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Zapis kodu spolo¢nej nehnutel’nosti do katastra nehnutel’nosti

Uvod

Koéd spolo¢nej nehnutelnosti je jednym z tdajov o charakteristike nehnutelnosti, t.j.
jednak o pozemku evidovanom ako parcela registra ,,C* a zarovein 0 pozemku evidovanom
ako parcela registra ,,E*“. Kod spolo¢nej nehnutel'nosti sa zapisuje do katastra nehnutel'nosti
(dalej aj len ,,KN*) k pozemku v sulade s prilohou ¢&. 6 vyhlasky UGKK SR ¢&. 461/2009 Z. z.
ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o Katastri
nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
Vv zneni neskor$ich predpisov (d’alej len ,,vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z.*), t.J. zapisuje sa kod ¢. 1
— ,,Pozemok nie je spolocnou nehnutelnostou” akod ¢.2 — , Pozemok je spolocnou
nehnutelnostou “.

Vyhlaska ¢.461/2009 Z. z. vramci evidovania kodu spolo¢nej nehnutelnosti
nadviazala na predoslu pravnu Gpravu, tj. na vyhlasku UGKK SR ¢.79/1996 Z. z. ktorou
sa vykonadva zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a 0 zépise
vlastnickych ainych prav knehnutelnostiam (katastralny zakon), ktora s ¢innostou
od 01.01.2005, t.j. od G¢innosti novely vyhlaskou ¢. 647/2004 Z. z., zaviedla tato osobitnu
charakteristiku pozemku.

Z uveden¢ho je zrejmé, ze kod spoloc¢nej nehnutelnosti sa Vv katastri nehnutelnosti
eviduje od 01.01.2005, atoaj napriek tomu, Ze evidovanie kodu spolo¢nej nehnutelnosti
vychadzalo z vtedy platného zékona ¢. 181/1995 Z. z. 0 pozemkovych spolo¢enstvach v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,,zakon ¢. 181/1995 Z. z.*), ktory nadobudol u¢innost’ uz dna
01.09.1995 a prvykrat pouzil pojem spolo¢na nehnutelnost’, aj ked’ tento pojem osobitne
nedefinoval. Kod spoloénej nehnutel’nosti je preto jednoznaéne spaty So zakonom ¢. 181/1995
Z. z. avsucasnosti S0 zakonom ¢. 97/2013 Z. z. 0 pozemkovych spolo¢enstvach v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon €. 97/2013 Z. z.*), ktory nanovo upravil postavenie

pozemkovych spolocenstiev, zadefinoval pojem spolocna nehnutelnost’ a zruSil zakon
¢.181/1995 Z. z.

Zapis kodu spolo¢nej nehnutel’nosti za icinnosti zakona €. 181/1995 Z. z.
Pojem spolocna nehnutelnost ako vwchodisko K zapisu kodu spolocnej nehnutelnosti

Kedze koéd spolocnej nehnutelnosti naucely evidovania V katastri nehnutelnosti
nadvizoval nazakon ¢.181/1995 Z. z., mal byt vyznaceny K tym nehnutelnostiam, ktoré

zékon ¢.181/1995 Z. z. povazoval zaspolotni nehnutelnost. Problémom obdobia
za ucinnosti zakona ¢. 181/1995 Z. z. vSak bolo, ze predmetny zdkon pouzival pojem
spolo¢na nehnutelnost’, ale v ziadnom ustanoveni nezakotvil vysvetlenie, resp. definovanie
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tohto pojmu’. Pojem spolo¢na nehnutelnost’ sa tak dal len odvodit’ z definicie pozemkového

spoloCenstva obsiahnutej v§ 2 ods. 1 zakona ¢.181/1995 Z. z., ktory stanovil,

ze pozemkovym spolo¢enstvom sa rozumie

a) lesné a pasienkové spolocenstvo vlastnikov podielov spoloénej nehnutelnosti, na ktoré
sa vzt'ahovali pravne predpisy 0 Uprave pravnych pomerov majetku byvalych urbarialistov
(urbarnikov), komposesoratov a podobnych pravnych tvarov,” ktoré sa vydali podla
osobitnych pravnych predpisov® a boli obnovené ku diiu Géinnosti tohto zakona,

b) lesné spoloCenstvo, pasienkové spolofenstvo alebo pozemkové spolofenstvo zalozené
podla osobitnych predpisov4,

C) pozemkové spolo¢enstvo zalozené podl'a tohto zakona.

