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1 UvOoD

Problematika prosazeni své ceny na trhu s nemovitosi jsem si zvolila jako téma
své diplomové prace proto, jelikoz ¢émtato problematika vzdy zajimala. Je to
podmirgno itim, Ze diky mému rodinnému okoli jsem bytestym @astnikemieSeni

a problematik tykajici se prodeje nemovitostEldjsem tak moznostihlizet na praci

z prostedi realitni kancel@ a oblasti znaleckych posudk

Kromé osobniho vztahu k tématuénk jeho voll® motivovala skuténost, Ze spousta
lidi chce prodat svoji nemovitost, ale v dnesSnidbkz etiky, maji pevazrie Spatné
zkuSenosti s realitni kanceid a predevsim snakléri. Neexistuje zadny statem
stanovenyakon zabyvajici se touto problematikou. Realitniho réakl nasi republice
muze ctlat opravdu kazdy! Setkala jsem seskalika maklé&i a nejenZe nemaji odborné
vzklani, ale gkteri maji pouze zakladni Skolu a jde jim pouze o priovi

Chela bych odborné i laické vedejnosti priblizit problematiku prosazeni své ceny
nemovitosti. Poradit jim spravny postup, i@tiné dokumenty, jak zaujmout kupujici
a jak zatraktivnit svoji nemovitost.

Za problém shledavam jak je zmigno vySe, neexistujici zakon, neetické chovani
makléu bez vzdlani a vysokou konkurenci nabidek. V dneSnicdidde nemaji penize
na vystavbu novych doim jednak z finatiniho hlediska, kdy &Sina lidi to reSi
hypotékami, ale i to je dnes problém, jednak z sttku stavebnich parcel. Proto je
velmi dilezitétradre se na prodej domuipravit, aby byl co nejusisrejsi.

Cilem mé prace je zhotovit souhrn ezitych informaci a poznatk pro prodej
nemovitosti s &elem dosédhnout co nejlepsi ceny.

Prala bych si, aby tato prace bylaimpsem pro laickou i odbornou iegnost,
a pomohla lidem i bez odborného ¥lzhi spéSné prodat svoji nemovitost
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2 TEORETICKA CAST

2.1 Metody ocaiovani
2.1.1 Hodnoty a ceny v praxi

Oceaiovani je ¢innosti, kdy je ufitému pgednttu, souboru fedneti, prav ap.
piitazovan pe&¢ni ekvivalent. Je ifom treba rozliSovat pojmycena a hodnota.
V praxi se tyto terminyasto zamuji [2, s. 47].

Hodnota neni skutén¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenouo Je t
ekonomicka kategorie, vyjadici perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit, na jedné stran kupujicimi a prodavajicimi na stiadruhé. Jedna se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota viggel uzitek, prosgch vlastnika zbozi nebo
sluzby k datu, k #muz se odhad hodnoty provadi. Existtgda hodnot, podle toho, jak
jsou definovany (nap vécna hodnota, vynosova hodnotaedni hodnota, trzni hodnota
ap.), fitom kazda z nich fize byt vyjadena zcela jinyntislem. Ri ocaiovani je proto
vzdy zcela pesre definovat, jaka hodnota je zjgvana [2, s. 47].

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou redobe&né zaplacenou
¢astku za zboZi nebo sluzhvéstka je nebo neni zignéna, Zistava vsak historickym
faktem. MiZze nebo nemusi mit vztah k hodhokterou ci prisuzuji jiné osoby
[2, s. 47].

Cena vznika getavanim nabidky a poptavkgakon rostouci nabidky je zaloZzen na
tom, Ze s rostouci cenou roste mnozstvi nabizestatki. Zakon klesajici poptavky
odpovida, Ze s rostouci cenou klesa poptavané nwa@zsaopak [2, s. 50].

Presné z#ni definice ceny je uvedeno v zakon cenacht.526/1990 Sb., o cenach (ve
zréni zakonac¢.135/1994 Sb. a zakonal51/1997 Sb.) v § 1 odst. 2, kde je cena
definovana jako peizni ¢astka sjednavajici sé¢imakupu a prodeji zbozi nebo z§iga
podle zvlaStnichiedpisi a to k jinym @elim nez k prodeji [2, s. 50].

2.1.2 Souhrn cen a hodnot

Vynosova hodnota téZz “kapitalizovana mira zisku", "kapitalizovanyisk’.
Souet vSechcistych budoucich iljimu z wci (nagiklad z nemovitosti, z podniku),
diskontovanych (oduatenych) na satasnou hodnotu. Zjisti se u nemovitosti
z dosazeného (respii plobrém hospodani v daném mista case realé dosazitelného)
roéniho najemného, snizené @monéklady na provoz [1, s. 512].

Vécna hodnota téz ,,substami hodnota“, dle pravniho nazvoslovicasova cena“
véci. Reprodukni cena ¥ci, snizena oifimérené opatebeni, odpovidajici pmerne
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opotebené ¥ci stejného std a pFimérené intenzity pouzivani, ve vyslédpak

snizend o néklady na opravu vaznych zauddré znematuji okamzité uzivani
véci. V zako® o etnictvi¢. 563/91 Sb. je definovana v 825 odst. (fHnpb)

reprodukni pdizovaci cena (,,cena, za kterou by byl majetekizen v dob, kdy se
o rem tuje”) [1, s. 512].

Cena zjiS€na (administrativni, Uredni)

Je cena stanovena podle cenovehedgsu, podle zakona o @owani majetku
¢. 151/1997 Sb., a provéa vyhlasky Ministerstva finangiR ¢. 3/2008 Sb. Zakladni
piedpis se rozumi zakon o cena¢h526/1990 Sb., o cenach (veémin zakona
¢. 135/1994 Sb. a z&kond51/1997 Sb.) v 8 1 odst. 2. [2, s. 50].

Cena paizeni

Je ozné&eni pro cenu, za kterou byl ifmen majetek, bez vedlejSich fzovacich
nékladi. Zahrnuje (je-li vyislena) DPH, pokud neni aflena na vstupu. Ogaji se
tak pohledavky, kratkodoby finani majetek a finami investice [12].

Cena patizovaci (téz ,,cena historicka")
je cena, za kterou bylo moznéowpdaidit v doke jejiho pdizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, cena v déljejich postaveni), bez od@w jejiho opotebeni.

Vyskytuje se nejastji v Ucetni evidenci. V zadkan o Eetnictvi ¢. 563/91 Sb. je
definovana v § 25 odst. (4) pism. a) jakdipavaci cena (,,cena, za kterou byl majetek
potizen a naklady s jeho fimenim souvisejici“[2, s. 50].

Cena reprodukéni (téZ ,reprodukni pdizovaci cena®)
je cena (¥cné cena), za kterou by bylo mozno stejtiosrovnatelnou novoude paidit
v doke ocereéni, bez odpétu opotebeni.

Zjistuje se u staveb kupracré podrobnym polozkovym rozgtem, nebo za pomaoci
agregovanych polozek, regtji vSak za pomoci technickohospddiéych ukazatél
(THU) — jednotkovych cen za 1°wbesta¥ného prostoru, 1 frzasta¥né plochy ap.

V zakorg o Ketnictvi ¢. 563/91 Sb. je definovana v § 25 odst. (4) pisinjako
reprodukni pdizovaci cena (,,cena, za kterou by byl majetekizen v dob, kdy se
o rem &tuje*) [2, s. 51].

Cena obvykl§ s niz pracujceské zakony namisto trzni, rozumime cenou, zazeiz |
véc v daném migta case prodat nebo koupit, definice této ceny vyclz@&zizdkona
¢.151/97 Sb. § 2 odst. 1:

Obvyklou cenou se procaly tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosaf#na
prodejich stejného, péipact obdobného majetku nebdiposkytovani stejné nebo
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obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzeamk& dni oce&ni. Hitom se
zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viviak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pé&nin prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimd@adnymi okolnostmi trhu se rozwn napgiklad stavy tis#
prodavajiciho nebo kupujiciho,ugledky girodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
ponery se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolatahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rotumlastni hodnota fikladana
majetku nebo sluzbvyplyvajici z osobniho vztahu k nim [7].

Obvykle se obecna cena Zji§e porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a kéond
obdobnych ¥ci v daném mista ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud
tyto informace nejsou od statisticky vyznamnéhobsou dostaténé porovnatelnych
nemovitosti, jeieba pouzit nahradni metodiku [2, s. 53].

Smluvni cena— vznika dohodou mezi prodavajicim a kupujicim[11

Konkurzni cena — tuto cenu vzdy vyhlaSujejaka instituce a z nabidky firem si potom
v konkurznimftizeni vybira tu firmu, ktera je z hlediska stano@nkritérii nejlepsi
[11].

Cena zvlastni obliby cena utité veéci zpravidla nefimérena skutené hodnat véci,
stanovenda s ohledem na zvl. osobni,ifpgut citovy vztah vlastnika nebo zajemce
o tuto \&c (nag. rodinny Sperk) [8].

Realizatni cena (Strike price)je predem stanovena cena podkladového aktiva, za
kterou ma i uplatréni opce jeji drzitel pravo podkladové aktivum vigdat [9].

Minimalni cena, takova cena,ipkteré se prodavajicimu &ae vyplacet ¥c prodat, pi
nizsi cew by prodtlal. Naopakmaximalni cena udava hranici, f které by zaal
prodlavat kupujici — vySSi cena jiz se mu v budoucnitkain &ci (nemovitosti)
nezaplati. Rtom tato cena za ditych (ne obvyklych) okolnosti by mohla byt i nizsi
nez minimalni cena. Je pak ukolem odhadce, abyzdbké&echny tyto ceny stanovit
a tim podat objednateli poZadované informace pingai o ceéi[464, s. 53].

Dumpingova cena

Dumpingova cena, zkraceérdumping, je jednou z forem nekalé stagt postiZitelné
antimonopolnim tadem. Je to cena sluzby, kterd nepokryva nakladyymabu. Ta
musi byt proto dotovana. Dumping se vyuziva K likagi konkurence, k udrZzeni se na
trhu nebo Usgsnému vstupu na trh [10].
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Vychozi cena
P vypoctech rékteré z vySe uvedenych cen (hodnot) se pojem vyoteza pouziva
pro cenu nové stavby, bez odpoopotebeni [3, s. 51].

Jednotkova cena, zakladni cena
Cena za jednotku (fnn?, m, ks, ha, t):

JCS ... jednotkova cena srovnavaciho objektu,
JCO ... jednotkova cena amevaného objektu.

V oceiovaci vyhlaSce¢. 3/2008 Sb. Jsou obdobou terminy (¥edpisu vice
nedefinované, z kontextu vSak vyplivajici):

ZC ... z&kladni cena — jednotkova cena, stanovepfedpisu pro objekt
standardniho provedeni

ZCU ... z&kladni cena upravena — jednotkova cenaaéske ZC Upravou nap
pomoci koeficiénsrazek, firazek, ap. [3, s. 51].

Cena kapitalu

Je vydaj, ktery musi podnik zaplatit za afgkiiznych forem kapitalu, pouzitych
pii financovani investic. Vyjadije se v procentech z hodnoty vloZzeného kapit&til [1

Cena historick&a

Je v w@etnictvi oznéeni pro oceéni slozek majetku nebo zdfojPouzije se zasadn
skut&na cena, kterd byla spojena stipenim majetku nebo zdfojv dok, kdy se
o0 nich poprvé &ovalo [12].

Aukéni cena— vysledna cena aukce, kterd se rovna aktudlrd mémkonieni aukce.
Tato cena je kupni cenou v naslédizavirané kupni smlog\13].

Cena burzovni
Je cena, za kterou se obchodovaltityim zbozZim nebo cennym papirem v dany
den na ufité burze [12].

Cena kilogramova- vyjadeni vztahu dosazené cenyii pyyvozu nebo dovozu

k jednomu kilogramu obchodovaného zbo¥ipoitena cena charakterizuje
materialovou narmost obchodovaného zbozZi. Pouziva se jakaaté&bhodnoceni

efektivnosti zahradniho obchodu, zejména obchodu strojirenskymobiy [14].
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Cena s¥tova

Je cena zboZzi na rozhodujicim trhu rozhodujicihdadatele. Typicka pro burzovni
zbozZi. Je z&kladem pro stanoveni cenyitych komodit mimo burzu. (¥Sina
pramysloveho zboZi nema&evou cenu) [12].

Cena trzni

Je cena, kterd odpovid4 vyrovnanému vztahu meZikai a poptavkou. &Fe byt
i deformovana neni-li tv@na za podminek volné konkurence, ale tnapivem
monopolu. Viz téZ cena obvykla [12].

Cena vnitropodnikova
Je zfiisob oce#ni vykonu jednoho gediska jinému gedisku [12].

Cena nakupni
Cena, za které zboZi nakoupil obchodnik od dodhvaRo gipoéteni obchodnikovy
marze vznikne cena maloobchodni [12].

Cena velkoobchodni

Zkracer VOC. Cena zboZi pro velkooetatele, distributory, fekupniky. Takto
oceréné zbhoZzi je vydavanorino z tovaren nebo podnikovych skiad ¢eka jej jest
cesta na pulty obchéd12].

Cena maloobchodni

Zkrace MOC. Cena pro odiv koncovymi zakazniky. Je do ni z&@pena cena
piepravy z tovaren/podnikovych skiad marze obchodnika. S maloobchodni cenou se
mohou pojit dalSi povinné polozky jako je maputorsky poplatek nebo poplatek za
elektroodpad, ktery fZe byt proporcionalni k velikosti vyrobku [12].

2.1.3 Zakladni metody ocgovani nemovitého majetku

Pfi oceiovani majetku musime rozliSit jednak pojeenaa hodnota a také musime
zvolit vhodnou metodu oceiovani majetku, kterd zohladje podstatna fakta
a podminky nemovitosti.

Zakladni metody pouzivajici se pro dogani nemovitosti:

e porovnavaci (srovnavaci, komparativni) metody vychazejici Fmo
z porovnani s prodeji podobnych nemovitosti v pogoh podminkach;
porovnani je bd pifimé, gimo mezi prodavanymi a og@vanou nemovitosti,
nebo nefimé - soubor Udajo prodavanych nemovitostech a jejich cenach se
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zpracovava na imérnou, zakladni, standardni nemovitost (etalon}@uto je
pak porovnavana nemovitost gic@ana (vhodné pro opakované pouziti jednou
Zzpracovanych udaj

* metoda zjiS€ni obvyklé (obecné) ceny pomoci koeficientu prodepsti —
z realizovanych prodg&j stejnych ¥ci se zjisti pimérny pon®r mezi cenou
prodejni a cenodasovou (¥cnou hodnotou); timto koeficientem se pak nasobi
¢asova cena otievané ¥ci

* metoda zjiS&€ni vécné hodnoty(¢asove ceny — nakladovyigob) — vychazi se
z reprodukni ceny k datu oceni, tato se u staveb sniZuje o debeni

* metoda vynosové hodnotyvynosovy zfisob) - zakladem jsou zisky, které
v budoucnu riZe vlastnictvi nemovitostiipjejim pronajmu pinasSet. Tyto zisky
se diskontovanim (odkenim) gevadiji na sodasnou hodnotu &gaji. Tim se
dochazi k porovnani zigkz vlastnictvi nemovitosti s ev. ziskyi pnvestovani
castky ve vysi ceny d&ei na uroky. Mira kapitalizace se Zji§e nejspravi
Z vynosi obdobnych nemovitosti porovnanim s jejich cenou

* metoda rentniho ocdéovanizohlediuje tizné podminky, jez majiizni vyrobci
resp. majitelé srovnatelnyckai (loZiska surovin, zeduclska pida)

* metoda zjiS€ni obvyklé (obecné) ceny prostym, resp. vdZzenym fmérem;
pramér se vypd@te zpravidla z hodnoty&ené a hodnoty vynosové

* indexové metody- pomoci #zné zvolenych, resp. odvozenych indese
provadi gepaiet cen

» ocdiovani pomoci &etni hodnoty

* metoda zbytku pouziva se zpravidla wipadech ocemi nemovitosti, ktera
neni ve stavu vhodném k pouzivani. Principem jen&de nemovitosti za
fiktivniho predpokladu, Ze je v péddku, a nasledném otteni naklad na
dosazeni tohoto pouzivatelného stéus. 56].

2.1.4 Obecr¥ k podkladim pro oceni

Prehled vSech podkldidpro ocegni je znalec (odhadce) povinen uvést v nalezésti
sveho znaleckého posudku (odhadu). U kazdého doldadgsiméient podrobr uvede
jeho nazev, kdo a kdy ho vydal a schvalil, pod mkyislem jednacim, k tomu
podstatny obsah.

Podkladem k ocemi nemovitosti jsou zejména:
* vypis z katastru nemovitosti; nentl by myt starSi 3 rsiai, je vSak teba

zvazit, zda naipklad pro orienténi ocerni neni nadbyt;é vyzadovat po
objednateli, aby vynalozZil zbyte¢ namahu a naklady na novy vypis. ¥pgad
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Ze je pouzit vypis starSi 3d&sial, je teba, aby objednatel znalci potvrdil, Zze
pouzity vypis je stédle aktualni; znalec si v takovéxipadt mize rekteré
informace z vypisu adtit dalkovym gFistupem do katastru nemovitosti na
www.cuzk.cz — katastr nemovitosti, nahlizeni doagati, informace z KN,
informace o parcele nebo informace o bugov

» kopie prislusné¢asti katastralni mapy s vyzng&enim océovanych pozemk
odpovidajici skutnosti (méla by byt o@t co nejno¥jsi, obdobg jako u vypisu
z KN) v pripack Ze je pouzita kopie katastralni mapy starSi&im, je teba,
aby objednatel znalci potvrdil, Ze pouzita kopist@e aktualni;

* vypisy z pozemkové knihy zejména pokud se tyka $tatarSich staveb. Veoi
ziskani informaci o stastaveb ma znalec j€3tnoznost oslovit islusny obecni
nebo néstsky ad ¢i magistrat s dotazem, zda v ramci odboru it \&ci
nema oddleni evidence nemovitosti s archivem zakladnichormfci
0 nemovitostech nachazejicich se na Uzemi ¢boasta (rok vzniku stavby,
prvni majitel, architekt, zasadnigstavby, odstrami stavby apod.);

e cenova mapa pozemik, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu ddha
platna,

» vykresova dokumentaceskut&ného provedeni staveb, pokud mozno schvalena
stavebnim tadem,

» stavebrg pravni dokumentace (Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolaud&ni rozhodnuti, dokumentace pro¢égich znén, rekonstrukci
a modernizaci),

* najemni smlouvy a vymeEry najemného k byim, nebytovym prostoram,
venkovnim plocham, zahraddm ap. viomeané nemovitosti resp. aredlu,

e pasporty nemovitosti,

e priznani k dani z nemovitosti,

* pojistné smlouvyna Zivelné pojigni staveb a pojighi odpowdnosti za Skodu,

* smlouvy o spra¥ nemovitosti,

* smlouvy o sluzbachspojenych s udrzbou, opravami a provozem nemoyitost

» vysledky mistniho Seateni(ohledani) nemovitosti, provedeného zasaasobré
odhadcem, za pomoctiplusré pouwteného nestranného pomocnika (pomoinik
pii métreni,

» prislusné gredpisy, katalogy cen, normy, odborrisopisy a literatura
(kazda pouzitd hodnota gepnym uvedenim pramene),
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» v nékterych pripadech, zejména v soudnich sporech i dalSbsah spisu,

Vi 7

» databaze informaci, napgiklad o dosahovanych cenach nemovitosti,
0 pozadovanych cenachi pabidce v realitni inzerci, 0 dosahovaném najeamné
prostor uéitého typu v poZzadovaném nmist¢ase apod. [2, s. 61]

Plati, Zetim vice poklad ziskame, tim fesrEjSi bude posudek.

2.1.5 Metody vedouci ke zji&ni obvyklé (obecné, trzni) ceny
2.1.5.1 Zjisténi vécné hodnoty

Obvykle se pro zjigni vychozi ceny staveb pouzije vyjab reprodukni hodnoty
pomoci THU — jednotkovymi cenami za 1°mbesta¥ného prostoru resp. 1°m
zasta¥né plochy, u liniovych staveb za 1 m délky nebo 4 pmhledové plochy,

u rekterych staveb za 1 ks. Od takto zjité vychozi hodnoty se ogte pimérené
opofebeni. U staveb poskozenych natolik, Ze je neninmoazivat (roztrhané,
s vadnymi stropy apod.) by seéiyn odelist ndklady na uvedeni do pouzivatelného
stavu, ktery by odpovidal imérné opotebované stavbstejného stk a provedeni
[3, s. 468]

2.1.5.2 Zjisténi vynosové hodnoty

Pro vyp@et vynosové hodnoty nemovitosti je ftelia vychazet
z dosazitelného ndjemného,po odeéteni naklad. Neni mozZno vychazet ze
zisku provos v nemovitosti umishych - vtakovém ffpac by se jednalo
0 ocerni podniku.

Je vSaki¢ba @i oceréni f&dre zdivodnit fadre zdivodnit pouzZitou vySi
najemného a miru kapitalizace [3, s. 468]

2.1.5.3 Srovnavaci (komparativni) metoda

Uvedou se vSechny udaje o realizovanych resp. onaegch prodejich
podobnych nemovitosti v daném Uzemi, z nich se quevvyhodnoceni podle
jednotlivych kritérii [3, s. 469]

2.1.5.4 Metoda stredni hodnoty

Jedna se o metodu velasto pouzivanou, u nas jgstroce 1933 exekinim
fadem pimo predepsanou. Podstatou je zjidt hodnoty nemovitosti jak@rosty
aritmeticky pr amér z hodnoty vécné a hodnoty vynosoveé:

Oy +C
Cﬂﬁ=¥

Vzorec 3.1
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V souwasné dob je sice gkterymi autory povazovana (pro dovani podnik)
za metodu ménveédeckou, ovSem i tito autiokonstatuji, Ze je hofhpouzivana jako
,,metoda praktii"“.

Rozdil ve vztahuobvyklé ceny k cen ¢asové (reprodukni) je Zejmé dan
vyuzitelnosti, navratnosti investic, vlozenych douge a spravy nemovitosti. Toto
vyjadiuje vynosova hodnota v naSich sotasnych podminkach je vSak jg$&tale ne
zrovna nejvhod§si tuto a z ni odvozené, tedy i metodieghi hodnoty, pouzivat. Jiz
za prvni republiky v roce 1931, tedy 13 let po eabeyslovil Nejvyssi soud stanovisko,
Ze ,,odhad podlgistého vynosu tize byti spolehlivym jen v dobach normalnich,
v dobach povalasych kolisi vynos pro prudké zmy cen a proto odhadovani vyh&
podle vynosu stalo se nemoznym."”. Toto pkdsté&ne ziejme i dnes. ZejménaySe
najemnéhoneni ustalena, &asti bytového fondu je zatim regulovaniagpisem atd.
Neni zde tedy po dosté&® dlouhou dobucisté trzni prosedi, aby se situace
stabilizovala a bylo mozno bez dalSiho zevSentweat [3, s. 469].

2.1.5.5 Naegeliho metoda vaZzeného fiméru
Metoda vazeného fméru se pouZzije vipadt, kdy je na mist nckteré ze

zjistenych hodnot fid¢lit jinou vadhu nez hodnétdruhé:

COB=u*vw* En+ Wy
Vit Wy

Vzorec 3.2
kde zngi:

COB ... odhad obvyklé (obecné, trzni) ceny metodaiemého piméru,

Cn ... cenu (hodnotu) stanovenou nakladovymisgbem {asova cena, &né
hodnoty),

VN ... vahu ceny (hodnoty) stanovenou vynosovyiisapem,

Cv ... cenu (hodnotu) stanovenou vynosovyriispbem,

Vv ... vahu ceny (hodnoty) stanovené vynosovyrisppem [3, s. 468]

2.1.5.6 Bradacova Uprava metody vazeného prméru

Vypocet podle originalniho postupu Naegeliho nednu nevyhodw jedna se
o zmény skokem coz nikdy nebyva dobré, pokud jde o penize — nagiiklad
kvalitativni fidy u vyhlaskyc. 73/1964 Sh. A. 43/1969 Sb., kdy zéma jednoho z 21
znaki znamenala skokem zZmu ceny o desitky tisic. Pokud bychométihplynulou
¢aru, pak je ieba propojit body s rozdilem vynosové &ne hodnoty R = 0 (vaha
vynosové hodnoty = 1) a s rozdilem R = 40 % (wayreosové hodnoty = 5). Takové
podmince vyhovujeifimka o sndrnici (- n - je vaha vynosoveé hodnoty).
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¢ena hodnota — vynosova hodnota
N= ~mmmeemeemeccecee e x100:10+1
vynosova hodnota

resp. po Upray &na hodnota — vynosova hodnota
M= mmmmmmmmmmmms oo x10+1
vynosova hodnota

Vzorec 3.3

Prubéh vahy vécné a vynosové hodnoty v zavislosti na tom, jakpdisobkem
vynosovéhodnotyje hodnotavécnal[3, s. 471]

2.1.5.7 Metoda zbytku

Podstata metody zbytku sfiea v nasledujicim postupu:
- Je zjiS€n& obvykla(obecna, trzni) cena nemovitosti jako dademeho celku —
ekonomické jednotky,
- ode‘te seve vhodné urovniast, kteraneni prednmetem ocesni

Pouziti metody:

» Ocergni zastawného stavebniho pozemku:
- zjisti se obvykla cena souboru stavba + pozemek
- odete se cena stavby (ndidad u provozni pronajimatelné stavby cena
stanovena vynosovym é@gobem),
- zbytek je povazovan za cenu pozemku.

*  Ocenréni nedokorteni stavby obvyklou (obecnou, trzni) cenou:
- zjisti se obvykla cena souboru dokend stavba + pozemek
- odetou se naklady na dokéeni stavby, stanovené rédgad rozpdtem,
v mist acase obvyklé,
- zbytek je povazovan za obvyklou cenu souboru neateh@ stavba + pozemek
[3, s. 476]
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2.1.5.8 Znalecké posuzovani ceny obvyklé

Zavazna metodiky pro stanoveni obvyklé (oBecmzni) ceny nemovitosti
neexistuje. Pritom jeji stanoveni je v posledni dohutné viact pripadi stalecastji,
zejména:

pii déleni majetku spoluvlastnik & podilovych nebo bezpodilovych (resp. nyni

SIM)

- pri vzdjlemném vyrovnaniedlici, pokud se sami nedohodnou

- pii ocereni zastavy pro péeby perZnich Ustaw — finartni pajcky, hypotéky
ap.,

- pro uvahy eventualnich kup@emovitosti, resp. investor

Na zaklad predchozich kapitol je mozZnaloporu¢it pro WtSinu odhad
nemovitosti, kdy je saidsti oc&aovaného arealu stavba a pozemek (stavby a pozemky),
nasledujici schéma:

- Provést souhrn dat o realizovanych resp. v realitni inzercpozadovanych
cenach za obdobné nemovitosti a siwddrenim podle pislusnych Kkritérii
uveést cenu zjighou cenovym porovnanim.

- Provést vypdet vynosové hodnotyza gedpokladu dosahovaného resp.
optimalniho, ale u d&nnemovitosti realéi dosazitelného najemného.
V kazdém pipact je teba uvést iehled o dosahovaném resp. v realitni
inzerci pozadovaném néjemném u obdobnych neosiijiineobavat se uvést
piipadré i skut&nost, Ze v satasné dob (resp. ®kdy i v dlouhodobém
vyvoji) je dand nemovitost nepronajmutelnamezejm¢ s odivodnEnim.

Pokud stavba vyZaduje naklady natadsi nebo na odstrani

vady, aby mohla byt uvedena do uzivani, ty@klady v zasru odeist,
piipadre  provést vypodet vynosové hodnoty s prémdivymi prijmy
a vydaji v prvnich letech.

Vysledkem je vynosova hodnotastavby (staveb) s pozemkem (pokud
neni pozemek cizi) resp. hodnota areélu.

- Jako pomocné je mozno provéseréni podle cenového pedpisy,

- Provéstvypocet vécné hodnoty nyni zpravidla za vyuZziti cenovéhdegpisu,
bez pouziti koeficientu prodejnosti. Je mozno tégtyppovat pomoci THU nebo
podobnym zpsobem; pokud stavba vyZaduje naklady na désfamebo na
odstragni vady, aby mohla byt uvedena do uzivani, tytolathk v za¥ru
odeist.
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- K této hodnat pripoéist hodnotu pozemkuzjisttnou podle cenové mapy dané
obce, resp. obce podobné, v podobné polozgagt zjiSttnou metodou
porovnavaci; nejsou-li porovnavaci hodnoty, pak adet tidy polohy
s pongry odvozenymi pro dané misto GR (u zastagného stavebniho
pozemku, na ¢émzZ stavba bude nasletivyuzivana obdobi jako doposud,
zjistit reprodukni hodnotu stavby a z ni Naegeliho metodou odvbddnotu
pozemku, na kterém stavba stoff, Fiméirenécasti nadvai, které nebude moci
byt intenzivigji vyuZzito; uvazuje-li se o jiném vyuZiti, toto ziekinit v gripack,

Ze je redalné jak po strance stavebni, tak i pravhudouciho provozu,cetrg
rentability).

- Z hodnoty ¥cné a vynosové vygist stiedni hodnotu

- Uvest piehled vSech cena stadnym odiavodnénim odhad obvyklé ceny,
nagiklad viazeni podle tabulky.

Pokud je fedpoklad lepSiho vyuZiti (nag. rekonstrukci stavby,
nastavby resp.ifstavbou, nebo demolici a novou stavbou), pak k&adgoro
vypocet hodnoty pozemku jedba vzit reprodulni cenu stavby po Upravach
resp.vystavé.

U nezasta¥nych stavebnich pozemit je mozno postupovat obdabn

Pokud se otteji provozni nemovitosti (resp. nemovitosti podniku), je
ttreba zodposdne zvazit, zda kror ocergni dle vySe uvedenych schémat neni
na mis¢ provést i ocegni v likvidacni hodnog (tj. nemovitosti bez stavajiciho
provozu, pi odeteni Uprav, nutnych pro uvedeni do stavu,émh by bylo
mozné nemovitosti pronajimat prdipadny jiny z@sob provozovani (sklady,
kancelde,...), vzdy suvazenim, zda by to vniistbylo reélné).

Znalec pro gipady stanoveni obvyklé ceny nemovitosti B2enspoléhat
jen na mechanické vypty. Je feba, aby byl (jak to vyZzadoval zadkon za
monarchie i za prvni republiky) ,,s danym oborerdivém styku ¥dnim
i praktickém®, na zakla&l svych ¥domosti pak aby mohl na jedné stran
objektivre podat veSkeré vysledky a svoje &@éné hodnoceni, které pak na
druhé straé bude schopen také vahou své znalecké osobnosijibiusi se
neustale zajimat o vyvoj cen nemovitosti a najemanébblasti své fisobnosti.

Samdejm¢ nemiaze znalec provést odhad mechanicky, bez
ohledu na d&el, ke kterému je zji&i hodnoty ufeno. Osnova
znaleckého posudku by pak mohla vychazet mowos ve které je navic
i problematik a realného¢kéni nemovitosti.
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2.1.5.9 Upozornéni na mozné chyby ve znaleckém posudku

Za posudek formalnimi vadami povazujeme takovy, ktery nema formalni

nalezitosti stanovené zakonem36/1967 Sb. v § 13, § 22/1 a vykl. 37/1967 Sb.
v 813, tj.:

neuvedeni nalezu a posudku,

posudek neni seSit, strany nejsatel@vany, chybi seSivaciita nebo neni
piipravena k posledni straposudku a fetiS€na znaleckou peti,

neni gipojena znaleck& doloZzka,

posudek neni op@niradnym podpisem a otiskem znaleckégie

posudek neméislo dle znaleckého deniku,

posudek je vypracovan znalcem, jenZz neni v danéamuobpraven podavat
znalecké posudky.

Zametodicky nespravnypovazujeme znalecky posudek zejména tehdy, jestliz

vychazi z nedplnych nebo technicky figtelnych podklad, znalec na tuto
skute&nost neupozornil a nesnazil se je doplnit;

znalec nephlédl ke vSem skut@ostem majicim vyznam pro podani posudku,
vybral jen rgkteré a s dalSimijéba rozpornymi, se v posudku nevyrovnal;
znalec jednozra¢ vyreSil danou otazku, i kdyz rozsah vstupnich hodmdsion
arover rozvoje daného oboru édy takové jednozrimé vyeSeni jest
neumo#uji (sem lze z&dit i posudky a vypiiy pouze ve $edni hodnat, bez
uvedeni mozného rozsahu vyslednych hodnot).

zpusob a podminky zkoumani materialti ppracovani posudku neodpovidaly
védeckym pozadawim;

posudek je nejasny (neni dostake preswdcivé odivodnen, trpi vniénimi
rozpory, jeho zar nevyplyva logicky z fedpoklad, z odpo¥di na otazky neni
jasné, jaké vlastnznalec k dané otazce zaujima stanovisko);

posudek je neuplny (odpé&di na polozené otazky jsou neuplné, posudek
neos¥tluje vSechny okolnosti, ke kteryméheznalec zaujmout stanovisko);
znalec se neopravre zabyva i pravni problematikou (otazkou viny, zawiin
poruSeni pedpidi, povinnosti nahradit Skodu apod.), nelfediEzne fesi pravni
otazky jednoznan¢ (nag. u odhad nemovitosti) a neupozorni na moznost jiné
alternativy;

znalec pi zpracovani posudku vySel znevhodného, nespravnélv.

v posuzovaného deémeplatného fepisu.

