Pozemok nie je vsetko, ale investovat’ don sa vzdy
oplati
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Uplynulé diskusné stretnutie internetového Casopisu Stavebné forum.sk nazvané Kupa stavebného pozemku
- bezpecna investicia v obdobi neistoty vo viacerych ohladoch prekrocilo vytyceny tematicky ramec a
hojnym vyskytom styénych bodov medzi profesiami aktivnych recnikov vytvorilo nazorn( interdisciplinarnu
platformu. Nemalym dielom sa o to pricinil moderator Jozef Foltyn z firmy ProFiCon, ktory priebeh celého
podujatia v Casti prezentacnej aj diskusnej brilantne usmerfioval, fakticky dopl(fal, ba neraz narazil na
myslienkovy svis tam, kde zdanlivo nebol.

Preverit’ histériu prevodu prav

Pravny audit - to je podla advokatky Sone Hankovej z firmy Salans Europe LLP prvy Ukon, ktory by mal
predchadzat kipe pozemku. Co vietko treba skontrolovat? Spdsob ziskania, platnost nadobldacich titulov,
dodrzanie predkupnych prav, moznost’ pristupu (bud’ z komunikacie alebo cez prilahlé pozemky zriadenim
vecného bremena), restitlcie ¢i pripadné revizie Uzemnych planov v lokalite. Z katastra sa neda vycitat
vsetko - napriklad prevod z minulosti medzi spriaznenymi osobami. Ak je preukazany nedostatocne,
vlastnictvo sa stava sporné a tomu, kto kipil zle, neostava iné len domahat' sa nahrady sSkody u domnelého
vlastnika. Pri velmi nizkej cene nebude podla Hankovej od veci zistit’ si, ¢i predavajlci nie je vo
finan¢nych tazkostiach ¢i nebodaj v tpadku. Ulohou investora je zas overit’ si, ¢i stavia na pozemku, ku
ktorému ma vlastnicky titul.

Pozor, tento pozemok nekupuj! - aj takyto (el mdze podla Marty Koprdovej z Uradu geodézie, kartografie
a katastra SR splnit’ poznamka o zacati verejnej drazby, vykonu zalozného prava ¢i zaloby na sid o
neplatnost’ vlastnickeho prava. Podla nej si treba aspon 10 rokov dozadu preverit’ historiu prevodu prav,
teda ¢i nadobudacie pravo na sicasného vlastnika prebehlo spravne. Preto sa rozsSiruje okruh poznamok,
ktoré maju zaujemcu varovat’ pred skutocnostou obmedzujicou jeho pravo nakladat s pozemkom. Kataster
nehnutelnosti je najvacsi statny operacny systém evidencie nehnutelnosti. Obsahuje ich sipis, geometrické
urcenie a popis prav (vlastnickych, najomnych, zaloznych, spravnych, predkupnych), ktoré sa na ne
vztahuju. Na praci katastralneho Uradu Koprdova vyzdvihla zasadu verejnosti (s vynimkou zbierky listin,
kam je pristup az na vlastnika obmedzeny), hodnovernosti (idaje st hodnoverné, pokial sa nepreukaze
inak), volnosti (navrh na vklad je konanie prisne navrhové, kataster nemoze konat sam) a priority (navrhy
sa riesia v poradi, v akom boli dorucené).
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Dlhodobo zhodnocovana komodita

Tych, Co si doteraz mysleli, ze odhad ceny konkrétneho pozemku je jednoducha zalezZitost, vyviedol z
omylu riaditel Ustavu stavebnej ekonomiky Juraj Nagy. Ako upozornil, znalecky posudok nestanovuje cenu,
ale vseobecn( hodnotu. V odpovedi na vlastni otazku, preco ceny pozemkov klesaju z vrcholu 30-tisic na
Slavine az po 2 500 v Malinove, ozrejmil metodiku jej urenia porovnavacou, vynosovou a metodou
polohovej diferenciacie. ,,Vseobecna hodnota nehnutelnosti sa nepocita, ale uréuje,“ zdoraznil Nagy a
dodal, Ze pouzitie matematického vzorca VSHPOZ = M (vymera v m2) x VSHMJ (jednotkova vychodiskova
hodnota) - je iba pomocny nastroj. A o robi znalca znalcom? Schopnost’ sledovat’ Specifika miestneho trhu,
Uzemny plan, pohyby strategickych investorov, vyvoj stavebnych technoldgii a ich aplikaciu v praxi,
bankovy sektor, zaujmy statu a cely rad dalsich faktorov.