V § 2 ods. 2 zakona ¢. 181/1995 Z. z. bolo d’alej uvedené, ze clenom spolocenstva
podl'a odseku 1 su vsetci spoluvlastnici spolocnej nehnutel’nosti. Z uvedeného sa da odvodit’,
ze majetkové teleso, na ktorom hospodarilo pozemkové spolocenstvo sa rozumelo spolo¢nou
nehnutel'nostou a z vykladu ustanoveni § 2 ods. 1 a2 zakona ¢. 181/1995 Z. z. sa potom
da usudzovat, ze spolo¢nou nehnutel'nost'ou pravdepodobne boli:

a) nehnutelnosti, ku ktorym bolo preukéazané, Ze podiely natychto nehnutelnostiach boli
vydané Vv osobitnych reStituénych konaniach ahospodarilo nanich pozemkové
spoloCenstvo tzv. ,byvalych urbarialistov, ktoré ku dnu 01.09.1995 obnovilo svoju
¢innost’ (§ 2 ods. 1 pism. a) zékona ¢. 181/1995 Z. z.),

b) nehnutel'nosti, na ktorych hospodarilo pozemkové spolocenstvo zalozené por. 1992
v sulade s ustanoveniami zakona ¢.293/1992 Zb., zakona ¢.229/1991 Zb. azakona
¢. 330/1991 Zb. (§ 2 ods. 1 pism. b) zakona ¢. 181/1995 Z. z.),

c) nehnutelnosti, na ktorych hospodarilo pozemkové spolocenstvo zalozené podla zakona
¢.181/1995 Z. z. (§ 2 ods. 1 pism. c¢) zakona ¢. 181/1995 Z. z.), aj ked’ v tomto pripade
je diskutabilné, ¢i bolo tmyslom zakonodarcu, aby zalozenim nového pozemkového
spolo¢enstva Vv sulade s ustanoveniami zakona ¢. 181/1995 Z. z. mala vzniknut' aj nova

! Pojem spoloéna nehnutelnost’ nebol definovany zakonom &. 181/1995 Z. z. Definicia spoloénej nehnutelnosti
bola vytvorena pravnym vykladom a stvisiacou judikatirou. Napriklad Ustavny sud Slovenskej republiky
VO svojom naleze zo dita 05.10.2010, sp. zn. III. US 154/2010-44 uviedol, Ze , pojem spolocnd nehnutelnost
nie je explicitne definovany V pravnom poriadku SR, avSak z ucelu azmyslu zdkona 0 pozemkovych
spolocenstvach mozno vyvodit, ze zakonodarca pri kreovani a pouzivani tohto pojmu V samotnom texte zdakona
mal na mysli majetkovy substrat pozemkového spolocenstva anie kazdy jednotlivy pozemok identifikovany
parcelnym cislom *.
2 Zakonny ¢lanok XIX/1898 0 §titnom spravovani obecnych a niektorych inych lesov a holin, d’alej 0 upraveni
hospodarskej spravy spolocne uzivanych lesov a holin, ktoré su nedielnym vlastnictvom komposesoratov
a byvalych urbarialistov. Zakonny c¢lanok X/1913 o0 nedielnych spoloénych pasienkoch. Zakonny c¢lanok
XXX111/1913 o predaji niektorych $tatnych nemovitosti, pot'azne 0 zameneni tychto.
% § 6 ods. 1 pism. d), e) au) zdkona & 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov kpdde a inému
pol'nohospodarskemu majetku v zneni zakona ¢&. 93/1992 Zb. a zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky
¢.186/1993 Z. z. (Gplné znenie ¢.11/1994 Z. z.), § 37 zakona Slovenskej narodnej rady ¢.330/1991 Zb.
0 pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych tradoch, pozemkovom fonde
a 0 pozemkovych spolo¢enstvach Vv zneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 293/1992 Zb., zakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. a zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 187/1993 Z. z. (ipIné znenie
¢.12/1994 7. z.).
“'§ 11 ods. 4 zakona Slovenskej narodnej rady &.293/1992 Zb. o Gprave niektorych vlastnickych vztahov
k nehnutel'nostiam Vv zneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb., § 22a ods. 2 zakona ¢. 229/1991
Zb. v zneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 186/1993 Z. z., § 40 zakona Slovenskej narodnej rady
¢. 330/1991 Zb. v zneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 187/1993 Z. z.
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spolo¢na nehnutelnost, ktord nevychadzala z historick¢ého principu. Ked'ze zdkon
¢. 181/1995 Z. z. na tato otazku jednoznacne neodpovedal a nedefinoval pojem spolo¢na
nehnutel’nost, pricom z jeho ustanoveni explicitne nevychadza zakaz vytvorenia novej
spolo¢nej nehnutelnosti, nie je vylic¢ené, Ze verejnost vnimala zalozenie nového
pozemkového spolocenstva v spojitosti So vznikom novej spolo¢nej nehnutel’'nosti.

Listiny potrebné K zdapisu kodu spolocnej nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti

V suavislosti s vysSie odvodenou definiciu spolo¢nej nehnutelnosti potom vznika
otazka na zaklade akych listin, resp. po preukazani akych skutocnosti mal byt v tomto obdobi
vyznaceny V katastri nehnutel'nosti kod spolo¢nej nehnutel'nosti. Uvedené nebolo jednotne
usmernené, ale z odpovede naotazku ¢. 39 uverejnentl V katastralnom bulletine ¢. 3/2006
sa da odvodit, Ze zapisy sa spravidla vykonavali na zaklade verejnych listin ako aj rozhodnuti
pozemkového resp. lesného tradu®. Odpoved’ vychadzala zo znenia zakona &. 162/1995 Z. z.