Za vadu pri stanoveni obvyklé ceny nemovitosti Ize povazovairipad, kdy

znalec za obvyklou cenu bez dalSiho prohlasi cenyisténou podle cenového
piedpisu.
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Vadnym je samaejm¢ odhad, ve kterém jsou nidiglad Spatné vynéry, jsou
pouzitynerealné jednotlivéceny, uvazovano jeedosazitelné najemnépod. BohuZel
existovali i znalci, kt& byli v ptipact pozadavk objednatele ochotniflat podlazi,

~ v s

aby se vySSim obestawm prostorem dostali na pozadovanou cenu. Nébajipténi
koeficientu vysky podlazi pro vyget pitimérné vysky pouzili ve jmenovateli vysSi
pocet podlazi, tim dostali nizSijmérnou vysku podlazi, z toho vySSi koeficient a tim
vySSi cenu.

Za vadné lze povaZovat takgbuziti nezdivodnéni koeficienti. Prikladem
muze byt oce#ni nemovitosti podniku, ktery & nékolik areal v témze okresnim
meéste [3, s. 480].

2.2 Zaklady managementu
2.2.1 Prostedi managementu

V managementu, vice nez v jinych disciplinach, igba respektovat vliv prasdi.
Rizeni organizace probiha vzdy v konkrétnich podééhk takze zdanlis stejny
problém bude vyZzadovat rozdildidici zasah viznych organizacich a dokonce ani
feSeni opakujiciho se problému ve stejné organizdei,v rozdilném¢ase nemusi
probihat podle stejného scéea

Manazéi mohou vychazet z vlastnich zkuSenosti i zi@jjSich Siroce o#enych
doporieni, které vSak vzdy musiftippasobit, upravit s ohledem na konkrétni
podminky. V Uvahu fichazeji:

Vnitini podminky organizacekazda organizace se liSi, ob&e rozlisuji d¥ velké
skupiny faktod, tzv.

o tvrdé prvky" , dané hmotnymi, hmatatelnymiigaistavitelnymi vetinami,
jako jsou vyrobky/sluzby, technické vybaveni a jébgistické usptadani,
zasoby, finance, organiaa struktury, distribtni kanaly, datové soubory,
stimulani nastroje, hygienické zazemi atd.;

o ,mékkeé prvky* , predstavované nehmotnymi, neviditelnymi akty, ke ykier
dochazi p jednani, chovani, vystupovani lidi uvhiirganizace i v& nag.
pii jednani s obchodnimi partneryjady, zajmovymi skupinami  apod.
Jde tedy o reakce jednotliv§potazmo i celé organizace) n&mé situace,
podrety, impulsy, které vyplyvaji z konkrétniho jednanichovani,
vystupovani pracovnik(véetre managementu) organizace.

Jestlize v minulosti byly vysoce a@y jako aktiva organizace tvrdé prvky
(zna&né zasoby, budovy, pozemky, vyrobni fizani apod.),
vV sowasnosti na vyznamu nabyvaji ,nehmotné€kkeé prvky, k nimz
muzeme z#adit i znalosti, dovednosti, pracovni navyky ap@@timco
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skupina tvrdych prvk je snadno napodobitelnajemesitelnad do jiného
prostedi, prvky ozn&ované jako mnkké jsou mnohem obtiZj
okopirovatelné [4, s. 23]

VnéjSi podminky organizacekteré jsou pedstavovany okolim, vémZ organizace

“r o

Uznavana klasifikace ¥siho prostedi nese zkratku PEST a tyka se wliv

» politickych;

» ekonomickych;

e socialnich;

e technickych[4, s. 23]

2.2.2 Management a podnikani

Jak bylo uvedeno, smyslem managementu je dosazéemych zamiri. Z hlediska
sledovanych cil sledujeme organizace:

- podnikatelské, jejichz smyslem je dosazeni positivnich ekonomibkgdekt,
zejména k dosazeni zisku, pophodnoceni kapitalu, akdii posileni postaveni
na trhu;

- neziskové které nesleduji v prvniacké podnikatelské efekty, ale jiné zém,
nap. socialni, kulturni, zdravotni [4, s. 24]

Pojem managementu byl v minulosti spojov&adevsSim s podnikatelskymi subjekty,
v souwtasnosti z dvoda rostoucich narak na fizeni se rozliSuje pojem managementu
i do neziskové sféry. Specialisté Hmaeni v této sfie pimérerg aplikuji celoutadu
principi, postup, zkuSenosti atd. z podnikatelskych organizac$[25]

Za podnikani miZzeme obechozn&it vSechny legalni aktivity, které stiuji k ziskani
ekonomickych efeki (zpravidla zisku). Z tohoto hlediska musi managamglnit
nasledujici ukoly:

- urcit prednet podnikéani (wWem podnikat);
- stanovit a ziskatipméiené zdroje k podnikani ¢m podnikat);
- vymezit postupy, pravidla, kritéria podnikani (jagdnikat) [4, s. 25]

Podnikatelské aktivity se vrozhodujici né uskuténuji v produktivni sfée.
Vysledkem é&chto aktivit jeprodukce (vyroba, sluzby), kterou chapeme jakieldvou
transformaci ¥cnych statik a sluzeb v jiné &né statky nebo sluzby. Cilem této
transformace z pohledu podnikatele je ziskani ekucieho efektu v podabzisku,
zvySeni podilu na trhu, posileni image firmy apod.

Podnikatelské aktivity Ize realizovat i v oblastuzb — bankovnich, pojiévacich,
obchodnik, logistickych, komunikaich, informa&nich, cestovniho ruchu atd.,
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pirednétem podnikatelskych aktivit je poskytnuti sluzby salatu s cilem ziskat
ekonomicky efekt [4, s. 26]

Dominujici  jsou vnéjSi podnikatelské aktivity a podnikavost, kdy jde

o zaméteni podnikatelského subjektu &norganizace, tzn. ktrhu, zakaziik,
konkurenci, dodavatéin. Podnikavost rize spd@ivat v uvedeni noveho vyrobku na trh,
nove sluzby, aktivity, ktera dosud nebyla na trlrastaupenagasgji vSak spd@iva

Vv urcovani a vyuzivani vyhodi¢i konkurenci [4, s. 26]

Moderni manazerské koncepce kladou ¢moa vahu i navnitini podnikatelské
aktivity a podnikavost, kdy jde o pistupy navozujici atmosféru ,podnikani uwnit
podniku“. Jde o vytvieni vnitropodnikovych organizaich jednotek, které se ve své
¢innosti chovaji jako podnikatelské subjekty vykaeziujze svécinnosti ekonomické
efekty a jejich podnikavost spiwa predevsim v zlepSovani vlastihnosti [4, s. 26]

Podnikani je jednozraé spojeno s ekonomickymi veélnami, ale bylo by chybou,
kdyby manazié pii podnikani preferovali pouze ekonomické aspektyka¥dodenni
¢innosti na vSech arovnidtizeni je feba dbat o vyvazenost vSech aspeéldici prace,
které rozdlujeme na

- kvalitativni, jez se orientuji na mnozstvi produkovanych vyfobéi
poskytovanych sluzeb;

- ekonomické které se zawiuji na naklady, vynosy, ceny, rentabilitu atd.
produkovanych vyrohk poskytovanych sluzeb apod.;

- kvalitativni , které se tykaji kvality jak vlastniho vystupu pdatelskécinnosti,
tak i kvality doprovodnych sluzeb;

- tasové jez sleduji dodrzeni &éenych termif, resp. usiluji o zkracovardiasu
prakticky ve vSech podnikatelskych aktivitach;

- ostatni, zpravidla upravené legislativnimifqupisy, jakou jsou normy,
ekonomicke, hygienické, bezpwstni apod. [4, s. 27]

2.2.3 Rozhodovani

Rozhodovani pét mezi vyznamné aktivity, které man&Zz& organizacich realizuji.
Rozhodovani je jadrentizeni a mnohdy je chapano jako synonymtigeni. Jako
nedilna slozka manaZzerské prace se rozhodovarthujgaxi jakychkoli manazerskych
¢innostech. Je procesem ¥yb mezi alespo dvéma moznymi variantami jednanitiP
manazerském rozhodovani jde o kombinadiywa ungni rozhodovat.

Vyznam rozhodovani se projevujgedevSim vtom, Ze kvalita a vysledkgchto
proces (piredevsim strategickych rozhodovacich précpeobihajicich na nejvyssich
arovnich fizeni organizaci) ovliwji zasadnim zpsobem efektivnost fungovani
a budouci prosperit@thto organizaci. Nekvalitni rozhodovaniie byt gitom jednou
z vyznamnych ficin podnikatelského neusghu. Vyznam rozhodovani se sasré
odviji i od rozsahu zdréj(predevSim finatnich prostedki), které jsou na rozhodovani
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vazany, resp. o kterych se rozhoduje. Uvadi sedefet se v naSich organizacich
rozhoduje o prosedcich, jejichz velikost se pohybugedow v miliardach korun.

2.2.3.1 Zakladni pojmy

Normativni teorie rozhodovani - poskytuje navody, jakeSit rozhodovaci problémy
a jaké modely aplikovat tak, aby se dosahlo zadiwatity rozhodnuti.

Deskriptivni teorie rozhodovani — zanttuje se na popis, analyzu a hodnoceni jiz
probéhlych rozhodovacich procies

Rozhodovaci problém- problém s vice nez jednou variantegeni.

Rozhodovaci proces- proceseSeni rozhodovaciho problémilenény do vicetasow
navaznych fazi (etap), které #wadentifikace rozhodovaciho problému, jeho analyza
a formulace, tvorba variant rozhodovani, stanokeitérii hodnoceni, weni disledki
(dopadh) variant, hodnoceni variant a Whbvarianty utené k realizaci, realizace
zvolené varianty a kontrola vysleilk

Zakladni typy rozhodovacich problémi — dolie a Spat# strukturované rozhodovaci
problémy, rozhodovaci problémy za jistoty, rizikaegistoty.

Postoj rozhodovatele k riziku— averze, neutralni postoj a sklon k riziku projési se
volbou variant s odliSnou mirou rizika.

Racionalné-ekonomicky model rozhodovani- rozhodovani ekonomicky racionalniho
¢lovéka, maximalizujiciho dosazeniilzaloZzené na systematickém vyhledavani vSech
variantieSeni a na votbnejlepsSi varianty (upla#mi principu optimalizace).

Administrativni model rozhodovani - rozhodovéni realného rozhodovatele
s omezenymi informacemi, znalostmi a schopnostesit rozhodovaci problémy,
zaloZzené na hledani a na wollvarianty uspokojujici rozhodovatele (uplavani
principu satisfakce) [4, s. 31]

2.2.3.2 Dvé stranky rozhodovani a teorie rozhodovani

Rozhodovani probiha naznych arovniclizeni organizaci a ma éstranky:

« stranku meritorni (vécnou, obsahovou)
» stranku formaln élogickou (proceduralni)

Menitorni stranka odrazi odliSnosti jednotlivych rozhodovacich psicaesp. jejich
typt. V zavislosti na obsahové naplni se gistvzajemr [iSi rozhodovani
o vyrobnim programu, rozhodovani o kapitalovychesticich, rozhodovani o uvedeni
vyrobky na trh a jeho marketingové strategii, radtwani o organizaim uspsadani
firmy, rozhodovani o vytvi@ni spoléného podniku, rozhodovani o W pracovnik
na ugitd mista atd. Kazdy tento typ rozhodovaciho proces své specifické rysy,
které jsou zdrojem odliSnostéchto proces. Jednotlivé procesy jsou téZepnmetem
studia fiznych disciplin, nap rozhodovani o marketingové strategii je &mii
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marketingu, rozhodovani o kapitalovych investicjehpredmétem studia finaéniho
managementu, rozhodovaci procesy spojené &enb pracovnik studuje
personalistika aj. [4, s. 32]

Na druhé strah maji vSak jednotlivé rozhodovaci procesy, resfichetypy ugité
spol&né rysy a vlastnosti, a to bez ohledu na jejichSogl obsah. To, co jednotlivé
rozhodovaci procesy spojuje, jeiity ramcovy postup (procedura)ieSeni,odvijejici
se od identifikace problému, vyjas/ani jeho ficin, cili feSeni atd. az po hodnoceni
variantnichteSeni a volbu varianty ¢ené k realizaci. Spojujicikiankem je i uplaténi
urgitych koncepl (nag. utilita, resp. uzitek variant rozhodovani a jehéreni, které
muze byt identické vipad rozhodovacich probléin rizného ¥cného obsahu)
a metod i modelovych nasttopodporujicichreSeni rozhodovacich problér#, s. 32]

Praw spol&né rysy rozhodovacich prodgsjejich proceduralniformaln é-logicka
a instrumentalni stranka jsou gednttem studia teorie rozhodovani
[4,s. 32]

2.2.3.3 Rozhodovaci procesy a rozhodovaci problémy

Rozhodovaci procesybudeme chapat jako procesgSeni rozhodovacich problém

tj. problému s vice (alespodvéma) variantamireSeni. Jestlize vychazime z toho, Ze
zakladnim atributem rozhodovanigeoces volby, tj. posuzovani jednotlivych varianty
a vybir rozhodnuti (optimalni varianty, resp. variantyamé k realizaci), pak problémy
s jedinymieSenim (& existuje pouze jedin&sSeni, resp. bylo nalezeno pouze jediné
ieSeni) nejsou rozhodovacimi problémy raSeni &chto probléndi nevyzaduje
rozhodovaci proces [4, s. 34]

Problémy (& jiz rozhodovaciho nebo nerozhodovaciho charaktbgghom mohli
obecrt vymezitexistenci diference (odchylky) mezi Zzadoucim stavefstandardem,
normou, planem, tim, co ma byt)xiié slozky okoli rozhodovatelejajim skuteénym
stavem[4, s. 34]

2.2.3.4 Typy rozhodovacich problémi

Clereéni rozhodovacich probléim resp. proces na dobie a Spaté stukturované

z hlediska jejich slozitosti a moZznosti algoritmigagedstavuje jednu ze zékladnich
klasifikaci. Dobie strukturované a rozhodovaci problémy(ozna&ujeme je téz jako
jednoduché, programované, resp. algoritmizovanégmavidla opakovan ieSi na
operativni Urovnitizeni a existuji pro & rutinni postupyieSeni. (Algoritmus zde
chapeme jako proceduru, s jejiz pomoci se vstupfbimace rozhodovaciho procesu
transformuji jednozré na informace vystupni, tj. rozhodnuti. ¥kterych gipadech
muze mit tento algoritmus podobu di@mového programu.) Pro tyto problémy je
charakteristické, Ze pramné, které se v nich vyskytuji, Ize veskvantifikovat a maji
zpravidla jediné kvantitativni kritérium hodnocedako piklad dokre strukturovanych
problémi Ize uvést rozhodovani o vytizeni vyrobni linkysabeni jednotlivych strj
pracovniky, stanoveni velikosti objednavky materidl [4, s. 40]

Spatné strukturované rozhodovaci problémy jsou problémyiesené zpravidla na
vyS8Sich Urovnichitizeni, které jsou svym charakterem docitér mary noveé
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a neopakovatelnéReSeni &hto problém vzdy vyzaduje trei pristup, vyuziti
rozsahlych znalosti, zkuSenosti a intuicé¢gmz zde neexistuji standardni procedury
jejichteSeni [4, s. 34]

Pro Spatné strukturované rozhodovaci problémy je charakteristcka

- existencesétSiho pattu faktor @ ovliviujicich feSeni daného problému (jak uwnit
firmy, kde se problérfesi, tak i v jejim okoli); &které z &chto fakfi nejsou pesré
znamy, pouze&ast je kvantifikovatelni a existuji mezi nirslozité a prornlive
vazby;

- nahodnost znén nékterych prvki okoli firmy, kdefeSeni problému probiha (nahodné
zmeny  technologického, technického, ekonomického sacialniho okoli);

- existencevétSiho paftu kritérii hodnoceni variant feSeni, z nichz &ktera jsou
kvalitativni povahy;

- obtiznd interpretace informaci potebnych pro rozhodnuti a prémmych
popisujicich okoli [4, s. 40]

Rozhodovaci procesy za jistoty, rizika a fistoty. Toto ¢lenéni rozhodovacich
procesi vychazi z miry informaci o budoucich hothch faktar ovliviujicich
dusledky variant rozhodovani (tzv. stavyétsy resp. scémd), a tim tedy iz miry
informaci o &chto disledcich.

V piipadd Uplné informace, tzn. Ze rozhodovatelsviistotou, ktery stav &ta
nastane a jaké budouigledky variant, mluvime @ozhodovani za jistoty. Pokud
rozhodovatel zna mozné budouci situacevystakta), které mohou nastat, a tim
i dasledky variantp téchto stavech sta a sotasné znd i pragdodobnosti
jednotlivych stau swta, pak jde orozhodovaci proces za rizika.Pokud nejsou
rozhodovateli zndmy pravdodobnosti stav swta, jde aozhodovani za nejistoty.
Terminologie vSak neni jednotna &ktefi autdi pouZzivaji k ozn&eni rozhodovani
za nejistoty termimozhodovéani za neutitosti. My vSak budeme chépat rozhodovani
za neuwtitosti jako rozhodovani, kdy nejsou znamyzmé stavy sita, a tim ani
dusledky variant vzhledem k jednotlivym kritériim hamteni [4, s. 41]

2.2.4 Ovliviiovani

Konkrétni nastroje, kterych manidesyuzivaji k ovliviiovani, mohou mit tiznou
podobu, dinnost i naléhavostip vlastnim pouziti. Jejich klasickleréni sp@iva
v déleni na pimé a nefimé nastroje:

Primych nastroji uziva manazer vifpads, kdy se opira o direktivniigazy a od
podiizenych éekava kaze pii pinéni uloZzenych ukdi. Mohou mit formudstni nebo
I pisemnoul4, s. 70]

| v moderg fizené firm¢ se manaze nevyhnou uziti imych nastraj v podok
prikazi, zakaz, na‘izeni, srrnic, pokym apod Jednak se jimi vymezuji zakladni
zasady, pravidla, postupy, nezbytné pro standduthdovani organizace a navozeni
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zakladni discipliny v organizaci, jednak nelze wib mimoradné pipady, nap.
havarie, kdy jsouifmé pikazy jedinou moznosti, jak tyto situace zvladndut. 70]

Specifickou formu fimych nastraj urcujicich nejvyhodsjSi postupy chovani
podiizenych v rutinnich (opakujicich se) situacichedstavuji smernice, pokyny,
instrukce, oznéované jako dokumentace, dokumentované postupy ddeds podstat
o trvalé prikazy, které

» osvobozujifidici pracovniky od ffijimani opakujicich se rozhodnuti icovani
detailnich postup pro podizené a uvaluji prostor pro jejich koncepi ¢innost;

» zabezpeéuji sjednoceny zavazny postipSeni obdobnych Ukipl i kdyZ jsou
vykonavany tiznymi pracovniky;

» predstavuji vyznamny duchovni majetek (know-how) firmy [476)].

Neprimych nastroji uziva manaZzer, kdyZz vymezujecity prostor pro samostatné
chovani potizenych slozek, fpéemz konkrétni fistupy a do jisté miry

i dosaZzené vysledky ponechava na jejiéh.\Wa manazery jsou kladeny naroky, pokud
jde predevSim o vyér vhodnych nastrdj fidici opateni mohou mit dlouhodeéfsi
planost a od patkzenych se ¢ekava vySSsi iniciativa [4, s. 7.1]

K typickym negimym nastrajm pati

* nastroje ekonomické mezi £z zahrnujeme:
* mzdy, odnény, prémie, ekonomické sankce,
» podily na hospodékych vysledcich/zisku,
» zamestnanecké akcie.
* nastroje mimoekonomické
e pochvaly, véejna uznani,
e dobré socialni klima v podéb partnerstvi, nefpustnosti zavisti,
podeziravosti,
e pracovni klima, dobré pracovni priedi, humanizace prace apod.
[4, s. 71]

Za specificky nastroj népnéhofiizeni je povazovano cilové fFizeni Praktikuje se
u vysoce kvalifikovanych a motivovanych pracovnikktei dovedou svou préaci
vykonavat samostatna iniciativré. Cile jsou domlouvany spale¢ a pracovnik ma
piidéleny vSechny prosedky, které k spkni cili potebuje. Mohou byt smluveny
jenom takove cile, jejichz dosazeniize pracovnik sam pénovlivnit. Dosazeni cil je
potom podkladem proifiznani ekonomickych stimiil

Souwasné manazerské koncepce nedofgru uskut€énovat kontrolu az podle
dosazenych ail neba@ miaze byt ztracenoifiS ¢asu, neni-li dosazeno zamyslenych
cila. Navrhuji ugit predem mezietapy, v kterych budou kontrolovangidiysledky
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a kdy se mize owfit, Ze¢innosti jsou dofe nastartovany a povedou k Zadoucinnail
[4, s. 71]

2.2.5 Komunikace

Trend posledni doby fpdznamenava poktibejSi stadium ve vyvoji spotmosti.
Informani spol€nost se z&na postupé menit ve spolénost komunikani. Prosty
piistup k informacim jiz festava byt jednozdaou vyhodou. Na vyznamu nabyva
schopnost s informacemi dale pracovat, analyzevadilet je, komunikovat [4, s. 194]

Rizeni je bez komunikace nemyslitelné, v kazdé drg@e musi byt vytvi@n zakladni
komunikani ramec, systém pravidel, komuntkéch kanal jakozto mantinel vliastni

interpersonalni komunikace. Nezbytnym je i techéickabezpgeni modernimi
komunika&nimi prostedky. Ty do jisté miry rni postupy a zvyklosti interni
komunikace a vyrazn méni podminky externi komunikace. Moderni komugikia
technika je tak povazovana za jeden Zijlobalizace [4, s. 194]

Lidské, ne elektronické vazby se ukazuji byt zaklagim efektivni komunikace.
[4, s. 194]

2.2.5.1 Zakladni pojmy

Komunikace — velmi zUzed ji Ize chapat jako vyimu informaci, v je&uzsim pipade
jako poskytovani informaci. Dnes je narejmk nejblizSi vyznam -s rekym na dcem
participovat - z ¢ehoz je patrné aktivni¢ast obou stran, kdy jde skat€ o nico vic
nez jen o pouhé poskytnuti informaci.

Partnefi komunikace — kazda komunikace vyzadugeklujiciho, ktery ma pdebu
néco sdclovat ¢i sdilet, aprijemce ktery je vybran jako partner pro komunikaci.
Opravdova komunikace probiha tehdy, kdyfijgmce zpravu pochopi tak, jak je
minéna.

Kéd - transformace do vhodné podoby preéenmws zpravy, dat, komunikované
skute&nosti. NejlgznejSim kdédem jeprirozeny jazyk ale také nap dopravni znéeni,
morseovka apod. iezitym predpokladem GsgEné komunikace je vhodny wibkddu,
aby byl znam nejen sthjicimu, ale i pijemci.

Komunika éni Sumy — negativniinitele ovliviiujici kvalitu komunikace. Ty mohou byt
na strag partnett komunikace, chybného kodovani, zkreslamppenosu apod.

Zpétnd vazba — cyklicky prvek komunikace umaégjici jednak systematické
oboustranné propojeni meziéhgicim a gijemcem (zabezgeni vzajemné vygny
informaci), jednak kontrolu vnimani&dvanych informaci [4, s. 195]
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2.2.5.2 Obecni zasady usggné komunikace

RozliSujemetii roviny sdélovani. Sclujici se miZze vyjadovat verbalre (slovy),
neverbal@ (mimoslovi€) aciny (tim, co @&l4, jak se chova):

Verbalni vyjadfovani — zakladnim stavebnim kamenem v tomto smyslu nejso
slova, alevéty. Teprve slovo dané do kontextu ndm umgé se vyjadit

a zajistit co nejfesrEji pochopeni. Jdeifiom jak o slovomluvené tak o slovo
psané

Neverbalni vyjadiovani — maradu slozek (mimika, gesta, doteky, postdq,t
vzdalenost mezidastniky komunikace a jeji 2Zmy, pohledy, svrchni tonkeci

— hlasitost, rychlost, artikulace, modulace hlasle také Uprava zew$ku;

v podnikové rovig sem pat zvolena grafickd uprava, logo apod.). Vyznam
nema jen kazdyrvek mimoslovniho vyjateni sdm o saly ale je dlezité si
vSimatcelku,jsou-li mimoslovni projevy v souladii nikoli, nejen mezi sebou,
ale také ve vztahu kslovnimu vyjédi, k ostatnim aktivitam shlijiciho
(pasobivé logo doprovazené nekalymiispby ztraci na sile).

Ciny — také zde je nutné vsimat si chovani a jednaouvislosti s verbalnimi

a neverbalnimi projevy. Pokud nejsou v souladu gjdgstrahu, Ze dto nemusi
byt v pdadku [4, s. 196]

RozliSujeme také¥i roviny naslouchéani Frijemce nasloucha nejamsima ale také
oc¢ima a srdcem

Naslouchani uSima— slySet a rozugt slySenému secime od malkika. kime
se z kontextu porozuh vyznamu jednotlivych slov, protoZze kazdé slowe, |
slyS§ime, nemgen jeden vyznamV praxi to znamena, chceme-li si byt jisti
spravnym pochopenim toho, co slySime, zeptamedsenas vyklad slySeného
je spravny. Nesmime se bat zeptat se a na druag strnesmime podobné
otazky vnimat jako znamku nedostaté urovié naseho partnera v komunikaci.
Naslouchani @&ma - jde o protipdl neverbalniho vyjaalani, které sluchem
nepostihnneme. i#devSim si vSimame vyrazabliceje z kterého mZeme
odeiist, emocionalni stav naseho partnera v komunil&mistedit se nizeme
také napohled — diva se celou dobu na nas (jako by nas vyslyciehio
hypnotizoval) nebo naopak upira pohled mimo naséb® gipadech neni
vSechno zcela v padku a opt jde o jeden z vystraznych sighalZ postoj:

a pohyl miZeme usoudit, zda se nas partner v komunik#@c¢i mam citi
v podrazené pozici nebo zda se nas snazi ¢amk".

Naslouchani srdcem— nebo také snaha &domit si souvislosti naslouchani
tomu, co jehlubSinezZ to, co mZeme vidt a slySet. Musimeist meziradky.
Musime dokazat objevit to, co se nas partner vudisknazi zakryt pouzitymi
slovy, mimoslovnimi projevy &iny. Musime nejen uvii nesoulad mezgmito
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projevy, ale pro usgEnou komunikaci musime také odhaliti¢py tohoto
rozporu [4, s. 196]

- K efektivni komunikaci daléé¢elné filtrovani sdéleni. Zapojeni vSech naSi@mysi,
jak o rem bylaie¢ vySe, by nam glo pomoci fjimana sdleni optimal@ filtrovat.
Sckleni totiz rekdy obsahuje mnoho prazdnych slov, frazi a kliéé, pro nas nemaji
valnou inform&ni hodnotou. (Znédme ffpady, kdy se mnoho slovy iekne nic.)
DulezitéjSi je vnimat sélované fakty, jejich uvashi do souvislosti, zapojeni emoci
sclujiciho. RedevsSim poslednifit prvky nam pomohou vytiit si obraz ¢lovéka,

S nimz jedname, coz je pro @Spou komunikaci velmitdezité [4, s. 197]

- Procesfiltrovani sdfleni mize byt naruSen Sumy v podolizv. naslouchani
vlastnimu ja a v podok piredsudki vyplyvajicich ze vzajemného vztahu €astnika
komunikace. ,,Naslouchani vlastnimu ja“ je ozteni pro proces, ktery po&doms
probihd v naSem mozku. VSechno, co slySime, v yasl&va mnozstvi donimek,
vSechno ihned interpretujeme do nam srozumitelrdblpp Tento proces interpretace
probihd pod vlivem temperamentovych dispozic, wiastkuSenosti, momentéalniho
naladni atd. Mize nas ovSem dovést k jinému vysledku, nez jaky slujici na
mysli. Je proto nutné Zmymi otdzkami si o&fit, Ze jsme celou zalezitost pochopili
spravr tak, jak byla zamyslena.

Také vzajemny vztah ¢astniki komunikace ma do &ité miry vliv na proces
interpretace. Odrazi se jiz vtom, jak ke komunikackonkrétnim partnerem
pristupujeme. Apriorni pozitivnéi negativni pistup k partnerovi v komunikaci ike
velmi zasad# ovlivnit koneny efekt komunikaceZakladnim nastrojem v boji proti
takovému zkresleni je racionalibdstrareni emoci4, s. 197]

- Vysledny efekt komunikace oviiuji také naSeschopnosti a fedpokladystat se
dobrym partnerem v komunikaci [4, s. 197]

- Komunikace je vyznamnym préstlkem k tomu, jakiskat druhé, aby dlali, co je
tifeba.Na komunik&ni obratnosti, feswdcivosti argument atd. manazer&asto zavisi,
jak se mu poda podnitit, aktivizovat pracovnikk realizaci stanovenych UKol
PredevSim vSak pracovnici musi organizaci vnimat jka@ryhodnou a perspektivni;
musi mit dostatek informaci pro vytemi vlastnich nazéra peswdéeni, Ze jsou
souwasti organizacea Ze ta s nimi pt4 nejen jako se zdrojem pracovni sily, ale také
jako s podilniky naispgchu Nedostatek informaci je podhoubim pro vzniam

a powsti. NeSvarem se staeadrzovani informacinadizenymi slozkami [4, s. 198]

2.2.5.3 Forma komunikace

| v dok® modernich komunikaich prostedki prislusi nezastupitelna uloha d@wa
zakladnim formam komunikacelstni a pisemné komunikddi s. 199]
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Ustni komunikace

Ustni komunikace p#tk nejrozafergjsim formam komunikace. Jejim prisdnictvim
dochazi k Bzné konverzaci, fgcélani ukol, preswdcovani, vyjednavani, karani atd.
Ma-Ii mit Ustni komunikace opodstétr, je logické, Ze se musi uskén@ minimalre
mezi d¢ma lidmi. Sowasti ustni komunikace neni jen vlastni obsah migékerslova,
ale i zabarveni hlasu, zamlky, vyrazy ¢bje, gesta atd. Wité sctleni je gedavano,

i kdyZ jsme potichu nebo figame nic.

Predmétem astni komunikace neni jemastni obsah stleni, alei forma, jak je toto
sikleni predavano. V pibéhu Ustni komunikace shlijici osoba vnim4, jak je &kkni
piijimano, a pibézné mize v zavislosti na reakcich komunikujici osoby bbsdleni
operativi¢ upravovat [4, s. 199]

- Postaveni sdlujiciho:

* Prvnichpéet minutje velmi dilezitych —tecnik ziskdv&:i ztraci energii pro 8y
dalSi vystup;pisobi na posluchéstvo, jehoZz pozornost si the definitivre
ziskat nebo ztratit; je veyhod, pokud se @kladné pripravil a nuze se
soustedit pouze na technickou stranku projevu, vyborrmmmickou pro
piekonani poateini trémy je natit se prvni ,,0slovovaci* &y nazpardr.

» Co ,vysilame" nemusi byt totéz, co druha stragpidima” — jiz bylo fe¢eno, ze
sckleni je sdlujicim kédovano a iljemcem dekddovano; pokud se ve &b
kodu olg strany minou, nefiZe dojitk porozurdni; vhodné proto je na gatku
definovat z&kladni pojmy, vyt¥i si jakysi spolény slovnik, ktery usnadni.

e Lidska mysl se sklada ¢asti vedomé a neidomé — sice komunikujeme
prostednictvim wdomé c¢asti, ale pijimana sdleni filtrujeme téz casti
newdomou; charakter této n&lomécasti itom urtuje nase vz&ani, rodinna
tradice, kultura, ziskané zkuSenosti a ostatni myagi osobnosti, takze jde
0 osobitou, jedingnou sloZzku kazdého z nas [4, s. 199]

- Postaveni gfijemce:

» Vzdy vyslechnout partnera nebaEnikaaZz do konce jesS¢ malou chvilku méet
— & jsme dotazani nebo sledujerfenika, nechame ho domluvit. Nejenze tim
projevime dostatek slusnosti, ale navic budeme mwZnost vyslechnout
skute&né kazdé vyslovené slovo, sledovat jeho mySlenkoky &y do konce.
Pokud jsme aktiva naslouchali, je logicke, Zeftigde, nez promluvime,
potrebujeme si problénmutridit. Chvilka ticha poté, kdy tazatel neliecnik
skortil se svym projevem, jej v neposlediaick pireswdei o pozornosti, kterou
jsme jeho vystoupeniénovali.

