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TEXT: Ing. Martin Capo
FOTO: Duravit, MS development, NewSocrat

Zo siestich zdkladnych

kritérii, ktoré by ste pri kupe
nehnutelnosti mali urcite
zvazovat, sme si v minulej casti
nasho serialu priblizili prvé dve
— rozpocet a lokalitu. Zvysnym
styrom sa budeme venovat

tento mesiac.

6 zakladnych kritérii
vyberu nehnutelnosti

M rozpocet

M okalita

M vel'kost

M dispozicné riesenie a orientacia
H stav

M investicny potencial

Takmer kazdy md jasno v tom, kolko izieb potrebuje,
stanovit si idedlnu vymeru v Stvorcovych metroch viak uz
nie je také jednoduché. Priestor napriklad moze vyzerat
celkom inak v redli nez na papieri, zavaZi aj mnoZstvo
denného svetla ¢i odkladacie priestory vyriesené v rdmci
dispozicie (vdaka nim moZete ostatné miestnosti oslobodit
od nabytku). Preto je najlepsie stanovit si rozumné rozpatie.
(foto: Duravit)

Kupujeme nehnutelnost

cast 3|Kritérid vyberu — velkost, dispozicia,
stav a investicny potencial

Velkost sa teda na najcastejsie dilemy pri blizkej buducnosti nejasnd, odporaéam
Stanovenie vel'kosti je pre kupujucich rozhodovani o tomto kritériu. podriadit toto kritérium inému -

zvy€ajne jednoduché - takmer kazdy Ti, ktori chcu kupit svoj prvy byt a este investicnému potencialu nehnutel' nosti.
ma jasno v tom, kol'ko izieb potrebuje. nepldnuju rodinu, najcastejsie zvazujii ¢i Vyberte si nehnutelnost, ktorti bude

AK si nie ste isti, je to zvyCajne dosledok ma byt jedno-, alebo dvojizbovy. Vzhladom relativne jednoduché predat alebo prenajat
nedostato¢ne zadefinovanych potrieb, na to, Ze v byte hodlaju zvyCajne zotrvat (napriklad vo vyhladavanej lokalite), takZe
ktoré by mala kupa naplnit. Pozrime kratSie a ich osobna situacia byva aj do suma investovana do kupy a pripadne aj
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Zodpovedna redaktorka: Erika Kuhnova

rekonsStrukcie sa vam aj pri konzervativnom
odhade vyvoja cien vrati alebo vam vynos
Z najmu pokKryje splatky uveru.

Inui dilemou riesia pri kiipe prvého bytu ti,
ktori zakladajii domdcnost, pripadne rodinu.
Odpoved na otazku, ¢i kupit dvojizbovy
byt na kratsi Cas, alebo trojizbovy

s dlhSou perspektivou, nebyva lahka.
Zvycajne si vyZaduje zrelu ivahu oboch
partnerov o ich spolo¢nej buducnosti.

Ak predpokladate prirastok do rodiny

a rozpocet to dovoli, volte radSej trojizbovy
byt. Cena za §tvorcovy meter tu totiZ byva
vyhodnejSia a naklady na kupu a pripadnu
rekonstrukciu si moZete rozlozit na dlhsie
obdobie. Ak si vyberiete dobre, Casom iste
ocenite, Ze deti nemusia menit $kolu a vy si
nemusite zvykat na nové okolie.

Pri kiipe druhého alebo tretieho byvania,
ktoré ma rodine zabezpecit vicsi Zivotny
priestor, je castou otdzkou, ¢i zvolit radsej
vacsi byt, alebo dom. Aj tieto pripady

treba posudzovat komplexne, najméa vo
vztahu k lokalite. Ak by pre vas napriklad
dochadzanie za pracou a do skoly
znamenalo vel'ku finan¢nu a ¢asovua zataz,
zvazZte mozno drahSiu a menej komfortnu
alternativu bytu. AKk si nie ste isti, skuste si
dom na nejaky Cas prenajat.

