ROZHOVOR

Podvodnici sa realitnym
kanceldridm vyhybaju

Predaj &i kipu nehnutelhosti nerobi ¢élovek
kazdy defi. Zvycajne k tomu dochadza dva

& tri razy za Zivot. Preto treba byt riadne
obozretny, aby ste zbytocne nenaleteli réznym
podvodnikom. Podozrivé st najmi tie situacie,
ked'je &lovek vlastnikom nehnutelnosti len
kratky Zas alebo ked dokladne nepozna
nehnutelnost. Obozretnost je namieste aj
vtedy, ked je napriklad cena nehnutelhosti
niziia ako iné porovnatelné, volne dostupné
nehnutelnosti, alebo ak od vas predavajuci
bezpodmieneéne Ziada uhradu celej kiipnej
ceny pri podpise kipnej zmluvy &i nesthlasi

s vinkuléciou v banke alebo u notéra. Viac uz

o rizikéch a nastrahach, ktoré sa oplati viimat
si v praxi hovorime s Martinom Vavercakom,
obchodnym riaditelom realitnej spoloénosti
Tatra Real Bratislave. /

Kedy a v akych situdcidch élovek najéastejsie
naleti podvodnikom a s &im sa najéastejsie
stretivate?

Na zaklade nasich skasenosti predévajici alebo
kupujaci najpravdepodobnejiie naleti podvodniko-
vivpripade, ked sarozhodne realizovat predaj alebo
kapu nehnutelnostibez vyuzitia sluZieb renomova-
nej realitnej spoloénosti - teda sdm na vlastni pést.
Najéastejsie sa to stiva v pripadoch, ked preddva-
jiici alebo kupujici nemd ziadne predchadzajice
ckiisenosti s realitnymi obchodmi. Vo vieobecnosti
sa s podvodmi v praxi nestretavame ¢asto, dovo-
dom je to, Ze podvodnici sa velkym spoloénostiam
vyhybaji. Mohli by byt totiz vel'mi rychlo odhaleni
odbornymi pracovnikmi tjchto spolognosti.

Ak dovek nema prax a preddva alebo kupuje
napriklad dom & pozemok prvykrit,

Zo by mal v prvom rade vediet a preverit si
po prévnej stranke?

Pokial potencidlny zdujemca nema ziadnu pred-
chédzajicu skiisenost s predajom & kipou bytu,
odpori¢ame mu zbytotne nepokusat ,&tastenu”
a radsej sa so svojim zamerom obratit na zabeh-
nuth realitnt spoloénost, clena NARKS (Narodnej
asociacie realitnych kanceldrii Slovenska), ktord mu
bezpeéne zrealizuje jeho obchodny zamer za pri-
merant odmenu — dohodnutd proviziu. T4 je nepo-
roynatelne nizéia, ako moZnd yzniknuti finanéna
strata, ktora mu hrozi pri realizécii obchodu s pod-
vodnikom.Z pravmeho hladiska sa pri kipe nehnu-
telnosti preveruje napriklad majitel nehnutelnosti,
skutkovy pravny stav danej nehnutelnosti, histéria,
sposob a podmienky, za akych majitel nehnutelnost
nadobudol do svojho vlastnictva, navrh kapnej
zmluvy a mnoho inych veci a skutoénosti, ktoré
majit vplyv na kapu danej nehnutelnosti. V niekto-
rych pripadoch kupujaci poznd véetky nalezitosti
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Ako nenaletiet?

® Vo vicobecnosti st [udia nachylni naletiet rafinova-
nému podvodnikovi bez ohladu na vzdelanie, vysku
veku alebo miesto bydliska.

® Nemusi byt pravidlom, Ze mlady clovek s vy3sim
vzdelanim ma mensiu ancu naletiet. Casto sa prave
v tomto pripade stava to, s si je takyto Elovek ve-
domy svojich kvalit a rozhodne sa konat na vlastnu
past, teda bez realitne] spotocnosti.

® Podvodnik, ktory si ho vytipuje, je viak tieZ vel-
mi mddry a zbehly a hlavne je vzdy o krok pred
nim. Staréi ludia so zakladnym vzdelanim si na také-
to samostatné jednanie trafaji menej. V tom je ten
paradox, Ze aj ked' 1o tak na prvy pohlad nevyzerd,
méze to byt aj obratene.

@ Najtastejsou chybou kupujticeho, alebo predava-
jaceho je ich nézor, Ze najrychlejiie jednanie je to
najlepsie, najniziia (resp. najvysiia) kipna cena je té
najlepsia atd.

