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Sprievodca investovanim
do nehnutelnosti na byvanie

Pre vicsSinu ludi je kiipa nehnutelnosti  No ako kazda investicia,

spojena najmai s potrebou vlastného aj investovanie do domov

byvania. Avsak, dom ¢i byt moze ¢i bytov ma svoje Specifika,

tiez predstavovat velmi vhodnu vyhody a nevyhody, prilezitosti

sucast vasho investi¢ného portfolia. arizika, ktoré treba poznat

Nehnutelnosti na byvanie st predtym, nez do nich vlozite

miliardovym trhom, o ktory peniaze. Sprievodca investovanim

bude vzdy zaujem. do reziden¢nych nehnutelnosti
-~ od CSOB vis uvedie do témy

a poradi, ako uvazovat
\ prirozhodnuti zhodnotit
peniaze kiipou
nehnutelnosti
urc¢enych
na byvanie.
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nehnutelnostl

Pri kazdom spdsobe inves-
tovania sa investor streta-
va s vyhodami a nevyhoda-
mi, v zavislosti na tom, aké
vysledky ocakava. Reality
nie sl vynimkou. Precitajte
si, pre ktoré vlastnosti st
investormi vyhladavané

a pri ktorych aspektoch
treba postupovat rozvazne.

@
VYHODY

Stabilita

Nehnutelnosti st oblibenym ttocis-
kom investorov, pretoze, na rozdiel
od cennych papierov ¢i mien neza-
znamendvaju také casté a vyrazné
vykyvy, a ich vyvoj cien teda netreba
sledovat v horizonte dni ¢&i tyzdnov.
Aj pri udalostiach ako napriklad
Brexit, kedy meny oslabuju a vyhlad
hospodarstva je neisty, nehnutelnos-
ti m6ézu pondknut stabilnejsiu alter-
nativu.

Ochrana pred inflaciou

V stabilnom ekonomickom prostredi
existuje zdrava miera inflicie (cca
2-3 %), ktoru ceny nehnutelnos-
ti zvykni minimalne dorovnévat.
Na rozvijajucich sa trhoch ako je ten
slovensky ceny rasta este rychlejsie
nez inflacia. Za poslednych 13 rokov
ceny rastli dramatickejsie, inokedy
stagnovali, no v priemere to podla
Statistik vychddza na 7 % rocne.

MozZnost aktivneho vyuzitia

Ked naktpite cenné papiere, zlato ¢i
napriklad rézne zberatelské artikle,
su to veci, ktoré spravidla niekam
zavriete a nevyuzivate ich. Nehnu-
telnosti mozete vyuzit bud na by-
vanie pre vlastnu rodinu, rekredciu,
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skratka na redlny zivot. Zaroven je
to jednoduchy spdsob, ako vyhodne
preniest znaénu cast majetku na dal-
Siu generaciu.

Dariové zataZenie

Dan z nehnutelnosti je v porovnani
s inymi krajinami stdle nizka, a ne-
predstavuje velkua ¢ast rocnych pre-
vadzkovych nédkladov. Tym padom
neuberd z vysledného vynosu velku
Cast.

S
NEVYHODY

Naklady

Co vsak investor pociti, si naklady
na udrzbu. Energie, fond oprav, tvor-
ba rezerv na modernizaciu. Vyska
tychto ndkladov sa moéze vysplhat
zhruba na 1,5 az 5 % hodnoty nehnu-
telnosti ro¢ne. Nehnutelnost m4 sice
vzdy nejaku cenu, ale rast na hodno-
te bude len v pripade, ak sa o nu ma-
jitel dobre stara. Z vynosov moze uk-
rojit aj dan z predaja nehnutelnosti,
a to vtedy, ked ju so ziskom predéte
do 5 rokov od jej nadobudnutia.

Vstupny kapital

Investicia do realit nemusi byt pre
kazdého, pretoze vyzaduje znac-
ny vstupny kapital. Ak aj zvazujete
moznost vyuzitia hypotéky ¢&i ave-
ru, musite si byt isti, Ze disponujete
dostato¢ne velkym a stabilnym prij-
mom a rezervami pre pripad, Ze na-
stanu nepredvidané zivotné udalosti
alebo nérast trokovych sadzieb.

