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Nehnutelnost ako investi-
cia. Po krizovom obdobi,
z ktorého sa ekonomika
len spamdatava, vyznieva
toto spojenie ako fikcia.

L pohladu ulozenia a
dihodolbého zhodnote-
nia prostriedkov je v
suCasnosti dobrd prilezitost
investovat. Nielen na Slov-
ensku, ale i v turisticky zau-
jimavych destinaciach.
Stdle viac Eurdpanov
chodi na letny dovolenku
k moru a byva vo viast-
nom apartmadne alebo
dome.

Hlad po zahrani¢nych nehnutelhostiach
pominul. Po ,big bangu" dopytu zostala len
slabd ozvena. Tak ako splasla realitna bublina
v USA, tak poklesli aj ceny nehnutelnosti na
Slovensku. V roku 2011 boli o vySe 17% nizsie
ako na vrchole v roku 2008. Rozplynula sa
i vidina rychleho zisku z odpredaja alebo
prenajmu nehnutelnosti vo vychytenych i
menej znamych turistickych destinaciach.
Po ekonomicky silnejSich krajinach, ako
Rakusko, ¢i Nemecko, ktorych bonitni oby-
vatelia s oblubou nakupovali zahrani¢né
nehnutelnosti, prichadzaju v si¢asnosti na
rad krajiny Vysehradskej Stvorky. Krizou
postihnuti majitelia apartmanov a primor-
skych viliek ponukaju svoje — Casto i viaceré
—nehnutelnostiv cenovych relaciach dostup-
nych i pre nasincov. Samozrejme, v ponuke
sUinovostavby, rezidencné byvanie ajdomy.



Na kazdu investiciu sa nabaluju urcité rizika.
Namieste je preto ziskanie dostato¢ného
mnozstva informacii, overenie realneho
stavu veci. Z amerického prava pochadza
spojenie due diligence, ktoré asi najlepsie
vystihuje opatrnost a oSetrovanie rizik pri
transakcii, akou kUpa nehnutelnosti urcite
je. Neopatrné investovanie sa razom moze
zmenit na ,sponzoring" Spekulantov alebo
kupovanie povestnej macky vo vreci.
~NajdéleZitejsia vec, ktoru je potrebné mat
na zreteli, je subjekt, cez ktory investor riesi
kupu nehnutelnosti. Je mnoho spolocnosti,
ktoré ponukaju nehnutelnosti v réznych des-
tindcidch, ale sprostredkovane, cez dalsie sub-
Jekty (napr. lokdlne realitné kanceldrie alebo
lokdlnych agentov), a v tom vidim riziko Cislo
Jeden. Odporucam ndjst'si ponuku spolocnosti,
ktora ma priame zastdpenie na danom trhu,
alebo je priamo napojend na zmluvného real-
izatora/ developera danej stavby," upozormuje
Rastislav Sopko, Managing Director, Unique
Estate, s.r.o., ktory ma mnohorocné skuse-
nosti z tureckého trhu, a dodava: ,V druhom
kroku by investori mali vyberat novostavby
aZ po kolaudacnom rozhodnuti, nekupovat
nieco, Co je len na papieri. V idealnom pripade
by simalinvestor nehnutelnost'fyzicky pozriet,
zoznamit sa s prostredim, spoznat lokalitu a
dostupnost nehnutelnosti, jejpolohu a charak-
ter, spoznat preddvajuicich, oslovit susedov,
skratka presvedCit'sa na vlastné oci o redlnom
stave veci."

Jan Rejcha, Managing Director, Rellox,
s.r.o., komentuje situaciu v Spanielsku:
,Potrebné je dbat na kvalitu projektu a
nehnutelnosti, najmd s ohladom na loka-
litu a stav vystavby projektu. V Spanielsku
Jje mnoZstvo nedostavanych projektov v
zlej lokalite. Ponukaju sa sice za vyrazne
znizené ceny, ale i tak ide o zlu investiciu.
Odporuc¢am zamerat sa na kvalitné pro-
Jekty v dobrej lokalite. Velkou neznamou je
sucasna ekonomicka a politickd situdcia v
Spanielsku. Nie je vSak v sildch kupujucich
alebo realitnej kanceldrie ovplyvnit alebo
100%-ne predvidat vyvoj."

