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4 kroky, které
rozhodujio
zisku

Prakticky pohled na to, co dnes na trhu funguie, co prodavajici
prehlzejia proc o prodeji rozhodujiprvni 3 tydny inzerce
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Zkusime*
ma
test..

Pfedstavte si, Ze prodavate byt s umakartovym jadrem a rozhodujete se,
jak zhodnotit byt pred prodejem. Ted’ si vyberte jen jednu moznost:

A) lkea kuchyn za 95 000 K&
B) Profesionalni pfiprava a prezentace za zlomek této ¢astky
Na prvni pohled je odpvéd’ jasna. Nova kuchyn prece musi zvysit

hodnotu bytu.

Nebo ne?

O kolik draz podle vas byt diky nové kuchyni prodate?

WWW.MIROSLAVKUBICEK.CZ




MRKNI NA REALITY

Prokohoje = -
tento e-ook?

E-BOOK JE PRO MAJITELE NEMOVITOSTI, KTERI:
* uvazuji o prodeji

e hledaji jasny smeér, kde zacit a Eemu se vyhnout

usiluji o lepsi vysledek nez ,pramérny prodej”

chtéji védét, do c¢eho ma smysl investovat a co se naopak nevyplati

a hlavné chtéji predejit zbyte€Cnym chybam, které stoji Cas i penize

E-BOOK NENi PRO MAJITELE NEMOVITOST], KTERI:
e maji v umyslu zakryvat vady nebo obchazet realitu stavu nemovitosti
e hledaji rychlé zkratky a okamzity vydélek

e stavi prodej na tlaku nebo manipulaci
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ng.Miroslav’®
ubicek — kdo jsem?

V realitach se pohybuiji od studii, ale muj pfistup formoval aZ Zivot sém. Po smrti mého otce
jsem si uvédomil, ze v byznysu pro mé& nema smysl nic jiného nez absolutni férovost

a odpovédnost. Dnes v realitni kancelari Mrkni na reality propojuji odbornost s lidskymi
hodnotami:

Odbornost z CVUT a MENDELU: Rozumim technické strance dom(. Bavi mé drevostavby
a vidim pod povrch materidlt a chranim své klienty, pred skrytymi vady a namitky
kupuijicich.

Lidsky rozmér a nadhled: Sest let v koudinku mé naugilo naslouchat a vést obchod
s klidem a respektem k vasi zivotni situaci.

Vize do budoucna: Moje vasen pro drevo a design saha dal nez k papirovani. Mym snem
je jednou stavét a prodavat treehousy — mista, kde se technicka preciznost potkava
s absolutnim klidem pfrirody.
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o prodell

nemovtosti se”

opakUJl stale stejné
ace.

Pfed ¢asem mé oslovil majitel domu v Hanu$ovicich, ktery se chystal nemovitost prodat.
Ddm byl v dobré lokalité, dispozice davala smysl, ale celkovy dojem nebyl dobry. Na zahradé
byl neporadek, prerostlé dieviny. Dim slouzil jako skladisté. Majitel plvodné uvazoval o tom,
Ze pujde s cenou doly, aby prilakal zdjemce.

Kdyz jsem si nemovitost prosel, bylo hned jasné, ze problém neni v ceng, ale v tom,

jak nemovitost plsobi. Misto snizovani ceny jsme se zaméfili na zakladni véci. DUm jsme
uklidili, vyklidili zbyte&né véci, posekali zahradu, upravili okoli domu a odstranili prerostlé
dreviny — 3 pIné kontejnery odpadu a majitel neplatil nic predem.

Vysledek? B&éhem 14 dnu pfislo pFiblizné 10 poptavek a nemovitost jsme prodali za cenu

o s

0 400 000 K¢ vyssi, nez majitel pavodné zvazoval.
Majitelé Casto rfeSi cenu nebo velké investice, ale prehlizeji zékladni véci, které maji na

vysledek mnohem veétsi vliv. Ukdzu vam konkrétni kroky, které maji na prodej skutecCny
dopad, a zéroven i véci, do kterych lidé Casto investuji zbytecné.
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Investlce nebo*

zZtrata?

Mate dum, ktery chcete prodat. Rozhodnete se,

Zze do néj pred prodejem investujete 100 000 K¢,
protoZe véfite, Ze se vam tato investice vrati ve vyssi
prodejni cené.

Dava to smysl, ne? Kdyz do domu investujete penize,

meél by mit vy$§i hodnotu. Jenze realita realitniho trhu
funguje trochu jinak.

