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Kupa nehnutel'nosti je vel'mi komplexny proces. Nestaci sa iba pozriet’
do katalégu inzeratov na internete, a vybrat’ si podla obrazkov, c¢o sa
nam paci. Nie je to reStaurdcia, kde si vyberieme a spolahneme sa,
ze nam to daju dobré. Pri kipe nehnutelnosti je potrebné toho spravit’
ovel'a viac, aby sme kuapili dobre, a aby sa nam zaroven na nasej novej
adrese aj dobre byvalo. Realitny trh vSak skryva mnoho nastrah na ni¢
netusiacich kupujacich. Ci uz st to rozni podvodnici, zakrjvajici
vsetko co ide, alebo realit’aci, otravnej§i ako zrno na potkany
a castokrat sa vezuci v roznych podvodoch, az po rozne pravne
problémy, ktoré mézu necakane rozhodnit’ nielen o tom, ¢i sa nam
podari nehnutelnost’ kupit’, ale ¢i nam nakoniec aj zostane. Bez dlhse;
praxe a skidsenosti je realitny trh velkou pascou pre neostrielanych
kupujacich. A je nastaveny v silny neprospech kupujucich. Aj ked’ by
nemusel byt’, keby boli kupujici viac uvedomeli. Bez toho vsak
kupujuici ahaju za krats$f koniec. Aj ked’ paradoxne oni st ti, ktori maja
peniaze, a ktori by si mali diktovat’ svoje podmienky.

Preto som napisal tato knithu. Sam som mal problém nielen Ze najst’
nehnutel'nost’, ktord by vyhovovala mne aj mojej rodine, ale aj
prekukniat’ mnozstvo skrytych podvodov, ktoré sa deja takmer
na kazdej obhliadke. Nevedel som, kde zacat’, na co si davat’ pozor,
¢o a ako preverit’, ¢i na koho sa obratit’ o pomoc. Rady na internete
pripominali viac propagandu realitiek, nuatiacich kupujicim aj
predavajicim realitdka na kazdom kroku ako spasonosné riesenie
na vsetko, namiesto seridznych praktickych rad. A realitnd inzercia
pripominala skor realitné smetisko ako kvalitnd ponuku. Trvalo mi
dost’ dlhta dobu, kym som si vobec pozhanal zakladné informacie
a zacal si v§imat" nepatrné znaky toho, Ze s domom alebo
s predavajucimi a realit’akom nieco nie je v poriadku.

Nestadi si totizto len vybrat’ pekny dom ¢i byt, skontrolovat’ ¢i nie st
plesnivé alebo popraskané steny, a poradit’ sa so znamymi. AZ uz vobec
nie spolahnut’ sa na navonok milych predavajucich ¢i realit'aka.
Na kazdom kroku na nas strichnu desiatky az stovky problémov,
castokrat skrytych, ktoré nas v pripade kupy takejto ,toxickej*
nehnutel'nosti mozu vyjst’ na tisice az statisice eur, a v krajnom pripade
nam vyrobit’ dalsie zavazné problémy. Odborné oko ich zachyti hned’,
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ale ,,zelenac* v kupe nehnutel'nosti ich polahky prehliadne. A padne
do pasce, kde sa nakup nehnutel'nosti so zbytocne vysokou cenou, este
aj pekelne predrazi o peniaze potrebné na mnozstvo d'alsich oprav.
Existuji dokonca aj pripady, ked’ sa manzelské pary rozviedli po tom,
ako uz niekolkokrat po sebe vo svojej novej nehnutel'nosti museli dat’
vel'ké mnozstvo penazi do padajicej strechy, opakovanej prerabky
bytu, ¢i boriacich sa zakladov.

Dobra sprava je, ze takto dopadnut’ nemusite. Pomocou informécii
a postupov v tejto knihe sa moézete vyhnat nakupu toxickej
nehnutel'nosti s mnozstvom stavebnych a pravaych problémov,
a prekuknut’ mnozstvo podvodov a nekalych praktik realitakov este
predtym, nez podpisete akykolvek papier, ¢i vyplatite hoci len prvy
cent. Realitny biznis je castokrat postaveny tak, ze ,,Stkovny* realit’ak
vam vie prezentovat’ nevyhodu ako obrovskd vyhodu pre vas,
a Castokrat vam pri tom eSte aj zviazat’ ruky. Tato kniha vam otvorf o¢i.
Je dost” mozné, ze niektoré tie na prvy pohlad skvelé nehnutelnosti
nakoniec nekupite, ked’ zistite, do coho by ste sa namocili. To je
v poriadku. Vyber vhodnej nehnutelnosti, ako aj sfinalizovanie celej
transakcie, trva nejaky c¢as. Pocas neho sa nielen ze naucite mnohé, ale
ziskate aj cenné skusenosti, ktoré vam pomozu aj mimo sveta realit,
napriklad pri vasej kariére. Zamerom tejto knihy je pontknut’ vam c¢o
najviac informacif o tom, ako na to, na ¢o si dat’ pozor, ¢o vsetko
skontrolovat’ na nehnutel'nosti aj okolo nej, ako sa zachovat’ v r6znych
situdciach, ako rozpoznat’ mnozstvo podvodov, a ako toho zariadit’ ¢o
najviac vo svoj prospech, vratane zjednania dobrej ceny a podmienok
kapy. Tak, aby ste dobre kupili, a aby sa vam vo vasej novej
nehnutel'nosti byvalo ¢o najlepsie.

