دیگر خیلی دیر باشد. شاید تمرین‌های این فصل به فرزندان شما کمک کند تا زودتر درباره‌ی پول، تصمیم‌گیری و کار کشیدن از پول فکر کنند. اگر درس‌های مربوط به پول در خانواده‌ی خود شما هم کم بوده است، پس شاید بتوانید از همین‌جا شروع کنید و بذر ثروت نسل‌های بعدی را پرورش دهید.

تصویر آینده برای کودکان
پسر من هفت ساله است و می‌خواهد ماشین بخرد. کودکان در حدود هفت یا هشت سالگی یاد می‌گیرند از منطقِ خود استفاده کنند، در حالی‌که تا پیش از این برای درک هر چیزی از پدر و مادر خود کمک می‌گرفتند. من نمی‌دانم این ماشین تا چه زمانی در تصویر آینده‌ی پسرم خواهد بود، اما این فرصت خوبی برای آموزش نکات مهم است.
مسئله‌ی جالب در رابطه با این تصویر این است که او ماشین گران‌قیمتی را می‌خواهد و در عین حال، زمان کافی برای جمع کردن پول هم دارد؛ چون حداقل نه سال طول می‌کشد تا به سن قانونی برای گرفتن گواهینامه برسد. در این بین اگر به شکل مرتب این تصویر را با هم مرور کنیم، ممکن است کم‌کم اهداف دیگری در ذهن او شکل بگیرند.

تمرین تصویرسازی
از پسر یا دختر خود بپرسید که آرزویش چیست، می‌خواهد چه زمانی به آن برسد و چه میزان اشتیاق نسبت به آن دارد. این تمرین برایتان آشنا نیست؟ روبه‌روی فرزند خود بنشینید و این سوالات را یکی یکی از او بپرسید. بعد از این کار، پاسخ‌ها را با هم بررسی کنید. آیا فرزند شما از پاسخ‌هایش راضی است؟ از خودتان بپرسید که این تمرین چه چیزی را به شما نشان داد؟ سپس پاسخ‌های فرزندتان را برای ماه بعد کنار بگذارید.
اگر پسر یا دختر شما به سن نوجوانی رسیده، این سوالات کمی سخت‌تر می‌شوند و در عوض، پاسخ‌های ارزشمندتری هم می‌گیرند. شاید نوجوان شما متوجه شود که برای رسیدن به تصویر مورد نظرش، باید کاری بکند که نیازمند تلاش منظم است یا باید کسب‌وکار کوچکی راه بیندازد که نیازمند تعهد و مدیریت پول است. در کل، تصویرسازی فقط قدم اول است.

بودجه‌بندی جریان نقدینگی برای کودکان
پدرها و مادرها استراتژی‌های زیادی دارند که با آن تصمیم‌گیری در مورد پول را به فرزندان خود آموزش می‌دهند. یکی از این استراتژی‌ها، پول توجیبی هفتگی یا ماهانه است. یک روش دیگر، انجام کارهای منزل است. وقتی کودک از طریق پول توجیبی یا انجام کار به مبلغ مشخصی می‌رسد، خودش باید تصمیم بگیرد که چطور آن را خرج کند. به این ترتیب کودکان به خوبی با مفهوم پول آشنا می‌شوند.
اما چطور است کار را یک مرحله جلوتر ببریم؟ چطور است که کودک را با مفهوم بودجه‌بندی جریان نقدینگی آشنا کنیم؟ با این کار، کودک با هر دو مفهوم درآمد و هزینه آشنا می‌شود و زیربنای جریان نقدینگی را یاد می‌گیرد. جریان نقدینگی شما در صورتی مثبت است که در یک بازه‌ی مشخص، درآمد بیشتری نسبت به هزینه‌هایتان داشته باشید.
چیزهایی که کاربرد چندانی ندارند، قلک و صندوق پول هستند. این‌ها باعث می‌شوند که کودک همیشه پول را یک کالا در نظر بگیرد و به جای برقراری یک رابطه‌ی سالم با آن، فقط دنبال افزایش پس‌اندازش باشد. قلک پول را یک‌جانشین و راکد می‌کند و اجازه‌ی دسترسی به آن را نمی‌دهد.

تمرین بودجه‌بندی جریان نقدینگی
هر ماه کنار فرزند خود بنشینید و درآمد و هزینه‌های او را با هم بررسی کنید. مثلا فرض کنید که ماهی 20 دلار به او پول توجیبی می‌دهید. مشخص است که این مبلغ باید در ستون درآمد نوشته شود. اما کودک چه هزینه‌هایی دارد؟ مثلا می‌توانید 5 دلار بابت «اجاره» از او بگیرید. با این کار و بدون هیچ هزینه‌ی جانبی، دارایی خالص او به 15 دلار کاهش می‌یابد. از کودک بخواهید تمام هزینه‌های آن ماه را بنویسد و جریان نقدینگی خود را حساب کند.
بعد از لیست کردن درآمدها و هزینه‌ها و محاسبه‌ی جریان نقدینگی، جریان نقدینگی ماه بعد را پیش‌بینی کنید.
تک‌تک موارد لیست را با هم ارزیابی کنید. با این کار به فرزند خود کمک می‌کنید تا مفهوم نیاز[footnoteRef:3] در مقابل مفهوم خواسته[footnoteRef:4] را بفهمد و در عین حال، راه‌های مختلفی برای افزایش درآمد خود بیابد. مثلا کودک می‌تواند کارهای بیشتری در خانه انجام دهد. اگر فرزند شما چندان کوچک نیست، کارها و خدمات مختلف و موجود در محله یا اینترنت را هم لیست کنید. بعد سرعت بحث را پایین بیاورید و در مورد «اشتیاق» با او حرف بزنید. او چقدر نسبت به هدفش اشتیاق دارد؟ این معیار مشخص می‌کند که حاضر است چقدر از زمان خود را در قبال پول معامله کند. [3:  Need]  [4:   Want] 


سرمایه‌گذاری برای کودکان
شاید با خود فکر کنید که چطور سرمایه‌گذاری را به فرزندم یاد بدهم، در صورتی که خودم تازه آن را یاد گرفته‌ام؟ خب، از کم شروع کنید. مسئله اصلا درستی یا غلطی سرمایه‌گذاری نیست، بلکه فرآیند تصمیم‌گیری اهمیت بیشتری دارد. فرزندان شما از طریق همین تصمیم‌گیری و تفکر در مورد آن تجربه کسب می‌کنند.
وقتی پای سرمایه‌گذاری میان باشد، کلید کار از این قرار است: به جای مبادله‌ی وقت در قبال پول (مثلا انجام کارهای مختلف در خانه)، چه می‌شود اگر پول برای تولید پول بیشتر به کار رود؟ هدف فرزندتان را به او یادآوری کنید؛ وقتی او پول بیشتری برای رسیدن به این هدف جمع می‌کند، شما هم فرصت بیشتری برای آموزش مرحله‌ی آخر به دست می‌آورید... این که پولی را که از راه مبادله‌ی وقت و فداکاری به دست آورده‌اند، صرف چه کاری کنند.

تمرین سرمایه‌گذاری
اگر پسر یا دختر شما می‌خواهد پول درآورد، از او بخواهید تمام مواد اولیه برای درست کردن شکلات را شخصا بخرد. مثلا فرض کنیم که قصد دارید کیک‌های شکلاتی بپزید. فرزند خود را به فروشگاه ببرید، با او در فروشگاه قدم بزنید، مواد اولیه را بردارید و بعد به طرف صندوق بروید. از دختر یا پسرتان بخواهید که مبلغ خرید را با پول نقد بپردازد تا مبادله‌ی پول در ازای کالا را از نزدیک تجربه کند (وقتی پسر من این کار را کرد، ناراحتی کاملا در چهره‌اش مشخص بود).
قسمت اصلی کار در خانه اتفاق می‌افتد. اما قبل از آن، سود مورد انتظار خودتان را پیش‌بینی کنید. اگر 30 دلار بابت مواد اولیه پرداخت کرده‌اید، سعی کنید آن را دو برابر کنید و به 60 دلار برسانید. برای این کار چند کیک باید پخته شود؟ هر کدام باید چقدر فروخته شود؟ چطور باید برای این کیک‌ها تبلیغ کرد؟ مثلا می‌شود سراغ همسایه‌ها رفت یا آن‌ها را در گروه‌های اینترنتی فروخت؟
پسر من در نهایت 60 کیک را به مبلغ هر کدام 1 دلار فروخت و به سود خالص 30 دلار بابت تلاشش دست پیدا کرد. به این ترتیب او یاد گرفت که خرید، تولید و فروش این کیک‌ها چقدر زحمت و چقدر لذت دارد. او این پول را با زحمت خودش به دست آورد و این را می‌شد از خنده‌اش فهمید. بعدتر و در جریان ارزیابی ماهانه‌ی برنامه‌ی مالی، مبلغ جدید را به جریان نقدینگی اضافه کنید. پسر من قبلا ماهی 15 دلار داشت (20 دلار بابت کار در خانه می‌گرفت و 5 دلار اجاره می‌داد)؛ اما همین سرمایه‌گذاری 30 دلار سود خالص به دارایی او اضافه کرد و تاثیر چنین چیزی فوق‌العاده بود. این هم خیلی مهم بود که در صحبت با او، فهمیدیم که آن ماه هزینه‌هایش 35 دلار شده، اما مهم‌تر این‌که درآمدش هم به 80 دلار افزایش یافته است. از شما می‌خواهم که در مورد «زمان» هم با فرزند خود صحبت کنید. این 30 دلار برابر با 2 ماه درآمد از طریق کار در ازای پول بود (همان ماهی 15 دلار).
باید اعتراف کنم که این تمرین فروش کیک‌های شکلاتی توانست چیزهای زیادی را به پسر من آموزش دهد. اما او هنوز نمی‌دانست چطور باید سرمایه‌گذاریش را گسترش دهد و این‌که بدون این کار، وقت بیشتری را در ازای پول مبادله خواهد کرد.

گسترش کار برای کودکان
گسترش کسب‌وکار و ثروت یعنی این‌که از پول خود کار بکشید و در مقابل، وقت اندکی را صرف کسب درآمد کنید.
پسر من اخیرا یک ماشین لباسشویی و یک خشک‌کن سکه‌ای را، هر کدام به مبلغ 100 دلار، در زیرزمین یکی از واحدهای من خرید. هزینه‌ی اولیه‌ی این سرمایه‌گذاری برای کسی در سن و سال او خیلی زیاد است. اما حالا هر دو ماشین از مشتری‌ها سکه می‌گیرند و پسرم فقط گاهی به دستگاه‌ها سر می‌زند تا سودش را بردارد و از کارکرد درست آن‌ها مطمئن شود.
بعدتر، پسرم یک دستگاه فروش آبنبات هم در یک ساختمان اداری خرید. اصول اولیه دقیقا همان بود؛ او باید پولی را به عنوان سرمایه‌ی اولیه هزینه می‌کرد و هر از گاهی، پولی بابت جایگزین کردن آبنبات‌ها می‌پرداخت. اما این کار در مقایسه با پخت و فروش کیک‌های شکلاتی خیلی ناچیز بود. حالا پسرم فقط ماهی یک بار به این ساختمان سر می‌زند و سکه‌هایشان را بر می‌دارد. در مقایسه با کار در منزل، یک بار در ماه سر زدن به چنین ساختمانی مثل آب خوردن می‌ماند. به علاوه، نکته‌ی مثبت ماجرا این است که اگر سود ماهانه خوب باشد، او خودش را به یک آبنبات رایگان مهمان می‌کند!

