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Investovat do vlastného sa oplati

BYVANIE

Kapit ¢i nekdpit?
Moznosti, ako
investovat

do nehnutelnosti, je
niekolko.

uduci majitelia bytov ¢i do-
Bmov moZu nehnutelnost

kipit na vlastné byvanie,
na ndsledné prenajimanie alebo
mozu ¢akat na jej dalsie zhod-
notenie. Kazd4 z moZnosti so se-
bou nesie vyhody a rizika.

Nehnutelnost oznacil Martin

Capo z realitnej kancel4rie Rie-
$§ime byvanie za vZdy zaujima-
v investiciu, ktorej vyhodnost
narastd obzvlast v obdobi{ boo-
mu. VSetko vSak podla neho za-
visi od toho, ako a kedy sa tato
investicia urobi. Oproti inym in-
vesticidm sa 1i8i pozitivne aj ne-
gativne. ,Je hmatatelnd, uziva-
telnd a uZivanim sa nespotre-
buva. Je vsak zvycajne rddovo
nédkladnejsia, a teda menej do-
stupnd,” vysvetlil. ,,Predpokla-
dom na dosiahnutie zaujimavé-
ho celkového vynosu z investicie
do nehnutelnosti je jej obsta-
ranie za velmi vyhodnu cenu,”
uviedol analytik spolo¢nosti Ho-
me Credit Roman Miiller.

Vyhody a nevyhody realit
Investicie do nehnutelnosti maji
aj podla risk manaZéra a odhad-
cu cien nehnutelnosti spolo¢nos-
ti LEXXUS Petra Ondrovica svoje
vyhody aj nevyhody. Ak ndkup-
ca zainvestuje do nehnutelnos-
ti v ¢asoch rastu trhu, vyhodou
je zaujimavé zhodnotenie peniazi
pri spatnom predaji. Z dlhodobé-
ho hladiska sa k tomu priddva fi-
nanc¢né prilepsenie v ¢asoch do-
chodku. Peniaze sa v$ak, naopak,
moZzu znehodnotit - stdva sa to,
ak trh stagnuje alebo sa dostane
do recesie, pripadne ak ndkupca
zvoli predrazent nehnutelnost.
Podla finan¢ného analyti-
ka Fincentra Petra Vilagiho je
potrebné pred investiciou do

nehnutelnosti rozlisit, s akym
zamerom ju kupujeme. Ohladne
kipy bytu ¢i domu s cielom bu-
diceho zarobku je skepticky.

Nehnutelnosti zhodnotenie
penazi neprinesud

,Kipu nehnutelnosti z vlastnych
uspor na jej dal$i prendjom
alebo s cielom jej drzby s né-
slednym predajom v neskorsom
obdobi aktudlne nepovazujem
za vhodnu investiciu,” vyjadril
sa. Podla statistik Narodnej ban-
ky Slovenska sa rast cien nehnu-
tel'nosti, ktoré v prvych dvoch
kvartdloch tohto roku dosiahli
droven osemro¢ného maxima,
postupne spomaluje.

Podla realitného makléra RE/
MAX Absolute Alexandra Kraj-
naka je stratégia kipy a ndsled-
ného predaja (¢i uz s rekonstruk-
ciou alebo aj bez nej) v kratkom
¢asovom horizonte niekol'kych
mesiacov od kiipy pomerne rizi-
kova. ,Treba sa vyznat na trhu,
byt rychly a nakupit pod trhovi
hodnotu, aby ste neutrpeli pri-
padnd stratu,” vysvetlil.

Ondrovi¢ sthlasi, Ze vhod-
ny ¢as na investiciu do nehnu-
telnosti je uz ddvno prec. ,Pri
dnesnych cendch nehnutelnosti
je uz samotné zhodnotenie vlo-
zenych penlazi minimdlne, v nie-
ktorych pripadoch skor s ne-
gativnou vyhliadkou,” uviedol.
Pri kupe je teda moZné ocaka-
vat stratu pri budicom predaji.
Aj v najblizsej budicnosti oca-
kéva iba vel'mi pozvolne rasttice
investi¢né ndkupy na trhu a mi-
nimdlne zhodnocovanie penazi
vlozenych do kipy nehnutelnos-
ti s ciefom vhodne investovat.