Nie je to odborna publikacia. Je to publikacia pre beznych kupujtcich,
napisand jednoduchym, zrozumitelnym jazykom. Tak, aby ste to hned’
pochopili, a vedeli pouzit’ v praxi. Takisto nepokryva uplne vsetko,
¢o sa moze vyskytnat’. To asi nie je v silach nikoho. Pokryva vsak
mnozstvo beznych aj menej beznych problémov a podvodov, ktoré sa
pri nalezitej pozornosti daji pomerne rychlo odhalit’, vd’aka comu si
viete usetrit’ mnozstvo penazi a starosti na dlha dobu vopred. V dome

¢i byte chcete dobre byvat’, a nie neustale nieco riesit’. A mojim
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zamerom je poskytnit’ vam prakticku prirucku, ako sa v tom celom
zorientovat’, na ¢o si dat’ pozor, ako ¢o spravit’ spravne, a rapidne tym
zvysit’ svoje Sance, aby ste kupili dobra nehnutelnost’. Bez potreby
realitného makléra. Vd’aka tomu si budete moct’ v mnohych pripadoch
dovolit’ kupit’ ovel'a lepsiu nehnutel'nost’, ako ste pévodne planovali.
Vy mate peniaze, a vy si mate diktovat’ svoje podmienky. Aj ked
kupujete na hypotéku. A zasluzite si za ne kapit’ dobra nehnutelnost’.
Teraz na to dostanete konkrétne nastroje a stratégie.

Zelam vam teda, aby sa vam podarilo aj s pomocou tejto knihy najst’
a kapit’ ¢o najlepsiu nehnutel'nost’, v ktorej sa vam bude dobre byvat’,
a ktora pokryje vase potreby ¢o najlepsie. Pod'me teda na to!






Kapitola I.:
Realita
slovenskych realit
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Krtko

Jedného pekného rana som sa vybral na d’alsiu z obhliadok. Tentokrat
bol na programe rodinny dom v Horke nad Vahom, okres Nové Mesto
nad Vahom. Velky pozemok, zasity na okraji dediny, dom
po ciastocnej rekonstrukcii, na pohlad podl'a fotiek celkom v poriadku.
Hned po vyjazde z Bratislavy som chytil na dialnici nadhernd prietrz
mracien v trvani par minat. Nenadaval som vsak, ale pod’akoval sa
za to, pretoze — ako este zistite neskor — pri kiipe domu plati zakladné
pravidlo: ¢im horsie pocasie, tym skor zistite, co vSetko na dome nie je
v poriadku.

Zaujimavé to vsak zacalo byt uz pri dohadovani obhliadky. Ked som
zavolal na ¢islo uvedené v inzerate, tak mi to zdvihla nejaka slecna, vraj
woperatorka call centra® danej realitky, kedze makléri su u nich vraj
vel'mi vytazeni a nemaji ¢as venovat’ sa zaujemcom. Komu inému sa
venuju, to mi dodnes nedoslo. Ale fajn, uz mi presli cez ruky aj horsie
realitky a kapil som. Pri inzerate bolo uvedené ,,cena dohodou®,
¢o podra realitného slovniku' znamena, e lahko zjednite cenu.
Tak som sa spytal, Ze aki cenu mézem ocakavat’, aby som vedel, ¢i je
to v ramci mojich moznosti, a teda ¢i sa vobec oplati ist’ na obhliadku.
Sle¢na bez zavahania vychrlila: ,,330 tisic, ale pojdu dolu aj na 300%.
Ako nadejného kupujuceho ma to potesilo, lebo este som to ani
nevidel, a uz mi dali zl'avu 30 tisic EUR, ¢isto len za opytanie sa. Cena
by samozrejme isla vyjednat’ eSte ovela nizSie. Z pohladu
predavajiceho to vsak bola katastrofa. Ked odhliadneme od toho,
ze ide o porusenie zakona prezradenim obchodného tajomstva
so $kodou 30 tisic EUR, tak nechapem, preco majitelia toho domu este
stale neukoncili spolupracu s touto realitkou. Takato realitka isla
vyslovene proti zaujmom svojho zakaznika — majitel'a domu — ktory ju
za to navySe este aj platil. Chapem, ze niektori 'udia si masochisti,
ved kto chce kam, pom6zme mu tam. Ten, kto je vsak pri zmysloch,
by uz davno vyhodil takuto realitku.

V rozhovore so sle¢cnou nasledovali klasické amatérske otazky typu
,-ako budete platit’?* este predtym, ako mi povedia, kedy mi mozu prist’

1 Str. 259
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ukazat’ dom, ¢i dozadovanie sa méjho e-mailu na to, aby mi mohli

¢c

,»predstavit’ nehnutelnost™. Vydjchol som si, poslal som ich taktne
do prdele, a dohodli sme sa na termine obhliadky. Potom som sa
podakoval, zlozil telefén, vydychal sa, a potvrdil termin obhliadky
SMS-kou. Preco to neSlo priamo uz pocas hovoru, bude asi
zalezitost'ou novych technologickych vymozenosti, o ktorych my

chudaci bezni kupujuci nemame potuchy.