» Rekapitulace, feformulovani problému— pfedchazi vlastni otazku nebo
zodpo¥zeni otazky, jde o fazitpswdceni sebe i sdujiciho, Ze chapeme
situaci, problematiku obdobn pokud jsme dotdzani a mame odpovidat na
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otadzku, v této fazi serpswdcujeme, Ze jsme otazku di@pochopili; je dlezité
neustale myslet a reagovat pozitiynzdiraziovat pozitivni aspekty celé
zélezitosti.

» Reakcgotazka nebo odpéd’) — poskytli jsme sami sélXas utidit si mySlenky
v hlaw a mizeme klidrgji a Uplrgji reagovat, nez kdybychom reagovali
spontans uprosted Wty podavatele.

» DalSi sn@rovani komunikace- pokud jsme jakoifjemci odpovidali na otazku
jiného &astnika komunikace, i@eme po zodpazeni otazku tzv.vratit;
obratime tak diskusi Zadoucim &am, pop. mizeme do diskuse cilérzapojit
i dalSi vhodnou osobu [4, s. 200]

V souvislosti siiznymi aktivitami pracovnik organizace ri#eme rozliSit tyto
specifické gripady formalni Ustni komunikace:
* projev — proti sol stoji fecnik a auditorium; diskuse je mozna, ale neni
pravidlem;
» porada— skupina pracovnik tym,tizena diskuse je pravidlem;
* rozhovor pri FeSeni problému— nadazeny versus pdéiteny, resp. pdizeny
pracovni kolektiv;
e rozhovor pii oznameni rozhodnuti — nadizeny versus pdizeny, resp.
podiizeny pracovni kolektiv;
* pohovor zamgieny na hodnoceni pracovnich vysledk— mezictyfma @&ima;

* pohovor za Eelem pokarani— mezictyfrma @&ima [4, s. 200]

Typické nedostatky v Ustni komunikaci

Ustni komunikace zaplje podstatnowast pracovnich aktivit kazdého manazera, jeji
pribéh ma vliv na to, do jaké miry se pdtiananazerovi feswdcit spolupracovniky

o daném problému, aktivizovat jejich chovani, miabiat existujici rezervy apod.
Predpoklady usgsné komunikace by bylo mozné zjednoduSit do koowéati;
naslouchame pdtkenym, natizené peswdcime, Ze je vyhodné nam naslouchat.

Pi vlastni komunikaci se vyvarujme typickych neddsiajak je schematicky uvadi
obrazelk¢. 3.1. [4, s. 210]
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S#ujici D Pijemce

- neurovnani si mySlenekqd sdlenim - nedostataé sousedni pri ptijmu scleni
- neffesné vyjatbvani - saieskni se na detail misto na podstatu
- rozsahlé prezentovani informaci sckleni
(,,za stromy se ztraci les®) - soudedni se na odpa\’ jiz po Uvodni
- zarazeni myslenek, které spolu ofimfaci, aniz by bylo vyslechnuto celé
nesouviseji, do jednoho&eni stleni

Obrazek 3.1 —Nedostatky v komunikaci

Zdroj: [4, s. 210]

Mezi mozna dalSi dopo¥ani pro vedeni ¢Zné komunikace lze ¥adit nasledujici
poznamky:
- prikré uzivani pikazi - ,,musite”, ,,udlejte apod. — vyvola u padzenych
a priori odpor typu ,,znam svou praci lépe nez;vy"
- stejre tak pisobi vyhrozovani- ,,dejte si pozor, abyste...”, ,jestlize to
neprovedete, pak...";
- poskytovani rad ,,n¢l byste to udlat takhle...”; jedina rada, které si ten, jemuz
se rada poskytuje, ceni, je rada, o kterou samdadiza
- neuritost - ,,potebujeme vymysletdjaké lepsiceSeni* — vyvola zmatek, ma to
uctlat podizeny nebo to ufla vedouci sam? ¥emzZ vlastd ma byt feSeni
lepSi?;
- zatajovani informaci- ,,to nepatbujeme wdét* — vyvolava reakci typu
,,vedoucimu na minnezalezi“, ,,musim si informace ofiafinde";
- povySené chovani,to jsem rad, Ze to jiz mate hotovo" —-uke podizeny
chapat jako vyhradu [4, s. 210]

K srozumitelnosti selovaného daleifspiva:

- jednoduchost— kratké ¥ty, pouzivani znamych slov (vzhledem k aspbsluchae),
objasiovani odbornych termin ndzorné fiblizeni sé¢lovanych skuténosti;

- piehlednost— predem upozornime, @&m budeet, dodrzujeme slibenou
posloupnost, klademdiiz na dlezité pasaze jednotlivyalasti, dbdme na logickou
stavbu prezentace celého problémugtisjeme vztahy mezi tim, co jeceno nyni,

a tim, co bylo k §ci fet¢eno dive;

- vystiznost—ie¢ musi byt obsazna, hutna, stna a ¥cna, nendla by odbihat od
podstaty problému;

- podnétnost — podrétnaiec neni monotonni, probouzi z letargie za pouZzitondych
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piiklada, podobenstviiecnickych (i skuténych) otazek, (vzhledem k okolnostem)
vtipnych girovnani apod. [4, s. 211]

Pisemna komunikace

Pisemné dokumenty, prostky pisemné komunikace byélyn sphovat alespd
jedenci dva ze ti zakladnich narak totiz mely by
- informovat tj. néco sctlovat ¢i vysvétlovat;
- pozadovatii preswdcovat tj, vyZzadovat od fijemce rjakou ¢innost nebo ho
motivovat k vlastni aktivi;
- budovat powst firmy, tj. prispivat k vytvdieni dobrého mimi o firme; to se tyka
jak interni pisemné komunikace, tak pisemnostiréktepoustji organizaci;
v zajmu intenzivniho budovani jednotlivého podni&be designu, podnikové
identity a podnikové kultury by tento bodéin spliovat vS8echny dokumenty
[4, s. 215]

Elektronicka komunikace

Tato forma komunikace se roi§e a zabydluje jako dina forma komunikace diky
fad prednosti:
- jerychlda umoznuje relativhlevnou komunikadinavelké vzdalenosti
- umoZznuje pedavat operativni zpravy i vice subjaktnajednou
- umozZnuje pedavat a pijimat zpravy, ale i #zné zvlast datové soubory
v digitalni podok a nasledé je pislusnymi softwarovymi prostdky dale
Zpracovavat;
- veést elektronické diskusda’ v pisemn&i také vizualni a zvukové podsiatd.
[4,s.217]

K negativnim strankam této formy komunikaceippgta mira odcizeni, komunikujicim
chybi  fyzickh  pitomnost, ktera  vifpadt  dlouhodobé uzaenosti

u paiitate mizZe vyvolat pocit osamocegi dokonce deprese. Obchodtiibankovni

transakce tak jsou ochuzeny o prvek posilovaniéy, jehoz nedilnou slozkou jsou
i osobni kontakty. Zvla&tbudovani dlouhodobych partnerskych vitake neobejde bez
osobnich setkani, coz vipadt existence vysokého stupexterni i interni komunikace
na bazi elektronické komunikace vyZaduje padivat formalnici neformalni osobni

kontakty v podob obchodniclti spol&enskych setkani, ¢eki apod.

DalSim problémem jsou jiz vySe uvedené nedkgtpisemné komunikace — chybi
piimy kontakt s komunikujicim, jako jeiyraz tvée @i prijimani zprav,
operativni reakce nargjimané séleni apod. Stefhtak gijemce zprav je ochuzen
o intonaci hlasu a doprovodna gesta, ktsddu jEZnou sodasti interaktivni astni
komunikace. Jako u obecné formy pisemné komunikéze iv gipadct elektronické
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komunikace dochazet k drobnym nedoramim, jejichz picinou jsou chyby
V prenosu zprav nebo niggsna interpretace zprav.

K specifickym probléim elektronické komunikace wbe patit | zahlceni
manazem elektronickymi sdélenimi [4, s. 217]

2.2.6 Prezentace

Ma-li byt prezentace u8pna, ma-li pecit partnery, ma-li pracovnik nabyt jistoty
pii vystoupeni a zaroie zanechat dobry dojem, jeéeda pi piipraw
a vlastnim vystoupeni respektovakteré zasady vedeni projevu:

- vyjasnéni prezentace:
- coje predmétem sdéleni, ceho jim chceme dosahnout;
- kdobude nasim partnerem, posluéém, kolik bude dastniki;
- kolik casumame pro prezentaci k dispozici;
-V jakém prosiedise vystoupeni bude konat, jakého technického \ginidze vyuzit;

- struktura vystoupeni:

-uvod — na uvodu zalezi, marefdstavit obsah dané prezentace, upoutat
pozornost a vzbudit zajem o vlastni vysenip- nezapomse na pozdraveni, resp.
@ivitani (astniki, pozornost upoutd i vtip apod.;

-hlavni ¢ast vystoupeni- gehlednost, logické us@mani, srozumitelna
a postupna argumentace, shrnutiérmavpop. i jeho zopakovani, to jsou
samoejmé pozadavky na stavbu vystoupeni; je — Btaypeni delSi, &te na
Zeteli, Ze posluclta je schopen intenzign vnimat cca 15-20 minut, pak
je teba vyklad odletit piikladem, vtipem a teprve potom posoaat;

-zawr by mel obsahovat vystizné shrnuti n@gkitéjSich bod vystoupeni, dat
prostor pro ifpadné dotazy, fize byt doplan opt vtipem (zanechate dobry
dojem) a neio by chykEt podtkovani, pop. rozloweni;

- vécna a formalni stranka vystoupeni:

-vécna stranka vystouperndt obsah vystoupeni musi korespondovat s emazv
obecnym za#tienim, tematicky slagy by nEly byt vtipy, giklady, gipadové
studie apod., vyklad by émsmeiovat od jednodussiho k némgjSimu, nél by
gradovat, zvyrazny by nEly byt i diki zawry;

- formalni strdnka vystouperi koncipujte a napte své vystoupeni tak, abyste
dodrzeli casové dispozice vystoupenifi pprezentaci mluvte uvoné, nefilis
rychle (jinak si posluchia budou pipadat jako na dostizich a zahy ztrati
pozornost), mluvte dostate hlasit, aby vas vSichni slySeli, vyvarujte se
uzivani acastého opakovani slowi vyrazi které fsobi ruSi¢ (ehm,
samoejme, prost, tak), nepozivejte ipmiru cizich vyrat aniz byste je
vysetlili; pokud mizete, zkuste si projevigmnést nariésto nebo jest lépe
nahrat a analyzujte jej;

- dulezitou slozkou formalni stranky prezentace je Ibagprostedk: prezentace

N 1 viv s

Nejjednodussi formou je Ustni prezentace.n&hyva nejtinngjsi s ohledem na

Brno, 2013 -41 - Petra Lukelova



T Vysoké weni technické v Bra
=) Fakulta stavebni

[ | Ustav ekonomikyzeni

FHBT A Problematika prosazeni sa#gyma trhu s nemovitostmi

skuténost, Ze posluckta mohou leccos ieslechnout. Slovni spojeni nebyva
z hlediska registrace poslutchdzapamatovani, pochopeni) n#pinéjSi. LepSi
vnimani lze dosahnout, je-li vyklad d@pici prabézrné doprovazen vizualnimi
texty, schématy, grafy apod. V této souvisles nabizi &kolik moZnosti — pedat
posluch&im podkladové pisemné materialieg vystoupenim nebo pouzit
pisemnou a grafickou formu Mipehu prednasky (zgtny projektor, dataprojektor,
tabule apod.) MozZna je i kombinace mluvensglowa, poklad i podpory vizuélni
prezentace. JéStepSiho dinku prezentace je dosazeno, jsou-li pdrgpiémo
vtaZeni do prezentace, kladou dotazy, jsaaiojeni daeSeni utitych ukok nebo
probléni apod. [4, s. 268]

2.2.7 Strategicky management

V podminkach spotenské i hospodarné nestability ma byt strategiclahagement
kotvou, ktera ma umoznit analyzovat &asnou i ¢ekavanou budouci situaci a nagiha
smeér nejvhodrjSiho vyvoje organizace. Strategicky managementumaznit dobrou
orientaci v konkuretnim (asto nepatelském) prosédi a za podminek z&@é
neucitosti a proménlivosti vymezit hlavni mezniky, resp. strategickowzi,
smerodatnou pro vSechny pracovniky organizace [48%].3

2.2.7.1 Zakladni pojmy

Strategicky management— predstavuje souhrn aktivit, které zahrnuji vyzkurmich
podminek, pdeb a pani zakaznik, identifikaci silnych a slabych stranek, specitika
socialnich, politickych a legislativnich podminekugeni disponibility zdraj, které
mohou vytvéet @ilezitosti nebo hrozby, itemz jejich smyslem je ziskani informaci
nezbytnych pro formovani dlouhodobych z#in(cili) fungovani organizace.

Strategie — koncept celkového chovani organizace, dlouhodplpgram a pojeti
¢innosti organizace a alokace zdrpptebnych k dosazeni zamySlenych Zaim

SWOT - metoda analyzy silnych a slabych strandgkepitosti a nebezgé v ¢innosti
organizace. Slabé a silné stranky jsouiwfitharakteristiky podniku, top management
je mize svoucinnosti ovliviovat. Rilezitosti a nebez@é jsou povazovany za ¥jsi
faktory, kterych organizaceibe vyuZzit nebo se jich e vyvarovat. Strategickédici
aktivity musi sndrovat k potl&ovani slabych stranek, s jistyntepstihem predikovat
mozné ohroZeni a s cilem dosahnout prosperity @ae® zhodnocovat jeji silné
stranky a pruz&ireagovat na objevenéilezitosti.

Konkurenéni vyhoda — vyuZziti takovych faktar ve fungovani organizace, které ji
umozni vytvdit a udrzet Usgsnou existenci.

Segment— Ize obec# chapat jakatast, dil, usek. V marketingu jde o skupinu osob
nebo organizaci, které sdileji jednu nebo vice pogloh vlastnosti, jez u nich
vyvolavaji potebu mit podobny vyrobek nebo sluzbu. Ve strategick&anagementu je
pojiman jako dili ¢ast od¥tvi ¢i trhu.
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Finanéni analyza — metodicky aparat umaajici diagnozu finaéniho hospodani
organizace, a to s ohledem na minuly vyvoj,éssnost i pedpokladané hospoitani
organizace v budoucnosti.

Poslani— prohlaSeni, které charakterizujgelinebo raison d’étre organizace. Popisuje,
pro¢ podnik nebo funkce existuje.

Hodnoty (chovani)— psané i nepsané principy, pravidla chovani fijakg celku, resp.
i pracovniki, urtujici smérodatné jednani pro tité piipady a situace.

Benchmarking — kontinualni proces, kdy porovnavame své vyrolskyzby a postupy
s naSimi nej¥tSimi konkurenty neboémni, podniky, které jsou povaZzovany za i
sveho oboru [4, s. 381]

,

2.2.8 Strategické‘izeni a strategie

Strategickétizeni se uskutéuje prostednictvim tvorby a realizace jednoduchych
strategii. Strategie svou povahou mohourgdstavovat jednotlivé zafry, kterymi je
ovliviiovan vyvoj ekonomického organismu z natugalécné podoby. Jde o zé&ny, co
vyrabket, v jakém mnoZzstvi a kvalitkdy a pro koho vyraib apod. Tyto strategie se
tykaji vyvoje ekonomického organismu a jeh@né stranky. Druha podoba strategii je
zantiena na tvorbu metod, nastiaq opaiteni, jejichZz pomoci a prastnictvim jsou
prosazovany &né strategie. dmito strategiemi je jednak tyveno vrEjSi prostedi
v hierarchicky strukturovanych systémech z pohlgdlicich drovni nizSihoradu,
jednak je jimi tvéeno prostedi ve vnitni struktde daného organismu. Tyto strategie
pati do strategii Fizeni a sice doexogenniho nebo endogenniho rizeni. Jejich
poslanim je vytvéeni stimulativnino progtdi. Mezi ¥cnymi strategiemi a strategiemi
fizeni je vzajemna vazba. &ibké vécné rozvojové zasmy jsou prosaditelné zcela
adekvatnimi strategiemiizeni a naopak, uplaivani konkrétnich strategifizeni
vyvolava utitou podobu ekonomického vyvoje zjeho natuawmecné stranky.

Vyvojovy proces ekonomického organismuize mit troji podobu. Prvni podobou je
vzestup rozvoj, fist, tzn. Ze zasového hlediska dochazi k srovnani minulosti
a pitomnosti (nebo budoucnosti aitomnosti, budoucnosti a minulosti), resp. ke
kvantitativnimu nebo kvalitativnimutistu charakteristik vyvoje. Druhou podobou je
setrvaly stay, tieti podoboupokles (Utlum, Upadek). Zakladnim problémem tvorby
strategii Astava, kterd podoba vyvoje pozitivni (epsi) a kterdegativni(horsi). To,

CO se jevi v ufitém case a prostorynag. ex ante) jako pozitivni, fize byt z pohledu
jiného ¢asu a prostoru (ex post) hodnoceno zcela odéhydilezitym momentem
strategickéhdizeni proto je vymezelktitérii racionality [4, s. 384]
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3 PRAKTICKA CAST

3.1 Zakladni problematika

Problematika mé diplomové prace je rozsahla. Jédstase tyka prostdi realizaéni
(developerské) firmy, kterd prodava své dildanmeiim se na otazky ohledrsowasné
realizace cen na trhu prodgged cenouv boji o zachranu firmypriméienosti zisku
apod.

V navaznosti na to bych se rada v drdhéti zabyvala prodeji nemovitostpzostiredi
realitni_kanceléie, & jiz prodej pomoci makie, ¢i jak zvysit atraktivitu a zarove
prodej nemovitosti.

Setkala jsem se lidmi z daného oboru. &&ly jsem provadla s umyslem pochopeni
a nahlédnuti do dané problematiky. &&tbych vyhodnotit v mé praci ziskané
informace z naSich setkani. Vazim si lidi a jejich rad,iktee svém oboru Uspre
pusobifadu let a Bco vybudovali. Je velmi¢Eké vymezit pravidla tam, kde nejsou
mozné nastavitéi fici tajemstvi ceny ip prodeje nemovitosti. ZaleZi nsituaci,
nabidce a poptavce &asta&né na naho. Nelze stoprocenttici jak stanovit cenu,
jelikoz vzdy jde o jinou situaci prodeje. Kazdy gep je individualni. Bylo pro n#
velmi zajimavé dovidat se od zkuSenych lidi infocena historky z praxe. Tak jak byva
zvykem, prace slidmi je vzdy obtiznA a ne vidy nglicha. OvSem
i v oboru realitnich maki@ a prodejé nepanuje vzdy ,.fair play".

Zpravidla je teba ceny rozliSovat — odhadni nebtofini cena, je cena, za kterou se
obvykle pozemelkti nemovitost na trhu za standardnich podminek prédgujici
a prodavajici akceptuji obvyklou cenuijifou skut&nost, Ze se nemovitost obvykle
prodava za witou ¢astku a za tolik se proda. detiznécenu zjistit.

Velkou vahu hraje fakt, jak moc chce prodavajaikazdou cenu prodatnemovitost,
tzn. jak moc na to gpha. Naopak proti tomu stoji otazka, zda kupujiciecza kazdou
cenu nemovitoskoupit - nastava situaceeny zvlastni obliby Kupujici je ochotny
akceptovat cenu, kterou pozaduje prodavajici. Mdedliei, ktera ze situacirpvazuje. Je
to 0 obchodnim jednani a také pozici.

Problémem také shledavam skunest, Ze neexistuje Zadny zakon, kterym by sem
fidit.
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3.2 Prostredi realizani firmy

Aby realiz&ni firma prosadila cenu svého "dilate@lozi zajemci svoji nabidku spolu
skonkurenéni nabidkou a doposud realizované prodeje. Ten je porovnaaiz#irma
poukaze na konkuréni nedostatky a poukaze na své silné stranky. &enslovo ma

developer

Muze nastat situace, Ze vystavba je jiz ddlema, vSe je ipraveno k nashovani,
presto Aistavanemovitost nevyuZzita Déje se takéasto u vystavby bytovych damkdy
vysoké ceny byt odlakaji zajemce od kotp

Zpravidla nejméné rok se ¢eka, jak se situace zmi a zda se najdou zajemci.
Developer niZze w&init n¢kterénasledujicich kroki:

- Zda je nutné zvéazit jinopropagaci prodeje,¢i neznenit realitni kancelg aby
byl Iépe obstaran marketing prodeje nemovitosti.

-V prvni fac® nabidnout p koupi bonus Jedna se naixlad novou kuchigskou
linku, auto, gardZzové stani apod.

- Ze zkuSenosti je nutné poznamenat, Ze na takovysbadjemci fliS neslysi
acekaji na dalsi krok, kterym gevanemovitosti.

- Slevanemovitosti je az posledni variantou z pohleduettgpera.

- MiZe nastat situace, Ze se nemovitost neproda a apevelse rozhodne
nemovitostpronajmout. Musi zvazit situaci, zda se mu to vyplati, jefik
pronajatou nemovitost nikdy neproda jako novostavhle opatebovanou

e

nemovitost za niZSi cenu sanmemg.

V oblasti developerskych firem je nutnécfiat s moznostiivéru. Pokud firma rai
projektem, banka zpravidla pozaduje c48% piedprodanost To znamena, ze
napiklad 40% byt nemovitosti jiZ musi mit svého kupce. V dneSnidsé takto Usr
nezada. Je velmi neprajmbdobné mit jestpred vystavbou tolik zajent¢ proto se réi
bancginymi aktivy neZz projektem.

3.3 Realitni kancelae

Otazka, zda m& na cenu vliwybér realitni kancelaie, je velmi slozZita

a individualni. Neda se obetrici, zda lidé davaji itaz na jménai znamost realitni
kancel&e. Myslim si ale, Ze mnoho lidi déeplnost rozhodhté realitni kanceld kterd
ma dobré dlouhodobé reference. Jstipauly, kdy wkteré zalezitosti se prodaji l1épe
a rychleji mimo realitni kancelaNeda se situace stanovit. Problémem ceny nensbvito
z pohledu prodavajiciho je i ta skéniest, Ze cena nemovitosti obsahuje provizi realitni
kancelde. Nektefi lidé si nevyberou realitni kancéla divodu nedveéry k prodejém.
Nejde pouze o vysokou provizi, ale vidi v nich podriky, gaunery apod. Neni divu.
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Je to dano celowakonnou upravou v republice, kde realitnéginnost mize dlat
naprostdkazdy. Najdou se maki&émajici pouze zakladni vtani a provozujicéinnost
v ramci frertizy. Nektefi jdou jednoduSe na Zivnostenskiiad a vyidi si Zzivnostensky
list. Chybou je, Zeeexistujena dany problém Zadmakon.

V souwasné dob zatim pravni Uprava této oblasti v jednotné fbrmeexistuje. Je
rozttisStna do rkolika pravnich pedpigi. Myslim, Ze lidé pohybujici se v oblasti realit
by jednotnou Upravu radi uvitali.

TRV

oblasti, které sem nizeme zdadit:

e Zakonc¢. 455/1991 Sb., Zivnostensky zakon, vérdrpozd;jSich gedpisi
e Zakon¢. 531/1991 Sb., obchodni zakonik, vérbinpozajSich gedpigi
e Zakonc¢. 40/1964 Sb., alansky zakonik, ve Zni pozajSich gedpigi

e Zakon¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi liytve zréni pozajSich gredpisi

e Z&kon¢. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinye¢bnych prav
k nemovitostem, ve Zni pozajSich gedpigi

e Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastrabdéon), ve
zreni pozdjSich gedpisi

e Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemrzéygiu
a 0 zmené obtanského zakoniku, ve &mi pozdjSich gredpigsi

e Zakon¢. 183/2006 Sh., o uzemnim planovani a stavelyatu (stavebni
zakon), ve zéni pozd;jSich gedpisi

e Zakon ¢. 151/1997 Sb., o o#@ievani majetku, ve zmi pozdjSich
predpisi

e Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, veérdn pozdjSich
piredpisi

e Zakon¢. 357/1992 Sh., o daniédické, dani darovaci, dani gvodu
nemovitosti, ve z¢ni pozajSich gedpigi [23].

3.4 Etika

Nemoralni chovani nesti nic dobréhoClovék maze tak pijit o znahou finargni
castku. Maklé by si meli svych klienti vazit a jednat férayvaci nim i okoli. Ne vzdy
tomu tak je.

Realitni kancel&dodrzujici eticky kodex &Sinou pati do sdruzeni jako je néglad
Evropsky klub realitnich kance#a Asociace realitnich kanceté Ceské republiky
Asociace znalta odhadé Ceské republikyCeska spolénost certifikovanych odhadc
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majetki, Komora soudnich znalc CR a daldi. Sdruzeni s&di svym kodexem
a vlastnim pedpisem.

Je vhodné si vybrat kancelaktera je sotasti rekterych uvedenych organizaci.
Problémem staletstava fakt, Ze Zzadna &hto organizaci nevznikla ze zakona, jelikoz
Zzadny zakon v dané oblasti neexistuje.

NizZe jsou uvedenygktera sdruzeni:

« Ceska spolénost certifikovanych odhaddi majetku (CSCOM)

Ceska
spoledénost
certifikovanych
odhadcu
majetku

Obrazek 4.1 - ZnakCeské spoknosti certifikovanych odhadamajetku

Zdrgj: http://www.cscom.cz/

CSCOM je sdruzenim fyzickych a pravnickych osob wrobocéiovani majetku, jehoz
cilem je vytvdet a poskytovatclenaim spol€nosti jednotnou metodiku v oblasti
ocaiovani a byt platformou pro odborné ¥k/ani jeho ¢leni. Spol€nost byla
zaloZzena v roce 1996 pod nazvem Unie odbornyclagaihmajetku, jako vysledek
usili o zaloZeni odborného profesniho sdruzeni.over1998 byla Unie odbornych
odhadé majetku pejmenovana n@eskou spolkénost certifikovanych odhadanajetku
[18].

Pti svécinnosti bude ,spolénost” spolupracovat zejména:

s organizacemi, které certifikuji odhadce

s Bankovni asociaci a.s. Praha

S pewznimi Ustavy

s vysokymi kolami a ddeckymi pracovisti na GzemCeské republiky
a v zahragi

s ptimyslovymi, obchodnimi, hospoitkymi a agrarnimi komorami [18]
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» Evropsky klub realitnich kanceléaii (EKRK)

Obréazek 4.2- Znak Evropského klubu realitnich kandéla

Zdroj: http://www.ekrk.cz/

Evropsky klub realitnich kancéld- EKRK, je st spolupracujicich a vzajeréarse
podporujicich realitnich kancélav mezinarodnim wfitku. Tuto sf tvoii dnes jiz
nékolik set realitnich kancetéiprakticky z celého st¥a. Jen v domovské zer@ieské
republice jec¢leny EKRK vice nez 60 realitnich kancélés takka celoploSnym
pokrytim Gzemi statuCleny EKRK jsou vyznamné&eské realitni kancelé. Sidlo
EKRK je v Olomouci, Riegrova 6 [19].

Ke své praci vyuzZivajiclenové EKRK firemni server www.ekrk.eu ktery slouzi
k centralizaci zadavani zakazek. Na tyto zakazkgimitclenové exkluzivni smlouvu
o prodeji.

Clenové EKRK pracujmaximal efektiv, tj. vynakladaji jemezbytd nutné finadni
prostedky na reklamua rozdil od jinych mezinarodnich sertv§t9].

« Komora soudnich znal& CR

Obréazek 4.3- ZnakKomory soudnich znaicCR

Zdroj: http://www.znalci-komora.org/

Komora soudnich znalcCR je dobrovolnou organizaci a sdruzuje znalce &ivs
znaleckych obadr, ktefi byli jmenovani Ministerstvem spravedinosti a kigjmi soudy.
Komora byla zaloZzena v roce 1990 jako sdruzenicar@Rr [20].
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Poslanim komory je prosazovat a obhajovat zajmy znalve vztahu ke statnim
organim a jinym organizacim a osobamodilet se navypracovani a projednavani
navrhi pravnich pedpisi tykajicich se znaleckénnosti, formulovat a prosazovat
etické a mordlni zasady znaleckénnosti. Dbat o pribezné vzdldvani znalé

a okvalitu znaleckeinnosti Za dobu své existence si KSZ jiz ziskala dobrénoa je
respektovana Gidnimi statimi organy jako zastupce zoaltR. Velmi vyznamna je
nag. Cast zastupc komory @i pripraw novych vyhlaSek o o@evani nemovitosti.
Vzhledem k tomu, Ze Komora soudnich zdakdruZzuje znalce prakticky ze vSech
obori, vyviji svoucinnnostt gedevSim v ramci sekci, roddnych podle obdr a dale
na regionalnim principu.EiS& ¢innosti spdiva pra v praci tchto sekci [20].

Clenem Komory soudnich znaicCR se nize stat kazdy znalec, jmenovany krajskym
soudem nebo Ministerstvem spravedIn@sti [20].

+ Realitni komora Ceskéa republiky

=_ =3
REALITNI
KOMOTRA
{'_']-5}\'.]'- REPUBLIKY

Obréazek 4.5 ZnakRealitni komoryCeské republiky

Zdroj: http://www.realitnikomora.cz/

Profesionalni sdruzeni odborjkobchodnik a dalSich specialit ktefi pisobi na
Ceském realitnim trhu Realitni komora haji zajmyevitez 3 050 makié ze 109
realitnich kanceld z celéCeské republiky [24].

Cile a poslani

Poslanim Realitni komoeské republiky je:
. prosazovani a ochfavani zajmu realitnich maki@
. ¢estné jednani a ochrana zajmu klienta
. ochrana klient pred riziky nevyhodnych smluv
. zavedeni pravniho rdmce pro licencovani realitmekl&u
. sdruzeni profesionatrblizkych podnikatei
. prabézné vzdlavani a zvySovani kvalifikace u svych maklé

Kazdy, kdo ziskaclenstvi v Realitni komi@ Ceské republiky, se stava sasti
spole&enstvi, které snazi posouvat realitni@dske republiky na vyssi arav§24].
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3.5 Prace s realitnim maklé&em

3.5.1

Pro¢ si vybrat maklée

Dnes je k dispozici na internetu tolik informacé %e spousta lidi pta, grovlastreé
potrebuji realitniho maki@ a jestli by neudlali lépe, kdyby nemovitost prodali sami.
N¢kteri to zvladnou doke, jini ne. Pokud tuto otdzku zvaZujete, vyjmengemkolik
davodui, prod pracovat s realitnim makiEm:

1.

ZkuSenost a vzdlani. Nepotebujete ¥dét vSechno o prodeji nemovitosti,

pokud si najmete realitniho makd¢ ktery to udla za vas. Henry Ford jednou

fekl, Ze pokud najmete chgiSi lidi, nez jste vy sami, dokazuje to, Ze jste
chytrejSi nez oni. Tajemstvi spiwad vtom, najit tu spravnou osobu. Vyse
provize maklée bude vzdy obdobna. Rrdedy za stejné penize nenajmout
lepSiho maklge?

. Maklér je naraznikem mezi vami a trhem.Pokud jste v roli prodavajiciho,

potencialni kupujici volaji jemu, a ne vam. Je takh, kdo kupuijici
kvalifikuje, zjistuje jejich finani moznosti a Z&zuje prohlidky.

Znalost trhu. Makléfi maji spousty znalosti o trhu. Mohou vantegveést
srovnatelné nemovitosti a poradit vam, kde najiSidanformace pdebné
k prodeji. Vy vidite jen ceny, za které se nemastitmabizeji, ale vas maklé
vamiekne, za jaké ceny se skine prodavaji.

Cenova hladina. Maklé nestanovuje cenu, tuduje trh. Maklé vam poniize
stanovit nabidkovou cenu tak, aby byla konkurerttggea, a porive vam
stanovit vyjednavaci strategii s kupujicimi.

Informace o trznich podminkach. Realitni maklé& maji k dispozici mnohem
vice udaji nez vy. Tato data, jako jefpnérna cena na mettvereni, pramérna
cena bytu dané kategorie,ap®rna doba, po kterou je nemovitost na trhu,
a dalSi maji velky vliv na vaSe rozhodovani o pjodstrategii.

Profesni vazby. Realitni makl& se znaji navzajem. Mohou vam dop#itu
kolegu v jiné oblasti nebo nabidnout vasi nemoviseym kolegm.
Vyjednavaci dokumentace. Makl&i vyjednavaji obech |épe nez kupujici
a prodavajici, protoZze mohou odhlédnout od emodtidcta aspekt transakce
a protoze vtom maji trénink. Je tast jejich prace. Dab makl& nejsou
poslicky mezi prodavajicimi a kupujicimi. Jsou to profesilove, kt& maji
zajem na zdarném dokdemi transakce.

