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Smutna realita ¢eského trhu s nemovitostmi nam vykresluje obraz, ve kterém se odrazi
nedostatecnd nabidka dostupnych nemovitosti. Tato omezena nabidka je pak
komplikaci pro vSechny, ktefi hledaji nové vlastni bydleni nebo investicni prilezitosti.
Dusledkem tohoto nedostatku je nejen zvySeni cen nemovitosti, ale také omezeny
vybér a vyssi konkurence mezi zajemci.

Je to ovlivnéno rtiznymi faktory, jako napftiklad:

e Lidé se stéhuji max. 1-2 x za Zivot a nemovitosti ¢asto zUstdvaji v rodiné.
e Komplikovana nova vystavba (slozité stavebni fizeni a rigidni dzemni plany).
o Ceské nemovitosti kupuji nadnarodni fondy a korporace a nasledné je

pronajimaji ceskym obcanlim.

Toto vse snizuje nabidku nemovitosti na ¢eském trhu. A aby toho nebylo malo, tak cca
polovina nemovitosti se neproda pres oficialni nabidku. Proda se mezi sousedy nebo
znamymi.

Je tedy tézké najit svoji vysnénou nemovitosti. Nasledujici tipy v tomto e-booku, vam
daji velkou vyhodu pred ostatnimi.

Ukazu vam, jak zvysit svoje Sance na nalezeni a ziskani nemovitosti, aniz byste hledali
dalsich nékolik mésicli nebo dokonce let.



Vétsina lidi si sedne k pocitaci, otevre S-reality.cz a tam si prochazi nabidky nemovitosti
ve své vybrané lokalité. Ti zkuSenéjsi uz hledaji na dalSich realitnich portalech jako jsou
reality.idnes.cz, bezrealitky.cz nebo zabrouzdaji na bazos.cz. Zkratka a jednoduse,
pomalu prochazi cely internet.

JenZe takhle to déla 90 % vsech lidi a neni se pak divit tomu, Ze musite byt opravdu
rychli abyste ,,ulovili“ nemovitost ve vasi lokalité a predbéhli vSechny ostatni. Hlavné
v okamziku, kdy je nemovitost nabizena za trzni ,férovou” cenu.

Jak tedy co nejvice zvysit svoje Sance a byt nejrychlejsi?

Jak zvysit Sance na uloveni atraktivni nabidky?

Je potieba védét o nové nabidce jako jedni z prvnich.

1. Hlidaci psi

Kazda realitni kanceldr nebo stranky, kde se inzeruji nemovitosti, ma jiz v dnesni dobé
moznost hlidaciho psa. Nastavite si jej dle vasich poZadavk( a na nové nabidky vam
budou chodit upozornéni pfimo do emailu. A tak nic nového nepropdsnete. Budete
védét o vSech novych nabidkdch mezi prvnimi.

Postup:
1. Nastavte si své hlidaci psi
2. Je potireba okamiité reagovat, zatelefonovat makléfi ¢i prodavajicimu. Zaujal

vas néktery inzerdt s nabidkou nemovitosti? Nevahejte a zavolejte makléfiihned,
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pokud je vecer, poslete mu sms. Urcité to bude mit vétsi vahu oproti vyplnénému
formulari na srealitdch, ktery objevi az blih vi kdy. VSeobecné je akceptovatelny
¢as v rozmezi od 8:00 rano do 19:00 hodin rano. Pozdéji urcité nedoporucduji, i
makléri maji rodiny a sv{j osobni Zivot.

3. V telefonu se rovnou zeptejte: “Reknéte mi, co mohu udélat pro to, abych
mohl/a tuto nemovitost koupit?« dokud nedostanete uspokojivou odpovéd,
nezavésujte.

4. Jdéte na prohlidku a budte rozhodni.

Tajné tipy, pokud nemovitost opravdu chcete:

I. Sdélte o sobé prodavajicimu informace, které jsou emotivni a mohli by ho

ovlivnit.

Il. Také je dobré si zjistit, co je pro prodavajici duilezité, tedy samoziejmé kromé
ceny. Néktefi prodavajici maji tfeba na domy po rodicich vazby a preji si, aby se
dim nezbotil. Jini si tfeba preji nékoho, kdo zachové zahradu atd.

lll.  Potvrdte prodavajicimu (realitnimu makléfi), Ze mate zajisténé financovani, at
uz vlastnimi financemi, nebo Ze mate jiz predschvalenou hypotéku.

