


Pokud ¢tete tento ebook, tak jste se rozhodli, Ze mi zde zanechate email
vymeénou za piinosné informace v podobé¢ tohoto ebooku. V nékolika
nasledujicich bodech Vas budu informovat, jak efektivné nemovitost prodat.
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I. Kdo jsem
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Jak to vSechno zacalo....
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Vsechno to zacalo v roce 2012, kdy jsem slySel nahravku, kterda se
jmenovala Byznys pro 21. stoleti, kde Roman Hassmann mluvi o tom, jak se
dnes buduje sit’. Nahravka sice mluvi o né¢em jiném, ale byl tam kratky Gryvek
o realitach, ktery mé oslovil. Nejvice se mi libila realitni kancelat MM realit,
kde jsem dva roky putsobil.

Zacatek v MM realitach....

Svij ,realitni® zacatek si pamatuji velmi dobie. Po tfech mésicich prace
jsem mél prodany prvni byt o dispozici 3+kk + 100 m2 terasy. Jednalo se
opravdu o krasny byt, ktery na inzertnim portalu nelezel moc dlouho. Tim moje
uspésné zacatky skoncily. Byl jsem namotivovany svym prvnim prodejem, jenze
kazda cesta nevede kiivkou smérem nahoru. Musel jsem zadit vice pracovat a po
n¢jaké dobé¢ pfisly vysledky. Po dvou letech ve spolecnosti jsem chtél zménu a
proto jsem si zakoupil fransizu u spole¢nosti HOME4PEOPLE.

Soucasnost....

Mozna si feknete, ze mé zkuSenosti nejsou néjak extra zavratné. Dnes jsou
makléfi s praxi 10 az 20 let, ale trh prodeje nemovitosti se méni a nékdy uz jen
nesta¢i prodavat nemovitosti tak,jak se prodavaly pied 10 lety. Trh s
nemovitostmi se neustdle méni a dnes dat pouze inzerat na internet, ve snaze
¢ekat na potencionalniho kupce, nesta¢i. V dnesni dobé si takovou praci dokéaze
odvést kazdy sam. Zacal jsem budovat svoji osobni znacku. Proto jsem
zainvestoval do Skoleni Martina Tesarka. Realitni makléf musi byt maximalné
flexibilni.

N

STRYNC
reality 2




I1. Jaké dokumenty potrebuji pro prodej
nemovitosti

KdyZz chcete prodavat nemovitost, je potfeba abyste si piipravili
dokumenty, které¢ budou nasledné potiebné k prodeji.

1.) Aktudlni list vlastnictvi s katastralni mapou. Tyto dokumenty dostanete za
poplatek na katastralnim ufadu.

2.) Nabyvaci titul (kupni smlouva, darovaci smlouva, dédické rozhodnuti,
smlouva o pievodu a poptipadé smlouva o Uvéru, pokud je nemovitost v
zéastave). Pokud dokumenty nemuzete najit, je mozné je za poplatek vytisknout
na katastralnim tradu.

3.) Prikaz energetické naro¢nosti budovy (od 1. ledna 2013 musi byt ukazatelé
energetické naro¢nosti ve vSech informacnich a reklamnich materidlech pfii
prodeji nemovitosti a od 1. ledna 2016 1 pii pronajmu).

4.) Casto byva pozadovana i stavebni dokumentace (pokud ji sami nevlastnite,
1ze si vyzadat kopii na stavebnim ufadé€, kde maji Casto 1 projekty z 19. stoleti,
nepodafii-li se Vam ji dohledat, budova Ize znovu jednoduse zamérit).

5.) Pokud prodavéte druzstevni byt, je potieba si zjistit podminky pro pfevedeni
a zda jde viibec prevést druzstevni podil.
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I11. Kontrola udajiu v KN

Ur¢ité doporucuji zkontrolovat tidaje v katastru, abyste si ovéfili
vlastnictvi, vyméru pozemkl, zdstavu nemovitosti, vécna bfemena a zapis vSech
staveb na pozemku.

Pro nejjednodussi nahlizeni do katastru pouzijte http://nahlizenidokn.cuzk.cz/.
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IV. Stanoveni ceny nemovitosti

Dilezity bod je stanoveni ceny nemovitosti. Neni to uplné jednoducha
zélezitost. V ptipad¢, Ze cenu ur¢ite moc vysokou, nemovitost bude lezet delsi
dobu na internetu a Vy budete postupné cenu snizovat. Tento postup neni idealni
pro prodej nemovitosti. Je zapotiebi urcit takovou cenu, kterd bude podobna trhu
v dané lokalité a kde bude i prostor pro piipadnou slevu pro potenciondlniho
kupce. Doba prodeje nemovitosti se pohubuje kolem 3 mésict. Proto je velmi
dalezité spravné nastavit cenu. Pro urCeni ceny je zapotiebi zjistit tyto
informace:

1.) Prodané nemovitosti v okoli
2.) Nemovitosti, které se v okoli aktualné nabizeji
3.) Informace z katastru nemovitosti

