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nehnutelnosti?

Na hodnotu bytov a domov bude mat vplyv planované
znevyhodnenie trokovych sadzieb hypoték. Byvat vo
svojom vsak chce kaZdy z nas aj bez ohladu na priaznivé
¢i menej priaznivé obdobie na realitnom trhu. 0 tom, ako
sa to odzrkadli na predajnosti, nas informuje v rozhovore
Mgr. Jozef BELKO, konatel'spolocnosti Insuria Consulting
a prevadzkovatel portalov Onlineporovnanie.sk

a Insuriareal.sk

Viete uz priblizne, aké kolisa-
nia cien nehnutelnosti mozno
predpokladac?

Celkovo mo6zeme na Slovensku
ocakdvat stagndciu aZz mierne
zvySenie priemernej ceny nehnu-
telnosti na byvanie. Hned po
jesennom ,,vypredaji* hypoték,
ked banky kazdoro¢ne (aj pocas
tejto jesene) pontiknu svojim
klientom velmi nizke Grokové
sadzby, o¢akdvame avizovany
mierny ndrast cien hypoték. Ale
treba pripoment, ze v hre vo
vyvoji agregovanej ceny byvania
s regiondlne rozdiely. Samozrej-
me, Ze je este rozdiel aj v tom, ¢i
porovndvame ceny bytov alebo
domov. V poslednom $tvreroku
bol mierne rastici trend predaja
bytov. Pod predaj bytov sa samo-
zrejme podpisali doterajsie nizke
urokové sadzby hypotekdrnych
averov.

Vzhladom na chystané zmeny
na hypotekdrnom trhu mézete
urdit ako to ovplyvni zdujem

o kiipu nehnutelnosti v re-
gidénoch SR? Ak4 je aktudlna
cenov4 hladina bytov a domov?
Vsetko zdlezi aj od kapy-
schopnosti [udi, ¢ maja volné
prostriedky na byvanie a ¢ maja
moznosti stabilného zamestna-
nia, ked pldnuju riesit byvanie
prostrednictvom hypotéky, a to
bez ohladu na to, ¢i cenové hla-
diny bytov mierne stipnu alebo
nie. KedZe sa nasa spolo¢nost za-
oberd aj sprostredkovanim kapy
a predaja nehnutelnosti, moézem
potvrdit, Ze v sti¢asnosti predaj
bytov nestagnuje. Najcastejsie
predaje bytov zaznamendva nasa
realitnd kanceldria INSURIA
REAL v cenovych hladindch od
70 000,-€ do120 000,- €. Vo
vi¢sich mestdch ako napr. Bra-
tislava, Trnava, Kosice, Zilina,

a po ohldsen{ investicii LAND
ROVERu v Nitre, viac ozil aj
predaj nehnutelnosti v tychto
lokalitdch a samozrejme, vzapati

aj ich cena iSla mierne hore.

V mestdch Banskd Bystrica,
Trnava a KoSice je predaj o niec¢o
ziv8i. Je to dané tym, ze stdle
plati rovnica ponuky a dopytu.

Vi&ina ludi sa stahuje do
nového obydlia len 2-3 kréit za
Zivot, a tak nemusia byt zbehli
v tejto oblasti. Poskytujete im
aj pravne poradenstvo? Aké
dokumenticie pom4hate klien-
tom spracovat alebo vybavovat?
Kto plati proviziu?

