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5 kroku k prodeji nemovitosti

V tomto e-booku najdete zakladni informace, které Vam
pomohou zajistit hladky pribéh prodeje Vasi nemovitosti za
nejvySSi moznou realnou trzni cenu.




5 krokl k prodeji nemovitosti

1 Obsah
2 Priprava nemovitosti na prodej ............. -3 -
2.0 UKIG ... -3-
2.2 Fotografovani ...........ccccceeeeeuueeeiieiiieieiiieeaeiea e -5 -
3 Inzerce NeMOoVitoSti.....ccveveirrerevernrennnss -6 -
3.1 Stanoveni Ceny ........cccooeeeeeeeeeeeeeeieeeeeiieeeeea e -7 -
3.2 Prikaz energetické naroc¢nosti budov .................. -10 -
4 Prohlidky nemovitosti ..........cccccecee.ee. -11 -
4.1 Vybér kupujiciho, rezervace nemovitosti.............. -12 -
5 Smlouvy a prevod nemovitosti.............. -13 -
6 Predani nemovitosti ..........coceveieieniennne. -15 -

7 Zaver + O AutoroviChyba! Zalozka neni
definovana.



5 krokl k prodeji nemovitosti

2 Priprava nemovitosti na prodej

2.1 UKLID

Prvnim krokem, ktery Vas pfi prodeji nemovitosti Ceka, je jeji uklid.

Nez zacCnete s fotografovanim, nabizenim nemovitosti

a naslednymi prohlidkami, je dulezité prostory dukladné pfipravit.

Je nasnadé, Ze je potreba provést dukladnejsi, nez pouhy rutinni
uklid. Nezapomente na kuchyn a koupelnu. Je dobré uklidit
vechny véci do uloznych prostor, umyt podlahy i okna. Uklid by
se nemél vyhnout ani méné obvyklym mistim, jako jsou skfiné,

trouba, sklep €i puda.

Doporucuji schovat vSechny osobni predméty — napfiklad
fotografie, suvenyry z dovolené nebo jiné upominkové predméty.
Opravte také vSechny pripadné drobné zavady objektu.
Zajemce by pfi prohlidce nemél objevit Zzadné kapajici kohoutky,

praskliny v omitce, nefunkCni osvétleni a jiné nedostatky.
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Pokud je to mozné, doporucuji vSechny mistnosti
vymalovat — nejlépe bilou barvou, aby interiér pusobil sladénym

a udrzovanym dojmem.

Samozfejmosti je také ustlat vSechny postele, pfipadné je opatfit

pfehozem.

TIP: Pred samotnym fotografovanim je dobré nastavit
intenzivnéjsi osvétleni, aby vysledné snimky vypadaly

lépe.
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2.2 FOTOGRAFOVANI

DalSim krokem pfipravy nemovitosti je jeji nafoceni. Méjte na
paméti, ze tyto fotografie budou tim, co potencialni zajemce uvidi
jako prvni. Dejte si proto na finalni verzi snimkl zalezet. PFi
fotografovani se snazte mistnosti naaranzovat tak, aby pusobily
prijemné a utulne.
Pfipadné si muzete
na fotografovani
interiéru  a exteriéru
nemovitosti najmout

profesionalniho

fotografa.

TIP: Pokud se rozhodnete vyuzit sluzeb profesionalniho
fotografa podivejte se na jeho predchozi prace a vyberte
specialistu na fotografovani nemovitosti. Profesionalni
fotografové pouzivaji napriklad dron, kterym jsou

schopni nafotit Vasi nemovitost i prilehlé pozemky.
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3 Iinzerce nemovitosti

Kdyz mate nemovitost nafocenou a pfipravenou na prohlidky,

nastava ¢as vytvorit inzerat.

Ten by mél v bodech obsahovat v8echny dulezité informace
0 nabizené nemovitosti, jako je uzitna plocha, lokalita, druh a stav
objektu a pfipadné zarizeni. Nezapomente samoziejmé uvést

pozadovanou cenu nemovitosti.

Samotny text inzeratu by mél byt struény a vystizny.
Je vhodné uvést popis prostiredi, ve kterém se nemovitost
nachazi, jeji dispozici a vypichnout zajimavé a atraktivni prvky
(napfiklad vybaveni kuchyné, velké ulozné prostory nebo kvalitni

dfevéné podlahy).

Hotovy inzerat obsahujici vase kontaktni tidaje poté umistéte na
portaly, které zajemci o koupi nemovitosti Casto navstévuji. Jako

pfiklad muzeme uvést sreality.cz nebo reality.idnes.cz.

TIP: Do textu inzeratu se snazZte vlozit text, kterymi
zaplisobite na vSechny smysly potencionalnich zajemcdu.

(vuné dreva, Sumici les... atd.)
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3.1 STANOVENI CENY

Spravné nastaveni ceny nabizené nemovitosti je klicem k tomu,

jak dlouho vam bude trvat nemovitost prodat.

