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Ziadost’ o stanovisko — odpoved’

Dia 14.05.2025 bolo Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
(dalej len ,,UGKK SR%) elektronickou postou dorudené Vase podanie, ktorym ste sa na
UGKK SR obritili so Ziadostou o stanovisko vo veci predkladania potvrdeni podl'a § 5 ods. 2
zakona ¢. 182/1995 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov v katastralnom konani o navrhu na vklad.

Konkrétne ziadate uviest’:

1. Ci su potvrdenia o nedoplatkoch definované ako zakonna povinnost pri kipnej
zmluve ¢1 navrhu na vklad?

2. Ako sa moOzZe spravca chranit, ak kataster prepiSe byt, ktory ma tarchy v podobe
nedoplatku, ktorym st zat’azeni ostatni spoluvlastnici bytového domu?

3. Ma pravo spravca/vlastnik Ziadat' o preSetrenie zapisu vkladu ak nevydal takéto
potvrdenie?

4. Preco ak pri prevode vlastnictva bytu nam zakon ¢. 182/1993 Z.z. stanovuje povinnost’
prilohy s potvrdenim od spravcu, tak nasledne okresny urad tato prilohu uz pri zapise
vkladu nevyZzaduje?

Na zéklade Vasej ziadosti UGKK SR predovsetkym uvadza, Ze nie je gestorom zakona
¢. 182/1993 Z.z. (tym je Ministerstvo financii Slovenskej republiky) a teda nizSie uvedené
pravne stanovisko je potrebné povaZzovat len za pravny nazor UGKK SR v dotazovanej veci:

Podla § 5 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpisov prilohou
zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo zmluvy o prevode viastnictva nebytového priestoru je
potvrdenie spravcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vdome, Ze viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nema ziadne nedoplatky na
uhraddach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe
fondu prevadzky, udrzby a oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod viastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome.
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Z citovaného zakonného ustanovenia vyplyva, Ze potvrdenie spravcu alebo predsedu
spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o tom, ze vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nemé Zziadne nedoplatky na uhraddch za plnenia spojené
s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru v dome ana tvorbe fondu prevadzky, udrzby
aoprav (d’alej len “nedoplatky” a ,,potvrdenie o nedoplatkoch) tvori prilohu zmluvy o
prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru. Ked'ze
povinnost’” prikladat’ takéto potvrdenia ku kazdej scudzovacej zmluve vyplyva z osobitného
hmotnopravneho predpisu, je povinnostou okresného uradu, katastralneho odboru pri
absencii takéhoto potvrdenia konanie o navrhu na vklad prerusit’ a vyzvat tcastnikov konania
o jeho predlozenie. Pre ucely katastralneho konania pritom nasledne nebude rozhodujice, ¢i
potvrdenie obsahuje negativne alebo pozitivne vyjadrenie spravcu alebo predsedu
spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zaroven je vSak tiez potrebné
uviest, Ze nedolozenie predmetného potvrdenia nie je dovodom na zamietnutie navrhu na
vklad a ani na zastavenie konania o ndvrhu na vklad (napr. rozsudok Najvyssieho sudu
Slovenskej republiky z 08.11.2011, sp. zn. 1Szr 10/2011, rozsudok NajvyssSiecho sudu
Slovenskej republiky z 19.11.2015, sp. zn. 8Szr 17/2014).

Co sa tyka ochrany spravcu, prip. nadobudatel'a bytu alebo nebytového priestoru
v pripade prevodu alebo prechodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru zatazeného
nedoplatkom, tato je podla nazoru UGKK SR zabezpeena tpravou singularnej sukcesie v §
7a ods. 2 a § 8a ods. 7 zakona ¢. 182/1993 Z.z v zneni neskorSich predpisov, ktoré
ustanovenia maju za nasledok prechod pohladavok a dlhov vztahujucich sa na prevadzany
byt alebo nebytovy priestor na nového nadobudatela. Obdobne to plati aj v pripade
univerzalnej sukcesie, ktord nastdva pri umrti fyzickej osoby — vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru, ktorého dedicia vstupuji do vsSetkych prav a povinnosti porucitela
(§ 460 a nasl. zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcianskeho zadkonnika v zneni neskorSich predpisov).

Pokial’ ide o preskimanie zdkonnosti rozhodnutia vydaného okresnym uradom,
katastralnym odborom v katastrdlnom konani o navrhu na vklad, podl'a druhu rozhodnutia st
prisluini: UGKK SR podla § 31 ods. 7 zakona &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zédkon) v zneni neskorSich
predpisov v pripade rozhodnutia o zamietnuti ndvrhu na vklad; okresny trad, odbor
opravnych prostriedkov, referat katastra nehnutelnosti podla § 58 zdkona €. 71/1967 Zb. o
spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov v pripade rozhodnutia o
zastaveni konania o ndvrhu na vklad; prislusna okresna prokuratira podl'a § 23 a nasl. zdkona
¢. 153/2001 Z.z. o prokuratire v zneni neskorSich predpisov v pripade rozhodnutia o povoleni
vkladu. V tejto suvislosti je vSak potrebné upozornit, Ze aktivne legitimovanymi v pripade
vysSie uvedenych prostriedkov (s vynimkou navrhu na zacatie konania o proteste prokuratora)
st len Gi¢astnici konania o navrhu na vklad.

S pozdravom

JUDr. Odeta Poldaufova
riaditel’ka legislativno-pravneho odboru
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