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Jana Zajacova!

PRAVNE ASPEKTY ZMLUVNYCH VZTAHOV
PRI NADOBUDANI NEHNUTELNOSTI

LEGAL ASPECTS OF CONTRACTUAL RELATIONS
IN PROPERTY ACQUISITION

The article deals with the process of concluding contracts. It is focused in particular on property
acquisition on the basis of a purchase contract. The article describes the contents which such a
contract should require. Its aim is to show some problems and risks which are connected with
the contractual property acquisition as well as some possibilities of their avoidance

Nehnutel'nosti s dihodobo komoditou, ktora je predmetom zaujmu ludi, ¢i ut z
doévodov rieSenia bytove otézky, ako g zo strany podnikatel skych subjektov v suvislosti
s realizaciou ich obchodnych aktivit.

Urcite je nepochybné, te v pripade dostatku finanénych prostriedkov je nielen
vhodnou, ale ivyhodnou investiciou nadobudnutie prav k nehnutelnostiam g z dévodu
pomerne vysokého zhodnotenia investovanych financnych prostriedkov.

Byty, domy ako g dasie nehnutel'nosti je mot né nadobudnit’ viacerymi spdsobmi.
Medzi najCastejSie z nich je mot né zaradit” kUpu a darovanie. Kupa nehnutel' nosti v3ak urcite
nie je jednoducha zdetitost. Predchadza tomu najprv rozhodnutie subjektu (Ci ut je to
fyzicka alebo pravnicka osoba) vébec nejaku nehnutel' nost” kipit', potom rozhodovanie, akym
spdsobom nehnutel' nost’” vybrat (mbte to urobit zaujemca sdm alebo prostrednictvom
realitnej kancelérie), ako a z ¢oho za nehnutel nost’ zaplatit' a v neposlednom rade, ako urobit
po pravng stranke vSetko potrebné, aby k nadobudnutiu vlastnictva nehnutel nosti skutocne
dodlo. Z&ladnym predpokladom je uzavretie zmluvy, ato so sebou prindSa viaceré rizika
Preto je dbletité venovat' procesu uzavierania zmllv zvySenu pozornost, aby s UCastnici
zmluvy dohodli také podmienky, ktoré by zabezpeCovali pravnu istotu pre obidve zmluvné
strany.

Nasledujuca Cast je zamerana na proces uzatvarania zmllv, ako g na niektoré
zmluvné typy, na zéklade ktorych je mot né nadobudnut’ préava k nehnutel’ nostiam.

1.UZAVIERANIE ZMLUV

Zmluva je dvojstranny pravny ukon, ktory vznika na zéklade vzajomného suhlasného
prejavu vole zmluvnych stran o obsahu zmluvy. Pri uzavierani zmlliv musia Ucastnici zmluvy
doat’ na to, aby pri Uprave zmluvnych vztahov odstranili vsetko, o by mohlo viest
k nejasnostiam a k vzniku rozporov.

Navrh na uzavretie zmluvy je prejav vole, ktory smeruje voci jedng alebo viacerym
osobam, ktory je dostatocne urcity avyplyva z neho vél'a navrhovatel a o viazanosti navrhu
v pripade jeho prijatia.
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Navrh je teda jednostrannym prejavom vole, ktorym navrhovatel' adresétovi navrhuje,
aby s nim uzavrel zmluvu s obsahom uvedenym v ndvrhu. V zaujme pravnej istoty a istoty
pravneho styku je potrebné vyrieSit otazku, ako je ten, kto navrhuje uzavretie zmluvy
(oferent) svojou ponukou viazany. ObcCiansky zakonnik tato otézku upravuje tak, te urcuje
Casovu hranicu zavaznosti ponuky, t. j. dokedy adresét ponuky musi navrh prijat’, aby vznikla
navrhovana zmluva. Pri urCovani tejto hranice Obciansky z&konnik vychédza predovsetkym
z vOle stran. Ponukou je teda navrhovatel viazany pocCas lehoty, ktord sam urCil alebo
dohodol s adres&tom. Ak navrhovatel neurCil lehotu zévéznosti ponuky alebo ak nebola
ur€end dohodou medzi navrhovatel om a adresatom ponuky, treba prihliadat’ g na povahu
navrhovanej zmluvy a narychlost’ prostriedkov, ktoré navrhovatel poutil pre zaslanie navrhu.

Marnym uplynutim lehoty urCeng navrhovatelom, (resp. dohodnutg s adresatom),
alebo marnym uplynutim primeranej lehoty, s prihliadnutim na povahu navrhovanej zmluvy
a na rychlost’ poutitych prostriedkov na zaslanie navrhu ( ak nebola lehota urCend, resp.
dohodnutd) ndvrh na uzavretie zmluvy zanikd a navrhovatel v tomto pripade nie je daej
viazany svojim prejavom vole.

Prijatie navrhu je vCasné vyhlasenie osoby, ktorg bol navrh urCeny, ktory je
vyjadrenim suhlasu s navrhom. Vznik zmluvy predpoklada vCasné prijatie ponuky v celom
rozsahu abez akychkolvek vyhrad. Prijatie ndvrhu, ktoré obsahuje dodatky, vyhrady,
obmedzenia, €i iné zmeny, sa povat uje za odmietnutie navrhu a sicasne za novy navrh druhgj
strany. Na vznik zmluvy sa vytaduje, aby sa UCastnici zmluvy dohodli aspoii o jej
podstatnych nélet itostiach.

V pripade, te sa zmluvné strany dohodnu na podmienkach a konkrétnom obsahu
zmluvy, je doletité, v akej forme zmluvu uzavrd. V niektorych pripadoch ucastnici zmluvu
uzavru iba Gstne, konkludentne alebo v rémci pisomne koreSpondencie. Z&kon nestanovuje
pisomnu formu vSeobecne vo vSetkych pripadoch uzavierania zmliv. Ako podmienka
platnosti zmluv sa pisomné forma vyt aduje v nasledujucich pripadoch:

pri prevodoch nehnutel nosti,

ak to vyt aduje zakon ( napr. dojednanie o zmluvngj pokute, dohoda o ruceni, vyhrada
vlastnictva a pod.),

ak to vyt aduje dohoda UCastnikov ( ide o situaciu, ak jeden zo zmluvnych partnerov chce,
aby sa zmluva vyhotovila v pisomnej forme i napriek tomu, t e tato povinnost nevyplyva
priamo zo zakona).

