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A.1. Sudne rozhodnutia a ich zapis do katastra
nehnute Pnosti

Podla § 34 ods. 1 zakona €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) ,Prava k nehnute/nostiam uvedené v 8§ 1 ods. 1, ktoré
vznikli, zmenili sa alebo zanikli  ..... rozhodnutim Statneho organu
...... sa do katastra zapisuju zdznamom , a to na zaklade verejnych
listin ainych listin.”

Zaznamom sa zapisuju nielen prava k nehnutelnostiam vyplyvajice z
konstitutivnych  sddnych rozhodnuti, napr. rozhodnutie o zruSeni a
vyporiadani podielového spoluvlastnictva podla § 142 Obcianskeho
zakonnika (dalej len ,0Z%), rozhodnutie o prikazani stavby do
vlastnictva podla § 135c ods. 5 OZ, ale i z deklaratérnych sudnych
rozhodnuti, napr. rozhodnutie sudu o ur€eni vlastnickeho prava
podla § 80 pism. c/ Obcianskeho sudneho poriadku (dalej len
»OSP").
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Pre vykonanie zdznamu je rozhodujuci vyrok rozhodnutia
(8 159 ods. 2, § 159a OSP). Vymedzenie nehnutelnosti
vo vyroku rozhodnutia by malo byt nezamenitelné a
vychadzat z § 42 ods. 2 pism. c/ katastrdlneho zakona
(uznesenie NS SR sp.zn. 7 Cdo 122/11 z 28.5.2012).

Z&znam sa vykonava i na zaklade ,zruSujucich* sudnych
rozhodnuti (nadlez US SR sp.zn. I. US 62/00 z
19.6.2003, inak rozsudok NS SR sp.zn. 10 Szr 3/2011 z
20.11.2011).

Z&znam sa vykond aj na zaklade rozhodnuti sddu o
neplatnosti  prdvneho  Ukonu a  neplatnosti
dobrovo Pnej drazby, teda rozhodnuti neurcujucich
priamo vlastnika a to v zmysle navodu obsiahnutého v 8§
34 ods. 2 katastrdlneho zdkona tak, Ze sa zapiSe sa
stav pred tymto prdvnym ukonom, resp. dobrovolnou
drazbou. 6




Rozhodnutie sudu sa sice nezapisuje vkladom do
katastra nehnutelnosti, méze vSak byt prilohou zmluvy
ak nahradza prejav vole zmluvnej strany.

Podla rozsudku NS SR 1 sp.zn. Cdo 109/2004 z 1.5.2005 je
vyli¢ené, aby sud pri rozhodovani o nahradeni prejavu vole (§ 161
ods. 3 OSP) neurcité, pripadne chybajice podstatné nalezitosti
budicej zmluvy napravoval vykladom prejavu véle GCastnikov
zmluvy o budicej zmluve v zmysle § 35 OZ.

Rozhodnutie sudu méZzZe byt tieZ listinou, na zaklade ktorej
sa vyznali poznamka do katastra nehnutefnosti.

Péjde napr. o predbezné opatrenie sudu obmedzujice dispozi¢né
opravnenie vlastnika nehnutelnosti, uznesenie sudu o vyhlaseni
konkurzu alebo i rozhodnutie sudu o neucinnosti pravneho dkonu,

vid uznesenie NS SR sp.zn. 2 SZzo 135/2007 z 19.2.2008.

A. 2. Zavaznos t’ rozhodnutia studu a jeho
zapis zaznamom do katastra
nehnute Inosti

Zavaznost rozhodnutia sa vztahuje na :

e organy, t.j. i spravu katastra (§ 159 ods. 2 OSP)
 Ucastnikov konania (§ 159 ods. 2 OSP)

 pre Ucastnikov zmluvy (§ 159a OSP)

Z&vaznost rozhodnutia znamena pre :

» spravu katastra povinnost vykonat prislusny zapis do
katastra nehnutelnosti

* Ucastnikov konania nastupenie prekazky res iudicata

* UCastnikov zmluvy povinnost strpiet zapis v katastri

nehnutelnosti .




Sprava katastra vykona zapis na zaklade

1.

rozhodnutia stdu o ur €eni prava k nehnute Fnosti v zmysle §
80 pism. ¢/ OSP (rozsudok NS SR sp.zn. 2 Cdo 163/2005 z
1.5.2009),

naliehavy pravny zaujem na ureni prava mozno preukazat len,
ak ucastnikom konania je i osoba, v ktorej prospech sved¢i zapis
v katastri nehnutelnosti, pretoZze len vtedy rozhodnutie sudu
prispeje k odstraneniu stavu pravnej neistoty a spornosti.

v praxi do Uvahy prichadzaju tri pripady rozhodnuti :
nedoslo k Ziadnemu prevodu
doslo k prevodu ale rozhodnutie je zavazné podla § 159a OSP

doslo k prevodu a pre osobu, v ktorej prospech svedcCi zapis v
katastri nehnutelnosti sa nevztahuje zavéznost podla § 159a
OSsP

rozhodnutia sidu o ur €eni neplatnosti pravneho dkonu a
dobrovo I'nej drazby , pricom ak doSlo k dalSej pravnej zmene,
len ak je rozhodnutie zavézné (8 159a OSP) aj pre osoby, ktorych
sa tato zmena tyka (8 34 ods. 2 katastralneho zakona)

na zaklade rozhodnutia sidu Ze nehnute IPnost patri do
dediéstva (vid uznesenie NS SR sp.zn. 3 Cdo 154/2010 z
16.12.2010 publikované v Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti
sudov SR €. 3/2011 pod €. 32), ak v katastri nehnutelnosti nie je
zapisané vlastnicke pravo inej osoby na zéklade titulu, ktory mal
nastat az po smrti porucitela. Dopady toho rozhodnutia na
vykonanie zapisu do katastra nehnutelnosti znamenaja, ze ak po
smrti porucitela doSlo ku pravnej skuto€nosti, s ktorou je spojeny
vznik vlastnictva, musi v podstate prebehnut (1) sudne konanie o
urCenie, Ze vec patri do dediCstva, v pripade Uspechu ktorého sa
v3ak rozsudok nezapiSe do katastra, ale je len podkladom pre (2)
dedic¢ské konanie, po skonc¢eni ktorého sa méze uskutocnit nové
(3) sudne konanie o ur€enie vlastnictva medzi dedi¢om ako
Zalobcom a v katastri zapisanym vlastnikom ako zalovanym.
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A.3. Duplicitné vlastnictvo v katastri
nehnute Pnosti

Uplne — k tej istej nehnutelnosti su zapisani v celosti dvaja rozni
vlastnici
CiastoCné —redlne, k Casti urCittho pozemku su zapisani rozdielni
vlastnici, jeden v rdmci parcely registra ,,C*, druhy v rdmci
parcely registra ,E*
— idedlne, ak pri spoluvlastnictve je sucet podielov vacsi ako
11

Ak je v katastri nehnutelnosti uz zapisané duplicitné vlastnictvo, vyznaci sa o
tom na dotknutych listoch vlastnictva poznamka (8 39 ods. 2 katastralneho
zakona, § 29 ods. 3 vykonavacej vyhlasky UGKK SR &. 461/2009 Z.z.).

Zépis duplicitného vlastnictva je prekazkou nakladania s nehnutelnostou zo
strany vlastnika (rozsudok Krajského stdu v Ceskych Budejoviciach sp. zn.
10 Ca 370 /2001-20 z 20.2.2002) ako i exekutora alebo spravcu konkurznej
podstaty (uznesenie NS SR sp.zn. 4 Obo 173/2007 z 28.5.2008).
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Ulohou katastra nehnutelnosti je predovietkym chranit prava k
nehnutelnostiam (8 2, § 71 ods. 1 katastralneho zakona).

