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ZMLUVA O UZAVRETÍ BUDÚCEJ ZMLUVY 

O PREVODE VLASTNÍCTVA BYTU Č. ............ A 
NEBYTOVÉHO PRIESTORU/GARÁŽOVÉHO STÁTIA, 

PARKOVACIEHO STÁTIA Č. ........... 
 
uzavretá podľa § 262 a § 289 ods. 2  zákona č. 513/1991 Zb., Obchodného zákonníka, v platnom 
znení (ďalej len „zmluva“) medzi zmluvnými stranami 
 
 
 
 
budúci predávajúci:                      VILLA RUSTICA, s.r.o. 
                     sídlo :                     Zámocká 36, 811 01 Bratislava 

zapísaná v : Obchodnom registri Okresného súdu Bratislava I, oddiel: Sro, 
                                                        vložka č.: 52739/B 
                         zastúpená : Ing.arch. Petrom Vavricom a MUDr. Ľubicou Ondrušovou -     
                                                        konatelia spoločnosti  

peňažný ústav : Tatra banka, a.s. 
                         číslo účtu :              2621179671/1100 

IČO : 44 211 601 
IČ DPH : SK2022627849 
 
(ďalej len „ budúci predávajúci“) 

 
 
budúci kupujúci:  
 
 meno a priezvisko: ................................ rodné priezvisko: .............. 

dátum narodenia:  ...................  
rodné číslo:  ................... 
číslo OP:  ................... 
trvalé bydlisko:  ................................................... 
štátna príslušnosť:  .................. 
stav:  .................. 

 
 

 
(ďalej len „budúci kupujúci“) 
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I. článok  
Úvodné ustanovenia 

 
I.1. Budúci predávajúci je developerom projektu „Obytný súbor A - VILLA RUSTICA“ v novej 

obytnej zóne „Brižite Sever, Bratislava Dúbravka“  v mestskej časti Bratislava Dúbravka, 
pozostávajúci z piatich bytových domov - mestských víl (ďalej len „Projekt“), a to na pozemkoch 
vo vlastníctve budúceho predávajúceho, ktoré sú zapísané ku dňu uzavretia tejto zmluvy na LV 
č: 2036 vedenom Katastrálnym úradom v Bratislave, Správa katastra pre Hlavné mesto SR 
Bratislavu: 

o pozemok parcelné č. 3481/35,  o výmere 1862 m2,  ostatné plochy,  
o pozemok parcelné č. 3481/41,  o výmere 1901 m2,  ostatné plochy 
o pozemok parcelné č. 3481/36,  o výmere 1611 m2,  ostatné plochy 
o pozemok parcelné č. 3481/38,  o výmere 1550 m2,  ostatné plochy 
o pozemok parcelné č. 3481/37,          o výmere 1753 m2,  ostatné plochy 
o pozemok parcelné č. 3481/7, o výmere 175 m2,  ostatné plochy 
o pozemok parcelné č. 3494,  o výmere 382 m2,  ostatné plochy 
o pozemok parcelné č. 3495,  o výmere  380 m2,  ostatné plochy 

s celkovou výmerou 9 439 m2 (ďalej len „pozemky stavby“). 

I.2. Túto zmluvu zmluvné strany uzatvárajú na základe Zmluvy o rezervácii bytu a nebytového 
priestoru/garážového státia, parkovacieho státia uzavretej medzi budúcim kupujúcim (ako 
záujemcom) a budúcim predávajúcim (ako developerom) dňa .................... 
(ďalej len „Rezervačná zmluva“). 

I.3. Zmluvné strany prejavili  záujem, za podmienok uvedených v tejto zmluve, uzavrieť 
v budúcnosti zmluvu o prevode vlastníctva bytu a nebytového priestoru/garážového státia, 
parkovacieho státia, ktorej návrh znenia tvorí prílohu č.5  tejto zmluvy           

(ďalej len „Budúca kúpna zmluva“). 

I.4. Za účelom realizácie Projektu obstaral budúci predávajúci projektovú dokumentáciu pre 
územné rozhodnutie, projektovú dokumentáciu stavby pre stavebné povolenie a realizačný 
projekt, ktoré vypracovala spoločnosť VAVRICA ARCHITEKTI s.r.o., autori u Ing. arch. Peter 
Vavrica,  Ing. arch. Martin Vodrážka , Ing. arch. Martin Laho, Ing. arch. Jozef Čižmár  

(ďalej spolu len „Projektová dokumentácia“). 
 

I.5. K Projektu boli vydané nasledovné stavebné povolenia: 

o Obytná zóna BRIŽITE – SEVER, Technická infraštruktúra  
č: ZPS/2008/00940/BAJ-IV.1959, vydané OÚŽP v Bratislave dňa 18.4.2008  

o Obytná zóna BRIŽITE – SEVER, Technická infraštruktúra,  
č: D-2008-07/10410-1476/G/12/Ma, vydané MČ Bratislava Dúbravka dňa 28.5.2008  

o Obytná zóna BRIŽITE – SEVER, Obslužné komunikácie,  
č: D-2008/840-106/Ma, vydané MČ Bratislava Dúbravka dňa 21.7.2008 

o Obytná zóna BRIŽITE – SEVER, Rekonštrukcia prístupovej komunikácie, č: D-2008-
07/10409-1445/2/Ma, vydané MČ Bratislava Dúbravka dňa 21.7.2008 

o Obytný súbor A – VILLA RUSTICA  
č: D-2008/1242-164/G/18/Ma, vydané MČ Bratislava Dúbravka dňa 23.6.2008  

o Obytný súbor A – VILLA RUSTICA - SO. 12 - Spevnené plochy  
č: D-2008/2066-272/1/Ma, vydané MČ Bratislava Dúbravka dňa 22.6.2008 

 

I.6. Budúci predávajúci je výlučným vlastníkom príslušného pozemku, a to parc.č..................., na 
ktorom sa bude realizovať budúci objekt Vila ........ „ Obytného súboru A - Villa Rustica“, predaj 
(prevod) príslušného spoluvlastníckeho podielu na  budúcom pozemku nachádzajúcom sa pod 
príslušným bytovým domom ako aj budúcich pozemkov priľahlých k príslušnému bytovému 
domu bez plochy zastavanej príslušným bytovým domom a plochy pozemkov budúcich 
parkovacích státí, bude predmetom Budúcej kúpnej zmluvy. Budúce pozemky podľa tohto 
odseku vzniknú rozčlenením pozemku parc.č. ................. 
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I.7. Pre účely tejto zmluvy sa čistou úžitkovou plochou rozumie podlahová plocha všetkých 
miestností bytu a miestností, ktoré tvoria príslušenstvo bytu, bez plochy loggií, balkónov, terás 
a pivnice. 

 

II. článok  
Predmet zmluvy 

 
II.1. Budúci kupujúci má záujem o nadobudnutie vlastníckeho práva a/alebo spoluvlastníckeho 

práva k nehnuteľnosti/-am, ktorá/-é sa bude/ú nachádzať v príslušnom bytovom dome, 
v Projektovej dokumentácii označenom ako Vila...... a ktorý bude realizovaný na parc.č. 
.............  (ďalej len „Bytový dom“) a to k : 

a)   Bytu číslo: .................    
          ....-izbový byt nachádzajúci sa na ......podlaží bytového domu pracovne označovaného 

ako vila .....(ďalej len „Bytový dom“)  
čistá úžitková plocha bytu:          .......... m2  
plocha balkónu/ loggie/terasy: ............. m2    
plocha pivnice:                     .......... m2    

 (ďalej spolu „Budúci byt“). 

        Spoluvlastníckemu podielu na spoločných častiach Bytového domu a spoločných 
zariadeniach Bytového domu prislúchajúcich k Budúcemu bytu, ktorý je daný pomerom 
podlahovej plochy  Budúceho bytu k úhrnu podlahových plôch všetkých bytov 
a nebytových priestorov/garážových státí v Bytovom dome. 

       Spoluvlastníckemu podielu na pozemku zastavanom Bytovým domom. 
 

       Spoluvlastníckemu podielu na pozemku priliehajúcom k Bytovému domu bez plochy 
       zastavanej Bytovým domov a plochy parkovacích státí. 
 
b)   Nebytový priestor/Garážové státie, Parkovacie státie: ............  

v Bytovom dome/pri Bytovom dome (ďalej len „Budúci nebytový priestor/garážové státie, 
Budúce parkovacie státie“). 
 

       Spoluvlastníckemu podielu na spoločných častiach Bytového domu a spoločných 
       zariadeniach Bytového domu prislúchajúcich k Budúcemu nebytovému   
       priestoru/garážovému státiu, ktorý je daný pomerom podlahovej plochy Budúceho 
       nebytového priestoru/garážového státia k úhrnu podlahových plôch všetkých bytov  
       a nebytových priestorov/garážových státí v Bytovom dome. 
 
       Spoluvlastníckemu podielu na pozemku zastavanom Bytovým domom. 

 
       Spoluvlastníckemu podielu na pozemku priliehajúcom k Bytovému domu bez plochy  

 zastavanej Bytovým domov a plochy parkovacích státí. 
 

 (ďalej spolu „Budúci predmet kúpy“) 
 

 
II.2. Prílohou č.1 tejto zmluvy je Špecifikácia Budúceho bytu  ....... (Katalógový list) identifikácia 

Budúceho bytu, pôdorys Budúceho bytu, zoznam miestností a úžitková plocha Budúceho bytu, 
balkónu/loggie/terasy a pivnice.  
Prílohou č.2 tejto zmluvy je Špecifikácia (Katalógový list) Budúceho nebytového 
priestoru/garážového státia, parkovacieho státia ................ 
Prílohou č.3 tejto zmluvy je Popis štandardného vybavenia Budúceho bytu. 

II.3. Popis a rozsah Budúceho bytu a Budúceho nebytového priestoru/garážového státia, 
parkovacieho státia sú špecifikované v článku IV. tejto zmluvy. 

II.4. Budúci kupujúci sa zaväzuje, že na základe písomnej výzvy budúceho predávajúceho 
uskutočnenej podľa bodu II.5. tejto zmluvy uzavrie s budúcim predávajúcim  Budúcu kúpnu 
zmluvu (ktorej návrh znenia tvorí prílohu č.5 tejto zmluvy), predmetom ktorej bude kúpa 
a prevod vlastníckych práv k Budúcemu predmetu kúpy. 
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II.5. Výzva budúceho predávajúceho na uzavretie Budúcej kúpnej zmluvy musí byť písomná a 

doručená budúcemu kupujúcemu. Budúci predávajúci je povinný zaslať výzvu na uzavretie 
Budúcej kúpnej zmluvy budúcemu kupujúcemu najneskôr do 10 pracovných dní odo dňa, kedy 
budú splnené všetky nasledovné podmienky: 

a) nadobudne právoplatnosť kolaudačné rozhodnutie, na základe ktorého bude príslušným 
orgánom povolené užívanie Bytového domu, 

b) stavbe Bytového domu bude príslušným orgánom pridelené súpisné číslo, 

c) Bytový dom bude evidovaný v katastri nehnuteľností na príslušnom liste vlastníctva ako 
riadna (nie rozostavaná) stavba s prideleným súpisným číslom, pričom na predmetnom 
liste vlastníctva bude ako výlučný vlastník a/alebo podielový spoluvlastník Budúceho bytu 
a Budúceho nebytového priestoru/garážového státia, parkovacieho státia, vrátane 
špecifikácie spoluvlastníckych podielov na spoločných častiach Bytového domu, 
spoločných zariadeniach Bytového domu a príslušenstve Bytového domu, zapísaný 
budúci predávajúci, 

d) Budúci kupujúci riadne a včas zaplatí budúcemu predávajúcemu zálohu na kúpnu cenu 
Budúceho bytu  a Budúceho nebytového priestoru/garážového státia, parkovacieho státia 
podľa bodu III.3.b) tejto zmluvy a platby dohodnuté na základe bodu III.4 tejto zmluvy 
a zároveň si splní všetky ostatné povinnosti vyplývajúce z tejto zmluvy.  

