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Uvod

Kipa nehnutelnosti patri medzi jedno z
najviacsich finanénych rozhodnuti v zivote.
Napriek tomu vela kupujucich vstupuje do
procesu bez dostato¢nych informacii a spolieha
sa najmi na realitni kancelariu alebo vzory
zmliv dostupné na internete. Prave v tejto faze
vsak vznikaju najvaznejSie pravne rizika, ktoré
mozu viest k strate penazi, sporom alebo
dokonca k strate samotnej nehnutelnosti.

Ako advokatka sa dlhodobo venujem prevodom
nehnutelnosti a zastupujem klientov pri kape
bytov, domov aj pozemkov. Sucastou mojich
sluzieb je aj komplexné pravne preverenie
nehnutelnosti (due diligence), v ramci ktorého
identifikujem pravne rizika este pred tym, ako
sa zaviazete k podpisu zmlav alebo thrade
kapnej ceny.

Moja skusenost je jednoznacna: rozhodujuce
nie je len to, ¢i zmluva existuje, ale najmai ako je
nastavena a ¢i jej predchadza dosledné pravne
preverenie nehnutelnosti. Bez kvalitného due
diligence totiz ani formalne spravna zmluva
nemusi odhalit vSetky podstatné rizika.

Hoci st kupujicemu  zmluvy casto
prezentované ako ,pravne vyvazené* a realitna
kancelaria vystupuje ako prirodzena autorita v
procese, je potrebné si uvedomit, Ze jej
postavenie nie je neutralne. V praxi totiz plati
jednoduché pravidlo - kto sluzbu plati, toho
zaujmy su spravidla uprednostnené. Z tohto
dovodu byvajui zmluvy nastavené primarne v

Autorka:

prospech predavajuceho a realitnej kancelarie,
zatial ¢o kupujuci sa moze ocitnut v menej
vyhodnom, pripadne rizikovom postaveni.

Cielom tohto sprievodcu je poskytnut Vam
prakticky a zaroven pravne presny prehlad
celého procesu kupy nehnutelnosti - od
prvotného overenia nehnutelnosti a osoby
predavajiceho, cez rezervacni zmluvu a kupnu
zmluvu, az po uhradu kupnej ceny a konanie
pred okresnym uradom, katastralny odborom.
Upozornujem aj na skryté pravne rizika, ktoré
si bezny kupujuci ¢asto neuvedomuje, no mozu
mat zasadny dopad na vlastnicke pravo.

AK chcete mat istotu, 7Ze Kupujete
nehnutelnost bezpeéne a bez zbytoénych
rizik, je vhodné nechat si cely proces
skontrolovat advokatom eSte pred podpisom
akychkolvek dokumentov. V ramci pravnych
sluzieb  poskytujeme komplexné pravne
poradenstvo pri kupe nehnutelnosti - od
pravneho preverenia nehnutelnosti (due
diligence), cez pripravu a reviziu zmlav, az po
bezpecné nastavenie thrady kapnej ceny a
zastupovanie v katastralnom  konani.
Samozrejmostou je aj autorizacia zmlav
advokatom a elektronické podanie navrhu na
vklad do katastra nehnutelnosti.

Spravne nastaveny pravny proces nie je
zbytoény naklad - je to investicia do VaSej
istoty.
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1. Overenie nehnutelnosti pred kapou

Kapa nehnutelnosti patri medzi
najvyznamnejsie zivotné rozhodnutia - nielen
financne, ale aj pravne. Prave dokladné
overeniec nehnutelnosti (rodinného domu,
bytu, chalupy ¢i pozemku) este pred podpisom
akejkolvek zmluvy Vam moze uSetrit mnozstvo
problémov, stresu aj necakanych nakladov. V
tejto casti sa pozrieme na zakladné otazky,
ktoré by ste si mali polozit skor, nez urobite
dalsi krok.

e Je predavajuci skutoénym vlastnikom
nehnutelnosti?

Kataster nehnutelnosti verejnym registrom, v
ktorom najdeme informicie najmi o
vlastnikoch, nehnutelnostiach a tarchach.
Vlastnictvo si preto viete overit priamo z listu
vlastnictva. Pri pravnych previerkach sa vsak
nehodnotilen aktualny stav, ale aj nadobudacie
tituly a ich platnost spravidla za poslednych 10
rokov, ¢o zodpovedd dlzke vydrzacej doby.
Spiatné overenie platnosti titulov v tomto
obdobi vyrazne znizuje riziko vad v
nadobudacom titule.

. Je nehnutelnost zatazena zaloznym
pravom alebo veecnym bremenom?

Obe skutocnosti si viele overil z listu
vlastnictva, konkrétne z casti ,Tarchy“ Zalozné
pravo najcastejSie savisi s hypotekarnym
uverom predavajucecho a moze ovplyvnit
sposob uhrady kupnej ceny. Vecné bremena
zasa mozu vyznamne obmedzit Vase vlastnicke
pravo (napr. pravo prechodu ¢i dozivotného
byvania), a preto je dolezité posudit ich rozsah
aj prakticky dopad na uzivanie nehnutelnosti.