Vy¥izeni dokumentace.Prevod vlastnického prava a souvisejicich prav neni
jednoducha zélezitost. Realitni firmy maji své pily nebo spolupracujici
advokatni kancef@, kde se tyto transakce zpracovavaji ritinn

Poprodejni servis. Uzawenim transakce pro dobrého maklé@race nekafi.
PomiZze vam s fevodem plateb energii a s dalSimi drobnymi Gkomgrékjsou
potreba k tomu, abyste jiz ne&ink nemovitosti zadny vztah.
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10. Rozvoj vztahi pro budouci obchody. Zakladem usfrhu maklée jsou
doporweni. Proto se ddb makl&i snaZzi, aby jejich klienti byli spokojeni.
Vztah s maklgEm pro vas rize do budoucna znamenat figjad vybornou
investtni prilezitost [21, s. 73].

35.2 Préace s realitnim makk&em

NeangazZujete makié proto, aby na vasath vywsil prodejni plachtu, zadal inzerat
nebo provad zajemce. To mizete udlat i sami. Angazujete makig proto, aby vam
zajistil, Ze o vaSem dotnbude Wdét co nejwtsi pocet kvalifikovanych kupujicich.
Sly3eli jste jiz azdkonu poptavky a nabidky? Cim vice potencialnich kupujicich méate
na straf poptavky, tim vySSi cenuihete Zadat. Lidéasto s¥fi nemovitost na prodej
makl&i a mysli si, Zze to st Posadi se &kaji, co se stane. Pokud je vaSe nemovitost
na prodej delSi dobu a vy nedostavate zadné nabadérgohlidkach nemluy neskodilo

by promluvit si s vaSim makiém o tom, pro to tak je. Ukité by stalo za to, kdyby byl
novin? Kolik takovych inzeréttam je? A kolik lidi dnes kupuje? Méa vas maldétivni
marketingovy plan? [21, s. 75]

| kdyZ je ekonomika v dobrém stavu, neni snadnélgiraemovitost rychle.iBdstavte

VM s

vedet jak [21, s. 75].

At si to uedomujete nebo ne, jsme rehu kupujiciho. To je dobra zprava pro
kupujici a Spatna pro prodavajici. Takze &at? Vzdat se prodejeCekat, az se trh
vzpamatuje? [21,s. 75]

Vyberte si spravného mak# Veénujte tomu dostatekasu. Chcete dkoho, kdo vi, jak
pracovat na trhu kupujiciho, a rekoho, kdo jesilna, proaktivni osobnost Navic
chcete skoho, kdo mé&kuSenostj kdo senebude snazitvam zavd¢it, ale poskytne
vam poctivénformace, abyste ziskalinaximalni trzni cenu[21, s. 75].

3.5.3 Hlavni chyby @i vybéru makléie

Dvé nejwtsi chyby, které majitelé nemovitostii prybéru makléa délaji, je vybsr
maklée vyhrad na zaklad:

* nejvyssSi nabidkové ceny za nemovitost,

s

s

s angazovanim schopného ma&léa v mnoho fpadech jsou zcela nesmysind.
Podivame se ptd21, s. 79].
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NejvysSi navrzena cena.

Maklé vam nenize fici, za kolik se vas idn proda. Mize vdm ukazat srovnatelné
prodeje nebo nabidky. Ale vydite prodejni cenu a kupujici vaiakne, jestli je tato
cena v ptadku [21, s. 75].

ProtoZze makiénemize garantovat prodejni cenu, makléery navrhuje nejvyssi cenu,
je pravépodobrg nedivéryhodny. PoZzadejte maki aby suj navrh dolozil ¢isly
[21, s. 75].

Hledejte maklée, ktery vam ufi cenovy rozsah. Cena se vzdy bude pohybovat
v ngjakém rozsahu [21, s. 79].

e

Realitni maklé nejsou stejni. Kazdy je jeditey. Vzpomaite si, Ze 10 — 20 % makté
déla 80 % realitniho byznysu. Kazdy z nich ma svékeingoveé techniky a reklamni
rozpatet. Velky marketingovy rozget znamena &Si povdomi kupujicich a lepSi
piistup k nim. LepSi fdstup k nim. LepSi fistup ke kupujicim znamen&tgi Sanci na
prodej [21, s. 75].

Pra¢ by mél maklé& dobrovol pracovat za ménnez konkurence? Vzdycky je&jaky
duvod, pr@& konkuruje cenou. Ekdy je to tim, Ze makkéciti, Ze to je jediny zjsob, jak
konkurovat na vysoce obsazeném trhu, protoZze seizeeninak odliSit ve smyslu
sluzeb, znalosti nebo vyjednavacich schopnostiudPg&diny finos, ktery maklé
piinasi, je nizka provize, ptejte se @roPotebujete zoufale zakazku nebo je
nekvalifikovany? Chcete pracovat s takovym mgdddé? [21, s. 80]

Nekdy mazete vyjednat niZSi provizi i s profesionalem, &tby to jinak nepjal. To se
tyka zejména zvlastnich okolnosti, jako jsou nagied

* Prodavate a kupujete zardwva ol transakce sifite temuz maklié.

* Vy sami zajistite veSkerou administrativu spojesqievodem.

» Slibite maklé, Ze mu doportite dalSi transakce.

» Prodavéte vice nez jednu nemovitost.

« Maklér chce ziskat prodejni pozici na vasi nemovitospifikéad na rusné
kiizovatce) [21, s. 80].

Neni to drahé auto nebo oblek, cdédrealitniho makl&. Dobry maklé Zije ze svého
marketingu, protoZe marketing prodava. Pozadejtmanketingovy plan. Co ipsré
hodla maklé délat pro prodej vasSi nemovitosti? A pamatujte, jgoukombinace
riznych metod, a ne jednotlivé taktiky, které vedatuzenre k prodeji [21, s. 80].

Prodej domu by # mit stejné parametry jako jina obchodni transalabe prodavajici
¢astocini emociondlni nebo impulzivni rozhodnuti, ktei@ stoji ¢as a penize. Vyip
spravného makté, ktery ma za ukol nabidnout vasSi nemovitost a&dyat prodej, je

Mrivriw s
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DalSi chyby, kterych se niZete dopustit:

 Muj kamardd (pribuzny) déla v realithch. Pratelstvi samo o sébnestdi
k navazani obchodniho vztahui Pybéru maklée pouzijte pisna kritéria stejh
jako g vybéru advokata, Iéke nebo detniho. Ritel to oceni, pochopi, Ze se
jedna o obchodni rozhodnuti, a nabidne vam svéglstandardnim Zgobem.
Kromé toho, pokud fi prodeji domu dojde k probléim, chcete riskovat vaSe
pratelstvi nebo rodinné vztahy?

» VaSe prezentace se mi libi, podepiSu hneBodivejte se na vice nez jednu
prezentaci maki@ a zvazte jejich vyhody a nevyhody. Impulzivnitrodnuti
muze byt pak obtizné zvratit. ProtoZe obvykle uzagismlouvu s makiém na
urcité obdobi, nize byt nemozné zénit maklge, pokud nejste spokojeni se
sluzbou, kterou dostavate.

» Jste jediny maklé&, ktery souhlasi s moji cenouNékteri maklgi vam ieknou,
co chcete slySet. Ti se vice zajimaji o sebe ngaso Akoli to funguje jako
kratkodoba prodejni taktika v nabrani vasSi nematitge to extrémé Spatna
strategie jejiho prodeje [21, s. 81].

Jak vite, vaSitm ziska nejvice pozornosti kupujicich a jejich ndakjako nova
nabidka. Pokud je sprémcergén, kupujici o ®&j projevi zdjem. Pokud je cena
piilis vysoka, nikdo se naipinepiijde podivat a éstane viset na trhu. Kdyz poté
konegn¢ snizite cenu na jeho skat®u hodnotu, vasun uz je ,,stara vesta“
a kupuijici si pomysli, Ze uz jste zoufali. Protaaekterou vam nabidnou, bude
nizsi a nizSi — a f¥e se stat, Ze nakonec akceptujete cenu, kterarbzsienez
ta, kterou byste dostali, kdybysténd sprave ocenili od pdatku [21, s. 81].

Navic kdyZz ocenite svou nemovitodtili§ vysoko, dosdhnete pouze toho, Ze
ostatni nemovitosti budou vypadat mnohem zajjav

* Nepotiebuji reference, mam dobry odhad na lidi. Dobry odhad nesta
Musite také zjistit, zda je makléschopnym, a nejlepSim &gobem, jak to
provést, jsou reference. Pozadejte o referencelegmich proddj, u nedavnych
z&kaznik. Zjistéte si, co si zakaznici mysli o makd@ych prodejnich
schopnostech [21, s. 81].

Uvédomte si, Ze to, jak dlouho pracuje madkMrealitach, neni nezbyn
jedinym kritériem. ZkuSebni makiémohou byt vyhéeli a nemuseji pracovat
tak pilné. Novi makléi casto pracuji s nadSenim a usilim, které vynahrazuje
nedostatek zkusenosti

[21, s. 82].
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« Dam zakazku makléi, ktery vyZzaduje nejnizSi provizi. Dostanete to, za
zaplatite. Nizka provize znamena malokdy vice nezZerat na é&kolika
serverech. Od svého makdénedekavejte ¥tSi nasazeni. Wdomte si, Ze
makléi a realitni kanceli@ vkladaji vlastni prosedky do marketingu a reklamy
vadi nemovitosti. To stoji peniz€im nizsi provize, tim mensi pobidka pro
maklé&e, aby se vaSemu doménoval

[21, s. 82].

Odmeéna hraje v prodeji velkou tlohu. MaklJétery si vydla ,,plnou” provizi,
udéla vSechno pro to, aby podchytil vSechny mozngti ji dosahnout. Makie
ktery pracuje za malou provizi, nema tutéz motiv@dmena je roviz dialezita
pro maklée kupujiciho, pokud se odma mezi makhe cli (typicky ve
francizingovych sitich, jako je RE/MAX). ProtoZe se sakce ztGastni dva
makléi, rozcli si vasi provizi, Zistane dost na makk kupujiciho, aby

zdjem vaSi nemovitostipdvadt? Pokud ne, ukaze rgd svym kupujicim
nemovitost, ze které ziska standardni provizi 2B2].

Navic, vyjednavaci schopnosti jsouleZitym rysem maklé. Chcete opravdu
swiit svij osud do rukou makié, ktery si neni schopen vyjednat vlastni
provizi? [21, s. 82]

o Zélezi na makléi, nikoli na spolefnosti. Maklési, kteri pracuji pro velké
zavedené spoteosti se spoustou makie maji rekteré vyhody na své stran
Velké spolénosti maji ¥tSi reklamni rozpdty, a &koli vas inzerat sam o séb
neni velky, velky reklamni prostotifdhne vice pozornosti [21, s. 82].

Velké spolé€nosti maji spoustu makié To je dilezité, protoZze makié
spolupracuji.Cim vice makl& o vasem domvi, tim vice jich méate ve svém
»prodejnim tymu* [21, s. 82].

Dale, velké spolnosti nabizeji svym maki@n lepSi vzdlavaci programy.
V dusledku toho jsou tito makiéjako celek lépe kvalifikovani atypraveni
nabidnout kvalit§jSim sluzbu [21, s. 83].

Z kazdého pravidla existuje saniiegn¢ vyjimka. Nektefi velmi GsgsSni makléi
pracuji sami na sebe nebo jen z malé kaned¢#l, s. 83].

» Chci maklére, ktery bydli v sousedstviZnalost mistniho trhu se neziskava jen
tim, Zeclovék v misg Zije. Samoiejme, vas maklé by mél mit detailni znalost
prostedi, ¥dét o nedavnych prodejich, Skolach, obchodech atd.tamse da
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snadno zjistit pdivym prazkumem. Proto by to netio byt hlavnim dvodem
pii vybéru maklée [21, s. 83].

Jak si tedy vybrat?

NejlepSi maklépro vas bude ten, ktery bude schopen vykonat @sonejlepSi praciip
marketingu vasSi nemovitosti, vyjednat co nejlepSbdminky s kupujicimi
a komunikovat s vami tak, aby cely proces prodepixihl co nejhladeji.

3.54 Odkud berou makl& klienty?

Realitni kancelge investuji miliony,casto desitky miliofi, do reklamnich kampani,
které jim maji pivést klienty. Makléi obvolaji deng desitky potenciélnich zajetinc
a vytv&eji si k nim dlouhodoby vztah zaloZzeny navéie a profesionalkit (mluvime
pochopiteld o profesionalech v oboru realit). Maji byvalé kg, ktei je doporduji,
maji kancelée, do kterych fichazeji zajemci o nemovitosti. Velké realitni sgobsti
maiji k dispozici celé programy pro vyuku makilgkteré jsou sgrovany k vybudovani
klientely prodavajicich i kupujicich [21, s. 83].

Nicmére naprosta #Sina kupujicich fedtim, nez kontaktuje realitniho maidé
prochazi internet. To znamend, Z&kdadi za vami neni velka zika ani nemate 8i
poptavek, nizete kupujiciho zaujmout natolik, Ze s vami vstoupinou do jednani
[21, s. 83].

Jak vytvdit natolik zajimavou nabidku, aby na ni kupujigispupil? Redstavte si sebe
sama V této roli, podivejte se na vas inzerat rxcpokupujiciho a zeptejte se: Otav
tento inzerdt a podivam se na podrobnosti? Domlusiimprohlidku? Koupim tento
byt/dim rovnou? PoZadejte svéigpele, aby vam pomohli, a #ite sebekrititi
[21, s. 84].

355 Charakteristika dobrého makie

» ZkuSenost.Pozadejte nowka, aby piSel se zkusefjSim kolegou.

» Vzdélani. Ptejte se na dosazené ¥téahi v oboru realit.

» Divéryhodnost. Davétujte své intuici.

* Préace v siti.SWt realit zavisi na lidech. Nemovitosti se prodavajotoze
maklé&i spolupracuiji.

* Vyjednavaci schopnostiChcete dobrého vyjednayg ktery bude pracovat za
vas.

» Dobry komunikator. Prodavajici cli maklée, ktery komunikuje a je
dostupny [21, s. 84].
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Zakladni charakteristiky dobrého makié (pro prodavajici):

e Ovlddad umini postihnout jemné rozdily mezi nemovitostmi, adgsahl
srovnavaci trzni analyzy, ktera vede ke stanovenimné nabidkové ceny.

e Zajisti marketingovou kampasloZzenou z kombinacefimych metod, reklamy
a internetové inzerce, kteréilpka kupujici.

» Dokaze prodat silné stranky domu a zaropetl&it jeho slabosti.
Béhem vyjednavani udrzuje silnou pozici a chrani ygmodavajiciho. Snazi se
prodat za nejvysSi moznou cenu v co nejkratSim lobjdd., s. 84].

Zakladni charakteristiky dobrého makié (pro kupujici):

» Trpélivy, dobry posluchg, ieSi problémy, rozumi pitbam kupujiciho.

e RA&ad ukazuje nemovitosti, rozumni tomu, jak UpravamwySit hodnotu
nemovitosti.

« Je organizovany, orientovany na detail, chranie@djmy kupujiciho.

* Ochotrg spolupracuje, je zdviby a profesionalni.

» Zna nabidku na trhu, dédse v ni orientuje [21, s. 84].

3.6 Zdanéni pri prodeji nemovitosti
Zdarenim @i prodeji nemovitosti mame na mysli naklady a powasti Vici statu.
3.6.1 Dari z p‘evodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti upravuje zakon dani dédické, dani datovaci a dani
z pirevodu nemovitosti Prevodem nemovitosti se ®kaptji rozumi Uplatny pevod

vlastnictvi k nemovitostemcoz je nejroz$ensjSi forma pFevodu, tedy prodej
nemovitosti na zakladkupni smlouvy21, s. 95].

Poplatnikem darg, tj. tim, kdo da plati, je v pipact Uplatného fevoduprodavajici.
Kupuijici je riitelem [21, s. 95].

Existuje i ipad, kdy jsou platci jakipvodce, tak i nabyvatel. K placeni dartéma
dochézi, pokud jde vyménu nemovitosti Prevodce i nabyvatel jsou povinni platitida
spole&né a nerozdila [21, s. 95].

Pro Uplnost jest doplnime, jak je to vifipac prevodu nebo ifechodu vlastnictvi
k nemovitosti z nebo dspoleiného jméni manzeli. Kazdy z manzél je samostatnym
poplatnikem a jejich podily jsou stejné [21, s..95]

V piipact podilovych spoluvlastniki je kazdy spoluvlastnik samostatnym poplatnikem
a da plati podle velikosti svého spoluvlastnického pof21, s. 95].
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3.6.2 Predmét, zaklad a sazba dan

Predmétem dag z prevodu nemovitosti jelplatny prevod nebo fechod viastnictvi
k nemovitostenvcetre vyporadani podilového spoluvlastnictviato da se vybira také
pii bezuplatnémigzeni ¥cného bemene fi nabyti nemovitostidlarovanim [21, s. 95].

Pokud dojde jesméné nemovitosti povaZuje se tato sma za jedenijevod a da se
vybira z gevodu té nemovitosti, z jejihoZzgvodu je da vysSi. Z nemovitosti na uzemi
Ceské republiky se davybird bez ohledu na statni samstvi @astniki prevodu
[21, s. 95].

Sazba dar z prevodu nemovitostije 3 % ze zakladu danTen se zaokrouhluje na
celé stokoruny nahoru a samotn#& da celé koruny nahoru [21, s. 96].

Daiiové pFiznani k dani z pirevodu nemovitostije poplatnik povinen podat mistn
piislusnému spravci dan(tj. na gislusny finagni (rad), a to nejpozgi do konce
tietiho nésice nasledujiciho podsici, v imz doslo k pevodu nebo fechodu. Da je
potom splatna pr&vv této timesicni lhaté. Sowasti daového iznani je ¥tSinou
ovéreny opisci kopie smlouvy nebo jiné listiny, kterou se potyjizvlastnické vztahy
k nemovitosti. Pokud dacini mére nez 100 K, daiové iznani se musi podat,
nicméré dai se neplati [21, s. 96].

3.6.3  Dai z pijma

Poplatnikem dahz gijmu je ten, kdo fjem obdrzi, tedyprodavajici. U darg z prijma
je treba rozliSovat, zda poplatnikemfjeicka osoba anebopravnickd osoba anebo
zda byla nemovitost zahrnuta dimbchodniho majetku pro vykon podnikatelské
¢innosti, a dale je nutno rozlisit, zda se jedn&adpjrodinného domu ¢i bytu anebo
jiné nemovitosti [21, s. 96].

Pokudfyzicka osobaprodava rodinny @im nebo byt, pakifjem z takového prodeje
bude od dahz prijma osvobozerv pripads, Ze:

e v prodavaném rodinném dentbydlel bezpros¥edné pied prodejem a ziskané
penize pouzije na uspokojeni své bytovérgimy, gicemz lhita pro koupi
noveho bytu je stanovena do kormo&u nasledujiciho po roce, ve kterémudhn
prodal, anebo

« v prodavaném rodinném darbydlel bezprostedrs pred prodejem déle nefva
roky, anebo

e pokud v prodavaném rodinném démsice nebydlel, alelastnil ho déle nepét
let (osvobozeni od dé&re piijmu se @i splréni této podminky vztahuje i na jiné
nemovitosti, nez je rodinnytich anebo byt) [21, s. 96].

Prijmy z prodeje, na které saevztahuje osvobozenodd dag, se uvadji do dainoveého
pFiznani, a stavaji se tak s&asti Fijmu, kterych prodavajici v daném roce dosahl.
Lhuta pro podani deového giznani je do 31.i@zna nasledujiciho roku, ve kterém byly
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piijmy dosazeny. # pocitani dani se ffiimy sniZuji o vydaje vynaloZené v souvislosti
s prodejem, a to zejména o nabyvaci cenu nemoayitostydaje spojené s prodejem,
kterymi mohou byt znalecké posudky, plathgpt&i a zaplacena daz prevodu
nemovitosti [21, s. 96].

3.6.4 PFijmy z gFevodu druZstevniho bytu

Zatimco da z p'evodu nemovitosti sefppievodu druzstevniho bytu platit nemusi,
podléha pijem z gevoduclenskych prawdani z péijma a je gijmem dle § 10 zakona
o danich z fjmi. Fijem z gevodu druzstevniho bytu uvedete ve svdaiiovém
pFiznani nejpozdji do konce bezna nasledujiciho roku a ve stejnétdhtaké da
odvedete [21, s. 97].

RovreZz u odvodu dahz prijma existuji vyjimky :

» pokud jste totiz¢lenem druzstva déle neZtplet, @i prodeji ¢clenskych prav
k druzstevnimu bytu da z prijmu neplatite. Revod clenskych prav
k druzstevnimu bytu vifpac, Ze doba mezi jejich nabytim d@&epodem na
jinou osobu je delSi neZplet, je totiz od da®iz pijmu osvobozen [21, s. 97].

e Osvobozeni od d&nz gijmu jste i tehdy, pokud utrzené penize potifa
pokryti bytovych pdeb, a to do jednoho roku otepoduclenstvi v druzstvu
[21, s. 97].

3.6.5 Uhrada ceny za nemovitost

Uhrada kupni ceny je spolu gepodem vlastnického pravaejpodstatnéjsi ¢asti
realitni transakce [21, s. 97].

Jako prodavajici se pebujeme chranit fied tim, abyste se vlasteneckého prava
nevzdali @ilis brzy, na druhé strérkupujici se nechiji priliS brzy vzdat svych pea
[21, s. 97].

Jak tedy postupovat, aby byly oprémé zajmy obou stran dost&te ochrarny?
[21, s. 97]

Predpokladejme, Ze vyuZivate sluzeb realitni kaiteedéze prodej praéhne za hotove
[21, s. 97].

Platbu petz vten spravnyas nuze zajistitrealitni kancel&, notéd”, advokat nebo
treba bankd21, s. 97].

V piipact, Ze si kupujici vybere vasi nemovitost, bude ponnrealitni kancela
vyzadovatslozeni zalohy(blokovaciho depozita), jejiz vySe bude zalezethadnot
nemovitosti
[21, s. 98].
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Zaloha slouzi k tomu, Ze poptavku kupujiciho realitancelé zaine povazovat za
zavaznoy nemovitost tedy i@stane nabizet jinym potencidlnim kapct a z&ne
piipravovatkupni smlouvu. Zaplaceni zalohy je o§eho samostatnou smlouvou tak,
aby v gipact realizace koup byla odeétena z celkové prodejni ceny nemovitosti
[21, s. 98].

Nabyti vlastnictvi ovSsem neni spojeno s podpisempnkismlouvy, ale vznika az na
zaklad zapisu prav tzwkladem do katastru nemovitosti Katastr nemovitosti ma ze
zakona na tento ukondtu triceti dni. Rizikovosti platby pedem jsou si&domi nejen
kupujici, ale také subjekty, které do oblasti pjede koug realit rtjakym zpisobem
vstupuiji, tzn. realitni kance#, advokati, not& Ti pii obchodni transakci s nemovitosti
vystupuji jako teti (nezavisld) osoba a nabizéfichovnu perz po dobu, nez budou
splreny podminky kupni smlouvy (zapisu prav nového relgit[21, s. 98].

V praxi to funguje nasledown kupujici d@asrg slozi penize uréti osoby na specialni
Gcet a ve prosfzh prodavajiciho jeeti osoba uvolni az tehdy, kdy je v katastru zapsan
jako novy majitel nemovitosti. Ke 8kenym pegzim ma na zakladsmlouvy uzaiené
mezi kupujicim a prodavajicinfiptup pouze oprawna teti osoba a neiiie se stat, ze
by nagiklad kupujici bez &domi prodavajiciho penize z Uschovny vyzvedl. Zda z
uschovnu zaplati kupujici, prodavajici nebo se kladgy rozeli, zalezi na jejich
vzajemné dohatl[21, s. 98].

Platba bez prostednika, tedy gipad, kdy kupujici zaplatifpmo prodavajicimuneni
vyhodna ani pro jednu z&astrénou stranu, protoZzeubec néeSi gipadnérizika
spojena s f@vodem vlastnictvi nemovitosti [21, s. 98].

Vyuzivate-li @ koupi nemovitosti sluzeb realitni  kancelar, s nejétsi
pravdEpodobnosti vam uschovnu gendo splgni podminek kupni smlouvy nabidne.
Realitni kancel& byvaji pro uschovnu pén ¢astym prosednikem, protoZze tuto
sluzbu poskytuji levéh nebo v ramci provize a je to nejjednodussiasgbp. OvSem
doporuit jej také nenizeme, realitni kancdl@ totiz \tSinou nemaji uzawené
pojisténi odpovédnosti za zpisobené Skodyjako advokati nebo nata Coz znamena,
Ze byste o své penize mohli fiklad v gipad Upadku realitni spalaosti fijit
[21, s. 98].

3.6.6 Nota'ska a advokatni tschovna

Jedna se dezpe&ny zpuasob, kdy not& (¢i advokat) od kupujiciho ipvezme do
uschovnyprislusny finani obnos a sepig®otokol o notdské uschové (¢i advokatni
uschovid). Penize jsou uloZzeny revlastnim bankovnim (&tu a v gipad umrti ¢i
upadku notée jsou penize klienta odlény od jeho osobniho majetku a nestavaji se
sourasti d¢dickéhorizenici exekuce [21, s. 99].

V protokolu o uschownby nely byt uvedeny:

» identifika¢ni daje kupujiciho i prodavajicihocetre zpisobu o¥reni
totoznosti);
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* misto a dobaievzeti petiz do uschovny;

* vySe slozen&astky a m¥na, termin a podminky vyplaty p&n (obvykle po
piedlozeni vypisu z katastru nemovitosti na prodavar@movitost);

» ¢islo bankovniho &u, kam maji byt penize vyplaceny [21, s. 99].

Cena za sluzbu natké uUschovny seidi vyhlaskou ministerstva spravedinosti.
V piipact advokatni ischovny je cena stanovena sndupaji vySe je vSak s natskou
aschovnou srovnatelna. idete se, podokénjako v gipad realitnich kanceld, setkat

s tim, Ze advokat poskytne tuto sluzbu zdasmemci odmniny za kompletni sluzby
spojené s \izenim celého obchodu [21, s. 99].

3.6.7 Bankovni Gschovna

DalSi variantou je obratit se na banku, kd&Zete penize dasré ulozit nag. formou
tzv. dokumentarniho akreditivu, piéipadré vazaného (jistotniho)céu. Tyto produkty
funguji na obdobném principu jako nisiaci advokatni ischovna [21, s. 99].

MoZzZnosti otevit si akreditiv nabizi nejepodnikatefim, ale ifyzickym osobamétSina

velkych ¢eskych bank. Otdéeni EZného dtu u banky ¥tSinou neni podminkou,
nicméré situace, kdy by ifftkazce ner u vystavujici banky otéen &Eet, je spiSe
vyjime¢na. OvSem vzhledem k administrativni nfrosti a vysSSim naklaan, viz. nize,

je dokumentérni akreditiv vyuzivan spiSeiippd velkych nemovitostnich transakci

[21, s. 99].

V piipact véazaného &u kupujici, prodavajici a banka mezi sebou tmav
trojstrannou smlouvu. Perzni prostedky kupujiciho jsou pak sloZzeny na zvlastni
samostatny det a k vyplat dochazi az poitedloZzeni pisluSnych dokumeifitbance
[21, s. 100].

3.6.8 Uhrada dar z p‘evodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti hradi wipads aplatného pevodu nemovitosprodavajici
a kupujici je rditelem. Je obvyklé vazat uvani financnich prostedki ve vysi
odpovidajici dani ziigvodu nemovitosti na Uhradu tétastkyfinanénimu Uradu, nebo
rovnou platit z depozita nacét finartniho adu. Pokud by totiz prodavajici ida
neuhradil, finagni (rad by zaplaceni danvymahal na rtiteli, tj. na kupujicim
[21, s. 100].
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3.7 Na co se zaré¥i kupujici
3.7.1 Katastr nemovitosti

Velky diraz dbejme navypis z katastru nemovitosti. Ten je velmildzity a ngli
bychom do 8 peclivé nahlizet, abychoméaso dilezitého nepehlédli. Vypis z katastru
nemovitosti nizeme v dneSni deébziskat na post¢i Ufradech s ozri@nim sluzby
Czech Pointnebo gimo na katastru nemovitosti. Reltujeme k tomu znat katastralni
GUzemi acislo listu vlastnictvi, pokud jej nezname,ibeme si ho vyhledat ies
internetové stranky katastru. K tomudstanatcislo popisné nemovitosti a izemi [15].

Prvni problém nZe nastat, pokud senajitel nemovitosti neshoduje s osobou
zapsanouv list¢ vlastnictvi [15].

Prodavajici vlastni pouzé&ast podilu nemovitosti. Pokud o prodeji nevi i zbyvajici
vlastnicici s prodejem nesouhlasi, ztrétdvek cas a energii vioZzenou do Usilii goupi
nemovitosti. Proto pozor napri koupi dvojdomku [15].

U rodinnych dom se nmiZze ¢lovek setkat s problémem, Ze prodavajieni vliastnikem
pozemku, na kterém nemovitost stoji, nebo neni vlastnikeahrady. Vyrazreé to
znehodnoti cenu nemovitosti [15].

Casty problém je ohlednvécného *emena prava na doziti apod. Maji velky vliv na
cenu nemovitosti, jelikoz musime dodrzet dané poégnpo utitou dobu [15].

Dale mize nemovitost byt vepolatném jméni manzeh (SJM). Prodej nemovitosti
mohou manzelé jedéspolu - v kupni smlowmusi byt oba dva podepsani [15].

Pokud pi nahlédnuti do vypisu z katastru nemovitosti vidigled nemovitosti pismeno
P —plomba, vyckame. Znéi se tak situace, kdy do katastru nemovitosti loyluten
dokument, ktery jakymkoliv Zjsobem pozrmuje sodasny stav nemovitosti, ale jeho
obsah neni je8tv katastru zapsan. Katastr novy stav zapisSe diswyp5].

Pokud je nemovitost &xekuci nemizeme nemovitostipvést do vlastnictvi. Musime
exekuci vyplatit a naslednkoupit. Je vhodné oslovit advokata a préawe poradit,
pokud exekuce dosahuje trzni ceny nemovitosti. dexn o riskantni koupi, jelikoz
muZe nastat vzagi dalSi exekuce [15].

Ohledr¢ zastavniho pravase nemusime obavat, pokud Slo o zastavizmé banky
[15].

3.7.2 Owieni totoznosti prodejce

DalSim krokem by & byt rozhodr ovérenitotoznosti prodavajicihovcetrg rodného
¢isla. Muze se stat, Ze nemovitost nam prodaséda zndmygi blizky, ale ve ¥tSing
piipadi se tak nestane a opatrnosti neni nikdy dost. Skutprodavajici by @ mit
u sebe veSkeré pgebnédokumenty tykajici se nemovitosti, kterou prodava. Mysli se
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tim nabyvaci listiny — najklad kupni smlouva, soudni rozhodnuti, darovadiosra
[15].

3.7.3 Kupni smlouva, kupni cena

Doporiiuje sepsatrezervaéni smlouva nebo smlouva budouci. Tim se ziska
exklusivita, Ze nemovitost bude prodana préam za pedem stanovenych podminek.
M¢la by obsahovatlatum, kdy jiz nebude vlastnikem vyuzivanad a datuniujici
dokdy kupuijici sloZzizalohu, ktera by ndla byt uloZzena (u advokata, nigdapod.) do
chvile, kdy bude maijitel v katastru nemovitqatepsan[15].

Noté prevezme do uschovny od kupujiciho zalohu, kteraujadnke slozeni. SepiSe se
protokol o noté&ské uschové a notd ulozi finartni obnos na zvlastnim bankovnim
U¢tu. Tohle bezp#ostni opdeni je shledano jako velmi bezpe. Cena, kterou
zaplatite noté za sluzbu, podléh& vyhlasce ministerstva sprangesdi.

V obezetnosti nizeme nadale pokkavat. Po pepsani nemame povinnosti doplatit
castku uvedenou v kupni smlauvVyuzijeme toho, abychom &h jistotu, Ze nas
prodavajici nechce podvéstiv@dni majitel musi odvéstan z prevodu nemovitostj
ale pokud k tomu nedojde, finari Gfad bude za ¢kolik let vymahat da po novém
majiteli — po nas. MzZeme se dohodnout s prodavajicim, Ze jakmile zaplat

Z prevodu nemovitosti, doplatime mu zbyt&stky dohodnutou ve smio&j15].

Dale bychom se sloZzenim zbytkastky za nemovitost &i pockat, pokud je dana
nemovitost pi nakupu jest obydlend Muzeme se domluvit ve smloénbudouci také
ohledrg slevy, pokud nebude nemovitosiag uvolina [15].

