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Uvod

V realitach se pohybuji od podzimu roku 2008. Prosel jsem si krizi v letech 2009 - 2012 i boomem
prodeje v letech 2015 — 2020. Za tu dobu jsme ve firmé Reality Drak prodali stovky nemovitosti a
setkali se s tisici lidmi, kterym jsme bezpecné prodali a prevedli jejich nemovitosti. Sdm

s nemovitostmi také obchoduji (obchod s nemovitostmi mé velmi bavi) a vidy mé prekvapi, jak malo
toho lidé, s kterymi se u obchodu setkam, vi o problematice prodeje nemovitosti. Chybi zakladni
Udaje jako co to je LV, proc mit Uschovu penéz, v jaké fazi realitniho trhu se nachazime atd. V mnoha
pfipadech se nic nedéje a obchod tak néjak s vétsimi ¢i mensimi zadrhely nakonec probéhne, ale

v nékterych pripadech to tak dobfe nedopadne a pak se setkdvam s majiteli nemovitosti, kterym se
absence znalosti kruté vymstila. Nejde jen o Spatné stanovenou prodejni cenu, neuvedeni povinnych
Udaja, za které jsou postihy od statu, nebo Spatné napsanou KS, kterou jim vrati Katastralni Grad, ale
hlavné $patné zvolenou strategii prodeje, smlouvy bud bez pravnika, nebo pres pravnika, ktery

s pfevodem nemovitosti nema zkuSenosti a mnoho dalSich chyb, které Vas ve vysledku stoji ¢as,
nervy a hromadu penéz.

Na trhu chybéla ucelend, a pfi tom jednoduse vysvétlena pfirucka, jak krok za krokem prodat
nemovitost. Pfirucka ¢i ndvod, ktery by prodavajicim, ktefi nechtéji vyuzit sluzeb RK, alesponf nastinil
problematiku, s kterou se pti pfevodu nemovitosti setkaji. Rozhodl jsem se ji tedy napsat a dat Vam
prilezitost vyvarovat se vétsSiny chyb. Vétsi ¢ast obchodu byste méli zvldadnout sami. Tam kde si
myslim, Ze bud’ by to mohlo pfesahovat Vase schopnosti, nebo by to dokonce mohlo byt pro Vas
nebezpecné, tak jsem to zdlraznil a doporucuji se radami fidit.

Preji Vam tedy pfi prodeji Vasi nemovitosti co nejvic stésti.

Truxa Jaroslav

Mate dotazy, pfipominky, nebo Vam zde néco chybi?
Napiste mi na truxa@realitydrak.cz



Prodat: ano Ci ne?

Sedite na gauci u televize, ale nevnimate nic z toho, co se
v ni déje. Vam i vaSemu protéjsku zari oci, protozZe jste se
pravé rozhodli, Ze prodate svij soucasny domov a
koupite si novy. Uz si pfedstavujete, jak bude vypadat,
kolik se toho tam vejde, jak se v ném bude skvéle bydlet a
hlavné jak tam budete stastni. Ale pak to pfijde. Za kolik
prodat tenhle, aby to nebylo moc a nékdo vibec projevil
zajem, nebo naopak aby to nebylo malo a my neprodélali, kde to nabizet, co smlouvy a hlavng,
abychom nenaletéli néjakému podvodnikovi! Otazky se zacinaji mnozit a zare v ocich pohasinat.

Z radosti jsou rdzem starosti. Ale co, zvladli to jini, tak to mi dame taky!

Tak takhle to obvykle zac¢ina. Nasledné prijde rozhodnuti, zda prodavat sami a usetfit na provizi
realitni kancelaFi, nebo nemovitost svéfit realitce at se o to postard. Neceld polovina Cech( se
rozhodne prodavat sami, nebo skoro sami se sluzbou jako bezrealitky a podobné. Vidyt Cesi maiji
zlaté rucicky a kutilstvi je u nas narodnim sportem. No a pravé pro vas je urcen tento e-book.

Postupné si projdeme vse, od rozhodnuti zda viibec prodavat, i zvolit jinou alternativu, pres katastr
nemovitosti a smlouvy aZ po danové otazky. Nasim cilem bude prodat za co nejvice penéz, cely
prodej co nejvice zabezpecdit a hlavné to mit z krku co nejdfiv. Takze se do toho pustme.

Pokud jste jako vétsina lidi, tak otdzka, zda prodat ¢i ne, vam prijde nesmyslna. Jasné, Ze chci prodat.
Vzdyt potfebuju penize. A je jedno zda na akontaci na pofizeni nového domova, dovolenou, nebo
cokoliv ze stovek dalSich moZnosti. Prodej je prvni a obvykle i jedind moZnost a jina vas ani
nenapadne.

Ale nékdy prodej neni ta nejlepsi volba, nebo dokonce prodej neni ani mozny. Pokud vam na
nemovitosti vaznou exekuce, Ci jiné pravni vady, je nutné je pred prodejem vyresit a teprve pak
pristoupit k prodeji, nebo sehnat nékoho kdo nemovitost odkoupi i s problémy na ni vaznouci.
ProtozZe podle exekuéniho fadu 120/2001 Sb. a zejména dle §44 dluznik nesmi darovat, prodat nebo
zastavit (obecné rec¢eno “nakladat”) movity i nemovity majetek nejen svdj, ale také majetek spadajici
do SJM (spole¢ného jméni manzel(l). M{ze s nim nakladat v ramci své béZzné obchodni nebo provozni
¢innosti, pro zajisténi Zivotnich potreb a také v rdmci Udrzby a sprdvy tohoto majetku.

MuUzZete mit nemovitost v podilovém vlastnictvi a pak se na vas od 1.1.2018 vztahuje nové znéni §
1124 z4ak. €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, kdy se vratilo zpét vzajemné predkupni pravo mezi
spoluvlastniky nemovitosti.

§ 1124 (nové znéni platné od 1.1.2018)

(1) Prevddi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji spoluvlastnici pfedkupni prdvo, ledaze
jde o pfevod osobé blizké. Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu pfedkupniho prdava, maji pravo
vykoupit podil pomérné podle velikosti podild.

(2) Odstavec 1 se pouZije i v pripadé, Ze néktery ze spoluvlastniki prevadi podil bezuplatné; tehdy
maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu.

A mohou nastat dalsi ,,zadrhely” které vam prodej mohou prekazit, ¢i dokonce znemoznit. Tyto
zadrhely jsou vsak jiz mimo moznosti toho seridlu. A v tom pfipadé se urcité obratte na odborniky.



Ale predpokladejme, Ze nemovitost je vase a je bez dluhl, max. na ni mate ,,svoji“ hypotéku od
banky. TakzZe se vratme k otazce, zda prodat nebo ne. Dejme si modelovy pfiklad, kdy byt
pronajimame a pak druhy pfiklad kdy byt proddame. V obou pfipadech nasledné kupujeme byt 3+1 za
2.100.000K¢. Nasledné srovname oba priklady z finan¢niho hlediska.

