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Par slov na zacatek

Deékuji, ze jste si stahli tento eBook. Spolec¢né nas nyni ¢ceka 18 stranek ve
kterych Vam vysvétlim a ukazu jak efektivné prodat svou nemovitost. A

psani tohoto ebooku mi zabralo
spoustu casu. Respektujte proto
prosim, Ze jakékoli Sireni eBooku
jako celku nebo jeho casti je
zakazano a chranéno autorskym
pravem.

Pokud se Vam tento eBook libil a
jste rad, ze Vam pomohl a chcete
jej sdilet, skvélé. Sdilejte jej
prosim, tak Ze svym kamaradim
¢i znamym posSlete odkaz
www.martinromanov.cz kde si
jej mohou také ZDARMA
stahnout.

Zaroven chci upozornit na to, ze
informace obsazené v tomto

eBooku jsou postaveny na mych
znalostech a zkuSenostech. Proto
nenesu zadnou odpovédnost za
pripadné neaspéchy, které
realizuje ¢tenar na vlastni pést.
Vyuziti téchto poznatku je ve
Vasich rukach.

V celku nudna ale nutna
prohlasSeni. A nyni preji
prijemny cas u ¢teni tohoto
eBooku :)

podivame se na to, co vlastné “efektivné” znamena.
Pro meé hlavne rychle a za trzni cenu.
NeZ se do toho pustime, rad bych Vam rekl par slov.

Jiz 5 let se pohybuiji ve svété realit. Do této prace mne prinesla
troSku nahoda a také myslenka, ze chci délat néco jiného a
zajimavého ve svém zivoté, néco co mé bude naplriovat. Prvni kroky
v realitni dzungli nebyly zrovna jednoduché, do dnesniho dne si
pamatuiji, jak jsem kdysi ve svém prvnim Golfu, které mi koupil otec
za maturitu, objizdél prvni nemovitosti na Olomoucku. Prvni
nelspéchy a hledani zpusobU a né jen dlivodu mne privedlo az k
tomu, Ze obchodovani s nemovitostmi se stalo mou vasni a hlavnim
zdrojem pfijmda.

Velkou inspiraci pro mne jsou mi uspésni kolegové, rad se ve svém
oboru vzdélavam a hledam novée prilezitosti k realizaci néciho, ale i
svych snu o krasném bydleni. PInéni lidskych snU je krasnym
zadostiucinénim, které mé na oplatku nabiji pomoci dobrych
referenci spokojenych klientu.

Rad Vam predam tyto zakladni informace ohledné téma: Jak

efektivne prodat svou nemovitost 2016 - 2017 © www.martinromanov.cz
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1. CAST -
PRIPRAVA
NEMOVITOSTI

1.1 UKLID -

Pro drtivou vétsinu je to z logiky veéci vyplyvajici
fakt.

Chci prece prodat svou nemovitost, tak se
snazim ukazat ji v co nejlepsim svétle. Avsak
uklid nemovitosti pro nafoceni je veliky rozdil. Je
dulezité odstranit z pfipadného zabéru veskere
zbytecneé rusive elementy. V kuchyni to ¢asto
byvaji rizné saponaty, houbic¢ky apod. Neni
vubec dulezité, aby tyto véci byly na prezentaci
Vasi nemovitosti. To stejné plati pro koupelnu.
Chceme prece, aby potencionalni kupec vnimal
prostor, ktery pripadne koupi nebo na ktery se
chce prijit podivat. Timto se pomalu dostavame
k dalsimu bodu a tim je 2016 - 2017 © www.martinromanov.cz
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K navozeni pozitivniho prvniho dojmu mame par vterin. Prozatim jde o navozeni prvniho
dojmu ziskaného pouhym okem, proto zde hraje nejvétsi podil vizual samotného
inzeratu. Prvni dojem urcuje to, zda potencionalni kupec dostane vibec chut k tomu,
aby na inzerat zavolal. Spousta prodavajicich pfistupuje k inzeratu, mno da se fict
malinko ledabyle, zverejni inzerat bez fotek s textem o jedné vété nebo kdyz uz si da tu
praci a svlj dim nafoti, nedokaze vystihnout potencial této nemovitosti, popf. lokality v
které lezi a to je Skoda. Vezméme jesté v potaz fakt, ze soused prodava svou
nemovitost za ucasti profesionala, jakou pak ma tento inzerat o jedné véteé Sanci na
uspéch a kolik asi tak pfinese zajemcu? Prodavate-li nemovitost pod cenou tak ano,
hodné. Ale ! My chceme prece prodat svou nemovitost efektivné a za co nejvyssi cenu.

