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Pohledavky — jejich prodej, odkup a postoupeni

pohledavky

https://www.adol.cz/blog-pohledavky-jejich-prodej-odkup-a-postoupeni-pohledavky/

Vénuje-li se nas blog nemovitostem,
pak pohledavky jsou jednoznacné jeho
béznou kazdodenni soucasti. Banky
maji pohledavky z hypotecnich uvéra
za vlastniky nemovitosti, pronajimatelé
maji pohledavky za svymi najemniky,
energetické spole¢nosti maji
pohledavky za vlastniky nemovitosti i
najemniky, atd. PrestoZze jsou
pohledavky velice znamy termin,
mnoho lidi ma o nich jen obecné
povédomi. VétSinu lidi napadne, Ze
pohledavka je vlastné dluh, ale nic vic.
Rad bych vam dnes pfiblizil ne to, jak pohledavky vznikaji, ale spiSe pro¢ se pohledavek
néktefri vlastnici zbavuji a co vlastné postoupeni pohledavky znamena. Budu se také
vénovat davodum, které k prodeji pohledavek jejich vlastniky vede. A to nejdllezitéjsi je
to, jak vam muize znalost fungovani pohledavek pomoci k nakupu nemovitosti pod
cenou.

Nedavno se mé jedna absolventka kurzu ptala,
jak postupovat pfi drazbé pohledavky. Méla zajem o jednu konkrétni nemovitost, ktera se
zatim neobjevila v . | kdyz byla nemovitost zatizena exekucemi,

exekutor zatim nerozhodl o zpenézeni v drazbé. Nicméné banka, ktera méla na dané
nemovitosti zastavni pravo (tedy méla pohledavku za vlastnikem nemovitosti), chtéla svoji
pohledavku prodat. V tu chvili jsme zabfedli do rozhovoru na téma pohledavek a
vysvétloval jsem, Ze od ziskani pohledavky k ziskani nemovitosti je jeSté hodné daleko.
To mé vedlo i k sepsani dnesniho ¢lanku.

Pohledavka a postoupeni pohledavky
Ceska Wikipedie definuje pohledavku jako:

,--- pravo véritele (fyzické ¢i pravnické osoby) poZadovat na dluznikovi plnéni vzniklé z
urcitého zavazku. Pohledavka muze byt penéZita i nepenézita. Véritel ma v dobé
splatnosti pravo vymahat pohledavku po dluznikovi a ten ma povinnost tento zavazek vuci
vériteli vyrovnat. Je to vlastné obchodni uveér, ktery vznika tim, Ze prodavajici umozni
odklad platby kupujicimu za dodané vyrobky Ci sluzby. Splatnost pohledavky ve vétsiné
pfipadd uréuje smlouva. Pokud neni pohledavka uhrazena do konce data splatnosti
uvedeném na smlouvé, dostava se dluznik do prodleni.”
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Az potud je asi mySlenka pohledavky jasna. Ale co se stane v pfipadé, ze dluznik svoji
povinnost nesplni? Samoziejmé& pak nastupuje vymahani pohledavky, které muze
probihat vlastnimi silami nebo pres inkasni agentury. Pokud se nepodafi pohledavku
ziskat, pfichazi na fadu pravnici, Zaloby, soudy a vSe Casto konCi exekuci, nékdy i
drazbou. Tento proces mUlze trvat roky a vysledek je v dnesSni dobé velmi nejisty. Tim
myslim fakt, Ze se uUhrady zavazku (penéz) nemusite nikdy docCkat. To zejména diky
moznostem oddluZeni v ramci insolvenci.

No a zde pravé pfichazi ten problém, Zze de facto odkoupenim pohledavky novy vlastnik
vstupuje do prav a povinnosti puvodniho vlastnika. Tedy pokud pohledavku koupite,
vSechna rizika, ale také pfipadné zisky a pfijmy, pfechazeji na vas. Pavodni drzitel
pohledavky na vas tuto pohledavku tzv. postoupi. Cena za odkup pohledavky se pak
vlastné urcuje podle toho, jak hodné& puvodni vlastnik véfi tomu, Ze pohledavku dobyde,
v jaké vySi a v jakém realném Case. Ale i kdyZ je pohledavka vazana na urcitou nemovitost,
odkupem pohledavky se k nemovitosti automaticky nedostanete.

Motivace k prodeji pohledavky

Pro€ ma nékdo potfebu prodat svoji pohledavku a pro€¢ ma nékdo jiny chut ji
koupit? Pokusim se vSe vysvétlit na prikladu... Pujcite kamaradovi 1000,- K¢ na 1 rok
a on vam slibi, Ze vam kazdy mésic splati 100,- K&. Tedy pfi 12ti splatkach mizete za rok
ziskat 1.200,- K¢ (jistina v€etné uroku). Pokud budete védét, Ze vam kamarad splaci fadné
kazdy mésic, neni dlvod pfemyslet o prodeji pohledavky. Co kdyz ale kamarad za 3
mésice prestane platit? A vy navic po roce, kdy mate zpét misto 1.200,- K¢ jen 300,- K&
Zjistite, Ze nutné potfebujete pouzit ptjc¢enych 1.000,- KE na néco jiného?

