Z PAN PANELAK
Neprodéelejte na prodeji
panelového bytu na Ladvi

8 krokU, na kterych se pfi prodeji panelového bytu vyhrava
nebo prohrava — a jeden supertrik na konec. Psano pro
Ladvi, s Cisly na Ladvi, ne pro ,nemovitosti obecné“.

151047 22 dni 20 000 Ké
Ké/m2 median doby, po median meésiéniho
kterou tu nabidka visi najmu — proto tu

median nabidkovych
; . v inzerci kupuiji i investofi
cen panelovych bytU

na Ladvi, aktualni k

srpnu 2026

Jaromir Hodyc — realitni maklér, Davidkova & partnefi s.r.o.
Praha 8 - specializace: panelové byty - tel. +420 727 842 942 -
www.panpanelak.cz

Vydani srpen 2026. VSechny ceny a statistiky v této knize jsou aktualni k srpnu
2026 a prepocitavaji se kazdy meésic z zivych dat.
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Proc tenhle priivodce vznikl

Prodej bytu je pro vétsinu lidi nejvétsi obchod Zivota — a vétSina ho déla poprvé. Protistrana (zkuseny kupuijici,
investor, protrely vyjednavac) ho nedéla poprveé skoro nikdy. Tenhle nepomeér stoji prodavajici statisice, a pfitom
se da srovnat jedinym zplsobem: védét dopredu, co pfijde.

Nejde o obecnou pfirucku ,jak prodat nemovitost“. Panelovy byt na Ladvi se prodava jinak nez cihlovy byt na
Vinohradech a rozhoduje u ngj jina sada véci: konstrukéni soustava domu, stav jadra, patro a vytah, hospodareni
SWJ, dochazka na metro. VSechno z toho tu probereme — a tam, kde to jde, s konkrétnimi ¢isly pfimo pro Ladvi.

Priivodce vas provede prodejem v osmi krocich, v poradi, v jakém pfijdou. MlzZete Gist od za¢atku, nebo skodit

rovnou na krok, ktery prave resite. Na konci najdete supertrik — jednoduchy zpUsob, jak z tohohle PDF vytézit vic
nez ze v8ech ostatnich kapitol dohromady.

TIP PANA PANELAKA

1

B
‘% Nez zagnete Cist: napiste si na papir jediné Cislo — za kolik si myslite, Ze vas byt prodate. Az
privodce doctete, napiste ho znovu. Jestli se obé ¢isla shoduiji, jste pfipraveni lip nez 90 %
prodavajicich.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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Ladvi: co prodavate, kdyz prodavate tady

Na Ladvi najdete mix konstruk&nich soustav — starsi TO6B v horni ¢asti a modernéjsi VVU-ETA blize k metru.
Kazda ma jiné moznosti rekonstrukce.

Konstrukéni soustava VVU-ETA a TO6B — argumenty, které mate v ruce
« VVU-ETA: Sestimetrové rozpony umoziujici moderni dispozice

» TO6B: spolehliva konstrukce s dobrym zateplenim po revitalizaci

« vétsina domU prosla kompletni revitalizaci véetné vytah(

» moznost balkdnovych pfistaveb v nékterych soustavach

POZNAMKA SPECIALISTY

Znam kazdy dim na Ladvi — vim, které vchody maji lepsSi orientaci a kde se skryva cenovy potencial.

Cim Ladvi prodava sam sebe

o bezprostiedni blizkost metra C

« priroda Dablického haje na dosah
 revitalizované domy s modernim standardem

« stabilni a rostouci ceny nemovitosti

VEDELI JSTE?

Stanice metra Ladvi je jednou z architektonicky nejzajimaveéjSich stanic prazského metra — jeji design ziskal
nékolik odbornych ocenéni.