. Je naliste vlastnictva zapisané exekuéné
zalozné pravo, vykon zalozného prava,
obmedzujuce alebo informativne
poznamKky?

Tieto udaje najdete vjednotlivych castiach listu
vlastnictva a mozu signalizovat zvySené pravne
riziko. Exeku¢né zalozné pravo alebo vykon
zalozného prava poukazuju na prebiehajuce
vymahanie dlhov, zatial ¢o poznamky mozu
upozornovat napriklad na sudne spory (napr.
spornost prav), obmedzenia nakladania s
nehnutelnostou (napr. v pripade neodkladného
alebo zabezpecovacieho opatrenia) alebo iné

pravne skuto¢nosti. Ich vyznam je potrebné
vzdy individualne posudit, kedze mozu zasadne
ovplyvnit bezpecnost nadobudnutia
vlastnickeho prava k nehnutelnosti.

D Je nehnutelnost predmetom siudneho
sporu?

Okrem toho, Ze na liste vlastnictva moze byt
zapisana poznamka o prebiehajuicom sudnom
spore, je potrebné ratat aj s tym, Ze tieto
informacie nemusia byt vzdy viditelné priamo v
katastri. Aj preto sa pri drahsich
nehnutelnostiach alebo pozemkoch urcenych
na vystavbu Standardne odporuca realizovat
ciastkové pravne due diligence, vratane overeni
na prislusnych sudoch a dalsich inStitaciach.

. Zodpoveda skuto¢ny stav nehnutelnosti
udajom v katastri?

Pri kiipe nehnutelnosti je dolezité preverit, ¢i
skuto¢ny stav v teréne zodpoveda udajom
evidovanym v katastri. Kataster zachytava
pravny stav, no nie vzdy presne odraza realne
hranice alebo umiestnenie stavby.

NajspolahlivejSim  sposobom  overenia je
geodetické zameranie. Geodet porovna hranice
pozemku a umiestnenie stavby so stavom
uvedenym v  Kkatastralnej mape a v
geometrickom plane. Takto sa da zistit
napriklad:

« presah stavby na susedny pozemok,

« rozdiel vo vymere pozemku,

« nesulad priebehu hranic,

» neopravnene zastavané casti pozemku,

e iné odchylky, ktoré mozu mat pravne alebo
praktické dosledky.

Takéto zistenia mozu ovplyvnit moznosti
uzivania nehnutelnosti, jej financovanie aj
bezpecnost samotného prevodu.

Odporucame skutocny stav vzdy preverit,
najmid  pri  starSich  stavbach  alebo
nehnutelnostiach s nejasnymi hranicami.
ZvySenu pozornost si vSak vyzaduji aj
rizikovejsie typy prevodov, najmi kiapa
stavebnych pozemkov, kde casto absentuje
jednoznacné vyznacenie hranic v teréne,
existuju historické odchylky v mapéch alebo
nevysporiadané susedské vztahy, ktoré mozu
zasadne ovplyvnit budicu vystavbu.
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o Aké skutoénosti je pred kupou eSte
vhodné overit?

V ramci pravneho due diligence (DD) pri kape
nehnutelnosti - najmid  pozemkov a
investicnych nehnutelnosti - sa v praxi
preveruje omnoho Sirsi okruh skuto¢nosti nez
len list vlastnictva.
Vlastnicke a pravne vztahy
e vlastnictvo a nadobudacie tituly za
poslednych 10 rokov
e tarchy (zalozné prava, vecné bremena,
exekucie)
e poznamky na LV (spory, neodkladné
opatrenia, konkurz)
¢ spoluvlastnicke vztahy a BSM
e predkupné prava (zakonné alebo
zmluvné)
e prebiechajuce sudne a exekucné
konania

Uzemné a stavebné aspekty
e Uzemnoplanovacia informéacia (UPI)
e funkcné vyuzitie pozemku (zastavané
uzemie / extravilan)
e regulativy vystavby (index
zastavanosti, vySkové limity)
e ochranné pasma (cesty, zeleznice,

siete)

e stavebna uzavera alebo obmedzenia
vystavby

e prebiehajice tzemné alebo stavebné
konania

Rizika viazané na pozemok a lokalitu

o znehodnotenie alebo nevyuzitelnost
pozemku (napr. zosuvy, zaplavové
uzemia)

e kontaminacia pody

o archeologické naleziska a pamiatkové
zony

o vyskyt nevybuchnutej municie (najmi
pri starsich vojenskych tizemiach)

e ochranné pasma prirody, CHKO,
Natura 2000

o ekologické zataze

Verejnopravne obmedzenia
e prebiehajuce alebo
vyvlastnovacie konania
e planované verejnoprospesné stavby
(cesty, obchvaty, siete)

planované
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o regulicie vyplyvajuce z tzemného
planu obce/VUC

e rozhodnutia organov Statnej spravy
obmedzujuce nakladanie s pozemkom

Financ¢né a danové rizika

e danové nedoplatky viazané na
nehnutelnost (ak relevantné)

