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Prakticky postup krok za krokom: stanovenie ceny, priprava
dokladov, obhliadky, kupna zmluva a odovzdanie kl'ucov.
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AKO PREDAT BYT V BRATISLAVE

Predaj bytu sa da zvladnut pokojne

Predaj v kocke

1 Redlna cena
2 Doklady
3-4  Priprava a inzerat

5-6 Obhliadky a vyjednavanie

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958

Pre vacsinu l'udi je predaj bytu jedna z najvacsich
finan¢nych transakcii v Zivote. Neistota pritom
vacsinou neprameni z toho, Ze by bol predaj zlozity,
ale z toho, zZe Clovek nevie, ¢o ho ¢aka a v akom
poradi.

V realitach pdsobim od roku 2008 a za ten ¢as som videl,

ze predaj sa skoro vzdy zasekne na tych istych veciach: na

prestrelenej cene, slabej prezentacii, chybajucich
dokladoch alebo na nejasnej dohode o platbe. Tuto
priru¢ku som pripravil preto, aby ste tieto chyby urobit
nemuseli.

Najdete v nej cely postup v 6smich krokoch, kontrolny

zoznam dokladov, prehlad poplatkov a dani a najCastejSie

chyby, ktoré stoja predavajucich &as aj peniaze. Ci budete

predavat sami, alebo s nami, mala by vam usetrit vela
otazok.

Marek Bagona
zakladatel a realitny maklér, MARK REAL

3 7 Rezervacia, zmluva, uschova

4 8 Kataster a odovzdanie

5 . Dane a poplatky

6 . 10 najcastejsSich chyb

7 . Kontrolny zoznam na vytlacenie
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PREHLAD

Predaj bytu v 6smich krokoch

Takto vyzera cesta od rozhodnutia predat po odovzdanie klti¢ov. Casy su orientaéné:
najviac ich ovplyvni cena, stav bytu a to, i kupujuci financuje kupu hypotékou.

@ Realna cena niekol'ko dni

Zistite, za kol'ko sa podobné byty v okoli naozaj predali, a podla toho nastavite cenu, ktora prilaka
kupujucich.

Doklady 1az 2 tyzdne

(%)
—/

List vlastnictva, doklad o nadobudnuti a energeticky certifikat eSte pred inzeratom. Potvrdenie od
spravcu a vycislenie hypotéky az pri priprave kupnej zmluvy.

Priprava bytu par dni

()
-/

Upratat, opravit drobnosti, homestaging, profesionalne fotky a video.

Inzerat a marketing od zverejnenia

®

Realitné portaly, socialne siete, reklama a oslovenie zaujemcov z databazy. Najviac zaujemcov
prichadza v prvych tyzdnoch.

Obhliadky podla zaujmu

Pripraveny byt, odpovede na otazky o dome a nakladoch, overenie financovania kupujuceho.

Vyjednavanie dni

Dohoda o cene, terminoch a spdsobe financovania.

Rezervacia, kiipna zmluva a uschova 1az 4 tyzdne

OO0

Rezervacna zmluva, potom kupna zmluva. Ak kupujuci plati z vlastnych zdrojov, kupna cena sa
zvycCajne sklada do uschovy. Pri hypotéke sa ¢aka na schvalenie Uveru a posudok, peniaze potom
vyplaca banka podla podmienok Uverovej zmluvy.

Kataster a odovzdanie do 30 dni

Vklad vlastnickeho prava do katastra, vyplatenie kupnej ceny, odovzdanie bytu s protokolom
a prepis energii.

DOBRE VEDIET

Pri kazdom nasom predanom byte zverejiiujeme, za kolko dni sa predal. Prehl'ad najdete
na markreal.sk/predane.

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958 3
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0 REALNA CENA
Spravna cena rozhoduje o vSetkom

NajCastejSia chyba pri predaji je nespravne nastavena cena. PriliS vysoka zaujemcov
odradi, byt visi v inzercii mesiace a pri kazdom znizeni pésobi horsie. Prilis nizka
Znamena, Zze nechavate peniaze na stole.

Co ovplyviiuje cenu bytu

o Lokalita: mestska cast, ulica, dostupnost
MHD, Skél a obchodov

Balkon, loggia, terasa, pivnica

e Parkovanie: vlastné miesto, garaz,
* Vymera a dispozicia: pocet izieb a ich moznosti na ulici

usporiadanie » Bytovy dom: zateplenie, stav spoloénych

e Stav bytu: pévodny, CiastoCne alebo priestorov, fond oprav

kompletne zrekonstruovany « Mesaéné naklady a energeticka trieda
* Poschodie a vytah

Ako cenu zistit

Rozhodujuce nie je, za kolko sa podobné byty pontikaju, ale za kolko sa naozaj predali.
Ponukové ceny na portaloch byvaju vyssie a niektoré byty v nich visia prave preto, ze su
predrazené. Pomoze porovnanie s predajmi v okoli a skisenost makléra, ktory vidi, ¢o sa na trhu
realne deje.

