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Konec roku je jiz za dvefmi a je
tedy dobré se podivat na to, jaké
investiéni pfilezitosti se nabizeji
pro rok 2019. Ne, Ze by se na trhu
snad objevila zcela nova pfilezitost
nebo by naopak ty dosavadni
zanikly. SpiSe se chci zamyslet
nad tim, jak vyvoj na trhu
hypotecnich uvérd a situace se
zadluzovanim obyvatel tyto
pfilezitosti pravdépodobné ovlivni v
roce nasledujicim.

V letoSnim roce se hodné& mluvilo o
nadmérném zadluZzovani a zejména se valila Spina na exekutory, oblibenym terminem
se stal ,byznys s chudobou®. Kazdy tyden si miiZete piedist o tom, kolik je v Ceské
republice exekuci, kolik zadluzenych lidi, jak jsou exekutofi Spatni. Mnoho politiki se
vyjadfuje k tomu, co vSechno je Spatné a co by se s tim mélo délat. Na schvaleni také
Ceka novela insolvenéniho zakona, ktera umozni vice lidem Zadat o oddluzeni.

Na uvod si dovolim malou uvahu na téma zadluZovani i kdyZ vim, Ze tim u mnoha lidi
sklidim nenavistné komentare.

Kdo mtize za vysoky poéet exekuci v CR

Domnivam se, Ze za vysoky podet exekuci v Ceské republice mohou primarné politici a
politické strany. No a tyto lidi volime my, obCané. Takze kdo za to muze? Lidé si pujcuji
penize od nepaméti. Bankovnictvi, lichvafi, pUjéky, vymahadi... to nejsou terminy staré
desitky let. Bohuzel stejné jako ekonomika, akcie, trhy, zaméstnanost, v8e prochazi
neustalym vyvojem a hlavné vinami.

Mam za to, Ze exekutofi jsou pouze vykonnou moci statu a tudiz délaji vSe co jim
dovoluje nebo pfikazuje stat a platné zakony. VySe dluhd, rychlost zadluzovani a pocty
exekuci, to jsou Cisla, ktera maji makroekonomové a vlada k dispozici. Maji moznost je
mit v kteroukoliv dobu, takze situaci mohli feSit jiz davno. Svoji vinu nese i bankovni
sektor se vS§emi svymi pljckami bez prokazovani pfijmua a hypote¢nimi tvéry do 100%
hodnoty nemovitosti. O tom se ale moc nemluvi.

To, Ze se tato situace roky nefeSila pfece neni problém lidi, ktefi na trhu vyuZzivaji
prilezitosti. A ted mluvim jak o investorech, tak i o lidech, ktefi si pUjcuji penize o kterych
vi, ze je nikdy nevrati. Bohuzel téchto pfipadd jsem zazil vice, nez téch smutnych
scénaru, kdy dluznik spadl skute¢né do dluhd z objektivnich divodu. Navic, jak jsem jiz
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nékolikrat uvedl, neznam mnoho véfitell, ktefi by si na exekutory stézovali. Stézuji si na
né témér vyhradné dluznici a to pro mé znamena, Ze tito lidé délaji svoji praci spravné.

POZOR: Urcité nesouhlasim se vS8im, co exekutofi provadéji. Nesouhlasim s
nesmyslnym obstavovanim mnohamilionovych majetkd kvali pokutam v fadu tisicu
korun. Nesouhlasim s jejich ¢astym arogantnim pfistupem vaci dluznikdm, kterym jsem
byl nékolikrat ucasten. Urcita regulace nebo spiSe ,provérka“ jejich pravomoci a postupt
je urCité nutna. Ale ruku na srdce. Zkusili jste mit nékdy za ,klienty® tfeba 10.000
dluznikd, ze kterych musite vymoci penize, které nechtéji zaplatit? Nikomu tuto praci
nezavidim, at’ za ni bere jakékoliv penize.

