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Odstúpenie od zmluvy dobre zvážte
ROZHOVOR 
Developeri meškajú 
s odovzdávaním bytov. 
Neunáhlite sa 
a neodstupujte od 
zmluvy. Ceny 
nehnuteľností rastú 
a je pravdepodobné, 
že by ste podobný byt 
za rovnakú cenu už 
nekúpili, odkazuje 
advokát a tajomník 
Realitnej únie Mojmír 
Plavec.

Developerské spoločnosti aj 
niekoľko mesiacov meškajú 
s odovzdaním stavby. V tomto 
období sa zvyknú odvolávať na 
aktuálnu situáciu spojenú so ší-
rením koronavírusu, ale bež-
ne sa to stávalo aj v minulos-
ti. Kedy sa zvykne nadobudnúť 
vlastníctvo bytu?
Pri kúpe bytu „z papiera“, teda 
v čase, keď bytový dom ešte 
nie je postavený alebo byty nie 
sú ešte skolaudované, je možné 
uzatvoriť len takzvanú zmluvu 
o budúcej kúpnej zmluve. V nej 
sa účastníci zaviažu do určitého 
času uzatvoriť samotnú kúpnu 
zmluvu na byt. Pre developera 
táto zmluva o budúcej kúpnej 
zmluve znamená aj prevzatie 
záväzku do dohodnutého času 
predmet kúpy postaviť a skolau-
dovať.

Čo by mala zmluva o budúcej 
zmluve obsahovať? 
V právnom poriadku je defino-
vaná veľmi stručne. Postačuje 
dohoda na podstatných náleži-
tostiach, ktorými sú identifikácia 
zmluvných strán, predmet kúpy, 
kúpna cena a čas, na ktorý sa 
uzatvára. Tieto podstatné náleži-
tosti sú podmienkou jej platnosti, 
tak to určil zákon. V praxi sa 
využívajú podstatne prepraco-

vanejšie a detailnejšie zmluvy. 
Tieto sú pre bežného občana 
často menej zrozumiteľné, preto 
je vhodné vyhľadať právne po-
radenstvo skôr, než dôjde k ich 
podpisu. Zmluva o budúcej kúp-
nej zmluve, ktorá by obsahovala 
len podstatné náležitosti, by totiž 
spôsobila množstvo trecích plôch 
medzi stranami.

Návrh predkladá budúcemu ku-
pujúcemu developer?
Áno, a preto aj zmluva bude pri-
pravená podľa predstáv develope-
ra. Budúci kupujúci, samozrejme, 
môže navrhnúť určité zmeny 
v zmluve, avšak v súčasnej 
situácii, keď dopyt po nehnuteľ-
nostiach prevyšuje ponuku, sa 
často stáva, že musí pristúpiť na 
podmienky developera.

Ak spoločnosť mešká s odo-
vzdaním stavby, môže sa odvo-
lávať na aktuálnu situáciu? Je 
to nejako podchytené v zákone?
Ako som už spomenul, zmluvy 
o budúcej kúpnej zmluve musia 
obsahovať čas, dokedy sú strany 
zmluvy povinné uzatvoriť kúp-
nu zmluvu. Keďže uvedený zá-
väzok pre developera znamená 
predmet kúpy najskôr vystavať 

a skolaudovať, tieto zmluvy bež-
ne obsahujú aj ustanovenia, kto-
ré dohodnutý čas na uzatvorenie 
kúpnej zmluvy predlžujú. Tieto 
ustanovenia často obsahujú 
výpočet objektívnych okolností, 
ktoré developer nemôže ovplyv-
niť.

Napríklad?
Napríklad nepriaznivé počasie, 
živelné pohromy, krízové stavy – 
aj núdzový stav, porušovanie po-
vinností orgánmi verejnej správy 
– napríklad nevydanie rozhodnu-
tia v zákonnej lehote a podobne. 
Uvedené podmienky, ktoré si 

strany vopred dohodnú v zmluve, 
môžu predĺžiť čas na uzatvorenie 
kúpnej zmluvy.

