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1. Zakladné pojmy v oblasti vlastnictva
nehnutelnhosti

Na dvod je potrebné definovat pojmy vlastnicke pravo a nehnutelnost.

Vlastnicke pravo ako najdéleZitejsie a zaroveri zakladné vecné pravo opravriuje vlastnika vec
drzat, uzivat, pozivat plody ajej uZitky a nakladat sfiou. Vlastnicke pravo je vo svojej podstate
neobmedzené panstvo nad vecou, teda vlastnik veci ma pravo byt nerusSeny pri vykone svojho
vlastnickeho prava a akékolvek obmedzenia vlastnickeho prava musia byt vyslovne ustanovené
v zdkone. Zéaroven treba vsak podotknit, Ze vlastnik nemdze zneuZit svoje pravo na Skodu
vSeobecnému zaujmu.

Nehnutelhostami si v zmysle Ob¢ianskeho zédkonnika predovietkym pozemky, teda ohrani¢ené
Casti zemského povrchu, ktoré zahfraju priestor pod povrchom aj nad povrchom zeme a zaroven
vsetky veci, ktoré tvoria ich si¢ast, ako napr. nerastné suroviny, porasty. Nehnutelhostami st aj stavby,
pricom Obciansky zdkonnik povaZuje pozemky a stavby za dve rozdielne nehnutelné veci, ateda
vlastnik pozemku nemusi byt stéasne aj vlastnikom stavby, ktord na riom stoji. Prdvnemu rezimu
nehnutelnosti podliehaju aj byty a nebytové priestory.

2. Kipna zmluva a jej nalezZitosti

Kupna zmluva je povaZovana za najdolezitejSi a najrozsirenejsi zmluvny typ v trhovom hospodarstve.

Podla Obcianskeho zakonnika je to zmluva, ktorou sa predavajuci zavizuje odovzdat kupujicemu
predmet kdpy a kupujtci sa zavizuje tento predmet kipy prijat a zaplatit zafn dohodnutd kdpnu
cenu.

Zakon neustanovuje obligatérnu pisomnu formu na vznik kdpnej zmluvy. V niektorych pripadoch sa
viak pisomna forma vyzaduje, napr. v pripade zmluvy o prevode nehnutelnosti.

Pre uzavretie platnej kipnej zmluvy je dolezité, aby boli prejavy zmluvnych stran urcité a zrozumitelné
a aby sa zmluvné strany dohodli na obligatérnych nalezitostiach zmluvy, ktorymi su predmet kupy
akipna cena. Predmetom kupnej zmluvy modzZe byt vsetko, ¢o mobie byt predmetom
obdianskopravnych vztahov, ak to platné pravne predpisy nevylucuji. Predmetom klpy moze byt teda
akakolvek hnutelnd, nehnutelnd vec, prava ainé hodnoty, informacie, peniaze, spoluvlastnicke
podiely, atd’. Kipna cena je odplata za predmet kipy vyjadrena v peniazoch. Okrem hotovosti mozno
kdpnu cenu uhradit aj bezhotovostne (kreditnou kartou, bankovym prevodom) alebo v cudzej mene.
Za platenie peniazmi sa povaZuje aj platenie prostrednictvom Seku alebo zmenky.

Okrem predmetu kupy a kiipnej ceny méze kipna zmluva obsahovat aj tzv. vedlajsie nalezitosti, medzi
ktoré patri napr. miesto plnenia, ¢as plnenia, podmienky odovzdania predmetu kupy, atd.



NalezZitosti kipnej zmluvy

e Osobné udaje predavajiiceho — meno, priezvisko, rodné priezvisko, datum narodenia,
rodné Cislo, trvaly pobyt, statna prislusnost, ak ide o fyzicki osobu a ak ide o pravnickud
osobu, nazov, sidlo a identifikacné cislo, ak ho ma pridelené, pripadne iné identifikacné
udaje spolocnosti

e Osobné udaje kupujuceho — meno, priezvisko, rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné
Cislo, trvaly pobyt, statna prislusnost, ak ide o fyzickd osobu a ak ide o pravnickd osobu,
nazov, sidlo a identifikacné Cislo, ak ho ma pridelené, pripadne iné identifikacné udaje
spolocnosti

e Predmet kupy — musi byt v zmluve uréeny a opisany ¢o najpresnejsie tak, aby z obsahu
zmluvy bolo zrejmé, ¢o konkrétne je predmetom kulpy, aby tento nebolo mozné zamenit
s inou vecou