Pojdme se tedy nejprve podivat na prondjem. Dejme tomu, Ze mate cihlovy byt 2+1 u centra. Na byté
nevazne zadna pravni vada (rozuméj, Ze tam neni zastava od banky, exekuce ¢i jind ,radost”) a je
pred rekonstrukci, ale v udrzovaném stavu. Podobné byty se pronajimaji v dané oblasti za cca
12.000K¢ veetné energii. Sprava, energie a dalsi poplatky vas vyjdou na cca 4.000K¢/mésicné a
8.000K¢ vam tedy jde do kapsy. Dale predpokladejme, Ze budete zakladat rodinu, a tak jste se
rozhodli koupit byt 3+1 za cenu 2.100.000K¢. Na byt si berete hypotéku a banka po vas chce akontaci
20% cca 400.000K¢ a zbytek 1.700.000K¢ vam pljci na 3% urok s mésicni splatkou 7.800K¢. V tomto
modelovém pfipadé, tedy mlzZete akontaci Uplné vymazat tim, Ze date do zastavy oba byty (vas byt
2+1, ktery jiz vlastnite a dale byt 3+1, ktery kupujete). Banka vam tedy pUjci nejen bez akontace, ale
pravdépodobné i néco navic na rekonstrukci. Zde predpokladejme, Ze vam staci penize na koupi a
navic nic nechcete. Vysledkem je, Ze jste si koupili byt 3+1 bez akontace a navic ani za néj neplatite,
naopak kazdy mésic jste jesté v plusu!

Pronajem bytu........ceeuunee.e. 8.000K¢/meésic zisk
Hypotéka na novy byt........7.8000K¢/mésic
ROzl 200K¢/mésic do kapsy

Nyni se podivejme na prodej. Modelovy byt se nyni prodava v dané oblasti za cca 1.400.000K¢. V byté
bydlite déle jak dva roky, takzZe je pfi prodeji osvobozen od dané. Po prodeji vam tedy pfistane na
Ucté celd castka 1.400.000K¢. Na akontaci date 400.000K¢ a zbyde vam 1.000.000ké, ktery mizete
pouzit na cokoliv. Mési¢ni splatka na novy byt je ve stejné vysi jako v prvém pripadé.

V prvnim pripadé mate tedy porad dvé nemovitosti, které vlastnite a které vam splaci ndjemnik, tudiz
vam nezatézuji vas rozpocet a v druhém pripadé mate jiz jen jednu nemovitost, péknou hotovost, ale
vas mésicni rozpocet je zatizen ¢astkou témér 8.000K¢/mésic.

Jak je vidét, tak na zacatku jednoznacna odpovéd na otazku zda prodat, jiZz neni tak jednoznacna.

Priklad nema za cil ukazat, Ze prodavat je hloupost a pronajimat je nejlepsi cesta. Ma jen ukazat, ze
moznosti je vicero.

V tomto dile jsme si tedy ukdazali, Ze prodej neni jedina cesta, nebo dokonce nemusi byt ani mozny.
Tento e-book je ale o prodeji svépomoci a tak se dile budeme zamérovat jiz jen na otdzku prodeje. A
to modelového prodeje bytu 2+1 v OV s hypotékou. V pristim dile se tedy podivdame na to, za kolik
vlastné mame prodavat, jak a kde to zjistime a co se stane, kdyZ si cenu vycucdme z prstu.

Vite Ze:

Reality Drak umi vyresit vsechny ,,zapeklité” problémy, které se na Vasi nemovitosti miiZou
vyskytovat?



vyhleddme odborniky. V této kapitole si fekneme, jak se
stanovuje cena a proc€ a kdy je to dilezité a kde to
muzZeme zjistit.

Nejdulezitéjsi vlastnosti kazdé prodavané nemovitosti
jsou tfi: lokalita, lokalita a v neposledni fadé se nesmi
zapomenout na lokalitu. Takova je mantra v obchodu s nemovitostmi. A ma pravdu. Lokalita vam urci
cenové rozpéti, v kterém se v dané oblasti nemovitosti pohybuji. TakZe i byt (v nasem pfipadé 2+1

s hypotékou) se mize v jedné oblasti prodavat ve vybydleném stavu za vice, neZ byt stejné velikosti
po rekonstrukci v jiné oblasti. Tohle je dllezité si uvédomit a pfi konstrukci ceny na to neustale
pamatovat a nenechat se ovlivnit fe¢mi kamarad( v hospodé, Ze ten a ten nedavno prodal za tolik a
tolik. Nékdy vas to potési, ta suma se vam libi, nebo naopak se zhrozite, Ze tak malo nechcete. Ted uz
vite, Ze kdyzZ to neni stejna lokalita, tak vam je informace od kamaradu vcelku na nic.

Dalsi kritérium je velikost. A ted nemyslim jen, Ze je to byt 2+1. To Ze budete porovnavat jen byty
stejné velikosti, je tak néjak samozrejmé, ale nesmite zapomenout na m2. Je vas byt mensi nez
prameér, nebo je vétsi? Pokud je mensi, tak je to nevyhoda, pokud vétsi, nebo se dokonce da predélat
na byt 3+1, tak mate eso v rukavu a velmi pozitivné se to projevi na vysledné cené.

Prislusenstvi a rekonstrukce jsou dalsi dvé véci, které vyznamnym zptsobem ovlivni vyslednou cenu.
Prislusenstvi je asi jasné. Byt s balkonem se bude prosté proddvat za vic, nez ten bez balkénu, se
sklepem za vic neZ bez atd. Navic pokud v dané lokalité je néco samoziejmosti napf. jiz zmifovany
balkén a vy ho nemate, udéla to s cenou Uplné harakiri, a Ze to nebude smérem nahoru je asi jasné.
S rekonstrukci je to uz horsi. Neni totiz rekonstrukce jako rekonstrukce a navic se v ¢ase méni. No to
Ze neni rekonstrukce jako rekonstrukce si fikate, Ze je jasné. Prosté nékdo udéla novou elektriku,
podlahy, odpady, Stuky, zboura a postavi novou koupelnu atd. a nékdo vyméni podlahové krytiny,
vymaluje a vyvétrd. Prvni se bude prodavat za vic a druhda za min. Co se ale mysli, Ze se méni v ase?
No zjednodusené feceno rekonstrukce provedena pred deseti lety, nebude stejnd jako nyni. Proc?
ProtoZe se naroky na bydleni v ¢ase méni. Kachlicky v koupelnach se zvétsily, mohutné a bytelné
plsobici dfevéné kuchyriské linky jsou nyni v light a klidné i v barevnych verzich a kk verze byt je in.

Dalsi véci co ovliviiuji cenu je patro, zda vytah je nebo neni, na jakou svétovou stranu jsou okna, jak
daleko to je do obchodu, zastavku... Jak vidite v potaz se musi vzit vicero véci a nyni je uzZ asi jasné, Ze
i byty v ramci jedné lokality, dokonce v ramci jednoho domu, se mohou cenové vyrazné ménit.

