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Autor

V realitach se pohybuji od roku 2005. Je to hlavné Praha a Stfedocesky kraj, ale
obcas vyjedu za zajimavou nemovitosti i dale.

Pomaham zprostiedkovat prodej i prondjem bytl, domU, pozemkd i komercnich
nemovitosti. Za celou dobu jsem zprostfedkoval fadu zajimavych nemovitosti.

Napf. nejrychlejsi pronajem byl v roce 2010 (kdy obecné pronajmy moc nesly,
realitni trh byl zasekly a zajemce se ozval po 2 hodinach a druhy den jsme se
domluvili na pronajmu, kdy zajemce uhradil najem na rok dopredu.

Nejrychlejsi prodej probihal podobné. Jednalo se o prodej stodoly k demolici na
pomeérné malém pozemku v Libereckém kraji. Tato nabidka byla tehdy pres rok
nelspésné v nabidce jedné velké RK. ReSeni bylo jednoduché. Stacilo se s obci
domluvit na dokoupeni obecniho pozemku, kde vznikne zahrada. Misto stodoly
dnes stoji rodinny ddm s vyhledem na JesStéd a velkou zahradou.

Nejdrazsi prodand nemovitost je ¢inZovni dim na Prazskych Vinohradech.

V tomto ebooku jsem se snazil uvést vSechny podstatné informace, které by mél
znat kazdy, kdo prodava svoji nemovitost. Ziskate z néj pfedstavu o tom, jak cely
prodej nemovitosti probiha a zaroven se vyhnete chybam, které casto délaji
nejen samo prodejci nemovitosti, ale dokonce i nékteré realitni kancelare.

Michal Nesrsta, DiS.
realitni maklér
{ 608 217 802

™ michal.nesrsta@realitni-makler.eu

(P www.realitni-makler.eu
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Uvod
Vitejte v prlvodci, ktery vdam pfinese informace a ndvody k Uspésnému prodeji
nemovitosti, a to v€etné kritickych informaci o tom, jak se vyhnout béznym

chybdm. Prodej nemovitosti mUZe byt i komplikovany proces. Tento ebook vam
ukaze, jak minimalizovat vSechna rizika, kterd mohou béhem prodeje vzniknout.

Prodej nemovitosti zacina dfive, neZ si vétSina lidi mysli. Nejenze zahrnuje
samotny akt prodeje, ale také pripravné kroky, marketing a dokonce pochopeni
dynamiky realitniho trhu. V tomto prdvodci se zaméfrime na nékolik klicovych
oblasti:

Co udélat pred prodejem nemovitosti: Zjistite, jak se pfipravit na prodej vasi
nemovitosti, v€etné stanoveni spravné ceny, upraveni nemovitosti pro
potencialni kupce a zajisténi potfebnych dokumenta.

e Jak prodej nemovitosti probiha: Prozkoumame kroky, které musite
podniknout béhem procesu prodeje, od vytvoreni inzerce a prohlidek
nemovitosti az po vyjednavani a uzavieni obchodu.

e Jak dlouho trva prodej nemovitosti: Naucite se realna oCekavani ohledné
trvani procesu prodeje a jak efektivné fidit tuto dobu.

e (o je cyklus realitniho trhu: Porozumime tomu, jak realitni trh pracuje a proc
jsou nékteré roky aktivnéjsi nez jiné. Dozvite se, procC se v nékterém roce
neprodava a v jiném leti ceny nahoru.

e Jaka jsou rizika spojena s prodejem nemovitosti a jak se jim vyhnout:
Identifikujeme potencialni rizika a poskytnu vam rady a doporuceni, jak se
jim vyvarovat nebo minimalizovat jejich dopad.

Tento prlvodce vam umozni postupovat s jistotou a moudrosti, at' uz jste
zkuSeny realitni profesional nebo uplny zacatecnik. S timto ebookem se vyhnete
zbytecnym chybam. Pojdme na to a zacnéme planovat vas uspésny prode;.
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Priprava prodeje

Kvalitni priprava nemovitosti na prodej mlze mit vyznamny vliv na Uspésnost prodeje.
Investice do ¢asu a Usili pfi pfipravé se mlze vyplatit vy$si cenou a rychlejsim prodejem.
Pokud nepodcenite pFipravu nemovitosti na prodej, tak ani nemusite pokracovat ve
Cteni tohoto c¢lanku, protoze nize popsané chyby neudélate.

PFiprava nemovitosti pfed prodejem zahrnuje kontrolu pravniho stavu nemovitosti, uklid
nemovitosti, pfipadné malé opravy interiéru, nebo exteriéru, malovani, zvazit vyuziti
home stagingu, tvorba kvalitnich fotografii, popf. videa, stanoveni realné trzni ceny atd.

Stanoveni ceny

Mozna si feknete, Ze ze zacatku prodejni cenu trochu nadsadite a pokud se nemovitost
neproda, tak cenu snizite. Zpravidla to dopadne tak, ze se prodej nemovitosti prodlouzi
a nakonec muZete dostat i niZsi cenu, nez pri prodeji hned, za skute¢nou trzni cenu.

Koupé béZzné nemovitosti na bydleni je rozhodnuti, které déla prdmérny kupujici jednou,
max. nékolikrat za Zivot. Nejdrfive dostane ndpad, zac¢ne prubézné sledovat nabidku na
trhu a zacne si rozmyslet, co by pfesné chtél koupit. Po néjaké dobé zacne chodit na
prohlidky a stale si v hlavné upfesnuje, co presné vlastné chce koupit. Nakonec dospéje
do rozhodnuti skutecné koupit a ma i jasno, o jakou nemovitost ma zajem. Realitni
inzerci ma nastudovanou v historii, ma vyfesené financovani, vi, co hleda a staci ho jen
oslovit nabidkou nemovitosti, kde probéhla pfiprava na prode;.

