Predkladacia správa

 Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky predkladá do legislatívneho procesu  návrh zákona, ktorým sa dopĺňa zákon č. 40/1964 Zb. Občiansky zákonník v znení neskorších predpisov a o zmene a doplnení niektorých zákonov.

Návrh zákona sa predkladá ako iniciatívny materiál Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky. 
Cieľom navrhovanej úpravy je 
· minimalizovať negatíva platnej právnej úpravy súvisiace s nedostatkom materiálnej publicity katastra a zvýšiť zodpovednosť subjektov oprávnených na spisovanie zmlúv             o prevode nehnuteľností, 
· rozšíriť demonštratívny výpočet neprijateľných zmluvných podmienok                         v spotrebiteľských zmluvách vypustením jedného z najkontroverznejších inštitútov súkromného práva a to zabezpečovacieho prevodu práva v spotrebiteľských veciach                 s poukazom na dostačujúce zabezpečenie, ktoré ponúka inštitút záložného práva,
· zjednodušiť majetkové vzťahy po zániku bezpodielového spoluvlastníctva manželov     v prípade, že sa po vyporiadaní bezpodielového spoluvlastníctva manželov objavil ďalší majetok.

Hlavným cieľom je minimalizovať veľmi vážne následky pre bežného občana spojené     s neplatnosťou zmluvy o prevode nehnuteľnosti. O nič nezanedbateľnejšou nie je ani skutočnosť, že nevieme ani zahraničným investorom garantovať, že aj keď kupujú nehnuteľnosť od osoby, ktorá má list vlastníctva, môže sa stať, že vlastnícke právo platne nenadobudnú. Podľa § 70 Katastrálneho zákona totiž platí, že údaj o vlastníckom práve je hodnoverný a záväzný, kým sa nepreukáže opak. Ak teda niekto aj napriek dôvere v údaj na liste vlastníctva kúpi nehnuteľnosť a neskôr súd určí, že niektorý z predchádzajúcich prevodov bol neplatný, absolútne neplatné sú aj následné prevody. Takýto nadobúdateľ musí zadosťučiniť naturálnej reštitúcii a vypratať nehnuteľnosť (navrátenie do predošlého stavu). Najväčší problém súvisí s návratnosťou finančných prostriedkov. Problém umocňuje spravidla vysoká cenová úroveň nehnuteľností, ktorá sa pohybuje už aj na vidieku v miliónových hodnotách. 

Nedostatok materiálnej publicity katastra je značným deficitom právnej úpravy vkladového konania. 
Cieľom návrhu zákona nie je oslabovať inštitút katastra, ale posilniť právne postavenie účastníkov občiansko-právnych vzťahov pri prevodoch nehnuteľností, ktoré vo svojich následkoch spravidla predstavujú výrazný zásah do života človeka. Nie nadarmo je práve prevodom nehnuteľností vo svete priznávaná osobitná právna forma, najčastejšie notárska zápisnica. 
Rozhodne treba odmietnuť argumenty, že ešte nejde o vysoké percento podvodov pri prevodoch nehnuteľností na to, aby bolo potrebné meniť právnu úpravu. Vo svojich následkoch podvod predstavuje výrazný zásah do života človeka. Z nazhromaždeného pracovného materiálu jednoznačne vyplýva nedokonalosť právnej úpravy. 
Navrhovaný právny predpis nie je o „monopole“ notárov a advokátov, ale o sprísnenej forme právneho úkonu, ktorá je v Európe pokiaľ ide o notársku zápisnicu celkom bežná. 
Nemenej závažnou otázkou je aj zodpovednosť za protiprávny stav vyvolaný neplatnou zmluvou o prevode nehnuteľnosti. Správne by mala v opísaných súkromnoprávnych vzťahoch niesť zodpovednosť osoba oprávnená na spisovanie zmlúv o prevode nehnuteľnosti a nie štát. 
Podľa platnej právnej úpravy iba notár a advokát sú oprávnení na poskytovanie právnych služieb za odplatu. S poľutovaním treba konštatovať, že v tak závažných veciach ako sú prevody nehnuteľností, pri ktorých spravidla ide o miliónové hodnoty, spisuje                a vyhotovuje zmluvy o prevode nehnuteľnosti ktokoľvek. Z nazhromaždeného materiálu             o podvodoch možno pritom vysledovať jeden spoločný znak a to že pod zmluvou nie je podpísaný ani notár ani advokát. Najmä orgány činné v trestnom konaní konštatujú veľmi zložité vyšetrovanie, kedy nie je možné vypočuť osobu, ktorá zmluvu spísala. 

Pôvodne predkladateľ uvažoval s fakultatívnou možnosťou vybrať si notára alebo advokáta. Z tohto zámeru sa upustilo z dôvodu, že by sa nič neriešilo. V zmysle zásady „nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet“ (nikto nemôže previesť viac práv, ako sám má) by totiž záujemcovi o kúpu nebolo nič platné, ak by požiadal notára alebo advokáta   o spísanie zmluvy o prevode nehnuteľnosti za stavu, že pred tým došlo mimo notára alebo advokáta k neplatnému prevodu nehnuteľnosti. Bol by nútený vypratať nehnuteľnosť                a vrátenie kúpnej ceny pri nečestnostiach je spravidla veľmi zložitým problémom.  
Predkladateľ odmieta argumenty právnických osôb zamestnávajúcich právnikov, že sa im bráni predkladaným materiálom vyhotoviť zmluvy o prevodoch nehnuteľností. Notár        a advokát nie je na to, aby nadiktoval podstatné, pravidelné a náhodilé zložky zmluvy,             a nahrádzal vôľu účastníkov zmluvy. Práve to je úlohou uvedených právnikov, ktorí predložia tieto zložky a notár spíše notársku zápisnicu, alebo advokát autorizuje zmluvu a za perfektnosť služby bude niesť aj reálnu zodpovednosť.  
Výnimku budú predstavovať zmluvy o prevode nehnuteľnosti, ak účastníkom zmluvy bude orgán verejnej moci alebo iný subjekt verejnej správy (napr. štátne orgány, verejnoprávne fondy, obce, samosprávne kraje).

