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Dakujem, Ze ste si zdarma stiahli m6j e-book Ako spravne odhadnut cenu nehnutelnosti.

Volam sa Roman Weidinger a som realitny maklér. Patrim medzi tych Stastnych
a vyvolenych, ktori mozZu povedat, Ze robia skutocne to, ¢o miluju. V realitnom

biznise sa pohybujem uz viac nez desat rokov a za ten c¢as uz dokazem povedat,
¢o ktory klient a ktory obchodny pripad budu potrebovat.

V tomto e-booku vam chcem priblizit
Problematiku urcovania ceny
nehnutelnosti. Ci uz si chcete

vas majetok zobchodovat sami,
alebo k tomu vyuzZijete sluzby
realitného makléra, poznat niekolko
zachytnych bodov v mori realitnych
prileZitosti moze byt na nezaplatenie.

Verim, ze ako vSetkym mojim
klientom, aj vam budem napomocny /
prostrednictvom tohto e-booku. | \
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Cena nehnutelnosti byva pri kazdom rozhodnuti o predaji najcastejSie sklonovanym faktorom. Zdedili
ste dom, ¢i byt, alebo ste sa len mozno rozhodli prestahovat do lepsieho? Otazka, ,,za kolko predat to
staré” zakonite vypldva na povrch. Ak sa nechcete stratit v zdplave informacii ¢i réznych dobrych
odporucani od zndmych, je vidy dobré vediet, od ¢oho sa cena bytu ¢i domu odvija.




PreCo nie je vidy vyhodou stanovovat cenu nehnutelnhosti na zaklade odporucani typu ,jedna pani
povedala“, respektive , sused predal pred desiatim rokmi za tolko a tolko“? Ciha tu na vas totiz znaéné
nebezpecenstvo.

Nielenze mozete ziskat nepresnd, ale ¢asto aj Uplne pomylenu predstavu o cene. Vysledok bude ten, ze
hoci vasa ponuka bude v tlacenej Ci online inzercii celé tyzdne a mesiace, teleféon vam skratka
nezazvoni. Nastavili ste latku prilis vysoko.

Pocas mojej praxe som sa s takymito pripadmi stretol nejedenkrat. Co najviac boli je uvedomenie
majitela, Ze sdanou cenou je nehnutelnost skratka nepredajnd aZe vsucasnych podmienkach
realitného trhu treba oc¢akavania zna¢ne , prekopat”.

Inym (a podstatne horsim) variantom bude situdacia, ked vas byt ¢i dom podhodnotite, a sami sa tak
vlastne okradnete o zisk. Mozno aj peknd sumicku. Co platilo pred rokom, dvoma ¢&i piatimi, uz mozno
davno nie je aktualne a cena nehnutelhosti sa moZe v sucasnosti pohybovat niekde Uplne inde. Tiez
som bol neraz svedkom toho, Ze predavajuci boli na druhom ¢i tretom stretnuti prijemne prekvapeni
a hovorili: ,,Hm, tak to bratranec z druhého kolena predal dost pod cenu...”

Mozno nie, len skratka predaval davnejsie a ceny nehnutelnosti odvtedy stupli...




KEER? ANO “ALE..

Zrejme najzasadnejsim pravidlom pri urCovani ceny je
nechat si poradit. Mozno vdm ako prvé napadne
kontaktovat niektorého realitného makléra. Aj tu si vsak
treba dat pozor na uskalia.

Pokial makléra nepoznate, urcite neskocte na lep mozno
lakavym, ale mnohokrat prehnanym ponukam.
Mnozstvo obchodnikov a sprostredkovatelov vas bude
lanarit na spolupracu sIadkym| reCickami o kufrikoch
penazi, ktoré ,zaruCene” zinkasujete, ked im
nehnutelnost zverite.

Bohuzial, mnoho maklérov sa vyznacuje prave takymto

Stylom ziskavania klientov. Preto treba aj tu byt
obozretny a nenechat sa nachytat na najvyssiu ponuku.
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Je pravda, Ze skuseny realitny maklér by vdm mal poradit aj ohladom predajnej ceny. Uréite vam ju
vSak nestanovi na zaklade prvého hrubého opisu lokality a stavu vasho bytu ¢i domu, ktory mu
poskytnete v telefone.

Profesional vie, Ze odhad ceny zavisi od okolnosti, ktoré bude musiet najprv preskimat. AZ potom vam
predloZzi cenovl mapu a pripadne navrhne sumu, s ktorou sa moéze zacat predavat. Takisto vas ale

upozorni na fakt, Zze cena ja variabilnd a na com vo vysledku najviac zalezi, je komunikacia s pripadnymi
kupujucimi.