4.) Cenoveé mapy

5.) Ostatni realitni makléfi, ktefi prodavaji obdobnou nemovitost




V. Prezentace nemovitosti

a) Popis nemovitosti

b) Fotodokumentace

Pti prodeji nemovitosti je dilezité ji predstavit v tom nejlepSim mozném
svétle. Pokud se domnivate, Ze nafoceni nemovitosti na mobil néjak neuskodi
prodeji, tak se mylite. Kvalitni fotografie nemovitosti zvySuji Sanci na osloveni
potencialniho zajemce. Na realitnich serverech byva velké mnozstvi nemovitosti
s nekvalitnimi fotkami a to mnohdy zdjemce odradi. K tomu, aby prode;j
kdy pracujeme s minimalnimi ndklady na upravé nemovitosti tak, aby byly
zdlUraznény piednosti obytného objektu. Je tfeba uklidit veSkery nepotadek a
odosobnit nemovitost od osobnich véci. Ur€ité jste nékdy navstivili hotel, kde
bylo uklizeno a vSe pfipraveno pro nového zajemce. V tomto duchu byste méli
nemovitost pfipraviti Vy.

a) Popis nemovitosti

Popis by mél obsahovat dulezité¢ informace o nemovitosti. Pokud inzerat
davate na internet, neSetiete slovy. Na internetu neplatite za pocet slov, jako v
tisku. Je dualezité se zminit o stavu (zda je po rekonstrukci, nebo pied
rekonstrukci), v jakém podlazi se byt nachazi, celkova plocha pozemku a uzitna
plocha. Urc¢ité dilezitou informaci je 1 jak vysoké jsou poplatky, které souviseji
s uzivanim nemovitosti. Nedoporucuji zadné véty ve smyslu: Viele nemovitost
doporucuji nebo doporucuji prohlidku. Jako majitel je jasné, Zze nemovitost
budete doporucovat, tak pro¢ o tom psat v popisu.
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b) Fotodokumentace

V ptipadég, Ze jste UspéSné napsali popis nemovitosti, je dalezité udé€lat
fotky. Neméjte strach, protoze s fotodokumentaci maji problémy i mnozi realitni
makléfi. Davejte dobry pozor na dostatecné osvétleni. Pokud pouzijete blesk,
nemifte fotoaparatem proti zrcadlim, oknlim nebo plocham, které odrazeji
svétlo.Fot'dkem mifte do rohli mistnosti. NesnaZzte se “nacpat” cely pokoj na
jedinou fotografii tak, zZe udclate fotku ze dvefi vedlej$i mistnosti. Ud€lejte
radéji dve, tii fotky jeho zajimavych €asti. Nefot'te proti zdi. Radé€ji vzdy miite
do rohti, pokoj bude vypadat prostorngjsi.Nafot'te vSechny sou¢asti nemovitosti.
Ur¢ité zajemciim dejte moznost nahlédnout 1 do koupelny. UkaZte jim, Ze 1 tyto
mistnosti jsou v dobrém stavu. Vzhled domu je také dilezity. UkaZte ptipadnym
zdjemcum, ze nemovitost vypada dobie 1 z venku.Pofidte hodné fotek.
Fotografie nemusi vypadat Upln¢ stejné¢ na displeji fotdku a na monitoru.
Nebojte se fotit stejné zabéry nékolikrat nebo stejnd mista z rtiznych uhl.
Budete mit z ¢eho vybirat a zbyte¢né obrazky jdou vzdycky lehce smazat.
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V1. Inzerce nemovitosti

Pokud chcete nemovitost inzerovat v tisku, davejte si pozor na odezvu,
jakou Vam inzerat ptinese. Nékteré inzerce v tisku jsou sice levné, ale reakce na
inzerat mize byt nulova. Investovani vysSich ¢astek do drazsiho tisku mize byt
zbyte¢né utraceni vaSich financi. Podivejte se tedy, kde se inzeruji nemovitosti
podobné té vasi. A zanéte tam.

Zajemci dnes hledaji nemovitostiprostiednictvim pocitace a internetu a
proto je nutné inzerovat i zde. Poplatky za inzerci nemuseji byt tak vysoké, jak
se mnoha lidem muze zdat. Pokud chcete inzerovat na nejvice navstévovanych
strankach, tak zde si pfiplatite. Proto se v tomto ohledu vyplati spolupracovat s
realitni kancelafi. Jinak jsou inzerce, kde vloZeni inzeratu je takika zadarmo.
Doporucuji si prostudovat inzerce na internetu a poté bych zvazil vlozeni
inzeratu na dany inzertni portal.
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VII. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti musi probihat v podobném duchu jako pii foceni
nemovitosti. Nemovitost musi byt uklizena. Veskeré osobni véci uklizeny.
Musite si uvédomit, Ze zdjemce nebudou zajimat VaSe osobni fotky z minulosti
nebo vase hygienické potieby v koupelné. Moznd se Vam to zdd jako
malichernost, ale opravdu Vam to pomiize rychleji prodat vasi nemovitost. Prvni
dojem pomdha prodavat. Doporucuji na prohlidku nemovitosti pfijit vcas,
nejlépe pét minut pred. Kazdy zdjemce nemusi byt zrovna tolerantni, kdyz se
zdrZite o par minut. Doporucuji mit u sebe, pii prohlidce nemovitosti, aktualni
list vlastnictvi, nabyvaci tituly, stavebni dokumentaci a metr pro piipadné
méieni. Mlze se stat, Ze si zdjemce bude chtit ovéfit, zda-1i jste majitelem
nemovitosti.
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VIII. Pravni servis

