Pri prvej obhliadke ziskate prvy dojem, nie viak vetky potrebné informdcie. Po tie by ste sa mali vratit neskdr. Najmé starsie nehnutelnosti méZu vyzerat velmi pdvabne, rozhodne

si vsak overte ich skutocny technicky stav — jeho zistovanie prenechajte stavebnému odbornikovi alebo statikovi.

Kupujeme nehnute
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cast 4| Preverenie nehnutelnosti pred kidpou
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Ak vds nehnutelnost pri prvej obhliadke zaujala
a zvazujete jej kupu, urcite by ste si ju mali ist
este aspon raz pozriet — skor, nez sa rozhodnete,
mali by ste absolvovat jednu aZ dve obhliadky
zamerané na odhalenie skutocnosti, ktoré vam
pri prvej ndvsteve mohli uniknut, alebo ste ich

sami nedokdzali posudit.
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si najdolezitejsie je navstivit nehnutel'nost
v roznom dennom case (bud’te obozretni, ak su
obhliadky mozné len v ur€itd, zvyCajne vecernu
odinu). Urcite by ste si pritom mali overit:
¢ Cas rannej a popoludnajsej dopravnej §picky vratane
skuto¢ného Casu potrebného na dochadzanie do prace,
e Cas, ked deti odchadzaju do Skoly a ked' sa vracaju,
e situaciu podvecer a v neskorych vecernych hodinach.

Takisto obhliadka pri rozlicnych svetelnych podmienkach,
pripadne aj v odliSnom pocasi vam mozZe vela prezradit. Ak
je to €o len trochu mozné, zajdite si pozriet dom ¢i pozemok
po vydatnom dazdi, pri podkrovnych bytoch a bytoch na
vrchnych poschodiach moze byt zaujimava aj navSteva po
obzvlast horicom dni.

www.mojdom.sk




Zodpovedna redaktorka: Erika Kuhnova

Znalecky posudok neodhali stavebné
nedostatky

Kupujiici sa ¢asto mylne domnievajii,

Ze informdciu o stave nehnutelnosti

(nielen technickom) im poskytne

sudny znalec a jeho posudok. Aj

ked je znalecky posudok uZitocnym

(a v pripade hypotekdrneho iiveru

aj nutnym) dokumentom, md skor

informativny charakter a v pripade

technicky ., komplikovanej“ nehnutelnosti
Jju neopise v dostatocnej hibke potrebnej
na rozhodnutie. Znalecky posudok md
pre vds ako kupujiiceho vyznam v inych
situdcidch:

* ako podklad pre banku na stanovenie
visky uveru (ak chcete nehnutelnost
zaloZit),

* ked' kupujete nehnutelnost vo fize
rozostavanej stavby a potrebujete ju
zapisat do katastra nehnutelnosti
s cielom nadobudnutia.

Wnimocne ma znalecky posudok vyznam

aj ako nezavisly odhad ceny - napriklad

pre dalsie rokovanie s majitelom (najmd
pri drahsich nehnutelnostiach).

Odhad technického stavu zverte
odbornikovi

Technické nedostatky zistené na
nehnutelnosti aZ po kupe byvaju

totiZ najcastejS§im dovodom vaznej
nespokojnosti kupujucich so svojim
rozhodnutim a ¢asto aj predmetom
dlhotrvajucich (aj sudnych) sporov. Ak
mate akékolvek pochybnosti o technickom
stave nehnutelnosti (napriklad ak ste
videli Skvrny ¢i praskliny na stenach),
urcite by ste si mali na obhliadku prizvar
stavebného odbornika. Ten vam moze byt
prospesny aj pri kiipe nehnutel'nosti vo
vystavbe. Najma ak zamyslate rozsiahlejSiu
rekonstrukciu, mali by ste si prizvat aj
odbornika, ktory by mal pripadné prace
realizovat. Znamy alebo ¢len rodiny,
ktory pred desiatimi rokmi postavil

dom, pripadne minulé leto rekonstruoval
kupelfiu, je vhodny na rozhovory pri
pive, nie vSak na spolahlivé posudenie
technického stavu nehnutel'nosti. Na to
hladajte profesionala, ktory sa stavebnou
¢innostou Zivi.

