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Sukromnopravne predbezné otazky v konaniach na aseku
katastra

Pre tGsek Katastra je charakteristické, Ze pocas spravneho konania sa vV ramci predbeznych
otazok posudzuji aj stkromnopravne vztahy, o ktorych tradi¢ne rozhoduji sudy. Dévodova
sprava k povodnému zneniu katastralneho zékona® v tejto suvislosti uvadza, Ze spravovanie
katastra zahfiia tzv. ,,prvky justi¢nej ¢innosti®.

NajcastejSie sa so sukromnopravnymi otdzkami stretdvame v konaniach o navrhu na vklad,
ale vyskytuju sa aj v menej pocetnych konaniach, ako su: konanie 0 oprave chyby (najma
podla § 78 katastralneho zakona), konania podla zakona ¢. 180/1995 z. z., a konania
0 proteste prokuratora. Tu je potrebné zdoraznit’ najvacsi rozdiel medzi sidom a organmi
katastra. Kym stdy su opravnené o tychto vzt'ahoch rozhodovat’ formou rozhodnutia vo veci
samej (napr. rozsudok o ur¢eni neplatnosti zmluvy), organy katastra spravidla nevydavajt
ohl'adom tychto otazok rozhodnutie, ale posudzuju ich len ako jednu z predbeznych otazok,
na ktoré treba odpovedat’ pred rozhodnutim vo veci samej (napr. o navrhu na vklad). Aj na
useku katastra sa vSak vyskytuji konania, kde spravne organy rozhoduji vo veci samej
takmer o rovnakych pravnych vztahoch, ako sudy. Prikladom je konanie o zmene
schvaleného registra obnovenej evidencie pozemkov (ROEP), ktoré bolo zakonodarcom
zavedené za ucelom odbremenenia sudov od urovacich Zalob (podla dovodovej spravy
k novele & 419/2002 Z. z.)>. Vyrok rozhodnutia 0 zmene ROEP je vel'mi podobny uréovacim
rozsudkom vyddvanym sudmi.

Ked’Ze posudzovanie stkromnopravnych vzt'ahov obvykle patri do ¢innosti stidov, nie je
prekvapiveé, Ze zamestnanci okresnych uradov s pri rozhodovani o tychto otdzkach neisti a
doptistaju sa pochybeni. Nezriedka odkazujii Gcastnikov spravneho konania na sud aj v
pripadoch, kde ich na to zdkon neopraviiuje. K poruSovaniu zdkona dochddza najmi pri
posudzovani chyb v pisani, po€itani a inych zrejmych nespravnosti, ako aj pri posudzovani
odstupenia, ¢i namietky relativnej neplatnosti.

V d’alsej Casti nasho prispevku poukazeme na uvedené nedostatky v postupe spravnych
organov a upozornime aj na niektoré, podla nis nespradvne, pravne nazory prezentované
Najvyssim stdom SR a katastralnym bulletinom. Zo vSetkych druhov spravnych konani, ktoré
existuju na useku katastra, sa ststredime predovsetkym na konanie o ndvrhu na vklad. Nase
pravne zavery su vsak aplikovatel'né aj v konaniach o oprave chyby (najmé podla § 78 KZ),
v konaniach podrla zakona ¢. 180/1995 z. z. a v konaniach o proteste prokuratora.

Na tvod pre prehl'adnost’ uvadzame, aké spOsoby rieSenia predbeznej otazky upravuje
Spravny poriadok (zakon ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich predpisov):

! Dovodova sprava k zakonu o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) — material na rokovanie Narodnej rady Slovenskej
republiky ¢. 2049/1994.

