Kupujeme nehnutelnost
Rokovanie o kupe
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Po tom, co ste nasli svoju
vysnivanu nehnutelnost,

sa jej kupa stava pomalym

a pomerne pracnym procesom.
Ako sme uz spomenuli pri
financovani, je to cas, ked’
treba robit uvazené kroky,
pretoze kazdy z nich ma na

vysledok velky vplyv.

kor, nez v zmluve zaznamenate
podmienky a spdsob, akym prejde
vlastnictvo nehnutelnosti z ruk
terajSieho majitela do ruk vasich,
treba si vSetky podrobnosti obchodu
dohodnut. Ako sa hovori ,,diabol je
v detailoch®, preto nevynechajte ziaden,
aby ste neskor neboli prekvapeni.
Rokovanie o kupe sa zaCina, aj ked
neformalne, vlastne uz pri prvej obhliadke
nehnutelnosti. Je to vSak len prva faza
- prieskum terénu. AZ po tom, ¢o si
potvrdite vaSe financné moznosti (ak
kupu financujete hypotekarnym tiverom,
tak minimalne formou hypotekarneho
certifikatu), mozete naozaj zacCat
dalSiu dolezitu etapu v procese kupy
nehnutel'nosti - rokovanie o podmienkach
predaja.

Na rokovanie sa treba pripravit
Skor nez je jasné, 7e mdte nielen vizny
zdujem o kupu nehnutel'nosti, ale aj
financie na to potrebné, ste pre majitela iba
zdujemcom, a nie partnerom na rokovanie.
Moze s vami hovorif o podmienkach
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(najmaé ak nie je dostatoCne skuseny

a nevie, Ze rokovanie ma otvarat az

v momente ked vie, s kym rokuje), su to
v§ak len prazdne Spekulacie v Style ¢o by
bolo, keby...

Nielen vy, ale aj pdvodny majitel sa
bude pri rokovani prirodzene usilovat

o naplnenie svojich cielov pri transakcii,
priCom vyhodna kupna cena je len
jednym z nich. Mali by ste si preto vopred
premysliet svoje predstavy o idealnych,
respektive prijatelnych podmienkach,
ktoré mozu, ale vo vSetkych bodoch
nemusia kolidovat so zaujmami majitela.
Urobte si prieskum, aby ste zistili jednak
svoju vyjednavaciu poziciu, jednak poziciu
majitela, a pripravte si vaSe minimalne
poziadavky (tie zavisia najmé od
finan¢nych moZnosti). Nevstupujte vSak
do rokovania ako do sutaze - s cielom
zvitazit za kazdu cenu.

NajcastejSimi bodmi pri rokovani,
relevantnymi pre kupujiceho, su:
B kupna cena,

B sposob a termin platby,

Vsetky podmienky predaja by ste si mali presne dohodnut este skor, nez dojde na zmluvy. (foto: Reynaers)

W sucasti nehnutelnosti predavané spolu
s nou,

B termin uvolnenia nehnutelnosti a

W stav a zaruky na nehnutelnost.

Kdpna cena

Kazdy kupujiici sa prirodzene usiluje

o to, aby dosiahol ¢o najnizsiu kiipnu

cenu nehnutelnosti. Obzvldst dnes, ked’

v rokoch 2008 az 2010 ceny nehnutelnosti
na slovenskom trhu celoplosne klesli az

0 30 %, a nielen médid ho oznacuji za trh
kupujiiceho, urobite chybu, ak nepoziadate
o zlavu. Aj tu je vsak, rovnako ako pri
ostatnych bodoch, nutné postupovat

s citom. O kupnej cene ma vyznam
rokovat, ak je nehnutel'nost v ponuke
dlhsi ¢as (viac nez jednu sezonu), ak
viete, Ze majitel sa usiluje o rychly predaj
(napriklad kupuje inu nehnutel'nost),
pripadne ak ma nehnutel'nost nejaky
zasadny nedostatok, ktory treba riesit
(technicky, pravny alebo iny). Pri rokovani
o kupnej cene budete zrejme neuspesni,
ak je nehnutel'nost nova (je v ponuke
kratSie ako mesiac) alebo je unikatna
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(neexistuju porovnatelné ponuky), ak je
o nu vac¢si zaujem (na obhliadky chodia
aj ini zaujemcovia), a ak majitel nie

je pod tlakom predat. Ozaj doleZité je
odporucanie vyhnut sa dohadovaniu ako
na tureckom trhu. Kupujtci neraz poziada
o vel'ku zlavu z ceny v domnienke, Ze
takto dospeje k jej sice k menSiemu,

ale stale zasadnému zniZeniu. Majitel
nehnutel'nosti vSak moZe zareagovat

tak, Ze rokovanie uplne ukonci, pretoze
ste ho urazili, alebo nadobudol pocit, Ze
netusite o Com hovorite, a teda nie ste
vazny zaujemca. Rokovat znamena aj
predpokladat, aku reakciu vyvola vasa
akcia.

