Z CEHO Z1Ji REALITNi KANCELARE ANEB KUPUJEME STARSI DUM

,Psi si sami nem(zZou barvit vlasy, jako to délaji damy, vo to se musi
vZzdycky postarat ten, kdo je chce prodat. KdyzZ je pes takovej starec,
traskavy stribro, rozpustite a namalujete ho nacCerno, Ze vypadad jako
novej. A pred tim, neZ ho jdete prodat néjakymu kupci, tak mu do
drZky nalejete slivovici, aby se ten pes trochu vozral, a on je hned
Cilej, veselej, stéka radostné a kamarddi se s kazdym jako vopilej
radni. “

(Jaroslav Hasek, Osudy dobrého vojdka Svejka za svétové valky)

,, Tenhle dum dnes prodam. Tenhle dum dnes prodam. Tenhle dum...“
(mantra realitni maklérky Carolyn z filmu Americkad krdsa)

Nu, z ceho by zily, reknete si, z provizi za zprostredkovani
prodeje Ci koupé nemovitosti, to je nasnadé. Tak néjak to maji zapsano
obchodnim rejstriku. Jako architekt neprichazim casto do kontaktu se
stranou prodavajici, spise se na mé obraceji lidé, kteri bud’ pravé néco
koupili Ci se ke koupi chystaji. Zatimco ti druzi po nas Zadaji radu, ti
prvni chtéji casto jen ztisit své zoufalstvi. Proto vim, Ze nékteré
realitni kancelare by mély mit v predmétu podnikani spise zapsano
eskamotérstvi a vyroba iluzi. Byvaji vtom zdatné casto opravdu
podivuhodné. Jejich fotky, které objevite na internetu, nejsou délany
primarné s cilem prodavanou stavbu predstavit, nybrz ji vychvalit. Diru
ve strese zakryje vétévka rozkvetlé jabloné a fleky ze vzlinajici vody na
fasadé se vyretusuji v grafickém programu. Dobry a vymluvny agent pri
vlastni prohlidce domu pak opravdu dokaze z cervotocem prolezlych
tramu udélat romantickou prednost (stavba ma historického ducha
zaslych casti, toho v zadné novostavbé nedosahnete...), z bazénu
vytvorit lagunu (vzdyt ho staci ho jen vycistit a pred sousedni plot
umistit bambusovou zasténu...) ¢i prohnuty povalovy strop popsat jako
banalitu pro mistniho zednika (spravi to kari sit’ a trocha betonu...).

Lidé pomér( v branzi znali odhaduji, Ze u nas plsobi porad asi
30% neserioznich realitnich kancelari, které se vétsi ¢i mensi mérou
provinuji proti oborovému kodexu Asociace realitnich kancelari. Kdyz
uz prirozené koupi starsiho domu dostavate obycejné néco, co tak
uplné nebyva vasi idealni volbou co do kvality, velikosti i skladby (inu,
novy ddm, vyprojektovany na miru to prosté neni) a nékdy se vam
podari prijmout nabidnutou realitu jen hodné ztuha, méli byste mit
alespon klid vtom, ze vase prostredky byly vynalozeny rozumné.
Optimisticky slogan realitnich kancelari o tom, Ze docela kaZdy dim md
svého kupce, jen je potfeba ho najit, byva k mému prekvapeni casto



pravdivy: proda se opravdu kde co. Pojdme si ted tedy trochu
popovidat o tom, jak vypada dobra realitni spolecnost, stoji to za to.

Mozna mnohého prekvapi, ze dnes uz lze znalecky posudek (tzv.
ocenéni podle zvlastniho predpisu nebo také odhad ceny) smérem
nahoru ¢&i dold ,,ohybat“ jen dost obtizné a nepodstatné. Vyhlaska C.
3/2008 Sb. o ocenovani nemovitosti predepisuje hodné propracovany
postup, zalozeny jednak na exaktnich soucinitelich pro jednotlivé c¢asti
staveb, korigovanych srazkou c¢i prirazkou podle umisténi ve mésteé,
komercni vyuzitelnosti apod., ale i kazdorocné upravovanych
proménnych, jako je koeficient prodejnosti i koeficient inflace. Kazdy
posudek je navic ,,prepocitan na prislusném Financnim Gradé: rozejde-
li se Uredni prepocet s posudkem prilisS, mdze Financni Grad udélit
sankce. Seriozni odhadce, ktery nestoji o problémy s bernakem, vam
dnes neodhadne dim na polovinu (nebo dvojnasobek) ,,ani za pytel
susenych dalekohled(i“ (jak jsme rikavali na zakladni skole). Z prodeje
domu se odvadi dan z prevodu ve vysi 3%. Pro jeji stanoveni je pouzit
bud’ tento znalecky posudek, nebo tzv. trzni ¢i obvykla cena, tedy
skutecna cena, za kterou byl dim prodan. Prirozené nemuze prekvapit,
Ze se pro vypocet této dané pouzije to, co je vyssi. Pokud vlastnik
domku ci bytu (prevodce) v ném ale nebydli alespon dva roky, plati
také dan z prijmu.

