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NeZ zaénete prodavat svou nemovitost - Uvod (0]

ABYSTE MELI TROCHU DUVERY K NASLEDUJICIM
RADKUM, KTERE ZDE BUDETE CiST, TAK BYCH SE VAM
RAD PREDSTAVIL!

Jmenuji se Hohza Chromecek
a od roku 2019 pracuj

v realitach.

Pronajal, prodal a koupil jsem nejenom cizi, ale i své nemovitosti.

Zalozil jsem 3 facebookové skupiny ,Vse o realitach Praha”, ,Vse o realitach
Praha-vychod” a ,V3e o realitdch Praha-zdpad”.

Nechci Vam tady slibovat ,hory-doly” a nabizet Vam e-book s chytlavymi
nazvy jako ,Pét zazrakl pri prodeji Vasi nemovitosti”, nebo ,Jak prodat
nemovitost snadno a rychle”.

Dle mého nazoru Vas nemohu v kratkém e-booku provést né¢im, co je tak
komplexni, vyzaduje zkusSenosti a nékdy i spolupraci s celym tymem lidi.
Prosté by to z mého pohledu nebyla pravda a ja nerad lzu nebo takovy
e-book neumim napsat. ©

Kazdopadné, priprava pred samotnym prodejem nemovitosti je véc,
kterou musi udélat kazdy majitel, nebo se k ni musi minimalné néjakym
zplsobem POSTAVIT. Postoj to nefesit je taky moznost, ale ne zcela
efektivni.

Predpoklddam, Ze jestli jste se dostali az sem, tak to FeSite a z mého pohledu
je to spravné. Prece jen chcete prodat rychle, bezpeéné a za co nejvyssi
cenu?!

At uz budete prodavat sami, nebo prostirednictvim realitniho maklére,
priprava je zéklad.

Jan Chromecek - TvoFim kvalitni realitni sluzby v Praze a ve Stredoceském kraji



Nez zaénete prodavat svou nemovitost - Prodej si dobfe rozmyslete

1.

Prodej si dobre promyslete!

Doba trvani prodeje nemovitosti je bézné otazkou od 3 do 12 mésic.
Dudvody takového trvani jsou jednak bezpeénostni, na katastralnim uradé
(dale jen KN) je minimalni dvacetidenni ochranna lhlita, kdy je nemovitost
zaplombovana.

A dale procesni, napriklad v pripadé, Zze kupujici bude financovat koupi
hypote¢nim Uvérem. To je pak bézna nékolikatydenni ¢ekaci lhita na jeho

vyFizeni a schvaleni.

Dalsim faktorem je samoziejmé pribéh samotného prodeje a nalezenf
vhodného kupujiciho, dle aktualni situace na realitnim trhu.

Neni ndhodou, Ze nemovitosti se z téchto divodU radi mezi méné likvidni
aktiva.

Jste si tedy naprosto jisti, Ze svou nemovitost chcete prodat? Dobfre jste si
celou situaci promysleli?

Je velice neprijemné z prodeje v pribéhu procesu ,vycouvat®, jak pro Vas,
tak pro pripadné kupuijici.

v

Poznamka z proxe: Pokud si Prodej rozmyslite po Podpisu rezervachi

smlouvy, e mozne, ze budete muset Joko bolestne vyplatit kupujicimu vysi

rezervoéniho Popla+l<u.

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby



Nez zaénete prodavat svou nemovitost - Vyreste si minulost 05

2.
Vyreste si minulost!

Koho v3eho se prodej nemovitosti tyka?

| kdyz jste pravoplatnymi vlastniky nemovitosti a mate tedy plné legitimni
pravo s nemovitosti nakladat, mizou s ni byt v rodiné spojenad emocionalni
pouta, ktera je potfeba oSetfit nebo je vzit v vahu.

W

Pozhamka z praxe: Nekolkrat se mi stalo, ze prave kvali vztahtm v rodine

prodej vazl nebo se uplné zastavil. Proto doporueuii si o tom nejprve

s do‘r\/én\'/mi promiuvit u sklenice vina a pak postupovat dale.

Je s nemovitosti spojené néjaké vécné bremeno ¢i pravni nesrovnalosti,
které je potreba dat pred prodejem do poradku, abyste mohli pozadovat
maximalni cenu?