Prejavom tejto ochrany je i zabrafiovanie zapisu duplicitného
vlastnictva, ¢o je Uc¢elom ustanovenia § 36a katastrdlneho zékona,
podla ktorého ,Ak je vlastnicke pravo k nehnute/hosti zapisané na
liste vlastnictva a na vykonanie zadznamu je predloZzena dalSia
verejna listina alebo ind listina, ktord nevychadza z Udajov katastra,
sprava katastra nevykona zdznam a vréti verejnu listinu alebo ind
listinu tomu, v koho prospech pravo k nehnutefhosti sved¢i podla
listiny, alebo tomu, kto ju predlozil a vyzve dotknuté osoby, aby
uzavreli dohodu alebo podali na sude navrh na ur ¢enie prava k

nehnute/nostl -za;nam-vyl@na—vzdy—ak—ma—vepema—hsmg—usm

10f) 8 152 ods. 1, § 159, § 167 ods. 2 a § 175zca ods. 4 Obdianskeho
sudneho poriadku.
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A.4. Porovnanie sudneho konania,
vkladového konania a konania o oprave
chyby v katastralnom operate

Sud v sudnom (sporovom) konani rozhoduje o platnosti zmluvy
Jedine sud je opravneny rozhodnut obcianskopravny (vlastnicky,
resp. vecnopravny) spor (8 7 ods. 1 OSP).

Sprava katastra vo vkladovom (nesporovom) konani skima platnos t’
zmluvy (8 31 ods. 1 katastrdlneho zékona). Nerozhoduje sice o jej
platnosti, ale ked dojde k zaveru o jej neplatnosti, musi vklad
zamietnut (8 31 ods. 3 katastralneho zékona).

Sprava katastra v konani o oprave chyby v katastrdlnom operéate
skima sulad zapisu v katastri s verejnou alebo inou listinou,
ktora bola podkladom pre jeho vykonanie (8 59 ods. 1 pism. a/
katastralneho zékona).
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Skuto€nosti skimané spravou katastra vo vkladovom konani :

V zésade nesporovy charakter ma skimanie (1) podstatnych nélezitosti
zmluvy, (2) predpisanej formy Ukonu, (3) opravnenia prevodcu nakladat s
nehnutelnostou, (4) dostato¢nej urcitosti a zrozumitelnosti prejavov vole,
(5) neobmedzenosti zmluvnej volnosti alebo prava nakladat s
nehnutelnostou.

Aplika énymi problémami je sprevadzané posudzovanie (6) suUladu so
zakonom a (7) neobchadzanie zdkona a to i v dosledku nejednotnej
judikatary, v ramci ktorej mozno za priklad ,rigidného* pristupu oznacit
napr. rozsudok NS SR sp.zn. 2 Cdo 250/07 z 16.12.2008 a za priklad
.benevolentného* pristupu rozsudok NS SR sp.zn. 6 Szo 191/2010 z
24.11.2010. Ustavne konformnym by mal byt pristup ,favor contractus®,
vid nélez US SR sp.zn. |. US 242/07-29 zo dfa 3.7.2008 podla ktorého
,Zakladnym principom vykladu zmlav je priorita vykladu, ktory nezaklada
neplatnost’” zmluvy, pred takym vykladom, ktory neplatnost zmluvy
zaklada, ak s mozné obidva vyklady."

Urgitou vynimkou je (8) neprieCenie sa dobrym mravom, ktoré ma i svoj
sporovy rozmer, tento je vSak judikatirou akceptovany, resp. vyZadovany
(vid rozsudok NS SR sp. zn. 8 SZo 30/2007 z 10.1.2008 alebo naposledy
rozsudok NS SR sp.zn. 10 Szr 53/2011 z 28.9.2011).
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Sprava katastra v konani o oprave chyby skiuma
chronologiu zapisov v postupnosti  od novSieho k
zapisu k starSiemu, zatial ¢o v sudnom konani sa
postupuje s odkazom na z&sadu nemo plus iuris...
opacne a to od namietaného pravneho aktu po sucasny
zapis.

Konanie o oprave chyby je nesporové a jej predmetom
nemdze byt rieSenie vlastnickych a inych
vecnopravnych sporov  (napr. rozsudok NS SR sp.zn.
8 SZ0 247/2010 zo dna 20.10.2011, sp.zn. 3 SZo
169/2010 z 2.6.2011, sp.zn. 2 SZo 182/2008 z
22.4.2009).

Oprava chyb je vyli €ena, ak medzitym doSlo k dalSim
pravnym zmenam (rozsudok NS SR sp.zn. 1 SZr
101/2011 z 17.1.2012).
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A.5. Hranica pozemku jej nejasnos t'a
spornos t’

Ak je hranica pozemku nejasna, avSak nedoslo poruSeniu vlastnickeho prava,

mozno tento stav odstranit vypracovanim geometrického planu na
zameranie pozemku, pripadne i opravou chyby v katastrdlnom operate
uskutoénenou neforméalne mimo spravneho konania v zmysle § 59 ods. 1
pism. b/ katastralneho zakona. Do 15.4.2004 existovalo v § 48
katastralneho zakona i osobitné katastralne konanie o uréeni priebehu
hranice pozemkov, ktorym sa rekonStruovala poévodna hranica pozemku
(vid rozsudky NS SR sp.zn. 1 Cdo 11/97 z 26.8.1997, sp. zn. 2 Sz-0-KS
54/2005 z 10.5.2006).

Ak je hranica pozemku sporna, jedna sa o vlastnicky spor. Podla uznesenia

NS CR sp.zn. 22 Cdo 2028/2008 z 2.3.2010 ,ak vznikne medzi vlastnikmi
susednych nehnute/hosti spor o hranice pozemku alebo parcely, nemoze
sa zalobca u sudu doméahat opravy vymery parcely v katastri nehnute/nosti
alebo uréenia priebehu hranice medzi parcelami alebo pozemkami. V
takomto pripade je treba sporny pozemok (jeho ¢ast) vymedzit’ zasadne
geometrickym planom, vlastnictvo takto identifikovaného pozemku moéze
byt predmetom sudneho konania.”
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Podla § 3 ods. 2 druha veta katastrdlneho zékona ,Za hranicu
susednych pozemkov vymedzenu vlastnickym pravom sa povazuje
hranica pod/a skutoénej drzby, ak ju vlastnici susednych pozemkov
uznavaju a ak nie je medzi nimi sporna.”

Uvedené ustanovenie je nutné chapat restriktivne a to tak, Zze pokial
bola na mieste samom vyznacend hranica pozemkov v rozpore so
suborom geodetickych informécii katastra nehnutelnosti, pricom
dotknuté pozemky boli a su v takejto podobe (dlhodobo) nesporovo
uzivané a prevadzané, mozno povazovat takato hranicu za
vlastnicku (vid i rozsudok NS SR sp.zn. 3 Cdo 184/2007 z
30.6.2008).

Dané ustanovenie vSak neznamena, Ze sa vlastnici mézu kedykolvek
neformalne dohodnut na inej hranici susediacich pozemkov a Ziadat
jej zapis do katastra nehnutelnosti len na zaklade geometrického
planu, t.j. bez prevodnej zmluvy.
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A.6. Uginky za éatia sudneho konania na
vkladoveé konanie

Ak je predmetom sudneho sporu vlastnictvo alebo iné vecné pravo
zapisané v katastri nehnute Inosti, nie je to dévod na preruSenie
vkladového konania, pretoZze takymto zapisom je viazana i sprava
katastra v zmysle § 71 ods. 2 katastrdlneho z&kona (materialna
publicita).

