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Z BYTU
do domu snov

Ako predat byt, kipit dom a stahovat sa iba raz.

Z BYTU DO DOMU




NA UVOD

DOM NIE JE VACSI BYT. e to iny

2100t

Vadsina rodin, ktoré pridu na prvé stretnutie, ma
jasnu predstavu o dome. Zahrada, vlastna izba pre
kazdé dieta, pracoviia, miesto pre auto. Co im
chyba, je plan, ako sa k tomu dostat bez toho, aby
rok byvali u rodicov alebo splacali dve hypotéky
naraz.

Presun z bytu do domu su v skuto¢nosti dve
transakcie, ktoré na seba musia presne nadviazat.
Predaj bytu, ktory financuje dom. Kupa domu, ktora
potrebuje peniaze z bytu. Medzi nimi banka,
kataster, kupujuci, predavajuci a vase deti, ktoré v
septembri nastupuju do skoly.

Tento sprievodca je presne to, ¢o vam povieme na
prvom stretnuti. Je v nom poradie krokoy, Cisla,
ktoré si treba spocitat, a kontrolné zoznamy, ktoré
pouzivame pri obhliadkach domov.
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TRANSAKCIE, JEDEN PLAN

Z BYTU DO DOMU

BODOV PREVIERKY DOMU

Precitajte si ho cely, aj ked' sa stahovat chystate az
o rok. Najdrahsie chyby pri presune nevznikaju pri
podpise zmluvy. Vznikaju o niekolko mesiacov skoér,
ked sa rozhoduje o poradi.

AKO CITAT TENTO E-BOOK

Kapitoly 1 az 4 su o rozhodnuti a peniazoch.
Kapitoly 5 az 7 o vybere domu. Kapitoly 8 az 10
0 samotnom presune. Kontrolné zoznamy si
pokojne vytlacte a zoberte so sebou na
obhliadku.

Stefan Dolinay

ZAKLADATEL URBANISTA -
BRATISLAVE

12 ROKOV V REALITACH V

1%

STAHOVANIE, AK SA TO UROBI
DOBRE
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O " JEDOM prevas?

Dom vam da priestor a sukromie. Zoberie vam ¢as a pohodlie, na ktoré ste siv

byte zvykli. Odpovedzte si Uprimne na tychto osem otazok, idealne spolu s
partnerom.
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KOLKO CASU CHCETE TRAVIT UDRZBOU?
Kosenie, listie, odhrianie snehu, Cistenie odkvapoy, servis kotla. V byte to za vas riesi spravca, v dome

VY.

ZVLADNETE DOCHADZANIE V RANNEJ SPICKE?
Trasu si prejdite v utorok o 7:30, nie v sobotu poobede. Rozdiel byva dramaticky.

BUDETE POTREBOVAT DRUHE AUTO?
Ak ano, zapocitajte ho do rozpoctu domu. Je to jedna z najCastejsie zabudanych poloziek.

KDE BUDU CHODIT DETI DO SKOLKY A SKOLY?
V rychlo rastucich obciach byva kapacita skdl napata. Overte si ju skér ako dom.

AKO DLHO V DOME PLANUJETE BYVAT?
Pri horizonte kratSom ako niekolko rokov sa presun ¢asto neoplati. Naklady na kipu a predaj sa
rozlozia na prili$ kratky Cas.

JE VASA PRACA STABILNA?
Vyssia hypotéka a vySSie mesacné naklady potrebuju rezervu. Banka bude chciet vidiet prijem, vy by
ste mali chciet vidiet rezervu.

CHCETE NOVOSTAVBU, ALEBO ZVLADNETE REKONSTRUKCIU?
Starsi dom je Casto lepSia lokalita za rovnakeé peniaze, no vyzaduje Cas, nervy a rozpocCet navyse.

CO BY VAM V DOME CHYBALO Z MESTA?
Kaviaren za rohom, kino, rodigia o dve zastavky dalej. Uprimné odpoved vam zUzi vyber obce.

AKO VYHODNOTIT

Ak ste pri troch a viac otdzkach vahali, nepiSte presun z hlavy. Zacnite rozpoc¢tom (kapitola 2 a 4) a
vikendom v obci, ktora vas laka. Rozhodnutie potom bude lahsie.

- JE DOM PRE VAS? 04



O 2 SKUTOCNE ndklady domu

Cena domu v inzerate je len zacCiatok. Rozpocet, ktory nepocita s nakladmi
predaja, kupy a prvych mesiacoy, sa rozpadne prave vtedy, ked uz nie je cesta
spat.

