KATASTER )
NEHNUTELNOSTI




1. Kataster nehnutelnosti

Vzmysle § 1 ods. 1 zdkona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,katastralny
zakon“) kataster nehnutelnosti (dalej len ,kataster”) je geometrické urcenie, stpis a popis
nehnutelnosti.

Sucastou katastra su aj Udaje o pravach k nehnutelnostiam ato o vlastnickom prave, zaloZnom
prave, vecnom bremene, o predkupnom prave, ak ma mat Gcinky vecného prava, ako aj o pravach
vyplyvajucich zo spravy majetku Statu, zo spravy majetku obci, zo spravy majetku vyssich tzemnych
celkov, ako aj o ndjomnych pravach k pozemkom, ak ndjomné prava trvaji alebo maju trvat
najmenej pit rokov —ide o taxativny vypocet prav k nehnutelnostiam, ktoré st predmetom evidovania
v katastri, resp. prav k nehnutelnostiam, ktoré sa eviduju v katastri, ateda len tieto prava
k nehnutelnostiam sa evidujui v katastri; iné prava k nehnutelnostiam nemdiu byt v katastri
evidované. Kataster teda predstavuje jednotnu evidenciu nehnutelnosti a prav k nehnutelnostiam.

Kataster tvoria katastralne operaty usporiadané podla katastralnych Gzemi.

Katastralnym operatom sa rozumie subor dokumentaénych materidlov obsahujucich udaje
katastra z jedného katastralneho Gzemia.

2. Nehnutelhost (pozemok a stavba)

Zakonodarca v Obcianskom zdkonniku vymedzil pojem ,,nehnutelnost® tak, e sa nou rozumeju
pozemky a stavby spojené so zemou pevnym zakladom. Stavby podobne ako vodné toky a podzemné
vody nie st v zmysle Obcianskeho zdkonnika sucastou pozemku.

Pojem ,pozemok* je definovany v § 3 ods. 1 katastralneho zdkona a to tak, Ze sa nim rozumie €ast
zemského povrchu oddelend od susednych ¢asti hranicou izemnej spravnej jednotky, katastralneho
uzemia, zastavaného tzemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutelnosti, hranicou drzby
alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim sposobu vyuZivania pozemku. Tato definicia
vychadza z definicie pojmu ,pozemok” v zdkone ¢. 177/1927 Zb. o pozemkovom katastri a jeho vedeni.

Pojem ,,stavba* je definovany v § 43 ods. 1 stavebného zakona a to tak, Ze sa nim rozumie stavebna
konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje tpravu podkladu.

Kym definicia pojmu ,, pozemok” obsiahnutd v katastrdlnom zdkone je nepochybne pouzitelnd na ucely
sukromnopravnych vztahov, zatial pouzitelnost definicie pojmu ,stavba“ v stavebnom zakone na ucely
stukromnopravnych vztahov je v sidnej praxi spochybriovand aZ odmietana. Ceska judikatura dospela
k zaveru, Ze ,,ak obc¢ianskopravne predpisy (napr. § 120 ods. 2 OZ) pouZivaju pojem ,stavba“, nemozno
obsah tohto pojmu vykladat len podla stavebnych predpisov. Stavebné predpisy chapu pojem ,stavba“
dynamicky, teda ako ¢innost, pripadne subor ¢innosti, smerujucich k uskuto¢neniu diela (niekedy v3ak
aj ako toto dielo samotné). Naopak, pre ucely obéianskeho prava je pojem ,stavba“ nutné vykladat
staticky ako vec v prdvnom zmysle, teda ako vysledok urcitej stavebnej ¢innosti, ktory je sposobily byt



predmetom obcianskopravnych vztahov.“! Vrdmci sidnej praxe bolo taktiez konStatované, Ze
,stavbou v zmysle obdianskopravnom nemodze byt stavebnou c¢innostou vytvorend stavba i
konstrukcia, u ktorej nemozno urit jasnu hranicu, kde konéi pozemok a kde zadina samotnd stavba.”?