So vznikom zmluvy Uzko suavisi aj jej ucinnost, t.j. skutoCnost, te zmluva zaCaa
spbsobovat’ préavne nasledky, inak povedané, te sa motno UspeSne domahat’ plnenia zo
zmluvy. Vznik zmluvy a jej u€innost' spravidla nastavaju zérovef. Niekedy v3ak Ucinnost
zmluvy nastavaat po jg vzniku.

V tych pripadoch, kde zékon vyt aduje ku zmluve g rozhodnutie prislusného organu,
acinnost’ zmluvy, na rozdiel od jg vzniku, nastane a diom, ked' kladné rozhodnutie tohto
organu nadobudne pravoplatnost'. Z&porné pravoplatné rozhodnutie prislusného organu ma za
nasledok, te sa zmluva zruduje od zaCiatku. Tymto okamihom UCastnici prestavaju byt
zmluvou viazani..

2. ZMLUVY SPOJENE S NADOBUDANIM NEHNUTELNOSTI

Pravne predpisy v Slovenskej republike umot ruja upravit pravak nehnutel’ nostiam na
z&klade viacerych pravnych skutoCnosti. Z pravnej Upravy obsiahnutej v ObcCianskom
zakonniku vyplyva, t e vlastnicke pravo k nim je mot né nadobudnut’:

na zaklade zmlav (kupna, darovacia, zamenna a iné — napriklad dohoda o vyporiadani
bezpodiel ového spoluvlastnictva mant elov),
dedenim,
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rozhodnutim &tétneho organu (napriklad stdu, stavebného uradu),
na zéklade inych skutoCnosti ustanovenych zakonom.

Ak ide o nadobldanie vlastnickeho prava na zaklade zmldv, hovorime o prevode
vlastnickeho préva. Pri prevodoch vlastnickeho préva sa uplatiuje zasada, te prevéadzauci
nemot e na druhého previest’ viaceg prav, ako ich masam.

Pri nadobudani vlastnickeho prava k nehnutel' nostiam dedenim, rozhodnutim Stétneho
organu aebo na z&klade inych skutoCnosti ustanovenych zékonom, hovorime spravidla
o prechode vlastnickeho préva.

2.1. KUPNA ZMLUVA

Pravna Uprava nadobldania vlastnictva k nehnutel'nostiam zmluvami je obsiahnuta
v Obcianskom zakonniku a podmienky a pravny retim vlastnictva bytov upravuje osobitny
zdkon, ktorym je z&kon €. 182/1993 Z. z. ovlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v plathom zneni.

Na zé&klade kupnegj zmluvy vznika predévajicemu povinnost' odovzdat’ kupujicemu
predmet kipy a kupujucemu vzniké povinnost' predmet prevziat' a zaplatit dohodnut kdpnu
cenu.

Kupnou zmluvou je mot né nadobudnut’ nehnutel nost”:

do vylucného vlastnictva jedného nadobuldatel a,
do podielového spoluvlastnictva viacerych subjektov,
do bezpodielového spoluvlastnictva mant elov.

Ak nehnutel nost’ nadobuda niekol ko spoluvlastnikov, tak kat dy z nich méa stanoveny
urcity spoluvlastnicky podidl, ktory je v katastri nehnutel' nosti vyjadreny zlomkom.

V pripade, te vlastnikmi sl mantelia amad nehnutelnost’ v bezpodielovom
spoluvlastnictve, potom v katastri nehnutel nosti nie je pri nich vyjadreny tiadny podiel. Ak
vS&ak maju mantelia dohodou zUteny rozsah bezpodielového spoluvlastnictva, v tomto
pripade nadobuida nehnutel' nost’ bud jeden z nich, alebo obidvaja, ale v tomto pripade do
podielového spoluvlastnictva, nie do bezpodielového spoluvlastnictva, pricom ich podiely
nemusia byt rovnaké. Takisto, ak mantelia nadobldaju nehnutelnost delenim aebo
darovanim, nadobudaju ju nie do bezpodielového spoluvlastnictva, ale do podielového
spoluvlastnictva, ak nemaju uzavretd dohodu o rozSireni rozsahu bezpodielového
spoluvlastnictva, podla ktorg patria napriklad g dary g dedicstvo do ich spolocného majetku,
hoci inak s priamo zakonom z bezpodielového spoluvlastnictva vyl G&ené.

Kupna zmluva na nehnutel’ nost’ musi mat’ ndlet itosti ako kat daina zmluva, ae naviac
musi obsahovat' urCité ndlet itosti, ktoré vyplyvaju zo skutonosti, t e predmetom tejto zmluvy
je nehnutel nost’. Nehnutel'nosti st definované ako ,, pozemky astavby spojené so zemou
pevnym zékladom“. ? Stavba pritom nie je siCastou pozemku. Kipna zmluva na
nehnutel nost’ musi byt uzavreta vt dy v pisomnej forme, inak je neplatna.

KUpna zmluva na nehnutel nost” musi mat’ tieto nalet itosti:

urenie UCastnikov zmluvy,

urCenie predmetu zmluvy,

naletity prejav vole,

dohoda o cene,

podpisy UCastnikov zmluvy ( pripadne splnomocnenca, ak bol povereny na uzavretie
zmluvy).

2§119 ods. 2 z&kona &. 40/1964 Zb. Ob&iansky zékonnik v platnom zneni
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Zaroven treba pri uzavierani kupng zmluvy dbat’ na to, te suhlasny pregav vole
subjektov , ako aj podpisy zmluvnych stran, musia byt na jednej listine.