Rozhodnutie o pocte izieb je relativne
jednoduché, zloZitejsie to je s vymerou.
Bez toho, aby ste brali do tvahy dispozicné
rieSenie, je totiz len prazdnym Cislom.
Skutocny priestor moze posobit indc¢ ako
Stvorcové metre na papieri, preto je vhodné
stanovit' si vymeru v istom rozpdti. Va€Sina
Iudi zo skusenosti vie, aka vymera je pre
nich primala, hornu hranicu si mozete
urCit na zaklade navstev u znamych,
pripadne obc¢as chodte aj na obhliadku

Udaje o velkosti si rozmerite
na drobné

Pozor najmd na rodinné domy - velkd
vymera moze byt hlavne v iiZitkovych
priestoroch (pivnice, chodby, sklady

a pod.)

V niektorych lokalitach su k dispozicii
len typizované byty. Ak chcete

kupit napriklad 4-izbovy, kritérium
minimdine 100 m? bude neredlne tam,
kde stoja iba panelové byty s vymerou
okolo 80 m?.
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Pamaétajte na to, Ze kiipnou cenou sa vase naklady na novy obytny priestor nekoncia. Pokracovanim su naklady na jeho
prevadzku. Aj z tohto pohladu je idedlny dom alebo byt s takou rozlohou, ktoru efektivne vyuzijete. Kazdy kubicky meter
priestoru totiZ musite vykurovat, kazdy $tvorcovy meter upratovat... Udaj o podlahovej ploche sa preto oplati rozmenit
na drobné — najma v starsich domoch sa moze stat, Ze velku cast z nej tvoria chodby, schodiska a dalSie priestory, ktoré
na byvanie nevyuZijete. V modernych domoch je toto riziko podstatne mensie — hluché komunikacné priestory dnes nie
st velmi v mdde. Energeticky certifikdt vdm potom napovie, nakolko efektivne chrania obvodové konstrukcie obytny
priestor v zime pred tepelnymi tnikmi a v lete pred prehrievanim. (Usporny rodinny dom autorov Pavla Griza a Patrika
Zamazala ziskal prvd cenu v kategdrii realizacif v sutazi Dreveny dom 2010. foto: NewSocrat)

nehnutel'nosti mimo vasho pdvodne
zamySlaného rozpitia. Stanovenie hornej
hranice je délezité najméa pri rodinnych
domoch. Vicsia vymera sa totiz zvycajne
spaja aj s vysSimi nakladmi na energiu

a udrzbu. Optimalnym rieSenim su teda
efektivne Stvorcové metre.

Dispozicia a orientdcia

Toto kritérium ma spolu s velkostfou priam
dramaticky dosah na kvalitu budiceho
byvania. Vo vybere dispozicného riesenia

a orientdcii na svetové strany sa najviac
prejavia osobné preferencie a Zivotny styl
kupujiiceho, preto neexistuje univerzalna
rada. Da sa len povedat, Ze ¢im vicSie
budu vase skusenosti, tym jednoznacnejsi
bude vas nazor.

Vytvorit si dispozicné riesenie podla svojich
predstady je, samozrejme, idedlne, redlne je
vsak len pri stavbe - najCastejSie rodinného

domu, niekedy aj bytu. V takomto pripade
je vhodné obratit sa na architekta, ktory
dokaze vyriesit problémy a navrhnut
idealne rozloZenie miestnosti podla vasich
potrieb. Chyby v dispozi¢nom rieSeni
byvaju tym najnakladnejSim omylom, ktory
sa len tazko naprava.

