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Uvod

V katastralnom konani rozhoduje a prava k nehnutelnostiam do katastra ne-
hnutel'nosti zapisuje okresny trad, katastralny odbor podl'a zékona ¢. 162/1995
Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel-
nostiam (katastralny zékon) v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,katastralny
zakon* alebo ,,KZ*). Zapis vecnych a inych prav k nehnutel'nostiam a inych sku-
to¢nosti sa do katastra nehnutelnosti v Slovenskej republike uskutociiuje vkladom,
zaznamom alebo poznamkou. Do katastra nehnutel'nosti sa nezapisuju vsetky pra-
va k nehnutel'nostiam. Do katastra nehnutelnosti sa zapisuji len zakonom stano-
vené vecné ainé prava k nehnutelnostiam. NajdolezitejSimi pravnymi vztahmi,
ktoré sa zapisuju do katastra nehnutelnosti, su vlastnicke pravo, zalozné pravo,
vecné bremeno a predkupné pravo, ak ma mat’ u¢inky vecného prava. Obmedze-
nie prevodu nehnutelnosti nie je mozné zriadit' ako vecné bremeno’. Predkupné

1V sucasnosti nie je mozné zriadit’ obmedzenie prevodu nehnutelnosti ako vecné pravo. Ob-
medzenie prevodu nehnutel'nosti v minulosti upravoval Obéiansky zakonnik v § 58 ako samostatny
zabezpecovaci institit (v tom Case ako jediny inStitit, ktory mal aspon Ciastocne nahradzovat
funkciu zélozného prava). Ku vzniku sa vyzadovala registracia zmluvy na §tatnom notarstve. Ob-
medzenie prevodu nehnutel'nosti bolo s u¢innostou od 1. janudra 1992 z Ob¢ianskeho zédkonnika
vypustené (zakonom €. 509/1991 Zb.). Podl'a prechodného ustanovenia (§ 874) prava a povinnosti
z obmedzenia prevodu nehnutel'nosti, ktoré vzniklo pred 1. januarom 1992, zostavaji zachované
a nad’alej sa riadia dovtedajSou pravnou upravou. BlizSie pozri rozsudok Najvyssieho sudu Sloven-
skej republiky sp. zn. 10bdo V 52/2006 z 31. jula 2008. Podla rozsudku Krajského sudu
v Kosiciach sp. zn. 6 S 6/96 z 17. marca 1997 (R 66/1999) zavizok zalozcu, podla ktorého po
dobu trvania zalozného prava zalozenu nehnutelnost’ neprevedie na iného, ani predmet zalohu
nezat'azi v prospech iného, nie je vecnym bremenom a nema charakter vecného prava. Rozhodnu-
tie, ktorym bol zamietnuty navrh na zapis vkladu takéhoto zavizku do evidencie v katastri nehnu-
tel'nosti preto zodpoveda zakonu.
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pravo je mozné dohodnut’ najcastejsie ako vedl'ajSie dojednanie pri kupnej zmlu-
ve. V praxi nie je vylu¢ené dohodnutie predkupného prava aj pri inej zmluve?.

Pravne vztahy k nehnutelnostiam, ktorych pravnym titulom pre ich vznik,
zmenu alebo zanik je zmluva, sa zapisujii do katastra nehnutelnosti vkladom®.
Podl'a § 133 ods. 2 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskor-
Sich predpisov (dalej len ,,Obciansky zakonnik™ alebo ,,0Z%) ak sa prevadza
nehnutel'na vec na zaklade zmluvy, nadobuda sa vlastnictvo vkladom do katastra
nehnutelnosti, ak osobitny zakon (katastralny zakon) neustanovuje inak®. Vklad
je ukon okresného uradu, ktorym vznika, meni sa alebo zanikd pravo
k nehnutelnostiam. Ak pravne vztahy k nehnutel'nostiam maju vznikniit, zmenit’ sa
alebo zaniknut’ na zaklade iného pravneho dovodu ako zmluvy, zapisuju sa do katas-
tra nehnutelnosti zaznamom®. Okrem katastralneho zikona plati pre katastrilne
konanie aj vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. Uradu geodézie, kartografie a katastra Sloven-
skej republiky, ktorou sa vykonava zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnu-
telnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

