Nehnutelnost’ - dobova modla, ale i najbezpecnejsi
pristav
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Trojaké nastrahy pri vklade

Urad geodézie kartografie a katastra SR, s ktorym neprichadzame do styku denne, ma v procese
spravoplatnovania nehnutelného vlastnictva prioritné postavenie. Ako na stretnuti zdoraznil jeho zastupca
Pavol Valuska, v priebehu rozhodovania spravy katastra o vklade nehnutelnosti do vlastnictva, ktory ma
konstitutivny Ucinok, ¢ihaju na Ziadatela trojakeé rizika:

1) pri navrhu na vklad - zaplombovany LV, kipna zmluva nema vsetky nalezitosti, rozhodnutie sidu o jej
neplatnosti,

2) pocas katastralneho konania - prerusenie alebo zastavenie v dosledku konania o predbeznej otazke,
rozhodnutia stdu o urceni vlastnickeho prava, odstupenia od zmluvy alebo zapisu obmedzujlicej poznamky
do LV, Umrtie alebo zanik jedného z Gcastnikov,

3) po ukonceni katastralneho konania - spochybnenie vkladu prokuratorom, dorucenie rozsudku o
neplatnosti kipnej zmluvy alebo o urceni vlastnickeho prava.

Konanie o navrhu na vklad sa moze zacat’ na zaklade navrhu jedného z ucastnikov (predavajuceho alebo
kupujliceho). Podla novely obcianskeho sidneho poriadku nadobudnit’ nehnutelnost’ od nevlastnika nie je
mozné. Jej geometricky plan musi byt' navyse so zmluvou pevne spojeny.

Rovnopravne postavenie negarantované

Ako vyzera Uprava a pokrytie pravnych rizik v kipnej zmluve z hladiska zaujmov nadobldatela
nehnutelnosti, to vo svojom prispevku detailne objasnila Zuzana Chudackova z advokatskej kancelarie bnt -
Sovova Chudackova & Partner, ktorej pobocky dnes okrem Bratislavy funguju aj v Budapesti, Kyjeve,
Minsku, Norimbergu, Prahe, Rige, Taline, Vilniuse a Varsave. Overit’ si pred uzatvorenim kipnej zmluvy
pravny a technicky stav nehnutelnosti je podla nej najlepsou prevenciou neskorsich skutkovych zisteni a
ich nezelatelnych dosledkov (obmedzenie vlastnickeho prava najomnou zmluvou, nevysporiadané
dedicstvo, nehnutelnost nie je zapisana v katastri, stoji v ochrannom pasme cesty alebo vodného toku,
predkupné pravo statu v pripade, ze ide o kulturnu pamiatku).

Ochrana kupujuceho je podmienena nielen zavaznostou kipnej zmluvy pre obidve strany, ale aj
zakotvenim moznosti odstUpenia od nej (taktiez obojstranne!). Na otazku, ¢i je mozné zmluvne garantovat’
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rovnopravne postavenie oboch partnerov, odpovedala zaporne. Pripustila vsak, ze sankcné pokuty za
jednostranné odstUpenie od zmluvy byvaju u nas neprimerane vysoké. Na druhej strane, investori sa Casto
istia judikatUrou vyssej moci, ktoru vsak zakon nepozna. Ide o pripady, ked’ nie je mozné zabranit’
okolnostiam, ktoré znemoznuju odovzdanie stavebného diela v deklarovanom termine (prirodné pohromy,
povodne, obcianske nepokoje Ci vojny). Investor musi ale vydokladovat, o ktory konkrétny pripad islo a ¢o
vsetko urobil pre odvratenie alebo minimalizovanie jeho dopadov.

Ked kataster a realita neladia
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