Co prinese zména na bankovnim trhu

Neni asi nutné detailné rozebirat, jaka nova pravidla centralni banka zavedla na nas trh
tento podzim. Hypotec€ni trh rapidné zpomalil a je mnohem tézsi ziskat hypotecni uvér.
Neni Uplné rozhodujici, zda Zadatelé narazi na nedostate¢ny nasobek pfijmi nebo
vysokou sumu splacenych uvérl. Tyto ukazatele jdou ruku v ruce, takze omezeni se
dotkne vétsiny Zadateld. Nemalou mérou se trhu dotkl také rist urokovych sazeb, které

CNB zveda jiz nékolik mésicu.

Spolu s vysokymi cenami nemovitosti bude mit rist sazeb a restrikce CNB vliv na
dostupnost bydleni. Je to jiz nyni vidét na objemu nové vyfizenych avérd, které rapidné
za Ctvrty kvartal klesaji. To mize nabizet investi¢ni prostor pro najemni bydleni...

Drazby nemovitosti

Drazby nemovitosti se v roce 2018 dostavaly do stale vétSi obliby mezi investory. Z
pohledu investice jde totiz o pomérné ,prihlednou” zalezitost. U klasické exekutorské
drazby totiz dluhy na vyherce drazby nepfechazeji, takze €asto zbyva jen nemovitost
prevzit. To se sice muze nékdy zkomplikovat (viz video https://youtu.be/ry9o7eJ-VB4 ),
ale toto riziko je pro vétSinu lidi akceptovatelné. Vidi totiz ,jistotu® ve vlastnictvi
nemovitosti, kterou jim pfiklep v drazbé& dava. To je pro né dostatecna jistota, i kdyz se
zisk mize komplikacemi oddalit.

Osobné vidim pro nasledujici rok pfilezitost v investicich do nemovitosti v hor§im stavu,
s urCitymi komplikacemi nebo se skrytymi prilezitostmi. Takova investice mize byt
spojena i s nutnou rekonstrukci nebo vystavbou, ale do toho se dnes investorim moc
nechce. Hodné lidi hleda ,snadnou investici, takZze se zaméfuji na byty v minimalné
okresnich a krajskych méstech.

Z vysledku drazeb je ale zfejmé, Ze jsou zde nemovitosti, které jsou Spatné (nizko)
odhadnuty jiz pro drazbu. Jak si jinak vysvétlit pozemky, které jsou odhadnuty na nizSi
stovky tisic korun a prodany za 4-5 nasobek ceny? Stejnou pfilezitost pfinaseji i rodinné
domy, které jsou taktéZz nesmysiné podhodnoceny, protoZze nejsou brany v potaz
konkrétni podminky v dané lokalité. Napfiklad vysokd zaméstnanost, vynikajici
dostupnost spojli na velka mésta atd.

Bohuzel aktualnim neSvarem jsou dnes nékteré dobrovolné drazby a aukce, kterych se
investofi zaCateCnici s nadSenim ucastni, ale nakonec i pfi vyhfe nemovitost neziskaji.
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Jak takové drazby rozeznat a jak k nim pfistupovat, o tom mluvime hodné& na mém
Seminafi Jak zvladnout drazbu nemovitosti na jednicku.

Exekuce nemovitosti

V médiich se uvadi, Ze je exekucemi postizena zhruba desetina obyvatel. Ne kazdy
Clovék ma ale nemovitost. Vite o jakém poctu zasazenych nemovitosti zde hovofime?
Dle naSich statistik je to vice jak 250 tis. To je pomérné hodné zajimavé Cislo a takové
nemovitosti skytaji i zajimavé pfileZitosti.

Mnoho zadluZenych lidi, ktefi nechtéji skoncit v drazbé& nebo insolvenci a radi by situaci
fesili, si sami nepomohou. To je bohuzel fakt, ktery se v médiich nekomunikuje. Pokud
totiz mame exekuce, nemuze nemovitosti prodat. Museli byste najit zajemce, ktery vam
nejdfive pujci na vyplaceni dluhu. Po jejich splaceni teprve mizete nemovitost prodat.
Kolik znate lidi ve svém okoli, ktery by takovy postup psychicky zvladli?