Investujete 100 OO0 K& tfeba do novych podlah.
Podlahy jsou moderni, designové a na prvni pohled
vypadaji skvéle. Znamena to ale automaticky,

Ze prodate nemovitost o 100 000 K¢ draz?

NE
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Investlce =00}
ztrata?

KUPUJICI ANI ODHADCE TOTIZ NEVIDI UCTENKY ZA NOVE
PODLAHY. NEVIDI, KOLIK PRACE, CASU NEBO PENEZ JSTE
DO DOMU INVESTOVALI. VIDI JEN SAMOTNOU NEMOVITOST
A POROVNAVAJI JI S OSTATNIMI NABIDKAMI NA TRHU.

MUZETE HODNOTU ZLEPSIT NEPRIMO A ZVYSIT PRODEJNI
CENU O PAR TISIC, ALE NE V POMERU 1:1 K INVESTICI, TAKZE
NIKDY NEZISKATE ZPET NAVRATNOST PODOBNYCH
INVESTIC.
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A co zahrada?”

Vydlazdite chodniky, zasadite nové rostliny, pofidite
osvétleni, zaplatite zahradniky a upravite cely
pozemek tak, aby vypadal perfektné a prijemné.
Utratite za to 200 00O Ké.

Znamena to, Ze cena domu automaticky vzroste o
200 000 Ke?

NE

MIROSLAVKUBICEK.CZ



MRKNI NA REALITY

A co zahrada?"

ANI UPRAVY ZAHRADY NEZVYSUJI SKUTECNOU HODNOTU
NEMOVITOSTI, ALE MOHOU VYRAZNE OVLIVNIT VNIMANOU
HODNOTU. PEKNE UPRAVENA ZAHRADA MUZE ZPUSOBIT,
7E NEMOVITOST PUSOBI ,HOTOVE". KUPUJICI MA POCIT,

/E SE MUZE ROVNOU NASTEHOVAT A NIC RESIT NEMUSI.

NEREKNE SI: ,MAJITEL DO ZAHRADY INVESTOVAL 200 000
KC, TAKZE BYCH MEL ZAPLATIT O 200 000 KC vic.”

ALE SPiS:

,TEN DUM VYPADA SKVELE. NEKDO DO NEJ DAL SPOUSTU
PRACE | PENEZ A JA TO VSECHNO DOSTANU ZDARMA NA
TALIRI."
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Skutecna hodnota vs.
vhimana hodnota

PFi prodeji nemovitosti existuji 2 rdzné véci, které se ¢asto zaménuiji.

Prvni je skuteéna hodnota nemovitosti, kterou ovliviiuje lokalita, velikost, dispozice,
technicky stav nebo situace na trhu.

Druha je vnimana hodnota. To je dojem, ktery si kupujici vytvofri, kdyz poprvé otevre inzerat
nebo prijde na prohlidku.

Nékteré investice mohou zvysit skute€nou hodnotu domu, jiné ale pouze zlepsi dojem, ktery
z nemovitosti kupujici ma. A pravé proto nékdy investice za desitky nebo stovky tisic korun
cenu témér nezméni, zatimco drobné Upravy nebo dobra prezentace mohou vyrazné zvysit

zajem kupuijicich.

A kolik ma tedy smysl investovat?
Z praxe se opakuje jeden vzorec:

Mensi investice do 47 000 K¢, dava smysl témér vidy.

Vétsi investice, napfiklad kompletni rekonstrukce bytu, dokaze nemovitost posunout
do lplné jiné kategorie.

Pak je tu investice nékde mezi, ktera plsobi jako rozumny kompromis.

.Néco malo upravim, néco vyménim, néco vylepsim.”

Jenze praveé tady vznika nejvic zbytec¢nych naklady, kdy investujete desitky nebo stovky tisic
korun, ale nemovitost se zdsadné neposune. Nezméni se jeji pozice na trhu, nezméni se

cilovy kupuijici, a Casto ani vyrazné nevzroste zajem.

Kupujici ty zmény vidi, ale nezaplati za né.
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MRKNI NA REALITY

ak se tedy kupuijici -
rozhoduje:

Vétsina majiteldl pfemysli jako maijitel. Kupujici ale
reaguje UpIné jinak. Rozdil totiz neni v tom, co se libi
majiteli, ale v tom, co dava smysl kupujicimu.

Univerzalni odpovéd’ neexistuje, protoze zalezi na typu
nemovitosti, lokalité a cilovém kupujicim. Jedno je

ale spole¢né témér vzdy: Kupuijici se primarné
nerozhoduji podle toho, kolik prace, penéz a ¢asu do
nemovitosti maijitel vlozil. Re§i hlavné to, jaky dojem na
né nemovitost udéla. A ten dojem vznikd mnohem
driv, nez prijedou na prohlidku. Vznika ve chuvili,

kdy poprvé otevrou inzeréat.

