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Realitné pravo

Trh s nehnutelnostami sa stal d6lezitym ekonomickym faktorom rastu vo svete. Realitny maklér klienta
zastupuje a sprevadza celym procesom obchodného pripadu a prinasa garanciu spravnosti, doveru
a kvalitu zazitku a najma efektivitu pre klienta, ato prostrednictvom odborne poskytovanych
realitnych sluZieb. Realitny maklér je sprostredkovatel, ktory zastupuje klienta pri predaji, ktpe,
najme alebo prendjme nehnutelnosti a poskytuje a zabezpecuje prenho odborné a konzultacné
sluzby. Vyjedndva alebo sprostredkovava pre klienta alebo v jeho zastupeni proces vymeny alebo
prevodu nehnutelnosti, firiem a vlastnickych prav k nim (napr. bytov, rodinnych domov, rekrea¢nych
objektov, administrativnych a kanceldrskych priestorov, logistickych a prevadzkovych objektov,
stavebnych

a polnhohospodarskych pozemkov a inych nehnutelnosti). Vykonava obhliadky nehnutelhosti a ich foto-
alebo videodokumentaciu. Zabezpecuje marketing nehnutelnosti v médiach. Aktualizuje databazu
klientov a nehnutelnosti. Spolupracuje so znalcami, advokdtmi, notarmi, geodetmi, hypotekarnymi
$pecialistami, bankou a katastrom nehnutelnosti. M6ze preberat zélohu alebo kauciu od klientov.
Zabezpecuje protokoldrne prevzatie nehnutelnosti do uzivania. DodrZiava vSetky zakonné predpisy
pri realitnej ¢innosti ako povinna osoba.

Pri praci s nehnutelnhostami musi dokonale ovladat zakony, ktoré su spojené s realitnym obchodom
(platné ¢i uZ pre fyzické alebo pravnické osoby), dalej s prevodom vlastnickych prav, s pracou
s osobnymi ddajmi klientov atd. Tieto dolezité pravidld vychadzaju z ustanoveni obcianskeho,
obchodného zakonnika, katastralneho zdkona, zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, pri
najmoch zo zakona o kratkodobom najme bytu a zakona o najme a podndjme nebytovych priestorov
alebo osobitnych zakonov.

Vypracovanie réznych typov zmlav (kipne zmluvy, najomné zmluvy), preberacich protokolov,
vybavovanie hypotekarnych Gverov a podobne je priamo suéastou transakcie. Ulohou realitného
makléra je zabezpedéit pravne dokumenty k obchodu. Nie je odborne spdsobily na tvorbu zmliv,
ktora prinalezi advokatovi, preto pri svojej ¢innosti s nim spolupracuje.

Pravny ukon

Pravny ukon je prejav vble smerujlci najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav a povinnosti,
ktoré pravne predpisy spajaju s tymto prejavom (§ 34 Obcianskeho zakonnika).

Pravne ukony delime na:

e viacstranné - Ucastnikmi pravneho ukonu su 2 alebo viac os6b (napr. kipna zmluva, zmluva
0 prenajme bytu)

e jednostranné - Ucastnikom je len jedna osoba (napr. jednostranné zapocitanie pohladavok,
vypoved zamestnanca)

Nalezitosti pravneho ukonu:
Subjekt, ktory ma pravnu subjektivitu. Relevantny pravny ukon s cielom vyvolat zamyslané pravne

nasledky smie uskutocnit len osoba, ktord ma nan dostacujlcu spdsobilost pravne konat. Pozor na
pravny ukon uskutocneny osobou maloletou (napr. predaj zdedeného majetku), osobou s obmedze-
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nou pravnou sposobilostou alebo osobou pozbavenou spdsobilosti pravne konat, ktory sa poklada za
neplatny od pociatku.

e Vola, resp. psychicky vztah konajldceho k zamyslanému konaniu. Vyzaduje sa vola:

o

slobodnj, ¢ize neuskutocnend pod fyzickym ¢i psychickym natlakom, v tiesni alebo za
napadne nevyhodnych podmienok;

vazina (skuto¢ne dana), ked konajlca osoba chce vyvolat pravne nasledky. Pravny ukon je
neplatny, ak sa vola prejavi v ramci hry, Zartu, ndzorného vyucovania;

neomylna - omyl ale nesmie byt vyvolany imyselne alebo Istou.