Specifickym druhom nehnutelnosti je tzv. spoloénd nehnutelnost. Spoloénou nehnutelnostou sa
v zmysle zdkona €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo¢enstvach v zneni neskorsich predpisov rozumie
jedna nehnutelnd vec, ktora méZe pozostavat z viacerych pozemkov ana ktord sa vztahovali
osobitné predpisy.

3. Zapis prav do katastra

Prava k nehnutelnhostiam sa do katastra zapisuju formou vkladu alebo formou zaznamu. Vklad ma
konstitutivne Ucinky, t. j. vkladom vznikaji, menia sa alebo zanikaju prava k nehnutelhostiam —
v zmysle pravneho nazoru dlhodobo prezentovaného v rdmci sidnej praxe podmienkou nastupenia
konstitutivnych ucinkov vkladu je platnost pravneho titulu, na zdklade ktorého bol podany navrh na
vklad. Zdznam ma evidencné ucinky, t. j. zaiznam nema vplyv na vznik, zmenu alebo zanik prav
k nehnutel'nostiam. V tejto suvislosti je potrebné poznamenat, Ze ani zrusenie zaznamu napriklad na
zaklade protestu prokuratora nema vplyv na vznik, zmenu alebo zanik prav k nehnutelnhostiam.

Vkladom sa do katastra zapisuju prava k nehnutelnostiam zo zmluv uvedené v § 1 ods. 1 katastralneho
zdkona, pokial' zakon neustanovuje inak. Pojem ,zmluva” sa v katastralnom zdkone pouziva ako
legislativna skratka na oznacenie pisomnych vyhotoveni zmluv, dohdd a pisomnych vyhlaseni
vkladatelov o vloZeni nehnutelnosti do majetku pravnickych oséb.

Prava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1 katastralneho zakona, ktoré vznikli, zmenili sa alebo
zanikli zo zakona, rozhodnutim Statneho organu, priklopom licitatora na verejnej drazbe, vydrzanim,
prirastkom a spracovanim, prava k nehnutelnostiam osvedéené notdrom, ako aj prava
k nehnutelnostiam vyplyvajuce z ndjomnych zmldv, zo zmlliv o prevode spravy majetku Statu alebo
z inych skutocnosti svedciacich o 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 zadloznych prav z dohody zaloZznych veritefov o poradi ich
zaloznych prav rozhodujicom na ich uspokojenie.

Pri zapise prav do katastra sa uplatfiuje zasada priority zapisu prav, ktora predstavuje jednu
zo zakladnych zasad spravovania katastra. V zmysle tejto zasady, ktord je normativne upravenav § 41
ods. 2 katastralneho zdkona, sa prava k tej istej nehnutel'nosti do katastra zapisuju v poradi, v akom
sa okresnému uradu dorucili zmluvy, verejné listiny alebo iné listiny o vzniku, zmene alebo zaniku
prava k nehnutelnosti na zapis do katastra.

V suvislosti so zapisom prav do katastra je potrebné zdbéraznit, Ze poznamkou sa prava
k nehnutelnostiam do katastra nezapisuji. To znamena, Ze na zapis poznamok sa nevztahuje zasada
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priority zépisu prav do katastra. Poznamka teda moze byt zapisana do katastra nehnutel'nosti aj po¢as
prebiehajuceho konania o navrhu na vklad.

4. Organy statnej spravy na
useku katastra

Orgdnmi statnej spravy na Useku katastra su okresné uUrady, katastralne odbory, dalej okresné urady,
odbory opravnych prostriedkov, referaty katastra nehnutelnosti anapokon Urad geodézie,
kartografie akatastra Slovenskej republiky ako uUstredny organ Statnej sprdvy pre geodéziu,
kartografiu a kataster. Okresné udrady, katastrdlne odbory a okresné urady, odbory opravnych
prostriedkov, referdty katastra nehnutelnosti s miestnymi organmi Statnej spravy na useku katastra.