Trh na Ladvi v ¢islech — aktualni k srpnu 2026

Median nabidkové ceny panelovych byt( 151 047 Ké/m?®
BézZné rozpéti (Ctvrtina nabidek pod / nad) 127 097 — 164 222 K&/m?
Pocet nabidek v indexu 53
Median doby v inzerci 22 dni
Median mésic¢niho najmu srovnatelnych byt 20 000 K¢
Hruby najemni vynos 35%
Podil dom( s vytahem v nabidce 33%

Zdroj: index Pana Panelaka z vefejné nabidkové inzerce (Sreality, Reality.iDNES, Bezrealitky a dalsi), pouze byty v panelovych domech na
Ladvi. Udaje jsou aktualni k srpnu 2026. Jsou to ceny nabidkové — skutecné prodejni byvaji o jednotky procent niz. Aktudlni éisla s datem
posledni aktualizace: www.panpanelak.cz/trh.
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Kdo tady kupuje

Poptavku na Ladvi drzi tfi skupiny. Rodiny a pary, které chtéji metro, Skolu a nakupy v dochazce a nechtéji (nebo
nemuzou) platit ceny vnitini Prahy. Prvni bydleni — kupuijici, pro které je panelak jedina realisticka vstupenka do
vlastniho bytu v Praze. A investofi: pfi medianu najmu 20 000 K& mési¢né tu hruby vynos vychazi kolem 3,5 %
—to je na Prahu solidni ¢islo, a investofi to védi.

Co z toho plyne pro vas: az budete psat inzerat a chystat byt, myslete na konkrétniho ¢lovéka z téchhle skupin —
ne na anonymni ,zajemce"“.

TIP PANA PANELAKA

% Byty na Ladvi se prodavaji primérné do 35 dnu. Ale pozor: to je doba inzerce, ne doba celého
‘ prodeje. Nez pric¢tete pfipravu, hypotéku kupujiciho a katastr, jste na dvou az étyfech mésicich.
Kdo prodava v ¢asove tisni, prodava levné.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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KROK1 l Rozhodnéte se —anaplanujte to

Znito banalné, ale nejdrazsi chyby vznikaji jesté pred prvnim inzeratem: z nejasného dlvodu prodeje a z
neexistujiciho planu.

Proc vliastné prodavate

Stéhovani za praci, vétsi byt pro rodinu, rozvod, dédictvi, zpenézZeni investice. Kazdy dlvod je legitimni — ale
kazdy znamena jiny plan. Kdo prodava kvdli koupi jiné nemovitosti, fesi navaznost financovani. Kdo prodava
zdédény byt, fesSi nejdriv zapis dédictvi v katastru a dané. Kdo prodava investici, mize pockat na nejlepsi
nabidku; kdo se stéhuje v zafi, nemU(ze. Ujasnéte si to pisemné — jedna véta stadi a bude se vam hodit pfi
kazdém dalSim rozhodnuti.

Kolik ¢asu to zabere

Faze Obvykla doba
Priprava podklad( a ocenéni 1-2 tydny
Pfiprava bytu a prezentace (uklid, fotky, text) 3-10dni

Inzerce a prohlidky 2-6 tydn(
Rezervace a kupni smlouva 1-2 tydny
Hypotéka kupujiciho (odhad, schvaleni, Eerpani) 3-6 tydn(

Vklad do katastru ~30 dni od podani
Predani bytu a prepis energii dny po zapisu

Realisticky dva az ¢tyfi mésice od rozhodnuti po penize na uétu — kdyZz nic nevazne. Nejcastéji vazne hypotéka
kupuijiciho a dohledavani dokumentt. Oboji se da predbéhnout (krok 3).

Pripravte se i vy sami

Byt, ktery prodavate, byl mozna roky vasim domovem. Je normalni, Ze se emoce budou plést do obchodu —u
ceny (,tolik vzpominek prfece stoji vic), u prohlidek (cizi lidé kritizuji vasi kuchyn), u vyjednavani. Poditejte s tim
dopredu: rozhodnuti délejte s odstupem, idealné s nékym, kdo v byté nebydlel. Podlehnuti emocim je nejdrazsi
polozka celého prodeje — jen neni na zadné fakture.