V pripade, Ze cenu nastavite pfilis nizko, muze se stat,

Ze nemovitost prodate pod cenou. Druhym rizikem nizké ceny je,

Ze by mohla odradit vazné zajemce, kterym bude cena pripadat

podezriele nizka.

Pokud naopak bude cena nemovitosti prilis vysoka, nebude o jeji

koupi zajem a Vy budete nuceni cenu postupné snizovat. Toto

snizovani vSak muze byt pro kupujici signalem, Zze s nemovitosti

neni néco v poradku a opét tedy hrozi riziko prodeje pod cenou.
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Tipy pro stanoveni ceny nemovitosti:

1. Sepiste si seznam slabych a silnych stranek nemovitosti.

Mezi silné stranky mize patrit napriklad Zadana lokalita, dopravni

dostupnost _nebo vybaveni. Seznam slabych stranek by mél

obsahovat vSe, co Vam osobné na nemovitosti vadi. Budte
k sobé uprimni, aby vysledkem bylo skutecne realné porovnani,

ktere Vam s ur¢enim ceny pomuze.

2. Druhym krokem kuréeni ceny nemovitosti muzZe byt
prozkoumani cenové mapy dané lokality. Tyto mapy jsou na

internetu jak v bezplatné, tak placené verzi. Bezplatné mapy vSak

obsahuji pouze cenu za m? v dané lokalité a nezahrnuji ceny
konkrétnich nemovitosti. Oproti tomu, placené mapy na adrese

www.cenovamapa.orqg nabizefi konkrétni ceny nemovitosti

v dané lokalité a pracuji s obsahlou databazi. Z tohoto divodu

doporucujeme do této moznosti investovat.
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3. Daéle je samozfejmé vhodné zjistit, za jakou cenu nabizeji
nemovitosti v okoli ostatni. Upozorriujeme vsak, Ze vétsina

nabidek na prodejnich portalech byva az o 30 % nadhodnocena.

Je proto dobré si vyhledat nékolik podobnych nemovitosti ve
Vasem okoli, zohlednit Vas seznam slabych a silnych stranek

a stanovit cenu mezi nejdrazsi a nejlevnejsi nabidkou.

4. At uZ cenu stanovite jakkoli, drzte se jednoduchého

pravidla: pokud se vam do 3 tydniti neozve Zadny vazny

zajemce, e potreba cenu upravit.
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3.2 PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOV

Jiz pfi vytvareni inzerce Vasi nemovitosti byste si méli nechat
vystavit prikaz energetické naroc¢nosti budov (neboli PENB).
Jedna se o dokument, ktery posuzuje udrovern energetického
hospodarstvi objektu. Tato uroven je hodnocena na zakladé
spotreby vSech energii a po jejim vyhodnoceni je objekt zarazen

do kategorie A—G podle energetické naroCnosti.

Jakozto vlastnik nemovitosti
mate povinnost tento priukaz
PENB predlozit moznému
zajemci o koupi jeSté pred
uzavienim kupni smlouvy.
Dale je Vasi povinnosti
predat prukaz PENB
(nebo jeho ovérenou kopii)
kupujicimu nejpozdéji  pfi
podpisu kupni smlouvy.

Za poruseni nékteré ztéchto povinnosti Vam, jako maijiteli
nemovitosti, hrozi pokuta ve vysi az 100.000,- KE. Tento prukaz
je opravnén vyhotovit pouze energeticky specialista. Seznam
takovychto osob naleznete na strankach Ministerstva prumyslu

a obchodu na adrese www.mpo-enex.cz/experti.

-10 -
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3.3 PROHLIDKY NEMOVITOSTI

Je nasnadé, ze prohlidka nemovitosti je v celém procesu prodeje
kliova a nejvice ovlivni rozhodnuti
zajemce otom, zdanemovitost
koupi €i nikoliv. Proto je nezbytné,

aby stav___nemovitosti odpovidal

inzerovanym fotografiim. V den

prohlidky proto postupujte stejné, jako

kdyZz jste se chystali na fotografovani.

Navic doporuéuji v den prohlidky nevafrit aromatické pokrmy,

dikladné vyvétrat a odvézt pry¢ domaci mazlicky.

Béhem prohlidky jednejte se zajemcem s respektem a odpovézte
mu na jeho dotazy. Snazte se sdélovat pouze informace, na
které se zajemce pta. Jakékoli dalSi informace, byt feCené

s dobrym umyslem, nejsou relevantni a mohly by Vam pri prodeji

usSkodit.

Snazte se na prohlidku skute¢né dukladné pripravit. Pokud se
budete drzet vySe uvedenych doporuceni, je pravdépodobné, ze
zajemce si z nabizenych nemovitosti vybere pravée tu Vasi.

Zaroveri se tim zvySuje Sance, ze nemovitost prodate za nejvySsi

cenu a v kratSim ¢ase.