Okresné urady, katastralne odbory okrem inych rozhoduju v katastralnom konani, zapisuju prava
k nehnutelnostiam do katastra a spravuju a aktualizuju katastralne operaty v mene Uradu geodézie,
kartografie a katastra.

5. Katastralne konanie

Katastralne konanie je osobitny druh spravneho konania, v ktorom sa zapisuju prava
k nehnutelnostiam, rozhoduje o zmendach hranic katastralnych Uzemi, o preSetrovani zmien Udajov
katastra, o oprave chyby v katastrdlnom operate a o obnove katastralneho operatu. V katastralnom
zdkone sa postupuje podla zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,spravny poriadok”), ak katastralny zdkon alebo iny zdkon
neustanovuje inak. Spravny poriadok sa neuplatiuje napriklad pri zdpise prav do katastra
nehnutelnosti formou zaznamu a pri zapise pozndmok do katastra.

Na katastralne konanie je prislusny okresny urad, katastralny odbor v ktorého izemnom obvode sa
nachadza nehnutelnost. Ak sa zdpis prav k nehnutelnostiam vkladom tyka nehnutelnosti
nachadzajucich sa v izemnom obvode viacerych okresnych Gradov, je prislusny konat o celom névrhu
ktorykolvek z prislusnych okresnych uradov, katastralnych odborov. Okresny urad, katastralny odbor,
ktory o navrhu kond, bezodkladne upovedomi o zacati konania dotknuty okresny urad. Okresny urad,
katastralny odbor ktory o povoleni vkladu rozhodol, jedno vyhotovenie rozhodnutia o povoleni vkladu
zasle dotknutému okresnému uradu, katastralnemu odboru.

Katastralne konanie sa mé6zZe uskutocnit aj v elektronickej podobe.
Navrh na zacatie katastralneho konania musi obsahovat:

a) identifika¢né udaje navrhovatela v rozsahu
1. meno, priezvisko, rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné Cislo alebo ak ide
o cudzinca iny identifikator, miesto trvalého pobytu, adresu na dorucovanie v tuzemsku,
ak je odlisna od miesta trvalého pobytu, Udaj o Statnej prislusnosti, ak ide o fyzicku
osobu,
2. nazov, identifikacné Cislo, sidlo, adresu na dorucovanie, ak je odliSnd od sidla, ak ide
o pravnicku osobu,



b) nazov okresného Uradu, ktorému je navrh adresovany,

c¢) uvedenie predmetu navrhu,

d) oznacenie pravneho Ukonu, na ktorého zaklade ma vzniknat, zmenit sa alebo zaniknat pravo
k nehnutelnosti, ak ide o navrh na vklad,

e) oznacenie nehnutelnosti podla § 42 ods. 2 pism. c),

f)  oznacenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vyjadreného zlomkom k celku,

g) Cislo uradného overenia geometrického planu, ak sa pozemok rozdeluje alebo zlucuje, alebo
pri zriadeni vecného bremena k ¢asti pozemku alebo pri zapise udajov podla § 46 ods. 2 aZ 4,
6azs8,

h) Udaj o mieste adatume zverejnenia povinne zverejiiovanej zmluvy, ak ide o povinne
zverejiiovanu zmluvu,

i)  oznacenie priloh,

j)  Ziadost o zaslanie ozndmenia o vykonani zdznamu, ozndmenia o vykonani poznamky alebo
Ziadost o zaslanie oznamenia o vysledku presetrenia zmien tGdajov katastra prostrednictvom
elektronickej posty na uvedenu elektronickd adresu alebo do elektronickej schranky, ak
navrhovatel Ziada oznamit vykonanie zapisu do katastra alebo oznamit vysledok presetrenia
udajov katastra v elektronickej podobe,

k) Ziadost o urychlené konanie o vklade, ak navrhovatel Ziada o jeho urychlenie.