3.7.4 Ostatni

« Owerit si, zda nevederps pozemek vedeni
e Ochranné pasmo
e Sousedi — problémovi ¢dni

« Lokalita

3.7.4.1 Lokalita

Jeden ze znamych americkych investiikal, Ze @i vybéru nemovitosti jsou iezité
jen fi véci — lokalita, lokalita, lokalita . Krasny dim ve Spatné lokabitma skuténé
nizSi hodnotu nez polorozpadlyrd v té spravné. O vhodné lokalibzhoduje nékolik
faktor u:

Misto je napojeno na ekonomicky kvetouci résto nebo v #m piimo lezi. Néktera
meésta dlouhodob stagnuijici upadaji, o pronajem je pak mensi zajem, jejicdénhi je

delSi a najem nizSifipprodeji je malo kupi, jejich hledani delSi a tim i niZzSi prodejni
cena. Ekonomicky kvetouci misto odhialatka analyza dat z radnicgako jerostouci
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vyker dane z piijmu ¢i stoupajici pdet obyvatel Zajimavé je pozorovainvesteni
aktivity — Zizovani zavod, administrativnich center, logistickych arie&l nakupnich
stredisek. To vSe odhalujghnodnosimensich rast nebo jednotlivyckitvrti velkych mést
[17].

V mis€ je dobra dopravni dostupnost dobra hromadna doprava neldasta
piiméstska doprava. Idealni gentrum mésta, byvaji ale draha a mimo naSe moznosti.
Alternativou jemisto s vybornou dopravni dostupnosti do centésta nebo v jeho
ramci [17].

V misg pracuje kvalitni radnice poskytujidbstatatnou ob¢anskou vybavenost M¢li
bychom se ujistit, zda fungugiakladni sluzbyako matéska a zakladni Skola, doktor,
posta, banka, obchody se zakladnim zboZim, resea(ia].

Na problém niZzeme narazit ip nahlédnuti doizemniho planu Je velmi dlezité

nezapomenout si zjistit budoui@Seni lokality. Mizeme zjistit budouci plan vystavby
rychlostni komunikace, rozsahlou zastavu, technighsaveni, ekologii v oblasti apod.
AktudlIni Gzemni plan je dostupny na okresnimad Jedna se 0 mistnim

zastupitelstvem schvaleny pravitegpis, ktery je zavazny.

V cert nemovitosti se promitnou dalSi kritéria, jakymioys - poloha oblasti
v zaplavovém uzemivzdalenostido centra, vzdalenost ddipdy, blizkost Zeleznice
a jinych naruSujicich element, typ zastavby ukrativita lokality, cyklotrasy,zelai,
aktivity provolny ¢as, sportovisté a jiné.

Poslednim &ko popsatelnym faktorem jgenius loci Jde o specifickoatmosféru
mista, ziskanou staletim vyvojgliZze ji vyvolavat zahrada, krajina, ulice, vyhled
i cokoliv jiného, co fisobi krasné pocity. Pokud dokazeme najit genia & na
hodnotu nasi nemovitostyrazny vliv [17].

Zpravidla bychom neti investovat donevhodné lokality, pokud k tomu nemame
zvlastni diavod. Kdo tak &ini, musi si ugdomit, Ze cena jeho nemovitogioroste

pomaleji nez u nemovitosti v rozvijejici se lokalitObecr plati, Ze nemovitost
zhodnoti budouci investice ostatnich suhjettd nasi lokality, & uzZ jsou to radnice,
stehujici se rodiny, investo ¢i podniky. To vSe jefeba vzit v Uvahu ip posuzovani
potencialu lokality [17].

Prikladem jsou Kolovraty a Kralovice, lezici stgrdaleko od Prahy, s podobnym
spojenim autem. V Kolovratech ale stoji métvereni pozemku pro rodinny tan
zhruba fi tisice korun, zatimco v Kralovicich dva tisicero. Zeleznini spojeni, které
zaji¥uje pravidelnou a rychlou dopravu do Prahy, totfitakalo do Kolovrat nové
obyvatele. Je tam i lepSi @&nska vybavenost [17].

Jinym prikladem jsou vychodoeska nésta Dvir Kralové nad Labem a Trutnov. Prvni
bylo v minulosti krdsnym kulturnim a historickyméstem s namstim plnym lidi
a obchod, Trutnov bylo Spinavé, osklivé &sto, sile postizené socialistickym
planovanim. Dur Kralové Zistal krasnym réstem, ale bez Zivota.&ina \&tSich firem
negezila transformaci. Radnice ridpkala nové investory a lidé seékuji jinam.
V Trutnow naopak vzniklo v poslednich 20 letech mnoho padaikidé sem jezdi za
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praci. Ve Dvée Kralové je proto byt 3+1 za 800 tisic korun, math v Trutno¥ za 1,2
milionu korun [17]

3.8 Sowasnost poptavky

Po shrnuti dostupnych informaci o nabidce poptéaweetrhu s nemovitosti musim
konstatovat, Ze krize v oblasti nemovitosti stadle pretrvava.
Nejvice kladou kupujici na lokalitu nemovitosti.

Velka poptavka je naopak pozemédélské piadé. Zenedélstvi u nas skuteg
stabilizovalo. Maji o & zajem tSi celky, podniky, soukromé faktory, kie
hromadnym zfisobem zkupuji pozemky. Vyznamnym plus je, Ze rémtabilni

a poskytuji se evropské dotace na &attskou pidu, okolo 3000 — 5000 na 1 ha.
Pokud vlastnik uzae smlouvu, ta ma za najetmok od 2 — 4 %. Je fin@&né¢ mnohem
zajimawjSi investovat penize do zédelské mdy, neZz mit penize ulozené v bance, kde
nabizi arok maximakh 2 %. Objevi-li se pozemek k prodeji, je o zajemkred
objevuji problémy s nedostatkem vepého, vajecti velikosti chlévi pro prasnice
a boxa pro slepice zpohledu EU. Diky jiz zihované trvalérenté, dobrému
zhodnocenia navicbezstarostnostse zemdélskymi pozemky, jsou velkym ldkadlem
k investici. Oproti tomu u nemovitosti, objektti bytovému domu souviseji dalSi
néklady na provozovani, udrzovani, opravy atd.

3.8.1 P¥iklad Spatné domluvy

Rada bych uvedlaiiklad tzv. Spatné domluvy kdy klient poZadoval za nemovitost
jistou ¢astku, pod kterou nechce jit Pozdji, kdyZz mu maklé iekl, Ze zajemci byli, ale
s niZ8i nabidkou, o se, pr& mu nedal ¥dét, Ze by na to fistoupil.

Klient se dostavi do realitni kanc&as pozadavkem prodat jeho nemovitost za
6,5 mil. K& ZkuSeny maklié ho upozorni, Zze cena je vysoka, Ze bude problém
nemovitosti prodat, jelikoZz jsou dostupné podobné levrgjSi varianty.

Zajemci se pibézne objevovali. Zadny z nich nespval poZzadovanodastku majitele
nemovitosti. Maklé obeznamil pozgi vlastnika o dané situaci. Ten okandziistoupil
na variantu nizsi ceny a nechapal,iho maklé neoslovil dive. Zangstnanec realitni
kancelde, ale tak natinil proto, Ze vlastnik vysloveénnechtl klesnout pod svoji
stanovenou cenu. Por@nim i pro & samotnym jevétSi diraz na domluvu a radji

se jash zeptat vlastnika zda na tom trva. Je to jeho rdaht, ale mohou z toho nastat
tyto problémy.

Objevil zajemcenabizejici pouhych 3 mil. Koproti pozadované cénZahy se ozval
dalsi zajemce. Jednalo se o sousedfedst Skolu, ktera chia rozsfit prostory. Bylo
tedy velmi moudré koupit sousedidind. Skola¢ekala na schvaleni rozfta a pokynu
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feditelstvi k pihlaseni ke koupi. Bhem téhle doby byly jiz vynaloZengjaké naklady,
ale pro stedni Skolu bylo prioritni @in koupit. Odpadla by jim tak starost se
stthovanim ¥ci, Gadovanim, nepohodli, komplikaci gmis’ovanim apod. Cenu
proto preplatili, aby dim dostali pra¥ oni. Rika se tomucena zvlastni obliby Byli
ochotni zaplatit jiné dalSi naklady - jinou cerro r& dana nemovitost tu hodnotu
opravdu ma. Jedna se o jedineu neopakovatelnouipezitost skoly.

Neexistuje Zadny navodak urit cenu nemovitosti. Majitel poZzadoval vice pennez

byla trzni cena, a makiého upozornil. Na z&tku obchodu riekl, Ze pokud &kdo

nabidne mé#x ale dobrowéastku, je ochoten srazit cenuit®m klient nechdl jit pod

meért nez svou cenu. Wezita je @ prodeji i taktika, kterou &¢kdy nedokazeme
ovlivnit.

Pravdou je, Ze nezalezi na tom, kolik podle vag&imoru vas @im stoji. Ani nezalezi
na tom, co si mysli vaS makléebo deset jinych makig Zalezi na tom, co si mysli
kupujici, ktery jej koupi.Stanoveni ceny domu je nafl védou a napil umeénim.
Zahrnuje to srovnani podobnych nemovitosti, Upresny, aby odrazela rozdily mezi
nimi, sledovani vyvoje na trhu, a to vSe s cilemnevit cenové rozfti podlozené
expertnim néazorem. Trochu se to podobé préaci oghatidni dva odhadci nedojdou ke
stejné ced, ale nendli by se liSit @ilis. Jinymi slovy, neexistuje presné stanoveni
nabidkoveé ceny Je to pouzedborny odhad, ale cenu nadiktuje trh[21, s. 15].

Domy se prodavaji za cenu, kterolkjgujici ochoten zaplatit a prodavajici ochoten
piijmout. Pokud je dm ocern ili§ nizko (a ma spravny marketing), pak bglm
prodavajici obdrzet vice nabidek, které cenu vydena trzni hodnotu. Skuteé
nebezpeéi lezi v ocerdni domu pilis vysoko [21, s. 15].

Otazkou je, kolik pete stoji prodavajici igdrazena nabidk&inancni ztratavyplyva
jednak ze splatekypotéky navicale také zesnizené hodnoty domprotoze se jiz
nejedna o novou nabidku [21, s. 16].

Pfi srovnani cen nevychazejte z nabidkovych cen finglomi, protoZze prodavajici
stejreé jako vy mohou Zadat jakoukoliv cenu. Ta skunte se mze liSit viadech desitek
procent. Ale ugdomte si, Ze tyto domy jsou vaSi konkurenci. Zépteg, pro by si
kupujici mél koupit zrovna ten vas [21, s. 16].

U byta neni s utenim ceny takovy problém. Na trhu je jich sice vie¢ dond, ale jde
je lépe porovnavat mezi sebou. V dneSnicdaternetu si zajemce mize sam vyhledat
vSe potebné a sam si &it cenu vice pesre. Klient se tim gjakou dobu zabyva,
porovnava, sleduje a stdva se v problematice vettainy, jelikoz se poohlizi v tité
oblasti jakou dobu, zabyva se tim, hlida si situa¢inuje tomu suj ¢as a energii.
Porovnasi ceny pouze v konkrétni komuha ma velky pehled o tom, za kolik se byty
prodavaji. Takovy podrobny rozhled v dané lokakiasto nemusi mit ani realitni
kanceld.
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Nabidkové cenyse pro porovnani pro banlamizuji okolo 20 %Predpoklada se, zZe
prodavajici da nejprve cenu vyssi, poté nabidneusl@pst zalezi na situaci kdo jak
spicha na koupti prodej, tim padem na cém finartnich prostedcich.

Je to opt velmi individualni. Pokazdé nastane jina situdemdat dam ¢i byt je cil
kazdého prodejce proto by se o to #h v plné mie wnovat a dodrZzovaetiku
prodejci.

3.8.2 Dalsi pfiklady z praxe

Jako priklad z praxe bych uvedla fipad z mého rodného &sta Prosfjov. Oblasti
,,U Nové nemocnice" jsem se zabyvala jiz v mé baiské praci, kde jsem se zabyvala
cenou pozemku za maettvereni. Pozemky paily méstu Prostjov. Statni organizace,
samospravdi firmy potiebuje pro spolaiky ¢i akcion&e vyhotovit postup svyctini

a zdivodnit je. Mesto tudiz tyto pozemky prodavalo ve dr&zhle muselo stanovit
cenu, na které bude drazbaimat. Nechalo si vyhotovit znalecky posudek. Trzema
se stanovila na 1200 ¢K Radni mista nastavili cenu na 1500¢KZajemci se
nenachazeli, proto s cenou klesli na dopenych 1 200 K a zdjemci se zali ozyvat.
VZdynlédyZ se gjaky prihlasil, specialt pro rgj se uskuténila drazba s cenou 1 20EK
zalnm.

Napiiklad v Kostelci na Hané nechali investpostavit gt domi, které chtli prodat

za cenu 3,5 mil. K Ocekavali zajem a rychly prodej. BohuZel nastaveméadgyla pro
zajemce velmi neatraktivni. 8 nastavenou fgpokladanou marzi 20 — 30 % a netiht

jit s cenou niZe. ilBkvapiw nesgchali na penize z podeje, jelikoz domy se prodavaly
10 let. Ve vysledku museli jit s cenou skine doli. Nehled na skuténost, Ze doSlo

k chatrani a opdtbeni domu, prévtim, Ze byli tak dlouho, ifies zimu, neobydlené.

DalSim prikladem s ohledem na situaci mohu uvést pozemky v okotélhoTenis
Komerc Prostjov. Pred rekolika lety, kdyZz se oblast vyvijela, zde byl komkplvany
piistup, parcely byly bez siti a cena se pohybovato0900 — 1 100 K za 1 ni.
V dnedni dob se tyhle pozemky prodavaji v rozmezi 2 500 — 3K0@a 1 nf.

3.9 Dalsi informace, tykajici se prodeje nemovitosti

V piedchozich kapitolach jiz bylo zmidmo rekolik dobrych rad - jak nenalkdt
podvodnikovi, co si ot pred koupi nemovitosti, na co si dat pozor, jak s&\sg

zachovat v dané situaci, Wb lokality, kupni smlouva, affeni vlastnika aj.
Béhem téhle kapitoly se dozvime dalSi rady, lehfieého pohledu prodeje
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3.9.1 Hlavni dizvody, pr@ se lidé sthuji

Prod je to dilezité? Protoze pokud pochopite motivaci kupujicihdzete mu pedlozit
praw ty prednosti vasi nemovitosti, které jej zaujmou [21., B9].

e Dim je prilis maly. Lidé ¢asto swj prvni dim ,,gerostou’. Dim nestai rodine
a majitelé paebuji Wtsi.

« Touha polepsit si.Jinde je trava zelegjsi. Lidé chtji to, co nemaji, uz je to
vétsi, drazsi nebo Iépe vybavenynad

« Spatna pavodni koupé. Pokud maji lidé pocit, Ze koupfipodniho domu ugali
chybu, chgji ji napravit.

« Zména mista prace. Zména zangstnani ¢asto znamena ietrhat kdeny
a presthovat se.

« Osobni vztahy.Sesthovani se s partnerem nebo svathato znamenaji prodej
nemovitosti jednoho z nich (nebo obou). Na drulmanst rozctleni partnelt vede
k prodeji z gkterych zeiti davoda:
- jeden z partnérnema hotovost na vyplaceni druhého,
- jedenclovék nedokaze udrzetith ze svéhoifljmu
- dam vyvolavéa Spatné vzpominkykovek si preje z&it znovu.

e Zmény v sousedstvi.Okoli domu se rize znénit k hor§imu, a to ekonomicky,
spole&ensky nebo po fyzické strance.

e Odchod déti. Odchod dti ¢asto vede ki@ani mit mensi @n. Pro starSi lidi je
obtiZrgjSi udrzovat v ptadku velky dm.

» Potieba vidét rodinu ¢astji. Nekteri lidé chgji byt blize svym pibuznym — & jiz
se jedna o rode nebo prarode.

» Potieba vidt rodinu méné ¢asto. VEtSi vzdalenost meziifbuznymi mize veést
paradox® k vétSi harmonii v rodia.

* Odchod do dichodu. Odchod do tichodu nemusi znamenat n&itmymének.
Dnesni dchodci Ziji aktivnim Zivotem a tomu odpovida i ¢&jipoteba bydleni
a souvisejicich sluzeb.
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Zdravotni problémy. Problémy s pohybovym ustrojim znamenaji potize p
bydleni ve vicepodlaznim d@&m Namis¢ mize byt bungalov nebo rovnou
bydleni v doma

s peovatelskou sluzbou.

Zanedbana udrzba.N¢kteri lidé jiz nechdji pokladat stechu, @lat novou fasadu
a dalsSi nartné opravy, takZe je proénvhodrejSi dim prodat a koupit jinou
nemovitost.

Zména Zzivotniho stylu. Nékoho uz unavuje vlastnittieh a radji by travil Zivot
cestovanim, &noval se kortkim nebo se prosten choval mé&zodpowdre. Pro
tyto lidi ztrdci bydleni prioritu a rag je vyméni za realizaci svych €n

[21, str. 10].

Zajisté miZzete najit dalSi Wody, pr@ se lidé sthuji. Je to dlezité. ProtoZe lidé si
vyberou vasi nemovitost ze svyctvda, nikoli z €ch vaSich [21, s. 12].

3.9.2

Davody, pr@ prodavat a pak kupovat

Ne kazdy z nas ma vice nemovitosti. Proto se musiateodnout, zda budeme nigjck
kupovat a poté prodavat, nebo naopak:

3.9.3

Schopnost vyjednavat. Nejprve prodavat znamena, Ze mate ddoasu.
Nemusime fijmout prvni nabidku, protoZze méate klid kde bydlet.

VySSi prodejni cena.Prodavajici, k8 nejsou pod tlakemiasto ziskaji vyssi
prodejni cenu, protoZze kupujici sidaomuji, Ze prodavajici nejsou v zoufalé
situaci a nuceni prodat za kazdou cenu.

Bydleni v prondjmu po prodeji domu. Nekteri prodavajici, ktd potebuji na
hledani svého nového domu viéasu,¢asto voli radji prondjem na ufitou
dobu neZ byt pod tlakem. iMete se dohodnout s kupujicim, pokud netrva na
okamzitém vysthovani, a #stat po &jakou dobu bydlet ve svém byvalém
dome [21, s. 12].

Davody, pr@& nejdéive kupovat a pak prodavat

Jsme na trhu prodavajiciho. Pokud se nemovitost na trhu rychle cejd je
riziko nejprve koupit a pak prodavat maléegto niiZzete skotit jako vlastnik
dvou nemovitosti a splacet&iaypotéky.

Nabidka je priliS dobra. Nékdy, bez ohledu na trhiiple na trh dm, ktery se
prost nabizi za cenu, kterou nelze opominouebh se prodavajici rozvg§d

Brno, 2013 - 68 - Petra Lukelova



=T Vysoké weni technické v Brh

AN

Fakulta stavebni
Ustav ekonomiky@eni
Problematika prosazeni ssiyana trhu s nemovitostmi

nebo rkdo z nich propadl htgké vasni — hlavni je, Ze prodavajici maji
extrémni motivaci prodat velmi rychle. A vy chcetgchle koupit. V tom
piipadt ma smysl kupovatipd prodejem, protoze penize, které takiitéetvam
vynahradi naklady na udrZzovani dvou nemovitosti.

Je to vasS vysiny diam. To je emocionalni rozhodnuti.¢Roli se mnoho
kupujicich chova logicky a analyticky, lidé, kitse nechaji vést srdcem, takovi
nejsou. Reality jsou uz tak halamocionalni byznys. Prakoho nejsou penize
to hlavni. Tito kupujici se nedivaji zpatky a nglitsvych emocionalnich
rozhodnuti. Chyji, co chgji, a dostavaji, co chiji [21, s. 13].

Mate dive prodavat, nebo kupovat? Spousta nidkiédm bude radit, abystéiive
koupili a pak prodavali, ale to je janalokdy ve vasem zajmuJe to ale v nejlepSim
zajmu makléie, protoZze pokud koupite, budete muset prodat a énakide mitdvé
transakce bez ohledu na to, kolik vas to nakonec bude $akud se rozhodnete
nejdiive prodat a pak koupit, ale vasSich se stéle neprodava, makigeziska nic
Premyslejte o tom [21, s. 13].

Samozejme, konkrétni rozhodnuti zalezi na trhu a na vasSbosonotivaci. Ale pro
vétSinu lidi je lepSi nejprve prodavat, a pak teghupovat [21, s. 13].

3.9.4 Spravna cena

Jak jiz byloteceno, odhadnout cenu tak, aby sendprodal podle naSichi@dstav, je
velmi slozité a zalezi na mnoho okolnosti. Recapspravny postup a spravavolenou
cenu nemovitosti neexistuje, ale nize uvedené b@ay mohou nap@dét, zda jsme
cenu zvolili dostatén¢ vhodre tak, Ze je zajimava pro kupujici a vidime odezwadjem
potencialnich kupc

RychlejSi prodej, ménnepohodli pro prodavajiciho.
Nemovitost uvidi vice kupujicich.

V¢EtSi zajem ze strany jinych makhe

Vice telefonéi na inzerat.

VaSe nemovitost néstane ,,viset" v nabidce [21, s. 16].

Obvyklé divody gremrsené ceny

Prilis vybavena nemovitost.
PriliS vysokéa @ivodni kupni cena.
Prani majitele mit prostor pro vyjednavani [21, 9. 16
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3.9.6 Uskali vysokych cen

* Nejvice zamu vzbudi vasath bshem prvnich pér tydnu. Spravné ocemi
domu vytvdi v mysli kupujicich pocit, Ze musi rychle reagovat

« Existuji kupujici, kté& jiz videli vétSinu donti ve své cenoveé kategorii a nyni
¢ekaji nanové nabidky nebo nasnizeni ceny Takovyto kupujici vas i
vynecha, pokud je océn xilis vysoko.

« Neékdy maze dojit kesnizeniceny priliS pozdé, protoZze zdjem kupujicich jiz
opadl.

« Kupujici a jejich maklg si jsou v¥domi toho, jak dlouho je nemovitost na trhu.
Casto nekupuji nemovitost, kteranga trhu dlouho, protoze se boji, Ze je s ni
nécov nepdadku

« Bohuzel,vysoko stanovena cenaasto poniZze prodat dm sousedaprotoze ve
srovnani s tim vasim bude oéarvelmi dolte [21, s. 16].

3.9.7 Uloha realitniho makiée ve stanoveni ceny

e Poskytnout vam srovnavacirzni analyzu, coZ je srovnani podobnych
nemovitosti, které jsou v nabidce nebo byly jizdamwy.

* Neexistuje presna cenaVas dim stoji tolik, kolik je kupujici ochoten zaplatit.

e Trh ur ¢uje hodnotu. Vy a vas makléurcujete nabidkovou cenu.

* Maklér neidi trh, pouze marketingovy plan. Prodavajicéujg nabidkovou
cenu.Nikdy si nevybirejte maklére podle ceny[21, s. 17].

3.9.8 Renovace — anaQ’ ne?

Mate dim na prodej a nevite, jestli jej mate zrenovovahmho prost prodat tak, jak

je? To je obvyklé dilema prodavajicich. Na jedmarstvite, Ze opravenyion bude mit

vySSi cenu, na strandruhé —co vlastré opravit a co ne? Jaké investice se vrati
zpatky? A kone&n¢ —ma viibec smysl se zabyvat opravama vSemi problémy, které
jsou s nimi spojeny, kdyZ cenovy rozd#isto cenu oprav ani nepokryje? [21, s. 19].

Je dilezité wdét, jak funguje prodejni cena domuti ma svoumaximalni cenu—tj.
cenu, kterou by #h kdyby byl zcela novyl.ato cena tvid strop a bezigstavby domu je
témét nemozné ziskat vice. Na druhé s&amokud dim neni novy, pak se proda za
mére nez tuto teoretickou cenu. V podstatati, Ze misto abyste se ptali, ,,0 kolik vice
bude stat @m opraveny”, je Iépe se ptat,0 kolik méné bude stat neopraveny'.
Tento typ uvazovani je blizSi mysleni kupujicihmaZni vam postavit se do role kupce
a vidtt transakci z jeho perspektivy [21, s. 19].

Nyni, kdyZ vite, jak kupujiciigmysleji, je snadné si &domit, Ze zaplatnéné za dim,
ktery ma ,,problém*, tedy dco, co za problém povazuje kupujici. Nejde o tstlijge
renovovany nebo stary, ale co kupujici povazujivadu. Nagiklad pt let stara
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kuchynska linka, ktera je udrzovanacesta, nebude za vadu povazovana, i kdyz neni
zcela nova, ale&erstw nateny lot takovou vadou bude — pokud je jsmanzovy,
nagiklad, protoZze ne kazdy stoji o oranzovy lot [2119].

To je samoiejme jencast problému, ale poie vam lépe posoudit, jestlilvec a jaké
renovace provéstipd prodejem domu [21, s. 19].

3.9.9 Snizeni ceny

Nikdo, krone kupujiciho, neslySi rad o snizeni ceny. Rvafici se zlobi na
maklé&e a maklé se zlobi na realisticka cenovéekavani prodavajicich. Prodavajici se
ptaji: ,,Pro¢ nedélate vice, abyste prodal mij dum?* A je to dobra otazka. Jako
prodavajici byste ji #i svému maklé polozit [21, s. 20].

Pfed snizenim cenyprojd&te svou marketingovou strategii a odpoe si na
nésledujici otazky:

* Kolik inzerati a kde jste zvejnili?

e Obsahuji inzeratyfilis mnoho, neboiflis malo informaci?
» Jaké metodyipmého marketingu jste pouZzili?

* Ma vaSe webova prezentace dostatek kvalitnich &b?az
» Je snadné vas kontaktovat?

» Jakou zptnou vazbu jste obdrzZeli od makiéa kupujicich?
» Nabizite dostatmou provizi?

o Mgl jste rejakeé vyhlidky? [21, s. 20]

Pokud prodavate na trhu kupujicihmate nizkou motivaci

* Mozna byste netthi prodavat. Poptavka klesa, takze byst#irstahnout
dam z trhu.

« Nema smysl udrZovat iedrazeny dm v nabidce, platit za inzerci
a prisivat tak k celkové nervozitrhu.

* Pokud nejste motivovani, r§ddam pronajnéte nebo si ho ponechte,
dokud se trh nezotavi [21, s. 20].

3.9.10 Pokud je vaSe prodejni cen&ips vysoka, zpozowiie!

Pokud zé&nete s prilis vysokou cenouza vas dm, miZete siprodej, ktery je sam

0 sol¢ stresujici, hodh ztizit. Béhem prvnich #kolika tydni bude vas dm
navsévovan potencidlnimi kupujicimi a jejich maklé- pokud je cena v pgadku.
OvsSem jestlize jste cemadsadili, na vas dm se nikdo nepodiva. Informaci o cenach
maji kupujici dost a nejsou hloupi. Pokud je vagigacvysoce nad tou trzni, protracet
¢as. Mohou ho vyuzit Iépe prohlidkami dbnpejichZ ceny jsou stanovemgalisti¢téji .
Pokud zé&nete s vysokou cenou a pak ji snizite, viéh diZ je,,stara vesta“. Nikdy uz
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nebudete schopni podchytitiypdni zdjem, ktery byste ziskali s realnou trzmace
Prodej vaSeho domu bude trvat déle. Jakniitaxd na trhu dlouho, je obt&si ziskat
dobrou nabidku. Potencialni kupujici si budou ntyske uz jstezoufali, a budou
vyZzadovat velkéslevy. Chtit vysokou cenu na &#ku mize znamenat, Ze nakonec
ziskatemeéng, nez byste obdrzefiormalné [21, s. 23].

Jestlize jste stanovilitfis vysokou cenu, @ité jste gedtim mluvili s kkolika makléi.
Zrejm¢ s vami neuzateli smlouvu. Byli totiz vySouchnuti gkym, kdo vamiekl, co
jste chtéli slySet Pokud si vas makiéupuje nabidky, pravidetnmiva mezi maklé
Spatnou podst. Strgné receno, niZzete skotit s makléem, kteryumi prodavat vam,
ale neumi prodat vaS @m. Je v lidské prozenosti, Ze chcete zatwgwdum nejvyssi
cenu, ale kdyz si vyberete maidéktery vam naslibuje, co chcete slySet, ved&agio
ke zklamani a frustraci. Navic prodej vaseho domdebtrvatdéle a je mozné, Ze
nakonec skotite s je& nizSi cenou. Je iwezité si hned napoprvé vybrabbrého
maklére [21, s. 23].

Ackoliv se to niize zdéat hloupé, spousta realitnich méki@pravdunabiréd predrazené
domy. Pra& to dlaji? Jednim zilvodi je ziskat vaSi nabidku a vystrnadit
konkurenci. Pfi diskusi s makléem si prodavajicicasto vybiraji podle ceny. Je to
chyba a makiéto vi, ale pesto je pro & lepsSi mitSpatnou smlouvy o které se da
jednat, nez nem#tadnou([21, s. 24].

Nemovitost na prodej znamena pro makléasto reklamu zdarma. Na prodejni
plachg je uveden nazev spdleosti, jméno maki@ a jeho telefonnfislo. Pokud se vas
dam nachazi na ruSném nistim lépe. Kolem projdou tisice lidi, kfesi text gectou,

a maklé za to nemusi platit. Koho by zajimalo, Ze sandneproda? Pokud chce
kupujici znat cenu domu, zavola na méb® cislo a zepta se. Pokud makié, Ze je
dam predraZzeny, rafji si s kupujicim sjedna séhku a nabidne mujiné domy, aby
o kupujiciho nepsel [21, s. 24].

V piipack inzerati maklé s gredraZzenou nemovitosti uvedeuze zakladni informace
takZe kupuijici, ktd si mohou dovolit tuto cenu zaplatdavolaji, aby zjistili vice. Nyni
jediné, co musi makiéucklat, je nabidnout domy, které tuto cenu opravdu maiji,
nikoliv vSak tervas[21, s. 24].

| kdyZz maklé vi, Ze nemovitost jeipdrazenéceka, Zze bude schopen prodavajiciho za
par tydrii preswdcit o nutnostisnizeni cenyBohuZzel, tato metodaasto vede k &Simu
propadu ceny, nez by odpovidalo jejimu spravnérancsteni od z&atku. Snizeni ceny
boli. Boli prodavajiciho &asto gimeje kupujiciho uvazovat nad tim, kam az by dest
bylo moZné cenu snizit [21, s. 24].

3.9.11 Dam jako investice — jak se vyhnout chybam

Kazdy projekt investice nebo oprav ma réa a proti a je spoustahyb, kterych se
muzete dopustit — jako kupujici i jako prodavajicideZprobereme devater@ch
nejzasadgsich:
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1. PFilis drahd koupé nebo Spatné misto. Nékdy je obtizné dosahnout
poZzadované navratnosti vlozenych predki — zvIase kdyz jste zaplatili flis
mnoho za dm na Spatném mistTéto chyl se miZzete vyhnout tim, Zerpd
koupi proberete srovnatelné prodeje tklddre prozkoumate lokalitu. Pokud
nechcete bydlet u let&tnovy kupujici pravépodobrE také ne. Nejlepsi doba na
piemysSleni o prodeji je v okamziku kaiypprotoZze hodnota ani té nejlepsi
renovace se nevrati, pokud vaSe nemovitost neribuaaa trhem.

2. Prestavba bez stavebniho povoleniinoho lidi si s tim ne#la pxilis hlavu, ale
v okamziku koup se to niZe ukazat jako problém. Gt byste koupit
nemovitost, ktera bylaipstavovana bez platného povoleni?

3. Prace bez pedchoziho planu.Pokud si pipravite podrobnyc¢asovy plan,
budete mit realistick¢asovy odhad od #atku do konce. Tim ziskate nastroj
pro sledovani naklad

4. Pr¥ilis nizky rozpofet. Spaitejte kazdou polozku, kterou budete febbvat,
véetre pomocného materialu fiflejte @iblizné 15 % na prez (odpad vznikly
pii zpracovani materialu). Pakiigejte dalSich 30 % jako cenovou rezervu,
zvlase pokud nekupujete vSechno najednou. Piadtefte 50 — 100 % na prace
femesiInik (podle typu prace) a 9 nebo 19 % DPH.

5. PouSg&ni se do praci, na které nemate kvalifikaciPokud nejste zvl&Stzrueni,
radji si na tyto prace sjednejte profesional&tdihou vas to vyjde lei.

6. Opomenuti na&ekanych udalosti.Prfi kazdé rekonstrukci se objevéao, s¢im
nikdo nepd@ital. Radji o néco nafoukite swij rozpaiet a natahéte swij casovy
plan, abyste ziskali rezervu pro tyta:ekané nefjjemnosti.

7. Inspekce domu. Vzdycky, vzdycky, vzdycky si nechteteh pii koupi
zkontrolovat odbornikem. Bite u toho a ptejte se. Zvldste zajimejte odci
spojené s bezprosti, statikou a vihkosti.

8. Koupé levnych materidli a spotebi¢i. Nepehdrjte to. MiZete sehnat laciny
material, ale kupujici to poznaji. Chcetgeqe, aby kvalita vasi rekonstrukce
kupujici ohromila vtom dobrém slova smyslu. Pokoakupujete opatin
a vyjednavéte o cenéchirete ziskat zrikovy material se slevou. Pakidete
inzerovat zné&ky ve vasSich marketingovych materialech, ale kupujiebudou
védet, kolik jste zaplatili.