V dany den som teda isiel na obhliadku. Navigacia ma poslala cez slept
ulicku, tak som sa par minut zdrzal obchadzkou, pocas ktorej mi
maklérka uz 1 mindtu po termine volala, Zze kde som. Kuasok od Vas,
za rampou, ktorud nejaky idiot doteraz nenahlasil stavebnému ani
dopravnému uradu, aby sa to okrem iného zanieslo aj do map.
Vydychal som to znova, a asi o 4 mintty som bol na mieste obhliadky.
Maklérka sedela v aute pred domom, a pred jej autom stala na ulici akasi
dievcina. Ktora vyzerala ako praktikantka, ale s maklérkou neskor
odmietala ist’ do domu — vraj pocka vonku. Slecnu pri takomto postoji
urcite vSade zamestnaju, ved takto urcite naberie bohatd prax
postavanim pred domami. EsteZe nestala na ulici, s kabelkou a kratkou
suknickou, inak by si ju mohli kamionisti pomylit’ s inym sektorom
,,sluzieb verejnosti.

Zastal som teda par metrov za autom maklérky, vystapil, zamkol auto
a v ocakavani ,,toho najlepsicho* som — c¢akal. Na maklérku, ktorej sa
z toho auta nechcelo von, aj ked mi 4 mindty predtym pilila usi
do telefénu, ze kde tolko som. Asi po minute-dvoch vysla von,
ani nepozdravila, otvorila kufor na aute, a nasledujucich asi 5 minut
striedavo nieco hrabala v kufri a nosila nejaké igelitky z predného
sedadla do kufra, a naspit’ z kufra dopredu. Zatial' ¢o hore uvedena
slecna nezaujato postavala s kf¢ovitou grimasou na tvari. Museli to byt’
vel'mi dolezité igelitky, pretoze ¢o koho po tom, Ze predivame dom
a mame tu zaujemcu na niekol’komesacny leziak — bez nosenia igelitiek
do kufra ani kura nehrabe. Predpokladam, ze takto sa mi realit’ackine
ego snazilo pomstit’ za td nehoraznost’, ze som si dovolil meskat’
5 minut, a preto toho kacira necham teraz meskat’ d’alSich 5 mindt aj
JA!' Po d’alsom dychovom cvic¢enf som sa spytal realit’acky, ¢i mozeme
zacat’ s obhliadkou, po ¢om mi povedala, Ze ,este chvilocku®
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Po dalsich 2 minutach igelitkové rédeo naozaj skocilo, a s vel'kou
nevolou dosla ku mne, ledabolo sa mi predstavila, a ili sme na to. Stihla
to asi mindtu predtym, ako som chcel nasadnit’ do auta a odist’
bez pozdravu.

Obhliadka zacala relativne fajn. Krasny velky pozemok, s klasickymi
realitnymi Zvastami o tom, aky je slnecny, skvela lokalita, ze je
v studniach vela vody a podobne. Dom bol dokonca napojeny
na kanalizaciu, ktora by civilizovany ¢lovek mal v 21. storoci brat’ ako
samozrejmost’. V skutoc¢nosti vac¢sina domov na realitnych portaloch
kanaliziciu nem4”. Znaly pomerov na nasom realithom trhu som si
povedal, Ze to je naozaj bonus, a nehnutel'nost” dostala odo mna malé
bezvyznamné plus. Vydrzalo asi pol minuty, ked’ sme zacali rozoberat’
vodu v studniach. Pani spomenula, Ze uz pred 20 rokmi v nej namerali
tekalne baktérie, ale to je fajn, zahrade to nevadi a do bazéna staci ked’
date viac chléru. Ci to je prasknutou kanalizaciou, vypastanim zumpy
od susedov, alebo zo splaskov z okolitych poli, som sa radsej nepytal.
Takisto som sa nepytal ani na obsah pesticidov z okolitych poli
vo vode, lebo to by hned’ odprezentovali ako postreky na zahradu
zdarma.

Prehliadka samotného domu bola celkom nuda, ak uz mate za sebou
obhliadky desiatok domov. Spodna cast’ bola z roku pana, na to
pred 30 rokmi dostavana nadstavba, obe s mikroizbami, krivymi
stenami a zlou dispoziciou. Ked som sa spytal na to, ¢o bolo na tom
»Clastocne zrekonstruované®, tak odpoved bola ako z realitného
slovnika® pred 20 rokmi sme vymenili oknid za tie najlacnejsie
a vymal'ovali. Frazu ,,za tie najlacnejsie® sice majitelka nepovedala,
ale po par otazkach na ich parametre bol zaver na mojej strane
jednoznacny.

Zaujimavé to zacalo byt az ked sme dosli do pivnice. Pivnice sa
na prvych obhliadkach vzdy najlepsim zdrojom historiek. Ak tam teda
naozaj su, a nepokusate sa riskovat’ s kupou bungalovu. Pivnice
v starsich domoch su vlastne priestory v zakladoch domu. Niekedy