 

II.6. Zmluvné strany sa zaväzujú uzavrieť Budúcu kúpnu zmluvu najneskôr do 10 pracovných dní 
odo dňa doručenia písomnej výzvy budúceho predávajúceho na jej uzavretie budúcemu 
kupujúcemu, pričom budúci kupujúci je povinný včas kontaktovať budúceho predávajúceho  za 
účelom dohodnutia miesta a času uzavretia Budúcej kúpnej zmluvy. 

 

II.7. Budúci predávajúci sa zaväzuje dokončiť stavbu Bytového domu najneskôr do 31.3.2010. 
Termín uvedený v predchádzajúcej vete sa automaticky predlžuje: 

a) o počet dní, počas ktorých bude budúci kupujúci v omeškaní so zaplatením zálohy na 
kúpnu cenu Budúceho bytu a Budúceho nebytového priestoru/garážového státia, 
parkovacieho státia podľa bodu III.3. tejto zmluvy resp. platby dohodnutej na základe 
bodu III.6. tejto zmluvy, príp. ich častí, 

b) o počet dní, v ktorých klesne vonkajšia teplota vzduchu pod mínus 5 stupňov Celzia 
(podľa meraní Slovenského hydrometeorologického ústavu - SHMÚ uskutočnených 
v daný deň o 9.00 hod. v Bratislave), 

c) v prípade zásahu orgánov verejnej správy, ktorý nevyvolal budúci predávajúci, a to o dobu 
trvania uvedeného zásahu, 

d) v prípade vyššej moci a iných okolností vylučujúcich zodpovednosť budúceho 
predávajúceho (podľa § 374 Obchodného zákonníka), ako aj v prípade vzniku okolností 
stavebného, technického, archeologického, geologického alebo iného obdobného 
charakteru, ktoré objektívne vyvolajú zmenu v Projektovej dokumentácii, zmenu 
stavebného riešenia, resp. zmenu podmienok stavebného povolenia a pod., a to o dobu, 
počas ktorej budú trvať predmetné udalosti či okolnosti, 

e) v prípade realizácie naviac prác (zmena dispozičného riešenia Budúceho bytu alebo 
realizácia nadštandardného vybavenia Budúceho bytu a pod.) podľa bodu III.6. tejto 
zmluvy, a to o dobu dohodnutú v dodatku k tejto zmluve, 

f) v prípade porušenia povinnosti budúceho kupujúceho poskytnúť súčinnosť podľa bodu 
VI.6. tejto zmluvy, a to o dobu, počas ktorej bude budúci kupujúci v omeškaní s plnením 
uvedenej povinnosti.  

Automatické predĺženie termínu je budúci predávajúci povinný budúcemu kupujúcemu na 
požiadanie preukázať spolu s príslušnými listinami/dôvodmi preukazujúcimi toto predĺženie. 
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III. článok  
Kúpna cena a platobné podmienky 

 
III.1. Cena za Budúci predmet kúpy špecifikovaný v bode II.1. tejto zmluvy je stanovená dohodou 

zmluvných strán vo výške .......................,- SKK, ......................,- EUR bez DPH    

(slovom: ......................................................................................... slovenských korún), 

(slovom: ...................................................................................................................eur) 
z toho: 

a) kúpna cena za úžitkovú plochu Budúceho bytu je       ........,-SKK/m2, .............,-EUR/m2,  
                                                                                   bez DPH 
kúpna cena za balkón/loggie/terasy je   ..........,-SKK/m2, .............,-EUR/m2, 
                                                                                   bez  DPH  
kúpna cena za pivnicu je          ..........,-SKK/m2, ..............,-EUR/m2, 
                                                                                   bez  DPH  

b) kúpna cena Budúceho nebytového priestoru/garážového státia, parkovacieho státia 
špecifikovaný v bode II.1 tejto zmluvy ............,-SKK/ m2,..............,-EUR/m2, bez  DPH 

c) spoluvlastnícky podiel na spoločných častiach Bytového domu , spoločných zariadeniach 
Bytového domu a spoluvlastnícky podiel na pozemkoch prislúchajúcich k Budúcemu bytu 
a Budúcemu nebytovému priestoru/garážovému státiu, parkovaciemu státiu podľa II.1.a),b) 
je v cene Budúceho predmetu kúpy. 
 

(ďalej len “Budúca kúpna cena”) 
 

 
III.2. K Budúcej kúpnej cene  bude účtovaná príslušná DPH podľa platných právnych  predpisov. 

Cena Budúceho bytu a Budúceho nebytového priestoru/garážového státia, parkovacieho státia 
spolu s DPH predstavuje v čase uzavretia tejto zmluvy celkovo  

.................,- SKK (slovom: .........................................................................slovenských korún), 

.................,- EUR (slovom: ..................................................................................................eúr). 

 

 

III.3. Zmluvné strany sa dohodli na zaplatení Budúcej kúpnej ceny v dvoch častiach podľa 
nasledujúceho vzájomne odsúhlaseného splátkového kalendára: 

a)  Pred podpisom tejto zmluvy budúci kupujúci uhradil budúcemu predávajúcemu   
rezervačný poplatok na Budúcu kúpnu cenu vo výške 50 000,- SKK, 1 659,7,- EUR 
vrátane DPH. Zmluvné strany sa dohodli, že uvedená suma sa podpisom tejto zmluvy 
stáva súčasťou prvej časti Budúcej kúpnej ceny. 
 

 
b) Prvá časť Budúcej kúpnej ceny (15% - záloha na kúpnu cenu) vo výške  
 .....................,- SKK,  

......................,- EUR vrátane DPH  
      (slovom: ...................................................................... slovenských korún), 
      (slovom: ...............................................................................................eúr ) bude zaplatená 
      budúcim kupujúcim vo forme zálohy pri podpise tejto zmluvy. Budúci kupujúci sa zaväzuje 
      zaplatiť budúcemu predávajúcemu prvú časť Budúcej kúpnej ceny - zálohy na Budúcu 
      kúpnu cenu zníženú o zaplatený rezervačný poplatok podľa písm. a) tohto bodu tejto    
      zmluvy, teda sumu vo výške  ........................,- SKK, .........................,- EUR vrátane DPH  

                (slovom:  ............................................................................................. slovenských korún) 
                (slovom:  ......................................................................................................................eur) 
                najneskôr do 5 pracovných dní odo dňa podpisu tejto zmluvy oboma zmluvnými stranami 

(okrem prípadu uvedeného v bode III.9. tejto zmluvy),   
                

c) Druhú časť Budúcej kúpnej ceny  (85% - doplatok kúpnej ceny) vo výške  
...................,- SKK, .........................,- EUR vrátane  DPH  
(slovom:  ............................................................. slovenských korún)  
(slovom:  ..................................................................eúr) 
sa budúci kupujúci zaväzuje zaplatiť do 5 dní od podpisu Budúcej kúpnej zmluvy oboma 
zmluvnými stranami (okrem prípadu uvedeného v bode III.9. tejto zmluvy). 
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Akékoľvek platby podľa tejto zmluvy budú realizované prevodom alebo vkladom na bankový 
účet budúceho predávajúceho vedený v Tatra banka, a.s.,  č.ú. 2621179671/1100. Budúci 
kupujúci je povinný, pri jednotlivých platbách realizovaných na základe tejto zmluvy, uviesť ako 
variabilný symbol číslo tejto zmluvy (v.s. ........... ). Do 15 dní od pripísania platby na bankový 
účet budúceho predávajúceho, je tento povinný vystaviť faktúru na zaplatenú sumu a zaslať ju 
budúcemu kupujúcemu. Za deň zaplatenia akejkoľvek platby podľa tejto zmluvy  sa považuje 
deň pripísania príslušnej čiastky na bankový účet budúceho predávajúceho. 
 

 
III.4. Ak sa budúci kupujúci dostane do omeškania s úhradou zostávajúcej časti prvej časti Budúcej 

kúpnej ceny podľa bodu III.3.b) tejto zmluvy, je povinný zaplatiť budúcemu predávajúcemu  
zmluvnú pokutu vo výške 0,3 % z dlžnej sumy za každý deň omeškania, maximálne však do 
výšky 10% Budúcej kúpnej ceny vrátane DPH, a to bez ohľadu na zavinenie. Právo budúceho 
predávajúceho na náhradu škody nie je  dojednaním podľa predchádzajúcej vety  dotknuté. 

 
III.5. V prípade zmeny právnych predpisov upravujúcich daňové alebo iné povinnosti má budúci 

predávajúci právo upraviť výšku Budúcej kúpnej ceny uvedenej v bode III.1. a III.2. tejto zmluvy 
v súlade s platnými právnymi predpismi. Budúci predávajúci je taktiež oprávnený upraviť výšku 
Budúcej kúpnej ceny v prípade, ak od mesiaca, v ktorom je uzavretá táto zmluva až do mesiaca 
predchádzajúceho mesiacu, v ktorom bude dokončená stavba Bytového domu, sa zvýši index 
cien stavebných prác uverejnený Štatistickým úradom SR o viac ako 3 %. V tejto súvislosti je 
budúci predávajúci oprávnený upraviť výšku Budúcej kúpnej ceny len v jej nesplatenej časti 
a len o rozdiel presahujúci uvedené percento.  

 
III.6. V Budúcej kúpnej cene je zahrnuté štandardné vybavenie Budúceho bytu špecifikované 

v prílohe č. 3 tejto zmluvy. Možnosti a proces zmien dispozičného riešenia Budúceho bytu, či 
výberu iného ako štandardného vybavenia Budúceho bytu (ďalej len „nadštandard“) sú 
popísané v prílohe č. 6 tejto zmluvy, ktorá je neoddeliteľnou súčasťou tejto zmluvy. Zmluvné 
strany sa dohodli, že cena za práce vykonané na Budúcom byte naviac a/alebo cena za 
prípadné osobitné dispozičné riešenie Budúceho bytu či jeho nadštandardné vybavenie, 
vrátane zmien z toho vyplývajúcich v Projektovej dokumentácii a v realizácii, ktoré si budúci 
kupujúci písomne objedná u budúceho predávajúceho, nie sú súčasťou Budúcej kúpnej ceny 
dohodnutej v tejto zmluve a budú zo strany budúceho predávajúceho budúcemu kupujúcemu 
samostatne fakturované. Predmetné ceny budú stanovené individuálne a budú odsúhlasené 
a vopred písomne objednané budúcim kupujúcim. Podmienky dodávky nadštandardného 
vybavenia Budúceho bytu, či zmien v dispozičnom riešení Budúceho bytu budú upravené 
dodatkom k tejto zmluve po dohode zmluvných strán. 

III.7. V Budúcej kúpnej cene nie sú zahrnuté správne poplatky a iné platby súvisiace s konaním 
o povolení vkladu vlastníckeho práva v prospech budúceho kupujúceho k Budúcemu predmetu 
kúpy do katastra nehnuteľností. Uvedené náklady v plnom rozsahu znáša budúci kupujúci. 

