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1. Uvod

Zaznam je v zmysle § 4 ods. 2 zédkona €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) jednym zo zapisov do
katastra nehnutel'nosti. Zdznam je sice ukonom plniacim eviden¢nu funkciu (§ 4 ods. 3, § 5
ods. 2 katastralneho zdkona) v tom zmysle, Ze jeho vykonanim vecné pravo nevznika, to ale
neznamena, ze s nim nie st spojené ziadne pravne nasledky. Tym najzékladnejsim nasledkom
vykonania zaznamu vecného prava do katastra nehnutelnosti je vznik domnienky
hodnovernosti a zdviznosti tohto udaju. S tym spojena materialna publicita potom chrani
osoby, v prospech ktorych sved¢i v katastri nehnutel'nosti zapisané vecné pravo, pred tym,
aby v pripade vlastnickeho, ¢i iného vecnopravneho sporu bolo do katastra nehnutelnosti
zapisané vecné pravo inej osoby bez predloZenia ndleZitej zaznamovej listiny. Takouto
listinou sa pritom v zdsade rozumie rozhodnutie sidu o urceni vlastnickeho alebo iného
vecného prava k nehnutel'nosti.

Vo vSeobecnosti plati, Ze rozhodnutie sudu ako Statneho organu tykajliice sa vecného
prava je typickou zaznamovou listinou. Znenie § 34 ods. 1 katastrdlneho zdkona je pritom
nepresné v tom zmysle, Ze rata len so zdpisom konstitutivnych rozhodnuti, hoci prave
rozhodnutie o urceni vlastnictva, resp. iného vecného prava ma len deklaratorny charakter.
Uvedené vSak v praxi nie je problémom a rozhodnutia sudu o ur¢eni vlastnictva alebo iné¢ho
vecného prava sa do katastra nehnutelnosti bezne zapisuju. To, ¢o vSak vyvolava zdvazné
aplikacné problémy, je otazka zapisu tychto ako aj inych sudnych rozhodnuti v pripade
d’al$ich pravnych zmien.

2. Sudne rozhodnutie ako zaznamova listina

Katastralny zdkon upravuje vykonavanie zdznamov na podklade sudnych rozhodnuti v
podstate v § 36a a § 34 ods. 2.

! Za draliu pravnu zmenu je pritom nutné povazovat taky stav, ked’ by vykonanie zdznamu na podklade sudneho
rozhodnutia malo za nasledok zapis vlastnickeho alebo iného vecného prava do katastra nehnutel’nosti, ktory by
bol stcasne spojeny s vymazom vlastnickeho prava alebo iného vecného prava osoby, na ktorti nedopada
subjektivna zavaznost’ predmetného sudneho rozhodnutia.



Znenie § 36a stanovuje postup organov katastra v zaznamovom konani pri listine
nevychadzajicej z udajov katastra nehnutelnosti. Ak organ katastra predlozenie takejto listiny
na zapis zisti, vyzve dotknuté osoby na uzavretie dohody alebo na podanie Zaloby na sud na
urcenie prava k nehnutelnosti. Z toho potom vyplyva, Ze rozhodnutie sudu o takejto Zalobe
by malo byt vzdy spdsobilym podkladom pre vykonanie zaznamu vecného prava u Gspesného
zalobcu, ktory predtym nebol v katastri nehnutelnosti zapisany za vlastnika, resp. za osobu
opravnenu z vecného prava, pripadne pre zapis vyluéného vlastnictva v pripade
predchadzajticeho vyznacenia jeho duplicity.

V tejto suvislosti vSak katastralny zdkon vobec nerieSi otdzku vykonania, ¢i
nevykonania zdznamu na podklade stdneho rozhodnutia o urceni vlastnictva, ¢i iného
vecného prava v pripade d’alSej pravnej zmeny, ak sudne rozhodnutie nie je pre osobu, ktorej
sa tato zmena tyka, zaviazné.