Preverte si pravny stav

Ak vaZzne uvaZujete o kuipe nehnutel'nosti,
vel'mi doleZity je nielen jej technicky, ale
aj pravny stav. Pred konecnym rozhodnutim
by ste mali urcite vidiet dva zdakladné

dokumenty - list viastnictva a kopiu
katastralnej mapy. Slizia na pravne
preverenie nehnutel'nosti a byvaju beznou
sucastou znaleckého posudku, ktory
stanovuje hodnotu nehnutel'nosti. Ako
kupujacich by vas na nich malo zaujimat:
¢ Ci je nehnutel'nost (a vSetky jej sucasti
ako pozemok, garaz a podobne)
zapisana na liste vlastnictva,

¢i je majitel opravneny s touto
nehnutel'nostou nakladat, (to znamena
¢i je vylu¢nym vlastnikom, alebo

ide o bezpodielové spoluvlastnictvo
manzelov, pripadne ma nehnutelnost
dalSich spoluvlastnikov),

¢i na nehnutel'nosti nie si bremena alebo
tarchy, ktoré by obmedzovali nakladanie
s ou alebo jej uzivanie (najcastejsie ide
o zalozné pravo banky, teda bremeno
hypotéky, ktoré v§ak podobne ako zalozné
pravo v prospech ostatnych vlastnikov
bytov nepredstavuje prekazku predaja).
Kopia katastralnej mapy je dolezita
najmai pri pozemkoch a rodinnych
domoch, kde je nutné overit si skuto¢nu
vymeru a hranice pozemku tak, ako su
zaznamenaneé v katastri nehnutelnosti (nie
vZdy su totiZ zhodné s vedenim plota ¢i
hranice vyznaCenej majitelom).

Medzi dalsie dokumenty vhodné na

preverenie stavu nehnutelnosti patri

v pripade bytov:

* povodna nadobudacia zmluva majitelov,

¢ predpis mesaénych zalohovych platieb
za sluzby a energie,

e zmluva o spolocenstve vlastnikov (ak je
zriadené).

V pripade domov (obzvlast rozostavanych

¢i novostavieb) a pozemkov su takymito

dokumentmi:

* stavebné povolenie a projektova
dokumentacia pre stavebné povolenie
(pri neskolaudovanej stavbe alebo
pozemku s projektom),

¢ geometricky plan overeny katastrom,
so zakreslenymi hranicami pozemku
a umiestnenim stavby (pri novom
pozemku alebo pozemku s rozostavanou
stavbou, ak eSte nie su zaevidované na
liste vlastnictva a v katastralnej mape),

* potvrdenie o vynati z podneho fondu
(v pripade ornej pody, ak este nebolo
vydané stavebné povolenie),

¢ uzemnoplanovacia informacia
o pozemku (nielen v pripade, ak eSte nie
je vydané stavebné povolenie),

Opytali sme sa za vas

Rozhodli ste sa, Ze si kuipite vlastny
byt, alebo ste si uvedomili, Ze v tom
starom je vam uz pritesno a nastal ¢as
poobzerat sa po vi¢Som. Stanovite

si podmienky na lokalitu a velkost,
zvazite, ¢o vam dovoli rodinny rozpocet.
Zorientujete sa v ponuke realitnych
kancelarii, absolvujete niekol'ko
obhliadok a kone¢ne najdete byt, aky
ste hladali. Ale ako to uz zvycajne
chodi, objavi sa dalSia komplikacia. Na
predavanom byte je bremeno hypotéky.
Toto vas vSak nastastie nemusi od kupy
odradit - aj na zdanlivo nerieSitelny
problém totiZ existuje rieSenie. Ako
postupovat’ pri kiipe nehnutelnosti
zatazenej hypotékou, sme sa opytali
Roberta Kockovského, Specialistu na
financovanie byvania v CSOB.