9. P¥iliS vysoka predstava o prodejni cel. Lidé sicasto gedstavuji, Ze prodaji
hodnotu plus dvoj — az trojnasobek ceny rekonsgul® neni vzdy pravda.
Vyjdéte ze srovnavaci analyzy a drzte se spodniho odiNelthcete fece za
rekonstrukci peplatit [21, s. 24].
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3.10Priprava nemovitosti na prodej
3.10.1  Co kupujici ch&ji a maklgi radi ukazuji

Kupujici radi zaplati zatan, ktery je vbezvadném stavu pripraven knastéhovani.
TakZe pokud jste se rozhodli prodat, postarejte ad®y;, vas dm byl na prodej
pripraven. Nejprve musite &dét, co je teba v dom udtlat. Dakladn& prohlidka od
sklepa po pdu vam odhali problémové oblasti. Bezvadny stavowtosti také porize
snizit ostrazitost kupujicich [21, s. 27].

Nemovitosti v bezvadném stavu maklgdi ukazuji, takze je navstivice kupuijicich.
Cim vice prohlidek, tima&sSi Sance na prodej za vysSi cenu [21, s. 27].

V téchto dnech je znatelny vliv ekonomické recese aétné trh. Vlastnici nemovitosti
jsou si ¥domi poklesu poptavky. Kupujici wdi, jak vyuzit klesajiciho trhu ve &v
prosgch. Hledajikvalitni nemovitosti za rozumnou cenu[21, s. 27].

3.10.2 Zbavte se emoci

KdyZz se budete bavit s makilé koupi nemovitosti,casto o ni budou hovib jako
0 domow. Ale pokud s nimi budete hokib o prodeji, budou se bavit o daimbytu
nebo rovnounemovitost. Pro to existuje @vod. Nakup nemovitosti jecasto
emocionalni rozhodnuti ale i jejim prodeji potebujeme emoce vynechat [21, s. 27].

Musime myslet na vasi nemovitost jakotriani zboZi, majetek, realitu. VasSim cilem
je, aby ji jini lidé vicli jako svij mozny domov, nikoliv jako ten vas. Pokuddoms
newinite toto rozhodnuti, f¥ete nechiné vytvorit situaci, kdy prodej nemovitosti
zabere viceéasu. Prvni krok vipraw vaSeho domova k prodeji je jeho odoséiin

« Rekngte si:to neni ndj domov, toto je éim, obyejny produkt na prode;.

» Oprostte se od emod soused'te se na fakt, Ze tentdugh brzy nebude vas.
» Predstavte si sami sebek pedvadite kife novym vlastnikm.

* Nedivejte se #p, hledte se do budoucnogfil, s. 27].

3.10.3 ,,Anonymizace" vaseho domu

Pokud mate pobliZz vzorovyiith na prodej, &te se na ¢ podivat. Nezalezi na tom,
o jakou nemovitost jde. Zjistite, Ze se jedna @dvdj zaizené domy, ve kterychime
bydlet kdokoliv — s drazem na slovKDOKOLIV . V détském pokoji nize byt kopaci
mi¢, ale na stnach nevisi Zadné rodinné fotografie [21, s. 28].

Duvodem, pré uctlat dam anonymnim, je ten, Ze chcete, aby jej kupujici &lidako
svij potencialni domov Pokud kupujici uvidi vaSe rodinné fotografie g poskytuje
to vaSi pgedstavu domova aigkryje to pocit o jejich vlastnim bydleni v dém
[21, s. 28].
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3.10.4 Inspirace okolim

Podle pizkumi si pi prohlidce udlaji kupujici ndzor béhem ftficeti vtefin od té

doby, kdy spat exterier nemovitosti. To, jak kupujici zareaguji na exter®mu,

muze mit hlavni vliv na jejich vysledny zajem. Pragogxteriér jeprvni véci, kterou

kupujici spat, je prvni dojem velmi dulezity. Téchto prvnich iicet mize znamenat
rozdil mezi prodejem a zklamanim [21, s. 28].

Abyste si udlali predstavu o tom, kde &i, béZte se projit kolem vaseho domu
a podivejte se na srovnatelné nemovitosti. Je zal$eada nad nebo pod Urovniupgru

v oblasti? Jsou plot, nfiy a chodnik v dobrém stavu? Jsou stromy i gdezany

a pasobi vlidre? Je travnik oS&#n a posekan? Jakmile prozkouméate okoli, jednak
ziskate pedstavu o tom, co je kolem obvyklé, a jednak Wi a kde niZete okolni
standard fekonat [21, s. 28].

3.10.5  Oteveny prostor

Jednim z nejlepSich a nejley$ich zpisoh, jak zlepSit dojem z vaseho domu, je nechat
co nejvice volného mista Dojem oteweného prostoru vyvolava u kupujicich
pozitivni pocity, Mistnosti fecpané sknémi se zdaji byt mensSi, nez ve skinesti
jsou. Neniizete zrgnit jejich velikost, ale mizete je pedvést v lepSim stle [21, s. 28].

Téenet kazdy aim vypada lépe, kdyZ je wm méné nabytku. Odstrate nabytek, ktery
blokuje pfichody nebo stoji v casta ulozte jej mimo. Pokud jsou vaSe knihovny jiz
prazdne, odshujte je. Nechtejidelni stil prazdny, bez prostirani, aby mistnost
vypadala ¥tSi. V mistnosti by @lo zistat jen tolik nabytku, aby byligimy (&el,

k némuz mistnost slouzi, a aby byla #idpousta mistakteré v ni je [21, s. 29].

Pokud si chcete odvézt 2y, spotebice nebo dalSi 2&eni,odstraiite je uz nyni Co
nechcete prodat spolu s domem a mohlo by vyvoldhyngojem, Ze to k domu pat
rackji odklid'te. | takova zdanlivd makost mize zmait vaS obchod [21, s. 29].

3.10.6  Zbavte se nepgadku

Lidé nashromazdi UZzasné mnoZzZstvi rrégku. Zvazte to — pokud jste tyto kramy
nepotebovali rok, pravépodobrE je nepotebujete wibec. Pokud je nepidbujete, pro

je rtkomu nedat nebo je rovnou nevyhodit? Berte celggsqgako z&atek baleni fed
stthovanim, které stefrbudete muset jednou podniknout:

* Odstraiite knihy z polic.

» Sbalte suvenyry.

» VykKli d’te vSechno z kuchiiskych polic.

» Zakladni denni potreby dejme do krabice, kter4 se da ulozit stranu.

» Odstraiite rodinné fotografie, sportovni trofeje, sbirky asuvenyry. UloZte je
do krabic. Krabice stito vécmi nedavejte natlu, do sklepa nebo garaze.
Souasti gipravy domu na prodej je eliminovat négdek, coz je dalSim
krokem v gipraw k prodeji [21, s. 29].
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V™

Jde onejtézsi Wc pro wtSinu lidi, protoze jsoemocionalré spojeni se vsim, co je
v don®. Po letech bydleni ve stejném &we ¥ci nabaluji zgsobem, ktery si vlastnik
ani neu¢domuje, avSak i to podstatrovliviiuje zpisob, jakym kupujici @im vidi.
Nepdadek se shromdiije na policich, ve gskikach, v garazich, naugach, ve
sklepich atd. Chcete co nejvice volného prost@kid kazda, i ta nejmensioy musi
pryc [21, s. 29].

Predstavte si, Ze jste kupujici. Pozadejiétele, aby se podival na vas néadek,
a pijméte jeho nadzor. RowZ pozadejte o pomoc vasSemaklére [21, s. 30].

Kuchyriisky nepd@adek

Je dobré zt kuchyni, protoZze je tosnadné Jako prvni ¥ musi pry¢ VSE

z kuchyiiské linky, véetné toustovée. Dejte ho do gkiky a vytahite jej, jen kdyz ho
budete pouzivat. UloZte vSe do zasuveki@ngk. Pokud tam nemate misto,dejte si
je. Talire a hrnce, které pouzivatéidka, dejte je do krabice a ulozte mimo. Kupujici
castooteviraji skiinky a zasuvkyv kuchyni, aby se ujistili, Ze budou mit dost raist
pro své nadobi. Pokud vaSeisiky a zasuvky vypadajiipcpar, vysilate tim negativni
zpravu kupujicimu a nevytiigée dojem spousty Ulozného prostoru. Nejlepsisop, jak
toho dosahnout, je mit co nejvice volného mist&kuBanate zasuvku na zbytesti,
zbavte se jich. Pokud vlastnitdidka pouzivany pekaulozte jej mimo. Udejte totéz

s kazdou zasuvkou aisikkou. Vytvaite volny prostor. Pokud mate &Si zasoby jidla,
zanete je spdtbovavat, zvlagtkonzervované potraviny. JsotZké a asi je nebudete
chtit prevazré do nového domova [21, s. 30].

DalSi kriticka oblast se nachgzdd difezem Ujistéte se, Ze toto misto je pokud mozno
prazdné, a odstiite co nejvicelisticich prostedki. Ujistéte se, Zze zde nejsou patrné
Zzadné stopy kapajiciho odpadu [21, s. 30].

Satny a skiné

V Satnach a ginich se nep@dek snadndiromadi, akoliv na rgj jako na neptadek
nehledite. Hoviite o vSech &h Satech a botach navic, écech, které uz davno
nenosite, ale fizete se jich zbavit. Wtkjte to alespd na par misial a ulozte je do
krabic, protoZe jinak budou vaSeilsk pasobit pieplnéné. Casto narazite také na
krabice od bot plné osobnickaf [21, s. 30].

Pirebytény ndbytek

Radu lidi ma v pokojich ifli§ mnoho nabytku. Nikoli mnoho z jejich pohledu, ale
piiliS mnoho k vytvéeni dojmu prostoru, ktery by &h ziskat kupujici. Navstivte
vzorové byty nebo domy a podivejte se, jak je taytek umisin. Okopirujte jejich
ndpady a rozhodie, co odstranit a co ve vaSem doponechat [21, s. 31].

UloZné prostory

Sklepy, garaze, jady a podobné prostoasto gekypuji neptddkem. Tato mista musi
byt prazdnd, aby si kupujici mohligdstavit, co prostorem udéla. Odstrate
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vSechno, co neni nezbytné, a ulozte to mimo. Neliolso harampadi zbavte v bazaru
[21, s. 31].

3.10.7  Drobné opravy a Upravy

Nedlejte nic nakladnéha Pokud je to mozné, pouzijte na opravy a vylep$éadtni
uspory a neberte si daldijpky. Uvédomte si, Ze saiasti prodeje domu je takéiprava
na koupi vaSeho nového domova. Nechcet#atichic, co by ovlivnilo vaSi (&rovou
bonitu a ohrozilo kvalifikaci pro novu hypotéku [ 31].

Pozemek

VétSina kupujicich se budédit prvnim dojmem. | kdyby kolem vaseho domku byla
jen maltkad zahradka, vyuzijte ji na maximum. Nefdiujete nuté zahradniho
architekta, st par jednoduchych tip které zlepSi prvni dojem. Zvaztestiky

z naSlapnych kamé&mebolemovani zahoni. Pouzijte mulovacikiru [21, s. 31].

Dosahuje vas pozemek alesgmaméru soused? Pokud ne, kuptpar kefa a zasdte
je. Nekupujte stromy. Vzrostlé stromy jsou drahé a tato investice sm véevrati.
Naopak mladé stromky vzhledu vaSi zahrady nijakdZvhegispsji. Pokud mate
kvétinové zahony, kupte vzrostlgéarevné kwtiny a zasdte je. Ridaji domu snis
barev a vytvé priznivy prvni dojem. Nesazejte cibulky nebo semereyrostou dost
rychle, aby vytviéily poZadovany efekt, a rozho&imechcete, aby kupujici \til holou
pudu [21, s. 31].

Vastravnik by mel byt zastizen, pohnojen, zavlazen a ndenby na ¥m byt hreda
mista nebo mech. Pokud je s trAvnikem problém,apgjgé se o & predtim, nez se
pustite do uvnitich Gprav. To proto, Zeskteré useky musi byt znovu osety, a chcete,
aby nebyly vidt. VZdycky shrabejtepadané listia posekanotravu [21, s. 32].

Exteriér domu

V¢étSina realitnich odbornik vam poradi pracovatejprve na exteriéru domu, ale
pokud se nejedna witSi projekt, je mozna lepSi s tim chvili pkat. Jsou pro to dva
duvody. Za prvé, prvni kroky kifpraw interiéru domu jsou snazSi. Také vam pomohou
nastavit vasi mysl na prodej. &eete vnimat dm jako zboZi Za druhé, exteriér je
prvnimu dojmu seika vnéjSi dojem. Prejckte ulici a dobe si prohlédiéte vas dm.
Podivejte se také nakolni domy a srovnejteje s tim vaSim. Pak budas dat se do
prace [21, s. 32].

Hlavni rozhodnuti je, zdaatrit, nebo nenatit fasadu. Pokud se podivate naird

z pro€jSi strany ulice, vypada unaven zaSle? Pokud ano,ude byt natr na misk.
Casto se jedna o velmiobrou investici, ktera pozvedne vzhled domu a zvysi zajem
potencialnich kupujicich.iPvybéru barvy se vyhéte nezvyklym odstitm a vyberte
takovy, ktery dobe zapadne mezi okolni domyBarva také samoejmeé bude zaviset
na stylu vaseho domu. Ukazuje se, Ze nejlepSi poajt kupujici ziznych odstini
Zluté, & se jedna o dopkovou nebo zakladni barvu domu. Pokud viteramlach
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stfechy — o zatékani — opravte je. Pokud je neopravitejetau to muset stit
kupujicimu, ktery bude chtit novouiethu. Pokud vite o zatékani, neopravite je
a nesdlite to kupujicimu, riskujete v budoucnu soudnird@d, s. 32].

Zahrada

Zahrada by rfla byt Gtulna. Pokud matdéazénnebo viivku, udrzujte je€isté. Pokud
matepsy, neustale odklizejte jejich vykaly. Pokud jsouzatrad houpacky nebo jina
zaizeni pro dti, je pravédpodobré lepsi jeodstranit. Zabiraji misto a vy chcete, aby
zahrada vypadala emjprostornéjsi, zvlast pokud neni zrovna velka [21, s. 32].

Udglejte ze zahradyswétlé, vzduSné a atraktivni misto. To lze snadno zajistit
odstranénim odkvetlych keta, prarezanim k& a stront, zejména tam, kde se jejich
vétve sklarji prilis nizko nebo kde zasahuji do oken a kolem églsfi21, s. 33].

Pokud zasadite nové rostliny, nepatge silu viini. Snazte se umistitonici kvéty
a kefe blizko oken nebo je&t Iépeblizko posezeni a cestek [21, s. 33].

Pokuste se vytitt v zahrad bod, ktery p¥itahne oko kupujiciho a da zahradicel —
muZe to byt doke umiséna lavicka, vodni fontana nebo plastikel vchodu do domu
mohou dobe poslouzitvelké kvétinacée — & jiz z terakoty, kamene nebo glazovane.
Nejsou pilis drahé a dodaji vstupu do domu velkorysost 2B3].

Travnik by nmel byt v dobrém stavu, posekan a bez spadanéhalmgchu. Pokud jeho
barva neni 2iv4, zvaZte pouziti hnojiv. Pokud jebtém vazgjsi, zvazte uplné
obnovern travniku. Dolbe oSef¥eny travnik vzdy vyvola giznivy dojem [21, s. 33].

Nezapomate vSechny v§Si oblasti doke cistit - nejlépe poslouZzilakova mycka
[21, s. 33].

Mezi dalSi tipy pro zahradu patii:

* Vydistéte dvere, okna, okapy a svody od p&uua nanosé a umyjte je.

» Zahradni stavby natete, pokud je to nutné.

» Uklidte hracky.

» VeSkerévodni plochy musi bytéisté acerpadla v dobrém stavu.

» Zkontrolujtezahradni oswtleni.

 Zmist, kde separkuje, odstriite jakékoliv stopy ol€ a jinych kapalin
[21, s. 33].

Terasa

VyuZijte naplno terasu. lluze &Siho prostoru dosahnete migad malym ¢ajovym
stolkem. Muzete pidat rovréz svicky nebo pochodré. Zahradni nabytek vypada
velice fitazlivé, pokud jej nemate, klidnsi jej pijéte, abyste vytvili atraktivni dojem
[21, s. 33].
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Vstup a zadvé

Vchodové dvée musi vyvolatvyborny prvni dojem, protoze tvéi hlavni vstup do
domu. Vyistéte kliku, aby se blyskala. Pokudvere potrebuji opravit nebo niit,
ucklejte to. Ujistte se, Zedmekfunguje a kl¢ pasuje do zamku [21, s. 34].

Garaz

Vycistéte podlahwod oleje a prachu Ujistéte se, Ze garazowdata se hladce oteviraji;
pokud méte automatické otevirani, zkontrolujtgeze paadku [21, s. 34].

Switla

V kazdé objimce by #ta byt nova Zarovka odpovidajici sstelnosti. Totéz plati pro
exteriér a garaz. Nezapoitte na komory, Satny apod. [21, s. 34].

Instalace

Kdyz si lidé prohlizeji dm, ¢asto newdi, co maji dlat, takZzesahaji na nizné \&ci.
Rozs¥cuji svitidla, oteviraji vSechno, co méa rukbjet&eji kohoutky a splachuji
toalety. Tady miZete udlat mnoho dojmu za malo pe®z. VSechny vasSéaterie by
mely pasobit nablyskat a no¥. Pokud je nelze Wstit, kupte nové da se to piddit
levné. Ujistéte se, Ze vSemi kohoutky jde snadmidéet a Zenekapaji. Pokud ano,
opravte je. Vypada to obtiZnale je to snadné i pro amatéry. Ujist se, Ze mate
dostateiny tlak vody a Ze ndoaletnich misach nejsou skvrny Pokud jsou obtizn
vycistitelné, zvazte pouziti profesionélnigiticich prostedki [21, s. 34].

Opravte nebo vymiite vypinace nebozasuvky, které nefunguji [21, s. 34].
Koupelny

Tento prostor jevelmi dulezity. Renovace koupelny neni na myjstle pouzijtemalé
triky k usnad#ni prodeje. Vyistéte veSkeroukeramiku od nanosi. Natete zdi
neutralni barvou, jako je bézova, kréemova afbextilni povlaky na toaletni sedatka uz
nejsou v modk, takze je odstide apraskld sedatka vynéite. PouZijte potpourri
nebo jinoudekoraci k navozeni atmosféry [21, s. 34].

Jen malo mist v doénse zaSpini tak rychle jako koupelna, agesere mist u¢la dim
neatraktivnim jako Spinava koupelna Sousted’te se nhaumyvadlo, vanu, kohoutky
a zrcadlo. Nezapomste také na koupelnovpredlozky, ruéniky, sprchové zaésy,
zbytky mydla ve sprSe,Spinu v posuvnych dvefich sprchy a dalsi [21, s. 35].

Stropy, zdi a malby

Zkontrolujte skvrny na stropech & uz se jedna o fisak z potrubi nebo zersthy.
Najdéte prisak a opravte jej. Nic nerozezli kupujiciho vicé skvrna na zdi. Pokud je
viditeln4 i poté, co jste provedli opravu, zajiet kosmetické Upravy, abyste zlepsili
atraktivitu vaseho domu, tyymalovani. Muze se stat, Ze budete muset vymalovat tak
jako tak, zvlast pokud je malba zasla nebo barvy zd$gbi nemodegh Vymalovany
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dam vypadacisté a now a vzdy zapisobi Vymalovani maze byt vasi nejlepSi
investici pii prodeji domu. Neni drahé a ¢asto ho niZete provéssami. Nevybirejte
barvy podle sebe, ale podle obecného vkustli M/ste zvolitnejlépe biloy protoze
bilé pokoje fisobijasné a prostorné [21, s. 35].

Koberce a podlahy

Pokud vas koberec négobi [#ilis stae a seSle nebo neni zoufale nemoderni, nechte jej
pouzeprofesionalné vy¢istit. Pokud se jej rozhodnete vynit, vyberte gcolevného
v neutralni barvé [21, s. 35].

Opravte nebo vy#ite rozbité dlazdi¢ky, ale filiS za & neplate. Pamatujte si, ze
neopravujete dim pro sebé Chcete se odstovat. VaSim cilem je pouze nezanechat
negativni dojem veéch, kt&i uvazuji o koupi vasi nemovitosti [21, s. 35].

Okna a dvée

Cista oknajsou absoluté nezbytna, aby dim vypadal co nejlépe. Pokud je to mozné,
otevfete je, aby byl v mistnosteébrstvy vzduch[21, s. 36].

Ujistéte se, Ze vSechna okna keadno otevirat a zavirat Pokud ne¢asto ponize je
namazat. Ujistte se, Zeamy nejsou vzpicené nebo prasklé. Pokud ano, ite je
piedtim, nez zénete vas dim ukazovat. Totéz wtkjte sdvermi. Ujistéte se, Ze se
spravie oteviraji a zaviraji a Ze nevrzou. Pokud ano, pamjie panty. Zkontrolujte
Kliky , vycistéte je a vyle&tte. Jak kupujici prochazeji jednu mistnost po drukiédo
vzdy otvira dvée a vy chcete udht vSe pro to, abystetmili dobry dojem [21, s. 36].

Pachy

Ku¥aci by mgli po dobu prodej@mezit koureni uvnit domu. Také byste si ¢t koupit
sprej k odstragni pachi. Pokud matelomaci mazlitky, uvdomte si, Ze jinym lidem
mohouzapéchat Vy sami jste na&zvykli, ale cizim lidem jejich iitomnost niZze byt
negijemna [21, s. 36].

Kuchysi

Pokud je kuchiy mala, pozijte postupl optickému zwétSeniprostoru. Naeteskiinky
swtlejSi barvou a powste sétlé zawsy. Vymalujte zdi pastelovymi barvami
Vyhnéte se velkym kuchiyskym stoim, které zaberou &Sinu mista. A kon&g,
vypuliruje podlahu. Kazdy méa radistou kuchyi [21, s. 36].
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3.10.8

Nezapométe

Uspa‘adejte Satny a kuchiské skisiky

Seaad'te koirenky podle abecedy

Peilive srovnejtdalire.

Dbejte na to, abguska hrni¢ka byla ot@ena jednim sgrem.
Owestekosile vedle sebe, zapnuté a téz jedningram.
Srovnejteboty [21, s. 36].

Proval’te drobné opravy

Vyménte prasklélazdice

Zasadrujtediry ve zdech

Opravte kapajickohoutky.

Opravtedvere, které se nedoviraji, a zasuvky, které sei¢ap.

Vymalujte zdi neutrdlnimi barvami (nenechte kupujici, aby si vasin
zapamatovali jako ,,ten s oranZzovou koupelnou*).

Vymeénte prasklé Zarovky

Pokud jste cldi poridit novépirehozy pres postel ucklejte to [21, s. 37].

At” se Vas dm blyska

Umyjte okna zverti i zevnift.

Odstraite pavuéiny.

Obnovtetésnéni u vany, sprchoveho koutu a umyvadia.
VyleStte chromovéohoutky a zrcadla

Vycistéte lednicku.

Denné luxujte.

Navoskujtepodlahy.

Denre utirejte pach na nabytku a opraste stinidla lamp.
Vycistéte zasléspary.

Odstraite zaSlé&oberecky.

Powste novéu¢niky.

Vycistéte a provdte vSechnaatuchla mista[21, s. 37].

Peclivé zkontrolujte vysledek své prace

BéZte ven a otelete vstupni dve. Zistaite stat. Chcete jit dal? Vit4 vasnal?
Zustaite chvili u vstupu do kazdého pokoje &egstavte si, jak budeunh
pusobit na kupujiciho.

Prozkoumejte pdivé, jak je uspéadan nabytek v mistnosti, éemig’ujte jej tak
dlouho, az dosahnete né&jsi atraktivity pro kupujiciho.
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* Vylad'te se na kazdou mistnost a jeji emocionalni doiisobi kompakté
a vlidre?

* Vypada to, jako by v dotnnikdo nebydlel? Vybork tak jste tér& hotovi
[21, s. 38].

Zkontrolujte exteriér domu

* Umyjte tlakovou mykou fasadu a chodniky

» Posekejtdravu.

* Natrete zaSldparapety.

« Vysazejtezluté kvétiny. Zluta evokuje nakupni emoce.

» Ujistéte se, Ze kupujici uvidiretelre ¢islo vaSeho domy21, s. 38].

3.10.9 Home Staging

Home Staging jeiméni iluze. Je to ®co podobného, jako kdybyaoh prodaval David
Copperfield. Home stagging jdea rdmec Uklidu a oprav. Spa&iva v uneni, jak

teplejsi, a co je nejtlleZitéjsi, Ze jej kupujici budoahtit [21, s. 38].

Oproti tomu, co skasto lidé mysli, je vtom vice nez jefigrava domu k prodeji.
Staging je to, co udiate poté, co jste vyklidili negadek, vSe Wistili, vymalovali
a provedli drobné opravy. Je to jako oblémindk prodeji [21, s. 38].

Profesionélové v této oblasti jsou zkuSenymi bytoivydesignéry a dokazi vytyio
dramatickou scény ktera utéi na vSechny smysly. Zde jsotktera z jejich tajemstvi:

» Naaranzovatnékolik rozptylenych kug nabytku do zajimavé skupiny nazyvané
vignette.

» Predvést bohatnarasené nékké latky, jako je samet nebo hedvabi.

» Vystavitneobvyklé drobnostiuspgdadané do skupin po jednésth nebo §i.

* Powsit zawésy s jednoduchymi liniemi

* Na police, knihovny nebo krbovérimsy umistit zajimavé a jedideé prvky,
které upoutajpozornostdo gedem zamysSlenych mist [21, s. 38].

Profesionalni aranzér pouZzije k vypafaddomu spoustylopliiki. Zde uvedeme jen
maly piklad toho, co se pouziva k ,,nastrojeni” jednottih mistnosti. To, jak se
uvedené fednety umisti, zalezi jen na kreativia vizi aranzéra:

» zrcadla,

e rostliny,

o umglé kwetiny,

» stojaci a stolni lampy,
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* kobereky,
* polStéde,
* koSe,

... adal&i[21, s. 39]

Hlavni mistnosti domu jeuchyné. Nékolik praktickych tipi j jejimu prozéeni:

* Pouzijte olej k naeni dewenych dviek. Obnovite tak jejich lesk.

* Naaranzujte velké misy barevného ovoce — v§teStervena jablka, z&é
pomerakie, grapefruity apod.

» Do polic postavte bohailustrované kuchiky.

PouZijte v mistnostech hog&relenych rostlin ale zarov uvolnéte misto, aby interiér
pusobil vzduss, se spoustou mista k prochazeni. Terasa nebo ldvaie uvita
rostliny, ale pidejte i barvy, nagiklad naaranZovanim piknikového stolu s jasn
barevnym plastovym nadobim [21, s. 39].

3.10.10 Které opravy se vyplati

Malé opravy pied prodejem domu s&sto vyplati, ale kterd z nichripese nejlepsi
vysledek? Na to neni jednozmé odpo¥d’, ale existuji vSeobecna pravidla platna pro
vétSinu nemovitosti [21, s. 40].

Podlahy

» Pokud mateparkety, coz dnes kupujici ckf, pak je lepSi odstranit koberce
a nechat fivodni parketypi‘ebrousit a prelakovat

e Pokud je v dorélinoleum, pak je pekryjte kobercem bézové barvy Neutralni
barva je k prodeji nejvhodjsi.

* U keramickych podlah nahra’te prasklé nebo odlomerdazdice vycistéte
spary, ale nepokladejte novou dlazbu, protoze @it drahé — vyjimku mize
tvorit vehod do domu [21, s. 40].

Natery zdi a strog

Kupujici se nastropy divaji ¢asgji, nez bystecekali — hledaji znamky zatékani, ale
mohou také zahlédnout skvrny od keunebo praskliny. Totéz plati pro zdi. Nic
nefunguje Iépe nehova malba a je to v pordru k nakladm nejlepSi investice
Vymalujte neutralni barvou, nejlép&ou nebovelmi swtlou bézovou[21, s. 40].
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Co se tye tapet, neni pravda, Ze vsSichni kujici tapety nenavidin@lidi vaSe tapety,
protoze je to vas osobni Wb nikoliv jejich. A nesnaSeji staromodni tapetybavte se
jich [21, s. 41].

Kuchyri

Spotebice a skinky jsou nejnakladsi polozky v apray kuchyre a mohou
rozhodnout o prodeji vaseho domu. Nedopoje se investovatiflis, protoze se vam
vloZena investice nemusi vratit. TakZe renovovat afe s mirou. Pokud jde oifiky,
stai vymeénit dvirka nebo je ndft. Kuchynska deskapost&i z laminatu, ale co
prodava, jsounové kohoutky a vycidny diez[21, s. 41].

Koupelny

Céstka vloZena do Upravy koupelny se wiite neZ vréati Investujte do zgzovacich
prednta, jako jsoubaterie, sprchové kouty, umyvadla, zrcadlaapod., a dswétel
[21, s. 41].

Kupujici chgji koupit dim, ktery neni zanedbany z hlediska udrzby, ma nové
spotebice, moderni rozvody vody, elékty a topeni, je modeénvybaven gripraven
k nastthovani[21, s. 41].

3.11Prohlidky domu

Vas dim by nel byt vzdy k dispozici pro prohlidky,c&oliv to pro vas nmize byt rekdy
nepohodiné. V idealnimifpadt nechte svémmakléri kli ¢ od nemovitosti. Jinak bude
muset maklg& domlouvat sctizky, coz je vzdy komplikovafsi. Nektefi mohou
z tohoto divodu prohlidku vaSeho domu vynechatiadwvést kupujicim jiny. ¥Sina
maklét vam zavola a domluvi si prohlidku gedstihem alespon¢kolika hodin. Pokud
ji odmitnete, mohou vasucth vynechat, a i kdyzZigdou znovu v jinycas, bude to
pravdEpodobré s jinymi kupujicimi a vy jste ztratili Sanci vasird prodat [21, s. 59].

3.11.1  Jak na prohlidky

Kdyz ukazujete sy dum, chcete, aby se kupujici etmd angazoval, protoze
rozhodnuti o koupi je vice zaloZzeno na emocich aénm@ logice. Dejte kupujicimu
duvod pro to, aby si mohiict: ,, Ano, tento dm chci koupit." Zdirazréte pozitivni
aspekty domu a potige ty negativni [21, s. 59].

Jsou dva zakladni gFistupy: staging nebo holé &ty. Staging v podstat znamena
vytvoieni vzorové nemovitosti jako od architektauad to byt drahé, ale kupujicim to
imponuje. Ristup ,,holych s&én“ zase znamena uglnnemovitost vyklidit a dat
kupujicim pocit prostoru a volnosti. V zavigloga reklamni kampani ide kazda
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metoda pilakat izné zgjemce.

3.11.2  Jak zgFistupnit nemovitost kupujicim

NejvétSi zajem kupujicich se soiedli do rkolika tydni od zvéejnéni nabidky.
Kli¢covou strategii,jak dosahnout nejvySSi ceny,je predvést v této dabdam co
nejwtsimu pd@tu kupujicich. Moznosti, jak dosahnout prohlidkysoy zejména
nasledujici:

* Termin dohodnuty s najemnikem.
* Termin dohodnuty s vlastnikem.

* Termin dohodnuty s makiém.

* Vymezeni terminy prohlidek.

» Kili¢ v realitni kancela [21, s. 59].

Uveédomte si, Z&as kupujicich je omezengan obtiZjSi je zajistit prohlidku vasi
nemovitosti, tim vice klesaji S$ance na prodej f280].

3.11.3 Co udflat
Nebud’te doma

Kupujici se budou citit jako vietici, pokud jste domaéhem jejich navévy, a mohou
byt méré vnimavi k prohlidce vaSeho domu. Zgdglsi do kavarny nebo vezte dti
do parku. Pokud nefiete odejit, jéte nav&vnikim z cesty a nechitie za nimi
Zz mistnosti do mistnosti. Nenabizejte zadné infeemale odpotzte na otazky, které
piipadré polozi [21, s. 60].

Swétla

Pokud vite, Ze si dkdo pijde prohlédnout vas un, rozsvitte vSechna vnitini
a venkovni sitla i béhem dne. V noci dava osleny dim dojem Utulnosti a pohodli.
Béhem dne rozsviceni &el zabrani ostrym stiim ze slunéného s¥tla a prozé Sedé
kouty. Vas dm bude s rozsvicenymi &y vypadat vice jako domov [21, s. 60].

Viané

Nepouzivejte domaci elektrickéne a spreje. Je toifhs zjevné a mnoho lidi nema tyto
pachy rado. Pokud chcete mit v dopéijemné aroma, dejte dwmzpalené trouby
trochu vanilky, bude to vypadat, jako byste p&gekli [21, s. 60].