DalSim opravdu skvelym produktem, ktery je za velkou louzi béznym, ale u nas
prozatim porad dost podcenovanym je 1.3 HOME STAGING. Ten malinko koresponduje
s tim, co jsem jiz psal ale s rozdilem, ze prvni dojem z nemovitosti povysuje na uplné
jinou uroven. S “Home Stagingem" neprodavate nemovitost, ale domov. Posudte sami.

2016 - 2017 © www.martinromanov.cz
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2.FOCENI NEMOVITOSTI
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3. INZERCE

V prvni éasti inzerce se chci vénovat samotnému popisu prodavané nemovitosti. Casto se
setkavam s popisy inzeratu od soukromych osob typu “prodam byt 2+1 ve mésté Bruntal,
klidna lokalita, po caste¢né rekonstrukci”. Vlyborné, ale predstavme si, ze potencionalni
kupec chce koupit byt pro svoji maminku, které bude brzy 70 a je pro néj dilezita
konkretni lokalita a hlavné patro, ve kterem se byt nachazi (popr. zda je v dome vytah).
Tento zajemce Vam i tak zavola, avsak v momente kdy se byt nachazi ve 4 patre bez
vytahu, jste Uspésneé ztratili 5 minut sveho ale i zajemcova c¢asu, zbytecne.

Tak tedy, inzerat by mél obsahovat vSechny dulezité, ale zdlraznuiji pravdivé informace,
které jsou klicoveé pro konkretni nemovitost. Pravdive informace bych tucne podtrhnul,
Spatne uvedené informace v inzeratu, ktere se pozdeéji prokazou jako nepravdive, jsou
jednim z davodu pro odstoupeni od kupni smlouvy!

Klicovymi informacemi je mysleno napf. po jake konkretni rekonstrukci byt je, ve kterém
patre se nachazi popf. moznost vytahu, specifikujte lokalitu ( pobliz centra, pobliz
tramvajovée zastavky, na okraji obce s perfekini dostupnosti k MHD, pobliz parku apod. )
Zvetejnéte presnou uzitnou metraz bytu/domu ( u bytd nejlépe do metréze nepogitejte
sklep ), presny pocet pokoju, seznamte se dukladné s naklady pro provoz prodavaneé
nemovitosti. U bytl, jako jednu z klicovych informaci, vidim pldorys prodavané A
nemovitosti, presné rozmisténi pokoju, jadra, kuchyné, balkonu apod. Z fotek ¢asto neni
patrné, jak je byt dispoziéné situovan. Inzerat by mél v prvni fadé navnadit, nechte si

nejaké trumfy v rukavu a upozornéte na né pri osobni schiizce.
. | 2016- 2017 © www.martinromanov.cz
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Muj Ebook mluvi o tom, jak prodat svou nemovitost efektivné. Text inzeratu je jedna véc,
ale tou to nekonci, obzvlast v momenté kdy chceme nemovitost prodat za maximalni cenu.
DalSim nastrojem pro efektivni prodej je Video prohlidka.

— J V(1 Tube J§
Svetla Hora - Podlesi

NA PRODEJ

¢ b b @) 034/302
Video prohlidka je takové slunce na Sedé obloze dnesni inzerce. Z me zkusenosti, co video
prohlidky to¢im, jsem se setkal s velice pozitivni zpétnou vazbou od kupujicich. Obzvlast
pokud se jedna o kupce, ktery je z daleka popr. z ciziny. Takovy kupec Vam za video
prohlidku bude opravdu vdéény, koneckoncu i sobé usetfite spoustu ¢asu. Na svou
nemovitost vodite pouze vaznejsi zajemce. Odkaz na video prohlidku :
https://www.youtube.com/watch?v=xhIHVYVRtUQO
Priklad z praxe :

an/

Tuto konkrétni nemovitost kupovala Ceska Zijici dlouhodobé v Anglii, po shlédnuti video prohlidky méla jednoznaéné vice
jasno v tom zda nemovitost chce. Béhem par dnl jsme si domluvili osobni prohlidku a kupuijici priletéla z Anglie pouze za
ucelem prohlidky a spiSe oveéreni osobniho stavu nemovitosti, po prohlidce jsme ihned podepisovali rezervaéni smlouvu.
Myslite, ze by tato reakce byla tak rychla bez mé akce ? Mozna ano mozna ne.

