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Jmenuiji se Viktor Janovsky a realitni Cinnosti se
zabyvam od roku 2008, kdy jsem si zvolil cestu
obchodovdni s nemovitostmi po nékolikaleté
praci redaktora a fotografa v dennim tisku, a
CasteCné stredoskolského ucitele. Od roku
2010 jsem se také vénoval lektorské Cinnosti pfi
Skoleni zacinajicich realitnich makléfd. Svoiji
praci se vzdy snazim délat tak, aby ode mne
klienti odchdzeli nadmiru spokojeni, vzdyt se
také s velkou Cdsti z nich i po letech pravidelné
potkdvdm v mém rodném Mélniku.

Od prvniho prodaného bytu jsem do konce
A roku 2016 prodal vice nez 150 nemovitosti. Na
. }&;& ; realitni  Cinnosti  mne  nejvice bavi jeji
rozmanitost a vdék spokojenych klientd po
dokoncCeni obchodu. Svoji praci stavim predevsim na profesionalité a
maximdlni mozné informovanosti. Rad rozsifuji svlj okruh znalosti, diky kterym
jsem schopen byt dobrym obchodnikem, kterého jen tak néco nezaskodi, a
tim klientdm nabidnout vidy o néco vice, nez by hledali u konkurence.
Preferuji také vysokou kvalitu technického zpracovani nabidky.

Lidé se mé Casto ptaji, proC nemaiji realitni makléfi v nasich koncindch zrovna
dobrou povést. Odpovidam, ze v kazdém oboru se najdou taci, ktefi svoji
praci nedélaji porddné a pak fti, ktefi svému oboru rozuméiji a jsou dusledni
profesiondlové. Radim se samoziejmé k druhym jmenovanym a d&ldm vie
pro to, aby tomu tak bylo i naddle. Diky divére a doporuceni klientd citim, ze
se mi to dari.

Mezi proddavajicimi nemovitosti v Ceské republice je stdle mnoho t&ch, ktefi se
vrhnou do prodeje nemovitosti sami, bez zqjisténi realitnim makléfem. Tento
e-book mysli predevsim na né a radi, jak se vyvarovat nejvétsich chyb.
Stejné tak ale zasdhne i do oblasti, kde mda proddavaijici zdjem o spoluprdci se
zprosttedkovatelem. | zde viak mUze snadno narazit na chybnd jedndni, kterd
prodeji jeho nemovitosti nijak nepomohou, ale spise uskodi.



Uvést u nabidky nemovitosti sprdvnou cenu neni tak snadné, jak by se mohlo zddt.
Vétsina majiteld jednd nejcastéji dvéma zpUsoby. Bud se podivaji na podobné

or

nabidky na internetu a cenu nastavi priblizné podle nich, nemald cast proddavajicich
cenu oproti ostatnim nabidkdm jesté navysi. Dalsim Castym pripadem je stanovovdni
ceny dle osobniho pocitu, pfipadné potfeb. Pfi neznalosti trhu tak mizete svoj
nemovitost extrémné predrazit, nebo také podhodnotit a pfijit tak o penize. Pri urceni
nabidkové ceny jsou dilezitd urcitd fakta:

Ceny na internetu jsou nabidkové, nemuseji znamenat, Ze se nemovitost za
nabizenou cenu skuteéné prodd. Odrazem redinych cen jsou skute¢né kupni
ceny nemovitosti. K informacim o nich se ale bézné maijitelé nedostanou. Znaji
je realitni zprostredkovatelé.

Rediné kupni ceny se od téch na internetu mohou lisit v Fddu desitek procent.
Vyjimkou nejsou ani pfipady, kdy se nemovitost prodd za méné nei 40%
nabidky na internetu.

Nejvétsi Sanci pro osloveni vhodného klienta mate pii vstupu na trh, tedy kdyz
se nemovitost poprvé objevi v nabidce. BEhem 14 dni od zahdjeni prodeje se
ukdze, jak spravné Ci nespravné byla nastavena cena. Dobré je sledovat
pocty ndvstév inzerdtu, pokud mdate moznost.

Postupné pomalé snizovdni ceny, kdyzZ se prodej nedafi, vds mize dostat pod
cenu, kterou jste mohli ziskat pri ,dobrém startu“. Na nadhodnocené
nemovitosti se redini kupci bohuzel neozyvaiji. Prijde se pouze pdr lidi podivat,
jak bydlite.

Nechci Vdas témito informacemi nijak strasit, vychdzim pouze z letité praxe. Faktord
ovliviujicich cenu nemovitosti je velké mnozstvi, u kazdého domu, bytu &i pozemku,

or

hraiji roli jiné.