Hudba a zvuky

Vyhnéte se hlasitym zvukm, jako je nafiklad nahlas pusbd televize — tu rovnou
vyprete. Zvazte tichou néladovou hudbu bez vyraznyébdibi a znmén hlasitosti
a rytmu [21, s. 60].
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Odpadkovy kos

Zvlase pokud vas kuchysky koS nema viko, ujiste se pokazdé, kdyz mé&kuo [ijit,

Ze jeprazdny, i kdyZ je uzaien pod dezem. U¥domte si, Ze chcete vysilat pozitivni
signaly o kazdém aspektu domu. PIny a zapachappadakovy ko$ tento signal
rozhodr nevysila. Mizete spdebovat vice s&u do koSe nez obvykle, ale bude to stat
zato [21, s. 60].

Uklizejte

Ne kazdy si stele postel kazdy den, ale pokud péteadim, zvykréte si na to. Ukli'te
povalujici se papiry, nenechavejte v obyvacim pgkdzdné sklenice, phv e utirejte
prach acasto luxujte. Snazte se co nejvice, aby vas domgpadal jako vzorovy im
s nabytkem, ve kterém ve skénesti nikdo nebydli [21, s. 61].

Domaci mazlici

Témei vSichni maji radi zwata — aZz na kupce nemovitosti. Tak to prdsinguje.
Majitelé domii, kteri miluji sva zvfatka, si stzi dokazi pedstavit negativni postoje,
které k jejich milékam kupujici mohou zaujmout. koli je to pro rkoho obtizné
akceptovat, pokud chcete prodat za co nejvyssi, geogiemyslejte o tom, kolik vas
bude stat nechat svého pejska nebddko doma [21, s. 61].

Pra¢ kupujici nemaji radi vase zaia:

* Nervozita. Zvirata rektefi lidi silné znervoauji. Ne kazdy vyrostl se svym
zvirecim mazkkem nebo chodi rad do zoo.

» Strach. At jiZ je racionalni nebo iraciondlni, je realitowé&tSinou se lidé boji
psi, ale musite potat i se strachem z kek.

* NezkuSenost ve vztahu ke ziatim. Chovani zuiat nelze vzdy fedvidat.

» VaSe zviata nejsou jejich zvirata. VaSe zvifata kouSou, skéu na
navstvniky, zvraceji, slintaji adbec se chovaji nevhodii21, s. 61].

NejlepsSireSeni

Asi se vam to nebude libit, alégsto to musime uvést. NejlepSimigpbem, jak si
zajistit nejlepsi cenu pro vasi nemovitost, je pbu prodeje zvata odsthovat. Dat je
do garaze, na dvorek nebo je zamknoutkteré z mistnosti nestiaa neni to ¢ nim
fér. Nechte je u rodii, pratel nebo pro &inajctte jiné vhodné misto [21, s. 61].

Jak prekonat negativa spojené seraty

Pokud nechcete nebo nébete sva zvata odsthovat, pak alesgominimalizujte jejich
vliv na kupuijici:
» Kocici krabice a psi pelisky umése z dohledu a udrzujte je bezvadisté.
» Profesionala vycistéte skvrny zfisobené zvaty na podlaze a kobercich. Pokud
ti nejde, radji koberec odneste.
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» Odstraite zapach po ziatech. Nejhorsi je ki¢i mos. Nepouzivejte osizovate
vzduchu, gktefi lidé je nesnasSeji. VyzkouSejte od#traxte pacli na bazi
enzym.

* Mazlicka umiséte do pepravky a zajiste, aby se kd&mu kupujici
negiblizovali. Posledni %c, o kterou stojite, je, abykdo strkal ruce do klece
a byl pokousan nebo podrapan. Neete ¢dét, jak bude vas mazik
reagovat, kdyZ bude zaeny a sam [21, s. 62].

Odstraite znamky pobytu z<ait

Kupujici se na to mohou zeptat (tiddad ma-li jejich di¢ alergii), ale pr¢ predem
zbytetn¢ upoutavat pozornost. Zaiite se na nasledujici:

» Na fotografiich domu v inzerci nesmi byt Zadn&ata.

e Zajistte dvika pro a koky.

» Odstraite z dohledu misky na jidlo a vodu v dokdy se pra¥ nepouZzivaiji.
« Denre luxujte.

» UkKlidte hraky pro zviata.

» Odstraite fotografie zuiat ze stolk, zdi atd.

» Uklidte vSechny klece agpravky [21, s. 62].

3.11.4 Prohlidka domu v zi#4

Zima neni pro prodej domu idealni obdobi. Je cldagnSi nebo siZi a dim nevypada
tak dol¥e. Ale jsou kroky, které fizete podniknout k tomu, aby jeho vzhled rozjasnily
a Wwinily prohlidku zajimavou affiemnou:

» Prichodové cesta:

- Neustale udrzujte cestu prohrabanou, zvélaékud nepetrzitt srezi.

- Stopy nacerstw napadaném shu mohou fi poklesu teploty zledoveit,
takZe je radji seSkrabte.

- Posypte cestku a schody piskem.

- Nezapomate prohrabnout ceglu i skrze hromady vznikléipodklizeni
srehu ze silnice.

- Pokud prsi, dejteipd venkovni dviee gumovou rohozku a zajse, aby
bylo kam odlozZit mokry destnik.

* Swilo:
- Roztahrte zawsy, Zaluzie, okenice.
- Rozsvite kazdé s&tlo v don®, véetne Saten.
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- Rozjasgte tmavé mistnosti bez oken tim, Ze do nich na ghadlpod
nabytek umistite lamggku.
- Vypnéte televizi.

» Topeni:
- Nastavte termostat na maximuniie® prohlidkou snizte teplotu na normal.
Tak zabraniteifjpadnym zvukim vychézejicim z topného systému.
- Teplota vdomt by mila byt velmi gijemna a nila by kupujiciho fimét
zistat
0 rneéco déle, zejména v chladném dni.
- Zapalte ohe v krbu a otetete kominovou klapkutaohei plane.

* Romanticka atmosféra:

- Na stolek v obyvacim pokoji postavteédsklentky na sekt a zaenou
lahev (nejlépe v chladici nad®b

- Pres bé&ni opiradlo sedaci soupravyghal'te pléd nebo deku.

- Udélejte z vaSi koupelny la#e- powste sem Zupany, na vanu rozritist
koupeloveé soli, svicny apod.

- NaaranZujte vazy se zimnimi&inami.

- Na postel umiste snidéovy tac, na ktery polozte Salek, misku, ubrousek
a sloZzené noviny.

- Najidelnim stole prostte pro dva.

e Hudba:
- Vhodna je tich4 hudba, jazz nebo klasika.
- Nepou&tjte komeeni stanice — hudba musi byt depzita, ne peruSovana
bloky reklam.

» Pachy a \iné:

- Mnoho lidi je alergickych na deodoranty a &wae vzduchu, takze je
rackji nepouzivejte.

- Ze stejnych dvodi nezapalujte vonné Ky a nerozpraSujte v loZnicich
parfémy.

- Pro rozklad padnpoZivejte pipravky na bazi enzymm

- Pro navozeni svatei atmosféry pouzijte skiwi spaenou horkou vodou
nebo vanilku v rozpalené troélb

* PotéSeni z pohledu:
- Rozwste fotografie ukazujici vaSi zahradu a zelenynitév |é&.
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- Nechte zataZené ty z&y, které zakryvaji nezadouci scenerii.
- VyleSt&te vSechny volné plochyt @e vas dm blyska.

» Jidlo a piti:
- Nenabizejte jednohubky nebo cukrovi, protoze chcaby se kupujici
zdrzeli a vSimli si i ¥ci, které by jinak mohli minout.
- Za studeného gasi miZze byt vybornynteSenim horka polévka.
- Jako népoje volte néifilad Salekéokolady,¢aj apod. [21, s. 63].

3.11.5 Prohlidka domu na jée

Jaro je pro prodej domejlepSicas. A’ jiz jsme na trhu kupujiciho nebo prodavajiciho,
ceny na jde tén®f vzdy rostou, protoZze nejtSi cast kupujicich aktivé vyhledava
nové bydleni Bhem dubna, kitna acervna [21, s. 65].

Co vSechno rizete udlat, abyste zvysSili Sance, Ze se vasndvycleni z mde nabidek
béhem jarni misici?

* Umyjte okna zevnit¢ a zverti a vyleSéte zrcadla. Nablyskani skel je zdarma
a prodava. Kupujici si ani nemusiédomit, pr& se mu vas im zda tak
atraktivni, ale bude jejifgahovat, protoze jeho okna jsou bez jediné podrn
a zrcadla odrazeji stlo.

» Shrabejte dvorek a zadtihnéte kefe. Odstraite spadané listi z travniku.
Nedopuste, aby vzrostla vegetace blokovala okna nebo ystapiezani k&

a stromi propusti slunce a ukaze Iépe exteriér vaseho domu.

» Pe&llivé posekejte travnik. Sekani travniku az k okiap fika kupujicim, Ze jste
peilivi a starate se o detaily. Diagonélpose€eny travnik zpsobi, Ze vaSe
zahrada bude vypadattgi.

« Vysézejte tulipany a narcisy nebo kupte kétiny v kv étinaéich. Zluta barva
stimuluje ke koupi. Po dlouhé zémkazdy touZi vidt naznaky jara. Zluté
tulipany a narcisy vytu&ji pocity Ststi a spokojenosti. Uspadejte kétinace
do skupin poitch nebo §i blizko vchodu.

* Vydistéte zawsy, zaclony a oteirete okna.Dejte za¥sy do ¢istirny nebo je
vyperte sami. Odstide vSechen prach a pavway. Pelivé ocistéte zaluzie.
LoZni pradlo jako ze Skatulky a otemé okno vyvolavaji velmi libé pocity.

* Dejte do vazycerstvé kwtiny. Prirodni vané jsou velmi gijemneé.

* VyleStéte podlahy do vysokého leskuMate-li dcewené podlahy, iy by se
blyskat. Pouzijte i fipravky na zvyseni lesku keramickych podlah nebolda.
Vycistéte spary. Vyistéte nebo vyninte koberéky.
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» Pouzijte textilie v pastelovych barvach.At jsou to réniky, piehozy nebo
polstde, nely by bat v bar¢ Zluté, fizove, bled modré nebo lila. Tyto jarni
barvy prozé mistnosti.

 Nezapomdite na rohozku a odklad& deStniki. Jarni pdasi je casto
negredvidatelné, jeden den je 20 °C a druhy detigR1, s. 65].

3.11.6  Marketing kkhem prohlidky

* Rozdavejte barevné letaky.Nezanedbavejte marketingové materialy. Chcete,
aby si vas kupujici zapamatovali mezi vSemi prdtalidi, které absolvovali.

* Nabidnéte obcerstveni. Prohlidky jsou wyerpavajici. Nabidite kupujicim
sendvt zabaleny v celofanu spolu s vizitou vaseho dontalefonnimdéislem
a plastovou ldhev s vodou. Na lahevizete pilepit samolepky s fotografii
vaseho domu a s vaSim telefonriisiem.

* Chraiite své soukromiJsou vasSe osobnéai v bezpéi? Redtim, nez fjjde vas
dim na trh a kupujici zmou prochazet domem, rozumny prodavajici uloZzi
duvérné informace na bezfgeé misto. Jinak se nebudetecgtdivit, co si 0 vas
kupujici dokazou zjistit nebo domyslet.

* Osobni dokumenty.Je ijatelné i prohlidce otevirat zasuvky? Ano, pokud je
zdsuvka sotasti zabudovaného nébytku, zejména v kuchyni nelgo v
vestavnych skinich. NepouzZivejte to za vtiravositévvam.

» Korespondence.Nenechavejte také lezet poStu tam, kde ji kazdgamajit.
Prodavajici ¢asto nechavaji oteéenou postu na kuchgké lince nebo
v obyvacim pokoji. VaSe korespondence na vasZzanhodg prozradit
a v disledku snizit cenu vaSi nemovitosti.l kdyZ na obalebude nic nez vasSe
jméno a adresa, chcete, aby kupujici o w@klvvice, nez je nezbytné? e se
jednat o maltikosti, ale kupujici se nechaji odradit z velmi rmiadirnych
duvodi.

» Odstraiite diplomy a osobni fotografie.Pro kupujiciho neni podstatné, jakou
Skolu jste navéwovali nebo s kym travite dovolenou.

» Drzte informace pod poklickou. Kdy je nevyhodné mit zpracovany odhad na
nemovitost? Kdyz jej nechate leZet na staledm prohlidky. Kdy je na zavadu
knihovna? Kdyz ukazujeteuch lidem, které urazi vas literarni vkus. Lidé se
shazi prodat gy dim za co nejvysSstastku, kterou mohou rozurroéekavat
(acasto za vysSSi). &kteri pritom zapominaji, Ze kupujici a jejich maikleyuziji
kazdé osobni informace, kterou nechate &olovalovat. Pokud odhad
nemovitosti lezi na stole vSem na&iah, nedekavejte, ze si jej kupujici
neprohlédnou — a to ke svému préxgpu, nikoli vaSemu. Podivejte se, co by
o vas mohly prozrazovat knihy, které&ete. Uklidréte ty s potencidkn
kontroverznimi tituly jako ,,Jak svépomoci oprarékladovou desku“, ,,Jak
prodat nemovitost nejlépecera” a podobs. Uvédomte si, Zze kupujici se
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mohou podivat do vasich privatnictcy — nahlédnou najklad do Suplik nebo

do vestagnych skini. Proto ulozte své soukromé&cvmimo dosah. Akoli se za
své kontky nemusite styit, zvazte, zda nemohou vést u kupujicich k jakékoli
averzi \a¢i vam [21, s. 66].

Opravdu,¢im mérg vaSi osobnostitdn ponese, tim lépe. Nechcete, aby kupujicélvid
v dome vasi osobnost. Chcete, aby &lidu svou. Emani identifikovani se s dojmem
hraje velkou roli v tom, jestli kupujici Zaou zvazovat koupi vaSeho domu. Cokoli, co
jde proti vniméani ssta, jak jej vidi kupujici, mize zastavit proces ko#pA to vy
nechcete [21, s. 67].

Nedavejte kupujicim isod snizit cenu nebo vaZfim odmitnout. Neposkytujte jim
Zzadné informace o datmebo o vas, které négpivaji k cili prodat dm za cenu, kterou
poZadujete. Je spoustacy, které potencialni kupujici a jejich maiklénohou pouZzit,
aby nalezli informace o vas a vasi motivaci k pjodédélejte vSe, co mizete, abyste je
o0 tuto vyhodu fipravili [21, s. 67].

3.11.7  Na co se kupuijici ptajiifp koupi

» Podlahy — Je podlahaipsré podle standardu nebo klientské &y? Nejsou
bezbarvé stopy po lepidle kolem spgjlovouci podlahy? NeZ@na se podlaha
vinit? Jsou spravnuchycené soklové listy? Nejsoskae uraZzené rozky desek
podlahy?

» Dlazby a obklady — Jsou poloZzeny podle spravného sfErn? Neni Spinavé,
prasklé nebo chyjici sparovani? Nejsou rozeznatelné rozdily odstilazby?
Neni bezbarvy silikon na obkladech? Nejsou vzduéhkapsy pod dlazdicemi?
Jsou kvalité provedeny kamenické detaily nebo listy?

* Omitky a malby — Jsou vSude pravouhlé rohy a svist&g? Nejsou v omitkach
trhlinky? Nejsou omitky nadénn¢ vihké? Je vSude v mistnosti stejnyé¢eo
vrstev malby? Jsow@teny malby z vypin&i, sokliki podlahy, zarubni?

* Okna — Je provedeno spravné uchyceni oken? Nezavimatévieaji se sama po
oteweni? Neni zanesen odvod kondenzatu v ramech oken?&na ve spravné
vySce nad podlahou? Jsou okiana? Je mozna lehkd manipulace s klikami?
Nejsou okna Spinava?

» Parapety — Jsou venkovni parapety ve spravném spadu? Netmide nich
drzet voda a Spina? Jso&sné vruty? Neni upadla omitka pod ymi
parapetem? Jsou parapety dle standardu?
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e Dvefe — Jdou dvEe bez odporu dorazit k zarubni? Nejsou patrnérkyd
a Skrabance? Jsou fumk kliky a zamky? Jsou vSechny podle standardu nebo
klientské znény?

» Kontrola dispozice— Je dispozice podle posledni platné klientské&y® Lze
nasthovat a umistit pk&ku? Je spravna vyska WC nad podlahou? Odpovidaji
plochy mistnosti?

» Vybaveni koupelny— Nejsou zn&sténé vodici liSty sprchové z&sty? Nejsou
drobné Skrabance na baterii? Neni sprchova bapetkeyta jemnym filmem
sparovaky? Jsou sprawnprovedeny revizni otvory? Jsou vSechnyizzavaci
pirednméty  dodany podle standardu nebo klientské  émyr?

* Vytapéni — Jsou dlesa i hlavice dle standardu? Nevyskytuji sérkyl téles?
Jsou vSechn&lesa stabilni a spragrovladatelna? Je futki a spravé osazeny
kotel?

* Elektroinstalace — Je sprawh proveden rozvad? Je nagti ve volnych
kabelovych vyvodech? Jsou pévmsazené a futki zasuvky? Je dobd
provedeno trubkovani pro datové kabely?

» Vzduchotechnika— Funguje ¥trani na WC? Jak vykonnou digeisie mozné
instalovat? Nerezonuje koupelnovy ventilatpii provozu? Jsou spravn
osazeny z§tné klapky?

* Spole&né prostory a okoli domu — Neni poSkozena dlazba ve sgalgeh
prostorech? Nejsou urazeny rohy omitky na ck@d jakém stavu jsou i
a vnittni parapety, okna a dke ve spolénych chodbach? Jsou dokemé
sadové upravy? Funguji zvonky?

* Fasada- Jsou zapraveny sokly a zvladnuty navaznosti en®eJsou vSude
dokorteny omitky? Jsou dotazeny detaily? Nejsowity nebo poSkrabany
ramy oken? Jsou provedenrysté gechody krokvi a omitky? Jsou sprévn

provedeny sesni svody?

e Okoli domu — Jsou dokatené sadové Upravy? Jsou ve spravnhém spadu
okapové chodniky? Nehrozi sednutim zeminy obnaZetsice? Je robustn
proveden plot, banka a vrata? Je kolem objekiadek?

* Podlahy — Je podlahaipsré podle klientské z#ny nebo standardu? Nejsou
bezbarvé stopy po lepidle kolem spgjlovouci podlahy? NeZ@na se podlaha
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vinit? Jsou spravnuchycené soklové listy? Nejsoskae uraZzené rozky desek
podlahy?

» Dlazby a obklady — Jsou poloZeny podle spravného spgro? Neni Spinave,
prasklé nebo chyjici sparovani? Nejsou rozeznatelné rozdily odstilazby?
Neni bezbarvy silikon na obkladech? Nejsou vzduéhi@psy pod dlazdicemi?
Jsou kvalité provedeny kamenické detaily nebo listy?

* Omitky a malby — Jsou vSude pravouhlé rohy a svist&g? Nejsou v omitkach
trhlinky? Nejsou omitky nadémn¢ vihké? Je vSude v mistnosti stejnyéeo
vrstev malby? Jsou ¢@teny malby z vypin&i, sokliki podlahy, zarubni?

e Okna — Je provedeno spravné uchyceni oken? Nezavéajéwiraji se sama po
oteweni? Neni zanesen odvod kondenzatu v ramech oken?lna ve spravné
vySce nad podlahou? Jsou okrsnd? Je mozna lehkd manipulace
s klikou? Nejsou okna nijak Spinava?

e Parapety— Jsou venkovni parapety ve spravném spaduiidéese na nich
drzet voda a Spina? Jsossné vruty? Neni upadla omitka pod ivriih
parapetem? Jsou parapety dle standardu?

» Dvefe — Jsou vSechny podle standardu nebo klientskéngPNejsou patrné
odérky a Skrabance? Jsou fumk kliky a zamky? Jdou dye bez odporu dorazit
k zarubni?

» Kontrola dispozice— Je dispozice podle posledni platné klientskéng? Lze
nasthovat a umistit pkku? Je spravna vyska WC nad podlahou? Odpadvidaj
plochy mistnosti?

* Vybaveni koupelny — Jsou vSechny #aovaci gedntty dodany a umishy
podle klientské zrny? Nejsou zn#stené vodici listy sprchové zasty? Neni
sprchova baterie pokryta jemnym filmem sparky& Jsou sprawn provedeny
revizni otvory?

* Vytapéni — Jsou dlesa i hlavice dle standardu? Nevyskytuji seérkyl téles?
Jsou vSechnalesa stabilni a spragroviadatelna? Je futiki a spravaé osazeny
kotel?

* Elektroinstalace — Je sprawvh proveden rozvag? Je nagti ve volnych
kabelovych vyvodech? Jsou pévosazené a fudki zasuvky? Je diodb
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provedeno trubkovani pro datové kabely?

* Vzduchotechnika — Jak vykonnou digestoje mozné instalovat? Funguje
vétrani na WC? Nerezonuje koupelnovy ventilatdr grovozu? Jsou sprayn
osazeny ztné klapky? [16]

3.11.8  Na co se kupujici népstji zameiu;ji

» vybér lokality, orientaci budovy a budouci vystavbukob
» specifikace zasadnich konstinkch prvii

e progndzu zZivotniho cyklu budovy

» akusticka opdeni u podlah, vnihich stn i fasady

» vhodnost dispoZnihoieSeni

» dostatek uloZnych prostor

» koncepci ¥trani domu

* nasthovatelnost femen

» robustnost kifovych detail [16]

3.11.9  Vyjednavani s kupujicim — protinabidka

Protinabidka je v podstatabidka prodavajiciho poté, co kupuji¢inil nabidku ke
koupi. Znamena to, Ze prodavajici v z&akceptuje nabidku kupujiciho s vyhradami,
které je teba projednat. N&qstji se projednavaji nasledujici zalezitosti:

» celkova cena,

* zvySeni rezervmi zalohy,

» platba utitych sluzeb (odhad apod.),

* zmeéna data uvoléni nemovitosti neboipvedeni viastnického prava,
» které \&ci jsou sodasti domu,

afada dalSich ...[21, s. 67]

Toto vyjednavani rize trvat relativl dlouho a projevi sefpném kvality vaseho
maklée. Odmitnuti kvalifikované nabidky pro vas jako ¢fwajiciho nize znamenat
zavazek uci maklgi. Zalezi na smlouy; kterou méate uzaenou [21, s. 68].
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3.11.10 Ditvody, pr@ prodavajici trvaji na gvodni ce

* Nekdy, jsou prodavajici iracionalni a mysli si, Zgcje daim stoji za vic, nez
jakou ma hodnotu. Zejména na trhu kupujiciho toi pllozvlask.

» Jindy kupuijici akceptujigvodni cenu i pesto, Ze fivodnre chgli slevu. Do hry
vstupuji emoni faktory, a pokud se kupujici do domu zamilujejZzen nad
vyjednavanim nakonec mavnout rukou, pokud prodéivajoji pevi na svém.
Navic mnoho kupujicich nema smlouvani rddo a nesh@feswdcit, pokud
jednani trvaji déle.

» Prodavajici chji mit pocit, Ze pro udrzeni cenyinili maximum. | kdyz &di
o riziku, Ze kupuijici od jednani odstoupiekavaji, Ze spiSe &ae smlouvat.

e Stava se, Ze prodavajici si az v okamziku nabidkddami, Ze maji opravdu
prodavat, a zéni nazor. Trvaji na jvodni cer v ocekavani, Ze kupujici od
jednani odstoupi.

« Z pohledu prodavajiciho seékdy zda, Ze 8im nebyl na trhu dost dlouh@asto
je prvni nabidka ta nejlepsi, ale prodavajici ssimye pokud @stane dm na
trhu jeSt déle, proda se za plnou cenu.

e Pokud byl dm ocern sprave, prodavajici se nemusi ptat, pree neprodava,
v sousedstvi, pak sekdy kupujici o dm doslova poperou.

» Nekdy hraje roli Spatna rada makte— doporti odmitnout nabidku kupujiciho,
protoZze ma fislibeného jiného zajemce, ktery vSak posléze agxkodstoupi
a prodavajici vinou makié zZistane bez kupce [21, s. 70].

3.12 Predprodejni servis

Predprodejni servigealitnich kanceldri byva zpravidla nejprve seznameni klienta
o0 jejich sluzbéach, které realitni kandel@abizi. Po prohlednuti proddvané nemovitosti
zhotovi fotodokumentaci. Préki se prava a vazby k okolnim nemovitostem. Zjisti s
zda nemovitost neni zatizen&cmym Femenem. Prostuduje séiglusna dokumentace,
ktera se fipadre doplni. Nasled#& je nutno zajistit posudek trzni ceny nemovitosti.
Dale je nutno seznamit se s pravnimipaa/mi a technickymi aspektyiipprevodu
nemovitosti. Zarfeni na strategii prodeje nemovitosti. Dogeri a dohodnuti
prodejni ceny [22].

Naopak pro prodej domu je predprodejnim servisem inodr@ strategie pro dosazeni
nebo ziskani zakaznikpired prodejem. Jednou z n&pich strategii je publikace na
internetu. Neni Upkhvhodna strategie, kdy nabizime wWm darku apod. za email.
Dostaneme se tak do situace, kdy nas lidé bombagthgily a kontakty, ale mezi nimi
je velmi malé procento skuteych zajemg.

Pati sem i skuténost, Ze kdyZ jeima, hai se dim prodava. Oproti tomu nare, lze
shaze nemovitost prodat. Kupujiciho odpoutéiikéad rozkvetla zahrada od upadnuté
kachlicky apod.
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Nejvice klienti zaznamenavaji realitni kanciadav nesicich prazdnin — Ken, ¢erven
a pred zimou ijen, listopad.

V zimé lidé tikaji, jak ch&ji do Vanocéi do konce roku bydlet ve svém, ale byva to
spojeno s celotadou Uskali. Eednici a banky jiz nepracuji kazdy den, ani nenzmoo
vyiidit vSe dostatan¢ rychle, Spaté se domlouvaji satzky. Ne kazdy se tedy pousti do
vyfizovani a radi to necha po Novém roce.

Navic na konci roku je problém senaleckymi posudky — pro da& z prevodu
nemovitosti, které plati deonce kalend&niho roku, ne cely rok od vystaveného data.
KdyZ si vystavite posudek ndklad 31. 12., plati VAm pouze jeden den. Jindgngze
stat, Zze se dkde fidi heslem: ,,Neznalost neomlouva”“ &dnik Vas neupozorni na
riziko. Pokud se ale setkate se seri6znim chovabimgete na to jist upozorini.
BohuZel najdou se i ,,maki€, kteti o tomto nemaji zdani a f&@ nechapou rozdil
mezi znaleckym posudkem a trznim c@i@m.

Znalecky posudek se¢ld pro finagni Urad, ale pozor, d¥e byt o ce& obvyklé

a o ce®d administrativni pro daz prevodu nemovitosti pro fingni trad. Znaleckym
posudkem se obvykle stanovuje cena @&t pro patebu Uhrady dah z prevodu
nemovitosti a vydava ho znalec daného oboru. Odimormdhadem se stanovuje cena
obvykla nap. pro potebu &astniki prodeje, banky apod. a vydava ho odhadce, tedy

zivnostnik.

V lednu vzdy vejde v platnost nova vyhlaska, gheoti popsané situaci je pro mnohé
podniky vyhodné do konce roku investovat, jelikodji dobryhospodé‘sky vysledek
maji volné prosedky a rozhodnou se je vyuZzit.

Pii prodeji je i psychologie dulezita, ale nerizeme zgjemiam Ihat. Seribznost
a slusnostby nengla jit stranou. Bsobi-li realitni kancefana trhu 10 — 15 let, da se
piedpokladat, Ze jsou seridézni, obchod dopadndedgiodle ¢ekavani, a dbaji na
prosgch klienta. Pimé reference jsou naprosto to nejlepsi. Potvrdin to mohou
doporweni, kamenna kancéléorganizace aj. Spatrorientovana realitni kancéléy
se na trhu tak dlouho nejspiSe neudrZelalaMby byt organizovana néglad
v Asociaci realitnich kancealanebo v Evropském kruhu realitnich kanéeldyhle
spole&nosti maji moralni kodex a je vysoka pr&pddobnost, Ze realitni kancela
funguje jak ma.

Velmi dileZita je exklusivita. Casto se stava, ze jednu nemovitost nabizi deset
realitnich kancekd, stim, Ze si lidé mysli, Ze majiétéi Sanci prodat. Opak byva
vétSinou pravdou a navic jde welmi neseridozni chovani ke kupci. Nikdo mi nic
nemize garantovat.

Prijde prodavajici, Ze chce zprostkovat prodej. Realitni kancélanu nabidne
exklusivitu (znamend to, Ze pouze tahle realitmickdéd bude mit prodej na starosti
a tim ri&i kupci, Ze se neiize stat, Ze ¢kdo koupi nemovitostiive nez on. Navic ma
realitni kancelé veSkeré informace ohledrzdjemd, poptavky, prodeje a finalniho
kupce) a on odmitne se slovy, Ze chce nemovitobfdnaut i jinym kanceiam.
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Neuwdomuje si, Ze spiSe ztrati, nez ziskad. Ke kuptojaehezké chovani. Pokud si
chce rkdo koupit nemovitost, otég si internet a vyhledd nemovitost vhodnou ke
koupi, ale zarowve vidi, Ze to nabizi vice kancé&lameél by prestat o nemovitosti
uvazovat.ReSenim je obejit realitni kancitaa jit gfimo za majitelem nemovitosti.

Maklét by mel zarover hajit zajmy svych zagstnandé. Pro dobry usgsny obchod je
bude ,,honit*, aby sehnali klienta pro koupi. Torptedchazi prvni prohlidka, druh&
prohlidka, pak mozna zdjemceima uvazovat nad koupi, ugpda rodinnou radu - zda
koupi nekoupi, zjisti si finami prostedky, pokud je nemda, musi absolvovat jednani
s bankou - &, miZe si ghzvat na radu experta, aby jim pomohl sé&gm domu

a finalni dohodou o koupitfdou po absolvovaniéthto zalezitosti za 10 — 14 dni,
feknou: ,,Bereme to". Realitni kanceél@avola vlastnikovi, ale ten jidfekne, Zze dm je

jiz prodany, jelikoZ nil inzerat u vice kancealaa réekdo je gedkehl. Jak pak realitni
kanceld&, ktera postupovala pro sjednani prodeje spravikorektg, vypada? Takove
chovani je naprostoeekorektni. Presré kvuli takovym situacim se uzavira exklusivita.

Jak jiz bylofeceno, prodavajici uvazuje tak, Ze jedna karfggléda nemovitost za rok,
tudiz deset kancdi§ji proda za misic. Nejhorsi na tom je, Ze kazda realitni karfamid
jinou cenu. Radow jde o velké pegni rozdily. Klient nafiklad fekne, Ze chce cenu
nemovitosti dat maximaéna 3 miliony. Musi si to ovSem smluyoSetit, aby realitni
kancel& si na prodeji jeho nemovitosti nedala nesmysinoovigi. Ta pakiekne
vlastnikovi, Zze ctdl 3 miliony a jejich je 1 milion. Z&aleZi opravdu ¢h@ na smluvni
dohod o cer a musi byt jash feceno, zda 3 miliony je jen cena pro vlastnika
nemovitosti a realitni kancélét’ si da provizi, jakou chce, anebo zZ@stka 3 miliony
nesmi byti pekrotena.

DalSi neseriozni chovani,ure byt tehdy, pokudipde klient do realitni kanceta,
poZaduje za svou nemovitost 3 miliony, ale makiéZe jeschopen prodatnemovitost
za vice peéz.

Realitni kanceléby mela korektré vystupovat s maximalni moznou ¥¥hosti, Ze tohle
je maximum a ptom si dat dalSi milion provize. Ano, jak jiz bytmpsano, velmggko

se cena da odhadnout &3inou se srovnava nemovitost k trzni €gné nemovitosti.
Maklé vSak samazjmé mize Wdét o potencidlnim zajemci, ktery na podobnou

~ 7 v 2L

nemovitostceka a ma o ni dlouhodoby zajem, navic je ochotmfatia i vétSi ¢astku.
Realitni kancel& ma smdrovat k tomu, aby se nemovitost prodala, aa nejvyssi
moznou ceny a Vv gipad lukrativni nemovitosti se uvede cenwyjednavaci To
znamena, Ze pokud sdilgasi vice zajemi prodavajici ziska vice p&nza prode;.
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3.13Marketing
3.13.1  Marketing na trhu kupujiciho

VétSina klienti, se kterymi hoviime, se pta na tipy, jak prodatird. Sousta z nich
prodava jiziradu ngsial bez jediné prohlidky. &kteti absolvovali spoustu prohlidek,
ale nikdo dm nekoupil [21, s. 43].

Na trhu kupujiciho je zvlaStdilezité odstranit vSechnaslaba mistaa nechat @m
vyniknout v maii jinych nabidek. Ptejte se sami sepm¢ by si nEl kupujici ze vSech
vybrat zrovna tu vasi [21, s. 43].

Neexistuje jediny marketingovy nastroj, ktery preé@la Je tokombinace celého
marketingoveho usili [21, s. 43].

