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Investofi se vramci drazeb nemovitosti dopoustéji

velkych chyb

https://www.adol.cz/blog-investori-se-v-ramci-drazeb-nemovitosti-dopousteji-velkych-

chyb/

Otazku, zda jsou jesté drazby
nemovitosti zajimavé, kdyz je o 20%
méné drazeb nez pred 2-3 lety a na
drazby chodi mnohem vice zajemcu,
dostavam kazdy tyden. Vzdy
odpovidam “samoziejmé, ale....”. Nez
se dostanu k tomu “ale”, tak musim
zddraznit, ze paradoxné tu stejnou
otazku dostavam jiz takovych 5 let.
Davam také stejnou odpovéd. A ma
rada je vzdy odpovidajici skuteCnosti.
Drazby nemovitosti jsou zajimave, daji
se na nich vydélat penize, ale €lovék
musi vice premyslet, predvidat, analyzovat, lépe urcit cenu, nechtit vydélat balik na
kazdé drazbé. Dnes bych vam rad ukazal nékteré zajimavé drazby, které se
uskutecnily za posledni mésic (srpen - zafi 2019). Na nich uvidite, Zze dobfe koupit
nemovitost se stale dafi a také vam ukazu nejvétSi chyby, kterych se zajemci o
nemovitosti dopoustéji.

VSichni radi slySime pfibéhy novacku v urcitém oboru, jak jim pralo Stésti. Pfi investovani
do nemovitosti jsem vidél pribéhy, kdy zacatenik koupil v drazbé obycejny dim, ve
kterém prfed drazbou nebyl. Po prevzeti nemovitosti zjistil, Ze interiér je nové
zrekonstruovany. Na nakupu a prodeji nemovitosti bez dalSi prace vydélal zhruba 1 mil.
KE. DalSi si usmyslel, Ze bude drazit byt v Praze za 70% ceny. Jeho prvni drazba. Neumél
se ani na drazbu zaregistrovat a my jsme mu v ADOLu se v§im pomohli v ramci sluzby
Zastoupeni na drazbé. Prfipravovali jsme zajemce na neuspéch, protoZe hlad po
prazskych bytech je obrovsky. JenZe jsme mu byt v drazbé koupili a to za cca 75% ceny.
Byt do 4 mésicl prodal se ziskem témér pal milionu korun.

Informace jsou zaklad

Jak jsem fekl, Stésti stoji Casto na strané zacCate¢nikl, ale dlouhodoby a opakovany
uspéch investoru stoji za pravidelnou a ¢asto nudnou €innosti. Tou hlavni &innosti je
analyza nabizenych pfilezitosti. V&fim, Zze kdyby se mohli zajemci na 100% spolehnout
na odhad nemovitosti a stanovenou cenu znalcem, bylo by zajemcd o tyto nemovitosti
minimalné 10x tolik. Dnes se vam pokusim ukazat, Zze pravé nalezeni na prvni pohled
nevidéného potencialu, miize odhalit zajimavou investici.

Potencial nejlepsi hradi na drazbach Casto hledaji v naSem . K
rozhodovani potfebujete totiz velké mnozstvi informaci, které v ADOLu sbirame
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internetu, ru¢né zpracovavame a vkladame do aplikace. Tim Setfime ¢as investorim.
Vybrat zajimavé vydrazené i nevydrazené nemovitosti, v ramci celé Ceské republiky, mi
tak pfi psani dnesniho ¢lanku zabralo 15 minut.

Statistika uspésnosti za posledni meésic

Z bezmala 2.000 vyhlasenych drazeb, které jsem dnes nalezl v historii (za poslednich
30 dni), bylo pfes 50% drazeb uUspé&sSnych (stav vydrazeno), cca 200 drazeb bylo
zruSenych a skoro 450 nevydrazenych a odro¢enych drazeb. K t€m se jesté vratime.
Zbyvajici drazby jsou ty, které byly zaplaceny a ukonéeny a u kterych na vysledek jesté
¢ekame nebo jej neni mozné zjistit. Tam spadaji nejCastéji fyzické exekutorské drazby,
kde se vysledek dozvi jen u€astnik drazby, ktery byl na ni fyzicky pfitomny. Téchto drazeb
je cca 10%.

Vydrazené nemovitosti

Pojdme se tedy jiz podivat na par vybranych nemovitosti. Nicméné pamatujte, Ze dnesni
¢lanek neni o detailni analyze cen nemovitosti a vynosnosti, ale spiSe o zajimavych
drazbach, které mé zaujaly na prvni pohled diky cenam.

A pro¢ se vlastné zabyvat jiz vydrazenymi nemovitostmi? Nikdy bychom neméli
zapominat na moznost predrazku. Diky nému se muzete do hry dostat, i kdyz drazba
jiz probéhla. Dalsi vyhodou mize byt moznost ovéfit si, za jaké penize se nemovitosti v
dané lokalité prodavaji. No a pokud jste méli o nemovitost zajem a na drazbu jste neméli
hotovost, pofad si mizete pohlidat, az se v Katastru nemovitosti objevi novy vlastnik a
pak jej kontaktovat se svoji nabidkou.