5.1. Konanie o navrhu na vklad

Konanie o ndvrhu na vklad je osobitny druh spravneho konania. V ramci tohto konania sa posudzuje
splnenie podmienok na povolenie vkladu. TaktieZ moZno konstatovat, Ze konanie o navrhu na vklad je
rozhodovaci procesny postup, v ktorom okresny urad, katastralny odbor ako spravny organ posudzuje
komplexne skutkové a pravne skutocnosti, ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu. Vysledkom
tohto rozhodovacieho procesného postupu je rozhodnutie o povoleni vkladu, rozhodnutie
o zamietnuti ndvrhu na vklad alebo rozhodnutie o zastaveni konania o navrhu na vklad.

Konanie o navrhu na vklad sa mdze zacat len na navrh — toto konanie sa teda nemdze zacat z podnetu
spravneho orgénu. Uéastnikom konania o navrhu na vklad je uéastnik pravneho tkonu, na
ktorého zaklade ma vzniknit, zmenit sa alebo zaniknat pravo k nehnutelnosti — v pripade konania
o ndvrhu na vklad sa teda neuplatni vSeobecna definicia ucastnika spravneho konania podla
spravneho poriadku.

Podla § 31 ods. 1 katastralneho zdkona okresny urad, katastralny odbor preskiima zmluvu z hladiska,
¢i obsahuje podstatné nalezitosti zmluvy, Ci je Ukon urobeny v predpisanej forme, ¢i je prevodca
opravneny nakladat s nehnutelnostou, ¢i st prejavy vole dostatocne urcité a zrozumitelné, ¢i zmluvna
volnost alebo pravo nakladat s nehnutelnostou nie st obmedzené, ¢i zmluva neodporuje zakonu, ¢i
zakon neobchadza a ¢i sa neprieci dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada okresny uUrad aj
na skutkové a pravne skutocnosti, ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu.

Podla § 31 ods. 2 katastralneho zdkona, 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.

Splnenie podmienok na povolenie vkladu, resp. ,,podmienok na vklad” prava do katastra nehnutelnosti
okresny urad, katastrdlny odbor skiima ku driu rozhodovania o navrhu na vklad (t. j. ku diiu vydania
rozhodnutia o ndvrhu na vklad). To znamen3, Ze okresny urad, katastralny odbor pri rozhodovani



o navrhu na vklad vychdadza zo skutkového a pravneho stavu ku driu vydania rozhodnutia o navrhuna
vklad.

Podla § 31 ods. 3 katastralneho zakona, ak s podmienky na vklad splnené, okresny trad, katastralny
odbor vklad povoli, inak navrh na vklad zamietne.

Proti rozhodnutiu o povoleni vkladu nie je moZné podat odvolanie, ndvrh na obnovu konania
a ani ho nemoZno preskimat mimo odvolacieho konania. Proti rozhodnutiu o povoleni vkladu je
mozné podat v zakonom stanovenej lehote protest prokuratora a tieZ spravnu Zalobu.

Proti rozhodnutiu o zamietnuti navrhu na vklad je mozné podat odvolanie a tieZ je mozné
uplatnit aj mimoriadne opravné prostriedky.

Odvolanie proti rozhodnutiu o zamietnuti navrhu na vklad je mozné podat do 15 dni odo diia jeho
dorucenia, pricom odvolanie sa podava na okresny urad, katastralny odbor, ktory toto rozhodnutie
vydal. Ak okresny urad, katastralny odbor podanému odvolaniu proti rozhodnutiu o zamietnuti ndvrhu
na vklad v celom rozsahu nevyhovie, predlozi ho spolu so spisovym materidlom na rozhodnutie Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktory o danom odvolani rozhodne do 6 mesiacov
odo dia predloZenia odvolania a spisového materialu.

