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UVODEM

Prodat dobre neznamena jen
vystavit inzerat

Nemovitost se Casto prodava jednou nebo dvakrat za zivot. Praveé proto
se u ni draze plati za rozhodnuti, kterd na prvni pohled vypadaji logicky:
pridat cenu, zrekonstruovat kuchyn, pockat na lepsiho kupujiciho nebo
veérit tomu, co si UCtuji sousedé.

Tento prlvodce nevznikl z u¢ebnice. Vychazi z prace s prodeji, pronajmy, odhady a spravou
nemovitosti. Ukazuje sedm mist, kde majitelé nejc¢astéji ztraceji penize, ¢as nebo oboji.

MOJE ZASADA

Dobry maklér neni papousek, ktery prikyvuje. Je to prlvodce. Tady kondi prani a

zacinaji fakta.

Ctéte s kalkulackou po ruce. Pocity jsou délezité. Kupni cena ale chodi na Gcet.
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CHYBA PRVNi

Zameénit nabidkovou cenu za cenu trzni

To, ze soused nabizi byt za pét milionl, jeSté neznamenad, ze ho za pét
miliont nékdo koupi.

Inzerce ukazuje prani prodavajicich. Trh ukazuji az skute¢né uzavrené obchody, kvalita
konkrétni nemovitosti a ochota banky financovat kupujiciho. Prestrelena cena navic casto

neprinese vice penéz. Prinese delsi inzerci, slevy a otazku, pro¢ nemovitost stéle nikdo
nechce.

CO UDELAT MiSTO TOHO

Porovnavejte stejny typ vlastnictvi, stav, patro, vytah, balkon a mikrolokalitu.
Oddélte nabidkové ceny od skutecné dosazenych prodejnich cen.
Stanovte cenové rozpéti a predem si urcete, kdy a podle ¢eho cenu upravite.

REALITA BEZ DRAMATU

vvvvv

potkaji kvalitni nabidka, financovatelny kupujici a rozumny cas prodeje.
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CHYBA DRUHA

Rekonstruovat podle vkusu, ne podie
navratnosti

Nova kuchyn mize nemovitost prodat. Také mdlze byt jen drahym
darkem pro kupuijiciho.

Pred prodejem se neptdm, co by vypadalo nejhezceji. Ptdm se, co odstrani nejvétsi
pochybnost kupujiciho a co se vrati v cené& nebo rychlosti prodeje. Casto vyhraje vyklizeni,
vymalba, svétlo, drobné opravy a Cistota. Rozsahla rekonstrukce bez vypoctu je sazka na

cizi vkus.

CO UDELAT MiSTO TOHO

Nejprve odstrante vady, které snizuji dlvéru: zdpach, vihkost, nefunkcni prvky a
viditeIné nedodélky.

U kazdé Upravy porovnejte ndklad, ¢as a realisticky vliv na prodejni cenu.

Pokud kupujici pravdépodobné vse predéla, prodavejte pripraveny prostor, ne svij sen o
jeho interiéru.

REALITA BEZ DRAMATU

Nejlepsi rekonstrukce pred prodejem byvé ta, kterou kupujici vidi, ale prodavajici ji
nemusi roky splacet.
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CHYBA TRETI

Myslet si, ze spatnou mikrolokalitu
zachrani interiér

Novou podlahu polozite. Nadrazi, rusnou ulici ani problematicky vchod
neprestéhujete.

Kupujici nekupuje jen metry ¢tverecéni. Kupuje cestu domd, okoli, hluk, parkovani, sousedy a
pocit bezpedi. Slabsi mikrolokalita nemusi byt ddvodem neprodavat, ale musi byt spravné
promitnuta do ceny a komunikace. Zakryvani nevyhody obvykle jen zvySuje ned@véru pfi
prohlidce.

CO UDELAT MiSTO TOHO

Pojmenujte hlavni nevyhodu driv, nez ji kupujici objevi sam.
Najdéte konkrétni skupinu, pro kterou lokalita stale dava smysl.
Nesrovnavejte cenu s lepsi ulici jen proto, ze méa byt podobnou vyméru.

REALITA BEZ DRAMATU

Mikrolokalita neni pozndmka pod ¢arou. U mnoha nemovitosti je to prvni kapitola
ceny.
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CHYBA CTVRTA

Zacit prodavat bez pripravenych
podkladu

v

Kupujici mUze odpustit starsi koupelnu. Chaos v dokumentech odpousti
podstatné har.

v

List vlastnictvi, nabyvaci titul, p&dorys, naklady, vyuc¢tovani, informace o opravach domu a
pripadny najemni vztah maji byt pripravené pred spusténim prodeje. Pokud se zasadni
informace hledaji az po rezervaci, roste riziko prodleni, nervozity i ztraty kupujiciho.

CO UDELAT MISTO TOHO

Zkontrolujte vlastnictvi, zastavy, vécna bremena a skutecny stav nemovitosti.
Pripravte prehled pravidelnych naklad( a vyznamnych oprav.
U pronajaté nemovitosti presné dolozte smlouvu, platby, jistotu a podminky predani.