Vieme poskytnit sluzby na klic.
Spolupracujeme s renovovany-
mi odbornikmi v pripade, Ze
klient potrebuje stdnoznalec-
ky posudok na nehnutelnost
alebo geometricky pldn (sadny
znalec, geodet, pravne oddelenie,
hypotekdrni $pecialisti). N4§
realitny maklér spolu s klientom
riesi kataster, prévne oddelenie
preveri nehnutelnost, pripravi
kapnopredajnt zmluvu a nasi
pravnici st klientovi k dispozicii
v pripade dalsich otdzok. Mnohi
[udia kupuji nehnutelnost na
hypotekarny tver. Nasi hypo-
tekdrni $pecialisti im pripravia
viacero pontk a spolu s nimi po-
sudia, ktord je najoptimalnejsia.
Realitny maklér sprevddza klien-
tov celym procesom, pretoze si
uvedomujme, ze mnohi z nich
prvykrit riesia kiipu nehnutel-

nosti. Podpisom rezervacnej ¢i
kapnopredajnej zmluvy servis
realitného makléra nekondi.
Pomdhame im vybavit potrebné
dokumenty na bytovej sprave, ¢i
koncesiondrske poplatky, prepis
energii a pod. Provizia je vzdy
vecou dohody medzi preddvaju-
cim a kupujticim, ale vo vicsine
pripadov ju plati kupujuci.
Sprévne nastavend cena predd-
vajlicim ddva va&s{ priestor na
realizdciu obchodného zdmeru.
Cena nehnutelnosti je konzulto-
vand s nasim realitnym maklé-
rom, kde niekedy plati pravidlo,
ze jej vysku si upravi trh.

Co by mal klient pred stretnu-

J. Belko:, Urcity posun nastava aj pri dosial najziadanejsich mensich (2-izbovych)
bytoch, ku ktorym zacali pribidat zaujemcovia o kvalitné rozmemé bytové jednotky
v mestdch. Ich,,spiace” domy v satelitnych mesteckdch (v okrajovych obciach
velkomesta) sa v rannom ¢ase menia na ludoprazdne zény. Byvajtici denne opustaju
svoje domovy v netinosnych dopravnych zépchach (za pracou, Skolou, krizkami deti,
lekdrmi, ndkupmi, kultdrou ,Sportom...). Odchddzajud casto aj z dovodu mylnej pred-
stavy o vidieckej odze pokoja a Cerstvého vzduchu. Je zrejmé, Ze i vzéjomné kontakty
sl na modernom vidieku podobné ako v bytovkéch - takmer nulové. Myslim si, Ze
Zivot sa im akosi prestal hybat aj ked'su stale v pohybe. Citia sa byt okrédani o Cas.
Starostlivost o dom, zdhradu pripadne bazén, si vyberd svoju dan. Podaktori zacinajd
zvazovat ndvrat do centier a prilahlych mestskych Stvrti. Predstava komfortnych by-
tov v kvalitnom prevedeni s gardzami, Satnikmi, velkou terasou, dvomi hygienickymi
uzlami (2x sprcha, vana,i WC) a blizkost pracoviska i Skoly, nie je tak velmi neredlna.
Sticasnd pestra ponuka realitného trhu aj v tomto segmente (a tieZ prezieravi develo-
peri) umoziiujii naplfiat vytdzené predstavy. A aj tie drZia cenovdi hladinu vysoko.”

e conale T LR

tim s maklérom vediet

o kiipno-predajnom procese?
Na ¢o by sa mal pripravit, aby
uspel?

Prvé stretnutie je u nds v kan-
celdrii, kde klient spolu s nasim
realitnym maklérom predisku-
tuje svoje ocakdvania a poZiadav-
ky. Prejdu si jednotlivé ponuky
a dohodn sa na obhliadkach.
Ak sa napokon rozhodol pre
ktpu, realitny maklér pripra-

vi kompletné podklady pre
pravnika a dohodne so vSetkymi
zainteresovanymi dal$f proces.

Stava sa casto, ze musite kori-
govat zdujemcove predstavy?
Odportcal by som mat vopred
ujasnené moznosti financovania.
Bolo by vhodné, aby zdujemca aj
jasne vedel aky md svoj finan¢ny
limit — od toho sa vSetko odvija.
Mal by poznat i mantinely,
ktorych sa budeme spolo¢ne
drzat pri hladan{ a ponuke novej
nehnutelnosti. Ak sa s predajom
obrdti na nds a rozhodne sa pre
sluzby realitnej kanceldrie, vieme
sa mu postarat o $irokti ponuku
nehnutelnosti a zdrovent mu

usit na mieru najvyhodnejsie

podmienky na hypotéku.