Nizka likvidita

Nékup a predaj nehnutelnosti je
jedno z najdolezitejsich rozhodnuti
v zivote ¢loveka. Je pochopitelné, ze
potrebuje ¢as na rozmyslenie. Okrem
toho, proces predaja nie je jednodu-
chy a tiez si vyzaduje ¢as. Preto, ak
nechcete nehnutelnost predat vyraz-

ne podhodnotend, musite sa pripra-
vit na to, Ze predaj moze prebiehat
v horizonte tyzdnov ¢i mesiacov.

Zmena trendov

a demografie

Lokalita je rozhodujtcim faktorom
pre atraktivitu nehnutelnosti a jej
cenu. Nezvykne sa menit zo dna
na den, no kedZe do nehnutelnosti
¢lovek investuje najmi v dlhodo-
bom horizonte, aj lokalita za ten ¢as
moze prejst zasadnymi zmenami.
O atraktivitu moze prist najmi kvo-
li nedostato¢ne rozvinutej infras-
truktidre, pripadne zmenou v zloze-
ni a pocte obyvatelov. Trendy zatial
naznacuju, Ze mesta sa budu nada-
lej rozrastat, no o nehnutelnosti na
vidieku méze byt tym padom mensi
zaujem. Trendom podlieha aj inte-
riér a exteriér, rozlozenie priestoru
¢i pouzitie materidlov.

Vzdy je dobré investovat do nie-
¢oho, comu rozumiete. Ak zvazuje-
te vlozit peniaze do realit, je dobré
spravit si vlastny prieskum, poradit
sa s ludmi, ktori sa nehnutelnos-
tiam venuju z roznych perspektiv.
Pohlad realitného agenta, archi-
tekta ¢i experta na financie vam da
ucelenej$i obraz o tom, ¢i ma in-
vesticia dobry vyhlad v dlhodobom
horizonte.
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Zvazujete kl’lp

Ako vybrat byt, ktory
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Kazda nehnutelnost
uréena na byvanie je

do istej miery originalom
a ma svoje Specifické
vlastnosti, vyhody aj
nevyhody. Pokial' ich
vSak beriete ako
investic¢ny nastroj,

bude vas zaujimat, ktoré
charakteristiky co
najviac prispeji k tomu,
aby ste si aj 0 20 Ci

30 rokov mohli povedat,
Ze ste sa rozhodli dobre.
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‘zarobi aj o 30 rokov?

PrinaSame vam odporucania Jozefa
Futrikanica, riaditela Odboru financo-
vania nehnutelnosti CSOB, ktoré vdm
pomézu pri rozhodovani, ak zvazujete
kipu bytu s cielom ulozit a zhodnotit
vac¢si objem hotovosti ¢i zabezpedit si
pasivny prijem.

Stabilita ekonomického pros-
tredia

Zékladnym predpokladom pre uspesnu
investiciu je vyber krajiny, ktora m4 sta-
bilné politické a ekonomické prostredie
a zdrava dynamiku rozvoja. Slovensko
je stabilny trh, kde ceny nehnutelnosti
dlhodobo rasti, no pomerne blizko su
aj susedné krajiny s atraktivnymi trhmi
a lokalitami ako Vieden, Praha, Brno ¢i
Budapest.

Vyber dobrej lokality
Ni¢ neovplyvni cenu a investi¢ny po-
tencidl nehnutelnosti viac ako to, kde
sa nachdadza. Preto sa na lokalitu treba
pozerat z viacerych uhlov.

Doélezity je vyber miesta, kde mate
v umysle byt kupit. V rdmci vybraného
miesta su dolezité volné pozemky a re-
gulovanie vystavby v danej mikro-loka-
lite. V miestach, kde dalsia prebujnela
vystavba v buducnosti nema vytvorené
legislativne predpoklady sa d4 ocakavat,
ze cena bude dlhodobo rast. Naopak,
na periféridch, kde je volného miesta
dostatok a aj v horizonte 10-20 rokov,
sa da pocitat s mohutnejsou vystavbou,
nemusi byt rast cien taky markantny.

Pokial kupujete byt v lokalite, kto-
rd nepozndate, urcite sa oplati stravit

tam ¢o najviac ¢asu, poprechddzat sa
a urobit si ¢o najucelenejsi obraz, ako
tam funguje zivot, doprava, ob¢ianska
vybavenost. O to viac, ak je to v mes-
te, kde nezijete. Rozhodne sa netreba
ponahlat, a nechat si par tyzdnov alebo
mesiacov na rozmyslanie a zzitie sa so
stvrtou. Investujete v horizonte rokov
vopred, ba dokonca dekad. Je preto
rozumnejsie zazit lokalitu na vlastnej
kozi, nez sa spoliehat iba na popis na
papieri.

