
 
 

 

3 TAJOMSTVÁ ako úspešne a bez starostí  

predať nehnuteľnosť aj počas Korona krízy. 
 

Či si to chceme ako majitelia priznať alebo nie, situácia na trhu s nehnuteľnosťami sa 

od marca 2020 zmenila. Sú za nami tie časy, keď sme na trh umiestnili inzerát, že predávame 

byt či dom a ešte v ten istý deň sme nehnuteľnosť predali. Vírus, ktorý je takmer 500-krát 

menší ako šírka ľudského vlasu, dokázal zmeniť nielen realitný trh, ale i celé ekonomiky štátov. 

Ak ako majitelia premýšľate nad predajom domu či bytu, tak zbystrite prosím Vás svoju 

pozornosť, pretože predajné techniky a stratégie platné do vypuknutia Korona krízy prestávajú 

platiť. V súčasnom trhu už nefungujú spôsoby predaja, ako napríklad, že nadsadím cenu, 

počkám pár mesiacov a po vypredaní lacnejších nehnuteľností predám tú svoju za vyššiu cenu, 

alebo dám na internet byt bez fotografií, bez dôkladnej prípravy, či pôdorysu a hneď budem 

mať vážnych kupujúcich. 

V čom konkrétne nastala zmena? Zvýšila sa ponuka nehnuteľností na predaj. Pre 

porovnanie, začiatkom roku 2020 bolo 80 inzerátov 3i bytov v lokalite Ružinov, vo februári 

2021 je ich už 225. Čo z toho vyplýva? Kupujúci majú viac nehnuteľností na výber a nie sú pod 

časovým tlakom sa rýchlo rozhodnúť. Rovnako začínajú viac „tlačiť na zľavu“. Zvýšená ponuka 

nehnuteľností na predaj = zvýšené množstvo konkurenčných nehnuteľností Vášmu bytu či 

domu.  

Ak sa pýtate: „Čo ako majiteľ môžem spraviť preto, aby predaj bytu či domu dobehol 

do šťastného konca?“, tak čítate tú správnu knihu. Odhalím Vám TRI TAJOMSTVÁ, ktoré Vám 

pomôžu bez starostí predať Vašu nehnuteľnosť rýchlejšie a za vyššiu cenu i počas Konora krízy. 

A istou formou poďakovania Vás na konci knihy čakajú ešte dve bonusové prekvapenia. 

Nebudeme teda chodiť okolo horúcej kaše, vyhrnieme si rukávy a smelo do práce. 

 

1. Tajomstvo: SPRÁVNE NASTAVENIE PREDAJNEJ CENY  

Na samotnom začiatku sme začali tým najdôležitejším tajomstvom. Správne 

nastavenie predajnej ceny bytu či domu je alfa a omega úspešného predaja. Prosím, 

prečítajte si to pozorne ešte raz. Z dlhodobého hľadiska ceny nehnuteľnosti v minulosti rástli 

a v budúcnosti naďalej rásť budú. V súčasnej dobe poznamenanej Korona vírusom Vám ale nik 

s určitosťou nepovie, ako sa bude vyvíjať realitný trh v najbližších pár mesiacoch. Preto, ak sa 

nachádzame v životnej situácii, kedy potrebujeme predať nehnuteľnosť v priebehu pár 

týždňov či mesiacov, tak je viac ako nevyhnutné, aby sme nastavili reálne cenu nehnuteľnosti.  
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Ako a podľa čoho nastaviť reálne cenu nehnuteľností:  

 Cenové mapy (Riziko - dosť častá absencia aktuálnych dát z trhu). 

 Porovnanie konkurenčných nehnuteľností z realitných portálov (Riziko – jedná sa 

o ponukové a nie realizačné ceny, ktoré sa môžu líšiť od reálnej kúpnej ceny). 

 Na základe hodnoty znaleckého posudku (Príprava znaleckého posudku stojí cca. 

150 EUR za byt a za dom viac ako 200EUR). 

 Ocenenie CPA (cenová porovnávacia analýza) od realitného makléra, ktorý pôsobí 

v danej lokalite (Riziko - nie každý maklér poskytuje tieto informácie bezplatne). 

 Odporúčanie od hypotekárnych špecialistov, finančných poradcov na základe 

poskytnutých HÚ (Riziko – jedná sa o hrubé nastavenie, nakoľko nepoznali 

skutkový stav nehnuteľnosti). 