V ¢om by mal byt klient

zorientovany eSte pred stret-
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nutim s vami a ¢o od neho
ocakdvate?

Seriéznost aj urdity stupef
rozhodnosti. Mal by mat hruba
predstavu o jeho budicom
byvani, do ktorej sa vZijeme, aby
sme vedeli presnejsie postupovat
pri sprostredkovan{ budtceho
byvania. Pri nadej praci sa dost
spolichame aj na klientovu
dochvilnost, ¢o privita aj samot-
ny predajca bytu, ktory je vo
vi&ine pripadov pri obhliadke
pritomny.

Pracujete aj na zdklade vy-
hradnosti - exkluzivnosti pri
uzatvdrani zmlav? Je podla vés
dobré alebo nie, ked sa majitel
nehnutelnosti sibezne obrati

na viaceré realitné kanceldrie.
Co by mal o tom vediet?

Okolo exkluzivity vznikd vela
PRE a PROTTI. Jednoznacne sa
nedd odpovedat ¢i je vhodné ale-
bo nevhodné podpisat vyhradnd
exkluzivnu zmluvu. Ano, aj nasa
realitnd kanceldria ich poskytuje.
Tu je dolezité si detailne prejst
zmluvu a vysvetlit preddvajtce-
mu, ¢omu sa zavizuje a aké nad-
$tandardné sluzby mu dokdze
realitnd kanceldria za exkluzivitu
poskytntit. Mnohokrét predd-
vajuci oslovi realitnti kanceldriu
so ziadostou o uzatvorenie
vyhradnej zmluvy aj z obavy,

Ze rozna cena nehnutelnosti na
viacerych portdloch znizuje jej

kredibilitu.

i

INSURIA REAL

Mgr. Jozef Belko: Realitna kanceldria INSURIA REAL

sa radi medzi vacSie realitné kanceldrie z hladiska
predajného a popredajného servisu klientom. Tvoria ju
odbornici, realitni makléri, ktori poskytuju sluzby ,na

kli¢”. Ak sa klient rozhodne kupit, predat ¢ prenajat

nehnutelnost, cely proces zabezpecime v spolupréci s odbornikmi. Kazdy klient je pre
nds individudIny so svojimi predstavami ¢i poziadavkami a preto k nemu pristupujeme
[udsky a seriézne. Inzerciu pre nasich klientov zabezpecujeme bezplatne. Inzerujeme
na vyse 150-tich realitnych portéloch.

Spolupraca s realitnou kancelariou INSURIA REAL znamena:

m nezdvislé a objektivne poradenstvo v oblasti realit

m pomoc pri vybavovani sidneho znalca, geodeta, energeticky certifikat, kataser, ...
m objektivne poradenstvo pri hypotekarnom poradenstve a poisteni nehnutelosti
m popredajny servis (plyndri, elektrikdri, a dalSie indtitdcie).

Mnohym ide (okrem iného)

o najnizsie splatky hypotéky

J. Belko: V principe si Klienti myslia, Ze vy3ka splétky je jedinym a najdoleZitejsim
kritériom pre sprdvne rozhodnutie o vybere banky na hypotekarny dver. Opak je
Casto pravda. Dolezité kritérid mozu byt napr. pri vystavbe domu : dokladovanie
ndroku na dalsiu tranZu, ale aj jednoduchost cerpania pefiazi pri vystavbe
anemenej dole7ité st aj poplatky za poskytnutie Gveru. Prihliadat by sme mali aj
na vyzadovanu nutnost vyuZivania ostatnych sluzieb banky, ktoré si klienta zaviazu
napr. udelenim zlavy.