تمرین گسترش کار
اگر فرزند شما در حال خلق تصاویر متوسط یا بلندمدت است، دیگر وقتش است که در مورد گسترش کار با او حرف بزنید. در این مرحله، او دیگر یاد گرفته که جریان نقدینگی آتی خود را با دقت بیشتری پیش‌بینی کند.
در پایان هر جلسه ارزیابی ماهانه، سراغ این سوالات بروید: چطور می‌توانی زودتر به هدفت برسی؟ چطور می‌توانی هر ماه جریان نقدینگی خودت را افزایش دهی؟ چه گزینه‌های دیگری پیش‌روی تو وجود دارد؟
مثلا پسر من با ماهی 15 دلار هیچ‌وقت نمی‌تواند شخصا ماشین بخرد. پس باید یاد بگیرد که جریان نقدینگی‌اش را افزایش دهد. ایده‌ی تجاری او خوب بود، اما باز هم نیاز داشت که وقتش را در قبال پول معامله کند. با این کار هم می‌شود جریان نقدینگی را افزایش داد، اما تلاش بیشتری هم لازم است. پس او باید گزینه‌ی دیگری پیدا کند. شاید به جای ماشین لباسشویی، به او کمک کنم که کیک‌های شکلاتی بیشتری را با صرف وقت کمتر بفروشد؟ اما چطور؟ او می‌تواند به خواهرش پول بدهد و از او کمک بگیرد. این کار فوق‌العاده است، چون اکثر افراد ترجیح می‌دهند خودشان همه‌ی کارها را انجام بدهند و فقط روی هزینه‌ها تمرکز می‌کنند. اما یادتان باشد که جریان نقدینگی مهم‌تر است. هزینه فقط 5 درصد از انرژی او را مال خود می‌کند... پس اگر در این سن به او نشان دهم که تولیدش چطور دو برابر می‌شود و کمک خواهرش چه هزینه‌ای برایش دارد، فوق‌العاده می‌شود.
این فرصتی است که در ابعاد بزرگ‌تر و بلندمدت‌تر فکر کنید. کودکانی که چند ماه یا چند سال روی تصویرسازی تمرکز می‌کنند و محاسبه‌ی جریان نقدینگی را در عمل تمرین می‌کنند، به لطف خلاقیت و کنجکاوی ذاتی‌شان خیلی سریع‌تر آماده‌ی رویارویی با اهداف خود می‌شوند. آن‌ها شخصا به ایده‌هایی دست پیدا می‌کنند که یا در این کتاب آمده یا خیلی از آن فراتر است. ما پدر و مادرها وظیفه داریم که فرزندان خود را تربیت کنیم؛ اما آن‌ها هم می‌توانند فرصت‌هایی را کشف کنند که نسل‌های قبلی حتی تصورش را هم نمی‌کرده. پس اجازه دهید که شانسشان را امتحان کنند!

مسئولیت خود را بپذیرید و از آن لذت ببرید
مدرسه‌ها هیچ‌وقت بابت انجام تکالیف به بچه‌ها 10 دلار نمی‌دهند و بعد با استفاده از همان 10 دلار به بچه‌ها آموزش بدهند که چطور درست تصمیم‌گیری کنند. پس این وظیفه‌ی پدرها و مادرها یا هر کس دیگری است که مسئولیت کودک را بر عهده دارد و باید این فرصت یادگیری را در اختیار او قرار دهد. اگر کودک همان موقع یاد نگرفت، بعدا یاد می‌گیرد؛ مثلا شاید اشتباه کند که اصلاحش نیازمند وقت و تلاش بیشتر است. شما می‌توانید با انجام تمرینات بالا یا حتی تمرین‌هایی که خودتان می‌سازید، جلوی چنین اشتباهاتی را بگیرید. مطمئن باشید که این تبدیل به نعمت و میراثی ماندگار و ارزشمند خواهد شد.
کودکی من طور دیگری بود. به من یاد ندادند که سوال بپرسم و فقط قوانین را به من دیکته می‌کردند؛ مثلا پس‌انداز کن، بدهی‌هایت را تسویه کن یا در سپرده‌ی بازنشستگی سرمایه‌گذاری کن.
در آینده، پسرها و دخترهای ما می‌دانند چطور سوال بپرسند. آن‌ها از سوال کردن نمی‌ترسند، فقط قدم جلو می‌گذارند و می‌پرسند. آن‌ها به کنجکاوی خود مجال فعالیت می‌دهند. به دیگران گوش می‌کنند و هر ایده‌ای را ارزیابی می‌کنند. اگر داده‌ای در کار نباشد، آن‌ها احتیاط می‌کنند و منتظر می‌مانند تا اطلاعات بیشتری به دست بیاورند.
یادگیری سوال پرسیدن، همین‌طور به چالش کشیدن افکار و باورهای خود و گاهی دیگران، یکی از مهم‌ترین ابرقدرت‌های دنیای امروز است.
صدالبته که می‌شود هر موضوعی را در اینترنت جستجو کرد. اما درستی هر جستجو به درستی سوال اولیه بستگی دارد. شما باید با صلاحدید خود تصمیم بگیرید که چه چیزی ارزش بررسی بیشتر را دارد و چه چیزی نه. سپس قصد و هدفتان است که شما را به استفاده‌ی درست از دانشِ جدید خودتان رهنمون خواهد شد.
من زمانی که به مسیر پشت سر نگاه می‌کنم، متوجه می‌شوم تغییر مسیر من دقیقا زمانی شروع شد که فهمیدم می‌توانم خودم فکر کنم و شخصا هر چیزی را ارزیابی کنم. این اتفاق تازه در بیست و چند سالگی من افتاد. چه می‌شود اگر اتفاق مشابهی خیلی زودتر و در کودکی اتفاق بیفتد؟
تفکر انتقادی، یا اساسا تفکر درست به طور کلی، باید زیربنای هر نوع آموزشی باشد. چنین چیزی نباید خیلی گران باشد (در حالی‌که در سطح دانشگاه صدها هزار دلار قیمت دارد). بنابراین من خیلی به پس‌انداز برای شهریه‌ی دانشگاه فرزندانم فکر نمی‌کنم. اصلا باید صبر کرد و دید آیا در سال‌های بعد هم جامعه همچنان از جوانان انتظار دانشگاه رفتن را دارد یا نه. من که بعید می‌دانم و برای همین حاضرم شرط ببندم که تمرین‌های بالا، یا نسخه‌ی شخصی شما از این تمرین‌ها، خیلی بهتر از باز کردن حساب پس‌انداز شهریه است. این حساب‌های پس‌انداز شهریه هم از انواع سرمایه‌گذاری‌هایی هستند که پول شما را راکد نگه می‌دارند و به شما اجازه‌ی کنترلش را نمی‌دهند. پس اگر می‌دانید که نباید در آن‌ها سرمایه‌گذاری کنید، چرا می‌خواهید این کار را برای فرزندانتان انجام دهید؟
من و همسرم یک ملک سرمایه‌ای برای پسر و دخترم خریده‌ایم که وقتی به هجده سالگی رسیدند، به نامشان می‌زنیم. آن موقع خودشان می‌توانند تصمیم بگیرند که با آن چه کنند. آیا به سرمایه‌گذاری و مثبت نگه داشتن جریان نقدینگی ادامه می‌دهند؟ آیا ملک را می‌فروشند و با پولش کسب‌وکار جدیدی راه می‌اندازند یا شهریه‌ی دانشگاه را می‌دهند؟ آیا کار دیگری می‌کنند؟ تصمیم با خودشان است. اما تا آن موقع آن‌قدر تمرین خواهند کرد که آماده‌ی اخذ چنین تصمیم‌هایی باشند. و باور کنید که آماده هستند، چون همین حالا هم به مدیریت املاک من کمک می‌کنند.


	گزارش پیشرفت به سوی آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. 
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید. 
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید. 
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید. 
5. سواد مالی خود را افزایش دهید. 
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید. 
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید. 
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم.
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید. 
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد. 
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند. 





جایزه: فصل 8
املاک

«املاک با ثروت فرق دارد؛ کاری که با املاک می‌کنید تا برای دیگران ارزش بیافرینید، ثروت واقعی و مسیر حقیقی رسیدن به رفاه است.»
- گرت بی. گوندرسون، نویسنده

املاک تمام ملاک‌های مورد نظر من برای سرمایه‌گذاری را دارد: شناخت، کنترل و جریان نقدینگی فوری.
اگر قبلا به سرمایه‌گذاری در املاک فکر کرده،‌ اما هنوز آن را انجام نداده‌اید، بگویید چرا این کار را نکردید؟
بگذارید همین اول بگویم که به نظرم باید املاک را امتحان کنید. من در این فصل اولین معامله‌ی واقعی خودم را شرح می‌دهم و تمام مزایایی را که از طریق املاک به دست آوردم، برایتان فهرست می‌کنم. حتی چند تا از اشتباهاتم را هم برایتان می‌گویم تا شما دچار آن‌ها نشوید. با این‌که من از سال 2013 در بازار املاک حضور دارم، اما حس می‌کنم این تازه اول راه است و امید دارم در کتاب‌های بعدی و با مثال‌های واقعی، به فرا دادن نکاتی بپردازم که از راه خرید و نوسازی املاک یاد گرفتم. به این ترتیب شاید شما هم انگیزه بگیرید و به اندازه‌ی ما از این نوع سرمایه‌گذاری لذت ببرید. خودتان خوب می‌دانید که مدرسه، جامعه و حتی مشاوران مالی چندان از مزایای نهفته در بازار املاک حرف نمی‌زنند.
چند وقت پیش، خواهرم و همسرش که مددکار و پلیس هستند، سراغ من آمدند و اعتراف کردند که باید همان پنج سال پیش که جریان املاک را برایشان تعریف کردم، به این بازار وارد می‌شدند. حالا آن‌ها فهمیده بودند که حرف‌های من برای خودشان هم موثر است و پتانسیل موجود در این بازار را کشف کرده بودند. من هم موافقم که آن‌ها باید خیلی زودتر شروع می‌کردند، اما حسرت خوردن فایده‌ای ندارد: همین که این مسیر را شروع کنند، برای من کافی است. بازار املاک فقط مختص پولدارها، باهوش‌ها یا آدم‌هایی با ارتباطات کاری فوق‌العاده نیست و همه می‌توانند به آن وارد شوند. مثلا من به یک شخص بیست و هشت ساله آموزش دادم و او در عرض دو سال از سطح بی‌سوادی و بی‌ملکی به مالکیت صد واحد رسید. به علاوه، من مولتی‌میلیونرهای زیادی را در این حوزه می‌شناسم که حتی دیپلم هم ندارند.
همان‌طور که قبلا گفتم، من موقع انتخاب سرمایه‌گذاری هم سپرده‌ی بازنشستگی و هم حساب Roth را امتحان کردم و سراغ صندوق‌های مشارکتی و سهام هم رفتم. هر چیزی که فکرش را بکنید، من امتحان کردم. ولی هیچ‌کدام فرصت سرمایه‌گذاری مناسب و هماهنگ با تصویر آینده‌ام نداشت. در انتخاب سرمایه‌گذاری شما باید سوالات مشخصی از خود بپرسید که برای جواب دادن به آن‌ها نیازی به مشاور مالی ندارید.
مثلا این‌که آیا می‌دانم پولم دقیقا کجاست؟ می‌توانم سود آینده‌ام را دقیقا پیش‌بینی کنم؟ آیا می‌توانم پولم را کنترل کنم؟ این سرمایه‌گذاری همین حالا به سود می‌رسد (به شکل ماهانه یا حداقل سر سال)؟ آیا راهی هست که بهره‌وری آن را بیشتر کنم؟ آیا از تمامی کارمزدها، بهره‌ها، تورم یا هر چیزی که سود من را کاهش می‌دهد، آگاهی دارم؟ حسابی وقت بگذارید و با دقت به این سوالات جواب دهید. و یادتان باشد که شخصا باید جواب این‌ها را بدهی. اما بد نیست که محض خنده، همین سوال‌ها را از مشاور مالی‌ خودتان هم بپرسید.

