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Na co si dat pozor nez se rozhodnete pro ,samoprode;j”
Jak na super text, ktery pritdhne pozornost a udéla dobry dojem
Fotografie jsou alfou a omegou prodeje. Tak jako jime o¢ima, tak i nakupujeme

Nestaci mit jen svazek klic v kapse

* Tento e-book lze volné Sifit pouze v pavodni, nezménéné podobé.

* VVSechny uvedené inzeraty a citace jsou smyslené a ilustracni.
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7 uskali samoprodeje

Samoprodej je oblibena kratochvile Cechtl, podobné jako zahradkareni, chatafeni a nadavani
na politiky v hospodé u piva. ©
Pokud si ¢tete tento e-book, pravdépodobné se rozhodujete, zdali prodat ¢i neprodat,
svépomoci Ci jinak, nebo uz dokonce prodavate sami. Vy, ktefi si 100% véfite v nasledujicich
7 okruzich otazek, se do prodeje s klidnym svédomim pustte, ostatni premyslejte, co je jesté

potfeba dopilovat.

DULEZITE VAROVANI
Nékteré pasaze berte s rezervou, jedna se o specificky typ humoru, jeho ucelem je mnohdy

,nhemotorna“ snaha pobavit, nikoliv urazit.
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1. TEXTY?

Zvladnete napsat bezvadny, poutavy a uderny reklamni text?
Je ve vasi rodiné néjaky Sikovny psavec, ktery by vdm s tvorbou popisku pomohl?

Budete si najimat profika, tzv. copywritera?

2. FOTOGRAFIE?

Umite dobfre fotit? Zvladnete pracovat s manudlnimi rezimy? Vite co je to ISO, clona, ¢as?
Mate znamého fotografa, ktery vam udéla par povedenych zabér( vasi nemovitosti za lahev
vodky?

Jste pfipraveni najmout si profika a neni vam lito takto vynaloZzenych penéz?
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3. INZERCE?
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Local Optimization Internet Market Research

Content :
SEO is the King Marketing

Vite, kde se nejvice prodavaji nemovitosti?
Vyzndate se v socialnich sitich?

Jaky je vas rozpocet na inzerci?

4. OBCHODNI DOVEDNOSTI?

B
Radi komunikujete s lidmi a citite se pfitom jako ryba ve vodé?
Nevadi vam ve dne v noci zvedat telefony?

Vite jakou hodnotu ma vase nemovitost?
Mate dobré vyjednavaci schopnosti?

Vite jak prezentovat svou nemovitost, abyste nepusobili tak, Ze se nékomu vnucujete?
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5. PRAVNI STRANKA?

Budete si stahovat smlouvy z internetu?
Znami neddvno prodavali byt a dodaji vdm vzor smlouvy od pravnika?

Mate v planu zaplatit si kvalitniho pravnika se specializaci na nemovitostni pravo?

6. CAS?

Mate dostatek ¢asu na to, prostudovat si veskeré dostupné materialy o prodeji nemovitosti
(napf. dostupné na internetu)?

Jste schopni odlisit, které z informaci nalezenych na webu jsou davéryhodné a aktudlni?
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Budete procitat internetové diskuze lidi, ktefi uz prodavali sami, a vyvarujete se tak vlastnich
chyb?
Jste flexibilni a mlzete se s terminy prohlidek zajemcim pfizpUsobit, napfiklad i o

vikendech?

7. PEVNE NERVY?

Jste pfipraveni na kritiku vasi nemovitosti?

Jste horka hlava a kazdého, kdo se vdm postavi, posildate Smahem do patficnych mist?
Jste pfipraveni na to, Ze se objevi vainy zdjemce, jehoz pozadavky budou ,za hranou“? Jak

s tim nalozite? S kym se poradite?

Paklize vas néktera z vySe uvedenych otazek znejistila, hrozi riziko, Ze se néco nepovede. Ale
nemalujme certa na zed. Cilem textu neni radit samoprodejcim v tom, aby si stahovali
smlouvy z internetu a poskytovat jim vyéerpavajici informace o procesu prodeje. Tento obor
je pomérné dynamicky a rok od roku se méni legislativa dotykajici se nemovitosti. Nehledé na
to, ze kazdy obchod ma sva specifika. Ta nelze v této publikaci obsahnout a vénuji se jim
prabéziné ve svych clancich. Pfipadné se podivejte na nas web, kde mlzZete pomoci

fulltextového vyhledavani nebo v ¢lancich nalézt téma, které vas zajima.
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Tento e-book jsem napsala uZz vroce 2016 prioritné jako jakysi ramcovy text pro
samoprodejce. Mezitim se prezentace nemovitosti posunula milovymi kroky dopredu.
Posledni dobou jsou v realitach jiz bézné i videoprohlidky nemovitosti, ovSsem u soukromych
inzeratl se s nimi prozatim nesetkavame. Pofizeni video prohlidky je ndkladnéjsi zaleZitost a
zajem vétsSiny samoprodejcli je uSetfit, znamena to pro né tedy dalsi vydaj. Zdlraziuji, ze
spravné udélana video prezentace je trefou do ¢erného. Vasi nemovitost rdzem katapultuje

nad Uroven ostatnich inzerdtd, a pokud spravné jitfi emoce, je to magnet na zdjemce.