Historické aspekty nadobudania vlastnickeho prava
k nehnutel’nostiam

Z historického hl'adiska sa na naSom tzemi uplatiovali rdzne principy tyka-
juce sa momentu nadobudnutia vlastnickeho prava k nehnutel'nostiam. Uplatiio-
val sa bud intabulacny, konsenzudlny alebo registracny princip. Intabulacny
princip, ktorého podstatou bola skutocnost, Zze vlastnicke pravo k nehnu-

% Napriklad dojednanie predkupného prava v ndjomnej zmluve v prospech najomcu alebo
vV samostatnej zmluve. Zmluvna vol'nost’ v tomto smere nie je obmedzena. Predkupné pravo ako
vecné pravo dohodnuté v najomnej zmluve alebo v samostatnej zmluve s pouzitim ustanovenia §
51 Obcianskeho zdkonnika t. j. v inominantnej zmluve k nehnutelnostiam podlieha vkladu do
katastra nehnutelnosti. V navrhu na vklad predkupného prava ako vecného prava k prenajatej
nehnutelnosti na zaklade nepomenovanej zmluvy ucastnici uvedu i navrh na zapis zdznamom
najomného prava k tejto nehnutel’nosti. Blizsie pozri Katastralny bulletin ¢. 1/2009, stanovisko k
otazke ¢. 12; rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky €. sp. zn. 1 Cdo 7/1999 z 27. aprila
1999 (R 30/2000)

% ). Gaishacher a kol., Zdklady pozemkového prava. Komentdr a sivisiace predpisy, Samorin
2003, s. 30.

* D. Duldkova Jakiibekov4, A. Dulak, M. Jurdové, Zmluvy o prevode viastnictva. Kipna
a zamenna zmluva, spotrebitel'ska kupna zmluva, darovacia zmluva. Komentar, Praha 2011, s. 88.

5 1. Fekete, Obéiansky zdkonnik. 1. Velky komentdr, Bratislava 2011, s. 709; J. Svestka,
J. Spacil, M. Skarova, M. Hulmék a kol., Obcansky zdkonnik 1. § 1 — 459. Komentdr, Praha
2008, s. 687.
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tel'nostiam sa nadobudalo vkladom do pozemkovej knihy, platil naSom tzemi do
31. decembra 1950. Zapisy vecnych prav k nehnutelnostiam sa vykonavali
v pozemkovych knihach od roku 1855, kedy bol prijaty Pozemnoknizny poria-
dok. Zapisy do pozemkovej knihy uskuto¢tiovali okresné sudy®.

Dna 1. januara 1951 nadobudol G¢innost’ Obciansky zakonnik ¢. 141/1950
Zb., na zéklade ktorého doslo k zmene intabula¢ného principu na konsenzualny
princip. V zmysle tohto principu sa vlastnicke pravo k nehnutelnostiam nadobu-
dalo uz uzavretim zmluvy o prevode nehnutel'nosti. To znamena, Ze bol zavede-
ny Cisty konsenzualny princip. Ked’Zze sa na nadobudnutie vlastnickeho prava
k nehnutelnosti uz nevyzadoval povinny zépis do pozemkovej knihy, pri prevode
alebo prechode vlastnictva si nadobudatelia Castokrat nedali zapisat’ zmenu
vlastnickeho prava do pozemkovej knihy a z tohto dévodu sa zacal skutocny stav
tykajaci sa vlastnictva nehnutel'nosti diametralne odliSovat’ od stavu evidované-
ho. Nadobudatelia si neevidovali zmenu vlastnickeho prava aj z dévodu, aby sa
vyhli plateniu poplatkov.