Fotografie, video-prohlidka (pfipadné virtudini prohlidka) jsou prvnim kontaktem
potencidlnich zdjemcd o nemovitost. Mnoho lidi ale tento zdsadni faktor stdle
zanedbava.

Pfi vizudini prezentaci nemovitosti je velmi dilezitd priprava a technické zpracovdni.
Fotografie zhotovené kompakinim fotoapardtem nebo mobilem jisté postaci pro
momentky z dovolené, ale jist&é by se nemély objevit u nabidky nemovitosti za
statisice, miliony... U fotogrdfii je duleZity Siroky zabér a dostateéné osvétleni. Pokud
nemdate doma ve vybavé zrcadlovku se Sirokouhlym objektivem a bleskem,
doporucuji nqijit si profesiondla. Investované penize se rozhodné vyplati, protoze mezi
ostatnimi inzeraty bude vase nemovitost vyCnivat.

Video-prohlidka je prodejni ndstroj, ktery v nasich koncindch bohuzel jesté neni tak
bézny. Piitom videa vieobecné jsou dnes jednim z nejnavstévovanéjsich médii na
internetu. Zjednoduste prohlidku vasi nemovitosti zdgjemcUm a naservirujte jim ji v co
nejlepsim svétle. | zde opét plati, Ze kvalita proddvd. Proto jsou vhodné kvalitni
kamery, idediné opét se SirokoUhlym objektivem a stabilizdtory proti tfesu, a alespon
zAkladni cit pro natdceni a stfih videa. | zde je zdrukou kvality profesiondl, ktery umi,
a vysledek bude vzdy perfektni, i kdyz bude néco stdt.

Uklid nemovitosti pred focenim &i natdéenim by mél byt samoziejmosti. B&7te ale do
extrémU a odstrante i véci, které jinak odlozené nechdvdate. Jako priklad berte
povésené rucniky v koupelné, stejné jako kartdcky na zuby ¢i mydlo na umyvadile.
Mdte na konferencnim stolku ovladac na televizie Schovejte ho. Také v kuchyni by se
zrovna nemél varit obéd. Nebojte se hybat s ndbytkem, mnohdy i posunuti jen

jednoho kresla o metr do strany vytvori na fotografii opticky mnohem vétsi prostor.

Dalsim nezbytnym doplfikem v prezentaci by méla byt 3D vizualizace objektu, tedy
graficky zpracovany pudorys bytu ¢i domu. A pokud nemdate moznost jej zpracovat,
pouzijte alespon jednoduchy pudorys. Pro potencidini zdjemce je totiz velmi dilezitd
predstava o dispozici mistnosti.

Doba, kdy stacilo nemovitost jednoduse ,néjak“ nafotit, dat inzerat na bezplatny
server a ona se prodalaq, je jiz mnoho let pry¢. Bohuzel v domnéni, ze toto staci, Ziji
nejen proddvajici, ale mnohdy i makléfi. Opravdu profesiondini realitni maklér
nabidne vysoce kvalitni prezentaci véetné video-prohlidky v rdmci svych sluzeb.

o

Kde naijit inspiraci na mém webu:

e Fotografie a 3D vizudlizace
e Video-prohlidky
e Virtudini prohlidky



http://www.viktorjanovsky.cz/cms/profesionalni-fotografie/
http://www.viktorjanovsky.cz/cms/profesionalni-fotografie/
http://www.viktorjanovsky.cz/cms/videoprohlidky/

Pokud potrebuji néco prodat za co nejvyssi cenu, musi to vidét co nejvice lidi. U
nemovitosti to plati dvojndsob. Kdyz budu chtit proddvat jizdni kolo, asi zvolim
néktery z bezplatnych inzertnich bazarovych server. Mnoho lidi voli tuto variantu i pfi
prodeji nemovitosti, bohuzel to neni stastné rozhodnuti.

Nejnavstévovanéjsi servery, které investuji nemalé penize do reklamy a opravdu umi
prildkat kupce, jsou samoziejmé ty placené. A nechaji si zaplatit velmi dobre. Pokud
budete chtit inzerovat na nejvytizenéjsim serveru Sreality.cz od Seznamu.cz, pripravte
si pres 2.500,- K& mésicné, alespon za predpokladu, ze 4 krdt do mésice inzerdt
vytopujete do vrchni Casti nabidky, aby nezapadl. Pokud budete chtit inzerovat na
dall§im vyznamném realitnim serveru Redlity.iDnes.cz, prfipravte si 420,- K& za mésic
(dle cenikU platnych k srpnu 2017). Sice zaplatite celkem skoro 3.000,- KE mésiéné,
ale bude vam volat podstatné vice zdjemcu o koupi, nez z dvaceti bezplatnych
strdnek. Samoziejmé je potfeba, aby vase nemovitost byla ,,vSude". Projdéte si tedy
co nejvice inzertnich realitnich serverd a na viech svoji nabidku zadejte. Hodné také
muUZe pomoci zvefejnéni nabidky na socidlnich sitich, idediné formou placeného
prispévku, ktery uvidi okruh potencidinich zdjemc.