Ale vratme se k obsahu a smyslu tohoto textu. Pokud chcete zkusit prodej na vlastni pést,
chdpu to. At je to touha po dobrodruzstvi, nebo chut dokazat si, Ze na to mate, nebo prosté
jen chcete zkusit Stésti. Tento text jsem v dubnu 2019 oprasila a aktualizovala. Myslim si, Ze je

Skoda ukladat jej do Supliku, kdyZz nékomu z vas tfeba pomUzZe prodat.

E-book se orientuje na 3 zdkladni oblasti, které jsou prozatim nadcasové. Zatim jesté chuvili
budeme psat prodejni inzeraty, budeme si vybirat domy podle fotek a chodit fyzicky na
prohlidky. TakZe sméle se miZete pustit do ¢teni toho, co vas ¢eka a nemine, pokud budete

chtit proddvat sami.
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Prodavate nemovitost?

Vas prvni vysnény byt, na ktery jste kdysi léta Setfili, ale nyni nastal ¢as prestéhovat se do
nového a zdrojem penéz je pravé tato nemovitost? Nebo dim po rodicich, ktery nutné
potrebuje rekonstrukci? Prodavate jej spolu se svymi sourozenci, jelikoz nikdo z vas, ani vasich
déti jej nechce. Mate své bydleni a dvougeneracni dlim je vdm jen na obtiz. Chalupu, na které

jste kdysi travili spoustu ¢asu, ale bohuzel se rozvadite a musite rozdélit spolecny majetek?

Vsechny tfi nastiny mozné vychozi situace prodavajiciho maji jedno spolec¢né. Emoce. Ano, pfi
prodeji nemovitosti mnohdy hraji velkou roli city, které jsme si k danému objektu vybudovali.

Domy jsou jako naSe déti, ztélesnuji nasi osobni i rodinnou historii. Dim symbolizuje néjakou
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etapu naseho Zivota nebo Zivota nasich predku. Pokud se rozhodneme jej prodat, nemusi to

byt lehké rozhodnuti. Ale Zivot se nepta.

Pokud se rozhodneme diim prodat, pro¢ se mnohdy chovame jako povéstny slon v porcelanu

a své nemovitosti pfi prezentaci potenciondlnim zdjemcim nevédomky ublizujeme?
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JAK TO NEMA VYPADAT

Napfiklad takto.

Prodam chalupu k rekreacy v ceskem raji. Troski, Humprcht, rybniky. Cyklstika, turistika,
houbareni. Na zahrade svestky, ryngle, angresSty. Zajemci volejte XXXXXXXX piste na
fuffinekkk@seznam.cz.

Tento pisatel bohuzel nedisponuje adekvatni jazykovou vybavou, piSe hrubky, proto by bylo
na misté nechat si text pred vyvéSenim inzeratu na internet zkontrolovat. Nejhodnotnéjsi je
nepochybné ta informace, Ze v Cervenci si na zahradé natrhdm to, ¢i ono (aneb spousta
dotérného hmyzu z hnijicich plodu). Skvélé do radkové inzerce, ale ta fréela naposledy v 90.
letech. Nechci tvrdit, Ze radkova inzerce je Spatnd (na prodej kotat, nebo staré televize
postaci). Ale opravdu si myslite, Ze tuto inzerci ¢te skutecny zdjemce o vasi nemovitost? Ten si
v dnesni dobé mnohem radéji prohlédne obrazkové nabidky na internetu. Samotny text bez
doprovodu fotografie nedokaze vytvorit adekvatni pfedstavu o nemovitosti. A co ten e-mail?
»S Fufinkem bude radost obchodovat, mozZnd nebude mit ani tucha, jakd je redind trzni cena

jeho domu*“, mne si ruce nejeden zajemce.

Dum v klidne casti obce, pozemek je oploceny. Elektrina, wafky. V obci je skola, skolka, hriste.

nova strecha, okapy, castecne koupelna. Nutno videt osobne.

Zde autor evidentné Cetl par nabidkovych inzeratd a pochytil néco malo z véci, které je obvykle
zvykem o nemovitosti uvést. Udaje jsou viak velmi kusé, text strohy, nelplny a prehazeny.

Inzerat je bez fotky. Celkovy dojem — jak asi tenhle dm muze vypadat? Nuda.

Proddam byt. Hleddm zdjemce, nikoli zprostfedkovatele. Individua z realit nevolat, nebo se

rozcilim.