Vo vicsine pripadov sa budete musiet
uspokojit s dispoziciou, ktora je viac-
menej nemenna. Niektoré domy sice isté
dispozi¢né zmeny umoznuju, podliehaju
vSak prisnym pravidlam, zvyCajne

su pomerne nakladné a spajaju sa

s kompletnou rekonstrukciou. Zvolie si preto
radsej nehnutelnost, ktorej dispozicia vam

v zdsade vyhovuje, a vyvZaduje si nanajvys
malé vipravy (napriklad posunutie dveri).

Aj orientdcia na svetové strany je zdleZitostou
osobnych preferencii. Niekto vyhladava
teplo a slnko a preferuje juzna a zapadnu

Zopar tipov, ktoré sa hodia pri obhliadke
B Nehnutel'nost zvycajne subjektivne povazujeme za taku velki, aka je jej najvicsia izba.
B Izba s vymerou mensou ako 10 m? nie je plnohodnotnou izbou, prave tak ako izba so

svetlikom, respektive bez okna.

M Nika na spaci kut zasadne zvySuje hodnotu jednoizbového bytu alebo garsonky.
M Rozdelenie dispozicie na denni a nocnu, respektive spolocensku a sikromnu cast je
vel'mi uzitocné, zvlast pri aktivnych obyvateloch a vicsich bytoch ¢i rodinnych domoch.

ave

B Ulozné priestory vyrieSené v ramci dispozicie znamenaji hodnotnejsie izby, pretoze ich

netreba zmensovat odkladacim nabytkom.

W Schodiska, podesty a chodby su neefektivne a malo vyuzivané priestory, ktoré si vsak
vyziadaju naklady na nadobudnutie, prevadzku aj udrzbu.
W Atypické dispozicie s mnozstvom inych ako pravych uhlov sa tazsie zariaduju

a poskytuju menej efektivneho priestoru.

~ve .
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Najma pri vacsich bytoch si véimajte aj to, ako koresponduje dispozi¢né rieSenie s orientaciou na svetové strany
(obyvacka a ostatné denné miestnosti by mali byt najlepsie oto¢ené na juh aZ zapad, spalne na sever, respektive
vychod). Orientécia na svetové strany ma vplyv nielen na vase pocity a naladu, ale napriklad aj na spotrebu energie na
vykurovanie & osvetlenie. (Vizualizacia z projektu Zdhrada spolo¢nosti MS development v Lysej nad Labom.)

orientaciu, iny prave naopak. Existuje vSak
niekol'ko pravidiel, ktoré by ste mali mat
na pamiti. Kvoli vetraniu a regulacii tepla
je lepsie, ak je byt orientovany na viac nez
len jednu svetovu stranu. Vo vacsich bytoch
a domoch by mala orientacia na svetové
strany koreSpondovat s dispozi¢énym
rieSenim a vyuzitim miestnosti (denna cast
na juh aZ zapad, no¢na na sever, respektive
vychod). Aj pri tomto parametri vSak
musite byt, podobne ako pri dispozicii,
pripraveni na kompromis.

Stav

Stav nehnutelnosti ma najvdcsi vplyv na
ndklady spojené s byvanim. OkamZity efekt
moZe byt vo vydavkoch na rekonStrukciu,
dlhodoby vo vyske prevadzkovych
nakladov, ktoré suvisia s energetickou
efektivnostou objektu, a tieZ s udrzbou ¢i
postupnou modernizaciou.

Najdolezitejsi byva vek nehnutelnosti.
Vzhladom na zanedbanu vystavbu v istom
obdobi tvoria prevaznu Cast dneSného
bytového fondu u nas bud’ staré (starsie
ako 25 rokov), alebo nové nehnutel'nosti
(menej ako 10-roéné). Hoci podla

zakona je novostavbou najviac patrocna
nehnutel'nost, aj domy do veku 10 rokov sa
u nas povazuju za novostavby.