UrCenie UCastnikov zmluvy

Ucastnikmi zmluvy métu byt tak fyzické osoby, ako & prévnické osoby (vréatane
&tatu). Ak su Ucastnikmi zmluvy fyzické osoby, v listinach (zmluvéch) by malo byt meno,
priezvisko, rodné priezvisko, miesto trvalého pobytu, datum narodenia, a rodné Cislo.

Pri pravnickych osobach musi byt v listinach uvedeny nézov, sidlo, identifikacne Cislo
a oznaCenie osoby, ktora je opravnenav mene pravnicke osoby konat'.

Zmluvu mét e uzavriet’ iba ten, kto mé sposobilost’ na pravne ukony. Pokial by doSlo
k uzavretiu zmluvy osobou, ktord nema spbsobilost na préavne Ukony, zmluva by bola
neplatna.

Pri pravnickych osobach katastrany urad vyt aduje predlot enie vypisu z obchodného
registra alebo z iného zakonom urceného registra, ak je Ucastnikom zmluvy pravnické osoba,
ktorej vznik je podmieneny zapisom do takéhoto registra.

Ur Cenie nehnutel nosti, ktora je predmetom klpng zmluvy

Nehnutel nosti, ktoré st predmetom kdpne zmluvy a st zaroven predmetom evidencie
v katastri nehnutel nosti, musia byt v listinach uvedené presne podla Udajov z katastra
nehnutel nosti. To znamena:

pozemky parcelnym ¢islom s uvedenim ndzvu katastralneho Uzemia a druhu pozemku,
budovy oznafenim parcelného Cisla parcely, zobrazujlcgj pozemok, na ktorom su
postavené a stpisnym ¢islom stavby,

rozostavané stavby oznaCenim pozemku, na ktorom sl rozostavané ako g oznaCenie, te
ide o rozostavané stavby,

byty a nebytové priestory oznaCenim budovy, v ktorg sl vymedzené, Cislom bytu a
nebytového priestoru apomenovanim nebytového priestoru, pripadne popisom
umiestnenia v budove.

V pripade, te Ucastnici kipngj zmluvy nevenuju uréeniu a Specifikécii nehnutel nosti
naletitl pozornost, métu vzniknat problémy pri rozhodovani o povoleni vkladu. Medzi
najCastejSie chyby pri oznatovani nehnutel nosti patri:

nespréavne parcelné Cislo (napriklad je uvedené parcelné Cislo Uplne iného pozemku, net
ktory ma byt predmetom kupnel zmluvy, alebo je uvedené zlé poradie Cidlic),

nespravne uvedenie katastralneho Uzemia (nie je uvedené vObec alebo je uvedené
nepresne, nie cely jeho nézov, deibacast),

pri budovach neuvedenie pozemku, na ktorom je postavena.

Dal& problém pri predmete kipng zmluvy byva soznatenim prisludenstva.
PrisluSenstvom veci si samostatné veci, ktoré patria vlastnikovi hlavnej veci a st uréené na
to, aby sa utivali s hlavnou vecou.

V zaujme toho, aby bolo nepochybné, te prisluSenstvo na zaklade zmluvy naozg
preslo na nadobudatel' a, je vhodné, aby prislusenstvo bolo v zmluve vyslovne uvedené. Iba
tak je mot né predist’ neskorSim sporom, &i urcita vec preSla do vlastnictva nadobudatel a
hlavnej veci alebo nie.

NaleZitosti prejavu vole

Prejav vOle v zmluve musi byt zrozumitelny aurcity (837 ods. 1 Obcianskeho
zédkonnika). V pripade, te to tak nie je, ma to za nasledok absolUtnu neplatnost zmluvy.
Ucastnici zmluvy musia jasne prejavit, aka je ich vol'a, nestati iba oznatenie zmluvy , teide
0 kapnu zmluvu, ae rozhodujuci je urobeny prejav véle. Pravny Ukon je neurcity, ak nie je
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jasne urceny predmet kapnej zmluvy, nie su presne oznaCeni UCastnici zmluvy alebo nie je zo
zmluvy zreimé, €o sa prevadza.

Prgjavy vOle musia byt pri kipneg zmluve na nehnutel' nost’ na jedng listine vratane
podpisov Ucastnikov zmluvy.

Prgjav vOle musi byt va ny aslobodny, inak je zmluva neplatnd. Prejav vole nie je
urobeny slobodne, ak Gcastnik kona pod nedovolenym nétlakom zo strany druhého Ucastnika
zmluvy, alebo zo strany tretej osoby, ak o tom druhy UCastnik vedel ag to vyutil. Pravny
Ukon nie je urobeny vétne, ak kongjuci (GCastnik zmluvy prejavujdci urcitd volu) nechcel
svojim prejavom vole nechcel vyvolat' pravne nasledky svojho prejavu vole, ktoré by inak
v désledku jeho nastali. Takisto ak UCastnik zmluvy kona v désledku omylu, je zmluva
neplatna.

Zmluva nemdte svojim obsahom aebo UCelom odporovat zakonu aebo ho
obchadzat', alebo byt v rozpore s dobrymi mravmi. Takato zmluva je neplatna.

V pripade, te kupnu zmluvu na nehnutel nost’ uzaviera neplnoleta osoba, musi byt
zastUpena zakonnym zastupcom a tento pravny ukon musi byt schvaeny sudom.

Kupna cena
Stanovenie kupnej ceny, resp. dohoda o ngj, je podstatnou nédletitostou kipneg zmluvy, bez
ktorej by bola kipna zmluva neplatna.

vVe'mi doletitou ale zaroven citlivou otazkou pre obidve zmluvné strany Uhrada
kipnegj ceny. Kupujuci ako nadobudatel nehnutelnosti ma obavy, aby nepriSiel o svoje
peniaze, ktoré vyplati ako kipnu cenu, ak neddjde ku vkladu vlastnickeho prava do katastra
nehnutel nosti.