PRIPRAVA NA NEPRIJEMNOSTI

Pokud vyuZiete bezplatné inzerce, musite se bohuzel pfipravit jesté na jednu
nepiijemnost. Tim je obrovské mnoizstvi telefonatu na inzerdt. Nikoliv vsak ze strany
potencidlnich kupcU, ale ze strany realitnich makléfd, nabizejicich (vice &i méné
profesionding) svoje sluzby. Pokud Vdm bude volat kolem 10 makléfl denné, patiite
mezi Stastlivce. Vétsinou vold 20 a vice makléit nékolik prvnich dni po zverejnéni
inzerdtu. To uz ale vétsina lidi prestane brat telefony s cizim Cislem. Takze i kdyby se

or

ozval kupujici, nezjistite to.

PRO ZAJIMAVOST

Cesky realitni trh nardzi na jeden zajimavy paradox. Poddvajici se Easto brani
spoluprdci s realitnim makléfem, potazmo kanceldri, a snazi se proddvat nemovitost
sami (alespon zpocdtku). Kupujici naopak chtéji kupovat pres zprostredkovatele. Boji
se totiz skrytych prévnich &i technickych problém0, které by maijitel treba nepfiznal.
Chtéji také jistotu ochrany pro své penize a celkové prostfednika pro vyfizovani i
neprijemnych véci. Vyjimky samoziejmé existuji, ale mnohondsobné vyssi navstévnost
realitnich servert, kde inzeruji hlavné realitni kanceldfe, mluvi za vse. To je realita
dnesniho trhu.



Mnoho proddvajicich prehlizi mensi Ci vétsi pravni vady na nemovitosti, popfipadé
povinnosti pro prodej domu ¢&i bytu. K samotnému prodeji se totiz mbze vdazat

nepreberné mnozstvi Ukony, které je potreba zajistit pred podpisem kupni smlouvy.

Jednim ze zdsadnich problém{ mohou byt vécnd bremena. Pokud se vdze dejme
tomu k osobé, kterd tak md prdvo nemovitost uzivat, musi se tento problém vyresit.
(Stejné tak jind nevhodnd omezeni vlastnictvi.) DUlezité je védét, ze neni dobré
nechdvat tyto zdlezitosti az na dobu, kdy ,budeme mit kupce“. Ono se totiz mize
stat, Ze kupuijici prijde, ale bude potfebovat do urcité doby vyCerpat hypotecni Uvér.
A kvUli protahdm, napriklad s vymazem biemene, to nestihne. Prisli jste o kupce.

AZ s tremi mésici na kompletni vyfizeni pocitejte v pripadé, Ze budete pofiebovat
zlegalizovat pristavbu domu, kiterd neni zapsand v katastru nemovitosti. A to jesté
v pfipadé, Zze nebude potfeba kolaudace takového objektu. Pravé cerné stavby,
které az do doby prodeje nikomu nevadi, byvaji Castou brzdou prodeje a nevyplati
se je nechdvat az na posledni chvili. Doporucuji proto si pfed prodejem vse
dUkladné zkontrolovat v katastrdini mapé.

POVINNOST SE ZKRATKOU PENB

Casto zmifilovanou povinnosti je prukaz energetické ndroénosti budovy (PENB). Ten
musi (aZ na pdr vyjimek) mit kaidy, kdo prodava byt nebo celou budovu. O
praktfické potrebé tohoto dokumentu, zvidsté u starsich domu, bychom mohli vést
dlouhé debaty. Nicméné predpisy mluvi jasné a vysoké pokuty bohuzel také. Nechte
si tedy uréité PENB zpracovat uz na zacatku nabidky, vyhotoveni muze trvat dva a
vice tydnu. Platnost je deset let. Stejné ho budete pii podpisu kupni smlouvy nutné
potfebovat. Spravné byste uzZ pfi zaddni inzerdtu méli uvést energetickou ndro&nost
budovy podle tohoto prikazu. Pokud jste tedy o prodeji pevné rozhodnuti, nema
cenu Cekat.