TIP PANA PANELAKA
% Jaro a zac¢atek podzimu jsou na sidlistich nejsilnéjsi sezona — lidé chtéji stihnout stehovani
‘ pred Skolnim rokem. Jestli mizete volit, nac¢asujte inzerci tam. Jestli nemuzete, nevadi: dobre
pfipraveny byt se proda i v lednu, jen podcitejte s delSi inzerci.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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KROK2 ' Poznejte svij byt jako kupuijici

Kupuijici si vas byt projde o¢ima inspektora: co bude muset opravit, kolik ho to bude stat a o kolik to srazi z ceny.
Projdéte si ho stejné — dfiv nez on.

Co si projit mistnost po mistnosti

o Stény a podlahy — praskliny, skvrny od vihkosti, proSlapané podlahy. Drobnosti opravte, velké véci pfiznejte.

» Oknaadvefe — jdou zavfit, tésni, nevrzaji? Sefizeni pantud stoji stokoruny a méni dojem.

« Elektro, voda, plyn — stafi rozvodU je u panelaki ¢asta otazka. Hlinikové rozvody z vystavby = polozka, na
kterou se kupuijici zepta.

» Kuchyn a koupelna — dvé mistnosti, které prodavaji byt. Kapajici baterie a plesniva spara jsou levné opravy s
velkym efektem.

» Balkon /lodzie — stav zabradli a podlahy; u zaskleni méjte doklad, ze je legalni (souhlas SVJ).

Pavodni umakartové jadro je pro vétsinu kupujicich polozka ,rekonstrukce za 300-500 tisic hned po
nastéhovani“ — a pfesné o tolik nabizeji min. Zdéné jadro tenhle odpodcet rusi. Neznamena to, ze musite pred
prodejem rekonstruovat: znamena to, Zze cenu musite nastavit s védomim, jak ji jadro ovliviiuje, a v inzeratu to
nemaskovat.

Nezapomeiite na diim

U panelaku kupujete dam se vSim vSudy — a kupuijici to védi. Zatepleni, stav stfechy a stoupacek, novy vytah,
vySe fondu oprav a hlavné: neplanuje SVJ velkou investici s ivérem? Projdéte si zapisy ze shromazdéni za
posledni dva roky. Kupuijici si je vyzada, tak at vite, co v nich je, dfiv nez on.

KDY ZVAZIT TECHNICKOU INSPEKCI

Placena inspekce nemovitosti (zhruba 10-15 tisic K&) se vyplati u bytd v plivodnim stavu a vSude, kde
Gekate, ze kupuijici bude tlacit na slevu ,,za skryté vady“. Zprava inspektora obraci role: misto dohad’ mate
dokument, kterym cenu obhajite — a chranite se pfed pozdé;si reklamaci.

TIP PANA PANELAKA
{% Umakartové jadro neni ostuda — na Ladvi je ma porad rada byt a kupuijici s tim poditaji.
‘ Ostuda je tvafit se, ze tam neni. Pfiznana slabina s jasnou cenou je argument; zaml¢ena slabina
je sleva plus ztracena dlvéra.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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KROK3 | Sezente papiry — dfriv, nez je bude nékdo chtit

Pripravené podklady zkracuji prodej o tydny. Typicka situace: kupujici zada o hypotéku, banka chce dokumenty
,do zitftka“ — a vy shanite potvrzeni od SVJ, jehoz vybor se sejde za tfi tydny.

Vypis z listu vlastnictvi — aktualni, a hlavné zkontrolovany: nevisi na ném stara zastava, exekuce, vécné
bfemeno?

Nabyvaci titul — kupni ¢i darovaci smlouva, dédické usneseni, dohoda o pfevodu druzstevniho podilu.
Prohlaseni vlastnika— vymezuje jednotku a podil na spole¢nych ¢astech; byva u katastru.

