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€. 3/2016

Schvalila predsedni¢ka Redak&nej rady Katastralneho bulletinu
JUDr. Odeta Poldaufova dria 20.12. 2016

Otazka ¢. 51:

Na jednej zmluvnej listine bola spisana kupna zmluva azmluva
o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti, ktora je predmetom
prevodu v zmysle kupnej zmluvy, pricom vtejto zmluve o zriadeni
zalozného prava vystupuje kupujuci (ktory v ¢ase uzatvorenia kupnej
zmluvy a zmluvy o zriadeni zalozného prava este nie je vlastnikom tejto
nehnutelnosti) ako zalozca a predavajuci ako zalozny veritel.
Okresnému uradu bol doruceny jeden navrh na vklad vlastnickeho
prava a vklad zalozného prava, ktorého prilohou boli vySSie uvedena
kipna zmluva a zmluva o zriadeni zalozného prava spisané na jednej
zmluvnej listine. Moéze okresny urad, katastralny odbor vydat’ roz-
hodnutie o povoleni vkladu vlastnickeho prava a zalozného prava
v takomto pripade?

Odpoved:

Ano, okresny Grad, katastralny odbor méze vydat rozhodnutie o povoleni
vkladu vlastnickeho prava a zalozného prava v takomto pripade.

Podla § 31 ods. 1 katastralneho zdkona okresny urad preskima zmluvu
z hladiska, Ci obsahuje podstatné nalezitosti zmluvy, €i je Uukon urobeny
v predpisanej forme, €i je prevodca opravneny nakladat s nehnutelnostou, ¢i
su prejavy vble dostato€ne urcité a zrozumitelné, €i zmluvna volnost alebo
pravo nakladat s nehnutelnostou nie si obmedzené, & zmluva neodporuje
zakonu, &i zakon neobchadza a ¢&i sa neprieCi dobrym mravom. Pri
rozhodovani o vklade prihliada okresny urad aj na skutkové a pravne
skutocnosti, ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu.
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Podla § 151d ods. 4 Obcianskeho zakonnika zalozné pravo mozno zriadit’ aj
na vec, pravo, inuU majetkovi hodnotu, byt alebo nebytovy priestor, ktory
zaloZca nadobudne v buducnosti.

Podla § 151f ods. 3 Obcianskeho zakonnika zalozné pravo k veci, bytu,
nebytovému priestoru, pravu a k inej majetkovej hodnote, ktoré zaloZca
nadobudne v buducnosti, ktoré vzniknu v buducnosti alebo ktorych vznik
zavisi od splnenia podmienky, na ktorého vznik sa vyZaduje podfa tohto
zékona alebo podla osobitného zakona jeho registracia v osobitnom registri,
zapiSe sa vznik zaloZzného prava do tohto registra ku driu nadobudnutia
viastnickeho prava k veci, bytu alebo nebytovému priestoru, alebo nado-
budnutia iného prava, alebo inej majetkovej hodnoty z&loZzcom.

Z § 151d ods. 4 Obcianskeho zakonnika jednoznacne vyplyva, ze zmluva
o zriadeni zalozného prava k veci nie je neplatna ,len® z toho dévodu, ze za-
loZca nie je vlastnikom predmetu zélohu v €ase uzatvorenia zaloZnej zmluvy.
Pokial ide ointerpretaciu § 151d ods. 4 v spojitosti s § 151f ods. 3
Obdianskeho zakonnika vo vztahu k zaloznému pravu k veci, ktora zalozca
nadobudne az v buducnosti, v odbornej literatire sa uvadza, Ze ,zélozné
pravo zriadené zaloznou zmluvou k veci, ktori zalozca nadobudne v bu-
ducnosti, sa do katastra nehnutelnosti zapisuje vkladom. Okresny urad,
kataster nehnutelnosti, povoli vklad za podmienky, Ze zalozca vec
nadobudne najneskdér ku drfiu povolenia vkladu; inak navrh na vklad
zamietne. Vyklad mozZno demonstrovat na nasledujucom priklade. V kupnej
zmluve o prevode bytu sa kupujuci a predavajuci dohodnu, ze zriaduju
z4lozné pravo na prevadzany byt na zabezpelenie pohladavky preda-
vajuceho vocéi kupujucemu na zaplatenie kupnej ceny. ZaloZca (kupujuci)
nadobudne byt az v buducnosti, povolenim vkladu vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti. Okresny dudrad, katastralny odbor, povoli vklad
vlastnickeho prava na kupujuceho a zaroven vklad zalozného prava
v prospech predavajuceho, kedZe je splnena podmienka, Ze =zalozca
(kupujuci) nadobudne byt najneskér ku dfiu povolenia vkladu zalozného
prava do katastra nehnutefnosti. (STEVCEK, M., DULAK, A., BAJANKOVA,
J., FECIK, M., SEDLACKO, F., TOMASOVIC, M. a kol.: Obgiansky z&konnik
I., § 1 —450. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 1186)

Vklad zalozného prava k veci, ktoru zalozca v Case uzatvorenia zalozZnej
zmluvy nevlastnil, mozno povolit aj vtedy, ak bola zmluva o prevode
nehnutelnosti v prospech zalozcu azmluva o zriadeni zalozného prava
k tejto nehnutelnosti spisana na jednej zmluvnej listine a na zaklade tychto
dvoch zmlav bol podany navrh na vklad, ktorym sa ziada povolenie vkladu
vlastnickeho prava v prospech zalozcu a vkladu zalozného prava k nehnu-
telnosti, ktora bola predmetom prevodu v prospech zalozcu.

Vecny register:
ZALOZNE PRAVO - =zalozné pravo k nehnutelnosti, ktord zaloZca
nadobudne v budicnosti
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Otazka ¢. 52:

Je dohoda o zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva,
v ktorej sa podielovi spoluvlastnici dohodli na rozdeleni pozemku,
ktory bol vich podielovom spoluvlastnictve, na viacero pozemkov
s tym, ze jeden z novovytvorenych pozemkov bude vo vyluénom
vlastnictve jedného spoluvlastnika a druhy novovytvoreny pozemok
bude vo vyluénom vlastnictve druhého podielového spoluvlastnika,
zmluvou o prevode nehnutelnosti? Ak je takato dohoda vyhotovena vo
forme notarskej zapisnice alebo autorizovana advokatom, posudzuje sa
podla § 31 ods. 2 katastralneho zakona?

Odpoved:

Ano, takato dohoda o zru$eni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva je
zmluvou o prevode viastnictva. Ano, ak je takato dohoda vyhotovena vo
forme notarskej zapisnice alebo autorizovana advokatom, posudzuje sa
podla § 31 ods. 2 katastralneho zakona.

Sudna prax v minulosti zaujala stanovisko k otazke, ¢i je zmluvou o prevode
nehnutelnosti dohoda o vyporiadani bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov. NajvysSi sud Slovenskej republiky v rozsudku sp. zn. 1 SzZo-KS
139/2 konstatoval, Zze ,...sa nestotoznil s nazorom navrhovatelov, Ze
uzavretim dohody o vyporiadani bezpodielového spoluvlastnictva manzelov
nedochadza k prevodom vlastnictva, Ze nejde o zmluvny prevod, pretoze ide
len o ,vyporiadanie“. Podla nazoru sudu pokial dochddza k zmene
vlastnickeho podielu, ide o prevod aj napriek tomu, ze pri tomto prevode
pravna Uprava poskytuje urcité Ulavy, popr. nespdja s nim tie povinnosti,
ktoré platia vSeobecne pri ostatnych prevodoch. Nebolo preto dévodu
nepostupovat’ pri zapise vkladu podla zasad platnych pre vkladové konanie,
teda aj podla § 31 ods. 1 katastralneho zakona preskumat, ¢i pravo nakladat
s nehnutelnostou nie je obmedzené a v pripade jeho zistenia navrh
zamietnut, kedZe nebolo mozné rozhodnut len o ¢asti navrhu, vzhladom na
to, Ze vyporiadanie sa musi tykat celého majetku manzelov“. V odbornej
literatire (Zo sudnej praxe, 1/2006) bola k tomuto rozsudku priradena pravna
veta, podla ktorej ,uzavretim dohody o vyporiadani bezpodielového
vlastnictva manzelov dochadza k prevodu vlastnictva. Ide o zmluvny prevod
aj napriek tomu, Ze pri tomto prevode pravna Uprava poskytuje urcité ulavy,
popr. nespaja s nim tie povinnosti, ktoré platia vSeobecne pri ostatnych
prevodoch. Pokial sa dohoda medzi manzelmi tyka nehnutelnosti, musi mat’
pisomnu formu a nadobuda uginnost vkladom do katastra.“ Najvy$si sud
Slovenskej republiky sice v predmetnom rozhodnuti hovori o preskimani
dohody podla § 31 ods. 1 katastralneho zékona, avSak z poznamok k vyssie
uvedenému rozhodnutiu v ¢asopise Zo sudnej praxe vyplyva, ze dané
rozhodnutie Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sa vztahuje k pravnej
Uprave, kedy eSte katastralny zakon neobsahoval ustanovenia o osobithom
rezime preskimavania zmluvy o prevode nehnutefnosti autorizovanej
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advokatom. VysSSie uvedené rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej
republiky bolo publikované v ¢asopise Zo sudnej praxe v roku 2006, ale
ustanovenia o osobitnom rezime preskumavania zmluvy o prevode nehnu-
tefnosti autorizovanej advokatom su su€astou nasho pravneho poriadku az
od 1. 9. 2009.

