Kupujete byt? Na co si dat pozor pred
podpisom zmluvy
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Kiupa bytu predstavuje pre vacsinu ludi jednu z najvacsich zivotnych investicii. Pri vybere
sa prirodzene sustredujeme na lokalitu, dispoziciu, cenu a stav bytu. Ani dokladna
obhliadka vSak nemusi odhalit vSetky technické a pravne rizika. Tie sa niekedy zacnu
preverovat az po podpise rezervacnej zmluvy a zaplateni prvych penazi, ked uz moze byt
zistenie problému spojené s neprijemnymi financnymi nasledkami.

Preverte vlastnika aj list vlastnictva

Ako prvé je potrebné overit si, ¢i osoba, ktora byt ponuka, je skutocne opravnena predat ho. Z listu
vlastnictva mozno zistit nielen vlastnika bytu, ale aj to, i je byt v spoluvlastnictve viacerych osob a Ci
na nom nie su zapisané zalozné prava, vecné bremena ¢i iné tarchy, poznamky alebo plomby.
Osobitnu pozornost treba venovat zaloznému pravu banky, ktoré je pri bytoch financovanych
hypotékou bezné. Jeho existencia eSte neznamend, ze byt nemozno bezpecne kupit. Zmluvy vSak
musia presne upravit splatenie uveru predavajiceho, zanik zalozného prava a jeho néasledny vymaz z
katastra nehnutelnosti.

Zalozné pravo je totiz spojené s bytom a spravidla posobi aj voci jeho novému vlastnikovi. Ak by
kupujtci nadobudol byt bez riadneho vysporiadania, zalozny veritel by sa pri nesplacani
zabezpecenej pohladavky mohol domdahat uspokojenia zo zalozeného bytu, v krajnom pripade aj jeho
predajom.

Nezaujimajte sa iba o byt, ale aj o bytovy dom

Kupujuci spolu s bytom nadobuda aj spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach a zariadeniach
domu. Pred ktpou je preto vhodné zistit vySku mesacnych platieb, stav fondu prevadzky, udrzby a
oprav, existenciu uverov domu a planované rekonstrukcie. Na prvy pohlad vyhodnda kipa sa moze
predrazit, ak dom Caka oprava strechy, vymena vytahov alebo rekonstrukcia rozvodov, ktora si
vyziada zvySenie platieb vlastnikov.

Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu je potvrdenie spravcu alebo predsedu spoloc¢enstva, ze
predavajuci nema nedoplatky na thradach za plnenia spojené s uzivanim bytu ani na tvorbe fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Kupujuci by si vsak mal preverit aj posledné vytuctovanie a aktualny
mesacny predpis.

Pozor na rezervacni zmluvu

Rezerva¢na zmluva spravidla nie je iba nezavaznym ,podrzanim” bytu. Buduci kupujuici jej podpisom
casto prebera konkrétne povinnosti a plati rezervacny poplatok vo vyske niekolko tisic eur.

Pred podpisom si preto treba preverit, za akych podmienok sa poplatok zapocita na kiipnu cenu,
kedy sa vrati a kedy méze prepadnut. Zmluva by mala rieSit aj situdciu, ked kupujuci neziska
hypotéku, zisti sa pravna alebo ind vada bytu alebo od predaja odstupi predavajuici.

Preverte technicky stav a vady bytu

Predavajuci je povinny upozornit kupujiceho na vady, o ktorych vie. Kupujuici by sa preto mal
informovat napriklad na zatekanie, vlhkost, poruchy rozvodov, problémy s vykurovanim ¢i rozsiahle
stavebné tpravy.

Pri starSom alebo vyrazne prerobenom byte moze byt vhodné prizvat na obhliadku odbornika.
Vyhlasenia predavajiceho o stave bytu je vhodné zachytit v kiipnej zmluve a stav pri prevzati



zdokumentovat. Ak sa po kupe prejavi vada, na ktoru predavajici neupozornil, kupujici moze mat
podla jej povahy pravo na zlavu z kiipnej ceny, v najzavaznejsich pripadoch aj pravo od zmluvy
odstupit. Vadu je vSak potrebné predavajucemu vytknut bez zbytoéného odkladu po jej zisteni.

Kupnu cenu platte bezpecne

Podpisom kupnej zmluvy sa kupujici eSte nestéva vlastnikom. Vlastnicke préavo nadobudne az
povolenim vkladu do katastra. Spésob uhrady kupnej ceny by preto mal chranit obe strany.
Predévajuci by mal mat istotu, Ze peniaze su pripravené a po splneni dohodnutych podmienok mu
budu vyplatené. Naopak, kupujici by mal mat istotu, ze peniaze nebudu predavajucemu uvolnené
skor, nez sa stane vlastnikom bytu.

V praxi sa na tento ucel vyuziva najma advokatska alebo notarska tschova. Kupujuci zlozi peniaze u
tretej osoby este pred nadobudnutim vlastnickeho préava, pricom podmienky ich vyplatenia
predavajucemu sa nastavia v zmluve o uschove, najCastejSie tak, ze predavajucemu budu vyplatené
az po povoleni vkladu vlastnickeho prava v prospech kupujiceho a preukazani dohodnutého
pravneho stavu bytu. Ak sa podmienky nesplnia, s peniazmi sa nalozi sposobom dohodnutym v
zmluve, spravidla sa vratia kupujicemu. V praxi sa ako alternativa vyuziva aj bankova vinkulacia.
Zaplatenie celej kipnej ceny predavajucemu uz pri podpise zmluvy alebo eSte pred podanim navrhu
na vklad do katastra je pre kupujuceho rizikové. Ak by sa prevod neuskutoénil, mohol by byt niteny
domahat sa vratenia penazi sidnou cestou. Takyto postup je spojeny s ndkladmi a mdze trvat dlhsi
Cas, pocas ktorého kupujici peniaze nemoze pouzit napriklad na kipu iného bytu.

Kupa bytu sa nekonci iba dohodou o cene. Bezpecny prevod si vyZaduje preverenie pravneho a
technického stavu bytu, kontrolu zmlaiv a spravne nastavenie vSetkych aspektov transakcie. Plati
preto jednoduché pravidlo: najskor vSetko preverit a dokladne dohodnit, az potom podpisovat.
Problém odhaleny pred uzavretim obchodu mozno ¢asto vyriesit, zohladnit v cene alebo sa rozhodntt
byt nekupit. Po zaplateni kipnej ceny byva naprava spravidla podstatne zlozitejSia, drahsia a ¢asovo
narocnejsia.
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