Ďalšou výnimkou bude prípad, ak účastníkom zmluvy bude právnická osoba so 100% majetkovou účasťou štátu. Pôjde napr. o prevody nehnuteľností za rovnakým účelom, ako pri vyvlastnení (§ 108 Stavebného zákona). 
Vypočítané výnimky sú súladné s cieľom návrhu zákona. Návratnosť finančných prostriedkov od subjektov v rámci výnimiek v prípade neplatnej zmluvy o prevode nehnuteľnosti je neporovnateľná s inými subjektami. 
Na margo tvrdení o predražení prevodov nehnuteľností predkladateľ poukazuje na korešpondujúcu prísnu zodpovednosť notára alebo advokáta. Aj keď sa nedá z povahy veci porovnávať vyhotovovanie notárskej zápisnice alebo autorizácia zmluvy advokátom so sprostredkovaním realitného makléra. Predsa len v kontexte ich zodpovednosti za následky neperfektnej služby je odmena notára neprimerane nízka oproti odmene podnikateľa na trhu     s nehnuteľnosťami (pri hodnote predmetu prevodu 1 mil. Sk je odmena notára cca 7.000,- Sk, realitná kancelária inkasuje spravidla najmenej 50.000,- Sk).

Pre ilustráciu predkladateľ uvádza vývoj prudkého nárastu oznámení o podvodoch                              s nehnuteľnosťami v Slovenskej republike v období rokov 2003 až 2007. Pritom ide len          o známe údaje, ktorými disponuje Prezídium Policajného zboru (podané podnety pre trestný čin podvodu, kde predmetom útoku bola nehnuteľnosť a začaté trestné stíhania). Skutočné množstvo nečestností nie je možné presne zistiť, pretože väčšina z nich je vybavovaná v občianskoprávnom konaní, najmä v sporoch o neplatnosť právneho úkonu.
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Pre porovnanie: kým v Slovenskej republike bolo v roku 2007 podaných 181.800 návrhov na vklad vlastníckeho práva k nehnuteľnosti a podnetov podaných pre trestný čin podvodu, kde predmetom útoku bola nehnuteľnosť, bolo 281 (viď grafické zobrazenie),          v Taliansku to bolo 1,700.000 prevodov a zaznamenaných bolo len 40 problémových zmlúv.

Hodnoty prevádzaných nehnuteľností spravidla dosahujú vysoké sumy a ochrane účastníkov občiansko-právnych vzťahov sa aj v Európe venuje zvýšená pozornosť. Pre porovnanie predkladateľ poukazuje na prísnu právnu úpravu a povinnú formu notárskej zápisnice vo vybraných členských štátoch v Európskej únii (napr. Španielsko, Poľsko, Maďarsko, Taliansko).

Príklady právnej úpravy v iných členských krajinách Európskej únie:

Španielsko:

CÓDIGO CIVIL - Občiansky zákonník, Kniha IV, ČASŤ II, Kapitola III - Účinnosť zmlúv

§ 1280 : „Obligatórna forma verejnej listiny sa vyžaduje v nasledujúcich prípadoch:

(1) Všetky právne úkony a zmluvy, predmetom ktorých je vznik, prevod, zmena lebo zánik vecných práv vo vzťahu k nehnuteľnostiam.“....

Poľsko:

Kodeks cywilny - Občiansky zákonník, 2. kniha, Vlastnícke právo a iné vecné práva, Časť I - Vlastnícke právo, Diel III - Nadobúdanie a strata vlastníckeho práva, Kapitola I - Prevod vlastníckeho práva

Článok 158: „Zmluva, ktorej obsahom je prevod vlastníckeho práva k nehnuteľnosti, musí byť uzatvorená vo forme notárskej zápisnice...“.

Maďarsko:

Törvény az ingatlan-nyilvántartásról (Inytv.) - 32. § (3)) - Zákon o evidencii nehnuteľností  č. CXLI/1997 

§ 32 ods. 3: „Vlastnícke právo, vecné bremeno (užívacie právo), právo kúpy (predkupné právo), záložné právo, vzniká, mení sa, resp. zaniká na základe verejnej listiny (notárskej zápisnice), advokátom autorizovanej listiny.“.

Taliansko:

Articoli del codice civile italiano - Občiansky zákonník

2643.  Listiny ktoré sú predmetom zápisu   

„Prostredníctvom úradného zápisu musia byť zverejnené nasledujúce listiny:

 1) zmluvy o prevode vlastníckych práv k nehnuteľným veciam;...“.

Od notára a advokáta sa legitímne očakáva vyššia aktivita pri zisťovaní možných nečestností v súvislosti s prevodmi nehnuteľností. Predkladateľ rozhodne odmieta argumentácie o zvýhodňovaní notárov a advokátov. Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky má za cieľ zaviesť takú zákonnú úpravu, ktorá by umožnila poznať osobu, ktorá spísala zmluvu o prevode nehnuteľnosti a umožniť v prípade škodových udalostí domáhať sa plnenia u notára alebo advokáta.


Návrh zákona je v súlade s Ústavou Slovenskej republiky, s medzinárodnými zmluvami, ktorými je Slovenská republika viazaná a s právom Európskych spoločenstiev.
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