Ciastoénti vynimku v tomto smere predstavuje len § 34 ods. 2 katastralneho zakona,
ktory ustanovuje, ze v pripade Zaloby na urCenie neplatnosti prdvneho ukonu alebo
dobrovol'nej drazby sa zapiSe stav, aky bol pred tymto pravnym tkonom alebo pred
dobrovol'nou drazbou a to aj vtedy ak doslo k d’alSej pravnej zmene a rozhodnutie stdu je
zavazné pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka.

Uplne pritom absentuje normativna uprava zapisu rozhodnutia spravneho sudu o
zruSeni rozhodnutia o povoleni vkladu alebo zaznamu, resp. rozhodnutia o oprave chyby v
katastralnom operate, ak tieto boli nasledne dotknuté d’alSou pravnou zmenou.

Vsetky tieto otazky boli pritom sporné uz pred 1. julom 2016, teda prijatim novych
procesnych kodexov.? Nova pravna Uprava tuto spornost’ nielenze neodstranila, ale naopak
eSte situaciu skomplikovala. V podstate zédkladné ndévum predstavuje absencia zavéznosti
vyroku stidneho rozhodnutia o uréeni vecného prava ale i pravnej skutocnosti pre organy, teda
aj organy katastra (§ 159 ods. 2 Ob¢ianskeho sudneho poriadku, § 228 Civilného sporového
poriadku).® Z tohto dévodu mozno dokonca uviest, Ze nastal stav, kedy nejasnost’ platnej a
ucinnej normativnej ipravy umoznuje zaujatie tol’kych variantov postupu pri zapise sudnych
rozhodnuti, az moZno hovorit’ o nepredvidatelnosti aplikacii v tomto smere. Kedze tuto
medzeru v prave dlhodobo neodstranilo ani rozhodovanie spravnych stidov, je nutné apelovat
na jej urychlené legislativne rieSenie.

Tato cesta je pritom dana nielen potrebou zjednotenia postupov organov katastra, ale i
zjednoznaénenim situacie, za ktorej bude sidne rozhodnutie zapisateI'né do katastra a teda i
materidlne vykonatelné. Prave tento moment je pritom rozhodujuci aj pre preukazanie
naliehavého pravneho zaujmu na urceni vecného prava v zmysle § 137 pism. ¢) Civilného
sporového poriadku. Inymi slovami normativne uréenie jasnych podmienok, kedy bude to
ktoré sudne rozhodnutie zapisateI'né do katastra nehnutel'nosti, bude smerodajné nielen pre
postup organov katastra ale i rozhodovanie v civilnom sporovom konani. Dopad takejto novej
pravnej Upravy by vSak bol esSte SirSi a tykal by sa v podstate rozhodovania sudu v celom
civilnom procese ako i spravneho sudu v spravnom stidnom konani.

2 Jakubdc, R.: Rozhodnutie sidu vo veci Zaloby o uréenie vecného prava k nehnutelnosti a zépis prava do
katastra nehnutel'nosti. Justi¢na revue, 2013, ro€. 65, ¢. 11, s. 1396 — 1407.

¥ Subjektivna zaviznost' rozsudku podla § 228 Civilného sporového poriadku odraZa sporovy charakter konania
a s tym spojeny primarny dopad rozhodnutia na strany sporu. Oproti tomu zavéznost’ rozsudku spravneho siidu
dopada aj na (vSetky) organy verejnej moci (§ 145 ods. 4 Spravneho sidneho poriadku), ktoré napr. musia
zohl'adnit’ zrusenie rozhodnutia alebo opatrenia organu verejnej spravy.



Samozrejme, ze uvedeny okruh otazok by sa dal i ked len Ciasto¢ne rieSit’ aj
metodickym, &i riadiacim aktom z pozicie Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky, avsak jeho zavery by nemuseli byt akceptované jednak spravnymi sidmi ale i
stdmi rozhodujucimi v civilnom sporovom procese, ¢o by nakoniec opét’ viedlo len k d’al§im
nejasnostiam v aplikac¢nej praxi a judikatre.