Ak je predmetom sidneho sporu vlastnicke pravo , ktoré sa odvodzuje
len zo zapisu z pozemkovej knihy alebo in4 otdzka, ktord by
mohla mat vplyv na platnost zmluvy (napr. prietnost), sprava
katastra musi vkladové konanie prerusSit z dévodu zacatia konania o
predbeznej otazke (§ 31a pism. a/ katastralneho zakona).

Zacatie sudneho konania, v ktorom sa uplatiuju vecné prava k
nehnutelnostiam, alebo sudneho konania o ur€enie neplatnosti
dobrovolnej drazby, vratane konania o mimoriadnom opravnom
prostriedku, je dévodom na vyznacenie informativnej poznamky v
zmysle § 44a OSP, ktora ma vplyv na rozsah uc€inkov vyroku

sudneho rozhodnutia v zmysle § 159a OSP. 18




B.1.Pravne institaty a terminologia
pozemkoveého prava

Pozemkova kniha prvy moderny register pozemkov (nehnutelnosti)
zakladany od roku 1855. Najprv vedena na systéme personalnych
folii pozostavala z pozemnokniznych zapisnic (protokolov) a od roku
1886 vedena v systéme realnych folii s pozemnokniznymi vioZkami.
Konstitutivny charakter mala do 31.12.1950 a eviden €ne sa viedla
sa do 31.3.1964.

Pozemkovy kataster bol konstituovany zédkonom €. 177/1927 Sb. o
pozemkovém katastru a jeho vedeni. (Katastralni zadkon.) a viedol
evidenciu uZivatefov pozemkov v pozemkovych (katastralnych)
harkoch a prioritne sluzil pre fiskalne ucely.

Evidencia nehnute Pnosti (zakon ¢&. 22/1964 Zb. o evidencii
nehnutelnosti) predstavuje register nehnutelnosti vedeny od
1.4.1964 do 31.12.1992, zapisy do nej mali len eviden ény
charakter.
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Pozemkové Udpravy sU upravené v zakone ¢&. 330/1991 Zb. o
pozemkovych Upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva,
obvodnych pozemkovych dradoch, pozemkovom fonde a o
pozemkovych spolo¢enstvach, a ich podstatou je nové racionalne
priestorové usporiadanie pozemkov a nehnutefnosti na urcitom
Uzemi vykonané vo verejnom zaujme spocCivajacom v ochrane
Zivotného prostredia alebo podpore polnohospodarstva a lesného
hospodarstva (v rozsudku NS SR sp.zn. 1 Szr/29/2012 z 13.11.2012
si sud opakovane myli pozemkové Upravy a ROEP).

Specifické pozemkové Gpravy  su obsiahnuté aj v zakone &. 64/1997
Z.z. o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a
vyporiadani vlastnictva k nim, a ich predmetom je vyporiadenie
pozemkov v zahradkovych osadach.

ZjednoduSeny register pdvodného stavu (ZRPS), register
pévodného stavu (RPS), register vlastnickych prav (RVP)
predstavuju sucast UGvodnych podkladov pozemkovych Uprav a
zjednoduSene povedané predstavuju prepis doposial
nevysporiadanych vlastnickych prav z pozemkovej knihy do katastra
nehnutelnosti. 20
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Register obnovenej evidencie pozemkov (ROEP)  je upraveny v I.
Casti zakona ¢. 180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom, jeho predmetom je zistenie
Udajov o pozemkoch a pravnych vztahov k nim, ak tieto pozemky
nie su alebo su neulplne evidované v katastri nehnutelnosti.
Podstatou zistenie vlastnickych vztahov a ich zapis na zaklade

rozhodnutia o schvaleni ROEPu do katastra nehnutelnosti.

— Schvalenie ROEPu ma dopad aj na zastupovanie neznamych
vlastnikov zapisaného v katastri nehnutelnosti v sidnom a
administrativnom konani. Po ROEPe neznameho vlastnika zo zakona
zastupuje SPF, resp. prislusny spravca lesov pri lesnom pozemku (8 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 (8 29 ods.
2 OSP, § 16 ods. 2 zékona €. 71/1967 Zb.).

— V ramci ROEPu je spravny organ (sprava katastra, obvodny
pozemkovy Urad) opravneny vydat tri druhy rozhodnuti, ktorymi
potvrdzuje nadobudnutie vlastnictva k pozemku vydrzanim (8§ 11, § 11a,
§ 12 z4kona €. 180/1995 Z.z.).
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B.2. Parcely registra ,C*a ,E*

Kataster nehnutelnosti v zmysle § 7 pism. b/ katastralneho zékona obsahuje aj Gdaje o
parcelach registra ,C* evidovanych na katastralnej mape a Udaje o parcelach
registra ,E* evidovanych na mape uréeného operatu.

Na zéklade uvedeného mozno teda uviest, Ze :

Parcela registra ,C*

1. je zobrazena na katastralnej mape ,

2. toto zobrazenie je pritom ako geometrické uréenie nehnutelnosti (§ 3 ods. 4
katastralneho zakona) zavaznym a hodnovernym Gdajom katastra nehnutelnosti
(8 70 katastralneho zéakona),

3. uréenie tohto pozemku je na tvari miesta v zasade mozné bez dalSieho, nakolko
jeho hranice su v teréne (zvacsa) zretelné,

Parcela registra ,E*

1. je zobrazena na mape ur ¢eného operatu ,

2. eviduje sa len, ak su k nej zalozené pravne vz tahy,

3. vo vztahu ku parceldam zobrazenym na katastralnej mape (parcelam registra ,C“)
je bud' zliéena do vacsieho celku alebo rozdelena do viacerych parciel,

4, jej hranice v teréne vacsinou nie st zrete Fné.

22
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Ur€eny operat je najvhodnejSi operat byvalych pozemkovych evidencii
stanoveny uréeny spravou katastra na evidovanie tych pozemkov,
ktoré nie si zobrazené na katastralnej mape a na evidovanie prav
k tymto pozemkom.

Mapa uréeného operatu je mapa byvalej pozemkovej evidencie
zobrazujuca pozemky, ktoré nie su zobrazené na katastralnej
mape. Pozemky evidované ako parcely registra ,E" sU zobrazené
na mape uréeného operatu.

RozliSovanie medzi parcelami registra ,C* a ,E* je spojené i s
rozdielnymi pravnymi G ¢&inkami, pretoze druh pozemku
parcely registra ,E nie je zavaznym Udajom katastra a oprava
chyby v katastrdlnom operéate spocivajica v nespravnej vymere
pozemku sa totiZ pri parcele registra ,C* uskutoCriuje na zaklade
rozhodnutia vydaného v spravnom konani a pri parcele registra
.E* neformélne na zaklade protokolu mimo ramca spravneho
konania (8 59 ods. 5 katastralneho zakona).
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V zmysle § 42 ods. 2 pism. ¢/ katastralneho z&kona stanovujiceho
nélezitosti vymedzenia nehnutelnosti v zmluve a vo verejnej a inej
listine (teda i v rozhodnutiach sddov a inych organov verejnej
moci, resp. organov verejnej spravy) sa musi pri pozemkoch
uvadzat, €i sa jedna o parcelu registra ,C" alebo ,E".

Dualita parciel registra ,C* a ,E“ je najvacSim systémovym
nedostatkom  suCasného katastra nehnutefnosti a jeho
materialnej publicity. Vlastnik parcely ,E* totiz bez dalSieho
nemusi vediet presne oznacit svoj pozemok na mieste samom.

Dualitu parciel registra ,C* a ,E* neodstrafiuje ani ROEP. Ten ma za
nasledok aspori vypracovanie vektorovej mapy ur¢eného operatu.

Jedine pozemkové Upravy maju za nasledok vytvorenie stavu
pozostavajlceho vyluéne z parciel registra ,,C*“.