Nadruhgj strane predavajuci ako prevodca ma zase obavu, aby kupujuci dodrt a svoju
povinnost adohodnutd kapnu cenu riadne avcCas zaplatil. Existuju rozne spdsoby, ako
zabezpeCit' riadne zaplatenie ceny a eliminovat’ pritom v maximalnegl miere mot né rizika.

Zmluvné strany sa métu dohodnlt’ na zaplateni kupne ceny viacerymi sposobmi,
napriklad:

kupujlci zaplati predavajucemu kapnu cenu pred podpisom zmluvy. V tomto pripade je
kupujuci v nevyhode, lebo ut zaplatil predavajucemu kupnu cenu, ale este nie je isté, Ci
predavajlci zmluvu skutocne podpiSe aci po podani ndvrhu na vklad dojde k prevodu
vlastnickeho prava . M6t e satotit stat, te vklad viastnickeho prava nebude katastrdnym
Uradom povoleny a vlastnicke pravo v désledku toho na kupujuceho neprejde.

kupujuci zaplati kipnu cenu pri podpise alebo hned po podpisani zmluvy, aebo po
podani navrhu na vklad do katastra. V nevyhode je zase kupujlci, lebo zmluva je sice
podpisana, ale niejeisté, t e vklad vlastnickeho prava bude povoleny.

kupujuci zaplati kipnu cenu a po vklade vlastnickeho préva do katastra nehnutel nosti.
V tomto pripade je v nevyhode predévajuci, lebo ut nie je vliastnikom nehnutel nosti, ale je
Vv neistote, ¢i kupujuci spini riadne svoju povinnost' a kipnu cenu mu zaplati. V pripade,
t e kupujuci nezaplati v dohodnutom termine kipnu cenu, je to pre predavajiuceho dévod
na odstUpenie od zmluvy. Odstupenim od zmluvy sa sice zmluva od zafiatku rusi,
a vlastnikom nehnutel nosti sa znova stédva predavajlci, ale v katastri nehnutel' nosti je stéle
zapisany ako vlastnik kupujuci.

kupujuci nezaplati pri podpisani zmluvy priamo predavajucemu, ale zloti kdpnu cenu do
notérskel Uschovy alebo na viazany UCet, pricom té&to suma bude vyplatena predavajicemu
ihned’ po povoleni vkladu vlastnickeho pravaa v pripade, t e k prevodu vlastnickeho prava
ned6jde, kupujlcemu sa jeho peniaze vratia bez prietahov naspét’. Toto rieSenie vytvara
pravnu istotu pre obidve zmluvné strany.
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Podpisy ucastnikov zmluvy

Podpisom potvrdzuju GCastnici zmluvy svoj sthlas s prejavenou volou. Obciansky
zakonnik sice nevyt aduje aby podpisy na zmluve boli Uradne overené. AvSak podl'a § 42 ods.
3 zékona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti ao zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutel’ nostiam (katastralny zékon) v plathom zneni podpisy prevodcov na zmluve musia
byt Uradne osvedCené, a to notdrom alebo matrikou. Ak je prevodcom Statny organ, Fond
narodného majetku, pripadne Slovensky pozemkovy fond alebo obce, osvedCenie sa
nevyt aduje.

Vlastnictvo k nehnutel'nosti prechédza na kupujuceho a rozhodnutim prislusng
spravy katastra o povoleni vkladu vlastnickeho préava do katastra nehnutel nosti.

2.2 KUPABYTU

Predmetom kupng zmluvy na nehnutelnost méte byt g byt. Pojem bytu upravuju
stavebno-pravne predpisy a rozumie sa nim obytna miestnost’ alebo stbor obytnych miestnosti
s prisluSenstvom usporiadany do funkéného celku svlastnym uzavretim, urCeny na trvalé
byvanie (8§ 43b ods. 4 z&ona ¢&. 50/1976 Zb. v 0 Gzemnom planovani a stavebnom poriadku
v platnom zneni). Byty st st€ast'ou bytového domu a ebo rodinného domu.

Pojem byt v rdmci osobitného tcelového urCeniaje vymedzeny g v d'aSich predpisoch.
Podl'a zékona €. 182/1993 Z. z. v plathom zneni sa bytom rozumie ,miestnost’ alebo stbor
miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného Uradu trvalo uréené na byvanie amétu na tento
Ucel ditit ako samostatné bytové jednotky“( 2 ods.1 zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni). Ak vznikn( pochybnosti o charaktere urcite
miestnosti alebo siboru miestnosti, t. j. ¢ ide obyt alebo nie, rozhodne otom prisusny
stavebny Urad.

Ak je predmetom kapnej zmluvy byt v bytovom dome, zmluva musi obsahovat'”:
presné oznaCenie zmluvnych stran (predavajlceho a kupujuceho; ak ide o fyzickd osobu,
meno, priezvisko, rodné priezvisko, datum narodenia, rodné Cislo amiesto trvalého
pobytu, ak ide o pravnickd osobu, nazov, sidlo a identifikacné Cislo, ak ho ma pridelené,
pripadne iné identifikatné udaje),
popis bytu a jeho prisluSenstva, vymedzenie polohy bytu v dome oznaenim Cisla bytu,
¢islavchodu, uréenie podlahove plochy a vybavenia bytu,
vymedzenie vel'kosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu na spolocnych Castiach
a spolocnych zariadeniach domu, na prisluSenstve, na pozemku zastavanom domom a na
pril ahlom pozemku,
urCenie apopis spolocnych Casti domu, spoloCnych zariadeni domu, prisluSenstva
a pril'ahlého pozemku,

Uprava prav k pozemku zastavanému domom ak prilahlému pozemku avymedzenie
vel'kosti spoluvlastnickeho podielu,

dohoda o cene,

vyhlasenie kupujiceho o pristipeni k zmluve o spoloCenstve vlastnikov alebo k zmluve
0 vykone spravy,

Uprava prav k ucelovym objektom civilng ochrany obyvatel'stva, ak sa takéto v bytovom
dome nachadzaju.
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Prilohou zmluvy je vyhlasenie spravcu, alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, te vlastnik bytu nema tiadne nedoplatky na Uhradéch za
plnenie spojené s ut ivanim bytu a natvorbe fondu prevadzky udrt by a oprav.