Takovyto prodejce vas pravdépodobné pfi prvnim pokusu o kontakt s nim bude lustrovat, jestli
skutecné nejste z realitni kancelare. MoZna bude mit i zajimavé pozadavky na pribéh celé
transakce a k obchodu nakonec nedojde, jelikoz se jednoduse nedohodnete. Bohuzel mnozi

prodavajici si i vdnesni dobé mysli, Ze thrada kupni ceny za nemovitost probiha pfi podpisu
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kupni smlouvy hozenim kli¢d na stll oproti predani kuffiku s penézi (v lepsim pripadé postaci
krabice s ,vinem“). Ve vysledku na vas jeSté budou hdzet okem, abyste na smlouvu nechali
napsat nizsi cenu: , Pfeci tomu stdtu nebudem ddvat vsecko?” Se zastiténim celé transakce

advokatem, notafem, nebo bankou v takovém pfipadé radéji nepocitejte.

MAM BARAK NA PRODEJ HEZKY PEKNY V DOBRYM STAVU. K DIPSOZICI JE IHNED. CENA JE
PEVNA 800 TISIC. SPECHA.

Caps Lock, ajaj, nohy na ramena, pokud nejste prekupnik s nemovitostmi. S timto prodavajicim
zfejmé nebude lehké pofizeni. | tohle si mGzZe pomyslet potenciondlni kupec. Velkd pismena

obvykle evokuji roz€ileni a agresivitu pisatele.

JAK TO MUZE VYPADAT

Toliko ilustraéni ukazky. Nyni se pojdme podivat, jak vytvofit idedlni prodejni text pro vasi

nemovitost:

1. Pozitivni naladéni. Inzerdt je reklama a z toho plyne, Ze cilem je pozitivni vyznéni celého
textu. To vSak neznamen3, Ze nesmite uvadét zadné z nedostatkd vasi nemovitosti.
Pokud je objekt urcen k rekonstrukci, nezatajujte to a nebojte se tento fakt uvést uz
v inzeratu. Zajemce nabude dojmu, Ze jste solidni prodejce a vie zdsadni mu bez okolk(
sdélite. Nemluvé o tom, Ze ze zakona rucite kupci za skryté vady nemovitosti az 5 let od

prodeje. Je tedy ve vaSem zajmu na vSechny zjevné vady zajemce upozornit.

2. Prehlednost. Inzerdt by se mél ctendri dobre Cist a postupné jej v logickém sledu
seznamit s nabizenou nemovitosti. Jednotlivé myslenky by mély navazovat. Dbejte na
to, abyste v jedné vété nepopisovali technicky stav a vzdpéti se nevraceli k pozitiviim
nemovitosti a zase zpét k technickym udajam. Vzpomerite si na ¢lenéni slohovych praci
— na Uvod, stat a zavér. Doporucuji text ¢lenit napfiklad dle typu sdélované informace
na 4 ¢asti — na emoce (E1), popis (P1), emoce (E2), popis (P2). Hlavni je, abychom

¢tenare nenudili.
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3. E1 (Poutavy uvod). V Uvodu obecné predstavte nabizenou nemovitosti. Vyzvednéte ty
nejpodstatnéjSich znaky nemovitosti. Zejména neopomernte uvést typ nemovitosti, jeji

stav a umisténi (vyhled). Vyhled na sousedlv dvorek neni nutné vyzdvihovat.

Zemédélskd usedlost s vétsim pozemkem v Ceském rdji — obec Jinolice, okres Jicin.
Usedlost je situovdna na slunném pozemku s péknym vyhledem do okolni krajiny.

Klidné misto - nejbliZsi sousedé cca 50 m od hranice pozemku.

4. P1 (Technické udaje). Nasledné se zamérte na popis dispozic a technicky popis. Uvedte

vSechny dostupné inZenyrské sité a pripojky energii.

Nemovitost je v plvodnim stavu - urcena k rekonstrukci. Dispozice: 1. PP (podzemni
podlazi): vétsi sklep (30 m2); 1. NP (nadzemni podlaZi): vstupni chodba, hlavni obytnd
mistnost se zachovalymi kachlovymi kamny, 2 obytné mistnosti, koupelna, suché WC;
2. NP: pudni prostory vhodné k vestavbé. InZenyrské sité (IS): Elektfina odpojena,
vlastni studna, pripojka obecniho vodovodu je na hranici pozemku. Topeni lokdIni na

tuhd paliva. Prijezd po obecni komunikaci.

5. E2 (A dalsi bonusy). Nakonec detailnéji rozvedte pfednosti dané nemovitosti. Zminte
také plvabné okoli dané nemovitosti (letni, zimni aktivity, turistickd mista, stylova
hospldka, hrad, ¢i zdmek, nebo jind atrakce v okoli). Jak daleko je to do nejblizsiho

meésta, nebo vétsi obce?

Je zachovadn tradi¢ni rdz nemovitosti z pocdatku 20. stoleti. Nemovitost jisté oslovi
pfiznivce prestavby v rustikdlnim stylu. V bezprostredni blizkosti usedlosti jsou Jinolické

rybniky a nedaleko Prachovské skdly.

6. P2 (Méritelné udaje). Neopomernte uvést celkovou vyméru a cenu. Zajemci tyto udaje u

jednotlivych nemovitosti radi srovndvaji, jedna se o méfitelné udaje.