PENB — priikaz energetické naroc¢nosti; obvykle ho ma SVJ pro cely diim. Kdyz ho na pisemnou zadost
nedoda, Ize ho pfi prodeji jednotky nahradit vyucétovanim energii za tfi roky — zadost si uschovejte.

Potvrzeni SVJ o bezdluznosti a rozpis mési¢nich zaloh.

Zapisy ze shromazdéni SVJ za posledni dva roky.

Pldorys bytu s vymérami.

Vyuétovani sluzeb za posledni dvé obdobi.

Doklady k rekonstrukcim — revize elektro, doklady k oknlim, zaruky.

Potvrzeni o zlistatku hypotéky, pokud je byt zastaveny.

DRUZSTEVNIi BYT

U druzstevniho bytu se neprodava nemovitost, ale €lensky podil v druzstvu. Plati pravidla konkrétniho
druzstva (souhlas s pfevodem, poplatky, Ihity) — vyzadejte si je hned na zac¢atku, tady prodeje vaznou
nejCastéji. A pozor na dané: osvobozeni se posuzuje podle drzby podilu (pétilety test), ne podle pravidel
pro byt v osobnim vlastnictvi. Nespoléhejte na néj bez ovéreni.

TIP PANA PANELAKA
% Nejcastejsi zdrzeni, které vidam: zastavni pravo po davno splacené hypotéce, které nikdo
‘ nevymazal z katastru. Vymaz trva tydny — a kupujici s hypotékou nemuze ¢ekat. Zkontrolujte si
list vlastnictvi dnes, ne az zavola prvni zajemce.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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KROK4 | Nastavte cenu— prvnianejdulezitéjsi rozhodnuti

Nejvétsi zajem ma inzerat v prvnich dvou az tfech tydnech. Kdo v té dobé odradi cenou, publikum uz zpatky
nedostane: kupujici si sledované byty hlidaji a kazdé snizeni ¢tou jako pozvanku k dalSimu tlaku. Byt pak kongi
pod cenou, kterou mohl mit od zacatku. Prestfelit ,,at je z Eeho slevit” je nejdrazsi lidova moudrost ¢eského
realitniho trhu.

Z ¢eho cenu odvodit

1. Srovnatelné byty, ne vS§echny byty. Stejna dispozice, podobna plocha, patro a stay, idealné stejna
konstrukéni soustava. Tfi az pét kusu stadi.

2. Nabidkové ceny berte jako strop pfani. Inzerat, ktery visi paty mésic se dvéma slevami, nefika cenu — fika, o
kolik byla plvodni pfedstava mimo. Sledujte i to, jak dlouho nabidky visi.

3. Realizované ceny jsou v katastru. CUZK vede skuteéné kupni ceny; nejsou zdarma ani okamzité, ale nejsou
to prani.

4. Odectéte, co kupujici bude fesit. Jadro, okna, elektro — kazda polozka ma cenu a kupuijici ji odecte, at ji
zminite, nebo ne.

VYCHOZIi BOD PRO LADVi — AKTUALNI K SRPNU 2026

Median nabidek panelovych bytt na Ladvi je 151 047 K&/m?, bézné rozpéti 127 097-164 222 KE/m?®. Kde v
tom rozpéti je vas byt, uréuje patro, jadro, orientace a stav domu — rozdil mezi hornim a dolnim okrajem je
u bytu 65 m? pres 2 400 000 K&. Pfesné proto se vyplati ocenéni na konkrétni byt, ne nasobilka primérem.

Cenova strategie: tfi poctivé moznosti

e Cenana trhu (doporuduiji nejéasteji): nabidkova cena tésné nad realistickou prodejni. Nejvic poptavky v
kritickych prvnich tydnech, prostor na Ustupek v jednotkach procent.