Je dobré myslet i na revize kotld, komint ¢i na legalizaci staveb na pozemku.

Jednoduse fe€eno, nedavejte kupujicimu zbyte¢né brouky do hlavy!

¥

Poznamka z proxe: V pripade, ze je napriklod nutny odkup casti pozemku,

ab\/ lay\a nemovitost komplexni, le Po-l-\“feloa pocitat s velkou &asovou
harocnosti. Domluveni se s protistranou, pripravy smiuv, Pf'evod na KN - to
véechno muze zobrat Fadove i mésice. Pocitejte s tim

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby



Nez zaénete prodavat svou nemovitost - Mentalné se od nemovitosti odpoutejte 06

3.

Mentalné se od nemovitosti
odpoutejte

U¢inili jste tézké rozhodnuti a vyresili jste si minulost?

Ted'je potreba si uvédomit, Ze kazdy ma k vlastni nemovitosti néjaké citové pouto.
Cim vice je pozitivni, tim hiFe se Vam s nemovitosti bude zachazet.

Pro prodej je dobré odstfihnout ,pupecni $ndru™ a divat se na ni jako na véc,
kterd s Vdmi nema nic spole¢ného.

Proc¢ je to dilezité?

1. PomUze Vam to pfi vyjednavani o cené
Neredlné pozadavky a nepfiznani si reality uz zkazilo nejeden prodej.

2. Neodradite tim kupujiciho
Rikat kupujicim, jak méla Vase babi¢ka rada vyhled z okna a jak déda uz nemohl vyjit
schody do prvniho patra, neni uplné to, kde si chce mlady manzelsky par predstavit
své bydleni.

3. Zabranite mysleni typu "Prodat" nebo "Neprodat"
Racionalné vite, ze se potfebujete nemovitosti ,zbavit", ale porad se Vam honi
hlavou, Ze...

STOP! Tohle Vdm nepomize! Sepiste si na papir pro a proti a snazte se vychazet

z fakta.
@

Poznamka z praxe: Tohle je asi nejtézsi cast, kterou za Vas nikdo neudéla
Zde muze skvéle poslouzit realithi makler (zPr'og-I'\"edkova-l'eD, ktery Vas bude
ve Vasich Poc;+ojich korigova-f a zabrani Vam v hezadoucim kontaktu mezi Vami

a zajemci.

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby



Nez zaénete prodavat svou nemovitost - Odhadnéte trzni cenu nemovitosti

4,

Odhadnéte trzni cenu nemovitosti

At uz Vas vede k prodeji cokoliv, urcité Vas nejprve bude zajimat, kolik
momentalné za nemovitost na trhu utrzite. Nejbéznéji se k uréeni ceny
nemovitosti pouziva metoda srovnavaci, u které se porovna nabidkova cena
podobnych nemovitosti k prodeji a cena nemovitosti, které se jiz prodaly.

v

Poznamka z praxe: Kdyz je nemovitost atypicka, je nutné pouzit i iné metody
(hakladovou a VYHosovou) k odhadu trzni ceny a pripadné metodu srovnavaci
o né doplnit. Priklad tokove atypické nemovitosti maze byt pozemek

na nameést v centru mésta, historickd pomatka, komereni objekt otd.

K tomu slouzi takzvané cenové mapy, které sbiraji data prodejl nemovitosti
z KN. Jsou to pomocné nastroje a jde zejména o cit a zkuSenosti osoby,
kterd dokaze s témito daty pracovat.

v

Poznamka z praxe: Nedavno jsem ¥esil odnad nemovitosti pro rodinny dem
v Letfianech Cenové mapy mne navc’zdéh/ na srovhani ?adonch doma,
ktere byly pry z roku 1930, dle dle Kon+roly slo o novo«;-l-avlo\/! Tim chci

nozhocit, ze |e dolezita zkusenost s temito r\as’rroji, ala\/ se nesrovnavaly
..hruéky s Jalalky".

Nasledné je dobré porovnat aktudlni nabidku v inzerci s tim, Ze vétsi vaha by
se méla prikladat k ,cenovym mapam". Divodem je to, Ze ne vSechny ceny
nemovitosti v inzerci jsou adekvatni a ,redlné".