2Vid’ str. 60
3 Str. 259
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obytné, nickedy nie. A laicky sa da povedat’, Ze na pivnici stoji cely
dom. Podl'a Grovne pivnice vie profesional odhadnit’ kopec poruch,
nedorobkov v stavbe a adrzbe domu, a dokonca aj to, ¢i sa na niecom
Setrilo alebo nie. Ak ste na obhliadke domu s pivnicou, tak nikdy
nevynechajte obhliadku pivnice, aj keby bola plna pavikov. Rovnako
si pozrite aj strechu zvonka aj zvnutra, aj s podkrovim, ak tam sua.
A plati to nielen na rodinné domy, ale aj na byty. Aj ked je pivnica
o niekol'ko poschodi nizsie, alebo ak byt nema pivnicu ale bytovka ma
pivni¢né a garazové priestory, tak si ich urcite pozrite. Takisto aj
strechu, aj ked len zvnutra, zo spoloc¢nych priestorov na najvyssom
poschodi. Aj ked” je to novostavbal Pivnicné priestory alebo strecha
v dezolatnom stave nie si zalezitost’ou len starych, zanedbanych
domov, ale ¢astokrat bohuzial’ aj novostavieb. A urcite sa v najblizsich
rokoch prejavia vo zvySenom ,nijomnom® v podobe splacania
pozicky, ktord si budi musiet’ zobrat” vsetci majitelia bytov v bytovke
na to, aby tie poruchy dali sanovat’, ked’ to bude uz ohrozovat’ statiku
¢i bezpecnost’ domu. Len v samotnej Bratislave je hned niekolko
takychto novostavieb bytoviek.

Ak vidite praskliny, plesne, zatecené steny, rozpadnuté, roznofarebné
¢i zalicené steny, tak sa majte na pozore. Takisto ak vidite cerstvo
zrekonstruované  pivnicné  priestory, podkrovie ¢ strechu.
Na zakladoch stoji a doslova pada cely dom, takze kazdé takéto
podozrenie urcite vzdy konzultujte s odbornikom na poruchy stavieb.

Nie so strykom stavbarom ¢i ,,dobrym znamym®, ale so stavebnym

>
inzinierom ¢i sudnym znalcom. Ktorého si vybavte sami, a nenechajte
to ani na tu realitku ¢i majitelov, aby vam s tym ,,pomohli®. Ked’ze
v slovenskej praxi je mnoho pripadov, ked za dostato¢né v§imné 'udia
vystavili oficidlny papier o bezproblémovosti, samozrejme v prospech
toho kto ich zaplatil. Preto si vzdy vyberajte vy, nickoho nezavislého,
a urcite mimo rodiny, aby ste si pripadne nenarusili rodinné vzt'ahy,
ak vznikne nejaky rozpor. Len nezavisla osoba ma zvycajne zaujem
o nestranné posudenie danej poruchy, a nema rozbehnuty hore
uvedeny typ ,,podnikania®, ktory naplfia hned niekol'ko paragrafov
z Trestného zakonnika. Okrem objektivneho posudenia maja takito
znalci aj prehl'ad o tom, ¢i sa to vobec bude dat’ opravit’, a kolko to
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bude stat’. Napriklad zatekanie do pivnice nestaci zamaskovat’
sanac¢nou stierkou a vymalovat’, ale vicsinou treba vymenit’ celd
hydroizolaciu domu. Co je cena v desiatkach tisicov eur a viac. Ak to
teda nie je tak v prdeli, Ze treba sanovat’ stavbu chemickou injektazou
¢i riesit’ statiku na boriacich sa zakladoch. Okrem usetrenia obrovskych
starosti a vydavkov do buducnosti je to zaroven aj padny argument
na uspesné zjednanie ceny.

A ¢o som nasiel v tej pivnici? Podl'a predavajucich ni¢ také nezvycajné.
Dom bol za zaciatku mierneho kopca, a jedna strana pivnice nebola
teda zapustena do terénu. Prave tato jedna stena bola cerstvo zate¢ena
a hyrila 50 odtiefimi $edi a roznymi obrazcami. Vraj ,,od vetra®, lebo to
pracuje... ... ... a tu som prestal vaimat’ zvysok kreatfvneho vykladu, lebo
taka p**ovinu som uz davno nepocul. Po chvili som sa vratil naspat’
do reality, nechal majitel’ku dokoncit’ vyklad, a onedlho sme sa pohli
do d’al$ej casti pivnice. Tam bola na podlahe asi 2 metre dlha prasklina,
a asi 30 cm okolo nej boli stopy po cerstvo vsiaknutej, ale este
neuschnutej mlake. Pani mi povedala aplne vaznym pohl'adom do o¢i,
ze vraj to je normalne, ze ked’ prsi, tak sa v pivniciach nachvil'u objavi
voda. Ja som sa na fiu pozrel takym pohl'adom, Ze dnes som este nehulil
pneumatiky z traktora, aby som tomu uveril. Nepovedal som jej vsak
ni¢, len som dolezito pokyval hlavou, a pobrali sme sa d’alej. S blbcami
sa totizto neoplati hadat’. Najprv vas stiahnu na svoju Groven, a tam
vas dorazia svojimi ,,argumentami®. Takze som iba pomlcal. Mlcanie je
zlato. Predavajucich treba nechat’ ¢o najviac vyrozpravat’, aby ste sa
dozvedeli toho ¢o najviac. Takmer vzdy im pri tom prekizne aj to,
¢o nechceli povedat’. Ak si to ndhodou aj vs§imnd, ze sa prekecli,
tak ich nechajte zakecat’ to. Mlcte, prikyvujte, a zbierajte informacie.
Pri vyjednavani o cene domu budd mat’ doslova cenu zlata.