Odhliadnuc od kvality vwhotovenia pritom
plati, Ze novostavby poskytujii vyssiu hodnotu
ako staré nehnutelnosti. Dévodom su
niz§ie prevadzkové naklady (Casto az

o polovicu) - ¢i uz na vykurovanie, alebo
udrzbu a opravy. Staré nehnutel'nosti su
Casto v zlom stave a zoznam technickych
nedostatkov byva zvyCajne dlhy. Aktualna
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vyska prevadzkovych nakladov tak moze
byt len Startovacou poziciou pred buducim
rastom - pri mnohych totiz neexistuje fond
na udrzbu a opravami sa riesia vacSinou
havarijné alebo kozmetické problémy. Preto
su ceny novostavieb o 25 az 30 % vyssie
ako ceny starSich nehnutel'nosti.

Stav nehnutel'nosti treba, samozrejme,
posudzovat individualne. Aj ked sa pri novej
vystavbe pouZzivaji modernejSie materialy

a technologie, vyhotovenie nemusi byt

vzdy uspokojivé. (Napriklad koncom 90.
rokov minulého storocCia sa pre vysoky
dopyt stavali domy, ktorych kvalita ¢asto
znacne pokrivkavala, ¢o sa prejavilo uz po
niekol'’kych rokoch.) Istym rizikom su aj
prave dostavané domy a objekty vo vystavbe.

Pozor na prevadzkové naklady
Pri porovnatelnej starej a novej
nehnutelnosti (napriklad trojizbovy byt

v panelovom dome a v novostavbe) nie

Je vynimkou rozdiel v ndkladoch na
prevadzku az 100 € mesacne. Ak by ste
ich zapocitali do spldtky veru, mohli

by ste si pri S-percentnom uroku a 30
rokoch spldcania vziat iiver o 20 000 €
vssi. Ak zapocitate aj pripadné ndklady
na rekonstrukciu, rozdiel v cene starsej
nehnutelnosti a novostavby sa moze
dokonca vyrovnat. Napriklad za trojizbovy
byt v paneldku zaplatite 100 000 €

a za jeho rekonstrukciu dalsich 15 000.
Potencidlne vyssi ver by vam pritom
umoznil kupit byt v novostavbe s nizsimi
prevddzkovymi ndkladmi za 135 000 €.

Nieco sice napovie opis konstrukéného
rieSenia a pripadné certifikaty, celkovo vsak
patria medzi najzaujimavejsie nehnutelnosti
staré 3 aZz 5 rokov - za tento €as sa uz
pripadné nedostatky prejavili a dali sa
uspokojivo odstranit.

Individudlne treba posudzovat aj
zrekonsStruované nehnutelnosti - prestavba
totiz mohla byt neuplnd alebo zrealizovand
ddvnejsie. Nehnutel'nost po kompletnej
rekons§trukcii musi mat zmodernizované
vsetky najnakladnejSie prvky a v najblizSich
rokoch by nemala vyZadovat nijaké opravy
¢i upravy. Kompletne zrekonsStruované

teda nie su nehnutel'nosti, ktoré nemaju
zmodernizované vykurovanie, elektrické
rozvody, okna, dvere, podlahy a interiérove,
pripadne exteriérové povrchy. Musite sice
akceptovat vkus a rieSenie povodného
majitela, tato vol'ba je vSak pohodlna a da sa
jednoduchsie financovat (jednym uverom).
Vel'mi pozorne treba zvazit najméa kupu
Ciastocne zrekonStruovanej nehnutelnosti.
Ide totiz o Siroké spektrum prac, z ktorych
mnohé na seba nadvézuju alebo sa
ovplyvauju (napriklad elektrické rozvody

a omietky). Povodny stav si sice vyziada
najviac financii na upravu, ma vsak niekol'ko
vyhod. V prvom rade je stav nehnutel'nosti
znamy a jej nedostatky nie su zakryté viac ¢i
menej uspokojivymi upravami. Navyse, byt
¢i dom bude napokon v maximalne moznej
miere zodpovedat vaSim predstavam.