@ @ Pozemky 157928 m2, k.. Novy Rychnov

= | Termin drazby: 11.09.2019 13:00 (skoncila) Odhadni cena: 4.228.500 K&
Vyvolavaci cena: 2.819.000 K& Vysledek drazby: Vydrazeno
Pomér: 66.67 Vysledna cena: 2819 000 Ké
Podil: 11

% Oblibené il Chci drazit X Nezajimavé

Jako ukazku jsem si vybral pozemky o velikosti témér 16 hektarti ocenéné znalcem na
4.228.500,- K&. Soubor 40ti pozemkd o vymérfe 157 928 m2 novy maijitel vydrazil
za nejnizsi podani a to 2.819.000,- KE. Primérna cena pozemku tak vychazi na cenu
pod 18,- KE Im2. Nékomu se to mize za zemédélskou pudu zdat hodné, nékomu malo.
Nicméné znamena to, ze zajemce vydrazil nemovitost za vyvolavaci cenu.

@ Pozemky 7481 m2, k.. Dolni Péna

Termin drazby: 03.09.2019 10:00 (skoncila) Odhadni cena: 5.060.000 K&
Vyvolavaci cena: 3.000.000 K& Vysledek drazby: Vydrazeno
Pomér: 59.29 Vysledna cena: 3000 000 Ké
Podil: i1
% Oblibené 1l Chci drazit X Nezajimavé
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U Jindfichova Hradce se prodalo 10 pozemkil, kazdy o velikosti 719 m2, které jsou v
zastavitelné casti obce. Odhadni cena byla 5.060.000,- K¢, ale zajemce
pozemky vydrazil za vyvolavaci cenu a to 3.000.000,- KE. Myslim, Zze zde zanedlouho
vyroste par novych domu.

@ Byt 3+1, 87,16 m2, Miadé Boleslav

Il Termin drazby: 25.09.2019 09:00 (skoncila) Odhadni cena: 3.100.000 K¢
Vyvolavaci cena: 2.066.667 K& Vysledek drazby: Vydrazeno
8 Pomér: 66.67 Vysledna cena: 2805 667 K&
Podil: N
% Oblibené il Chci drazit X Nezajimavé

V Mladé Boleslavi byl vydrazen byt s dispozici 3+1 o velikosti 87 m2. Odhadni cena
byla 3,1 mil. K& a vyvolavaci cena zacinala na necelych 2,1 mil. KE. Sice cena v drazbé
vyskocila az na 2.805.667,- K¢, ale zde si mizeme udélat rychlé srovnani na realitnich
serverech. Byty v Mladé Boleslavi o podobné vymére zacCinaji nékolik set tisic nad hranici
3 mil. KE. Takze kdo se nenechal odradit nizSim odhadem, mozna dobre zainvestoval. Na
prvni pohled byt mohl odradit spekulanty, ktefi potfebuji vy$Si rozdil mezi pofizovaci a
prodejni cenou.

@ Rekreacni chata, Struznice

Termin drazby: 25.09.2019 09:00 (skongila) Odhadni cena: 450.000 K¢
A Vyvolavaci cena: 300.000 K& Vysledek drazby: Vydrazeno
: Pomér: 66.67 Vysledna cena: 300 000 Ké&
¥ Podil: 11
% Oblibené il Chci drazit X Nezajimavé

Nedaleko Ceské Lipy v k.u. StruZnice se zase prodala za vyvolavaci cenu chata, ktera
byla odhadnuta na 450.000,- K¢ a za vyvolavaci cenu 300.000,- K¢ si ji zajemce vydrazil.
Tedy byl asi jediny na drazbé.

m 0 Rodinny diim, Moravsky Krumlov
ey Termin drazby: 05.09.2019 09:15 (skoncila) Odhadni cena: 2.100.000 K&
s . Vyvolavaci cena: 900.000 K& Vysledek drazby: Vydrazeno
Pomeér: 42.86 Vysledna cena: 1220 000 K&

Podil: 11

% Oblibené 1l Chci drazit X Nezajimavé

Zajimavych drazeb rodinnych domu jsem naSel hodné a tak jsem vybral jeden Cisté
nahodné. Napfiklad v Moravském Krumlové se vydrazil rodinny dim za 1.220.000 K¢&.
DUm byl ocenény na 2,1 mil. K¢ a drazba zacinala na cené 900 tis. KE. Myslim si, Ze pofad
je zde prostor pro zajimavé zhodnoceni, i kdyz jsem dany domek vice neanalyzoval.