JEDNORAZOVE NAKLADY PRI PREDAJI BYTU

POLOZKA €0 OVPLYVNUJE VYSKU

Odmena realitnej kancelarie Rozsah sluzby a dohoda. Pytajte sa, Co presne je v cene: foto,
video, pédorys, pravny servis, kataster.

Predc¢asné splatenie hypotéky Podmienky vasej zmluvy a fixacie. Vysku poplatku obmedzuje
zakon, presné ¢islo vam povie vasa banka.

Drobné opravy a priprava Vymena silikénov, malovka, upratanie, homestaging. Malé
investicie, ktoré sa vratia v cene.

JEDNORAZOVE NAKLADY PRI KUPE DOMU

POLOZKA €0 OVPLYVNUJE VYSKU

Znalecky posudok pre banku Banka a typ nehnutelnosti. Pri dome s pozemkom byva drahsi
ako pri byte.

Poplatok za navrh na vklad Elektronicke alebo listinné podanie, Standardna alebo zrychlena
lehota.

Zmluvy a pravny servis Kto zmluvy pripravuje a kolko stran a podmienok obchod ma.

Technicka obhliadka Vek a stav domu. Pri starSom dome sa oplati vzdy.

Poistenie nehnutelnosti Hodnota stavby, banka ho pri hypotéke vyzaduje od prvého dna.

Stahovanie a prvé tpravy Objem veci, nabytok na mieru, plot, zahrada, kosacka, rebrik.

PRAVIDLO Z PRAXE

Na vedlajsie ndklady kupy, stahovanie a prvé Upravy si odloZte rezervu niekolko percent z ceny domu. Tieto
peniaze nedavajte do vlastnych zdrojov pre banku.

02 - SKUTOCNE NAKLADY DOMU



82 - POKRACOVANIE

CO ZAPLATITE kaZdy mesiac

V byte platite zalohy spravcovi a fond oprav. V dome je spravcom kazdy
mesiac vas ucet. Porovnajte si, kto Co plati.

POLOZKA

V BYTE

V DOME

Kirenie a tepla voda

Oprava strechy, fasady

Voda a kanalizacia

Odpad

Dan z nehnutelnosti

Poistenie

Zahrada a okolie

Doprava

REZERVA NA UDRZBU

Casto pouzivané pravidlo je odkladat si

Zalohy spravcovi,
rozuctovanie

Fond prevadzky, oprav a
udrzby

Zalohy spravcovi

Poplatok obci

Nizsia, podla plochy
bytu

Domécnost

Ni¢

MHD, jedno auto

rocne priblizne jedno percento z hodnoty

stavby na opravy a Udrzbu. Pri starSom

dome viac.

Je to orientacné pravidlo, nie zakon. Pri novostavbe

budu prvé roky lacnejsie, pri dome po patdesiatke

drahsie.

82 - SKUTOCNE NAKLADY DOMU

Vlastny kotol, tepelné cerpadlo alebo plyn. Platite
cell spotrebu aj servis.

Vly, naraz a z vlastnej rezervy

Vodomer, pri zumpe vyvoz, pri COV servis
Poplatok obci, ¢asto s vlastnymi nadobami

VySSia: stavba aj pozemok

Stavba, doméacnost, zodpovednost
Voda na polievanie, technika, ¢as alebo zahradnik

Casto druhé auto, palivo, dialniénd znamka

RYCHLY TEST

Scitajte nové mesacné naklady domu a
novu splatku. Ak by vam po ich zaplateni
zostalo menej ako pri dnesnom byvani v
byte plus rozumna rezerva, upravte
rozpocet domu skor, ako zaénete hladat.
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03 =

KAPITOLA

RI CESTY 2 bytu do domu

NajdolezitejSie rozhodnutie celého presunu je poradie. Od neho sa odvija
financovanie, vyjednavanie aj to, kolkokrat budete balit krabice.