III.8. V prípade úhrady Budúcej kúpnej ceny alebo jej časti prostredníctvom hypotekárneho úveru  
resp. iného úveru (ďalej len „úver“) poskytnutého budúcemu kupujúcemu ním vybratou bankou 
(ďalej len „banka“), sa budúci predávajúci zaväzuje akceptovať platby uhradené priamo bankou, 
za platby uhradené budúcim kupujúcim  v súlade s bodom III.3. tejto zmluvy. V prípade úhrady 
Budúcej kúpnej ceny resp. jej časti (predovšetkým platby podľa bodu III.3.c)) budúcim kupujúcim 
z úveru zabezpečeným záložným právom na Budúci predmet kúpy resp. jeho časť, sa budúci 
predávajúci zaväzuje, na žiadosť budúceho kupujúceho a po obdržaní záväzného vyjadrenia 
banky o poskytnutí úveru budúcemu kupujúcemu a/alebo predložení konečnej a záväznej 
zmluvy o úvere, poskytnúť nevyhnutnú súčinnosť k realizácii obvyklých krokov vedúcich k 
vkladu záložného práva do katastra nehnuteľností (najmä podpísať príslušnú záložnú zmluvu 
vypracovanú bankou a návrh na vklad záložného práva a pod.). Budúci kupujúci berie na 
vedomie, že Budúci predmet kúpy už bude zaťažený záložným právom v prospech úverujúcej 
banky v súlade s bodom V.2. tejto zmluvy. 

III.9. V prípade úhrady Budúcej kúpnej ceny alebo jej časti budúcim kupujúcim prostredníctvom úveru 
zabezpečeného záložným právom podľa bodu III.8. a/alebo záložným právom zriadeným na inú 
nehnuteľnosť (výlučne podľa rozhodnutia budúceho kupujúceho a/alebo banky), je budúci 
kupujúci povinný zaplatiť bezodkladne, najneskôr do 30 pracovných  dní od podpisu Budúcej 
kúpnej zmluvy oboma zmluvnými stranami. Budúci kupujúci berie na vedomie, že uvedená 
predĺžená lehota na zaplatenie už zohľadňuje akékoľvek prípadné kroky potrebné k uvoľneniu 
plnenia banky z poskytnutého úveru (napr. vypracovanie a podpis záložnej zmluvy, podanie 
návrhu na vklad záložného práva do katastra nehnuteľností a pod.). Budúci predávajúci sa 
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zaväzuje poskytnúť nevyhnutnú súčinnosť (napr. dodanie LV s vyznačenou príslušnou 
plombou), pokiaľ to bude potrebné. Budúci kupujúci sa zaväzuje v lehote vykonať akékoľvek 
nevyhnutné kroky k tomu, aby lehota na zaplatenie bola zachovaná (napr. zaplatiť poplatok za 
zrýchlený vklad záložného práva do katastra nehnuteľnosti a pod.), inak sa dostane do 
omeškania.  

 

IV. článok  
Popis a rozsah budúceho bytu  

a budúceho nebytového priestoru/garážového státia, parkovacieho státia 
 
IV.1. Budúci byt  pozostáva z ..... obytných miestností a príslušenstva, ktorým je kuchyňa, predsieň, 

kúpeľňa, WC, loggia/balkón/terasa a pivnica. Podlahová plocha bytu (vychádzajúca zo 
skladobných rozmerov) je .......... m2 . Podlahová plocha bytu vrátane balkónu/loggie/terasy je 
........... a z toho: 

a) úžitková plocha Budúceho bytu:  ......... m2 
b) plocha loggie/ balkónu/terasy je ......... m2 
c) plocha pivnice je  ......... m2.  

 
IV.2. Súčasťou Budúceho bytu je jeho vybavenie, a to vnútorná inštalácia (vodovodné, kanalizačné, 

elektrické a telekomunikačné / dátové rozvody, rozvod ústredného kúrenia) s výnimkou 
stúpacích vedení a ďalších súčastí, ktoré sú určené na spoločné užívanie vlastníkom bytov 
a nebytových priestorov/garážových státí v Bytovom dome. Budúci byt je ďalej vybavený 
poštovou schránkou, zvončekom a domácim telefónom.  

IV.3. Vlastníctvo Budúceho bytu je ohraničené vstupnými dverami do Budúceho bytu vrátane 
zárubne, a hlavnými uzatváracími ventilmi prívodu teplej a studenej vody, ústredného kúrenia 
a elektrickými ističmi pre Budúci byt. Súčasťou Budúceho bytu je aj pivničná kobka v druhom 
suteréne Bytového domu, ktorej vlastníctvo je ohraničené vstupnými dverami. 

IV.4. Budúci nebytový priestor/garážové státie, parkovacie státie  pozostáva z 1 garážového 
stojiska/1 parkovacieho státia v ............ suteréne Bytového domu/umiestneného mimo 
Bytového domu. Celková výmera Budúceho nebytového priestoru/garážového státia, 
parkovacieho státia je cca ...........m2. 

 

V. článok 
Vyhlásenia a súhlasy budúceho kupujúceho  

 
V.1. Budúci kupujúci dáva budúcemu predávajúcemu súhlas: 

a) na predloženie tejto zmluvy a Budúcej kúpnej zmluvy spoločnosti Tatra banka, a.s., 
Hodžovo nám. 3, 811 06 Bratislava 1, Slovenská republika, IČO: 00 686 930 zapísanej 
v obchodnom registri Okresného súdu Bratislava I, oddiel: Sa, vložka č. 71/B 
(ďalej „úverujúca banka“) ako úverujúcej banke budúceho predávajúceho, ktorá financuje 
výstavbu Projektu, 
 
 
 

b) na spracovanie svojich osobných údajov podľa zákona č. 428/2002 Z.z. o ochrane 
osobných údajov v platnom znení, v nevyhnutnom rozsahu a na účely realizácie Projektu, 
príp. štatistické vyhodnocovanie údajov a evidenciu, a to po dobu realizácie Projektu. 
Budúci predávajúci  je oprávnený osobné údaje získané od budúceho kupujúceho 
poskytnúť aj svojmu generálnemu dodávateľovi, materskej spoločnosti a úverujúcej banke. 
Budúci kupujúci je oprávnený súhlas odvolať až po ukončení realizácie Projektu a uplynutí 
lehôt vyplývajúcich zo všeobecne záväzných právnych predpisov týkajúcich sa povinnosti 
budúceho predávajúceho uchovávať túto zmluvu a súvisiace dokumenty. 
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V.2. Budúci kupujúci berie na vedomie, že na Budúci predmet kúpy bude pred uzavretím Budúcej 

kúpnej zmluvy zriadené záložné právo v prospech úverujúcej banky, ktoré bude 
zabezpečovať úverovú pohľadávku úverujúcej banky voči budúcemu predávajúcemu  
v súvislosti s financovaním Projektu. Záložné právo úverujúcej banky podľa predchádzajúcej 
vety zanikne po tom, čo budúci kupujúci uhradí Budúcu kúpnu cenu v plnej výške. Po úhrade 
celej Budúcej kúpnej ceny úverujúca banka vydá budúcemu predávajúcemu písomný doklad 
(kvitanciu), na základe ktorého bude záložné právo podľa tohto bodu tejto zmluvy vymazané 
z katastra nehnuteľností. Budúci predávajúci  bude povinný po obdržaní uvedeného písomného 
dokladu, v lehote podľa Budúcej kúpnej zmluvy, zabezpečiť podanie návrhu na výmaz 
záložného práva úverujúcej banky z katastra nehnuteľností. Voči uvedenému postupu nemá 
budúci kupujúci žiadne výhrady a akceptuje ho.  

 

V.3. Budúci kupujúci súhlasí so zmenami v dispozičnom riešení ostatných bytov, nebytových 
priestorov a/alebo spoločných priestorov nachádzajúcich sa v Bytovom dome oproti schválenej 
Projektovej dokumentácii, pokiaľ uvedené zmeny nebudú zasahovať do dispozičného riešenia 
Budúceho bytu. 

 

V.4. Budúci kupujúci vyhlasuje, že bol oboznámený a súhlasí so zriadením vecného bremena na 
priliehajúcom pozemku k bytovému domu pre budúcich majiteľov parkovacích státí v zmysle 
prechodu a prejazdu cez spomenutý pozemok. 

 

V.5. Budúci kupujúci vyhlasujú, že v prípade zániku ich bezpodielového spoluvlastníctva manželov 
kedykoľvek pred uzavretím Budúcej kúpnej zmluvy, budú všetky práva a povinnosti budúcich 
kupujúcich vyplývajúce z tejto zmluvy ich spoločnými právami a povinnosťami, z ktorých budú 
oprávnení, resp. povinní spoločne a nerozdielne. V takomto prípade sa budúci kupujúci taktiež 
zaväzujú uzavrieť Budúcu kúpnu zmluvu ako budúci podieloví spoluvlastníci Budúceho 
predmetu kúpy a ten nadobudnú do podielového spoluvlastníctva, vo veľkosti spoluvlastníckych 
podielov ½ k celku, ibaže by sa písomne dohodli, že Budúci predmet kúpy nadobudne do 
výlučného vlastníctva niektorý z Budúcich kupujúcich alebo ho nadobudnú budúci kupujúci do 
podielového vlastníctva s inou výškou spoluvlastníckych podielov. Takúto písomnú dohodu sú 
budúci kupujúci povinní bezodkladne po jej uzavretí doručiť budúcemu predávajúcemu. 

 

VI. článok 
 Ďalšie povinnosti a práva zmluvných strán 

 
VI.1. Budúci predávajúci sa zaväzuje, že po dobu trvania platnosti a účinnosti tejto zmluvy, bez 

súhlasu budúceho kupujúceho, neuzavrie na Budúci predmet kúpy obdobnú zmluvu o budúcej 
zmluve o prevode vlastníctva bytu, nebytového priestoru/garážového státia, parkovacieho státia 
s treťou osobou, neprevedie vlastnícke právo k Budúcemu predmetu kúpy na tretiu osobu, a ani 
Budúci predmet kúpy nezaťaží záložným právom, s výnimkou záložného práva úverujúcej 
banky uvedeného v bode V.2. tejto zmluvy, resp. ťarchy, ktorá bude zriadená na žiadosť 
Budúceho kupujúceho za účelom financovania kúpy Budúceho predmetu kúpy podľa bodu III.8. 
tejto zmluvy. 

VI.2. Budúci kupujúci bol oboznámený a súhlasí s tým, že pozemok, parc.č.: ......... nebude 
predmetom prevodu. Budúci predávajúci sa zaväzuje na tomto pozemku, parc.č.: ......... zriadiť 
vecné bremeno v prospech budúceho kupujúceho, a to právo prechodu a prejazdu cez celý 
zaťažený pozemok za účelom vstupu na pozemky, ktoré sú podľa bodu II.1 tejto zmluvy 
súčasťou Budúceho predmetu kúpy. 

VI.3. Prípadné zmeny Projektovej dokumentácie na základe individuálnych potrieb budúceho 
kupujúceho, podliehajú súhlasu generálneho dodávateľa výstavby Projektu, resp. hlavného 
inžiniera a autorov Projektu. Dopracovanie Projektovej dokumentácie podľa písomnej 
objednávky ,budúceho kupujúceho bude podľa v súlade s bodom III.6 tejto zmluvy predmetom 
samostatne financovaných objednávok a dodatkov k tejto zmluve. Všetky objednávky budúceho 
kupujúceho týkajúce sa zmeny Projektovej dokumentácie nesmú zasahovať do konštrukčného 
systému Bytového domu, jeho vonkajšieho vzhľadu (fasády), rozvodu inžinierskych sietí po 
merania do jednotlivých bytov a nebytových priestorov, spoločných priestorov a stanovených 
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termínov podľa tejto zmluvy, ak sa zmluvné strany nedohodnú inak. Budúci kupujúci berie na 
vedomie a súhlasí so skutočnosťou, že pri výstavbe Bytového domu môže dôjsť k odchýlkam v 
stavebnom vyhotovení Budúceho bytu a/alebo Budúceho nebytového priestoru/garážového 
státia, parkovacieho státia oproti Projektovej dokumentácii, najmä vo výmerách podlahových 
plôch jednotlivých priestorov (ktoré vychádzajú zo skladobných rozmerov) a pod., a to 
maximálne o +/-2% z podlahovej výmery týchto plôch. Zmluvné strany sa dohodli, že uvedená 
skutočnosť nebude mať žiadny vplyv na výšku Budúcej kúpnej ceny dohodnutej v bodoch III.1 
a III.2 tejto zmluvy. V prípade, ak by sa mala výmera podlahových plôch jednotlivých priestorov 
zmeniť viac ako o +/-2%, sa zmluvné strany dohodli, že primerane sa upraví aj výška kúpnej 
ceny dohodnutej v bodoch III.1 a III.2 tejto zmluvy. V prípade, ak by sa mala výmera 
podlahových plôch jednotlivých priestorov zmeniť viac ako o +/-5%, je k tejto zmene potrebný 
písomný súhlas budúceho kupujúceho a súčasná úprava kúpnej ceny. Pokiaľ by k dohode 
nedošlo, má budúci  kupujúci právo od tejto zmluvy odstúpiť. 