3. Uvaha de lege ferenda

Uelom tohto ¢lanku je nielen upozornit na vys§ie vymedzeny problém, ale aj
navrhnat jeho rieSenie. Samotny zaver o potrebe prijatia novej pravnej upravy nestaci,
pretoze problematickou moéze byt aj tvorba jej obsahu. Novy normativny rezim zapisu
sudnych rozhodnuti do katastra nehnutel'nosti mozno totiz uchopit’ z viacerych aspektov. V
tomto smere sa preto bude nutné rozhodnut, koho subjektivnym pravam mé byt zo strany
zékonodarcu dand prednost. ZjednoduSene povedané pdjde o to, ¢i sa md uprednostnit
ochrana uspesného zalobcu alebo tej osoby, ktora nadobudla vecné pravo na zaklade d’alSej
pravnej zmeny tak, Ze na fiu nedopadajii pravne G&inky sudneho rozhodnutia®, ktorého zapis
zdznamom do katastra nehnutel'nosti je sporny.

Na tomto mieste mozno vyslovit' presvedcenie, ze zakladnou axiémou, z ktorej by sa
malo vychadzat, je striktné reSpektovanie hranic subjektivnej zavaznosti sudneho rozhodnutia
vydaného v civilnom procese.

To znamend, ze pri zapisovani sudnych rozhodnuti vydanych v civilnom sporovom
konani by mal byt’ preferovany taky rezim, pri ktorom by sa zdznam do katastra nehnutel'nosti
vykonal vzdy na zaklade takého sudneho rozhodnutia, ktoré by bolo zavazné

— pre stranu ako osobu zapisantl v katastri nehnutelnosti (¢i uz v postaveni vlastnika
alebo osoby oprévnenej z iného vecného prava) v zmysle § 228 ods. 1 Civilného
procesného poriadku,

— pre osobu zapisanu do katastra nehnutel'nosti na zéklade d’alSej pravnej zmeny a to v
ramci roz$irenej subjektivnej zavédznosti podla § 228 ods. 2 Civilného sporového
poriadku.

Okrem uvedenej zavéznosti pre osobu zapisant v katastri nehnutel'nosti by sa sucasne
malo vyzadovat’, aby sa sidne rozhodnutie aj priamo dotykalo jej vlastnickeho alebo iného
vecného prava. Tento dotyk by potom zabezpecoval moznost' vykonania zaznamu napr.
vtedy, ak by sa rozhodnutie sudu tykalo ur¢enia vlastnickeho prava k pozemku, na ktorom by
viazlo vecné bremeno, ktorého existencia by vSak nebola sporna.

Pri sadnom rozhodnuti, ktoré by nebolo subjektivne zavdzné pre osobu zapisani v
katastri nehnutelnosti, ale dopadalo by na skorSieho vlastnika, by sa mala na uréent dobu
(napr. dva mesiace) vyznacit’ poznamka informujica o vydanom sudnom rozhodnuti s tym, ze
uspesny zalobca by sa mohol v tejto dobe rozhodnut, ¢i poda dalsiu zalobu [0 urlenie

* V tejto suvislosti si je nutné uvedomit’, Ze Zalobca méa len obmedzent moznost’ dosiahnut’ rozsirenti zaviznost’
rozhodnutia sidu v pripade nastupenia d’alSej pravnej zmeny. Pri konani vigilantibus iura scripta sunt totiz
zalobca ma sice moznost’ zabezpecit' vyznacenie poznamky v katastri nehnutel'nosti o zacatom sidnom konani,
avSak uCinky rozsirenej subjektivnej zavédznosti rozhodnutia sudu podla § 228 ods. 2 Civilného sporového
konania dopadaji len na takll d’al$iu pravnu zmenu, ktora ma povahu zmluvného nadobudnutia vlastnickeho
alebo in¢ho vecného prava. To znamena, Ze Zalobca nemdze dosiahnut, aby subjektivna zavéznost’ rozhodnutia
sudu dopadala aj na toho, kto napr. nadobudol nehnutel'nost’ v exekucii alebo pri vykone zalozného prava
v ramci dobrovolnej drazby.


http://www.najpravo.sk/slovnik/v/vigilantibus-iura-scripta-sunt.html

vecného prava podl'a § 137 pism. ¢) Civilného sporového poriadku] aj voci osobe zapisanej v
katastri nehnutel'nosti, priCom po jej podani by sa tdto poznamka zmenila na poznamku
informujticu o tomto sudnom konani.