Fiha zacina to s tou cenou byt néjak zapeklité. A mate pravdu. Tak to prosté je a spravné stanovena
cena je napul uméni a na pal dlouhodobé ziskdvana data spojena s praxi. Nj, ale my nemame ani
jedno ani druhé, o tfetim ani nemluvé a co s tim? Odpovédi jsou dvé. Bud'si najmete odhadce, ktery
vam vyhotovi odhad, nebo pouZijete cenové mapy. Odhadce je tak trochu vsazka do loterie. V praxi
jsme se setkali jak s témi dobrymi, tak s témi Spatnymi a jejich rozeznani je na zakladé zkusenosti,
takZe taky zadné terno. Nastésti jsou zde cenové mapy, které se rok od roku, diky pfilivu novych dat
z prodanych nemovitosti neustale zpresnuji. Na internetu se daji najit i ty, které to uméji pro
jednotlivce zdarma, staci jen trochu poskadlit vyhledavac. U téch lepsich si muzete zaklikat i
pfisluSenstvi, rekonstrukci atd. Vysledna cena je sice jen hruby odhad, ale porad lepsi néco nez nic.
Zlepsit ho mlzZete porovnanim vasi nemovitosti s nabidkami co jsou nyni na trhu.



To je prace s nécim jako cena. Pro€ bych se s tim mél obtéZovat? Prosté si to ur¢im podle toho kolik
potfebuju a je to. MoZna se budete divit, ale podobné smysli vcelku dost lidi. A podle toho v jaké fazi
se zrovna trh nachazi to ma vétsi ¢i mensi dopady na vasi penézenku. Pro zjednoduseni si feknéme,
Ze je faze kdy jde trh nahoru a kdy klesa. Krizi, kterd nas obstastfiovala cca do roku 2015 je faze trhu,
kde stanoveni presné ceny je naprosto zdsadni a to z jednoho prostého dlvodu. Cena za kterou
mUzZete prodat dnes, nebude ta sama jako zitra. Kupujicich je malo, nemovitosti diky tomu v nabidce
pribyva a cena jde doll. Pokud se Spatné rozhodnete, mlZe se vam stat, Ze prodate klidné i o mnoho
sta tisic méné, neZ jste mohli na zacatku, pfi stanoveni spravné ceny. Naopak kdyzZ jde trh nahoru,
urceni pfesné ceny neni tak stéZejni. Tedy v pfipadé, Ze si nefeknete mdlo, coz tedy moc casto
nevidime. Pokud trh roste, tak i kdyz si feknete vic, nez je nynéjsi cenova relace, je pravdépodobné,
Ze trh k vasi cené ¢asem dospéje. DuleZity je u této metody pokus — omyl ten ¢as. Ale pokud muzZete
prodavat po neomezenou dobu a nevadi vam to...

Po precteni této kapitoly, byste tedy nyni méli védét, jak si urcit cenu, kde ziskdm data, proc a kdy je
dllezité cenu stanovit a co se stane, kdyz si odhadnete cenu nespravné v zavislosti na fazi trhu.

V pfisti kapitole si fekneme jak to udélat, abych prodal za vic nez je odhadni cena a navic rychleji nez
ostatni.

Vite Ze:

Reality Drak urcuje cenu na zdkladé dat prodanych nemovitosti od roku 2012 a Ze jeji odhady jsou
diky pfesnym datiim a zkusenosti ziskanych na stovkdch odhadii velmi presné?



Priprava nemovitosti k prodeji

V minulé kapitole jsme si fekli jak si urcit cenu, kde
ziskam data, proc€ a kdy je dllezité cenu stanovit a co
se stane, kdyZ si odhadnete cenu nespravné

v zavislosti na fazi trhu. Nyni si fekneme, jak to
udélat, aby se nemovitost prodavala rychleji a za vic,
nez konkurenéni nemovitosti.

Asi si feknete, jaké konkurencni nemovitosti? To jsou
nemovitosti, které zjednodusené feceno, jsou podobné jako ta vase. Maji podobnou velikost,
vybaveni, lokalitu... a lakaji podobné kupce. V nasem ptipadé to je byt 2+1 u centra. BohuZel nas byt
nebude v nabidce sam, coZ jsme uz zjistili pfi stanoveni trzni ceny v minulém dile seridlu. Nj, ale proc¢
by si mél tedy kupujici vybrat zrovna nas byt? A zde prdvé nastupuje priprava nemovitosti, ktera vas
byt postrci pred ty ostatni, tak aby zaujal kupujiciho a fekl mu: ano tohle je ta nemovitost co hledam,
tady se mi libi.

Priprava, home staging, i jak tomu chceme fikat, spociva v pfipravé nemovitosti tak, aby splnila vyse
uvedené, tedy rekla kupci, Ze tady ten byt je ten pravy. Pfi stanoveni trzni ceny jste porovnavali vas
byt s jinymi byty a jisté jste si vS§imli, Ze pti prohlizeni inzerat(l (prohlizeni fotek) na vas kazdy byt
pUsobi jinak. Pokud tam byly pohazené véci, diez pretékal Spinavym nadobim a koupelna byla jeden
velky kos na Spinavé pradlo, tak vas asi Uplné k navstévé, nebo dokonce ke koupi neldkal. Naopak,
pokud byt byl uklizen s mensim mnozstvim véci, nebo dokonce skoro s Zddnymi vécmi, pGsobil na vas
Uplné opacné. Nejlépe je si to ukazat. Na fotce niZe vidite plvodni stav a pak po uklidu (a po
vymalovani) a sami si feknéte, kam byste radéji sli na prohlidku.




Prvni véci tedy je Fict si, Ze se stejné budete stéhovat — pfeci byt prodavam a prebytecné véci jiz
zabalit do krabic a ty dat napriklad do sklepa, nebo na pldu. Pak se znova kriticky na byt podivat a
zabalit a odnést dalsi véci a dalsi az skoro nic nezbyde@. Optimalni je docilit hotelového efektu.
Tedy mit prazdné police i jiné odkladaci prostory, aby lakali potencialniho kupujiciho dat si tam své
véci. Byt mate uréité krasné dekorace a ty krdasné malované hrnicky jsou prece po babicce a ty fotky
€o ndm visi na sténé, tak na tém nam to obzvlast slusi. Vse dat pryé. Vy mate s témito vécmi spojené
emoce a vzpominky a pomahaji vytvaret vas domov. DlleZité slovo zde, je to vas. Kupujici ma svoje
véci ke kterym ma citové pouto a na téch policich a sténach by si je mél predstavit. Pokud bude, ale
plno, tak se Zadna predstava konat nebude. Pokud nemate misto kam véci dat (coz je ¢asty problém)
je dobré véci uklidit alespon na foceni (ke kterému se dostaneme v pfistim dile), aby si kupujici udélal
prvni dojem.

Uklizeno (odstéhovano) tedy mame a co bychom mohli udélat dal. Byt jiz vypada lépe, je takovy
vzdusny a najednou je zde docela dost mista. Dalsi véci, ktera nestoji pfilis mnoho, ale udéla obrovsky
efekt je vymalovat. Neni nad krasné bilé stény, které udélaji byt svétlejsi a dokonce i prostornéjsi a ta
viné! Urcité nezkousejte néjaké barevné odstiny. Kazdy z nds ma své vlastni preference barev a byt
ta krasné zelenkava nadherné ladi s kuchynskou linkou, kupujici vase nadSeni nemusi a asi ani
nebude sdilet.