Ako som uz spominal na zaciatku, tak v ten dent bola kratka prietrz
mracien. Dom bol postaveny na zaciatku kopca. Dazd'ova voda ma
jednu $pecialnu vlastnost’, na ktora netreba vzdelanie jadrového fyzika
a tri doktoraty z matematiky. Ked naprsi na kopec, tak tito voda
postupne stecie dole kopcom. Iste, nieco po ceste vsiakne, ale ¢im
silnejsie a narazovejsie prsi, tym rychlejSie to tecie dole. Prekazky
po ceste, ako su napriklad stromy, cesty ¢i nebodaj domy — ta voda
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uplne necakane obtecie, pretecie alebo podtecie. A domy postavené
v kopcoch alebo tesne pod nimi s tymto musia pocitat’. Napriklad
spravnym vytvorenim drenazi na odvod vody okolo domu,
aby nepodmjvala dom, ¢ lepsou hydroizolaciou zo strany kopca. Co je
pre niektorych majitefov domov v 21. storoci este stale novinka. Vsak
ked sa vyskytne problém, tak premalujem, a ked bude pruser,
tak zamaskujem a predam. Slovné spojenie z inzeratov ,,pri rychlom
jednani zl'ava/dohoda® ma castokrat korene aj v tomto.

Danej pani tam teda zlyhavala hydroizolacia zospodu domu, lebo
do domu nema co zatekat’, a uz vonkoncom tam nema vyvierat’ voda
po kratkom dazdi. Ak v nom teda prave neprevadzkujete prirodny
termalny pramen alebo ajurvédsku bio studnicku. Nejaky problém mala
aj ta stena, ale to teraz nie je podstatné. Pretoze k tej najvicsej perlicke
sme sa este len mali dostat’.

Dokoncili sme teda obhliadku domu, pozemku, kurinov, studni
a susedov, a zostavalo pozriet’ uz len jednu vec — garaz. Ktora bola
samostatne, na druhom pozemku z opacnej strany cesty. Garaz bola
krasna, zrekonstruovana, priestrannid. Na prvy pohlad celkom
v poriadku. Vedl'a garaze vSak boli nenapadné hrdzavé dvere opradené
pavucinami. Na moju otazku, ze ¢o tam je, mi povedala majitelka,
ze tam je pivnica na zeleninu. Celd garaz bola podpivnicena. Ako uz
viete, tak pri slove ,,pivnica® sa vzdy potesim, lebo tusim d’alsie objavy
v ramci tajov slovenského realitného trhu. Majitelka mi pondkla
obhliadku, ale realitacka hned do toho skocdila, ze ona tam ani za nic¢
nepojde, lebo je to plné pavukov a inej havede. Dala do toho 3x viac
energie ako za celd obhliadku dohromady. O to viac ma to zaujalo.
A vybrali sme sa teda s majitelkou do pivnice. Otvorili sme prvé
hrdzavé dvere, cez ktoré sme presli dole po murovanych schodoch
k d'alsim, este hrdzavejsim a pokréenejsim dveram ako boli tie prvé.
Pavuciny na nich indikovali, ze tam uz par mesiacov nikto nebol.
Po uspesnom otvoreni dveri sme vstapili do velkej, kompletne
vybeténovanej pivnice. A tam jej klady prestali.

Ako prva mi do nosa udrela vlhkost” vzduchu ako v saune. Nasledne
som sa zacal kochat’ stenami, ktoré boli tak zatecené, ze hyrili celou
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paletou farieb. Na ich popise by sa vyburil autor knihy Otec Goriot,
ktory by napisal este dalSie 2 pokracovania z kazdej steny. Steny boli
zatekanim uz tak poskodené, Ze nielenze z nich opadavala omietka,
ale na niektorych miestach aj kusy beténu. Pivnica bola rozdelena
v strede prieckou, kde boli kedysi dvere. Dnes tam bola uz len kovova
zarubna, respektive to ¢o z nej zostalo. Bola samozrejme z toho
vlhkého vzduchu cela zhrdzavena, a cely vonkajsi okraj zarubne bol
rozozrany hrdzou tak 3-4 centimetre od okraja smerom do hibky.
Takze zarubna uz len nejakym zazrakom stdla na svojom mieste.
Majitel'ka na to povedala, ze to uz videl nejaky inspektor, a ze vraj to je
v poriadku a ,,staci ju len vymenit™. No jasné, soudruzko.