REALITA BEZ DRAMATU

Dobre pripravené dokumenty nejsou administrativa navic. Jsou dlkaz, Ze prodavajici
vi, co prodava.
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CHYBA PATA

Podcenit prvni dojem a prezentaci

Lidé nekupuji zdi. Kupuji pocit, ze na tom misté zacne jejich vlastni
pribéh.

Prvni fotografie rozhoduje, zda ¢lovék otevre inzerdt. Prvnich deset sekund prohlidky
rozhoduje, zda si zacne predstavovat bydleni, nebo hledat vady. Profesionalni prezentace
neznamena zakryvat realitu. Znamenda ukazat nemovitost Cisté, srozumitelné a ve spravném
poradi.

CO UDELAT MiSTO TOHO

Vyklidit, umyt, rozsvitit a odstranit vizualni chaos.
Ukazat dispozici a souvislosti, ne dvacet detaill jedné koupelny.
Text inzerdtu ma odpovédét na otdzky a priznat podstatné omezeni.

REALITA BEZ DRAMATU

Kazdy byt mé svij pfibéh. Ukolem prezentace je umoznit kupujicimu, aby v ném
uvidél ten svdj.
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CHYBA SESTA

Zkouset trh prestrelenou cenou

Trh neni kamarad, kterému reknete vyssi Cislo a on vas ze slusnosti
neprerusi.

Nejvétsi pozornost dostdva nova nabidka na zacatku. Pokud je tehdy cenové mimo, kvalitni
kupuijici ji preskoci. Pozdéjsi sleva sice privede dalsi zdjemce, ale zaroven ukazuje historii
neldspéchu. Cena méa mit prostor pro jednani, ne prostor pro nékolik mésict ¢ekani.

CO UDELAT MISTO TOHO

Pred spusténim si stanovte strategii ceny, prohlidek a vyhodnoceni zajmu.
Sledujte kvalitu reakci, ne jen pocet zobrazeni inzeratu.
Na zménu reagujte véas. Stary inzerat s péti slevami dlvéru nebuduje.

REALITA BEZ DRAMATU

Nejvyssi cenu ¢asto neziskd ten, kdo zacne nejvys. Ziska ji ten, kdo spravné vyuzije
prvni vinu zajmu.
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CHYBA SEDMA

Prodavat bez porovnani s variantou
pronajmu

Prodej neni cil. Je to jedna z moznosti, jak nalozit s kapitalem.

Nékdy je spravné prodat a kapital pouzit jinde. Jindy dava smysl nemovitost podrzet,
pronajmout a nechat pracovat. Rozhodnuti musi zahrnout cisty vynos, budouci opravy,
financovani, Cas majitele a riziko najemniho vztahu. Jistota sama o sobé neni vynos.

CO UDELAT MIiSTO TOHO
Spocitejte Cisty vynos po nakladech, opravéach, prazdnoté a sprave.

Zvazte, co udélate s penézi po prodeji a jaky vynos od nich cekate.
Pokud nechcete telefonaty, opravy a komunikaci, zapocitejte cenu profesionalni spravy.

REALITA BEZ DRAMATU

Nemovitosti maji byt lodé, které vas nékam vezou, ne kotvy, které drzite jen ze zvyku.
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BONUS

1§MINUTOVA KONTROLA
PRED PRODEJEM

1. Zndm realistické cenové rozpéti, ne jen ceny z inzerce.

2. Vim, které Upravy se vrati a které délam pouze pro dobry pocit.

3. Mam pripraveny list vlastnictvi, padorys, naklady a dllezZité smlouvy.

. Umim jednou vétou popsat hlavni vyhodu i hlavni nevyhodu nemovitosti.
5. Mam plan fotografii, textu, prohlidek a vyhodnoceni prvni viny zdjmu.

6. Znam nejnizsi prijatelnou cenu a dlvod, proc pravé tuto ¢astku.

7. Porovnal jsem prodej s realistickou variantou pronajmu.

00000ou

Pokud u tfi bodu vahate, nezaéinejte inzeratem. Za¢néte planem.



CO PRIPRAVIT PRO ODHAD

Cim lepsi podklady, tim méné
hadani

U\

presna adresa a typ pravidelné naklady a
nemovitosti vyuctovani

vymeéra, dispozice, patro a planované opravy domu nebo
prislusenstvi pozemku

osobni nebo druzstevni najemni smlouva, pokud je
vlastnictvi nemovitost obsazena

stav a rok zasadnich pozadovany termin prodeje
rekonstrukci dlvod prodeje a navazujici plan
fotografie interiéru, domu a

okoli

VYSTUP DOBREHO ODHADU

Cenové rozpéti, doporucend startovni cena, seznam smysluplnych Uprav a jasny plan
prodeje. Ne jedno libivé &islo bez vysvétleni.
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CHCETE ZNAT REALISTICKOU CENU?

JAKUB ADAMEC

. Napiste mi slovo
investor o D HAD

spravce nemovitosti

Podivame se na skutecné srovnani,
smysluplné Upravy a variantu prodeje |
pronajmu. Bez tlaku, bez povinnosti a bez
pohadky o cené, kterou trh nikdy nezaplati.

KONTAKT

+420 724 093 887

jakub.adamec@email.cz

www.jakubadamec.cz

REALITY BEZ

ZBYTECNEHO DRAMATU Material ma obecny informacni charakter. Kazda nemovitost vyZaduje individualni posouzeni.