Kompletni obcanskd vybavenost v Jiciné (6 km). Celkovd vyméra pozemkda cini 1.890

m2. Cena: 790.000 KC¢.
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7. Neutralita. Neodrazujte pfedem potencionalni zajemce. Pozor na arogantni vyznéni
inzeratu (napf. ,Nehleddme jen kupce, ale i dobrého souseda. Fanousci plovoucich
podlah a plastovych oken, presunte svou pozornost jinam!”“). Nejsme ve Skole, ani na

pranyfi.

8.  Srozumitelnost. Text v inzeratu obvykle nelze ¢lenit do odstavcll. Snazte se byt strucni a
nepouZivat dlouhd a krkolomna souvéti. Pamatujte, Ze vasim cilem je vyvolat v zajemci
touhu po prohlidce, nikoliv zmét otazek. Pokud nemate v Umyslu svéfit prodej realitni
kancelafi, pocitejte s tim, Ze pfipadné prohlidky a zodpovidani dotaz(i potenciondlnim
kupcim budou ve vasi rezii. Usnadnéte si prdaci tim, Ze vSe podstatné uvedete jiz
v inzeratu. Vasim stéZejnim ukolem nasledné bude jen zptistupnit predmét prodeje

zdjemclm o prohlidku.

Vyse uvedené je ale uplny zaklad toho, jak by mél prodejni text vypadat. Dnes je pomérné
trendy text roz€isnout a upravit tak, aby byl ,,sexy” a stal se takovym malym literarnim dilkem

sam o sobé.
Takto napfiklad piSu texty ja:

V dnesni dobé je pomérné tézké najit vétsi pozemek s prostornéjsi stavbou. A najit takovou, kterou by
slo bez jakéhokoliv pfistavovdni zrekonstruovat tak, aby naplriovala soucasnd kritéria komfortniho
bydleni, je docela ofisek. U tohoto domu v Kozojedech na Ji¢insku, s pozemky o CV 3619 m?, se snadno
zapamatovatelnym cislem popisnym 22 se navic nabizi hned nékolik mozZnosti vyuZiti nemovitosti.
Pozvéte celou svou rodinu na vikend a pohodIné je ubytujte. Nebo se sem nastéhujte natrvalo a
poridte si pdr ovci. A co takhle vybudovat zde mensi rodinny penzion? Prostory domu jsou skutecné
velkorysé, stavba by si zaslouZila citlivou rekonstrukci. Nékteré rustikdIni prvky, zejména okna a dvere,
zlstaly zachovdny. Lze je nechat zrestaurovat a vrdtit tak tomuto domu ducha doby, ve které byl
postaven. Jak se slusi a patfi k takové usedlosti, nechybi zde Sikovny sklipek o vyméfe cca 15 m?.

S prestavbou puldy na obytné prostory zacali jiZ pfedchozi majitelé a uvdZime-li celkovou plochu
tohoto prostoru, kterd &ini cca 160 m?, vejde se sem pohodiné nékolik pokoju. A u? jste pfemysleli, na

co byste vyulZili stodolu?

Libi se vam, koupili byste? Lituji, uZ je prodano ©
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Dobra rada nad zlato

Nepopisujte priichod domem v textu ve stylu: ... z pfedsiné se vlevo vchdzi do obyvaciho pokoje, kterd
je priichozi do kuchyné a ddle do loznice ...“. Tyto sekce nikdo necte, protoZe jim neni rozumét, pripojte
radéji jednoduchy pldan domu, pldorys. Mnoho program( na tpravu pldorysi je volné dostupnych ke
staZeni. Jak maly byt, tak i velky dim si zdjemce Iépe predstavi, kdyZ uvidi kompletni dispozice na

obrdzku. 3D pldorys je efektni zdleZitost, ale postaci i jednoduchy ndkres.
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JAK NA KVALITNI PREZENTACNI FOTOGRAFIE

Pofizeni fotodokumentace nemovitosti neni radno podcenit. Fotografie jsou to prvni, na co se
potenciondlni zadjemce zaméri. Bud' vas inzerat jen letmo prelétne, nebo si se zaujetim precte
i detailni popis nemovitosti a bude vas kontaktovat s dotazem, nebo v lepSim pfipadé s zaddosti

o prohlidku.

Nicméné prvnim krokem, nezZ se pustite do fotografovani, je pfiprava interiéru i exteriéru pro
fotografovani. V dnesni dobé byva tento proces casto oznacovan jako ,foto staging” (=
pfiprava nemovitosti pro nafoceni). Dalsi level stagingu je tzv. home staging, coz je takova vyssi
divci. MlzZe zahrnovat i mensi opravy, vymalbu, vyménu nabytku za novy v decentnéjsim a
neutrdlnéjsim stylu, vyzdoba dekoracnimi predméty aj. Zjednodusené Ize fict, Ze interiér musi
pusobit Utulné a libivé, podobné jako instalace vystavené v obchodnich domech s nabytkem.
Zasadni je, aby primérny potencionalni kupec byl vysledkem home stagingu uchvacen, coz

zvysSuje Sanci na prodej a pomaha dosahovat vyssi prodejni ceny.
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Home staging lze doporucit do byt nebo domu, které nejsou zabydlené a zafizené. Pokud se
v nemovitosti Zije, vyuZijete spiSe foto staging. Konkurence nabidek je obrovska a vy prece
chcete prodat co nejdfive a za lepSi cenu nezZ ostatni. Samoziejmé je nutné podotknout, Ze
sebelepsi prezentace nedokaze prodat vasi nemovitost za neredlnou a pfemrsténou cenu, o

tom vsak jindy a jinde.

