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1. Historicky vyvoj registrov nehnutelnosti - obdobia:

do 31. decembra 1950 - konstitutivna pozemkova kniha
(pozemkovy kataster)

od 1. januara 1951 do 31. marca 1964 - deklaratorna
pozemkova kniha

od 1. aprila 1964 do 31. decembra 1992 - evidencia
nehnutelnosti,

od 1. januara 1993 doteraz - kataster nehnutelnosti

e vlastnicke pravo sa nepremlcuje

e pri odvodenych sposoboch nadobudnutia vlastnictva plati
Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet

e pri originarnom nadobudnuti vlastnictva je spochybnenie
vlastnictva predchadzajucich vlastnikov bez pravneho
vyznamu



2. Parcely registra "C" a "E"
Vlastnictvo parciel registra ,,C“ a ,E“ je Uplne rovnocenné.

Parcela registra ,,C”

e je zobrazena na katastralnej mape,

e toto zobrazenie je pritom ako geometrické uréenie nehnutelnosti (§ 3 ods.
4 katastralneho zakona) zavaznym a hodnovernym udajom katastra
nehnutelnosti (§ 70 katastralneho zakona),

e urcenie tohto pozemku je na tvari miesta v zasade mozné bez dalsieho,
nakolko jeho hranice su v teréne (zvacsa) zretelné.

Parcela registra , E“

e je zobrazena na mape urceného operatu,

e eviduje sa len, ak su k nej zaloZzené pravne vztahy,

e vo vztahu ku parceldm zobrazenym na katastralnej mape (parceldm
registra ,C“) je bud zlucena do vacsieho celku alebo rozdelena do
viacerych parciel,

e jej hranice v teréne vacsinou nie su zretelné.



Uvedenie, Ci sa jedna o parcelu registra ,,C“ alebo ,,E“, musi byt obsiahnuté v zmluve
ale i vo verejnej (teda i v rozhodnutiach sudov a inych organov verejnej moci, resp.
organov verejnej spravy) a inej listine (§ 42 ods. 2 pism. ¢/ katastralneho zakona).

Dualitu parciel registra ,,C” a ,,E“ neodstranuje ani ROEP. Ten ma za nasledok aspon
vypracovanie vektorovej mapy urceného operatu.

Jedine pozemkové upravy maju za nasledok vytvorenie stavu pozostavajuceho
vylucne z parciel registra ,,C”.

Vymera a druh pozemku parcely registra ,E“ nemaju na jednej strane povahu
zavazného udaju katastra nehnutelnosti, na druhej strane su to urcujuce kritéria pri
inych pravnych vztahoch a to:

e dani z pozemkov (§ 5 zakona ¢. 582/2004 Z.z. o miestnych daniach a miestnom
poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné odpady),

e drobeni pozemkov (§ 21 zdkona ¢. 180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom, pozri i uznesenie NS SR sp.zn. 4 M Cdo
19/2010 z 28.2.2011),

* nadobudani tychto polnhohospodarskych pozemkov podla § 2 ods. 2 pism. ¢/ bod
3 zakona ¢. 140/2014 Z.z. o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho
pozemku.



3. Register obnovenej evidencie pozemkov (ROEP)

ROEP je upraveny v |. ¢asti zdkona €. 180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom.

Uéelom je zistenie Gdajov o pozemkoch a pravnych vztahov k nim, ak tieto pozemky
nie su alebo su neuplne evidované v katastri nehnutelnosti a nasledny zapis do
katastra nehnutelnosti na zaklade rozhodnutia o schvaleni ROEP.

V ramci ROEPu je spravny organ opravneny vydat aj tri ,medzitymne” druhy
rozhodnuti, ktorymi potvrdzuje nadobudnutie vlastnictva k pozemku vydrzanim (§ 11,
§ 11a, § 12 zakona ¢. 180/1995 Z.z.).

Rozhodnutie o schvaleni ROEPu je sice podkladom pre zapis vlastnictva do katastra
nehnutelnosti, ale jedna sa o deklarativne rozhodnutie, ktoré len deklaruje
vlastnictvo nadobudnuté na zaklade iného titulu.