Najvicsi bonbonik vsak prisiel az potom, ¢o som sa pozrel pod nohy.
Pivnica akoze na zeleninu bola tGplne prazdna, vypratana tak, ze tam
neboli ani regale, ani bednicky, ani zelenina, ani ni¢ iné. Okrem
zaujimavych  ciernych  chumacov  réznej velkosti, nahodne
rozmiestnenych po celej podlahe pivnice. Malé ¢ierne chumace su
zvycajne plesnami, presnejsie povedané — bujnejicimi plesniami. Ten
najvacsi chumac¢ mal asi tak 5-7 centimetrov na vysku, a bol
usporiadany do akychsi listov. Cupol som si teda k tomu, aby som sa
na to pozrel blizsie, lebo m6j mozog sa prepol do druhého stupna
nechapania. Chvilku som tam na to ¢umel a hypnotizoval to, snaziac
sa pochopit’, ako mobze vyrast takd obrovska listova plesen
na beténovej podlahe. A odhadujic, kolko desat’ro¢i tam uz
nevykonavali adrzbu. Po chvili si ma, cupiaceho a zmitené¢ho, vsimla
aj majitelka. Zahral som sa na blbé¢ho, a spytal sa otazku, ¢o to je.
A ona, duplne sebavedomo, zo seba wvychrlila ta dplne
najnepravdepodobnejsiu odpoved’, aku by ste v tomto pripade cakali:
,TO JE KRTKO!. Pozrel som na fiu ako bager na tvrdu hlinu, potom
na ten chuma¢, a potom naspat’ na fu, ze aky matro$ to tu maju
vypusteny vo vzduchu. A ona len pohotovo odpovedala nieco v tom
zmysle, ze to je krtko, ktory sa tam musel zatalat’, potom skapat’
od hladu a rozlozit’ sa. Ako sa tam krtko dostal cez beténova podlahu
a dvoje zelezné dvere, som dodnes nepochopil. Takisto som sa marne
pokusal najst v chumaci kostru toho krtka. Ta sa musela asi
odteleportovat’ to inej dimenzie, ked’ zistila, ¢o sa stalo. Zahadu krtka
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som dodnes nevyriesil, pretoze o krtka ocividne neslo. Bola to
obrovska plesen, spolu s d’alsimi desiatkami podobnych chumacov
po celej pivnici. A pévodne som si myslel, Ze pani majitel'ka tam frcala
na nejakom tvrdom matrosi so svojim pohrebiskom krtkov.
Kazdopadne, i§lo o cielené klamanie a extrémne primitivny pokus
o zastieranie problému zdevastovanych pivni¢nych priestorov,
na ktorych bola postavena krasna garaz. Ktora mala pre buducich
majitel'ov pripraveny bonus v podobe prepadliska pod garazou uz
v blizkej budicnosti. Neviem ¢i si pani uvedomovala, ze ide o trestny
¢in podvodu, minimalne v stadiu pokusu, ale taka je bohuzial’ realita
pri mnohych inzerovanych domoch. Hlavne ze predame, a na tych
novych nech to aj spadne. My uz mame zarobené, a radsej nebudeme
pokojne spavat’ do konca Zivota, ako nezarobit’. Smutné, aj pre nich,
a aj pre tych, ¢o im na to naletia.

Ako potencialni kupujici to v§ak mozete vyuzit’ vo svoj prospech. Ked’
sa vas niekto snazi oklamat’, tak v takmer kazdom jednom cloveku
klamanie vyvolava stres. Aj ked to na niom nevidno. Stresova reakcia
ma hned’ viacero désledkov pre organizmus. Zaujimavé je to, ze sa
pri nej vyplavuji stresové hormony, a tie prudko znizuju imunitu
stresovaného, a zaroven prudko znizuji aj jeho inteligenciu. Je to
mechanizmus zdedeny este zo zvieracej tise, ktory sa uspesne vyuziva
uz dlhé desat’rocia aj v medicine. Nas teraz bude zaujimat’ efekt
na inteligenciu. Vystresovanému cloveku sa docasne znizuje
inteligencia, az dokym stres neprejde. Plus minimélne 1 hodinu po tom,
kym sa odburaja z krvi stresové hormoény. A takyto clovek je nielen Ze
ovela blbsi ako zvycajne, ale v ramci stresu mu ide mozog na plné
obratky. Z jeho pohladu vymysli ,genialnu® vyhovorku, zapletku,
pribeh ¢i klamstvo, lebo z jeho pohladu dal do toho tolko energie,
ze sa mu to zda genialne. Neuvedomuje si vSak, ze ma svoje 1Q prave
znizené o desiatky bodov, a zda sa to genialne akurat tak len jemu.
Z pohladu cloveka pri zmysloch vsak ide o nesmiernu blbost’.
A podobné pribehy s krtkom su castym tkazom nasledkov stresu
z klamania. Vy to mozete vo svoj prospech vyuzit’ tak, ze mozete dat’
na to logické protiotazky. Napriklad Ze odkial’ sa tam ten krtko dostal.
Po zopar otazkach sa ,logika® ich pribehu rozpadne. Lebo bola
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vytvorena s 1Q okolo 60-80, cize pod hranicou demencie. Takto
odhalite aj ovel'a menej zjavné podvody uz hned’ na zaciatku. O to viac
argumentov mate potom na zlavu.

Vrat'me sa teraz naspit’ k pribehu. Tej pani som na toho krtka povedal
nieco v §tyle, Ze ,,asi to bude naozaj krtko*, nech nemusim s fiou stracat’
dalsi cas, a vysli sme z pivnice von. Pred pivnicou eSte stale cakala
maklérka, ktora sa hned spytala, ¢i to beriem alebo nie. Mne
na pozadi este stale dobiehal myslienkovy proces s krtkom, pretoze moj
mozog sa v tom zufalo snazil najst’ aspon nejaku logiku. Nenasiel,
lebo tam ani nebola. Maklérke som odpovedal, ze ,,este uvidim, lebo
mam este iné obhliadky®. To je fraza, ktora sa pouziva na doternych
maklérov, ked’ sa ich chcete zbavit’ a nemate vobec zaujem o dand
nehnutel'nost’. Nasledovala d’al$ia otazka, ze ako budem platit’, na co
som jej odpovedal, Ze to budem riesit’ az ked’ sa rozhodnem. Vnutorne
to v nej vrelo, ale nemohla s tym nic¢ robit’. Necakala, ze pokusy
o manipulaciu zaujemcov sa mozu otocit’ proti nej. Tak isto, ako sa zlo
vzdy oto¢i proti tomu, kto sa ho snazi zosnovat. Niekedy hned,
niekedy neskor. Podstatné bolo zbavit’ sa doternych otazok a hlavne sa
k nicomu nezavizovat’.

