Bude prevod nehnutelnosti bezpecny, jednoduchy
a rychly?

Author: Mgr. Roman Gasparik, LL. M. | Published: 29.07.2009

Od vyuzivania tohto spésobu sa okrem iného ocCakava znizenie vyskytu podvodov pri prevodoch
nehnutelnosti a neplatnych prevodov z najcastejsSich dovodov, a to pre zneuzitie totoznosti, pre rozpor s
dobrymi mravmi a pre obchadzanie zakona.

Zvysena zodpovednost’ notara i advokata

Zakon zachovava doterajsiu moznost’ spisovania zmluv o prevodoch nehnutelnosti napriklad
prostrednictvom realitnej kancelarie alebo sukromne bez akejkolvek porady s tretou osobou, samozrejme
za potreby overenia totoznosti prevodcu a dodrzania niektorych formalnych a obsahovych nalezitosti. Popri
tom sa vsak zavadza nova moznost’ obratit’ sa na notara so ziadost'ou o spisanie zmluvy o prevode
nehnutelnosti vo forme notarskej zapisnice alebo na advokata, ktory zmluvu spise a sucasne vyda tzv.
autorizacn( dolozku. Dolezitym obsahom cCinnosti notara a advokata pred spisanim zmluvy bude prisne
zistovanie totoznosti oboch zmluvnych stran resp. osob zastupujlicich zmluvné strany. Zakon na takéto
zistovanie kladie vyssie naroky ako doteraz a zavadza objektivnu zodpovednost’ notara a advokata za skodu
sposobenu zneuzitim dokladov totoznosti Gcastnikov alebo nedostatoénym zistenim totoZnosti.

Notar a advokat nie sU podla zakona v tomto smere limitovani, pricom do Gvahy prichadza najma moznost’
preverit’ totoznost' s pomocou dokladov z policiou vedenej evidencie, prostrednictvom svedkov, ktorych
pocet nie je obmedzeny, dalej kontaktovanie obecného (miestneho) Uradu podla miesta bydliska alebo iné
nespecifikované moznosti. Bude teda zalezat’ predovsetkym na notaroch a advokatoch, ako budu v kazdej
konkrétnej situacii postupovat’, suc si vedomi prisnej zodpovednosti. Je potrebné zdoraznit, zZe zistovanie
totoznosti notarom a advokatom sa bude vzt'ahovat’' na oboch Gcastnikov, teda nielen na prevodcu, ale aj
nadobudatela nehnutelnosti.

Pri pochybnosti pravo nespisat’ zmluvu

Okrem zistovania totoznosti kladie novela na notarov a advokatov d’alSie konkrétne naroky, a to najma
pokial ide o obsahovu stranku uzatvaranych zmlav o prevode nehnutelnosti. Osobitne s notari a advokati
pri spisovani zmllv vo forme notarskych zapisnic resp. zmliv s autorizaciou povinni posudzovat’, ¢i zmluva
svojim obsahom neodporuje zakonu, ¢i ho neobchadza, alebo Ci sa neprieci dobrym mravom. Advokati
budu d’alej povinni skimat, ¢i uzavretim zmluvy nedojde ku skutocnosti zakladajlucej vznik skody. Pokial
dospeju k takému zisteniu, maji moznost’ odmietnut takito zmluvu spisat’. V opacnom pripade ponesu
zodpovednost’ za skodu, ktora z nej vzide, ibaze sami preukazu, ze vynalozili vsetko Usilie, ktoré mozno od
nich objektivne pozadovat'.