ROEP ma dopad aj na zastupovanie neznamych vlastnikov v sudnom a
administrativnom konani, pretoze po jeho zapise tychto zastupuje ex lege SPF, resp.
prislusny spravca pri lesnom pozemku (§ 34 ods. 14 zakona ¢. 330/1991 Zb., § 16 ods.
2 zakona ¢. 180/1995 Z.z.). Pred ROEPom by sud alebo spravny organ mali ustanovit
neznamemu vlastnikovi zapisanému v katastri nehnutelnosti opatrovnika.



4. Pozemkové upravy

Pozemkové Upravy su upravené v zakone €. 330/1991 Zb. o pozemkovych uUpravich,
usporiadani pozemkového vlastnictva, obvodnych pozemkovych uradoch, pozemkovom
fonde a o pozemkovych spolocenstvach.

Podstatou je nové racionalne priestorové usporiadanie pozemkov a nehnutelnosti na
ur¢itom Uzemi vykonané vo verejnom zaujme spocivajucom v ochrane Zivotného
prostredia alebo podpore polnohospodarstva a lesného hospodarstva.

Uéel pozemkovych Uprav mozno vymedzit ako

e uzivaci - cielom ktorého je zabezpecit v dosledku scelenia pozemkov a zabezpecenia
pristupu na ne ¢o najefektivnejSie vyuZzitie,

e vlastnicky - v dbsledku vyhodnotenia pozemkovych Uprav za originarny sp6sob
nadobudnutia zabezpedit vysSSi stupen pravnej istoty spojeny s vlastnictvom
pozemkov, s tym je spojena aj vyluc¢na evidencia pozemkov len ako parciel registra
"C".

ZjednodusSeny register povodného stavu (ZRPS), register povodného stavu (RPS),
register vlastnickych prav (RVP) predstavuju sucast uvodnych podkladov pozemkovych
Uprav a zjednoduSene povedané predstavuju prepis doposial nevysporiadanych
vlastnickych prav z pozemkovej knihy do katastra nehnutelnosti.



5. Duplicitné vlastnictvo

Ide o stav, pri ktorom

* vlastnicke pravo k pozemku svedci sucasne podla zapisu v katastri nehnutelnosti v
prospech dvoch alebo viacerych osb6b, pricom sa nejedna o ziadnu formu
spoluvlastnictva.

e pri podielovom spoluvlastnictve je sucet evidovanych spoluvlastnickych podielov
vacsi ako celok (1/1)

e sy zapisané rozdielne vlastnicke rezimy pri parcelach registra ,C“ a ,,E“ ktoré sa vsak
uplne alebo scasti prekryvaju.

Od duplicity treba odlisovat stav, kedy vlastnicke pravo k nehnutelnosti je zapisané na
liste vlastnictva a na vykonanie zdaznamu je predloZena listina, ktora nevychadza z
Udajov katastra nehnutelnosti (napr. dedic¢ské rozhodnutie, pricom porucitel nie je
uvedeny v katastri nehnutelnosti ako vlastnik). V takomto pripade organ katastra
zaznam v zmysle § 36a KZ nevykona a dotknuté osoby vyzve na uzavretie dohody alebo
na podanie navrhu na ucenie vlastnickeho prava na sud.

Zistenie duplicity vlastnictva zapisaného v katastri nehnutelnosti ma automaticky za
nasledok spochybnenie hodnovernosti vsetkych zapisanych vlastnickych prav k
prislusnej nehnutelnosti a obmedzenie dispozicného prava takychto vlastnikov.



6. Civilny sporovy poriadok a kataster nehnutelnosti

Obsah zaloby § 137 CSP

e pism. ¢/ vyslovne stanovenie, Ze naliehavy pravny zaujem sa nepreukazuje ak vyplyva
z osobitného predpisu (napr. prokuratorska Zaloba podla § 93 ods. 1 pism. b/ CSP)

e pism. d/ urenie pravnej skutocnosti sa Zaluje len, ak to vyslovne vyplyva z
osobitného predpisu, t.j. ide o vyslovné normativne urcCenie prednosti zalovania
urcenia prava pred Zalovanim urcenia pravnej skutocnosti (napr. prokuratorska
Zaloba podla § 16 zdkona 176/2004 Z.z. o urceni neplatnosti prevodu vlastnictva,
najmu alebo vypoZzicky majetku verejnopravnej institucie).