Ziskejte zpétnou vazbu od kupujicich a fipravte se naipkonavani namitek
[21, s. 43].

3.13.2 Reklama

Abyste udlali dobry obchod, naplanujte seklamni strategii. Reklama vychazi
Zz marketingové strategie, marketingového planutd9eodobré konzultovatrealitnim
makléirem. Samozejme Ze i vy miZzete gispét svym dilem. Ale ujistte se, Ze vite, co
deélate, protoze Spatna reklama je draha [21, s. 43].

Nema smysl vyuzit veSkera média, o kterych jste dg§eli. \EtSina kupujicich stejh
prochazi standardria nejpouziva&jSi a to, Ze se vas inzerat objevuje vSud&zerbyt
kontraproduktivni. Soutd’te se nanékolik webovych stranek s nejvyssi navsvnosti
a natisténa periodika s nejvyssim nakladem. U @8 inzerce musi bat vzdy untisa
tanejlepsi fotografie[21, s. 43].

Zde je nékolik navrh :
* Vyvéste prodejniplachtu nebo prodejniceduli. Je to nejlepsi Zob, jak
prildkat pozornost.
» Oftiskrete inzerat vmistnich novinach
» Zverejnéte informace o prodeji naistni vyvésce
* Inzerujte naealitnich serverech
e Zadejte prodej vybranému realitnimakléri [21, s. 43].

Nebojte se, vSechno, co je fmiia, jeaktivni pristup k vasi prodejni strategii. Nezalezi
na tom, zda prodateach sami, nebo i@s maklée. Nasledujici tipy fispeji k jeho
rychlejSimu prodeji. Jsouitzakladni oblasti, které nejvice owulivji Sance na prodej
vaSeho domu. Pokud chcete skute prodat khem rekolika tydni, pogemyslejte
0 zmené vaSistavajici strategie v nasledujicich oblastech:
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Diam je ocerén prilis vysoka Vibec nejhorsSi chybou, kterouide prodavajici
uctlat, je powsit na aim visaku s @iliS vysokou cenou. Kupujici se n&jn
negijdou podivat.

Oceréni domu k prodeji je ugmi. Cast trzni hodnoty je zaloZena na
srovnatelnych prodejich, ale dalSimi faktory ke zard jsou pohyb na trhu,
poptavka, umighi nemovitosti a jeji stav.

Nektefi makléi nechavaji cenu domu stranou a hkawe zajimaji o to, aby
s nimi majitel podepsal smlouvu. Existuje viaevolda, prad to makldi délaji,
ale podstatné je, Ze prodavajici ztraci vyhodu,dyZzk pozdji cenu snizi.
Prodavaijici, kt# ,,zkouseji prodat”, nevyhravaiji.

Diam je ve Spatném stavuSrovnejte se s konkurenci. Pokud se 90 %idoen
vasem trhu neprodava, pak musi byt vasndv €ch vynikajicich deseti
procentech. Podivejte se na domy s rezervaci, ity napo¥di, co se zrovna
prodava.

Pripravit dim k prodeji neznamend jen ustlat postele a umytas$g nadobi,
i kdyZ jsme vidli spousty nemovitosti s htkami rozhazenymi naprosto vSude
a s kupou nadobi wezu. Kupujici takovym domem jen pkdimou.

Diam mé Spatny marketing. Kdykoli vidime Spatnou, nebo dokonce jedinidu
Zadnou fotografii domu na internetu, mame tte zeptat: ,,Jak tohle chcete
prodat?* Ale maklé a prodavajici 8aji spoustu dalSich marketingovych chyb.

Prodavajicicasto nemaji marketingovou strategii, ktera je el&tomu, aby
piredstavila dm co nej¥tSimu p@&tu kupujicich [21, s. 43].

Sem pat i situace, kdy si prodavajici najaézkuseného maklée:

3.13.3

Muzete si najmout dobrého makdénebo pimérného. Oba vas budou stat
zhruba stej&

Pokud chcete Uptha konzistentni sluzby, ohi® se na zavedenou kandela
[21, s. 45].

Inzerce

V normalnich¢asech je odpa@d’ na otazku, jak dlouho prodavat nemovitost, refgtiv
snadna. VSeobeérreceno, odpowd’ se pohybuje ¥adu tydri, maximalg mésiai. Ale
v sowtasné situaci seéei meéni. Ackoli je zde stale celdada kupujicich, chifi platit
mnohem mé& nez by se vam libilo [21, s. 45].
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VSechno z&ina dobrou inzerci. Dobry inzerat znamde@si kupujici a rychlejsi
prodej. ProtoZe se nachazime v dalecese, mame na trhu mnoheioe nemovitosti
Abyste se odliSili od davu, musite bgriginalni nebo se spolehnout nsilnou

a zavedenou zné&u. Rozhodg nikdy neuvédjte, Zze cena je k dalSimu jednani,
a maximalg vyuzijte moznosti, ktera vam poskytuggernet [21, s. 45].

Jestlize vaSe dob formulované inzeraty vedou k zamu Kkupujicich, sites si
promyslet, jak jim budete nemovitost ukazovatéQpati, Ze byste i nabidnout gco

jedineéného a originalniho. Nagiklad hromadna prohlidka vice zajemé muze

vyvolat dojem velképoptavky, ba dokonce vyvolasoutZ mezi kupujicimi. Pokud
uvaZujete o této taktice, rozhadrsi prectéte néco o stagingu a utkjte z vasi
nemovitosti vystavni exponat Tato taktika funguje u nemovitosti pvémiovych

lokalitach (centra ndst, oblasti uznavané jako exklusivni), zejména t&tiarysokou

cenu[21, s. 45].

Doba, po kterou bude vaSe nemovitost na trhu, ZzajggdevSim na vaSem
marketingovém pristupu. Pouzitim Usgdné prodejni strategie utrete prodatd&hem
mesice, a to i Bhem finarni krize [21, s. 46].

3.13.4  Vytvdeni inzeratu

Cilem vaSeho inzeratu jégifahnout lidi a nadchnout je praich, ktery se snazite prodat.
Predklddame vamadkolik tip, jak toho dosahnout[21, s. 46].

Zacnéte zvueénym titulkem

MiZete napsat;,Dim v Kolig na prodej“. To neni upla 3patny titulek.Rika, ze
chcete prodatin a Ze tendim je v Kolirg. Ale neni tak zvény jako:,,Moderni &m

v Koling se femi loZnicemi na 1000 pozemku* Tento titulekiika kupujicim, Ze &m
je nowjsi, Ze je v Kolig, Ze mait loznice (tim dava fedstavu o jeho velikosti) a jak
velky je pozemek [21, s. 46].

Pokud kupuijici hleda&o podobného, bude okamZtthtit vedet vice Koneckoné, uz
ted se dozedél o don® tolik bajeEnych &ci, Ze jezwdavy, zda je jich tam jeStvice.
CozZ nas vede ke druhému tipu [21, s. 46].

Poskytnéte kupujicim informace o tom, co mohou pouZzivat

Nechcete skafit titulkem nebo pokréovat nicnéikajicim,,baje’ny dim, ktery jernceka
na to, abyste se najnzasli podivat" Chcete pokrgovat uders, nagiklad ,,Dim se
nachazi v klidné rezideni ctvrti, t/i bloky od nardsti, v dochazkové vzdalenosti Skola,
Skolka, nakupni sedisko. Pld vzrostla zahrada na pozemku 1008 snokrasnymi
jehlicnany na pedzahradce a ovocnymi stromy v zadasti zahrady. Kuchy byla
nedavno renovovana a vybavenadkumwymi spotebici Siemens.[21, s. 46]
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Nebojte se odhalit vady

Muze se zdéat, Ze odhaleni vad je na zavadu, aketa toho vyuzit k svému pragu.
Predstavte si, Ze igchou zatéka a tapety jsou nekvalitpoloZzené:,,Diky opra¥
strechy a drobnymi estetickymi Upravy dosdhnete plodndéty tohoto domu.*
[21, s. 46]

Takto bude vaSe nabidka vypadat ,,opra¥ffavKupujici si toho vSimne tak jako tak
a je lepSi fiznat zavady fedem a jednat o sl&vNemusite odhalovat vSechny zavady,
jen ty, které by mohlyipmét kupujici odstoupit od kowd21, s. 46].

Klicem k Uspdnému inzeratu je spoustaziteénych informaci. Cim vice jich
kupujicim poskytnete, tim praypoodobrgji piilakate lidi, kt&i ch&ji to, co prodavate,
a ktai budou o vaSi nemovitosti seri@inuvazovat. Tim, Ze vytddte o¢ekavani
a davéru tim, Zze kupujicim dale informace, které fietwji pro rozhodovani, zvySujete
Sance na prodej vaseho domu [21, s. 47].

Jak fotografovat vasi nemovitost

Pro kupujici jsou fotografie townejdilezitéjSi pomickou @i hledani vhodné
nemovitosti. Co to znamena pro vasri byt odliSil od ostatnich [21, s. 47].

Predstavte si, Ze prohledavate internetovou seznamnkajdete dva lidi, ki€ vam
vyhovuji. Stejny ¥k, zaliby atd. A nyni se podivate na jejich fotdgraJedna osoba
ma na strankach starou fotku zéedhi Skoly, s nemodernimtésem a dopiky. Ta
druh& ma profesionalni fotku se gkim usmévem. Které zdchto osob zavolaterive?
[21, s. 47]

Prodej nemovitosti ma s internetovou seznamkou mrspol€éného. Fotografie, které
uveejnite, vytvdi prvni dojem, ktery si kupujici o vaSem dandi byté udkla — a niize
to byt jediny dojem! Pokud je zde mnoho nemovitastinujici kritéria, kupujici
navstivi ty, které mu fipadaji nejatraktivéjSi. TakZze se ujiste, Ze vaSe fotografie
kupujici neodradi [21, s. 47].

Pokud jde o mnozstvi fotografii, které mate ieyeit, vCeské republice neexistuji
statistiky, o které bychom se mohliiitp V USA, které jsou postizeny realitni krizi
nejvice, se nicmeén ukazuje, Ze nemovitosts vice nez dvacetifotografiemi se
prodavaji dvakrat rychleji nez ty sjedinou fotografi. Nemovitosti s dvaceti
fotografiemi rovieZz generujidesetkrat vice zajemai a patnactkrat vice prohlidek
nez nabidky s jednou fotografii. Pokud se snaztgnzout kupujici, nejjednodussi je
ukazat jim hoda fotografii [21, s. 47].

Podobné z&ry weinili v USA, pokud jde o cenu dosazenou za nemavithemovitosti

s vice nez Sesti fotografiemi byly prodany uméru za 95 % nabidkové ceny, kdeZzto
nemovitosti s jednou fotografii za pouhych 91 %idkbvé ceny. Fevedeno ddeci
pertz, mizetevydélat statisicejen tim, Zeukazete vice obrazi! [21, s. 48]
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Zde matenékolik horkych tip @ na to, jak zajistit, Ze fotografie vasi nemovitdmtdou
dobré:

1. Zeptejte se vaseho makd¢kdo bude fotografie pigzovat. Je to profesionalni
fotograf, maklé sdm, nebo mate obrazky dodat vy?

2. Podivejte se nagjaké priklady prace fotografa, zda jsou atraktivni.

3. Pouzivé fotograf Sirokouhlgbjektiv, kvalitni aparat a stativ? Nebo se jéijde
po dong s kompaktnim fotoaparatem, nebo §dstre, foti na mobilni telefon?

4. Kolik fotografii bude moci bytzverejnéno? Pokud dvacet a vice, mate vysSi
Sanci pitdhnout pozornost kupujicich [21, s. 48].

Nezapomate, ¢im vice se budete ptata ¢im vice budete va$rodej kontrolovat, tim
VEétSi jsou Sance na usgch. Ale pozor, fotografienelZou, takze rychle &te uklizet,
aby vas domov vypadal co nejlépe [21, s. 48].

1. Celni pohled

VétSina kupujicich z#ind swj vyber na internetu, takze dobre fotografie jsou
nezbytnosti. Nabidky s jednim obrazkem nebo beh kigoujici ignoruji.Rid'te se
témito tipy a vaSe fotografie budou vypadat mnohem |épe BESma ostatnich:

» Orizréte na fotografii chodnik a silnici.

* Preparkujte autaiipd domem.

e Ddam nesmi vrhat stin.

» Odstraite vegetaci, ktera branigedu na vstup do domu [21, s. 48].

2. Fotografie exteriéru

Zachy’te nejzajimawjSi mista:

e Zdurazrete prostor a fotografujte po délce.
* Posekejte travnik a zasinéte kee.

» Odstraite stopy po domacich zZatech.

» Uklid'te détské hr&ky.

* Nefot'te proti slunci [21, s. 49].
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3. Fotografie interiéru

Nafotte kazdou mistnost, i kdyz si myslite, Ze nebudeadgat dobe. Nekdy se
stane, Ze vas fotografiggkvapi.

Rozhmnte zawesy a Zaluzie.

Rozsvi'te s\vtla.

Sousted’te se na zajimavé detaily, jako jelia devéna podlaha nebo krb.
Odstraite z dohledu odpadkové koSe a sklopte prkénko na WC

V kuchyni a jidel® naaranzujte kitiny.

Vyhnéte se foceni do zrcadla [21, s. 49].

Tipy pro fotografie

Proletak pouzijtectyti az osm fotografii, printernetovy inzerat jich maze byt
dvanact az dvacetyii.

PouzijteSirokouhly objektiv. Paidte vice fotografii, nez paebujete. ZkouSejte
razné uhly a vysky, abyste nasli ten spravnyeab

Holé minimum:dam zepredu, zezadu, kuchii, obyvaci pokoj

Udclejte detailni zabéry na zajimavé prvky, jako je mozaika, svicny nebo
krbovatrimsa.

Pouzijte software praipravu fotografii. Upravte barvy, tiznéte a zmenSete
obrazek pro tisk a web.

Na internetu kupujici zaznamenaji jen domy se dpaudobrych fotografii.
Pokud je nezvladnete fidit sami, najnite siprofesionala Sirokouhly objektiv
a spousta s¥la, to je zaklad.

Pokud se vaSe loZnice mezi sebou zasawhsSi, vyfa'te hlavni nebaejvétsi
loznici.

V koupelné se vyhrte svému odrazu v zrcadle.

Pokud jechodba Uzk§ vynechte ji. Ragi udélejte detail krbu nebo jiného
zajimavého prvku.

V jideln¢ prostiete siil.

Obyvaci pokoj by mel pusobit prostord, proto odstrate rektery nabytek.
Nezapomsate nadvorek ¢i zahradu.

Ke kazdeé fotografii fidejte popisky [21, s. 49].
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Nemovitost nafocena profesionalnim fotografem

Uspssny a rychly prodej nemovitosti je vlastdobre zvliadnuty marketing. Marketing
nemovitosti neni jen o reklamjak si rtkdo mize myslet. Marketing nemovitosgsi

i otdzkuv jaky ¢as vlozit nemovitost na trh, marketing nemovitosti $8/ nél zabyvat

i stanovenim spravn@rodejni ceny, stejrié tak kde a jakym zpisobem bude
nemovitostinzerovana. Marketing je také vytvieeni odpovidajiciho popisu nemovitosti
akvalitni fotodokumentace[25].

VSechno to z&na prvnim dojmem, ktery n&Sti mizeme ovlivnit! Je jen na Vas,
v jakém s¥tle se zapiSe VaSe nemovitost do parklienta. Fotografie mluvi za vSe
[25].

Cilem je poukazat na nedostatky, kterécnoa meérou devalvuji cely prodej:

Obrazek 4.6- Igelitova tasSka Billa a modry igelitovy pytel djpadkového koSe dokresluje jinak hezky
dispozEng feSeny byt [25].

Zdroj: http://www.maklernadoporuceni.cz/
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Obréazek 4.7- Na této fotografii byl pouzit efekt ,rozmazani“ [R5
Zdroj: http://www.maklernadoporuceni.cz/

Obrazek 4.8- Nas byt za 2.490.000,&Kma krasnou toaletu, kterou pravidetistime
piipravkem CIF [25].
Zdroj: http://www.maklernadoporuceni.cz/
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Obrazek 4.9- NaSe koupelna vypada nejlépe, kdyz se ftasgrcadlo. Novym majitén doporduiji
praci prasek ARIEL! [25].
Zdroj: http://www.maklernadoporuceni.cz/

A ted’ jak mize vypadat kazdy byt, kdyZ jej ri@d uklidite, odstraniterpbyt&né
piedntty a investujete 5.000,Kza profesionalniho fotografa Vim, Ze je to hodh

pertz za par fotek. Tato investice se Vam vSak mnolaorésvrati v prodejni ceh
VaSeho bytu!

Obréazek 4.10- Fotografie od profesionalniho fotografa [25].
Zdroj: http://www.maklernadoporuceni.cz/
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Obrazek 4.11- Fotografie od profesionalniho fotografa [25].
Zdroj: http://www.maklernadoporuceni.cz/

3.135 Reklamni brozura

Vytisknéte si sto kus reklamni brozury vasSi nemovitosti a rozneste jesposedstvi.
Jedna stranka vas vyjde na par korun a je to vdmoduché. VSe, co gebujete, je
digitalni fotoaparat a program na PC. A fungujeltiolé si radi povidaji o tom, Zgti
a ti prodavaji sij diim*. Reknou to patelim a to je pesre to, co chcete [21, s. 50].

Pravidlo jednoho kupujiciho

Uvédomte si, Ze nehledate deset kupujicich. Hledatmojeo, ktery koupi vasi
nemovitost za vaSi cenu. Sameie, mit vice zajemic miZe cenu zvednout, ale pokud
potiebujete prodat rychle, hledate pouze toho jednohpcéc Nezaponite na to
[21, s. 50].

Tipy, jak zvySit a€innost marketingu
» Marketing je vSim, takze chcete, aby si kupujidelo inzeratuSimli. Mate jen
par vtéin, nez vas kupujiciigklikne na dalSi inzerat.
* Nezapomate nakontakty. Kontaktovat vas musi byt pro kujiciho ta nejshazs
véc.

viw 7

At chgji veédét vic!
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» Kdyz si potencialni kupujici prohlizi vas inzendjistéte se, Ze ziskénformace
o uzitku, nikoliv o vlastnostech vasi nemovitosti.

Pfi psani inzeratinepouzivejte slova,,mize", ,,mohl by*, ,,mel by*, ,lze", ,, podle
méhonazoru® atd. PiSte Udetha se sebeédérou. Rilakejte pozornost slovy jako
»exkluzivni, ,,vyjimenny”, ,,moderni, ,,nadstandardni' a samo¥ejm¢ pouZijte
zajmena,vy, vas, vasemuto nejvice [21, s. 51].

Vlastnost versus uzitek

Vlastnostje popis domu UZitek je to, jak bude kupujici tuto vlastnostuzivat. Uzitek
vlastnostpersonalizace a to je to, co prodava. Neinformujte o vlastnolstdustrujte
uzitek.

» Vlastnost: Oploceny pozemek.

Uzitek: soukromi, slugni, misto pro doméci ztdta, na bazén, prosgtovani
kvétin nebo zeleniny.

* Vlastnost: Zatepleni.

vy

tepleji v zime a chladgji v 1été [21, s. 51].

3.13.6 Prezentace nemovitosti na internetu

Témei kazdy kupujici z&in& své hledani na internetu. ProtoZe nevite, lgeryer vas
kupujici navstivi, i byste svou nabidku umistit pokud mozno vSude §251].

Nize uvadime zakladni informace, které by vaSermneteva nabidka &t obsahovat.
Pokud vynechéte tdezitou informaci, kupujici rize vasi nabidku fighlédnout nebo
preskait:

* Adresa nemovitosti (ulice).

* Prodejni cena.

* Paet pokoji, koupelen a toalet.

* Rok vystavby.

* Pcet podlazi.

e Vyméra domu.

* Vyméra pozemkKu.

* Jmeéncctvrti nebo oblasti.

» DalSi pokoje — pracovna, knihovna, jidelna atd.
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3.13.7

Typ garaze, moznosti parkovani.

Typy podlah.

Dodate&né rysy jako krb nebo bazén.

Typy podlah.

Dodate&neé rysy jako krb nebo bazén.

Spotebice.

VylepSeni domu.

Vytapeni.

Kontaktni informace &etre telefonnihctisla [21, s. 52].

Prodejni plachta

Prodejni plachta navadi kupujici, atgvolali vam nebo vasemu makiéJe toreklama
zdarma! Pokud je vas$ im na rohu, pouzijte dvplachty. Zkuste se dohodnout se
sousedem, jehozith je blize rusné ulici, aby vam dovolil umistit p@zemekpoutaé

na vas dm se Sipkou [21, s. 52].

3.13.8

Direct mail a elektronické letaky

Adresy si nizete koupit. Doportujemebarevné pohlednice protozZe jejich zaslani je
levngjSi a snadno upoutaji pozornost. Kam jgzete poslat:

Sousedi- kazdy ma fatele a pibuzné, kt& by se mohli chtit fist¢chovat.
Makléri, kteri pracuji ve vasi oblasti.

Kupuijici, kteri Ziji jinde ac¢asto ve vasi oblasti kupujifiRladem takové situace
jsou chalupé z velkych nest, kteéi hledaji rekreéni objekt na venkay(tyka se
to obecw druhého bydleni), nebo zasadniéma v demografické strukite obce
— nagiklad se zde stavi velka tovarna a lidé z jinyckstrse sem s&huji za
praci.

Technologie pokrctila a vyroba elektronickych letékje velmi jednoducha. iipojte

vice nez jednu fotografii vaSeho domu. Komu j&ete poslat:

Realitni maklé ve vasi oblasti.

Pratelé, spolupracovniky.
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* Makleéri, ktefi pracuji mimo vasi oblast, ale maji kupujici,iki@aji zajem o vasi
oblast [21, s. 53]

3.13.9  Open house

Open house je stné feteno zpistupréni domu pro verejnost Ridi se ugitymi
pravidly. Ne kazdy @im je vhodny pro open housecasto jedinym kritériem, jak to
zjistit, je zkusit to. Prokonzultujte to se svymki&tem.

Tipy pro open house:

» Dobry termin jenedéle neboétvrtek vecer.

« Umiskte smérovky ve vasi oblasti ukazujici cestu k open house.
* Inzerujte vnovinach.

* Inzerujteonline dobu pro open house.

* Pozwte sousedy Stejre by [isli.

3.13.10 Virtualni prohlidka

Jak to celé funguje? Virtualni prohlidka vas zavette domu a poskytne vam
360stupiovy uhel pohledu Nekteré prohlidky jsou interaktivni, takZzeudete klikat
mySi a podivat se na str@p na podlahu, &které jsou jen otéejici se pohled, ktery
muzete sledovat, ale ne outigvat [21, s. 54].

Minimum jsou dva body, ze kterych by se virtualni prohlidka ¢l skladat.
Nezapomsate na exteriér [21, s. 54].

Virtualni prohlidka vyZaduje speciélni vybavenidtware. Kron¢ samotné virtualni
prohlidky je mozné dodat popisujici text nebo depadmé video. Nechte si poradit od
svého maklge [21, s. 54].

3.13.11 Piimy prodej

Prodavajici a jejich makiitob¢as zapominaji, Ze prodej domu zahrnuje PRODEJ. To
znamen&ontaktovat jiné lidi s nabidkou, a ne jen zadat inzerci [21, s. 54].
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3.13.12 Rozdil mezi Spatnym a dobrym marketingem

> Spatny marketing
Nekvalitni fotografie na internetu

Obradzky zaznamenavdmeivk neZ psany text. ProtoZe je to prvnic,v kterou
potencialni kupujici uvidi, ptozanechavat Spatny prvni dojem? Ulohou fotograie j
vyvolat v kupujicim zajem vid dm na vlastni @ Nemgla by poskytnout dvod
vySkrtnout ho ze seznamu zajimavych nemovitodezvaejiiujte nasledujici
fotografie:

* Tmavé zabry se zatazenymi z8sy a Zaluziemi.

» Fotografie nastojato.

» Fotografie neuklizenych mistnosti.

* Neaiznuté fotografie, na kterych jsou ¥tdséci, které byt vidt nemaiji.

» Fotografie, na kterych jsou domaciiata.

» Malo fotografii. Deset je minimum.

» Fotografie s vysokym rozliSenim, jejichz stahouéwad dlouho [21, s. 54].

Zatajeni dilezitych informaci nebo popisi

Pokud je na trhu spousta nemovitosti, négeam napsat adresu admb pokoji. Nerikate
tak kupujicimu nic o tom, pdy si nel sjednat prohlidku [21, s. 55].

Omezeré dostupna prohlidka

Pokud kupujici nefite dim snadno navstivit, prohlédne si jiny. Neposkytujte
kupujicim divod, aby vas dim vynechali [21, s. 55].

Nabidka nizSi nez obvyklé provize makl&im

Nejde o to, Ze by makié predvadli kupujicim jen nemovitosti, ze kterych maji
vysokou provizi, ale makiepovaZzuji prodavajici, ki€ davaji nizkou provizi, zenalo
motivované k prodeji. Pokud neni prodavajici dostate motivovan, niZze to
znamenat, Ze nebude ochoteyjednavat o cer, avSak na trhu kupujiciho &it
kupujici vyjednavat. Makie jehoz kupujici chi vyjednavat, bude ukazovat pouze
nemovitosti, kde je vyjednavani mozné [21, s. 55].

Chybéjici pobidky pro kupujici

U drahych nemovitosti setthe jednat auto nebo luxusni zajezdle nmize to byt teba
i zaplaceni pojistky, da&nz nemovitosti na #/sti rok, Grok: z hypotéky na rok,
romanticky vikend pro dvay@dplacena karta na benzin prosé cokoli, co pgekova
béZzna @ekavani kupuijicich [21, s. 55].
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Chybgjici tisténa reklama

NemiZete drzet sy dum v tajnosti a&ekat, Ze jej prodate. tAiz platite za reklamu vy
nebo vas makié potebujete, aby o vaSem dénkazdy \¥d¢l. NejlepSi cesta, jak to
udélat, jeinzerovat:

* Vinzertnich pilohach denik.
* V mistnich tydenicich nebo &snicich.
* Vinzertnich¢asopisech [21, s. 55].

Chybégjici virtualni prohlidky

Lidé dnes hledaji na internetu. Neni lepSisgb, jak se naian podivat nez v pohodli
domova u pditace. Nezbytné jsou:

* Nejmére dva body jako vychodisko prohlidky, ale &adice.

* Fotografie o vysokém rozliSeni, takze je moznéyjesknout.

* MozZnost fotografie stahnout, aby je kupujici mgddslat znamyngi pribuznym
[21, s. 56].

» Dobry marketing

Dobry marketingiika kupujicim, pré je tento dm lepSi nez desitky jinych na trhu.
Prodavajici by se shsoustedit na dobry marketing, tedy:

e ¢im je dim jedingny,

e proc sijej prodavajici kdysi koupil,

» jak je mozné popsat negativni faktory tak, abydeaznily jejich pozitivni rysy
[21, s. 56].

3.13.13 Jak zvysit poptavku

Pokud je dm opravdu pkny, ale nikdo se naéhnepijde podivat, zalezi opravdu na
tom, Ze je pkny? Pokud zdjemci néjdou, jak se o tom dozdi? [21, s. 56]

Na trhu kupujiciho jsougkdy metody na zvySeni poptavky mnohetedit¢jSi nez na
trhu prodavajiciho nebo na neutralnim trhu. Pokehdite zajemce, nemusi to byt jen
cenou, ale i tim, Ze nabidky je na trhu dostaték@ujici maji @iliS mnoho moznosti
vybéru [21, s. 56].

Chcete, aby vas telefon vyzvéhra zdjemci zadali o prohlidku. Kupujickighazeji
v disledku vyzvagjiciho telefonu. TakZe zapotite na vSechno ostatni a sdadte se
na to, aby vas telefon zvonil. Zdegér tip @ na zvySeni poptavky:
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1. Uc¢inte prohlidku snadno realizovatelnou. Stanovte terminy prohlidek
v Sirokém rozpti a uvelte je vinzeratu nebo nechte &kl svého makie.
NevyZadujte, aby vas maklbyl u vSech prohlidek.

2. Nechte kI u soused nebo pribuznych, zejména pokud jde o obtign
dostupna mista (chaty, chalupy). Kupujici se mohajet podivat bez ztraty
vasehatasu.

3. Nabidnéte provizi za privedeni klienta. Rozhlaste to v okoli, sousau
a znamym.

4. Zvyste poptavku diky marketingu:

» Popemyslejte o své klientele. RozeSlete direct mailo#olnich doni
a v oblastech, které&ipahuiji klienty do vaseho sousedstvi.

* Inzerujte v mistnim tisku.

* Inzerujte ve specializovanydasopisech.

* Inzerujte online na nejznafSich serverech.

* Paidte video vaseho domu a ungtstje na YouTube.

5. Poradejte open housgsami nebo spoteé s dalSimi prodavajicimi v oblasti.

6. RozeSlete elektronické letdkyvSem lidem ve vaSem elektronickém adfiesa
Je to jednoduché a levné. Pokud pracujete s dmaklépozadejte jej, aby
rozeslal letak jinym makiém pasobicim ve vasi oblasti.

7. Ucinte ¢asow omezenou nabidky kterou mohou kupujici vyuzit, pokud rychle
zareaguji. Nabidka ize zahrnout najklad:

+ Uhradu Grok z hypotéky Bhem prvniho roku.
+ Uhradu dani z nemovitosti.
* Predplacenou kartu na benzin na dajidcapod. [21, s. 57].

Pamatujte si: dobry marketing nemusi prodat vasng ale povede k tomu, Ze vas
telefon bude vyzvai. ProtoZe pokud kupujici nezavolaji, vy neprodaie s. 58].
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4 ZAVER

V mé diplomové préaci jsou vysileny pojmy jako océovani, hodnota, vypis z katastru
nemovitosti, rozhodovani, komunikace, strategid’egkticka ¢ast dikladn® popisuje

a sleduje faktory ovliujici prodej nemovitosti z pohledu prodejce i kugino.
Obsahuje rady pro usgny prodej. Ve své praci jsem popsai@dprodejni servis,
spravie zameieny marketing P prodeji nemovitosti a blize se zabyvam problémy
s realitnimi makl#.

Ucelem této prace je odborné i laické fegnosti fiblizit problematiku prosazeni své
ceny na trhu s nemovitostniileexistuje Zzadny statem stanovermpakon zabyvajici se
touto problematikou. Mnoho lidi ma zaporné zkuSénssealitnimi maklé, jejich
pomoci a ochotou. Z tohoidodu Wiim, Ze i lidi, bez znalostech v oboru, to bude
motivovat k gecteni mych poznatk

V prvni ¢asti mé diplomové prace se na danou problematiku dizgmhledu metod
ocereni. Druh& ¢&ast je zamérena na management, marketing, praci s lidmi, gfiiate
a predevSim fipravu nemovitosti k prohlidkam. Zabyvam se i infiacemi tykajici se
prodeje nemovitosti, jako je néklad Uskali vysokych cefi premrsené ceny.

Smysl této diplomové pracdyl napinén, a to jak v jeji teoretick€asti, kde byly
vyswtleny zakladni pojmy, tak v praktick&sti, kde bylo zagrem zhotovit souhrn
duleZitych informaci a poznatkpotrebnych pro prodej nemovitosti 8alem dosahnout
co nejlepsi ceny.

Rady a informace jsem vyzdvihla Yilpze. Vysledkem je zhotoveni souhrnu mych
poznatki v piehledné brozurce.

Byla bych rada, kdyby ma prace byleospéSna odborné i laické vejnosti apomohla
lidem k dosazeni své ceny na trhu s nemovitostérovai, aby jenaucila orientovat a
pohybovat se na trhu s nemovitostmifadevsimukazala, jak mohoucely proces oni
sami ovlivnit.
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6 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

a.s. akciova spoteost

Cn Cena (hodnota) stanovena néakladovyrispiem

Cv Cena (hodnota) stanovena vynosovyiisppem

CcOB Odhad obvyklé ceny metodou vazenétiorgru

¢scom Ceska spolénost certifikovanych odhadanajetku

CR Ceska republika

EKRK Evropsky klub realitnich kancéla

EU Evropska unie

JCO Jednotkova cena agoeaného objektu

JCS Jednotkova cena srovnavaciho objektu

KN Katastr nemovitosti

KSZ Komora soudnich znd@€R

MF Ministerstvo financi

MOC Maloobchodni cena

PC Stolni poitac

PEST Klasifikace v&Siho prostedi

RE/MAX Realitni sit fisobici v celé Evrap

SIM Spoléné jmeni manzei

SWOT Metoda analyzy silnych a slabych strapélkezitosti a nebezgée
¢innosti organizace

THU Technickohospodéky ukazatel

USA Spojené staty americké
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VN Véaha ceny (hodnoty) stanovenou vyrgsozpisobem,
Vv Vaha ceny (hodnoty) stanovené vynosovyrisppem
VOC Velkoobchodni cena
ZC Zakladni cena stanovenaiegpisu pro objekt standardniho provedeni
ZCU Zakladni cena upravena
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