 
VI.4. Budúci kupujúci je oprávnený previesť práva a povinnosti z tejto zmluvy osobitnou zmluvou o 

prevode práv a povinností na tretiu osobu iba s predchádzajúcim písomným súhlasom 
budúceho predávajúceho, a to najneskôr do začatia kolaudačného konania Bytového domu. 
Prevod práv a povinností budúceho kupujúceho vyplývajúcich z tejto zmluvy na tretiu osobu 
nezakladá žiadne nároky budúceho kupujúceho na vrátenie zaplatenej zálohy na kúpnu cenu 
podľa bodu III.3 tejto zmluvy, plnení na základe bodu III.6 tejto zmluvy príp. iných plnení na 
základe tejto zmluvy. Budúci kupujúci sa v takomto prípade zaväzuje vysporiadať všetky 
finančné nároky s predmetnou treťou osobou. Účinnosť prevodu práv a povinností budúceho 
kupujúceho vyplývajúcich z tejto zmluvy voči budúcemu predávajúcemu nastane momentom 
doručenia originálu zmluvy o prevode práv a povinností budúcemu predávajúcemu. Pokiaľ 
budúci predávajúci nedá predchádzajúci písomný súhlas s prevodom práv a povinností podľa 
tohto bodu tejto zmluvy, takáto zmluva nie je voči budúcemu predávajúcemu účinná, žiadnym 
spôsobom ho nezaväzuje a budúci kupujúci naďalej zostáva riadnou zmluvnou stranou podľa 
tejto zmluvy, s čím budúci kupujúci súhlasí.  

VI.5. Budúci predávajúci je oprávnený všetky práva a povinnosti z tejto zmluvy previesť zmluvou 
o prevode práv a povinností na tretiu osobu. Budúci predávajúci sa zaväzuje, v prípade prevodu 
práv a povinností z tejto zmluvy na tretiu osobu, oznámiť budúcemu kupujúcemu písomne do 10 
dní túto skutočnosť a identifikačné údaje osoby, na ktorú boli práva a povinnosti prevedené.  

 
 
VI.6. Zmluvné strany sú povinné poskytovať si potrebnú súčinnosť pri plnení záväzkov z tejto zmluvy, 

a to aj v prípade, že tieto nie sú výslovne upravené v tejto zmluve, ale sú potrebné na 
dosiahnutie jej účelu. Zmluvné strany súhlasia, že pokiaľ bude spravodlivé požadovať od nich 
prijatie a/alebo vykonanie výslovne neupravených opatrení a úkonov, ktoré budú nevyhnutne 
potrebné a/alebo žiaduce na uskutočnenie účelu tejto zmluvy, takéto opatrenia a úkony 
vykonajú bez zbytočného odkladu.  

VI.7. Budúci predávajúci je povinný na požiadanie informovať budúceho kupujúceho o stave 
stavebných prác na Bytovom dome. Budúci kupujúci má právo vstupu na stavenisko, ktorého 
súčasťou bude rozostavaná stavba Bytového domu, a to jedenkrát za 2 kalendárne mesiace, po 
dohode s budúcim predávajúcim a vopred dohodnutým termínom vstupu, výlučne v sprievode 
spôsobilej osoby určenej budúcim predávajúcim. Budúci kupujúci si je vedomý skutočnosti, že 
na stavenisku sa bude pohybovať na vlastné riziko a zodpovednosť a zaväzuje sa rešpektovať 
pokyny sprevádzajúcej osoby. 

VI.8. Pred uzavretím Budúcej kúpnej zmluvy sa budúci predávajúci zaväzuje zabezpečiť výkon 
správy Bytového domu v súlade so Zákonom č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov v znení neskorších predpisov a uzavrieť s osobou spôsobilou a oprávnenou na výkon 
správy zmluvu o výkone správy Bytového domu. Budúci kupujúci súhlasí s uvedenou 
skutočnosťou a v Budúcej kúpnej zmluve sa zaviaže pristúpiť k takejto zmluve. 

VI.9. Zmluvné strany sa dohodli, že náklady súvisiace s uzavretím tejto zmluvy, vrátane notárskych 
a iných poplatkov, znáša v plnom rozsahu budúci predávajúci. 
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VII. článok 
     Sankcie 

 
VII.1. Ak sa budúci predávajúci dostane do omeškania s dokončením  stavby Bytového domu podľa 

bodu II.7. tejto zmluvy a nenastane žiadna zo skutočností uvedených v spomenutom bode príp. 
tejto zmluve, je povinný zaplatiť budúcemu kupujúcemu zmluvnú pokutu vo výške 0,3 % 
z Budúcej kúpnej ceny (vrátane DPH) za každý deň omeškania, maximálne však do výšky 10 % 
Budúcej kúpnej ceny (vrátane DPH).  

VII.2. Ak sa budúci kupujúci dostane do omeškania s úhradou prvej časti Budúcej kúpnej ceny podľa 
bodu III.3.b) tejto zmluvy, príp. ktoréhokoľvek plnenia na základe bodu III.6. tejto zmluvy, je 
povinný zaplatiť budúcemu predávajúcemu zmluvnú pokutu vo výške 0,3 % z dlžnej sumy  
(vrátane DPH) za každý deň omeškania, maximálne však do výšky 10 % Budúcej kúpnej ceny 
(vrátane DPH). 

VII.3. Ak budúci kupujúci poruší povinnosť uzavrieť Budúcu kúpnu zmluvu do 5 dní po doručení 
opakovanej výzvy budúceho predávajúceho nasledujúcej po márnom uplynutí lehoty podľa 
bodu II.6. tejto zmluvy, je povinný zaplatiť budúcemu predávajúcemu  zmluvnú pokutu vo výške 
0,3 % z Budúcej kúpnej ceny (vrátane DPH) za každý deň omeškania, maximálne však do 
výšky 10 % Budúcej kúpnej ceny. Právo budúceho predávajúceho na náhradu škody nie je 
dojednaním podľa predchádzajúcej vety dotknuté. 

VII.4. Ak budúci predávajúci poruší povinnosť zaslať výzvu na uzavretie Budúcej kúpnej zmluvy 
budúcemu kupujúcemu v lehote podľa bodu II.5. a neexistuje niektorý z dôvodov podľa bodu 
II.5. príp. iného ustanovenia podľa tejto zmluvy, je povinný zaplatiť budúcemu kupujúcemu 
zmluvnú pokutu vo výške 0,3 % z Budúcej kúpnej ceny (vrátane DPH) za každý deň 
omeškania, maximálne však do výšky 10 % Budúcej kúpnej ceny.  

VIII. článok 
Trvanie zmluvy, odstúpenie od zmluvy 

 
VIII.1. Táto zmluva je pre zmluvné strany záväzná (platná a účinná) momentom jej podpisu oboma 

zmluvnými stranami. 

VIII.2. Pred uzavretím Budúcej kúpnej zmluvy môže byť platnosť a účinnosť tejto zmluvy predčasne 
ukončená len odstúpením od tejto zmluvy v zmysle tohto článku tejto zmluvy alebo vzájomnou 
dohodou zmluvných strán. 

VIII.3. Čo sa týka dôvodov a postupu odstúpenia od tejto zmluvy, použijú sa príslušné ustanovenia 
Obchodného zákonníka, ak nie je v tejto zmluve uvedené niečo iné. 

VIII.4. Budúci predávajúci je oprávnený odstúpiť od tejto zmluvy výlučne ak: 

a)  to vyplýva z príslušného právneho predpisu, 

b) budúci kupujúci bude v omeškaní so zaplatením prvej časti Budúcej kúpnej ceny podľa bodu 
III.3.b) tejto zmluvy alebo ktorejkoľvek platby dohodnutej na základe bodu III.6. tejto zmluvy 
dlhšie ako 30 dní, 

c) budúci kupujúci bude v omeškaní s uzavretím Budúcej kúpnej zmluvy dlhšie ako 30 dní po 
márnom uplynutí lehoty podľa bodu II.6. a VII.3. tejto zmluvy. 

VIII.5. Budúci kupujúci je oprávnený odstúpiť od tejto zmluvy výlučne z dôvodu, že budúci predávajúci  
bude v omeškaní s dokončením stavby Bytového domu viac ako 90 dní počítaných v súlade  s 
bodom II.7 tejto zmluvy alebo z dôvodu podľa bodu VI.3.  

VIII.6. Zmluvné strany sa dohodli, že písomné oznámenie o odstúpení musí odstupujúca strana zaslať 
druhej zmluvnej strane vo forme doporučenej zásielky s doručenkou. Odstúpenie od tejto 
zmluvy je účinné momentom doručenia písomného oznámenia odstupujúcej strany druhej 
zmluvnej strane alebo momentom vrátenia neprevzatej zásielky odosielateľovi.  

 
VIII.7. Odstúpením od tejto zmluvy zanikajú všetky práva a povinnosti zmluvných strán vyplývajúce z 

tejto zmluvy, okrem nárokov na zmluvné alebo zákonné sankcie (napr. právo na náhradu škody, 
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zmluvná pokuta a pod.) a zmluvných ustanovení, ktoré podľa prejavenej vôle zmluvných strán 
alebo vzhľadom na svoju povahu majú trvať aj po ukončení tejto zmluvy. Zmluvné strany sú si 
povinné vrátiť plnenia, ktoré im boli na základe tejto zmluvy poskytnuté druhou zmluvnou 
stranou. Budúci predávajúci je povinný vrátiť budúcemu kupujúcemu prijatú prvú časť Budúcej 
kúpnej ceny podľa bodu III.3.b) a platby podľa bodu III.6. tejto zmluvy najneskôr do 90 dní odo 
dňa účinnosti odstúpenia od tejto zmluvy; týmto ustanovením nie je dotknuté dojednanie podľa 
bodu VIII.8. posledná veta. V tejto súvislosti sa zmluvné strany dohodli na započítaní 
pohľadávky budúceho kupujúceho podľa predchádzajúcej vety voči akýmkoľvek pohľadávkam 
budúceho predávajúceho vyplývajúcich z tejto zmluvy. Účinky odstúpenia sa použijú aj na 
ostatné dôvody predčasného ukončenia platnosti a účinnosti tejto zmluvy podľa bodu VIII.2. 
tejto zmluvy, ak sa zmluvné strany nedohodnú inak. V prípade, ak budúci kupujúci financuje 
kúpu Budúceho predmetu kúpy podľa tejto zmluvy a podľa Budúcej kúpnej zmluvy formou 
úveru, zmluvné strany sa dohodli, že budúci predávajúci  je oprávnený vrátiť prijatú prvú časť 
Budúcej kúpnej ceny podľa bodu III.3.b) tejto zmluvy na úverový účet budúceho kupujúceho 
vedený v banke, ktorá poskytla úver, príp. po dohode s bankou na bankový účet určený 
bankou. 

