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Finanéni krize je za dvefmi a pfinese zajimavé

investicni prilezitosti

https://www.adol.cz/blog-financni-krize-je-za-dvermi-a-prinese-zajimave-investicni-

prilezitosti/

Pokud jiz finanni krize neprobiha, tak jsme
podle vSeho bezpochyby na jejim pocatku. At uz
se divame na rostouci ceny energii, velice
volatiini a razantné padajici akciové trhy a
kryptomény nebo na rostouci inflaci, ktera se jiz
uvadi ve dvojcifernych Cislech, to v8e v nas
vSech urcCité vyvolava obavy o to, co nas v
nasledujicich mésicich a letech ¢eka. Probihajici
valka na Ukrajiné té covidové a energeticke krizi
uz jen “nasadila korunu”. Pominu-li ovSiem tu
stinnou stranku krize, pfinasi toto obdobi také obrovské pfilezitosti na poli investic. Jste na
tuto dobu pfipraveni a jaké budou ty zajimaveé pfilezitosti?

V bfeznu 2019 jsem napsal €lanek “Je lepsi investovat do nemovitosti ted nebo v dobé krize”
a v ném jsem vznesl| otazku: “Kdo bude hrdina az krize pfijde?”. Pfece kazdy investor vam
fekne, zZe je nejlepsi Cas na nakup napf. nemovitosti nebo akcii v dobé krize, kdyz ceny padaji.
A moje otazka sméfovala k tomu, kdo bude mit ty “koule” na to nakupovat akcie firmy, jejiz
hodnota klesne b&hem par dni 0 10, 20, 30%? Kdo si koupi byt za cenu 5,6 mil., kdyZ se pfed
krizi nabizel za 6,2 mil.? Je to jiz dno? Nebude trh padat dale? Nemam jesté pockat? Ted se

teprve ukaze, jak se k tomu tito “investofi” postavi...

| pfesto, Ze mi v srdci mého domu bije elektricky kotel a na vypisu od distributora elektfiny
vidim rostouci cifry, jako zaméstnavatel vidim rostouci ceny mezd na trhu prace a jako majitel
domu resp. hypotéky, vidim rostouci urokové sazby, chtél bych se dnes podivat na krizi jako
na pfilezitost. Krize se urcité nepfijemné dotkne mnoha lidi, ale vzhledem k zaméfeni tohoto
blogu, ktery je o investovani a zejména o investovani do nemovitosti, pojdme se podivat na
to, kde vidim investi¢ni pfileZitosti ja osobné.

Pri€iny a projevy krize

Z mého laického pohledu se vétSina krizi projevuje velice podobné. Asi se vZdy trochu liSi
ddvody vzniku takovych krizi, ale projevy na trhu jsou velice podobné. Bohuzel ani
renomovani ekonomové se Casto nedokazou shodnout na tom, jak z takové krize vyjit co
nejrychleji a s co nejmensimi ekonomickymi ztratami.

Nejsem makroekonom, tak mi odpustte muj zjednoduseny pohled na véc, nicméné... V roce
2008 postihla Svét finan¢ni krize, kterou vyvolaly primarné problémy financniho sektoru v
Americe. Nyni je to, jak chapu z médii ja, kombinace neprichodnych vyrobné dodavatelskych
fetézch z Ciny, které zpusobil Covid, zdraZujicich se cen energii za posledni rok a valky na
Ukrajiné. Valka na Ukrajiné je z ekonomického pohledu de facto taktéz energeticky problém
a kromé toho valka zaséva dalSi nejistotu nejen mezi lidmi, ale i na ekonomickych trzich.
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Kdyz chybi zbozi, které lidé chté&ji, obchodnici zanou zvedat ceny. Do toho se pfidaji
dvojnasobné az trojnasobné vyssi vstupy za energie, coz vede k dalSimu zdrazeni. Lidé
zjistuji, Ze si tolik véci za stejné penize nekoupi a chtéji zvednout vyplaty a zaéne se roztacet
spirala inflace, ktera dnes mezirocné dosahuje pres 15%. Na to ma stat jeden z mala nastrojq,
ktery mlze okamzité pouzit a to je rust urokovych sazeb. Rist urokd zdrazi uveéry, firmy i lidé
by si logicky méli méné pljCovat a mélo by je to pfimét k menSimu utraceni.