CESTA A

NAJPRV PREDAM

CESTA B

NAJPRV KUPIM

PREDAJ BYTU KUPA DOMU

PRENAJOM / U RODICOV

KUPA DOMU PREDAJ BYTU

DVE SPLATKY / PREKLENUTIE

PREDAJ BYTU

|
CESTA C
SUBEZNE ]

HLUADANIE A KUPA DOMU .
O DEN D

KEDY CESTA A KEDY CESTA B KEDY CESTA C
Mate velku hypotéku na byte, malé Mate vysoky prijem alebo velké Vacsina rodin. Vyzaduje plan, dobré
Uspory a nechcete riskovat. Viete uspory, byt je l'ahko predajny a nasli zmluvy a niekoho, kto drzi terminy
kde docasne byvat. ste dom, ktory nechcete pustit. oboch transakcii naraz.

DOLEZITE

Rozhodnutie o ceste ma prist pred spustenim predaja aj pred prvou obhliadkou domu. Ked uz mate kupca

na byt alebo vysnivany dom v rezervacii, na vyber mate ovela menej.

03 - TRI CESTY Z BYTU DO DOMU 07



03 - CESTY A A B PODROBNE

A - NAJPRV PREDAM

Predate byt, peniaze mate na Ucte a dom hladate s
istotou, kolko mbzete zaplatit. Pre banku aj
predavajuceho domu ste silny kupujuci.

VYHODY

* Presne viete, kolko mate penazi
* Jedna hypotéka, ziadne preklenutie

o Privyjednavani o dome ste kupujuci bez
podmienok

RIZIKA

« Docasné byvanie a dvojité stahovanie
+ Najom a skladovanie stoja peniaze
* Dom hladate pod ¢asovym tlakom

e Ak ceny domov medzi¢asom stupnu, kupite
drahsie

AKO RIZIKO ZMENSIT

Pri predaji bytu vyjednajte dlhSiu lehotu na
odovzdanie. Kupujuci, ktori eSte Cakaju na
hypotéku alebo stavbu, ju Casto privitaju.

03 - TRI CESTY Z BYTU DO DOMU

B - NAJPRV KUPIM

Kupite dom, prestahujete sa a byt predavate
prazdny. Prazdny byt sa da dobre nafotit a ukazovat
kedykolvek, no kazdy mesiac navyse vas stoji.

VYHODY

e Dom, ktory chcete, vam neutecie
» Jedno stahovanie

» Byt sa predava prazdny, obhliadky su jednoduché

RIZIKA

» Banka posudzuje obe splatky naraz, nie kazdy na
to ma prijem
» Preklenovacie rieSenia maju svoju cenu

« Tlak predat byt rychlo oslabuje vyjednavanie

» Ak sa byt predava dlhsie, platite dva domovy

AKO RIZIKO ZMENSIT

Pred podpisom zmluvy na dom nechajte byt
ocenit podla realnych predajoy, nie podla
inzeratov. Ratajte s cenou, za ktoru sa preda
rychlo.
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03 - CESTA C PODROBNE

SUBEZNY PRESUN: jeden deri D

Predaj bytu a kupu domu vediete naraz a zmluvy nastavite tak, aby ste dom
prebrali skor, ako odovzdate byt, a medzi tym mali par dni na stahovanie. Je to
najpohodInejSia cesta a zaroven najnarocnejsia na koordinaciu.

NASTROJE, KTORE POMAHAJU ZOSULADIT TERMINY

[ ] Dlhsialehota na odovzdanie bytu
Kdpna zmluva moze urcit, ze byt odovzdate az niekolko tyzdnov po zaplateni. Peniaze z bytu tak mate skor, ako
sa stahujete.

[ ] Rezervaénézmluva s primeranou lehotou
Pri dome si vyjednajte lehotu, ktora staci na predaj bytu a schvalenie Uveru. Pozor na podmienky prepadnutia
rezervacného poplatku.

[ ] Zmluva o budiicej kipnej zmluve
Zaviaze obe strany k podpisu kupnej zmluvy k dohodnutému datumu a za dohodnutych podmienok.

[ ] Odkladacia podmienka
Uginnost zmluvy méze zavisiet od udalosti, napriklad od schvélenia Gveru. Formulécia musi byt presna, inak
podmienka nechrani.

[ ] Preklenovacie financovanie
Banka niekedy vie doc¢asne financovat dom so zabezpecenim aj na byte. Podmienky sa liSia, porovnanie robi
hypotekarny Specialista.

[ ] Kratky ndgjom spat

Vynimocne sa dé dohodnut, Ze v predanom byte zostanete par tyzdnov ako ndjomca. Musi to byt pisomne a s
jasnym datumom.

Tieto nastroje su bezné, ale kazdy obchod je iny. Zmluvy nechajte pripravit alebo skontrolovat advokatom a
terminy nastavte az vtedy, ked poznate stanovisko banky. Tento e-book nie je pravna ani finan¢na rada.