Dokazovanie § 185 CSP

§ 185 ods. 2 a 3 umozinuje bez navrhu vykonat dokaz vyplyvajuci z verejného registra,
ktorym je aj kataster nehnutelnosti, ak je nutné sa presvedcit, ¢i skutkové tvrdenia stran
nie su v rozpore so skutocnostou a tieZz na ucel zistenia, ¢i navrhované rozhodnutie
bude vykonatelné (zapisatelné do katastra nehnutelnosti).

Neodkladné a zabezpecovacie opatrenia (§ 324 a nasl. CSP)

Zabezpecovacie opatrenie — sudcovské zalozné pravo (§ 343 CSP), pri nehnutelnostiach
je nesulad § 343 ods. 2 CSP a § 5 ods. 2 KZ, pretoze na jednej strane ma zalozné pravo
vzniknut zapisom do prislusného registra (§ 343 ods. 2 druha veta CSP) a sucasne zapis
sudneho rozhodnutia do KN sa uskutocnuje zaznamom (§ 34 ods. 1 KZ) a zdznam nema
konstitutivny ucinok (§ 5 ods. 2 KZ).



Subjektivna zavaznost rozsudku § 228 CSP

Zmena oproti § 159 OSP rozsudok uz nie je zavazny ,pre vsetky orgdny”, teda ani organy
§tatnej spravy katastra nehnutelnosti. Co teda s takym rozsudkom uréujicim vlastnictvo,
ktory nevychadza z udajov katastra (Zalovany nie je v katastri evidovany ako vlastnik).
Z logiky § 36a KZ totiz vyplyva, Ze takyto rozsudok by sa mal zapisat do katastra vzdy,
pricom zavaznost jeho vyroku ,pre vsetky orgdny” bola zasadnym argumentom pre
takyto zapis.

V § 228 ods. 2 CSP je opatovne ustanovena rozsirena subjektivna zavaznost rozsudku
o urCeni vecného prava alebo neplatnosti dobrovolnej drazby. Tato sa okrem
zalovaného vztahuje aj na osobu, ktora zmluvne nehnutelnost nadobudla az po tom,
ako bola v katastri nehnutelnosti vyznacena poznamka o prebiehajucom sudnom
konani.

V CSP uz nie je ekvivalent § 44a OSP o zapise poznamky o sidnom konani tykajucom sa
vecnych prav k nehnutelnostiam. V zasade sa ale ni¢ nemeni, pretoze dané ustanovenie
bolo nadbytocné, kedZe pre zapis takejto poznamky do katastra nehnutelnosti je
postacujlca Uprava dana katastralny zdkonom (§ 38 a 39).

RozSirena zavaznost ale nadalej nedopada na prechod vlastnictva napr. exekuciou.