e Prejav vole musi byt

o

o

zrozumitelny, napr. len Citatelny pravny Ukon pisany rukou je platny;

urcity, t. j. ak obsah prdvneho Ukonu je privelmi vagny, neisty a pochybny, poklada sa za
neplatny;

forma - ak prdvo predpisuje pravnemu ukonu urcitu formu, aby bol platny, je potrebné tuto
formalnu stranku dodrzat. Ak sa vyslovne nevyzaduje urcita forma alebo nevyplyva z dohody
stran, vtedy su platné aj neformalne pravne ukony. Na zdklade tohto sa rozliSuju formalne a
neformalne pravne ukony. Napr. vypoved musi mat pisomnu formu, inak je neplatng;
pracovna zmluva nemusi mat pisomnu formu - je platna, aj ked sa uzavrie Ustne, ak sa
Ucastnici dohodnu o vsetkych jej naleZitostiach vyplyvajucich zo Zakonnika prace.

e Objekt (predmet) pravneho tkonu vyzaduje

@)

moznost plnenia - neplatnost pravneho Ukonu spdsobuje len objektivha nemoznost, ktord
existuje v Case urobenia pravneho Ukonu, teda nie nemoznost vzniknutd dodatocne (napr.
fyzicka existencia veci, ktora je predmetom kipnej zmluvy, lebo nemozno predat ani kapit
neexistujucu vec);

dovolenost vymedzuje § 39 Obcdianskeho zdkonnika: "Neplatny je pravny Ukon, ktory svojim
obsahom alebo Ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom."

Subjekty pravnych vztahov

Subjekty pravneho vztahu su to vlastne vSetci Ucastnici pravnych vztahov, ktory maju v ramci
pravneho vztahu prava a povinnosti.

Subjektmi prava mézu byt nasledovny:

1.

Fyzicka osoba — je to kazdy obcan (jednotlivec), ktory je spdsobily vykonavat pravne ukony.
(Pri pravnych vztahoch je Gc¢astny vtedy, ked mu zo vztahu vyplyvaji prava a povinnosti).
Pravnicka osoba— je to organizacia, ktord predstavuje zdruZenie fyzickych oséb alebo
pravnickych os6b. Podla uUcelu rozozndavame viacero typov prdvnickych oséb ato su
nasledovné:

o korporacné - obchodné spolocnosti, zaujmové zdruzZenia, politické strany a hnutia,
spolky a podobne. Je to teda zdruZenie viacerych fyzickych osob, ktoré vykonavaju istu
spoloénu ¢innost.

o fondové (nadacné) — je to takd pravnicka osoba, ktorda ma vycleneny isty majetok
alebo isté financie, ktoré su pouzivané na isty ucel.

InStitlcie verejnej spravy — su to institUcie a organy verejnej spravy (napr. urady), ktoré
vystupuju v pravnych vztahoch, obce, samotny stat.



Pri pravnych vztahoch sa castokrat
objavuju dve frazy:

1. Spdsobilost mat prava a povinnosti. Spdsobilost mat prava a povinnosti znamend mat vidy
a za kazdych okolnosti svoje prava a povinnosti. Spdsobilost mat prava a povinnosti vznika narodenim
¢loveka a zanika smrtou (napr. obcianske pravo). V istych inych oblastiach prava ako je obcianske
pravo moze dojst k obmedzeniam mat povinnosti a pravo. Ako a kedy sa tak stane obmedzuje pravny
poriadok Statu.

2. Spdsobilost na pravne tkony - je to schopnost svojim konanim zakladat, rusit alebo viest pravne
vztahy. Na rozdiel od spdsobilosti mat svoje prava a povinnosti, ktoré trvajd od narodenia az do smrti,
trvanie a rozsah spoOsobilosti na pravne ukony zavisi od veku a od duSevného stavu cloveka
(Ucastnika). Spbsobilost na pravne Ukony modze zrusit u ¢loveka sud na zaklade istych trvalych alebo
docasnych dusevnych poruch ¢loveka. Pravne spdsobily je ¢lovek od dosiahnutia dospelosti — od 18
roku veku. V istych oblastiach pravnych dkonov méze ¢lovek dosiahnut spdsobilost na isté (pozor nie
vietky!) pravne Ukony uZ v 15 rokoch. Je to v oblasti pracovného prava.

Podnikatel’

Podnikatel je vSeobecne osoba venujlica sa sustavne samostatne ekonomickej ¢innosti, podnikaniu.
Konkrétne definicie sa roznia.

V Obchodnom zakonniku (§ 2 ods. 2) je podnikatel definovany ako:

e a) osoba zapisana v obchodnom registri

e b) osoba podnikajuca na zadklade Zivnostenského zakona

e ) osoba podnikajuca podla zvlastnych predpisov na zéklade iného opravnenia

e d) fyzicka osoba, ktora prevadzkuje polnohospodarsku vyrobu a je zapisana do evidencie podla
zvlastneho predpisu

Z toho vyplyva, Ze: Podnikatelmi su vidy osoby zapisané do obchodného registra. Osoby, ktoré nie su
zapisané v obchodnom registri, su podnikatelmi, ak maju na rozsah predmetu podnikania Zivnostenské
opravnenie; alebo ak vykonavaju cinnost podla inych predpisov, ktord mozno charakterizovat
ako podnikanie a ktora si vyZaduje oprdvnenie; alebo ak vykonavaju polnohospodarsku vyrobu
zapisanu do evidencie (polhohospodarska vyroba zapisana do obchodného registra je vidy podnikatel).