2016- 2017 © www.martinromanov.cz
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Posledni, ale neméné dulezita ¢ast je vybrat si konkrétni inzertni server nebo vice serveru
najednou. Jsou zde 2 kategorie inzertnich serverl, placené a neplacené. Obecné plati, ze
placené inzertni servery jsou lepsi, pristupnég;jsi, inzeraty jsou leépe vyhledatelne, napr.v
momenté kdy do Googlu zadate “koupé bytu 3+1 Praha” tyto placené servery zobrazi
inzeraty na prvnich pozicich, za nimi se objevi az inzeraty na neplacenych serverech. Nejsou
zde zbytecné reklamy a server Zije z placeneé inzerce. Dle mého soudu naprosto stézejni je
dnesni leader na trhu a to Sreality.cz patfici pod Seznam.cz. S radosti fikam “inzerent, ktery
neni na Sreality.cz, jakoby neinzeroval”. OvSem cena inzeratu dle aktualniho ceniku platného
od 27.7.2016 je pro soukromou osobu 60 ké/den. Prumérny prodej nemovitosti je 2-3
mesice, tak si to spocitejte.

Z neplacenych serveru bych rad pozved| Bazos.cz opét dle mého soudu jeden z nejlepsich
neplacenych serveru v CR, ktery vyuzivaji ¢im dal vice i realitni kancelare.

_S'REAUTY.C& Prihlasitse | g Cesky v | Seznam.cz
Vyberte siz 94 146 aktualnich nabidek realit

=] iy =

Byty Domy Projekty
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Pozemky Komeréni Ostatni

@ Byty na prodej, obec Vrbno pod Pradédem Sinzerstd >
Poslednl hiedan

PO Hudba
Ho kola, LyZe, ... Bici n e, Zkusebny ...
- Oblibené inzeraty Cme z
Pro pfidavani inzeratd do oblfbenych je potfeba se pfihlasit » y : -

UloZené hledani Nébytek Obleden
4 o, Senl hled4 Kresla a gaule, Kuchyné, ...
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4. 0SOBNI PROHLIDKA
NEMOVITOSTI
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4.3. Méjte maximalni informace o lokalité kde nemovitost prodavate. Zamyslete se
na plusy blizké lokality, pokud v blizké lokalité prodavané nemovitosti si nemuzete
vybavit zadna pozitiva, urcité néjakeé najdete v SirSim pojeti lokality jako napft. “ je
zde Cerstvy vzduch, jsou zde perfektni cyklostezky, moznosti pési turistiky, perfektni
dostupnost na dalnici a podobne “.

Tim ale nekoncéime. Je dobre také vedet jake kulturni akce se v mésté/lokalité
poradaji. Pokud vite, ze mésto porada kazdoro¢né napf. tzv. Dny mésta nebo
podobné akce, sdélte to zajemci. Nejlépe to propojte s néjakym pribéhem typu
“minuly rok zde byla super kapela a perfektni obcerstveni v podobé lokalnich
specialit”, pokud zajemci ukazete par fotografii z akce upiné tim dovrsite Vasi

prezentaci.
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803. vyroci zaloZeni mésta

DNY MESTA BRUNTALU

11.-19. ¢ervna 2016

Sobota 18

Patek 17. éervna Nedéle 19. éervna

Vybijend na namésti Hasiéi déte
Seniorské sportovni hry Zabavna show s Mimoni
Veéerni béh Bruntalem imbélova muzik <k
AIVN’S NAKED TRIO, NIL,
THE PANT

DOIfR.OVODN? PROGRAM:

DONAHA

Zelezny ZEKON
Jedineéné zabavna silacké show
o o h olcaste s Sk GATE CRASHER, M2E

pro dét, prohlidka nové policejni a hasiéské CE / Tanec je Zivot - v diode
techniky, soutéze pro dét, vystoupeni brun- o e 3ee: Pohadka s kamaradem Wikim — v zémky
talskych det, ukézky Ginnosti zéimovych PERCUDANI GROUP (USA, TA) | VyroZni koncert shofiia orchestru
mfh Stonozka, In Motion, karate, GENERACE 75 ~na Uhlitském vrchu 4

némésti Miru
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4.4 Skryté vady

Zameérné jsem dal tuto ¢ast naposledy a velkym pismem. Samotny nazev kapitoly mluvi sam
za sebe. Je dulezité si uvédomit, Ze nikdy nelzete zamérné o stavu své nemovitosti. Dle
nového obc¢anského zakoniku, ktery pfisel v platnost jiz 1.1.2013 plati, Ze duvodem pro

odstoupeni od kupni smlouvy muze byt pravé skryta vada a to az 5 let po uzavreni kupni
smlouvy.

4.5 Inspekce nemovitosti. V dnesni dobé
existuje sluzba tzv. inspektor nemovitosti.
Casto se mé prodavajici ptaji, zda na néco
takoveho pfi prodeji maiji pristoupit. Ja
rikam jednoznacné ANO! Prece jen, v
pripadée, Zze na dome existuje néjaka
technicka vada a inspektor na to prijde, Vy
se porad muzete dohodnout a tfeba
upravit cenu. Vyhnete se tak hromade
problému. Pokud se vSak zadna vada
nenajde, ale kupuijici prece jen po néjakem
case skrytou vadu najde, Vy jste mnohem
vice chranén, jelikoz inspektor nemovitosti
neshledal pfi prodeji zadné vady a koupi
doporucil. Neni to zrovna levna zalezitost a
proto by tento naklad mel nést kupuijici.