 Informácie od susedov, či známych, ktorí v danej lokalite predali či kúpili v priebehu 

posledných pár mesiacov porovnateľnú nehnuteľnosť.  

 Kataster – disponuje najpresnejšími údajmi, tieto informácie sú však pre verejnosť 

nedostupné (Riziko – v zmluvách nie je uvedený stav nehnuteľnosti).  

Cenu nehnuteľnosti môže zásadne ovplyvniť viacero faktorov. V prvom rade je to 

lokalita, kde sa predmetný dom či byt nachádza, počet izieb (samostatných a väčších ako 8 m2, 

ak má kuchyňa viac ako 12m2 = obytná kuchyňa), úžitková plocha bytu či domu, stav 

nehnuteľnosti,  plocha, tvar, šírka a sklon pozemku,  občianska vybavenosť, dopravná 

dostupnosť, orientácie svetových strán, výhľady, poschodie, na ktorom sa byt nachádza, či sa 

v bytovom dome nachádza výťah, právny vzťah k nehnuteľnosti, ťarchy, a pod.. Preto  nastaviť 

reálnu cenu nehnuteľnosti nemusí byť také jednoduché, ako sa na prvý pohľad zdá.  

 

2. Tajomstvo: KVALITNÁ PRÍPRAVA NEHNUTEĽNOSTI  

Ako majitelia nehnuteľností máme len veľmi málo možností ako ovplyvniť výslednú 

cenu nehnuteľnosti. Jednou z týchto možností je zvýšenie hodnoty, ktorú vidia potenciálni 

kupujúci v našej nehnuteľnosti.  

Sú dve veľmi účinné metódy ako zvýšiť hodnotu bytu či domu v očiach kupujúcich: 

A. Vizuálna príprava nehnuteľnosti (HOMESTAGING) - či si vyberie kupujúci našu 

nehnuteľnosť závisí okrem ceny hlavne od toho, aký u neho zanechá náš dom či byt 

prvý dojem. Či chceme alebo nie, emócie hrajú v predaji nezastupiteľnú úlohu. Ak 

spravíme na záujemcov pozitívny dojem, v nemálo prípadoch sú ochotní ustúpiť od 

vyjednávania z ceny nehnuteľnosti, prípadne akceptovať viaceré naše požiadavky. 
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Príklad využitia HOMESTAGING-u pri predaji bytu: 
 

 

Obrázok 1 Byt pred HOMESTAGINGOM 

 

 

Obrázok 2 Byt po HOMESTAGINGU 
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B. Skutkový stav nehnuteľnosti – kupujúci má najradšej nehnuteľnosť, na ktorej 

neviaznu žiadne vecné bremená, záložné práva či iné ťarchy. Ak sa na liste vlastníctva 

nachádzajú ťarchy, ktoré vedia sťažiť proces predaja (exekúcie, vecné bremeno, 

nezapísaná stavba), tak kupujúcich to môže odradiť až do tej miery, že odstúpia od 

samotnej kúpy. Z toho dôvodu je potrebné dať tieto ťarchy právne do poriadku. 

Ideálne ešte pred samotnou inzerciou, nakoľko lehota konania na katastri môže trvať 

i dva mesiace, čím sa proces samotného prevodu vie zásadným spôsobom oddialiť. 

 

3. Tajomstvo: KUMULÁCIA OBHLIADOK NA JEDEN TERMÍN  
 

Ak Vám zavolajú viacerí záujemcovia na obhliadku, dohodnite si s nimi obhliadky 

v termínoch tak, aby sa navzájom videli. Potenciálni kupujúci vidia na vlastné oči, že nie sú 

jediní, kto má o dom/byt záujem. Ide o veľmi účinný a najmenej finančne nákladný spôsob ako 

podvedome zvýšiť hodnotu nehnuteľnosti u kupujúcich, prípadne rozhodnutie o kúpe urýchliť. 

Rovnako ďalším pozitívom je fakt, že nemáte potrebu každý deň počas týždňa 

upratovať nehnuteľnosť, aby bola pripravená TIP TOP na obhliadku. Iba takáto maličkosť Vám 

vie ušetriť v týždni i niekoľko hodín upratovania, keď sa vrátite unavení z práce domov. 

 

Reálny príklad kumulácie obhliadok bytu na jeden termín: 

 

Obrázok 3 Kumulácia obhliadok bytu na Mamateyovej ulici v BA. 

mailto:Andrej@RealitniExperti.sk
http://www.realitniexperti.sk/


 
 

 

 

Tip 1: Odporúčam nerobiť obhliadky prvý týždeň od uverejnenia inzercie, aby ste 

nazbierali čo najviac kontaktov od záujemcov na obhliadku a následne dohodli obhliadky na 

jeden termín.  