24
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Vymera a druh pozemku parcely registra ,E* nemaju na
jednej strane povahu zavazného UUdaju katastra
nehnutefnosti, na druhej strane sa to ur&ujuce kritéria
pri inych pravnych vztahoch a to :

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

* drobeni pozemkov (8 21 z&kona &. 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 pozemkov devizovymi
cudzozemcami (8 19a zakona ¢&. 202/1995 Z.z.
Devizovy zéakon, vid rozhodnutie Komisie EU &.
2011/241/EU z 14.4.2011 prediZeni do 30.4.2014).

25

B.3. Geometricky plan
Podla § 67 ods. 1 katastralneho z&kona je technickym podkladom

1. pravnych Ukonov — viacstrannych — prevodnych zmlav, predmetom ktorych
je rozdelenie  alebo zltcenie
nehnutelnosti (pozemkov),

—zmluvy o zriadeni vecného bremena k
Casti nehnutelnosti (pozemku),
— zmluvy o vystavbe,

— jednostrannych — predmetom ktorych je zameranie
pozemku alebo novej stavby,
— predmetom ktorych je rozdelenie alebo
zlu¢enie pozemkov,

2. verejnych a inych listin (napr. i si¢astou rozhodnutia sudu).
26
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Zapis geometrického planu do katastra nehnutelnosti sa uskutoruje v zmysle
§ 67 ods. 1 katastralneho z&kona pri :

. vklade , ak bol geometricky plan prilohou zmluvy,

. zadzname, ak bol geometricky plan sucastou alebo prilohou rozhodnutia
sudu alebo iného organu alebo ak bol zapisovany na zaklade Ziadosti
vlastnika pozemku alebo inej opravnenej osoby, resp. pri zmluve o
vystavbe,

. zapisom na zaklade ziadosti vlastnika, tzv. ,R" listina na zaklade . (§ 9
ods. 1 pism. I/ vyhladky Uradu geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky €. 22/2010 Z.z., ktorou sa vydava Spravovaci
poriadok pre katastralne Urady a spravy katastra).

Geometricky plan sa mdze zapisat len ako celok , teda nie len jeho ¢ast.

Geometricky plan je podla § 30 ods. 4 pism. d/ katastralneho zakona expressis
verbis uréeny ako priloha navrhu na vklad a to v podstate od novely
katastralneho zakona G¢innej od 1.9.2002 (zakon ¢&. 419/2002 Z.z.).

Neprilozenie geometrického planu ku zmluve nespdsobuje jej absolatnu
neplatnost ale je odstranite 'nym nedostatkom , ktory mdze byt zhojeny
na zaklade vyzvy spravy katastra navrhovatelovi (vid rozsudok NS SR
sp.zn. 3 Sz-0-KS 55/2006 z 5.10.2006).

27

geometrickom plane treba rozliSovat chronologicky po sebe iduce
nasledujice momenty :

Vyhotovenie geodetom (§ 5 ods. 1 z&kona ¢&. 215/1995 Z.z. o geodézii
a kartografii).

Autoriza €né overenie geometrického planu prisluSnym autorizovanym geodetom
podla § 7 ods. 1 zakona ¢. €. 215/1995 Z.z. o geodézii a kartografii a § 67 ods. 4
katastralneho zékona. Vyhotovenie a autorizacia geometrického planu mo6zu
v podstate splyvat v jeden moment, ak je vyhotovitel geometrického planu
sucasne drzitefom autoriza¢ného opravnenia.

Uradné overenie geometrického planu spravou katastra v zmysle § 9 zékona &.
215/1995 Z.z. o geodézii a kartografii a § 67 ods. 5 katastralneho zakona (k tomu
pozri nalez Ustavného sidu Ceskej republiky sp.zn. I. US 28/99 z 2.4.2000).
Prevedenie - zapis geometrického planu do stavu katastra nehnutelnosti. K tomu
dochadza spdsobom zavislym od toho, i je geometricky plan podkladom pre
nejak( vkladovl(, zaznamovu alebo ,R* listinu. Nasledkom prevedenia
geometrického planu je premietnutie nim vytvoreného stavu do katastra
nehnutelnosti, tj. pokial ide o suUbor geodetickych informacii do stavu
zakresleného v katastralnej mape.

Az povolenim vkladu, vykonanim zaznamu alebo zapisom ,R" listiny spojenych

so zapisom geometrického planu tykajuceho sa vytvorenia novej parcely
(formalne) vznika dany pozemok ako vec v pravnom zmysle slova.

28
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Technické podrobnosti vyhotovovania geometrickych planov upravuje
smernica & S 74.20.73.43.00 schvalena Uradom geodézie,
kartografie a katastra SR dria 28.11.1997.

Je treba vediet najma, Ze na geometrickom plane :
« doterajSi stav sa zobrazuje tenkou plnou €iernou &iarou,
¢ novy stav sa zobrazuje tenkou plnou ¢ervenou &iarou,

e parcela registra ,E* sa mdze zobrazit uvedenym parcelného Cisla
v zatvorke a jej hranice sa vyznacia tenkou Ciarkovanou ciernou
Giarou,

¢ tenka cCervend bodkociarkovana Ciara zobrazuje hranice
vytvoreného vecného bremena k (€asti) pozemku,

¢ zlucka (akoby pismeno ,S) znamena, Ze Ciara na ktorej je
vyznacenda netvori hranicu pozemku,

e dve kratke ¢ervené Ciary vedené kolmo na inu Ciaru znamenaju, Zze
sa jedna o rusend Ciaru,

¢ bodka znamena stavbu (€ervena bodka novu stavbu).

29

B.4. Diely parciel

Pozemkom sa rozumie ¢ast zemského povrchu oddelena od susednych Easti
hranicou GUzemnej spravnej jednotky, katastralneho Uzemia, zastavaného
Uzemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutelnosti, hranicou
drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuzivania
pozemku (8 3 ods. 1 katastralneho zékona).

Parcelou sa rozumie geometrické urcenie a polohové uréenie a zobrazenie
pozemku v katastralnej mape, v mape uréeného operatu alebo v
geometrickom plane s vyznacenim jej parcelného c&isla (8 3 ods. 3
katastralneho zékona).

Diel parcely mozno teda vymedzit ako €ast’ parcely, ktora je ako diel
ozna€ena v geometrickom plane, ktorym sa tento diel pri  €lenuje k inej
parcele alebo s inym dielom alebo dielmi vytvara novl parcel u
(porovnaj rozsudky Najvy3sieho studu Ceskej republiky sp.zn. 22 Cdo
2271/2006 z 27.6.2007 a sp.zn. 30 Cdo 3109/2005 z 28.2.2006).

Z&kladnou zasadou je, Ze pozemok oznaceny v geometrickom plane ako diel
parcely méze by t' predmetom pravneho Ukonu (nakladania), avSak
predmetom evidencie v katastri nehnutelnosti méze byt len pozemok
oznaceny ako parcela , teda nie ¢ast (diel) tejto parcely.

30
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Pri pravnych Gkonoch tykajlcich sa dielov parciel, resp. nakladani s nimi je vSak nutné
dodrZiavat nasledovné pravne podmienky :

1. ak sa diel pri¢lefiuje k uz existujicej parcele, potom nadobudate [ dielu musi byt
totozny s vlastnikom parcely, s ktorou ma diel vytvorit nova parcelu.
2. ak sa z viacerych dielov ma vytvorit nova parcela, tak potom nadobudatelia

vSetkych dielov musia byt rovnaki a v zdsade by sa nadobudnutie vSetkych dielov
malo zrealizovat v jednej zmluve, resp. zmluvnej listine

3. ak sa diel pri¢lefiuje k uz existujicej parcele alebo aj ked z viacerych dielov ma
vzniknat nova parcela, vzdy sa musi jednat o diel vy€leneny z parcely, ktora bola
vlastnicky vyporiadana v celosti

4, pri nakladani s dielmi je potrebné zohladnit existenciu inych vecnych prav
viaznucich na parcelach, z ktorych sa diely vy¢lenili ako i na parcelach, ku ktorym
sa diely mali pri¢lenit. Vecné bremeno sa totiz moze viazat len k urcitej
geometrickym planom vyclenenej Casti pozemku, avSak ak sa tyka celého
pozemku, na ktory sa vzdy vztahuju zalozné pravo i predkupné vecné pravo, tak
potom takéto nakladanie nie je bez dalSieho mozné.

