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Jak najit byty, pozemky nebo domy na
prodej v konkrétni lokalité, kdyz realitni
servery zrovna nenabizi to, co
i hledate? Uz jste nékdy tento problém
fesili? Pokud hledate investici a divate
se tfeba na drazby, je asi jedno, kde
pfesné nemovitost lezi. Cenu dané
nemovitosti stanovite dle jejiho stavu,
porovnate nabidky v okoli, pfihlédnete
k dostupnosti sluzeb a vezmete v potaz
dalSich par parametrt. Podle Cisel se
pak bud rozhodnete nemovitost koupit

: “ nebo budete hledat dal. Co kdyz ale
hledate nemowtost pro sebe’? Ja jsem takto napfiklad hledal chatu na Sumavé, v
Jizerskych horach nebo v Orlickych horach. Znam urcita mista, kde by se mi chata libila,
ale na realitnich portalech jsem Zadnou adekvatni nabidku nenasel. Bud byla nemovitost
prili§ draha nebo v dané lokalité vibec nabidky neexistovaly.

PiSu zde vlastni zkuSenost pfi hledani chaty, ale stejné je to s byty i pozemky. Dnes jsem
na socialnich sitich zachytil prosbu o doporu€eni pozemku na prodej v konkrétni lokalité.
Byla sméfovana k realitnim makléfim. Problém je v tom, Ze pokud by takovy pozemek na
prodej byl, téméf na 100% byste jej nasli na nékterém z realnich server(l jako jsou
Sreality.cz nebo reality.iDNES.cz. Tedy nepfedpokladam, Ze vyzva bude vyslySena. Na
druhou stranu vim, Ze v konkrétni lokalité pozemky na stavbu doma jsou a jde jen o to,
jak je najit.

K ¢lanku mé dnes motivoval i posledni natoCeny rozhovor s Pavlou Temrovou, autorkou
knihy “Realitni kucharka”. Mimochodem vyborny rozhovor plny zajimavych napadu, jak
hledat nemovitosti pod cenou. Pavla uci to, Ze je na trhu mnoho nemovitosti, které jsou
jejich majitelim na obtiz, ale jesté neudélali zadny krok k jejich prodeji. Nékdy jsou to
nemovitosti, které lidé nevyuzivaji diky stafi (chaty), jindy si je nemohou dovolit (po
rozvodu) nebo je zdédili a nevi, co s nimi.

Pasivni vs aktivni pristup

Jak tedy zajimavé nemovitosti hledat? Koncovi zakaznici se vétSinou upnou na realitni
servery, které kontroluji 2-3x tydné. Bohuzel jsou ale odkazani na to, co realitni makIéfi
na trhu najdou a hlavné kdy. Nékdy mlze hledani zabrat dlouhé mésice i roky.
Nemovitosti se diky prodeji pfes realitni makléfe na trh dostanou jiz za trzni nebo dokonce
premrsténé ceny. To jsou asi nejCastéjSi problémy bezrealitkovych a inzertnich serveru
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se soukromou inzerci. Tam navic chybi spousta informaci, takZze kdyz si vSe zajemce
OVErFi zjisti, Ze nemovitost je pfedrazena a mnohdy v Zalostném stavu. U nabidek vétSiny
realitnich kancelafi diky popisum, kvalitnim fotografiim a videoprohlidkam zajemce vi, co
presné se nabizi a usetfi tak mnoho €asu zbytenymi navstévami.

M

To o ¢em pisi, neni Uplné “pasivni” zplsob, protoze vyzaduje mnoho ¢asu a energie, ale
de facto Cekate na to, az se néjaka nemovitost na trhu objevi. Za mé aktivni pfistup
znamena, Ze jdete pfilezitosti naproti. Tedy snazite se najit ty nemovitosti, které jesté
nikdo prodavat nezacal a pokud vlastnika oslovite v pravy ¢as, mizete nemovitost koupit
a Casto za lepSi cenu. Je vam snad jasné, Ze pokud se v nabidce realitni kancelare objevi
byt a prvni tyden pfijde 10 zajemcl, Sance koupit byt levnéji klesa. Majitel zjistil, ze
poptavka je velka a bude drzet cenu nebo se dokonce bude cenu snazit zvysit.

Mozna vas jiz napadnou nékteré kroky, které aktivné mizete udélat sami. Pojdme si Fici
ty nejdostupnéjsi a nejCastéji vyuzivané.

Poptavky

Mezi hlavni asi patfi zvefejnéni tzv. poptavky. NejCastéji na inzertni portal nebo na socialni
sité napiSete, co a kde hledate a doufate, Ze se vam lidé budou ozyvat sami. Pravda je
ovSem takova, zZe diky objemu inzerce a pretlaku riznych postd napf. na Facebooku,
takové vyzvy brzy zmizi v historii. Pokud nebudete takovy inzerat propagovat pomoci
penéz, mnoho lidi jej neuvidi. Nej¢astéji se vam na né ozvou realitni makléfi, ktefi vam
budou nabizet to, co byste si sami vyhledali na realitnich serverech.