0 katastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zékon), ktory aj vtomto obdobi uvadzal, Ze zépisy sa Vv katastri nehnutelnosti vykonavaju
na zaklade zmlav, verejnych listin alebo inych listin. Katastralny bulletin vSak nedal
jednoznaént odpoved’ nato, ¢o sa malo rozumiet’ touto verejnou listinou. Pokial’ by sme
vychadzali z vy$Sie uvedenej definicie spolo¢nej nehnutelnosti, dalo by sa predpokladat’,
ze listinami na vyznacenie kodu spoloénej nehnutel'nosti v katastri nehnutel'nosti mohli byt

a) rozhodnutia vydané Vv restitu¢nom konani, resp. dohody medzi povinnou a opravnenou
osobou V restitacii schvalené prislusnym $tatnym organom®, z ktorych by zarovei bol
zrejmy rozsah spoloénej nehnutel’nosti a listina preukazujica, ze pozemkové spolocenstvo
obnovilo svoju ¢innost, t.j. zrejme vypis z registra pozemkovych spolocenstiev (§ 2 ods. 1
pism. a) zakona ¢. 181/1995 Z. z.)

b) listina preukazujuca, ze ide 0 pozemkové spolocenstvo, ktoré vzniklo v sulade s pravnymi
predpismi por. 1992, resp. nové pozemkové spolofenstvo zalozené podla zakona
€. 181/1995 Z. z., t.j. zrejme vypis z registra pozemkovych spolocenstiev (§ 2 ods. 1 pism.
b) a c) zakona ¢. 181/1995 Z. z.). V tomto pripade vznika otazka, z ¢oho bol zrejmy rozsah
spolo¢nej nehnutel'nosti, ked’ze v tomto obdobi napr. zmluva 0 pozemkovom spolo¢enstve
nemusela povinne obsahovat’ aj spolocnt nehnutelnost’. Stanovenie rozsahu spoloc¢nej
nehnutelnosti tak ostalo na konkrétnom pozemkovom spolocenstve. Na preukazanie
rozsahu spolo¢nej nehnutelnosti mohli potom sluzit' napriklad stanovy pozemkového
spoloCenstva, pokial’ zmluva takéto ustanovenie neobsahovala.

Na zaklade uvedenej analyzy zakona ¢. 181/1995 Z. z. mozno konstatovat, Ze tieto
listiny st prikladom a prichadzali do uvahy naucely zapisu kodu spolo¢nej nehnutelnosti
do katastra nehnutelnosti. Treba vSak poznamenat’, ze zakon ¢. 181/1995 Z. z. bol neurcity

® Katastralny bulletin ¢. 3/2006 — odpoved’ na otazku &. 39.

Katastralny bulletin ma pre okresné urady, katastralne odbory odporucaci charakter a nepatri medzi vnutorné
predpisy UGKK SR, ktoré zjednocuju ¢innost’ okresnych tradov, katastralnych odborov. Vzhladom k tomu,
ze je vydavany odr. 1994, ponuka odpovede naproblémy aplikaénej praxe aje mozné ho povazovat
za vychodisko V tej oblasti, ktora nie je jednotne usmernena.

® Zakon ¢&. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov k pode a inému polnohospodarskemu majetku v zneni
neskorSich predpisov.



a neponukal jednoznacnti odpoved’ nato, ¢o sarozumie spolo¢nou nehnutel'nostou, pri¢om
neriesil vztah ku katastru nehnutelnosti, resp. akym spdsobom a na zaklade akych listin
Vv katastri nehnutel'nosti evidovat’ spolo¢nti nehnutel'nost’, pripadne udaje 0 pozemkovom
spoloCenstve, ktoré hospodari na spolo¢nej nehnutelnosti. Z tohto dovodu st aj zapisy
Vv katastri nehnutel'nosti r6zne a nejednotné.

Staré zapisy vs. spolocnd nehnutelnost’

V suvislosti s vysSie uvedenym zaroven vznikd otdzka, ¢i ma byt kod spolo¢nej
nehnutel’nosti vyznaceny aj K tzv. ,,urbarskemu majetku®, ktory bol evidovany v pozemkovej
knihe ako tzv. ,,spolo¢né lesy* alebo ,,spolo¢né pasienky*, pricom pozemkové spoloCenstvo,
ktoré tu hospodarilo neobnovilo svoju ¢innost’ ku diu Gc¢innosti zakona ¢. 181/1995 Z. z.
Je takyto ,urbarsky majetok™ tiez spolocnou nehnutelnostou? Natuto otizku rovnako
nie je jednoznacna odpoved’, aj ked’ podla analyzy uvedenej vyssie by sa dalo usudzovat,
7Ze Vtomto pripade sanejednd 0 spolo¢nii nehnutelnost, kedze Vtomto pripade nebolo
naplnené ustanovenie § 2 ods. 1 zakona ¢. 181/1995 Z. z., z ktorého sa nepriamo odvadza
definicia spolo¢nej nehnutelnosti. Ako potom evidovat' Vv Kkatastri nehnutelnosti takéto
nehnutelnosti aaky pravny rezim sSanatieto nehnutelnosti vztahuje? Zo zapisu
v pozemkovej knihe je zrejmé, zeislo 0 tzv. ,spolocné lesy” resp. ,,spolocné pasienky*
a spoluvlastnicke podiely k nim st rozdrobené medzi vel’ky pocet vlastnikov. Je potom Gcéelné
natakéto nehnutelnosti nevztahovat rezim spolo¢nej nehnutelnosti, t.j. principy
nedelitelnosti, nezrusitelnosti spoluvlastnictva a zdkazu drobenia? Na tieto otdzky pravna
uprava nedopoveda, aj ked zracionalneho hladiska by saaj tieto nehnutelnosti mali
spravovat’ rezimom spolo¢nej nehnutel'nosti.