IV. Nabidnéte néjaky dalsi bonus, ktery bude dulezity pro prodavajiciho (kromé
ceny).

V. Pokud bude pfi vybéru, komu nemovitosti prodavajici proda, rozhodujici cena,
mtuiZete nabidnout vyssi ¢astku.

2. Hotovost je gral, aneb lidé s hypotékou maji smulu
(opravdu?)

BéZnou realitou je, Ze zajemclim s hotovosti da vétsina prodavajicich pfednost.

A neni se cemu divit. Hypotéka vam totiz nemusi byt schvalena, nebo se jeji schvalovani
mtuZe protahnout na nékolik mésicl. A samoziejmé, Ze se nikomu nechce cekat nebo
Zit v nejistoté tak dlouho. Kupujici s hypotékou jsou ve velké nevyhodé oproti nékomu,
kdo uz mda nachystanou hotovost.
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Co kdybych vam fekl, Ze tyto sily lze srovnat i v pfipadé, Ze budete nakup
financovat hypotékou?

Redenim je predschvalena hypotéka. Jeji princip je takovy, Ze si nechate schvalit urcity
uvérovy ramec z kterého muizete nasledné Cerpat. Potom mate az dva roky na to,
vybrat si vasSi nemovitost.

MuUzete pak prodavajicimu ukazat hypotecni smlouvu se schvalenou hypotékou s tim,
Ze i vy uz mate penize pripravené. Diky predschvalené hypotéce pak mate stejné silnou
vyjednavaci pozici, jako kupujici s hotovosti.

Diky tomu budou mit prodavajici jistotu, Ze jste dostatecné bonitni a dostanete
prednost pred zajemci, ktefi nejsou tak dobre pfipraveni jako vy a hypotéku zatim
neresili. Budete mit nékolika tydenni naskok. Obrovsky tim zvysite vase Sance, Ze se
prodavajici rozhodne pravé pro vas a nemovitost vam neutece.

A také i vam predschvalena hypotéka prinese klidnéjsi spani.

A proc¢? Protoze budete védét, Ze mate hypotéku schvdlenou a mizZete si dovolit
podepsat rezervacni smlouvu bez strachu o budouci financovani a rizika propadnuti
rezervacni zalohy v pripadé neschvaleni hypotéky.

Jedind nevyhoda je, Ze v soucasnosti predschvalenou hypotéku umoZniuji pouze
nékteré banky. Ty ostatni umoZiuji jen tzv. ,prescoring”, ktery vsak neni zarukou
poskytnuti hypotecniho uvéru. Avsak je porad lepsi udélat si aspon prescoring, nez
nebyt pfipraven viibec. S pofadnou pripravou vam pomuze kazdy dobry hypotecni
poradce.

Pokud jste rozhodnuti, Ze v nasledujici dvou letech budete nemovitost kupovat, tak je
predschvalena hypotéka skvély zpusob, jak ziskat drahocenny naskok pred ostatnimi
kupujicimi a zarucit si klidnéjsi spani.
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V predchozi bodé jsme se naucili pracovat s nabidkami nemovitosti, které se prodavaji
za férovou trini cenu nebo dokonce pod cenou. Obcas vSak narazite v inzeratech na
nemovitosti, které jsou dobré, ale cena je premrsténa. Jedna se o tzv. ,,lezaky“. To jsou
nemovitosti, které jsou v nabidce delSi ¢as a nedafi se je prodat. Proto tady nastava
velky prostor k vyjednavani.

Tyto , lezaky” jen tak lezi celé mésice v inzercich a ¢ekaiji, nez prodavajici zlevni z jejich
ceny na cenu trzni nebo potka zdjemce, ktery je schopny se s nim na trzni cené pfimo
domluvit. Tuto pfilezitost mame ale vSichni.

Nasi nejvétsi chybou je, Ze se na drazsi nemovitosti ani nepodivame natoz abychom sli
na prohlidku. Poradim vam jednu véc, nekoukejte na cenu, najdéte si takovou
nemovitost, ktera se vam libi a jdéte na prohlidku. Kdyz se vdm nemovitost zalibi i na
misté, budete mit moznost hned jednat s prodavajicim o cené.