Pokud mu v tomto okamZiku nabidnete nemovitost na prodej za trzni cenu, tak o ni
bude mit zajem. Pokud ji v tomto okamziku nabidnete za nadsazenou cenu, tak o ni
zajem mit nebude a koupi si jinou.

Vasi nabidku k prodeji budou ale sledovat jini kupuijici, ktefi jsou teprve na zacatku s
napadem nemovitost koupit. Az konecné dozraji do faze, kdy chtéji skutecné koupit, tak
ta VaSe nemovitost pro né bude okoukana. Rok ji vidi v inzerci a fikaji si, to je divné, Ze se
jesté neprodala? Nebude to pro né atraktivni nabidka.

V této dobé jiz mlzete byt z dlouhého prodeje unaveni a vysledkem mohou byt rlizné
nabidky kupujicich na jesté vétsi slevy, neZ byste plvodné ocekavali.
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Cyklus realitniho trhu

Realitni trh se pohybuje v cyklech. VétSinu Casu roste, ale pak prijde néjaka krize, ceny
zkoriguji dolU a po néjaké dobé dojde opét k rlistu. V dobé cenového rilstu, jaka byla
napr. v dobé Covidu, si mlzete dovolit drZet prodejni cenu lehce nadhodnocenou. Trh k
ni nakonec stejné dojde. V dobé klesajiciho realitniho trhu byste ale méli mit pfed trhem
naskok a prodavat lehce pod trzni cenou. Kupujici ma v takovéto dobé vybér z velkého
mnoZstvi nemovitosti, a ¢im déle bude prodej trvat, tim nizZ mdze mezitim trh zajit.

Obecné je mozné popsat cyklus realitniho trhu takto:

e RUst a expanze: Tato faze je charakterizovana vzristajici poptavkou po
nemovitostech, narlstem cen a rdstem stavebni aktivity. Ekonomika je obvykle v
dobrém stavu, Urokové sazby jsou nizké a lidé jsou ochotni investovat do
nemovitosti.

e Vrchol trhu: Béhem této faze cena nemovitosti dosahne svého vrcholu. Poptavka
stale roste, ale zaroven se objevuji prvni znamky, Ze trh se mUZe zpomalit.
Spekulace a nadmeérné uvéry mohou byt bézné.

e Zpomaleni: V této fazi poptavka po nemovitostech zacina klesat, a to z rlznych
ddvodd, vCetné rostoucich Urokovych sazeb, omezeni Gvérovani a presyceni trhu.
Ceny nemovitosti se stabilizuji nebo zacnou klesat.

e Krize a pokles: Toto je nejkrizovéjsi faze cyklu, b€hem niz ceny nemovitosti
prudce klesaji. Mnoho vlastnikd nemovitosti se mize dostat do financnich potizi a
nékteré nemovitosti mohou byt ztraceny v drazbach.

e OfZiveni a stabilizace: Po dosaZzeni dna trhu mUze zacit postupné oZiveni. Ceny
se stabilizuji, Urokové sazby mohou klesat a poptavka zacina rdst. To mUze
prilakat investory, ktefi vidi prilezitost k nakupu za nizsi ceny.

e Novy rust: Nakonec, cyklus mlze opét vstoupit do faze rdstu a expanze, kde
poptavka roste, ceny stoupaji a trh opét zaziva obdobi prosperity.

Takto to i probihalo v krizi, ktera zacala v roce 2008. Tehdy se cely realitni trh na rok
zastavil, potom zacali ceny padat, rist cen zacal az v roce 2015 a trval aZz do roku 2021.

V Ceské republice je dlouhodobé& nedostatek nemovitosti a zdlouhavé stavebni fizen.

V roce 2008 neprestali lidé kupovat byty, protoZe by je nepotrebovali. V dobé propadu
cen nemovitosti byla zaroven vysoka nezaméstnanost, prisné posuzovani zadatell o
hypotéku v bankach a uroky hypoték pres 5 %.

Pro rust, ktery zacal v roce 2015, je charakteristicka nizkd nezaméstnanost a nizké Groky
hypoték.

V roce 2023 je realitni trh zasekly. Je nizka nezaméstnanost, ale vysoké Uroky hypoték.
Velka ¢ast kupujicich nakup nemovitosti odklada na dobu levnéjsich hypoték.
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Fotografie

Fotografie maji velky vliv na to, kolik zajemcU pfijde na prohlidku nemovitosti. Dobre
zpracované fotografie jsou klicové pro upoutani zajmu. To neznamena, ze musite
okamzité volat profesionalniho fotografa, nebo létat kolem domu dronem. Dnesni
mobilni telefony jiz také umi délat kvalitni fotky. DUleZité je, aby nemovitost vypadala na
fotkach pékné a zaroven, aby fotografie byly realistické a byt, nebo dim na nich vypadal
tak, jak skutecné vypada.

Pokud budete fotit ddm zvenku, tak to udélejte za p€kného pocasi. Kdyz fotite interiér,
tak pred tim doma uklidte. PFi foceni kuchyriské linky je vhodné z ni odstranit vSechny
predméty. To samé i pfi foceni koupelny.

Fotky také upravujte podle ro¢niho obdobi, Pokud prodavate ddm delsi dobu, tak neni
nejlepsi pfistup mit v |été fotky domu zasypaného snéhem.