Adresa vasho bytu sa pocas predaja nezmeni. Findlna cena nehnutelnosti sa vSak od tej prvotnej lisit

mozZe a s velkou pravdepodobnostou sa aj liSit bude. Aj na toto vas skuseny maklér bezpochyby
upozorni.
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Chcete vediet, odkial akam sa moZete vstanovovani ceny bytu
pohybovat? Alebo chcete len byt lepsSie informovany, pretoze nechcete
sadnut na lep doveryhodnym okoloidtdcim?

Na toto vSetko by ste si mali dat pozor.




Iste, dookola omielané pravidlo realitnych sprostredkovatelov
znie: ,Lokalita je vSetkym!“

Je a nie je to pravda. Ako som uz spomenul, adresa predavaného
bytu je jedinym faktorom, ktory sa neda zmenit. Rekonstrukciou
mozete zmenit dispoziciu, pridat ¢i ubrat pocet izieb, spojit WC
s kupelnou, lokalita vSak ostava rovnaka.

Prave s lokalitou sa spajaju velmi silné faktory. Kde nehnutelnost
stoji? Pokial ide orodinny dom, vmeste, ¢i na dedine?
V intravilane, v extravilane? Aka je dostupnost? Pristupova cesta?
InZinierske siete?



Pokial predavate mestsky byt, nachadza sa v centre, Ci na okraji
mesta? V akej mestskej Casti? Na rusnejsej, alebo pokojnejsej
ulici? Aké su mestské a primestské spoje? Ako daleko je najblizsi
obchod, potraviny, skolka, Skola, nemocnica, ndkupné centrum?
Su v oblasti miesta na oddych a relax? Parky, divadla, moznosti
na beh Ci bicyklovanie?

Je samozrejmé, ze niektoré z tychto vlastnosti budu s cenou
hybat viac, niektoré menej, vasi potencidlni kupujici sa vSak na
mnohé z nich dozaista budu pytat. Uz len preto je dobré mat
tieto otazky na pamati.




Pokial predavate byt vpaneldaku ¢i bytovke,
poschodie je wurcCite jednym ztych dolezitejsich
ukazovatelov. Vo vsSeobecnosti plati, Ze byty
na prvom ana poslednom poschodi su o nejaké to
euro lacnejsie.

Nejde tu vSak o nizsSi pocet susedov ateda mensie
Sance na priatelsku susedsku konverzaciu. Rozhoduju
pripadné tepelné a zvukové izola¢né vlastnosti domu,
ktoré sa pri bytoch na najnizSom a najvysSom
poschodi mo6zu odliSovat od ostatnych bytov.

S poschodim, samozrejme, suUvisi  vybavenost
vytahom. Pokial preddvate byt na Stvrtom poschodi
v dome bez vytahu, pocitajte s tym, Ze predajna cena
bude nizsia, ako za porovnatelny byt, kam vsak novy
majitel nebude musiet chodit po schodoch.
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Azda najzasadnejSie vlastnosti vasej nehnutelnosti. Cena
bytu sa dé velmi jednoducho odvodit prave od vymery,
kedZe jej pohyby cien sa v Statistikach odvadzaju prave
od ceny za 1 m2. Principialne plati, ze ¢im vacsSia vymera,
tym vysSia cena. Vtomto momente vsSak prichadza
na rad pocet a najma priechodnost izieb.

Byt s 80 m2 bude mat vyssiu hodnotu ako byt so 60 m2,
nemusi to vSak platit, ak vacsinu jeho priestoru zaberie
Satnikova skrina a jedna velka priechodna obyvacka.

Kvoli sukromiu novych majitelov moze byt vyhodou, ak
su izby sice mensSie, no je ich vbyte vacsi pocet.
Trojizbovy byt s nepriechodnymi izbami tak moze byt
drahsi, ako dvojizbovy s jednou priechodnou izbou, aj
ked budu rozlohou rovnaké.

\

Dobrou spravou je, Ze kupujuci vacsinou vedia, aké dispozicné rieSenie hladaju. Prave preto je Sanca, zZe
ak natrafite na spravnych zaujemcov, svoju cenovu latku nebudete musiet podliezat.




Dali pomerne kriticky faktor. Novostavba? Pdvodny stav spred patdesiatich rokov? Rekondtrukcia?
Ako davno sa byt prerdbal? Parkety alebo plavajuca podlaha? P6vodné alebo nové okna? Drevené (i
plastové? Kuchynska linka, WC, kupelna?

Logicky, ¢im je byt pripravenejSi na okamzité byvanie, tym je jeho cena vysSia. Pokial do bytu bude
musiet novy majitel eSte ¢o-to investovat, pripravte sa, Ze cena pojde o adekvatnu sumu dole.

V jednaniach o kupe velmi neobstoji argument, Ze je predsa pre kupujucich vyhodné, ked si byt
zrekonsStruuju na vlastnu past, a budu si tak moct vybrat farbu kachlic¢iek v kipelni. Modré, zelené
i hnedé kachlicky totiz budu novych majitelov nieco stat a vy ako predavajuci na to musite brat ohlad.