Ceny nemovitosti se pohybuiji v fadu statisict, Castéji spise milion. Stdle se ale najde
hodné&, dovolim si pouzit mirné slovo odvdazlivel, ktefi pri samotném prodeiji na viastni
pést patraji po internetu a hledaji vzory smiuv, které pak doma upravuji. Spravné
sepsand kupni smlouva md mnoho ndlezZitosti, které ve vzorech nemuseji byt
vyplnény, a katastr nemovitosti pfi Spatném vyznaceni téchto informaci mize cely
prepis zastavit. NdleZitosti smluv se navic ménily s novym obéanskym zdkonikem
v roce 2014. Internet je ale stdle plny téch starych a laik je od sebe nerozezna.

Pravni servis, véetné advokatni Gschovy, by mél byt samoziejmosti. Prodej cehokoliv
za statisice, pfipadné miliony, by mél byt dostatecné ochrdnén, a to jak pro
proddvajiciho, tak kupujiciho. Vidy mohou totiz nastat pfipady, kdy jedna nebo
druhd strana dojde k finanéni Ujmé. Dobre sepsand kupni smlouva a smlouva o
Uschové - to je zdruka klidného spanku v prubéhu obchodu.



Je to situace, do které se snadno dostane proddavaijici, jenz si podal sém inzerdt, a
neodolal tflaku volajicich makléfd (pfipadné uvéril naucenym Idkadlim typu ,,Mdm
kupce'), a jednoho po druhém si zve na svoji nemovitost. Mezi makléfi se bohuzel
stale najde velké mnoistvi téch, kiefi svoji profesi nedélaji poradné, a tak maijitelim
sdéli, Zze hlavné nechtéji podepsat Zaddnou smlouvu, nemovitost rychle nafoti
(mobilem, kompaktnim fotoapardtem) bez pripravy v podobé Uklidu, vypracuje

struCny popisek a umisti inzerat nékam na internet.

Mnoho trhu neznalych maijiteld tento pristup vitd, protoze si mylné mysli, ze ¢im vice
maklérd (potazmo realitnich kanceldri), tim vétsi Sance na Uspéch. BohuZel se
dockaji presné opacéného efektu. Nemovitost totiz neni na ,vice mistech” na
infernetu. Je na ,téch samych mistech", jaoko by maijitel spolupracoval sjednim
makléfem (kvalitnim), ale na kaZzdém ztéchto mist je nékolikrdt, navic s odlisSnymi
popisky, nebot kazdy maklér pracuje trochu jinak. Rozdilné jsou i fotografie a casto
i zasadni technické informace, jako obytnd plocha &i zpUsob vytdpéni.

Nastala ta moznd nejhorsi chyba, které se majitel mohl dopustit - nekontrolovatelna
nabidka. Existuji ,realitni kanceldre" (uvozovky uvadim schvdlng, j& bych je tak radéji
nenazyval), které jakmile narazi na stejnou nemovitost od vice zprostiedkovateld,
okopiruji si fotografie s popiskem a nemovitost ddle nabizeji pomoci bezplatnych
servery, samoziejmé s prirdzkou. Tento systém préce sice neni moc pochopitelny, ale
bohuzel se déje. Nastane tak situace, kdy nejenie mate na jednom realitnim serveru
nemovitost ffeba 5x (dle poctu maklérl, ktefi u Vas byli), ale dalsi bazarové stradnky
jsou plné inzerdty s vysokou cenou.

Vsem proddvajicim doporucuiji vzit se do role kupujiciho, ktery vidi tyto inzerdty na
realitnich serverech - rdzné ceny, rdzné popisky, rdzné realitni kanceldre. Uz to samo
o sobé budi neddvéru a pochyby o tom, zda je nemovitost v porddku. Snazim se toto
vzdy vysvétlovat na jiném obchodnim prikladu. Predstavte si, Ze si na autobazaru
najdete své vysnéné auto. Pak ale zjistite, Ze ho nabizeji jesté dalsi dva prodejci.
Kazdy md& frochu jinou cenu, popisuje mimé jinou vybavu a i pocet kilometrd nesedi.
Pfesto je ziejmé, Ze se jednd o identicky vUz. Zavolate na tento inzerat? Zasadni
nesrovnalosti by mne osobné znejistily natolik, Zze bych ani nezvedl telefon. Stejné se
citi z&djemci, ktefi si prohlizeji nekontrolovatelné nabizenou nemovitost.