Problémom pri ndkupe bytu ¢i
domu s ciefom dal$ieho, vyhod-
nejsieho predaja moZe byt aj ce-
novy kolaps. Ako priklad Vila-
gi uviedol prasknutie realitnej
bubliny v rokoch 2008 az 2009.
»Realitny trh sa zastavil. Nik-
to nekupoval, pretoze kupujtci
ocakdvali dalsie poklesy cien ne-
hnutelnosti a mali pravdu. Pre-
davajtci museli absolvovat de-
siatky obhliadok so zdujemcami,

kym sa im podarilo byt ¢i dom
predat,” opisal. Medzi dalsie ri-
zikd, ktoré podla neho mézu ce-
nu nehnutelnosti potlacit na-
dol, patria bezné okolnosti ako
neprispdsobivy sused ¢i vystav-
ba dialni¢ného obchvatu blizko
obydlia.

Dobra vol'ba je realitny fond
PodTla Krajiiaka je najbeZnejsim
spdsobom investicie do nehnu-
telnosti stratégia ,,buy and hold*,
¢ize kupit a drZat. V praxi to
znamend kipu bytu s cielom
jeho prendjmu a predaja najskor
v ¢asovom horizonte o 10 - 15
rokov. ,Ide o pomerne konzerva-
tivnu formu s niZ$im vynosom
oproti akciovym trhom, no miera
rizika je pri nehnutelnostiach
neporovnatelne nizsia,” uviedol.
Pri takejto investicii netreba
zabudat na dan z prijmu. Prob-
lémom moZu byt aj Castejsie vy-
davky na opravy a udrzbu pri
nedbanlivych ndjomnikoch. Ne-
vyhodou je podla Miillera aj niz-
ka likvidita. ,V pripade potre-
by moZe trvat mesiace, nez sa
ndjde vhodny kupec nehnutel-
nosti,” uviedol. Za vyhody, na-
opak, poklada ziskanie pravi-
delného prijmu a rastici trend
cien nehnutelnosti v dlhom ¢a-
sovom horizonte. Podla Ondro-
vica st vSak investi¢né nakupy
menej Casté ako otdzka vlastné-

AK je dovodom
nadobudnutia
bytu alebo domu
riesenie bytovej
otazky, este nikdy
nebol vhodnejsi
¢as. Urokové
sadzby su
historicky
najnizsie.

Peter Vilagi,
analytik Fincentra

ho byvania. ,,Kipa nehnutelnos-
ti pre vlastni potrebu je primdr-
na,” tvrdi.

Podla Capa je z4dsadné, aby
mal ndkupca pri investicii do ne-
hnutelnosti realistické ocakava-
nia. ,,Je to dlhodobd investicia
a jej vynosnost nie je garanto-
vang,” vysvetlil. Pri kiipe byva-
nia s cielom nasledného prendj-
mu podla neho treba mysliet aj
na to, Ze je nutnd pravidelnd sta-

Byvanie nakupuju mladi

Podla tdajov Ndrodnej banky
Slovenska pocet zmliv uzatvore-
nych na hypotekarne tvery za pr-
vych osem mesiacov tohto roku
stipol o vyse Sesttisic. Celkovo je
ich uzavretych viac nez 211-tisic.
Priemernd vy$ka hypotekdrneho
averu, ktory podla tidajov CSOB
klienti ¢erpali v prvom polro-
ku 2017, dosiahla 68 180 eur. Ide
0 15-percentné zvySenie oproti
minulému roku.

,Priemerny vek Ziadatela o hy-
potéku dosahoval 36 rokov. V po-
rovnan{ so situdciou spred nie-

kol'kych rokov je tento priemer
o nieco vyssi. Podpisal sa pod to
refinan¢ny boom, v doésledku kto-
rého velkd cast klientov Ziadala
0 novy tver v neskorsom veku,*
vysvetlila Andrea Lazar, riaditel-
ka Odboru retailového segmen-
tu CSOB. Oproti minulému ro-
ku sa vekovy priemer zvysil o je-
den rok.

Podla Vildgiho vlastné byva-
nie primdrne rie$i skupina [u-
di vo veku 25 az 39 rokov, ktord
kipu nehnutelnosti doteraz od-
kladala. Podla Ondrovica ku ku-

rostlivost. ,Aj preto ma experti-
za skiseného makléra velky vy-
znam, ide o komplexné trans-
akcie a nemalé prostriedky,”
odporucil by ndkupcom. Naj-
¢astej$im investi¢nym ndstro-
jom byvaji podla neho malomet-
rdzne, jedno- a dvojizbové by-
ty, v poslednom obdobif st to aj
kratkodobé spekulativne ndkupy
novostavieb.