Byt je tedy vymalovan a vSechny prebytecné véci jsou pryc. Stojite u dvefi, zrak vam klouZe po bilych
sténach a neklopyta po ponozkach valejicich se na kresle. Naopak mate pocit, Ze se ten byt néjak
zvétsil a Ze ta odhadni cena, co jste si urcili minule je mozna pftilis mala a mozna, kdyz si ten byt ted'
prohlizite, by se dala navysit. A to je ono. Pokud ten pocit mate vy, tak kupuijici, co byl jiz na nékolika
prohlidkach, bude mit obdobny pocit a tento byt ho bude lakat ke koupi.

No a tak ted toho kupujiciho jen k vam dostat. A to bude namétem dalsi kapitoly. Pristé si tedy
fekneme, jak spravné odprezentovat vasi nemovitost, aby kazdého zaujala, jaké informace
poskytnout, jaké pravni naleZitosti inzerat musi mit, abyste nedostali tfeba pokutu a kde nemovitost
nabizet, aby ji nékdo vibec nasel.

Vite Ze:

Reality Drak v pripadé potfeby nemovitost vymaluje, uklidi, ale také tfeba dd do kupy zahradu
nebo cokoliv, co zlepsi prodej, a pokud neprodd (jesté se nestalo), tak to proddvajici ma zadarmo?



Prezentace nemovitosti

V minulé kapitole jsme si fekli, jak to udélat, abychom zkratili ¢as
prodeje a navysili cenu prodavané nemovitosti, a nyni si
fekneme, jak to udélat, aby zrovna ta nase nemovitost zaujala co
nejvic kupujicich.

Prvni véci, ktera kazdého zaujme je vizualni ¢ast inzerce a proto
je také nejdllezitéjsi a bohuzel, také nejpodcenovanéjsi. Pti aplikaci jen par zakladnich pravidel to
vsak mlzete zvladnout sami a vase nemovitost pak bude vycnivat v mofti priiméru. MiZeme vyuZzit
jednak fotografickou prezentaci a jednak video. Jako optimalni se jevi kombinaci obojiho. Video bude
mit vétsi odezvu, preci jen pohybuijici se obrazek vice zaujme a navic se nemusi nikam klikat. Bohuzel
natocit, sesttihat a ozvucit video, neni az tak jednoduché, ale pokud mate s natac¢enim néjakou
zkuSenost tak sméle do toho! Mnohem Castéjsi je prezentace pomoci fotografii. Na zacatek je dobré
ujasnit si, co a jak budeme chtit prezentovat. Kuchyné a koupelna jsou zaklad, ktery by se na
fotografiich mél objevit. Dale je dobré sousttedit se na véci, které vasi nemovitost v ocich kupujiciho
vyzvednou. Mate tfeba hezky vyhled, balkdn, nechavate v byté mycku s prackou, nebo v chodbé je
prakticka dlazba a vestavéna skin? Tak to ukazte.

Nyni mame tedy vybrano co budeme fotit, a ted'jak na to. Uklizeno a vymalovano jiz mame, takze
ted'si jen pockat na pékny slunny den. Svétlo je totiz zaklad. | presto, Ze vam do bytu pfi foceni sviti
slunicko, tak si rozsvitte. Jednak zmékdcite stiny a jednak ziskate teply odstin. Pokud fotite mistnost
nestljte uprostred ni, ale jdéte k jedné strané mistnosti. Mistnost se tim bude jevit prostornéjsi.
Pokud fotite néco mensiho nez jste vy, napfiklad kuchyriskou linku, tak si trosku ptidirepnéte.
Zkousejte rlizné Uhly a radéji toho nafotte vic, at mate z ¢eho vybirat. Co se tyce techniky jakou fotit,
tak optimalni je samoziejmé zrcadlovka s Sirokouhlym objektivem (objektiv, ktery toho ukaze vic), ale
i mobilem se daji udélat obstojné fotky a navic se daji alespon v zakladu upravit.

Perfektni fotky a mozna i video mame. Kupujiciho jsme zaujali a on nyni bude chtit vic informaci. Od
toho je zde text u inzeratu a dale technicky popis. Technicky popis je jednoduchy. Pokud

v nemovitosti bydlite, tak vétSinu informaci budete védét, a to, co nevite, byste méli zjistit

z prohlaseni vlastnika, nyni po zméné zakona jen prohldseni. Pokud prohlaseni nevlastnite, navstivte
predsedu vaseho SVJ urcité vam ho rad poskytne. Text u inzeratu nebo také popisek je uz trosku
slozitéjsi. Ale pokud vam slohové prace Sly aspon trosku dobfe, tak to bude hracka! Zakladni pravidlo
je, stejné jako u fotografii ukazat, vtomto ptipadé popsat nemovitost z pohledu jejich pfednosti.
Pokud to mate na zastavku autobusu kousek, tak to tam napiste, pokud vam do bytu jde cely den
slunicko, tak to tam dejte taky. Asi si rozumime. P¥i psani popisku ale urcité pfijdete i na véci, které
by se pozitivnimi aZ tak nazvat nedaly. Optimalni je sepsat si je, a pfi prohlidce na né poukazat, ale

s tim, Ze je obréatite v pozitivum. Byt je ve tfetim patfe bez vytahu? Ta UzZasna pfrileZitost kazdy den
udélat néco pro své zdravi!

Popisek mame taky a konec¢né vSem mlzZeme ukazat tu nasi skvélou nemovitost. No skoro.
Prodavajici musi od 1. 1. 2013 zajistit PENB tedy Prlikaz energetické narocnosti budovy, na zakladé
zdkona €. 406/2000 Sb. vidy, kdyZ bude pronajimat anebo prodavat byt ¢i dim. V nasem pripadé,
kdy prodavame byt, tak na ten se PENB nevyhotovuje, ale vyhotovuje se na cely dim. Dobra zprava
je, Ze ho nemusite vyhotovovat vy, ale stadi si o néj zase pozadat predsedu SVJ. Ten vdm ho ochotné
poskytne. Zjisténou energetickou tfidu uvedte v inzerci a ziskany prlikaz si schovejte, budete ho
potifebovat pred podpisem kupni smlouvy. Pokud byste prikaz nesehnali, pfedseda je na dovolené a
nikdo se mu tam nechce hrabat, uvedte do inzerce pismeno G, tedy nejhorsi tfidu. Tim jste splnili
zakonnou povinnost, ale predani prikazu se nevyhnete. Pouze pokud i na pisemnou vyzvu by vam
SVJ nechtélo prlikaz vydat, mlzZete ho nahradit vyGétovanim energii za posledni tfi roky.
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Vse mame tedy jiZ pfipravené a nyni mlZeme nemovitost ukazat svétu. Jako optimalni se dnes jevi
internet. Socialni sité, kde pozadate o Sifeni své znamé a kamarady, a placené nebo neplacené
servery. Hlavni rozdil mezi témito dvéma skupinami serverl je navstévnost, a tim i nalezeni vaseho
inzeratu. Ty placené jsou drahé jako napf. Sreality cca 90K¢/den, ale vyplati se to. Chcete prece, aby
vas byt vidél kazdy kupuijici, ktery by mohl mit zajem. MzZete vyuZit i servery typu bezrealitky. Ne
kvli desitkam serverd, na které vasi nemovitost umisti, to jsou ty neplacené verze, kam nikdo
nechodi, ale umisti je i u sebe, a diky reklamé, kterou vynakladaji se asponi na jejich server nékdo
dostane. Zkusit mizZete i pisemna periodika. Urcita skupina lidi pofad tyto inzertni noviny ¢tou, byt
prim hraje internet.