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby
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Nez zaénete prodavat svou nemovitost - Odhadnéte trzni cenu 08

Na cenu nemovitosti ma zasadni vliv

Lokalita

Q

Umisténi nemovitosti

Q

Dispozice

Q

Uzitna plocha

Q

Stari a stav nemovitosti

Q

Pouzité materialy

Q

Parkovani, parkovani v okoli

Infrastruktura

QR

Vytah vdomé

Vyhled

QR
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Nez zaénete prodavat svou nemovitost - Odhadnéte trzni cenu 09

Vyborné.

Uz vite, jakou cenu mizete za svou nemovitost o¢ekavat. Mate tedy urcité
rozhrani ceny od minimalni az po tu nejvyssi. Nikdy se ale nebude jednat
o presnou ¢astku, napriklad 13 433 522 K¢.

Je ted'jen na Vas a na Vasi zZivotni situaci, ve které se nachazite, jestli zkusite
vysSi ¢astku, stifed nebo potfebujete prodat opravdu rychle, a proto zvolite
niz§i odhadovanou cenu.

Nabizet cenu mimo odhad, tedy realitu,

Paradox prodejni ceny o sl

Pujdete do prodeje s

) PRODELATE
nizkou cenou
Pajdete do prodeje s PRODELATE PRAVDEPODOBNE TAKE, a
vysokou cenou jesté Vas to bude stat Cas.

®

Poznamka z praxe: Maze by+ opravdu tézkeé nastavit si spravnou Prodejni cenu.

Zejmena pokud se v okoli zadné podobné nemovitosti neprodal\/, nebo je Vase
nemovitost natolik. speciﬁické, ze ji nemate s &im srovnat. Od toho je +ady ole
realitni makler (zpro«;h*edkova’rel), ktery Vam s nastavenim spravné Prodejni

ceny dokaze pomoci

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby
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5.

Budte pripraveni do prodeje
investovat

Rekl bych, ze v tom plati pfima Gméra.

Cim vice &asu na prodej nemovitosti mate a &im vice budete do prodeje investovat,
jak Casové, tak i finan¢né, tim je vétsi Sance, ze za vice a rychleji nemovitost

prodate.

Pozhamka z proxe: Tohle maze Iay+ +akx/ velice tézkeé Cheete z toho ziskat

penize a +ady Vam nékdo Fika, at tomu jeste ..Pﬁloii-fe"?!

Budete s tim bojovat obzviast ve chvil, Kdyi mate s nemovitosti spojenou
negativni emotivni zkusenost (rozvod, spatné obdobi, dedictvi anebo to pro
Vas byla spatna Finaneni investice).

Pojdme na to konkrétné:

Zakladni véci, které jsou potreba dat do "pucu”
Pro¢ se autobazary jako AAA a ESA snazi, aby auta vypadala, jakoby zrovna

vyjela z vyrobni linky? Umytd, vysata a bez polepl? Protoze jim to pomaha
prodat.

o Uklidit (Vyluxovat, vytfit a umyt okna berte jako to nejnutnéjsi.)

e Opravit (Nechcete, aby nékomu pfi prohlidce zistala klika v ruce, nebo aby
nefungujici rolety zkazily zdjemctim dojem a zakryvaly tfeba hezky vyhled na park.)

e Vymalovat (Nejlépe na bilo. Tim se byt prosvétli a ziska Cisty a neutralni nddech.)
Tyto tfi ukony by mély byt dplny zaklad.

Véci, které jsou jednoduché a nestoji moc, udélejte!

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby



Nez zaénete prodavat svou nemovitost - Budte pfipraveni do prodeje investovat 11

Homestaging

Mozna jste se jiz setkali s pojmem Homestaging. V ramci né&j se nemovitost doladi dle citu
obvykle designérky nebo realitniho maklére tak, aby na zdjemce o koupi plisobila
atraktivné.

Je to zplsob, ktery mlze cenu nemovitosti navysit az o jednotky procent.

v

Poznamka z praxe: Ne u kazdého Pr‘odeje maze by-l- homestaging zadouci. Nékdy ie

situace takova, ze Vas taci cas, nebo jednoduse Fezeno neni homestaging
pro nemovitost vhodn\'/, napt. pro byt pred totalni rekonstrukci

Védét, co do nemovitosti pfidat nebo naopak ubrat, aby se libila, je dnes v podstaté
samostatny profesni obor. A pokud chcete nemovitost prodat kone¢nému zajemci a ne
investorovi, ktery dokaze spoustu véci vidét a spocitat, tak je dobré tomu vénovat urcity
prostor.