Dobra cena nie je najnizSia mozna. Je to cena, pri ktorej pridu na obhliadku zaujemcovia, ktori
byt naozaj chcu, a mozete vyjednavat z pozicie sily.

ORIENTACNA CENA ZA 2 MINUTY

Odpovedzte na par otazok a uvidite orientacné rozpatie ceny vasho bytu.
Presny odhad podla aktualneho trhu vam po obhliadke pripravime zadarmo
a nezavazne.

markreal.sk/odhad-ceny-nehnutelnosti

POZOR

Cenu ,na skusku" vyssSie s tym, Ze ju neskor znizite, sa vacSinou neoplati. Najvacsi zaujem
je v prvych tyZzdnoch po zverejneni a prave vtedy by mala cena sediet.

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958 4
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e DOKLADY
Pripravte si doklady vopred

Cim skér budete mat doklady pokope, tym hladsie pdjde cely predaj. Chybajuci papier
dokaze podpis zmluvy posunut o tyzdne a kupujuci medzitym méze vychladnut.

Pred zverejnenim inzeratu

(] Listvlastnictva
Aktualny vypis overi, kto je vlastnikom, aké st podiely a ¢i na byte nie je zalozné pravo alebo ina tarcha.

(] Doklad o nadobudnuti bytu

Kupna alebo darovacia zmluva, osvedcenie o dedi¢stve, zmluva o prevode od bytového podniku. DéleZity je aj pre
vypocet dane.

(] Energeticky certifikat
Pri predaji ho musite kupujucemu odovzdat najneskér pri podpise kiipnej zmluvy a energeticku triedu uviest aj
v inzerate. Vynimky sa tykaju napriklad pamiatok. Ak ho neviete najst, opytajte sa spravcu domu; ak certifikat
neexistuje, vypracuje ho energeticky auditor.

(] Doklady k stavebnym Gpravam

Ak ste robili zasahy do nosnych konstrukcii, prestavby alebo zmenu dispozicie, pripravte si povolenia ¢i ohlasenia.

(] Pédorys bytu arevizie

Podorys pomoze v inzerate, revizne spravy (plyn, elektrina) kupujuci ¢asto chcu vidiet.

Pri priprave kupnej zmluvy

(] Obé&iansky preukaz

VSetkych vlastnikov. Ak byt patri manzelom do bezpodielového spoluvlastnictva, podpisuju obaja.

Potvrdenie od spravcu alebo spolo¢enstva viastnikov

Vyska mesacnych zaloh, stav fondu prevadzky, udrzby a oprav a potvrdenie, ze nemate nedoplatky.

Zmluva o uvere a vycislenie zostatku od banky. Banka urci, ako sa uver pri predaji vyplati a zalozné pravo vymaze.

O
C] Udaje o hypotéke, ak byt este splacate

Splnomocnenie s Uradne overenym podpisom
Ak sa niektory z vlastnikov nemoze zucastnit podpisu.

TIP

Presny zoznam zavisi od konkrétneho bytu. Pri dedi¢stve, spoluvlastnictve alebo predaji
s hypotékou sa oplati prejst doklady s maklérom esSte pred zverejnenim inzeratu.

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958 5
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e PRIPRAVA BYTU
Prvy dojem sa robi na fotke

Vacsina kupujucich si byt vybera podla fotiek. Kolko l'udi pride na obhliadku, sa
rozhodne skor, nez byt uvidia nazivo.
() Upratat a vyvetrat, umyt okna Vymalovat, ak su steny zaSpinené alebo

Odstranit osobné veci, fotky a nadbytocny vyrazne farebne

nabytok Upratat balkén alebo loggiu a zariadit ich

na posedenie

prasknutu listu, nefunkéné svetlo Profesionalne fotky za denného svetla

OO0 0O O

D Opravit drobnosti: kvapkajuci kohutik,

Vymenit vypalené Ziarovky, roztiahnut
zavesy

Video alebo 3D prehliadka

Homestaging je Uprava interiéru pred fotenim a obhliadkami, aby sa kupujuci vedeli do bytu
lahsie vzit. Pri prazdnych alebo zastaranych miestnostiach poméze Al staging, ktory priestor na
fotke virtualne zariadi.