	آیا می‌دانید؟
آیا می‌دانید که 87 درصد از ثروتمندترین افراد دنیا در املاک سرمایه‌گذاری می‌کنند؟ اگر مشاور مالی دارید، ببینید او هم ملک و املاکی دارد؟ آیا املاک را به عنوان یک سرمایه‌گذاری مناسب به شما پیشنهاد می‌دهد؟ اگر نه، چرا؟ در صورتی که درصد زیادی از ثروتمندان دقیقا همین کار را می‌کنند. به این فکر کرده‌اید که چرا مشاور مالی شما چنین پیشنهادی نمی‌دهد؟ به این فکر کرده‌اید که چرا خودتان تا به حال سراغ این فرصت مناسب نرفته‌اید؟



من فرصت‌های مختلف سرمایه‌گذاری را بررسی کردم و دیدم هیچ‌کدام به اندازه‌ی مطلوب بهره‌وری ندارند. اما پتانسیل بازار املاک از همه بیشتر بود و خیلی زود فرصت ورود به آن برایم فراهم شد و از آن نهایت استفاده را کردم.
من در این فصل از اولین سرمایه‌گذاری خودم حرف می‌زنم تا مزایای مختلف آن را نشان دهم و ادامه‌ی بحث را از آن‌جا دنبال می‌کنم. من متوجه شده‌ام که از کم هم می‌توان شروع کرد. و حتی اگر همین حالا هم چند ملک دارید، باز هم ممکن است که رویکرد من نسبت به بازار املاک، سبک سرمایه‌گذاری من و برنامه‌ام برای آینده به کارتان بیاید.

کسب آمادگی برای یک معامله‌ی واقعی
وقتی بازار املاک توجه ما را جلب کرد، من و همسرم کسی یا چیزی را در این حوزه نمی‌شناختیم. این‌طور هم نبود که مربی و راهنما یا دوست و فامیل ثروتمندی داشته باشیم. در واقع من بیش از 200 نفری را که هیچ املاکی نداشتند طوری هدایت و راهنمایی کرده‌ام که خیلی سریع فهرست سرمایه‌گذاری خود را گسترش دهند. پس اگر شما هم مثل من هستید و چیزی از املاک نمی‌دانید، اصلا نترسید. فرشاد السعید که کارآفرین است، گفته: «اگر جاه‌طلبی شما بیشتر از ترستان باشد، زندگی‌تان بزرگ‌تر از آرزوهایتان می‌شود.»
من اکثر چیزهایی را که می‌دانم از کتابِ نویسنده‌هایی یاد گرفتم که شخصا در بازار املاک سرمایه‌گذاری می‌کنند؛ یعنی صرفا آن را به دیگران آموزش نمی‌دهند. بعد هم این درس‌ها را به شکل عملی استفاده کردم و تجربه‌ام بیشتر شد. شما هم می‌توانید همین کار را بکنید.
بگذارید یک مثال واقعی برایتان بزنم تا از آن یاد بگیرید. ارقامی که در پایین می‌آید «بر اساس یک داستان واقعی است». شما می‌توانید روزی 100 یا 1000 واحد داشته باشید، اما مسیر رسیدن به آن 1000 واحد از اولین واحد شروع می‌شود. حداقل برای من که این‌طور بود.
[image: ]
من دنبال این بودم که به سوالات اساسی سرمایه‌گذاری جواب بدهم: 1) آیا این سرمایه‌گذاری را می‌فهمم؟ 2) می‌توانم آن را کنترل کنم؟ 3) آیا قابل پیش‌بینی است و به مرور بهره‌وری آن بیشتر می‌شود؟

آیا آن را می‌فهمم؟
برخلاف خواندنِ گزارش‌های سالانه‌ی شرکت‌هایی که سهام آن‌ها را می‌خریدم (و تلاش می‌کردم برنامه‌ی شرکت برای سال بعد را حدس بزنم)، سرمایه‌گذاری در املاک خیلی آسان‌تر است. هر ساختمانی چهار دیوار دارد که می‌شود آن‌ها را دید و به آن‌ها دست زد. موضوع آن‌قدرهایی که فکر می‌کنید ترسناک و پیچیده نیست. وقتی من شروع به یادگیری مطالب جدید کردم، متوجه شدم که درکِ املاک خیلی راحت‌تر از سرمایه‌گذاری‌های دیگر است. البته شاید فقط من این‌طور بودم، اما دیدنِ سرمایه به من کمک می‌کرد تا بهتر عملکرد آن را درک کنم. این با سرمایه‌گذاری در سهامی که قابل دیدن نیست و نمی‌توان آن را کنترل کرد، خیلی فرق دارد.
از طرفی، من دوست دارم ریسک‌های دخیل در سرمایه را هم بشناسم. چه چیزهایی ممکن است به من ضرر بزنند؟ خوب یادم هست که با خودم فکر می‌کردم در صورت آتش‌سوزی، سیل یا حتی گردباد، ممکن است ملک را از دست بدهم. اما کم‌کم مطالب بیشتری یاد گرفتم و فهمیدم که برخلاف سرمایه‌گذاری‌های دیگر، ملک قابل بیمه شدن است. بیمه می‌تواند آتش‌سوزی، سیل و گردباد را پوشش بدهد و حتی ممکن است آتش‌سوزی یا تخریب ملک به من سود بیشتری برساند. در مقابل، اگر بازار سهام همین امسال 20 درصد سقوط کند، هیچ بیمه‌ای در کار نخواهد بود. در برخی سرمایه‌گذاری‌ها، حجم عظیم اطلاعات اجازه‌ی درکِ ریسک‌های احتمالی را نمی‌دهد.

آیا قابل کنترل است؟
شما می‌توانید پولتان را کنترل کنید؟ خب، پول شما تبدیل به ملک شده است. اگر سهام داشته باشید، مالکِ شرکت محسوب نمی‌شوید، بلکه فقط درصد اندکی از آن به شما تعلق دارد؛ اما در دنیای املاک، شما صاحب قانونی ملک هستید. در نتیجه، مسئولیت و حق تصمیم‌گیری در مورد این سرمایه دست خود شماست. در سرمایه‌گذاری‌های دیگر از مسئولیت و تصمیم‌گیری خبری نیست. من ترجیح می‌دهم این مسئولیت را به عهده بگیرم و سرمایه‌ام را شخصا کنترل کنم، چون این پولِ زحمت‌کشیده‌ی خودم است. پس اگر اشکالی پیش بیاید، می‌توانم سریع آن را رفع کنم یا دنبال چاره بگردم. هیچ چیز بدتر از این نبود که سپرده‌ی بازنشستگی من جلوی چشمم افت کرد و هیچ کاری هم از دستم ساخته نبود. اما وقتی همه‌گیری کرونا اتفاق افتاد، من به این امید نبودم که سرمایه‌ام آسیبی نخواهد دید. من با شرکتِ مدیریت املاکم صحبت کردم و فورا دست به تغییراتی زدم که باعث شد برخلاف مشکلات و موانع زیاد، سال مالی فوق‌العاده‌ای را تجربه کنم. کنترل خیلی خیلی مهم است، چون چیزهایی مثل کرونا بالاخره اتفاق می‌افتند؛ دنیا دائما در حال تغییر است و توانایی سازگار شدن با این تغییرات واقعا مهم است.
من از جواب‌هایی که همان اول کشف می‌کردم، راضی بودم؛ اما ملک گران است. پس باید درست عمل می‌کردم. در نتیجه از خودم پرسیدم: چقدر پول لازم دارم تا یک ملک بخرم؟
جوابش سخت نبود. بیشتر بانک‌ها 20 تا 25 درصد از کلِ قیمت پول را طلب می‌کنند. اگر کمی در این مسیر پیش بروید، کم‌کم راه‌هایی برای خرید ملک بدون پرداخت این ودیعه هم پیدا می‌کنید. من اوایل این راه‌ها را نمی‌شناختم و شما هم به این زودی‌ها کشفشان نمی‌کنید، اما چنین چیزی واقعیت دارد و من همین‌طوری خیلی از واحدهایم را بدون ودیعه‌ خریدم.

قابل پیش‌بینی است و به مرور بهره‌وری آن بیشتر می‌شود؟
جواب کوتاهش «بله» است.
یادتان باشد که وقتی پای سرمایه‌گذاری در املاک میان باشد، من روی جریان نقدینگی سرمایه‌گذار می‌کنم و دنبال افزایش تدریجی ارزش ملک نیستم.
به عبارت دیگر، من دوست دارم املاکی را بخرم و بازسازی کنم که مایه‌ی افتخار هستند و از همان روز اول به من سود می‌دهند.
حالا که این سه نکته را می‌دانیم، باید دنبال اولین ملک بگردیم. آیا جستجوی موفقی خواهد بود؟

اولین سرمایه‌گذاری
نکته‌ای که اکثر کتاب‌های مربوط به سرمایه‌گذاری در املاک تکرار می‌کنند، این است که باید ملکی در موقعیت جذاب را انتخاب کنید. من قدیم‌ها چیز زیادی نمی‌دانستم، اما حداقل می‌دانستم که چه موقعیتی خوب و مناسب است. پس برای اولین ملکِ سرمایه‌ای، خانه‌ی کوچکی را در مقابل یک محوطه‌ی گلف به مبلغ 75 هزار دلار خریدم. هم موقعیت خوب بود و هم قیمتش. تا این‌جا که همه چیز خوب به نظر می‌رسید.
برای رسیدن به این مبلغ ما مجبور بودیم 20 هزار دلار پس‌انداز کنیم که اصلا کار آسانی نبود و کمی زمان برد. اما به لطف ترفیع و نقد کردن سپرده‌ی بازنشستگی هر دو نفر، موفق شدیم کمی سریع‌تر این کار را انجام دهیم. همچنین برای هماهنگی با میزان اشتیاقی که داشتیم، تمامی هزینه‌های اضافه را هم حذف کردیم.
از طرفی برای کاهش ریسک، یک بازرس استخدام کردیم و نتیجه دیوانه‌وار بود... چون بازرس گزارش کاملی از تمام نکات مثبت و منفی این سرمایه‌گذاری به دستم داد. از لفظ دیوانه‌وار استفاده کردم، چون در سپرده‌ی بازنشستگی یا سهام کسی نیست که گزارش قابل فهمی برایتان تولید کند. خارق‌العاده بود! حالا بیشتر از هر وقت دیگری و بیشتر از هر سرمایه‌گذاری دیگری این فرصت را درک می‌کردم.
گام بعدی چیست؟ در این مرحله می‌توانستم برای رفع مشکلات خانه پول خرج کنم یا می‌توانستم با فروشنده چانه بزنم تا خودش این کار را انجام بدهد. در عین حال –و خیلی دیوانه‌وار!- این شانس را هم داشتم که بدون هیچ جریمه‌ای، از انجام این سرمایه‌گذاری انصراف دهم. این گزینه خیلی برای من مهم بود، چون برای به دست آوردن قرارداد این خانه باید پول زیادی صرف می‌کردم. هنوز هم احساس می‌کردم که ریسک‌هایی در کار است، اما همین که گزینه‌ی بازرسی را در اختیار داشتم به نظرم فوق‌العاده بود (پیشنهاد می‌دهم از این گزینه در تمامی معاملات استفاده کنید).
کنترل همین است، مگر نه؟ همین که بتوانی سرمایه‌گذاری کنی یا کلا از آن انصراف بدهی. اما در سپرده‌ی بازنشستگی، پول شما را تا پنجاه و نه و نیم سالگی از شما می‌گیرند و اگر قصد انصراف داشته باشید، باید جریمه‌ی سنگینی بدهید. این‌جا دیگر از بازرسی و انصراف خبری نیست.
حالا می‌دانستم چه مشکلاتی وجود دارند، چطور باید آن‌ها را حل کرد و چقدر هزینه به دنبال خواهند داشت.
تا این‌جا که خوب بود، اما این سرمایه‌گذاری باز هم سنگین به نظر می‌رسید. سودش چه بود؟ بالاتر پرسیدم: «آیا قابل پیش‌بینی است و به مرور بهره‌وری آن بیشتر می‌شود؟» که جواب کوتاهش «بله» بود؛ حالا باید این جواب را بیشتر بشکافیم.