Investi¢ny potencial

Ak kupujete nehnutelnost na byvanie, zarobit
v budiicnosti na jej predaji by nemalo byt
kliicovym kritériom, ale skor prijemnym
bonusom. Napriek tomu by ste mali

zvazit aj tento aspekt. Ak nehnutelnost
kupujete s cielom uloZit ¢i zhodnotit vol'né
prostriedky, pripadne ju kupujete len na
kratky Cas, mali by ste mu venovat zvlast
vel'kd pozornost.

Zakladné parametre tohto Kritéria su:

M kapitalova narocnost,

M likvidita,

W potencial na kapitalovy rast,

W potencialny vynos z najmu.

Kapitdlova ndarocnost hovori o tom, kolko
financii musite do nehnutelnosti vioZit - ¢i
uz na jej kupu, alebo na rekonstrukciu.
Napriklad stary dom za vel'mi atraktivnu
cenu si moze vyzadovat nakladnu
rekonStrukciu, ktoru budete musiet
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financovat z drahSieho uveru. Kapitalova
narocnost takejto kupy je teda vysoka.
Naopak, kapitalovo nenarocna moze

byt kupa mensSieho bytu v novostavbe,
financovana 100-procentnou hypotékou.

Likvidnost znamend, ako rychlo dokdzete
nehnutelnost zmenit na peniaze, teda predat.
Aj ked plati, Zze predat mozno vSetko - je
to len otazka ceny, je dobré vediet, aka
likvidna (zvy€ajne v tyzdiioch potrebnych
na predaj) je vasa nehnutelnost.

Vacsie, drahSie a neStandardne rieSené
nehnutel'nosti v pdvodnom stave v menej
vybavenych alebo problematickych
lokalitach st najmenej likvidné a naopak.
Informaciu o likvidnosti vim poskytne
skuseny maklér alebo €as zotrvania
nehnutel'nosti v ponuke na predaj .

Byvanie v novostavbe znamena vseobecne vyssiu cenu, ale nizsie prevadzkové naklady. V kone¢nom doésledku tak
moze byt takdto kipa v porovnani so starym bytom vyhodnejsia. Potrebné je v3ak individudine postdenie — kvalita
niektorych stavieb totiz nemusf byt na o¢akavanej Urovni a aj prave dostavané objekty znamenaju urdité riziko. Z tohto
pohladu su najbezpecnejsie 3- az 5-ro¢né domy — pripadné nedostatky sa pri nich uz pravdepodobne stihli prejavit aj
uspokojivo odstrénit. Pokial ide o velkost bytového domu, jednoznacne plati, Ze menej je viac. (Vizualizécia z projektu
Zahrada spolo¢nosti MS development v Lysej nad Labom.)

Odpoved na otazku, za kol'ko by sa dnes
dala predat vasa nehnutelnost, moze

byt vel'kou satisfakciou aj dovodom na
bezsenné noci. Ked'Ze nikto nevlastni
kriStalova gulu spolahlivo informujucu

0 Vyvoji cien, musite sa spolahnut na
skusenosti alebo intuiciu. Délezitejsi nez
absoliitna zmena ceny vasej nehnutelnosti,
ktord zavisi od celkového vyvoja cien na trhu,
Je jej relativny vyvoj, teda to, ako sa meni

v porovnani s cenami inych nehnutel'nosti
v inych lokalitach. Absolutna cena
nehnutel'nosti s dobrym potencialom na
kapitalovy rast moze sice kratkodobo
klesat, avSak podstatne menej nez ceny
inych nehnutel'nosti v inych lokalitach, jej
hodnota teda relativne rastie.