o INZERAT A MARKETING

Co musi obsahovat dobry inzerat

e Presné udaje: vymera, poschodie, pocet e Pravdivy popis bez prikraslovania:
podlazi, stav, rok vystavby sklamanie na obhliadke stoji viac

e Mesacné naklady a energeticka trieda e Okolie: MHD, Skoly, obchody, parkovanie

e Kvalitné fotky, pédorys, video e Cena a spbsob kontaktu

Ponuku je dobré zverejnit naraz na viacerych miestach: na realitnych portaloch (nehnutelnosti.sk,
reality.sk, topreality.sk, zoznamrealit.sk), na socialnych sietach a v cielenej reklame. My ju
navyse posleme zaujemcom z nasej databazy, ktori hladaju podobny byt.

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958 6
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° OBHLIADKY
Na obhliadke sa predava

Kupujuci chce na obhliadke najma vidiet, ¢i byt zodpoveda inzeratu, a najst odpovede na
otazky, ktoré ho trapia.

Otazky, ktoré padnu skoro vzdy

¢ Kolko su mesacné naklady a ¢o zahrfnaju? e AKi su susedia, je tu hluk?
e AKky je stav domu, fondu oprav a planuju sa e Kde sa parkuje?
opravy?

e Kedy by bol byt volny?
e PrecCo predavate?

TIP

Ak zaujemca financuje klpu hypotékou, opytajte sa, ¢i ma uver predschvaleny. Predidete
tak situacii, Ze sa dohoda na poslednu chvilu rozpadne. Nas finanény poradca vie
kupujucemu poméct s hypotékou od predschvalenia po Cerpanie.

Pred obhliadkami odloZte cennosti, dokumenty a lieky. Obhliadky je lepsie sustredit do niekolkych terminov, ako ich
roztahovat na tyzdne.

e VYJEDNAVANIE

Ako vyjednavat o cene
» Vopred si uréte minimum a ¢o ste ochotni zvazit (termin odovzdania, vybavenie, nabytok).

¢ Neodpovedaijte na prvu ponuku hned'. Vypocujte si celu ponuku vratane spdsobu
financovania a terminov.

» Hodnotte celok, nielen cenu. Kupujuci s vlastnymi zdrojmi alebo predschvalenou hypotékou
moze byt lepsi aj pri o nie€o nizsej cene.

¢ Dohodu dajte pisomne a Co najskor ju potvrdte rezervaciou.

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958 7
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o REZERVACIA, KUPNA ZMLUVA, USCHOVA

Bezpecna dohoda a bezpecné peniaze

Ked sa s kupujucim dohodnete, nasleduje rezervacia a potom kupna zmluva. Tu sa
rozhoduje o tom, Ci dostanete peniaze v€as a bez rizika.

Rezervacna zmluva

Kupujuci nou potvrdzuje zaujem a sklada rezervacny poplatok. Mala by jasne uviest cenu, lehotu
na podpis kupnej zmluvy a €o sa stane s rezervacnym poplatkom, ak kupujuci od kupy odstupi
alebo mu banka neschvali uver.

Kupna zmluva

Obsahuje presnu identifikaciu bytu a zmluvnych stran, kipnu cenu, spdsob a termin uhrady,
termin odovzdania a vysporiadanie pripadného zalozného prava. Je dobré nechat ju pripravit
odbornikom. Podpisy predavajucich musia byt Uradne overené.

Uschova kupnej ceny

Ako funguje Predaj bytu s hypotékou

Pouziva sa najma vtedy, ked' kupujuci plati Cast kupnej ceny sa pouZije na vyplatenie

z vlastnych zdrojov. Kupujuci zlozi peniaze vasej hypotéky, banka potom vyda suhlas na
u notara, advokata alebo v banke. vymaz zalozného prava. Postup treba
Predavajucemu sa vyplatia az po zapise dohodnut s bankou vopred.

nového vlastnika do katastra. Kupujuci tak
neplati vopred a predavajuci ma istotu, ze
peniaze dostane.

Hypotéka kupujuceho

Ak kupujuci financuje kupu uverom, da si pre banku vypracovat znalecky posudok, podpisuje sa
aj zalozna zmluva a do katastra sa vklada zalozné pravo banky. Peniaze potom posiela banka
priamo podla podmienok uverovej zmluvy. Cely proces preto trva dihSie, zvy€ajne 2 az 4 tyzdne.