 
VIII.8. Ak v momente predčasného ukončenia platnosti a účinnosti tejto zmluvy (bod VIII.2. tejto 

zmluvy) bude Budúci predmet kúpy zaťažený záložným právom v prospech tretej osoby (banky, 
ktorá budúcemu kupujúcemu poskytla úver) zriadeným za účelom financovania kúpy Budúceho 
predmetu kúpy podľa tejto zmluvy a podľa Budúcej kúpnej zmluvy, budúci kupujúci sa zaväzuje 
bezodkladne, najneskôr do 30 dní odo dňa predčasného ukončenia platnosti a účinnosti tejto 
zmluvy, zabezpečiť zánik takéhoto záložného práva a jeho výmaz z katastra nehnuteľností. 
V prípade porušenia povinnosti budúceho kupujúceho je tento povinný zaplatiť budúcemu 
predávajúcemu zmluvnú pokutu vo výške 15 %  Budúcej kúpnej ceny (vrátane DPH). Právo 
Budúceho predávajúceho na náhradu škody nie je dojednaním podľa predchádzajúcej vety 
dotknuté. V takomto prípade je budúci predávajúci povinný vrátiť budúcemu kupujúcemu prijatú 
prvú časť Budúcej kúpnej ceny podľa bodu III.3.b) a platby podľa bodu III.6. tejto zmluvy 
znížené o uplatnené nároky podľa tejto zmluvy do 90 dní odo dňa zániku záložného práva 
podľa tohto bodu tejto zmluvy a jeho výmazu z katastra nehnuteľností. 

 

IX. článok 
Oznamovanie a doručovanie 

 
IX.1. Okrem prípadov, pre ktoré táto zmluva určuje iný postup, akékoľvek oznámenie, informácia 

alebo iný dokument, ktorý má byť doručený druhej zmluvnej strane podľa tejto zmluvy, bude 
vyhotovený písomne a môže byť doručený osobne, doporučenou poštou alebo zaslaný 
prostredníctvom faxu či elektronickej pošty na adresy uvedené nižšie. Písomnosti a oznámenia 
týkajúce sa zmeny alebo skončenia tejto zmluvy musia byť doručované len osobne alebo 
doporučenou zásielkou s doručenkou. 

 
IX.2. Akékoľvek oznámenie, informácia alebo dokument bude považovaný za doručený: 

a) pri osobnom doručení v okamihu osobného odovzdania a prevzatia adresátom, 

b) pri odoslaní doporučenou poštou ku dňu doručenia, resp. vrátenia zásielky odosielajúcej 
strane z dôvodu nemožnosti jej doručenia adresátovi z akéhokoľvek dôvodu, 

c) ak je zaslaný prostredníctvom faxu alebo elektronickej pošty, po prijatí potvrdenia o úplnom 
doručení správy druhej zmluvnej strane. 

 
 
 
 
 
IX.3. Adresy na doručovanie, pokiaľ nebude druhej zmluvnej strane postupom podľa tohto článku 

tejto zmluvy písomne oznámená ich zmena, sú nasledujúce: 
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Budúci predávajúci: VILLA RUSTICA, s.r.o.  
Kontaktná adresa: Zámocká 36, 81108 Bratislava  
Číslo faxu:   02/54630371 
E-mail:    office@villarustica.sk    

 
Budúci kupujúci:  ..............................   
Kontaktná adresa: .............................. 
Číslo faxu:   .............................. 
E-mail:   ..............................   

 

X. článok 
Záverečné ustanovenia  

 
 
X.1.    Členenie tejto zmluvy na články, body a písmená a vložené nadpisy slúži len na zjednodušené 

vyhľadávanie a nemá vplyv na inú intenzívnu alebo extenzívnu interpretáciu a výklad tejto 
zmluvy. Pojmy „táto zmluva“, „tejto zmluvy“, „v súlade s touto zmluvou“ a podobne, sa 
odvolávajú na túto zmluvu a nie na niektorý jej konkrétny článok, bod, alebo jej inú časť. Odkazy 
na články a body sú odkazmi na články a body tejto zmluvy. 

 
X.2.   Táto zmluva sa riadi právnym poriadkom platným v Slovenskej republike. Na vzťahy medzi 

zmluvnými stranami touto zmluvou neupravené sa použijú príslušné ustanovenia Obchodného 
zákonníka. Práva a povinnosti vyplývajúce z tejto zmluvy prechádzajú na právnych nástupcov 
zmluvných strán. 

 
X.3.   Údaje v tejto zmluve a/alebo jej prílohách presne nešpecifikované resp. nedoplnené, budú 

doplnené do konečného znenia Budúcej kúpnej zmluvy pred jej podpisom, a to na základe 
údajov vyplývajúcich najmä z konečného stavebného vyhotovenia, členenia, určenia výšky 
prináležiacich podielov a pod., čo budúci kupujúci berie na vedomie a vyhlasuje, že považuje 
túto zmluvu i bez uvedených údajov za určitú a zrozumiteľnú a zaväzuje sa ju plniť. 

 
X.4.    Akékoľvek zmeny alebo doplnenia tejto zmluvy môžu byť vykonané výlučne písomnou formou, 

so súhlasom oboch zmluvných strán. 
 
X.5.    Ak v dôsledku zmeny právnych predpisov alebo v dôsledku požiadaviek štátnych orgánov budú 

dotknuté ustanovenia tejto zmluvy, zmluvné strany sa zaväzujú bez zbytočného odkladu upraviť 
svoj záväzkový vzťah vzniknutý na základe tejto zmluvy tak, aby sa príslušné ustanovenia tejto 
zmluvy uviedli do súladu s požadovaným stavom podľa právnych predpisov, resp. požiadaviek 
štátnych orgánov a dohodnuté nové ustanovenia boli svojím účelom najbližšie ustanoveniam, 
ktoré stratili platnosť a účinnosť. Ak niektoré ustanovenia tejto zmluvy stratia platnosť a 
účinnosť, nie je tým dotknutá platnosť ostatných ustanovení. Namiesto neúčinných ustanovení a 
na vyplnenie medzier sa použije právna úprava, ktorá, pokiaľ je to právne možné, sa čo najviac 
približuje zmyslu a účelu tejto zmluvy, pokiaľ pri uzatváraní tejto zmluvy zmluvné strany túto 
otázku brali do úvahy. 

X.6.   Táto zmluva a všetky prílohy k nej predstavujú celkový dohovor a dohodu medzi zmluvnými 
stranami o predmete tejto zmluvy a nahrádzajú všetky predchádzajúce i súčasné ústne alebo 
písomné dojednania, dokumenty a dohovory zmluvných strán. 

X.7.   Zmluvné strany vyhlasujú, že obsah tejto zmluvy a súvisiacich dokumentov je im jasný, určitý a 
zrozumiteľný. Zmluvné strany ďalej potvrdzujú, že ich vôľa pri uzavieraní tejto zmluvy bola 
slobodná a vážna, nie sú im známe žiadne prekážky, ktoré by bránili jej uzavretiu a táto zmluva 
nebola uzavretá v rozpore s dobrými mravmi a zásadami poctivého obchodného styku.  

X.8.   Táto zmluva je vypracovaná v 4 rovnopisoch v slovenskom jazyku, z toho 3 rovnopisy obdrží 
budúci predávajúci a jeden rovnopis obdrží budúci kupujúci. 

X.9.   Všetky špecifikované prílohy tvoria neoddeliteľnú súčasť tejto zmluvy. 

 
 
 
V Bratislave, dňa .......................... 
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budúci predávajúci:                                                                      budúci kupujúci: 
 
 
 
____________________________ 
MUDr. Ľubica Ondrušová 
konateľ spoločnosti    
VILLA RUSTICA, s.r.o. 
                                                      
 
  
____________________________    ___________________________ 
Ing.arch. Peter Vavrica      .................................................... 
konateľ spoločnosti    
VILLA RUSTICA, s.r.o. 

 
 
 
Prílohy:  1)  Špecifikácia Budúceho bytu  ....... (Katalógový list)  

 identifikácia Budúceho bytu, pôdorys Budúceho bytu, zoznam miestností a úžitková 
                          plocha Budúceho bytu, balkónu/loggie/terasy a pivnice 

2)  Špecifikácia (Katalógový list) Budúceho nebytového priestoru/garážového státia,  
                          parkovacieho státia........ 

3)  Popis štandardného vybavenia Budúceho bytu 
4)  Snímka z katastrálnej mapy 
5)  Dohodnutý návrh znenia Budúcej zmluvy o prevode vlastníctva bytu a nebytového 

                          priestoru/garážového státia/parkovacieho státia 
 6) Pravidlá pre výber nadštandardného vybavenia Budúceho bytu a klientské zmeny 

 



  VILLA RUSTICA – ZMLUVA O UZAVRETÍ BUDÚCEJ KÚPNEJ ZMLUVY BYTU A NEBYT. PRIESTORU 

www.villarustica.sk   strana 1 z 9  

 
PRÍLOHA Č.5 

 
 
 

 
ZMLUVA O PREVODE VLASTNÍCTVA BYTU Č. ...........  
A NEBYTOVÉHO PRIESTORU / GARÁŽOVÉHO 
STÁTIA Č. ........... 
 
 
uzavretá podľa § 5 zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení 
neskorších predpisov a ustanovení zákona č. 40/1964 Zb., Občianskeho zákonníka, v znení 
neskorších predpisov (ďalej len „zmluva“) medzi zmluvnými stranami 
 
 
 
 
 
 
 
predávajúci:   VILLA RUSTICA, s.r.o. 

sídlo :   Zámocká 36, 811 01 Bratislava 
zapísaná v:             Obchodnom registri Okresného súdu Bratislava I, oddiel: Sro, 

                                                         vložka č.: 52739/B 
                         zastúpená  : Ing.arch. Petrom Vavricom a MUDr. Ľubicou Ondrušovou -     
                                                        konatelia spoločnosti  

peňažný ústav : Tatra banka, a.s. 
číslo účtu : 2621179671/1100 
IČO : 44 211 601 
IČ DPH : SK2022627849 
 
(ďalej len „predávajúci“) 

 
 
 
 
 
 
a kupujúci:  meno a priezvisko: ......................... 

dátum narodenia:   ......................  
rodné číslo:   .......................... 
číslo OP:   ...................... 
trvalé bydlisko:   .......................... 
štátna príslušnosť: ........................ 
stav:    ....................... 

 
 

(ďalej len „kupujúci“) 
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I. článok  
ÚVODNÉ USTANOVENIA 

I.1. Túto zmluvu zmluvné strany uzatvárajú na základe Zmluvy o rezervácii bytu“ (ďalej len 
„Rezervačná zmluva“) a Zmluvy o uzavretí budúcej zmluvy o prevode vlastníctva bytu 
a garážového státia“ (ďalej len „Budúca zmluva“) uzavretými medzi kupujúcim a predávajúcim 
resp. pôvodným developerom projektu, ktorého je predávajúci právnym nástupcom vo vzťahu k 
záväzkom a povinnostiam pôvodného developera vyplývajúcim z Rezervačnej zmluvy. 

I.2. Predávajúci je výlučným vlastníkom .....................................  (doplní sa presná špecifikácia 
podľa LV pre právne účely – stav platný pre  deň podpísania tejto zmluvy – presne 
špecifikovaná stavba bytového domu, bytu a garážového státia a príslušných spoluvlastníckych 
podielov) 

I.3. Pre účely tejto zmluvy a jej príloh sa čistá úžitková plocha rozumie podlahová plocha všetkých 
miestností bytu a miestností, ktoré tvoria príslušenstvo bytu, bez plochy loggií, balkónov, terás 
a pivnice. 