Od 1. jula 1951 doslo na zéklade zakona €. 65/1951 Zb. o prevodoch nehnu-
telnosti a prenajmoch pol'nohospodarskej a lesnej pody k modifikacii Cistého
konsenzualneho principu tak, Ze na prevod vlastnickeho prava sa navyse okrem
uzavretia zmluvy o prevode nehnutel'nosti vyzadovalo aj privolenie okresného
narodného vyboru’. Prevod nehnutelnosti musel byt v stilade so vieobecnym
zdujmom. V opacnom pripade mal okresny narodny vybor privolenie odopriet’.
Privolenie okresného narodného vyboru nebolo potrebné, ak sa prevadzala ne-
hnutelnost’ do Statneho socialistického vlastnictva.

Dna 1. aprila 1964 nadobudol t¢innost’ Ob¢iansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb.,
ktory zaviedol registratny princip. Na nadobudnutie vlastnickeho prava
k nehnutel'nosti sa vyzadovala okrem uzavretia zmluvy o prevode nehnutel'nosti
aj registracia Statnym notarstvom. V roku 1964 sa prestali robit’ zapisy do po-
zemkovej knihy, ktord bola odovzdana do tschovy §tatnemu notarstvu®. Podla
zakona ¢. 22/1964 Zb. o evidencii nehnutel'nosti sa vlastnicke pravo k nehn-
utel’nosti zapisovalo v evidencii nehnutel'nosti na strediskach geodézie. Strediska
geodézie boli situované v okresoch. Zapis v evidencii nehnutel'nosti na stredisku
geodézie nemal konstitutivne G¢inky a nebol podmienkou pre vznik vlastnickeho
prava k nehnutelnosti. Zapis vlastnickeho prava k nehnutelnosti v evidencii
nehnutelnosti na strediskadch geodézie mal iba eviden¢ny charakter. Registracny
princip platil do konca roku 1992. Od 1. januara 1993 nadobudol G¢innost’ zakon
€. 265/1992 Zb. o zapisoch vlastnickych ainych vecnych prav k nehnutelno-

5 M. Stefanovi€, Pozemkové pravo, Bratislava 1997, s. 39.
”p, Voj¢ik a kol., Obcianske pravo hmotné, Plzen 2012, s. 241.
8 M. Stefanovi€, Pozemkové. .., s. 38.
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stiam, ktory z hl'adiska nadobudania vlastnickeho prava k nehnutel'nostiam opét
zaviedol intabulaény princip®. Podl'a zakona &. 266/1992 Zb. o katastri nehnutel’-
nosti v Slovenskej republike sa zapisy prav k nehnutel'nostiam zacali vykonavat’
v katastri nehnutel'nosti. Kataster nehnutel'nosti bol zavedeny od 1. januara 1993
v savislosti s od§tatnenim notarskej innosti™.

Po vzniku samostatnej Slovenskej republiky dochadzalo k castym zmenam
$tatnej spravy na useku katastra nehnutelnosti. Ustrednym organom $tatnej spra-
vy na useku katastra bol Slovensky urad geodézie, kartografie a katastra a miest-
nymi organmi Statnej spravy na useku katastra boli katastralne urady. Zapisy
v katastri nehnutel'nosti uskuto¢niovali katastralne urady. Od 1. januara 1996
v suvislosti s u¢innostou zdkona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
Gistrednym orgdnom $tatnej spravy na useku katastra bol Urad geodézie, karto-
grafie a katastra Slovenskej republiky a miestnymi orgdnmi Statnej spravy na
useku katastra boli katastralne urady. Tento pravny stav platil iba do 23. jula
1996. Zakonom ¢. 222/1996 Z. z. o organizacii miestnej Statnej spravy a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov s ui€innostou od 24. jula 1996 boli zavedené
zmeny Vv miestnej Statnej sprave na useku katastra. Zakon stanovil, ze miestnymi
orgdnmi Statnej spravy na useku katastra s krajské urady a okresné urady.
V ramci vkladového konania rozhodovali okresné turady, katastralne odbory.
Tento stav platil do 31. decembra 2001. K d’alSej zmene doSlo od 1. januara
2002. Miestna $tatna sprava na useku katastra sa oddelila od vSeobecnej Statnej
spravy a vznikli nové organy Specidlnej miestnej Statnej spravy, ktorymi boli
katastralne Urady v krajoch a na urovni okresov spravy katastra. V ramci vklado-
veého konania rozhodovali spravy katastra.