Pfed podobnym problémem uz stal kazdy vérfitel. Co ted? Kdyz budete pasivné Cekat,
penize mozna nikdy neuvidite. Kdyz budete penize vymahat riskujete, Ze investujete dalSi
penize do pravnikl bez nejistého vysledku. Pak muaze pfijit na fadu prodej pohledavky
nékomu, kdo ma vétsi zkuSenosti. Ale jaka je cena pohledavky? Bude-li pajcka na dobré
slovo, tak asi zadnou hodnotu nema. Pokud byla uzaviena fadna smlouva, je hodnota
vétsi. Pokud byl navic dluh zajistén nemovitosti, bude to pro investora jesté zajimavéjsi.
Cim vétsi rozdil je mezi vys$i dluhu a hodnotou nemovitosti a &im vy$8i muzZe byt teoreticky
vynos, bude ochoten zajemce zaplatit vySSi cenu.

Prilezitost pro investory a spekulanty

Nyni se pfesufime od teorie do praxe v nemovitostech. Nékdo vam nabidne zadluZzenou
nemovitost za 2 mil. K&, na které je zastava na uvér 1 mil. KE od véfitele, ktery viastnik
nesplaci. Kdyz se dluznik zepta véritele kolik penéz mu ma vracet, véfitel maze fici napfr.
1,4 mil. K&. Protoze si pfipocte rizné sankce a uroky. Pokud se domluvite na cené 1,7
mil. KC - je to pfece zadluZzena nemovitost - tak to vypada, ze vy zaplatite 1,7 mil. KC a
vlastnik dostane po zaplaceni dluhd 300 tis.

A nyni nastava (feknéme) takova psychologicka hra... Jaky je vztah mezi dluznikem a
veéfitelem? Potfebuje rychleji véfitel své penize zpét nebo se chce spiSe dluznik zbavit
starosti? Jak moc si véfitel (tfeba i banka) véri, Ze penize ziska v pIné vysi zpét? Pokud
totiz dluznik vyhlasi insolvenci, coz mu ale zpusobi komplikace na mnoho let, pfijde o
nemovitost, ale véfitel pravdépodobné o ¢ast penéz. Insolvencni spravci Casto popiraji
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smluvni sankce a pokuty. Navic pfi prodeji dostava spravce dalSi odménu a plati se dalSi
naklady. Stejné tak v drazbé.

V tuto chvili muzete do hry vstoupit vy a nabidnout véfiteli, Ze danou pohledavku
odkoupite ihned. Nabidnete vlastné nizSi hotovost vyménou za nejisty vySSi zisk za
dlouhou dobu a to jesté Cisté teoreticky. | kdyby vam prodal véfitel pohledavku o 100 tis.
K¢ levnéiji, je to vas dalSi zisk. Pro¢? Protoze pfi nasledné koupi nemovitosti Ize zapodist
jako protihodnotu celou vySi pohledavky. To, Ze jste ji koupili levnéji, nikoho nezajima. Uz
tomu rozumite?

Postup pri odkoupeni pohledavky

Odkoupit pohledavku maze byt velice snadné, pokud je zajem ze strany véfitele. Coz byva
problém u bank, pojistoven a dalSich instituci. Nékteré spoleCnosti prodavaji pohledavky
pouze v tzv. “balicich” za desitky i stovky milion korun. To samozfejmeé neni nic pro nas,
ale kdo to nezkusi...

Mnohem vétSi uspéch budete mit u soukromych véfiteld. At uz pdjde o nebankovni
spolecnosti nebo fyzické osoby. Kontakt na danou spole¢nost najdete bud na internetu
nebo vam jej zprostfedkuje maijitel nemovitosti. Posledni variantou je oslovit véfitele
dopisem.

Pokud pfistoupite k jednani s véfiteli, nejdfive zkuste zjistit jak velky je zajem o prodej
pohledavky z jejich strany. Cim vétsi zisk z obchodu o&ekavaji, tim vétsi mizete ziskat
slevu. Jejich zisk zjistite jako rozdil mezi puj¢enou ¢astkou a vysi pohledavky. Podle toho
také stanovite svoji nabidku. Nasledné si nechte predlozit navrh smlouvy o postoupeni
pohledavky, puvodni smlouvu s dluznikem a v8e prodiskutujte se svym pravnikem. Az
nasledné muzete prikroc€it k podpisu smlouvy a uhradé penéz.

POZOR: Pfi zajisténi pohledavky zastavnim pravem nezapomerite vyZzadovat i oznameni
o postoupeni pohledavky pro Katastr nemovitosti.

Zaver

Kdyby vSe co piSi bylo tak snadné jak to vypada, obchodoval by s pohledavkami kazdy.
Uvedeny pfiklad z praxe, ktery jsem mnohokrat pfi nakupu nemovitosti pouzil, neni
jedinym zplasobem jak s pohledavkami pracovat. Chtél jsem vam spiSe ukazat, ze
pohledavka nemusi byt nic, ¢eho se musite bat. Pokud se vZijete navic do role véfitele,
tak pochopite, ze i jemu dava prodej pohledavky ¢asto smysl. Muze se jednat o obchod,
kdy obé strany vitézi. Nékdy mlze vydélat i dluznik, protoZze on sam by se s véfitelem
(vzhledem k jejich narusenému vztahu) nedomluvil a investor v téchto pfipadech funguje
jako jakysi mediator (vyjednavac).

Tak az pristé uvidite nemovitost zatizenou dluhy, vzpomente si na tento ¢lanek. Mizete
takto na nakupu nemovitosti usetfit i stovky tisic korun.
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