POZOR

Nikdy neodovzdavaijte byt ani kl'u¢e, kym nemate klpnu cenu zaplatenu alebo jasne
zabezpecenu: zloZzenu v Uschove alebo s dohodnutym postupom banky kupujuceho.

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958 8
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e KATASTER A ODOVZDANIE

Vklad do katastra a kl'uce

Vlastnictvo na kupujuceho neprechadza podpisom zmluvy, ale az vkladom do katastra
nehnutelnosti.

NAVRH NA VKLAD POPLATOK LEHOTA KATASTRA
Standardne, v listinnej podobe 100 € 30 dni
Standardne, elektronicky 50 € 30 dni
Zrychlene, v listinnej podobe 300 € 15 dni
Zrychlene, elektronicky 150 € 15 dni

Sadzby platia od 1. 4. 2024 (stav k oktobru 2026). Kto poplatok zaplati, je vecou dohody v klipnej zmluve. Pri zrychlenom
konani kataster vrati rozdiel, ak nerozhodne do 15 dni.

Odovzdanie bytu
(] Preberaci protokol

Datum, stavy meradiel (elektrina, plyn, voda, teplo), pocCet kl'u€ov a Cipov, vybavenie, ktoré v byte zostava,
a pripadné vady.

Prepis energii

Elektrina a plyn sa prepisuju na nového vlastnika podla stavov z protokolu.

Oznamenie spravcovi
Spravca alebo spolo¢enstvo vlastnikov potrebuje vediet, od kedy plati zalohy novy viastnik.

Trvaly pobyt

Ak ste v byte mali trvaly pobyt, zmente ho na novu adresu.

O 0O 0O O

Dan z nehnutel'nosti

Dan za cely kalendarny rok plati ten, kto bol vlastnikom k 1. januaru. Novy vlastnik podava priznanie k dani
z nehnutelnosti do 31. januara nasledujuceho roka.

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958 9
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DANE A POPLATKY

Co s danou z predaja

DANE A POPLATKY

Prijem z predaja bytu je oslobodeny od dane z prijmov, ak ste byt vlastnili aspon 5 rokov.
Ak predavate skor, moze vzniknut povinnost dane a danového priznania.

Kedy dan neplatite

Ak od nadobudnutia bytu (dia vkladu do
katastra) po jeho predaj uplynulo aspon 5
rokov. Pri dedi¢stve v priamom rade (napriklad
po rodi¢och) sa zapocitava aj doba, pocas

Kedy dan mézZete platit

ktorej byt vlastnil porucitel. nakladmi.

Na ¢o mysliet

Ak predavate do 5 rokov. Zdahuje sa rozdiel
medzi predajnou cenou a preukazanymi
vydavkami, napriklad cenou, za ktoru ste byt
kupili, technickym zhodnotenim a suvisiacimi

e Oslobodenie po dvoch rokoch trvalého pobytu v byte uz neplati pre byty nadobudnuté od roku

2011.

e Ak je predaj zdanitelny, danové priznanie sa podava do 31. marca nasledujuceho roka,
s moznostou predizenia lehoty.

e Odlozte si doklady o kupe a o investiciach do bytu (rekonstrukcia, technické zhodnotenie). Pri
zdanitelnom predaji znizuju zaklad dane.

Prehl'ad nakladov predavajuceho

POLOZKA

ORIENTACNE

POZNAMKA

Energeticky certifikat
Overenie podpisov
Navrh na vklad do
katastra

Uschova kupnej ceny

Provizia realitnej
kancelarie

DOLEZITE

sprave.

podla ponuky auditora

niekol'ko eur za podpis

50 az 300 €

podla sadzobnika notara, advokata alebo
banky

unas 3 az 4 % z predajnej ceny

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958

len ak ho dom alebo byt este
nema

u notdara alebo na matrike

podla dohody, kto ho plati

Casto sa deli medzi strany

splatna podpisom kupnej
zmluvy

Dariové pravidla sa menia a zavisia od vasej konkrétnej situacie. Udaje su vieobecng,
k oktébru 2026. Pred predajom si ich overte u dafnového poradcu alebo na financnej

10
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10 najcastejsich chyb pri predaiji

Tieto chyby vidime stale dokola. Kazda z nich stoji predavajuceho cas, peniaze alebo
oboje.

Prestrelena cena 2 Cena podla ponuk, nie podla predajov

Byt dlho visi v inzercii a kupujuci maju dojem, Ponukové ceny na portaloch nie su to isté ako

Zze s nim nie€o nie je v poriadku. ceny, za ktoré sa byty naozaj predali.