Casova naroénost je dle typu nemovitosti rtizna. Nékdy staéi par hodin a nékde i nékolik
dni.

Posudte sami, jaky to mGze byt rozdil...

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby



Nez zaénete prodavat svou nemovitost - Budte pfipraveni do prodeje investovat 12

Vedle Homestagingu je dobré dosahnout tzv. Hotelového efektu

Pokud jste tento pojem jesté neslyseli, tak pro Vasi predstavu je idedlni dosdhnout pocitu,
jako kdyz otevirate dvere pokoje v 5* hotelu.

Co to znamena? Uchvatny prvni dojem.

Pfejdeme do suché teorie.

Odstrante z dosahu v8echny osobni véci, jako jsou boty a kabaty v predsini, pfes nabytek
prehozené obleceni, na stole polozené ¢asopisy a noviny, na zemi pohdzené hracky

a boty. Ledni¢ku zbavte magnetek z dovolenych na Maledivach a v koupelné schovejte
zubni kartacky.

Muzeme pokracovat pres vylesténi vodovodnich baterii, schovani fotek a osobnich véci.

v

Poznamka z proxe: Uréitou roli zde hraji i vane. Tokovy zavan dobre kavy dokaze
ha prohlidce dotvorit dokonalou atmosféru. Jsou to podvedomé véci ktere si

neuvédomujeme.

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby
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6.

Pokud v prodavané nemovitosti
bydlite a nemate se kam
prestéhovat

Mate se kam prestéhovat, anebo potiebujete nejprve prodat a aZ nasledné financovat
novou nemovitost?

Zde existuji dva zakladni pristupy:

1. Bud'budete prodavat nemovitost a zaroven v ni bydlet a ve chvili, kdy se najde
kupec, budete Fesit koupi nebo stéhovani do pronajmu.

2. Anebo budete jednoduse prodavat nemovitost neobydlenou a radéji budete mit
jistotu v bydleni a cely stéhovaci proces udélate pred prodejem.

V3se zalezi na Vasem osobnim postoji podstoupit urcity risk, nebo ubrat ze svého
pohodli, tfeba v pFipadé stéhovani na ,meziobdobi™ do pronajmu.

v

Poznamka z proxe: V idedinim pripadé se nejépe prodava nemovitost, ktera je

neobydlena a je tam mozne délat Pr‘ohlidk\/ kdykoliv a idediné bez ueasti dalsich osob.

Tohle je znacka idedl, ale je josne, ze ne vidy toho Ize docilit.

Prodej nemovitosti je de facto ,Zivy organismus" a v pribéhu néj vstupuje do hry spousta
faktord, které téZko dokazete ovlivnit, nap¥iklad odstoupeni kupujicich od smlouvy,
neschvaleny uvér nebo rychly prodej, kdy méa kupujici moznost financovat koupi

v hotovosti a je potieba se rychle vystéhovat.

Doporucuji si jeSté pied prodejem ujasnit, za jak dlouho potfebujete, aby se Vam
nemovitost prodala, ¢i kdy nejdfive mizZete nemovitost predat novému majiteli.

Tyto véci budete vétsinou fedit se zdjemci uz na prohlidkach, tedy v po¢atku prodeje  a
muiZou byt klicem ke snazs§imu vybéru kompatibilniho kupujiciho.

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby
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v

Poznamka z praxe: Nemovitost se standardne P?eda’va mezi 5 - 20 dny po pfepsani

nemovitosti na hového majitele v KN. Pokud mate zajisténe nove Iayd!eni a vite,
ze se muzete stéhovat k ureitemu datu, je dobré na to zajemce upozornit uz

na Pr'ohlidkach a osetrit to nasledne v kupni smlouve.
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7.
Movité véci v nemovitosti

Jaké movité véci (ndbytek, zafizeni, vybaveni bytu) chcete, anebo jste ochotni
v nemovitosti ponechat, nebo s ni prodat?

