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MakléF dokola mluvi o tom, e ma opravdu hodné zajemcti. Rika vam to uZ do telefonu,
tak i v pribéhu prohlidky. Realitni maklér tlaci zdjemce k rezervaci bud hned na misté
nebo na druhy den s tim, Ze jinak dostane prednost jiny zajemce. Ve skutecnosti zadni
dalsi zajemci byt nemusi.

Cilem je dotlacit zajemce, aby ihned podepsal rezervaéni smlouvu. Tomuto triku
podlehne ¢ast zajemcl a rezervacni smlouvu podepise.

Pfi okamZzitém podpisu rezervacni smlouvy nemate moznost vzit smlouvu k pravnikovi
a zapracovat do ni dualezité ujednani, které vas v priibéhu nakupu nemovitosti budou
chranit. Tim se dostavate do velkého rizika. Také nemate dostate¢ny €as na provéreni
nemovitosti.

Nékdy zajemci, ktefi chtéji financovat nakup nemovitosti Uvérem, ani nevi, na jakou vysi
hypotéky dosahnou. Po podpisu rezervacni smlouvy je uz pozdé svoje limity zjistovat.

JAK MAM POZNAT, ZE JE POTREBA SE ROZHODNOUT HNED?

O tom, zda je o nemovitost velky zajem a ma makléf mnoho zajemct rozhoduje cena
nemovitosti.

e Pokud je cena vyssi nez trzni: Zajem bude opravdu maly. V tomto pripadé neni
kam spéchat.

e KdyZ je cena trini nebo nizSi nez trini: Pak se skute¢né mizZe stat, Zze o
nemovitost je zajem a realitni maklér vam fika pravdu. Je potreba se hned
rozhodnout.
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Aby realitni kancelare pritahli vasi pozornost, tak se nékteré uchyluji k tomu, zZe inzeruiji
tzv. ,,ndvnadu” v podobé atraktivni nemovitosti za jeSté atraktivnéjsi cenu. A i kdyz
zavolate ihned po zverejnéni, nemovitost je jiz prodana, jak prekvapivé. Vy jste ale dité
Stéstény, a tak vam realitni kanceldf oznami, Ze pro vds ma velmi podobny byt ¢i diim,
ovsem trochu mensi a také drazsi. Pak uz zalezi jen na vas, jak se rozhodnete.

I. Rezervacni smlouva bez souhlasu vlastnika
s prodejem

MuUzZete se s tim setkat tak, Ze jako zajemce o koupi nemovitosti, podepisete rezervacni
smlouvu, ktera je jen dvoustranna, tedy jen mezi kupujicim a realitkou. Podpis
prodavajiciho chybi.

Casto se déje, Ze realitni makléf zatim nemdm nema s prodavajicim vyjasnény
podminky prodeje (prodejni cena, termin zaplaceni kupni ceny, predani atd.). Ma jen
slib od proddvajiciho (bez uzaviené smlouvy), Ze pokud privede zdjemce, tak proda.

Po uzavieni rezervace nastava problém. Komunikace a vSechny ostatni kroky, které jsou
nutné k prodeji, za€inaji drhnout, a nakonec z prodeje sejde. A mUze byt i obtizné
vraceni depozita.
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JAK POZNAT, ZE SE JEDNA O REZERVACNi SMLOUVU BEZ SOUHLASU VLASTNIKA?

e Mlzete ziskat podezieni uZ jen tim, Ze je rezervacni smlouva pouze
dvoustranna.

e Velka ¢ast smluv je bohuzel dvoustrannych, a to i kdyZz ma realitka uzavienou
zprostfedkovatelskou smlouvu s prodavajicim. Vtomto pfipadé si pred
podpisem vyzadejte doklad o uzavreni zprostredkovatelské smlouvy.

e Pokud mate podezreni, Zze jde o realitni trik, doporucuji se osobné setkat
s prodavajicim pro vyjasnéni vSech podminek prodeje.