2 Dovodova sprava k zdkonu ¢. 419/2002 Z. z. — materidl na rokovanie Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢. UV- 1868/2002



1. ak uZ o predbeZnej otazke rozhodol prislusny organ, je tymto rozhodnutim
spravny organ viazany (podla naSho nazoru je spravny organ viazany aj Vlastnymi
rozhodnutiami — napr. rozhodnutim o vydrzani podla § 11 zakona ¢. 180/1995 Z. z.),

2. spravny organ Si moéZe O predbeZnej otiazke urobit’® usudok sam (okruh
predbeznych otazok je vymedzeny iba negativne, ked’ v § 40 ods. 2 Spravny poriadok
ustanovuje, ze spravny organ nemdze V ramci predbeznej otazky posudzovat, ¢i a kto
spachal trestny Cin, priestupok alebo iny spravny delikt, osobny stav fyzickej osoby,
alebo existenciu pravnickej osoby, ak patri o tom rozhodovat’ sudu),

3. spravny organ da podnet prisluSnému organu na zacatie konania o predbeZnej
otazke. (tento postup je podla odbornej litera‘uiry3 mozny len pri konaniach, ktoré
mozno zacat’ aj bez navrhu, napr. dedi¢ské konanie).

l.
DalSie (nezakonné) spdsoby riesenia predbeZnych otizok

»Podla stdnej judikatiry plati zdsada, ze spravny organ, ktory kond vo veci, je nielen
opravneny, ale i povinny zaoberat’ sa predbeznymi otdzkami, ak sa v konani vyskytna.“
Utinky odstiipenia od zmluvy a namietky relativnej neplatnosti st komplikovanym pravnym
problémom &asto diskutovanym aj u odbornej verejnosti®, preto nie je prekvapujice, e prave
pri rieSeni tychto pravnych situdcii maji spravne orgéany tendenciu nerieSit’ predbeZznu
otazku a postupit’ vec inému organu — sidu. A tak, hoci Spravny poriadok pomerne jasne
a zrozumitelne vymedzil iba tri moZnosti rieSenia predbeznej otazky, v rozhodovacej ¢innosti
spravnych organov na tseku katastra, v rozsudku Najvyssieho sudu SR (rozsudok sp. zn.
6S70/229/2010 zo dna 20.07.2011, senat: Hargas, Furova, Reisenauerovd) ako aj
V katastralnom bulletine (ot. ¢. 1, 1/2009) nachadzame d’alSie sposoby rieSenia predbeznych
otazok.

V konaniach, pocas ktorych je doruc¢ené odstupenie od zmluvy alebo namietka relativnej
neplatnosti, katastralne odbory konanie prerusuju a ucastnikov konania vyzyvaju na
vyjadrenie sa s tym, ze ak ucastnik s namietkou, ¢i odstipenim nesuhlasi, ide 0 ,,sporna“ vec
a ucastnik konania ma podat’ na sid urCovaciu Zalobu. V niektorych pripadoch spravne
organy nepodanie takejto Zaloby povazuji za ,,akceptaciu® neplatnosti odstupenia alebo
namietky (v sulade s nazorom Najvyssieho sudu SR), v inych pripadoch nepodanie zaloby
povazuju za neodstranenie nedostatku konania. Ak Gcastnik konania trva na plneni zmluvy,
spravny organ mu dava iba jedini moznost’ — podat’ ur¢ovaciu zalobu.

K ,,akceptacii odstiupenia*

Pojem ,,akceptacia odstiipenia®, ktory pouziva Najvyssi sud SR v citovanom rozsudku je
pre pravnu vedu novy termin, S ktorym sa nemozno stretnat’ ani v pravnych predpisoch, a ani

* KOSICIAROVA, S.: Spravny poriadok — komentar s novelou G¢innou od 1. januara 2004.
Samorin : Heuréka, 2004, s. 166.

* KOSICIAROVA, S.: Spravny poriadok — komentéar s novelou ué¢innou od 1. januara 2004.
Samorin : Heuréka, 2004, s. 166.
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v odbornej literatire. Sme toho nazoru, ze tento pojem v pravnickom jazyku ani nebude mat’
dlhu Zivotnost. Akékol'vek ,,akceptovanie™ odstipenia je totiz pravne irelevantné a nema
ziadne pravne ucinky. Odstapenie je jednostranny pravny ukon a podmienovat ho
akymkol'vek sthlasom druhej strany je proti jeho podstate. V takom pripade by uz neslo
0 jednostranny, ale o dvojstranny pravny ukon. Samotny Najvy$si sid SR dal pojem
,akceptacia“ Vv odoévodneni rozsudku sp. zn. 6Sz0/229/2010 zo dna 20.07.2011 do
uvodzoviek, ¢o len potvrdzuje, Ze aj samotny sud si bol vedomy istej ,,novosti*, alebo skor
nevhodnosti, tohto pojmu.