POJDME SE PODIVAT NA 4 KONKRETNI TIPY,
KTERE MAJi PRI PRODEJI SKUTECNY VLIV:
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Video—Prezentace®

Nekonecné hodiny scrollovani. Hledate novy dim nebo byt? Oteviete realitni portal
a béhem par minut projdete nékolik inzeratl. V jednom jsou bézné fotografie, v tom
druhém kratké video, které vam ukaze cely prostor.

U kterého z nich se zastavite?

Vétsina lidi otevie video, které dokaze béhem kratké chvile ukazat to, co fotografie Casto
neumi:

o jak na sebe mistnosti navazuji
» jak pusobi prostor

o kolik je v interiéru svétla

o jak vypada okoli domu

Kupujici dnes travi na realitnich portalech velmi malo ¢asu, a pokud nabidka nezaujme
béhem nékolika vtefin, pokracuji dal. Diky inzeratu si dokdze mnohem lépe predstavit, jak by
v prostoru fungoval a ziskéd pocit, Ze uz nemovitost trochu zna. A préavé tahle predstava
rozhodne, jestli prijde na prohlidku.

TakZe muze videoprezentace ovlivnit prodejni cenu nemovitosti?

Odpovéd je: ANO

Video samo o sobé sice nezvySuje hodnotu domu, ale dokaze néco jiného: zvysit zdjem
kupuijicich.
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Pribrava Nemovitosti

Predstavte si 2 stejné nemovitosti ve stejné ulici. Obé maji stejnou cenu.
Do které z nich byste §li na prohlidku radéji?
A) Nemovitost plnéa véci, osobnich pfedmé&tl a nabytku

B) Nemovitost uklizend, vzdusna a pfipravena na prohlidku

Vétsina kupuijicich si vybere B. Pro¢?
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Pribrava Nemovitosti

Protoze kupujici si potfebuje predstavit, ze v prostoru bude bydlet ON. A to jde mnohem haf
v prostoru, ktery je plny cizich véci.

Kdyz prijdete do bytu, kde jsou na sténach rodinné fotografie, na stole détské hracky
a v kazdém rohu stoji ndbytek, ktery zaplfiuje prostor, vase pozornost se soustredi
na véci majitele.

Nevidite uz tolik samotny byt a misto toho premysilite:

.Kam bych dal svij ndbytek?”

.Vesel by se sem nas jidelni stal?”

.Kolik prace bude vsechno vyklidit?”

Soustredite se na problémy, ne na samotnou nemovitost.

Proto staci relativné malé zmény:

Vyklidit prebytecny nabytek, ktery prostor zmensuje

Uklidit mistnosti tak, aby pUsobily vzdusné a prehledné

Opravit drobnosti, které na prvni pohled kazi dojem

Odstranit osobni véci, jako fotografie, suvenyry, osobni dekorace

A najednou stejné prostory, které jesté véera pusobily p
svétlejsi a prijemnéjsi.
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Nastaveni Funkeéni
Prodejni
Ceny

Prodavate dim a rozhodnete se nastavit cenu o néco vyse, nez je bézné

z~ 1

.KdyZ nastavim vyssi cenu, prodam draz
PFi prodeji nemovitosti se velmi ¢asto opakuje jedna situace. Majitel se rozhodne nastavit
vySS§i cenu, nez za kolik se podobné nemovitosti bézné prodavaji, pficemz je logika

jednoducha.

Kdyz nastavim vyssi cenu, necham si prostor pro vyjednavani a mozna nakonec prodam
draz.

Na prvni pohled to zni rozumné. Pfedstavte si napfiklad didm, kde se podobné nemovitosti v
okoli prodavaiji pfiblizné za sedm miliond korun. Majitel se rozhodne nastavit cenu o 700
000 K¢ draz a rika si, Zze kdyz nékdo prijde a bude chtit slevu, mohou se potkat nékde
uprostred.

Dava to smysl|?

Realita trhu funguje jinak. Kupujici dnes velmi peclivé porovnavaji nabidky, a pokud je cena
vyrazné vyssi nez u podobnych nemovitosti, ¢asto ani nepfijdou na prohlidku. Nemovitost
pak zUstéva v nabidce déle a po €ase zaénou kupujici premyslet:

.Pro¢ se jesté neprodala? Je tam néjaky problém?”

Najednou zaéne pUlisobit jako nabidka, kterou ostatni kupujici odmitli.