Trh s nemovitostmi v krizi v roce 2022

Trhy se ale zaénou také chovat dosti nevypocitavé. Akciové trhy padaji nebo jsou velice
volatilni, nemovitosti zaCnou stagnovat a dochazi ke stagnaci nebo propadu jejich cen.
BohuZel v prvni fazi krize to neni tak znat, protoze je na trhu dost prodavajicich, ktefi se jesté
snazi prodat za pfedkrizové ceny. Jak rostou urokové sazby, kupujici se boji, Ze na uvéry v
budoucnu nedosahnou, takze €asto vyuziji garantované (pfedschvalené) nizsi sazby hypoték,
aby uvéry vyCerpali. Proto se, dle mého nazoru, dafi stale prodavat investi¢né zajimavé byty
1+kk az 2+kk za vysoké ceny. Velice rychle ovSem zpomali nebo se témér zastavi trh s vétSimi
byty, s novymi byty od developerti a s domy nad 10 mil. K& To uz je na nasem trhu vidét
nékolik poslednich mésica.

Bohuzel ten letoSni krizovy koktejl pfi€in je dosti toxicky a jak je vidét na neustalém navySovani
urokovych sazeb CNB, zatim nikdo nevidi to pomysiné svétlo na konci tunelu. O &em
hovofim? Domnivam se, Ze krize bude mnohem delSi, nez pfed témi vice jak 10 lety. Tehdy
doslo k propadu cen nemovitosti na relativné kratkou dobu a CNB zvy$ovala zékladni
PRIBOR cca 0 2% na obdobi 1,5-2 roky viz graf. Jak je vidét z daldiho grafu, nemovitosti se
vzpamatovavaly z propadu nékolik let (zejména byty). A to uz byly sazby hypoték velmi
pFiznivé pro nové zajemce. Zkratka ten “hype” v ristu cen nemovitosti byl neudrzitelny, ale
spiSe z pohledu celkového stavu ekonomiky.

Vyvoj cen bytovych nemovitosti
(¢tvrtletni index, rok 2000 = 100)
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Na realitnim trhu je nyni znat jak se prodluZuje délka prodeje nemovitosti a jak roste jejich
celkova nabidka. PoCet zajemcli o prohlidky nabizenych nemovitosti klesl z desitek na
jednotky. DrazSi nemovitosti jsou nyni Casto tydny bez reakci. Diky vysokym urokovym
sazbam hypoték, které jiz b&Zné prekraduji 6% (a diky tvrd$im podminkam ze strany CNB),
dochazi i k odlivu urcitého objemu potencialnich kupcu. Zde ke zlepSeni nedojde, dokud sazby
nebudou klesat a to bude trvat spiSe roky nez mésice. V tomto “bankéfum” nevéfim a
snizovani sazeb na pocatku pfistiho roku je spise jejich vihkym snem.
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Problémy realitniho trhu v 2. poloviné roku 2022 a 2023

Jak je asi vSem jasné, nejvétSi problémy budou dopadat na majitele hypote€nich uvérd,
kterym se pfiblizila fixace urokové sazby. P¥i rlstu urokové sazby ze 2% na 6% dojde pfi
objemu avéru 3 mil. K& k navySeni mésiéni splatky pfi 20 letech o vice jak 6.000,- K€ a pfi 5
mil. avéru o vice jak 10 tis. K&. Kdyz pfipo€itdme minimalné dvojnasobny rust cen energii,
bude to pro mnoho vlastnik(i nemovitosti neudrzitelna situace.

Cast vlastnik(i nemovitosti bude muset sahnout do svych rezerv, ale vétsina lidi dnes nema v
rezervach tolik, aby situaci ustala po dobu nékolika let. Nemyslim si, Ze to povede k nartstu
objemu exekuci a insolvenci, protoze tito lidé koupili nemovitosti pfed lety za ceny o 20-50%
niz8i, nez jsou dnedni ceny, ale budou muset nemovitosti pustit na trh. Otazkou pak zlstava,
za jakou cenu a jak rychle budou schopni prodej a splaceni drahych uveéra realizovat a kolik
bude na trhu €ekat zajemca, kdyz pro né budou hypotéky hafe dostupné.

