Stavebny pozemok - investicia, ktora nepozna
statnu prislusnost’
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Potrebna znalost’ zakonov prislusnej krajiny

Nehnutelnosti - pozemky, obytné domy, penziony, ba dokonca aj obchodné priestory ponikaju na predaj
viaceré rakUske regiony a v ramci nich obce ako Vordernberg, Kitsee, Parndorf, Hainburg alebo Bad
Deutsch Altenburg (blizko Bratislavy). Napriklad rakiska Realitaten Ehrengruber sprostredkuje v Neusiedl
am See predaj exkluzivnych stavebnych pozemkov s vymerou nad 500 m2 a priamym napojenim na
Bratislavu (30 mindt), vysoko rozvinutou infrastruktirou a najma - bez podmienky stavat. Tym,
samozrejme, otvara dvere aj nakupom Spekulativnej povahy, co sa vsak pri ziadnej obchodnej transakcii
neda stopercentne vylucit.

Bratislavu a pohrani¢ni madarsku obec Rajka by mala c¢oskoro spojit’ autobusova linka ¢. 801. Dovod je
pragmaticky: stupajuci pocet slovenskych pristahovalcov, ktori sem prudia bez ohladu na nedavne prejavy
nacionalizmu a cez pohotovo konajlce realitné kancelarie (napriklad Es Plus Real) tu za lacny peniaz
skupuju domy ci pozemky. Projekt cezhranicnej dopravy zaclenenej do bratislavskej MHD zavisi od
finan¢nej pomoci eurofondov, programu cezhranicnej spoluprace a statu. Autobus by mal premavat’ od
nového SND cez mestské Casti Petrzalka, Jarovce, Rusovce a Cunovo az po Zelezni¢n( stanicu v Rajke.
Spustenie novej linky sa predpoklada od septembra 2009.

Zaujemca o byvanie za hranicami Slovenska musi vsak, pochopitelne, poznat’ zakony prislusnej krajiny.
Napriklad v Madarsku je zakladom na vypocet poplatku za prevod vlastnictva nehnutelnosti jej trhova
cena, pokial to zakon neurcuje inak. Dan z kupy plati kupujuci vZdy sam za seba. Poplatok kupujuceho
(jednorazova dan) za kazdy dom ¢i byt predstavuje 2 percenta do hodnoty 4 milionov forintov, za rozdiel
nad 4 miliony sa plati uz 6 percent. Pokial sa zahrani¢ny kupca pozemku zaviaze, ze do Styroch rokov na
nom postavi dom, dan neplati. V pripade nedokoncenej stavby si ju moze nielen dostavat, ale aj
skolaudovat'.

Vyber a kupa v nasich podmienkach

Pri vybere pozemku u nas zohrava popri cene rolu mnozstvo faktorov - jeho parametre, lokalita,
dostupnost’ individualnou ¢i hromadnou dopravou, obcianska vybavenost’ (obchody, sluzby, skolské a
zdravotnicke zariadenia) v blizkosti. Nestaci len, aby nam dana lokalita padla do oka. Je dolezité poznat’
Uzemny plan mesta alebo obce, ktory obsahuje planované vyuzitie konkrétneho Uzemia.

Ktoré su rozhodujluce parametre pozemku? V zhode s nazorom vacsiny odbornikov je to jeho velkost a tvar.
Na samostatne stojaci rodinny dom staci v priemere 600 m2, tvarovo je optimalny bud’ stvorec alebo nie
prili§ Uzky obd(Znik. Podla platnej legislativy treba dodrzat aspofi 7-metrovy odstup dvoch susediacich
objektov, minimalnu vzdialenost’ od hranice pozemku 2 m a od cesty 3 m. Vynimku predstavuje iba radova
a atriova zastavba.
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Nemenej dolezita je aj orientacia pozemku na svetové strany, geologické vlastnosti jeho podlozia a vyska
spodnej vody, ktoré rozhodujucim sposobom ovplyvnia cenu stavby. Pri vybere treba zvazit' aj vertikalnu
Elenitost terénu - jeho sklon a pripadné nerovnosti. Cim prudsi svah, tym je stavba technicky zlozitejsia a
financne sa predrazuje. Za povsimnutie stoji, ¢i bude alebo nebude treba investovat dalSie peniaze do
pripojok inzinierskych sieti (vodovod, kanalizacia, elektrické rozvody, zemny plyn, telefonna a kablova
siet’). Takisto Ci pristup na pozemok vedie z verejnej komunikacie alebo po sikromnej parcele.

Ako postupovat pri kipe stavebného pozemku? Financne narocnejsie, no najbezpecnejsie je zverit ju
renomovanej realitnej kancelarii - najlepsie ¢lenke Narodnej asociacie realitnych kancelarii Slovenska.
Katastralna mapa a list vlastnictva popri skutocnom tvare a presnych rozmeroch prezradia, ¢i vobec ide o
stavebny pozemok, ¢i nelezi v pamiatkovo chranenom Uzemi, ¢i je predavajlci skutocnym a jedinym
majitelom, na zaklade akého nadobldacieho titulu ho ziskal, ¢i pozemok nie je zatazeny hypotékou,
predkupnym pravom alebo vecnym bremenom. Sucastou korektne vypracovanej kipno-predajnej zmluvy je
znalecky posudok nie starsi ako 6 mesiacov, list vlastnictva a kdpia katastralnej mapy, na ktorej je
predmetny pozemok vyznaceny.

Podrobnosti na diskusnom stretnuti

Mate v umysle siahnut’ po dlhodobej a relativne najstabilnejsej investicii v podobe kupy stavebného
pozemku, alebo naopak - prave uvazujete, ako ho ¢o najvyhodnejsie predat? Je pozemok spekulativna ci
dlhodoba investicia? Ako stanovuje jeho hodnotu znalec v odbore nehnutelnosti? Ktoré najcastejsie rizika
byvaju s jeho kipou a vkladom do katastra spojené? Akl Ulohu zohrava v priprave projektu a pri tvorbe
jeho konecnej ceny?

Diskusné stretnutie odborného internetového casopisu Stavebné forum.sk s nazvom Kdpa stavebného
pozemku - bezpecna investicia v obdobi neistoty, ktoré sa uskutocni 26. 2. 2009 v bratislavskom Apollo
Hoteli na Dulovom namesti 1 (byvaly hotel Dukla), sa pokusi uspokojit’ vSetkych, Co si takéto Ci podobné
praktické otazky kladu. Zarukou fundovanych odpovedi bude aktivna Gc¢ast takych profesionalov, akymi su
Sona Hankova (Salans v.o.s.), Marta Koprdova (Urad geodézie, kartografie a katastra SR), Juraj Nagy (Ustav
stavebnej ekonomiky), Michal Roth (Lexxus) a Roman Talas (Siebert + Talas). Celou diskusiou, ktorej
hlavného partnerstva sa ujali spolocnosti ASP, a.s. a bnt - Sovova Chudackova & Partner, s.r.o., bude
moderatorsky sprevadzat’ Jozef Foltyn z firmy Proficon.
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