V roku 2013 doslo k vyznamnym zmenam v organizdcii miestnej Statnej
spravy na useku katastra nehnutelnosti. S uc¢innostou od 1. januara 2013 podl'a
zakona ¢. 345/2012 Z. z. o niektorych opatreniach v miestnej §tatnej sprave
a0 zmene a doplneni niektorych zakonov'' sa zrusili katastrilne trady a ich
posobnost’ presla na spravy katastra v sidle kraja'. S u¢innostou od 1. oktobra
2013 na zaklade zakona ¢. 180/2013 Z. z. o organizacii miestnej Statnej spravy a
o zmene a doplneni niektorych zdkonov bola uskuto¢nena d’alsia délezitd zmena
v ststave organov miestnej Statnej spravy na useku katastra nehnutel'nosti. Zrusi-

® M. Holub, M. Pokorny, J. Biovsky, Obcan a viastnictvi v ceském prdvnim Fédu, Praha
2002, s. 147.

103, Gaisbacher a kol., Zaklady pozemkového prdva..., s. 56.

M Pozri § 1 pism. h) zakona & 345/2012 Z. z. o niektorych opatreniach v miestnej tatnej
sprave a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

2 pozri § 7 ods. 1 zékona &. 345/2012 Z. z. o niektorych opatreniach v miestnej tatnej sprave
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.
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li sa spravy katastra ako $pecidlne organy miestnej §tatnej spravy™® a posobnost’
spravy katastra ustanovena osobitnymi predpismi (katastralny zakon) presla
na okresny trad, katastralny odbor'® ako organ vieobecnej miestnej Statnej
spravy. V sucasnosti v ramci vkladového konania rozhoduje okresny urad,
katastralny odbor.

Pravne ucinky vkladu

Prava k nehnutel'nostiam zo zmluv sa zapisuju do katastra vkladom, ak ka-
tastralny zikon nestanovuje inak™. Vklad do katastra nehnutelnosti ma pravo-
tvorny charakter. To znamend, ze vecné prava k nehnutelnostiam na zaklade
zmluvy vznikaju, menia sa alebo zanikaju az vkladom do katastra nehnutel'nosti.
Ide o tzv. intabulacnt zasadu, ktorej podstatou je, ze vklad vecnych prav do ka-
tastra nehnutelnosti méa kongtitutivne u&inky™. O vklade vecnych prav
k nehnutelnostiam rozhoduje okresny urad, katastralny odbor. Vecné prava
k nehnutel'nostiam nevnikaji, nemenia sa ani nezanikaji momentom uzavretia
zmluvy. V sucasnosti pre vznik, zmenu a zanik vecnych prav k nehnutelnostiam
neplati konsenzualna zasada.

Podl'a predchadzajucej pravnej Upravy (zakon €. 265/1992 Zb. o zapisoch
vlastnickych a inych vecnych prav k nehnutelnostiach) do 31. decembra 1995
platila zasada, ze pravne ucinky vkladu vznikali na zéklade pravoplatného roz-
hodnutia o jeho povoleni ku dnu, ked’ navrh na vklad bol doruceny prislusnému
organu na useku katastra. Teda vklad mal spitné uinky (ku diiu dorucenia névr-
hu na vklad). V praxi katastradlne orgadny nedodrziavali lehotu stanovenu zako-
nom na rozhodovanie o navrhu na vklad. Bol problém uskuto¢nit’ opravu zmlu-
vy, ktord bola podkladom pre vklad, pretoze datum uskuto¢nenia opravy zmluvy
bol neskorsi ako pravne u¢inky vkladu'’. Od 1. januara 1996 zaviedol novy ka-

3 Pozri § 8 pism. e) zékona &. 180/2013 Z. z. o organizAcii miestnej §tatnej spravy a o zmene
a doplneni niektorych zakonov.

