3 TAJOMSTVA ako uUspesne a bez starosti

predat nehnutelhost aj pocas Korona krizy.

Ci si to chceme ako majitelia priznat alebo nie, situacia na trhu s nehnutelnostami sa
od marca 2020 zmenila. SU za nami tie Casy, ked sme na trh umiestnili inzerat, Ze predavame
byt ¢i dom a este v ten isty deri sme nehnutelnost predali. Virus, ktory je takmer 500-krat
mensi ako Sirka ludského vlasu, dokazal zmenit nielen realitny trh, ale i celé ekonomiky Statov.

Ak ako majitelia premyslate nad predajom domu ¢i bytu, tak zbystrite prosim Vas svoju
pozornost, pretoze predajné techniky a stratégie platné do vypuknutia Korona krizy prestavaju
platit. V siéasnom trhu uZ nefunguju spdsoby predaja, ako napriklad, Ze nadsadim cenu,
pockam par mesiacov a po vypredani lacnejsich nehnutelnosti preddam tu svoju za vyssiu cenu,
alebo dam na internet byt bez fotografii, bez dékladnej pripravy, ¢i podorysu a hned budem
mat vaznych kupujucich.

V ¢om konkrétne nastala zmena? Zvysila sa ponuka nehnutelnosti na predaj. Pre
porovnanie, zaCiatkom roku 2020 bolo 80 inzeratov 3i bytov v lokalite Ruzinov, vo februdri
2021 je ich uz 225. Co z toho vyplyva? Kupujlci maju viac nehnutelnosti na vyber a nie st pod
¢asovym tlakom sa rychlo rozhodnut. Rovnako zacinaju viac ,tlacit na zfavu”. Zvysena ponuka
nehnutelnosti na predaj = zvysené mnozstvo konkurenénych nehnutelnosti Vasmu bytu ¢i
domu.

Ak sa pytate: ,Co ako majitel mbzem spravit preto, aby predaj bytu & domu dobehol
do stastného konca?“, tak &itate tu spravnu knihu. Odhalim Vam TRI TAJOMSTVA, ktoré Vam
pomoZu bez starosti predat Vasu nehnutelnost rychlejsie a za vyssiu cenu i pocas Konora krizy.
Aistou formou podakovania Vas na konci knihy ¢akaju eSte dve bonusové prekvapenia.
Nebudeme teda chodit okolo horucej kase, vyhrnieme si rukavy a smelo do prace.

1. Tajomstvo: SPRAVNE NASTAVENIE PREDAINEJ CENY

Na samotnom zaciatku sme zacali tym najdélezZitejSim tajomstvom. Spravne
nastavenie predajnej ceny bytu ¢i domu je alfa a omega uUspeSného predaja. Prosim,
precitajte si to pozorne este raz. Z dlhodobého hladiska ceny nehnutelnosti v minulosti rastli
a v buducnosti nadalej rast budu. V sicasnej dobe poznamenanej Korona virusom Vam ale nik
s urcitostou nepovie, ako sa bude vyvijat realitny trh v najblizSich par mesiacoch. Preto, ak sa
nachadzame v Zivotnej situacii, kedy potrebujeme predat nehnutelnost v priebehu par
tyZdnov ¢i mesiacov, tak je viac ako nevyhnutné, aby sme nastavili redlne cenu nehnutelnosti.
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Ako a podla éoho nastavit redlne cenu nehnutelnosti:

e Cenové mapy (Riziko - dost ¢asta absencia aktualnych dat z trhu).

e Porovnanie konkurencnych nehnutelnosti z realitnych portdlov (Riziko — jedna sa
o ponukové a nie realizacné ceny, ktoré sa mozu lisit od redlnej kipnej ceny).

e Na zaklade hodnoty znaleckého posudku (Priprava znaleckého posudku stoji cca.
150 EUR za byt a za dom viac ako 200EUR).