Pokud nejsou u inzeratu zadné fotky, tak prfichazite o vétSinu zajemct o koupi. Na takovy
inzerat zavola malokdo. To samé plati, pokud je fotografii malo a jesté Spatnych. Idealni
pocet fotografii je minimalné 10.
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Postup prodeje

KdyZ se najde zajemce, zacina proces jednani. Kupuijici casto podava nabidku, kterou
prodavajici mlze prijmout, odmitnout nebo na kterou mdze reagovat protinabidkou.
Jednani mUze trvat nékolik krokd, nez se dosahne dohody o cené a podminkach prodeje.

Jakmile jsou strany spokojeny s podminkami, uzavira se kupni smlouva, ktera obsahuje
vSechny dohodnuté podminky prodeje.

Takto by se to dalo fici ziednoduSené, ale prodej nemovitosti je vzdy o minimalné
nékolika mésicich.

e Rozhodnete se nemovitost prodat

e Priprava nemovitosti na prodej

e Marketing a nabizeni nemovitosti, jednani se zajemci o podminkach

e Rezervacni smlouva

e Schvalovani hypotéky, pfiprava smluv, slozeni ceny nemovitosti do uschovy

e Podpis kupni smlouvy a jeji vklad na katastr nemovitosti

e Povlozeni vkladu na katastr nemovitosti bézi Ihta 21 dni, nemovitost je
v katastru nemovitosti prevedena nejdrive po uplynuti této lhity, mdze to trvat i
0 néco déle, podle vytizeni zaméstnancl katastru nemovitosti

e Po prfevodu nemovitosti v katastru nemovitosti, je z Uschovy uvolnéna prodejni
cena nemovitosti na bankovni Ucty prodavajicich

Inspekce nemovitosti

Cast kupuijicich, se je$té pred definitivnim rozhodnutim nemovitost koupit, bude chtit
s nékym poradit a posoudit jeji technicky stavu, popf. vycislit naklady na rekonstrukci.
PFijdou tedy s pozadavkem dalSi prohlidky. Zpravidla technicky stav posuzuje jejich
znamy, nebo firma i femeslnik, ktery by nasledné nemovitost rekonstruoval. Na trhu
jsou i firmy, které se specializuji na tzv. inspekci nemovitosti. Tyto firmy nemovitost
ddkladné proklepnou a ¢asto prijdou i na véci, o kterych majitel nemél ani ponéti. Po
této prohlidce mdze prijit od kupujiciho pozadavek na slevu z kupni ceny nemovitosti
z ddvodu jejiho technického stavu.

Kupujici, ktery ma vlastniho pravnika

Cast kupujicich si necha viechny smlouvy, které podepisi, kontrolovat svym pravnikem.
Tento pravnik tedy vstoupi do vSech jednanich tykajicich se smluv. Pokud zrovna neni
pravnik ¢len rodiny kupuijicich, popf. jejich nejlepsi kamarad, tak si za to necha zaplatit.
To znamen4, Ze nemUZe Fict, Ze jsou viechny smlouvy v Uplném poradku. Naopak, musi
odvést praci, coz znamena, Ze bude smlouvy aktivné pfipominkovat a otacet znéni smluv
ve prospéch kupujiciho.
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Rezervacni smlouva

Smyslem rezervacni smlouvy je ziskat jistotu, Ze se realitni transakce realizuje.
Rezervacni smlouva by méla byt uzaviena vzdy jako trojstranna, tedy Ze je uzavrena
mezi prodavajicim, kupujicim a realitni kancelari.

e Proddvajici ziska jistotu v tom, Ze se prodej realizuje a mlze zacit své dalsi plany
do budoucna
e Kupuijici ziskava jistotu koupé, podava zadost o hypotéku, mize podat vypovéd
z ndjemni smlouvy soucasného bytu a zacina se tésit na stéhovani
e Realitni zprostfedkovatel zadava advokatovi pokyn k pfipravé kompletniho
pravniho zajisténi pfevodu nemovitosti
PFi uzavreni rezervacni smlouvy sklada kupuijici rezervacni poplatek, ktery je zaroven

zalohou na kupni cenu nemovitosti.

V pripadé, Ze kupuijici od koupé odstoupi, tak %2 sloZzené zalohy propada jako smluvni
pokuta prodavajicimu, protoZe v dobé uzaviené rezervacni smlouvé nemU(ze nemovitost
prodavat a nabizet dalSim zajemcdam.

V pfipadé, ze prodavajici od koupé odstoupi, tak %2 slozené zalohy propada jako smluvni
pokuta kupujicimu, jako kompenzace.

V obou dvou pfipadech propada polovina rezervacniho poplatku realitnimu
zprostiedkovateli a souvisi s naklady realitniho zprostfedkovatele, véetné nakladd na
advokatni Uschovu a nakladud na pripravu smiuv.
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Kupujici s hypotékou

S kupujicim s hotovosti a uzavienou rezerva¢ni smlouvou muiZete rovnou zacit
pripravovat kupni a Uschovni smlouvu. U kupujicich s hypotékou to muze byt o néco
delsi.

Pokud se kupuijici s hotovosti rozhodne danou nemovitost koupit, tak mlzZze pfistoupit
k uzavreni rezervacni smlouvy. Kupuijici s hypotékou podstupuje riziko.

Zadatel o hypotéku ma prvotni informace z banky a vi, co zhruba si m(iZze dovolit koupit.