Takyto pristup by sucasne nielen zodpovedal rozsahu subjektivnej zavéznosti sidneho
rozhodnutia podla § 228 Civilného sporového poriadku, ale sucasne by chranil aj
dobromysel'ne nadobudnuté prava tretich osob, ¢o by konvenovalo aj aktualnej judikature
Ustavného sadu Slovenskej republiky (vid’ nalez ustavného studu sp. zn. 1. US 549/2015 zo
16. marca 2016).°

Obdobny rezim by pritom mal platit tak pre stdne rozhodnutia vydané podla
Civilného sporového poriadku tykajuce sa urCenia vecného prava alebo urCenia pravnej
skutoénosti, ako i pre sudne rozhodnutia tykajuce sa vecnych prav vydané na zaklade
Civilného mimosporového poriadku (napr. dedicské rozhodnutia).

TieZ by sa zachovalo aj inStruktivne normativne urcenie, ako sa ma zapis vykonat’, ak
sa vyrok sudneho rozhodnutia tyka urcenia pravnej skutocnosti (neplatnosti pravneho tikonu
alebo dobrovolnej drazby) zodpovedajice sucasnému § 34 ods. 2 katastralneho zakona, tak
aby bolo zrejmé, ze v takomto pripade sa zapiSe stav pred tymto pravnym ukonom alebo
dobrovol'nou drazbou.

Ekvivalentne by sa mohol upravit' aj zapis rozhodnutia spravneho sudu o zruSeni
rozhodnutia o povoleni vkladu, vykonania zdznamu alebo rozhodnutia o oprave chyby v
katastralnom operate. Aj v takomto pripade by sa rozhodnutie spravneho stidu do katastra
nehnutel’nosti nezapisalo, ak by doslo k d’alSej pravnej zmene, ktora by zapisu branila a to bez
ohl'adu na zavédznost rozhodnutia spravneho sudu pre organy verejnej moci (§ 145 ods. 4
Spravneho sudneho poriadku). Rovnako by sa potom rozhodnutie spravneho stidu zapisalo do
katastra nehnutel'nosti na ur¢enti dobu formou poznamky s tym, ze Gspe$ny Zalobca by sa
mohol nasledne rozhodnut’, ¢i poda d’alsiu zalobu [0 uréenie vecného prava podla § 137 pism.
c) Civilného sporového poriadku] aj voci osobe zapisanej v katastri nehnutel'nosti, pri¢om v
takomto pripade by sa povodnd poznamka zmenila na pozndmku informujicu o zacatom
stdnom konani.

Zaroven by bolo vhodné normativne ustanovit’, Ze po€as doby vyznacenia poznamky o
stdnom rozhodnuti, na zaklade ktorého nemohol byt vykonany zaznam do Katastra, by k
dotknutej nehnutelnosti nemohol byt povoleny vklad vecného prava do katastra
nehnutel’nosti alebo vykonany zdznam takéhoto prava.

® Samozrejme , e Zaloba na uréenie vlastnickeho alebo iného vecného prava k nehnutelnosti by mohla byt
podana aj neskor, t.j. po uplynuti dvojmesaénej lehoty od zapisu poznamky.