Najjednoduchsim rieSenim je dohodnut
sa s majitelom bytu na predc¢asnom
splateni jeho uveru, ktorym je byt
zataZeny. Peniaze z vasho uveru,

ktory si v banke vybavite na kupu
nehnutel'nosti, vyuzijete na jej zaplatenie
a predavajuci nimi potom vyplati svoju
start hypotéku. Pre toto rieSenie sa
rozhoduje vacsina Iudi, ktori sa ocitnu
v takejto situacii. Uprednostiiuju totiz,
ak je im novy uver usSity na mieru a jeho
parametre si pri vybavovani nastavia
podla svojich potrieb.

Druhou moznostou je takzvané
prevzatie dlhu. To znamena, Ze Giverové
zavazKy predavajuceho prejdu na

vas. Preberiete teda na seba povodnu
hypotéku aj s podmienkami, za

akych ju ziskal predavajuci. Ked'ze
obycajne je vySka hypotéky nizsia ako
kapna cena, musite sa s predavajucim
dohodnut tiez na sposobe doplatenia
rozdielu. Skor, nezZ sa pre tuto moznost
rozhodnete, podrobne sa oboznamte

s parametrami povodného uveru -
vyskou a terminom splatok, lehotou
splatnosti, aktualnou vyskou uveru, atd.
Prevzatie starého tiveru ma totiz svoje
vyhody aj nevyhody. Nie je vylucené, Ze
podmienky vam buda vyhovovat a mohli
by ste pokraCovat v splacani, ratajte
vSak s tym, Ze niektoré parametre tiveru
mozZete zmenit za urcity poplatok, iné
musite akceptovat tak, ako su.
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financie

List viastnictva a jeho casti

List vlastnictva, ktory mézete na
informativne icely jednoducho ziskat na
stranke www.katasterportal.sk, ma Styri
zdkladné casti:

Cast' A, majetkovd podstata, informuje

o nehnutelnosti (stavbe a pozemku, na
ktorom sa nachddza) a jej zdkladnych
evidovanych parametroch, ako je oznacenie
(parcelné cislo pre pozemok a supisné cislo
pre stavbu), vymera pozemku v m? a druh,
Dpopis ¢i umiestnenie stavby.

Cast’ B, vlastnici a iné oprdavnené osoby,
informuje o tom, kto a v akom podiele je
vlastnikom nehnutelnosti (v pripade bytov
Jjej Specifikovanej casti - bytu a podielu

na spolocnych castiach, zariadeniach ci
zastavanom pozemkis).

Cast’ C, tarchy, eviduje bremend, ktoré sa
viazu na nehnutelnost.

Stvrtou castou sii informativne zdznamy,
napriklad zmena mena alebo adresy.
Niekedy méze byt na liste vlastnictva
vyzhacend plomba 7 dovodu zdpisu... (byva
zapisand v casti B). Tento zdznam informuje
o prebiehajiicom konani na katastri vo veci
zmien tykajiicich sa nehnutelnosti (prevod
vlastnictva, vymaz zdlozného prdva atd.).
List vlastnictva obsahuje, samozrejme, aj
ddtum vyhotovenia. Tento udaj je velmi
doleZity -starsi list vlastnictva totiz nemusi
odrdzat aktudlny stav nehnutelnosti.

Listy vlastnictva na internete sa obvykle
aktualizuju raz za tyzden, takze ak chcete
naozaj cerstvii informdciu, nevyhnete sa
ndvsteve prislusnej spravy katastra.
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Oplati sa overit si aj skuto¢ny ¢as potrebny na
dochddzanie do préce alebo do skoly v obvyklej situdcii,
napriklad v rannej a popoludnajsej Spicke.