V Zivnostenskom zakone (§ 5 ods. 1) sa pouZiva legislativna skratka podnikatel na oznacenie (fyzickej
alebo pravnickej) osoby prevadzkujucej Zivnost.

Spotrebitel’

Spotrebitel podla Obcianskeho zdkonnika definovany (§ 52 ods. 4) je fyzicka osoba, ktord pri uzatvarani
a plneni spotrebitelskej zmluvy nekond v rdmci predmetu svojej obchodnej cinnosti alebo inej
podnikatelskej ¢innosti.
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Vlastnicke pravo

.....

moznost vlastnika vec drzat, uzivat a disponovat riou podla vlastného uvazenia v medziach zakona.

,Vlastnik je v medziach zdkona opravneny predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat, pozivat jeho plody
a Uzitky a nakladat s nim“ (§ 123).

,Vsetci vlastnici maju rovnaké prava a povinnosti a poskytuje sa im rovnaka pravna ochrana“ (§ 124).

Vlastnik pri presadzovani svojich individudlnych vlastnickych zaujmov musi re$pektovat aj zaujmy
inych, najma verejny zaujem. Vykonom svojho vlastnickeho prava nesmie poskodzovat fudské zdravie,
prirodu, kultirne pamiatky a Zivotné prostredie. Obmedzenia vlastnickeho prdva k nehnutelnhostiam
mozno najst v stavebnom zdkone, v pravnych predpisoch upravujicich ochranu jednotlivych zloziek
Zivotného prostredia, ako aj v pradvnych normach o ochrane historickych a kultdrnych pamiatok a
podobne.

Vlastnicky rezim bytov a nebytovych priestorov, je ich prdvna Uprava obsiahnutd v zdkone
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a ma k Obcianskemu zakonniku (OZ) povahu osobitného
zakona, t.z. Ze OZ sa poutZije subsidiarne. Zakon o vlastnictve bytov vyslovne ustanovuje, Ze pravne
vztahy k bytom a nebytovym priestorom sa zdsadne upravuju ustanoveniami OZ, takze zmluva
o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru musi mat pisomnu formu a prejavy ucastnikov
musia byt na tej istej listine.

Vlastnicke prava kstavbe apozemku ustanovuji okrem obcianskopravnych noriem aj normy
verejného prava. Na rozdiel od pozemkov, vSetky stavby sa nepovaZuju za nehnutelnosti, ale
nehnutelnostami su len tie stavby, ktoré si so zemou spojené pevnym zakladom. OZ pojem stavba
nevymedzuje. Postupy upravuje zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku.

Vlastnictvo pozemkov sa vyznacuje rozsiahlejsimi Specifikami. VSetky pozemky su podfa § 119 od. 2
bezvynimocne nehnutelnostami, bez ohladu na ich povrch, rozlohu alebo tcelové uréenie s tym, ze
vodné toky a podzemné vody nie su sicastou pozemku (§ 120 ods. 2).

Kazdé subjektivne vlastnicke pravo charakterizuje tzv. tridada typickych vlastnickych opravneni
patriacich do jeho obsahu:

e pravo vec uZivat a poiZivat jej plody a uZitky — jej prostrednictvom sa realizuje GZitkova
hodnota veci. Toto opravnenie ma dve stranky, t.j. prisvojovat si podstaty a UZitkové vlastnosti
veci. Prisvojovanie si podstaty v sebe zahfria aj moznost menit podstatu veci, pripadne ju aj
spotrebovat. Druhy aspekt sa tyka len plodonosnych veci, t.j. prirodzené plody (plody zo
zahrady) alebo civilné plody (troky z vkladu na vkladnej knizke). UZitkovi hodnotu na zaklade
uvedeného opravnenia modzZe realizovat aj iny subjekt neZ vlastnik pri prenechani veci na
uzivanie inému vratane prdva na uzitky a plody veci, napr. ndjom, vypoZicanie, leasing a pod.

e pravo vecou disponovat — dispozi¢né opravnenie umozfiuje vlastnikovi realizovat vymennu
hodnotu veci. Vysledkom tejto realizacie je prevod vlastnickeho prava k veci na iného

e pravo vec driat — pravo driby je imanentnou sucéastou vlastnickeho prava a vlastnikovi
poskytuje pravnu moznost, aby mal vec fakticky vo svojej moci

e pravo na ochranu proti akémukolvek neopravnenému zasahu do vlastnickeho prava — patri
k ¢iastkovym opravneniam vlastnika

o plni socidlnu funkciu — podla ktorej sa vlastnicke pravo chape nielen ako pravo, ale aj ako
povinnost



e vlastnicke pravo vsetkych subjektov je rovhocenné a rovnopravne — prejavuje sa v rovhakom
obsahu vlastnickeho prava a v rovnakej pravnej ochrane ”

K obsahu vlastnickeho prava okrem opravneni patria aj povinnosti, ktoré obmedzuju subjektivne
vlastnicke pravo.