03 - TRI CESTY Z BYTU DO DOMU 09



04 HYPOTEKA « financovanie

Pravidla a podmienky bank sa menia kazdy rok. Princip, podla ktorého banka
rozhoduje, zostava rovnaky. Ked ho poznate, viete sa na rozhovor s bankou

pripravit.
CO BANKA POSUDZUJE

01 - HODNOTA
ZNALECKY POSUDOK

Banka poziCiava z hodnoty, ktoru urci znalec,
nie z kipnej ceny. Pri dome hodnoti stavbu aj
pozemok. Ak je posudok nizsi ako cena, rozdiel
doplacate z vlastného.

83 - PRIJEM

CO ZVLADNETE SPLACAT

Banka porovna splatky so vSetkymi vasimi
prijmami a vydavkami. Pocita aj s tym, zZe Urok
mdze v buducnosti stupnut.

02 - VLASTNE ZDROJE

KOLKO DATE SAMI

Banka nefinancuje celd cenu domu. Vlastné
zdroje pri presune tvori vynos z bytu a Uspory.
Cim viac ich mate, tym lepsie podmienky
dostanete.

84 - ZAVAZKY A VEK

CELKOVY OBRAZ

Iné uUvery, kreditné karty, leasing aj vas vek
ovplyvhuju, kolko a na ako dlho vam banka
pozicia.

CO TO ZNAMENA PRI PRESUNE Z BYTU DO DOMU

» Vlastné zdroje su vynos z bytu plus tspory. Vynos z bytu je predajna cena minus zostatok hypotéky a

naklady na predaj.

+ Kym byt nie je predany, banka vidi aj jeho hypotéku. Preto je pri ceste B a C rozhodujuce, ako banka

zapocita splatku bytu.

» Preklenutie je rieSenie na prechodné obdobie. Niektoré banky vedia do¢asne financovat dom, kym sa byt

predd. Podmienky sa medzi bankami vyrazne liSia.

* Predschvalenie pred hladanim. S predbeznym stanoviskom banky ste pre predavajuceho domu
dbéveryhodny kupujuci a nestracate ¢as pri domoch nad rozpocet.

AKTUALNE PODMIENKY

Konkrétne limity a sadzby vam povie nas hypotekarny Specialista podla toho, ¢o banky ponukaju prave

teraz. Porovnanie bank urobime eSte pred hladanim domu.

04 - HYPOTEKA A FINANCOVANIE
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04 - ILUSTRACNY VYPOCET

NA AKY DOM midite?

Rovnaky vypocet najdete ako interaktivnu kalkulacku na nasom webe. Tu je
jeden priklad krok za krokom. Cisla su ilustracné.

VSTUP HODNOTA
Predajna cena bytu 285 000 €
Naklady na predaj (priblizne 3 %) - 8 550
Zostatok hypotéky na byte - 95 000
Cisty vynos z bytu 181 450
Uspory, ktoré date do domu + 30 000
Vlastné zdroje spolu 211 450
Mesacna splatka, ktora zvladnete - 3,9 % - 30 rokov 1 300
Maximalny uver pri tejto splatke = 275 600
Orientacny rozpocet na dom ~ 487 000 €

€0 VYPOCET NEPOVIE

Ci vadm banka taku sumu naozaj pozi¢ia. To zavisi od vasho prijmu, ostatnych zavazkov, veku, posudku na

dom a od aktuadlnych podmienok bank. Vypocet slizi na prvu orientaciu, presné &islo dostanete od
hypotekarneho Specialistu.

NEZABUDNITE NA REZERVU

Z rozpoGtu odloZte peniaze na poplatky, stahovanie a prvé Upravy domu. Ak ste ich do vypocétu nedali,
rozpocCet na samotny dom je o tuto rezervu nizsi.

04 - HYPOTEKA A FINANCOVANIE
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05 ko vyBRAT obec

Dom sa da prerobit. Obec nie. Kym budete pozerat domy, prejdite si pri kazdej
obci tychto desat kritérii.
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DOCHADZANIE V SPICKE
Prejdite trasu do prace a do $koly v pracovny der rano. Autom aj viakom alebo autobusom.

SKOLKA A SKOLA
Kapacita, spadovost, poradovniky. V rychlo rastucich obciach sa oplati zavolat priamo riaditelovi.