Pre Iudi vo vic¢sich mestdch je vel-
kym lakadlom blizkost prirody a zi-
votné prostredie v okoli. Mestd rastu
a za Sportom ¢i oddychom v prirode to
maja ludia ¢oraz dalej. Z investi¢ného
hladiska je moznost byt za kratky c¢as v
lese ¢i lesoparku velkou devizou, naj-
mé ak ide napriklad o ochranné pasmo,
kde sa nepocita s dalsimi zdsahmi a
roz$irovanim zastavby.

Vyber dobrého projektu

V dlhodobom horizonte maji vyhodu
tie byty, ktoré st sicastou mensich je-
dinec¢nejsich projektov. Jednak maja
z pohladu kvality prevedenia a byvania
¢asto navrch, zaroven na trhu nestpe-
ria s takym po¢tom podobnych nehnu-
telnosti a opravy spolo¢nych casti byto-
vych domov st menej ndkladné a lahsie
realizovatelné.

Dostupnost a infrastruktiara
Cim jednoduchsie a rychlejsie sa do
lokality da dostat, tym lepsie sa bude
investicia do bytu zhodnocovat. V bu-
ducnosti sa oc¢akava, Ze automobilova
doprava bude z miest postupne vytla-
¢and, preto bude dostupnost verejnej
aj dialkovej dopravy rozhodne kon-
kuren¢nou vyhodou. To isté plati aj
pre blizkost obchodov, nemocnic, $kol
a dal$ej ob¢ianskej vybavenosti. Cim
viac moznosti v rdmci mobility ¢lovek
ma a ¢im viac potrieb moze v oblasti
naplnit, tym lepsie.

Prave preto teraz zazivaju rozmach
tzv. “brown fields” - byvalé industri-
alne zony, ktoré stratili povodny ucel
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a slizia najmé ako priestor pre rozvoj
novych mestskych centier. Premiesava-
ju sa v nich byvanie, obchod, adminis-
trativa aj relax, ¢im vznikaju velmi zivé
a atraktivne casti miest, ktoré si po-
merne blizko centier, pricom sua stale
vyborne dostupné.

Trendy

Kazdé odvetvie od médy az po gastro-
némiu je ovplyvnené trendmi, nehnu-
telnosti nevynimajtc. Pri budovich
v$ak to, ¢o bolo populdrne v case vy-
stavby ostava viditeIné dlhé roky. Tren-
dy treba sledovat a pokial je to mozné,
vyuzit vo svoj prospech, no netreba sa
slepo riadit vSetkym.

Velky déraz sa pri kupe bytov na
investi¢né ucely kladie na volbu a po-
uzitie stavebnych materidlov, kvalitné
architektonické prevedenie sa stiva
standardnou poziadavkou. To je zaru-
ka, ze budova bude atraktivna zvnutra
aj zvonku aj po rokoch a bude pozitiv-
ne vplyvat na kvalitu Zivota ludi.

Trvicne a ekologické materidly
¢i energetickd uspornost suvisia aj s
tym, akt velka cast vynosu si odkroji
prevadzka. Cim kvalitnejsie materidly
a technoldgie su pouzité, tym menej
starosti a nakladov budete mat s ich
udrzbou a vymenou v budicnosti.

Flexibilita priestoru
Dobry priestor sa vie prispésobit me-
niacim sa potrebam ¢loveka v réznych
etapach zivota. Byty s vi¢sim a otvo-
renej$im priestorom, ktoré sa daja
jednoduchsie dispozi¢ne upravovat
su na investiciu vhodnejsie. Lahsie sa
predavaju a vyzaduju nizsie naklady
na prisposobenie priestoru aktudlnym
trendom alebo Zivotnym okolnostiam.
Kazdd investicia v sebe nesie urcité
riziko. No pokial sa vam podari néjst
byt, ktory spiiia ¢o najviac z vyssie spo-
minanych predpokladov, viete, Ze prav-
depodobnost zaujimavého zhodnotenia
investovanych penazi bude atraktivna
a hlavne stabilna v porovnani s inymi
investi¢nymi nastrojmi.