¢ nedoplatky voci obci (miestne dane a
poplatky)

o nedoplatky spravcovi (pri bytoch -
fond oprav, sluzby)

e pohladavky, ktoré mozu prechadzat na
nadobudatela (podla povahy
zabezpecenia)

Technicky a fakticky stav (pravne relevantny)

o sulad stavby s kolaudaciou a stavebnym
povolenim

e cCierne stavby alebo nepovolené tpravy

o nesulad skuto¢nych hranic (geodetické
zameranie)

e pristup k nehnutelnosti (pravne
zabezpeceny vs. fakticky)

e vecné bremena v teréne (realne
uzivanie inymi osobami)

Specifické environmentidlne a ,hidden risk®
faktory
o staré environmentalne zataze
(industrialne tzemia)
o zaplavové mapy a povodnové riziko
¢ radonové riziko (pri stavbe)
e ainé..

Due diligence v realitaich nie je len ,kontrola
listu vlastnictva®, ale komplexné pravno-
technické preverenie, ktoré odhaluje rizika
casto uaplne mimo Kkatastra - od
uzemnoplanovacich  obmedzeni az po
environmentalne a verejnopravne zasahy do
vlastnickeho prava. Nie je vSak vzdy
nevyhnutné vykonat vsetky uvedené preverenia
v kazdom pripade - rozsah due diligence sa
vzdy  prisposobuje  povahe  konkrétnej
nehnutelnosti. V praxi sa preto casto voli
selektivny pristup, pri ktorom sa realizuju
najmaé tie preverenia, ktoré sa v danom pripade
javia ako najviac rizikové.

JViete, ¢o vSetko sa da zistit z listu
vlastnictva — a ¢o naopak nie?“
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List vlastnictva je vyborny zdroj informacii, ale
neukazuje cely obraz nehnutelnosti. Preto sa
pri kape nehnutelnosti vzdy odporaca
skombinovat ho s dalsimi prevereniami -
obhliadkou, geodetickym zameranim,
kontrolou dokumentacie a pravnou analyzou.

2.  Rizika spojené s osobou

predavajuceho

Pri posudzovani bezpecnosti prevodu je
dolezité preverit nielen nehnutelnost, ale aj
samotného predavajuceho. Jeho pravne,
finan¢né alebo osobné pomery mozu zasadne
ovplyvnit bezproblémovost prevodu.

Zbystrit je potrebné najméi v situaciach, ked
predavajuci  deklaruje potrebu rychleho
predaja z dovodu finan¢nych problémov alebo
ked je cena nehnutelnosti vyrazne pod trhovou
urovnou. Takéto  okolnosti mozu byt
indikatorom zvySeného rizika a vyvolat
pochybnosti o ekonomickom a pravnom ucele
prevodu, vratane jeho pripadného budiceho
spochybnenia v stidnom konani (napr. v konani
o odporovatelnosti pravnych tkonov).

Rodinny a majetkovy rezim predavajuceho
moze zasadne ovplyvnit platnost prevodu. To,
ze je na liste vlastnictva zapisana len jedna
osoba, eSte automaticky neznamena, 7e
nehnutelnost nepatri do bezpodielového
spoluvlastnictva manzelov. Ak su na liste
vlastnictva zapisani obaja manzelia, pri jej
prevode musia byt obaja ucastnikmi kapnej
zmluvy na strane predavajucich. Ak je vSak
zapisany len jeden z manzelov, no nehnutelnost
patri do BSM, na platny prevod sa vyzaduje
suhlas druhého manzela. Ak tento suhlas
chyba, pravny tkon moze byt do troch rokov
napadnuty ako relativne neplatny, co
predstavuje vyznamné riziko pre kupujiceho.

Mensie riziko moéze vzniknut aj vtedy, ked
predavajuci nekona osobne, ale
prostrednictvom splnomocnenca. Plna moc
musi byt Specificky naformulovana pre tento
pravny ukon (prevod vlastnickeho prava
k Specifikovanej  nehnutelnosti)  a podpis
predavajuceho musi byt overeny notarom.

Podobne treba zohladnit aj sposobilost
predavajiccho — ak ma obmedzenu
sposobilost na pravne ukony alebo je v stave,

ktory vyvolava pochybnosti o jeho schopnosti
konat, prevod moze byt napadnuty pre niektory
z0 vseobecnych dovodov neplatnosti podla
Obcianskeho zakonnika.

DalSou skupinou rizik st naroky tretich osob.
Spoluvlastnici, dedicia, veritelia alebo osoby s
predkupnym pravom mozu tvrdit, Ze ich prava
neboli respektované. Ak predavajuci predava
majetok kratko pred smrtou alebo v situacii
rodinnych sporov, riziko budtcich narokov sa
ZvysSuje.