Listecky a plakaty

Pokud vam jde o konkrétni lokalitu a specifickou nemovitost, mizete zkusit listecky. Bud
vyuzijete hromadné $itené listecky do schranek pres Ceskou po$tu nebo vezmte tenisky,
rozzhavite tiskarnu, natisknete par set vytisku a vyrazite “listeCkovat” sami. Mezi hlavni
nevyhody tohoto zpUsobu patfi, ze hledate-li byt, nedostanete se (narozdil od postacky)
ke schrankam v bytovych domech. Rodinné domy jsou od sebe hodné vzdaleny, takze se

i dost nabéhate a u pozemkd je potiz ta, ze “nemaji” postovni schranky vibec

Neéktefi i se spornym uspéchem vylepuiji vlastni “plakaty” v mensich obcich na vyvésnich
deskach a autobusovych zastavkach. Tam je problém v tom, Ze mnoho lidi vyuziva dnes
pfepravu autem a pfi ¢ekani na autobus vSichni “Cuc¢i” do mobilu. UZ je pry€ ta doba, kde
jsme pfi Cekani Cetli 100x dokola plakaty, které nas zvaly na koncert i na fotbalovy zapas

mistniho klubu.
Dopisy

Diky tomu, ze Katastr nemovitosti je dnes vefejny, muzete oslovit vlastniky nemovitosti
dopisem. Vyhodou tohoto zplsobu je, Ze dopis je osobni a je konkrétné mifeny na urcitou
osobu vlastnici konkrétni nemovitost. Néktefi investofi tak tfeba oslovuji vlastniky
opusténych nemovitosti. Poslechnéte si nas rozhovor -

. Staci najit zajimavou nemovitost, na nahliZzeni do Katastru najit majitele
a napsat mu dopis.

Ze je to komplikované? Je. Pravé proto tento zptsob lidi neradi vyuzivaji, ale proto je tak
efektivni. DalSim divodem, pro€ lidem dopisy nefunguiji je uc¢innost. Odezva na takovy
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dopis je 2-4%, takze pokud nékdo posle 5 dopist a nikdo se neozve znamena to, Ze tato
metoda nefunguje? Ve skute€nosti musite poslat minimalné 100 dopisU, aby se lidé ozvali.

Priklad: hledani viastniho bytu

Kdo sleduje ADOL tak vi, zZe si s daty o vlastnicich umime poradit. Nas obchodnik Honza
Kucera, kterého néktefi osobné znate, hledal pomoci rozesilky dopist vlastni bydleni. A
je to takeé nejlepsi pfiklad, jak Ize najit nemovitost v konkrétni lokalité.

Pfed rokem Honza hledal pro rodinu vétsi byt a rozhodl se, Zze oslovi vlastniky bytl v
blizkosti svého pronajatého bytu. Vytipoval si lokality Kbely, Letfany, Prosek, Dablice a
Bohnice. Nasli jsme pouze byty, jejichz vlastnici bydleli v jiném okrese, tedy neméli psané
trvalé bydlisté v Praze. Takovych bytl jsme nalezli cca 3.200. Na 1.000 vlastnik(l Honza
poslal dopis s tim, Ze hleda byt pfimo pro sebe. Ozvalo se mu 25 lidi a z toho zhruba se
6 probihaly “namluvy”. Néktefi lidé zavolali i s tim, Ze dopis dostali, ale Zze momentalné se
jesté o prodeji rozhoduiji. Jini lidé mu slibili, Ze si dopis schovaiji a v pfipadé prodeje se
mu ozvou. Nejvétsi motivaci pro prodej byla vétSinou Spatna zkusenost s najemniky,
hadka a rozbroje v ramci rodiny...

Cakate happy end? | kdyz byl Honza v hledani jiz daleko a byl pfed podpisem smlouvy na
jeden z bytd, nakonec si koupi rozmyslel. Cena byla sice vyhodnéjSi nez byly ceny na
trhu, ale nakonec se rozhodl pro dum od developera za Prahou. Mél totiz na vybér 80
metrovy byt v Praze nebo za cenu témér stejnou polovinu dvojdomku cca 10 min. od
Lethan. Kvdli ditéti zvolil koupi domu. Nicméné jeho pribéh je ukazka toho, ze tento postup
je funkeni.

Hledani nemovitosti v konkrétni lokalité

Pokud se vratim k zajemci o vyhledani pozemku v konkrétni lokalité (Ize stejné tak pouzit
na byt, chatu nebo diim), neni vzdy zajimavé mit data z celé obce nebo dokonce mésta.
Proto v ADOLu umime nastavit systém tak, Ze ziska informace jen o vlastnicich z urcitych
“‘mensich” lokalit. Na obrazku vidite nastaveni systému pro vyhledani pozemku ve
zvyraznéné lokalité.
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Na dalSim obrazku je vidét zpfesnéni vybéru jen na konkrétni ¢asti mésta, kde chtél jiny
klient vyhledat investi¢ni byt. Lokalit si urcil hned nékolik, ale menSich. Vysledku bylo
mnohem méné, ale tim uSetfil za dopisy. Zkratka mél velmi konkrétni pozadavek.
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Zaveér

Jak vidite, tak zpUsobu jak najit byty, pozemky nebo domy na prodej v konkrétni lokalité
je mnoho. Osobné se pfiklanim nejvice k obeslani majiteld dopisem. Sam jsem v terénu
roky vyhledaval zajimavé investi¢ni nemovitosti a narazel jsem na to, Ze i kdyz jsem nasel
zajimavé nemovitosti, majitel o prodeji neuvazoval nebo byl dokonce nekontaktni. Proto
je za meé lepsi dat nabidku vice vlastnikim a €as investovat tém, ktefi maji chut' prodat.
Teprve je-li zajem ze strany vlastnika, vyrazim do terénu a vénuiji vice ¢asu provéreni
dané nemovitosti a pfipravé zajimaveé nabidky, na kterou majitel kyvne. ProtoZe kdyz uz
zajimavou nemovitost najdete, plati pravidla z minulého ¢lanku (odkaz na ¢lanek

)...
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