e QOcenenie CPA (cenova porovnavacia analyza) od realitného makléra, ktory posobi
v danej lokalite (Riziko - nie kazdy maklér poskytuje tieto informacie bezplatne).

e QOdporucanie od hypotekarnych Specialistov, finanénych poradcov na zdaklade
poskytnutych HU (Riziko — jednd sa ohrubé nastavenie, nakolko nepoznali
skutkovy stav nehnutelnosti).

e Informacie od susedov, ¢i zndmych, ktori v danej lokalite predali ¢i kupili v priebehu
poslednych par mesiacov porovnatelnt nehnutelnost.

e Kataster — disponuje najpresnejsimi idajmi, tieto informacie st vSak pre verejnost
nedostupné (Riziko — v zmluvach nie je uvedeny stav nehnutelnosti).

Cenu nehnutelnosti moéze zdsadne ovplyvnit viacero faktorov. V prvom rade je to
lokalita, kde sa predmetny dom &i byt nachadza, pocet izieb (samostatnych a vacésich ako 8 m?,
ak ma kuchyfa viac ako 12m? = obytnd kuchyna), UZitkovd plocha bytu ¢ domu, stav
nehnutelnosti, plocha, tvar, Sirka a sklon pozemku, obdianska vybavenost, dopravna
dostupnost, orientacie svetovych stran, vyhlady, poschodie, na ktorom sa byt nachadza, ¢i sa
v bytovom dome nachadza vytah, pravny vztah k nehnutelnosti, tarchy, a pod.. Preto nastavit
realnu cenu nehnutelnosti nemusi byt také jednoduché, ako sa na prvy pohlad zda.

2. Tajomstvo: KVALITNA PRIPRAVA NEHNUTELNOSTI

Ako majitelia nehnutelnosti mame len velmi malo mozZnosti ako ovplyvnit vyslednu
cenu nehnutelnosti. Jednou z tychto moZnosti je zvySenie hodnoty, ktoru vidia potencialni
kupujuci v nasej nehnutelnosti.

Su dve velmi G¢inné metddy ako zvysit hodnotu bytu ¢i domu v ociach kupujucich:

A. Vizudlna priprava nehnutelnosti (HOMESTAGING) - i si vyberie kupujici nasu
nehnutelnost zavisi okrem ceny hlavne od toho, aky u neho zanecha nas dom ¢i byt
prvy dojem. Ci chceme alebo nie, emdécie hraju v predaji nezastupitelnt Glohu. Ak
spravime na zdujemcov pozitivny dojem, v nemalo pripadoch si ochotni ustupit od
vyjednavania z ceny nehnutelnosti, pripadne akceptovat viaceré nase poZziadavky.
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Priklad vyuzitia HOMESTAGING-u pri predaji bytu:

&y

= Nehr drectreal

Obrdzok 1 Byt pred HOMESTAGINGOM

Obrazok 2 Byt po HOMESTAGINGU
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B. Skutkovy stav nehnutelnosti — kupujici ma najradsej nehnutelnost, na ktorej
neviaznu Ziadne vecné bremena, zalozné prava ¢i iné tarchy. Ak sa na liste vlastnictva
nachadzaju tarchy, ktoré vedia staZit proces predaja (exekucie, vecné bremeno,
nezapisand stavba), tak kupujucich to méze odradit aZ do tej miery, Ze odstupia od
samotnej kupy. Ztoho dévodu je potrebné dat tieto tarchy pravne do poriadku.
Idedlne este pred samotnou inzerciou, nakolko lehota konania na katastri moéze trvat

i dva mesiace, ¢im sa proces samotného prevodu vie zasadnym spdsobom oddialit.