 

II. článok  
PREDMET ZMLUVY 

II.1. Predmetom tejto zmluvy je prevod vlastníckych práv/spoluvlastníckeho podielu k: 

1. Bytu číslo ..............   
3.-izbový byt nachádzajúci sa na 3 podlaží bytového domu,  
nachádzajúceho sa na ................ulici, súpisné číslo...................  
postaveného na pozemku parc.č............., v k.ú. Dúbravka,  
zapísanom na LV č..............., vedenom katastrálnym úradom v Bratislave, Správou 
katastra pre Hlavné mesto SR Bratislavu      

a) spoluvlastníckemu podielu vo veľkosti ............../.........na spoločných častiach bytového 
domu a spoločných zariadeniach bytového domu prislúchajúcich k Bytu, ktorý je daný 
pomerom podlahovej plochy Bytu k úhrnu podlahových plôch všetkých bytov 
a nebytových priestorov/garážových státí v bytovom dome, 

b) spoluvlastníckemu podielu vo veľkosti ................../.........na pozemku parc.č............... 
zastavanom bytovým domom, druh pozemku: zastavaná plocha, o celkovej výmere........., 
nachádzajúcom sa v k. ú. Dúbravka, zapísanom na LV č. ..............vedenom katastrálnym 
úradom v Bratislave, Správou katastra pre Hlavné mesto SR Bratislavu, ktorý je daný 
pomerom podlahovej plochy Bytu k úhrnu podl. plôch všetkých bytov a nebytových 
priestorov/garážových státí v bytovom dome, 

c) spoluvlastníckemu podielu vo veľkosti .................../.........na pozemku,  parc. č............... 
priliehajúcom k bytovému domu, bez plochy zastavanej bytovým domom a parkovacích 
státí, druh pozemku: ostatné plochy, o celkovej výmere......., nachádzajúcom sa v k. ú. 
Dúbravka, zapísanom na LV č. ..............vedenom katastrálnym úradom v Bratislave, 
Správou katastra pre Hlavné mesto SR Bratislavu, 

 
Spoluvlastnícky podiel: 1/1 
 

(ďalej len „Byt“) 
 

2. Nebytovému priestoru / Garážovému státiu číslo ........... 
nachádzajúceho sa na 1.podzemnom podlaží bytového domu,  
nachádzajúceho sa na ................ulici,  
súpisné číslo...................,  
postaveného na pozemku parc.č............., v k.ú. Dúbravka,  
zapísanom na LV č..............., vedenom katastrálnym úradom v Bratislave, Správou 
katastra pre Hlavné mesto SR Bratislavu      

d)  spoluvlastníckemu podielu vo veľkosti ............../.........na spoločných častiach bytového 
domu a spoločných zariadeniach bytového domu prislúchajúcich k Bytu, ktorý je daný 
pomerom podlahovej plochy Nebytového priestoru/Garážového státia k úhrnu 
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podlahových plôch všetkých bytov a nebytových priestorov/garážových státí v bytovom 
dome, 

e)  spoluvlastníckemu podielu vo veľkosti ................../.........na pozemku parc.č............... 
zastavanom bytovým domom, druh pozemku: zastavaná plocha, o celkovej výmere........., 
nachádzajúcom sa v k. ú. Dúbravka, zapísanom na LV č. ..............vedenom katastrálnym 
úradom v Bratislave, Správou katastra pre Hlavné mesto SR Bratislavu, ktorý je daný 
pomerom podlahovej plochy Nebytového priestoru/Garážového státia k úhrnu podl. plôch 
všetkých bytov a nebytových priestorov/garážových státí v bytovom dome, 

f)  spoluvlastníckemu podielu vo veľkosti .................../.........na pozemku,  parc. č............... 
priliehajúcom k bytovému domu, bez plochy zastavanej bytovým domom a parkovacích 
státí, druh pozemku: ostatné plochy, o celkovej výmere......., nachádzajúcom sa v k. ú. 
Dúbravka, zapísanom na LV č. ..............vedenom katastrálnym úradom v Bratislave, 
Správou katastra pre Hlavné mesto SR Bratislavu, 
 
Spoluvlastnícky podiel:...../...... 
 
(doplní sa presné znenie a špecifikácia prevodu vlastníctva a/alebo prevodu 
spoluvlastníckeho podielu, teda tohto odstavca k podpisu tejto zmluvy podľa platných 
právnych predpisov a Slovenskej legislatívy platnej ku dňu podpisu tejto zmluvy a ďalej sa 
doplní správne znenie prevodu vlastníctva/spoluvlastníctva do celej tejto zmluvy) 

 
     (ďalej len „Garážové státie“) 
 

 

(spoločne ďalej „Predmet kúpy“). 
  
II.2. Predávajúci touto zmluvou predáva v celosti Predmet kúpy vrátane jeho súčastí a príslušenstva, 

za cenu uvedenú v bode III.1. a III.2. tejto zmluvy kupujúcemu do jeho výlučného 
vlastníctva/podielového spoluvlastníctva za podmienok ustanovených touto zmluvou. Kupujúci 
Predmet kúpy kupuje a zaväzuje sa zaplatiť predávajúcemu kúpnu cenu podľa 
ustanovení článku III. tejto zmluvy.  

II.3. Prílohou č.1 tejto zmluvy je Špecifikácia Bytu  3-3.4 (Katalógový list) identifikácia Bytu, pôdorys 
Bytu, zoznam miestností a úžitková plocha Bytu, balkónu, loggie a pivnice. 
Prílohou č.2 tejto zmluvy je Špecifikácia (Katalógový list) Nebytového priestoru/Garážového 
státia ............ 

II.4. Popis a rozsah Bytu a Nebytového priestoru/Garážového státia, spoluvlastníckeho podielu na 
spoločných častiach bytového domu a spoločných zariadeniach bytového domu a 
spoluvlastníckeho podielu na pozemku zastavanom bytovým domom a priľahlom k bytovému 
domu sú špecifikované v článkoch IV. a V tejto zmluvy. 

 

III. článok  
KÚPNA CENA A PLATOBNÉ PODMIENKY 

 
III.1. Cena za predmet kúpy špecifikovaný v bode II.1 tejto zmluvy je stanovená dohodou zmluvných 

strán vo výške ....................,- SKK bez DPH  

(slovom: sedem miliónov jednostodeväťdesiatšesťtisíc štyristotridsať slovenských korún), 

(..............,- EUR bez DPH  

slovom: dvestotridsaťosemtisíc osemstosedemdesiatosem eur) 

 
z toho: 

a) kúpna cena za úžitkovú plochu bytu je       ........,-SKK /m2  (..........,-EUR /m2) bez  DPH 
kúpna cena za balkón a loggiu je  ........,-SKK /m2  (..........,-EUR /m2) bez  DPH  
kúpna cena za pivnicu je        ..........,-SKK /m2  (..........,-EUR /m2) bez  DPH  

b) kúpna cena Bud.garážového státia   ..........,-SKK /m2  (..........,-EUR /m2) bez  DPH 
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c) spoluvlastnícky podiel na spoločných častiach Bytového domu , spoločných zariadeniach 
Bytového domu a spoluvlastnícky podiel na pozemkoch prislúchajúcich k Budúcemu bytu 
a Budúcemu garážovému státiu podľa II.1.a),b) je v cene Budúceho predmetu kúpy. 
 

 
 (ďalej len “Kúpna cena”) 
 

III.2. K Budúcej kúpnej cene bude účtovaná príslušná DPH podľa platných právnych  predpisov. 
Cena Budúceho bytu a Budúceho garážového státia spolu s DPH predstavuje v čase uzavretia 
tejto zmluvy celkovo ................,- SKK  
(slovom: osem miliónov päťstošesťdesiattritisíc sedemstopäťdesiatdva slovenských korún), 

(....................,- EUR 
slovom: dvestoosemdesiatštyritisíc dvestošesťdesiatštyri eur). 

 

III.3. Zmluvné strany sa dohodli na zaplatení Kúpnej ceny v dvoch častiach podľa nasledujúceho 
vzájomne odsúhlaseného splátkového kalendára: 

a) Prvá časť Budúcej kúpnej ceny (15% - záloha) vo výške ...............,- SKK vrátane DPH 
      (slovom: jeden milión dvestoosemdesiatštyritisíc päťstošesťdesiattri slovenských korún), 

(..............,- EUR) vrátane  DPH (slovom: štyridsaťdvatisíc šesťstoštyridsať eur) 
bola zaplatená kupujúcim vo forme zálohy dňa ..................... . Uvedená záloha sa 
započítava na Kúpnu cenu.  Na prvú časť Kúpnej ceny vystavil predávajúci zálohovú 
faktúru. 
 

b) Druhú časť Budúcej kúpnej ceny  (85% - doplatok) vo výške .................,- SKK  
vrátane  DPH (slovom:  sedem miliónov dvestosedemdesiatdeväťtisíc stoosemdesiatdeväť 
slovenských korún), 
(..............,- EUR) vrátane  DPH (slovom:  dvestoštyridsaťjedentisíc šesťstodvadsaťpäť eur) 
 
je povinný kupujúci uhradiť do 5 pracovných dní odo dňa podpisu tejto zmluvy oboma 
zmluvnými stranami, a to prevodom alebo vkladom na bankový účet predávajúceho vedený 
v Tatra banke, a.s., číslo účtu: 2621179671/1100, s čím zmluvné strany výslovne súhlasia 
alebo 
je povinný kupujúci uhradiť do 30 dní odo dňa podpisu tejto zmluvy oboma zmluvnými 
stranami, a to prevodom na bankový účet predávajúceho vedený v Tatra banke, a.s., číslo 
účtu: 2621179671/1100 prostredníctvom banky poskytujúcej kupujúcemu úver na úhradu 
kúpnej ceny, s čím zmluvné strany výslovne súhlasia. 
 
Kupujúci je povinný pri platbe realizovanej na základe tohto bodu tejto zmluvy uviesť ako 
variabilný symbol číslo tejto zmluvy (v.s. ...........). Po zaplatení druhej časti Kúpnej ceny 
v plnej výške je predávajúci povinný vystaviť príslušnú faktúru na druhú časť Kúpnej ceny 
a zaslať ju kupujúcemu. Za deň zaplatenia druhej časti kúpnej ceny sa považuje deň 
pripísania príslušnej čiastky na bankový účet predávajúceho. 

 
III.4. Ak sa kupujúci dostane do omeškania s úhradou druhej časti Kúpnej ceny podľa bodu III.3.b) 

tejto zmluvy, je povinný zaplatiť predávajúcemu zmluvnú pokutu podľa článku X. tejto zmluvy. 

 

IV. článok  
Popis a rozsah Bytu a NEBYTOVéHO PRIESTORU/Garážového státia 

 
IV.1. Byt 3-3.4 nachádzajúci sa na 3 podlaží bytového domu pozostáva z 3-och obytných miestností 

a príslušenstva, ktorým je kuchyňa, predsieň, kúpeľňa, WC, balkón, lodžia a pivnica. Podlahová 
plocha bytu je  ....... m2 .  
Podlahová plocha bytu vrátane balkónu a loggie je ......... a z toho:  
Plocha loggie a balkónu je....... m2    
Plocha pivnice je   ....... m2.  

 (poznámka: doplní sa podľa skutkového stavu platného v deň podpisu zmluvy) 
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IV.2. Súčasťou Bytu je jeho vybavenie, a to vnútorná inštalácia (vodovodné, kanalizačné, elektrické 
a telekomunikačné rozvody, rozvod ústredného kúrenia) s výnimkou stúpacích vedení a ďalších 
súčastí, ktoré sú určené na spoločné užívanie vlastníkom bytov a nebytových 
priestorov/garážových státí v bytovom dome. Byt je ďalej vybavený poštovou schránkou, 
zvončekom a domácim telefónom. Ostatné vybavenie Bytu bude uvedené v zápisnici o 
odovzdaní a prevzatí Predmetu kúpy spísanej v zmysle bodu VIII.1 tejto zmluvy. 

IV.3. Vlastníctvo Bytu je ohraničené vstupnými dverami do Bytu vrátane zárubne, a hlavnými 
uzatváracími ventilmi prívodu teplej a studenej vody, ústredného kúrenia a elektrickými ističmi 
pre Byt. Súčasťou Bytu je aj pivničná kobka v druhom suteréne bytového domu, ktorej 
vlastníctvo je ohraničené dverami. 