VEREJNA DOPRAVA
Vlak je pri dochadzani do Bratislavy ¢asto rychlejsi ako auto. Pozrite si cestovny poriadok aj vecerné
spoje.

UZEMNY PLAN
Co sa smie postavit na poli za vasim plotom? Vyhlad do prirody méze byt o par rokov nové ulica alebo
sklad.

ZAPLAVOVE A SVAHOVE RIZIKO
Pri Dunaji, potokoch a na svahoch Malych Karpat si pozrite mapy povodiového ohrozenia a pytajte sa
susedov.

HLUK
Dialnica, letisko, zeleznica, priemyselny areal. Navstivte lokalitu rdno aj vecer, v tyzdni aj cez vikend.

SLUZBY
Obchod, lekar, lekaren, posta, $port. Co zvladnete peso a na 6o budete vzdy sadat do auta.

SIETE A INTERNET
Kanalizacia, plyn, rychly internet. V novsich stvrtiach to nie je samozrejmost.

KOMUNITA A SUSEDIA
Prejdite sa ulicou, porozpravajte sa so susedmi. Dozviete sa viac ako z inzeratu.

BUDUCA HODNOTA
Obce s dobrou dopravou, Skolou a sluzbami si cenu drzia lepSie. Pri dalSom predaji to ocenite.

AKO VYBRAT OBEC 12



85 - PAT SMEROV OKOLO BRATISLAVY

KAM ZA zahradou?

Strucny prehlad smerov, kam sa Bratislavcania najcastejSie stahuju za
domom. Kazda obec je ina, toto je len prva orientacia.

SEVER

ZAHORIE

Stupava, Marianka, Zahorska
Bystrica

SEVEROVYCHOD

MALE KARPATY

Svaty Jur, Limbach, Pezinok
Raca

VYCHOD

SENEC A OKOLIE

Ivanka pri Dunaji, Bernolakovo

Chorvatsky a Slovensky Grob,
Senec

JUH
PRI DUNAJI

Most pri Bratislave, Rovinka,
Dunajska Luzna

V MESTE

MESTSKE CASTI S
DOMAMI

Raca, Vajnory, Jarovce,
Rusovce, Cunovo

- AKO VYBRAT OBEC

Lesy Malych Karpat, rychle napojenie na D2. Stupava je plnohodnotné
mestecko so Skolami a sluzbami, Marianka a Zahorska Bystrica ponukaju
pokoj pod lesom.

Vinohrady, svahy s vyhladom a vlak do Bratislavy. Pezinok je okresné mesto
s plnou infrastruktudrou. Na svahoch preverujeme statiku, odvodnenie a
pristup v zime.

Najvacsi vyber novostavieb. D1, vlak a jazera v Senci. Pri rychlo rastucich
obciach riesSime kapacitu skél, dopravu v $pic¢ke a buducu vystavbu.

Rovina, bicykel, Zitny ostrov. Obce, ktoré za posledné roky vyrazne narastli.
Pri kupe sledujeme dopravu na cestach do mesta a povodnoveé mapy.

Bratislavska adresa, MHD a dom so zahradou. Menej ponuk a vysSie ceny
pozemkov, no bez denného dochadzania z okresu.

13



KAPITOLA

NOVOSTAVBA, STARSI DOM, alebo
stavba’

06

Tri r6zne nakupy s réznymi rizikami. Za rovnaké peniaze dostanete pri kazdom
nieco iné.

STARSI DOM

LOKALITA A POZEMOK

NOVOSTAVBA

HOTOVE, ALE NOVE

PLUSY PLUSY PLUSY

o Nizka spotreba energie « Casto lepsia poloha a

STAVBA NA POZEMKU

NA MIERU, NA DLHSIE

e Dom presne podla vas

vacsi pozemok o Moderné technolégie

POZOR NA

e Trva dlhsie, ako ludia

e Zaruky na stavbu

« Menej oprav prvé roky e Hotova ulica a vzrastla

POZOR NA

e Kolaudaciu a sulad s
projektom

zelen

e Priestor na vyjednavanie

POZOR NA

planuju

Povolenia a siete na

06

Co presne je $tandard a
¢o holodom

Rozostavané okolie a
cesty

Kvalitu developera,
referencie

PRI PRESUNE Z BYTU

Stavba sa s cestou C kombinuje najtazsie, pretoze termin dokoncenia nikto presne nevie. Ak staviate, ratajte

Rozpocet rekonstrukcie,
strecha, rozvody

Vlhkost a statiku
Nezapisané pristavby

Banka moZe ocenit nizsie

pozemku
Uver sa Gerpa postupne

Rozpocet rastie pocas
stavby

DIhé obdobie dvojitého
byvania

skor s cestou B a s preklenovacim financovanim, alebo s cestou A a dlhsim docasnym byvanim.