Hoci potencialny vynos z najmu moze
znamenat atraktivne zhodnotenie, nehovori
sa 0 nom tol'’ko ako o kapitalovom raste.
Kym kapitalovy rast pritahuje skor
investorov, ktori usiluji o ¢o najvyssi vynos
v o najkratSom Case, vynos z najmu moze
zabezpecit rentu a dlhodobo uloZené
prostriedky. Dolezity je pritom najmd pomer
vvnosu z najmu k vloZenym prostriedkom
(teda rentabilita vyjadrend v percentdch), nie
absolitna vyska vynosu. Rovnako dolezité
je aj to, ako lahko a na ako dlho mozno
nehnutelnost prenajat. Ked'Ze vSeobecne

trh je u nas relativne maly a sustredeny
najma v segmente mladych Iudi a nizSich
prijmovych skupin.

Uvedenych Sest zakladnych kritérii vyberu
nehnutel'nosti nemusi obsiahnut vsetky
potreby a problémy, ktoré sa kipou usilujete
vyrieSit. Medzi bezné dopinkové kritérid patria:
Poschodie

Casto sa diskriminuju prvé a posledné
poschodie (respektive prizemie). V prvom
pripade st pri¢inou obavy o bezpecnost

a hluk, v druhom strach zo zatekania

a nizSieho tepelného komfortu, ani jedno
vSak nemusi byt realnym problémom.
Podlazie byva doélezitym kritériom u starSich
Iudi a rodin s malymi detmi - tieto dve
skupiny by sa mali v bytovom dome
sustredit na vytah a jeho vel'kost, pripadne aj
na bezbariérovy pristup k nemu, v rodinnom
dome by mali starostlivo zvazit vyhody

a nevyhody viacerych podlazi.

Velkost bytového domu

Pri pocte bytov v bytovom dome vzdy
plati, Ze menej je viac.

Nas serial vznikol na zéklade knihy Kupujeme/Predavame
nehnutelnost v spolupraci s jej autorom Martinom Capom a podobne
ako kniha by mal byt stru¢nym navodom, ktory pomoéze kazdému,
kto zvaZuje kipu nehnutelnosti. Postupne by sme chceli vietkym

Terasy, balkony a loggie

Pri ich posudzovani by ste mali zvazit
najmaé to, ako ich vzhladom na velkost,
situovanie (napriklad s ohladom na
dopravu) €i orientéciu viete naozaj
vyuzit.

Parkovanie a garaze

Nielen v rodinnych domoch, ale aj pri
bytoch su garaz alebo parkovacie miesto,
ako aj pivnica a skladovacie priestory
dolezitym kritériom. Podstatna je tiez ich
bezpecnost.

Vybavenie pozemku a domu

Specifickym kritériom pri pozemkoch

a rodinnych domoch su inZinierske siete
- pripojky na vodu, kanalizaciu, elektrinu
alebo plyn. Specialnymi kritériami, ktoré
sa tykaju vybavenia, su napriklad kozub,
klimatizacia, bazén Ci sauna.

Vyhlad

V niektorych lokalitich mo6zZe byt uzasny,
ked'Ze vSak zvac¢Sa znamena aj prémiovy
priplatok, treba kriticky posudit najma
jeho perspektivu. ((

potencialnym vlastnikom nehnutelnosti vysvetlit, ¢o je dolezité pri jej
kupe, akych chyb sa vyvarovat, na ¢o si dat pozor a ktoré ,,drobnosti”
pomozu zrealizovat celt transakciu s prehladom (a v idedlnom pripade
pri nej este aj usetrit). Ak ste v Stadiu uvah, sledujte nas serial, urcite
vam bude ¢asom pri kiipe bytu ¢i domu neocenitelnym pomocnikom.

A ak ste v ¢asovej tiesni alebo chcete nehnutelnost predat, hladajte

v knihkupectvach knizku Kupujeme/Preddvame nehnutelnost.

byvaju investori prehnane optimisticki,
pokuste sa byt pri posudzovani tohto
parametra vel'mi kriticki. Prevazna Cast
Slovakov totiz byva vo vlastnom alebo sa
o to usiluje, z ¢oho vyplyva, Ze ndjomny
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