	بررسی معامله
نمونه: آدرس ملک

	کل مبلغ سرمایه
	20000
	20000
	20000

	مبلغ خرید
	75000
	75000
	75000

	ارزش ملک
	92896
	110180
	219009

	بازگشت‌های عملیاتی
	2013
	2014
	2021 (سال‌های بعدتر)

	
	ماهانه
	سالانه
	ماهانه
	سالانه
	ماهانه
	سالانه

	متوسط کرایه
	

	خانه‌ی کوچک
	900
	10800
	975
	11700
	1485
	17820

	
	
	-
	
	-
	
	-

	
	
	-
	
	-
	
	-

	
	
	-
	
	-
	
	-

	درآمد ناخالص اجاره
	900
	10800
	975
	11700
	1485
	17820

	کاهش سرمایه خالی ماندن/خرابی
	3-%
	(27)
	(324)
	3-%
	(29.25)
	(351)
	3-%
	(44.55)
	(534.60)

	سایر درآمدها پرداخت تعویقی
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	سایر درآمدها قبض
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	سایر درآمدها حیوان خانگی
	-
	-
	40
	480
	40
	480

	سایر درآمدها خشکشویی
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	سایر درآمدها متفرقه
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	ناخالص سایر درآمدها
	-
	-
	40
	480
	40
	480

	کل درآمد ناخالص از اجاره
	873
	10476
	985.75
	11829
	1480.45
	17765.40

	هزینه‌های عملیاتی
	
	
	

	مالیات روی ملک
	19%
	 166
	1992
	17%
	168.08
	2017
	12%
	179.42
	2153

	بیمه‌
	%3
	26.58
	319
	%3
	27.08
	325
	%2
	28.33
	340

	مدیریت
	%0
	-
	-
	%8
	78.86
	946.32
	%5
	74.02
	888.27

	قبض
	%0
	-
	-
	%0
	-
	-
	%0
	-
	-

	تعمیر و نگهداری
	%7
	61.11
	733.32
	%7
	69
	828.03
	%7
	103.63
	1243.58

	دفع زباله/برف‌روبی/چمن‌زنی
	%0
	-
	-
	%0
	-
	-
	%0
	-
	-

	کل هزینه‌های عملیاتی
	%29
	253.69
	3044.32
	%35
	343.03
	4116.35
	%26
	385.40
	4624.85

	درآمد عملیاتی خالص
	%71
	619.31
	7431.68
	%65
	642.72
	7712.65
	%74
	1095.05
	13140.55

	کل بدهی 96 هزار
	%39
	340.60
	4087.22
	%35
	340.60
	4087.22
	%23
	340.54
	4086.48

	بهره روی وام 4.25%
	%28
	247.10
	2965.22
	%25
	247.10
	2965.22
	%16
	231.28
	2775.38

	کاهش کلی 25 AM
	%11
	93.50
	1122
	%9
	93.50
	1122
	%7
	109.26
	1311.10

	جریان نقدینگی
	%32
	278.71
	3344.46
	%31
	303.12
	3625.43
	%51
	754.51
	9054.07

	بازگشت کلی
	%43
	372.21
	4466.46
	%40
	395.62
	4747.43
	%58
	863.76
	10365.17

	نسبت جریان نقدینگی به بدهی*
	%181.83
	%188.70
	%321.56

	ROI پول روی پول
	%16.72
	%18.13
	%45.27

	ROI کلی
	%22.33
	%23.47
	%51.83

	نرخ افزایش سرمایه
	%8
	%7
	%6

	* بیش از 125%



بعد از خواندن چند کتاب، من راحت می‌توانستم درآمد آتی ملک را پیش‌بینی کنم؛ چون همان زمان هم در حال تولید درآمد بود؛ یعنی مستاجر داشت. در جدول بالا، این مبلغ ماهانه بیش از 279 دلار و سالانه حدود 3344 دلار است (در متن کتاب، این مبلغ به 3400 دلار گرد شده است).
در نظر گرفتن هزینه‌ها هم خیلی آسان بود، چون چیزهایی مثل مالیات بر ملک همگی شناسایی شده بودند. بنابراین دیگر حدس و گمانی در کار نیست؛ شما می‌توانید نرخ فعلی مالیات بر ملک را چک کنید یا ببینید بر اساس مبلغ یک ملکِ جدید و بسته به نرخ‌های مالیاتی شهری که در آن قصد خرید دارید، مالیات چقدر می‌شود. در جدول بالا، این مبلغ ماهیانه 166 دلار بود که در سال اول، یعنی 2013، مجموعا 1992 دلار می‌شد.
قبل از خرید ملک، می‌توانید از بیمه بخواهید تا برآوردی به شما بدهد تا ببینید هزینه‌ی بیمه دقیقا چقدر می‌شود. برای قبض‌ها هم از تخمین استفاده کنید. در مورد بالا، خود مستاجرها قبض‌ها را پرداخت می‌کردند و در نتیجه من هزینه‌ای نمی‌پرداختم. شما می‌توانید درصدی از اجاره را به تعمیرات و نگهداری اختصاص دهید. به علاوه من یاد گرفتم که باید همیشه مبلغی را برای تعمیرات کنار بگذارم و مهم نیست اصلا مورد تعمیرات پیش بیاید یا نه. من برای این کار 7 درصد یا ماهی 61 دلار در نظر گرفتم. بعد می‌توانید هزینه‌ی مدیریت ملک را بر اساس تمام این‌ها تخمین بزنید. حتی اگر خودتان ملک را مدیریت می‌کنید –و من هم در سال اول همین کار کردم-، باید مبلغی به آن اختصاص دهید. چون ممکن است روزی بخواهید پولتان را به حرکت بیندازید؛ در آن صورت باید کار را به یک مدیر بسپارید و خودتان مشغول پیدا کردن و خریداری پروژه‌ی بعدی شوید. در سال دوم یا 2014، من 8 درصد یا ماهی 79 دلار برای این کار در نظر گرفتم. در نهایت به بدهی می‌رسیم که محاسبه‌اش از همه آسان‌تر است، چون بانک آن را تعیین می‌کند و نکته‌ی جذابش این است که برخلاف خانه‌ی خودتان، این‌جا مستاجر است که هر ماه قسط می‌دهد.
بعد از این محاسبات، من متوجه شدم که با درآمد ناشی از اجاره، حتی با احتساب خالی ماندن دوره‌ای خانه (3 درصد)، و با کسر هزینه‌ها، آن سال 3400 دلار درآمد خواهم داشت (تکرار می‌کنم که مبلغ اصلی 3344 دلار بود که این‌جا گرد کرده‌ام). اگر از من می‌پرسیدید که پیش‌بینی‌ام برای درآمد سپرده‌ی بازنشستگی در همان سال چیست، اصلا نمی‌توانستم جوابی بدهم. شما می‌توانید؟ به علاوه، حتی اگر بتوانید پیش‌بینی هم بکنید، چقدر از آن مبلغ به حساب شما واریز می‌شود تا دوباره آن را جای دیگری سرمایه‌گذاری کنید؟ در مقابل، من پیش‌بینی کردم که 3400 دلار درآمد خواهم داشت که به خرید ملک بعدی من کمک خواهد کرد. این یعنی 3400 دلار سود روی سرمایه‌ی اولیه‌ای به اندازه‌ی 20 هزار دلار که بازگشت سود پول روی پول به اندازه‌ی 17 درصد است. این سرمایه‌گذاری همین امروز به من سود می‌داد، نه وقتی که تازه 60 سالم می‌شد. به علاوه، تمام کارمزدها را می‌شناختم و در آن بازه‌ی زمانی چون خودم مدیر بودم، نیازی به مشاور مالی نداشتم و در نتیجه کارمزد اضافه‌ای هم در کار نبود.
اگر جدول بالا را مرور کنید، می‌بینید که در سال دوم -2014- چند چیز تغییر کرد. اجاره بیشتر شد و هزینه‌ی نگهداری حیوان خانگی هم به آن اضافه شد که هر دو درآمد من را افزایش دادند. البته هزینه‌ها هم افزایش داشتند، اما به نسبت کمتر و در نتیجه، خالص جریان نقدینگی سال دوم به 302 دلار در ماه رسید (قبلا 279 دلار در ماه بود) و بازگشت سود پول روی پول هم به 18 درصد رسید. تا سال 2021، خالص جریان نقدینگی هر ماه به 754 دلار رسید، یعنی بازگشت پول روی پول برابر با 45 درصد بود.

مزایای ملک و املاک
احتمالا شما هم می‌توانید درک کنید که من چقدر بابت این سرمایه‌گذاری که آن می‌فهمیدم، کنترل می‌کردم و می‌توانستم پیش‌بینی کنم، هیجان داشتم! اما صبر کنید، ماجرا بهتر هم می‌شود.
حالا بیایید کمی از سرمایه‌گذاری اول فاصله بگیریم و با نگاه کلی به بازار املاک، چند مزیت اساسی آن را در مقایسه با سرمایه‌گذاری‌ مرسومی چون سهام بسنجیم.