Dobra realitni kancelar tedy zajisti takového znalce, ktery se
problémim vyhne a vy mate jistotu, Ze spocCitand cena viceméné
odpovida pomérim v predmétném Uzemi (porovnavaci cena na zakladé
databaze realizovanych cen v daném obdobi v misté a okoli),
stavebnimu stavu atd. Dale vam dobry maklér zajisti zpracovani kupni
smlouvy notarem ci pravnikem tak, aby nedoslo k pozdéjsim
problémim na katastru nemovitosti. A vérte, ze hodné smluv takové
problémy ma. Troufnete-li si v zajmu usetreni asi 5 - 10 tisic zpracovat
takovou smlouvu sami, pak vas mize cekat nejen ztrata poplatku 500
KC za vklad do katastru (fizeni bude zastaveno a pri jeho obnoveni
musite zaplatit znovu), ale i problém nekonecné vétsi: jde totiz hlavné
o moment predani penéz za prodej nemovitosti. Clovék, od kterého
dim kupujete, chce pochopitelné svoje penize co nejdrive, bez nich
kupni smlouvu nepodepise. Jenze predavat 5 miliond v igelitce
v okamziku podpisu smlouvy a navrhu na vklad do katastru je riskantni
jako délat si v Teheranu soufky z Mohameda. Dokud totiz neni opravdu
vklad (rfadem proveden, dim vam pane nefikd. Mezi obéma
administrativnimi akty (vasim podpisem a vkladem) mohou uplynout
dlouhé mésice. A co vite o prodavajicim ? Neklepe zrovna na jeho dvere
exekutor ? A co kdyz mu zabavi pravé dim, ktery je uz ,skoro“ vas ?
Vase slzy budou exekutora interesovat asi pomérné okrajové - fakt
tézky nezajem.



ReSenim je uloZit penize u notafe do Uschovy. Pokud vie
probéhne jak ma, nemlze je nabyvatel vzit zpatky a prevodce je bez
dalsiho dostane vyplaceny. Pokud ne, penize se vrati nabyvateli (ktery
se vlastné nabyvatelem nestal).

Vétsina realitnich kancelari tém, kdo se na né obrati s zadosti o
zprostredkovani prodeje, bude nabizet exkluzivni smlouvu na néjakou
dobu urcitou, coz znamena, ze vasi nemovitost budou inzerovat pravée
jen oni. Soucasné se vam budou snazit dat podepsat, ze napr. zaplatite
sjednanou castku 100 tis. K¢, jakousi smluvni pokutu, pokud porusite
béhem sjednané doby ono ustanoveni o jejich exkluzivité a nemovitost
bud’ poskytnete jiné realitni kancelari nebo si kupce najdete sam.
Pokud na podobné ujednani pristoupite, velmi se zajimejte o to, jak
bude vypadat vlastni inzerovani: pljde jen o umisténi na internet (to si
svedete udélat sami, viz napr. server bezrealitky.cz), nebo bude
kancelar inzerovat vasi nabidku v néjakém realitnim mésicniku,
novinach, na svych vyvéskach (kde jsou a kolik jich maji ?), popr. jinym
zpusobem ? Rozumim urcité degradaci vasi nabidky, bude-li inzerovana
(vétsinou za rizné ceny) nékolika realitkami: potencialni zajemce se
musi dokola prohrabovat realitnimi servery a stale narazet na stejnou
nemovitost, nabizenou navic za rdzné ceny, coz mulze jisté vyvolat
mnohou pochybnost o seridznosti Umysli. Vase krasna chalupa bude
zkratka jaksi proflaknuta...