Okrem uvedenych ndletitosti si zmluvné strany mét u dohodnlt’ g d'alSie podmienky,
ktoré presnejSie konkretizuju ich prava a povinnosti (napriklad spésob a Cas splatenia kupne)
ceny, termin odovzdania bytu kupujicemu a pod.).

Na zaver zmluvné strany na znak suhlasu sobsahom zmluvy uvedd datum
a vlastnorucné podpisy. Podpis prevodcu, resp. predavajtceho, musi byt Uradne osvedCeny.

Vlastnictvo bytu, spoluvlastnicky podiel na spolocnych Castiach domu, na spolo¢nych
zariadeniach domu ana prisluSenstve aspoluvlastnicky podiel na pozemku zastavanom
domom a na pril'ahlom pozemku sa nadobudaju vkladom do katastra nehnutel nosti.

Navrh na vklad do katastra

Konanie o povoleni vkladu sa zaCina na z&klade pisomného navrhu Ucastnika konania,
ktory sa podava na mieste prislusng spravy katastra, v obvode ktorej sa nachadza predmetna
nehnutel nost” (byt). Ugastnikom konania je UGastnik préavneho tkonu (zmluvy), na zéklade
ktorého mavzniknat', zmenit’ sa aebo zaniknit’ pravo k nehnutel nosti.

Nalefitosti navrhu:

meno (obchodné meno, nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) Ucastnika konania,
oznaCenie spravy katastra, ktorgj je navrh adresovany,

oznaCenie pravneho Ukonu, na z&klade ktorého ma vzniknat, zmenit' sa alebo zaniknit
pravo k nehnutel nosti,

Cido listu vlastnictva anazov katastralneho Uzemia, ak je pravo k nehnutel nosti, ktoré ma
byt vkladom dotknuté, zapisané v katastri.

K navrhu sa prikladaji najma tieto prilohy:

zmluva, na zaklade ktorgg ma byt zapisané pravo k nehnutel'nosti v pocte vyhotoveni
podla poCtu UCastnikov konania adasie vyhotovenia (pre spravu katastra dve
vyhotovenia ),

verejna listina, ktord potvrdzuje pravo k nehnutelnosti, ak toto pravo nie je vpisané na
liste vlastnictva,

vypis z obchodného alebo iného registra, ak je G€astnikom konania pravnické osoba,
dohoda o splnomocneni, ak je UCastnik konania zastUpeny splnomocnencom, pricom
podpis splnomocnitel a musi byt’ Gradne osvedCeny.

Z&on €. 145/1995 Z. z. ospravnych poplatkoch v platnom zneni urCuje spravny
poplatok z ndvrhu na zaatie konania o povoleni vkladu prava k nehnutelnosti vo vyske
2 000,- Sk. Neuhradenie spravneho poplatku pri podani navrhu je dévodom na preruSenie
katastralneho konania, pripadne aj na zastavenie konania, ak spravny poplatok nebol
zaplateny ani dodatoCne v urcengj |ehote.

Ak sprava katastra po preskimani ndetitosti zmluvy zisti, t e podmienky na vklad su
splnené, rozhodne, te sa vklad povol uje. Rozhodnutie, ktorym sa vklad povol uje, sprava
katastra vyznaCi na zmluve adoruci vSetkym GCastnikom konania. Proti rozhodnutiu
0 povoleni vkladu nemoZno podat’ opravny prostriedok.

V pripade, te podmienky na vklad nie st splnené, sprava katastra navrh zamietne.
Proti rozhodnutiu o zamietnuti vkladu je motné podat’ odvolanie na sprave katastra, ktora
rozhodnutie vydala. Ak sprava katastra nevyhovie podanému odvolaniu v celom rozsahu,
0 odvolani rozhodne sud.

O navrhu na vklad rozhodne sprava katastra do 30 dni od doruCenia navrhu. Na
z&lade tiadosti o urychlené konanie o navrhu na vklad mdZe sprava katastra rozhodnut” do 15
dni od doruCenia navrhu, avsak vtomto pripade musi UCastnik konania zaplatit ut pri
doruceni podania navrhu navklad vysSi spravny poplatok, ato vo vyske 8 000,- Sk.
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2.3 DAROVACIA ZMLUVA

Naletitosti darovacej zmluvy upravuje ObcCiansky zakonnik. Ak je predmetom tejto
zmluvy nehnutel nost, zmluva musi byt” vtdy v pisomnej forme, pricom podpis darcu musi
byt iradne overeny.

V pripade, te predmet daru patri do bezpodielového spoluvlastnictva, musia
s darovanim suhlasit’ obidvaja mant €lia, inak by bolazmluva neplatna

Darovanie je mot né iba medzi tivymi, takt e darovacia zmluva, na z&klade ktorej mé
prist’ k plneniu a po darcove smrti, by bola neplatna.

Medzi obsahové ndletitosti zmluvy patri:

urCenie zmluvnych stran,

predmet daru a jeho Specifikacia ( astav, v akom sa nachadza),
prejav vole darcu nehnutel nost’ darovat,

prijatie daru zo strany obdarovaneho,

podmienky vratenia daru.

Darovacia zmluva nadobuda Ucinnost' a vkladom vlastnickeho préava do katastra
nehnutel nosti.

V pripade, t e darcatiada od obdarovaného vréatenie daru a on nie je ochotny darovanu
nehnutel' nost’ vrétit, musi si darca toto pravo uplatfiovat’ sidnou cestou. Sud by vSak priznal
pravo na vratenie daru iba vtedy, ak sa obdarovany sprava k darcovi a ¢lenom jeho rodiny tak,
t e svojim spréavanim hrubo porusuje dobré mravy.