JOZEF FUTRIKANIC,
riaditel Odboru financovania
nehnutelnosti CSOB
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Pokial vlastnite jednu

alebo viacero nehnutelnosti,
ktori mate ako investiciu
do budiicnosti, nemusite
vyhodnocovat vykonnost
portfdlia zo dna na den,

¢i nebodaj z hodiny

na hodinu. Hoci sa zmeny

na tomto trhu dejii pomalsie,
neznamena to, Ze situaciu
netreba pozorne sledovat.
CSOB vam poradi, aké
faktory pred investovanim
zvazit, a ktoré signaly

na realitnom trhu sledovat.
Mozu totiz napovedat, ako
sa bude situacia na trhu

s nehnutelhostami na byva-
nie vyvijat a aky moézu mat
vplyv na vysledné vynosy.

Zakladom kazdej investicie je stanovit si
ciel, ktory chcete dosiahnut, stanovit si
pripustnu stratu ale aj to, pri akom vyvoji
uz nechcete pokracovat a za akych okol-
nosti ste ochotny nehnutelnost odpre-
dat. Napriek tomu, zZe realitny trh neceli
takym vykyvom ako je to napriklad pri
cennych papieroch, urcite sa oplati vsi-
mat si dianie na trhu.

Realistické ocakavania

Ked bol slovensky realitny trh este ne-
rozvinuty, boli sme svedkami cenového
“boomu” ked sa rast cien nehnutelnosti
pohyboval v dvojcifernych hodnotéch.
V prvych rokoch na zaciatku tisicrocia sa
v priebehu Siestich rokov dokéazali ceny
kumulativne strojndsobit.

Momentélne, kedze je nas trh dost
rozvinuty, realisticky vynos je niekde
v rozmedzi 4 azZ 8 % ro¢ne. Momental-
ne nevyzera, ze by Eurdpska centrdlna
banka pldnovala zdsadne sprisnit svo-
ju politiku. Prave naopak. V septembri
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pravdepodobne pride k dalsej vine kvan-
titativneho uvolnovania. Obdobie niz-
kych urokovych sadzieb tak pravdepo-
dobne potrva este nejaky ¢as. To bankam
umozni nadalej poskytovat pomerne lac-
né tvery na byvanie.

Investicny horizont

Pri realitich treba uvazovat o dlhsej
dobe investovania, no zalezi to aj od
ciela. “Ulebnicovy” investi¢ny horizont
drzania investicie zac¢ina niekde medzi
3 az 5 rokmi, to vSak neznamena, ze pri
mimoriadne priaznivom vyvoji na trhu
sa stanoveny ciel neda dosiahnut aj skor.
Rovnako, ak modzete hotovost na dlhsie
obdobie viazat v nehnutelnosti, mozete
ju podrzat aj dlhsie.

Ekonomické vyhliadky

Slovensky trh je momentalne stabilny,
$tyri roky rastie zna¢nym tempom. Zna-
menim, Ze sa trh prehrieva méze byt to,
ked sa pre ludi s niz§imi prijmami stane
byvanie nedostupné. Prvé znamky ochla-
dzovania svetovej a eurdpskej ekonomi-
ky uz prichadzaji. Neznamena to vSak,
ze sa rast automaticky preklopi do po-
klesu, jeho tempo sa vsak pravdepodob-
ne minimalne spomali.

9

vlastnej nehnutelnosti moéze ovplyvnit
aj rozvoj politiky nagjomného byvania,
ktoré by mohlo ovplyvnit dynamiku
rozvoja realitného trhu.

Situacia na trhu prace
Momentilne zaznamenavame najniz-
Siu nezamestnanost, najvyssi pocet
volnych pracovnych miest, najviac
cudzincov pracujucich na Slovensku
a rastd nominalne aj redlne mzdy. Uve-
ry st dostupné a miera ich nesplacania
je nizka, banky st teda ochotné ich po-
skytovat. Dopad na cenu nehnutelnosti
mdze mat to, ak vplyvom spomalenia
ekonomiky stipne nezamestnanost.
Cast Iudi pride o pracu, ¢o bude mat
negativiny dopad na schopnost spla-
cat avery. Banky na to mézu reagovat
sprisnenim podmienok a niz$ou ocho-
tou uvery poskytovat.