Je proto lepsi zaéft s realistickou cenou, které vyvola zajem trhu. Spravné nastaveni

vvvvv
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Drolboné Opravy

Pfijdete na prohlidku domu nebo bytu, ktery na prvni pohled pUsobi velmi dobre. Dispozice
dava smysl, mistnosti jsou svétlé, lokalita je pfijemna a v okoli mate vSechno, co potrebujete.
Bé&hem prohlidky si ale zacnete v§imat drobnych detailu.

V koupelné kape baterie.
Vezmete za kliku a skoro vam zistane v ruce.
Chcete sirozsvitit na chodbé, ale je je praskly vypina¢ nebo svétlo nefunguje.

Kazda z téchto véci je malickost, jejiz oprava vétSinou stoji jen nékolik set nebo tisic korun.
Problém ale neni v samotné opravé, ale v tom, jak tyto drobnosti pusobi na kupujiciho.

Ten si totiz velmi rychle za€ne klast otazku:
.Pokud nejsou opravené ani tyto malé véci, v jakém stavu budou ty vétsi, které nejsou na
prvni pohled vidét?”

Najednou uz nepfemysli jen o tom, jestli se mu nemovitost libi. Zaéne si v hlavé pocitat
mozné budouci naklady a pfemysli také o tom, o kolik by méla byt cena nizsi.

Proto maji drobné opravy pf¥i prodeji vétsi vyznam, nez si mnoho majitelli uvédomuje.

Nejde o velké rekonstrukce ani o nédkladné Upravy interiéru. Naopak, velké investice se pred
prodejem spi$ nevyplati. Smysl maji mensi zasahy, které odstrani véci, které mohou vyvolat
pochybnosti.

Typicky jde napfiklad o opravu kapajicich baterii, dotazeni klik, vyménu nefunkénich svétel,
opravu drobnych poskozeni zdi nebo list, pfipadné vyménu starych silikont v koupelné.

Tyto Upravy samy o sobé& moZzna nepfidaji statisice k cené omohou
vytvorit dojem, Ze nemovitost je dobfe udrzovana a funkéni.

MIROSLAVKUBICEK.CZ
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Drolboné Opravy

Nejde o velké rekonstrukce ani o nédkladné Gpravy interiéru. Naopak, velké investice se pred
prodejem spi§ nevyplati. Smysl| maji mensi zasahy, které odstrani véci, které mohou vyvolat
pochybnosti.

Typicky jde napfiklad o opravu kapajicich baterii, dotazeni klik, vyménu nefunkénich svétel,
opravu drobnych poskozeni zdi nebo list, pfipadné vyménu starych silikont v koupelné.

Tyto Upravy samy o sobé& moznd nepfidaji statisice k cené nemovitosti, ale pomohou
vytvofit dojem, Ze nemovitost je dobfe udrzovana a funkéni.

Zavolejte si Femeslnika, malife, instalatéra a investujte do mensi;

MIROSLAVKUBICEK.CZ
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Mozna si ted' fikate:
.Dobre, rozumim tomu, co muze prodej ovlivnit, ale kde vlastné zacit?”
.Co bych mél pfed prodejem upravit a co je naopak zbyte¢né?”

Nékdo investuje statisice do rekonstrukce kuchynég, jiny vyméni podlahy nebo koupelnu,
a pak se ukaze, zZe tyto investice prodejni cenu témeér neovlivnily.

Kazdé nemovitost je totiz jina. Jina lokalita, typ domu, stav nemovitosti i jiny typ kupujiciho.
To, co pomUzZe jednomu domu prodat se rychleji a za lepsi cenu, nemusi fungovat u jiného.

Pokud pravé premyslite o prodeji nemovitosti a nejste si jisti, kde zaéit, rad se na ni
podivam spoleéné s vami. Pro ¢tenare tohoto e-booku nabizim nezavazné posouzeni
nemovitosti pred prodejem, kde spolu projdeme:

e co ma nejvétsi vliv na cenu vasi nemovitosti

které Gpravy maji smysl

jak spravné nastavit cenu

a jak pfipravit nemovitost tak, aby zaujala kupujici

Cilem je jediné:

prodat nemovitost co nejlépe, bez zbyteénych chyb a zbyteénych investic.
Prodej totiz neni jen o tom nafotit nemovitost a vlozit inzerat na realitni
kombinace nékolika krok(, které dohromady vytvéreji dojem, podle které

rozhoduje.

A pravé tyto detaily Casto urcuji, jestli se nemovitost proda rychle, nebo zlstan
dlouhé mésice.
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