Y Pozri § 9 ods. 4 zékona & 180/2013 Z. z. o organizacii miestnej tatnej spravy a o zmene
a doplneni niektorych zakonov.

15 ). Gaisbacher a kol., Zaklady pozemkového prdva..., s. 30.

18 M. Stefanovi€, Pozemkové. .., s. 44.

7\ Ceskej republike plati judikat, podrFa ktorého akakol'vek zmena alebo doplnenie zmluvy,
na zaklade ktorej ma byt povoleny vklad prava do katastra, je v priebehu spravneho konania nepri-
pustna, a to z déovodu, ze sa pravo vklada na zaklade zmluvy ku diiu podania navrhu na vklad.
K tomuto ditu je tiez katastralny orgén opravneny skumat’ vSetky zdkonom stanovené nalezitosti.
Blizsie pozri Rozsudok Krajského sudu v Ostrave sp. zn. 22 Ca 166/96 z 31. januara 1996. Obdob-
ne rozsudok Mestského sudu Praha sp. zn. 33 Ca 11/98 z 30. jula 1998.
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v

tastralny zakon (zakon ¢. 162/1995 Z. z.) ustanovenie, podl'a ktorého pravne
ucinky vkladu vznikaji na zaklade pravoplatného rozhodnutia katastralneho
uradu o jeho povoleni. Od tohto datumu ma vklad pravne ucinky do budicna.

V sucasnosti pokial' ide o uinky vkladu plati zdsada, Ze pravne ucinky
vkladu vznikaji na zéklade pravoplatného rozhodnutia okresného uradu, katas-
tralneho odboru o povoleni vkladu®. Tymto momentom dochadza k vzniku,
zmene alebo zaniku vecného prava k nehnutelnosti'®. Tymto okamihom docha-
dza k prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti®®. To znamena, Ze vklad do
katastra nehnutelnosti ma uéinky ex nunc (do buducna)®. Z tejto zasady platia
dve vynimky. Prvd vynimka sa vztahuje na prevod majetku Statu na iné osoby
podl'a zédkona €. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku $tatu na iné osoby
v zneni neskor$ich predpisov (d’alej len ,,zdkon o velkej privatizacii*). Pravne
ucinky vkladu pri prevode majetku $tatu na iné osoby vznikaju na zaklade pra-
voplatného rozhodnutia okresného uradu o povoleni vkladu. Pravne ucinky
v danom pripade vznikaji ku diu uréenému v névrhu na vklad®. Ked’ze pravne
ucinky vkladu pri prevode majetku Statu na iné osoby podla zakona o velkej
privatizacii mdzu vzniknut’ spitne (ex tunc), navrh na vklad sa musi podat’ naj-
neskor v den, ktory je uréeny v navrhu na vklad ako deni vzniku vlastnictva. Po-
kial’ ide o tato vynimku z pravnych tc¢inkov vkladu, tato sa vyskytovala hlavne
v devit'desiatych rokoch, ked’ze hlavna vina privatizacie prebehla v tomto obdo-
bi. V sucasnosti by bolo namieste tito vynimku vypustit’ z katastralneho zakona.
Vynimka z prdvnych tc¢inkov vkladu tykajuca sa prevodu majetku Statu na iné
osoby podla zakona o velkej privatizacii bola zakotvend uz v predchadzajicej
katastralnej uprave (v zadkone ¢. 265/1992 Zb. o zapisoch vlastnickych a inych
vecnych prav k nehnutel'nostiach).

18 p, Vojcik a kol., Obcianske pravo..., s. 239; J. Svoboda a kol., Obciansky zdkonnik. Ko-
mentdr a suvisiace predpisy, Bratislava 2005, s. 199.