INTERIER

V zasadé plati, Ze nejdllezitéjsi je odklidit z dohledu fotoaparatu vSechny nepotfebné véci a
predméty soukromého razu. Interiér by mél vypadat ¢isté a jednoduse. Uklid je sice véci zvyku
a pro kazdého clovéka znamend néco jiného, nicméné pro prezentaci nemovitosti plati

univerzalni pravidla, kterd se ucime jiz v materské skolce.

Obleceni patfi do skfiné, boty do botniku, nddobi do mycky nebo do kuchynské linky. Oteviené
police preplnéné rlznymi zbyteénostmi (sbératelské skvosty, upominkové predméty,
suvenyry z cest a jiné lapace prachu) nevypadaji na fotografiich vabné. To samé plati o
pouzitém kartacku na zuby v koupelné, nebo o Spinavém pradle na podlaze. Z toho divodu je
v tomto ohledu lepsi, pokud jsme se jiz z domu odstéhovali. Doporucuji vSechny predméty
soukromého rdzu ukryt pred zraky zdjemcu, zejména rodinné fotografie, ale i sbirku prazdnych
lahvi od alkoholu. Chcete preci v zdjemci vyvolat touhu po koupi vasi nemovitosti? Kazda
negativni asociace, kterou si zdjemce predstavi v souvislosti s vas§im domem je prekdazkou
uspésného a rychlého prodeje za vami poZadovanou cenu. Ukazte zajemci, Ze vas diim je Cisty

a upraveny.

Kuchyn: Plocha kuchyriské linky uklizend, bez Spinavého nadobi, prazdny jidelni stll s kvétinou

uprostred.

Obyvaci pokoj: Odklidit rotoped, Zehlici prkno, naklepat polStare na sedacce.
LoZnice: Ustlané postele. Zadné pohazené svriky.

Détsky pokoj: Viz vysSe. Hracky uklizené.
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Pracovna: Uklizeny pracovni stll, Zidle zasunuta ke stolu.

Koupelna: NaaranZované C(Cisté rucniky, minimum kosmetickych pfipravkl na polickach

(bohaté staci tekuté mydlo v dhledné lahvié¢ce na umyvadle).
Predsin: Boty a kabaty schovejte do Satny. Zrcadlo nalestéte.

Inspirovat se muzZete v ¢asopisech o bydleni. Pokud nejste ptiznivci zelené, vypujcte si néjaké
rostliny od sousedl, nebo pratel a vhodné je vinteriéru umistéte, ale pozor, at to u vas

nevypadad jako v kvétinarstvi.

EXTERIER

Samoziejmosti je posekany travnik, neudrZovanou zahradu nefotte. Pry¢ slopatami a
naradim, zahradni sekackou, susdkem na pradlo. Auto preparkujte jinam, pokud jej
neprodavate spolu s domem. Vyjimkou je parkovisté pred bytovym domem pfi prodeji bytu —

ale pokud auta prekazi ve vyhledu, je lepsi pockat s focenim, az odjedou.

SAMOTNE FOCENI

Foceni interiéru je pomérné slozita disciplina, do které asi Uplné nechce zadny samoprodejce
zabruSovat. Pravdépodobné mate mobilni telefon s celkem obstojnym integrovanym
fotoaparatem, ovSsem lepsi bude vytahnout digitalni kompakt. Hodné zacinajicich fotograf(i
narazi na problém se svétlem. Udélate prvni fotku mistnosti a ta bude prosté tmava. Pouzijete
tedy blesk, jenZze ten zase vytahne z fotografie to, co by mélo z(stat skryto. Prosté to nebude

ono.

Kouzlo pékné fotografie spociva v tom, Ze vypichuje, klade dlraz na urcity mensi Ci vétsi
detail, podobné jako vnima obraz lidské oko. Sirokouhlé fotografie jsou fajn, ale pokud
nebude mistnost usporadana pro foceni, z fotky zbyde jen zmét véci. Pouzivat efekt rybiho
oka ovsem nedoporucuji, vytvari nevhodné deformace a na takové obrazky neni hezky pohled.

MuUzZete se inspirovat v ¢asopisech o bydleni, nebo na internetu. Aktudlné fréi tfeba Pinterest.
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Mistnosti fotte z rohu tak, aby objektiv zabiral pokud mozno nejvétsi plochu a vysledna
fotografie vytvarela dojem vétSiho prostoru. Pokud je vinteriéru zajimavy prvek (velké
schodisté, nova kvalitni dfevéna okna, ndbytek na miru, ktery je soucasti prodeje) vyfotte jej
detailné. Vyvarujte se foceni osob, pokud za timto Ucelem nenajimate figuranty. Pozor na

zrcadla, odraz ve skle nékdy ukaze to, co nema.