Slabé fotky z mobilu 4 Neuprateny a prepineny byt

Prvy dojem z inzeratu rozhoduje o tom, kolko Kupujuci si nevie predstavit, ako by v byte

[udi pride na obhliadku. byval on.

Doklady az na poslednu chvilu 6 Neoverené financovanie kupujuceho

Chybajuce potvrdenie od spravcu, energeticky Dohoda sa rozpadne, ked banka uver

certifikat alebo vycislenie Uveru, ktory sa bude neschvali, a vy ste zatial odmietli inych

splacat, zbyto¢ne oddaluju podpis. zaujemcov.

Ustna dohoda bez rezervacie 8 Nejasne dohodnuta platba

Bez pisomnej rezervacie mdéze kupujuci Bez uschovy alebo jasného postupu s bankou

kedykol'vek odstupit. kupujuceho je predaj zbytocné riziko pre obe
strany.

Nepoznate svoju danovu situaciu 10 Odovzdanie bez protokolu

Predaj do 5 rokov od nadobudnutia méze

znamenat dan a danové priznanie.

Bez zapisanych stavov meradiel a vybavenia

vznikaju zbytocné spory.

ZA KOLKO SA PREDAJU BYTY U NAS

Pri kazdom predanom byte uvadzame, za kol'ko dni sa predal, a i bez zniZenia ceny.
Pozrite si zoznam na markreal.sk/predane.

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958 1
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NA VYTLACENIE

Kontrolny zoznam predaja

Odskrtavajte si, o uz mate hotové.

PRED INZERATOM

00000

Viem, za kolko sa predali podobné byty v okoli
Mam nastavenu realnu cenu a svoje minimum
List vlastnictva a doklad o nadobudnuti
Energeticky certifikat

Suhlas v8etkych spoluvlastnikov, pripadne
splnomocnenie

PRIPRAVA A INZERCIA

O
0
U

O

Byt upratany, opravené drobnosti
Profesionalne fotky, video, pédorys

Inzerat s presnymi Udajmi a energetickou
triedou

Zverejnené na portaloch a socialnych sietach

OBHLIADKY A DOHODA

O
U
O

Odpovede na otazky o dome a nakladoch
Overené financovanie kupujuceho

Pisomna rezervacna zmluva

MARK REAL - markreal.sk - +421911 662 958

KONTROLNY ZOZNAM

ZMLUVA A PENIAZE
Kupna zmluva pripravena odbornikom

Potvrdenie od spravcu o zalohach
a nedoplatkoch

Dohodnuty spdsob platby (Uschova alebo
postup banky)

Ak splacam hypotéku: vycislenie zostatku
a postup s bankou

Uradne overené podpisy

0o 0O O 00

Podany navrh na vklad do katastra

ODOVZDANIE

Preberaci protokol so stavmi meradiel

O

D Odovzdané vsetky kl'tce a Cipy
D Prepis elektriny a plynu

(] Oznémenie spravcovi, zmena trvalého pobytu

PO PREDAJI
(] Overeng, ¢itreba podat dariové priznanie

D Odlozené doklady o predaiji

12
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CHCETE PREDATBYT
BEZ STAROSTI?

Postarame sa o cely predaj: od odhadu ceny, fotiek a inzercie cez
obhliadky a vyjednavanie az po zmluvy, kataster a odovzdanie klucov.
Jeden maklér vas prevedie celym predajom.

V realitach od roku 2008 Za kol'ko dni sme predali

Zakladatel Marek Bagona ma 18 rokov praxe Pri kazdej predanej nehnutelnosti zverejiujeme,
a podielal sa aj na predaji developerskych za kolko dni sa predala.

projektov.

Provizia3 az 4 % Pomoc s hypotékou

Z predajnej ceny, splatna az podpisom kupnej Nas finanény poradca pom6ze kupujucemu
zmluvy. Nie sme platcami DPH, suma je s Uverom, takze predaj je rychlejsi a istejsi.
konecna.

ZAVOLAJTE MI

+421911662 958 IR e
R

Marek Bagona - info@markreal.sk - markreal.sk T

Odhad ceny zadarmo

Informacie v prirucke su vSeobecné, zodpovedaju stavu k oktdbru 2026 a nenahradzaju pravne ani danové poradenstvo. Realitnu ¢innost
pod znadkou MARK REAL vykonavaiju spoloénosti LMS SK s.r.0. (ICO 51080257) a MARK REAL s.r.0. (ICO 45584524), Sikma 11949/13, 821
06 Bratislava. Clen ZdruZenia realitnych kancelarii Slovenska (ZRKS).