¢ Vymedzenie kipnej ceny a jej splatnosti — Zo zmluvy musi byt zrejma vyska dohodnute;j
ceny za predmet kupy, alebo aspon spbsob jej urcenia. Rovnako dolezité je presne
vymedzit splatnost kipnej ceny, t.j. ¢i sa kiipna cena vyplaca v deri podpisu zmluvy, alebo
v iny termin uvedeny v zmluve

e Pravny ukon kapy — musi byt v zmluve jasne vymedzeny tak, aby bolo zrejmé, Ze
predavajuci predava a kupujuci kupuje predmet kupy. V pripade, Ze je kupujicich viac je
potrebné vymedzit aj velkost spoluvlastnickeho podielu kazdého z kupujucich

e Zakladny popis bytu s vymedzenim — Cislo bytu, orientacné cisla vchodu a poschodia, Cisla
listu vlastnictva, na ktorom je byt zapisany, oznacenie bytového domu, v ktorom sa byt
nachadza, najma uvedenim supisného Cisla domu a Cisla parcely, na ktorom je dom
postaveny a katastralneho Uzemia, urcenie velkosti podlahovej plochy bytu bez plochy
balkénu a loggie

e Vymedzenie casti a prisluSenstva bytu — castami bytu su jeho jednotlivé miestnosti
s uvedenim najméa ich poctu a druhu. Prislusenstvom bytu treba rozumiet vedlajsie
miestnosti a priestory urcené na to, aby sa s bytom trvale uzivali ako napr. pivnica

e Vymedzenie vnutorného vybavenia bytu — vnitornym vybavenim bytu treba rozumiet
vybavenie uréené na to, aby sa s bytom trvale uzivalo. Vnatornym vybavenim bytu je najma
jeho vnuatornd instalacia (potrubné rozvody vody, plynu, Ustredného kurenia,
elektroinstalacie, kanalizacie)

e Urcenie a popis spoloénych ¢asti bytového domu — spoloénymi ¢astami domu treba
rozumiet Casti bytového domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost, ktoré su
uréené na spoloéné uzivanie. Spoloénymi ¢astami domu st najma: zaklady domu, strecha,
chodby, obvodové mury, priecelia, terasa, schodiska, vstupy, vodorovné nosné a izolacné
konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie

e Urcenie a popis spolo¢nych zariadeni bytového domu — spolo¢nymi zariadeniami domu
treba rozumiet zariadenia, ktoré s uréené na spolocné uzivania a sllzia vyluéne tomuto
domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu. Spolo¢nymi zariadeniami domu su
najma: bleskozvod, vodovodné, teplonosné, kanaliza¢né, elektrické, plynové a telefénne
pripojky, vytahy, kodikaren, susiarne, pracovne, Zehliarne, sklad naradia, instalaéna
komora, spolocna televizna anténa

e Uprava prav k pozemkom, ktoré su zastavané bytovym domom a k prifahlému pozemku.
Pokial' si pozemky zastavané bytovym domom v spoluvlastnictve vlastnikov bytov, tak



v zmluve je potrebné tieto pozemky vymedzit s uvedenim najma parcelného cCisla pozemku
evidovaného v subore popisnych informacii, oznacenie registra ,C“ alebo registra , E“
k pozemku, druhu pozemku a jeho vymery, oznacenie katastralneho Uzemia

e Vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome na spoloénych ¢astiach domu, spoloénych zariadeniach domu, na
pozemku zastavanom domom a na prilahlom pozemku, pricom velkost spoluvlastnickeho
podielu je uréena podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k Uhrnu
podlahovych ploch vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome

e Vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru vdome o pristipeni k zmluve
o spolocenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy bytového domu

e Oznacenie miesta a datumu uzavretia kipnej zmluvy - Na konci kupnej zmluvy je
potrebné uviest miesto uzavretia zmluvy, pricom miestom uzavretia treba rozumiet
minimalne mesto, v ktorom doslo k podpisu zmluvy ucastnikom zmluvyn

e Vlastnoruc¢né podpisy predavajuceho a kupujuceho. Pokial je predmetom kupy
nehnutelnost musia byt podpisy predavajliceho a aj kupujiceho riadne overené notarom
alebo prislusnou matrikou

3. Modelové pripady prevodu vilastnictva

K prevodu vlastnictva dochadza naj€astejSie zmluvnym spbsobom. NajdéleZitejSou scudzovacou
zmluvou je vysSie opisana kapna zmluva. Institucionalne podobnou kipnej zmluve je zdmenna
zmluva. Rozdiel medzi nimi spociva vtom, Ze pri kipnej zmluve sa vec vymiefia za peniaze a pri
zamennej zmluve sa vymiena vec za vec.

Pri prevode vlastnictva sa ¢asto vyuZiva aj darovacia zmluva. Darca prostrednictvom tejto zmluvy niec¢o
bezodplatne prenechdva alebo slubuje obdarovanému a ten dar alebo slub prijima. Podstata darovace;j
zmluvy spociva v tom, Ze obdarovanému v dbsledku darovacej zmluvy nevznika Ziadna pravna
povinnost poskytnut za dar majetkovu protihodnotu.