® Na ziklade tychto jednoduchych nazorov a navr-
hov rietenia robia [udia mnohokrat urychlené a ne-
sprévne rozhodnutia & z dévodu asového stresu
méZu pri svojom neuvazenom konani lahko natrafit
na podvednika a takto sa stat jeho lahkou koristou.

Martin Vavercdk, Tatra Real, Bratislaval

a skutoénosti, ktoré je treba preverit, mnohokrat
véak nedisponuje takymi odbornjmia obchodnymi
schopnostami a pravoym vedomim, aby pripad ve-
del s4m bezpeéne zvladnut. Nehovoriac o tom, e
ak aj potrebné informacie ziska, nemusi ich vediet
spravne vyhodnotit.

Mése sa obytajny élovek proti podvodnikom
branit a podFa akjch znakov md vébec Sancu
ich odhalit?

V sd¢asnej dobe operuja potencidlni podvedni-
ci na trhu s nehnutelnostami velmi rafinovanym
a sofistikovanym spdsobom, ktorj beiny preda-
vajici alebo kupujici bez znalosti celého procesu
a problematilcy stivisiaceho s kipou alebo predajom
nema gancu sém odhalit. Realitni podvodnici Zasto
vystupuji velmi sebavedomo, kreativne, snaZia sa
tvarit velmi seriozne, vedia cielene psychologicky
vplyvat na svoju obet - atastnika realitného obcho-
du a lahko odhalit jeho slabiny a absenciu jeho ve-
domosti v obchode s nehnutelnostami. Svoju korist
na realitny podvod si vopred vytipuja a strategicky
sa na fiu s realizaciou svojho podvodného plinu
pripravia. Tato vopred vytipovana obet sa tazko
vie sama ubranit konaniu profesionalnych podvod-
nikov. Ak uz obet — podvedenyj — naletel takymto
podvodnikom, tak sa moze voéi ich konaniu branit
jedine pomocou vietkjch dostupnych zakonnych
prostriedkov, za pomodi svojho pravneho zastupcu
a orgénov &innych v trestnom konani. Lepsia ako
obrana je podla nds viak prevencia. Predist stretnu-
tiu s podvodnikom moZe kazdy potencidlny kupu-
jici alebo predavajid tym, e vprvomrade nebude
poniikat svoju nehnutelnost na predaj sam, ¢im sa
stava vhodnou koristou a typom pre podvodnika.
V z&ujme predchadzania takému javu sa s0 svojim
predajom alebo kipou radej treba zverit do ruk
odbornika. Generalizovat identifikatné znaky pod-
vodnika by viak bola utépia.

Aké mosnosti odhalif podvodnika mé
rvealitna kancelaria - na éo sa zvyéajne
zameriava?

Realitnd kancelaria, na rozdiel od bezného ob-
¢ana, disponuje potrebnym potencialom odbor-
ne a pravne zdatnych a zodpovednych realitnych
maklérov a takties vietlkymi dostupnymi informaé-
nymi technolégiami, pomocou ktorych sivelmilah-
ko a rychlo vie preverit dané skutoénosti a véas vie
odhalit realitného podvodnika. Da sa takto rychlo
preverit napriklad skutolny majitel nehnutelnosti
evidovany na liste vlastnictva & pravost notarsky
overeného udeleného splnomocnenia atd.

&0 ak realitna kancelria nie je dostatoéne
obozretns alebo skisena a podvednika
neodhali? Nesie zodpovednost za spbosobenit
Skodu?

Samozrejme. V pripade, Ze realitnd kancelaria
svojim neprofesiondlnym a laxnym pristupom pri
sprostredkovani predaja alebo kiipy nehnutelnost
zapri¢ini svojmu ldientovi vznik gkody, nesie v pk
nej miere zodpovednost za sposobent skodu. Z¢
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zakon je kazd4 renomovand realitna spoloénost, clen NARKS, poistend na vy-
kon svojej realitnej ¢innosti z titulu spésobenia skody voéi tretim osobiam. To
znamend, Ze klientovi realitnej spoloénosti, ktorému by bola preukizatelne
sposobena skoda realitnou spoloénostou, bude tito tkoda uhradena prostred-
nictvom prisluinej poistovacej spoloénosti.

Su podl'a vas I'udia pri kipe &i predaji bytu zbytoéne déveréivi?
¢im sa nechévajit najéastejdie ovplyvnit?

Je vieobecne zname, Ze ludia si trifaji pri predaji (kipe) nehnutelnosti
zvladnut celd tato problematiku sami z dévodu $etrenia finanénych prostried-
kov. Z toho istého dévodu neradi platia, ludovo povedané, inym za rozum.
Paradoxne, tam kde sa mé%u stopercentne spolahniit na odbornikov, byvajt
¢asto neddvercivi. Naopak, ked im niekto ,z ulice” slubuje neredlne ciele — na-
priklad velmi vyhodnu cenu, vihodné podmienky v kipnej zmluve, vyhodny
sposob platby kiipnej ceny, ultra rychle jednanie a postup - st nachylni tomu
uverit, Sa vel'mi lahko ovplyvnitelni nereslnymi sfubmi.