2.4 ZAMENNA ZMLUVA

V pripade, te v praxi doch&dza medzi subjektami préavnych vztahov k vymene
nehnutel' nosti (napr. pri vymene bytov, domov alebo pozemkov), je vhodné uzavriet' podl'a
ustanoveni Obcianskeho zakonnika z&mennd zmluvu.

Pri vypractvani zamenngl zmluvy sa pout ivgja ustanovenia o kdpnej zmluve, preto
tato zmluva musi obsahovat’ obdobné ndlet itosti ako kdpna zmluva:

urCenie zmluvnych stran (pricom katda zo zmluvnych stran sa povatuje suCasne za
predavajlceho, ako aj kupujlceho),

predmet zmluvy (Specifikécia vymienanych nehnutel nosti),

rozdiel ceny nehnutel nosti a spdsob Uhrady.

Podpisy prevodcov musia byt Uradne overené. Vlastnicke préavo prechddza at
vkladom do katastra nehnutelnosti, ktory sa uskutoCfiuje na zé&klade préavoplatného
rozhodnutia prislusngj spravy katastra o jeho povoleni.

2.5 ZMLUVA O BUDUCEJ ZMLUVE

Pri obchodovani s nehnutelnostami moéte zmluvnym stranam, ktoré rokuju
0 podmienkach uzavretia kipnegj zmluvy, zabezpeCit pravnu istotu zmluva o buducej kdpnej
zmluve.
Medzi ndletitosti tejto zmluvy patri:
urenie zmluvnych strén,
predmet zmluvy,
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cena a sposob jej dhrady,
doba, do ktorgl samauzavriet’ kipnazmluva,
podpisy zmluvnych stran.

V pripade, te v dohodnutej dobe neddjde k uzavretiu zmluvy, motno sa do jedného
roka na side doméhat, aby vyhlésenie vole zmluvng strany bolo nahradené sudnym
rozhodnutim. Pravo na ndhradu Skody tym nie je dotknuté. V pripade, te by v dohodnutej
dobe nedodlo k uzavretiu zmluvy, alebo zmluvna strana, ktora chce zmluvu uzavriet, by
nepot iadala sud o substituujlce rozhodnutie, zavézok zo zmluvy o buducej zmluve by zanikol
uplynutim Casu.

Tuato zmluvu je vhodné vyutit najma v pripadoch, ak kupujuci neplati kdpnu cenu
v hotovosti pri uzavreti zmluvy, ae financuje nehnutel nost’ prostrednictvom hypotekérneho
uveru. Zmluva o budicej zmluve vytvara pravnu zaruku, te viastnik nehnutel'nosti vo faze
vybavovania Uveru nie je opravneny predat’ predmetnu nehnutel’ nost” inému zaujemcovi.

3. RIZIKA PRI NADOBUDANI NEHNUTELNOSTI

Rizik& pri uzatvarani zmluvnych vzt'ahov spojenych s nadobuddanim nehnutel nosti do
vlastnictva alebo s ich ut ivanim sa dotykaju vo vacSine pripadov obidvoch zmluvnych stran.
UGelom tejto Casti je na niektoré vybrané rizika poukézat azéroven nacrtnit zékladné
mot nosti, ako sa tymto rizikdm vyhnut', alebo ich asporn minimalizovat'.

Doletitou otazkou, ktorgl treba pri uzavierani zmlav venovat pozornost, je
identifikacia zmluvnych stran. Treba pritom rozliSovat', ¢i vlastnikom nehnutel nosti, ktora
je predmetom prevodu vlastnickeho prava na zéklade zmluvy, je fyzicka osoba alebo
pravnicka osoba.

Ak ide o nadobudanie nehnutel nosti od fyzickej osoby, treba pri uzavierani zmluvy
skumat', €i je tato osoba opravnena zmluvu uzavriet. Zmluvna vol' nost’ fyzicke osoby mot e
byt obmedzena napriklad z dévodu, te nehnutel nost, ktord ma byt prevedena zmluvou na
nadobudatel' a, jev spoluvlastnictve viacerych osob.

Ak sa uzaviera zmluva o prevode nehnutelnosti, ktor4 je v bezpodielovom
spoluvlastnictve mant elov ( napr. kiipna zmluva), na strane predavajuceho v zmluve musia
byt uvedeni obidvaja mant elia, aebo je potrebné ku zmluve prilot it pisomny sthlas druhého
mant ela s prevodom nehnutel' nosti, inak by bolazmluva neplatna.

Pri zmluvnom prevode nehnutelnosti, ktora je v podielovom spoluvlastnictve
viacerych o0sdb, musia s prevodom slUhlasit vSetci podielovi spoluvlastnici. To v praxi
znamend, te zmluva o prevode nehnutel'nosti musi byt uzavreta so vSetkymi podielovymi
spoluvlastnikmi, alebo mét u spoluvlastnici na zéklade pisomng plngl moci poverit zastupcu,
ktory bude opréavneny uzavriet zmluvu v mene v3etkych spoluvlastnikov.

Ak by v&ak jeden zo spoluvlastnikov chcel previest' (napr. predat’, darovat’ a pod.) iba
svoj spoluvlastnicky podiel ha nadobudatel a, je dolet ité, aby nadobudatel’ preskimal, ¢i bolo
zo strany prevodcu spinené zékonné predkupné pravo voci ostatnym spoluvlastnikom
nehnutel nosti. V pripade, te by podielovy spoluvlastnik pred uzavretim zmluvy predkupné
pravo voCi ostatnym nesplnil, nadobudatel’ nehnutel' nosti by bol vystaveny riziku, t e ostatni
podielovi spoluvlastnici sa budl dovoléavat’ relativng neplatnosti uzavretej zmluvy studnou
cestou prave z dbvodu, te im nebolo umotnené odkupenie spoluvlastnickeho podielu na
nehnutel nosti.

