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Kupujeme nehnutelnost

Na rade su papierovacky
alebo Zmluvy a dohody

TEXT: Ing. Martin Capo
FOTO: Penta Investments, Vara Group, Zanotta

Ked'ste si dohovorili
podmienky a spbsob,

akym prejde vlastnictvo
nehnutelnosti z ruk terajsieho
majitela do ruk vasich, je

nacase zachytit ich v zmluve.

| ked’niekedy nejde vsetko tak

hladko a plynulo, ako by ste
si predstavovali, aj v takychto
pripadoch existuju spbésoby,

ako sa seriozne dohodnut.

ko rokovanie o podmienkach
kupy, tak aj vybavovanie
podkladov na zaistenie
inancovania Ci priprava
kupnej zmluvy mozu byt zdihavym
procesom, pocas ktorého uz nielen
majitel nehnutel'nosti, ale aj vy ako
kupujuci vynakladate cas, namahu aj
penazné prostriedky. I ked' vas majitel
alebo realitny maklér ubezpecia, Ze
vas povazuju za vazneho zaujemcu,
pomerne Casto sa stava, Ze kupujuci
ostane staf v nemom uzase, ked sa
dozvie, Ze nehnutel'nost sa pocas
tejto pripravno-rokovacej fazy predala
inému zaujemcovi. Najmé ak vas na
rokovanie s inym zaujemcom upozorni
majitel’ ¢i maklér, pripadne ak sami
zistite, Ze v nehnutel'nosti sa nadale;j
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robia obhliadky, odporii¢am uzatvorit
s majitelom (a pripadne aj s realitnym

maklérom) takzvanu rezervaénui dohodu.

Tato a nasledujuca Cast s venované zmluvam

a pradvnym ukonom, ktoré suvisia s prevodom
vlastnictva nehnutelnosti. Aj ked'sa vsetky fakty
konzultovali s pravnikmi, ktori sa $pecializuju na
prévo v oblasti realit, nesltZia ako prévny nézor &i
stanovisko a nekladu si za ciel vysvetlovat zédkon

ani jeho aktudlne uplatiiovanie v oblasti prevodu
vlastnictva nehnutelhosti na Slovensku. Ide skor

o stihrn skdsenosti a beznych postupov, zauzivanych
v realitnej praxi. Kazdé kupa, jej rizika a spdsob ich
rieSenia vsak moézu byt odlisné. Ak hladéte odpoved’
na konkrétnu otézku alebo stanovisko k pravnemu
problému, odpordc¢am obratit sa na advokéta

s praxou (zoznam najdete na stranke Slovenskej
advokatskej komory www.sak.sk), pripadne si
pozriet znenie relevantnych zékonov na www.zakon.
sk alebo na strénke spravovanej Ministerstvom
spravodlivosti SR http://jaspi.justice.gov.sk.

Rezervacna dohoda

Ucelom rezervacnej dohody je vzdjomny
pisomny zavizok medzi majitelom ako
predavajiicim a vami ako kupujicim

o0 predaji a kipe nehnutelnosti. Predavajuci

(aj v pripade, Ze je zmluvnou stranou
realitna kancelaria alebo maklér) sa v nej
zavazuje do vopred ur¢eného datumu
(do terminu podpisu kupnej zmluvy
alebo zmluvy o buducej kiipnej zmluve)
neponukat nehnutelnost na predaj

a nerokovat s inymi zdujemcami o jej

predaji. Rezervacna dohoda nie je zmluvou
o buducej kipnej zmluve a teda neobsahuje

ani rovnaké udaje. Medzi zakladné

nalezitosti rezervacnej dohody patria:

B identifikacia zmluvnych stran
(kupujuci, majitel, pripadne realitny
maklér/realitna kancelaria),
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B identifikacia nehnutel'nosti (nemusi
byt uplna, pokial sa meni stav
nehnutelnosti na katastri a pod.,
mala by byt vSak dostatoCna na jej
jednoznaéné urcenie),

B termin, do ktorého sa majitel
a kupujuci zaviazuju uzatvorit kupnu
zmluvu alebo zmluvu o buducej kupnej
zmluve,

B dohodnuta kupna cena nehnutel'nosti,

B pripadne iné vopred dohodnuté
skutoCnosti (termin odovzdania, sucasti
nehnutelnosti predavané spolu s nou,
sposob platby...).

Rezervacna dohoda pritom ponechava

priestor na to, aby sa o ostatnych bodoch

zmluvné strany dohodli az v kupne;j
zmluve alebo v zmluve o buducej kupne;j
zmluve.