Prodej nemovitosti Vam pfinese jisté naklady. Kromé nezbytnych
poplatkli na katastru ¢i za notaiské ovéfeni, budete platit i za pravni servis.
Doporucuji pravni servis vyuzit i u zdanlivé bezproblémovych prodeja. Nekteré
problémy mohou pfijit v pribehu obchodu, proto je dilezité mit pravni servis
zajistény. Ne&které realitni kancelafe hradi ze své provize pravni sluzby
(vyhotoveni kupnich smluv ¢i uschova pené€z). Na internetu je spousta
vzorovych smluv, které ale mohou byt pro Vas prodej nemovitosti nevhodné.
Proto Vam doporucuji, 1 ohledné vyhotoveni kupni smlouvy, vyuzit pravnika.
Dale je potieba vyuzit ischovu penéz. V uschove penéz jsou jisté rozdily:

1.) Bankovni tschova

Je oproti advokatni a notaiské tischové méné flexibilni a cena je obvykle
dand sazebnikem banky. Dokonce i1 nékteré banky uschovu neposkytuji. Z
penéz, protoze banky Vam s penézi nezmizi.
2.) Advokatni aschova

Cena advokatni uschovy neni ni¢im omezena, a proto patii mezi
nejlevnéjsi uschovu penéz. Advokati museji mit ze zdkona pojisténi a prevody
penéz se provadeji pomoci uctu. Je pravda, Ze v minulosti byly ptipady, kdy
advokati s penczi utekli. Proto urcité¢ doporucuji oslovit advokata, ktery n&jakou
dobu funguje. Ptesto je to z t€chto typl nejméné bezpecna cesta.

3.) Notarska uschova

Je ischova penéz pomoci stitem jmenovaného notafe. Ceny notaiskych
uschov jsou dény tarifem. Notafi musi byt ze zakona pojiSténi a penize jsou na
specidlnim uctu, ktery je samoziejmé¢ oddélen od majetku notate. Z hlediska
bezpecnosti se jedna o pomérné bezpecnou variantu a zatim u nas neni zndma
situace, kdy by notaf s penézi klienti zmizel.
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IX. Kdo plati dan z nabyti nemovitych véci?

vvvvvv

nemovitosti. Od roku 2014 se dosavadni dan z pfevodu nemovitosti zménila na
danl z nabyti nemovitych véci. Sazba dané zlistava ctyiprocentni. Od 1. listopadu
2016 se zménila pravidla pro placeni dan€ z nabyti nemovitych véci (diive
nazyvané dan z pfevodu nemovitosti). Hlavni zména spoc¢iva v osob¢, ktera dan
plati. Zatimco dfive to zakon nechaval na dohod¢ kupujiciho s prodavajicim,
nov¢ to je vzdy kupujici. Pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti musi poplatnik
podat nejpozdéji do konce ttetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl
zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. Na ptisluSném financnim ufadé, v

jehoz obvodu izemni piisobnosti se nachazi nemovitost.

Sazba a vypocet dané z nabyti nemovitych véci

Sazba dan¢ z nabyti nemovitych véci €ini Ctyii procenta ze zdkladu dané.
Zakladem dané je cena nemovitosti. Vychazet 1ze z kupni ceny nemovitosti, dale
ze smérné hodnoty, coz je udaj, ktery na zaklad¢ typu, polohy a charakteru
nemovitosti urcuje finan¢ni ufad, nebo ze znaleckého posudku, ktery Vam za
poplatek nachysta odhadce. Dan se vypocte z vyssi z nich.
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X. Zavér

Nechci, aby Vas v tomto ebooku nabadat k tomu, abyste pravé svoji
nemovitost svéfili m¢. Pro mnohé z Vias je prodej nemovitosti krok, ktery
podstoupite jedenkrat v zivot€, proto si myslim, ze je dulezité zvazit, zda piijdete
do prodeje sam, nebo oslovite makléte. V nékterych piipadech se ani nedivim,
7e realitniho makléfe nechcete oslovovat, kdyz se u nas v Ceské republice
napachalo tolik skod. V&fim ale v to, Ze jsou u nds 1 takovi makléfi, kteti svoji
praci odvadi spolehlivé a peclivé. Pokud budete mit zdjem mé do budoucna
oslovit, nebo se piipadn¢ jen optat na n¢€jaké nesrovnalosti s ohledem na
nemovitost, klidnég se ptejte, velice rad Vase dotazy zodpovim.
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