19 Pri nehnutelnostiach nie je mozné dohodnit’ vyhradu vlastnickeho prava. Vyplyva to jed-
nak z ustanovenia § 601 Obcianskeho zakonnika, kde sa vyslovne uvadza, ze vyhrada vlastnickeho
prava sa moze dojednat’ len ohl'adom hnutel'nych veci a z ustanovenia § 28 ods. 3 katastralneho
zakona, v ktorom sa uvadza, ze pravne U¢inky vkladu vznikaju diiom pravoplatnosti rozhodnutia
okresného uradu o povoleni vkladu. Teda moment nadobudnutia vlastnickeho prava
k nehnutelnosti je rieSeny v danom pripade kogentnym ustanovenym. Z uvedeného vyplyva, Ze nie
mozné v zmluve o prevode nehnutelnosti dohodnit’ vedl'ajsie dojednanie, podl'a ktorého sa najprv
podé navrh na vklad do katastra a vlastnicke pravo k nehnutelnosti sa nadobudne az po uplnom
zaplateni kiipnej ceny, ku ktorému ma podl'a zmluvy déjst’ az po povoleni vkladu.

2 3. Fiala a kol., Obcanské pravo hmotné, Brno 1993, s. 113; J. Fiala a kol., Obcanské privo,
Praha 2006, s. 82.

2! Na rozdiel od slovenskej pravnej tpravy v Ceskej republike plati, 7e pravne G&inky vkladu
vznikaji na zaklade pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni ku diiu, kedy bol navrh na vklad
doruceny katastralnemu uradu. Teda podl’a ¢eskej pravnej upravy navrh na vklad ma spétné Gcinky.

22\, Stefanovi€, Pozemkové..., s. 50.
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Druha vynimka sa vztahuje na zmluvu o prevode bytu alebo nebytového
priestoru do vlastnictva najomcu. Pravne u¢inky vkladu v danom pripade vznika-
ju na zéaklade pravoplatného rozhodnutia okresného tiradu o povoleni vkladu ku
dnu dorucenia navrhu na vklad. Z toho vyplyva, ze pravne ucinky vkladu zo
zmluvy o prevode bytu a nebytového priestoru do vlastnictva najomcu vznikaja
spatne (ex tunc). Nadobudnutie vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému
priestoru pri prevode do vlastnictva ndjomcu nastéva spitne, a to ku ditu doruce-
nia navrhu na vklad okresnému uradu®. Byt, ktorého ndjomcom je fyzicka oso-
ba, moze vlastnik domu previest’ do vlastnictva len tomuto najomcovi. To plati
za podmienky, Ze najom bytu nie je dohodnuty na urcity cas. TaktieZ najomca
nebytového priestoru ma pravo na prednostny prevod nebytového priestoru do
svojho vlastnictva. To znamena, ze ide o prvy prevod bytu alebo nebytového
priestoru podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych prie-
storov v zneni neskor§ich predpisov. Pre d’alSie prevody tato vynimka tykajlca
sa pravnych u¢inkov uz neplati. Pre d’alSie prevody bytov a nebytovych priesto-
rov plati, ze pravne u¢inky vkladu vznikaji pravoplatnostou rozhodnutia okres-
ného uradu o povoleni vkladu. Dévodom odchylnej pravnej upravy vzniku prav-
nych ucinkov vkladu zo zmluvy o prevode bytu alebo nebytového priestoru do
vlastnictva ndjomcu je skuto¢nost, ze v zaciatkoch privatizacie bytového fondu
katastralne organy nestihali rozhodovat’ o vklade v zdkonnej lehote a Castokrat
nadobudatelia bytov a nebytovych priestorov zomreli eSte pred povolenim vkla-
du. Dalgim dévodom je skutoénost’, ze vkladové konanie trva urcita dobu, a po-
Cas tejto doby vznika otdzka, kto méa uhrddzat’ naklady spojené s vlastnictvom
bytu. Kedze pri prevode bytu alebo nebytového priestoru, najomca v pre-
dmetnom byte uz byva alebo nebytovy priestor uziva, ma platit’ ako vlastnik
vSetky platby suvisiace s vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru uz od
okamihu doruc¢enia navrhu na vklad okresnému turadu a nie az od pravoplatnosti
rozhodnutia okresného uradu o povoleni vkladu. Vynimka odchylnych pravnych
ucinkov pri prevode bytu alebo nebytového priestoru bola do katastralneho za-
kona zavedena od 1. januara 2002 zakonom ¢. 255/2001 Z. z. Od 1. septembra
2002 bola zakonom ¢. 419/2002 Z. z. tato vynimka zuzena tak, Ze sa mala vzta-
hovat’ len na prevod bytu alebo nebytového priestoru do vlastnictva ndjomcu (len
prvy prevod). V zaujme pravnej istoty nie je namieste dvojkol'ajnost’ pravnych
ucinkov vkladu a de lege ferenda do buducna by bolo vhodné zjednotenie Gpravy
pravnych uc¢inkov vkladu tak, aby pravne ucinky vkladu vznikali v rovnakom
okamihu pre vsetky pripady na zéklade pravoplatného rozhodnutia okresného
uradu o jeho povoleni, a to bez ohl'adu na druh nehnutelnosti, ktora je predme-
tom prevodu.