Pfesto se domnivam, Ze pro investory do nemovitosti se zde otevira pfilezitost v oblasti tzv.
zbytnych nemovitosti. V Ceské republice je podle mé velké mnoZstvi nemovitosti, které jsou
Casto nevyuzivané a jsou drzeny prave kvuli ristu jejich hodnoty v €ase. Mize jit o pozemky,
zemédeélskou pudu, chaty, garaze nebo i investicni byty, kterych maji néktefi lidé vice. Pfeci
kdo v poslednich letech nekoupil byt na pronajem, jako by nebyl investor :-). Proto se
domnivam, Ze v ramci akutniho feSeni slozité finanéni situace lidé budou vice pfistupovat k
tomu, Ze budou tyto nemovitosti odprodavat.

S nemovitostmi obchodovat nebo do nich investovat

Pfi dneSnich urokovych sazbach a velice nizkému rdstu najmud bude v dalSich letech tradi¢ni
investovani do najemnich bytd obnaset negativni cashflow. Nebude se tedy stavat, ze vam
najemni byt financovany hypotékou mésicné do rozpoctu 500 nebo 1000 K¢ pfinese, ale
naopak na néj budete tisice doplacet. Mlizete-li si to dovolit do doby, nez urokové sazby opét
klesnou, tak pro¢ ne. Teoreticky by se diky krizi naopak mély zacit zvySovat najmy. Tak
uvidime.

Ja osobné vidim obrovskou pfilezitost ve “flipovani” nebo chcete-li v “otaCeni nemovitosti”.
Pro ty, kdo nemaji radi pojmenovani “spekulativni nakup”, nazyvejme tyto transakce
obchodovanim s nemovitostmi. Kazdy asi vime, v ¢em takovy obchod spociva. Jde o to najit
nemovitost, kterou mohu idealné koupit levnéji, nez je jeji trzni cena a nasledné ji draz prodat.
V bézné situaci takoveé zajimavé pfilezitosti Casto pfinaseji jen drazby nebo exeku¢né zatizené
nemovitosti. Nicméné vzhledem k vy$e uvedenym ddvodum se domnivam, Ze se blizi doba,
kdy bude téchto moznosti na trhu pfibyvat.

Osobné nejsem zastancem investovani do nemovitosti s vyhledem na rostouci trzni cenu v
budoucnu. To je situace, kdy koupite nemovitost za trzni cenu, protoZe doufate/vérite, Ze cena
poroste. Na to se domnivam, Ze neni nejvhodnéjsi doba. Snad pouze pokud vite, Ze cena
poroste z néjakého konkrétniho divodu u konkrétni nemovitosti. Napf. koupite pozemek za
trzni cenu, protoze vite, Ze “za plotem” maji vyrlist bytové domy nebo obchodni centrum. Na
celkovy rast urcitého trhu napf. s byty, bych si v sou¢asné chvili nevsadil.

Financovani nakupu nemovitosti v roce 2022
O financovani nakupu takovych nemovitosti (za u¢elem obchodu) pfipravuji cely ¢lanek,

nicméné zde musim alespon uvést aktualni tlaky na cenu penéz na trhu. Pokud jsme v
loriském roce byly schopni ziskat od soukromych investord penize za 10% nebo lehce nad
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tuto hranici, je dnes tento standard posunut na 13-15% p.a. Pfi téchto nakladech si uz musite
umét spocitat velice dobfe navratnost takové investice, abyste nevydélavali jen na uroky
investord.

Nevim jak vy, ale ja po cca 10ti letech ¢ekani tuSim pfileZitost, ktera se zde pomalu otevira.
Ocekavam, ze se tato “vratka” na trhu pooteviou na maximalné 1-2 roky a proto chci byt
pripraven. K mnozstvi pfileZitosti, které se na trhu objevi, bude ale potfeba hodné penéz. Jak
penize ziskavame, od koho, jak jsou drahé a jaké jsou vlastné moznosti financovani, o tom
zase pristeé.
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