IV.4. Garážové státie pozostáva z 1 garážového stojiska nachádzajúceho sa na 1.podzemnom 
podlaží  bytového domu. Celková výmera Nebytového priestoru/Garážového státia je..........  
m2.  

(Poznámka : presné výmery sa doplnia podľa „rozčleňovacieho posudku“ a zamerania) 

V. článok 
Podiel na spoločných častiach a zariadeniach Bytového domu  

a podiel na spoločných pozemkoch 
 

V.1. S vlastníctvom Bytu a  Garážového státia je spojené spoluvlastníctvo spoločných častí 
bytového domu, spoločných zariadení bytového domu, príslušenstva bytového domu 
a spoluvlastníctvo na pozemkoch zastavaných bytovým domom a priľahlých k bytovému domu - 
bod II.1 tejto zmluvy. 

V.2. Spoločnými časťami bytového domu sa na účely tejto zmluvy rozumejú časti bytového domu, 
ktoré sú nevyhnutné na jeho podstatu a bezpečnosť a sú určené pre spoločné užívanie, a to 
najmä základy bytového domu, strechy, chodby, obvodové múry, priečelia, vchody, schodištia, 
vodorovné nosné a izolačné konštrukcie a zvislé nosné konštrukcie.  

V.3. Spoločnými zariadeniami bytového domu sa na účely tejto zmluvy rozumejú zariadenia, ktoré 
sú určené na spoločné užívanie a slúžia výlučne tomuto bytovému domu. Takýmito 
zariadeniami sú najmä výťahy, strojovne výťahov vrátane elektroinštalácie, vzduchotechnika, 
bleskozvody, vodovodná a kanalizačná prípojka od šachty po merania, elektrické 
a telekomunikačné rozvody od hlavného domového rozvádzača po poistky, resp. po vstup do 
jednotlivých bytov a nebytových priestorov/garážových státí, osvetlenie v spoločných častiach 
bytového domu, elektrický vrátnik vrátane rozvodov. 

V.4. Príslušenstvom bytového domu sú kanalizačná a vodovodná šachta, retenčná nádrž, spevnené 
plochy na priľahlých pozemkoch, prístrešok na smeti. 

VI.  článok 
Správa Bytového domu 

 
VI.1. Kupujúci vyhlasuje, že pristúpi k zmluve o výkone správy bytového domu, ktorú vykonáva 

správcovská spoločnosť..............................ak nebude zriadená správa bytového domu kupujúci 
vyhlasuje, že pristúpi k spoločenstvu………………… 

VII. článok  
Prevod vlastníckeho práva k Predmetu kúpy, záložné právo 

 
VII.1. Kupujúci nadobudne vlastnícke právo/podielové spoluvlastníctvo k Predmetu kúpy vkladom 

vlastníckeho práva do katastra nehnuteľností s tým, že právne účinky vkladu vlastníckeho práva 
vzniknú na základe právoplatného rozhodnutia príslušnej správy katastra o jeho povolení. 
Týmto dňom prejdú na kupujúceho všetky úžitky, povinnosti a práva spojené 
s vlastníctvom/spoluvlastníctvom Predmetu kúpy, s výnimkou nebezpečenstva vzniku škody, 
ktoré na kupujúceho prechádza dňom odovzdania Predmetu kúpy kupujúcemu. 

VII.2. Po úhrade druhej časti Kúpnej ceny zo strany kupujúceho podľa bodu III.3.b) tejto zmluvy  
v plnej výške predávajúci najneskôr do 10 pracovných dní po uvedenej úhrade 
vypracuje, podpíše a podá na príslušnú správu katastra návrh na povolenie vkladu vlastníckeho 
práva kupujúceho k Predmetu kúpy do katastra nehnuteľností. Kupujúci sa zaväzuje nepodať až 
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do uplynutia lehoty podľa predchádzajúcej vety návrh na povolenie vkladu vlastníckeho práva 
k Predmetu kúpy, inak je povinný zaplatiť predávajúcemu zmluvnú pokutu vo výške 10% Kúpnej 
ceny (vrátane DPH); právo predávajúceho na náhradu škody nie je dojednaním podľa 
predchádzajúcej vety dotknuté. Kupujúci sa v súvislosti s konaním o povolení vkladu do 
katastra nehnuteľností zaväzuje poskytnúť predávajúcemu potrebnú súčinnosť a doklady. 

VII.3. Náklady spojené s konaním o povolení vkladu vlastníckeho práva kupujúceho k Predmetu kúpy 
do katastra nehnuteľností, vrátane poplatku za zrýchlené konanie, znáša v plnom rozsahu 
kupujúci. V tejto súvislosti sa zmluvné strany dohodli, že o výšku správneho poplatku za 
povolenie vkladu vlastníckeho práva kupujúceho do katastra nehnuteľností sa zvyšuje Kúpna 
cena a kupujúci je povinný uhradiť túto čiastku v čase a spôsobom podľa bodu III.3.b) tejto 
zmluvy. 

VII.4. Kupujúci si je vedomý skutočnosti, že Predmet kúpy je zaťažený záložným právom zriadeným 
v prospech spoločnosti TATRA BANKA, a.s. (ďalej „Banka“), ktoré zabezpečuje úverovú 
pohľadávku Banky voči predávajúcemu. Záložné právo Banky podľa predchádzajúcej vety 
zanikne po tom, čo bude zo strany kupujúceho uhradená zvyšná časť Kúpnej ceny podľa bodu 
III.3.b) tejto zmluvy v plnej výške. Po úhrade celej Kúpnej ceny zo strany kupujúceho vydá 
Banka predávajúcemu písomný doklad, na základe ktorého bude záložné právo podľa tohto 
bodu tejto zmluvy vymazané z katastra nehnuteľností. Po obdržaní uvedeného písomného 
dokladu sa predávajúci zaväzuje bezodkladne, najneskôr do 10 pracovných dní, zabezpečiť 
podanie návrhu na výmaz záložného práva Banky z katastra nehnuteľností. Voči uvedenému 
postupu nemá kupujúci žiadne výhrady a akceptuje ho. Ak predávajúci poruší povinnosť 
zabezpečiť po obdržaní písomného dokladu Banky podanie návrhu na výmaz záložného práva 
Banky z katastra nehnuteľností, je povinný zaplatiť kupujúcemu zmluvnú pokutu vo výške 
50.000,- Sk. 

VIII. článok  
Odovzdanie Predmetu kúpy, zodpovednosť za vady, záruka 

 
VIII.1. Predávajúci je povinný odovzdať Predmet kúpy podľa bodu II.1. kupujúcemu dňa .................., 

a to za podmienky, že druhá časť Kúpnej ceny podľa bodu III.3.b) tejto zmluvy bude zo strany 
kupujúceho riadne uhradená. Kupujúci je povinný osobne sa zúčastniť na odovzdaní a prevzatí 
Predmetu kúpy alebo písomne splnomocniť na to svojho zástupcu. O odovzdaní a prevzatí 
Predmetu kúpy bude spísaná zápisnica, ktorá bude okrem iných skutočností obsahovať aj 
špecifikáciu vybavenia Bytu, definovanie vád Predmetu kúpy, ich rozsah a termíny ich 
bezplatného odstránenia, ktoré zabezpečí predávajúci. Zápisnicu potvrdia svojimi podpismi 
obidve zmluvné strany. Kupujúci je povinný v rámci preberacieho konania prevziať Predmet 
kúpy aj s vadami a nedorobkami, ktoré nebránia riadnemu užívaniu Predmetu kúpy, avšak iba 
za podmienky, ak sa predávajúci zaviaže na ich odstránenie. Predávajúci pri preberacom 
konaní podľa tohto bodu tejto zmluvy odovzdá kupujúcemu kľúče od vstupných dverí do Bytu, 
kľúče od dverí do kobky, kľúče od poštovej schránky, diaľkové ovládanie vstupných dverí do 
Garážového státia a kópiu zmluvy o výkone správy. Ak sa kupujúci nezúčastní na odovzdaní a 
prevzatí Predmetu kúpy podľa tohto bodu tejto zmluvy, Predmet kúpy sa považuje za riadne 
a bez vád odovzdaný kupujúcemu v deň doručenia kupujúcemu podpísanej zápisnice 
predávajúcim a doručenia kľúčov od vstupných dverí do Bytu, kľúčov od dverí do kobky, kľúčov 
od poštovej schránky, diaľkového ovládania vstupných dverí do Garážového státia a kópie 
zmluvy o výkone správy. V prípade, že zápisnica a ostané dokumenty a príslušenstvo 
k odovzdaniu Predmetu kúpy bude predávajúcemu vrátené poštou z dôvodu nemožnosti 
doručenia z akéhokoľvek dôvodu na adresu kupujúceho uvedenej v tejto zmluve, stáva sa 
doručenie účinným ku dňu, kedy bol doporučený list  poštou vrátený predávajúcemu. 

VIII.2. Od momentu odovzdania a prevzatia Predmetu kúpy podľa bodu VIII.1 vyššie je kupujúci povinný 
uhrádzať správcovi - spoločenstvu bytového domu platby za služby spojené s užívaním Predmetu 
kúpy. Rovnakým momentom prechádza na kupujúceho nebezpečenstvo vzniku škody na 
Predmete kúpy. 

VIII.3. Predávajúci zodpovedá za vady, ktoré má Predmet kúpy v čase jeho odovzdania kupujúcemu. 
Predávajúci  poskytuje na stavebné časti bytového domu záruku za akosť v trvaní 36 mesiacov. 
Záručná doba začína plynúť dňom odovzdania Predmetu kúpy kupujúcemu. Na zabudované 
výrobky, materiály a technológie sa poskytuje záruka určená ich výrobcami, minimálne však 
v trvaní 24 mesiacov. Predávajúci nezodpovedá za vady spôsobené kupujúcim a osobami, 
ktoré Predmet kúpy užívajú. Predávajúci taktiež nezodpovedá za vady, ktoré sám nezavinil. 
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VIII.4. Vady zistené pri odovzdaní Predmetu kúpy budú špecifikované v zápisnici o odovzdaní 
a prevzatí Predmetu kúpy v zmysle bodu VIII.1 tejto zmluvy. Vady zistené po odovzdaní 
Predmetu kúpy v záručnej dobe sa kupujúci zaväzuje oznámiť predávajúcemu bezodkladne po 
ich zistení, a to formou písomnej reklamácie riadne doručenej predávajúcemu. V reklamácií 
musí byť vada presne špecifikovaná. V prípade, že predávajúci reklamovanú vadu neuzná, je 
povinný o tejto skutočnosti písomne informovať kupujúceho v lehote 10 pracovných dní odo dňa 
doručenia reklamácie. 

VIII.5. Zmluvné strany sa dohodli, že v prípade, ak predávajúci uzná riadne reklamovanú vadu 
Predmetu kúpy v záručnej dobe, je povinný ju bezplatne odstrániť. Predávajúci sa zaväzuje 
začať s odstraňovaním uznanej vady do 15 pracovných dní odo dňa doručenia písomnej 
reklamácie, pričom lehotu na ich odstránenie si zmluvné strany dohodnú písomne.  

VIII.6. Kupujúci berie na vedomie a súhlasí so skutočnosťou, že technické, príp. obdobné dokumenty 
týkajúce sa stavby bytového domu, najmä projekt skutočného vyhotovenia stavby, revízne 
správy, osvedčenia o akosti výrobkov, protokoly o skúškach, atesty, návody k obsluhe, záručné 
listy a právoplatné kolaudačné rozhodnutie predávajúci  odovzdal správcovi bytového 
domu/spoločenstvu. 