Aj dohodu o zruseni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva k nehnu-
tefnosti, ktorou sa podielovi spoluvlastnici dohodli na tom, ktori z nich
a v akom rozsahu sa stanu vlastnikmi nehnutelnosti, ktoré boli predmetom
ich podielového spoluvlastnictva, je potrebné povazovat za zmluvu
o prevode vlastnictva. Kym totiz podielovy spoluvlastnik je vlastnikom
idealneho podielu na celej nehnutefnosti, ktord je predmetom podielového
spoluvlastnictva, zruSenim a vyporiadanim podielového spoluvlastnictva sa
stava vlastnikom konkrétneho pozemku, alebo podielovym spoluviastnikom
na konkréthom pozemku vinom rozsahu ako doposial. ZruSenim a vy-
poriadanim podielového spoluvlastnictva k nehnutelnosti sa spravidla meni
predmet viastnictva jednotlivych podielovych spoluvlastnikov.

Vzhladom na vy3Sie uvedené, je potrebné dohodu o zrudeni a vyporiadani
podielového spoluvlastnictva, v ktorej sa podielovi spoluvlastnici dohodli na
rozdeleni pozemku, ktory bol v ich podielovom spoluvlastnictve, na viacero
pozemkov s tym, Ze jeden z novovytvorenych pozemkov bude vo vylu€nom
vlastnictve jedného spoluvlastnika a druhy novovytvoreny pozemok bude vo
vyluénom vlastnictve druhého podielového spoluvlastnika, povazovat za
zmluvu o prevode nehnutelnosti.

Podla § 31 ods. 2 katastralneho zakona, ak ide o zmluvu o prevode
nehnutelnosti, ktora bola vyhotovena vo forme notarskej zapisnice alebo
autorizovana advokatom, okresny urad posudzuje zmluvu iba z pohladu, &i je
suladna s katastralnym operatom a ¢i su splnené procesné podmienky na
povolenie vkladu.

Kedze dohoda o zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva je
zmluvou o prevode vlastnictva, ak je vyhotovena vo forme notarskej
zapisnice alebo autorizovana advokatom, posudzuje sa podla § 31 ods. 2
katastralneho zakona.

Vecny register:
SPOLUVLASTNICTVO - dohoda o zruSeni a vyporiadani podielového
spoluvlastnictva ako zmluva o prevode nehnutelnosti

Otazka ¢. 53:

Moze byt pravnicka osoba ,,blizkou osobou” fyzickej osobe na ucely

§ 4 ods. 1 zakona €. 140/2014 Z. z. o nadobudani vlastnictva polno-
hospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych zakonov?

Odpoved:

Ano, aj pravnicka osoba méze byt za urcitych okolnosti ,blizkou osobou*
fyzickej osobe na UcCely § 4 ods. 1 zakona ¢. 140/2014 Z. z.
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V zmysle § 4 ods. 1 zakona ¢. 140/2014 Z. z. vlastnik alebo ina osoba oprav-
nena previest vlastnictvo polnohospodarskeho pozemku mbze polno-
hospodarsky pozemok, bez pouzitia postupu podla § 4 odsekov 3 az 10 a
podla § 5 a 6 tohto zakona, previest do vlastnictva blizkej osobe podfa § 116
Obcianskeho zakonnika a osobe pribuznej podla § 117 Obcianskeho
z&konnika.

Podla § 116 Obcianskeho zakonnika blizkou osobou je pribuzny v priamom
rade, surodenec a manzel; iné osoby v pomere rodinnom alebo obdobnom
sa pokladaju za osoby sebe navzajom blizke, ak by ujmu, ktord utrpela jedna
z nich, druh&a dévodne pocitovala ako vlastnu ujmu.

Najvyssi sud Ceskej republiky v rozsudku z 01.08.2002, sp. zn. 21 Cdo
2192/2001 konstatoval, Ze ,pravnické osoby su subjekty, ktoré boli vy-
tvorené ludmi (fyzickymi osobami) a ktorym zakon priznava postavenie
pravnickych osdb. Pre pravnickll osobu su okrem inych charakteristické, ze
svoju volu nevytvaraju samy o sebe, ale len prostrednictvom fyzickych osoéb,
a to tych, ktoré su k tomu podfa prava povolané. Len prostrednictvom
fyzickych os6b pravnicka osoba taktiez prejavuje svoju vélu navonok...
Pravne ukony pravnickej osoby vo vSetkych veciach robia ti, ktori su jej
Statutarnym organom, a pravne ukony mdzu robit za pravnickd osobu aj ini
jej zamestnanci alebo ¢lenovia, ak to stanovia jej vnutorné predpisy alebo to
je vzhfadom k ich pracovnému zaradeniu obvyklé... je zrejmé, Zze zakon
uvazuje tiez s tym, Ze pravnickd osoba mdze byt osobou blizkou diZnikovi -
fyzickej osobe. Otazku osoby blizkej je treba v tomto pripade... rieSit
pomocou analégie (§ 853 Ob¢. zak.).

...pravnicka osoba je v zmysle ustanovenia § 42a ods. 2 Ob¢. zak. osobou
blizkou diznikovi, ktory je fyzickou osobou, ak je diznik jej Statutarnym
organom (Clenom Statutarneho organu), ako aj vtedy, ak je diznik
spolo¢nikom, ¢lenom alebo zamestnancom tejto pravnickej osoby, pripadne
ak ma k nej iny obdobny vztah, a suCasne, keby dovodne pocitoval ujmu,
ktoru utrpela pravnicka osoba, ako ujmu vlastna.”

Na vy$sie uvedené rozhodnutie Najvyssieho sGdu Ceskej republiky
poukazuje aj slovenska odborna literatura (napr. STEVCEK, M., DULAK, A.,
BAJANKOVA, J., FECIK, M., SEDLACKO, F., TOMASOVIC, M. a kol.:
Obciansky zakonnik 1., § 1 — 450. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2015, s.
726). V predmetnom rozhodnuti sa sice Najvy$si sud Ceskej republiky
vykladal § 116 Obcianskeho zakonnika v nadvaznosti na § 42a ods. 2
Obcianskeho zakonnika, zastavame vSak nazor, Ze tento vyklad je mozné
aplikovat aj vo vztahu k § 4 ods. 1 pism. ¢) zakona €. 140/2014 Z. z. v zneni
neskorSich predpisov.

Vzhladom na vy3Sie uvedené méze by za ur€itych okolnosti aj pravnicka
osoba ,blizkou osobou“ fyzickej osobe na uCely § 4 ods. 1 zakona
¢. 140/2014 Z. z.

Vecny register:
VKLAD - prevod vlastnictva polnohospodarskeho pozemku na blizku osobu
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Otazka ¢. 54:

Podla § 3 ods. 1 zakona €. 140/2014 Z. z. o nadobudani vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov (d'alej len ,zakon €. 140/2014
Z. z.“), nadobudanim vlastnictva polnohospodarskeho pozemku na
ucely tohto zakona nie je prevod podla § 611 Obcianskeho zakonnika,
ak zamienanymi vecami su polnohospodarske pozemky, ktorych
hodnoty su porovnatelné; hodnoty zamienanych pozemkov su po-
rovnatelné, ak ich rozdiel nie je vaési ako 10%. Zakon v uvedenom
ustanoveni uvadza zamenu ,pofnohospodarskych pozemkov“ porov-
natelnej hodnoty. Musi byt zamiefianym polnohospodarskym
pozemkom pozemok, ktory spifia definiciu pofnohospodarskeho
pozemku podla § 2 zakona ¢. 140/2014 Z. z., alebo postacuje, ked' pojde
0 pozemok, ktory je polnohospodarskou pédou (§ 2 pism. b) zakona
€. 220/2004 Z. z.), ale podl'a § 2 ods. 2 zakona €. 140/2014 Z. z. nespada
do definicie pol'nohospodarskeho pozemku?