Treba vsak podotknut, Ze Ziadna z uvedenych scudzovacich zmliv vlastnicke pravo sama osebe
neprevadza. K prevodu vlastnickeho prava sa vyZzaduje odovzdanie hnutelnej veci alebo zapis prava do
katastra nehnutelnosti, pokial ide o nehnutelnost.

4. Ochrana pred podvodmi alebo skodami pri
prevode vlastnictva nehnutelnosti

Pri prevode vlastnickeho prava dochadza v niektorych castiach procesu k zvySeniu rizika majetkovej
ujmy, resp. skody, ktord by mohla vznikndt jednej alebo druhej zmluvnej strane. Miera rizika je
rozdielna a urCujeme ju podla fazy, v ktorej sa obchodna transkacia nachadza. Kym na zaciatku moze
byt v nevyhode predavajuci (napriklad pri financovani kipy hypotékou dava suhlas so zaloznym
pravom banky kupujiceho na svoju nehnutelnost), tak po zaplateni kiipnej ceny prechadza zase riziko



na stranu kupujtceho (po vyplateni kipnej ceny ¢aka na zapis zmeny vlastnika na katastri). Ulohou
realitného makléra je riadit a sprostredkovat obchod tak, aby bolo riziko pri prevode vlastnictva
minimalne a pocas celého procesu chranit obe strany, aby neprisli k ujme. Z tohto d6évodu sa tiez
vysoko odporuca, aby bola realitnad kanceldria poistena zo zodpovednosti za spdsobenie Skody pri
vykone svojej realitnej ¢innosti. Z tohto poistenie by mohli byt vyplatené pripadné Skody, ktoré by
mobhla realitna kancelaria alebo jej makléri svojim klientom neumyselne spésobit.

Zakladné povinnosti realitného makléra pri predaji/prenajme

e  kontrola vlastnictva a vlastnickych vztahov (kontrola uvadzaného pravneho stavu so skutoénym)

e preverenie vlastnickych prav k nehnutelnosti (aktualnost, titul nadobudnutia)

e preverenie tiarch a inych dolezitych informdcii k nehnutelnosti

e overenie pravosti, spravnosti a aktualnosti idajov

e overenie potrebnych podpisov v zmluve na notarskom urade

e vykonanie overenia klientov realitného obchodu podla nariadeni AML (tzv. vykonanie
starostlivosti vo vztahu ku klientovi, vratane zaznamu)

e komunikacia so zainteresovanymi stranami a pri zatazenej nehnutelnosti zabezpedéenie
vymazu/zriadenia zaloZného prava

e bezodkladne podat navrh na vklad na zmenu vlastnickych prav po splneni podmienok kipnej
zmluvy

e vyuZit bezpeény prevod kidpnej ceny cez notarsku Uschovu alebo vinkulovany ucet v banke

e protokolarne odovzdat/prevziat nehnutelnost (odpis stavov meracov tepla, elektriny,

plynomerov, vodomerov — asistovat a pomahat pri prepise dodavatelov energii a pod.)

Viac informdcii k rozsahu Standardne poskytovanych realitnych sluZieb sa nachadza v dokumente
Zakladné standardy prace pre realitné kancelarie, ktoré prijala NARKS v roku 2016.

Odbornu spoésobilost na pripravu pravnych dokumentov — zmldv ma v zmysle platnej slovenskej
legislativy advokat, pripadne notar. Fyzické osoby maju moznost uzavriet kipnu zmluvu podla
obcdianskeho zakonnika bez obmedzeni anevyzaduje sa unich odbornd spdsobilost. Realitné
kancelarie pokial su sluzby spojené s pripravou pravnej dokumentacie zahrnuté do ich spoplatenych
sluZieb, musia spolupracovat s advokatom alebo ho zamestnavat, aby bola dodrzand podmienka
odbornej spdsobilosti pri vypracovani zmliv. Realitna kancelaria by preto nemala komunikovat to, Ze
poskytuje pravne sluzby, ale Ze zabezpecuje alebo sprostredkuva pravne sluzby.

Medzi pravne prostriedky ochrany pred podvodmi patri autorizacia zmluvy advokatom. Advokat
zabezpeci odborné spisanie zmluvy o prevode vlastnictva, a tak si predovsetkym nadobudatel zaisti
ochranu pred moznymi podvodmi zo strany poskytovatela. Autorizacia zmluvy advokatom poskytuje
zmluvnym stranam aj praktickd vyhodu, nakolko sa vsetky ukony potrebné k prevodu vlastnickeho
prava vybavia priamo u advokata bez potreby navstevy notara alebo prislusnej spravy katastra.