»Akceptacia®“ odstipenia moédze spravnemu organu sluzit ako informacia O tom, ze
ucCastnici konania S odstupenim sthlasia, avSak nema ziadnu vypovedaciu hodnotu pre
nestranné postdenie Veci, a teda neméze mat’ ani vplyv na rozhodnutie. Ulohou spravneho
organu v spravnom konani nie je zistovanie spokojnosti ucastnikov konania, ale
dodrziavanie zakonnosti. Ak by spravne organy na tseku katastra vydavali rozhodnutia
podla toho, ako to Géastnikom konania vyhovuje, bola by ich ¢innost’ z hl'adiska pravne;
istoty nepredvidatel'na a poznacilo by to aj kvalitu idajov katastra.

Prekazka ,,spornosti*

Ako sme uz spominali vySSie, spravne organy V pripade ,,spornej“ namietky relativnej
neplatnosti, alebo v pripade ,,sporného* odstipenia, odkazuji Géastnikov konania na sud, ¢o
najcastejsie zdovodiiuju tym, Ze sukromnopravne spory moze riesit’ len sud. S tymto nazorom
nesthlasime. ,,Spornost™ predbeZnej otizky povaZujeme za skuto¢nost’, ktora je pre
spravne konanie na useku katastra irelevantna. Pravne predpisy, a ani odborna literatira
neuvadzajl, ze by ,,spornost™ predbeznej otazky mala akykol'vek vplyv na postup spravneho
organu v konani o navrhu na vklad. V tejto stvislosti je potrebné upozornit’ na to, ze ak
zékonodarca chce zbavit’ Statny orgéan ,,spornych otdzok* urobi to v prisluSnom zédkonnom
ustanoveni, ako napriklad § 137 stavebného zadkona, podla ktorého ak medzi Gc€astnikmi
neddjde k dohode ohladom obcianskopravnych namietok, stavebny urad konanie prerusi
a odkaze ich na sud. Katastralny zdkon vSak neumoziuje, aby boli ucastnici odkazani na sud.
To, Ze spravne organy na Useku katastra st opravnené riesit’ aj ,,sporné* stikromnopravne
vztahy, potvrdzuje aj vysSie spominand dovodova sprava k zakonu ¢. 419/2002 Z. z., podla
ktorej sa maju spravne organy podielat’ na odbremeiiovani sidov. Nespravnym postupom
dochadza k opa¢nému javu — k d’al§iemu zat'azovaniu organov stidnej moci.

Dosledky nespravneho postupu pre ucastnikov konania

Vys$ie popisany postup spravnych organov mdze znacne poskodit’ konkrétnych tcastnikov
konania, pretoze najmd vo vkladovych konaniach dava priestor réznym S$pekulantom
a oslabuje pravnu istotu ucastnikov zmluvy eSte niekol'ko tyzdinov po podpisani zmluvy.
Obcan, ktory dobromysel'ne podpisal zmluvu a plni si vSetky zmluvné povinnosti, nema
istotu, Ze vklad bude v kratkom Case povoleny, ale musi d’alej tfpnut, ¢i si druhd zmluvna
strana nevymysli neplatné odstiipenie alebo namietku relativnej neplatnosti. V takom pripade
by dobromyselného nadobtdatela namiesto uzivania nehnutelnosti Cakalo dlhé studne
konanie. To by okrem prediZenia pravnej neistoty znamenalo aj d’alsie finanéné naklady.

Spravny postup



Podrl'a nasho nazoru, katastralny odbor by sa mal so sikromnopravnou predbeznou otazkou
vyporiadat’ (okrem tych, kde to Spravny poriadok vylucuje - § 40 ods. 2) obdobnym
sposobom ako sud. Spravne orgdny maju k dispozicii v zdsade rovnaké dokazné prostriedky
ako sudy, preto by pri posudzovani odstupeni, ndmietok, pri urCovani vlastnikov a pri d’alSich
predbeznych otdzkach mali postupovat’ obdobne.