7. Spravny sudny poriadok a kataster nehnutelnosti

VSeobecna spravna zaloba (§ 177 a nasl. SSP) - jednozna¢nym vymedzenim pojmov (§
3 SSP) a konani v spravnom sudnictve bolo dosiahnuté, Ze spravne akty vydavané
v katastralnom konani, ¢i uz maju podobu rozhodnuti alebo opatreni budu
preskiUmavané v ramci vseobecnej spravnej zaloby
Osoba zucastnena na konani (§ 41 ods. 2 SSP) — zabezpecuje v konani pred spravnym
sudom ochranu prav tych osbb, ktoré boli na svojich subjektivnych pravach priamo
dotknuté rozhodnutiami alebo opatreniami v administrativnych konaniach, v ktorych
absentuje normativne urcenie uUcastnika konania (napr. zaznam, poznamka)
Odkladny ucinok spravnej zaloby (§ 184 — 189 SSP) - ak bola podana spravna Zaloba
proti rozhodnutiu o povoleni vkladu a tejto spravny sud priznal odkladny ucinok,
potom tento tvori prekazku pre povolenie nasledného vkladu alebo vykonanie
nasledného zaznamu do KN. Nepriznanie odkladného ucinku takuto prekazku netvori.
Ochrana dobromyselne nadobudnutych prav tretich osob - v § 323 ods. 2 druha veta,
§ 324 ods. 2, § 335 ods. 2 a § 336 ods. 2 SSP. Chrania sa dobromyselne nadobudnuté
prava spojené so spravnymi aktmi vydanymi
* obecnym zastupitelstvom v Case, ked poslancovi nebolo umoznené vykonavat jeho
funkciu alebo v case, ked ju vykonaval nezakonné az do momentu rozhodnutia
spravneho sudu,
e (case, v ktorom bolo starostovi nezakonné branené vo vykone jeho funkcie alebo
v Case, v ktorom vykonaval funkciu nezdakonne az do momentu rozhodnutia
spravneho sudu.



8. Vklad do katastra nehnutel'nosti a moment vzniku vlastnictva alebo iného
vecného prava

Katastralny zakon v § 28 ods. 1 ustanovuje, ze vkladom sa do katastra
nehnutelnosti zapisuju prava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1.

Toto ustanovenie je CiastoCne nepresné, pretoze vkladom sa do katastra
nehnutelnosti z danych prav zapisuju len prava vecné (vlastnicke pravo, vecné
bremeno, zalozné pravo a vecné predkupné pravo) a nie obligacné, resp. uzivacie
prava (ndjomné pravo, sprava majetku Statu, sprava majetku obce, sprava
majetku vyssieho uzemného celku).

Z uvedeného ustanovenia sucasne vyplyvaju dve preferencie a to
e prednost zapisu vkladom
e prednost zapisu zmluvy vkladom.

Vklad formalne pozostava z rozhodnutia o povoleni vkladu a vykonania vkladu t.j.
zapisu prava k nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti. Uz pravoplatnostou
rozhodnutia o povoleni vkladu vsak vznika, meni sa alebo zanika pravo k
nehnutelnosti.



9. Zasada priority zapisov

Upravena v § 41 ods. 2 katastralneho zakona. Prava k tej istej nehnutelnosti sa
zapisuju v poradi, v akom sa organu katastra dorucili zmluvy, verejné listiny alebo
iné listiny. Musi ist o listiny tykajuce sa tej istej nehnutelnosti.

Z4sada priority sa vztahuje na tie druhy zapisov, ktorymi sa zapisuju do katastra
nehnutelnosti prava k nehnutelnhostiam teda na vklad a zaznam a to aj vzajomne a
nie aj poznamku.

Rozhodujuci casovy moment dorucenia navrhu na vklad alebo navrhu na zaznam,
resp. zaznamovej listiny organu katastra. Inak povedané, najprv je potrebné
rozhodnut o tom navrhu na vklad, ktory bol podany ako prvy alebo posudit tu
zaznamovu listinu, ktora bola dorucena ako prva. Zasada priority sa ale
neposudzuje samostatne pre vkladové a samostatne pre zaznamové konanie, ale
na obe tieto konania sucasne. Moment uzavretia zmluvy alebo pravoplatnosti
rozhodnutia je z tohto pohladu irelevantny.

Vedomost organu katastra o viacerych sucasne prebiehajucich vkladovych alebo
zaznamovych konaniach tykajucich sa tej istej nehnutelnosti, je plomba v zmysle §
44 katastralneho zakona.



10. Zastavané uzemie obce

Existuju vSak jeho dve navzajom odliSné legalne definicie:

e prvé vymedzenie je upravené v § 11 ods. 5 pism. e/ zakona ¢. 50/1976 Zb. o
uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon), podla ktorého Uzemny
plan obce ustanovuje najma hranice medzi suvisle zastavanym Gzemim obce alebo
Uzemim urenym na zastavanie (dalej len ,zastavané Uzemie®) a ostatnym Uzemim
obce. (K tomu pozri § 139a ods. 8 a § 13 ods. 3 pism. b/, § 27 ods. 3 stavebného
zdkona).

e druhé vymedzenie zastavaného Uzemia obce obsahuje zakon ¢. 220/2004 Z.z. o
ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pody v § 2 pism. i/, podla ktorého hranicou
zastavaného uzemia obce je hranica Uzemia vytyCeného lomovymi bodmi zastavaného
Uzemia obce, ktoré boli premietnuté do odtlackov katastralnych map k 1.1.1990.