Nyni tedy mame radné odprezentovanou nemovitost a v pristi kapitole si fekneme, jak zvladnout
prohlidku nemovitosti na jednicku.
Vite Ze:

Reality Drak foti nemovitosti profesiondlni fotograf se spickovou technikou a videa mu nataci

firma, kterd zajistuje i letecké zabéry? A nemovitosti umistuje na nejvétsi a nejvyhleddvanéjsi
servery, socidlni média a pouZiva i tiSténd periodika?
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Prohlidky

V minulé kapitole jsme si rekli, jak to udélat, aby zrovna ta nase
nemovitost zaujala co nejvic kupujicich. Prosli jsme si pfipravu nemovitosti od uklidu, pres malovani
aZ po inzerci a kam ji zadat. Nyni si fekneme, jak zvladnout prohlidku nemovitosti na jednicku.

Nemovitost je pfipravena k prohlidce, vSude je Cisto a vy jiz netrpélivé cekate na dohodnutou hodinu,
kdy ma pfijit prvni zadjemce. Inzerci jste podali na ty nej servery (jesté ted'si fikate, Ze to bylo néjak
moc penéz), fotografie a video vam nafotil a natocil kamarad, prece to nakonec nebylo Uplné
jednoduché, ale zase to ted vypada mnohem lip neZ ty plvodni vytvory. Oc¢ima klouZete po bilych
sténach a ve vzduchu je citit viiné nové malby. Kontrolujete hodinky. JiZ tady pfece méli byt. Divate
se na papir, kde mate zaznamenany c¢asy prohlidek a je to tak, méli tady prece jiz byt! Ano to se stava.
A v celku ¢asto. Dohodnete si schizku a druha strana ztrati zajem, nebo se néco stane. Kazdopadné
nedorazi. Co s tim? Optimalni je si dohodnout vice schlizek za sebou a kdyzZ pfed schlizkou poslete
sms, nebo si zavolate, tak tim taky nic nezkazite. Takové hezké pravidlo fika, Ze z deseti domluvenych
schlizek vam Gcast potvrdi Sest lidi, z toho ¢tyfi na prohlidku skutecné dorazi s tim, Ze dva vam
feknou, Ze ten 40metrovy byt 1+1 je maly a Ze asi budou chtit néco vétéiho@. Obrnite se trpélivosti
a stavte se ke kazdé prohlidce, jako by byla prvni!

Tak je to tady. Prisel mlady par, provazite je nemovitosti, fikate jim, jak je to bajecny byt a oni
skutecné prikyvuji a vypada to, Ze maji opravdovy zajem. A pak to prijde. Zacinaji se ptat na tohle a
ono ale co jim mate fict, kdyz vam tikaji, Ze se jim to libi, ale to tfeti patro bez vytahu... Nejlepsi je
pfipravit si odpovédi predem. Kazda nemovitost ma své klady, tedy to, co vétsina lidi vnima jako
vyhodu (zastavka u domu, krasny vyhled do parku...) a také zapory, jako je naptiklad to treti patro bez
vytahu. Pokud se na pripadné zapory pripravite dopfedu, miZete je obratit i tfeba v pozitivum, pokud
jste Sikovni.

Tak je to za vami. Nemovitost jste méli pfipravenou, z x lidi i nakonec nékdo i pfisel, jen jste méli
obcas mezeru v prohlidkach, vSechny otazky jste zvladli, predali jste veSkeré informace jako je fond
oprav, naklady atd. a ted' mate dva pary, ktefi projevili zajem. Oba vam na prohlidce fekli, Ze se jim to
libi a chtéli by to koupit. Nj ale co s tim. Hlavou se vam honi rlizné scénare. Co kdyZ to dam tomu
prvnimu paru a oni si to nakonec rozmysli. Jesté si Zivé pamatujete na ty telefonaty, kdy vam volali
nadsSeni lidé, Ze chtéji na prohlidku, ale mdzZou jen v nedéli dopoledne. Vy jste si tedy preloZili nedéini
vylet s rodinou na sobotu a oni ani nedorazili! Co kdyzZ si s témihle placnete a oni si to nakonec
rozmysli. Druhy par si zatim najde néco jiného a vy budete zase na zacatku. Chmurné myslenky vifi
hlavou a vy propadate beznadéji. Nastésti existuje reseni, a to probereme v pristi kapitole naseho E -
booku Jak prodat nemovitost svépomoci.

Pristé si tedy rekneme, jak to udélat, abychom nepfisli o zajemce a pfi tom mu dali dostatek ¢asu na
sehnani kupni ceny, na pfipravu a doladéni smluvni dokumentace a na vSechno to papirovani co nas
ceka.

Vite Ze:

Reality Drak nejen zajisti prohlidku Vasi nemovitosti, ale jednd také se zdjemci o koupi vcetné
vyjedndvdni o cené a o kaZdé prohlidce vds informuje?
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Rezervace

V minulé kapitole jsme si fekli jak zvladnout prohlidku
nemovitosti na jednicku, na co se pfipravit a nyni si fekneme jak
to udélat, aby zajemce o koupi naseho bytu mél ¢as na sehnani
kupni ceny, na pfipravu a doladéni smluvni dokumentace a na
vSechno to papirovani co nas ceka a my méli jistotu, Ze ¢as ktery mu dame k dispozici nas nestal vic,
neZ jsme cekali.

Takze kupujictho mate. Dali jste pfednost tomu mladému paru, ktery byl z vaseho bytu tak nadsen a
nyni dumate, jak to udélat, aby dodrzZeli svoji ¢ast dohody, tedy byt koupili. Tak to vas mozna zklamu,
ale to udélat nejde. Nedonutite nékoho, aby udélal néco, co nechce, nebo nem(ize. Mam ale pro vas i
dobrou zpravu. MuzZete se chréanit pro pfipad, Ze se to stane. Najdou si napfiklad néco jiného (preci je
nakonec oslovil strejda, Ze jim proda jeho byt za mensi penize a v ty lepsi ¢tvrti a ano je nam to lito,
ale bohuzel...), nebo to nakonec pro né je jesté pfilis velky zavazek a oni jsou tak mladi... DavodU proc
nakonec kupujici odstoupi od koupé je mnoho, ale nakonec koho to boli jste vy.

Pfes mésic jste Cekali na vyfizeni hypotéky ze strany kupuijicich, platili jste ndjem, spolupracovali jste
s bankou i odhadce uZ u vas byl a nyni tohle! Pfedstavujete si ty ztracené penize za inzerci,
odmitnutych x dalSich lidi, tolik ¢asu a penéz! A pfi tom se tomu da vcelku snadno predejit.