Je sice pravdou, Ze ne kazdy prodavajici bude ochotny o cené jednat. To bude zalezet
na jeho aktudlni finanéni i osobni situaci a dalSich faktorech. Nicméné je ale jasné
prokazano, Ze minimalné u 20 % nemovitosti je mozné jednat o cené. A tohle preci za
pokus stoji, no ne?

Postup:
e Chodit na prohlidky nemovitosti, které jsou drazsi, nez je jejich trzni cena.
e Byt v pravidelném kontaktu s makléfem nebo prodavajicim.
e Dfive nebo pozdéji néktery z prodavajicich uzraje a bude ochoten nemovitost
prodat za smysluplnou cenu.

e \lyjednavat o cené.



Aukce mohou nabizet dobré prileZitosti, ale je dllezité znat pravidla a mit jasnou
strategii. ZUCastnéni se téchto akci mlze byt mnohdy ndrocné, ale s peclivou pfipravou
mUZete maximalizovat svoje Sance na Uspéch a ziskat tak idealni bydleni za super cenu.

Duikladné se pfipravte.

Pfed samotnou drazbou dlkladné prozkoumejte trh a cenu podobnych
nemovitosti v dané oblasti. MlzZete pak jednoduse posoudit, jestli je cena
adekvatni.

Nastavte si maximalni limit.

To je maximalni ¢astka, kterou jste ochotni utratit. PocCitejte vSak i s pripadnymi
opravami atd.

Méjte jasnou strategii.

Stanovte si, jak budete postupovat. Zda chcete zacit drazit co nejdfive nebo
pockat na pozdéjsi faze, abyste poznali vase soupere.

Budte flexibilni.

Pfipravte se na rizné scénare a rychle reagujte na zmény v aukci.

Dodrzujte pravidla aukce.

Poradné si prostudujte pravidla a dodrzZujte je. Budte obezretni pti placeni zaloh

a veskeré dokumenty si fddné prostuduijte.
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Inzerce na portdlech jako Sreality.cz stoji realitni kancelare velké penize. A kazdy se
snazi usetfit nebo vytézit z obchodu maximum, cozZ je pochopitelné.

A praveé proto, pokud si realitky mysli, Ze nemovitost, kterou prodavaji, je za férovou
cenu a bude o ni velky zajem, tak nejprve oslovi svoji databazi klientt, napriklad
prostfednictvim emailu, telefonatu atd. A také na prvni dny uverejni tuto nemovitost
pouze na svych strankach, kde nic neplati.

Je tedy dobré se zamérit i na webové stranky realitnich kancelari a projit si nabidku
nemovitosti i tam.

M3 to spoustu vyhod, jako tfeba to, Ze je tu mensi riziko konkurence v podobé zajemct
o nemovitost, protoZze malokdo hleda pfimo na strankdch realitky. Lidé nejvice hledaji
nemovitosti na nejznaméjsSich a nejrozsirenéjsich portalech, kde je tim padem i obfi
konkurence.

Vyplati se tedy pravidelné sledovat i lokalni realni kanceldare. Nemovitosti jsou tam
zverejiiovany v tzv. prvni viné.

Poté, co se nemovitost neprodd nebo je o ni nedostatecny zajem, zverejni ji realitni
kancelare na rozsirenéjsich, placenych portdlech. A tak se na Sreality.cz a podobné
portaly vétSinou dostanou az nemovitosti, na které se v prvni fazi neozvou zajemci.
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Pozadejte o pomoc své pratelé a kamarady, spolupracovniky.

Jak jsme si fekli uz na zacatku, cca 50 % nemovitosti se proda bez realitni kancelare.
Kdyz pozadate své pratelé, aby vam sdileli vas , pfispévek”, ze hledate v dané lokalité
nemovitost ke koupi, budete prijemné prekvapeni, kam aZ se to mizZe dostat a kdo
vSechno se vdm ozve.

| vdnesni dobé se s tim mUzeme porad jesté setkat, protoze takhle prodavaji hlavné
stari lidé, ktefi neumi s internetem. Bud' vyvési inzerat nékde v supermarketu — napisi
jej na listecek, které jsou tam k dostani ,,prodam/koupim a vyvési na nasténku, ktera
je tam k dispozici. MUzZete to znat hlavné z Albertu ¢i Kauflandu.

Dalsi moZnosti je pak tfeba vyvéseni na vyvésni desku obce, rtizné sloupy, autobusové
zastavky a dalsi mista, kde se pohybuje hodné lidi, vhodna k reklamé.