Uplne samostatnou kapitolou su lokalne
$pecificka. Casto o Uspesnom priebehu
transakcie rozhoduju jemné nuansy
vyjednavania s Uradmi a detailna znalost
lokalneho trhu a legislativy. Mnoho ne-
prijemnosti siinvestor usetri uz len dobrou
jazykovou vybavenostou. , Turecko je mul-
tikulturna krajina a oblastTureckej riviéry je

domov desiatok tisic Eurdpanov, ktori tam
trvalo Ziju. Plynule sa tam investor dohovori
anglicky, nemecky aj rusky. To su tri zakladné
komunikacné jazyky. Preto je vhodné ovladat
aspon jeden z nich," spomina R. Sopko. Po-
dobne v Spanielsku sa vietky zmluvné doku-
menty podpisuju v Spanielcine, takze je nutné
mat perfektny preklad, ktory za beznych
okolnosti zabezpecuje realitna kancelaria.
Ta pomaha i pri ziskavani Spanielskeho
dariového cisla N.LE., ktoré je vébec prvym
krokom predchadzajucim kupe. Daldim
krokom je zapis do registra, pricom vyska
poplatkov s tym spojenych a poplatkov pre
notara je priblizne 2,5 %z ceny nehnutelnosti.

V Turecku sa musi investor pripravit na tzv.
security check, ktorého Ulohou je preverit, i
ma zaujemca Cisty register trestov. Po absol-
vovani takejto previerky mu turecké organy
vydaju osvedcenie a moze nadobudnut
nehnutelny majetok na Uzemi Turecka.
Katastralne konanie neprebieha u notara,
ale na katastralnom Urade. Musia tu byt
zastUpené obe strany (predavajici a ku-
pujuci), ktoré vydokladuju prostriedky o
kupe, predavajuci o ich prijati, kupujuci o ich
uhradeni. Nasledne sa vystavi list vlastnictva,
na ktorom je aktualna fotografia majitela
plus kmeriova registracia, ako meno matky
a otca. List vlastnictva, tzv. TAPU, sa vydava
v troch origindloch, pricom jeden ostava v
centralnom registri v Izmire, druhy na lokal-
nom katastri a treti je pre nového majitela.

Katastralne konanie trva priblizne hodinu a
koncisa vydanim listu vlastnictva. Zaujimavé
je, ze kataster nie je verejne dostupny ainves-
tor sinemozete len tak vyziadat hocijaky list
vlastnictva i pozriet akukolvek osobu a jej
nehnutelny majetok.

Cenu nehnutelnosti urcuje viac faktorov. Jed-
nak je to lokalita, stav a vek nehnutelnosti,
dopyt po danom type nehnutelhosti v danej
lokalite, ale i ekonomicka situacia, dostupnost
hypotekarnych Gverov, Zivotna Uroven.V pri-
pade turistickych destinacii rozhoduje aj ich
atraktivita, najma ak investor uvazuje o tzv.
spatnom prenajme, teda prenajimani tretej
osobe za mesacnu rentu. V lokalitach, kde je
i v sezone nizka obsadenost, je tento druh
investicie nerentabilny.

Zistovali sme, v akych cenovych hladinach
sa pohybuju ceny nehnutelnosti v Turecku
a Spanielsku. Pre porovnanie: v Bratislave,
ktora je pre developerov a investorov stale
najzaujimavejsia, sa ceny bytov za meter
Stvorcovy zacinaju priblizne na 1100 eu-
rach (mestskeé casti Podunajské Biskupice,
Dubravka...), na 1200 eurach (Raca, Nové
Mesto, Karlova Ves...) a na 1600 eurach
(Staré Mesto). , Priemernd cena za m? v nasej
ponuke apartmdnov sa hybe na Urovni 7oo eur.
Vtejto cene viak investor dostane daleko vyssi
standard ako na Slovensku. Cena zahrria kom-
pletnu kuchyriu vratane vsetkych spotrebicov,
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podlahy a dlazby, kompletné kupelne vratane
kupelriového nabytku, klimatizacnu sustavu
v nehnutelnosti, telefonické, internetové
a satelitné pripojenie a svietidla v celej
nehnutelnosti. Sucastou ceny je aj uZivanie
vonkajsieho aredlu a dalSej obCianskej vy-
bavenosti, ako su bazény, ihriska, sauny,
fitnescentra, tenisové kurty atd. Niektoré
individudlne ponuky zahrriajo kompletné vy-
bavenie, vratane zariadenia," hovori R. Sopko.

Ako spomina J. Rejcha, slovenski inves-
tori v Spanielsku najéastejsie vyhladavaju
apartmany v nizSej a strednej cenovej kat-
egorii, tzn. v cene od 100 000 do 300 000
eur, avsak situované v kvalitnej lokalite.
Teda ¢o najblizsie primori.V pripade domu
ide zvacsa o dopyt v cenovom rozmedzi
od 300 000 do 750 000 eur. Opat plati, ze
rozhoduje lokalita, blizkost pri mori alebo
golfe.