Rovnako problematické mozu byt aj osoby,
ktoré nehnutelnost fakticky uzivaji, napriklad
najomnici  alebo  osoba, ktora ma
k nehnutelnosti zriadené vecné bremeno.

Napokon, pozornost si zaslazi aj celkové
spravanie a  motivacia  predavajuceho.
Neprimerane rychly predaj, natlak na rychly
podpis dokumentov, neochota poskytnut
dokumenty, nejasné informacie alebo vyrazne
nizka cena mozu naznacovat skryté problémy,
ktoré sa nemusia prejavit na liste vlastnictva,
ale mozu mat zasadny vplyv na bezpecnost
prevodu.

3. Rezervaéna zmluva - podpisat alebo
nie?

o Co je vhodné upravil vrezervaénej
zmluve z pohladu kupujaceho?

Rezervacna zmluva je pre kupujiceho prvym
zaviznym krokom pri kupe nehnutelnosti,
preto by mala presne urcovat predmet
rezervacie, zmluvné strany a podmienky, za
akych sa obchod uskutoc¢ni. Klucové je najmi
jasné vymedzenie nehnutelnosti, uUprava
kipnej ceny a sposob jej hradenia, vyhlasenia
azavizky  predavajuiceho  tykajuce  sa
nehnutelnosti ajeho osoby, Uprava vratenia
rezervacného poplatku, tUprava zmluvnych
pokit a moznosti odstipenia od rezervacnej
zmluvy. Rovnako by mala obsahovat povinnosti
sprostredkovatela, lehotu rezervacie
a hrani¢ny datum, miesto a ¢as podpisu kipnej
zmluvy. V praktickej rovine je vhodné vyziadat
si a odsuhlasit si navrh kapnej zmluvy este
predpisom rezervacnej zmluvy. Zmluva moze
zaroven umoznit pravnu a technicka previerku
nehnutelnosti a viazat dalSi postup na jej
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vysledok, nie na automaticki povinnost
uzavriet kipnu zmluvu.

V pripade, ak Vam je navrh rezervacnej
zmluvy zaslany vo formate pdf, ateda
v needitovatelnej forme, ide o velmi
nepriaznivy signal z pohladu vyjednavacej
pozicie  kupujuceho, kedze  prakticky
znemoznuje  akékolvek  pripomienkovanie
alebo upravu jej obsahu pred podpisom.
Odporucame poziadat o zaslanie navrhu
zmluvy vo formate Word, ktory umoznuje jej
pripomienkovanie a pripadné upravy pred
podpisom.

V praxi prevlida mylny dojem, Ze ¢im je
zmluva kratSia, tym je pre Kkupujuceho
vyhodnejsia a bezpecnejsia. Opak je vSak casto
pravdou. Ak urcita otazka nie je v zmluve
vyslovne upravend, spravuje sa vseobecnou
pravnou upravou, Kktora nemusi vzdy
zohladnovat konkrétnu situaciu stran. Prave
preto moze kratka zmluva® znamenat vyssiu
mieru neistoty a rizika pre kupujuceho.

V praxi je Castou stratégiou niektorych
realitnych  sprostredkovatelov — vytvaranie
dojmu jedinecnej a casovo obmedzenej
prilezitosti, casto podporenej tvrdeniami o
vysokom zaujme dalSich zaujemcov. Cielom je
vyvinut casovy tlak na kupujiceho a urychlit
jeho rozhodnutie o podpise rezervacnej
zmluvy, niekedy aj v extrémne kratkych
lehotach. Treba si vSak uvedomit, ze kupa
nehnutelnosti predstavuje zasadné Zivotné
rozhodnutie a nie bezny spotrebny nakup.
Preto nie je namieste podlahnuat ¢asovému ani
marketingovému tlaku a je vzdy vhodné
ponechat si dostato¢ny priestor na pravne
posudenie a zvazenie vsetkych podmienok.

V praxi sa casto stava, ze kupujuici sa snazia
uSetrit na pravnych sluzbach aj pri kape
nehnutelnosti v hodnote 200 000 az 300 000
eur a zmluvni dokumentaciu si posudzuju
sami, bez odbornej kontroly. Vicsina vzorovych
rezervacnych a kupnych zmlav pritom
prechadza najprv Gpravami zo strany
predavajuaceho (resp. jeho pravneho zastupcu),
pricom kupujicemu sa nasledne predklada uz
finalna verzia, bez moznosti vidiet povodné
zmeny a ich dovody. Zaroven treba mat na
pamiti, ze realitného sprostredkovatela
spravidla hradi predavajuci, co sa v praxi casto

odraza aj v nastaveni zmluvnej dokumentacie,
ktora byva koncipovand primiarne v jeho
prospech.

Nebojte sa vyjednat si podmienky, ktoré
Vam vyhovuju a zaroven Vas chrania -
rezervacna zmluva nie je adhézna zmluva, a
preto v ramci zmluvnej volnosti mozno
zasahovat do jej jednotlivych ustanoveni a
upravovat ich podla konkrétneho pripadu
a Vasej potreby.

o Je rezervacny poplatok vratny?