Je také dobré se projit kolem realitnich kancelafi, maji na vyvéskach ve vyloze vyvésené
inzeraty.
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KdyzZ uz vite, v jaké lokalité chcete bydlet, tak si tam zajedte.

Promluvte si s lidmi, co budou sedét venku pfred domem na lavic¢ce. To jsou vétSinou
lidé, ktefi maji prehled o vSem, co se déje v okoli. KdyzZ jim feknete sv(ij zdmér o tom,
Ze byste tam chtéli koupit dim Ci byt, tak se tfeba dozvite, Ze zrovna umfela sousedka
a mladi se to chystaji prodat. Nebo Ze tamti sousedi stavi dim a byt se chystaji za par
mésicl prodavat.

Muzete si pak vyzadat kontakt na majitele a koupit dany diim ¢i byt bez realitky, jen
s pomoci pravnika.

Tady je finta v tom, obejit napfiklad stavebni urady a zjistit si, kde, ktery developer
planuje vystavu v misté, kde se vam treba libi. A oslovit ho hned v prvni fazi.

Jsou tam totiZz nejlepsi ceny a daleko lepsi vybér bytl. Byty, co nasledné nabizi pres
realitni kancelar jsou uz ty, co se nepodafilo z néjakého divodu prodat a jsou horsi
kvality. A také drazsi. MlzZete se také prihlasit k odbéru novinek od developerskych
spolecnosti.
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Sledovani skupin a stranek na Facebooku nebo Instagramu zamérenych na prodej
nemovitosti ve vasi oblasti. Také je dobré, pokud mate jiz vybrané misto, sledovat
stranky obce na socialnich sitich, lidé tam ¢asto davaji nabidky a tipy. Také m(iZete na
socidlnich sitich sami zadavat poptavky.

Prodeje nemovitosti, které jsou vlastnény statem nebo méstem, ¢asto za zvyhodnéné
ceny.

Libi se vam dana lokalita? Zamilovali jste se do mista, kde byste ted chtéli Zit, ale nikde
jste nenasli Zddnou zminku o jakémbkoliv prode;ji?

Ne vSe je na internetu, a ne vse je zadano k prodeji.

Zkuste si vytipovat par mist ¢i domu a zkuste oslovit pfimo majitele, zda nema zajem
o prodej. MUzete ho oslovit napfimo, pokud zde Zije. Nebo jste tam nasli dim, ktery
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vypada zfejmé neudrzovany? Vysoka trava, Spinava okna atd. Jezdite kolem a nikdy jste
tam nikoho nevidéli? Dalsi mozZnosti je pak dohledani pres katastr nemovitosti a
nechat si na Uradé vytisknout Udaje o majiteli (kupni smlouva, list vlastnictvi...), tak
ziskate kontakt a mlzete zacit jednat.

Jak jednoduché.

Tak a mate tol!

Jedna se o nékolik osvédcenych tipa, jak efektivné prozkoumat trh s nemovitostmi a
ziskat svlij vysnény domov Ci investi¢ni prilezitost.

Od sledovani realitnich portald az po osobni oslovovani majitel(i ¢i ucast na aukcich.
Moznosti je mnoho, ale ne kazdy je zna.

A protoze jste precetli tento ebook az sem, otevreli jste si nové moznosti, které se pro
vas stanou velkou vyhodou.

Klicem k uspéchu je byt aktivni, flexibilni a dobre pripraveny. Tak
nevahejte a pustte se do toho s plnou vervou — vas domov na vas
mozna praveé ted ceka!
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ZAVER

Dékuji Vam, Ze jste docetli e-book: , 11 tajnych tipti k nalezeni idealni nemovitosti“ az
do konce. Budu rad za Vase komentare, nazory a zkuSenosti, zda byly pro Vas tyto
informace uzite€¢né a jak Vam pripadné pomohly.

V pfipadé zajmu mi napiste Budu také rad, kdyz navstivite moje webové
stranky, kde se muizete dozvédét spoustu dalSich informaci:

M
Ing. Martin Stratil

724711 002
poradce@martinstratil.cz

www.martinstratil.cz

Pomohu Vam splnit sen o />\

vlastnim bydleni
Ukdzu Vam, jak jednoduse a
efektivné zhodnocovat své
finance
= O D I]
© Vsechna prava vyhrazena www.martinstratil.cz
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