2 p_Vojcik a kol., Obcianske pravo... s. 239.
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Prevody nehnutel’nosti nezapisanych do katastra

Prava sa zapisuji vkladom k tym nehnutel'nostiam, ktoré sa podl'a katastral-
neho zakona zapisuju do katastra nehnutel'nosti. Nie kazda nehnutelnost’ sa zapi-
suje do katastra nehnutelnosti. Ob¢iansky zakonnik v ustanoveni § 133 neriesi
otazku prevodu nehnutel'nosti, ktoré sa nezapisuji do katastra nehnutelnosti. De
lege ferenda v ramci pripadnej novelizacie Obc¢ianskeho zakonnika je v zaujme
nastolenia pravnej istoty potrebné rieSenie tejto otazky tak, Ze vlastnicke pravo
k nehnutel'nosti, ktora sa nezapisuje do katastra nehnutelnosti, sa nadobuda
uc¢innostou zmluvy o prevode nehnutelnosti. Tymto spdésobom je to rieSené
v Ceskej republike. Nehnutelnost’, ktora sa podl'a katastralneho zakona zapisuje
do katastra nehnutel'nosti a ktora vlastnik nedal zapisat’ do katastra, je potrebné
najprv zaevidovat' v katastri’* a az potom uskutoénit’ jej prevod. Pokial ide
0 rozostavanu stavbu, na jej prevod sa vyzaduje, aby k ndvrhu na vklad boli ok-
rem zmluvy o prevode nehnutel’nosti dolozené aj pravoplatné stavebné povole-
nie, geometricky plan a znalecky posudok o stupni rozostavanosti. Pokial ide
o stavby, ktoré sa do katastra nehnutelnosti nezapisuju, ich prevod sa v praxi
najcastejSie uskuto¢nuje tak, ze ak ide o drobnu stavbu, ta sa prevadza ako pri-
slusenstvo hlavnej stavby. To znamena, Zze v zmluve o prevode nehnutelnosti je
potrebné drobnu stavbu Specifikovat’ ako prislusenstvo veci (napr. kolina ako
prislusenstvo rodinného domu). Ak predmetom prevodu nie je drobna stavba, ale
vacSia samostatna stavba, takato stavba sa zvacéSa prevadza zaroven pri prevode
pozemku, na ktorom tato stavba stoji. V tomto pripade sa vlastnicke pravo k tejto
stavbe nadobuida ti¢innost’ou zmluvy o prevode nehnutelnosti.

Zaver

Vzhl'adom na to, Ze intabula¢ny princip tvori zaklad pravnej upravy katastra
nehnutelnosti v Slovenskej republike, vklad do katastra nehnutelnosti je najdo-
lezitej$im spdsobom zapisu vecnych prav k nehnutelnostiam. V niektorych §ta-
toch plati oh'adom nadobudania nehnutel'nosti konsenzualny princip (napriklad
Taliansko, Bulharsko). V sulade s konsenzualnym principom zmluva o prevode
nehnutelnosti nadobuda pravne ucinky uzavretim zmluvy, av§ak voéi tretim
osobam je tato zmluva uc¢inna az momentom jej zapisu do registra nehnutel'nosti.
Vyhodou intabula¢ného principu je skuto¢nost, Ze okresny urad, katastralny
odbor preskiimava platnost’ zmluvy, na zaklade ktorej ma vzniknut’, zmenit’ sa
alebo zaniknut’ vecné pravo k nehnutelnosti, ¢im sa vyrazne minimalizuje zapis
pravnych vztahov do katastra na zaklade neplatnych zmluv, aj ked’ nemozno