Ak sa k uverom dostane mensia
cast populécie, bude to mat vplyv aj na
dopyt po nehnutelnostiach, ich ceny
a aj ceny najomného. Ti, ktori vlastni-
li nehnutelnost s investicnym zame-
rom mézu chciet presunut peniaze do
inych investi¢nych ndstrojov. Ponuka
nehnutelnosti stipne, ¢o potla¢i ceny
nadol.

Oplati o sedovat, ake 1o pri
byuanie v nowgeh projektoch.

Regula¢né opatrenia

Aj ked budu banky méct pontkat do-
stupné Gvery, miestne autority sa mézu
snazit korigovat tempo rastu uverov,
roznymi opatreniami. M6Ze to byt napri-
klad deklarovanie prijmu ¢i nutnost mat
pri kipe nehnutelnosti na hypotéku aj
vlastné peniaze. To méze brzdit motiva-
ciu ludi zadlzovat sa kvoli kupe byvania,
¢im sa zredukuje dopyt a tym padom aj
tendencia trhu prehrievat sa. Dopyt po

Uspesnost developerov

Oplati sa sledovat, ako sa pri aktualnych
cendch dari predavat byvanie v novych
projektoch. Pokial sa vyrazne zvysi po-
nuka na trhu nehnutelnosti, moze to
mat dopad na ceny. Zbystrit pozornost
treba aj v situdcii, kedy sa developerom
nedari predéavat kvalitné projekty, alebo
ked odstupujt od svojich investi¢nych
zamerov, ¢o modze znamenat pokles za-
ujmu o byvanie.
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Pri dobrej nehnutelnosti
je najlepsie byt prvy

S predschvalenou hypotékou na nespecifikovani nehnutelhost od CSOB
mozZete ziskat rozhodujtici naskok pred ostatnymi zaujemcami.

9
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Pri ktpe bytu na investi¢né ucely treba
konat rozvazne, ale aj rychlo. Dobry vy-
ber zarudi, ze investicia bude prinasat
uzitok nie len o rok ¢i dva, ale aj o dvad-
sat. Ked taku ndjdete, s najvi¢Sou prav-
depodobnostou nebudete pri sucasnom
trende na realitnom trhu jedini zaujem-
covia. V o¢iach predajcu méze byt vasim
tromfom to, ako rychlo vie prebehnut
transakcia od momentu, kedy poviete
“beriem to”. Mat schvalené financovanie
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na kupu vybranej nehnutelnosti uz pri
jej hladani znamend, mat rozhodujuci
néaskok pred ostatnymi.

Nemusite mat vSetko

z vlastného

Po kvalitnom byvani je stale velky dopyt,
a to najmi v atraktivnych lokalitdch vo
vic¢sich mestadch. Pre mnohych investo-

rov to predstavuje lakavy sposob, ako
ulozit a zhodnotit peniaze. Tento typ in-

vesticie sa vam moze vyplatit aj ked ho
nebudete financovat na 100 % z vlast-
nych penazi. Predschvalena hypotéka na
nespecifikovant nehnutelnost od CSOB
vam napovie, v akom intervale sa budu
pohybovat vase moznosti. Vopred vie-
te, akil sumu vam banka schvali a kolko
si mozete dovolit doplatit z vlastnych
zdrojov.

Co je schvélené, to plati

Po nastaveni podmienok hypotéky a jej
schvaleni méate 6 mesiacov na hladanie
domu ¢i bytu podla vasich predstav. V
CSOB méte pocas tohto obdobia istotu,
ze vam schvédlend suma bude poskytnuta
hned ako najdete ta spravnu nehnutel-
nost. Zarukou je uverova zmluva, ktora
je na rozdiel od hypotekarneho certi-
fikatu zavizni. Nemoze sa teda stat, ze
banka prehodnoti vysku predschvéilenej
hypotéky, ¢o sa moze stat pri hypotekar-
nych certifikdtoch. Tie totiz nie su za-
vizné a zvykna platit maximalne 90 dni.

MIMORIADNE
SPLATKY

Pri investicii do realit urcite ocenite,
ze hypotéku na nespecifikovanu
nehnutelnost je mozné splacat

aj mimoriadnymi splatkami.

Cez mobilnu aplikaciu

¢SOB SmartBanking mozete

raz za mesiac uskutocnit

splatku do 1,5 % zostavajucej istiny.