« Nizsi cena s terminem nabidek: u zadanych dispozic v dobrém stavu dokaze soutéz zajemc( vytlacdit cenu

nad trh. Funguje jen pfi skute¢ném zajmu — a chce pevné nervy.

« VySSicena s planem slev: legitimni jen tehdy, kdyz nespéchate a slevy mate pfedem rozmyslené (kdy a o
kolik). Bez planu je to jen pomalejSi cesta k nizsi cené.

TIP PANA PANELAKA

1)
% Orientaéni rozpéti pro vas byt si spoditate zdarma na www.panpanelak.cz/odhad-ceny-bytu — z
‘ zivych dat pro Ladvi, bez zadavani e-mailu. A kdyz budete chtit cenu na konkrétni byt (patro,
jadro, orientace, stav domu), zavolejte mi. Odhad délam zdarma a nezavazuje vas k nicemu.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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KROKS | Pripravte byt: uklid, opravy, homestaging

Kupuijici se rozhoduje v prvnich minutach prohlidky a na prvnich tfech fotkach. Priprava bytu je nejlevné;jsi
zpUsob, jak zvednout cenu — a pfitom ji vétsina prodavajicich odbude.

Co se vyplati udélat (a co ne)

» Vymalovat na bilo — nejvysSi navratnost ze vSech Uprav. Tmavé a syté barvy prostor zmenSuji a
personalizuiji.

o Drobné opravy — kapajici baterie, vrzajici dvere, praskla zasuvka, silikony v koupelné. Véci za stokoruny;,
které rozhoduji o dojmu ,,udrZzovany byt*.

» Hloubkovy uklid — okna, spary, spotfebice uvnitf. Idealné jednorazové profesionalni firma.

« Velké rekonstrukce pfed prodejem vétSinou ne. Novou kuchyn za 250 tisic kupujici pfeceni malokdy —
vybral by si jinou. Vyjimka: havarijni stay, ktery blokuje hypotéku.

Debordelizace: méné véci = vétsi byt

Pfeplnény byt vypada maly. Vyneste polovinu véci — sezénni obleéeni, krabice, pfebyteény nabytek — do
sklepa, ke znamym, do skladu. Skfiné a komory nechte poloprazdné: kupuijici je otevira a ,je tu dost Uloznych
prostor* je pocit, ktery se da vyrobit.

Depersonalizace a homestaging
Kupuijici nekupuije vas pribéh, ale svlj budouci. Rodinné fotky, diplomy, sbirky a magnety z dovolenych do
krabice. Pak teprve nastupuje homestaging: neutralni textilie, par kvétin, srovnané povrchy, rozsvicené lampy. U
prazdnych byt zvazte zapujceny zakladni nabytek nebo aspon virtualni staging do fotek (vzdy oznaceny jako
vizualizace) — prazdna mistnost bez méfitka vypada paradoxné mensi.

Vymalovano neutralné, opravené drobnosti

Vyklizena polovina véci, poloprazdné skfiné

Osobni véci pry¢, neutralni dekorace

Hloubkovy uklid véetné oken a spar

Funkcni Zarovky vSude, stejna teplota svétla

Vyvétrano; zadny koufr, zvifata, veerejsi vareni

TIP PANA PANELAKA
% Nejpodcenovanéjsi misto u panelaku: vehod do domu a chodba k bytu. Kupujici hodnoti diim
‘ dfiv, nez otevrete dvere bytu. Nasténka z roku 2015, pretékajici schranky, nefunkéni zafivka —
domluvte se s SVJ nebo to pred prohlidkami jednoduse uklidte sami.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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KROK6 Prezentace: fotky, video, text

Fotky rozhoduji o vSem

Na portalech se rozhoduje na nahledu: prvni tfi fotky urcuiji, kolik lidi si viibec otevie detail. Profesionalni fotograf
na byt stoji nékolik tisic korun a je to nejlépe investovany naklad celého prodeje. Kdyz fotite sami:

Denni svétlo, roztazené zavésy, rozsvicené lampy, srovnané horizonty.
Sirokouhly objektiv (ma ho vétsina telefon(i), foceni z roht mistnosti, vy$ka hrudniku.
Byt pfipraveny podle kroku 5 — nejlepsi objektiv nespravi rozestlanou postel.