Aby som nakoniec uvol'nil atmosféru, tak som sa spytal, ze kedy bude
nehnutel'nost’ voIna. Pani na to odpovedala, ze tam je este problém
s nezletilym spolumajitefom nehnutelnosti, a ze este o tom musi
rozhodnut’ sud, ¢i sa to vobec moéze predat’. Po mojom znechutenom
pohl'ade maklérka do toho pohotovo skocila, ze vraj sa na to boli pytat’
na sude, a tam im povedali, ze vraj do 2 mesiacov to vybavia. A Ze preto
¢im skor musim podpisat’ rezervacnu zmluvu, aby mi to neuslo, lebo
uz su aj inf zaujemcovia. Fraza pouzivana pokatnymi maklérmi, takmer
pri vetkych takychto leziakoch (vid pokutne praktiky realitdkov?),
kde sa celé roky kopia zaujemcovia, len akosi sa nikomu nechce
kupovat’. A z leziaka sa ¢asom stava archivny kus.

Na to som jej povedal, Ze mozno budem platit prevodom
cez vinkulaciu, takze rezervacku nebude treba a budem podpisovat’ len
kupnu zmluvu. Ona sa na to do mna obula takmer s krikom, ze MUSIM

4 Str. 91
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podpisat’ najprv rezervacnu zmluvu, potom zmluvu o buduicej zmluve,
a az potom kupnu zmluvu. Lebo takto to v ich skvelej realitke funguje
a ani za nic na svete to nepojde inak. A ako sa jej vobec opovazujem
protirecit’?! Nasledujucich zopar viet som mentalne vyblokoval, kym sa
ona snazila na mna vypustit’ paru, lebo dodnes nechapem to, ako ma
niekto odvahu skakat’ do vas, ked’ ho platite. V slusnej spoloc¢nosti uz
niekol’ko tisicro¢i ucia I'udi to, aby nikdy nekusali do ruky, ktora ich
zivi. Dnesni realitn{ bohovia vSak na to maju iny nazor. S kopou

takychto krtkovych leziakov na zozname

Rozhovor a obhliadku som nasledne ukoncil zopar obligatnymi vetami,
pozdravil som ich aj krtka, nasadol do auta a uz nikdy som sa tam
neukazal. Tento dom bol este niekol’ko mesiacov po tom, v ¢ase pisania
tejto knihy, stale v inzercii. Co je znamkou toho, Ze realitny trh na
Slovensku sa zlepsuje. Kupujuci na Slovensku nie st az taki blbi,
ako by niektor{ realit’aci chceeli.

Na hore uvedeny problém s nezletilym som sa neskor pytal 2 pravnikov
a zopar znamych, a vSetci mi povedali, Ze to je problém tak na rok
a viac, a nemus{ sa to vzdy podarit’ vybavit’. Jeden z nich to pri kupe
dokonca aj zazil na vlastnej kozi a uz nechce nikdy viac. Preto si vzdy
overujte, co sa vam predavajuci aj realit’aci snazia nakecat’. USetrite si
tym kopec starosti, ¢asu aj penazi.

Takého obhliadky aj spravanie realitdkov s predavajucimi pritom
vobec nie su vynimkou. Prave naopak. Rychle a agresivne nutenie
do ,,rezervacnych zmlav, zatajovanie problémov a klamanie do odi,
arogantné spravanie realit’akov, narabanie s kupujucim ako s handrou,
¢i aktivity za hranou zakona, su bohuzial’ standardom na slovenskom
trhu. Pritom to tak nemusi byt’. Sta¢i poznat’ svoje prava a moznosti,
obrnit’ sa poznatkami a odbornikmi, a hned’ sa cela hra otoci vo vas
prospech. Odhalit’ problémy a podvody, nastolit’ si vlastné podmienky
kapy, vyjednat’ si ovel'a nizsiu cenu ¢i zaistit’ bezpecnost’ celej kupne;j
transakcie mate zrazu na dosah. A v nasledujucich castiach sa pozrieme,
ako na to.
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pokojne aj psycholéga, ked nie ste si vopred isti, ¢i to zvladnete.
Oni by vam mali poradit’ a pomodct’ ovela lepsie v konkrétnych
pripadoch. Pamitajte na to, ze ¢im viac toho vyriesite vopred,
tym menej starosti a nezelanych prekvapeni budete mat’ po kupe
a pri naslednom byvani vo vasej nehnutelnosti. A v tom vam experti
a odbornici vel'mi radi pomozu.