Nejdulezitéjsi je vyhotoveni tvodni fotografie. Pro hlavni fotografii je vhodné zdokumentovat
nemovitost z pohledu z ulice, vhodné je zakomponovat do fotografii napfiklad kvetouci kefe,
nebo alespon néjaké okolni rostlinstvo (samozfejmé pokud nemate smulu a vase nemovitost
se nenachazi mezi Sedymi betony). V takovém pripadé doporucuji pro ucely fotografovani
umistit pfed dm vétsi kvétinace se Zivymi rostlinami. Je nanejvys vhodné pofizovat fotografie
pfi jasné, nejlépe modré obloze, dosdhnete tak idedlniho nasviceni domu a to pfida vasi
fotografii na profesionalité. Ale pozor, poledni letni slunce neni to pravé, hazi totiz nepékné

stiny, se kterymi si jako laik pfi foceni neporadite.

Poridte co nejvice fotografii, nékteré fotografie se nepovedou, budou rozmazané, nebo pfilis
tmavé, a nechcete preci absolvovat celé martyrium s uklidem znovu. Pokud nejste zdatni
v praci s programy na Upravu fotografii, vSechny ktivé, presvicené a nedokonalé fotografie
nekompromisné vyradte. S ohledem na velikost nabizené nemovitosti vyberte prfiméreny
pocet fotografii (cca 10 az 20 fotografii). Dbejte pfi tom na to, aby se jednotlivé zadbéry
neopakovaly. Fotografie nasledné sefadte dle logického sledu. Napfriklad si predstavte, jak
budete interiérem provazet zajemce pfi osobni prohlidce. Nyni jiz zbyva jen fotografie

zverejnit.
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V.

JAK SE CHOVAT NA PROHLIDCE

Reknéme si na rovinu, Ze prezentace domu je opét nejjednodussi v pripadé, kdy v prodavané
nemovitosti jiz sami nebydlite. Odpadd vam tak nutny uklid pokazdé predtim, neZ dorazi

potencionalni kupec na prohlidku.

Samoziejmé existuji i taci, ktefi uklidu nepfikladaji takovou vahu, a jsou ochotni vpustit
zajemce do svého bytu okamzité i ve chvili, kdy je obydli ve stavu podobajicimu se vybuchu
atomové bomby. Velkym uskalim jsou rovnéz domaci mazlicci a jejich neodmyslitelny pach.
Ne kazdy je pfiznivcem chovatelstvi a nékteré osoby jsou vUici témto viemUm velmi citlivé.

Zviratka tedy dejte spolu s détmi babicce na hlidani a pustte se do generalniho uklidu.

Vétsina pravidel je shodna s predchozi kapitolou o fotografovani. Nicméné pribude nam par

bodU navic. Zatimco foceni klade dliraz na Cistotu usporadani predméta v interiéru, osobni
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prohlidka je obohacena o jiz zminéné Cichové viemy a o¢im zajemce neujdou pfipadné drobné

zavady, které fotoaparat milosrdné taji.

Pajdete s klizi na trh a kazdou drobnou vadu, na kterou zajemce upozorni, budete zlehéovat?
Nebo se pokusite tyto zdvady predem odstranit tak, aby k podobné nepfijemné konfrontaci
nedoslo? Uvédomte si, Ze kazda negativné mifend poznamka zajemce snizuje v jeho ocich
hodnotu vasi nemovitosti. Zapomerite vtomto pfipadé na Potémkinovy vesnice. VétsSina
zajemcl se, vérte mi, bude chtit podivat vSude. | kdyz, pravda, pokud doma trvale bydlite,
brani v detailnim Smejdéni slusné vychovanym lidem pravidla etikety, coZ je vase vyhoda.
Nevyhodou je bohuzel to, Ze zajemce nemusi byt takovouto prohlidkou uspokojen a takova

,hedostate¢nd” prohlidka v jeho mysli vyvola fadu otaznik(.
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UZ BYDLITE JINDE

Nutné opravy. Pokud se vam nechce cely byt nebo diim vymalovat, opravte alespon
opryskanou omitku, odstrante plisenn v koupelné, poskozenou podlahu, kapajici
kohoutek, zkfizend okna, vypadavajici kliky u dvefi atp.

Cisty vzduch. Bezprostfedné pred prohlidkou vyvétrejte. Vonné svicky radéji
nezapalujte, ne kazdy ma rad vlni vanilky nebo jehlici.