Vétsinou se v nemovitosti nechava vestavény nabytek a vestavéné spotrebice,
ale mnohdy se nemovitost prodava plné zarizena. | drobné detaily mohou pfi

vyjednavani s kupujicimi pomoci.

Zasekavat se v pribéhu prodejniho procesu nad tim, jestli jste na prohlidce Fekli,
Ze tu sedacku zahrnete do celkové ceny bytu ¢i nikoliv, mize byt nepfijemné.

Proto si to v8e hned na za¢atku detailné vyjasnéte a nasledné osetiete v kupni smlouvé.

v

Poznhamka z proxe: Koleaa realithi makler mi vypraveél historku o tom, ze Prodal

byt. Nasledne se méli sejit s novymi a pavodnimi majiteli na prredani bytu.

Pusa mu dle ztstala dokoran Kdyz vesel s pavodnim majitelem do bytu, uvidél, ze
pavodni majitel nechal odezat radiatory, vysadit dvere a odstranit i kuchyhskou
linku. Nekdy se prosté stanou veci které Vas ani ve snu nenapadnou.

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby
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8.
PENB, pripadna inspekce
nemovitosti

PENB = Prikaz energetické naroc¢nosti budovy. Pfi podpisu kupni smlouvy je
potieba dolozit kupujicim Prikaz Energetické Naro¢nosti Budovy.

Pokud se jednd o byt, tak s nejvétsi pravdépodobnosti si ho musite vyzadat

od spolecenstvi vlastniku jednotek. Pokud se jedna o rodinny diim starsiho data,
tak je potfeba zpracovat novy Stitek.

Poznamka z proxe: Neni potteba vedet hodno+y stitky, kd\/i se dava nabidka

do inzerce. Ovéem v +om P\"ipadé musite uvést tu nejhorsi moznou Hidu, coz ea

Stitek le Pak nutne dolozit kuPujicim nejpozdéji pri Podpisu kupni f-:-mlouvy.

Inspekce nemovitosti.

Pokud neni nemovitost ve velmi dobrém stavu, nebo mate o nemovitosti minimum
informaci, napfiklad z toho dlivodu, Ze jste nemovitost zdédili, je na zvazeni, jestli

na nemovitosti neudélat inspekci. Ta mize novému majiteli pomoci v rozhodovani
o koupi a Vas mize chranit v pripadé skrytych vad.

o

Pozhamka z proxe: Kupujici ma oz 5 let na reklamaci c;kr'\/’r)'Ich vad nemovitosti.

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby
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9.
Dané

Co se tykd dani, urcité je dobré si zjistit, jestli prodej nebude podléhat dani z pFijmu.
V soucéasné dobé se jedna o 15% dan a mnohdy je tato ¢astka opravdu velka,

ktera nuti prodej nemovitosti odlozit nebo splnit zakonné podminky tak,
aby na zaplaceni dané nevznikl narok.

”

Pozhamka z proxe: Doporucuji se spojit s realithim maklérem &i daﬁonm
poradcem Plati zde spousty vyjimek a navic zokonodarci meni Podmihk\/ temer
kaidy rok, tokze je pro normalniho smrtelnka velice obtizne udrzet prehled

a krok.

10.

Podklady k nemovitosti

V neposledni Fadé je dobré pFipravit pro zadjemce dokumenty k nemovitosti.
Pokud se jednd o byt, tak

« evidenéni list nemovitosti (poplatky, které jsou s nemovitosti spojeny: fond oprav,
naklady na vytapéni, provozni naklady na dim atd.)

o poplatky za energie

o faktury ¢i ndvody ke spotiebic¢lim

Pokud se jedna o rodinny diim, tak by bylo dobré pridat
o stavebni dokumentaci
° revize

o pldorysy
e provozni naklady, atd.

Jan Chromecek - kvalitni realitni sluzby
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10.

Pokud si chcete nemovitost prodat
sami

Jsem presvédcen, Ze pro vétsinu lidi je pfi prodeji nemovitosti dobré vyuzit sluzeb
zprostiedkovatele (realitniho maklére), ktery Vam se v§im pom(ize a s jeho pomoci se
dostanete bezpecné do cile. Kazdopadné si neodpustim par tipd, o které by se Vam mél
realitni makléf postarat sam.