جریان نقدینگی مستمر
تا زمانی که مستاجرهای شما کرایه بدهند، شما جریان نقدینگی ماهانه‌ی مطمئنی خواهید داشت. بازه‌های خالی ماندن خانه را هم حساب کنید تا بتوانید جریان نقدینگی ماهانه‌ی را با دقت بیشتری پیش‌بینی کنید و ریسک‌ها را به حداقل برسانید. اگر هم خانه خالی ماند، خیالتان راحت است که قبلا این مسئله را در محاسبه‌ی سودهای آتی در نظر گرفته‌اید.
این استمرار خیلی بهتر از سرمایه‌گذاری در شرکت‌هایی است که قادر به کنترل آن‌ها نیستید. شما مدیرعامل شرکت نیستید، عملیات آن را کنترل نمی‌کنید، و به علاوه حتی سهامِ سودده هم باید با نرخ خوبی فروخته شود تا جریان نقدینگی به وجود بیاورد.
در این وضعیت، بازگشت سود پول روی پول از نسبت درآمد ناشی از خانه به مبلغی به دست می‌آید که در گام اول برای خرید و عملیاتی کردن خانه می‌پردازید. اولین خانه‌ی من سالی 3400 دلار سود می‌داد، یعنی بازگشت سود پول روی پول آن برابر با 17 درصد بود.
من با سرمایه‌گذاری 20 هزار دلار، 3400 دلار به دست آوردم.
حالا با احتساب یک بازه‌ی مشخص، سود را بر کل سرمایه تقسیم کنید. اگر برای سال اول نتیجه را به نرخ سالانه بیان کنیم، 3400 بر 20 هزار دلار تقسیم می‌شود و 17 درصد نتیجه می‌دهد.
سوال کلیدی این است: با چه سرعتی می‌توان پول را سرمایه‌گذاری کرد تا بازگشت بدهد و این بازگشت دوباره سرمایه‌گذاری شود؟
فرآیند پاسخگویی به همین سوال است که شتاب پول شما را بیشتر و بیشتر خواهد کرد.
این 3400 دلار همه چیز را برای من عوض کرد. بله، پول زیادی نبود؛ اما مسئله اصلا پول نبود. مسئله این بود که اصلا زمانی از من نمی‌برد. من سودم را کاملا می‌فهمیدم و می‌توانستم آن را دقیق پیش‌بینی کنم و درک آن خیلی ساده‌تر از چیزی بود که فکرش را می‌کردم. تا قبل از این سرمایه‌گذاری، من چیزهای زیادی را امتحان کردم؛ اما هیچ‌کدام پاسخ سوالات من را نداده بودند. ولی این دیگر جواب بود.

قیمت‌گذاری متنوع
در بازار سهام، قیمت سهم همان چیزی است که نرخ‌های بازار تعیین می‌کند.
در مقابل، املاک سرمایه‌ای بر اساس سودآوری قیمت‌گذاری می‌شوند. در بازار املاک، شما می‌توانید از خانه‌های ارزان و زیر قیمت بازار بهره ببرید، حالا دلیلش هر چه باشد؛ مثلا زوجی که در فرآیند طلاق هستند و می‌خواهند فورا خانه‌شان را بفروشند یا مثلا مالکی که متوجه پتانسیل ملکش نبوده و هزینه‌ای صرف آن نکرده است. شما هر چقدر بهتر ملک را به سودآوری برسانید، ارزش آن هم بیشتر می‌شود؛ مخصوصا اگر ملک پنج واحد یا بیشتر باشد.
مثلا در ملکِ اول من، هزینه‌ی قبض‌ها خیلی زیاد بود و با وجود یکسان بودن کرایه، مالک قبلی شخصا این هزینه را می‌پرداخت. وقتی من این ملک را خریدم، از مستاجر خواستم خودش پول قبض‌ها را بدهد. پس با کاهش هزینه‌ها به اندازه‌ی فقط 14 درصد، جریان نقدینگی 14 درصد افزایش پیدا کرد.
476 $ = 14/1 × 3400 $
پس 476 تقسیم بر 20 هزار دلار باعث می‌شود بازگشت سود پول روی پول هم 4/2 درصد افزایش پیدا کند. با این‌که این ملک پنج واحد یا بیشتر نداشت، جریان نقدینگی هر واحد 476 دلار افزایش پیدا کرد.
در این وضعیت، درآمد افزایش یافته‌ی هر ماه را بر نرخ سرمایه تقسیم کنید (نرخ جاری این آپارتمان):
0008 $ = 06/0 ÷ 476 $
با یک کاهش ساده‌ی هزینه‌ها که منجر به افزایش جریان نقدینگی شد، ارزش ملک هم حدود 8000 دلار افزایش پیدا کرد (476 دلار تقسیم بر 06/0). با این‌که 476 دلار اصلا زیاد به نظر نمی‌رسد، این فقط یک واحد بود و همین 476 دلار در سال باعث می‌شد ارزش کلی 8000 دلار افزایش پیدا کند. حالا فرض کنید تعداد واحدها به پنج یا ده تا برسد. افزایش جریان نقدینگی باعث افزایش کل ارزشِ املاک سرمایه‌ای می‌شود. فقط یک واحد ما 14 درصد افزایشِ ارزش داشت. اگر این را ضربدر پنج، ده یا صد واحد بکنید، توانایی گسترش کار و ارزش کلی املاک شما افزایش خارق‌العاده‌ای پیدا خواهد کرد. این فقط یک تغییر کوچک در هزینه‌ها بود. همان‌طور که قبلا در این کتاب گفتم، تاثیر افزایش درآمد خیلی بیشتر از کاهش هزینه‌هاست. حالا تصور کنید که اگر روی درآمدِ املاکتان تمرکز کنید، ارزش سرمایه‌ی شما چه تغییری خواهد کرد.

افق زمانی بلندترِ تبادلات
در بازار سهام، شما باید از طریق کارگزاری یا دلال مبلغی را پیشنهاد دهید و اگر فروشنده‌ای پیدا شد، مبادله اتفاق می‌افتد. فرآیند خرید معمولا در همان روز و شاید در عرض چند دقیقه اتفاق می‌افتد.
صدالبته که معامله‌ی املاک زمان‌برتر است. 
این نکته خیلی خوب است، چون به شما اجازه می‌دهد با استفاده از گزارش بازرسی، برآورد ارزشِ ملک و سایر موارد همه چیز را دقیق بررسی کنید. به علاوه، از تصمیمات فوری و احساساتی جلوگیری می‌شود.
در اولین معامله، من کاملا وقت گذاشتم تا گزارش بازرسی را مو به مو بررسی کنم و من خیلی خوشحال بودم که مجبور نیستم کاری را عجله‌ای انجام دهم. من می‌توانستم نظرم را عوض کنم و اصلا وارد بازار املاک نشوم. خوشبختانه بعد از این بررسی، ما تصمیم نهایی را گرفتیم و من اولین ملک سرمایه‌ای خودم را خریدم.

سرمایه‌گذاری مجدد برای بهره‌برداری از حجم پول
خیلی‌ها نمی‌دانند که سرمایه‌گذاری در املاک خیلی سریع‌تر از بازار سهام یا سرمایه‌گذاری‌های سنتی باعث افزایش ثروت می‌شود. یکی از بهترین مزیت‌های املاک در این موضوع خلاصه می‌شود: حجم پول.
اجازه دهید یک مثال ساده برایتان بزنم: 
1. شما امسال 20 هزار دلار در بورس یا در سپرده‌ی بازنشستگی سرمایه‌گذاری می‌کنید.
2. هم‌زمان 20 هزار دلار وارد بازار املاک می‌کنید و یک ملک 100 هزار دلاری می‌خرید (با پرداخت 20 درصد ودیعه).
فرض کنیم امسال هر دوی این موارد 10 درصد افزایش پیدا می‌کنند.
1. مبلغ 20 هزار دلار در بورس یا سپرده‌ی بازنشستگی به 22 هزار دلار می‌رسد. یعنی 10 درصد رشد کرده که اصلا بد نیست.
2. مبلغ 20 هزار دلار در املاک هم به 110 هزار دلار می‌رسد (100 هزار دلار ضربدر 1/1). این یعنی 50 درصد رشد: 10 هزار دلار تقسیم بر همان 20 هزار دلاری که اول داشتید!

نکته‌ی جالب این‌که ما حتی اقساط سالانه‌ی ملک را که مستاجر می‌پردازد، یا جریان نقدینگی ماهانه که بعد از کسر هزینه‌ها باقی می‌ماند، در نظر نگرفته‌ایم.
تمام این تفاوت ناشی از حجم پول است.
صدالبته که خرید سهام یا اوراق هم فرقی ندارد؛ اما در همین یک سال گذشته سرمایه‌گذارهای زیادی بودند که با ورود به این سیستم دچار مشکلات فراوان شدند. اگر افت بازار اتفاق بیفتد، شما دچار ضرر و زیان هم می‌شوید.
در این بین، حجم پولی که در بازار املاک تولید می‌شود برای شتاب بخشیدن به پول خیلی مفید است، مخصوصا اگر از رویکرد جریان نقدینگی بهره ببرید.
این نکته را در نظر بگیرید که رویکرد قیمت به بازار املاک باعث شد که خیلی‌ها در سال 2008 دچار مشکل شوند. آن‌ها خانه‌های 250 هزار دلاری می‌خریدند، به این امید که آن را 450 هزار دلار بفروشند؛ بعضی هم همین کار را می‌کردند و با توجه به ودیعه‌ی 20 هزار دلاری و در نظر گرفتن اقساط و هزینه‌های دو سال مالکیتِ خانه، در نهایت 180 هزار دلار در بانک می‌گذاشتند. اما آن‌هایی که خانه‌ی 250 هزار دلاری می‌خریدند و ارزش آن تا 150 هزار دلار سقوط می‌کرد، چه؟ صدالبته که آن‌ها مجبور بودند خانه را به بانک بفروشند.
اما اگر رویکرد شما جریان نقدینگی باشد، چنین اتفاقی نمی‌افتد. هر ملکی که کاهش ارزش پیدا می‌کند، حتی پس از چندین سال، همچنان می‌تواند در مقابل نوسانات بازار مقاومت کند؛ چرا که بهره‌وری دارد و جریان نقدینگی تولید می‌کند. در واقع آن‌قدر «پوشش» دارد که اقساط ماهانه را بپردازد.
خب، وقتی در یک ملکِ فرضی به سطح سودآوری مشخصی می‌رسید، زمان سرمایه‌گذاری مجدد است. چرا؟ اولا برای صرفه‌جویی در مالیات و دوما، برای استفاده از پول به هدف سرمایه‌گذاری در یک ملکِ دیگر.
ملک اول من همان سال اول به اندازه‌ی 279 دلار در ماه یا حدود 3400 دلار در سال سود تولید کرد. در این سطح، از بهانه‌ی کاهش ارزش (تنزیل)[footnoteRef:5] استفاده کردم تا هیچ یا تقریبا هیچ مالیاتی پرداخت نکنم (با مشاور مالیاتی خود مشورت کنید). اما اگر سودآوری ماهیانه مثل سال 2021 برابر با 754 دلار بود، چی؟ سود سالیانه‌ی بیش از 9000 دلار برای یک ملک سرمایه‌ای به ارزش 219 هزار دلار باعث می‌شود که دیگر بهانه‌ی برای عدم‌پرداخت مالیات وجود نداشته باشد. [5:  Depreciation] 