Rezervacna dohoda sa spdja s povinnostou
kupujiiceho zloZit rezervacny poplatok
alebo depozit, ktory je spolu s podpisanou
dohodou prejavom vizneho zaujmu o kiipu.
Preto sa niekedy nazyva aj dohodou

o zloZeni rezervacného depozitu ¢i zdalohy.

Ked'ze je skor pravdepodobné, Ze od
kapy odstupi kupujuci, sklada rezervacny
poplatok zvacsa iba on. Obvykle byva vo
vyske 3 — 5 % z dohodnutej kiipnej ceny
a zvycCajne sa zlozi u tretej strany (realitna
kancelaria, resp. maklér).

Ak sa kupna zmluva alebo zmluva

o buducej kipnej zmluve nakoniec
neuzavrie pre dovod na strane kupujuceho
(napriklad zistil, Ze mu nehnutel'nost

z nejakého dovodu nevyhovuje, alebo

si kupu rozmyslel preto, Ze naSiel inu
nehnutel'nost, ktora mu vyhovuje viac,
pripadne nema zaistené financovanie tak,
ako sa povodne domnieval), je povinny
zaplatit zmluvnu pokutu, zvyCajne vo
vyske rezervacného poplatku. Ak sa
kapna zmluva neuzavrie pre dovod na
strane majitela (napriklad sa rozhodne
nehnutel'nost nepredat alebo napriek
zmluve predat inému zaujemcovi),
rezervacny poplatok sa vrati kupujucemu
a ak je rezerva¢na dohoda vyvazena, je aj
majitel' povinny zaplatit rovnakt zmluvnu
pokutu ako kupujuci. Ak sa kupna zmluva
neuzavrie preto, Ze sa zmluvné strany

nedohodli na ostatnych jej naleZitostiach
(napriklad na termine uvolnenia ¢i sposobe
platby), zavinenie by sa dokazovalo vel'mi
tazko, preto sa zvyCajne kupujucemu vrati
rezervacny poplatok a Ziadna zo zmluvnych
stran pokutu neplati. Samozrejme, niektora
7o stran si ju mdZe narokovat, ale bol by

to zrejme zdihavy a vel'mi drahy boj. Ak sa
kupujici a majitel’ na kuipnej zmluve alebo
zmluve o buducej kupnej zmluve dohodnu,
rezervacny poplatok sa zapocita do kipnej
ceny nehnutel'nosti.

Rezervacnda dohoda ma, samozrejme, svoje
limity. Ak si chcete byt isti, Ze ustny
dohovor s majitelom sa odrazi aj v kupnej
zmluve alebo v zmluve o buducej kupnej
zmluve, zapiSte ho do znenia rezervacnej
dohody. Rezerva¢nu dohodu vsak urcite
nepodpisujte ak:
B si nie ste isti vyberom nehnutelnosti,
B nehnutel'nost ste si dokladne nepozreli,
resp. chybaju vam zakladné informacie
0 nej,
B nemate istotu, Ze budete schopni kiipu
financovat.
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V bratislavskom komplexe 3nity LifeStyle Residence sa zacala vystavba prostrednej a najvy3sej zo vietkych troch veZi. Veza B bude mat 26 podlaZi a bude v nej 154 bytov —
podobne ako veZa A ponukne aj ona 24 typov bytov od $tidii aZz po 5-izbové penthousy. Ukoncenie stavby prostrednej veze je napldnované na zaciatok roka 2012. Kolaudaciu
veze A planuje spolo¢nost Vara Group na november 2011, takze prvi obyvatelia sa mézu do svojich bytov nastahovat uz koncom tohto roka. V rovnakom ¢ase budu k dispozicii aj
komer¢né prevadzky v zdbavno-ndkupnej casti. Viac informdcif o projekte ndjdete na strdnke www.3nity.sk.

Pamitajte na to, Ze rezervacna dohoda ma
hlavne minimalizovat riziko pre vas ako
kupujuceho, Ze v procese rieSenia detailov
kuapy pridete o moznost nehnutelnost kupit.

Zmluva o buducej kipnej zmluve
a kupna zmluva

Ak kupu komplikuje napriklad stav
nehnutel'nosti (pravny ¢i technicky),
pripadne zlozitejSie financovanie, alebo
ak z akéhokolvek iného dévodu nemozno
hned podpisat kupnu zmluvu, moZete

si dohodnut podmienky kupy v zmluve

o buducej kupnej zmluve. Na rozdiel od
rezervacnej dohody sa podpisuje na dlhSie
obdobie, zvy€ajne na viac ako Styri tyZdne.