Zanik pozemkového spolocenstva vs. zanik spolocnej nehnutelnosti

Rovnako je potrebné zodpovedat’ otazku, ¢i spoloéna nehnutelnost mohla podla
zékona €. 181/1995 Z. z. aj zaniknut. Pravna uprava rieSila zruSenie a zdnik pozemkového
spoloCenstva, neupravovala vSak zanik spolo¢nej nehnutelnosti. Mohli sme sa stretnut’
so ziadostami vlastnikov 0 vymaz kdédu spolo¢nej nehnutelnosti z dévodu, ze pozemkové
spolocenstvo zaniklo. Zakon €. 181/1995 Z. z. takyto zanik spolo¢nej nehnutelnosti nepoznal
amozno konStatovat, Ze aj napriek zaniku pozemkového spoloCenstva ostala spolocna
nehnutel'nost’ a jej pravny rezim zachovany.

Zapis kodu spolo¢nej nehnutePnosti za uc¢innosti zakona ¢. 97/2013 Z. z.
Pojem spolocna nehnutelnost podla novej pravnej uipravy

Zakon ¢.97/2013 Z. z. rovnako obsahuje definiciu pozemkového spolocCenstva,
kde nadviazal na definiciu podla zakona ¢. 181/1995 Z. z., pricom umoznil aj vznik novych

pozemkovych spolocCenstiev. VSetky pozemkové spoloCenstva vSak pod sankciou zruSenia
a likvidacie boli povinné prispdsobit’ svoje pravne pomery zakonu ¢. 97/2013 Z. z., t.j. stali
sa pozemkovymi spoloCenstvami s pravnou subjektivitou, resp. boli zrusené a zlikvidované.
Podla platnej pravnej upravy tak méze vzniknit ajnové pozemkové spolocenstvo
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hospodariace  na spolocnej nehnutelnosti’  alebo  na spolo¢ne  obhospodarovane;j
nehnutelnosti®, pricom zakon uz presne definuje tieto pojmy. V savislosti s uvedenym vznika
otazka, ¢ipodla platnej pravnej Upravy moéze vzniknit ajnovd spolocnd nehnutelnost
na zaklade prejavu vole zakladatel'ov pozemkového spolocenstva v zmluve o pozemkovom
spoloCenstve. Zakon explicitne neobsahuje zédkaz vzniku novych spolo¢nych nehnutelnosti,
aj napriek tomu, ze takyto krok z praktického hladiska nie je efektivny, ked’ze spolo¢na
nehnutelnost’ podlieha zlozitému pravnemu rezimu. Ovela praktickejSie sajavi zalozenie
spolo¢ne obhospodarovanej nehnutel'nosti, t.j. vlastnici po'nohospodérskych alebo lesnych
pozemkov zalozia pozemkové spolocenstvo, ale Vzmluve 0 pozemkovom spolocenstve
prejavia vol'u, aby sa jednotlivé pozemky stali spolo¢ne obhospodarovanou nehnutel'nostou,
pri¢om tu nevznik4 ani spoloéna nehnutelnost’, ani spoluvlastnictvo nehnutelnosti.

Listiny potrebné K zapisu kodu spolocnej nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti

Kedze zékon €. 97/2013 Z. z. zaviedol nové pravidla oproti predoslej pravnej Uprave,
opét’ tu vznika otazka na zaklade akych listin vyznaci okresny urad, katastralny odbor (d’alej
aj len ,,OU KO“) kéd spolotnej nehnutelnosti v katastri nehnutelnosti Vv siilade
S ustanoveniami zakona ¢. 97/2013 Z. z. V tejto stvislosti ma vyznam ustanovenie § 5 ods. 1
pism. ¢) zakona ¢. 97/2013 Z. z., podl'a ktorého zmluva 0 pozemkovom spolo¢enstve, ktorou
sa pozemkové spolocenstvo zaklada, povinne obsahuje katastralne uzemie, Cisla listov
vlastnictva alebo inych listin, naktorych je v katastri nehnutelnosti zapisana spolo¢na
nehnutel’nost’, parcelné ¢isla, druh a vymeru pozemkov patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti,
pri¢om tieto skuto¢nosti st aj predmetom evidencie v registri pozemkovych spolo¢enstiev (§
23 o0ds. 1 zakona ¢.97/2013 Z. z.), zapisom do ktoré¢ho pozemkové spolo¢enstvo vznika.
V pripade, Ze pozemkové spolocenstvo bolo aj za G¢innosti zakona ¢. 181/1995 Z. z.
pravnickou osobou, bolo ajnaprieck tomu povinné zostladit svoje pravne pomery
S ustanoveniami zakona ¢. 97/2013 Z. z., t.j. doplnit’ do registra pozemkovych spolo¢enstiev
udaje, ktoré su predmetom evidencie (napr. katastralne tizemia a ¢isla listov vlastnictva podl'a
tidajov katastra nehnutelnosti)'°.