2016- 2017 © www.martinromanov.cz
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5. NASTAVENI CENY NEMOVITOSTI
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nastavit spravné.

Nyni se vcitime do role zajemce o nemovitost. Takovyto zajemce sleduje nabidku
nemovitosti, troufam si fict denné na nékolika serverech. Takovyto zajemce ma vétSinou
obvolané ty nejznaméjsi realitni kancelare v regionu, ve kterém hleda a ma u téchto RK
zadaneé poptavky na jeho vysnénou nemovitost.

V tomto momenté, kdy se rozhodujete uverejnit svuj inzerat ( bud za pomoci RK nebo po
vlastni ose ) kdy si myslite, ze Vase nemovitost bude nejvice navstévovana ? Ano, presné v
obdobi, kdy se nemovitost objevi jako novinka! ProcC tedy tento prirozené nejlepsi ¢as jak
zaujmout zabit vysokou cenou ? Tudiz nezaujmout !

5.1 Jak zjistim alespon orientacné cenu sve
nemovitosti ?

V prvni radé opét zjistéte okoli, zda se néco prodalo a
pokud mozno za kolik ( pokud Vam nékdo tuto informaci
sdéli, tak berte na védomi, ze lidi si radi prikresluiji
pravdu - berte informaci s rezervou )

V druhé radé, projedte inzertni servery, v pripade velkého
meésta pokud mozno tak konkrétni ulici nebo nejblizsi
adresu. Ve méstech se ceny lamou od ulice k ulici. Opét
berte cenu s rezervou. Z praxe vim, ze inzerované ceny
se oproti zkutecné prodejni cene lisi o cca 10 - 12 %.
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V treti a neposledni fadé zvazte prodej pres RK. Ne vSak jakoukoli RK, ale nékoho kdo aktivné prodava
nemovitosti ve Vasi lokalité. Realitni makléf ma prece jen vice prodeju a dokaze Vam lépe pomoci
rozklicovat na jaké cené zacit prodavat.

Rozdeélte si cenu do 3 kategorii :

1. Maximalni cena = cena, za kterou chci prodat a budu maximalné spokojeny a jesté zlustane na
peknou dovolenou

2. Optimalni cena = cena, za kterou nemovitost prodam, poplatim veskeré naklady spojené z prodejem a
porad budu spokojeny

3. Minimalni cena = cena, za kterou nemovitost prodam, zaplatim veSkere naklady spojené z prodejem,
nejsem, ale ve ztraté oproti pofizovaci cené pripadné porizovaci cené + reko.

Berte vzdy na védomi, co Vas prodej stoji z pravidla, to byvaji naklady jako : Vypracovani
kupni smlouvy, PENB ( prukaz energetické naro¢nosti budovy ), Uschova kupni ceny a
hlavné Vas drahocenny cas.

2016- 2017 © www.martinromanov.cz
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Par slov na zavér

V prvni radé dékuji, ze jste vénovali Vas ¢as precteni tohoto ebooku a véfim, ze
Vam byl prinosem. Nyni zvazte zda stoji za to prodavat po vlastni ose nebo se
spolehnout na profesionala. Je to prece jen Vas c¢as, ktery muzete investovat

jinak napf. své rodiné, konickim apod.

K rozhodnuti by Vam mélo poslouzit cviéeni na posledni strané tohoto Ebooku.
Preji Vam necht se rozhodnete spravné a s témi, ktefi se spravné rozhodnou se
tésim na naslednou spolupraci.

Kontakt:
724 670 582
martin.romanov@rksting.cz
www.martinromanov.cz

2016- 2017 © www.martinromanov.cz
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Par slov na zavér

Po precteni tohoto Ebooku si doporucuji vzit papir a tuzku.
Rozdelit si jej na 2 casti, jednu cast poznacit + a druhou -

a do kazde z techto casti si napsat plusy a minusy toho, proc
bych mel prodavat svou nemovitost po viastni ose. To stejné
udélejte s otazkou, pro¢ bych mel nemovitost prodavat pomoci
profesionala, tedy pomoci RK.

Pokud budou prevazovat plusy na papire, ktery se venoval
prodeji po vliastni ose oproti papiru pro¢ prodavat pomoci
profesionala, jdéte to vyzkousSet. V opacném pripadé se muzeme
potkat a cely proces prodeje nezavazne probrat osobne, vzdy
Vam dokazu usetrit ¢as a nekdy i penize ! Prodavame totiz
EFEKTIVNE.
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