DalSi rok tedy bude opét pfinasSet obrovské pfilezitosti v tomto segmentu, ale jen pro ty,
ktefi dané problematice rozumi. Divili byste se, kolik lidi dodnes nevi rozdil mezi
drazbou a exekuci. Proto radégji tito lidé chodi na drazby a stéZuji si, Ze je tam hodné
zajemcu a vysoké ceny. Kdo porozumi obchodu s exekucemi, s tak velkou konkurenci
se nesetka. Vice se dozvite tfeba na Seminafi o vykupech a oddluzovani Marka
Slavic¢ka (www.adol.cz).

Insolvence

At uz vlada ¢&i senat schvali jakékoliv nové podminky insolvenci, urcité pljde o
benevolentnéjsi pravidla, nez ktera panovala doposud. Na trhu se tak oCekava velky
narust insolvencnich navrhi. Bohuzel stejné jako v predchozich pfipadech si lidé
neuvédomuiji, kde tkvi ta prava pfilezitost.

Vite, pro€ jsme pfed 5ti lety zakladali Monitordrazeb.cz? Abych nemusel kupovat
nemovitosti v drazbach. Zni to nelogicky? Mozna, ale opak je pravdou. Nejvétsi a
nejzajimavéjsi obchody jsem totiz udélat v téch pfipadech, kdy jsem dluznika oslovil
pred drazbou, dluhy vyplatil a drazba se tak vibec nekonala. Z pohledu obchodu je to
varianta win-win, protoze dluznikovi zustalo vice penéz, nez kdyby proSel drazbou a ja
jsem vydélal penize.

Nyni zpét k insolvencim. Ktefi lidé vstupuji do insolvenci? No ti, ktefi maji dluhy a
vétSinou uz nékteré z nich dobéhly do stadia exekuci. Nejzajimavéjsi tedy na
insolvencich neni sledovat ty pfipady, kde jiz byla insolvence schvalena a snazit se
komunikovat s insolvenénimi spravci. Ti se vam budou snazit prodat nemovitost za trzni
cenu. Dulezité je byt tam dfive...

Insolvence maji ale sva pravidla a aby se v nich investor dokazal orientovat, je potfeba
ur€ita teoreticka pfiprava. Zajimavy kurz o problematice insolvenci u nas vede Magr.
Zastéra, ktery ma velké praktické zkuSenosti a muzete tak nahlédnout do tohoto
zajimavého byznysu trochu i o€ima praktika. (www.adol.cz)
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Orna puda

Investice do orné pldy v roce 2018 velkou mérou zasahlo pfedkupni pravo. To
znemoznilo a témér zastavilo spekulativni nakupy pldy a mnoho lidi se tak z trhu stahlo.
Jak to ale byva zvykem, pfeslo |éto a vidime, Ze se tito investofi opét zacinaji na trh
vracet. Vzdycky je mozné najit nové zplsoby a pfistupy k takovymto investicim, protoze
prostor pofad na trhu je.

Jak je vidét, i zde se museji investofi uskromnit. Bohuzel byli zvykli na zhodnoceni
100% p.a. i vy$S8i, ale aktualni statistika hovofi o dosazitelnosti cca 30-35% p.a. Takové
zhodnoceni ale drazby bytl jiz zdaleka dnes nenabizi.
Martin Cakl, ktery o investovani do orné pldy pfednasi jiz roky, vam na seminafi muze
ukazat aktualni trendy a ukazat nové pfistupy, které bylo nutné se zménou zakona
akceptovat.

Zaverem

LetoSni rok bude asi hodné zlomovy co do situace na realitnim trhu, objemu nabidek,
délce prodeju apod. Nicméné investovat je mozné stale, ale bude nutné do toho vice
,Slapnout a vyvijet vétsi usili, nez na které jsme byli zvykli doposud.

Tak hodné zdaru a nebojte se prace navic. Pfinese urcité své ovoce....
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