Nevydrazené nemovitosti a odrocené drazby

V uvodu jsem psal, ze zhruba 450 drazeb za posledni mésic bylo odro¢eno nebo nebyla
nemovitost vydrazena. Co to pro investora znamena? S nejvétsi pravdépodobnosti se da
predpokladat, Ze dana nemovitost pljde do drazby znovu a s velkou
pravdépodobnosti za nizSi cenu. Sledujete-li nas blog nebo vénujete-li se drazbam, tak

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 26.9.2019

vite, ze do prvniho kola exekutorské drazby jdou nemovitosti za 66,6% odhadni ceny, do
dal$iho kola za 50%, do 3. kola za 40% atd. S kazdym dalSim kolem vyvolavaci cena
klesa, ale jak to udélat, aby vam drazba neutekla?

Muzete zkusit napsat drazebnikovi, aby vas na dalsi kolo drazby upozornil. Na to se ale
nemuzete uplné spolehnout. Muzete také sledovat pravidelné stranky exekutora a Cekat,
kdy a jestli vibec nové kolo vypiSe. Navic Ize tento systém uplatnit tak u 5ti az 10ti
nemovitosti ro¢né, jinak se z toho zblaznite. V ramci naseho monitoringu umime
odroc¢ené drazby hlidat, takze klienti ADOLu jsou na nalezeni nového kola drazby
upozornéni emailem.

@ @ Chata, Kostice

Termin drazby: 21.02.2019 13:00 (skoncila) Odhadni cena: 129.700 K&
Vyvolavaci cena: 64.850 K& Vysledek drazby: Nevydrazeno
i Pomer: 50.00

S Podil: 11

% Oblibené il Chci draz X Nezajimavé
Tak napfiklad nikdo se nepfihlasil na drazbu chatky v Kostici, coz je chatova osada u Ohie
nedaleko Loun. Nevim, zda to byla vhodna investice, ale podle fotografii a vyvolavaci
ceny 64.850,- K¢ (50% odhadu), by chatka nemusela byt Spatna ani pro vlastni rekreacni
ucCely. Kdo sleduje nas Youtube kanal, tak mozna o investicich do chat jiz slySel

Chyby, kterych byste se méli vyvarovat

Mozna jiz vite, pfed ¢im vas budu varovat. Asi tou nejvétSi chybou je dlivéra v
informace, které jsou u drazeb nemovitosti uvadény v ramci odhadnich cen.
Ukazkovou analyzu drazeb si necham na néktery z dalSich ¢lankd, ale jak sami muzete
tusit, odhadni ceny &asto nereflektuji skuteCnou trzni hodnotu nemovitosti. Zajemci
Zenouci se za zajimavymi zisky, pak vyhledavaji nejvétsi rozdil mezi vyvolavaci a odhadni
cenou a soustfedi se na drazby zacinajici kolem 50%. Pfesto mizete i v prvnim kole
drazby najit zajimavou investici. Sta¢i si ovéfit skuteCnou trzni cenu na realitnich
serverech.

Jak jsem si jiz v praxi ovéfil ja sdm a stejné tak i naSi klienti, neni mozné bezhlavé
dlvérovat i ostatnim informacim ve znaleckych posudcich. Nékdy jsou zcela chybné
vybrany nemovitosti do porovnavaci metody. Bud' neodpovida velikost, lokalita nebo stav
nemovitosti. Jindy vas odradi chybéjici fotografie a to, Ze nebyl znalec vpustén do
nemovitosti. Tyto pfipady odradi zajemce, ktefi chtéji “snadné investice” a ti se pak zlobi,
Ze na vybranych drazbach potkaji mnoho konkurentd. Méné informaci na internetu, nékdy
muze znamenat vyS$Si Sanci na uspéch.

Tip na zaver

A na zavér jeden zajimavy tip. Soustfedite-li se vice na konkrétni a tfeba pravé vam dobfe
znamé lokality, mtizete mit unikatni informace o dané nemovitosti nebo lokalité. Tyto
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informace nemusi mit nikdo jiny. A to diky vasim kontaktim nebo schopnosti takové
informace a potencial nemovitosti odhalit.

@ @ Pozemky 9194 m2, k.. Vehlovice

Termin drazby: 17.09.2019 11:00 (skoncila) Odhadni cena: 541.168 K¢
Vyvolavaci cena: 362.112 K& Vysledek drazby: Vydrazeno
| Pomér: 66.91 Vysledna cena: 3320 000 K&
& Podil: 11
% Oblibené 1l Chci drazit X Nezajimavé

Nasel jsem zajimavou drazbu pozemkl nedaleko Mélnika, kde se drazilo 9.194 m2 pfi
odhadni cené 541.168,- KC a vyvolavaci cené 362.112,- KE. Pozemky nakonec vydrazil
zajemce za 3.320.000,- K&. Hovofime tedy o kone¢né cené ve vysSi 6ti nasobku odhadni
ceny. Nahoda? Spatny odhad? Chybuijici investor? Nebo nékdo, kdo ma vice informaci
nez ostatni?
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