IX. článok  
Vyhlásenia zmluvných strán 

 
IX.1. Predávajúci vyhlasuje, že je výlučným vlastníkom Predmetu kúpy, jeho oprávnenie nakladať 

s ním nie je obmedzené a na Predmete kúpy neviaznu žiadne ťarchy, s výnimkou zákonného 
záložného práva v zmysle § 15 Zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov (ďalej len „Zákon č. 182/1993“), záložného práva zriadeného v prospech Banky, príp. 
záložného práva v prospech tretej osoby (banky, ktorá kupujúcemu poskytla úver), zriadeného 
za účelom financovania nadobudnutia Predmetu kúpy podľa tejto zmluvy. 

IX.2. Kupujúci vyhlasuje, že sa riadne oboznámil s faktickým a právnym stavom Predmetu kúpy 
a nemá voči nemu žiadne výhrady. Ustanovenie článku VIII. tejto zmluvy nie je týmto dotknuté. 

IX.3. Predávajúci vyhlasuje, že nemá žiadne nedoplatky voči správcovi bytového domu/spoločenstvu 
ohľadom užívania Bytu a/alebo Garážového státia. 

IX.4. Kupujúci vyhlasuje, že nepožaduje vypracovanie znaleckého posudku za účelom zistenia 
technického stavu Bytu a/alebo Garážového státia, s uvedením opráv, ktoré treba nevyhnutne 
vykonať v najbližších dvanástich mesiacoch. 

X. článok  
Odstúpenie od zmluvy a sankcie 

 
X.1. Každá zmluvná strana je oprávnená odstúpiť od tejto zmluvy zo zákonných dôvodov 

a z dôvodov uvedených v tejto zmluve, a to postupom definovaným v tomto článku tejto zmluvy. 
Predávajúci je oprávnený odstúpiť od tejto zmluvy, najmä ak kupujúci bude v omeškaní so 
zaplatením druhej časti Kúpnej ceny podľa bodu III.3.b) tejto zmluvy alebo jej časti dlhšie ako 
60 dní. 

X.2. Zmluvné strany sa dohodli, že odstúpenie je účinné momentom doručenia písomného 
oznámenia odstupujúcej strany vo forme doporučeného listu s doručenkou druhej zmluvnej 
strane. V prípade, že odstúpenie od tejto zmluvy bude odstupujúcej strane vrátené poštou 
z dôvodu nemožnosti doručenia odstúpenia z akéhokoľvek dôvodu na adresu druhej zmluvnej 
strany uvedenej v tejto zmluve, resp. neskôr písomne oznámenú a doručenú odstupujúcej 
strane, stáva sa odstúpenie účinným ku dňu, kedy bol doporučený list s doručenkou poštou 
vrátený odstupujúcej strane. Ustanovenie o doručovaní odstúpenia, s výnimkou formy 
doporučeného listu s doručenkou, sa primerane použije aj na doručovanie iných písomností 
podľa tejto zmluvy. 

X.3. Odstúpením od tejto zmluvy zanikajú všetky práva a povinnosti zmluvných strán vyplývajúce z 
tejto zmluvy s výnimkou nárokov na zmluvné alebo zákonné sankcie a zmluvných ustanovení, 
ktoré podľa prejavenej vôle zmluvných strán alebo vzhľadom na svoju povahu majú trvať aj po 
ukončení tejto zmluvy. Zmluvné strany sú si povinné vrátiť plnenia, ktoré im boli na základe tejto 
zmluvy poskytnuté druhou zmluvnou stranou. Predávajúci  je povinný vrátiť zálohu na kúpnu 
cenu bytu prijatú od kupujúceho podľa bodu III.3.a) tejto zmluvy najneskôr do 30 dní odo dňa 
účinnosti odstúpenia od tejto zmluvy. V tejto súvislosti sa zmluvné strany dohodli na započítaní 
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pohľadávky kupujúceho podľa predchádzajúcej vety voči akýmkoľvek pohľadávkam 
predávajúceho vyplývajúcich z tejto zmluvy. 

X.4. Ak v momente odstúpenia od tejto zmluvy bude Predmet kúpy zaťažený záložným právom 
v prospech tretej osoby (banky, ktorá kupujúcemu poskytla úver), zriadeným za účelom 
financovania nadobudnutia Predmetu kúpy podľa tejto zmluvy, kupujúci sa zaväzuje 
bezodkladne, najneskôr do 30 dní odo dňa účinnosti odstúpenia, zabezpečiť zánik takéhoto 
záložného práva a jeho výmaz z katastra nehnuteľností, inak zodpovedá za škodu spôsobenú 
predávajúcemu  bez ohľadu na jeho zavinenie.  

X.5. Ak sa kupujúci dostane do omeškania s úhradou druhej časti Kúpnej ceny podľa bodu III.3.b) 
tejto zmluvy alebo jej časti, je povinný zaplatiť predávajúcemu  zmluvnú pokutu vo výške 0,3 % 
z dlžnej sumy za každý deň omeškania, maximálne však do výšky 10 % Kúpnej ceny (vrátane 
DPH), a to bez ohľadu na jeho zavinenie. Právo predávajúceho na náhradu škody nie je 
dojednaním podľa predchádzajúcej vety  dotknuté. 

X.6. Ak kupujúci poruší povinnosť definovanú v bode X.4. tejto zmluvy, je povinný zaplatiť 
predávajúcemu zmluvnú pokutu vo výške 15 % Kúpnej ceny (vrátane DPH), a to bez ohľadu na 
jeho zavinenie. Právo predávajúceho na náhradu škody nie je dojednaním podľa 
predchádzajúcej vety  dotknuté.  
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XI. článok  
Záverečné ustanovenia 

 
XI.1. Táto zmluva je účinná a pre zmluvné strany záväzná dňom jej podpisu oboma zmluvnými stranami. 

Táto zmluva je záväzná i pre prípadných právnych nástupcov zmluvných strán; právne účinky 
vkladu vlastníckeho práva kupujúceho k Predmetu kúpy nastávajú dňom právoplatnosti rozhod-
nutia príslušnej správy katastra o povolení vkladu vlastníckeho práva z tejto zmluvy do katastra 
nehnuteľností. 

XI.2. Ak niektoré ustanovenia tejto zmluvy stratia platnosť a účinnosť, nie je tým dotknutá platnosť 
ostatných ustanovení. Namiesto neúčinných ustanovení a na vyplnenie medzier sa použije 
právna úprava, ktorá, pokiaľ je to právne možné, sa čo najviac približuje zmyslu a účelu tejto 
zmluvy, pokiaľ pri uzatváraní tejto zmluvy zmluvné strany túto otázku brali do úvahy. 

XI.3. Akékoľvek zmeny alebo doplnenia tejto zmluvy môžu byť vykonané výlučne písomnou formou, 
so súhlasom oboch zmluvných strán. 

XI.4. Táto zmluva je vypracovaná v 8 rovnopisoch v slovenskom jazyku. Predávajúci obdrží 2 
rovnopisy, kupujúci obdrží 1 rovnopis, 4 rovnopisy sú určené pre účely konania o povolení 
vkladu vlastníckeho práva na príslušnej správe katastra a 1 rovnopis pre úverujúcu banku. 

XI.5. Táto zmluva sa riadi právnym poriadkom Slovenskej republiky. Vzťahy medzi zmluvnými 
stranami neupravené touto zmluvou sa riadia príslušnými ustanoveniami Zákona č. 182/1993, 
Občianskeho zákonníka ako aj inými všeobecne záväznými právnymi predpismi. 

XI.6. Zmluvné strany vyhlasujú, že sú plne spôsobilé k právnym úkonom, že túto zmluvu uzavreli 
vážne a slobodne a že nebola uzavretá v tiesni za nápadne nevýhodných podmienok. Tiež 
potvrdzujú, že si túto zmluvu riadne prečítali, s jej obsahom súhlasia a že táto zmluva 
neodporuje dobrým mravom. 

XI.7. Nižšie uvedený zoznam príloh tvorí neoddeliteľnú súčasť tejto zmluvy. 

 
V Bratislave, dňa .......................... 
 
 
Predávajúci:                                                                                  Kupujúci: 
 
     
 
  
                                                                    
____________________________ 
MUDr. Ľubica Ondrušová  
konateľ spoločnosti                                                             
VILLA RUSTICA, s.r.o. 
 
 
 
 
 
 
____________________________    ___________________________ 
Ing.arch. Peter Vavrica      ..................................... 
konateľ spoločnosti                                                             
VILLA RUSTICA, s.r.o. 

 
 
Prílohy:  1)  Špecifikácia Bytu  ......... (Katalógový list), identifikácia Bytu, pôdorys Bytu , zoznam   
                          miestností a úžitková plocha Bytu, balkónu, loggie a pivnice. 
 2)  Špecifikácia (Katalógový list) Nebytového priestoru / Garážového státia ............. 
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PRÍLOHA Č.6  

k Zmluve o uzavretí budúcej zmluvy o prevode vlastníctva 
bytu/nebytového priestoru  

PRAVIDLÁ PRE VÝBER NADŠTANDARDNÉHO 
VYBAVENIA BYTU A KLIENTSKÉ  ZMENY. 

 
1. Dispozícia a štandard bytov boli klientovi preukázané a sú všeobecne definované 

v prílohách, ktoré sú priložené k zmluve o uzavretí budúcej zmluvy o prevode 
vlastníctva bytu/nebytového priestoru a k zmluve o prevode vlastníctva 
bytu/nebytového priestoru – popis štandardného vybavenia bytov a špecifikácia bytu 
(Katalógový list) identifikácia bytu, pôdorys bytu, zoznam miestností a úžitková plocha 
bytu, balkónu, loggie, terasy a pivnice. 

2. Termín pre nahlásenie požiadavky na dispozičné zmeny (klientské zmeny):    
......................... 

3. Termín pre nahlásenie požiadavky na nadštandard – zmeny materiálov, kompletáž -
sanita, dvere, zásuvky, vypínače, parkety, dlažby, obklady...(klientské 
zmeny):........................ 

4. Developer stanoví štandard bytu – konečné materiály a vyzve klienta k záväznej 
požiadavke na klientské zmeny. 

5. Ak klient nemá záujem o nadštandardné vybavenie a teda o dispozičné zmeny a iné 
nadštandardné zmeny(klientské zmeny) doručí developerovi prehlásenie 
o neuplatnení požiadavky na klientské zmeny. 

6. Klient je povinný developerovi doručiť požiadavku na klientské zmeny do termínu 
dohodnutého v bode 2 a 3. 
- po doručením požiadavky je povinná konzultácia a zaplatenie paušálneho 

poplatku vo výške 5.000,-Sk, plus DPH slovom: päťtisíc slovenských korún plus 
DPH za spracovanie projektovej dokumentácie. 

- developer následne spracuje požiadavky a vytvorí cenovú ponuku pre klienta 
najneskôr do 20 dní 

7.  Ak klient s vypracovanou projektovou dokumentáciou – cenovou ponukou nesúhlasí 
je povinný developerovi doručiť prehlásenie o neuplatnení požiadavky na klientské 
zmeny ako v bode 5. Klient nemá nárok na vrátenie zaplateného poplatku podľa 
 bodu 6. za vypracovanie projektovej dokumentácie. 

8. Ak klient s vypracovanou projektovou dokumentáciou – cenovou ponukou súhlasí, je 
povinný doručiť developerovi záväzné potvrdenie objednávky. 

9. V prípade záujmu má klient možnosť vyňatia niektorej časti vybavenia zo štandardu 
(nebrániacej kolaudácii) a dodanie ako holobyt, t.j.v jednotlivej časti bez 
štandardného vybavenia. V prípade zvolenia tohto variantu sa klientovi nacení rozdiel 
formou dodatku k zmluve o budúcej zmluve na zníženie kúpnej ceny o materiál, ktorý 
bol vyňatý zo štandardu.  

 