Ak chce majitel zo svojej ne-
hnutelnosti ziskat prijem, pod-
la Vildgiho by mal investovat
radsej do realitného podielové-
ho fondu, ktory kombinuje rezi-
den¢né nehnutelnosti s komerc-
nymi. ,Jeho cena je podstatne
stabilnej$ia,” tvrdi. Pri investicii
do realitného fondu ide o realit-
nu investiciu, ale oproti investi-
cii do jednej nehnutelnosti sa
s 1ou spdja vyrazne niz$ie inves-
ti¢né riziko.

SpeniaZenie investicie je na-
vy$e bezplatné a prevod penazi
prebehne priblizne za dva dni.
Predaj nehnutelnosti na vlast-
nu pdst oproti tomu trva dlhsie.
,Ndkladnejsi je aj kvoli poplat-
kom realitnej kanceldrii, overo-
vaniu podpisov, vkladom na ka-
taster a podobne,” objasnil.

Hypotéka moéze byt vyhodou
Odportca vsak ndkup vlastné-
ho byvania. ,, Ak je dovodom
nadobudnutia bytu alebo domu

pe domu inklinuji mladé rodiny,
kedzZe poskytuje vdcsie bezpecie
pre deti. O byt maju, naopak, z4-
ujem skor nezadani fudia ¢i rodi-
ny, ktoré preferuji mestsky $tyl
Zivota.

,Zdalezi na tom, aku silnt ma
¢lovek potrebu nehnutelnost
vlastnit,” povedal Miiller o rozho-
dovani medzi prendjmom a hypo-
tékou. Zacinajtci par podla neho
mozZe dat v pripade prvého spo-
lo¢ného byvania prednost prendj-
mu, rovnako si moze zvolit pre-
néjom clovek, ktory sa prestaho-

Elektronicky vystfizek zpracovala spoleénost NEWTON Media, a.s.
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rieSenie bytovej otdzky, este nik-
dy nebol vhodnejsi ¢as. Urokové
sadzby st historicky najnizsie

a nehnutelnosti sa daji ndjst
stdle v rozumnej cene, aj ked ne-
ustdle rastt,” vyjadril sa. Dobré
je podla neho pri kipe bytu ¢i
domu zv4azit ich lokalitu a tech-
nicky stav - kvalitu a Zivotnost
pouZzitych materidlov ¢i pripad-
nu rekonstrukciu.

Vlastné byvanie Vilagi odpo-
rica aj za cenu hypotéky. V st-
¢asnosti je to podla neho vy-
hodnejsie ako byvat v prendj-
me. ,,Odporicam rie$it bytovu
otdzku teraz, pretoZe v horizon-
te niekol'’kych mesiacov moze-
me byt svedkami prvého zvy$o-
vania drokovych sadzieb. Treba
vSak mysliet aj na zadné vratka
a kupovat nehnutelnost, ktort si
¢lovek moZe dovolit aj v pripade,
Ze urokové sadzby budu vyssie
a cena byvania v budtcnosti po-
rastie,” povedal.

Podla Ondrovica je hypotekar-
ny uver vyhodou, ak md nédkup-
ca moznost ziskat vyhodné lac-
né peniaze. Vtedy je pri ndku-
pe nehnutelnosti na tver mozné
vynalozit vlastné prostriedky na
iné ucely. Miiller uviedol, Ze vac¢-
$ina l'udfi jednotlivé moZnosti fi-
nancovania kombinuje. ,,K vlast-
nym Uspordm si najéastejsie
vezmu hypotéku,” povedal.

Michaela Medvedova

val do nového mesta za prdcou
a zatial nepldnuje ndkup vlastné-
ho bytu ¢i domu.

Podla Capa st aktudlne $tatisti-
ky predaja nehnutelnosti pozitiv-
ne. ,Z hladiska objemu transak-
cif, ako aj vyvoja cien zazivame
rast podobny tomu pred rokom
2008,“ uviedol. Podla Miillera
Slovdaci nekupujt iba byty na Slo-
vensku. ,,Dlhodobo rastie aj zdu-
jem o ndkup nehnutelnost{ v Ces-
kej republike. Ide predovsetkym
o Slovédkov, ktor{ pracuju a zija
v Cesku,” povedal.