Zouvat, ¢i nezouvat? Zvazte, zdali budete poZadovat po zdjemci zouvani se. Jste-li na
¢istotu Uzkostlivi, a nemate v byté koberce, stadi po odchodu zdjemce vytfit podlahu.
Zajemce bude timto vasim Ustupkem mile potésen a odpadne trapné prezouvani se do
papuci. Vyborné jsou také jednorazové navleky, daji se pofidit v pracovnich potiebach.
Seridznost. Pokud je vas vicero vlastnik(, budte na prohlidce, pokud mozno vsichni. To
bude pro zdjemce dokladem skute¢ného zdjmu nemovitost prodat za podminek
uvedenych v inzeratu. Samoziejmé pokud budete ostatni spoluvlastniky zastupovat i pri
podpisu kupni smlouvy, nebo bydli ostatni spoluvlastnici na druhém konci republiky,
jsou pracovné vytizeni, ¢i nemohouci, neni tento krok nezbytné nutny.

Kompletni podklady. Pripravte si k ruce dokumenty k nemovitosti — list vlastnictvi,
katastralni mapu, priikaz energetické narocnosti budovy, stavebni dokumentaci.
Nékteré zdjemce zajimd i vySe dané z nemovitosti, nebo ridzné dalsi dokumenty a
povoleni (kolauda¢ni rozhodnuti, projekty). Cim vice podkladd si pfipravite, tim lépe.
Zajemce nabude dojmu, Ze se vSe podstatné dozvédél, a nezaskoci vas necekanou
otdzkou. Ostatné pokud mate dokumenty k nemovitosti v poradku, naleznete v nich
veskeré odpovédi na vSetecné dotazy zajemcd.

Sleva. Jednani o cené zpravidla nebyva na programu prvni prohlidky. Nicméné pokud se
vas zajemce zepta na moznost slevy, odpovézte protiotazkou: ,Jakou slevu si prosim
predstavujete?” Pokud zajemce vyslovi svou nabidku okamzZité, nereagujte ihned a
ponechte si ¢as na rozmyslenou s tim, Ze své stanovisko date zajemci na védomi napf.
po konzultaci s rodinou/pravnikem atp. Pokud na prodej nespéchate, jste ve vyhodé. Ale
pozor, v pripadé dlouhodobého nedostatku zadjemcl je lepsi zlevnit a necekat, Ze se
najednou stane zazrak. Pokud nemovitost prezentujete dostatecné, tak nezajem znadi,

Ze pomér cena/kvalita neodpovida situaci na trhu. V takovém pripadé doporucuji nechat
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si urcit trzni cenu vasi nemovitosti (nase kanceladf ji nabizi zdarma, sjednejte si
nezavaznou schizku zde).

7.  Trpélivost. Netlacte na zdjemce s odpovédi. Ptejte se spiSe na to, pro jaké ucely byt/dim
kupuji (rekreace, trvalé bydleni, zisk z prondajmu) a vhodné vyzdvihnéte pfi prohlidce
soulad pozadavku zajemce s vasi nabidkou (napftiklad: , Vidite, tu kiilnu miZete prestavét
na zahradni posezeni, rikali jste, Ze radi grilujete”). Pokud mate vice zajemc(, nebo na
prodej spéchate, mlZete se o tom zminit. Odpustte si subjektivni hodnoceni a
vychvalovani vasi zru¢nosti pfi opravach nemovitosti, nechte vice mluvit zadjemce. Na
provedené rekonstrukce vSak upozornéte.

8. Empatie. Pfi prohlidce nemovitosti se chovejte intuitivné, pfizplsobte své chovani
vystupovani zajemce. Pokud je zdjemce vyrecny, mulzete si dovolit chovat se vice
neformalné. Naopak, pokud jste méli Stésti na brucouna, drzte se zpatky a budte mili a
vstricni, nikoliv vlezli. VétSina zajemcli chce nejprve nemovitost vidét zevnitf a aZ poté
se resi vazné véci (postup v pripadé prodeje).

9. Tolerance. Nabidnéte po prohlidce zdjemcim kavu a v klidu se na toto jednani usadte,
Vy i zajemci se budete citit uvolnénéji. Pfipravte se na otazky tykajici se zpisobu Uhrady
kupni ceny, financovani. Mate svého ovéfeného advokata, notare, nebo oblibenou
banku. Nezapomernite, Ze i zajemce ma své pozadavky, je tedy nanejvys vhodné jit cestou
vzajemnych kompromis(. Pfi financovani koupé nemovitosti formou hypotecniho tvéru
pocitejte stim, Ze budete pravdépodobné muset vyjit zdjemci vstfic napriklad se
souhlasem sjednani zastavniho prava na vasi nemovitost ve prospéch banky. Je pomérné
obvyklé, Ze zajemce nemd mozZnost rudit jinou nemovitosti, nezli tou, kterou si pravé
pofizuje.