Pldorys s vymeérami je povinnost. Inzeraty s plidorysem maji prokazatelné vic poptavek — kupuijici si
potfebuje byt ,rozmyslet”.

Video a 3D prohlidka

Kratka videoprohlidka nebo 3D scan (Matterport a podobné) odfiltruji zvédavce a pfivedou na prohlidku lidi, ktefi
uz byt ,,znaji“. U byt s dobrym vyhledem nebo po rekonstrukci se vyplati skoro vzdy; u bytu v pdvodnim stavu
staci poctive fotky.

Text inzeratu: konkrétné, poctivé, pro kupujiciho

Titulek nese dispozici, lokalitu a jeden uderny benefit: ,3+1 s lodzii, Ladvi, 5 minut na metro“.

Cisla misto pfidavnych jmen: ne ,skvéla dostupnost, ale ,7 minut pésky na metro“. Ne ,nizké naklady*, ale
,Zalohy 4 200 K¢ v&etné topeni“.

Pfiznejte stav: ,plvodni udrZzovany stav, cena tomu odpovida“ Setfi ¢as vam i kupujicim — a buduje divéru
pro vyjednavani.

Zmirte dim: zatepleni, nové stoupacky, vytah, fond oprav bez Gvéru.

TIP PANA PANELAKA
% Do inzeratu na Ladvi patfi i to, co je za oknem: konkrétni dochazkové ¢asy na metro a k
‘ nakuptm, Skola a Skolka jménem. Kupuijici, ktery lokalitu nezn4, si to stejné vygoogli — udélejte
to za néj a ziskate body za dlvéryhodnost.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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KROK7 Marketing a prohlidky

Kde inzerovat

Zaklad jsou velké portaly (Sreality, Reality.iDNES, Bezrealitky) — tam hledaji skoro vSichni. Ktomu cilena
reklama na socialnich sitich (lokalita + okruh zajmU) a vlastni stranka bytu, pokud mate co ukazat navic (3D
prohlidka, video).

Sidlistni klasika, ktera porad funguje

Na sidlisti kupuje prekvapivé ¢asto nékdo, kdo uz v okoli bydli: rodi¢e kupuji détem byt ve vedlejSim vchodé,
najemnici chtéji vlastni byt ve ,své“ &tvrti. Proto na Ladvi pofad funguje plachta nalodzii, letaky do schranek
okolnich domU a zprava sousedtim. Tahle poptavka na portalech vidét neni — a byva nejméné problémova.

Prohlidky: vy jste tu domaci

« Terminy v blocich — dvé odpoledne v tydnu misto sedmi veéer(. Setfi vas to a zajemcim nendpadné
ukazuje, Ze nejsou sami.

« Byt nachystany jako na fotky — vyvétrano, rozsviceno, uklizeno. Pokazdé.

o Maéjte podklady u sebe — ptidorys, vyudétovani, zapisy SVJ. Odpoved ,to vam poslu“ znamena druhé kolo;
odpovéd z desek znamena duveéru.

» Nechte je mluvit. Z otazek poznate motivaci: rodina s détmi se pta na Skolu, investor na najmy a fond oprav.
Podle toho argumentuijte.

o Ptejte seivy: jak budou financovat? Hotovost, schvalena hypotéka, nebo ,jesté uvidime“? Rozdil mezi
kupujicim a snilkem se pozna prave tady.