Mozno konStatovat, zeV suvislosti s povinnou preregistraciou pozemkovych
spolo¢enstiev podl'a zakona ¢. 97/2013 Z. z. vznikali v praxi nasledovné situacie tykajice
sa zapisu kodu spolo¢nej nehnutel'nosti do katastra nehnutelnosti:

1) Pozemkové spolocenstvo poziadalo 0 zapis do registra pozemkovych spolocenstiev resp.
0 zmenu zdpisu udajov V registri pozemkovych spolo¢enstiev V stlade S0 zakonom
¢.97/2013 Z. z., pricom v zmluve o0 pozemkovom spolocenstve bol rozsah spolocnej

"Podla § 8 ods. 1 zdkona ¢&. 97/2013 Z. z.: ,,Spoloc¢nou nehnutelnostou na iicely tohto zdkona sa rozumie jedna
nehnutelnd vec, ktord pozostava z viacerych samostatnych pozemkov. Spolocnd nehnutelnost je nedelitelnd
okrem pripadov podla odseku 2. Podielové spoluviastnictvo spolocnej nehnutelnosti nemozno zrusit
a vyporiadat podla vseobecnych ustanoveni 0 zruSeni a vyporiadani spoluviastnictva.

8 Podla § 2 ods. 1 pism. d) zdkona & 97/2013 Z. z.: ,Spolocne obhospodarovanou nehnutelnostou
je polnohospodarsky pozemok alebo lesny pozemok, ktorého viastnik spolu s inymi vilastnikmi takychto pozemkov
zaklada spolocenstvo s cielom ich spolo¢ného obhospodarovania a uzivania. *

°§ 12 ods. 2 zakona &. 97/2013 Z. z.

10°s 23 a2 § 31 ods. 5 zdkona & 97/2013 Z. z.



nehnutelnosti zhodny so spolo¢nou nehnutel'nostou evidovanou V katastri nehnutelnosti
(t.j. kod spolo¢nej nehnutel'nosti bol evidovany v katastri nehnutel'nosti).

2) Pozemkové spolocenstvo poziadalo 0 zapis do registra pozemkovych spolocenstiev resp.
0 zmenu zéapisu udajov V registri pozemkovych spoloCenstiev V stlade S0 zakonom
¢.97/2013 Z. z., pricom rozsah spolo¢nej nehnutelnosti uvedeny Vv zmluve
0 pozemkovom spolo¢enstve bol rozdielny od evidencie katastra nehnutelnosti, t.].
V katastri nehnutel'nosti nebol vobec vyznaceny kod spolo¢nej nehnutelnosti (napr.
vznikalo nové pozemkové spolo¢enstvo).

3) Pozemkové spoloéenstvo poziadalo 0 zapis do registra pozemkovych spolocenstiev resp.
0 zmenu zapisu uUdajov V registri pozemkovych spolocenstiev v sulade S0 zdkonom
¢.97/2013 Z. z., pricom rozsah spolo¢nej nehnutelnosti uvedeny Vv zmluve
0 pozemkovom spolo¢enstve bol rozdielny od evidencie katastra nehnutelnosti, t.].
v katastri nehnutelnosti bol kod spoloénej nehnutelnosti vyznaceny aj K inym
nehnutelnostiam (rozsah spolo¢nej nehnutelnosti bol v KN Sir§i ako v zmluve
0 pozemkovom spoloCenstve), resp. V katastri nehnutelnosti nebol Kk niektorym
nehnutelnostiam zapisany kod spolo¢nej nehnutelnosti (rozsah spolo¢nej nehnutelnosti
bol v KN uzsi ako v zmluve 0 pozemkovom spolocenstve).

Ad 1)

V prvom pripade iSlo o0 sulad sudajmi katastra nehnutelnosti anebolo potrebné
vykonat' zmeny V katastri nehnutelnosti tykajice Sarozsahu spolo¢nej nehnutelnosti.
Vo vicsine pripadov i§lo 0 situaciu kedy pozemkové spoloCenstvo bolo pravnickou osobou
a iba zosuladilo svoje pravne pomery S0 zdkonom €. 97/2013 Z. z. Okresny urad, pozemkovy
alesny odbor (dalej aj len ,,0U PLO%“) taklen doplnil do registra pozemkovych
spolocenstiev chybajice udaje.