Vratenie rezervacného poplatku zavisi vylucne
od nastavenia zmluvnych podmienok. Vo
vicSine pripadov je tento poplatok viazany na
splnenie dohodnutych podmienok a pri ich
nesplneni alebo poruseni zo strany kupujtceho
byva nevratny azapocitava sa na tuhradu
zmluvnej pokuty. Vynimkou st najma situacie,
ked kupujici od zmluvy platne odstapi z
dovodov uvedenych v zmluve alebo v zakone.

. Kedy je rezervaéna zmluva sacasne aj
zmluvou o budicej kapnej zmluve?

Ak rezervactna zmluva splna podstatné
nalezitosti zmluvy o budicej zmluve, moze byt
v konkrétnom pripade vykladana aj ako
kombinacia rezervacnej zmluvy a zmluvy o
budtcej kiipnej zmluve. V takom pripade musi
obsahovat aj pravne vymahatelny zaviizok stran
uzavriet v buducnosti kipnu zmluvu za vopred
dohodnutych podmienok.

) Ma pre Kupujuceho vyznam uzatvorit
rezervacna zmluvu len s realitnou
kancelariou bez uicasti predavajiceho?

Ak predavajuci nie je zmluvnou stranou
rezervacnej zmluvy, nie je nou pravne viazany.
V takom pripade sa zavizKky z nej voci
predavajuicemu nedaju vymahat, co vyrazne
oslabuje jej prakticky vyznam pre kupujuceho.
Uzatvaranie rezervacnej zmluvy vylucne so
sprostredkovatelom preto spravidla nedava
dostatocny pravny zmysel; v takychto
pripadoch je vhodnejSie smerovat priamo k
uzavretiu kiipnej zmluvy s predavajucim.

Sprostredkovatelia v praxi casto tlacia na
uzatvorenie rezervacnej zmluvy, avsSak jej
vyznam byva z ich pohladu najmi v
zabezpeceni uhrady provizie. V mnohych
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pripadoch je totiz rezervaény poplatok
nastaveny tak, ze zodpoveda vyske ich provizie
alebo jej podstatnej casti, o v skutocnosti sluzi
najmai na jej ,,zablokovanie® a istotu vyplatenia.

o Co v pripade, ak uzatvorim rezervaéni
zmluvu mimo prevadzkovych
priestorov realitnej kancelarie?

Ak je rezervacna zmluva uzatvarana mimo
prevadzkovych priestorov sprostredkovatela,
najmid medzi fyzickymi  osobami, je
standardom, ze sprostredkovatel zabezpeci aj
podpis vyhlasenia o uzatvoreni zmluvy mimo
prevadzkovych priestorov. Tento ukon moze
mat vplyv na rezim odstipenia podla predpisov
na ochranu spotrebitela vo vztahu Kk
sprostredkovatelovi. Zmluvny vztah medzi
kupujicim a predavajucim tym vsak ostava
nedotknuty. Oddelenie Gc¢inkov odstipenia vo
vztahu k sprostredkovatelovi a samotnej
rezervacnej zmluve vSak moze byt v praxi
pravne interpretacne narocné.

o Za akych podmienok mozete prist
o rezervacény poplatok?

O rezervacny poplatok mozete prist najmi v
pripade, ak nedojde k uzavretiu kupnej zmluvy
z dovodov na strane kupujuceho alebo ak
porusite podmienky dohodnuté v rezervacnej
zmluve. Vo vicSine pripadov je jeho
prepadnutie viazané na nesplnenie zmluvnych
zavizkov, zatial co konkrétne dovody a ich
rozsah zavisia od presného nastavenia
zmluvnych podmienok.

o Je rezervacna zmluva pravne zavizna?

Ano, rezervacna zmluva je spravidla pravne
zavizna, ak splna vSeobecné nalezitosti
platného pravneho ukonu.

. Co ak si kiipu rozmyslite?

Moznost odstupit alebo ,rozmysliet si* kapu
zavisi vyluéne od toho, ako je rezervacna
zmluva nastavena. Ak zmluva neobsahuje pravo
na odstupenie bez sankcie, moze mat takyto
postup pre kupujuceho finan¢né dosledky,
najmi stratu rezervacného poplatku, ktory sa
zvycajne transformuje na thradu zmluvnej
pokuty za poruSenie povinnosti uzatvorit
kipnu zmluvu. Preto je klucové mat tieto
podmienky vopred jasne upravené.

. Chrani zmluva aj kupujiceho alebo len
realitni kancelariu a predavajaceho?

Odpoved zavisi od konkrétneho znenia
rezervacnej zmluvy. V praxi vSak mnohé
rezervacné zmluvy byvaju nastavené tak, ze
vyraznejSie  chrania  predavajuceho a
sprostredkovatela, najmé pokial ide o narok na
rezervacny poplatok.

o Na aké ustanovenia je vhodné si
vrezervacnej zmluve davat pozor ako
kupujuci?

