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3 faktory, které zabiji zajimaveé investice do

nemovitosti

https://www.adol.cz/blog-3-faktory-ktere-zabiji-zajimave-investice-do-nemovitosti/

Investofi se mnou budou urcité souhlasit kdyz
feknu, Ze ne kazda investice se podafi. A v
tomto pfipadé nemyslim to, Ze zainvestujete
a na konci neinkasujete finan¢ni zisk. Myslim
~ spiSe fakt, Ze nékteré investice se zkratka
~ nepodafi vibec realizovat. Divodi muze byt

= mnoho. Nékdy nemate penize, jindy nemate
. prilezitosti (nabidky) nebo v nékterych
pfipadech dost znalosti, abyste zajimavy
obchod odhalili. Investice do nemovitosti
= nejsou vyjimkou. V dneSnim ¢lanku se budu

venovat 3 faktorum které zabily pr|Ie2|tost| které byly takika “na spadnuti”.

Abych zmirnil vaSe ocCekavani, tak vam dnes neposkytnu navod, jak se urCitym
problémUim a rizikim vyhnout. Investovani je “obyCejny” obchod. Jak sami asi vite, tak i
kdyz méte sebelepéi produkt nebo sluzbu, nebude se vase nabl'dka I|'bit véem Snaiil jsem
sebe pak musim fici, Ze za mnoha mymi neuspesnyml tj. nerealizovanymi obchody,
stala pravé kombinace zminovanych faktor(. Proto jsem se rozhodl této problematice
vénovat samostatny Clanek, abyste se tfeba sami mohli takovym chybam vyvarovat.

3 limitujici faktory

Predstavte si, Ze se dozvite o zajimaveé investi¢ni pfilezitosti. MUZzZe to byt vykup zadluzené
nemovitosti nebo jen extrémné zajimava nabidka na realitnich serverech
typu reality.iDNES.cz nebo na dalSich portalech se soukromou inzerci apod. Ty 3 faktory,
o kterych zde hovofim, jsou za mé rychlost - procesy - podminky obchodu. Nezalezi
na jejich poradi, jsou za mé vSechny stejné dilezité a navic, jsou spolu vzajemné
provazané. Podivejme se na jednotlivé body zvlast.
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Rychlost

Procesy Podminky

Rychlost

Mnoho lidi si mysli, Ze nejdllezitéjsi je byt u daného obchodu jako prvni. Souhlasim s tim
za predpokladu, ze zbyvaijici 2 faktory mate pod kontrolou. Pokud na danou nabidku
zavolate jako prvni, ale diky Spatné nastavenym procesim nékde pochybite, je takova
rychlost zbyteCna. Tfeba kdyZz si neuzaviete zprostfedkovatelskou nebo rezervacni
smlouvu, protoze vam postaci Cestné slovo. Stejné tak, pokud date nabidku, ktera se
nepotka s predstavou vlastnika nemovitosti.

Napfiklad odbératelé nasi se domnivaji, ze pokud zavolaji na studeny
kontakt jako prvni, maji vyhrano. Pokud ale nabizi sluzbu nebo cenu, o kterou majitel
nema zajem, je rychlost zbyte€na. Nebo kdyz nasledné na prohlidku nemovitosti dorazi
za tyden, protoze pravé nemaji Cas, pfedbéhne je €asto konkurence.

U vykupu zadluzenych nemovitosti je také dobré byt na misté jako prvni. Nastavite-li ale
nerealné podminky (at uz financni nebo procesni) nebo vam realizace obchodu potrva
dlouho, €asto se najde nékdo rychlejSi. V pfipadé zdlouhavého jednani a rozmysleni
podminek se také Casto stane, Ze si vlastnik nemovitosti prodej rozmysli. D0vodem muze
byt i to, Ze mu kamaradi “odbornici” v mistni hospodé takovy prodej vymluvi a Zivé mu
vyligi pfib&hy z Cernych oveci.

Procesy

Mluvim-li o procesech, mam na mysli zejména pravni kroky, které jsou nezbytné k
uzavieni obchodu. Opét se vracim k odlozeni podpisu rezervaéni smlouvy z divodu toho,
Ze aktualné nemate Cas (rychlost) nebo se domnivate, Ze se o dané prilezitosti nedozvi
nékdo jiny. ProtoZe je na trhu hodné lidi, ktefi zajimavé investice vyhledavaji, byvam spise
trochu “paranoidni”. Poc¢itam s tim, ze se kazdou chvili objevi nékdo od konkurence, kdo
bude rychlejSi nebo nabidne lepsi podminky, aby moji nabidku pfebil.