Ad 2)

V druhom pripade i$lo zrejme 0 situacie, kedy sa zakladalo Uplne nové pozemkové
spoloCenstvo. Postup okresnych uradov, pozemkovych alesnych odborov pri registracii
pozemkovych spolocenstiev V tejto veci nebol jednotny a v praxi vznikli nasledovné situacie:

a) OU PLO odmietol zaregistrovat’ pozemkové spoloGenstvo a ziadal, aby pozemkové
spolocenstvo K registracii okrem zmluvy 0 pozemkovom spolocenstve, notarskej zapisnice,
stanov a vyhlasenia 0 podnikatel'skej Cinnosti (§ 24 ods. 2 zéakona ¢.97/2013 Z. z.)
predlozilo aj listy vlastnictva s vyzna¢enym koédom spolo¢nej nehnutelnosti.

b) OU PLO K registracii vyzadoval iba prilohy stanovené v § 24 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z.
z., t.j. iba zmluvu o pozemkovom spolocenstve, stanovy, notarsku zapisnicu a vyhlasenie
0 podnikatel'skej ¢innosti, pricom do registra pozemkovych spolocenstiev zapisal
katastralne uzemia acCisla listov vlastnictva, naktorych je evidovana spolo¢na
nehnutelnost len podla udajov uvedenych vzmluve o0 pozemkovom spolocenstve
anepreveroval, Ci je aj v katastri nehnutel'nosti zapisany K predmetnym nehnutel'nostiam
kéd spolocnej nehnutel’nosti.



Z pohl'adu katastra nehnutel'nosti, ked’ze zakon ¢. 97/2013 Z. z. umoziiuje aj zaloZenie
nového pozemkového spolocenstva a zrejme aj novej spolo¢nej nehnutel’nosti, t.J. explicitne
neustanovuje, ze pozemkové spoloc¢enstvo musi hospodarit’ len na uz existujicej spolocnej
nehnutel’nosti, priCom vobec neriesi sposob zapisu spolo¢nej nehnutelnosti do katastra
nehnutelnosti, javi sa poziadavka OU PLO uvedena v pism. a) ako neoddvodnena. OU KO
vykonava zapisy do katastra nehnutelnosti na zaklade verejnych listin alebo inych listin,
pricom V tomto pripade je relevantnou listinou na vyznacenie kddu spolo¢nej nehnutelnosti
potvrdenie OU PLO 0 vykonanej registracii pozemkového spoloenstva spolu so zmluvou
0 pozemkovom spoloCenstve, kde je uvedeny rozsah spolo¢nej nehnutelnosti, ktory
odsuhlasili vlastnici spolo¢nej nehnutel'nosti nadpolovi¢nou vac¢sinou hlasov pocitanou podla
vel'kosti spoluvlastnickych podielov, ¢im prejavili svoju vol'u. Okresny urad, katastralny
odbor je v tomto pripade iba evidenénym organom. Skuto¢nost, ¢i pozemkové spoloc¢enstvo
vzniklo v stlade so zikonom preveruje OU PLO pri registracii, 0 Gom vydava potvrdenie
azo zakona ¢.97/2013 Z. z. sajavi, zestanovenie rozsahu spolo¢nej nehnutelnosti
je ponechané na voli vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti vyjadrenej v zmluve o pozemkovom
spologenstve™.

V opaénom pripade, pokial’ by sa pripustilo, Ze bol postup OU PLO uvedeny Vv pism.
a) spravny, dospeli by sme k vykladu, ze spolo¢na nehnutelnost uz musi byt evidovana
v katastri nehnutelnosti pred samotnym zalozenim pozemkového spoloCenstva, t.j.
nie je mozné, aby spoluvlastnici vytvorili nova spolo¢nt nehnutel'nost’ vyjadrenim svojej vole
v zmluve 0 pozemkovom spoloéenstve, ale takato spolo¢na nehnutelnost by uz musela
historicky existovat’, 0 com by vypovedal prave zapis V katastri nehnutel'nosti.

Z uvedeného postupu OU PLO pri registracii pozemkovych spoloéenstiev je zrejmé,
ze vyklad zakona V tejto Casti nie je jednoznaény, ked’Ze aj postup V praxi bol rozny.

Ad 3)

V stlade s vyssie uvedenym, OU KO ako evidenény organ vykona zapis kodu
spoloénej nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti po predloZzeni potvrdenia OU PLO
o registracii  pozemkového spoloCenstva azmluvy 0 pozemkovom  spolocenstve,
kde je stanoveny rozsah spoloc¢nej nehnutelnosti podla vole vlastnikov. Nasledne mozu
nastat’ situdcie, ked’ rozsah spolo¢nej nehnutelnosti uvedeny v zmluve o pozemkovom
spoloCenstve nezodpoveda rozsahu, ktory eviduje kataster nehnutelnosti. Pokial zmluva
0 pozemkovom spolocenstve obsahuje SirSi rozsah spolo¢nej nehnutelnosti ako je v katastri
nehnutelnosti evidovany, OU KO by mal vychadzat' z predlozeného potvrdenia a zmluvy
0 pozemkovom  spoloCenstve azapisat kod spolo¢nej nehnutelnosti aj k d’al§im
nehnutel’nostiam, ktoré podl'a zmluvy tvoria spolo¢ni nehnutelnost. Zaroven je potrebné
do KN v sulade s potvrdenim 0 registracii pozemkového spolo¢enstva zapisat’ aj skutocnost’,
ktoré pozemkové spolocenstvo na spolo¢nej nehnutelnosti v sicasnosti hospodari a vzajomny
odkaz na lisy vlastnictva, kde je zapisana jedna spolo¢na nehnutel’nost’.