5. nakladanie s dielmi tieZz nie je mozné, ak by do novovytvorenej parcely mali
splynut diely od¢lenené z parciel nachadzajlcich sa v rozdielnych katastralnych
Uzemiach, resp. s odliSnou prisluSnostou k zastavanému Uzemiu obce. Bez
dalSieho tiez nemozno zlU¢it' diely odélenené z parciel s rozdielnym druhom
pozemku .

31

C.1. Pozemkoveé spolo €enstvo a
spolo éna nehnute Inost’

Od 1.5.2013 nadobudne U €innos t' novy zakon o pozemkovych

spolo €enstvach, ktory nahradi predchadzajici zéakon ¢.
181/1995 Z.z.

Novy zékon prindSa viacero zmien :

zr(‘juéia §a pozemkové spolocenstva bez pravnej subjektivity (§ 31
ods. 10

budi  existovat pozemkové spolocenstvd so  spolo¢nou
nehnutefnostou (historické zaloZzené podfa uhorskych predpisov (8
2 ods. 1 pism. a/), zaloZené podla slovenskych Pravnych predpisov
(8 2 ods. 1 pism. b/ a c/) a pozemkové spolocenstvo zalozené
vlastnikmi spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti (8 2 0 (8 o
pozemkovych spolo€enstvach (dalej len ,zakon o pozemkovych
spolo¢enstvach®) v § 2 ods. 1 pism. di

vznik spolo¢enstva bude spojeny s jej zapisom do registra (§ 4 ods.
2) vykonanym bez vydania rozhodnutia (§ 26 ods. 4).

32

16



Novy zékon sa bude vzt'ahovat' na nakladanie s spolo¢nou nehnutelnostou aj
pri tych spoluvlastnikoch, ktorych pozemkové spolocenstvo zaniklo (§8 1
ods. 2), ¢im sa zabezpeci jej nedelite Fnos t’ spolo €nej nehnute Fnosti .

Spolo énl  nehnute nost tvoria vSetky pozemky nachadzajuce sa
v podielovom spoluvlastnictve ¢lenov pozemkového spolo ¢éenstva
vymedzeného v § 2 ods. 1 pism. a/ az c/ zékona. Vo vztahu Kk titulu
(pdvodného) nadobudnutia tychto pozemkov mozno spoloénd nehnutelnost
charakterizovat ako subor pozemkov, ku ktorym bolo vlastnicke pravo
vratené ich pévodnych vlastnikom alebo ich pravnym nastupc om na
zaklade restitu €énych zakonov , resp. ku ktorym bolo ich vlastnikom
vratené pravo uzivania.

Pri.  pozemkovom  spolo €enstve  spolo €ne  obhospodarovanych
nehnute 'nosti (8 2 ods. 1 pism. d/) spolo éna nehnute Fnost’ nevznika a
polnohospodérske a lesné pozemky spolo¢ne obhospodarované a uzivané
ostavaji nadalej v pévodnom vlastnickom rezime (8§ 12 ods. 2 zadkona).

33

Pod vratenim vlastnickeho prava treba rozumiet restituéné tituly uvedené v §
6 ods. 1 pism. d/, e/ (?), u/ z&kona €. 229/1991 Zb. o Uprave vlastnickych
vztahov k pdde a inému polnohospodarskemu majetku, a v § 3 ods. 1 pism.
d/ a t/ zakona €. 503/2003 Z.z. o navrateni vlastnictva k pozemkom.

Obnovenie uZivania moZzno identifikovat v slvislosti so zruSenim z&kona
SNR €. 2/1958 Zb. o Uprave pomerov a obhospodarovani spolo¢ne
uzivanych lesov byvalych urbarialistov, komposesoratov a podobnych
Utvarov, zdkonom €. 229/1991 Zb. o Uprave vlastnickych vztahov k pode a
inému polnohospodarskemu majetku.

V tejto slvislosti si je totiz potrebné uvedomit, Ze vlastnicke pravo
k pasienkového majetku tvoriacemu spoloéni nehnutelnost byvalych
urbarnikov, komposesoratov a podobnych pravnych utvarov preslo v zmysle
zakona SNR €. 81/1949 Zb. o Uprave pravnych pomerov pasienkového
majetku byvalych urbarnikov, komposesoratov a podobnych pravnych
Utvarov, na prislusné jednotné (ro Pnicke) druzstvo , a to diiom jeho vzniku
(8 1 ods. 1), zatial ¢o ohladom spolo éne uzivanych lesov patriacich do
spoloénej nehnutelnosti v zmysle § 1 pism. b/ zdkona SNR €. 2/1958 Zb. o
Uprave pomerov a obhospodarovani spoloéne uzivanych lesov byvalych
urbarialistov, komposesoratov a podobnych Gtvarov, vlastnici stratili len

pravo ich uzivania a nie vlastnicke pravo k nim.
34
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Specifika viastnictva pozemkov v spolo  énej nehnute Pnosti

Zéakladnou axiomou vo vztahu k spolo€nej nehnutelnosti je vSak skutocnost, Zze

je spoluvlastnikmi st vzdy rézne fyzické a pravnické osoby — €lenovia
pozemkového spolo €enstva a nie samotné pozemkové spolo ¢éenstvo
(8 9 ods. 1 zékona o pozemkovych spolo €enstvach) . To znamena, Ze
zmluvu o prevode vlastnictva nejakého pozemku (alebo jeho c&asti)
patriaceho do spoloénej nehnutelnosti musia podpisa t' vSetci
spoluvlastnici spolo¢nej nehnutefnosti (8§ 9 ods. 10). Len, ak sa jedna
o zmluvy majuce charakter hospodarenia so spolo¢nou vecou (napr.
najomna zmluva, zmluva o postipeni vykonu prava polovnictva), je pre
podpis tychto zmlav dostaujuci suhlas spoluvlastnikov s vacSinovym
podielom na spoloénej nehnutelnosti (8 2 ods. 2).

| ked predmetom prav pri spolo€nej nehnutelnosti su jednotlivé pozemky, ktoré

ju tvoria, ma i spoloéna nehnutelnost ako celok, t.j. sibor pozemkov,
Specificky charakter. Ten vyplyva zo znenia legélnej definicie upravenej v 8§
8 ods. 1 nového zékona o pozemkovych spolo¢enstvach, podla ktorého
»Spoloénou nehnute/hostou sa na Ucely tohto zdkona rozumie jedna
nehnute/nd vec pozostavajuca z viacerych samostatnych pozemkov.
Nadalej bola stanovena nedelite Fnost” spolo¢nej nehnutefnosti a
nemoznos t' zruSenia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva k
nej. 35

Nakladanie s podielom v spolo  énej nehnute Fnosti

Clen pozemkového spologenstva moZe platne nakladat len s celym podielom

na spoloénej nehnutelnosti, resp. jeho ¢astou, ak tym nedochadza
k drobeniu.