Pri odstipeni od zmluvy pocas vkladového konania by mali najmi zistovat, Ci je
odstupenie platné (dovod podania a jeho sulad so skutkovym stavom), ¢i zmluvny vztah este
existuje (napr. ¢i uz nezanikol splnenim), a ¢i bolo dorucené vSetkym zmluvnym stranam.
V pripade namietky relativnej neplatnosti by sa mala taktiez skimat’ najmé jej dovodnost’
a dorucenie vSetkym zmluvnym stranam.

.
Posudzovanie nespravnosti v zmluve

Katastralny zakon umoznuje (§ 42 ods. 4) dodatkom odstranit’ chyby v pisani, pocitani
a iné zrejmé nespravnosti v zmluve, ktora je prilohou navrhu na vklad. Toto ustanovenie vSak
nemozno pouzit pri vSetkych chybach v pisani apocitani, aani pri vSetkych
,hespravnostiach®. Dodatkom nemozno odstraiovat ,nepravdivé” vyhlasenia, a ani
nespravnosti sposobujice neplatnost’ zmluvy.

Pri aplikécii tohto ustanovenia je teda potrebné rozliSovat’ :

a) chyby v pisani a pocitani, ktoré spdsobuji absolitnu neplatnost’ zmluvy (pre
neurcitost’),
Priklad: V ¢lanku 1 kiupnej zmluvy sa uvddza, Ze dom sa preddava za 150 00 eur, ale
V clanku 2 je uz uvedend cena 155000 eur. Je evidentné, zZe ide o chybu v pisani,
avsak zo zvysku zmluvy sa neda urcit, ktora cena je spravna. Zmluva je teda neurcita
a Vv zmysle ustanovenia § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika aj neplatna.

b) chyby v pisani a pocitani, ktoré absolitnu neplatnost’ nespdsobuju,
Priklad: Predavajiici je v iivode zmluvy oznaceny ako Jozef Bohhaty, bytom Stirova
16, Bratislava, rodné cislo: 777666/8888, narodeny 01.04.1995. Pod podpisom je vsak
V zmluve uvedeny Jozef Bohaty s rovnakymi osobnymi udajmi. V danom pripade je
zrejmé, Ze ide o chybu v pisani, ale z dalSich casti zmluvy (z dalsich osobnych udajov)
je predavajuci jednoznacne urcitelny, ateda nejde o chybu spésobujicu neurcitost
pravneho ukonu. Katastralny odbor konanie prerusi Vzmysle § 3la pism. c)
katastralneho zdkona a vyzve ucastnikov, aby dodatkom opravili priezvisko.

C) iné zrejmé nespravnosti, ktoré nesposobuju neplatnost’ (napr. zmluva odporuje
procesnému pravu - § 42 ods. 2 pism. a) katastralneho zakona),
Priklad: V zmluve chyba rodné priezvisko predavajuceho. KedZe z ostatnych udajov
(rodné cislo, meno, priezvisko, adresa) je jednoznacné o koho ide, nesposobuje to
neurcitost, a teda ani neplatnost zmluvy. Katastralny zdakon ako predpis procesného
prava vyzaduje rodné priezvisko ako podmienku pre zapis do katastra, t. j. podmienku
sposobilosti na zapis listiny. Zmluva teda nemusi obsahovat rodné priezvisko v case
uzavretia zmluvy, ale az pri zapise do katastra nehnutelnosti. Katastralny odbor
konanie prerusi a vyzve ucastnikov, aby dodatkom doplnili do zmluvy rodné priezvisko
predavajuceho.

d) nespravnosti sposobujice neplatnost’ zmluvy (zmluva odporuje hmotnému pravu,
napr. chyba datum, alebo podpis),
Priklad: Kupna zmluva nie je podpisand. KedZe Obciansky zakonnik (§ 40 ods. 3) pri
pisomnych pravnych ukonoch vyzaduje, aby boli podpisané, je tato zmluva v rozpore
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so zdakonom a\V zmysle § 39 Obcianskeho zdkonnika sa povazuje za neplatnu. Na
neplatny pravny ukon sa nazerad, akoby nikdy neexistoval, preto k nemu nemozno
uzavriet akékolvek dodatky a navrh na vklad je potrebné zamietnut.