Čo ak tieto ustanovenia, ktoré 
sa týkajú mimoriadnych okol-
ností, v zmluve chýbajú?
Ak sa strany zmluvy o budúcej 
kúpnej zmluve na uvedených 
okolnostiach nedohodnú, deve-
loper je povinný dodržať svoje 
povinnosti aj napriek objektív-
nym prekážkam. Zo zákona by 
zmluva o budúcej kúpnej zmluve 
zanikla len vtedy, ak okolnosti, 
z ktorých účastníci pri vzniku 
záväzku vychádzali, sa do tej 
miery zmenili, že nemožno spra-
vodlivo požadovať, aby sa zmlu-
va uzavrela.

Ak mimoriadne situácie zmlu-
va o budúcej zmluve neobsa-
huje a developerská spoločnosť 
od klientov prevzala peniaze 
a mešká s odovzdaním stavby, 
a tým aj ich bytu, čo môžu pod-
niknúť? 
Ak je developer po termíne 
s výstavbou či kolaudáciou, 
a tým aj s dodržaním povinnosti 
uzatvoriť s budúcim kupujúcim 
kúpnu zmluvu, je v omeškaní. 
Pre prípad omeškania developera 

je vhodné dohodnúť si v zmluve 
právne následky. V prvom rade 
by mal budúci kupujúci trvať 
na práve odstúpiť od zmluvy 
o budúcej kúpnej zmluve, ak 
developer nedodrží sľúbený ter-
mín kolaudácie či uzatvorenia 
kúpnej zmluvy. Pre posilnenie 
postavenia budúceho kupujúceho 
je možné dohodnúť si aj zmluvnú 
pokutu.

A čo sankcie iného charakteru? 
Ako ich má klient vymáhať?
V prípade, ak budúcemu kupujú-
cemu vznikne nárok na sankciu 
a developer tento nárok spochyb-
ňuje alebo odmieta plniť, je po-
trebné obrátiť sa na súd.

Počíta s nejakými sankciami aj 
zákon, ak by neboli v zmluve 
dohodnuté?
V zmysle zákona má budúci ku-
pujúci pri omeškaní developera 
právo na odstúpenie od zmluvy 
a prípadne aj nárok na náhradu 
škody. Pre uplatnenie odstúpenia 
na základe zákona je nevyhnutné 
developerovi dať najskôr dodatoč-
nú primeranú lehotu na splnenie 
záväzku a až keď ani v nej ne-
splní svoj záväzok, je možné od 
zmluvy odstúpiť.

Kedy sa dá účinne vymáhať ná-
rok na náhradu škody?
Ak v prípade omeškania de-
velopera vznikne budúcemu 
kupujúcemu. Podmienkou je, že 
skutočne došlo ku škode, a tú 
musí budúci kupujúci preukázať. 
Typickým príkladom môže byť 
nájomné, ktoré budúci kupujúci 
musí platiť, pretože nemôže bý-
vať v novom byte z dôvodu omeš-
kania developera. V prípade, že 
developer nereaguje alebo odmie-
ta vyhovieť požiadavkám budúce-
ho kupujúceho, ktoré vyplývajú 
zo zmluvy alebo zo zákona, je 
potrebné vyhľadať právnu pomoc 
a obrátiť sa na súd.

V akom štádiu výstavby môže 
klient odstúpiť od zmluvy a žia-
dať zálohy, ktoré vyplatil deve-
loperskej spoločnosti, alebo ako 
inak postupovať, ak spoločnosť 
stavbu neodovzdá?
Budúci kupujúci má právo od-
stúpiť od zmluvy, ak je splnený 
zmluvný alebo zákonný dôvod. 
Odstúpením zmluva zaniká a bu-
dúci kupujúci má nárok na vráte-
nie poskytnutých plnení, naprí-
klad zloženej zálohy. Chcem však 
upozorniť, že problematika odstú-
penia v praxi nie je jednoduchá. 
Vzhľadom na nízku ponuku bytov 
by budúci kupujúci odstúpením 
stratil možnosť kúpiť zazmluvne-
ný byt. Zároveň, keďže ceny ne-
hnuteľností rastú, je pravdepodob-
né, že by podobný byt za rovnakú 
cenu už kúpiť nedokázal. Preto 
kupujúci čiastočne tolerujú určité 
meškanie developerov. Dovolím 
si však upozorniť na skutočnosť, 
že právo na odstúpenie, tak ako 
iné práva, sa premlčuje uplynutím 
troch rokov od okamihu, keď sa 
mohlo uplatniť prvýkrát. Preto 
rozhodnutie netreba odkladať na 
dlhšie obdobie.