Odpoved:

Ano, zamierianym polnohospodarskym pozemkom musi byt pozemok, ktory
spifia definiciu polnohospodéarskeho pozemku podia § 2 zakona &. 140/2014
Z. z. Podla § 2 ods. 1 zakona €. 140/2014 Z. z., ak odsek 2 neustanovuje
inak, polhohospodarskym pozemkom sa na ucely tohto zakona rozumie
polnohospodéarska pbéda alebo pozemok zastavany stavbou na polhohos-
podarske Ucely do 24. juna 1991.
Podfa § 2 ods. 2 zakona €. 140/2014 Z. z. za polnohospodarsky pozemok sa
podla tohto zakona nepovazuje
a) zahrada,
b) pozemok v zastavanom Uuzemi obce,
c¢) pozemok mimo zastavaného Uzemia obce, ak
1. je ur€eny na iné ako pofnohospodarske vyuzZitie podfa osobitnych
predpisov,
2. moznost' jeho polnohospodarskeho vyuZitia je obmedzena podla oso-
bitnych predpisov,
3. je jeho vymera mensia ako 2 000 m?,
4. je prifahly k stavbe, s ktorou svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
funkény celok.

Podla § 3 ods. 1 prvej vety zakona €. 140/2014 Z. z. nadobudanim
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku na ucely tohto z&kona je jeho
odplatny prevod alebo bezodplatny prevod podla § 588 az 611 a § 628 az
630 Obcianskeho zakonnika, ako aj prevod na ucely vykonu zéalozného
prava podla § 151j Obcianskeho zakonnika alebo vykonu zabezpe-
Covacieho prevodu prava podla § 553c Obcianskeho zakonnika.

Podla § 3 ods. 1 druhej vety zakona ¢€. 140/2014 Z. z. nadobudanim
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vlastnictva pofnohospodarskeho pozemku na ucely tohto zakona nie je
prevod podla § 611 Obcianskeho zakonnika, ak zamiefianymi vecami su
polnohospodarske pozemky, ktorych hodnoty su porovnatelné; hodnoty
zamiefanych pozemkov su porovnatelné, ak ich rozdiel nie je vacsi ako
10%.

V dévodovej sprave k zakonu, ktorym bol novelizovany § 3 ods. 1 zakona
€. 140/2014 Z. z. sa uvadza, ze ,ide o doplnenie zamennych zmlav ako
dalSieho typu zmlav, ktoré podliehaju postupu podfa tohto zakona, ak ich
predmetom su polnohospodarske pozemky, nakolko podla kratkej aplikacnej
praxe su tieto od nadobudnutia UCinnosti zadkona ucelovo vyuZivané na
obchadzanie ustanoveni tohto zakona“. V Spolo€nej sprave vyborov
Narodnej rady Slovenskej republiky o prerokovani navrhu skupiny poslancov
Narodnej rady Slovenskej republiky na vydanie zakona, ktorym sa meni
adopiia zakon &. 140/2014 Z. z. o nadobudani vlastnictva polno-
hospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych zakonov (tla¢
1401) vo vyboroch Narodnej rady Slovenskej republiky v druhom ¢itani sa
v nadvaznosti na navrh novelizacie § 3 ods. 1 zakona ¢. 140/2014 Z. z.
uvadza, Ze ,ide o ustanovenie vynimky pre tie zamenné zmluvy, ktorych
predmetom su pofnohospodarske pozemky ekvivalentnej hodnoty, pri
ktorych nie je potrebné uplatfiovat regulaciu prevodu vlastnictva podla tohto
zakona“. V tychto materialoch sa ich autori nevyjadruju k tomu, ¢o rozumiet
pod pojmom ,polnohospodarsky pozemok® pouZitym v navrhu druhej vety v
§ 3 ods. 1 zakona €. 140/2014 Z. z.

V § 2 zakona ¢&. 140/2014 Z. z. je vymedzené, o sa rozumie pod pojmom
spofnohospodarsky pozemok® na uc€ely tohto zakona. Vzhladom Kk tejto
skutoCnosti je zjavné, ze pojem ,pofnohospodarsky pozemok® pouzity v § 3
ods. 1 druhej vete zakona €. 140/2014 Z. z. sa musi vykladat v zmysle § 2
zakona €. 140/2014 Z. z. onadobudani vlastnictva polnohospodarskeho
pozemku podla zakona &. 140/2014 Z. z., teda nepéjde v pripadoch, kedy sa
zamiena polnohospodarsky pozemok v zmysle § 2 zakona ¢. 140/2014 Z. z.
za iny polnohospodarsky pozemok v zmysle § 2 zakona ¢. 140/2014 Z. z.,
pricom hodnota tychto pofnohospodarskych pozemkov je porovnatelna.

Ak by sa teda zamienal polnohospodarsky pozemok v zmysle § 2 zakona
¢. 140/2014 Z. z. za iny pozemok, ktory sice je polnohospodarsky pozemok,
ale napr. jeho vymera je mensia ako 2000 m?, potom pdjde o nadobudanie
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku a je potrebné aplikovat' § 4 a nasl.
zékona ¢. 140/2014 Z. z.

Vecny register:

VKLAD- zdmena pofnohospodarskych pozemkov

POUNOHOSPODARSKA PODA (Zakon ¢&. 140/2014 Z. z.) - zdmena
polnohospodéarskych pozemkov
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Otazka ¢. 55:

OU KO bola doruéena na zapis najomna zmluva, ktort uzatvoril vlastnik
nehnutelnosti ako prenajimatel s najomcom. ESte pred dorucenim
najomnej zmluvy na OU KO sa vlastnik nehnutelnosti (prenajimatel)
zmenil a na list vlastnictva bola zapisana ina osoba ako prenajimatel na
najomnej zmluve. Zapise OU KO pravo z takto predlozenej najomnej
zmluvy do katastra? Co skuma OU KO pri zapise prava z najomnej
zmluvy?

Odpoved”

Nie, OU KO najomné pravo v takomto pripade do katastra nezapise.

Podla § 34 ods. 1 katastralneho zakona, prava k nehnutelnostiam uvedené
v § 1 ods. 1, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zakona, rozhodnutim
Stadtneho organu, priklepom licitdtora na verejnej drazbe, vydrZzanim,
prirastkom a spracovanim, prava k nehnutelnostiam osved&ené notarom,
ako aj prava k nehnutelnostiam vyplyvajice z najomnych zmliv, zo zmlav
o prevode spravy majetku Statu alebo z inych skutocnosti svedciacich
0 zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vy$Sieho Uuzemného
celku sa do katastra zapisuju zdznamom, a to na zaklade verejnych listin a
inych listin.

Podla § 36 ods. 1 katastralneho zakona, okresny urad posudi, ¢i je
predloZzena verejna listina alebo in4 listina bez chyb v pisani alebo poé&itani a
bez inych zrejmych nespravnosti a ¢€i obsahuje nalezitosti podfa tohto
zakona.

Z § 42 ods. 3 katastralneho zakona a contrario vyplyva, Ze podpisy na
zmluve o najme nehnutelnej veci nemusia byt Uradne osvedCené. Nie su
teda vylugené pripady, ked byvaly vlastnik (osoba A) dorugi na OU KO
antidatovanu ngjomnu zmluvu uzavreti medzi nim ako vtedajSim vlastnikom
(zaroven prenajimatelom) a tretou osobou ako najomcom (osobou B), a to
s ddtumom uzavretia eSte predtym, ako on alebo jeho pravny nastupca
previedol vlastnicke pravo k predmetu najmu na tretiu osobu (osobu C).
Pripustit takuto prax by znamenalo pre vlastnika, zapisaného v katastri,
znacnu neistotu a to najma z toho pohladu, ze medzi€asom mohlo uplynut aj
niekolko rokov a v katastri je, pocitajuc odo dfia, v ktory predchadzajuci
vlastnik nehnutelnosti uzavrel najomnu zmluvu, zapisany uz druhy, treti,
Stvrty... vlastnik.

Vychodiskom pre odpoved na otazku €. 2 uverejnenu v KB €. 1/2009 bola
aplikacia hmotného prava (§ 680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika) na dany
pripad, pricom sa opomenula skutoénost, ze v danom pripade ide o listinu
(ndjomnu zmluvu), z ktorej sa pravo (najmu) zapisuje zaznamom, kedy treba
v prvom rade aplikovat’ procesné pravo.

Kazda zmluva bez ohladu na to, i sa pravo z nej zapisuje vkladom alebo
zaznamom, musi vychadzat z udajov katastra. Do tejto miery treba chapat aj
§ 42 katastralneho zakona. Povinnost preskiumat potrebné udaje v tomto
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smere (teda aj to, ¢i UCastnik je opravneny s nehnutelnostou nakladat)
vyplyva v konani ovklade z § 31 ods. 1 katastraineho zakona, (..OU
preskima zmluvu z hladiska... ¢&i je prevodca opravneny nakladat
s nehnutefnostou) av konani o zapise prav zdznamom tato povinnost
vyplyva z § 36 ods. 1 katastralneho zakona (OU posudi, &i je predloZena
verejna listina alebo ina listina... bez inych zrejmych nespravnosti a Ci
obsahuje nalezitosti podla tohto zakona).