- NOVOSTAVBA, STARSI DOM,

ALEBO STAVBA?



O ? KAPITOLA - KONTROLNY ZOZNAM

REVIERKA DOMU: 40 bodov

DOKUMENTY - 10

Aktualny list vlastnictva - vSetky casti A, B, C
Tarchy v &asti C - zélozné prava, exeklcie
Vecné bremena - kto smie cez pozemok chodit
Predkupné prava a spoluvlastnici

Stavebné povolenie a kolaudacné rozhodnutie
Sulad skuto¢nosti s projektom - pristavby, garaz
Geometricky plan a katastralna mapa
Energeticky certifikat

Revizie elektriny, plynu, komina

OO dddoonodgd

Doklady o nedoplatkoch - energie, obec

07 - PREVIERKA DOMU

POZEMOK - 8

[l
[]
]
[]
[]
]
[l
[]

Hranice v teréne sedia s mapou

Pristupova cesta - vlastna, obecna, alebo cez
cudzi pozemok

Druh pozemku na LV - zastavana plocha, zahrada

Uzemny plén pre okolie

Povodnové mapy a odvodnenie
Svah, oporné mury, zosuvy
Ochranné pasma - vedenia, plynovod

Orientacia na svetové strany

NAJCASTEJSi SKRYTY PROBLEM

Dom, ku ktorému sa legalne da prist len cez
cudzi pozemok. Bez zapisaného vecného
bremena alebo vlastnictva cesty moze byt
problém s bankou aj so susedom.
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87 - POKRACOVANIE

STAVBA - 12

O O0OddofdoOodddndand

07

Strecha a krytina - zatekanie, vek

Krov - drevokazny hmyz, vihkost
Odkvapy a zvody

Trhliny v muroch - nad oknami, v rohoch
VIhkost v suteréne a sokli

Pleser za nabytkom a v rohoch

Okna a dvere - rosenie, tesnenie
Zateplenie a jeho hrubka

Kurenie - typ, vek kotla, servis
Elektroinstalacia - hlinik alebo med, rozvadzac
Rozvody vody - materidl, tlak

Komin a odvod spalin

PREVIERKA DOMU

SIETE - 6

Kanalizacia, zZumpa, alebo domova cov

Verejny vodovod alebo studha - rozbor vody
Plyn - pripojka, odberné miesto

Prikon elektriny - pre tepelné cerpadlo, nabijacku

Internet - optika, rychlost

O OO 0o d

Dazdova voda - vsakovanie, nadrz

OKOLIE - 4

[]

Susedia aich plany
Hluk rano a vecer
Parkovanie a ota¢anie auta

Svetlo na pozemku pocas dna

O O O

NA OBHLIADKU S| ZOBERTE

Baterku, vihkomer, meter, tento zoznam a
niekoho, kto sa nezamiloval. Druhu obhliadku
urobte v inu dennu dobu.

16



O 8 PREDAJ BYTU za najlepsiu cenu

Byt je motor celého presunu. Kazde euro, ktore pri predaji ziskate, je euro
vlastnych zdrojov na dom. Kazdy tyzden navyse je tyzden neistoty.

01

02

03

04

05

06

CENA PODLA PREDANYCH BYTOV, NIE PODLA INZERATOV
Inzeraty ukazuju, ¢o predavajuci chcu. Ceny z katastra a z predanych obchodov ukazuju, ¢o kupujuci
zaplatili. Spravna cena od prvého dha predava rychlejSie a ¢asto aj drahsie.

PRVE DVA TYZDNE ROZHODUJU
Novy inzerat vidia vSetci, ktori aktivne hl'adaju. Ak ich prva ponuka nepresvedci, druhd Sancu davaju
zriedka. Preto spustajte az s hotovymi fotkami a spravnou cenou.

PRIPRAVA PRED FOTENIM
Upratat, vyprazdnit police, opravit drobnosti, vymenit Ziarovky, vyvetrat. Prazdny stol a svetlo predavaju
lepSie ako drahy nabytok.