¢ kolaudaéné rozhodnutie alebo
rozhodnutie o supisnom cisle (v pripade
dokoncenej stavby, ktora vSak nie je
zapisana na liste vlastnictva).

Kazdy z tychto dokumentov popisuje
stav nehnutel'nosti v danom case,
priCom absencia niektorého udaja c¢i
dokumentu este nemusi znamenat, ze
ide o problematickii nehnutelnost alebo
nebodaj podvod. Ak st vSak uplné

a bezchybné, m6zu minimalizovat rizika
kapy. Ich posudenie je dobré nechat na
realitného profesionala, ktory realizuje
obchod (zastupuje kupujicu stranu),
pripadne na pravnika.

Poistkou mbze byt rezervacnd
dohoda

»Bezpecnostna previerka“ nehnutel'nosti,
ktora vas zaujala, moze byt Casovo
narocna a nie vZdy prinesie informacie,

Nas serial vznikol na zaklade knihy Kupujeme/Predavame
nehnutelnost v spolupréci s jej autorom Martinom Capom a podobne
ako kniha by mal byt stru¢nym navodom, ktory pomdéze kazdému,
kto zvazuje kupu nehnutelnosti. Postupne by sme chceli vietkym
potencialnym vlastnikom nehnutelnosti vysvetlit, ¢o je doélezité pri jej
kape, akych chyb sa vyvarovat, na ¢o si dat pozor a ktoré ,,drobnosti”
pomozu zrealizovat celu transakciu s prehladom (a v idedlnom pripade
pri nej este aj usetrit). Ak ste v $tadiu uvah, sledujte nas serial, urcite
vam bude ¢asom pri kupe bytu ¢i domu neocenitelnym pomocnikom.
A ak ste v casovej tiesni alebo chcete nehnutelhost predat, hladajte
v knihkupectvach knizku Kupujeme/Preddavame nehnutelnost.

Informujte sa @

o buducej vystavbe

Okrem dokumentov, ktoré potvrdzujii
skutkovy pravny stav nehnutelnosti, st
aj dalsie informdcie, ktoré vam pomozZu
vytvorit si uplny obraz. Informdcia

o prebiehajiicej a pripravovanej vystavbe
Je asi jedna z najdoleZitejsich, najmd
ak su v okoli volné stavebné pozemky.
Budiica vystavba ovplyvni vase budiice
byvanie jednak docasne (prach a hluk
pocas stavby), jednak po jej dokoncent
(negativom moze byt napriklad zhustenie
dopravy, naopak, pozitivom doplnenie
vybavenosti). Zdrojom takejto informdcie
moze byt miestny stavebny iirad,

v pripade vicsieho sidla ¢i projektu aj
stranka MZP SR www.enviroportal.sk.
Pri domoch a pozemkoch su kliicové
tieZ informdcie o blizkych vodnych
tokoch a ich stavoch za posledné roky,
o zdplavovych zonach, ale aj o podlozi
a vyske spodnej vody. I ked' ziskat tieto
informdcie je casto zloZité, za opytanie
na miestne prislusnych vradoch ni¢
neddte.

ktoré by mali zasadny vplyv na vase
rozhodnutie.

AKk nie je problém v uvedenych

dvoch zakladnych dokumentoch -

liste vlastnictva a kopii katastralnej

mapy, odporucam prijat doCasne istu
rozumnu mieru rizika. Osobitne to plati

v pripade atraktivnych nehnutelnosti,

o ktoré je vacsi zaujem. Koniec koncov,
otazok potrebnych na utvrdenie vasho
rozhodnutia moZe byt naozaj vela. Ak ide
o zaujimavu nehnutel'nost, ktorti nechcete
stratit, ale predsa len sa s nou spaja privela
otaznikov, zvazte uzatvorenie takzvanej
rezervacnej dohody. Tato dohoda

vam ponecha priestor na doplnenie si
informacii a dokumentov pred podpisom
kupnej zmluvy alebo zmluvy o buducej
ktupnej zmluve. ((