Ano nemuzZete nikoho donutit, aby koupil vasi nemovitost, ale mlZete, pokud doty¢ny z jakéhokoliv
dlvodu koupi neuskutecéni, mit nahrazené naklady a ztraceny ¢as. Navic roztfidite skute¢né zajemce
od téch co to asi nejspis koupi a mate jistou paku na kupujiciho, aby splnil svou ¢ast dohody. To
kouzlo, které vam tuto jistotu da, se jmenuje rezervacni smlouva. Ddle se podivame co by méla
takovd rezervacni smlouva mit za ndlezitosti, aby byla platna, ale nyni si fekneme jaké ma vyhody pro
vas a jaké pro kupujiciho. Stru¢né feceno. Kupujicimu tato rezervacni smlouva dava cas na sehnani
kupni ceny a na pfipravu vsech dokladd, které ke koupi potfebuje a pfi tom ma jistotu, Ze ho nikdo
nepredbéhne a vam dava jistotu, Ze to kupujici mysli vazné s koupi vaseho bytu a pokud se tak
nestane, tak dostanete nahradu za usly cas a penize.

Co tedy takova rezervacni smlouva ma mit, aby byla platna a tedy plnila co ma a nebyl to jen kousek
papiru? Jesté trosku odboc¢im a zamyslime se nad tim odkud vlastné smlouvy celkové brat. Na mysl
prichdzeji asi dvé moznosti. Prvni, Ze néco stahnu z internetu. Bude to zadarmo a néjak se to uz
zbastli, hlavné Ze se usetfi! Druha moznost je pravnik a ten je prece tak drahej. Bahvi kolik to bude
stat a navic jeSté néjakého slusného najit. Prosté samé starosti. Vahy se pomalu a nedprosné
naklanéji ve prospéch vzorl z internetu, ale nez po nich sahnete, tak se trochu zamyslete. Prodavate
néco v hodnoté stovek tisic, nebo dokonce v jednotkach miliént korun. Jak dlouho vam trva, nez tuto
Castku vydélate? Stoji vam téch nékolik usetfenych tisicovek za ten risk? Ano, mze to dopadnout jak
jste si to naplanovali a i pfes mozné chyby se prodej uskutecni a nic se vdm nestane. Ale co kdyzZ to
nepUjde hladce a vyskytnou se zadrhele. Jak se fika, nezabije vas to co vidite, ale to o ¢em nemate ani
tucha. Urcité a jednoznacné doporucuji pravni pomoc pfi pripravé jakychkoliv smluv, véetné
rezervacni a pozor ne od jakéhokoliv pravnika, ale optimalni je si sehnat pravnika, ktery se
specializuje na pfevod nemovitosti. Je to podobné jako s doktorem. Asi si od zubare také nenechate
operovat srdce a opacné, i kdyZ oba to jsou doktofi.

Tak tedy ted k ndleZitostem co by méla rezervaéni smlouva obsahovat. Hned na Uvod musim fict, Ze
rezervacni smlouva nema své zakotveni v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, na rozdil od
smlouvy kupni (upraveno v § 2128 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sbh., ob¢anského zakoniku), smlouvy o
smlouveé budouci (upraveno v § 1785 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sh., obanského zdkoniku), nebo sménné
smlouvy (upraveno v § 2184 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku) a podstatné nalezitosti
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nechdavd zakon na smluvnich stranach, aby si své prdva a povinnosti vzajemné upravili. Jako kazda
smlouva by méla obsahovat specifikaci predmétu koupé, Gcastnik(, pripadna pravni omezeni a
zatizeni nebo popis faktickych vad. Dale je dobré, aby obsahovala ujednani o soucinnosti strany
vlastnika, tedy vas, pfi sjednani zastavniho prava smluvniho slouzZiciho k zajisténi tvéru od banky,
kterym bude kupujici napf. hradit kupni cenu, Ci jeji ¢ast. V této ¢asti je dobré jiz mit zafizeno, aby
depozitum bylo uschovano u tfeti strany (banka, advokat, notar), tedy u nékoho kdo je pojistén pro
pfipad odpovédnosti za Ujmu zplsobené druhé strané. Dale povinnost uzavrit kupni smlouvu, ¢asové
podminky, podminky pro vyplaceni slozené ¢astky, tedy v jakych pfipadech se depozitum vraci, kdy se
nevraci a kdy se zapocitava na kupni cenu. Zde byste méli popsat vSechny mozné scénare a tim je
osSetfit do budoucna. Zavazek prodavajiciho, Ze nebude nemovitost nabizet po dobu trvani tretim
osobam tedy jinému zajemci. Jak vidite je toho docela dost a tedy zvazte zda to opravdu zvladnete
sami.

V této kapitole jsme si tedy fekli, jak to udélat, aby zdjemce o koupi naseho bytu mél ¢as na sehnani
kupni ceny, na pfipravu a doladéni smluvni dokumentace a na vSechno to papirovani co nas teprve
¢eka a my méli jistotu, Ze Cas ktery mu ddme k dispozici nds nestal vic, nez jsme cekali. V ptisti
kapitole si projdeme typy smluv, které budou potfeba a co nds ¢eka a nemine v souvislosti s bankami,
které jednak zajistuji avér pro kupujici a jednak jiz zajistili Gvér na nasi nemovitosti a my se z néj
budeme potrebovat vyvazat.

Vite Ze:

Reality Drak pfipravuje rezervacni smlouvy prdavnik specializujici se na rezervacni smlouvy, a ktery
neprohrdl Zadny pFipad? A pokud rezervace z jakéhokoliv diivodu propadne, tak pilka penéz patfi
Vam?
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Smlouvy a banky

V minulé kapitole jsme si fekli, jak to udélat, aby zajemce o koupi
naseho bytu mél ¢as na sehnani kupni ceny, na pfipravu a
doladéni smluvni dokumentace a na vSechno to papirovani co
nas teprve ¢ekd a my méli jistotu, Ze ¢as ktery mu dame

k dispozici nds nestal vic, nez jsme cekali. V této kapitole si
projdeme typy smluv, které budou potfeba a co nas ¢ekd a nemine v souvislosti s bankami, které
jednak zajistuji Uvér pro kupujici a jednak jiz zajistili Uvér na nasi nemovitosti a my se z néj budeme
potfebovat vyvazat.

Nejdrive bych opét rad zdliraznil, Ze priprava vlastnich smluv bez dostatecného vzdélani, nebo
vyuzivani riznych Sablon a polotovarl z internetu mlze vést k vasi velké skodé. Prodavate
nemovitost v Fadové stovkach tisic, nebo dokonce milién( korun a celou transakci byste méli smluvné
zabezpecdit od pravnika a pokud mozno od prdvnika, ktery se specializuje na pfevody nemovitosti a
zna vSechna uskali a nebezpedi, které se mohou vyskytnout. Jak jsme si fekli v minulé dile, tak
smlouvy, které budeme pouZivat maji své zakotveni v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, a to
smlouva kupni (upraveno v § 2128 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sh., obanského zdkoniku) a smlouva o
smlouvé budouci (upraveno v § 1785 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku). S tim, Ze
smlouvu o smlouvé budouci asi nevyuZijete. Ta se pouZiva ve specialnich pfipadech a méli byste si ve
vétsiné pripadl vystadit s Kupni smlouvou. Dalsi smlouvy s kterymi prijdete do styku je smlouva o
Uschoveé penézni ¢astky, smlouva o Uschoveé listin (upraveno v § 2402—-2414), déle zastavni smlouva
(od 1. ledna 2014 je upraveno v § 1309 az 1394 zékon ¢. 89/2012 Sb.) a v neposledni fadé to je
predavaci protokol, ndvrh na vklad (ten musi byt na formuldfi od Katastralniho uUradu). S jednotlivymi
typy smluv se miZete sezndmit v obcanském zakoniku, to zde fesit nebudeme, ale soustfedime se na
posloupnost jednotlivych krok.