Predmetom nakladania ako i sidnych rozhodnuti vydanych v de diéskom

konani alebo pri vyporiadavani bezpodielového spoluvlast nictva
manzelov vS8ak nemézu by t podiely len na niektorych pozemkoch
tvoriacich spolo¢ni nehnutelnost (8 9 ods. 8). Spoluvlastnik spoloénej
nehnutelnosti je totiz zo zékona (§ 9 ods. 2 zékona o pozemkovych
spoloenstvach) aj ¢lenom pozemkového spolocenstva, pricom podiel na
spolo¢nej nehnutelnosti sa zaroven rovna vySke clenského podielu
v pozemkovom spolo¢enstve (§ 9 ods. 4 zakona o pozemkovych
spolo¢enstvach).

Z tohto dévodu preto napr. vydanie takého sudneho rozhodnutia, na zaklade

ktorého by sa vlastnikom jednej skupiny pozemkov patriacich do spolo¢nej
nehnutelnosti stala osoba A a vlastnikom druhej skupiny pozemkov osoba
B, neprichaddza lege artis do Uvahy, pretoZe by tym k jednej spolo €nej
nehnute I'nosti  existovalo pozemkové spolocenstvo s dvomi rozdielnymi

skupinami spoluvlastnikov , tj. s dvomi rozdielnymi ¢€lenskymi
zaklad nami. 36
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Drobenie a spolo €na nehnute Fnost’

Novy zakon o pozemkovych spoloCenstvach rozoznava uz len
zakonnd Upravu tykajiucu sa drobenia vlastnickych podielov
spolo¢nej nehnutelnosti. Tato predstavuje znenie § 2 ods. 3 podia
ktorého ,Pri prevode podielu spolocnej nehnute/hosti nesmie
vniknat spoluvlastnicky podiel na spoloénej nehnute/nosti, ktorému
zodpoveda vymera menSia ako 2000 m2*“.

Z&kaz drobenia sa teda vztahuje len na prevod a nie aj prechod, resp.
originarne nadobudnutie spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nej
nehnutefnosti.

Zakon o pozemkovych spologenstvach vyslovne spaja zdkaz drobenia
so vznikom vlastnickeho podielu na spolo  €nej nehnute nosti
a nie so vznikom vlastnickeho podielu na pozemku patriacom
do spolo énejnehnute I'nosti.

37

Novy zékon o pozemkovych spolo¢enstvach rovnako ako pévodny zékon ¢&.
181/1995 Z.z. zakazuje len vznik vlastnickeho podielu na spoloénej
nehnutelnosti, ktory je mensi ako 2 000 m2, ¢o vSak neznamend, Ze
nemoze vznikndt podiel na pozemku patriacom do spolo¢nej nehnutelnosti,
ktory je menSi ako 2 000 m2. Vymeru zodpovedajicu vlastnickemu
podielu na spolo €nej nehnute Pnosti pritom mozno ur ¢€it' ako su€in
zlomku vyjadrujaceho vySku spoluvlastnickeho podielu a su ¢tu vymer
vSetkych pozemkov tvoriacich spolo  énd nehnute Pnost’.

Iny zaver vSak zaujal NS SR vo svojich rozsudkoch sp.zn. 2 Szo 170/2009 z
18.11.2009 a sp.zn. Sz-0-KS 220/03 z 30.9.2004. V tychto rozhodnutiach
bol prezentovany nazor, ze zdkaz drobenia v zmysle § 4 ods. 2 zékona
0 pozemkovych spolo¢enstvach sa vztahuje osobitne na kazdy jednotlivy
pozemok tvoriaci spolo¢nd nehnutelnost.

Rozhodnutie v danej veci priniesol US SR pri rozhodovani o Gstavnej staznosti
podanej proti rozsudku NS SR sp.zn. 2 Szo 170/2009 z 18.11.2009, ktory
sa vo svojom néleze sp.zn. lll. US 154/2010-44 z 5.10.2010 s nazorom NS
SR nestotoznil a zaujal hore prezentovany nazor.

38
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C.2. Slovensky pozemkovy fond (SPF)

Pre aplikaciu je nevyhnutné rozhodnut, aki povahu ma SPF, je to
Statny organ alebo univerzalny spravca polnohospodarskeho
majetku Statu.

Z 8§ 34 zakona €. 330/1991 Zb. vyplyva, Zze SPF :

¢ je pravnickd osoba zriadena zakonom,

e zapisujuca sa do obchodného registra, avSak nie je opravnena
podnikat,

¢ svoju €innost vykonava vo verejnom zaujme,

e spravuje polnohospodarske nehnutefnosti vo vlastnictve Statu

ustanovené osobitnym predpisom a podiely spolo¢nej nehnutelnosti
vo vlastnictve Statu ustanovené osobitnym predpisom,

¢ naklada s pozemkami, ktorych vlastnik nie je znamy okrem
pozemkov, ktoré su lesnymi pozemkami, ako aj s podielmi spolo¢nej
nehnutelnosti, ktorych vlastnik nie je znamy.

39

VyrieSenie otazky pravnej povahy SPF je nevyhnutné na :

e posudenie rezimu, v ktorom SPF funguje, t.j. €l. 2 ods. 2 alebo ¢l. 2
ods. 3 uUstavy (rozsudok NS SR sp.zn. 4S70/23/2010 z 29.9.2010
posudil SPF ako orgéan, ktory méze konat len v rozsahu, ktory je
stanoveny expressis verbis v zakone a kedZe v tomto nie je
vyslovne uvedend moznost uzavriet zmluvu o zriadeni vecného
bremena, nembdze byt tato fondom uzavretd, inak povedané sud
aplikoval rezim dany €l. 2 ods. 2 Ustavy).

e posudenie postavenia SPF pre pripad pozadovania sudnej
ochrany vo vztahu k jeho prdvnym aktom a konaniu, najméa pokial
ide o poskytovanie nahradnych pozemkov reStituentom. Protichodna
judikatura, ktora to isté konanie SPF preskumava tak v ramci
spravneho sudnictva (uznesenie NS SR sp.zn. 8 SZzo 296/2008
z 10.8.2009) ako i v rdmci rozhodovania sudov v ob¢ianskopravnych
veciach (rozsudok NS SR sp.zn. 4 Cdo 265/2007 z 30.4.2009,
k tomu porovnaj aj ndlez US CR sp.zn. 1.US 3169/07 z 13.1.2010).

Prokuratira nepovaZzuje SPF za organ verejnej spravy a
nevykonava nad nim netrestny dozor (napr. list GP SR ¢&. VI/1 Gd
9/12-7 7 24.4.2012). 40
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C.3. Zastavané Uzemie obce

Zastavané Uzemie obce je kritériom, na zéklade ktorého sa uréuje v katastri
nehnutelnosti pozemok (8§ 6 ods. 1 pism. b/ bod 7, § 7 pism. b/
katastralneho zékona) a jeho hranice (8§ 3 ods. 1 katastralneho zakona).

V pravnom poriadku vSak existuju dve navzgjom odlisné legélne definicie
a teda i vymedzenia zastavaného Gzemia obce.

Prvé vymedzenie je upravenév § 11 ods. 5 pism. e/ zédkona €. 50/1976 Zb. o
Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zékon) , podla
ktorého Uzemny plan obce ustanovuje najma hranice medzi suvisle
zastavanym Gzemim obce alebo Gzemim ur €enym na zastavanie (dalej
len ,zastavané (zemie“) a ostatnym Uzemim obce. (K tomu pozri § 139a
ods. 8 a § 13 ods. 3 pism. b/, § 27 ods. 3 stavebného zakona).

Druhé vymedzenie zastavaného Gzemia obce obsahuje zdkon €. 220/2004
Z.z. o ochrane a vyuzivani po Fnohospodarskej pody v § 2 pism. i/ ,
podla ktorého hranicou zastavaného UGzemia obce je hranica Uzemia
vyty¢eného lomovymi bodmi zastavaného UGzemia obce, ktoré boli

premietnuté do odtla €kov katastralnych map k 1.1.1990
41

Zo znenia 8§ 2 pism. i/ zakona &€. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuZivani
polnohospodarskej pddy vSak jednoznacne vyplyva, ze takéto
vymedzenie zastavaného Uzemia obce, resp. jeho hranic sa
vztahuje len ,na Uéely tohto zdkona “, teda len pre U &ely ochrany
pofPnohospodéarskej pédy v rozsahu vymedzenom v § 1 daného
zakona.