TIP PANA PANELAKA

=
% Prvni nabidka béhem par dni od zvefejnéni byva od nékoho, kdo trh sleduje dlouho a pozna
‘ podcenény byt. Vypada to jako rychly uspéch — obvykle to znamena, ze cena byla nizko.
Nespéchejte s podpisem, dokud neprobéhnou prvni naplanované prohlidky.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz

Vyjednavani: par pravidel, ktera staci
o Znejte své minimum — pisemné, pfedem. Pod néj nejdete, at je protistrana jakkoli sympaticka.

« Neodpovidejte na nabidku hned. ,Dékuiji, ozvu se zitra“ je nejlevnéjsi vyjednavaci technika na svété —a
ticho ¢asto zlepsi nabidku samo.

o Ustupujte vyménou, ne zadarmo: sleva za rychlé uvolnéni bytu, cena za byt s vybavenim. Kazdy ustupek ma
dostat protihodnotu.

o Namitky vitejte — kdo namita, ten podita. Na vécnou namitku (jadro, okna) odpovidejte vécné: cenou,
dokladem, technickou zpravou.

» Pozor na salamovou metodu: po dohodé na cené pfijde ,a jesté kuchyn v cené... a pfedani o mésic dfiv“.
Zdvofrile vratte jednani k dohodnutému celku.
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KROK8 | Obchod: smlouvy, penize, dané, predani

Tri smlouvy, které vas éekaji

o Rezervacéni smlouva — stvrzuje vazny zajem, byt se stahuje z nabidky, kupujici sklada rezervaéni zalohu
(obvykle nizsi jednotky procent ceny, ¢asto fixni Gastka ve statisicich). Hlidejte In(ty a co se se zalohou stane,
kdyz z obchodu sejde — na obé strany.

» Kupni smlouva — dokument, kterym se prevadi vlastnictvi. Nechte ji pfipravit &i zkontrolovat advokatem;
Sablona z internetu je $patné misto na usporu tfi tisic u obchodu za miliony. Podpisy se ovéfuiji.

» Smlouva o uschové — viz nize. Bez ni nepfevadéjte.

Penize jediné pres uschovu

Standard je advokatni, notarska nebo bankovni ischova: kupuijici slozi kupni cenu do Uschovy, vy podate navrh
na vklad, a penize se uvolni az po zapisu nového vlastnika v katastru. Chrani to obé strany. Realitni
zprostfedkovatel podle zakona ¢. 39/2020 Sb. uschovu bézneé poskytovat nesmi — pokud vam ji nékdo nabizi ,u
sebe ve firmé*, je to divod k opatrnosti.

Prodavate-li byt se svou hypotékou: vyzadeite si od banky vyé&isleni zstatku k datu vyplaty. Cast kupni ceny jde
Z Uschovy pfimo na doplaceni uvéru, banka vystavi potvrzeni k vymazu zastavy, zbytek jde vam. BéZna, dobfe
zvladnuta situace — jen ji ohlaste bance véas.

Katastr

Navrh na vklad viastnického prava se podava s ovéfenymi podpisy; spravni poplatek je 2 000 K&. Katastr ma
ochrannou lhdtu 20 dni, zapis obvykle probéhne kolem 30. dne od podani. Az zapisem se kupujici stava
vlastnikem.

Dané: co si ovérit predem

» Dan z pfijmu z prodeje se neplati pfi splnéni osvobozeni — nejCastéji: Casovy test drzby (10 let u nemovitosti
nabytych od 1. 1. 2021, 5 let u starSich), 2 roky bydlisté v byté pfed prodejem, nebo pouziti penéz na vlastni
bytovou potrebu (to je nutné spravci dané véas oznamit). Jinak se zisk dani sazbou 15 %, resp. 23 % nad
hranici pro vysSi sazbu.