Prezentace nemovitosti

Casto jsem v roce 2020 a 2021 kolem sebe slysel, Ze se proda vie a ,samo"...
Ale za jakou cenu?! Ano, byl to Trh Prodavajicich.

Pokud je Trh Kupujicich, coz je v roce 2022/2023, slychdvdm, Ze je vie o cené a
navy3Sovat cenu investici do prezentace neni potieba, nebo by to mohlo prodeji jesté

udkodit.

Cim kvalitn&j$i bude prezentace, tim se zvy3uje 8ance na rychlej$i a lep$i prode;j,
at je Vam trh naklonén ¢i ne.

Pozhamka z praxe: Kozda nemovitost je jedinecna a vérim, ze si zaslouzi svaj druh

a pristup k. prezentaci, K+ery b\/ mél cilit na potencionalni kupujici.

Prodejni kanaly

Dalsi véci jsou prodejni kanaly. Od béZnych realitnich server( jako jsou Sreality, Idnes,
Hyperinzerce atd., tak VAm mohou dalsi zajemci pfibyt i ze socidlnich siti.

A pokud se Vam podafi prispévek dobfe zpropagovat, napfiklad na Facebooku, je tu
dnes pomérné velka Sance, Ze timto kandlem najdete kupujici (zvefejnéni prispévku

na zdi, nasdileni nabidky do vhodnych skupin, nebo pfeposlani Vasim zndmym

a prateldm do Messengeru).

Nestoji za to si s tim pohrat?!
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v

Poznhamka z praxe: \/\'/hodou je mit Proﬁesiond\ni/ Pracovni ueet na Facebooku.
Troufnu si tvrdit, ze v roce 2023 by ho mél mit kaidy realitni mokler. Jaka je jeho
vyhoda? Placenou reklamou se da cilit na uréitou oblast, kde se hemovitost

prodave, a nasledne sledovat parametry a reakce publiko.

Procesni postup pri prodeji nemovitostmi

Mate vybraného advokata ¢i notare? Mate zvoleny druh Uschovy pro slozeni kupni
ceny? | to je potfeba dobfe promyslet a naplanovat.

v

Pozhamka z proxe: Tlak, k+er\’/ na Vas bude ze strany kupujicicln vyvﬂen, méze la\‘/’r
oPr'avdu velky. Proto je dobré mit naplanovane dalzi Kroky po zverejnéni nabidk\/.
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Zaver
A jsem u konce mého e-booku ,Nez za¢nete prodavat nemovitost”.

Doufam, ze byl pro Vas prinosem a ziskali jste z néj aspon jednu uzite¢nou
radu.

Avsak i presto, Ze si samoziejmé muzete svou nemovitost prodat sami,
na Vas ¢ihd béhem celého prodejniho procesu tolik nastrah, pasti

a nevyzpytatelnych situaci, Ze radéji vzdy doporucuji prodavat se
zprostiredkovatelem (realitnim makléfem). Ne nadarmo se fikd, Ze prodej
nemovitosti je zivotni udalost.

Vérte mi, mluvim z vlastni zkuSenosti. Jedna se o jednu
z nejkomplexnéjsich a nejslozitéjsich transakci, se kterou se ve svém
zivote setkate.

Posledni pozndmka z praxe: UZ jako realitni maklér jsem proddval byt,
ktery patril mé rodiné, a v priabéhu prodeje jsem trochu klel. | kdyZ jsem
mél s prodeji, prohlidkami a klienty zkusenosti, vadily mi dvé véci.
Zaprvé stanoveni sprdvné trzni ceny nemovitosti - k nemovitosti jsem
mél osobni vazbu. A za druhé pri vyjedndvdni s pfimymi zdjemci, kteri na
mne pusobili emotivné, jsem védél, Ze jsem ten, ktery to miZe v tu chvili
rozhodnout. Opét mi zde chybél urcity odstup a emoce zde byly zapojeny
vice, nez bych chtél.

Zprostiedkovatel je zde pro Vas a jeho jedinym ukolem je, abyste svou
nemovitost prodali rychle, za co nejvice penéz a bez zbyte¢nych novych
vrasek na Cele.

Pokud tedy stojite pifed prodejem nemovitosti a nechcete béhem této cesty
$lapnout vedle, s klidem se na mé obratte. R4d Vam se v§im pomohu.

At se Vam dafi,
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