24 K navrhu na vklad je potrebné dolozit’ kolaudaéné rozhodnutie, rozhodnutie o prideleni sti-
pisného ¢isla a geometricky plan.
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uplne vylucit’ povolenie vkladu na zéklade neplatnej zmluvy. Vel'kou nevyhodou
konsenzualneho principu je to, ze skuto¢ny stav sa ¢astokrat nezhoduje so sta-
vom evidovanym v pripade, Ze zmluvné strany nedaju zapisat’ prevod vlastnictva
do katastra nehnutelnosti. Zavedenie konsenzualneho principu nadobudania
nehnutel'nosti na naSom tzemi by bolo s velkou pravdepodobnostou problema-
tické vzhl'adom na netplnost’ zapisov v katastri nehnutel'nosti a aj ich nepre-
snost’, ¢o je dosledkom historického vyvoja na naSom tizemi, ked’ socialisticky
Stat nemal zadujem na tom, aby obcania vlastnili nehnutel'nosti a aby sa prevody
nehnutel'nosti evidovali v prislusnej evidencii. Zavedenie konsenzudlnej zasady
by bolo mozné len pri existencii a realizacii uplnej materidlnej publicity spociva-
jucej v principe dobrej viery tretich o0s6b v platnost udajov evidovanych
v katastri nehnutelnosti. Z vyssie naznaCenych dovodov vyplyva, Ze v blizkej
budticnosti nie je predpoklad, Ze by sa namiesto intabula¢ného principu zaviedol
konsenzualny princip pri zachovani registra¢nej povinnosti vo vztahu ku katas-
tru nehnutel'nosti. Zavedenim konsenzualneho principu by mohlo ddjst’ k vacsej
neprehl’adnosti vlastnictva nehnutel'nosti na naSom tzemi.
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Streszczenie

Autor w artykule analizuje zagadnienie wpisania praw zwigzanych z nieruchomos$ciami do kata-
stru nieruchomosci prowadzonego w Republice Stowackiej. Konieczno$¢ wpisania praw do katastru
wystepuje w sytuacji powstania, zmiany lub wygasnigcia prawa wiasnosci nieruchomosci na podsta-
wie umowy. W opracowaniu zwrocono uwage na aspekty historyczne, podstawowe zasady, na kto-
rych opiera si¢ Kataster nieruchomosci, oraz skutki prawne wpisania prawa. Celem artykutu jest
analiza przepisow prawnych w zakresie katastru nieruchomosci i dziatalnosci decyzyjnej sadow
powszechnych i organdw katastralnych. Opracowanie zawiera rdwniez propozycje de lege ferenda.

Stowa kluczowe: wpisanie prawa, kataster nieruchomosci, Republika Stowacka
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INSERT TO THE CADASTRE OF REAL ESTATES
OF THE SLOVAK REPUBLIC (HISTORICAL ASPECTS
AND LEGAL EFFECTS)

Summary

Author in the article entitled Insert to the Cadastre of real estates of the Slovak republic (his-
torical aspects and legal effects) analyses the issue of entering the rights to the Cadastre of real
estates through the institution of insert if rights to real estates originated, changed or expired on the
bases of a contract. The article pays attention to the historical aspects, the basic principles on
which Cadastre of real estates is based and legal effects of insert. The aim of this paper is through
the analytical method to deal with the registration of the real estate relationship by insert, analysis
of the legislation in the field of cadastre of real estates and decision-making activities of general
courts and cadastral authorities. The article also includes related proposals de lege ferenda.

Keywords: insert, the Cadastre of real estates, the Slovak republic



	ZNUR Prawo 21 (2017)