Il. Nemovitost se nabizi bez védomi majitele

Jesté horsi varianta nastane, pokud realitni maklér nema ani prislib od prodavajiciho a
nabizi nemovitost bez jeho védomi. MizZe se Casto stat, Ze makléfi nemaji dohodu
s prodejcem, pouze prevzali cizi inzerat a dali pod néj sv(j podpis.

Realitni maklér se spoléhd na to, Ze pak prijde za prodavajicim (ktery nechtél ptivodné
prodavat pres realitni kanceldr) s tim, Ze ma pro ného seriézniho zajemce. Také mu
predloZi podepsanou rezervacni smlouvu s vami, tak kyvne na prodej pres realitni
kancelar i kdyz plvodné chtél proddvat sam.

Tady mUze nastat mnoho komplikaci, takZe si radéji vyzadejte zprostiedkovatelskou
smlouvu.

JAKA HROZIi RIZIKA?

e Predstavte si, Ze mate nasetfené penize na zalohu. Tu poslete na ucet realitni
kancelare, kterd vds bude vodit za nos. Najednou se objevi dalsi nemovitost,
ktera bude v poradku, od jiné realitky, ktera bude férova. Jenomze vy jste svoje
nasetrené penize na zdlohu poslali tam, kde vas vodili za nos.
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JelikoZ podle pUvodni smlouvy bude mit realitka tfeba 30 dni na vraceni. Budete
muset ¢ekat na vraceni penéz a mezitim vam ta druha nemovitost utece.

e Nemovitost Vam ve skutecnosti nemusi majitel prodat, protoZze nespolupracuje
sdanym realitnim makléfem, ktery vam nemovitost nabizi. MlZe mit
podepsanou exkluzivni spolupraci s jinou realitni kanceldfi a ta ho zavazuje
prodavat pouze pres ni.

e Neni ani zarucené, Ze bude cena takova, jakou vam slibil realitni makléfr.
Jednoduse se mUze stat, Ze danou nemovitost neziskate.

Pokud maklér neboli zprostfedkovatel Uspésné sjedna smlouvu, nalezi mu za to
odména. Je ale potieba si dopredu vyjasnit to, kdo ji vlastné plati? Jestli kupujici nebo
prodavajici? V jaké vysi odména bude, a hlavné za co konkrétné. Pozor si, ale dejte na
tzv. dvojitou provizi. MUzZe se totiz stat, Ze provizi nakonec zaplati jak prodavajici, tak
kupujici. Ai kdyZ to zakon nedovoluje, v praxi se to bézné déje.

Nasli jste inzerat, ve kterém nabizend nemovitost vypada jako vase vysnéné bydleni?
Dejte si pozor, protoZe to, co se v inzeratu doctete, tak z toho nemusi byt pravda vibec
nic. Nékteri makléri jsou mistfi v tom, jak vidi nemovitosti, které nabizeji — pfes riZové
bryle, to proto aby prodali.
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Casto se stava, e jdete na prohlidku bytu v prvnim patfe, po pFichodu ale zjistite, Ze jde
o byt pfizemni nebo ma dokonce okna tésné nad zemi. Vidy si predem ovérte vSechny
udaje z inzeratu, at tam zbytec¢né nejdete a neztracite drahocenny cas.

Toto se bohuzel déje velmi ¢asto, kdy néco je napsano v inzeratu, néco vam slibi realitni
maklér, ale kdyz vam pak prijdou smlouvy, tak je vSechno jinak. Makléri spoléhaji na
to, Ze se vam uz drobnosti nebudou chtit fesit, a i tak podepisete.

Nespoléhejte se tak na sliby po telefonu. Chtéjte vSechno pisemné nebo aspon do
mailu, at mate néjaky dlkaz.

| pres to, Ze uz mate podepsanou rezervacni smlouvu, mizZe se stat, Ze nemovitost
prodaji nakonec nékomu jinému. Je to z jednoduchého didvodu. Novy kupujici zaplati
tfeba o 300 000 K¢ vic.