Obec ako také je vSak vyvijajucim sa organizmom (sidelnym Gtvarom),
ktory nemozno zakonzervova t' do hranic danych odtlackami
katastralnych map ku dru 1. januara 1990.

Pre iné G €ely ako ochranu polnohospodarskej pody je preto potrebné
vychadzat z definovania zastavaného Uzemia obce
uskuto éneného stavebnym zakonom.
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Skutocnost, ¢i sa pozemok nachadza v zastavanom Gzemi obce (intravilane) alebo mimo
zastavaného Gzemia obce (extravilane) je ur€ujuca napr. pre nasledujluce pravne
skuto€nosti :

. drobenie pozemkov (8§ 21 z&kona €. 180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom), ktoré sa tyka len pozemkov mimo
zastavaného Uzemia obce,

. nadobldani pozemkov devizovymi cudzozemcami (8§ 19a zakona €. 202/1995
Z.z. Devizovy zékon), ktoré je obmedzené pri pozemkoch mimo zastavaného
Uzemia obce,

. nadobudnutie vlastnictva k tzv. neknihovanym pozemkom (8 14 zékona ¢.
180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom),
ktorych vlastnikom, ak sa tieto nachadzaju v zastavanom Gzemi obce sa driom
1.9.1995 stava v zasade prislusna obec,

. pozemky v zastavanom Gzemi obce su nepo Fovnymi pozemkami (8§ 2 pism. f/
zakona €. 274/2009 Z.z. o polovnictve),
. na pozemkoch mimo zastavaného Gzemia obce je mozné v ,zjednodusenom*

rezime zria d'ovat’ prislusné energetické vedenia a zariadenia (8 10 ods. 1
pism. e/ zadkona ¢. 656/2004 Z.z. o energetike) a vodovodného potrubia
verejného vodovodu alebo stokové siete verejnej kanalizacie (8 26 ods. 8
zakona ¢. 364/2004 Z.z. o vodach),

. niektoré druhy su chranené len za hranicami zastavaného zemia obce v zmysle
prilohy ¢. 5 vyhlasky Ministerstva zZivotného prostredia Slovenskej republiky ¢.

24/2003 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 543/2002 Z.z. o ochrane prirody
a krajiny (napr. muchovnik vajcovity :-). 43

C.4. Virtualne byty

Katastralny zakon de lege lata rozoznava dva stupne rozostavanosti

u stavieb.

Prvym stup nov je rozostavana stavba v zmysle § 3 ods. 15 katastralneho
zakona. Podla tohto ustanovenia rozostavana stavba na evidovanie v
katastri je stavba, na ktord nebolo vydané kolaudacné rozhodnutie a
pridelené supisné ¢islo a je aspon v takom stupni rozostavanosti, Zze uz z
predlozeného znaleckého posudku je zrejmé stavebnotechnické a
funk éné usporiadanie jej prveho nadzemného podlazia.

Druhym stup nom je rozostavany bytovy dom, resp. rozostavané byty
a nebytové priestory v zmysle § 3 ods. 16 katastralneho zdkona. Podla
tohto ustanovenia rozostavany byt alebo rozostavany nebytovy priestor je
miestnost alebo subor miestnosti uréenych v sulade so stavebnym
povolenim na byvanie alebo na iny ucel ako byvanie, ak sa nachadza v
dome, ktory je aspo n v takom stupni rozostavanosti, Zze navonok je
uzavrety obvodovymi stenami a streSnou konstrukciou.

Takéto vymedzenie sa vSak v katastralnom zakone nachadza az od 15.4.2004.
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Do 15.4.2004 bolo v katastralnom zakone obsiahnuté len jedno vymedzenie
rozostavanej stavby suladné s terajSim § 3 ods. 15atov § 6 ods. 1 pism. c/
bod 2. To malo za nasledok, Ze na zéklade podkladov vymedzenych vo
vtedajSom § 46 ods. 4 katastralneho zakona sa do katastra nehnutelnosti,
resp. do listov vlastnictva zapisovali pri bytovych domoch eSte
nepostavené byty a nebytové priestory

Pokial tieto bytové domy neboli stavebne dokonéené a skolaudované, resp.
boli stavebne dokoncené odliSne od pbvodného stavebného povolenia,
ostali v katastri nehnutelnosti (na liste vlastnictva) zapisané byty a nebytové
priestory, ktoré realne nevznikli.

Tato skuto¢nost vSak z Udajov listu viastnictva nevyplyvala a preto sa
takéto (virtudlne) byty a nebytové priestory stali, resp. stavaju predmetom
nakladania ako keby vo vztahu k nim v skuto¢nosti iSlo o veci v prdvnom
zmysle slova, resp. spésobilé predmety obéianskopravnych vztahov.

45

V sucasnosti vzniku takejto situacie zabrarfiuje nielen znenie § 3 ods. 16
katastralneho zékona ale i znenie § 46 ods. 6 daného zakona, ktoré pri
zapise rozostavaného bytu a nebytového priestoru vyZaduje predloZzenie

1. zmluvy o vystavbe, vstavbe a nadstavbe,
2. geometrického planu,
3. znaleckého posudku o stupni rozostavanosti stavby.

Na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe a nadstavbe sa do katastra
nehnutelnosti teda zapisuju nielen byty a nebytové priestory ale
i rozostavané byty a nebytové priestory (8§ 46 ods. 5 a 6 katastralneho
zakona.

Dfia 1.4.2010 nadobudla uUginnost novela zdkona €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (zakon €. 70/2010 Z.z.), ktory
zmenil znenie § 21 ods. 3 tak, Ze ,Zmluva o vystavbe, vstavbe
a nadstavbe a jej zmeny sa zapisuju do katastra nehnute  Pnosti.” ,
pricom v poznadmke pod ¢ciarou je odkaz na ustanovenie § 34
katastralneho zakona upravujice vykonavanie zaznamov. Od G&innosti
danej novely sa zmluvy o vystavbe, vstavbe a nadstavbe zapisuju do
katastra nehnutelnosti nie vkladom ale zaznamom .
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C5 Odstl]penie Od Zmluvy Limit pre odstupenie od zmluvy — nemoznost dotknutia vlastnickeho (iného

vecného) prava dobromyselne nadobudnutého pred odstapenim od
zmluvy tretou osobou (vid nalez US SR sp.zn. I. US 350/08 z 30.9.2010,

P . B L . ” C | 230 1
Aké s Gcinky odstupenia od zmluvy — (1) obligaéné alebo (2) vecnopravne 7 uznesenie US SR sp.zn. I. US 50/2010 7 10.2.2010, nalezy US CR I, US

Pri obliga énych sa zru$uje len zmluva, vlastnictvo by sa malo vréatit na 7712000 z 23.1.2000, sp.zn. PI. US 78/06 z 16.10.2007).
zaklade vkladu v zmysle osobitnej dohody — vid rozsudky NS SR 3 Cdo
151/96 z 21.8.1997, sp.zn. 8 SZo 4/2008 z 24.4.2008. Vnltorna Vo vztahu k postupu spravy katastra pri odstdpeni od zmluvy je nutné
ambivalencia uvedenych rozhodnuti vSak v spociva v tom, Ze v pripade poukézat na instruktivne odévodnenie rozsudku NS SR sp.zn. 6 SZo
sporu o platnost odstupenia rataju s jeho rozhodnutim na zaklade urcovacej 229/2010 z 20.7.2011.