Z uvedeného vyplyva, Ze notar i advokat bude pod sankciou zodpovednosti za Skodu posudzovat’ i otazky,
ktoré sa netykaju vylucne prevodu nehnutelnosti, ale aj iné zmluvné podmienky. Dovodova sprava v tomto
smere odkazuje napriklad na potrebu posudenia opravnenosti dohodnutej vysky Grokov z omeskania pre
pripad nezaplatenia kipnej ceny. Rovnako poukazuje na dodrziavanie Specifickych limitov v ramci ochrany
spotrebitela, ak jednym z Ucastnikov bude spotrebitel. Pokial bude mat’ notar alebo advokat pochybnosti o
platnosti niektorych zmluvnych dojednani a nebude chciet’ niest’ riziko zodpovednosti za pripadnu skodu,
zostava mu moznost’ odmietnut’ taki zmluvu spisat.

Poistné krytie za skodu je obmedzené
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V suvislosti s prisnou zodpovednost'ou notarov a advokatov za spésobenu skodu sa stat spolieha na ich
poistnu ochranu, ked’ vyslovne zakotvuje povinnost’ tychto os6b oboznamit’ Ucastnikov zmluvy o vyske ich
poistného krytia pre pripad zodpovednosti za takuto skodu a poistoviu, v ktorej s poisteni. Treba si tu
vsak uvedomit’, ze poistna ochrana nie je neobmedzena a v mnohych pripadoch bude hodnota
prevadzanych nehnutelnosti niekolkonasobne vyssia.

Novozavedeny postup spisovania zmliv o prevode nehnutelnosti vo forme notarskej zapisnice alebo
prostrednictvom advokata, ktory na zmluve vyznaci tzv. autorizacnu dolozku, ma smerovat’ aj k zrychleniu
katastralneho konania. Bude to platit’ vtedy, ak prislusny notar resp. advokat po spisani zmluvy podaju aj
navrh na vklad do katastra nehnutelnosti. Hoci zakon uz pocita aj s elektronizaciou tohto postupu,
materialne podmienky na strane statnej spravy este nie su adekvatne. Zrychlenie bude spocivat’ v skrateni
lehoty na povolenie vkladu v takychto pripadoch z doterajsich 30 na 20 dni. V pripade pouzitia
elektronického podania ma byt doterajsia vyska spravneho poplatku zniZena o polovicu.

Naroky moézu dosiahnut’ vysoké sumy

Je otazne, i tieto novinky skutocne povedud k zniZeniu vyskytu podvodov s nehnutelnostami alebo
neplatnych prevodov, kedZze zaujemcovia o predaj resp. nadobudnutie nehnutelnosti sa nemusia obratit’ na
notara alebo advokata a potrebné listiny mozu spisat’ ,,vo vlastnej rézii“. Mozno teda ocakavat, ze prave
rézne pochybné alebo podvodné transakcie sa nebudu uskutocnovat prostrednictvom notarov a advokatov.

Podla autorov novely maju tieto zmeny predstavovat’ prvy krok smerujuci k zvyseniu istoty ohladom
vlastnickych vztahov k nehnutelnostiam. Sme vsak nazoru, Ze materialnu publicitu katastra nehnutelnosti
(teda skutoc¢nd, a nielen relativnu zavaznost' Udajov zapisanych v katastri nehnutelnosti) nie je mozné
dosiahnut’ jednoduchym presunom zodpovednosti za chybné zapisy v katastri zo Statu na notarov resp.
advokatov s tym, Ze spravy katastra budd v savislosti s vkladovym konanim plnit’ vylu¢ne administrativnu
funkciu.

Rovnako ukaze prax, ako sa k celej problematike a najma k rozsahu zodpovednosti postavia samotni notari
i advokati. Skodové naroky totiz mdzu v jednotlivych pripadoch dosahovat’ velmi vysoké sumy, hoci tieto
osoby najma v dosledku nedostatku informacii nemusia mat’ vzdy moznost’ stopercentne splnit’ zakonom
stanovené poziadavky a preskiumat’ vsetky skutocnosti zakladajlce takéto skodové naroky do budlcnosti.

Autor je advokat advokatskej kancelarie bnt - Sovova Chudackova & Partner, s.r.o. (info.sk@bnt.eu).
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