Pokud nemate vyvdzenou rezervacni smlouvu, jediné, co se stane, tak Ze realitka fekne
Ze se omlouva a vrati vam rezervacni zalohu. Proto sankce za odstoupeni musi byt vzdy
na obou stranach, jak pro vas, tak i pro realitni kancelar.

Nenechte se uchlacholit tim, Ze maji sankci ve smlouvé, kterou maji s prodavajicim.
Takova sankce vam nic nepfinese.

Jedinou obranou je napsat si hned na zacatku vysokou sankci pro prodavajiciho
v pfipadé odstoupeni od smlouvy, aby se mu to nevyplatilo.
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Hledate nemovitost ke koupi a chcete se obratit na realitni kancelar, aby vas
zastupovala jako kupujiciho? Ano, nékteré realitky toto nabizeji. Zaroven si vsak musite
uveédomit, Ze zastupuji i prodavajiciho. Pak se Casto stava, Zze nevyhledavaji nemovitosti
na trhu dle vasich pozZadavkli a priorit, ale budou se vas snazit presvédcit, Ze
s nemovitosti pravé z jejich nabidky, budete spokojenéjsi. A proc? Protoze realitka ma
z prodeje nemovitosti 5 %, kdezto ze zastupovani kupujiciho ma jen 1 %.

Proc by tedy délala obchod jiné realitni kancelari?

Ve skutecnosti realitky nezastupuji kupujiciho, ale skryté si nechaji zaplatit dvoji provizi.
Realitka bude vzdy stat na strané prodavajiciho, protoze z néj ma vyssi provizi. To si
zapamatujte.

Dejte si i tak pozor na to, aby ve smlouvé figuroval i prodavajici.
Tady si pfipomeneme jesté jednou, jak je dllezZita trojstranna smlouva.

Malo lidi vi, Ze dvoustranna rezervacni smlouva je pro vas zbytecna. Je to jen smlouva
mezi vami a realitni kanceldri, ve které se realitni kancelar zavazuje, Ze neproda
nemovitost nikomu jinému.

Co ale vsituaci, kdy ma prodavajici smlouvy s vice realitnimi kanceladfemi? Nebo si
proda nemovitost sam? V téchto pripadech s dvoustrannou smlouvou nic nezmuzete.
Pokud chcete jistotu, tak chtéj vzdy trojstrannou smlouvu.

10
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Pohlidejte si, aby byla smlouva vidy trojstranna nebo chtéjte vidét
zprostredkovatelskou smlouvu mezi realitni kancelari a prodavajicim ze které by byla
patrna exkluzivita pro danou realitni kancelar.

Provize realitni kancelare (rezervacni zaloha) muze jit na jeji ucet. Zbytek kupni ceny se
musi uz ze zdkona posilat na advokatni uschovu, pokud se s realitkou nedohodnou
jinak.

Podle zakona nesmi realitni kancelar sama proaktivné nabizet realitni uschovu. Dle
zakona o to musi pozddat kupujici. Realitni kancelare se obc¢as snazi mezi dokumenty
k podpisu vtlacit Zadost klienta o Uschové na uctu realitni kancelare.

Nedoporucuji ale realitce takovou dohodu podepisovat, vidy by to mélo jit na
advokatni uschov, kvtili zpronevére.

Jednim z nejbéznéjsich trikl realitnich kancelafi je naldkat v inzeratu na nizsi cenu, ale
ta je bez provize. Opticky je pak inzerovana nemovitost sympati¢téjsi nez pri vyssi cené.

Komplikace mlze nastat, pokud chcete koupi nemovitosti financovat hypotékou a
provize neni soucasti kupni ceny. V takovém pripadé nemusi vychazet dobfe odhad
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nemovitosti a banka budete potfebovat vice vlastnich zdroji. Ovérte si proto uz pfi
prvnim telefonatu, jakd bude skute¢né finalni cena nemovitosti.