Platobné podmienky

Platobné podmienky, teda termin a sposob
platenia, uizko sivisia s cenou, preto

Jje rokovanie o nich vel'mi dolezité. Ide

o kritérium, pri ktorom bezne jedna

alebo druha strana kompenzuje svoje
ustiipenie 7 pozicie pri kiipnej cene.
Majitel napriklad suhlasi s niZ§ou cenou,
ak dostane peniaze relativne rychlo,

pripadne bez vyuzitia tiveru alebo

s moznostou danovej optimalizacie.
Kupujuci akceptuje ponukovu cenu, ale
dohodne si dlhsi splatkovy kalendar,
ktory mu umozni pohodlnejSie
zabezpe(it financovanie (ukonéenim
terminovanych vkladov, pripadne
predajom terajSej nehnutel'nosti).
Sposob a termin platby su pomerne
komplikovanou sucastou transakcie,

preto ich treba s majitelom detailne
prebrat. Oba sa bezne viazu na pravne
ukony (podpisy zmluv, konanie na
uradoch) a aj z tohto dévodu vyvolavaju
na oboch stranach najvicsie obavy (¢o
ak nieCo zlyha a ja nedostanem svoju
nehnutel'nost Ci peniaze?). Majitelia, ktori
sa pri obhliadkach zdali bezproblémovi

a ustretovi, si preto mozu odrazu

zacat klast na prvy pohlad nezmyselné
podmienky. Pri tomto bode ¢asto vzplanu
vasne, a ak rokovanie nevedie skuseny
realitny maklér, ktory by ich tlmil,

snazte sa sami zachovat si chladnu hlavu
a pristupovat k diskusii pragmaticky

a otvorene. Pokuste sa identifikovat obavy

majitela nehnutel'nosti a najst uspokojivy
sposob, ako ich zmiernit bez toho, aby ste
sa vystavili zdsadnému riziku. V pripade
nezluCitel'nych pozicii odporuc¢am vyuzit
tretiu, nezavislu stranu - v zlozitych
pripadoch je to Casto jedind moznost

ako neprist o nehnutel'nost, ktoru ste si
vybrali.

Sucasti nehnutelnosti

Stucasti nehnutelnosti si, podobne ako
termin a sposob platby, vyjedndvacim
ndstrojom, avsak s podstatne mensou
vahou. Obycajne je totiZ skor zaujmom
majitela predat nehnutel'nost aj so
zariadenim neZ vasim zaujmom ju aj

s nim kupit (s vynimkou nehnutel'nosti
so skuto¢ne Stylovym alebo na mieru
vyrobenym nabytkom). Ak pre vas
znamena zariadenie pridana hodnotu,
zaclente ho do rokovania, ale aZ po
dohode o cene a podmienkach platby.
Bud'te veI'mi konkrétni v tom, o ktoré
Casti vybavenia mate zaujem a ktoré

si ma majitel odniest. Vyhnete sa tak
nedorozumeniam na poslednu chvilu.
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Celkom konkrétne si ujasnite, ¢o vietko je sticastou preddvanej nehnutelnosti a ¢o nie.
Inak by ste sa mohli neskor dockat rozcarovania z nesplnenych ocakavant.
(foto: Zanotta)

Termin uvolnenia nehnutelnosti
Lehota na uvolnenie ¢i odovzdanie
nehnutelnosti je casto kategorickym bodom
rokovania. Majitel ju toti; neraz nemoze
opustit’ pred istym terminom, napriklad
pred uvolnenim alebo dokoncenim jeho
nového byvania. Ked' ako kupujuci
dokazete byt v tomto bode flexibilni,
moZe to pre vas znamenat vyrazne lepSie
podmienky nielen pri sposobe a termine
platby, ale aj pri kipnej cene. Najméa ak
majitel nedokaze odovzdat nehnutel'nost
skor nez o Styri tyZdne po prevode
vlastnictva a zaplateni celej kipnej

ceny. Takyto dlhy ¢as vas opraviuje
rokovat o znizeni kupnej ceny z dovodu
poskytnutia alternativy k podnajmu,
ktory by majitelia inak museli vyuZit.
Zodpovedajuca zlava je zvyCajne vo vyske
najmu za porovnatel'nu nehnutelnost

a dané obdobie.