PROFESIONALNE FOTKY, VIDEO A PODORYS
Prva fotka rozhoduije, ¢i niekto klikne. P6dorys rozhoduije, &i pride na obhliadku. Video rozhoduije, ¢i
pride s partnerom.

OBHLIADKY V BLOKOCH
Namiesto desiatich jednotlivych terminov rad$ej dve popoludnia. Setrite svoj ¢as a kupujuci vidia, Ze je
o byt zaujem.

VYJEDNAVAJTE AJ O TERMINE, NIE LEN O CENE
Pri presune do domu je termin odovzdania bytu rovnako délezity ako cena. Niekedy je lepSia o nieco
nizSia ponuka s terminom, ktory vam sedi.

CO PRIPRAVIME MY

Cenovu analyzu z realnych predajov,
profesionalne fotky s HDR Upravou, video na

Sprévna cena Od pI‘VéhO dﬁaje socialne siete a Cisty 2D podorys z presného
najrychlejSia cesta k domu. zamerania.

08
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08 - POKRACOVANIE

DOKLADY K PREDAJU BYTU AKO VYJEDNAT TERMIN
ODOVZDANIA
[] Listvlastnictva
Pri presune do domu potrebujete, aby kupujici bytu
[[] Energeticky certifikat pockal, kym sa mbzete stahovat. Ako na to:
[[] Potvrdenie sprévcu o nedoplatkoch » Povedzte to hned na zaéiatku. Termin
odovzdania uvedte uz v inzerate alebo pri prvej
|:| Potvrdenie banky o zostatku uveru obhliadke, nie pri podpise.
|:| Suhlas banky so zrugenim zélozného prava po » Hladajte kupujucich, ktorym to sedi. Investor,
splateni kupujuci s vlastnym predajom alebo rodina, ktora
Caka na koniec najmu.
|:| Doklady o vykonanych rekonstrukciach i i 5 ) ' 5
o Ponuknite vymenu. DIhSi termin za mierne lepSiu
[[] Zmluvy na energie a stavy meracov cenu alebo za ponechanie Casti zariadenia.
) . o VsSetko pisomne. Datum odovzdania, sankcie za
[ ] Podorys avymery

omeskanie a stav, v akom byt odovzdate.

BYT S HYPOTEKOU
Predaj bytu s hypotékou je Uplne bezny.

Kupujuci alebo jeho banka zaplati ¢ast ceny Pri kazdom predaji bytu v rémci presunu
priamo vasej banke, ta vyda suhlas na vymaz

nastavujeme termin odovzdania podla planu
zalozneho prava a zvysok kupnej ceny kuipy domu. Oba obchody vedie jeden tim,
dostanete vy. takze terminy vidime naraz.

08 - PREDAJ BYTU 18



O 9 GASOVY PLAN presuny

Poradie krokov pri stibeznom presune. Dizka jednotlivych faz zavisf od trhu, od
domu, ktory hl'adate, a od banky. Poradie je vSak takmer vzdy rovnake.

I:' FAZA 1

STRATEGIA A ROZPOCET

Ocenenie bytu, vypocet vlastnych zdrojov, volba cesty A, B alebo C.

[] FAza 2

PREDSCHVALENIE FINANCOVANIA

Porovnanie bank, predbezné stanovisko k Uveru na dom a k preklenutiu.
I:l FAZA 3

PRIPRAVA BYTU

Drobné opravy, homestaging, fotky, video, pédorys, doklady.
I:‘ FAZA 4

SPUSTENIE PREDAJA A HEADANIA

Byt ide na trh. Subezne prechadzame ponuky domov aj tie mimo inzercie.

I:' FAZA 5

REZERVACIE
Kupujuci bytu podpisuje rezervaciu. Vy rezervujete dom. Lehoty nastavime tak, aby na seba nadvazovali.

[] Fhzae
PREVIERKA A ZMLUVY

Previerka domu, znalecky posudok, schvalenie Uveru, kipne zmluvy a navrhy na vklad.

[] FAza7

KATASTER A PLATBY

Kataster povoluje vklad, banky uvolfiuju peniaze v dohodnutom poradi.
] FAZA 8

DEN D

Najprv prevezmete dom, prestahujete sa a byt odovzdate az potom. Jedno stahovanie.