Nejdrive je tfeba si zjistit vysi dluhu vaznouci na vasi nemovitosti. Staci se obratit na vasi banku u
které mate avér — hypotéku a ta vam toto vystavi. Dobré je si stanovit k jakému datumu toto
potvrzeni chcete a dat si dostateCnou ¢asovou rezervu. Ta se odviji od toho zda kupujici bude hradit
kupni cenu z Gvéru, nebo ma hotovost. Pise se zde i o vzdani se zdstavniho prava a kdy to tak banka
udéla a o svoleni se zfizenim dalSiho zdstavniho prdva v druhém pofadi — coz je klicové pro ziskani
uvéru ze strany kupujici. Pfed vlastnim podpisem kupni smlouvy je jesté tfeba doresit PENB (prikaz
energetické naro¢nosti budovy), ktery slouzi jako informace o energetické narocnosti provozu
nemovitosti. Od 1. ledna 2013 vznikla dle dalsi novely zdkona ¢. 406/2000 Sbh. povinnost prikladat
prikaz energetické narocnosti budovy (PENB) pfi prodeji budovy nebo ucelené ¢asti budovy a pfi
prondjmu budovy. Tento prlikaz by vdm mélo vydat spolecenstvi vlastnik(l. Pokud tak ani na vasi
pisemnou Zadost neucini, miZete ho nahradit vyuctovanim energii za posledni tfi roky. Toto musite
predat strané kupujici nejdéle pred podpisem kupnich smluv. Dale je potfeba se dohodnout na
datumu predani nemovitosti a dalSich naleZitostech a zakotvit je ve smlouvach k tomu urcenych.

Dal3i véci co je tfeba si rozhodnout dopfedu, je kam s penézmi. Reeni je nékolik. Téch bezpeénych jiz
méné. MUzete vyuZit banku (asi nejbezpecnéjsi), advokata nebo notare. Také si mlZete penize poslat
mezi s sebou, ale to, stejné jako samo pfipravu smluv dirazné nedoporucujeme. Ano usetfite x tisic
za Uschovu, ale to obrovské riziko!

Vse tedy mate vyieSeno a zafizeno, takZze nyni vSe podepsat a pred vlastnim podpisem si vse peclivé
precist, abyste védéli k cemu se zavazujete a co to pro vas v koneéném dlsledku znamena.
Podepsano, listiny uschovany a nyni se bude ¢ekat. Jakmile bude vse dle smluv zafizeno, tak vam
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z Uschovy prijde oznameni, Ze jsou splnény podminky pro vydani listin (penize na ucté, vyplacena
banka....) a nyni vas ¢eka katastr nemovitosti. Co to vlastné je, jak dlouho prepis trva a kolik vas to
bude stat si fekneme v pfisti kapitole.

Vite Ze:

Reality Drak pripravuje smlouvy pravni kanceldr specializujici se na nemovitosti, a kterd je
pojisténd proti chybé na 100.000.000K¢ (ano skutecné 100 milion()? A Ze si miiZete zvolit, zda
chcete uschovu u prdavnika nebo v bance?
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- 2™ Katastr nemovitosti
.UZK V minulé kapitole jsme si prosli typy smluv, které budou potieba a rekli

jsme si co nas ¢ekd a nemine v souvislosti s bankami, které jednak
zajistuji veér pro kupuijici a jednak jiz zajistili Gvér na nasi nemovitosti. V této kapitole si projdeme
katastr nemovitosti. Co to vlastné je, jak dlouho prepis trva a kolik nas to bude stat.

Katastr nemovitosti je vefejnym souborem udaj o nemovitostech v Ceské republice, zahrnuijici jejich
popis, soupis, geometrické a polohové uréeni a zapis prav k témto nemovitostem. Ridi se zdkonem ¢&.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon). Tyto Gdaje se do katastru nemovitosti
zapisuji vkladem, zdznamem, pozndmkou nebo vymazem. Ndas dale bude zajimat vklad, protoze
vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bfemeni a predkupni pravo vznika,
méni se nebo zanikd vkladem do katastru.

NiZe jesté prinasim zasady vedeni katastru nemovitosti a po jejich precteni bude hned zfejméjsi jak to
na ném chodi. TakZe jaké zasady to jsou?

1. zasadaintabulance — ke vkladu ¢i zdaznamu dochazi na zakladé pravomocného rozhodnuti
katastralniho uradu.

2. zasada dispozicni — ke zméné vécnych prav dochazi na zédkladé navrhu na vklad

3. zéasada priority — katastr dodrZuje ¢asové poradi zapis(

4. zasada legality — vSechny zapisy v katastru nemovitosti jsou platné pokud jsou v souladu s
danymi zakony

5. zéasada speciality — zajistuje jednoznacnost, urcitost a nespornost zapisu

6. zasada dobré viry — dlvéra, Ze data v katastru nemovitosti jsou v souladu se skutec¢nosti
(zapisy od 1. 1. 1993)

7. zdsada verejnosti — kazdy ma pfistup k obsahu katastru nemovitosti

8. zdsada oficiality — vS§echny zmény se zapisuji na zakladé uredni povinnosti

Tyto zasady ndam davaji jistotu, Ze to co se fika na listu vlastnictvi, Ze to tak je a pokud ne tak pro nas

ano@ viz. bod 6. Nyni si tedy projdeme ty véci co se vas tykaji a to: co to je list vlastnictvi, jakym
zpUsobem mam dat smlouvy na katastr nemovitosti, jak dlouho to bude trvat a kolik mé to bude stat.

List vlastnictvi je vlastné takova obcanka vasi nemovitosti. Stejné jako v OP mate napsané jméno,
bydlisté, rodné Cislo a dal$i udaje o vas, tak i na LV (list vlastnictvi) jsou obdobné informace o
nemovitosti. A to: kde se vase nemovitost nachazi (zahlavi), kdo je vlastnikem (¢ast A), co vlastné
vlastnite (¢ast B), zda na nemovitosti neni tfeba hypotéka (¢ast B1), zda tam neni tfeba exekuce (¢ast
C), jiné zapisy (€ast D), nebo na zdkladé ¢eho jsme nemovitost nabyli (¢ast E). Jesté zde je €ast F, ale ta
nas obvykle netrapi.

List vlastnictvi si mUzZete vyzvednout bud pfimo na katastralnim uradé (doporucuiji, vyjde vas to levnéji),
nebo na Czech POINTu coz je kontaktni misto vefejné spravy. Najdete ho tfeba na Ceské posté, nebo
na méstském aradé, kde Vam LV vydaji za poplatek. Poplatek je odvisli na poctu stranek. Da se koupit
i dalkové piimo na strankach CUZK Nahlizeni do katastru nemovitosti (https://nahlizenidokn.cuzk.cz).