3. Tajomstvo: KUMULACIA OBHLIADOK NA JEDEN TERMIN

Ak Vam zavolaju viaceri zaujemcovia na obhliadku, dohodnite si s nimi obhliadky
v terminoch tak, aby sa navzajom videli. Potencialni kupujuci vidia na vlastné oci, Ze nie su
jedini, kto ma o dom/byt zaujem. Ide o velmi G¢inny a najmenej finanéne nakladny spésob ako
podvedome zvysit hodnotu nehnutelnosti u kupujucich, pripadne rozhodnutie o kipe urychlit.

Rovnako dalsSim pozitivom je fakt, Zze nemate potrebu kazdy den pocas tyzdna
upratovat nehnutelnost, aby bola pripravena TIP TOP na obhliadku. Iba takato mali¢ckost Vam
vie uSetrit v tyZdni i niekolko hodin upratovania, ked' sa vratite unaveni z prace domov.

Readlny priklad kumulacie obhliadok bytu na jeden termin:

Oktober 2019 < > GMT+02 | Aure Demete Sabin
P U s § P § N
40 30 1 2 3 4 5 6 09:00 0: Mamateyova R. Bohym~l~ws na1n aca
. 0: Mamateyova M. Kraji
a7 8 ¢ 10 11 12 13 0: Mamateyova T. IVicOva us 1 1-cou-u=ry,
0:00 0: Mamateyova S. Maixr~- "> 777 cea
4z 1415 16 17 18 19 20 : 0: Mamateyova Grof 09
0: Mamateyova Z. Duri$
43 21 22 23 24 25 26 27 0: Mamateyova Michali
11:00 0: Mamateyova J. Pavli- ‘
g 0: Mamateyova K. Blaze
gy 22 » 30 3 1 23 0: Mamateyova Kachnic
0: Mamateyova M. Rajn
45 4 5 6 7 8 9 10 2:00 0: Mamateyova J. Pyrin-
0: Mamateyova A. Radii
0: Mamateyova T. Kalyg o Tz
oy g - : Mamateyova L. Beros
= Hladat fudi 13.00 0: Mamateyova J. Bartova, 12.-+u
0: Mamateyova T. Rez_ 13:15
0: Mamateyova K. Timkn< nad4 =a& 190 o
i 4 A 4:00 = 0: Mamateyova J. Nadh 0: Mamateyova Z. Bala7:'-~= no1n roz n
Moje kalendare 0: Mamateyova Z. Sebe 0: Mamateyova A. Slugr
0: Mamateyova R. Haris 0: Mamateyova M. Rep#
i 0: Mamateyova J. Mare: 0: Mamateyova K. Tomr
Amdre,'J Pavelek 5:00 0: Mamateyova M. Kom 0: Mamateyova M. Stup
0: Mamateyova M. Mrax 0: Mamateyova Oravcoy
0: Mamateyova A. Horv 0: Mamateyova 0. Jorda vsu=r-120-2114,
0: Mamateyova P. Jacki
6:00 0: Mamateyova M. Risc 0: Mamateyova Frajka (@17 147 207 15
0: Mamateyova L. Polak 0: Mamateyova Mikulag
0: Mamateyova L. Lupté  0: Mamateyova A. Pélinnas vsuo-vuo-r s
7:00 0: Mamateyova Daubner~-+= nane &n4 ao
0: Mamateyova S. Dank
0: Mamateyova K. Danis
0: Mamateyova K. Gajdi
8:00 0: Mamateyova M. Benk
0: Mamateyova J. Szab
0: Mamateyova P. Geme
0: Mamateyova R. Adén
19:00 0: Mamateyova K. Niejaunnuva vsu-1uu

Obrazok 3 Kumuldcia obhliadok bytu na Mamateyovej ulici v BA.
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Tip 1: Odporucam nerobit obhliadky prvy tyZzden od uverejnenia inzercie, aby ste
nazbierali ¢o najviac kontaktov od zaujemcov na obhliadku a ndsledne dohodli obhliadky na
jeden termin.