Zo znenia § 2 pism. i/ zakona ¢. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej
pody vsak jednoznacne vyplyva, ze takéto vymedzenie zastavaného uzemia obce, resp.
jeho hranic sa vztahuje len ,na ucely tohto zakona“, teda len pre ucely ochrany
polnohospodarskej pody v rozsahu vymedzenom v § 1 daného zakona. Pre iné ucely ako
ochranu polnohospodarskej pody je preto potrebné vychadzat z definovania
zastavaného uzemia obce uskutocneného stavebnym zakonom.

Na liste vlastnictva sa ale vyznacuje len zastavané Uzemie podla zdkona ¢. 220/2004 Z.z. o
ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pody.



Skutocnost, ¢i sa pozemok nachadza v zastavanom uUzemi obce (intravilane)
alebo mimo zastavaného Uzemia obce (extravilane) je urcujuca previacero
pravnych vztahov, napr. :

drobenie pozemkov (§ 21 zdkona ¢. 180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom), ktoré sa tyka len pozemkov mimo
zastavaného Uzemia obce,

nadobudani polnohospodarskych pozemkov (§ 2 ods. 2 pism. b/ zakona ¢.
140/2014 Z.z. o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku,
nadobudnutie vlastnictva k tzv. neknihovanym pozemkom (§ 14 zdkona C¢.
180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom), ktorych vlastnikom, ak sa tieto nachadzaju v zastavanom
Uzemi obce sa dnom 1.9.1995 stava v zasade prislusna obec,

pozemky v zastavanom uUzemi obce su nepolovnymi pozemkami (§ 2 pism.
f/ zakona €. 274/2009 Z.z. o polovnictve),

na pozemkoch mimo zastavaného uUzemia obce je mozné v
y,zjednodusenom” reiime zriadovat prislusné energetické vedenia
a zariadenia (§ 10 ods. 1 pism. e/ zakona ¢. 656/2004 Z.z. o energetike) a
vodovodného potrubia verejného vodovodu alebo stokové siete verejnej
kanalizacie (§ 26 ods. 8 zakona ¢. 364/2004 Z.z. o vodach),

niektoré druhy su chranené len za hranicami zastavaného Uzemia obce.



11. Pozemkové spolocenstvo
Pravna Uprava je v zakone €. 97/2013 Z.z. o pozemkovych spolo¢enstvach.
Pozemkové spolocenstvo musi mat pravnu subjektivitu.

Deli sa na pozemkové spolocenstvo s:
 spolocnou nehnutelnostou,
* spolo¢ne obhospodarovanou nehnutelnostou.

Spolo¢na nehnutelnost

* ma historicky povod a jedna sa o pozemky, ktoré boli restituovanie (pasienky)
alebo bolo k nim vratené pravo uzivania (lesy),

* jej spoluvlastnikmi su ¢lenovia spolocenstva a nie samé spolocenstvo

* je jedna nehnutelna vec, ktora pozostava z viacerych samostatnych pozemkov,

* je nedeliteln3,

* spoluvlastnictvo k nej nemozno vysporiadat,

* spoluvlastnicke podiely nemozno drobit.

Spolo¢ne obhospodarovana nehnutelnost

* nema povahu jednej nehnutelnosti,

* nevznika spoloc¢na nehnutelnost ani spoluvlastnictvo,

*na vznik takéhoto spolocenstva postacuje ,nadpolovicna vacsina hlasov
pocitana podla velkosti spoluvlastnickych podielov na jednotlivych pozemkoch,
ktoré sa maju stat spolo¢ne obhospodarovanou nehnutelnostou.