V danom pripade je zrejmé, Ze v predloZzenej najomnej zmluve je zrejma
nespravnost: prenajimatel (vlastnik) oznaceny v najomnej zmluve je iny, ako
je zapisany v katastri. Dalej, najomna zmluva neobsahuje naleZitost podlia
katastralneho zakona, t. j. neobsahuje aktualneho vlastnika, zapisaného
v katastri, ale ina osobu (byvalého vlastnika).

OU KO teda mal skimat najomnl zmluvu z vy$$ie uvedenych hladisk. Takto
by este stale konal v intenciach § 36 ods. 1 katastralneho zakona.

(Tymto ruSime odpoved’ na otazku ¢&. 2 uverejnenu v KB ¢. 1/2009).

Vecny register:
NAJOMNE PRAVO - zapis najomného prava do katastra na zaklade
dodato¢ne predloZenej zmluvy o najme

Otazka ¢. 56:

Na OU KO je podany navrh na vklad vlastnickeho prava z kupnej
zmluvy. Navrh na vklad poda len jeden z u¢astnikov. M6ze navrh na
vklad vziat’ spat’ iny ucastnik, hoci navrh na vklad nepodal?

Odpoved:

Ano, méze.
Podla § 30 ods. 2 katastralneho zakona, konanie o povoleni vkladu sa
zacina na navrh u€astnika konania.
To znamena, Ze konanie o vklade je navrhovym konanim, ¢o znamena, ze
zacina vyluéne na navrh uc€astnika konania.
Podla § 30 ods. 1 katastralneho zakona, ucastnikom konania o povoleni
vkladu je u€astnik pravneho ukonu, na ktorého zaklade ma vzniknuat, zmenit
sa alebo zaniknut pravo k nehnutelnosti.
Podla § 31b ods. 1 pism. d) katastralneho zakona, konanie o navrhu na
vklad sa zastavi, ak UCastnik konania vzal navrh spat a ostatni uc€astnici
konania s tym suhlasili.
Podmienkami pre zastavenie konania o vklade podla § 31b ods. 1 pism. d)
katastralneho zakona su:

- spatvzatie navrhu na zacatie konania u¢astnikom konania

- suhlas ostatnych u€astnikov konania,
pricom musia byt splnené obe podmienky.
Z tohto mozno dedukovat, ze ¢o do ucinkov procesného ukonu, suhlas so
spatvzatim mozno stotoznit' so samotnym spatvzatim navrhu.
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Samotné spatvzatie navrhu totiz nema Ziadny pravny vyznam bez suhlasu
ostatnych ucastnikov konania. Inak povedané: Pre zastavenie konania
z uvedeného dovodu je potrebny konsenzus vsetkych u€astnikov konania
o vklade s tymto procesnym ukonom, a preto je jedno, ktory U€astnik navrh
vezme spat.

Okrem toho, status U€astnika vyplyva priamo zo zakona, nijako ho nemozno
menit. Ak by teda niektory z u€astnikov nevyuZil moZnost pripojit sa
k navrhu na vklad, ale vykonanie tohto procesného Ukonu by ponechal na
dalSieho ucastnika, toto nemdze byt na tarchu jeho prava s navrhom a teda
aj s priebehom konania disponovat. Takyto pristup spravneho organu
k procesnému postaveniu ucastnikov konania by bol v rozpore s pravidlom
konania ustanovenym v § 4 ods. 2 prvej vety spravneho poriadku, cit: ,V3etci
ucastnici maju v konani rovnaké procesné prava a povinnosti“ a zarover by
bol prisne formalisticky, a teda nepripustny (napr. nalez Ustavného stdu CR,
sp. zn. Il US 1774/08, ktory vyslovil pravnu vetu: ,Kto lipne na litere, lipne na
povrchu®).

Z vy$sie uvedeného dévodu by sa OU KO mal vysporiadat' aj so spatvzatim
navrhu toho u€astnika konania, ktory navrh na vklad nepodal, a to tak, ze po
splneni dalSej podmienky (suhlas ostatnych ucastnikov konania) by mal
konanie zastavit.

Vecny register:

VKLAD

PROCESNA A FORMALNA STRANKA KONANIA - spatvzatie navrhu na
vklad inym u€astnikom konania

Otazka ¢. 57:

Moéze okresny urad rozhodnut o vrateni poplatku fyzickej alebo
pravnickej osobe, ktora nie je ucastnikom katastralneho konania, ale je
zrejmé, ze skutocne poplatok zaplatila?

Na zaklade vyzvy okresného uradu, ucastnici katastralneho konania
oznamili okresnému uradu, Zze v danom katastralnom konani sku-
toénym poplatnikom bol niekto iny a nie ui¢astnik konania, napr. dlznik
(v konani o navrhu na vklad zalozného prava nie je uc¢astnikom konania
diznik, ale len banka a zalozca) alebo napr. realitha kancelaria (¢o
vyplyva napr. aj z vypisu z uétu v banke, ako aj zo znenia kupnej
zmluvy, v ktorej je uvedené, Zze spravny poplatok zaplatila konkrétna
realitnd kancelaria). Su pripady, ze aj bez predchadzajucej vyzvy
okresného uUradu poziada priamo dlznik alebo realitna kancelaria
o vratenie spravneho poplatku na svoj uc€et v banke, nakol'ko spravny
poplatok zaplatili v skuto€nosti oni.

Okresnému uradu je teda jasné, kto v katastralnom konani skuto¢ne
zaplatil spravny poplatok ale nemozno ho (diznika ani realitna
kancelariu) povazovat' za poplatnika vzmysle § 3 ods. 1 zakona
€. 145/1995 Z. z. o spravnych poplatkoch v zneni neskorsich predpisov
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(dalej len ,,zakon o spravnych poplatkoch®) a v nadvéaznosti na § 30
ods. 1 a 2 katastralneho zakona.

Okresny urad vrati spravny poplatok FO alebo PO ktory v skuto€nosti
zaplatil spravny poplatok alebo u€astnikovi katastralneho konania?

Odpoved:

Nie, nemdze okresny urad rozhodnut o vrateni poplatku fyzickej alebo
pravnickej osobe, ktora nie je ucastnikom katastralneho konania a teda
nebola ani poplatnikom v zmysle zakona o spravnych poplatkoch aj ked je
zrejmé, Ze takato osoba skuto€ne poplatok zaplatila.

Podla § 2 zakona o spravnych poplatkoch predmetom poplatkov st Ukony a
konania spravnych organov, ktoré su uvedené v sadzobniku spravnych
poplatkov (dalej len "sadzobnik"). Sadzobnik tvori prilohu, ktora je su¢astou
tohto zakona.

Podla § 3 ods. 1 zakona o spravnych poplatkoch poplatnikom je pravnicka
osoba alebo fyzicka osoba, ktora dala podnet na ukon alebo konanie, ak
tento zakon neustanovuje inak.

Podla § 10 ods. 1 zakona o spravnych poplatkoch spravny organ rozhodne
o vrateni poplatku v plnej vysSke, ak sa nemohol vykonat ukon alebo
uskutoCnit’ konanie bez zavinenia poplatnika v lehote ustanovenej podla
osobitného predpisu alebo na zaklade Ziadosti poplatnika, ak bol poplatok
zaplateny bez toho, aby bol na to poplatnik povinny, ak pri jednotlivych
poloZkach v sadzobniku nie je ustanovené inak.

Podla § 10 ods. 6 pism. c), d) ah) zakona o spravnych poplatkoch,
rozhodnutie o vrateni poplatku alebo preplatku musi obsahovat presné
oznaCenie poplatnika, trvaly pobyt (sidlo) poplatnika a poplatok alebo
preplatok, ktory sa ma vratit, pripadne Cislo Uuctu poplatnika v banke alebo
v pobocke zahraninej banky, na ktory sa ma poplatok alebo preplatok vratit.
Podla § 30 ods. 1 zakona NR SR ¢&. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon),
ucastnikom konania o povoleni vkladu je u€astnik pravneho ukonu, na
ktorého zaklade ma vzniknut, zmenit sa alebo zaniknat pravo k nehnu-
telnosti (dalej len "G¢astnik konania").

Podfa § 30 ods. 2 katastralneho zakona konanie o povoleni vkladu sa zacina
na navrh u€astnika konania.