» Dan z nemovitych véci plati ten, kdo byt vlastni k 1. lednu — po prodeji nezapomente podat zménu.
o Dan z nabyti byla zruSena, kupuijici ji neplati.
Osvobozeni maji vyjimky navazané na zplsob nabyti (dédictvi, dar, druzstevni podil). U bytu za miliony se konzultace s danovym poradcem
vrati mnohonasobné — ovéfujte pfed podpisem rezervace, ne po ném.
Predani bytu
Predavaci protokol: stav bytu, seznam vybaveni, vady
Stavy méricu (elektfina, voda, teplo) — zapsat a vyfotit
VSechny klice a Cipy, véetneé sklepa a schranky
Manualy a zaruéni listy ke spottebi¢im, kontakty na SVJ
Prepis energii na kupujiciho (idealné spole¢né, hned)

Oznameni zmény vlastnika SVJ / spravci domu
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TIP PANA PANELAKA

Casovy test si ovéite dfiv, nez podepisete rezervaci. Rozdil mezi ,0svobozeno“ a ,15 % ze
zisku“ je u prazského bytu klidné pal milionu — a nékdy ho vyresi jen jinak zvoleny termin
prodeje.

Jaromir Hodyc - tel. +420 727 842 942 - www.panpanelak.cz
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SUPERTRIK

Slibili jsme na konec supertrik, ktery usetfi nejvic penéz, ¢asu i nervi. Tady je: drzite ho pravé v ruce.

Tenhle priivodce je seznam vSeho, co ma poradny prodej panelového bytu obsahovat. Pouzijte ho jako zadani.
Jestli budete prodavat sami, mate plan. A jestli budete vybirat makléfe, dejte mu tohle PDF do ruky a feknéte:
, 1akhle chci, aby prodej meho bytu vypadal. UkaZte mi, jak z toho pracujete vy.“

Dobry maklér projde seznam s vami a ukaze vam, co z toho déla standardné — fotky, homestaging, data o
cenéach, ischovu, harmonogram. Spatny maklér zaéne vysvétlovat, pro¢ to vdechno neni potieba. Pravé jste
uSetfili statisice za Spatny prodej — jednou otazkou.

A ano, tenhle test rad podstoupim

Panelové byty na Ladvi a v okoli prodavam podle pfesné téchto krok(l — proto jsem je
sepsal. Jestli chcete zadit nezavazné: udélam vam zdarma odhad ceny konkrétniho
bytu a projdu s vami podklady z kroku 3. Zadny Upis, zadny natlak; budete védét, na
éem jste.

Jaromir Hodyc — Pan Panelak

realitni makléf, Davidkova & partnefi s.r.o.

tel. +420 727 842 942 - e-mail hodyc@rkdp.cz
www.panpanelak.cz — Zivé ceny pro Ladvi a odhad zdarma

Shrnuti na jednu stranku

. Ujasnéte si divod a ¢asovy plan — prodej trva 2-4 mésice.

. Projdéte byt o¢ima kupuijiciho; jadro a stav domu rozhoduji.

. Podklady pfipravte pfedem — hypotéka kupujiciho neceka.

. Cenu nastavte spravné hned; prvni tfi tydny se nevrati.

. Uklid, vymalovani a homestaging jsou nejlevnéjsi zvyseni ceny.
. Fotky a ptdorys rozhoduiji, kdo vlibec pfijde na prohlidku.

. Prodavejte i sousedlim — na sidlisti kupuje okoli.

o N o o &~ W N K

. Penize jen pfes Uschovu; dané a katastr si ovérte pfedem.

VSechny udaje v této knize jsou uvedeny podle nejlepSiho védomi a vychazeji z aktualniho stavu trhu — jsou aktualni k srpnu 2026. Jde o
marketingové a informativni idaje, které nelze povazovat za zavazné; vyhrazujeme si pravo na chybu. Material nenahrazuje pravni, danoveé

podminky na www.panpanelak.cz/podminky-uziti. Pojisténi profesni odpovédnosti realitniho zprostfedkovatele sjednano v souladu s § 7
zakona ¢. 39/2020 Sh. © 2026 Jaromir Hodyc, Davidkova & partnefi s.r.o.
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