Za exkluzivitu ale pozadujme nejen opravdovy profesionalni
vykon a snahu nemovitost prodat, ale i pripadné sankce za necinnost
kancelare. Stejné tak mi prijde spravné, dohodneme-li se s realitni
kancelari, ze se sice na jinou kancelar béhem sjednané doby
neobratime, avsak podari-li se nam napr. ziskat zajemce nahodnym
rozhovorem v hospodé Ci na navstéve u teticky v Zabrdi, kancelar od
zaplaceni smluvni pokuty ustoupi a spokoji se s Uhradou svych
prokazatelnych nakladl. Je porad dosti kancelari, které povési nabidku
na svij néjaky zastréeny server a béhem sjednaného pulroku ji
jedenkrat inzeruji v realitnim mésicniku. Vy se pak rozhodnete prodat
dim zajemci, na kterého jste narazil treba na rybarskych zavodech u
rybnika Nadymac. Realitka ma ale dobré pravni kryti a onéch 100 000
KC s Uroky atd. (prakticky za nic) z vas soudné v pohodé vytahnou.

Co dalsiho mame pravo od dobré realitky za nasich 3 - 6% ceny
prevadéné nemovitosti ocekavat ? Realitka nam muze nabidnout
zprostredkovani Uvéru; dobra nam ale nepredlozi jen nabidku jedinou,
od ,spratelené“ banky, nybrz umi ,vyzobat“ nejvyhodnéjsi produkt
pravé pro nas z celkové nabidky na trhu, od vsech financnich Ustavd.
Znamena to tedy, Ze nebude navazana na konkrétni banku, ale bude
smluvné spolupracovat s nezavislym finan¢nim poradcem.



Zasadnim indikatorem solidnosti realitni kancelare je rovnéz jeji
pristup ke klientovi. Je jasné, ze realitni makléri musi mit casto
trpélivost opravdu mimoradnou, tak vsak patri k profesionalnimu
standardu jejich remesla. Jestli vas pri prohlidce nabizené nemovitosti
bude takovy clovék neustale popohanét k vétsimu spéchu (musi byt
dnes po obédé na jiném domé az v Kacerové...), nedostanete se do
nékterych mistnosti ¢i na padu (bohuzel zapomnél klice...) nebo nebude
umét odpovédét na otazky, jak je dim odkanalizovan ¢i nema-li pres
jeho zahradu napresrok vést dalni¢ni privadéc, radéji se podékujte a
zajdéte jinam.

Je dobré si vsimat i takovych véci, jak vypada kancelar realitni
agentury, se kterou chcete spolupracovat (dvé skladaci zidle v predsini,
zachod pres dvar a blato na proslapaném zdtéZdku, to asi nebude signal
uspéchu a kojit se nadéji, ze to tu takhle vypada proto, Ze kancelar
bere malé provize, nebyva nejrozumnéjsi), zda je kancelar ¢lenem ARK
Ci treba EKRK (Evropsky klub realitnich kancelari), uUrovné reklamy
(délaji si grafiku sami nebo se obraceji na grafické studio ?), faktu, zda
je kancelaf registrovana vCR nebo na Vychodopacifickych
lidozroutskych ostrovech, referenci (proc se nepoptat, ze...) atd.

Nejdalezitéjsi rada nakonec. Na prohlidku nabizené nemovitosti
si s sebou vzdycky prizvéte architekta. Nejde jen o to, ze prohlédne,
ma-li dim néjaké zaklady ¢i izolace (u starSich chalup vétsSinou nic
takového nenalezne...), jaké ma stény a stropy (to také nebyva Zadna
hitparada...) ci je-li to nézné bilé krajkovi v krovech opravdu
drevomorka (jestli ano, vezméte nohy na ramena...). Odhadne vam
naklady, které kromé vlastni koupé budete muset do domu investovat,
aby se v ném dalo bydlet. A co vic - zhodnoti i vase budouci zaméry na
pudorysu nabizené nemovitosti. Treba se dozvite, Ze i po prestavbé a
dostavbé bude dim pro vasi planovanou rodinu prilis maly. Nebo si
naopak povsimne, ze devadesat procent toho, co na pozemku stoji,
nebudete nikdy potrebovat. Pro doktora srovndvaci lingvistiky vétsinou
nemivaji s domkem nabizené stodoly, sypky, staje, chlévy a kilny prili$
velky smysl - a porad mne prekvapuje, jak casto to takovy lingvista
vibec nepostrehne.

Architekt vam také rozkryje pripadné prednosti i nedostatky
pozemku, na kterém si po zbourani toho dnesniho vystavite dim novy.
A na stavebnim Uradé zjisti, co vsechno pro vas budouci Zivot tady
znamena schvaleny Uzemni plan.

Preji vam stastnou koupi i prodej vasi nemovitosti. Myslim, ze je
to vzdy jen takova transakce, na které vydélaji obé zucastnéné strany.
Pak si zajisté také realitni kancelar svij vydélek zaslouzi.

Ing. arch. Jan Rampich