Zaloby (8 80 pism. ¢/ OSP). Takéto rozhodnutie sudu je vSak vzdy len
deklaratérne a samo sebe by nemohlo nahradit absenciu vecnopravneho

aginku odstapenia od zmluvy. Spréava katastra pri predlozZeni odstipenia od zmluvy je povinna skimat :

1. existenciu pisomného vyhotovenia odstipenia od zmluvy (jeho sucastou

Pri vecnopravnych Gc€inkoch by priamo zo zékona doSlo aj k obnoveniu nemusi byt uvedenie dévodu vid rozsudok NS SR sp.zn. 4 Cdo 111/2008
vlastnickeho prava, pricom do katastra by sa takato zmena zapisala z 30.6.2009),
zaznamom na zéklade odstlipenia od zmluvy, resp. v pripade sporu o jeho 2. dorugenie odstlipenia od zmluvy do dispoziénej sféry druhej zmluvnej
platnost’ na zéklade ur€ujiceho rozhodnutia sadu podfa § 80 pism. ¢/ OSP strany,
(vid rozsudok NS SR sp.zn. 6 Szo 229/2010 z 20.7.2011, ale i rozhodnutia 3. skuto€nost, ¢i nedoslo k vzniku sporu o platnost odstipenia od zmluvy.

NS CR 31 Cdo 2804/2004 z 14.6.2006, 31 Cdo 3177/2005 z 30.1.2008,
stanoviska obcianskopravneho a obchodnopravneho kolégia NS CR sp.zn.
Cpjn 38/98 z 28.6.2000, sp.zn. Cpjn 201/2005 z 19.4.2006).
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C.6. Tri druhy Specifickych zmlav a ich zapis
do katastra nehnute Pnosti

1. Dohoda o zmene poradia zalozného prava

Upravena v § 151k ods. 3 OZ.

Podla nazoru NS SR vyjadreného v rozsudku sp.zn. 1 Sz-0-KS 131/04 z
26.5.2005 sa pod osobitnym registrom uvedenym v § 151k ods. 3 OZ ma
na mysli kataster nehnutefnosti, pricom dohoda o zmene poradia
zaloznych prav sa do katastra nehnutelnosti ma zapisovat vkladom .

Vecny charakter ma vSak len zalozné pravo ako také . Poradie zalozného
prava nemozno povazZovat za samostatné vecné pravo, ktoré by bolo
obsiahnuté v inom vecnom prave. Poradie zalozného prava je len jednym
z atribdtov zélozného prava rovnako ako osoba zalozného veritela. K
zmene osoby zalozného veritela pritom dochadza na zaklade zmluvy
0 postipeni zabezpeCovanej pohladavky priamo zo zakona, pricom tato
zmluva ma jednoznaéne obligacny charakter a zmena zalozneho veritela
sa do katastra nehnutelnosti zapisuje zaznamom.

Téato skuto¢nost' sa napokon odrazila i v novele katastralneho zékona v zakone
€. 103/2010 Z.z., ktory dopinil znenie § 34 ods. 1 v tom zmysle, Ze
»Zadznamom sa zapisuje i zmena poradia zaloZznych prav z dohody
zaloznych verite Fov o poradi ich zaloznych prav rozhodujicom na
ich uspokojenie. “ De lege ferenda vzhladom k potrebe zvySenej

ochrany prav sa uvazuje opat nad vkladovym zapisom. 29

2. Zmluva uzatvorena pod Fa § 553c ods. 2 Ob €ianskeho zakonnika

Podla § 553c ods. 2 OZ ,Dohody, ktorych obsahom alebo ucelom je
uspokojenie veritela tym, Ze si natrvalo ponechéa prevedené pravo uzavreté
pred splatnos t'ou zabezpecenej pohladavky, su neplatné.”

A contrario uzatvorenie zmluvy o prenechani ,Uplného, resp. trvalého”
vlastnictva po splatnosti zabezpecenej pohladavky medzi diznikom, resp.
tretou osobou a veritefom, po splatnosti zabezpecenej pohladavky vylu¢ené
nie je. S moznostou uzatvorenia takejto zmluvy jednak priamo rata
dovodova sprava k novele OZ k zékonu €. 568/2007 Z.z., ktorym bol
nanovo upraveny institit zabezpeCovacieho prevodu prava a tiez v
sukromnom prave v zasade plati Gstavna zdsada volnosti konania
zakotvend v &lanku 2 ods. 3 Ustavy Slovenskej republiky, ktora je
obsiahnutédiv § 2 ods. 3 a § 51 OZ.

Do katastra nehnutelnosti sa zapisuje vkladom , pretoze ide o zmluvu, jej
obsahom je zmena prava k nehnutelnosti a jej predmet tiez nemozno
podradit pod Ziadnu skuto¢nost obsiahnutl v § 34 ods. 1 katastralneho
zakona.
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3. Dohoda o urovnani

Negativnym ale existujicim javom katastra nehnutelnosti je v hom zapisana
duplicita (multiplicita) vlastnictva . Téato skutocnost automaticky
znamena, Ze vlastnicke pravo k nehnutelnosti je sporné a Zze az do
vyrieSenia tohto sporu nemdze byt sporna nehnutelnost v katastri
nehnutelnosti predmetom zéapisu prav k nehnutelnostiam.

Rozhodovanie vlastnickych sporov, o ktoré sa pri zapise duplicitného
vlastnictva v katastri nehnutelnosti jedna, patri do vylucnej pdsobnosti
(ob&ianskopravnych) sudov v zmysle § 7 ods. 1 a § 80 pism. ¢/ OSP. To
vS8ak neznamena, Ze tento vlastnicky spor by nemohol byt dotknutymi
stranami vyrieSeny aj dohodou (8 36a katastrdlneho zakona). Takuto
dohodu méze predstavovat dohoda o urovnani v zmysle § 585 OZ.

Do katastra nehnutelnosti sa zapisuje vkladom , pretoze ide o zmluvu, jej
obsahom je zmena prava k nehnutelnosti a jej predmet tiez nemozno
podradit pod Ziadnu skuto¢nost obsiahnuti v 8§ 34 ods. 1 katastralneho
zéakona.

51

C.7. Uups alebo, ¢€o zakonodarcovi uslo
©

§ 24 ods. 2 zakona ¢. 180/1995 Z.z. — nesplnenie si odvodovej povinnosti podla § 22
zakona nema vplyv na platnost pravneho tkonu, v désledku ¢oho je spojenie tejto
skuto€nosti s moznostou podania prokuratorskej Zaloby scestné,

§ 24 ods. 3 pism. a/, b/ zékona €. 180/1995 Z.z. — pozemkové Upravy a prechod
pozemku na zéklade restitu¢ného rozhodnutia nemozno podriadit pod Ziaden titul, s
ktorym je spojeny zakaz drobenia; uréenie danych vynimiek je preto nadbytocné,

8 8 ods. 3 zakona ¢. 181/1995 Z.z. o pozemkovych spoloenstvach — rata s konanim
neuvedomuijic si prekazku res iudicata,

§ 4 ods. 2 katastrdlneho zakona — pozndmkou sa do katastra nezapisuju prava k
nehnutelnostiam vymedzené v § 1 ods. 1 katastralneho zakona,

8 34 ods. 1 katastralneho zakona — ignorovanie deklaratérnych rozhodnuti a exekuéného
zalozného prava,

8 59 ods. 4 katastralneho zdkona — s opravou chyby v katastrdlnom operate spaja
konstitutivny G¢inok (vznik, zmenu, zanik prava k nehnutelnosti), hoci opravou sa
dava do suladu len z4pis v katastri nehnutelnosti s listinou, ktora bola podkladom pre
jeho vykonanie a ktora konstituovala alebo deklarovala pravo k nehnutelnosti.
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