Poraďte, ako treba postupovať, 
ak chce človek uplatniť zľavu 
z pôvodne dohodnutej ceny bytu.
Problematika zľavy z ceny je 
aktuálna až po odovzdaní bytu, 
a to vtedy, ak byt má nedostatky 
a developer ich neodstráni. V ta-
kom prípade má kupujúci nárok 
na zľavu z ceny, ktorú v prípade 
sporu o jej výške určí znalecký 
posudok.

Problematika zľavy z ceny je aktuálna až po odovzdaní bytu, a to vtedy, ak byt má nedostatky a developer ich neodstráni. SNÍMKA: ARCHÍV HN
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BÝVANIE

Kvalita verejného priestoru zvyšuje hodnotu bývania
Bratislava – Nadštandardný byt 
v tichej lokalite kúsok od mesta 
s veľkou terasou alebo lodžiou – 
to je pekná predstava. No realita 
ostatných mesiacov, keď sme sa 
museli vzdať dovolenky a ces-
tovania, ukazuje, že kvalitný 
a najmä funkčný verejný priestor 
bude na nezaplatenie. „Požia-
davky zákazníkov, budúcich 
obyvateľov obytných súborov, sa 
postupom času zvyšujú. Dnes 
už nestačí mať len efektívnu dis-
pozíciu bytov a pár štvorcových 
metrov plochy na balkóne. Ľudia 
si čoraz viac uvedomujú, že 
život nie je len o práci a bývaní 
či pár týždňoch na dovolenke 
v zahraničí, ktorú si doprajú raz, 
možno dvakrát ročne,“ konštatu-
je Miloslav Jurík zo spoločnosti 
Študio-21 plus, ktorá sa zaoberá 
stavebnou a projekčnou činnos-
ťou v oblasti detských ihrísk, 
športových herných prvkov, cyk-
lostojanov, ako aj smart riešenia-
mi v mestách. Podľa neho ľudia 
chcú mať aj v meste možnosti na 
relaxáciu a trávenie času s rodi-
nou a priateľmi.

Bývanie nie je len byt
„Veľmi dôležité sú aj vzťahy a ľu-
dia, s ktorými v dome bývate. Ak 
máte dobré vzťahy a viete občas 
stráviť čas aj so susedmi, či už 
na detskom ihrisku, pri športe, 

spoločnej grilovačke či sused-
skom pikniku, o to lepšie sa vám 
býva,“ vysvetľuje. Už pri projekte 
treba myslieť na funkčný a kva-
litný verejný priestor. Je dôležité, 
aby developeri už vo fáze archi-
tektonického návrhu rozmýšľali 
nad celkovým fungovaním ich 
projektu v danej lokalite aj nad 
funkčným a kvalitným verejným 
priestorom. Koncepčne by tak 
mal „zapadnúť“ do fungovania 
mesta. „Developer musí rozmýš-
ľať, ako bude riešená doprava, 
či ľudia nebudú uprednostňovať 
napríklad pohyb pešo či na bi-
cykli, aké služby budú potrebné. 
Od toho sa musí projekt odvíjať,“ 
vysvetľuje Miloslav Jurík. Hoci 
dnes už každý počíta s malým 
ihriskom pre deti, občas so zó-
nou pre cvičenie či šport, ako aj 
s okolitou zeleňou, zohľadňovať 
by mal všetky stránky. „Nielen 
prístupové miesta do bytových 
domov, ale aj chodníky by už 
mali byť šírkou a kvalitou, teda 
najmä bezpečným a protišmy-
kovým povrchom, prispôsobené 
pre vozičkárov a ľudí s obme-
dzenou pohybovou schopnosťou, 
pre mamičky s kočíkmi. Aj 
detské a športové ihriská by už 
mali byť tvorené pre všetkých, aj 
pre deti či ich sprievod so zníže-
nými fyzickými či psychickými 
schopnosťami. Vhodný mobiliár 