Kupuijici si mGZze sdm zajit do banky s Zadosti o hypotéku a obvykle jde tam, kde ma
vedeny Ucet. Také mUZe vyuzit hypotecniho poradce. Kupuijici zastupovany hypotecnim
makléfem ma vyhodu v tom, Ze hypotecni maklér zastupuje vétSinu bank na trhu, umi
posoudit jeho situaci a dojednat i nejzajimavéjsi irokovou sazbu. Tfeba i v bance, kde
Ucet nem3, ale z dlvodu kompletniho posouzeni se jednd o lepsi volbu. Hypotecni
makléfri jsou placeni provizemi od bank za sjednani hypotéky.

Pokud je skutecné rozhodnuty nemovitost koupit, tak podava do banky zadost o
hypotecni Uvér na nemovitost.

Banka nejprve provede ohodnoceni bonity klienta a po jejim schvaleni nemovitost
ohodnocuje odhadce. Odhadce mdze byt vyslany bankou, popf. externi, zvoleny
kupujicim ze seznamu dodanych bankou. Tyto odhady plati kupujici nemovitosti, popf.
jsou ruazné akce na odhady od banky zdarma.

Banky maji obecné tendenci odhady podhodnocovat.

Pokud prodavate nemovitost za 5 mil. K¢ a banka ji odhadne na 4,7 mil. K¢, tak to
znamena, Ze kupuijici potrebuje vice vlastnich prostredkd, nez si myslel. Pokud si
planoval koupit nemovitost za 5 mil. K¢ a ma nasporeno 30 %, tj. 1,5 mil. KC a od banky
Cekal uvér 70 %, tj. 3,5 mil. K¢, tak v pfipadé odhadu nemovitosti na 4,7 mil. KE mu banka
pUjci pouze 3,29 mil. K¢.

Banky posuzuji Zadatele z vice Uhld pohledu, jednim z nich je pomér vlastnich zdroj
vUci hypotéce. Ten se pocita z odhadu nemovitosti od banky a ne z pozadované prodejni
ceny nemovitosti.

Pokud jste se nevénovali dostatecné pfipravé nemovitosti na prodej a v ramci toho i
pravni kontroly nemovitosti, tak se m{zZze stat, Ze odhadce najde na nemovitosti nékteré
problémy, bez jejichz vyrfeSeni banka hypotéku neposkytne. Nejcastéjsi problémy jsou
spojené s pristupovou cestou, nebo legalizaci nezkolaudovanych staveb, pop¥. rdznych
stavebnich Uprav.

Kazda banka ma jiny uhel pohledu na Zadatele o hypotéky. Pokud zajemce o koupi na
hypotéku neuspéje, tak to automaticky neznamena, Ze si nemovitost nemuze koupit.
Mél by ho zastoupit hypotecni maklér, ktery ho nasméruje ke spravné bance. Rozdil
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mezi bankami mdze byt napf. v tom, jak posuzuji bonitu klienta podle druhu pfijmu
(zaméstnanci, OSVC, maijitelé firem), jak posuzuji danou nemovitost (nékteré banky
urcité typy nemovitosti nefinancuji), jak posuzuji prijmy z pronajmu, budouci
rekonstrukce apod.

Kupujicim vzdy doporucuji spolupraci s hypotecnim makléfem, ktery posoudi jejich
zdméry a navrhne zpUlsoby financovani. Pomuze i domluvit nejvyhodnéjsi Urokovou
sazbu.

Pokud ma kupuijici schvalenou hypotéku a hotovy odhad, tak banka pFipravi smluvni
dokumentaci k hypotéce. Prodavajiciho se tyka zrizeni zastavniho prava ve prospéch
banky. Banka posila penize az v okamziku, kdy kupujici podepsal smlouvu o hypotecnim
Uvéru a na nemovitosti je zastavni pravo zfizené ve prospéch banky. Penize neposila
banka pfimo prodavajicim, ale do uschovy, kde jsou az do okamzZiku pfevodu v katastru
nemovitosti.

Pokud ma prodavajici na nemovitosti také hypotéku, tak musi pozadat svoji banku o
souhlas s predcasnym splacenim hypotéky a vycislenim pred€asného splaceni

k urcitému datu. Je zde také moznost zajit spolecné s kupujicim do banky, kde ma
hypotecni Uvér prodavajici a domluvit se na jeho prevodu na kupuijiciho.
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Uschova a jeji moznosti

Uschova v realitni kancelari

Uschovu pen&z maze podle platnych pravnich predpist zajistit kdokoliv, klidn& i vas
soused. BéZzné se to déje v autobazarech, kam date auto do prodeje a az se proda, tak
autobazar zaSle sjednanou castku.

Podle zakona o realitnim zprostfedkovani mize realitni kancelar poskytovat Uschovu
pouze na pisemnou zadost prodavajiciho a nesmi ji sama aktivné nabizet. Zaroven je
povinna vést evidenci Uschov a o kazdé Uschové ucinit do této evidence zaznam, ktery
obsahuje detaily kazdé transakce - identifikace osob, vySe castky, Ucet, na n€jz ma byt
kupni cena vyplacena. Realitni kancelar musi mit také pro tyto pfipady zfizeny specialni
ucet, oddéleny od jejiho vlastniho financovani.

Jedinym ddvodem, proc realitni kanceldre nabizi viastni ichovu penéz, je snizeni nakladd
za Uschovou.

Osobné bych tuto moznost nedoporucoval a témer vzdy pouzivam advokatni ischovu.
Notarskou Uschovu jsem vyuzil jen jednou. Rozhodnuti o tom, jestli vyuZzit ischovu

v realitni kanceldfi je jen o tom, jak dané realitni kancelari d(vérujete a o snaze usetfit.
Realitni kancelare, které ji nabizeji, argumentuiji tim, Ze je zdarma a za dalSi Uschovy je
treba si priplatit.