Istota je ovela vigsia, ked m4 klient poskytnuté odborné poradenstvo
od realitnej spolocnosti. Ak je klientom renomovanej a etablovanej realitnej
spolo¢nosti, a na to by mal klast déraz, ma klient poéas realizicie jeho obchod-
ného zameru stopercentni istoty, Ze podvodnikovi nenaleti.

Co je pre neho jednoduchsie a & ho to stoji po finan¢nej stranke?

Jednoduchsie je pre klienta rozhodne presuniit vietky starosti spojené
s prevodom nehnutelnosti na odbornika. Obvykl4 vy3ka odmeny za sprostred-
kovanie a realizovanie realitného obchodu je 3-6 % z kipnej ceny nehnutel-
nosti, ¢o je neporovnatelne nizsie, ako keby mal prist mnohokrat o svoje celo-
zivotné finanéné spory a ndsledne sdm znasat vzniknutii gkodu. Odmena pre
realitni spolo¢nost je sucastou celkovej kiipnej ceny nehnutelnosti, s ktorou
je kupujiici vopred transparentne oboznimeny.

Ako klient zisti, Ze realitnd kanceldria je naozaj seriézna
a na ni¢ nezabudne?

Dékazom seriéznosti méze byt napriklad histéria danej realitnej spoloé-
nosti, dizka jej fungovania na trhu, stabiln4 adresa sidla spolo¢nosti, vzhlad
priestorov v ktorjich spoloénost pésobi, Tudsky faktor, t.j. poet realitnych
maklérov v trvalom pracovnom pomere spoloénosti, ich profesiondlne vystu-
povanie, internetovd strinka spoloénosti, aktualna ponuka redlne zazmluvne-
nych nehnutelnosti, vyéka pofadovane] provizie za sprostredkovanie obchodu,
referencie o spolo¢nosti...

Preéo je vhodné dat pozor aj na staré dedifstva & nevysporiadané
vztahy, pripadne ak je nehnuteFnost zafaZena hypotékou?
K akym problémom méZe potom déjst?

Kazdy obchodny pripad je individudlny. V pripade nevysporiadaného de-
di¢stva a vztahov moze realitnd spolo¢nost virazne dopoméct k urychleniu
rieSenia problému. Najéastej$im problémom je, #e vietci dedi¢i sa nevedia
dohodmniit a tak spésobuji prietahy v realizacii obchodu. V pripade, Ze je ne-
hnutelnost zatazens hypotékou, ku vietkym tikonom spojenym s jej prevodom
dava sthlas banka. Ako d6veryhodnd ingtiticia tjm zarucuje bezrizikovost.
V tomto pripade je nutné s bankou dojednat podmienky a spésob platby kiip-
nej ceny.

Co robit pri problémoch, ak élovek zisti, ze naletel podvodnikovi.
Aké ma moznosti ,,zachranit” éo sa d4?

Pri realizacii realitného obchodu na vlastnu pist sa jednoznaéne treba ob-
ratit na svojho prévnika, ktory zanalyzuje si¢asny pravny stav veci a taktiez je
treba sa obritit na prisluné organy éinné v trestnom konani, kde treba podat
trestné ozndmenie na neznameho, resp. zndmeho pachatela. V takychto pri-
padoch je otdzne, ¢ poskodeny dostane spit svoje vioZené finanéné prostried-
ky, resp. cely tento proces vymoZitelnosti spdsobenej gkody moze trvat nie-
kolko rokov. Pri realizécii realitného obchodu s pomocou sluzieb realitného
sprostredkovatela sa treba obratit na prisluin realitnt spoloénost, krard
obchod realizovala. Problém riedi pravny zdstupca tejto realitnej spolo¢nosti.
Ak sa jednd o renomovan a seridznu realitni spoloénost, pogkodeny klient
md v takomto pripade stopercentni istotu ndhrady $kody.