5.2. Konanie o zazname

Ako to uZ bolo uvedené, na vykonanie zaznamu sa nevztahuje spravny poriadok.

Okresny urad, katastralny odbor vykona v zmysle katastralneho zdkona zaznam bez ndvrhu, pripadne
na navrh vlastnika alebo inej opravnenej osoby.

V ramci ,konania“ o zdzname okresny Urad, katastralny odbor posudi, ¢i je predloZena verejna listina
alebo ina listina bez chyb v pisani alebo pocitani a bez inych zrejmych nespravnosti a ¢i obsahuje
naleZitosti podla tohto zdkona. Ak je verejna listina alebo ind listina spdsobild na vykonanie zaznamu,
okresny Urad vykonda zdznam do katastra. Pri skimani splnenia podmienok na vykonanie zaznamu
okresny urad, katastralny odbor neskiima vecnu spravnost predlozenej listiny.

Vykonanie zaznamu ako aj odmietnutie vykonania zaznamu predstavuje opatrenie okresného uradu,
katastralneho odboru. Proti tomuto opatreniu je mozné podat protest prokuratora.

5.3. Oprava chyby v katastralnom operate

Chyby v katastralnom operate mézu vzniknut z vlastnej ¢innosti okresného Uradu, katastralneho
odboru alebo ¢innostou inych subjektov a m6zu mat velmi réznorody charakter — moze ist o chyby
v sibore popisnych informacii katastralneho operatu ako aj o chyby v subore geodetickych informacii
katastrdlneho operatu. Samotny katastrdlny zakon ani iny pravny predpis neobsahuje vyslovnu
definiciu pojmu ,,chyba v katastralnom operate”.

Vychadzajuc z platnej pravnej Upravy obsiahnutej v katastrdlnom zakone je vo vSeobecnosti mozné
konstatovat, Ze ,,chybou v katastralnom operate” je



a) udaj zapisany v katastri nehnutelnosti v rozpore s rozhodnutim o povoleni vkladu,
verejnou listinou alebo s inou listinou, na zdklade ktorej bol vykonany zapis do katastra —
o chybu vsak nejde, ak boli tieto Udaje zapisané do katastra podla § 42 ods. 6 katastralneho
zakona,

b) chybne zobrazena hranica pozemkov v katastralnej mape alebo v mape urceného operatu,
ak nie je v sulade s hranicami vyznadenymi v teréne a vyznacenie hranic v teréne od
vykonania origindlneho merania nebolo polohovo zmenené,

c) udaj o viacndsobnom vlastnictve,

d) udaje zapisané do katastra v rozpore s § 36 ods. 2, § 39 alebo § 42 katastralneho zakona,

e) nespravny Udaj katastra zapisany na zdklade rozhodnutia o schvdleni registra obnovenej
evidencie pozemkov,

f) vymera parcely registra ,C“ katastra zapisana v liste vlastnictva, ak nevyhovuje kritériu na
posudzovanie rozdielov medzi vymerou parcely vypocitanou zo suradnic lomovych bodov
obvodu parcely a vymerou vedenou v stibore popisnych informacii,

g) nesprdvna vymera parcely registra ,,E“ katastra.

Konanie o oprave chyby v katastrdlnom operate je osobitnym druhom spravneho konania a ma
nesporovy charakter. Okresny Urad, katastralny odbor nemoéze teda v rdmci konania o oprave chyby
rozhodovat spor o existenciu urcitého prava k nehnutelnosti. Pokial ide o jednotlivé pripady, kedy je
okresny urad, katastralny odbor opravneny vykonat opravu chyby v katastralnom operate, okresny
Urad, katastralny odbor opravi

a) Udaje katastra uvedené v § 7, ak su v rozpore s rozhodnutim o povoleni vkladu, verejnou
listinou alebo s inou listinou, na zéklade ktorej bol vykonany zapis do katastra; to neplati, ak boli udaje
zapisané podla § 42 ods. 6,