Advokatni iuschova

VétSina Uschov pri prodeji nemovitosti probiha advokatni ischovou.

| advokati jsou jenom lidé a tak v poslednich 20-ti letech probéhlo nékolik kauz
spojenych s advokatni uschovou.

Nejznaméjsi v meédiich byla v roce 2012 kauza advokata MiloSe Vlasaka, ktery zajiStoval
uschovy pro realitni sit Century 21. Pro samotnou realitni sit to znamenalo znacné
poskozeni renomé, tehdy byla zna¢ka Century 21 na za¢atku vstupu do Ceské republiky.
Skoncilo to prodejem jejich ceské pobocky novému vlastnikovi.

V roce 2021 se néco podobné zopakovalo s advokatkou Hanou Sukovou, ktera
zajiStovala advokatni uschovy pro realitni kancelar Chirs.

Tyto pfipady maji spolecné to, Zze advokati neméli v amyslu okrast klienty. Neodolali ale
pokuSeni z toho, Ze spravuji velké castky penéz a rozhodli se je investovat. Zacali presout
penize klientd mezi Uty a délali to do doby, neZ se na to pfislo.
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Od cervence 2023 proto plati pro advokatni ischovu tyto pravidla. Advokat je povinen
mit pro kazdou Uschovu zfizeny samostatny Ucet v bance a také ma povinnost nahlasit
kazdou Uschovu do elektronické knihy tschov, které je spravovéna Ceskou advokatni
komorou. Od Cervence 2023 ma také klient moznost ziskat notifikaci (sms, email) o tom,
Ze byla dana uschova zapsana do elektronické knihy uschov a notifikaci od banky pri
kazdém pohybu na uctu. Tyto notifikace nejsou zfizeny automaticky, ale pouze se
souhlasem klienta. Doporucuji si je nechat nastavit. Budete tak mit jistotu, Ze jsou penize
v advokatni Uschové zapsané v elektronické knize Gschov Ceské advokatni komory,
slozené na samostatném uUctu v bance a dostanete od banky notifikace pri kazdém
pohybu.

Advokati maji sjednané pojisténi profesni odpovédnosti. Toto pojisténi ma stanovené
limity. V pfipadé prodeje drazsi nemovitosti se zajimejte i o pojisténi advokata.

Advokat spolu s advokatni ischovou zajiStuje i sepsani vSech smluv (rezervacni, budouci
kupni, kupni, navrh na vklad katastr nemovitosti). Naklady na advokatni Uschovu a
pripravu smluv hradi ve vétsiné pripadl realitni kancelar.

Notarska uschova

VSeobecné rozSifeny omyl je to, Ze notarska uschova je kryta statem. Stat za notare
odpovida pouze v urcitych, zakonem specifikovanych pfipadech a notarska uschova
mezi né nepatfi. Notar musi mit sjednané zakonem povinné profesni pojisténi a podle
notarského radu odpovida notar za svéfené finance osobné svym majetkem. Podobné
jako advokat, musi mit notar pro kazdou Uschovu penéz zfizeny samostatny ucet.
Notarska komora pfipravuje systém, ktery by umoznil zasilat notifikace, jako pfi
advokatni Uschové.

Cena za notarskou Uschovu je nejvyssi ze vSech typU Uschov. Zakladni odména notére
¢ini z prvnich 100 000 K¢ 1,2 % tarifni hodnoty, z prebyvajici ¢astky az do 500 000 K¢
tarifni hodnoty 0,6 %, z prebyvajici castky az do 1 000 000 K¢ tarifni hodnoty 0,4 %, z
prebyvajici castky az do 10 000 000 K¢ tarifni hodnoty 0,2 % a z prebyvajici castky az do
30 000 000 K¢ tarifni hodnoty 0,1 %, vZdy v3ak nejméné 1 000 K¢&. Castka nad 30 000 000
K& se do zakladu tarifni hodnoty nezapocitava. K témto ¢astkam se navic pripocitava i
DPH 21 %.

Za notarskou Uschovu 1 mil. KC tedy zaplatite 6776 K¢, za 5 mil. KE 16 456 K¢, za 10 mil.
K& 28 556 KC.

Notar pfijima penize do své Uschovy sepsanim protokolu o uschoveé. V cené notarské
Uchovy je tedy pouze sepsani protokolu o uschové, nikoliv pfiprava kupni smlouvy,
kterou si musite vyridit jinde. Notar sepsat kupni smlouvu mdZze, ale udéla to formou
notarského zapisu o kupni smlouvé za 4000K¢ + DPH, tj. 4840 KC.
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Bankovni uschova

Advokati i notari pouzivaji pri Uschové Ucty v bankach, proc se tedy neobratit pfimo na
banky. Pro banky ale neni tato uschova jako produkt pfFiliS zajimava, je s ni spojeno
hodné papirovani a tak je urcena predevsim pro klienty banky, ktefi si u ni zaroven
sjednaji hypotéku. Cena bankovni Uschovy se mlze pohybovat obvykle od 5000 do

20 000 K¢, vétsSinou jde 0 0,2 % z hodnoty nemovitosti. Banka poskytuje pouze uschovu
penéz, kupni smlouvu si musite vyresit jinde. Pocitejte také s nepruznosti banky a
neochotou cokoliv ve smlouvach ménit.
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Dalsi informace o prodeji

PENB - Priitkaz energetické narocnosti
budovy

Pri prodeji nemovitosti ma prodavajici povinnost nechat vypracovat priikaz energetické
narocnosti budovy. U bytd je to trochu jednodussi, tam by mél byt dostupny v rdmci
dokumentace z druzstva Ci spolecenstvi vlastnikd. U rodinnych domd musite vypracovat
prikaz novy. Sankce za nedodrZeni je az 100 000 K¢ pro prodavajici fyzickou osobu a az
200 000 K¢ pro prodavajici pravnickou osobu.