Do hry tu vsSak vstupuje aj celkovy stav bytovky. Ten vy ako predavajuci sice velmi neovplyvnite,
no zohladnit v cene ho musite. Ci mda bytovy dom zateplenie, novu fasddu, novu strechu, nové vytahy,
to vSetko moze pohnut nielen s cenou nehnutelnosti, ale aj s celkovym rozhodovanim zaujemcov, i vas
byt kupia alebo nekupia. Najneskér v rokovani o cene sa stav bytového domu objavi na scéne. Je preto
dobré mat ho na pamati.



Daldi z ukazovatelov, ktory méze ovplyvnit cenu
nehnutelnosti, radovo o stovky, v niektorych
pripadoch aj o tisice eur.

Aj ked' byva Standardom, Ze v predavanom byte
ostava len kuchynska linka a vstavané skrine,
vidy je moznost sa snovymi majitelmi
dohodnut. Nie su nezvycajné pripady, kedy su
kupujuci ochotni kvoli nedostatku ¢asu odkupit
aj kompletné zariadenie bytu. Vtom pripade
mate, samozrejme, pravo pozadovat vysSiu
sumu.

Odkupenie zariadenia je mozné premietnut do
kipnej ceny, pripadne sa na nom uzniest
samostatnou pisomnou dohodou.




Pokial' urCovanie ceny svojej nehnutelnosti beriete vazne a mate prehlad v ukazovateloch, ktoré som
doteraz uviedol, dalsim vasim krokom bude vytvorenie si cenovej mapy.

Nebojte sa napohlad neznameho nazvu. Proces je jednoduchy, aj ked mozno trochu narocnejsi na cas.
Jednoducho sadnete za pocitac s pripojenim na internet a pokusite sa na realitnych a inzertnych
portaloch vyhladat ¢o najviac nehnutelnosti ¢o najviac podobnych tej vasej. To znamena s priblizne

rovnakou lokalitou (vasa obec, mestska ¢ast, mesto), s podobnou vymerou a stavom.

Nie, naozaj nesledujte byty na druhom konci republiky, ani byty s tridsiatimi Stvorcovymi metrami
navyse. Ceny su takmer urcite diametralne odlisné.

Najdete 6-10 takychto nehnutelnosti, vypiste si ich ceny a sumy spriemerujete. Dostanete tak pomerne
spolahlivé Cislo, podla ktorého uz dokazete nasmerovat svoje dalSie kroky pri predaiji.

V zavere e-booku v sekcii kapitole ODKAZY najdete linky na inzertné portaly, ktoré sa oplati sledovat.



V predchadzajucom texte som uviedol najzasadnejsie momenty, ktoré by
vam mali pomoct orientovat v problematike uréovania ceny vasho bytu

¢i domu. Akokolvek presne sa vdm vsak podari cenu svojpomocne stanovit,
v mnohych pripadoch len odhad stacit nebude.

V takychto pripadoch bude nutné kontaktovat znalca. Sudny znalec z odboru
stavebnictvo je erudovanym a spolahlivym odbornikom, ktory vam cenu
nehnutelnosti urci v znaleckom posudku na zaklade odbornych vypoctov.

Cenovo sa znalecky posudok pohybuje v rozmedzi okolo 100-150 €
pokial' ide o byt, v pripade rodinnych domov moéze tato suma
nardst aj na niekolko stoviek. Zavisi od lokality a ndro¢nosti
procesu, platite vSak za istotu, pred ktorou uz bude musiet
nejeden zjednavajuci zaujemca sklopit zrak.

Nakoniec, sluzby znalca ma vo svojom portféliu kazda
profesionalna realitna agentura. Pokial ide o spolupracu
so mnou, viem vam odporucit hned niekolko overenych
odbornikov.
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Ak ste docitali az sem, budete odteraz schopni odhadovat cenu
nehnutelnosti na zaklade niekolkych zasadnych a zakladnych kritérii.

Netreba vSak zabudat, Ze vidy po6jde iba o odhad apresnd cenu
predavaného bytu ¢i domu, ktora by bola zavazna a pouzitelna aj pre
pravne ukony, moze urcit jedine sudny znalec.

Pokial vas tato problematika zaujima hlbsie, nevahajte sa na mna pripadne
obratit s vasimi otazkami.

Taktiez sledujte moj blog o realitnom biznise na webe romanmakler.sk,
kde najdete mnozstvo dalsich cennych informacii a materialov.



www.romanmakler.sk — méj osobny web

www.sora.sk — stranky Slovenskej realitnej akadémie

www.narks.sk — stranky Narodnej asociacie realitnych kancelarii Slovenska

NajfrekventovanejSie inzertné portaly:
www.nehnutelnosti.sk
www.topreality.sk

www.byty.sk

www.reality.bazos.sk