V souvislosti s katastralnim Uradem nas bude dale zajimat navrh na vklad nemovitosti (celym nazvem:
Navrh na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti). Ten se musi podavat pouze na
stanoveném formulafri, ktery obsahuje naleZitosti stanovené v § 14 odst. 1 zakona ¢. 256/2013 Sb.,

o katastru nemovitosti. Najdete ho zde: https://www.cuzk.cz/formulare. Jeho vyplnéni neni Gplné
jednoduchou zaleZitosti a pokud to budete délat sami, tak hodné trpélivosti. Jako témér vSechny
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formulare, s kterymi se na Uradech setkavame, tak se délaji pro x riznych moznosti a p...e aby se
v tom vyznalo. Nastésti zde je moZnost vybrat si svij scénar, ale..

Nyni tedy vime, co to je LV a katastr nemovitosti, kde vezmeme navrh na vklad, ktery potfebujeme
jak k vloZeni smluv na katastralni Grad, tak i na vymaz naseho zdstavniho prava (protoze bez
vymazaného zdstavniho prava nam neuvolni penize za nasi proddvanou nemovitost) a nyni si
fekneme, jak dlouho prepis potrva a kolik nds bude stat. Nejdfive ta cena. Mam pro vas bohuzel
Spatnou pravu, protozZe cena za vklad je nyni uz 2.000K¢. Doba na prevod nemovitosti na nového
vlastnika je jiz delSi dobu stejna a to 20 dni (dle § 18 odst. 1 katastralniho Ufadu). Tato doba se pocita
ne od doby, kdy navrh na vklad zanesete, ale od doby, kdy ozndmeni katastralni urad zasle. Od
zaslani se pocita ochranna Ihlta, béhem niz nesmi byt pravni poméry v katastru nemovitosti dotéeny
zménou. Béhem této |hlty zasila katastralni urad vlastnikovi oznameni, Ze jeho nemovitost je
dotcena zménou a to do jednoho dne od obdrZeni navrhu na vklad. Tato doba je urcena pro ochranu
vlastnika nemovitosti. Pokud by nékdo chtél napf. prodat vasi nemovitost bez vaseho védomi, tak
diky ozndmeni o tom budete védét a muzZete to zastavit. Po této Ihité to trva katastralnimu Uradu
cca 2 —5 dn(, nez zménu provede a je viditelna na LV.

Po zapisu vam katastralni urad zasle vyrozuméni o provedeném vkladu, kde uvidite rusici Udaje a
nové Udaje § 18 odst. 3 katastralniho uradu).

V této kapitole jsme si fekli, co to vlastné katastr nemovitosti je, jak dlouho prepis na nového
vlastnika trva a kolik nds to bude stat. V pfisti kapitole si projdeme predani nemovitosti, co vse
budeme potrebovat a predavat a jak na odhldseni nas a prihlaseni nového vlastnika a kolik budeme,
nebo nebudeme platit na danich.

Vite Ze:

Reality Drak vam zajisti vSechny dokumenty potfebné na KU, vsude je roznese a vy jen podepisujete
a o nic se nestardte?
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Predani
., nemovitosti a
dané

V posledni kapitole si
projdeme predani
nemovitosti, co vSe budeme
potiebovat a co predavat a jak
na odhlaseni nas a prihlaseni

nového vlastnika a kolik budeme, nebo nebudeme platit na danich.

Mame proddano, penize jsou jiz na nasem ucté a nas ¢eka jiz jen par poslednich véci a budeme mit
hotovo. Jedna z téch véci je fyzické predani nemovitosti. Na pfedani budeme, jak nazev napovida,
predavat a to: klice, dokumenty vztahujici se k nemovitosti a vlastni nemovitost. Vse je dobré mit
sepsané na predavacim protokolu, kde v hlavi¢ce jste napsani vy a strana kupujici a ddle nemovitost,
ktera se preddva. Pak jiz jen doplfiujeme stavy vody, elektfiny, topeni a plynu. VSechny stavy, véetné
Cisel elektromérd, vody, topeni a plynu zaznamename. U topeni radéji zaznamenejte vSechna Cisla,
ktera tam problikavaji, at se pak nemusite vracet. Vlastné obecnd zésada je, poznamenat toho radéji
vice nez méné. Déle zapiste klice a jejich pocet a od ¢eho jsou a zda byl nebo nebyl pfeddn PENB a
zda jsou vytky k predané nemovitosti. Pokud jsou, napf. byt vytopil soused pred pfedanim, tak
nemovitost lze predat, ale je dobré to tam vyznacit a rovnou se dohodnout na kompenzaci a i tu tam
zaznamenat.

Pfeddno tedy mame, kli¢e jsme také predali a nyni co s predavacim protokolem. Spole¢né

s nabyvacim dokladem a se stranou kupujici navstivte prfedsedu SVJ a prehlaste si energie, které jdou
(obvykle tepla a studend voda, fond oprav atd.). Navic se pfedseda seznami s novym majitelem.

S pfedsedou se domluvte na konec¢ném vyuctovani a kam ho ma zaslat. Dale nas ¢eka navstéva
energetické spole¢nosti, kde psi piehldsite elektfinu a plyn. Doporucuji CEZ z dGvodu moZnosti
osobni navstévy a moznosti reseni pfipadnych problému na prepazce.

Energie jsou tedy také prepsany a nyni posledni véc a tou jsou dané. Dobra zprava je, Ze danova
povinnost pfi prodeji nemovitosti, byla prfevedena na stranu kupuijici, takze tato starost nam odpada.
A vzhledem k tomu, Ze ndvod je psany pro stranu prodavajici, tak se jen letmo zminim, Ze tato
daniovd povinnost (dan z nabyti nemovitosti) je ve vysi 4% z Kupni nebo odhadni ceny. Ano spravné
pocitd se to z té vyssi. Dalsi dan je dan z prijmu. Obvykle se nds tykat nebude, protozZe dle Zakona o
danich z pfijma ¢. 586/1992 Sb., § 4 pokud nemovitost vlastnite aspon 5 let, nebo jen dva roky, ale
bydlite v ni, tak jste od dané osvobozeni. Posledni z dani co se nas tyka, je dan z nemovitych véci
(dfive dan z nemovitosti). Tuto dan si odhlaste na Finanénim Uradé na zacatku nasledujicicho roku po
prodeji nemovitosti, nejdéle vsak do konce ledna.

Tak to je vSe. Pokud jste postupovali podle tohoto E-booku, tak byste méli mit bezpecné prodanou
nemovitost za maximalni moZnou cenu. Gratulujeme!

Vite Ze:

Reality Drak nejen asistuje pFi preddni nemovitosti a vse zaridi, ale také zajisti prepisy energii bez

Vasi ucasti, takZe nikam nemusite chodit? A jiZ na zacatku s vami probere danovou povinnost, aby
byla bud’ Zadnd nebo co nejmensi?
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Pokud madte néjaké dotazy, nebo pFfipominky k tomuto e-booku tak je prosim napiste na
truxa@realitydrak.cz

Dékujeme za precteni tohoto E -booku

REALITY DRAK
g
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