Podla § 32 ods. 1 katastralneho zakona okresny urad rozhodne o navrhu na
vklad do 30 dni odo dfia doru€enia navrhu na vklad.

Okresny urad v pripadoch, ked nerozhodne o navrhu na vklad v zakonom
stanovenej lehote, vracia spravny poplatok v zmysle § 10 ods. 1 zakona
o spravnych poplatkoch. Ak zo spisového materidlu nie je jasné, konkrétne
ktory ucastnik bol v danom konani poplatnikom, okresny urad pred vydanim
rozhodnutia o vrateni poplatku vyzve U€astnikov konania o vyjadrenie, ktory
z UCastnikov konania poplatok skutone =zaplatil, nakolko rozhodnutie
o vrateni poplatku musi okrem iného obsahovat aj presné oznacenie
poplatnika (§ 10 ods. 6 pism. c), d) zakona o spravnych poplatkoch.
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Okresny Urad ma v prvom rade zistovat, ¢i Ucastnik konania nesplnomocnil
realitni kancelariu alebo diZznika na zaplatenie spravneho poplatku.

Okresny urad vrati spravny poplatok u&astnikovi konania, ktory v sku-
to¢nosti poplatok nezaplatil, inak by porusil zasadu zakonnosti, ktora vyplyva
priamo z Ustavy (t. j. organ verejnej moci moze konat' len takym spdsobom,
na ktory ho opravriuje zakon). To, ¢o sa bude diat od okamihu, kedy bol
Ucastnikovi konania vrateny spravny poplatok, ktory v skutonosti nezaplatil,
je otadzka dalSieho vztahu medzi tymto u€astnikom konania a skutocnym
platitefom spravneho poplatku (teda diznikom alebo realithou kancelariou).
Dalej pojde uz len o sukromnopravny vztah (t. j. Ggastnik konania ma
,cudzie peniaze a bezdbévodne sa obohatil a je povinny takéto bezdévodné
obohatenie vydat skutoénému platitelovi spravneho poplatku). Tento
sukromnopravny vztah, vSak okresny urad uz dalej nebude riesit. Je ale
potrebné upozornit na pripadné ,zbyto€né“ sudne konania, ktoré by mohli
vzniknut' pri neochote takyto spravny poplatok vratit tomu, kto v skuto&nosti
zaplatil spravny poplatok .

Ak bude uc€astnikov konania viac, okresny urad vrati spravny poplatok
jednotlivym uc€astnikom konania pomerne, ak sa tito nedohodnu inak, a to aj
v pripade, ak uU€astnici konania nebudu suhlasit s vratenym spravnym
poplatkom, nakolko tento v skuto€nosti nezaplatili.

Vecny register:
SPRAVNE POPLATKY - vratenie spravneho poplatku poplatnikovi, ktory nie
je ucastnikom katastralneho konania

Otazka ¢. 58:

Je katastralny odbor povinny skimat' v ramci vkladového konania
zverejnovanie kapnej zmluvy podla § 5a zakona €. 211/2000 Z. z. o slo-
bodnom pristupe k informaciam a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (zakon o slobode informacii), v ktorej na strane predava-
juceho vystupuje Slovensky Cerveny kriz?

Odpoved:

Ano, ak na strane predavajticeho vystupuje Slovensky Cerveny kriz (teda ide
0 povinnu osobu), je katastralny odbor povinny skimat v ramci vkladového
konania zverejiovanie takejto kupnej zmluvy, ktora zaroven obsahuje
informaciu, ktora sa ziskala za verejné prostriedky.

Podla § 1 ods. 1 zakona &. 460/2007 Z. z. o Slovenskom Cervenom kriZi a
ochrane znaku a nazvu Cerveného kriza a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (dalej len ,zakon o SCK*) Slovensky Cerveny kriZ je jedind narodna
spoloénost Cerveného kriza posobiaca na celom tuzemi Slovenskej republiky
podla Zenevskych dohovorov a ich dodatkovych protokolov, ktora ako
pomocna organizacia organov verejnej spravy v humanitarnej oblasti plni
Ulohy ustanovené medzinarodnymi zmluvami a tymto zakonom (§ 5 ods. 1).
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Podla § 1 ods. 2 zédkona o SCK Slovensky Cerveny kriz je nezavisla
pravnicka osoba so sidlom v Bratislave.

V zmysle § 18 ods. 2 pism. d) OZ pravnickymi osobami su iné subjekty,
o0 ktorych to ustanovuje zakon.

Podla § 7 ods. 3 zakona o SCK Slovensky Cerveny kriz ziskava prostriedky
na svoju ¢innost’ najma z ¢lenskych prispevkov, z vynosov z vlastnej ¢innosti
a vlastného majetku, z darov od fyzickych osdb a pravnickych oséb, z de-
distva, z verejnych zbierok, z poukazaného podielu zaplatenej dane z prij-
mov dafiovnikov, z dotacii zo Statneho rozpoctu, z rozpoctu Statneho fondu,
z rozpoctov vy$Sich uzemnych celkov a z rozpocCtov obci a Strukturalnych
fondov Eurépskej unie.

Podla § 7 ods. 4 zakona o SCK Slovenska republika poskytuje Slo-
venskému Cervenému krizu kaZdoroéne dotécie zo $tatneho rozpodtu na
plnenie jeho Uloh podia Zenevskych dohovorov a ich dodatkovych protokolov
a na plnenie dalSich Uloh ustanovenych tymto zakonom (§ 5 ods. 1) podla
osobitného zakona.

Podla § 2 ods. zakona 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam a
o zmene a doplneni niektorych zakonov (zakon o slobode informacii)
z&kona, povinnymi osobami st dalej pravnické osoby zriadené zdkonom a
pravnické osoby zriadené Statnym organom, vy$§im uzemnym celkom alebo
obcou podla osobitného zakona.

Podla § 5a ods. 1 zakona o slobode informacii povinne zverejfiovana zmluva
je pisomna zmluva, ktoru uzaviera povinnd osoba a ktord obsahuje
informaciu, ktora sa ziskala za finan¢né prostriedky, s ktorymi hospodaria
pravnické osoby verejnej spravy vratane nestatnych ucelovych fondov, alebo
sa tyka pouzivania tychto financnych prostriedkov, nakladania s majetkom
Statu, majetkom obce, majetkom vysSieho tzemného celku alebo majetkom
pravnickych o0s6b zriadenych zakonom alebo na zaklade zakona alebo
nakladania s finan¢nymi prostriedkami Eurdpskej unie.

Vecny register: } )
POVINNE ZVEREJNOVANA ZMLUVA - zverejfiovanie kupnej zmluvy
v ktorej na strane predavajiceho vystupuje Slovensky Cerveny kriz

Otazka ¢. 59:

K listinam doruc¢ovanym zo strany exekutorov, v ktorych ziadaju zmenu
sudneho exekutora, dokladaju képie poverenia na vykonanie exekucie.
Pri tychto képiach exekutor osvedéuje zhodu s originalom, takato képia
vSak nie je verejnou listinou. Pri vrateni listiny, aby bola uradne
osvedéena notarom, resp. na matrike, toto exekutori odmietaju. Méze
katastralny odbor, okresného uradu akceptovat’ takéto listiny zo strany
exekutorov alebo ma trvat’ na overeni poverenia?
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Odpoved:

Ano, okresny Urad, katastralny odbor ma akceptovat' takto doruéenu képiu
poverenia na vykonanie exekucie od exekutora a nema trvat na overeni
tohto poverenia notarom, resp. matrikou.

Exeku€né zalozné pravo zverejnej listiny je uZz v operate katastra ne-
hnutefnosti evidované, resp. je zapisand poznamka na zaklade verejnej
listiny. V uvedenom pripade sa v liste vlastnictva len vyznacuje zmena
subjektu, t. j. zmena exekutorského uradu, ktory realizuje exekuciu. Navrh na
zapis zmeny exekutora je podpisany exekutorom, poverenie na vykonanie
exekucie mdze mat charakter neverejnej listiny.

Uvedené mozné odévodnit aj poukazom na § 35 zakona NR SR
€. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuc¢nej Cinnosti (Exekucny
poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov, podla ktorého zhodu képie
poverenia na vykonanie exekucie s jeho originalom méze vyznacit na tychto
kopiach exekutor; tieto kdpie nie su verejnymi listinami.