® Z nélezu Ustavného sudu SR sp. zn. I. US 549/2015 zo 16. marca 2016 ,Z hladiska poskytnutia
ustavnopravnej ochrany je treba postavit na rovnaku uroven vlastnicke prdavo povodného vlastnika a
nadobudnutie viastnickeho prdava k nehnutelnosti novym nadobudatelom na zdklade jeho dobrej viery. Tym sa
dostavaju do vzajomnej kolizie obidve ustavné hodnoty — princip ochrany dobrej viery dalSieho nadobudatela
(princip dobrej viery, dovery v akty Statu a prdavnej istoty v demokratickom prdavnom Stdte) a princip ochrany
viastnickeho prava pévodného vlastnika (princip nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet, t. j.
nikto nemoze previest na iného viac prav, nez kolko sam ma). Pokial vsak nemozno zachovat maximum z
obidvoch zakladnych prav, treba prihliadnut na princip vSeobecnej spravodlivosti, ked je nutné zvazovat
vSeobecne suvislosti tohto typu kolizie zdakladnych prav, ako aj individudlne okolnosti konkrétneho
rozhodovaného pripadu. Vyssie riziko ma niest nedbaly viastnik nez nadobudatel’ v dobrej viere, pretoze tento
nie je schopny sa nijako dozvediet' o tom, ako vec opustila viastnikovu sféru a dostala sa na list vilastnictva
prevodcu po zakonom uréenom spravnom (katastralnom) konani.



V normativnej podobe by potom dané ustanovenie katastralneho zadkona mohlo zniet
takto:

.S 36a

(1) Ak je vlastnicke pravo k nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva a na vykonanie
zaznamu je predloZend dalSia verejna listina alebo ina listina, ktora nevychadza z udajov
katastra, okresny urad nevykona zdaznam a tuto skutocnost’ oznami tomu, kto ju predloZil a
tomu, v koho prospech pravo k nehnutelnosti svedci podla listiny. Okresny urad sucasne
vyzve dotknuté osoby, aby uzavreli dohodu* alebo podali na sude Zalobu na urcenie prava k
nehnutelnosti.”

(2) Ak je na vykonanie zaznamu predlozené sudne rozhodnutie, ktoré je zdvizné pre
osobu zapisanu v Katastri a priamo sa dotyka jej prava k nehnutelnosti ®, okresny virad

a) podla vyroku sudneho rozhodnutia vykond zaznam,

b) wkona zdznam vyznacenim stavu pred prdavnym ukonom, dobrovolnou drazbou alebo
iNou pravnou skutocnostou, ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ikonu, neplatnosti
dobrovolnej drazby alebo inej pravnej skutocnosti,

C) wkonda zdznam vyznacenim stavu pred rozhodnutim o povoleni vkladu, vykonanim
zaznamu alebo rozhodnutim o oprave chyby v Katastralnom operdte, ak spravny sud
rozhodol o ich zruseni.*

(3) Ak je na vykonanie zaznamu predlozené sudne rozhodnutie, ktoré v dosledku dalsej
pravnej zmeny nie je zavdzné pre osobu zapisani v katastri®, okresny urad zdznam nevykond a
vydanie sudneho rozhodnutia zapise do katastra poznamkou na dobu dvoch mesiacov. Tuto
skutocnost’ oznami okresny urad tomu, kto takéto sudne rozhodnutie predlozil a tomu, komu
svedci pravo k nehnutelnosti podla sudneho rozhodnutia a vyzve ich, aby v uvedenej lehote
podali na side Zalobu na urcenie prava k nehnutelnosti.”

(4) Pocas vyznacenia poznamky podla odseku 3 organ katastra nemoéze vo vztahu
K nehnutelnostiam, ktorych sa sudne rozhodnutie tyka, rozhodnut vo vkladovom konani
alebo vykonat zaznam. Po podani Zaloby na urcenie prava k nehnutelnosti na sud orgdn
katastra zmeni poznamku podla odseku 3 na poznamku o zacatom sudnom konani.®

(5) Ustanovenia odsekov 2 az 4 sa primerane pouziju aj na zapis sudneho rozhodnutia,
ktorym bolo na zdklade mimoriadneho opravného prostriedku® alebo staznosti podla
osobitného predpisu’ zrusené sudne rozhodnutie, na zdaklade ktorého bol vykonany zdznam
v katastri.

1 § 585 a nasl. Obécianskeho zdkonnika.

2 § 137 pism. ¢) Civilného sporového poriadku.

% § 228 Civilného sporového poriadku a § 145 ods. 4 Spravneho siidneho poriadku.

* § 191 Sprdavneho siidneho poriadku.

> § 228 ods. 2 Civilného sporového poriadku.