Priklad je modelovany na 80 000,-€,
splacanie 30 rokov a 5 rokov doba fixdcie:

Nézov banky rok | Doba Poplatok | Mesacna | Max. LTV
fixdcie |za poskytnutie | splétka

UniCredit Bank 1,99% | 5 rokov 720€ 29530€| 90%
mBank 2,04% | 5rokov 0€ 29730€| 80%
OTP Banka 2,09% | Srokov 0€ 29931€| 90%
(s0B 2,20% | Srokov 0€ 303,76 €| 100 %
MITENERITENEN 2,20 % | 5 rokov 799 € 303,76 €| 100%
V0B Banka 2,20% | 5 rokov 640 € 303,76 €| 100 %
TATRA Banka 2,35% | 5rokov 640 € 309,89€| 100 %
SBERBANK 2,69% | 5 rokov 0€ 324,06€| 90%

MaximaIna vy3ka LTV (Loan to Value) -predstavuje pomer vy3ky hypotéky k
hodnote zaloZenej nehnutelhosti

Dalsi priklad je modelovany na 80 000,-€,
splacanie 30 rokov a 3 rokov doba fixacie:

Ndzov banky trok | Doba Poplatok | Mesacna | Max. LTV
fixdcie |zaposkytnutie | splatka

mBank 1,54% | 3roky 0€ 277,63€| 80%
UniCredit Bank 1,79% | 3roky 720€ 28737€| 90%
SBERBANK 1,89% | 3roky 0€ 291,31€] 90%
(508 1,95% | 3roky 0€ 293,70€ | 100 %
OTP Banka 1,99% | 3roky 0€ 29530€| 90%
NN TTEEN 2,0% | 3roky 799 € 295,70€ | 100 %
TATRA Banka 2,0% | 3roky 640 € 295,70€ | 100 %
VB Banka 20% | 3roky 640 € 295,70€ | 100 %

Hypotéka pre mladych

Hranica prijmu na ziskanie hypotéky pre mladych od 1.7.2015 je 1090,70 €
(1,3-ndsobok priemernej mzdy). Pre manZelov a partnerov sa berie do tvahy
dvojndsobnd suma, teda 2 181,40 €. Ak jeden z partnerov nema prijem a spolocne
Ziadajti o hypotéku, priemernd mzda druhého partnera za predchddzajici rok méze
byt az do vysky 2 181,40 €.

Hypotekarny dver pre mladych so Statnym prispevkom je uréeny klientom do 35
rokov. Priemerny prijem Ziadatela v predchddzajticom kalenddrmom roku nesmie
prekrocit 1,3 ndsobok priemernej mesacnej mzdy v ndrodnom hospodarstve SR za
prvy kvartél roka 2015.

Zvyhodnené drocenie plati len na prvych 5 rokov od poskytnutia hypotekérneho
(veru a jeho vyska je stanovend zakonom o $tatnom rozpocte. Aktuédlna vyska
dotdcie je 3% z toho 2 % dotuje Stat a 1 % dotuje banka. Klient moZe ziskat Statny
prispevok maximélne na sumu 50 000 € a zéroven nesmie prekrocit 70 % hodnoty
zakladanej nehnutelosti.

Priklad je modelovany na 50 000,-€,
splacanie 30 rokov a 5 rokov doba fixdcie:

Nézov banky rok | Doba Poplatok | Mesacna | Max. LTV
fixdcie | za poskytnutie | splatka

\ NOEHERNEEN 0,01% | 5 rokov 599 € 139,10 € 70
J 0,01% | 5 rokov 400€ 139,10€| 70
0,05% | 5rokov 400 € 13994€| 70

0,10% | 5rokov 450 € 140,99 € 70

0,25% | 5 rokov 0€ 144,18€ | 70

0,39% | 5rokov 0€ 147,19€| 70

0,39% | 5rokov 0€ 147,19€| 70

Zdroj: www.insuria.net
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