Vecny register:
EXEKUCNA CINNOST — zmena stdneho exekutora
NALEZITOSTI LISTINY, VRATENIE LISTINY - zmena stdneho exekutora

Otazka ¢. 60:

Pri prevode spoluvlastnickeho podielu na spolo€énej nehnutelnosti na
tretiu osobu, okresny urad, katastralny odbor (d’alej len ,,0U KO%)
skuma podla § 9 ods. 7 zakona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spo-
lo€enstvach v zneni neskorsich predpisov (d'alej len ,,zakon €. 97/2013
Z. z.“), ¢i bol spoluvlastnicky podiel na spolo¢nej nehnutelnosti po-
nuknuty na predaj ostatnym vlastnikom podielov spoloénej nehnu-
telnosti prostrednictvom vyboru. Postacuje na preukazanie tejto sku-
to€nosti prehlasenie predsedu pozemkového spolo¢enstva, alebo je
potrebné Ziadat' zapisnicu zo zasadnutia zhromazdenia na ktorom bol
spoluvlastnicky podiel ponuknuty na predaj ostatnym spoluvlastni-
kom?

Ako ma postupovat’ OU KO, ked' pri predaji spoluvlastnickeho podielu
na spoloénej nehnutelnosti na tretiu osobu nebude v konani o navrhu
na vklad preukazané, ze podiel bol ponuknuty na predaj ostatnym
spoluvlastnikom spolo¢nej nehnutelnosti prostrednictvom vyboru?

Ma OU KO ziadat’ preukazanie skutoénosti, Zze spoluvlastnicky podiel
bol ponuknuty na predaj ostatnym spoluvlastnikom spoloénej ne-
hnutelnosti prostrednictvom vyboru aj v pripade, ze nadobudatefom
spoluvlastnickeho podielu na spoloénej nehnutelnosti je podielovy
spoluvlastnik tejto spoloénej nehnutelnosti?
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Odpoved:

Podla § 9 ods. 7 zakona €. 97/2013 Z. z., na prevod podielu spolo¢nej
nehnutelnosti medzi ¢&lenmi spoloCenstva sa nevztahuje vSeobecné
ustanovenie o predkupnom prave, ak nejde o prevod podla § 11 ods. 2. Ak
viastnik podielu spolo¢nej nehnutelnosti prevadza svoj spoluviastnicky
podiel, musi ho pontknut’ na predaj ostatnym viastnikom podielov spolocnej
nehnutelnosti prostrednictvom vyboru; ak o podiel neprejavia zaujem ostatni
vlastnici podielov, méZe ho predat tretej osobe.

Podla § 16 ods. 1 zakona €. 97/2013 Z. z., vybor je vykonnym a Statutarnym
organom spolo¢enstva. Riadi ¢innost’ spoloCenstva a rozhoduje o vSetkych
zalezitostiach, o ktorych to ustanovuje tento zakon, zmluva o spoloenstve
alebo stanovy alebo o ktorych tak rozhodne zhromazdenie, ak nie su
zverené tymto zakonom inym organom spolo¢enstva.

Podfa § 16 ods. 2 zakona ¢&. 97/2013 Z. z., vybor kona za clenov
spoloc¢enstva okrem ¢lenov spoloCenstva podla § 10 ods. 1 a 2 pred sudmi a
organmi verejnej spravy vo veciach podnikania na spolo¢nej nehnutelnosti
alebo na spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach, ich spoloéného
uzivania a obstaravania spolo¢nych veci vyplyvajucich z ich vlastnictva,
alebo ich méze zastupovat vo veciach nadobudania vlastnictva k spornym
nehnutelnostiam, ktoré sa maju stat su€astou spolo¢nej nehnutelnosti.
Podla § 16 ods. 4 zakona &. 97/2013 Z. z., vybor zodpoveda za svoju
¢innost zhromazdeniu. Ak zo zmluvy o spolo¢enstve alebo zo stanov
nevyplyva nieco iné, za vybor kona navonok predseda spoloéenstva. Ak je
na pravny ukon, ktory robi vybor, predpisana pisomna forma, je potrebny
podpis predsedu a aspori jedného dalSieho ¢lena vyboru.

Pri prevode spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nej nehnutelnosti zo spolu-
vlastnika na tretiu osobu, ktora nie je ¢lenom pozemkového spolo¢enstva, je
potrebné skumat, ¢i spoluvlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti
postupoval pri prevode podla § 9 ods. 7 zakona €. 97/2013 Z. z., t. j. ak
vlastnik podielu spolo¢nej nehnutelnosti prevadza svoj spoluvlastnicky
podiel, musi ho ponuknut na predaj ostatnym vlastnikom podielov spolo€nej
nehnutelnosti prostrednictvom vyboru, ak o podiel neprejavia zaujem ostatni
vlastnici podielov, m6ze ho predat tretej osobe. Ide o zakonnu povinnost
ponuknut podiel na predaj prostrednictvom vyboru av pripade, ze by
ucastnik konania nepostupoval v sulade s tymto ustanovenim, doSlo by
k poruSeniu zakona s désledkom na platnost zmluvy. Uvedené sa neuplatni
v pripade, ze nadobudatelom bude blizka osoba predavajuceho podla § 116
OZ alebo jeho pribuzna osoba podla § 117 OZ.

KedZe ponuka na predaj sa realizuje prostrednictvom vyboru pozemkového
spolo¢enstva, skuto€nost, Ze spoluvlastnicky podiel bol ponuknuty na predaj
ostatnym spoluvlastnikom sa preukazuje potvrdenim vyboru pozemkového
spoloCenstva. Podla § 16 ods. 4 zakona &. 97/2013 Z. z., ak zo zmluvy
o spolocenstve alebo zo stanov nevyplyva nie€o iné, za vybor kona navonok
predseda spolocenstva. Ak je na pravny ukon, ktory robi vybor, predpisana
pisomna forma, je potrebny podpis predsedu a aspon jedného dalSieho



Katastralny bulletin €. 3/2016 strana 69

¢lena vyboru. V zmysle uvedeného potvrdenie vyboru by malo byt podpisané
jeho predsedom a aspori jednym d'al§im ¢lenom vyboru.

V pripade, Ze pri prevode podielu na spolo¢nej nehnutelnosti na tretiu osobu,
nebude v konani o navrhu na vklad preukazané, ze prevadzajuci ponukol
podiel na spolo€nej nehnutelnosti prostrednictvom vyboru ostatnym
podielovym spoluvlastnikom, ide o poruSenie § 9 ods. 7 zakona ¢&. 97/2013
Z. z. a navrh na vklad sa zamietne s poukazom na § 39 zakona €. 40/1964
Zb. Obgciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov.

Pokial je nadobudatefom podielu na spoloénej nehnutelnosti podielovy
spoluvlastnik tejto spolo¢nej nehnutefnosti, s poukazom na § 9 ods. 7
zakona €. 97/2013 Z. z. prva veta, nie je potrebné, aby bol tento
spoluvlastnicky podiel ponuknuty na predaj ostatnym podielovym spolu-
vlastnikom a OU KO nevyzaduije preukazanie tejto skutognosti.

Vecny register:
Urbar - /§ 9 ods. 7 zakona €. 97/2013 Z. z./ — prevod podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti na spoluvlastnika alebo na tretiu osobu

Otazka ¢. 61:

Sudny exekutor vydal exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava na nehnutelnosti povinného, ktoré patrili do spo-
loénej nehnutelnosti. Sudny exekutor vSak v exekuénom prikaze na
zriadenie exekuéného zalozného prava neuviedol vSetky nehnutelnosti
patriace do spoloénej nehnutelnosti, na ktorych mal povinny
spoluvlastnicky podiel. Postupoval okresny urad, katastralny odbor
(dalej len ,,0U KO%) spravne, ak vyzval sudneho exekutora na
doplnenie exekuéného prikazu tak, aby obsahoval vSetky nehnu-
telnosti patriace do spolo¢nej nehnutelnosti, na ktorych ma povinny
spoluvlastnicky podiel s odkazom na § 9 ods. 8 zakona ¢. 97/2013 Z. z.
o0 pozemkovych spolo¢enstvach v zneni neskorsich predpisov (d'alej
len ,,zakon €. 97/2013 Z. z.“), podla ktorého je prevod vlastnickeho
prava k podielu na spoloénej nehnutelnosti len na niektorych
pozemkoch patriacich do spoloénej nehnutelnosti zakazany?

Odpoved:

Ano, OU KO postupoval spravne.

Podla § 8 ods. 1 zdkona €. 97/2013 Z. z, spolo¢nou nehnutelnostou na ucely
tohto zékona sa rozumie jedna nehnutelna vec, ktora pozostava z viacerych
samostatnych pozemkov. Spoloénd nehnutefnost je nedeliteflna okrem
pripadov podla odseku 2. Podielové spoluvlastnictvo spolo€nej nehnutelnosti
nemozno zruSit a vyporiadat podla vSeobecnych ustanoveni o zruseni a
vyporiadani spoluvlastnictva.