اما اوضاع همین‌جا جالب می‌شود. این سرمایه احتمالا ارزش زیادی دارد، چون سود زیادی هم تولید می‌کند. چه می‌شود اگر با سرمایه‌گذاری مجدد این ارزش افزوده، 25 هزار دلار از سرمایه‌گذاری به دست بیاورید و این مبلغ را صرف خرید ملک دیگری کنید که آن هم جریان نقدینگی ماهانه‌ای برابر با 279 دلار دارد؟ حالا با نقد کردن این 25 هزار دلار، میزان بدهی روی ملک سرمایه‌ای اول بیشتر می‌شود و اقساط ماهیانه‌ی وام مسکن هم 100 دلار بیشتر می‌شود. به این ترتیب جریان نقدینگی ماهیانه از 754 دلار به 654 دلار می‌رسد. اما فراموش نکنید که ملک دوم هم ماهیانه 279 دلار سود می‌دهد، در نتیجه جریان نقدینگی کلی شما به جای 654 دلار به 933 دلار می‌رسد (654 + 279). حالا اگر این نکته را در نظر بگیرید که افزایش بهره‌ی وام مسکن مشمول مالیات نمی‌شود، در نتیجه پول بیشتری برایتان می‌ماند و مالیات کمتری هم می‌دهید. در نهایت، فرض کنید که ملک دوم هم به سودآوری می‌رسد و جریان نقدینگی ماهانه‌ی آن از 279 دلار به 754 دلار می‌رسد. حالا منظورم را متوجه شدید؟
شما هر بار که حقوق کار تمام‌وقتِ خودتان را دریافت می‌کنید، اول مالیات را از آن کسر می‌کنند و بعد باقیمانده صرف نیازهایی مثل پول قبض، اقساط، مواد غذایی و غیره می‌شود. در بازار املاک، موضوع برعکس است: شما اول تمام هزینه‌ها را کسر می‌کنید، بعد کاهش ارزش را هم در نظر می‌گیرید. سپس اگر چیزی بماند، مالیات همان باقیمانده را می‌دهید. کمی وقت بگذارید و با یک مشاور مالی آگاه مشورت کنید؛ این‌طوری شاید خودتان هم باورتان نشود که در مقایسه با سایر سرمایه‌گذاری‌ها، مالیات ملک چقدر کم است. بیشتر افراد فقط به درآمد توجه دارند، اما توجه به آن‌چه «باقی» می‌ماند هم مهم است.
این فقط یک مثال ساده بود تا از تاثیر حجم پول در بازار املاک آگاه شوید.
اگر بخواهیم منصف باشیم، باید قبول کنیم که بعضی‌ها هم به بهره‌کشی[footnoteRef:6] از حجم پول در بازار املاک اشاره کرده‌اند. این نگرانی حقیقت دارد، چون افت بازار هم حقیقت دارد و مهم نیست که فعلا پیش‌بینی این چرخه دشوار به نظر می‌رسد. اما وقتی ما به عنوان مالک روی حفظ و عملیاتی کردن ملک تمرکز می‌کنیم و جریان نقدینگی قابل توجهی به وجود می‌آوریم، دچار مشکل بهره‌کشی از پول نمی‌شویم؛ برعکس، سرمایه‌گذاری که دنبال بالا رفتن قیمتِ ملک است، به مشکل می‌خورد (این‌جا تفاوت بین بالا رفتن قیمت و ایجاد جریان نقدینگی است). هر وقت دنبال وام اضافی بودید، حواستان باشد که جریان نقدینگی کافی برای پوششِ آن داشته باشید. در دنیای امروز، نرخ پوشش بدهی (DSCR) خیلی مهم‌تر از نرخ ارزش به بدهی (LTV) است. اگر این اصطلاحات برایتان جدید هستند و در زمینه‌ی وام و بدهی تازه‌کار محسوب می‌شوید، پیشنهاد می‌کنم حتما در این زمینه مطالعه کنید. اطلاعات در مورد بهره‌کشی از پول زیاد است، پس این‌جا سراغش نمی‌روم. فقط ازتان می‌خواهم حواستان باشد که مثل مثالِ بالا دچار راکد کردنِ پول هم نشوید و برعکس با وام‌های اضافه، مالیات را جبران کنید و پول را به سمت ملکِ سرمایه‌ای بعدی سوق دهید. مسئله‌ی شتاب‌گیری پول این‌جا جذاب می‌شود! [6:  Over-leverage] 

اگر از رویکردی مثل من استفاده می‌کنید، همیشه دنبال پیدا کردن املاکی باشید که 1) به آن افتخار می‌کنید، و 2) سودآور است. مثل بعضی سرمایه‌گذارها نباشید که یکی را فدای دیگری می‌کنند و اعتقاد دارند با کاهش هزینه‌ها می‌توانند جریان نقدینگی ماهانه‌ را بیشتر کنند. چون برعکس معمولا بهتر است. کمی بیشتر خرج کنید تا بتوانید منطقی اجاره را بالا ببرید. مستاجرها هم قدر این کار را می‌دانند.
در نهایت، خودتان خواهید دید که با استفاده از وام و بدهی می‌توان بازگشت ConC را افزایش داد و دنبال گسترش کار رفت. سرمایه‌گذاری در املاک شدیدا به حجم پول وابسته است. پس اگر رشد کنید، می‌توانید چند بار از حجم پولتان بهره ببرید و در را به روی احتمالات بیشتری باز کنید.

ذخیره‌ی پول در برابر تورم
فعلا وام گرفتن هزینه‌ی چندانی ندارد، چون تورم همچنان در حال افزایش است. هر وقت می‌خواهید سرمایه‌گذاری کنید، تورم باید مهم‌ترین اولویت شما باشد؛ تورم یکی از مهم‌ترین عوامل در کاهش ارزشِ پول و شاید حتی بازگشت روی پول باشد. چیزهایی مثل ملک و املاک ذخیره‌ی خوبی در برابر تورم به شمار می‌روند. حالا بیایید در مورد تورم قیمت‌ها، کاهش ارزشِ بدهی و افزایش جریان نقدینگی حرف بزنیم.
اول از تورم شروع می‌کنیم.
از منظر تورم، ملکی که 1 میلیون دلار ارزش دارد، با احتساب تورم 10 درصدی، در اصل 1/1 میلیون دلار می‌ارزد. ماجرا را این‌طوری در نظر بگیرید: اگر شما 20 درصد قیمت یعنی 200 هزار دلار را به عنوان ودیعه بپردازید، پول شما 300 هزار دلار می‌ارزد (یعنی همان 200 هزار دلار به اضافه‌ی 100 هزار دلار افزایش قیمت). از منظر ROI، پول شما پنج برابر می‌شود. به عبارت دیگر، تورم 10 درصدی باعث کاهش ارزش دلار می‌شود، اما ارزش دارایی شما را بیشتر می‌کند. شما با پول دیگران (وام و بدهی) ملک می‌خرید. 800 هزار دلار باقیمانده هم که تحت تاثیر تورم قرار می‌گیرد، دیگر مال شماست. بنابراین «تورم قیمت‌ها» در بازار املاک به شما فرصت ذخیره‌سازی می‌دهد و در این مثال، فقط 50 درصد بازگشت به دلیل خودِ تورم دریافت خواهید کرد. مزیت آشکار بعدی که این مثال به ما نشان می‌دهد، تاثیر «حجم پول» است (منظور سرمایه‌گذاری با 80 درصد بدهی است).
از طرفی، شما می‌توانید از «افزایش ارزش عمدی ملک» استفاده کنید تا هم بازگشت روی سرمایه و هم برش آن 10 درصد اولیه را کنترل کنید. به این کار «بازتعریف» دارایی می‌گویند و به زبان ساده، منظور نوسازی و افزایش سرمایه و موارد دیگر در ملک است که درآمد عملیاتی آن را افزایش می‌دهد.
حالا برویم سراغ کاهش ارزش بدهی. درک این یکی آسان‌تر است، اما اکثر سرمایه‌گذارهای تازه‌کار از آن خبر ندارند. فرض کنیم که ملک دومی با وام 1 میلیون دلاری می‌خریم و این بار با تورم 5 درصدی روبرو می‌شویم. از منظر دلار اصلاح شده با نرخ تورم، این 1 میلیون بدهی بعد از یک سال فقط 950 هزار دلار ارزش دارد؛ بعد از دو سال 900 هزار دلار و بعد از سه سال هم به 850 هزار دلار می‌رسد. در مقابل، اجاره بالا می‌رود، قیمت ملک بالا می‌رود و هر چیز دیگری در حال افزایش است. اما بدهی 1 میلیون دلاری بدون هیچ زحمتی از جانب شما تا 850 هزار دلار نزول می‌کند. پس قبول کنید که سرمایه‌گذاری مجدد یک فرصت طلایی است، چون مهم‌ترین هزینه‌های ملک را ثابت نگه می‌دارد یا با احتساب تورم و دلار اصلاحی، آن را کاهش می‌دهد. قبول کنید که این یک فرصت طلایی است.
بعد به افزایش جریان نقدینگی می‌رسیم. همان‌طور که بالاتر گفتم، بیشترین هزینه‌ی ملک همان وام مسکن است. وقتی ملکی می‌خرید، تا جایی که امکان دارد و بی‌خطر است، روی آن وام بگیرید. فرض کنیم وام پنج ساله است. در نتیجه بیشترین هزینه‌ی شما هم‌گام با تورم تغییر نخواهد کرد. شاید اجاره تا پنج سال دیگر 30 یا 40 درصد بیشتر شود، اما بدهی همان میزان اولیه می‌ماند. یادتان هست که جریان نقدینگی ملکِ اول من از 3400 دلار به 9000 دلار رسید؟ دلیلش همین بود!
تورم روی قیمت‌ها، کاهش ارزش بدهی و افزایش جریان نقدینگی سه راهکار متفاوت بازار املاک برای ذخیره‌سازی پول در برابر تورم هستند.

خارج کردن سرمایه
من در ملک اولم نه فقط بازگشت سود پول روی پول به اندازه‌ی 17 درصد به دست آوردم، بلکه بازگشت سرمایه هم به بیش از 25 درصد می‌رسید؛ چرا که مستاجر –به جای من- قسمت اعظم قسط‌های وام را پرداخت می‌کرد. این پول دست شما نمی‌رسد، اما بعدا موقع فروش یا سرمایه‌گذاری مجدد حسابی سودده خواهد شد.
از آن گذشته، ارزش خود ملک هم بالا می‌رود. من ملک را در سال 2013 به قیمت 75 هزار دلار خریدم. در سال 2021، ملک دوباره ارزیابی شد و قیمت آن به 219 هزار دلار رسیده بود. حتی از آن بهتر، جریان نقدینگی سالانه‌اش به بیش از 9000 دلار رسیده بود. این تقریبا دو برابر بازگشت سود پول روی پول در سال اول است. حالا پول من با نرخ 45 درصد کار می‌کند و هر سال بیشتر هم می‌شود، چون اجاره بیشتر می‌شود و در مقابل بدهی و سایر هزینه‌ها خیلی کندتر از درآمد بالا می‌روند.
من مجبور نیستم بابت افزایش قیمت از 75 هزار به 219 هزار دلار مالیاتی بدهم، مگر این‌که این غاز تخم طلا را بفروشم. و حتی اگر این کار را بکنم، یک قانون مالیاتی وجود دارد که طبق آن می‌شود سود به دست آمده را به ملک دیگری انتقال داد و مالیاتی بابت سود به دست آمده پرداخت نکرد. هیچ‌وقت نمی‌شود چنین کاری را روی سهام انجام داد. اما در این سرمایه‌گذاری، همان‌طورکه بالاتر و در مورد سرمایه‌گذاری مجدد گفتم، من ملک را نگه داشتم و تصمیم گرفتم سرمایه‌گذاری مجدد داشته باشم – این کار به من اجازه داد تا پولی بیشتر از سرمایه‌ی اولیه‌ام به دست بیاورم، آن را به یک ملک دیگر انتقال بدهم و همچنان ملک اول را هم نگه دارم.