Pokial’ ide 0 opa¢ny pripad, t.j. v zmluve 0 pozemkovom spolocenstve je uvedeny uzsi
rozsah spolo¢nej nehnutel’nosti ako je evidovany V katastri nehnutel'nosti a z idajov katastra

1 K atastralny bulletin & 2/2016 — odpoved’ na otazku &. 12.



nehnutelnosti  je zrejmé, Zesajednalo 0jednu spoloénii nehnutelnost, OU KO
nie je opravneny vykonat' vymaz kodu spoloc¢nej nehnutelnosti na nehnutelnostiach, ktoré
nie st uvedené v zmluve o pozemkovom spolocenstve, ked'ze takymto spdsobom spoloc¢na
nehnutel'nost’ nezanika, resp. nejde ani 0 oddelenie ¢asti 0od spolo¢nej nehnutelnosti. V tomto
pripade sajavi vhodné pozemkové spolocenstvo upozornit’ natato skutocnost, pricom
je mozné, Ze pozemkové spolofenstvo uzavrie dodatok Kk zmluve 0 pozemkovom
spoloc¢enstve a poda navrh na zmenu udajov zapisanych Vv registri pozemkovych spoloCenstiev
(§ 25 zakona ¢. 97/2013 Z. z.).

Zanik pozemkového spolocenstva vs. zanik spolocnej nehnutelnosti

Rovnako ako podrl'a predoslej pravnej tpravy je potrebné zodpovedat’ otazku, ¢i podla
zakona ¢.97/2013 Z. z. so zanikom pozemkového spoloéenstva zanikd aj spolo¢na
nehnutel’nost’, resp. aké riesenie priniesol zakon ¢. 97/2013 Z. z. v tejto veci.

Zakon ¢.97/2013 Z. z. upravuje Vv § 6 zrusenie a zanik pozemkového spoloCenstva,
na rozdiel odtoho zustanovenia § 31 ods. 12 sada odvodit, ze zanikom pozemkového
spoloCenstva nezanika spolocnd nehnutelnost, naktorej pozemkové spolocenstvo
hospodarilo, okrem pripadu zaniku pozemkového spolocenstva podl'a § 6 pism. a) zékona
¢.97/2013 Z. z. Vykladom § 6 pism. a) mozno dospiet ktomu, Ze pokial pozemkové
spolo¢enstvo zanikd z dovodu, ze vlastnictvo K spolo¢nej nehnutel'nosti nadobudne jeden
vlastnik, Vv tomto pripade zanika aj samotna spolo¢na nehnutelnost, kedze uz nemozno
hovorit' 0 spoluvlastnictve, ale 0 vylutnom vlastnictve jednej osoby, kde je netcelné
a nezmyselné aplikovat’ pravny rezim spolo¢ne;j nehnutelnosti*?.

Aj napriek tejto skutoCnosti stdle pretrvavaju Ziadosti obcCanov 0 vymaz kodu
spolo¢nej nehnutelnosti  prave s poukazom nato, Ze pozemkové spolocenstvo
sa nepreregistrovalo podl'a zakona €. 97/2013 Z. z., t.j. bolo zruSené a zaniklo. Verejnost
tak aj nad’alej spaja existenciu pozemkového spolo¢enstva a spolo¢nej nehnutel'nosti.

Zaver

V stvislosti s vysSie uvedenym moZno konsStatovat, Ze problém evidovania spolo¢nej
nehnutel’nosti v katastri nehnutel'nosti a zapisu kodu spolo¢nej nehnutelnosti je stale otvoreny
aprinaSa vela nezodpovedaného. VsSetky nejasnosti vSak maju jedno spolocné,
a to je absencia jednozna¢nej definicie spolo¢nej nehnutelnosti podla predoslej pravnej
upravy, ktora sposobila rdézne vyklady s vplyvom na réznu evidenciu katastra nehnutel'nosti
a nedostato¢na uprava vztahu zakona ¢. 181/1995 Z. z. a nasledne zakona ¢. 97/2013 Z. z.
S0 zakonom ¢. 162/1995 Z. z. a jeho vykonavacou vyhlaskou.

Podl’a platného pravneho stavu okresny urad, katastralny odbor plni na ucely zapisu
koédu spolo¢nej nehnutelnosti len funkciu evidenéného orgdnu avychadza zudajov
uvedenych Vv potvrdeni OU PLO o0 registracii pozemkového spologenstva a z udajov
uvedenych v zmluve 0 pozemkovom spolocenstve.