Ako kupujici je dolezité venovat pozornost
najmid vymedzeniu predmetu rezervacie,
podmienkam vzniku a zaniku zavizkov, ako aj
uprave rezervacného poplatku a jeho vratenia.
Rovnako podstatné su ustanovenia o sankciach,
lehotach na uzavretie kapnej zmluvy a
podmienkach, za ktorych je mozné od zmluvy
odstupit. Pozornost si zaslizia aj ustanovenia,
ktoré upravuju vylucnost predaja a zaviizky
sprostredkovatela a predavajuiceho pocas
rezervacnej doby.

Aj ked sa moze zdat, ze zmluva neobsahuje
nic problematické, kritické miesta zvic¢sa nie je
mozné odhalit len beznym precitanim.
Odborna revizia rezervacnej zmluvy pritom
spravidla trva priblizne len 1,5 az 3 hodiny
pravnej sluzby. Zaroven plati, ze ¢im je zmluva
kratsia, tym castejsie byvajui prava stran
upravené nepresne alebo neuplne, ¢o v praxi
znamena potrebu dlhSieho ¢asu na jej detailna
pravnu reviziu.

Revizia ,zlej* zmluvy trva castokrat dlhsie
ako priprava novej zmluvy.

4. Kipna zmluva - na co si dat pozor

o Obsahuje zmluva vsSetky zakonné
nalezitosti?

Podstatné nalezitosti kiipnej zmluvy upravuje
Obciansky zakonnik (§ 588 a nasl.), pricom ide
najméi o riadnu identifikaciu zmluvnych stran,
presné urcenie predmetu prevodu a dohodu o
kipnej cene. Rozsah dalSich nalezitosti zavisi
od povahy prevadzanej nehnutelnosti -
napriklad pri prevode bytu je potrebné
respektovat aj osobitnt upravu podla zakona o
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vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Samotnd nehnutelnost musi byt v zmluve
vymedzena sposobom zodpovedajicim
poziadavkam katastralneho zakona a tdajom
evidovanym na liste vlastnictva. Absencia alebo
nespravnost tychto nalezitosti moze mat za
nasledok nielen zamietnutie navrhu na vklad
vlastnickeho prava do katastra, ale v niektorych
pripadoch aj neplatnost pravneho tkonu.

o Je spravne definovany predmet kiipy?

Predmet prevodu musi byt v zmluve vymedzeny
v sulade s poziadavkami katastralneho zakona
tak, aby bol sposobily na zapis do katastra
nehnutelnosti. Podkladom pre jeho
vymedzenie su tudaje evidované na liste
vlastnictva.

o Obsahuje zmluva ustanovenia, ktoré
mozu byt zjavne zvyhodnujuce jednu zo
zmluvnych stran?

Rizikové ustanovenia sa ¢asto objavuju v menej
napadnych castiach zmluvy. Oplati sa pozorne
skontrolovat najmi tpravu zmluvnych pokut,
moznosti odstupenia od zmluvy, sposob a
terminy thrady kupnej ceny, okamih prevodu
vlastnickeho prava a zodpovednostné vztahy ci
ustanovenia, ktoré umoznuju druhej strane
jednostranne menit podmienky. Varovnym
signalom byvaju aj nejasné alebo nevyvazené
formulacie, ktoré mozu byt v praxi vykladané v
neprospech jednej zo stran. Bez odbornej
kontroly nemusia byt tieto ustanovenia na prvy
pohlad viditelné.

. Je v zmluve upraveny sposob a termin
odovzdania nehnutelnosti?

Zmluva by mala jasne urcovat, kedy a akym
sposobom dojde k odovzdaniu nehnutelnosti.
Dolezité je najmi to, ¢i sa odovzdanie viaze na
uhradu kapnej ceny alebo jej casti, povolenie
vkladu alebo iny okamih, a ako sa bude
odovzdanie dokumentovat (napr.
odovzdavacim protokolom).

o Obsahuje zmluva primerand dpravu
zodpovednosti za vady nehnutelnosti?

Zodpovednost za vady nehnutelnosti vyplyva
z hmotnych predpisov a uplatni sa aj v pripade,
ak ju zmluva vyslovne neupravuje. Zmluvné
strany vSak mozu zakonnu tpravu spresnit

alebo doplnit, najmé pokial ide o vyhlisenia
predavajuceho o stave nehnutelnosti, rozsah
znamych vad a postup pri ich uplatnovani.
Podstatné je najmd nastavenie prav zo
zodpovednosti za vady, vratane ich rozsahu a
pripadného prava na odstipenie od zmluvy pri
poruseni zmluvy. Rizikové su ustanovenia,
ktoré v rozpore so zakonom vylucuju alebo
neprimerane obmedzuju zodpovednost
predavajuceho, pripadne podstatne stazuju
uplatnenie prav kupujiceho.

o Je primerane upravena uhrada kiapnej
ceny a jej zabezpecenie?