از این اشتباهات رایج پرهیز کنید
مسیر من در دنیای املاک بدون اشکال و اشتباه هم نبود. پس از اشتباهات من درس بگیرید، در مسیر خود مراقب آن‌ها باشید و به پیش‌روی ادامه دهید.
اولین اشتباه من: در ملک اول، من اجاره‌ی بازاری را حدس زدم. مالک قبلی آن را ماهی 900 دلار اجاره داده بود، اما این دلیل نمی‌شد که من هم همین‌ کار را بکنم. من نمی‌دانستم که با تجزیه و تحلیل نرخ اجاره، متوجه خواهم شد که خانه‌ای به ارزانی ملک من پیدا نمی‌شود. پس من خانه را با همان نرخ قبل اجاره دادم. حالا که به عقب نگاه می‌کنم، می‌بینم که اجاره می‌توانست 200 دلار بیشتر باشد و در نتیجه من به جای 3400 دلار می‌توانستم 1200 دلار بیشتر، یعنی 4600 دلار در سال داشته باشم. تفاوت این دو همان تفاوت بازگشت 17 درصدی و 25 درصدی است. این اشتباه خیلی بزرگی است که در بدو ورود به بازار املاک، نرخ اجاره‌ی بازاری را درک نکنید. این‌ نکته که من می‌توانستم درآمد بالاتری داشته باشم، حقیقتی بود که من از راه دشوار با آن آشنا شدم.
دومین اشتباه من این بود که بدون هیچ‌گونه تجربه در زمینه‌ی تعمیر و نگهداری، تصمیم گرفتم خودم ملک را مدیریت کنم. وقتی لباسشویی سرریز کرد و از کار افتاد، یکی از مستاجرها به من خبر داد و من اصلا نمی‌دانستم باید چه کار کنم. خوشبختانه اینترنت را دنبال تعمیرکار ماشین‌لباسشویی جستجو کردم و پنج نفر با بیشترین امتیاز دریافتی را انتخاب کردم. سومین نفری که به او تلفن کردم، قبول کرد که آن‌جا برود و لباسشویی را درست کند و این کار را هم کرد.
اگر شما هم مثل من اهل تعمیرکاری نیستید، پس باید وقت بگذارید و با آدم‌های مناسب این کار آشنا شوید و از قبل سر قیمت با آن‌ها توافق کنید. من این کار را نکردم. در نتیجه تعمیر زمان بیشتری برد، خودم پول بیشتری دادم و این تاخیر هم باعث استرس بیشتر برای من و مستاجر شد.
این خیلی مهم است که خود شما یا شرکت مدیریتی شما توانایی کار در ملک را داشته باشید. اگر من برای همان ملک اول یک مدیر خوب استخدام می‌کردم، مطمئنم که از هر دو اشتباه جلوگیری می‌شد.
نکته‌ی بعدی تامین مالی است که من اصلا از آن سر در نمی‌آوردم. پس چه اتفاقی افتاد؟ من ودیعه‌ی خیلی زیادی بابت این ملک پرداخت کردم. بانک 25 درصد کل مبلغ را طلب کرده بود، ولی من 27 درصد پرداخت کردم. در این مرحله، من از ارزش واقعی خرید ملک‌های بیشتر خبر نداشتم. در نتیجه، همان‌طور که خودتان می‌دانید، بازگشت سود پول روی پول این ملک به 17 درصد رسید؛ اما وامی که روی ملک گرفته بودم، بهره‌ی 4 درصدی داشت. پس چرا بابت این 4 درصد پول بیشتری دادم، در حالی‌که 17 درصد را از قبل پیش‌بینی کرده بودم؟ به علاوه، اصلا من نبودم که قسط‌های ملک را می‌دادم؛ مستاجرها این کار را می‌کردند. این اشتباه خیلی بزرگی است که آن را هم از راه دشوار یاد گرفتم.
آخرین نکته این است که خودتان را از مسئولیت اضافی خلاص کنید. من ملک را به اسم خودم خریدم، در صورتی که باید اول یک شرکت با مسئولیت محدود ثبت می‌کردم و ملک را به اسم آن می‌خریدم. چون ریسک‌های ناشی از مسئولیت فردی اصلا شوخی ندارند؛ این ریسک‌ها را حذف کنید و املاک سرمایه‌ای خود را از طریق یک شرکت مسئولیت محدود بخرید و برای این کار، حتما از یک وکیل آگاه و کارکشته کمک بگیرید.

شانس گسترش کار و رویکرد سرمایه‌ای من
وقتی ارزش را از ملک جدا کرده و آن را مجددا سرمایه‌گذاری می‌کنید، بازگشت سود پول روی پول افزایش می‌یابد و کم‌کم به بی‌نهایت میل می‌کند، چرا که این عدد از تقسیم بازگشت روی پول به سرمایه‌ی اولیه به دست می‌آید. این نتیجه‌ی طبیعی استراتژی من است که به شکل زیر خلاصه می‌شود.

گام 1: ملک بخرید
با کمترین ودیعه‌ی ممکن که جریان نقدینگی مطمئنی ایجاد کند، ملک بخرید.

گام 2: ملک را بازسازی کنید تا مایه‌ی افتخار و سودآور شود
روی بهبود ملک سرمایه‌گذاری کنید. ببینید ملک چطور مدیریت می‌شود و آن را بهتر کنید. کاری کنید که همه چیز بهتر به نظر برسد، حس بهتری داشته باشد و حتی بوی بهتری بدهد. همچنان به سرمایه‌گذاری ادامه دهید تا به ملکِ خود افتخار کنید و از آن سود بیشتری به دست بیاورید. خیلی از سرمایه‌گذارها به اشتباه این کار را نمی‌کنند. من ترجیح می‌دهم پول خرج کنم تا پول بیشتری به دست بیاورم، چون استراتژی من حول جریان نقدینگی می‌گردد. درآمد می‌تواند هزینه‌ها را جبران کند، همان‌طور که اگر مدیرعامل زندگی خود باشید این اتفاق می‌افتد. این مرحله خیلی پیچیده است و یادگیری آن زمان می‌برد. اما می‌توانید آن را ساده هم بکنید. نگاهی به ملک خود بیندازید، ببینید چطور می‌توانید مدیریت آن را تغییر دهید یا طوری در آن سرمایه‌گذاری کنید که درآمد بیشتری تولید کند و هزینه‌های آتی آن کمتر شود. هر دوی این‌ها درآمد خالص یا همان جریان نقدینگی ملک را افزایش می‌دهند و آن را ارزشمندتر می‌کنند.

گام 3: سرمایه‌گذاری مجدد انجام دهید
برخلاف بازار خانه‌های مسکونی، املاک سرمایه‌ای (پنج واحد یا بیشتر) بر اساس جریان نقدینگی تولیدی خودشان خرید و فروش می‌شوند. اگر می‌خواهید طور دیگری به موضوع نگاه کنید، فرض کنید دو ملک داریم که همه چیزشان یکسان است، منتهی جریان نقدینگی یکی بیشتر است – شما به کدام علاقه نشان می‌دهید و در نهایت برایتان ارزشمندتر است؟
من اول جریان نقدینگی ملک را بهبود می‌بخشم، بعد ارزش آن را دوباره ارزیابی می‌کنم و روی آن وام می‌گیرم تا پولی که صرفش کرده‌ام، به شکل معاف از مالیات دوباره به دست بیاورم. بعد با این پول می‌توانم ملک‌های بیشتری بخرم. این‌طوری دیگر خیالتان راحت می‌شود که پول یک‌جا نمی‌ماند، مالیات به نفع شما عمل می‌کند و شتاب پولتان هم بیشتر می‌شود.
من بیشتر از قیمتِ کلی ملک، به جریان نقدینگی آن توجه می‌کنم. اگر قیمت ملک تا حد 1 دلار هم سقوط کند ولی همچنان مستاجر دست به نقد داشته باشم، باز هم عیبی ندارد؛ چون جریان نقدینگی همچنان وجود دارد و من می‌توانم اقساط خانه را بپردازم.
شما می‌توانید به شکل‌های مختلف در املاک سرمایه‌گذاری کنید. پس یک استراتژی متناسب با سبک زندگی مورد علاقه‌ی خودتان را پیدا کنید. من معمولا از آن سرمایه‌گذارهایی هستم که ملک را می‌خرند و نگه می‌دارند و روی جریان نقدینگی بلندمدتِ ملک خود تمرکز دارند. هیچ کدام از اقدامات من به هدف کوتاه‌مدت انجام نمی‌شود.

آغاز کار
جالب این‌جاست که مزایای سرمایه‌گذاری در املاک که این فصل بیان کرد، تازه ابتدای راه محسوب می‌شود و چیزهای بیشتری هم هست که خودتان به مرور یاد می‌گیرید.
دوباره اولین معامله‌ی من را در نظر بگیرید.
من تمام این مزایا را با یک خانه‌ی تک‌واحدی به دست آوردم. همان‌طور که شما خواهید دید و من هم بعدا فهمیدم، اگر ملکی با پنج واحد یا بیشتر بخرید، دیگر وارد کسب‌وکار املاک و مستغلات می‌شوید. این کار در را به روی مزایایی باز می‌کند که ازتان می‌خواهم شخصا آن‌ها را کشف کنید. پس اگر فکر می‌کنید همین یک خانه به من سود خوبی رساند، کمی صبر کنید تا خودتان بفهمید.
من هیچ‌وقت به خواب هم نمی‌دیدم که 1550 واحد داشته باشم، اما با در نظر گرفتن چنین مزایایی، اصلا چرا باید پولم را صرف کار دیگری بکنم؟ من عدد و رقم خاصی برای تعداد واحدهای آینده‌ام در نظر ندارم و فقط می‌خواهم همچنان از پولم بهره‌کشی کنم. نکته‌ی هیجان‌انگیز این است که در بازار املاک، هر چقدر بیشتر رشد کنید، کار آسان‌تر و کم‌خطرتر هم می‌شود. کم‌کم بانک‌ها مشتاق می‌شوند که وام و پول بیشتری به شما بدهند، چون سابقه و وضعیت حساب‌های شما را می‌بینند. به علاوه، یکی دو واحد خالی دیگر دردناک نخواهد بود، چون تعداد واحدهایتان خیلی بیشتر از این حرف‌هاست. با افزایش تعداد، خرابی واحدها هم دیگر ناراحت کننده نخواهد بود.
شما مجبور نیستید برای شروع کار همه چیز را در مورد املاک بدانید و حتی 10 درصد از نکات این فصل هم زیاد خواهد بود. در واقع خود من هم این‌ها را نمی‌دانستم. فقط کافیست که این روش سرمایه‌گذاری را در مقایسه با روش‌های فعلی خودتان بهتر بشناسید. چالش کار همین است. با این‌که چنین چیزی دشوار به نظر می‌رسد و ممکن است هنوز آن را ریسکی بدانید، دوباره سراغ همان سوالاتی بروید که گفتم از خودتان بپرسید – در مورد شناخت، کنترل و پیش‌بینی‌پذیری جریان نقدینگی. آیا در سرمایه‌گذاری‌های فعلی خود، می‌توانید به این‌ها جواب بدهید؟


	گزارش پیشرفت به سوی آزادی مالی
1. صادقانه هنجارها و باورها را به چالش بکشید. 
2. آزادی مالی را از زاویه‌ی دید خود تعریف کنید، ببینید کی می‌خواهید به آن برسید، و چقدر مشتاق آن هستید. 
3. چندین سیستم تعریف و اجرایی کنید تا مدیرعامل زندگی خودتان شوید. 
4. تابلوی امتیازات خود را پر کنید. 
5. سواد مالی خود را افزایش دهید. 
6. گسترش کسب‌وکار را یاد بگیرید. 
7. به فرزندان خود ماهیگیری یاد دهید. 
8. ببینید من چطور شرکت املاک خودم را راه‌اندازی کردم. 
فرآیند 3 مرحله‌ای رسیدن به آزادی مالی
1. تصویری از آینده‌ی خود به وجود بیاورید. 
2. با آگاهی و فداکاری‌های لازم، طوری زندگی خود را پیش ببرید تا جریان نقدینگی شما به مرور افزایش یابد. 
3. پول خود را در چیزهایی سرمایه‌گذاری کنید که این جریان نقدینگی را افزایش می‌دهند. 