Zuzana VOSTENAKOVA
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Realitni makléri a ich
skusenosti s podvodmi

Peter Vozar, realitny maklér
RE/MAX 1 Developer, Trnava:

7 mojej praxe Tudia najéastejsie prichddzaji
| o byt pri neuvdzenych pdzickich od réznych ne-
bankovych subjektov, ktoré sa pohybuji na hra-
= niciach zdkona a dl#nik za malt &astku v koneé-
nom désledku prichddza o strechu nad hlavou.
| Podobnych varidcii mézZe byt viac, napriklad do-
opatrovanie v starobe, pézitka vymenou za pre-
pis bytu... Obetou sa méze stat aj pri ,Sikovne
postavenej” zmluve, najma pri platbe kvézi v ho-
tovosti. Starsi Iudia by si mali dat pozor na to, koho si pustia do podnajmu,
obetou sa méZu stat pomalsie - formou plnej modi, & nie¢im podobnym.
Kupujici by si takisto mali d4vat pozor na to, komu davaji zdlohu. Je vela
gikovnych sprostredkovatelov, ktori im za vysclai zalohu dohodia nehnutel-
nost za ,super cenu®, len to musi byt velmi ryjchlo. Je napriklad jednoduché
ukazat dokonca kupujicemu byt, ked ho ma podvodnik prenajaty na faloéné
doklady. Spomenul som len najéastejéie pripady, na pozore by sa mal mat
kazdy predavajici aj kupujiici, nakolko podvednici maju radi aj Iudi typu
~ved mne sa to nemoze stat”. Je lepéie mat istotu, ako potom vdaka vlastnej
je$itnosti prist o peniaze & nehnutelnost.

Klientov pred podvodnikmi ochrafiuje v prvom rade kvalitny pravny ser-
vis poskytnuty renomovanou realitnou kancelariou. Daldim prostriedkom
pre zvyéenie bezpetnosti obchodu s notérska tschova, alebo bankovy de-
pozit. Aj ked je tto sluzba spoplatnena, jedna sa o velmi aéinny prostriedok
vodi realitnému podvodu. Vel'mi struéne povedané: predavajici ma eéte pred
podpisom samotnej zmluvy a zipisom na kataster ddkaz, Ze sa jednd o sku-
toéné peniaze zloZené, alebo prevedené do déveryhodnych riik. Kupujici ma
dokaz, ze peniaze budi vyplatené, aZ ked bude na liste vlastnictva majitefom
nehnutelnosti vedeny on.

Henrieta Lukovicsovd, realitna maklérka
RE/MAX Real Centrum, Bratislava:

Slovaci majt, bohu#ial, problém v tom, Ze si
myslia, Ze ,rozumeji vietkému", a inak to nie
je ani v predaji alebo kupe svojho bytu & domu.
Bytovi podvodnici si prave vyhladavaji takych
Tudi, ktori predavaji sami — st pre nich Tahkou
koristou. Priklad: Rodina s tromi defmi mala
5-izbovy byt v Bratislave, predali ho sami, zmlu-
va aj véetko vyzeralo v poriadky, ale dopadlo to
pre celi rodinu velmi zle, nakoniec za byt dostali
priblizne 33 000 eur a boli vystahovani na ulicu. A% vtedy oslovili realitnych
odbornikov, ale uz bolo neskoro. Podarilo sa nam ich promptne umiestnit
do podnijmu, ale, bohu#ial, zl4 skisenost im neda strechu nad hlavou a ani
im nevrati financie. Ponaudenie: zverit sa do rik profesiondla a vybrat si
realitného makléra so sktisenostami, predsaide o celoZivotné ispory. Jedno-
znaéne treba dat peniaze do banky, najbezpeénejéia je pre kdienta vinkulicia
v banke, poplatky st minimaélne. Verte, stoji to za to. Uréite neplatit v hoto-
vosti alebo previest peniaze na niekoho cudzieho.

Andrej Dominik Svitek, realitny maklér
RE/MAX Benard 100, Spisska Nova Ves:
Podvody s bytmi sa stavajd, hlavne ak sa pre-
davajt za podivngch podmienok. Medzi najéas-
tejéie znaky podozrivého predaja patria snaha
o velmi rychly a vel'mi lacny predaj nehnutelnosti
k priemernej trhovej cene danej nehnutelnosti.
Kazdy kupujici by si mal najprv overit vlastnic-
tvo bytu, t.j. poZiadat osobu, ktord byt predava
a vystupuje ako jeho vlastnik o overeny list vlast-
nictva. Medzi priklady z praxe méZem uviest
podvody z nasho regiénu, kde si podvodnici vyhliadli byty vo vlastnictve ne-
plati¢ov. Ti im nasfubovali, Ze im najdu néhradné byvanie a dlhy vyrovnaji.
Nasledne pontikali tieto byty na predaj za poloviént trhovit hodnotu. Chyby,
ktorych sa kupujaci dopustili boli najma tie, Ze pustili peniaze z ruky vo for-
me ,zalohy” priamo do ritk podvodnikom, ktori sa takto obohatili o nemalé
finanéné prostriedky. zv
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