Tip 2: 3-4 hodiny pred kaZzdou obhliadkou si potvrdte termin so zdujemcom bud
formou SMS alebo telefonicky. Ak do hodiny neodpovie na SMS spravu, potom mu pre kazdy
pripad zavolajte a potvrdte si termin telefonicky. Vyhnete sa tym situacii, ked sa unaveni
z prace ponahlate domov, upratujete 2 hodiny byt ¢i dom na obhliadku a tri minaty pred
samotnou obhliadkou dostanete spravu, Ze kupujuci na to zabudol a z toho dévodu nepride
na obhliadku.

Bonus 1. - REZERVACIA NEHNUTELNOSTI

Prvym bonusom je odporucanie, aby ste nehnutelnost inzerovali a predavali dovtedy,
pokym nemate podpisanu rezerva¢nu zmluvu a uhradeny rezervacny depozit od kupujuceho.
Jednou zo zdkladnych chyb, ktord maijitelia robia pri predaji je to, Ze prestanu preddavat
nehnutelnost akondahle im jeden z kupujucich povie, Ze ma vazny zaujem o kupu, bez toho,
aby podpisal zmluvu o rezervacii nehnutelnosti, ¢i vyplatil rezervacny depozit.

Ako majitelia nemame dosah na financovanie kupujiuceho ani na jeho konecné
rozhodnutie o kupe. Ztoho dévodu nevieme vopred s uréitostou zistit, ¢i kupujuci, ktory
prejavil vazny zaujem kdpu, dodrzi aj svoje slovo a kipi nasu nehnutelnost, resp. vie i redlne
prefinancovat kipu nasho bytu ¢i domu.

Na druhej strane treba vopred informovat zaujemcu na obhliadke, Ze nehnutelnost
budete ponukat dovtedy, pokym zaujemca nepodpise rezervaciu a nevyplati depozit. Idealne
je, aby sme sa pri obhliadkach riadili Tajomstvom ¢. 3 — Kumulovat obhliadky na jeden termin.

Bonus 2. - PREDAJ NEHNUTELNOSTI A KUPA INEJ

Ak planujete kipu novej nehnutelnosti (spolu)financovat i zpredaja Vasej
nehnutelnosti, tak Vam odporacam, aby ste podpis rezervacnej dohody, resp. Uhradu
rezervaéného depozitu novej nehnutelnosti uskuto¢nili az v ¢ase, ak uz je Vas predavany
byt/dom rezervovany a zaroven bol zlozeny i rezervaény depozit.

Tymto sposobom sa vyhnete situdcii, ze Vam prepadne depozit vo vyske niekol’ko tisic
EUR z toho dovodu, Ze ste si do ur¢itého terminu nedokazali predat’ svoj vlastny byt ¢i dom.
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Koho uprednostnit? Zaujemcu s hotovostou alebo s hypotekarnym tverom?
HOTOVOST VYHRAVA. Ak mate na vyber arozhodujete sa & uprednostnit’ zaujemcu
s hotovost'ou alebo s hypotekarnym tiverom, potom odporti¢am klienta s hotovostou. Vyhnete
sa tymto spdsobom momentu, Ze vaSmu zaujemcovi Vv tejto turbulentnej dobe neschvalia
hypotekarny tver a Vy by ste museli od kiipy Vasej novej rezervovanej nehnutel'nosti odstupit’,
¢im by Vam prepadol depozit.

Chcete vediet’ aku hodnotu ma Vas byt ¢i dom?
Nie ste si isti, Ci ste spravne nastavili cenu svojej nehnutelnosti?
Chcete vediet i zacnu ceny bytov ¢i domov padat?
Oplati sa i teraz predat nehnutelnost?

Zistite to ZADARMO!

Kontaktujte ma a poskytnem Vam bezplatnu konzultaciu.

Ano, Chcem Bezplatni Konzultaciu!

Mgr. Andrej Pavelek, RSc.

Realitny maklér pre Bratislavu a okolie

+421 902 677 321
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