نتیجه‌گیری
از شکوه درون خود کمک بگیرید

بسیاری از کسانی که با من صحبت می‌کنند، بعید می‌دانند که به این زودی‌ها از وضعیتی که به آن گرفتارند خلاص شوند. حتی بدتر، بعضی‌ها چنین کاری را غیرممکن می‌دانند. وقتی با کسی در مورد وضعیت مالی او حرف می‌زنم –که زیاد هم این کار را می‌کنم-، تقریبا در همان دقیقه‌ی اول گفتگو می‌فهمم که چه باورهای محدود کننده‌ای در ذهن دارد.
اما آن‌هایی که فکر می‌کنند راه دیگری هم هستند، بازار املاک می‌تواند گزینه‌ی خوبی برای سرمایه‌گذاری باشد. اما همان‌طور که گفتم، اول باید چند گام کلیدی بردارید تا بعد بستر سرمایه‌گذاری خودتان را به تعادل برسانید.
قبل از هر چیز، مهم‌ترین نکته این است که فرد تا چه اندازه خواستار آزادی مالی است. اجازه دهید این نکته خوب در ذهنتان بنشیند...
شما چقدر خواستار آزادی مالی هستید؟ آیا بعد از خواندن این کتاب، این خواسته در شما تغییری کرد؟ این سوال را از شما می‌پرسم، چون این احتمالا مهم‌ترین فاکتور در رسیدن به مقصد است. شما نمی‌توانید فقط مراحل فصل 2 تا 4 را پشت هم تکرار کنید. اگر میزان اشتیاق شما در مرحله‌ی اول کافی نباشد، شاید همان سپرده‌ی بازنشستگی کفایت کند. اما اگر اشتیاق زیادی دارید و می‌خواهید به آزادی مالی برسید، این مراحل را بردارید و به کار ببندید. فقط خود شما می‌دانید واقعا چه قابلیت‌هایی دارید، به شرطی که شهامت کافی برای ابراز آن در جهان بیرون را داشته باشید. فقط خود شما می‌دانید که حاضرید برای عملی کردن این پتانسیل دست به چه فداکاری‌هایی بزنید.
اگر بخواهم رک‌تر بگویم، فقط خواندن این کتاب دلیل نمی‌شود که شما به آزادی مالی برسید. عطش شما مهم‌تر است. آیا عطش دارید؟ اگر بله، خبر خوشی برایتان دارم: برای این کار لازم نیست مغزی مثل ایلان ماسک داشته باشید. لازم نیست فوق‌العاده باهوش باشید. مدرک دانشگاهی لازم ندارید و مجبور نیستید دکتر باشید.
من در شهر کوچکی بزرگ شدم، چیزی از مسایل مالی نمی‌دانستم و تا قبل از سی سالگی این کار را کردم.
در مقابل، نظم و تمرکز در راستای اشتیاق شماست که می‌تواند شما را خیلی زودتر به مقصد برساند. برنامه‌ی زمانی دیگران را دنبال نکنید، روی برنامه‌ی خودتان تمرکز داشته باشید. کار را به روش خودتان انجام دهید. حتی وقتی که فداکاری می‌کنید، می‌توانید از آن لذت ببرید. وقتی دیگران شما را زیر سوال می‌برند، می‌توانید خونسرد و معتقد باقی بمانید. چون برنامه و دیدگاه مشخصی برای خود انتخاب کرده‌اید.
امیدوارم که خواندن این کتاب به شما ابزار کافی، دانش ابتدایی، انگیزه و مراحل مشخصی داده باشد تا کار را شروع کنید و زودتر به مقصد برسید. خیلی زودتر از شست و پنج سالگی! باور کنید که شما می‌توانید سریع‌تر از چیزی که جامعه، والدین و مدرسه می‌گوید، به آزادی مالی برسید. امیدوارم این را باور کنید. و با این‌که چنین راهی هست، کسی آن را دو دستی به شما تقدیم نمی‌کند. پس تمرکز و فداکاری خیلی مهم هستند. منظور فقط فداکاری از لحاظ هزینه‌های ماهانه نیست، بلکه این‌که چطور وقت‌ خودتان را سپری می‌کنید. شما می‌توانید دائم نتفلیکس تماشا کنید یا کتاب بخوانید. شما می‌توانید آزادی را به بعد موکول کنید یا همین حالا کاری در موردش انجام دهید. شما مجبور نیستید حسابی باهوش باشید تا کارکرد پول را درک کنید؛ فقط کافیست بکوشید متفاوت از آن چیزی که شما را برنامه‌ریزی کرده‌اند، فکر کنید.
من مطمئنم که همه می‌توانند این کار را انجام دهند. پس سراغ تصویر و برنامه‌ی زمانی خودتان بروید. این‌طوری اگر به سی روز گذشته‌ی خود نگاه کنید، می‌توانید با توجه به چیزهایی که در مورد هزینه و سرمایه‌گذاری می‌دانید، همین‌طور اطلاعاتی که در مورد کارکرد پول کسب کرده‌اید، رفتارهای خود را شناسایی کرده و تغییر بدهید. بعد از عطش، نظم و تمرکز کمک بگیرید و باقی ایده‌های این کتاب را دنبال کنید. در آن صورت مطمئنم که خیلی سریع به آزادی مالی می‌رسید.
اگر با خودتان صادق باشید، حتما از کار سختی که در پیش دارید هیجان‌زده خواهید بود. چیزهای ارزشمند معمولا راحت به دست نمی‌آیند. اما اتکا به خود، مسئولیت‌پذیری شخصی و تعهد دادن به کنترل تصمیمات مالی خود می‌تواند شما را همین‌جا و در همین لحظه تغییر دهد. و مگر راه دیگری هست؟
اگر می‌خواهید کنترل زندگی خود را به دست بگیرید، نظم بخشیدن به امور مالی و سرمایه‌گذاری‌های خود خیلی مهم و حیاتی خواهد بود. اکثر افراد این کنترل را برای مدت‌ها به دیگری می‌سپارند. من هم همین‌طور بودم. شما هم همین‌طور هستید. اما دیگر وقت آن است که از تاریکی بیرون بیایید و به نور قدم بگذارید.
ترس را کنار بگذارید. ماجرای ماشین چپ کرده‌ی من را به خاطر بسپارید. می‌شود گفت که ترس من از تغییر باعث شد نکته‌ی مهمی را در مورد پول نادیده بگیرم. اما در نهایت من سرخورده شدم و مدیرم گفت: «مطالعه کن!» پس از تمام بیدارباش‌های طول مسیر متشکرم.
اگر مقاومت را کنار بگذارید و هر روز روی چیز متفاوتی کار کنید، شما هم به نتیجه می‌رسید. مخصوصا اگر هدفتان دشوار باشد، جستجوی آن ارزشمندتر خواهد بود.
شما می‌توانید یاد بگیرید که مدیرعامل زندگی خود باشید. شما سیستم‌هایی خلق خواهید کرد که به مرور بهتر خواهند شد. فرآیند مورد استفاده‌ی شما هم به اندازه‌ی اهداف کوتاه‌مدتی که دارید، مهم است.
من برای شروع کار چند ابزار در اختیارتان گذاشتم:
· این‌که چطور تصویری از آینده خلق کنید، از جمله این‌که میزان اشتیاق خود را بسنجید
· این‌که چطور با تمرکز بر جریان نقدینگی ماهانه، آگاهی بیشتری کسب کنید
· این‌که چطور بهره‌وری دارایی‌ها و بدهی‌های خود را بیشتر کنید تا پول سریع‌تر به شما برگردد و آن را دوباره سرمایه‌گذاری کنید تا بیشترین شتاب را از طریق جریان نقدینگی انفعالی به وجود بیاورید

از این ابزارها استفاده کنید، چون واقعا قدرتمند و موثر هستند.
انتخاب تصویری از آینده مهم است، چون نه فقط هدفی برای مسیر زندگی شما مشخص می‌کند، بلکه به شما اجازه می‌دهد تا یک افق زمانی و نحوه‌ی حرکت در مسیر را هم تعیین کنید.
بعد باید آگاهی به دست بیاورید. درآمدهای خود از محل کار و سرمایه‌گذاری را دنبال کنید. هزینه‌ها را از آن کسر کنید و جریان نقدینگی خالص خود را بشناسید. بعد ببینید که به مرور چطور می‌توانید وضعیت را تغییر دهید تا درآمد ناشی از سرمایه را بیشتر از درآمد ناشی از کار کنید.
با کمک نظم و تمرکز، جریان نقدینگی بیشتر به شما اجازه می‌دهد تا ماحصل مطالعات اقتصادی خود را به کار ببندید و طوری سرمایه‌گذاری کنید که به جای فقط دارایی، بهره‌وری دارایی خالص شما را افزایش می‌دهد. اول سرمایه‌گذاری‌های غلط را علامت بزنید، بعد آن‌ها را حذف کنید و در نهایت فقط در گزینه‌های پرسود سرمایه‌گذاری کنید. من مسیر را نشانتان دادم، آیا به آن قدم می‌گذارید؟ مهم نیست که املاک را به عنوان روش اصلی سرمایه‌گذاری خود انتخاب می‌کنید یا نه؛ ولی اگر گام‌های بالا را دنبال کنید، بالاخره در موقعیتی قرار می‌گیرید که می‌توانید کار را گسترش دهید و واقعا از ظهور مجدد گزینه‌های جدید در زندگی خود بهره‌مند شوید.
وقتی سفر به سوی آزادی مالی را شروع کردید، لطفا به من هم خبر بدهید. یا حتی بهتر، اگر به مقصد نزدیک بودید، به من ایمیل بزنید (logan@loganrankin.com). خیلی دلم می‌خواهد بدانم که چطور این کار را کردید. دوست دارم بدانم چه حسی دارید و شرط می‌بندم که حس خیلی خیلی خوبی است.
اما تجربه‌ی این حس فقط یک راه دارد: دیگر وقت آن است که ترس‌ها و انتظارات جامعه را دور بریزید. وقت آن است که خودتان مسیرتان را تعیین کنید. وقت آن است که از شکوه درون خود کمک بگیرید و به سوی بزرگترین ماجراجویی زندگی خود قدم بردارید.


درباره‌ی نویسنده
لوگان رنکین یک کارآفرین استراتژیک و باتجربه است که با اراده و تمایل به عملی کردن پتانسیل‌های خود شروع کرد و خیلی سریع به آزادی مالی دست یافت. او تا قبل از سی و چهار سالگی دو کسب‌وکار چند میلیون دلاری به وجود آورده و ارزش املاک او به بیش از 150 میلیون دلار می‌رسد؛ او اولین دهه از فعالیت خود را در یکی از شرکت‌های Fortune 50 کرد و مسئول فرآیندهای فروش بود. او بابت تشکیل تیم‌های پربازده، مدیریت پورتفوهای عظیم سود و زیان و نهادینه کردن تغییرات استراتژیک در سطح تجاری به شهرت رسید. در حال حاضر او همراه با همسر و دو فرزندش در ویسکانسین زندگی می‌کند.
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