Osobitni  pozornost si vyzaduje tprava
sposobu uhrady kupnej ceny, najmi ¢i je
realizovana prostrednictvom notarskej
uschovy, advokatskej uschovy alebo vinkulacie
finanénych prostriedkov. Doélezité je tiez
presné nastavenie podmienok uvolnenia
finan¢nych prostriedkov a splatnosti kapnej
ceny, aby bola primerane zabezpecena ochrana
oboch zmluvnych stran.

5. Platba kapnej ceny - ako sa chranit

. Je bezpecénejsSia notarska aschova alebo
bankova uschova?

Obe formy tuschovy predstavuju standardny a
bezpecny sposob zabezpecenia thrady kipnej
ceny pri prevode nehnutelnosti. LiSia sa vSak v
tom, ako su financné prostriedky chranené a
aké moznosti pontkaji zmluvnym stranam.

Bankova vinkulacia znamena, ze kupujuci ulozi
financné prostriedky na svoj ucet v banke,
pricom banka ich ,zablokuje* a uvolni az po
splneni vopred dohodnutych podmienok
(najcastejsie cisté LV). Prostriedky formalne
zostavaju majetkom kupujuceho, a teda nejde o
uplné oddelenie od jeho majetku. V praxi vSak
byvaju viazané tak, ze s nimi nemoze
disponovat ani kupujici, ani exekutor, pokial
trva vinkulacia. Bankové produkty s spravidla
Standardizované, ¢o zvySuje predvidatelnost,
ale obmedzuje flexibilitu pri nastavovani
podmienok uvolnenia.

Notarska tschova funguje ako oddelena sprava
finan¢nych prostriedkov podla Notarskeho
poriadku. Peniaze su uloZené na osobitnom
ucte notara, oddelené od majetku stran aj od
majetku notara. Na pripadnu skodu sposobenu
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poruSenim povinnosti notara sa vztahuje jeho
povinné profesijné poistenie, ktoré kryje aj
uschovu. Vyhodou notarskej tuschovy je
moznost detailne a individudlne nastavit
podmienky uvolnenia prostriedkov, co je
vhodné najmi pri zlozitejSich transakciach
alebo osobitnych poziadavkach stran.

o Kedy sa uvolnuju peniaze
predavajucemu?

Uvolnenie kipnej ceny predavajicemu sa riadi
vyluéne podmienkami dohodnutymi v kupnej
zmluve, zmluve o tischove alebo vinkulacii.

V praxi byva najcastejSou podmienkou
uvolnenia financ¢nych prostriedkov predlozenie
vypisu z listu vlastnictva, z ktorého sa zrejmé
dohodnuté skutocnosti (najmé kupujuci sa stal
vlastnik, ziadne tarchy ani obmedzujice
poznamky na LV). Nejde vSak o zakonnu
poziadavku, ale o zmluvné nastavenie
zabezpecenia prevodu, ktoré si strany volia.

Rozhodujuce je vzdy presné znenie dohody o
uschove alebo vinkulacii, kedZe prave ta urcuje,
kedy a za akych okolnosti budi prostriedky
predavajucemu uvolnené.

. Co ak kataster zamietne vklad?

Ak Kkataster navrh na vklad vlastnickeho prava
zamietne,  vlastnicke  pravo  kupujuci
nenadobudne a prevod sa pravne neuskutocni.
V takom pripade sa kapna cena z uschovy alebo
vinkulacie predavajicemu neuvolni, kedze
zvacsa neboli splnené zmluvne dohodnuté
podmienky jej uvolnenia. Zmluvné strany by si
mali uz v kupnej zmluve a v dohode o tischove
alebo vinkulacii upravit dalsi postup pre pripad
zamietnutia navrhu na vklad, najmi sposob
odstranenia  vytykanych  nedostatkov a
opitovného podania navrhu na vklad, pripadne
podmienky odstupenia od zmluvy, ak naprava
nie je mozna. Sucasne je vhodné upravit aj
lehotu a postup nalozenia s viazanymi
financnymi prostriedkami po preukazani
zamietnutia navrhu na vklad.

. Je bezpeéné poslat peniaze priamo
predavajucemu?

Pri prevode nehnutelnosti sa vo vSeobecnosti
neodporuca uhradit kiapnu cenu priamo na
ucet  predavajuceho  bez  akéhokolvek

zabezpecovacicho  mechanizmu.  Priamy
prevod neposkytuje kupujucemu dostato¢nu
ochranu, pretoze financ¢né prostriedky su
okamzite mimo jeho kontroly a ich vyplatenie
nie je nijako viazané na splnenie podmienok
prevodu vlastnickeho prava.

6. Kataster a vklad vlastnickeho prava

o Ako prebieha vklad do katastra?

Vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti sa zacina podanim navrhu na
vklad na prislusny okresny trad, katastralny
odbor. Navrh spravidla podava jedna zo
zmluvnych stran, najcastejSie predavajici,
spolu s prislusnou zmluvou a dal$Simi zadkonom
vyzadovanymi prilohami. Navrh je mozné
podat listinne aj elektronicky.