Pokud objevite nemovitost, kterd je dobrd, ale jeji cena je pod trzni cenou, tak to ma
obvykle jediny dlivod. Realitni kanceldr se snazi naldkat co nejvice lidi na prohlidku a
ziskat co nejvice zajemc(. Pro né pak udéla aukci (drazbu). Moc dobfte vi, Ze lidé budou
mezi sebou soutézit a ve vétsiné pripadl se pak stane, Ze vysledna cena nemovitosti
bude daleko vyssi nez trini.

Obcas taky do aukce nasadi tzv. ,,bilého koné“. Jedna se o osobu, kterd uméle navysuje
cenu az do doby, neZ aukci vyhraje. Pokud jste méli druhou nejlepsi nabidku, tak mlzZete
pocitat s tim, Ze se vam realitka do tydne ozve, protoze vyherce z néjaké divodu od
koupi ustupuje a vy jako druhy v poradi mate moznost nemovitost koupit. Vy jste
Stastni, Ze kupujete nemovitost, ale uz si moc neuvédomujete, Ze za ni zbytecné
prepldcite. Ze nebyt , bilého koné&“ cena by se nikdy nedostala tak vysoko.

Pokud vam realitni maklér rekne, ze si nemusite brat svého pravnika, protoze smlouvy
pfipravuje jejich renomovand advokatni kancelar, tak zpozornéte. Uvédomte si ¢i zajmy
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haji tato advokatni kancelar. Ta musi uz jen z podstaty hajit zajmy prodavajiciho. To je
jejich klient. Ten je plati. TakZe oni pfipravi smlouvy, aby byly vidycky vyhodnéjsi pro
prodavajiciho (v mezich zdkona).

Pri koupi nemovitosti méjte svého pravnika, aby vam smlouvu zkontroloval a upozornil
vas na rizika. Popfipadé do smlouvy zapracoval odstavce, které budou vyhodné i pro
vas.

Casto jsou totiz smlouvy psané tak, Ze na strané kupujicich hrozi sankce za poruseni, ale
na strané prodavajicich Zadné sankce za poruseni smlouvy nejsou.

To stejné je i s hypotecni poradce. Kdyz vam realitni kancelaf nabidne svého
hypotecniho poradce, ¢i zajmy asi bude nejspis zastupovat? Upozorni vas na chyby
v rezervacni smlouvé?

Tady se jednda o nekalou obchodni praktiku, ktera porusuje zakon. Navic je to neetické,
jelikozZ vas realitni maklér tla¢i do kouta, abyste neméli moznost vybéru. Takova realitni
kanceladf mlze spolupracovat tfeba jen s jednou nebo dvéma bankami.

A kde je pak ta slibovanda nezavislost?

Jakou mate jistotu, Ze ten, kdo vdm hypotéku bude vyfizovat je zkuseny poradce, ktery
vyridil jiz stovky hypoték. Co kdyz vam vyridi hypotéku, ktera bude mit sazbu o 1 % vyssi,
neZ byste normalné mohli ziskat. Nebo jesté hlt. Co kdyz vytizeni hypotéky ztroskotd a
vam nemovitost utece?

Nikdy si neberte hypotéku pres realitni kancelar. Je tam pf¥ilis moc rizik.
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Dékuji Vam, Ze jste docetli e-book: , Triky realitnich makléri“ az do konce. Budu rad za
Vase komentdre, nazory a zkusenosti, zda byly pro Vas tyto informace uzitecné a jak
Vam pripadné pomohly.

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

M
Ing. Martin Stratil

724711 002
poradce@martinstratil.cz

www.martinstratil.cz

Pomohu Vam splnit sen o A\
TIETN

vlastnim bydleni Rt
Ukazu Vam, jak jednoduse a
efektivné zhodnocovat své
finance
= O D ”
© Vsechna prava vyhrazena www.martinstratil.cz
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