Stavebni dokumentace pri prodeji rodinnych
domi

Prodavajici ma povinnost mit stavebni dokumentaci, ktera byla potfeba ke kolaudaci
stavby a pfi prodeji ji pfedat kupujicimu. Pokud tuto dokumentaci nema, mlze ziskat jeji
duplikat na stavebnim uradeé.

U starSich domU se Casto stava, Ze k domu Zadna dokumentace neni dokonce ani

v archivu stavebniho Uradu. V takém pripadé ma prodavajici povinnost nechat si na
vlastni naklady tuto dokumentaci nechat vytvofit. Tato povinnost se vztahuje i na
situace, kdy sice dokumentace existuje, ale neodpovida skutecnému stavu, napr.

z dlivodu rlznych stavebnich Gprav, prestaveb apod. Zpravidla staci zjednodusen4, tzv.
pasport stavby.

Toto povinnost uklada stavebni zakon a kupujici ma pravo tuto dokumentaci pozadovat.
Sankce za to nebyla stanovena Zadna a velice Casto se na to zapominalo. Od 1. ledna
2024, s novelizaci Stavebniho zakona, mohou stavebni urady ukladat pokuty az 400 000
KC.

Odstoupeni od kupni smlouvy a kompenzace
za skryté vady

Prodavajici nese odpovédnost za skryté vady na nemovitosti po dobu 5 let od prodeje.
Pokud kupuijici v této dobé skryté vady objevi, ma pravo Zadat financni kompenzaci,
nebo i odstoupit od kupni smlouvy. Soudnich spor( jsou stovky a pro soudy je to nova
veéc, kterou se teprve uci rozhodovat.
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Jen opravdu zfidka chce kupuijici od kupni smlouvy odstupovat. Kupujici mdze u soudu
podat Zalobu z déivodu toho, Ze skutecné objevi skryté vady. M{ze to také délat Gcelové,
kdy chce docilit snizeni kupni ceny. Soudni spory jsou zdlouhavé, Ize se dale odvolavat a
vse mUze byt jen tlak na prodévajiciho, aby souhlasil s mimosoudnim vyrovnanim a
nabidl slevu z kupni ceny. Z&dna z téchto Zalob nebude ur¢ité podana na prodavajiciho,
jehoz nemovitost je v poradku.

DUvod téchto Zalob je predevsim skutecnost, Ze kupujici mél jinou predstavu o
nemovitosti, kdyz ji kupoval a skrytd vada se skutecné objevila. DalSim divodem mUze
byt Ucelova Zaloba na prodavajiciho, ktery nemél vse v poradku. Cilem takovéto Zaloby
neni spor vyhrat, ale neustale ho protahovat a docilit vraceni ¢asti kupni ceny.

Revize

Spolecné se stavebni dokumentaci se kupujicimu pFedavaji i vSechny revize a
samozrejmé by méli byt platné. Revize kominu se provadi jednou ro¢né. U hromosvodu
se provadi vizualni revize kazdé 2 roky, Uplna kazdé 4 roky, u hromosvodu instalovanych
pred 1. Unorem 2009 kazdych 5 let. Mimoradna revize je potfebna vzdy, kdyz do
hromosvodu udefi blesk. U kotll na tuha paliva s pfikonem nad 10 kW se ma revize
délat kazdé tfi roky, u jinych typu kotll podle doporuceni vyrobce, u plynovych kotlt
idealné kazdy rok. Kupuijici ocekava, ze jsou vSechny revize v poradku.

Revize maiji velky vliv i na pojisténi nemovitosti. Pokud se s nemovitosti néco stane, tak
pojistovna v urcitych pripadech nemusi zadnou Skodu uhradit, popf. jen Castecné.

Technicka zprava nemovitosti

Provéreni technického stavu ma informativni hodnotu pro obé zicastnéné strany pfi
prodeji nemovitosti. Je pouze na vasem uvazeni, jestli ho nechate vypracovat. Technicka
zprava obsahuje popis pripadnych zavad na nemovitosti a pfiklada se jako priloha ke
kupni smlouvé. Vyplati se u starsich dom0, kde mohou byt potencialni rizika. Zaméruje
se na rlizna problematicka mista, jako napr. pritomnost vihkosti ve sténach, Spatné
zatepleni, plisné, statické vady apod. Technickou zpravu provadi autorizovany stavebni
inZenyr a jeji cena zavisi na velikosti domu a rozsahu toho, co vSe se ma provérovat.
Orientacné je cena technické zpravy okolo 15 000 K¢, ale zaleZi na tom, kdo ji déla a co
vSe se provéruje. Technicka zprava nemovitosti vas uplné nechrani pred pfipadnymi
pravnimi spory v budoucnu, ale omezuje toto riziko na minimum.
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Pojisténi nemovitosti

Kazda nemovitost by méla byt pojisténa. BéZnou praxi je, Zze nemovitosti pojiSténé jsou,
ale na ceny, které odpovidali hodnoté nemovitosti v dobé sjednani pojisténi. V pripadé
Skodni udalosti by pojistovny plnili jen do sjednané vySe. Pojisténi nemovitosti je potreba
pravidelné aktualizovat na sou€asnou cenu nemovitosti. Pokud kupuijici financuje nakup
hypotecnim Uvérem, tak je i podminkou banky, aby zaroven ke dni Cerpani hypotéky mél
nemovitost pojisténou. K tomuto dni je tedy nemovitost pojisténa kupujicim a svoji
pojistku miZete vypovédét.