- 11 -
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3.4 VYBER KUPUJICIHO, REZERVACE NEMOVITOSTI

Vybér spravného kupujiciho zacina pfi prohlidkach. Jiz béhem
nich je totiz mozné odhadnout, kdo ma o koupi vazny zajem
a s kym jen takfikajic ,marnite Cas". Vazny zajemce béhem
prohlidky klade otazky. Napfiklad se pta, které zdi jsou nosné
nebo jaci jsou sousedé v domé. Zajimaji ho také informace
tykajici se smlouvy, rezervace nemovitosti nebo nakladu

na energie.

DalSi indicii je rychlost, s jakou se Vam zajemce po prohlidce

ozve. V pripadé vazneho zajmu se Vam dotycny ozve do nékolika

dni. Pokud mu vSak odpovéd trva déle, je pravdépodobné, ze

vaha a prohlizi si i jiné nemovitosti.

Pokud jste nasli vazného zajemce o koupi, kterému chcete
nemovitost prodat, je dalSim krokem podpis smlouvy
o smlouvé budouci kupni (pfipadné rezervacni smlouvy).
Tato smlouva je dvoustranna (uCastnite se ji Vy, jako
prodavajici, a zajemce, jako kupujici osoba). Sepsani této
smlouvy slouzi obéma stranam jako jistota, ze prodej
nemovitosti v budoucnu probéhne, prestoze to aktualné neni
mozné (kupujici napfiklad Ceka na schvaleni hypotéky).

Soucasti této smlouvy muze byt také zaloha na kupni cenu
nebo smluvni pokuta pro pfipad, Ze by si jedna ze stran
prodej/koupi nemovitosti rozmyslela.

-12 -
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4 Smlouvy a prevod nemovitosti

V ramci prodeje nemovitosti se nejCastéji setkate se tremi typy

smluv: se smlouvou o smlouvé budouci kupni (o niz jsme psali

v pfedchozi kapitole), dale se smlouvou o uschové financnich

prostredku a nakonec se smlouvou kupni.

Smlouva o uschové
finanénich prostredku
slouzi ktomu, aby mély
obé strany jistotu, ze
dojde k bezpeénému
prevodu financi.

NejCastéjSim postupem je,

Ze kupujici nejprve odesle
penize do Uschovy a teprve poté dochazi k podani navrhu na
vklad vlastnického prava v katastru nemovitosti. Uschovu
financi nabizi advokati, notafi i banky, liSi se vSak cenou

za poskytnuti této sluzby.

DalSim krokem je podpis kupni smlouvy. Pred jejim podpisem

se ujistéte, ze jsou vyreseny vsechny pravni nalezitosti a ze

ji podepisuji opravnéné osoby.

-13 -
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Pri podpisu kupni smlouvy se vétSinou podepisuje také navrh na
vklad viastnického prava k nemovitosti.

Zaroven dochazi ik zaplaceni kupni ceny adani. ZpUsob
a datum splatnosti této platby by meély byt také soucasti kupni
smlouvy. Upozornuji, ze kupujici musi ze zakona zaplatit také

dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 4 %.

Je-li podpis kupni smlouvy i pfevod financi za vami, nastava cas
pro podani navrhu na vklad spolu s jednou kopii kupni smlouvy
(s ovéfenymi podpisy obou stran) na katastralni urad, pod ktery
vase nemovitost spada. S timto krokem je spojeny takée spravni

poplatek ve vysi 2.000,- K& Rizeni u katastralniho uradu trva

zpravidla 30 dni a po jeho skonceni zaSle urad vsem ucastnikim

oznameni o provedeneé zméné. Aktualni stav probihajiciho fizeni

je mozné sledovat také online.

- 14 -
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5 Predani nemovitosti

ZavéreCnym krokem celého procesu je samoziejmé predani
nemovitosti. V kupni smlouvé by meélo byt jasné
stanoveno, kdy tento krok probéhne. Soucasti smlouvy by
mélo byt také ujednani, v jakém stavu a s jakym vybavenim bude

nemovitost predana. To se zaroven na misté vtéli do predavaciho

protokolu, ktery by mél obsahovat podrobny soupis véci a stavu

nemovitosti.

- 15 -
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6 Zaver
Doufam, ze jste si udélali obrazek o tom, jak prodat Vasi
nemovitost. Kazdy jednotlivy bod Ize rozepsat podrobné a pokud
Vas bude zajimat néco konkrétniho obratte se na mné.

Kontaktovat mné mUzZete formularem na webu

www.jankisy.cz/kontakt

7 O Autorovi

Jsem podnikatel, ktery pracuje v oboru,

ktery mu dava smysil.

Jsem realitni maklér, investor. Venuji se
predevsim prodeji domu, byta a
komercnich budov jako jsou restaurace

a penziony. Pro ziskani maximalni ceny

vyuzivam moderni nastroje jako jsou
fotografie pofizené dronem, pudorysy,
videoprohlidky, webové stranky nemovitosti a dalSi. Tim jsem
schopen pomoci lidem prodat jejich nemovitost v optimalnim Case

za co nejvysSi cenu.
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