Tip 2: 3-4 hodiny pred každou obhliadkou si potvrďte termín so záujemcom buď 

formou SMS alebo telefonicky. Ak do hodiny neodpovie na SMS správu, potom mu pre každý 

prípad zavolajte a potvrďte si termín telefonicky. Vyhnete sa tým situácii, keď sa unavení 

z práce ponáhľate domov, upratujete 2 hodiny byt či dom na obhliadku a tri minúty pred 

samotnou obhliadkou dostanete správu, že kupujúci na to zabudol a z toho dôvodu nepríde 

na obhliadku. 

 

Bonus 1. – REZERVÁCIA NEHNUTEĽNOSTI  

Prvým bonusom je odporúčanie, aby ste nehnuteľnosť inzerovali a predávali dovtedy, 

pokým nemáte podpísanú rezervačnú zmluvu a uhradený rezervačný depozit od kupujúceho. 

Jednou zo základných chýb, ktorú majitelia robia pri predaji  je to, že prestanú predávať 

nehnuteľnosť akonáhle im jeden z kupujúcich povie, že má vážny záujem o kúpu, bez toho, 

aby podpísal zmluvu o rezervácii nehnuteľnosti, či vyplatil rezervačný depozit.  

Ako majitelia nemáme dosah na financovanie kupujúceho ani na jeho konečné 

rozhodnutie o kúpe. Z toho dôvodu nevieme vopred s určitosťou zistiť, či kupujúci, ktorý 

prejavil vážny záujem kúpu, dodrží aj svoje slovo a kúpi našu nehnuteľnosť, resp. vie i reálne 

prefinancovať kúpu nášho bytu či domu.  

Na druhej strane treba vopred informovať záujemcu na obhliadke, že nehnuteľnosť 

budete ponúkať dovtedy, pokým záujemca nepodpíše rezerváciu a nevyplatí depozit. Ideálne 

je, aby sme sa pri obhliadkach riadili Tajomstvom č. 3 – Kumulovať obhliadky na jeden termín.  

 

Bonus 2. – PREDAJ NEHNUTEĽNOSTI A KÚPA INEJ  

Ak plánujete kúpu novej nehnuteľnosti (spolu)financovať i z predaja Vašej 

nehnuteľnosti, tak Vám odporúčam, aby ste podpis rezervačnej dohody, resp. úhradu 

rezervačného depozitu novej  nehnuteľnosti uskutočnili až v čase, ak už je Váš predávaný 

byt/dom rezervovaný a zároveň bol zložený i rezervačný depozit.  

Týmto spôsobom sa vyhnete situácii, že Vám prepadne depozit vo výške niekoľko tisíc 

EUR z toho dôvodu, že ste si do určitého termínu nedokázali predať svoj vlastný byt či dom.  

mailto:Andrej@RealitniExperti.sk
http://www.realitniexperti.sk/


 
 

 

Koho uprednostniť? Záujemcu s hotovosťou alebo s hypotekárnym úverom? 

HOTOVOSŤ VYHRÁVA. Ak máte na výber a rozhodujete sa či uprednostniť záujemcu 

s hotovosťou alebo s hypotekárnym úverom, potom odporúčam klienta s hotovosťou. Vyhnete  

sa týmto spôsobom momentu, že vášmu záujemcovi v tejto turbulentnej dobe neschvália 

hypotekárny úver a Vy by ste museli od kúpy Vašej novej rezervovanej nehnuteľnosti odstúpiť, 

čím by Vám prepadol depozit. 

 

Chcete vedieť akú hodnotu má Váš byt či dom?  

Nie ste si istí, či ste správne nastavili cenu svojej nehnuteľnosti? 

Chcete vedieť či začnú ceny bytov či domov padať? 

Oplatí sa i teraz predať nehnuteľnosť? 

Zistite to ZADARMO! 

 Kontaktujte ma a poskytnem Vám bezplatnú konzultáciu. 

 

 

 

   
  

Mgr. Andrej Pavelek, RSc. 

      Realitný maklér pre Bratislavu a okolie 

      +421 902 677 321 
 

www.AndrejPavelek.sk 

      www.RealintiExperti.sk 

www.AukciaBytu.sk     

Andrej@RealitniExperti.sk 

       

      Kupovať s dôverou – predávať s úspechom 
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