V tychto pripadoch sa najviac prejavuje potreba pravnického vzdelania vkladara,
ked’ze tu nepostacuje len poznat znenie zakona, ale st tu potrebné aj poznatky
Z pravnej tedrie tykajuce sa absolutnej neplatnosti. V praxi dochddza zo strany
katastralnych odborov k chybnému postupu, ked’ vyzyvaju Gcastnikov konania, aby do
zmluvy doplnili obsahova nalezitost, ktoru vyzaduje zakon, t. j. aby dodatkom
opravili neplatni zmluvu. Tyka sa to najmid zmluvnych prevodov bytov, ktoré
upravuje prisne formalny zakon (zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov) a
vyzaduje sa tu velké mnozstvo obsahovych nalezitosti (napr. popis spolo¢nych
zariadeni bytového domu, uprava prav k pozemku pod bytovym domom). Takymto
nespravnym postupom sa povol'uji vklady na zaklade neplatnych zmluv a do katastra
sa dostavaju udaje, ktoré nie su v sulade Spravnym stavom, aktoré moézu
nadobudatelovi, ako aj d’alsim osobam, v buducnosti sposobit’ nemalé problémy (napr.
Vv pripade podania urcovacej zaloby).

e) nepravdivé vyhlasenia zmluvnych stran - neplatnost zmluvy sposobuju vtedy, ak sa
zmluvna strana dovola relativnej neplatnosti z dovodu uzavretia zmluvy v omyle,
Priklad: V kupnej zmluve sa uvadza, Ze pozemok je bez tiarch, hoci na liste viastnictva
je k pozemku evidované vecné bremeno spocivajice v prdve prechodu. Samotnd
nepravdivost udajov uvedenych v zmluve nema pre konanie o navrhu na vklad vyznam,
pretoze ziadny zdkon nepredpisuje zmluvnym stranam uvadzat len pravdivé udaje.
Takéto nepravdivé vyhlasenie vsak mohlo sposobit, ze jedna zo zmluvnych stran
uzavrela zmluvu v omyle. KedZe pri zmluvach uzavretych v omyle sa mozno domahat
relativnej neplatnosti, zmluvna strana, ktora bola uvedena do omylu, sa moze
relativnej neplatnosti dovolat namietkou. Na relativnu neplatnost (§ 49a Obcianskeho
zakonnika) nemoze spravny organ prihliadat’ (na rozdiel od absolutnej neplatnosti), ak
sa jej dotknutda osoba ndamietkou nedovolda. Pokial nebude ndmietka relativnej
neplatnosti podand, katastralny odbor na nepravdivé vyhlasenie neprihliada.

1.
Zaver — pric¢iny nedostatkov a odporucania

Vyssie uvedené nedostatky v Cinnosti katastralnych odborov su podla nas dosledkom
nedostatocného pravnického vzdelania turadnikov a casto aj dosledkom persondlnej
poddimenzovanosti katastralnych odborov. Organy Statnej spravy na useku katastra sice
rozhoduju 0 obdobnych pravnych otdzkach ako sidy, no nemaju na to vytvorené obdobné
podmienky. Nedostatok odbornej spdsobilosti, ale najmid neprimerané pracovné zatazenie
pracovnikov katastra, je pri¢inou toho, Ze spravny orgdn ma tendenciu zjednoduSovat
dokazovanie a odkazovat’ ucastnikov konania na sid. Pre lepSie dodrziavanie zakonnosti
v konaniach na useku katastra je podla nas potrebné zvysit' podiel pravnicky vzdelanych
zamestnancov, navysit’ ich celkové pocty a zlepsit’ ich pracovné podmienky.
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