12 K atastralny bulletin & 1/2015 — odpoved’ na otazku &. 21.



Pri zapise kodu spoloénej nehnutelnosti sa OU KO riadi predovietkym slobodnou
volou vlastnikov, ktori v zmluve o zalozeni pozemkového spolocenstva definovali rozsah
spolognej nehnutelnosti. Pri Ziadosti 0 zruSenie kodu spolognej nehnutelnosti je OU KO
s poukazom na § 8 ods. 2 a § 6 pism. a) zakona ¢. 97/2013 Z. z., opravneny kod spolocnej
nehnutel’nosti zrusit' v pripade oddelenia casti 0d spolo¢nej nehnutelnosti, resp. pokial
sa vlastnikom spolocnej nehnutelnosti stane jedna osoba. Spolo¢na nehnutel'nost’ v§ak podla
§ 31 ods. 12 zakona ¢. 97/2013 Z. z. nezanika spolu S0 zanikom pozemkového spolocenstva,
a preto v tomto pripade nie je mozné vyhoviet’ Ziadosti 0 vymaz kodu spolo¢nej nehnutel’nosti
len s poukazom na skuto¢nost’, ze pozemkové spolocenstvo zaniklo, resp. neobnovilo svoju
¢innost’.

Ostava otazne ako ma okresny urad, katastralny odbor posudzovat’ ziadosti vlastnikov,
resp. zastupcov zruSenych pozemkovych spolocenstiev, ktoré sa nepreregistrovali v stulade
S0 zakonom ¢. 97/2013 Z. z. 0 zapis kodu spoloc¢nej nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti.
V tomto pripade plati, ze pozemkové spoloCenstvo sice zaniklo abolo zrusené, ako bolo
vyssie uvedené, spolo¢na nehnutel'nost’ zdnikom pozemkového spolocenstva nezanika, a preto
bude potrebné vyhodnotit, ¢i nehnutelnosti, ku ktorym sa ziada vyznacenie koédu spolocnej
nehnutel’nosti st spolo¢nou nehnutelnostou. V tomto pripade nebude mozné aplikovat
ustanovenia zdkona ¢. 97/2013 Z. z., ale bude potrebné pouzit' predosli pravnu upravu
a zistit, ¢i sa jedna 0 spolo¢ni nehnutel'nost’ na ucely zakona ¢. 181/1995 Z. z., pricom vyssie
bolo uvedené, aké listiny by mohli byt’ sposobilymi na zapis kodu spolo¢nej nehnutel'nosti.

Zaroven ostava otazne ako pristupovat K nehnutelnostiam, ktoré boli podla zapisu
Vv pozemkovej knihe tzv. ,urbarskym majetkom®, resp. ,,spolocnymi lesmi a pasienkami®,
pozemkové spoloCenstvo tu vSak neobnovilo svoju ¢innost ku dilu ucinnosti zakona
¢. 181/1995 Z. z. Tu zrejme nie je mozné aplikovat’ ustanovenia zakona ¢. 181/1995 Z. z., tj.
aj vyznacenie kodu spolo¢nej nehnutel'nosti je otazne.

Cielom prednasky bolo poukazat' na problémy, ktoré st spojené s evidovanim
spolo¢nej nehnutelnosti, resp. kodu spolo¢nej nehnutelnosti V katastri nehnutelnosti.
Uvedené je aj napriek novej pravnej Gprave zakonom ¢. 97/2013 Z. z. stale nejednoznacné.
Zakonodarca by mal de lege ferenda pamitat’ na aktudlne problémy s cielom zjednotit’
evidenciu spolo¢nych nehnutelnosti, nie len evidenciu pozemkovych spolocenstiev, ked'ze
spolo¢na nehnutelnost’ nie je nevyhnutne viazana na existenciu pozemkového spolocenstva.
Uvedené je potrebné aj s ohladom na vnimanie verejnosti, ktora casto spaja existenciu
pozemkového spolocenstva a spolo¢nej nehnutelnosti, resp. medzi tymito pojmami
nerozliSuje aV pripade zaniku pozemkového spolocenstva Ziada 0 vymaz koédu spolo€nej
nehnutelnosti.



ZOZNAM POUZITYCH ZDROJOV:
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Zakon ¢. 181/1995 Z. z. 0 pozemkovych spoloc¢enstvach v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska UGKK SR ¢.79/1996 Z. z. ktorou savykonava zikon Nérodnej rady
Slovenskej republiky o katastri nehnutel'nosti a 0 zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni vyhlasky ¢. 647/2004 Z. z.,

Vyhlaska UGKK SR ¢.461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon Nérodnej rady
Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a 0 zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢. 97/2013 0 pozemkovych spolo¢enstvach v zneni neskorsich predpisov
Dévodova sprava k zakonu ¢. 181/1995 Z. z. 0 pozemkovych spolocenstvach
Dévodova sprava k zakonu ¢. 97/2013 Z. z. 0 pozemkovych spoloc¢enstvach

Smernica Ministerstva podohospodarstva arozvoja vidieka Slovenskej republiky
¢.3907/2013-720 odna 30.11.2013 uverejnena  VvO Vestniku  Ministerstva
podohospodarstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky (ro¢nik XLV, ¢iastka 27)
Nélez Ustavného sudu Slovenskej republiky zo diia 05.10.2010, sp. zn. III. US
154/2010-44
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