Na otazku, Ci je pozemok spravnou investiciou, odpovedal Michal Roth (Lexxus) kladne. A hned’ to aj
zdovodnil: ide o komoditu v obmedzenom mnozstve, ktorej ceny pre coraz nizsiu ponuku na trhu dlhodobo
porastu. No ked'Ze sa rychle zhodnotenie u pozemku neocakava, nemoze ist’ o investiciu spekulativnu. Ako
pripomenul, vyvoj cien pozemkov vykazuje celkovo vacsiu stabilitu ako u bytov. Vystavbu rodinnych domov
v Bratislave brzdi slaby vyber dnes uz zvacsa vypredanych samostatnych pozemkov s vhodnou
infrastrukturou a dostupnostiou. Na poznamku moderatora, Ze Kitsee bolo dobyté alebo - ako doslova
povedal - ,, anektované“ Slovakmi, reagoval Roth nazorom, ze kupovanie nehnutelnosti v Rakisku je modny
trend a pozitivum v podobe nizkych cien nevyvazi negativa ako iné kultirne prostredie Ci pretrvavajuce
predsudky voci Vychodoeurépanom.

Priestor bez komplexity klesa na cene

V krizovom obdobi nadisSiel Cas na ,,upratanie si vo firme“, ktoré sa nezaobide bez identifikacie klic¢ovych
ludi a prehodnotenia portfélia klientov. Takyto chvilami az mrazivo posobiaci navod ponukla riaditelka
architektonického ateliéru Siebert + Talas Zuzana Kalmanova. ,,Mozno prave teraz, ked’ niektori zahranicni
investori uz Slovensko zo svojich zamerov vyciarkli, nabera otazka, ¢i neoslovit verejny sektor, na
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aktualnosti,“ podotkla. Architekt Roman Talas poukazal na odlisné poslanie architekta, ktory je tu na to,
aby sa pozeral 10 rokov dopredu. Profesne ho vnima ako konzultanta pre tych, ¢o chcl kupovat stavebny
pozemok, no nevedia, ¢o a v akom objeme na nom stavat. Na to vsak potrebuje spolahlivé a presné
informacie. V tejto suvislosti vyzval obce, aby sa prioritne venovali Uzemnym planom. Nekonecnymi
prietahmi investori prichadzajd o peniaze a lokality ostavaju nezurbanizované.

Pokial nie je zabezpecena komplexita priestoru, jeho hodnota vyrazne klesa - tento Talasov vyrok by sa
mohol povazovat za jedno z najvyznamnejsich myslienkovych vyusteni diskusného stretnutia. K jeho
vysloveniu ho inspirovala otazka z pléna, Co by za rovnakd cenu uprednostnil: trojizbovy byt v SirSom
centre alebo rodinny dom s pozemkom v Rovinke. A nebol jediny, kto sa priklonil k prvej moznosti. ,,Silny
motiv na spatné zakotvenie v meste byva zistenie matky, ze jej pozicia sa degradovala na taxikarku
vlastnych deti,“ doplnil moderator Jozef Foltyn spoloc¢n( Uvahu o pri¢inach masivneho exodu
BratislavCanov do satelitnych vidieckych mesteciek a ich terajsej ,repatriacie“. Takze konstatovanie, ze
pozemok nie je vsetko, nemusi byt nakoniec nepravdivé.

Na fundamentalnu otazku diskusie, Ci investicia do stavebného pozemku znamena sprave rozhodnutie prave
v neistych casoch, vtipne poznamenal: ,,Ak sa obklopite dobrym architektom, bankarom, realitnym
poradcom a aj katastralny urad si splni vSetky povinnosti, tak sa kipa pozemku stane pre vas z dlhodobého
hladiska velmi dobrou investiciou.“ Navrhuje vsak prisne rozlisovat krizu hospodarsku a krizu financnq,
ktora ju vyvolala. ,,Ani najvacsi umelec nevie, ako hlboko klesneme a ako dlho bude trvat. Celé trhové
hospodarstvo je iba psychologia. Davova psychoéza vypukla z o¢akavania toho, o pride. Kazdy sa brzdi v
konzume, v investiciach. Cim menej budeme konzumovat, tym viac td krizu preh(bime,“ uzavrel Foltyn.

Ilustracné foto - Siebert + Talas a redakcia
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