Ak ste to docitali az sem, tak gratulujem. Ste uvedomelejsi viac ako 90%
Pudi z pohladu toho, ako sa na Slovensku (ne-)kupuje nehnutel'nost’.
Zelam vam, aby ste si aj vdaka tymto informaciam nasli svoju
vysnivanu nehnutel'nost’, v ktorej sa vam bude dobre byvat’, a s ktorou
budete spokojni. Na kazdého z nas ¢aka nejaka takato nehnutelnost’,

takze snazte sa, a raz to urcite vyjde

Realit’acko-slovensky slovnik

Realit’aci sa od zvysku spolocnosti odlisuju okrem iného aj svojim
vlastnym slovnikom. Ak ho nepoznate, tak castokrat mylne
nadobudnete dojem, Ze si idete kupit’ nieco skvelé. V nasledujice;
tabul’ke s uvedené najcastejSie slovné spojenia, bezne pouzivané
v realitnych inzeratoch a na obhliadkach, spolu s ich prekladom
do Standardnej slovenciny, pouzivanej na Slovensku vSetkymi
ostatnymi obyvatelmi. Slovnik nie je vycerpavajuici, ale ak si pomocou
neho prelozite texty v inzeratoch, tak budete prekvapeni, ¢o sa za tym
skryva. A ako aj so vSetkym ostatnym v tejto knihe, tak ani tieto vyklady
neplatia v 100% pripadov. Obcas sa najdu aj cestni predavajuci, alebo
realitacki zelenaci, ktori eSte uUplne nepoznaji tento podivuhodny
zargén, a omylom napisu do inzeratu dplnd pravdu. Kazdopadne,
v mnohych inzeratoch sa pomocou neho zorientujete ovela lepsie,
a vase ocakavania budu blizsie skutoc¢nosti, ako keby ste sa spolahli len
na pravdivost’ tvtdeni v danom inzerate. V kone¢nom dosledku vam
to pomoéze vyhnat' sa zlym nehnutelnostiam, odhalit’ potencialne
podvody, alebo ziskat’ viacero potencialnych naznakov o tom, ¢o je
na nehnutelnosti v neporiadku, a ako vel'mi st predavajici a realit’aci
ochotni zjednat’ cenu.
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za poslednych 30 rokov

Realit’acky vyraz Skuto¢ny vyznam Priklad pouZitia
u reali’akov
Bude potrebné Musite Bude potrebné zlozit’
rezervacny poplatok.
Ciastocna Vymal'ovali sme Dom je po ciastoénej
rekonstrukcia a vymenili sme okna, za rekonstrukeii.
tie najlacnejsie
Kompletna Za poslednych 100 rokov | Dom je po
rekonstrukcia bol nejako opraveny kompletnej
kazdy prvok na dome; rekonstrukcii, boli
zakryli sme vsetko co sa vymenené oknd,
dalo rozvody elektriny,
plot a zvoncek.
Novostavba Bolo to postavené Novostavba domu

postaveného v roku
1996.

Povodny stav

Majitelia sa o to vobec
nestarali a vybyvali to;

v horsom pripade je to
vhodné na zburanie

a spalenie

Slusny povodny stav,
sta¢i len vymalovat’
a byvate.

Vo vystavbe

Nieco staviame, niekedy
to mozno bude
postavené, a ak nastane
spravna konstelacia
hviezd, tak mozno aj
skolaudované. Preco ho
predavaju uz pocas
vystavby, ked m4 len
zlomok hodnoty oproti
dokoncenému domu,
radsej nechcite vediet’.

Exkluzivay projekt
rodinného domu
vo vystavbe.

Centrum BA

Vsetky casti Bratislavy
okrem tych na Gplnom
okraji mesta

Sirsie centrum BA

Bratislava a okolie

do 20 km
Predmestie BA Okolie Bratislavy Dedinka Jaslovské
do 50 km Bohunice,

nachadzajica sa
defacto na predmesti
Bratislavy
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Realit’acky vyraz Skuto¢ny vyznam Priklad pouZitia

u realiakov
Vyhladavana Musite ju hl'adat’ vel'mi Vyhladavana lokalita
lokalita dlho, aby ste ju nasli v Piest’anoch.

Exkluzivna lokalita

Developer kupil privel'a
pozemkov / postavil
privela domov naraz,

a nevie ich teraz vsetky

predat’

Posledné domy
na predaj v
exkluzivnej lokalite!

Vychytena lokalita

Vy sa budete chytat’

za hlavu, ked’ zistite, ¢o
tam vsetko je; pokus

o navodenie dojmu rychlo
sa predavajucej lokality,
ked tam nikto nekupuje

Ticha lokalita

Ticha len ak ste uplne
hluchi; o trochu tichsia
ako keby ste byvali pod
dialnicou alebo vedla
zeleznice

Perspektivna lokalita

Najhorsia lokalita v obci,
kde ni¢ zvycajne este nie
je, uréena pre naivnych
,,INVestorov.

Perspektivna lokalita
na stavebny rozvoj.

Vyborna poloha Pani majitelke sa odtial'to
rano dobre dochadzalo
do fabriky.
Starsi Velmi stary Predame starsi
rodinny dom
Utuln}'f Mrnavy [jtuln}? bytik v centre
BA
X+kk byt Kuchynsky kut v obytnej | Byt 3+kk

miestosti v X-izbovom
byte, degradujuci byt na
garsonku

Rezervacna zmluva

Nevol'nicky avizok

a vzdanie sa vSetkych
svojich prav a nadeji

v prospech realitky;
vynutenie provizie pre
realitku este pred kipou
nehnutelnosti

Podpiste rezervacnu
zmluvu ¢im skor,
aby vam to nikto
nevyfukol, lebo st uz
dalsi zaujemcovia.




Koniec ukazky

Pacila sa Vam tato ukazka knihy Ako kupit’
nehnutel’nost’ Chceli by ste sa dozvediet’ viac?

Ak ano, tak si ju mozete objednat’ hned teraz
kliknutim na tento odkaz:

https://www.nezersalat.sk/kniha-ako-kupit-nehnutelnost/

f)akuj eme.
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