Kataster nasledne preskuma, ¢i su splnené
zakonné podmienky na povolenie vkladu
vlastnickeho prava do katastra. Ak navrh alebo
jeho prilohy vykazuju vady, konanie moze byt
prerusené a ucastnici s vyzvani na ich
odstranenie. Ak st podmienky splnené,
kataster rozhodne o povoleni vkladu a kupujuci
nadobuda vlastnicke pravo ku dnu povolenia
vkladu vlastnickeho prava do Kkatastra
nehnutelnosti. V opacnom pripade navrh na
vklad zamietne.

o Ako dlho trva konanie?

Okresny urad rozhodne o navrhu na vklad do
30 dni odo dna dorucenia navrhu na vklad. Ak
zmluva o prevode nehnutelnosti bola
vyhotovena vo forme notarskej zapisnice alebo
bola autorizovana advokatom, nie je v rozpore s
katastralnym operatom a su splnené procesné
podmienky na povolenie vkladu, okresny urad
rozhodne o navrhu na povolenie vkladu do 20
dni. Okresny urad moze rozhodnut na zaklade
ziadosti o urychlené konanie o navrhu na vklad
a zaplateni spravneho poplatku do 15 dni odo
dna dorucenia navrhu na vklad.

. Co znameni ,,plomba“?

Plomba je vyznacenie na liste vlastnictva,
ktorym okresny urad oznaci, ze dochadza k
zmene prava k nehnutelnosti alebo Ze sa zacalo
katastralne konanie o oprave chyby v
katastralnom operate, pripadne konanie o
proteste prokuratora.
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Tymto vyznacenim sa eviduje, ze vo vztahu k
nehnutelnosti prebieha konanie, ktoré moze
mat vplyv na jej pravny stav.

. Kedy sa stavate vlastnikom?

Vlastnicke pravo k nehnutelnosti nadobuida
kupujiuci az na zaklade pravoplatného
rozhodnutia okresného uradu, katastralneho
odboru o povoleni vkladu. Rozhodujici je
okamih povolenia vkladu, nie den podpisu
kapnej zmluvy ani jej podanie na kataster.

7. Skryté pravne rizika

o Co su vecné bremena a ako vas mozu
obmedzit?

Vecné bremena su prava tretich osob k
nehnutelnosti, ktoré obmedzuju vlastnika v
tom, ako mo6ze nehnutelnost uzivat alebo s nou
nakladat (napr. pravo prechodu, vedenia
inzinierskych sieti alebo dozivotného uzivania).
Ak ide o prava spojené s nehnutelnostou (in
rem), prechadzaji na nového vlastnika a mozu
vyrazne ovplyvnit jej faktické vyuzivanie.
Niektoré prava mozu mat povahu obligacie (in
personam) a na nového  vlastnika
neprechadzaju, hoci mozu byt v Kkatastri
evidované z dovodu publicity.

o Existuje k nehnutelnosti predkupné
pravo?

Ak je k nehnutelnosti zriadené predkupné
pravo, vlastnik je povinny ponuaknut
nehnutelnost na kapu opravnenej osobe
predtym, ako ju prevedie na ind osobu.
Predkupné pravo vznika bud zo zakona
(podielové spoluvlastnictvo) alebo zmluvne.

Pri prevode nehnutelnosti je potrebné preverit,
¢i bolo predkupné pravo riadne splnené -
najmi ¢i bola opravnena osoba o ponuke
informovana a ¢i sa v stanovenej lehote
vyjadrila. Ak predkupné pravo nebolo
respektované, opravnena osoba sa moze
domahat relativnej neplatnosti prevodu alebo
pozadovat, aby jej bola nehnutelnost
ponuknuta za rovnakych podmienok.

VLKOVA, advokatska kancelaria
-\ \_ Tallerova 1
831 06 Bratislava

. Cislo SAK: 8544

. Co ak predavajuci zataji vady?

Ak predavajuci zaml¢i vady nehnutelnosti, ide
o poruSenie jeho zodpovednosti za vady.
Kupujuci si  moze wuplatnit prava zo
zodpovednosti za vady.

8. Specifické situicie

V suvislosti s prevodom vlastnickeho prava
k nehnutelnosti, mozu v praxi vzniknit mnohé
Specifické situicie, ktoré si vyzaduju zvySenu
mieru opatrnosti, napr.

o Kipa nehnutelnosti v bezpodielovom
spoluvlastnictve (BSM),

o Kuapa nehnutelnosti od developera,

D Kupa podielu na nehnutelnosti,

. Kuapa nehnutelnosti zatazena hypotékou,

D Drazby a exekucné predaje.

V pripade zaujmu o pravne sluzby nas
nevahajte kontaktovat.

- 54877628 T: +421 949 203 288
G 1123371106 E: info@akvlkova.sk
w: www.akvlkova.sk
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