by mal priestor nielen dizajnovo 
dotvoriť, no mal by poskytovať 
aj možnosti na pasívny oddych 
a budovanie susedskej komu-
nity.“

Už architektonický návrh by 
mal obsahovať aj možnosti pre 
rozvoj cyklodopravy, teda aj par-
kovanie bicyklov. Dôležité je, 
aby tieto riešenia boli už od za-
čiatku konzultované s odborník-
mi. Mali by dlhodobo, bezpečne 
a spoľahlivo slúžiť obyvateľom. 
V mestách a vo väčších projek-
toch, kde sa predpokladá ich čas-

té využívanie, je vhodné siah-
nuť po kvalitných a rokmi osved-
čených riešeniach. Inak sa často 
stane, že aj architektom vhodne 
navrhnutý verejný priestor utrpí 
pri jeho realizácii, pretože v sna-
he zlacniť projekt sa realizu-
jú riešenia, ktoré celkový dojem 
pokazia a po pár rokoch sa pre-
javia v ošarpanosti a zvýšených 
nákladoch na opravy a údržbu. 
Kvalitné, ale nominálne drahšie 
riešenie bude mať dlhšiu život-
nosť, nižšie náklady na opravy 
a údržbu, nebude ho potrebné 

často meniť, preto bude aj oveľa 
ekologickejšie. 

Dosah na prostredie
„Jedným z najčastejších prob-
lémov, ktorým v ostatných ro-
koch čelíme, sú vybetónované 
vnútrobloky sídlisk s malým 
podielom zelene. Priestor sa 
v lete nielen prehrieva, ale ani 
nezachytáva dažďovú vodu 
a následne ju nevie efektívne 
využiť,“ konštatuje Miloslav 
Jurík. Osvietený developer by 
podľa neho mal v spolupráci so 

skúsenými architektmi projek-
tovať funkčný verejný priestor 
aj s vodozádržnými opatre-
niami. Finančne nemusí ísť 
o nákladné riešenie, ale dokážu 
spomaliť prívalovú vodu v čase 
nárazových dažďov, zachytiť ju, 
najmä zo striech, ktoré predsta-
vujú veľké plochy, a udržať ju 
v zemi. „Nemusí ísť nevyhnutne 
o podzemné nádrže. Bezpečný 
povrch tlmiaci pád na ihriskách 
aj chodníky môžu byť z mate-
riálu, ktorý je vodopriepustný. 
Zelené strechy, fasády aj dažďo-
vá záhrada sú krásnym estetic-
kým prvkom. 

Takýmito riešeniami dokáže-
me významne zadržať vodu, kto-
rá by inak odišla do kanalizá-
cie, zlepšíme kvalitu ovzdušia, 
ochladíme prostredie a zmeníme 
tak mestskú mikroklímu,“ vypo-
čítava odborník. Zachytenou vo-
dou využitou na polievanie ze-
lene sa ušetria aj financie. Ak sa 
podarí vytvoriť skutočne funkč-
ný verejný priestor, kde majú 
obyvatelia možnosť sa pešo či 
bezpečnými cyklotrasami dostať 
na ďalšie atraktívne miesta, zvy-
šuje sa nielen kvalita bývania, 
medziľudských a susedských 
vzťahov, no aj hodnota lokality 
a rentabilnosť podnikov posky-
tujúcich lokálne služby.

 Marta Svítková

Zelené strechy, fasády aj dažďová záhrada sú krásnym estetickým prvkom. SNÍMKA: DREAMSTIME