KUpa nehnutelnosti vsak nie je jedinou a
poslednou investiciou. Transakciu aj uzivanie
nehnutelhosti sprevadzaju prislusné poplatky
a dane. V Turecku tak investor zaplati dan z
prevodu nehnutelnosti, a to vo vyske 3,3 %.
Tento poplatok ide miestnej samosprave.
Raz rocne sa plati tzv. miestna dan, ktora
je vo vyske 0,5 % z ceny nehnutelnosti, nie
viak trhovej, ale definovanejlokalnou samos-
pravou v hodnote minimalne 50 a maximalne
150 eur na rok.

,Dalsie poplatky, ktoré musi investor v
Turecku znasat, su tzv. fee za starostlivost
o areal, v ktorom sa nehnutelnost nachadza
(beznd Udrzba, kosenie travy, bazénovy a
bezpecnostny servis...). Pohybuju sa vo vyske
od 300 do 500 eur/rok. Samozrejmostou sU
naklady spojené s poistenim nehnutelhosti,
Co je v priemere okolo 100 eur/rok. Poplatky
zavodu a energie sa platia na zaklade realnej
spotreby a nie v preddavkoch, ako je to u nas,
pricom ceny energii a vody sU priblizne na
rovnakej Urovni ako na Slovensku," sumari-
zuje poplatky R. Sopko.

V Spanielsku musi bytinvestor pripraveny na
jednorazové prevodové poplatky. V pripade
kupy novejnehnutelnosti hradi kupujuci DPH.
Spanielska vldda docasne znizila DPH pri
novej vystavbe z 8% na 4%, pri¢om niektori
developeriv sucasnosti ponukaju, ze DPH vo
vyske 4% doplatia za kupujiceho. Ak inves-
tor kupuje starsiu nehnutelnost, uhradza dan
z prevodu nehnutelnosti vo vyske 7 az 8% z
kipnej ceny. Dalsie naklady na prevod su za
pripravu zmlUy, notarske poplatky a kolky
vo vyske asi 3% z kupnej ceny. Prevodové
dane a poplatky sa vSak mézu v buducnosti
zmenit," uvadza J. Reicha a pokracuje: ,V pri-
pade, ak kupujuci na prefinancovanie vyuZije
hypotekarny Uver, tak sU vedlajsie naklady o
Cosi vyssie, v zavislosti od vysky Uveru, resp.
rucenia. Vyska celkovych jednorazovych
vedlajsich nakladov zavisi od konkrétnej
transakcie. Druhou kategoériou su kontinualne
poplatky, ako roc¢na dan z nehnutelnosti.
LiSi sa podla oblasti a navyse sa pocita z
katastralnej hodnoty nehnutelnosti, ktora
je vacsinou vyrazne nizsia nez kUpna cena.
Majitelnehnutelnosti plati energie a pripadne
dalsi servis, ich vyska je individualna."

Splasnutie realitnej bubliny prinieslo pre
novych investorov aj pozitiva. Markantny
pokles cien, zvysend ponuka, konkurenény
boj bank o klientov a dalie faktory nabadaju
kupovat. Avsak s rozvahou a so zretelom na
ekonomickd navratnost, hoci ekonomika
sa pomaly prebudza a odbornici ocakavaju
postupny rast cien nehnutelnosti aj postup-



ny rast zaujmu o turizmus (Co je vhodny
priestor na prenajom nehnutelnosti). Oplati
sa reSpektovat urcité vSeobecné pravidla,
podobne ako pri kipe nehnutelnosti na
Slovensku. Vyplaca sa vyuzit vsetky dostup-
né informacné kanaly, nielen Google, ale aj
socidlne siete, cez ktoré sa daju ndjst ini in-
vestori alebo ludia Zijuci v danej destinacii.
Realitné kancelarie ponukaju fakultativne
zajazdy, preto je vhodné obist si lokalitu,
vsimat si obyvatelov, turistov, vybavenost
a prostredie. Oplati sa porovnavat nielen
cenvy, ale aj celkové naklady suvisiace s kUpou
nehnutelnosti, vratane nemalych kurzovych
rozdielov. V pripade prenajmu je vhodné
najst si spolahlivy agenturu, ktora bude
nehnutelnost v danej destinacii ponukat a
kontrolovat jej amortizaciu. Nuz a pre inves-
torov, ktorych investi¢né zamery siahaju nad
ramec apartmanov a domov, sU v ponuke na
predaj aj celé obce alebo mesta. Napriklad v
Taliansku je na predaj Valle Piola v regione
Abruzzo za priblizne 555 0oo eur.