Podla § 42 ods. 2 pism. c) katastralneho zakona, zmluva, verejna listina
alebo ina listina obsahuju oznacenie c¢) nehnutelnosti podla katastralneho
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uzemia, pozemku podla parcelného Cisla evidovaného v subore popisnych
informacii, pozemku evidovaného ako parcela registra ,C* alebo parcela
registra ,E“, druhu pozemku a vymery pozemku, supisného ¢isla stavby a
parcelného €isla pozemku, na ktorom je stavba postavena, &isla bytu alebo
nebytového priestoru, Cisla poschodia, &isla vchodu a spoluvlastnickeho
podielu na spoloénych &astiach a spolonych zariadeniach domu a na
pozemku, pripadne na prifahlom pozemku, supisného Cisla stavby a par-
celného Cisla pozemku, na ktorom je dom postaveny; ak je nehnutelnost
v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov, uvadza sa i podiel vyjadreny
zlomkom k celku.

Spolo¢nu nehnutelnost’ tvoria vSetky nehnutelnosti patriace do spolo€nej
nehnutelnosti bez ohladu ¢&i sa nachadzaju na jednom alebo na viacerych
listoch vlastnictva. Z uvedeného je zrejmé, Ze v pripade ak exekutor zriadil
exekuéné zalozné pravo len na niektoré pozemky tvoriace spolo€nu nehnu-
tefnost, takato listina nie je schopna zapisu do katastra nehnutelnosti a to
zdbévodu, Ze exekutor nespravne oznacil v predmetnej listine spolo¢nu
nehnutelnost, t. j. listina nespifia naleZitosti podla § 42 ods. 2 pism. c)
katastralneho zakona, kedze v pripade spolo¢nej nehnutelnosti ide o jednu
nehnutelnd vec. Prava podla katastralneho zakona mozno evidovat
k spolo€nej nehnutefnosti ako k celku anie kjej jednotlivym ¢€astiam
(pozemkom).

Vecny register:

Exekucna cCinnost - zriadenie exekuéného zalozného prava len na Cast
spoloénej nehnutelnosti

Urbar - zriadenie exeku¢ného zalozného prava len na Cast spolocnej
nehnutelnosti

Otazka ¢. 62:

Na spravny organ na useku katastra nehnutelnosti je dorucené
oznamenie obce, ktoré neobsahuje udaje ohladom datumu narodenia
stavebnikov, Ziadatelov, vlastnikov... s odévodnenim, Zze im to zakon
neprikazuje. Moéze spravny organ na uUseku katastra nehnutelnosti
predmetnu listinu vratit s tym, aby vyzval osobu, ktora listinu na
zaznam predlozila, aby svoju ziadost’ dolozila verejnou, alebo inou
listinou, preukazujucou vlastnicke pravo, nakolko stavebnici mézu byt’
aj menovci a o zapis moze poziadat' Uplne iny ziadatel s tym istym
menom, alebo tam doplnila aspon datum narodenia?

Odpoved:

Nie, spravny organ na useku katastra takuto listinu nevrati ziadatelovi, ale
vyzve ho, aby dolozil verejnu alebo inu listinu, preukazujucu vlastnicke pravo
k nehnutelnosti, alebo aspon doplnil tdaje ohfadom datumu narodenia.

Podla § 34 katastralneho zakona sa prava k nehnutelnostiam uvedené
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v § 1 ods. 1, ktoré vznikli, zmenili sa alebo zanikli zo zakona, rozhodnutim
Statneho organu, priklepom licitatora na verejnej drazbe, vydrzanim,
prirastkom a spracovanim, prava k nehnutelnostiam osved¢ené notarom,
ako aj prava k nehnutefnostiam vyplyvajuce z najomnych zmldv, zo zmluv
o prevode spravy majetku Statu alebo z inych skutoCnosti svedCiacich
0 zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vysSieho uzemného
celku sa do katastra zapisuju zaznamom, a to na zaklade verejnych listin a
inych listin. Zaznamom sa zapisuje i zmena poradia zaloznych prav z do-
hody zaloZznych veritefov o poradi ich zaloZznych prav rozhodujucom na ich
uspokojenie.

Podla § 42 ods. 2 katastradlneho zakona zmluva, verejna listina alebo ina
listina obsahuju oznacenie

a) ucastnikov prav k nehnutelnostiam; ak ide o fyzicki osobu, meno,
priezvisko, rodné priezvisko, datum narodenia, rodné Cislo a miesto trvalého
pobytu, ak ide o pravnickd osobu, nazov, sidlo a identifikacné €islo, ak ho
ma pridelené, pripadne iné identifikacné udaje,

b) pravneho ukonu a jeho predmet, miesto a ¢as pravneho ukonu,

¢) nehnutefnosti podla katastralneho Uzemia, pozemku podla parcelného
Cisla evidovaného v subore popisnych informacii, pozemku evidovaného ako
parcela registra "C" alebo parcela registra "E", druhu pozemku a vymery
pozemku, supisného Cisla stavby a parcelného &isla pozemku, na ktorom je
stavba postavend, Cisla bytu alebo nebytového priestoru, Cisla poschodia,
Cisla vchodu a spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych ¢astiach a
spoloénych zariadeniach domu a na pozemku, pripadne na prifahlom
pozemku, supisného Cisla stavby a parcelného Cisla pozemku, na ktorom je
dom postaveny; ak je nehnutelnost v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov,
uvadza sa i podiel vyjadreny zlomkom k celku.

Vecny register:
Zaznam - oznamenie obce o stavebnikovi
Obec - oznamenie obce o stavebnikovi

Otazka ¢. 63:

Centrum pravnej pomoci poziadalo spravny organ na useku katastra
nehnutelnosti o vydanie fotokopie listin vo veci uréenia neplatnosti
drazby. Tieto doklady ziadaju vyhotovit' bezodplatne, nakolko podla
§ 25 ods. 2 a 5 zakona €. 327/2005 Z. z. o poskytovani pravnej pomoci
osobam v materialnej nadzi ,,iné pravnické osoby alebo fyzické osoby,
ktoré maju uadaje, listiny ainé veci, ktoré su potrebné na ucely
rozhodovania podl'a tohto zakona, ak to mozno od nich pozadovat, su
povinné centru na jeho pisomnu ziadost’ bezodplatne poskytnut’ udaje,
vydat’ listiny a veci“. Je spravny organ na useku katastra nehnutelnosti
takéto fotokopie listin bezodplatne poskytnut'?
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Odpoved:

Ano, spravny organ na Gseku katastra nehnutelnosti je povinny takéto tdaje
poskytnut bezodplatne pre potreby Centra pravnej pomoci. Zakon o sprav-
nych poplatkoch danu situaciu konkrétne neriesi, avSak ak to je uvedené
v zakone ¢. 327/2005 Z. z., upravujucom predmet ich ¢innosti, alebo inom
osobitnom pravnom predpise, je spravny organ dané udaje na poziadanie
povinny poskytnut bezodplatne. Spravny organ je vSak povinny skumat
a Ziadat preukazanie skuto¢nosti, koho Centrum pravnej pomoci zastupuije,
t. j. Ciide o osobu, ktorej je mozné poskytnut udaje zo zbierky listin.

Vecny register:
Spravne poplatky - oslobodenie CPP od spravneho poplatku

Otazka ¢. 64:

Na okresny urad, katastralny odbor bola doru¢ena na zapis v ramci
konania o zaznam drazobna listina. Na liste vlastnictva boli zapisané
tarchy: 1. Statny prispevok z roku 1991 a 2. Zalozné pravo v prospech
Slovenskej sporitelne. Drazba bola vykonana na zaklade podnetu
Slovenskej sporitelne, teda zalozného veritefa druhého v poradi.
Drazobna listina neobsahovala zmienku o tom, ¢éi pohFadavka statu
IStatny prispevok/ bola uspokojena alebo nie. Zapis drazobnej listiny
bol vykonany, avSak Statny prispevok bol ponechany na liste vlas-
tnictva v prospech vydrazitela. Bol postup spravneho organu spravny
a Statny prispevok mal byt ponechany na liste vlastnictva?

Odpoved:

Ano, postup spravneho organu bol spravny, nakolko draZobna listina vébec
neobsahovala udaj o tom, &i bola pohladdvka Statu uspokojena alebo nie a
drazba bola vykonana na zaklade vykonu zaloZzného prava zalozného
veritela druhého v poradi. V pripade, Ze by listina obsahovala udaj o tom, ze
pohladavka Statu bola uspokojena, tak by bola predmetna tarcha vymazana.
Predmetna tarcha moéze byt zlistu vlastnictva vymazana na zaklade
predlozeného potvrdenia o zaniku Statneho prispevku.

Podla § 151k ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak vzniklo na zalohu viac
zaloznych prav, na ich uspokojenie je rozhodujuce poradie ich registracie
v registri zaloznych prav pocitané odo dna ich najskorSej registracie alebo
odo dna ich registracie v osobithom registri.