Prodej druzstevniho bytu nad 5 mil. K¢

Od roku 2015 plati povinnost oznamovat finan¢nimu Uradu vSechny osvobozené pfijmy
vyssi nez 5 milion0 korun. V pripadé prijmu z prodeje rodinného domu nebo bytu, ktery
je zapsan v katastru nemovitosti plati vyjimka, a nic oznamovat nemusite. Oznameni
financnimu Urfadu ale musite podat pfi prodeji druzstevniho bytu za cenu prevySuijici 5
mil. K.

Dan z prijmu

Pokud nemovitost prodate za cenu vysSi, nez za jakou jste ji zakoupili, je potreba tento
pfijem uvést v danovém pfiznani jako tzv. ostatni prijem a z rozdilu mezi prodejni a
kupni cenou zaplatit dan z prijmu 15 %. Tuto dan neplatite, pokud jste nemovitost
koupili pfed 31. 12. 2020 a vlastnite ji déle nez 5 let (od 1. 1. 2021 doSlo prodlouzeni
Ihaty na 10 let). Dan také nemusite platit, pokud jste v nemovitosti bydleli nejméné 2
roky, nebo pokud celou prodejni cenu nemovitosti pouZijete na koupi jiné nemovitosti,
urcené k vlastnimu bydleni. Bydlenim se rozumi to, Ze jste v nemovitosti skutecné
bydleli, nikoliv, jestli v mate trvaly pobyt. Dolozit to Ize napF. prohlasenim souseda.
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Uzemni plan

Pri prodeji nemovitosti mlze byt uzitecné nahlédnuti do izemniho planu. V izemnim

planu zjistite, jak je nemovitost v Uzemnim planu vedena, jaké jsou pfipadné moznosti
jeji rekonstrukce, nebo potencial nové vystavby na pozemku. Nahlédnuti do uzemniho
planu muZe byt uzitecné, i pokud bydlite v byté. Zjistite tfeba to, co se bude mozné

v okoli nové stavét.

Uzemni plan najdete obvykle na webu obce/mésta. Hledejte tzv. ,Hlavni vykresd, co? je
mapa obce/mésta, kterd je prekreslena rdznymi barvami. V rohu mapy najdete
vysvétlivky, co pfesné jednotlivé barvy znamenaji. Jako dalSi hledejte tzv. ,Textovou ast”.
Tato ¢ast Uzemniho planu obsahuje textovy popis a obecné sméry pro vyvoj Uzemi.
Najdete zde podrobné rozepsany moznosti jak vasi nemovitosti, tak i vSe, co se

v obci/mésté pripravuje do budoucna.
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Katastr nemovitosti

Informace o vasi nemovitosti je zapsana v katastru nemovitosti, ktery najdete na adrese
www.cuzk.cz.

Pokud vlastnite vice nemovitosti, nebo pozemkd, mdzete si pro lepsi predstavu nechat
zobrazit vSechny nemovitosti na mapé. Tuto moznost najdete, pokud v nahlizeni do
katastru nemovitosti kliknete na LV (list vlastnictvi), kde je moznost zobrazeni celého LV
v mapé. Takto napf. vypada list vlastnictvi, v zobrazeny v mapé, u zamku Konopiste.
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Vady nemovitosti

Pfed samotnym zahajenim prodeje nemovitosti byste méli, v ramci pfipravy na prode;j
nemovitosti, posoudit i vady nemovitosti a pokusit se o jejich odstranéni. Nejcasté;si
vady jsou rlizné rekonstrukce a prestavby nemovitosti, které neodpovidaji tomu, jak je
nemovitost zapsana v katastru nemovitosti, nebo Ze nemovitost nema pravné vyreSeny
pristup. Pokud tyto vady neodstranite jeSté pred zahajenim prodeje, tak se né v jeho
pribéhu prijde a mUZe to cely prodej nemovitosti casové prodlouzit. Na vady spolehlivé
prijde odhadce banky, pokud bude kupuijici zadat o hypotéku.

Pristupova cesta

Ke kazdé nemovitosti néjaka cesta vede. A tato cesta ma majitele zapsaného v katastru
nemovitosti. V ideaInim pfipadé by to méla byt obec, mésto, nebo Ceskéa republika.
Pokud je to nékdo jiny, napr. soused, tak je potfeba mit pravné zajistény pfristup

k nemovitosti. To znamena, Ze by v katastru nemovitosti mélo byt zapsano vécné
bfemeno pfistupu. Nemovitost bez pravné zajisténého pfistupu, neni mozné nabidnout
bance jako zastavu, pfi Zadosti o hypotéku.

Stavba nezapsana v katastru nemovitosti

V minulosti, pfedevsim pred rokem 1989, se hodné stavélo svépomoci. Domy se r(izné
prestavovali, zvétSovali, na pozemku se mohli postavit i dalSi stavby, napf. garaz apod.
Tento stav by mél odpovidat tomu, jak je nemovitost zapsana v katastru nemovitosti.
Pokud se to li3i, je potfeba tyto prestavby legalizovat. To mlze trvat i nékolik mésicl a se
vSim vam poradi na stavebnim uradé. Pro banky je to opét prekazka pri zadosti o
hypotéku.