€0 PREDLZUJE PRESUN CO HO SKRACUJE

e Byt s cenou nad trhom e RozpocCet a cesta ur¢ené na zaciatku

o Hladanie domu bez predschvalenia e Pripravené doklady k bytu

o NevyrieSené dedicské alebo spoluvlastnicke o Elektronické podania na kataster
vztahy

89 - CASOVY PLAN PRESUNU 19



KONTROLNY ZOZNAM

" O DEKANWI;Aast’ah()mnie

MESIAC PRED

Objednat stahovaciu firmu
Objednat internet do domu

Nahlasit zmenu dodévatelom
energii

Poistenie domu a domacnosti
Prihlasit deti do skolky a skoly

Vytriedit a predat, ¢o
nestahujete

Zistit systém odpadu v obci

O O o0Ood

TIP NA PRVU NOC

NAJPRV DOM, POTOM BYT

Prevziat dom a od¢itat merace

Podpisat preberaci protokol
domu

Skontrolovat, Ze vSetko
funguje

Prestahovat sa, krabica na
prvud noc

Az potom odcitat a odfotit
merace v byte

Podpisat protokol bytu

Odovzdat vsetky kluce a Cipy

Ood o o o O

PO PRESTAHOVANI
Zmena trvalého pobytu

Darnové priznanie k dani z
nehnutelnosti

Prihldsit sa k poplatku za
odpad

Nova adresa v banke,
poistovni, u lekdra

Registracia psa v obci

Vymena zamkov

oo o o O

Zoznamit sa so susedmi

Zbalte jednu krabicu, ktord ide do auta, nie do stahovacieho auta: postelné pradlo,

nabijacky, lieky, hracka pre deti, kava, toaletny papier, n6z a rezervné kluce.

106 - DEN D A STAHOVANIE
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BONUS

DESAT NAJCASTEJSICH c/jb

01 HLADAT DOM BEZ ROZPOCTU
Zamilujete sa do domu, na ktory nemate, a vsetky dalSie vdm budu pripadat slabé.

02 ROZHODNUT 0 PORADI NESKORO
Ked uz mate kupca na byt alebo rezervaciu na dom, volba cesty je prec.

03 NACENENIE BYTU PODLA INZERATOV
Byt nad trhom visi mesiace a nakoniec sa preda lacnejsie, ako keby mal spravnu cenu od zaciatku.

04 ZABUDNUT NA VEDLAJSIE NAKLADY
Poplatky, stahovanie, plot, kosacka a druhé auto. Malé polozky, velky sucet.

05 PODPISAT REZERVACIU BEZ PREVIERKY
Rezervacny poplatok prepadne, ak od kupy odstupite pre vadu, ktord ste mohli zistit skor.

06 PREHLIADNUT PRISTUPOVU CESTU
Dom bez legalneho pristupu je problém pre banku aj pri dalSom predaji.

07 VERIT UZEMNEMU PLANU Z INZERATU
,Vyhlad do poli je informacia o dnesku, nie o buducnosti. Overte si iUzemny plan na obci.

08 NECHAT TERMIN ODOVZDANIA BYTU NA KONIEC
Kupujuci si naplanuje stahovanie podla seba a vy zostanete bez strechy.

09 RIESIT SKOLU AZ PO KUPE
V niektorych obciach je miesto v $kolke vzacnejSie ako dom.

10 ROBIT VSETKO SAM
Dve transakcie, banka, kataster, advokat a rodina. Jeden koordinator usetri viac, ako stoji.

BONUS - NAJCASTEJSIE CHYBY



Z BYTU DO DOMU BY URBANISTA

PREDAME BYT. NAJDEME
DOM. Stahujete sa raz.

Z bytu do domu je sluzba realitnej kancelarie Urbanista z Bratislavy.
Predaj bytu, financovanie, hladanie domu, previerku, zmluvy a terminy
vedie jeden tim, ktory vidi obe strany presunu naraz.

Zistime hodnotu vasho bytu

Najdeme a vyberieme dom

Nastavime financovanie

Predame byt

Vybavime pravny a administrativny proces

Preberiete dom

OO 0O 0O0ddd

Prestahujeme vas, potom odovzdate byt

PRVE STRETNUTIE

+421 944 333 983
info@urbanista.sk
idemedodomu.sk

Urbanista, s.r.o. - Polus Tower |l
Vajnorska 100/B, Bratislava
www.idemedodomu.sk - www.urbanista.sk

INFORMACIE V E-BOOKU SU VSEOBECNE A NIE SU PRAVNOU ANI FINANCNOU RADOU - STAV 10/2026
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