Z pravnej Gpravy v Obéianskom zakonniku vyplyva, Ze vlastnicke pravo je mozné nadobudnit na
zaklade viacerych pravnych skutocnosti:

a) na zaklade zmluv (kdpna, darovacia, zamennd a iné),

b) dedenim,

c) rozhodnutim statneho organu (napr. sudu, stavebného uradu),
d) na zaklade inych skuto¢nosti ustanovenych zdkonom.

A. Na zaklade zmlav

Pri nadobudani vlastnickeho prava zmluvou hovorime spravidla o prevode vlastnickeho prava.
Medzi velmi Casté spO6soby nadobudnutia vlastnickeho prava patri kipna zmluva. Na zmluvny
prevod nehnutelnosti sa vyZaduje vidy pisomna forma, pricom suhlasné prejavy vole Ucastnikov
musia byt na tej istej listine. Platnd zmluva o prevode nehnutelnosti vsak eSte nema za nasledok
nadobudnutie, resp. prevod vlastnickeho prava. Musi k nej pristupit dalSia pravna skuto¢nost --
vklad do katastra nehnutelnosti, ktory ma konstitutivne ucinky. AZ vkladom do katastra
nehnutelnosti sa nadobuda vlastnictvo a zmluva sa stdva ucinnou. Vklad do katastra nehnutelnosti
sa uskutocnuje na zaklade pravoplatného rozhodnutia prislusnej spravy katastra o jeho povoleni,
ktoré je vydané v spravnom konani s odchylkami uvedenymi v katastrdlnom zakone.

Pri nadobudani vlastnickeho prava k nehnutelnostiam dedenim, rozhodnutim Statneho organu
alebo na zdklade inych skutocnosti ustanovenych zdkonom, hovorime spravidla o prechode
vlastnickeho prava. Vlastnicke pravo na zaklade rozhodnutia statneho organu sa nadobuda napr.
rozhodnutim spravneho organu o vyvlastneni alebo rozhodnutim suidu o prikdzani neopravnenej
stavby za ndhradu do vlastnictva vlastnika pozemku. Vlastnictvo k veciam vydrazenym priklepom
licitdtora nadobuda vydrazitel driom udelenia priklepu. Prava k nehnutelnhostiam, ktoré vznikli

sposobmi uvedenymi
v tomto odseku sa tieZ zapisuju do katastra nehnutelnosti, a to zaznamom na zdklade verejnych
listin.

B. Dedenim - Viastnictvo sa nadobtda dfiom smrti porucitela

C. Rozhodnutim s§tatneho organu - Viastnictvo sa nadobuda dfiom uréenym
v tomto rozhodnuti (napr. rozhodnutim spravneho organu o vyvlastneni veci), pricom ak nie je den
urceny v rozhodnuti, vlastnictvo sa nadobuda dfiom pravoplatnosti rozhodnutia

D. Drazbou - Viastnictvo k predmetu drazby sa nadobuda diiom uréenym osobitnym predpisom,
podla ktorého bola drazba vykonana. Napr. podla § 150 Exekucného poriadku dfiom udelenia
priklepu, ak vydraZitel zaplatil najvyssie podanie a sud udelenie priklepu schvalil, podla § 27 zdkona
o dobrovolnych drazbdch dfiom udelenia priklepu, ak vydraZitel uhradil cenu dosiahnutu
vydraZzenim v ustanovenej lehote, podla § 142 Danlového poriadku driom pravoplatného



rozhodnutia spravcu dane o udeleni priklepu, ak vydraZitel zaplatil najvyssie podanie v uréenej
lehote.

E.Nadobudanie viastnou vystavbou alebo dodavatelskym spésobom -
do katastra nehnutelnosti sa zapiSe zaznamom ako vlastnik osoba uvedena v rozhodnuti o prideleni
supisného Cisla alebo osoba uvedena v kolauda¢nom rozhodnuti, pricom uvedeny zaznam plni len
evidenc¢nu funkciu. V danom pripade je preto potrebné pri posudzovani momentu nadobudnutia
nehnutelnosti vychadzat z kolaudaéného rozhodnutia.

Drazba

Drazba je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava
k predmetu drazby, konané na zédklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred
neuceny okruh oséb pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na poddvanie ponuk a pri ktorom
na osobu, ktord urobi najvysSiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo
k predmetu drazby.