Michal Nesrsta, DiS. € 608 217 802 ™ michal.nesrsta@realitni-makler.eu @ www.realitni-makler.eu



20

Chyby, které mohou stat
penize

Jak jsem se jiz zminil vySe, tak prodavajici nese odpovédnost za skryté vady na
nemovitosti po dobu 5 let od prodeje. Pokud kupuijici v této dobé skryté vady objevi, ma
pravo zadat financni kompenzaci, nebo i odstoupit od kupni smlouvy. Soudnich spor(
jsou stovky a pro soudy je to nova vec, kterou se teprve uci rozhodovat. Zde je nékolik
prikladl, které mohou skoncit u soudu jen proto, Ze chybné napisete inzerat.

Spatna vyméra bytu

Prodavate byt 3+1 a odhadnete jeho vyméru na 80 m?. Takto byt nabizite v inzerce a
nakonec i tuto vymeéru uvedete v kupni smlouvé. Kupujici Zije v predstave, ze si koupil
byt 80 m?2. Po nastéhovani byt pfeméfi a zjisti, Ze byt ma jen 75 m?. Obrati se tedy na
soud, ktery mu da za pravdu a ulozi prodavajicimu povinnost uhradit kupujicimu ¢astku
odpovidajici hodnoté 5 m2. U byt( v Praze to mUze byt pres 500 000 K¢ plus uhrazeni
nakladd soudniho fizeni.

Po kompletni rekonstrukci

Pokud v inzerci uvedete, Ze je nemovitost po kompletni rekonstrukci, tak kupujici
ocekava, Ze rekonstrukci proslo Uplné vsechno. Pokud to tak neni, miZe to divod, aby

v budoucnu kupuijici poZzadoval u soudu uhrazeni stavebnich nakladt na dokonceni
kompletni rekonstrukce. Misto kompletni rad€ji uvedte, Ze nemovitost je po rekonstrukci
a rozepiste se o tom, co vSe se délalo.

Podkrovi vhodné k vestavbé

To Ze ma nemovitost pudu, neznamend automaticky, Ze je podkrovi vhodné k vestavbé.
MUZe to tak byt, ale u nékteré nemovitosti to mdze znamenat znacny konstrukéni zdsah
do nemovitosti a vysoké naklady. V tomto pripadé byl kupujici uveden v omyl, Ze je
podkrovi vhodné k vestavbé, coZ mlze mit dohru v soudnim sporu.
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Zavadejici, popr. nepravdivé informace pri
prodeji pozemku

Pri prodeji pozemku uvadite v inzerci nepresné, popr. zavadgjici informace. Nabizite
pozemek k vystavbé, slibujete napojeni na sité atd. a ve skutecnosti to tak neni. Pozemek
vibec nemusi byt k vystavbé, mohou tam byt rizné omezeni, nemusi byt vyresena
prijezdova cesta, pripojeni na sité mdze byt komplikované napf. tim, Ze v misté neni
kapacita pro pripojeni, nebo je pfipojny bod daleko a napojeni nese vysoké naklady
apod. Kupujici se mize obratit na soud a pozadovat zruseni kupni smlouvy, pokud se
mu nepodafi vystavbu na pozemku zrealizovat. M(zZe také pozadovat financni
kompenzaci za vysoké naklady spojené s privedenim siti na pozemek.

Predani klicu

Poslednim krokem je predani kli¢( a nemovitosti z proddvajiciho na kupujiciho. Tim je
prodej nemovitosti Uspésné dokoncen. PFi predani nemovitosti se podepisuje predavaci
protokol, kde je uveden stav nemovitosti, ve kterém se nemovitost predava a takeé stavy
meéricl energii (voda, plyn, elektfina). Podle tohoto predavaciho protokolu se nasledné

prevadéji energie na kupujiciho. Plyn a elektfinu dnes vyreSite online, u vody je to podle
konkrétniho dodavatele.
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Zaver
Dostali jste se na zavér celého ebooku. Doufam, Ze jste ziskali uzite¢né znalosti, tipy a

navody, které vam pomohou dosahnout uspéSného prodeje nemovitosti a zaroven
minimalizovat chyby, které by mohly nastat.

Prodej nemovitosti mlze byt nékdy skute¢nym dobrodruZstvim, ale také vyzvou.

Pamatujte, Ze klicem k uspésnému prodeji je znalost celého procesu prodeje, pochopeni
realitniho trhu a schopnost pfizpldsobit se ménicim se podminkdm na trhu.

Nezapomerite také na duleZitou roli, kterou hrajete vy sami a vaSe dovednosti v
komunikaci, jednani a rozhodovani.

Dékuji za precteni tohoto ebooku az do konce a preji hodné Stésti na vasi cesté
k Uspésné prodané nemovitosti.

Budu rad, pokud se k precteni vratite i opakované v prabéhu celého prodeje nemovitosti
a pokud ho budete sdilet i s ostatnimi. Nékdo v okruhu vasich zndmych mUze také
prodavat nemovitost a oceni informace o tom, jak cely prodej nemovitosti probiha.

Kdokoliv mi mUzete v prlibéhu prodeje zavolat a na cokoliv se zeptat.

Pokud po prodeji nemovitosti planujete koupit jinou nemovitost, napiSte mi emailem
poptavku. Tfeba budu mit i nabidku, kterou nenajdete na realitnich portalech (jedna se
predevsim o pozemky), popr. se ozvu nékdy v budoucnu se zajimavou nabidku.

V pribéhu prodeje se mize stat, Ze kupujici ma o koupi zajem, ale vSe se zadrhlo
v bance. Doporucim vam hypotecniho poradce, ktery zastupuje vétSinu bank. Celou
situaci posoudi a co nejde v jedné bance, mdze byt mozné v jiné.

Dékuji a hodné Stésti na vasi cesté k uspéSnému prodeji.

Michal Nesrsta, DiS.
realitni maklér
{ 608 217 802

™ michal.nesrsta@realitni-makler.eu
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