UrcCité 3pecifikd aztoho plyndce rizikh sa métu vyskytndt pri nadobudani
nehnutel' nosti od obchodne spolocnosti aebo ing pravnickej osoby.

Pri rokovani o uzavreti zmluvy s akoukol'vek prévnickou osobou je vidy prvym
a dolet itym problémom identifikécia osoby, ktora je opravnena v jej mene konat' a zéroven
ju g zavézovat. Tu s treba uvedomit’, te nie kat dy spolocnik, pripadne akciondr obchodnej
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spolocnosti mét e za tato spoloCnost” robit’ pravne ukony (napr. uzavriet zmluvu o prevode
nehnutel nosti). Ak by nastala situécia, te zmluvu uzavrela urCit osoba, ktora vébec nie je
vobec opréavnenda konat v mene obchodng spoloCnosti (napr. spolocnosti s rucenim
obmedzenym, akciovej, pripadne ing spoloCnosti) alebo urcitd osoba svoje opravnenia
prekroCi, mot e to mat’ za nésledok absolUtnu neplatnost’ uzavretej zmluvy.

Pravnicka osoba ( napr. obchodna spolocnost’) kona prostrednictvom &Statutéarneho
organu. Statutérny organ je opravneny konat v mene pravnickej osoby vo vietkych veciach.
Obchodny zakonnik upravuje, ktoré su Statutéarne organy jednotlivych obchodnych
spolocnosti.

Medzi nabetnejSie typy obchodnych spoloCnosti u nas patri spoloCnost’ s rucenim
obmedzenym a akciova spolocnost’.

Statutarnym organom spolocnosti s rucenim obmedzenym je konatef. Nie je viak
vyluCené, aby spoloCnost’ srucenim obmedzenym mala viac konatelov. Spdsob, ako su
opravneni konatelia konat, Ci katdy samostatne aebo vSetci spoloCne, je zapisany
v obchodnom registri. Preto je v zaujme nadobudatel'a nehnutel' nosti (kupujuceho), aby si
tieto skutoCnosti dosledne zistil aoveril.

Ak by kapnu zmluvu napriklad podpisal iba jeden konatel z dvoch, hoci zo zapisu
v obchodnom registri vyplyva, t e v mene spolocnosti kongju obidvaja spolocne, spdsobilo by
to absollUtnu neplatnost’ takejto zmluvy akatastralny urad by nevykonal vklad vlastnickeho
prava v prospech kupujlceho.

Obdobne je potrebné, aby kupujuci vtdy v obchodnom registri preveril, akym
spbsobom kona Statutarny organ akciovej spolocnosti, ktorym je predstavenstvo. Zo zékona je
sice opravneny v mene spolocnosti konat' samostatne katdy ¢len predstavenstva akciovey
spolocnosti. Avsak bet nou praxou je, te konanie €lenov predstavenstva je odchylne upravené
v stanovach  akciove spoloCnosti a nasledne zapisané v obchodnom registri, te v mene
akciove spolocnosti kongju napriklad vidy dvaa Clenovia predstavenstva spolocne
a predseda predstavenstva samostatne. Zo stanov spolocnosti vSak mote vyplyvat' g to, te
napriklad pri predaji nehnutelnosti je nutné, aby konali viaceri Clenovia predstavenstva
spolocne — napr. traja a v ostatnych veciach konaju spolocne dvaja ¢lenovia predstavenstva.

Vzhl'adom nato, t e tento spdsob konania je zistitel ny zo zapisu v obchodnom registri,
je nutné aby s kupujuci naoza vtdy podl'a aktudneho vypisu z obchodného registra zistil,
kol'ko, pripadne ktori Clenovia Statutarneho orgénu st opravneni konat” ac¢i musia konat
spolocne.

Nedostatok vtomto smere by spdsobil neplatnost kapnej zmluvy a nasledni
nemot nost’ prevodu vlastnickeho préava k nehnutel nosti na kupuijdceho.

Okrem &tatutérneho organu préavnickej osoby, resp. obchodnel spolocnosti mét e za fiu
konat' povereny zastupca. Preto je v praxi motné, aby zmluvu o prevode nehnutel nosti za
obchodnu spolo€nost’ platne uzavrel g splnomocneny zéstupca. V takomto pripade je vhodné,
aby bol kupujuci (nadobudatel nehnutel'nosti) este obozretnegjSi ako v pripade, ked kona
a zmluvu podpisuje Statutérny organ.

Plna moc, na zaklade ktorgl je niekto povereny za obchodni spoloCnost’ uzavriet
zmluvu o predgji nehnutelnosti, musi byt v pisomnej forme amusi byt podpisana
Statutarnym organom.

Ak je zmluva o prevode nehnutelnosti uzavierana so zastupcom spolocnosti,
doporucuje sa aby sa zastupca preukézal Specidnou plnou mocou, z ktorej vyplyva poverenie
na uzavretie konkrétnej zmluvy o predaji konkrétnej nehnutel' nosti, ktora bude v plnej moci
presne identifikovana a aby plna moc obsahovala aj cenu, za ktorl je zastupca opravneny
nehnutel nost’ scudzit'.
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V pripade, te nadobudatel podpisuje zmluvu so zastupcom, ktory méa formulovanu
plnd moc vel'mi v3eobecne, podstupuje riziko, te povereny zastupca prekroCi rdmec svojho
opravnenia.

Dadim subjektom, ktory méte konat v mene pravnickej osoby zapisanej
v obchodnom registri, je prokurista na zaklade prokdry. Prokdra je povat ovana za osobitny
druh plnej moci, na zaklade ktoregl podnikatel’ zapisany v obchodnom registri splnomocriuje
prokuristu na vsetky pravne ukony, ku ktorym dochédza pri prevéadzke podniku, g ked' sa na
ne inak vyt aduje pisomné plnomocenstvo. Prokdru mot no udelit iba fyzickej osobe.