b) chybne zobrazené hranice pozemkov v katastralnej mape alebo v mape urceného operatu,
ak nie su v sulade s hranicami vyznacenymi v teréne a vyznacenie hranic v teréne od vykonania
originalneho merania nebolo polohovo zmenené,

c) udaj o viacndsobnom vlastnictve, ak s tym suhlasia vietky osoby zapisané v katastri ako
vlastnici a iné osoby, ktorym svedci vlastnicke pravo k tej istej nehnutelnosti podla verejnej listiny alebo
podla inej listiny a nie su zapisani v katastri ako vlastnici tejto nehnutelnosti, a nejde o opravu uvedenu
v pismene a),

d) udaje zapisané do katastra v rozpore s § 36 ods. 2, § 39 alebo § 42, ak nedoslo od zapisu do
katastra zaznamom k zmene vlastnickeho prava,

e) Udaje katastra zapisané na zaklade rozhodnutia o schvaleni registra obnovenej evidencie
pozemkov, ak ich nie je mozné opravit v lehote podla osobitného predpisu,17)

f) vymeru parcely registra "C" zapisanu v liste vlastnictva, ak nevyhovuje kritériu na
posudzovanie rozdielov medzi vymerou parcely vypocitanou zo suradnic lomovych bodov obvodu
parcely a vymerou vedenou v suibore popisnych informacii,

g) vymeru parcely registra "E".

Vypocet pripadov, kedy je okresny urad, katastralny odbor opravneny vykonat opravu chyby
v katastralnom operate, uvedeny v § 59 ods. 2 katastralneho zdkona je taxativny.

Okresny urad, katastralny odbor rozhodne o oprave chyby na navrh alebo aj bez navrhu, teda konanie
o oprave chyby v katastrdlnom operate sa mdze zadat na navrh alebo aj bez navrhu. Okresny drad,
katastralny odbor je povinny vydat rozhodnutie vo veci navrhu na opravu chyby aj vtedy, ak nevyhovie
navrhu na opravu Udajov uvedenych v liste vlastnictva.



6. Verejnost katastralneho operatu

V zmysle § 68 ods. 1 katastralneho zdkona kazdy ma pravo do katastralneho operatu nahliadat a robit
si z neho pre svoju potrebu vypisy, odpisy, nacrty alebo kdpie, ak § 68 odseky 2 a 3 katastralneho
zakona neustanovuju inak. Predmetné ustanovenie katastralneho zdkona predstavuje premietnutie
zasady formalnej verejnosti katastralneho operatu do normativneho textu katastralneho zakona.

Verejnost katastralneho operatu ma vsak urcité obmedzenia a to pokial ide o obsah zbierky listin, ako
jednej so zloZiek katastralneho operatu. Verejnost zbierky listin je vSiak obmedzend a umoZiiuje sa len
obmedzenému, v katastralnom zdkone presne Specifikovanému okruhu osob. V zmysle § 68 ods. 3
katastralneho zakona pristup k listindm uloZzenym v zbierke listin sa umoznuje len vlastnikovi alebo inej
opravnenej osobe, ich pravnym predchodcom a pravnym nastupcom. Pristup k listinam ulozenym v
zbierke listin sa umoziiuje na Ucely plnenia Uloh podla osobitnych predpisov aj osobe, ktora vykonava
geodetické a kartografické cinnosti, znalcovi z odboru geodézie a kartografie, sudu, prokurature,
Policajnému zboru, notdrovi, sidnemu exekutorovi, spravcovi podla osobitného predpisu, danovému
Uradu, Stdtnemu zamestnancovi, ktorého sluzobnym dradom je Urad, Narodnému bezpecnostnému
uradu, Slovenskej informacnej sluzbe a Vojenskému spravodajstvu.