Zmluva o budiicej kiipnej zmluve obsahuje
dohodnuty navrh znenia, respektive podstatné
ndleZitosti kiipnej zmluvy, ktord sa podpise

Rezervaéna dohoda nie je zmluva o budtcej
kupnej zmluve a neriesi vietky rizikd spojené
s kuipou. Aj preto beZne pravnik kupujicemu
neodporudi podpisat takito dohodu. Kupujtci sa
totiz vystavuje riziku, Ze sa s majitelom nedohodne
na detaile a o rezervacny poplatok pride aj napriek
svojmu Umyslu nehnutelnost kupit. Hoci iste existuju
rozne pripady, podla méjho nazoru a skdsenosti

je rezervacna dohoda néstroj, ktory plnf svoj ucel,
preto ju kupujicim odportcam. Zaujmom majitela
predsa nie je ziskat rezervacny poplatok, ale predat
nehnutelnost a ak o riu ma kupujuci vazny zaujem,
ide len o to, ako najst spdsob, ktory zaisti spokojnost
obidvoch stran. Ziskat rezervacny poplatok nie

je cielom ani seriéznej realitnej kanceldrie alebo
makléra — profesiondlna kanceléria, resp. maklér
predsa Ziju aj z referencii a poskodenie mena pre
sporne zadrzany rezervaény poplatok predstavuje
zbytocny problém.
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o odstranent prekazok, ¢i uz na strane
majitela alebo kupujiiceho. Tato zmluva uz
poskytuje istotu kupy, pretoze umoziuje
sudne vymahat uzatvorenie kupnej zmluvy.
Zvycajne plati, Ze ak sa zmluvné strany,
teda majitel’ a kupujuci, nedohodnu inak,
kipna zmluva bude mat také znenie, ako je

uvedené v zmluve o buducej kupnej zmluve.

Zmluva o buducej kuipnej zmluve vSak
nemusi byt uplna v tych Castiach, ktoré este
nie su dohodnuté a ktoré sa doplnia az pri
podpise kupnej zmluvy. NaleZitosti zmluvy
o buducej kupnej zmluve su minimalne:

B identifikacia zmluvnych stran (kupujuci
a majitel’),

M identifikacia nehnutelnosti (nemusi byt
uplna, pokial nehnutel'nost prechadza
zmenou, musi vSak uviest dokumenty
a konania, na zaklade ktorych sa tato
zmena udeje a podla ktorych mozno
nehnutel'nost jednoznacne urcit),

B termin, do ktorého sa majitel’ a kupujuci
zavazuju uzatvorit kiipnu zmluvu

B a znenie kipnej zmluvy vratane
vSetkych jej znamych naleZitosti.

Nas serial vznikol na zaklade knihy Kupujeme/Predavame
nehnutelnost v spolupraci s jej autorom Martinom Capom

a podobne ako kniha by mal byt stru¢nym navodom, ktory poméze
kazdému, kto zvazuje kipu nehnutelnosti. Postupne by sme chceli
vsetkym potencidlnym vlastnikom nehnutelnosti vysvetlit, ¢o je
dolezité pri jej kupe, akych chyb sa vyvarovat, na ¢o si dat pozor

a ktoré ,,drobnosti” pomoézu zrealizovat celu transakciu s prehladom

(a v idedlnom pripade pri nej este aj usetrit). Ak ste v $tadiu uvah, sledujte
nas serial, urcite vam bude ¢asom pri kipe bytu ¢i domu neocenitelnym
pomocnikom. A ak ste v ¢asovej tiesni alebo chcete nehnutelhost predat,
hladajte v knihkupectvach knizku Kupujeme/Preddvame nehnutelnost.

Ak neexistuju prekazky na kiipu
(faktické, prdvne ¢i financné), je vhodné
rokovat’ priamo o zneni kiipnej zmluvy,
ktorou sa stanete budicim majitelom
nehnutelnosti. Aj ked' existuje mnoZzstvo
vzorovych alebo bezne pouzivanych
zneni kipnej zmluvy na nehnutel'nost,
najlepsie je spolahnut sa na zakon. Ten
presne stanovuje vSetky naleZitosti,
ktoré musi kupna zmluva obsahovat,
aby (spolu s navrhom na vklad do
katastra) posluZzila svojmu hlavnému
ucelu - zapisaniu prevodu vlastnictva
z povodného majitela na kupujuceho
na katastri nehnutel'nosti. Pre stru¢nost
tu nevymenujem kompletné nalezitosti
kupnej zmluvy, ale obmedzim sa na
odkazy na prislusné zakony:
M § 5 a nasl. zdkona ¢. 182/1993 Z.
z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov,
W § 588 a nasl. zakona €. 40/1964 Zb.
Obcianskeho zakonnika v platnom

zneni. <<
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