Udelenie prokury je ucinné at od zdpisu do obchodného registra. Preto treba pri
uzavierani zmluvy v mene obchodnej spoloCnosti prostrednictvom prokuristu vt dy preverit z
aktualneho vypisu z obchodného registra, ¢i osoba, ktora rokuje o uzavreti zmluvy a bude ju
g podpisovat, je zapisana v obchodnom registri ako prokurista. Zarovefi je nutné preskimat’
rozsah opravnenia prokuristu a spdsob podpisovania v mene obchodnegj spoloc¢nosti, ngma
v tom pripade, ak prokurista rokuje o uzavreti zmluvy o prevode nehnutel nosti. Zo zékona
totit vyplyva, te prokurista nema opravnenie scudzovat nehnutelnosti azat'at ovat' ich,
obchodné spolocnost’ viak toto opravnenie mét e prokuristovi vyslovne udelit'.

Ak by nadobldatel nehnutel'nosti nevenoval uvedenym skuto€nostiam patricnu
pozornost, bol by vystaveny riziku, te zmluva o prevode nehnutelnosti podpisana
prokuristom, ktory nema na to vyslovné opravnenie obchodnel spolocnosti, nebude platna
a nem6t e ani nadobudndt’ Gcinnost’, teda na zaklade takejto zmluvy by sa napriklad kupujUci
nemohol stat’ vlastnikom nehnutel nosti.

Doletitd pozornost okrem identifikacie zmluvnych stran treba venovat' g dasim
obsahovym ndetitostiam zmluvy o prevode nehnutefnosti. Zmluvné strany s
prostrednictvom nich métu opravit svoje préva apovinnosti tak, aby sa minimalizovali
mot né rizikad zmluvnych stran.

Riziko nadobudatel’ a nehnutel nosti vznikav pripade, ak si zmluvné strany v zmluve
dohodnu, te nadobudatel (kupujlci) zaplati celd kdpnu cenu ut pri podpisani zmluvy.
Vzhl'adom nato, t e kupujuci sa nestava vlastnikom nehnutel nosti ut podpisanim zmluvy, ale
a po povoleni vkladu vlastnickeho prava v katastri nehnutel' nosti, je vhodnejSie upravit
v zmluve platenie Casti kipnej ceny pri podpisani zmluvy a zvysnu Cast’ ceny platit' a po
nadobudnuti vlastnickeho prava po pravnej stranke. V pripade, t e by kataster vklad nepovolil
a nadobudatel’ zaplatil celt kipnu cenu ut pri podpise zmluvy, bol by vo vel' mi neprijemne)
arizikovej pozicii, lebo by nemohol s kdpenou nehnutelnostou disponovat’ ako vlastnik
amusel by tiadat' od prevodcu vréatenie kipngj ceny. Ak by ju tento nebol ochotny vrétit
dobrovol' ne, musel by si nadobudatel’ svoje naroky vymahat' sidnou cestou.

Riziko prevodcu nehnutelnosti (napriklad predavajiceho) — méte vzniknit' vtedy,
ak nadobudatel prestane platit riadne av€as zmluvne dohodnuté spléatky kupne ceny
odvtedy, ako nanho predo vlastnicke pravo na zéklade pravoplatného rozhodnutia
spravy katastra o povoleni vkladu vlastnickeho préva. Prevodca by si musel doplatenie dlit negj
Casti kipnegj ceny od nadobudatel’ a vymahat' stidnou cestou.

Rizikd prevodcu aj nadobudatela pri prevode nehnutelnosti z dévodu okamihu
platenia kipngj ceny je motné odstranit tym, te kUpna cena nebude vyplatena ut pri
podpisani zmluvy, ae bude poukdzand na UCelovo viazany UCet v banke, pripadne do
notarskej uschovy alebo u advokata s tym, { e ulot ena kipna cena bude vyplatena prevodcovi
al po prevode vlastnickeho prava k nehnutel' nosti na nadobudatel'a v katastri nehnutel nosti.
Vyhodou takejto dohody o spésobe platenia ceny medzi zmluvnymi stranami je, t e prevodca
ma istotu, t e nadobudatel’ disponuje dostatkom financnych prostriedkov na zaplatenie kipnej
ceny a po vklade vlastnickeho prava na nadobudatel'a mu bude cela kupna cena bezodkladne
vyplatena. Na druhgj strane takato dohoda vytvara préavnu istotu g pre nadobudatel'a tym, te
ak kataster nepovoli vklad vlastnickeho prava, financné prostriedky mu budd vraené
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bezodkladne a nie je vystaveny mot nosti a vat nemu riziku, te ich prevodca nehnutel nosti
investoval na iné aktivity a z toho dévodu by nebol schopny ich vrétit'.

Vyznamnym predpokladom na to, aby sa budici vlastnik nehnutel nosti vyhol
zbytocnym rizikdm a nebol ruSeny vo vykone vlastnickeho prava a mohol s nehnutel nost'ami
neobmedzene disponovat, je pri uzatvarani zmluvnych vztahov potrebné venovat' zvySena
pozornost’ prevereniu doletitych skutoCnosti, ktoré magu podstatny vplyv na platnost
a ucinnost’' zmluv.

Obsah kat dg uzavretej zmluvy odzrkadl'uje vol'u azaujmy zmluvnych partnerov.
Preto v ngj treba popri povinnych nalefitostiach, ktoré vyplyvaju priamo zo zékona, upravit
vzajomné prava a povinnosti zmluvnych stran ¢o najkonkrétnejSie a ngjpodrobnejSie, aby sa
vytvorila pravna istota pre obidve zmluvné strany a aby sa zamedzilo riziko r6zneho vykladu
jednotlivych ustanoveni zmluvy katdou zo zmluvnych stran podla toho, €o je pre fu
v konkrétng situécii vyhodnejSie.

Prevod vlastnictva si teda jednoznaCne vyt aduje pravne dobre oSetrend zmluvu. Iba
tak kupujuci ako nadobudatel’ nehnutel’ nosti mét e zabranit’ tomu, t e zostane bez penazi g
bez kupovanej nehnutel nosti.
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