Podla § 151k ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak vznikne na hnutelnej veci
viac zaloznych prav a niektoré z nich vznikne odovzdanim veci, na uspo-
kojenie zaloznych prav maju prednost’ zalozné prava registrované v registri
zaloznych prav podla poradia ich registracie.

Podla § 151k ods. 2 Obcianskeho zakonnika ak vznikne na zalohu viac
zaloznych prav, mozu sa zalozni veritelia dohodnut o poradi ich zaloznych
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prav rozhodujucom na ich uspokojenie. Taka dohoda nadobuda ucinnost
registraciou dohodnutého poradia v registri zaloznych prav alebo registraciou
v osobitnom registri, ak sa na vznik zdlozného prava vyZaduje registracia
v osobitnom registri, na zaklade Ziadosti vSetkych na dohode zuc€astnenych
zaloznych veritelov. Dohoda, na ktorej zéklade by sa mohla zaloznému
veritelovi, ktory nie je jej u€astnikom, zhorsit vymozitefnost pohladavky pri
vykone zaloZného prava, je neucinna voci tejto osobe.

Vo Velkom komentari k Ob¢ianskemu zakonniku, 1. diel, autor Imrich Fekete
je k § 151k ods. 1 OZ uvedené, Ze toto ustanovenie rieSi poradie
uspokojenia zmluvnych zaloznych prav, ktoré sa zapisuju do prislusnych
registrov. V pripade neposesorneho zalozného prava je pre poradie
uspokojenia viacerych zaloznych prav k tomu istému zalohu rozhodujuce
poradie ich registracie v registri zaloznych prav alebo v osobitnom registri.
Zakon vychadza zo zasady priority. Prednost’ pri uspokojeni zaloZzného prava
ma to zaloZzné pravo, ktoré bolo registrované skor. Datum registracie
jednotlivych zéloZznych prav je uvedeny v registri. To sa tyka aj zalozného
prava k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym priestorom, ktoré sa zapisuju
do katastra nehnutelnosti (§ 151e ods. 2 OZ).

Ak je ur€itou nehnutelnostou zabezpecenych viac zaloznych prav, uspokoja
sa Vv pripade neplnenia pohladavky veritelov postupne v poradi, v akom
jednotlivé zalozné prava vznikli. Najprv dbjde k uspokojeniu pohladavky
zabezpeclenej najstar§im zaloZznym pravom.

Podla § 151ma ods. 6 Obcianskeho zakonnika pri vykone zalozného prava
zéloznym veritelom, ktory nema postavenie prednostného zaloZzného
veritela, sa zaloh prevadza zatazeny zaloZznym pravom prednostného
zalozného veritefla a ostatnych zaloznych veritelov, ktori su v poradi
rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav pred zaloznym veritelom
vykonavajucim zalozné pravo; vo vztahu k ostatnym zaloznym veritelom sa
pouziju primerane ustanovenia odsekov 3 az 5.

Vecny register:
Zalozné pravo - ponechanie tarchy na LV
LV - ponechanie tarchy na LV

Otazka ¢. 65:

Zakonné zalozné pravo je na liste vlastnictva zapisané ako prvé
v poradi podla starej pravnej Upravy, t. |. ked sa zalozné pravo zapi-
sovalo bez ohladu na to, ¢i vznikla pohladavka, alebo nevznikla uz pri
prvom prevode bytu na najomnika. Nasledne pri d’alSich prevodoch
zalozné pravo automaticky prechadza na nového vilastnika ateda je
stale prvé v poradi. Po zriadeni d'alSieho zalozného prava v prospech
banky sa jej zalozné pravo stava druhym v poradi. Problém nastane pri
vykone zalozného prava bankou, pretoze banky tvrdia, ze ich
pohladava vznikla skor a teda su prednostni zalozni veritelia, nakolko
novy vlastnik bral aver z banky (vznikla pohladavka), ale spravca alebo
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spoloc¢enstvo vlastnikov voéi vlastnikovi eSte nema pohlFadavku
(pohladavka podla banky nevznikla, aj ked’ je zakonné zalozné pravo uz
evidované ako prvé). Koho ma spravny organ povazovat za
prednostného zalozného veritela?

Odpoved:

V obdobi od 1.9.1993 do 30.6.2007 sa hromadne zapisovali na listy
vlastnictva zalozné prava v zmysle § 15 zakona ¢&. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov ku
vSetkym bytom a nebytovym priestorom bez ohladu na to, & vznikla
pohladavka, alebo nevznikla uz pri prvych prevodoch najomnych bytov.
V sucasnosti sa zapisuju zalozné prava podla ustanovenia  § 15 zakona
€. 182/1993 Z. z. len vtedy, ked ddjde ku vzniku pohladavky.

V zmysle ustanovenia § 151k ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho
zakonnika v zneni neskorSich predpisov, ak vzniklo na zélohu viac zaloZznych
prav, na ich uspokojenie je rozhodujice poradie ich registracie v registri
zaloZnych prav pocitané odo dria ich najskor3ej registracie alebo odo dria ich
registracie v osobitnom regqistri.

Sucasna platna pravna Uprava zalozného prava je zalozena na uplatneni
zasady ,prior tempore potior iure* (skorSi v €ase, silnejsi v prave), ktora je
explicitne vyjadrena v ustanoveniach Obc&ianskeho zakonnika, kedy pre
poradie zaloznych prav je rozhodujuci €as ich registracie, t. j. v tomto
pripade Cas ich zapisu v katastri nehnutelnosti. Zo stanoviska Ministerstva
spravodlivosti SR €. 37047/2013-110 tiez vyplyva, Ze ide o zalozné pravo
vznikajuce zo zakona, pre rieSenie otazky priority na uspokojenie pohla-
davky, resp. pohladavok, ktorych uspokojenie takéto zalozné pravo
zabezpecduje, nebude rozhodujuci ich vznik, ale priorita na uspokojenie sa
bude riadit ¢asom jeho zapisu (zaznamu) v katastri.

Prednost na uspokojenie ma ten zélozny veritel, v prospech ktorého bolo
z&lozné pravo zapisané skoér, a to bez ohladu na to, kedy vznikla
pohladavka.

Vecny register:

Byty - prednostny zalozny veritel, zakonné zalozné pravo zapisané ako prvé
v poradi a zalozné pravo v prospech banky

Zalozné pravo - prednostny zalozny veritel, zakonné zalozné pravo zapisané
ako prvé v poradi a zalozné pravo v prospech banky

Otazka ¢. 66:

Na zaklade coho je mozné doplnit' identifikacné udaje v pripade
neznameho vlastnika bez datumu narodenia a miesta trvalého pobytu,
zapisaného na liste vlastnictva v katastralnom Gizemi po zapise projektu
pozemkovych uprav?
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Odpoved:

Spravy organ na useku katastra postupuje obdobne ako pri zapise osobnych
udajov po ROEP vzmysle odpovede na otazku &. 20 v KB 2/2016:
Identifikané Udaje neznameho viastnika je v sulade s § 42 ods. 2
katastralneho zakona potrebné doplnit len na zaklade zmluv, verejnych listin
alebo inych listin. V tejto suvislosti je potrebné si uvedomit, Ze udaje
zapisané v katastri nehnutelnosti s v zmysle § 70 hodnovernymi a za-
vaznymi udajmi, ak sa nepreukaze opak. Je preto nevyhnutné, aby Ziadatel
predlozil na zépis identifikaénych Gdajov listiny spifajice vy$sie uvedenu
poziadavku na ich pravnu relevanciu. Okrem verejnych listin alebo inych
listin preukazujucich vlastnicke pravo k nehnutefnostiam moéze pritom ist
napr. aj o overené fotokopie rodnych listov, sobasnych listov, umrtnych listov
a pod., t. j. o vSetky listiny, na zaklade ktorych je mozné aj za pomoci udajov
obsiahnutych v pozemkovokniznej viozke identifikovat osobu neznameho
vlastnika vedeného v liste vlastnictva.

Pokial Ziadatel zmluvou, verejnou alebo inou listinou jednoznaéne preukaze
titul nadobudnutia k pévodnym parceldam (pred PPU) a novonadobudnuté
parcely (po PPU), ku ktorym Ziada doplnit osobné udaje vlastnika vznikli
vyhradne z pdvodnych parciel, ku ktorym Ziadatel preukazal nadobudnutie
vlastnickeho prava, spravny organ na Useku katastra doplni jeho osobné
Uudaje na zaklade dalSich predlozenych listin (napr. rodny list alebo
obciansky preukaz).

(Tymto sa meni odpoved’ na otazku ¢. 21 v KB 2/2016)

Vecny register:
Neznamy vlastnik - doplnenie identifikaCnych udajov do listu vlastnictva
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