Stav a zaruky

Stav nehnutelnosti a zdruka na iiu patria
medzi body rokovania, ktoré sa bezne
otvdrajii iba pri novostavbdich alebo
nehnutelnostiach vo vystavbe. 1de o to
kto, v akom termine a v akom rozsahu
nehnutelnost dokonci (dostavba, dodanie
Standardného vybavenia interiéru, uprava
pozemku a pod.). Ak nemate skusenost
s vystavbou alebo pracami potrebnymi
na dokoncenie nehnutelnosti, je dobré
dohodnut sa na uplnom dokonceni zo
strany majitela. Ked'ze majitel zvyCajne
stavbu aj realizuje (hoci aj formou
zmluvnych dodavatelov), dokoncenie
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Ak kupujete rozostavanu nehnutelnost, presne sa dohodnite na tom, kto
a kedy ju dokondi, a tiez do akého stadia. Mali by ste pritom pamatat aj na ¢o

najtransparentnejsie vztahy pri zarukach. (foto: Ytong)

v cene vacSinou akceptuje IahSie ako
pripadnu zlavu. Okrem vyhodnejSich
finanénych podmienok ziskate pri
uplne dokonéenej nehnutel'nosti aj
transparentnejSie podmienky zaru¢nych
oprav, ktoré ocenite v pripade, Ze by
ste na nej neskor odhalili nejaké chyby
¢i nedostatky. Pri prave dokoncenych
novostavbach je problematika zaruk
dolezitou sucastou rokovania, ktoré by
sa malo otvorit najneskor pri preberani
zmluvy.

Ide o dohodu, nie o vitazstvo
Spomenuté body predstavuju len

zaklad toho, o Com zvycajne kupujuci

s predavajucim rokuje. Kazdy pripad je
totiZ §pecificky. Dohoda pritom znamena
podmienky, ktoré budu vyhovovat obom
stranam. Takmer tretina transakcii sa
v§ak neuzatvori nie pre odlisné pozicie
kupujiiceho a majitela, ale preto, Ze

jedna alebo druhd strana je pri rokovani
vel'mi tvrdd az konfrontacnd. Casto je
dovodom aj to, Ze niektora zo zmluvnych
stran vyuziva sluzby pravnika, ktorého

Nas serial vznikol na zaklade knihy Kupujeme/Predavame

nehnutelnost v spolupraci s jej autorom Martinom Capom

a podobne ako kniha by mal byt stru¢nym navodom, ktory pomoéze
kazdému, kto zvazuje kipu nehnutelnosti. Postupne by sme chceli
vsetkym potencidlnym vlastnikom nehnutelnosti vysvetlit, ¢o je
dolezité pri jej kupe, akych chyb sa vyvarovat, na ¢o si dat pozor

a ktoré ,drobnosti” pomo6zu zrealizovat celu transakciu s prehladom
(a v idedlnom pripade pri nej este aj usetrit). Ak ste v stadiu uvah, sledujte
nas serial, urc¢ite vdm bude ¢asom pri kipe bytu ¢i domu neocenitelnym
pomocnikom. A ak ste v ¢asovej tiesni alebo chcete nehnutelhost predat,
hladajte v knihkupectvach knizku Kupujeme/Predavame nehnutelnost.

prirodzenou snahou je maximalna
ochrana klienta pred vSetkymi moZnymi
rizikami. Nezabudajte preto, Ze kuipa
nehnutel'nosti je v prvom rade obchod,
ktory riadite vy, a pravne odporucania

a zmluvy by mali byt len formalnym
vyjadrenim vasej dohody s predavajucim.
Samozrejme to neznamena, Ze mate
pasivne prijat podmienky majitela.
Dobra dohoda by mala byt vitazstvom
pre obe strany, to by ste mali mat pri
rokovani o kupe na pamiti. Usilujte

sa o0 naplnenie svojich cielov, nie v§ak
za cenu dotlacenia druhej strany do
nevyhovujucich podmienok. Takéto
,rokovacie vitazstvo“ sa totiz vel'mi
Casto otoCi proti kupujucemu - majitel
bud’ odstupi od dohody este pred
podpisanim zmluvy a uprednostni iného,
»prijemnejSieho” zaujemcu, alebo si
zacne uplatiovat naroky, aj ked' uz

skor len emocionalne, niekde inde.
Nechajte na rokovacom stole nieco aj
pre majitela, aby ste v buducnosti mali
moralnu rezervu pre pripad akychkolvek
komplikacii pri transakcii. ((
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