10. Podpisy aZ pristé. Pokud zajemce neprojevil vazny zajem koupit vasi nemovitost jiz na
prohlidce, vyhnéte se, pokud mozno, zbyteénym informacim o vasich predstavach o
jednotlivych pravnich krocich pfi prodeji. Odpustte si direktivni pristup typu: ,Jinak
penize pljdou rovnou ke mné na ucet/ k JUDr. Novdkovi, na tom trvam”. Vétsina klientd
neddva na prohlidce najevo svij ptipadny zajem o nemovitost, zbytec¢né tedy na zdjemce
netlacte a nevyvolavejte v ném dojem, Ze potiebujete prodat za kazdou cenu. Pokud
vSak mate vice zajemc(, zmirnte se o tom jednou vétou, nezd(iraziiujte to opakované,

jinak hrozi, Ze budete pusobit povysené.
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11. Operace,kulovy blesk”. ,Vystehuji se aZ za 3 mésice po prepisu, musim néco sehnat, to
dd rozum”. Uvédomte si, Ze pokud v domé jesté bydlite, je to vase minus a zajemce tak
muze z koupé takové nemovitosti vycouvat a radéji si pofidi sousedtv prazdny dim.
Rozmyslete si tedy dopredu, jak budete fesit pfipadnou nutnost vystéhovani se a hledani
nového bydleni. Pokud chcete z utrzenych penéz financovat koupi jiné nemovitosti,
budte pfipraveni na to, Ze vdm vasSe vysnéna nemovitost mlZe utéct a zvaite moznost
hypotecniho Uvéru na koupi nové nemovitosti. Je takfka sebevrazedné snazit se najit
dlm azZ na posledni chvili, tehdy, kdy si s potenciondlnim zajemcem takzvané placnete.
Doporucuji radéji zvazit variantu docasného najemniho bydleni, neili riziko, ze unahlené

koupite nemovitost, kterd nesplfiuje polovinu pozadavkd, které jste si vytycili.

sem
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NIKDO ZDE NEBYDLI

1. Vymalovat. Neni nutné pred prodejem ndkladné rekonstruovat, odstrante drobné
zavady a bile vymalujte. Novy majitel miZe mit odliSnou predstavu o rekonstrukci.
Nepocitejte tedy s tim, Ze by se vam vynaloZzenad investice vratila i se ziskem.

2.  Vyklidit. Vystéhujte nekompromisné vse, co si chcete ponechat, i to, o ¢em si myslite,
Ze jiz nikdo nevyuZzije. Pokud nese vase nemovitost zndmky kfeckovani (= chorobné
hromadéni nepotfebnych véci), objednejte kontejner na odvoz, nebo usporadejte
brigddu. Pokud to neudélate vy, zdjemce se tomu nevyhne a ndklady s tim spojené si
pric¢te k cené nemovitosti. Rozuméjte, bude poZadovat slevu.

3.  Vyidistit. Pokud se jedna o starsi, delSi dobu neobyvanou nemovitost, ktera je uréena
k zdsadni rekonstrukci, nelamte si hlavu s bodem €. 1 (vySe). Zajistéte alesponi, aby byla
posekdna zahrada na pfilehlych pozemcich a odstranény naletové dreviny. Ucirte
potifebné kroky tak, aby novy majitel nemusel ihned po prevzeti nemovitosti najimat
Cetu deratizatorl. Nékteré senzitivni jedince mlzZe atmosféra starSich, opusténych
domu désit, vyvoldvat v nich Gzkostné pocity. Tomu lze ¢astecné predejit tim, Ze vdomé
pfed prohlidkou otevrete vSechna okna. Zaroven odklidte vSechny hororové rekvizity
(staré panenky, holinky po dédovi, krumpace, sekery, plechové sudy atp.).

4. \Vyjit vstfic. Pokud jste zdaleka, zvazte sluzby realitni kancelafe. Profesiondlni realitni
maklér uskutecni prohlidky za vas, pficemz je schopen nabidnout zdjemclim terminy
prohlidek v kteroukoliv denni dobu. Zatimco vy jste v prdci, nebo o vikendu, kdy
odpocivate doma s rodinou a nemate naladu na zajemce —,turisty” (= zdjemce, ktery
vypliuje ¢as mezi prohlidkami jinych nemovitosti prohlidkou nemovitosti, o kterou
nema ve skutecnosti priliSny zajem). Navic se vyhnete pfipadné konfrontaci se zdjemcem
a budete usetreni citové Ujmy v pfipadé neomalenych negativnich poznamek o vasi
nemovitosti. Dobry maklér vam tyto informace prfedd zprostfedkované a citlivéjSim

zpusobem.

Zavérem doddavam, budte otevieni a pozitivné naladéni. Vyhradte si na prohlidku dostatek
€asu, alespon hodinu. Je pravidlem, Ze prohlidku ukoncuje zdjemce (tedy pokud by se u vds

zajemci uvelebili aZ do vecera, je pochopitelné na misté, taktné je upozornit na skute¢nost, ze
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vas Cekaji jesté dalsi povinnosti). V kazdém pfipadé jednejte s chladnou hlavou, budte mili a

nenechte se nikym vyvést z miry.

Pokud vam néco v E-BOOKU nebylo jasné, nebo by vas
zajimaly dalsi podrobnosti, ozvéte se mi a rada se
s vami nezavazné potkam u kavy. Poradim, pomohu.

Pfeji vdm Uspésny prodej, at uz se rozhodnete jit
kteroukoliv cestou

/
Lenka
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