Neméné dulezité jsou pfi nastaveni procesl i kroky vedouci k ohodnoceni nemovitosti,
pfipravé smluv, ovéfeni vySe dluhu u zadluzenych nemovitosti, komunikace s véfiteli,
zajisténi financovani. Cim déle (rychlost) tyto kroky zaberou, klesa riziko Uspé&chu, pokud
si spravné obchod nezajistite (procesy).
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Podminky

Pokud jste rychli a mate spravné nastavené procesy analyzy vyhodnosti investice a jeji
realizaci, mohou tuto pfilezitost zabit nastavené podminky. Kazdého asi napadne, Ze
hlavni podminkou je cena. Je to faktor dulezity, ale ne jediny. Pokud napfiklad nastavite
financovani z hypote¢niho uvéru (podminka), projevi se to na délce transakce (rychlost)
a o to vice bude dulezité mit dobfe nastavené smlouvy (procesy).

Dulezitou roli mize hrat také postup uvolfiovani kupni ceny. Pokud nastavite postupné
placeni komplikované mnoha podminkami, mize vasi nabidku pfebit nékdo s hotovosti,
ktery pujde do vétsiho rizika.

Pribéhy z praxe
Pribéh ¢. 1

Prvni nevydareny obchod je typickou kombinaci vSech faktor(. Investora oslovil vlastnik,
ktery chtél rychle prodat svuj byt za cenu ve vysi cca 75% hodnoty nemovitosti. Stavél
rodinny dim a prostfedky potfeboval na jeho dostavbu. Presto, Ze mél investor penize v
hotovosti, rozhodl se nakonec financovat koupi uvérem. Finanéné tento postup daval
nejvétsi smysl. Hypotéky maji stale vyhodné podminky a volné prostfedky si chtél investor
ponechat na dalSi pfilezitosti. Bohuzel nez byl uvér schvalen (rychlost), odprodal vlastnik
byt jedné realitni kancelafi, ktera mu nabidla hotovost (podminky). Nas investor si
usnadnil procesy a neuzavrel si rezerva¢ni smlouvu ani smlouvu o smlouvé budouci. VéfFil
ustni dohodé. | presto, Ze banka schvalila uvér za 14 dni, dobry obchodnik vyuZil
prilezitosti a obchod mu pfebral.

Pfibéh ¢&. 2

Nas klient v urcité lokalité, ktefi ale v této lokalité
nemaiji trvaly pobyt. Z toho usoudil, Ze by tito lidé mohli mit nemovitost jako rodinnou
pozustalost nebo se odstéhovali za praci. Na dopis reagoval vlastnik domu v hodnoté 2,5
mil. K&, ktery mél ale dluhy a chtél proto nemovitost prodat. BohuZzel investorovi trvalo par
dni, nez se do této nemovitosti zajel podivat. Lokalita byla vzdalena cca 100 km od jeho
vlastnik dostal nabidku na odkup za 65% hodnoty jen po telefonu, prodej si rozmyslel. |
kdyz se prfesny dlvod asi nedozvime, tak pravdépodobné opadlo nadSeni z vidiny
vyfeSeni problému s dluhy a zajemce se odmicel. Kdyby mozna nabidka pfisla rychleji
(rychlost) nebo byla feSena osobné (procesy), Slo by jesté obchod zachranit.

Zaver

to ale rychlost prvniho kontaktu nebo prvni navétévy. Rekl bych, Ze to nejdllezitéjsi je éas
do podani relevantni nabidky, na kterou protistrana pozitivné zareaguje. A v
souvislosti s tim, pak i realizace celého obchodu. MuZete se tak k pfilezitosti dostat jako
desati, ale pokud jako prvni date relevantni akceptovatelnou nabidku a pak vSe rychle
zprocesujete, pfedbéhnete tak mnoho konkurentu.
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Mozna vam to pfijde nemozné, ale dnes jsem mél schuzku s investory, ktefi jsou schopni
volajicim zajemcim nabidnout cenu za odkup jejich nemovitost okamzité pfi prvnim
telefonickém kontaktu nebo do nékolika minut (do hodiny). Nelze takto postupovat u vSech
typd nemovitosti a nabidka neni vzdy nejvyhodnéjsi, ale pravé rychlost nabidky v mnoha
pfripadech u vlastnik( vitézi. Tento pfipad je extrémni, ale je urCité k zamysleni.

V ramci ADOLu jsme mnohokrat pomahali podobné procesy v realitnich kancelafrich nebo
u drobnych investort nastavit nebo zefektivnit. Divili byste se, jak malo véci sta¢i nékdy
ve firmé upravit, abyste byli rychlejsi, méli lepsi procesy a nabizené podminky byly
pro zajemce zajimavé.
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