Jedinou cestou, jak ztéto situace ven, je oficidlné poiddat o staieni inzeratu
z nabidky vSechny kanceldre, které tak bez souhlasu Cini. (Alespon pokud je viechny
dohleddte.) Mnoho z nich viak na pokyn ani tak nereaguje, zvldsté pokud inzeruji na
bezplatnych serverech.

Po této (mnohdy dlouhodobé) zkusenosti se hodné proddvaijicich uchyli k vybéru
jednoho realitniho maklére, kterému prodej svéfi na starosti. Bohuzel maijitel vz nyni
ztratil nékolik tydn0 &i mésicu, kdy mohl svoji nemovitost prodat.



Pokud majitel chce spolupracovat s realitnim makléfem, je dUlezité umét si vybrat
toho spravného. Jisté uzZ jste si vsimli, Ze v textech Castéji pouzivém spojeni ,,realitni
maklér”, oproti ,realitni kanceldr. Ono to md svij divod. Nezdleii totiz az tolik na
tom, jaka realitni kanceldr bude vasi nemovitost nabizet. Dulezité je, jaky maklér se
o prodej stara.

Pokud najdete schopného maklére, je asi mald pravdépodobnost, Ze bude
spolupracovat s nekvalitni kanceldfi, kterd neposkytuje dobré zdzemi a servis.
Kombinace schopného, idediné také zkuseného makléfe, a kvalitni realitni
kanceldre, to je zdklad Uspésného prodeje. V nékolika mdlo bodech se pokusim
shrnout, na co si dat pri vybéru maklére a potazmo kanceldre (tedy poskytovanych
sluzeb) nejvétsi pozor.

Co by mélo proddvaijiciho zajimat pfi vybéru realitniho maklére:

v Inalost mistniho trnu s nemovitostmi.

v' Védomosti z realitni branze. Zkuste pdr otdzkami zjistit, zda maklér ,vi, o Cem
mluvi.”

v Spravny makléf pouze nelichoti a neslibuje. Vysvétluje, radi a hlavné zafizuje.

v Mél by na vds puUsobit vérohodné a profesiondiné. Tak ho budou vnimat i
z&jemci o koupi.

v Nabidne zdgjisténi kvalitni prezentace vcéetné:
e Profesiondlnich fotografii
e Profesiondini video-prohlidky (ne pouze sestiih fotografii umistény do videa)
e Virtudini prohlidky
e 3D vizualizace Vasi nemovitosti

v Zqijisti inzerci na desitkdch redlitnich serverd véetné téch nejdilezitéjSich a
nejdrazsich.

v Inzerdt pravidelné ,,vytopuje", aby nezapadl mezi dalsimi nabidkami.

v Pravidelné informuje o stavu nabidky, prohlidkdch a sledovanosti inzeratu.

v' Prohlidky povede osobné a zaijisti zakladni informace o tom, kdo nemovitost
navstivil.

v’ Lajisti kompletni pravni servis, a to predevsim:
e Tzv.rezervacni smlouvu
e Kupni smlouvu
¢ Smlouvu o advokdatni Uschové financi (nebo jiny typ bezpelné Uschovy)
e Nda&vrh na vklad do katastru nemovitosti
e Daldi potfebné dokumenty, jsou-li potfeba (napf. pind moc, vymaz

bremene)

v' Podpisem smluv pro néj obchod nekondi. Zqjisti také osobné potiebné
ndlezitosti na katastru.

v U&astni se preddni nemovitosti a vypracuje preddvaci protokol hemovitosti
vCetné prepist u jednotlivych dodavateld energi.



Pokud jste se pustili do Cteni tohoto e-Booku, nejspis prodavate, Ci zvazujete prodej
nemovitosti. Pfeji Vam, af se prodej podafi za co nejlepsi cenu, a hlavné aby se
z celého procesu nestala nocni mara.

Kdyz si svolite cestu, kdy budete proddvat sami, tak nezapomerite, ze investice do
kvalitni inzerce vcetné profesiondini prezentace sice néco stoji, ale zajisti Vam
mnohem veétsi pocet redinych zdjemcU. Také se nespoléhejte na vzorové smlouvy na

internetu, ale zaplatte si kvalitni pravni servis.

Pokud se budete chtit spolehnout na sluzby profesiondiniho zprostredkovatele
prodeje, tedy realitniho maklére, podivejte se na moji webovou prezentaci. Pokud
budete mit pocit, ze prave j& bych mohl byt ten pravy, zavolejte mi, nebo napiste e-
mail. Rad se s vami setkdm a vysvétlim, jak pracuji.

PS.: Nékteré body tohoto e-Booku naleznete podrobnéji popsané na mych
webovych strankdch.

Vik’rB&J novsky