®§397 anasl, § 419 a nasl., § 458 a nasl. Civilného sporového poriadku, § 438 a nasl., § 472 a nasl. Spravneho
sudneho poriadku, § 368 a nasl., § 393 a nasl., § Trestného poriadku.

"¢1. 127 Ustavy Slovenskej republiky.



4. Zaver

Mozno vyjadrit’ presvedCenie, Ze vysSie prezentovany navrh novej pravnej Upravy
zéapisu sudnych rozhodnuti by priniesol pozitivum v dvoch zdkladnych rovinach. Jednak by
organy katastra mali jednoznacne ustanovené podmienky, za splnenia ktorych by mal alebo
nemal byt’ vykonany zaznam do katastra nehnutel'nosti. A si¢asne by v dosledku toho aj sudy
v ramci civilného sporového konania vedeli zistit, ¢i pripadne vydané stidne rozhodnutie bude
zapisatel'né do katastra nehnutel'nosti. Tato skutocnost’ by mala potom rozhodujuci dopad aj
na posudzovanie preukdzania nalichavého pravneho zadujmu pri zalobe na urcenie vecného
prava k nehnutel'nosti. Inak povedané predmetna normativna zmena by priniesla so sebou
nielen predvidatel'nost’ a unifikaciu v postupe a rozhodovani organov katastra a sidov ale aj s
tym spojeny vyssi stupeii pravnej istoty.

Sucasne by navrhovany zdkonny text vdaka svojej inStruktivnosti riesil aj niektoré
d’alsie Ciastkové otazky a to:

— identifik4ciu dohody v § 36a ods. 1 ako dohody o urovnani podl'a § 585 Obc¢ianskeho
zakonnika,

— relevantnost’ len vyroku sidneho rozhodnutia vo vzt'ahu k moznosti vykonania zapisu
na jeho podklade podla § 36a ods. 2 pism. a),

— navod v zmysle 36a ods. 2 pism. c¢), aky zapis ma byt vykonany do katastra
nehnutel'nosti v pripade zrusujuceho rozhodnutia spravneho sudu,

— zabezpeCenie S§irSej ochrany Uspe$ného zalobcu na zaklade ,, blokacnej” povahy
poznamky podl'a § 36a ods. 3,

— navod v zmysle § 36a ods. 5, aky zapis ma byt’ vykonany do katastra nehnutel'nosti v
pripade rozhodnutia 0 mimoriadnom opravnom prostriedku alebo ustavnej st’aznosti,
na zéklade ktorych doslo k zruseniu sidneho rozhodnutia, ktoré bolo podkladom pre
vykonanie zdznamu do katastra nehnutel'nosti.

Predmetnou novelizaciou by sa tiez odstranila terajSia anomadlia, ked sa zlozita
problematika zapisu sudnych rozhodnuti pri nejednoznacnej pravnej uprave rie§i v
zaznamovom Konani, ktoré nie je na to ani procesne stavané, ked’ze nie je realizované v
rezime spravneho konania (§ 34 ods. 3 katastrdlneho zédkona) a sucasne takuto Casto pravne
komplikovani vec posudzuje zamestnanec organu katastra bez pravneho vzdelania. UZ len
samotné takéto systémové nastavenie musi totiz vyvolavat’ nedoveru k organom katastra, ak
tieto odmietaju vykonanie zaznamu na podklade stdnych rozhodnuti tykajicich sa
nehnutelnosti dotknutych d’alou pravnou zmenou. Uspesni Zalobcovia, ktori investovali do
sudneho sporu roky Casu a pripadne 1 zna¢né finan¢né prostriedky, totiz ako navrhovatelia
zaznamu logicky argumentuju tym, Ze sud by predsa nerozhodol o urceni vlastnickeho alebo
in¢ho vecného prava k nehnutelnosti, ak by takéto urcenie nebolo do katastra nehnutel'nosti
zapisatel'né.

Je preto nevyhnutné, aby rezim zapisovania sidnych rozhodnutim zdznamom do
katastra nehnutel'nosti bol jasny, zrozumitel'ny, predvidatel'ny a Gstavne konformny.



