Katastralny bulletin ¢.1/2010
Schvilila predsedni¢ka Redakénej rady JUDr. Odeta Poldaufova
zo dna 25.3.2010 ¢&islo LO 2066 /2010

Otazka ¢. 1

Je navrh na vydanie predbezného opatrenia podany na sude titulom na zapisanie poznamky
podla § 44a OSP ?

Odpoved:

Nie, nie je. Z gramatického aj logického vykladu ustanovenia § 44a Obcianskeho sudneho
poriadku je zrejmé, ze ide o kogentné ustanovenie zakona, kde zakon ako titul na zapis
poznamky v katastri nehnutelnosti predpokladd zacatie sudneho konania, v ktorom sa
uplatiiuji vecné prava k nehnutelnostiam, alebo sidneho konania o urCenie neplatnosti
dobrovolnej drazby. Navrh na vydanie predbezného opatrenia, ktorym sa zakazuje
zapisanému vlastnikovi nakladat’ s nehnutelnost'ou je z hl'adiska OSP procesnym navrhom
a sdm o sebe nevyvolava konanie v ktorom sa uplatiiujii vecné prava k nehnutel'nostiam, ani
neplatnost’ dobrovol'nej drazby; tieto konania musia ( ak uz riadnym navrhom nezacali) zacat’
navrhom vo veci samej a az podanim tohto navrhu vznikne titul na zapis poznamky v katastri.
Tento vyklad podporuje aj znenie ustanovenia § 74, ods.(1) OSP , podl'a ktorého pred zacatim
konania moéze sud nariadit’ predbezné opatrenie, ak je potrebné, aby docasne boli upravené
pomery Ucastnikov, alebo ak je obava, Ze by vykon sudneho rozhodnutia bol ohrozeny. Pri
logickom vyklade uvedenych ustanoveni ndvrhom na predbezné opatrenie nezac¢ina konanie
uvedené v § 44a OSP a preukazanie podania navrhu na predbezné opatrenie nezaklada titul na
zapis poznamky v katastri nehnutel'nosti.

Navrh na vydanie predbezného opatrenia sudu nie je ani dévodom na vyznacenie
poznamky, ktord obmedzuje vlastnika v nakladani s nehnutelnostou, aZ uznesenie sudu
ktorym sud obmedzuje vlastnika nakladat’ s nehnutel'nostou je dévodom na vyznacenie
poznamky, ktord obmedzuje vlastnika.

Otazka: ¢.2

Na ziklade vyhlasenia o vloZeni majetku Stiatu do novovzniknutej akciovej
spolo¢nosti podla § 19 ods. 3 zakona ¢. 92/1991 Zb. bol povoleny vklad vlastnickeho
prava do katastra nehnutel’nosti. Tato akciova spolo¢nost’ podala teraz navrh na opravu
chyby s tym, aby ju Sprava katastra zapisala do katastra nehnutel’nosti ako vlastnika tej
nehnutelnosti, ktora vo vyhlaseni 0 vloZeni majetku Statu do privatizovanej akciovej
spolo¢nosti nebola uvedena. Navrhovatel’ pritom poukazuje na § 15 zakona ¢. 92/1991
ZDb. v zneni neskorSich predpisov. MoZno zapisat’ k takejto ,,opomenutej“ nehnutel'nosti
vlastnicke pravo dodato¢ne na zaklade navrhu na opravu chyby?



Odpoved:

Nie, nemozno. Je irelevantné, z akych dovodov bola nehnutelnost’ vynechana zo
zoznamu, ktory bol obsahom vyhlasenia o vlozeni majetku do privatizovanej obchodnej
spolo¢nosti. Vyhlasenie Fondu narodného majetku SR 0 vloZeni do obchodnej spoloénosti bol
pravny tkon a na jeho platnost’ sa vztahuju vsetky ust. Obc¢ianskeho zakonnika o vzniku a
platnosti (neplatnosti) pravnych ukonov.

Pravny ukon musi byt urity, zrozumitelny a ak sa tyka nehnutelnosti, musi byt
podla § 46 ods. 1 Obcianskeho zékonnika v pisomnej forme. Zaroveii musia byt
nehnutelnosti presne Specifikované a musia mat’ vSetky udaje uvedené v § 42 ods. 2 pism. ¢)
katastralneho zakona. Katastralny zdkon na rozdiel od Obcianskeho zakonnika je
procesnopravny (verejnopravny) predpis a jeho ustanovenia preto nepripustaju volny vyklad,
ani ziadnu analégiu. Prevod nehnutelnosti z jedného subjektu na iny subjekt je teda upraveny
nielen predpisom hmotného (sukromného) prava, ktoré sice podla okolnosti pripusta aj
volnejsi vyklad, ale je upraveny aj predpisom verejného prava (Specifikdcia nehnutelnosti),
ktory treba vykladat’ viac- menej gramaticky a len v pripade, Ze je ustanovenie nejasné, treba
pouzit iny vyklad, napr. logicky, ale nie je mozné pripustit’ taky volny vyklad, ako
V stkromnom prave.

PretoZe katastralny zdkon v § 42 ods. 2 pism. c) jasne a zrozumitel'ne ustanovuje,
akymi udajmi ma byt oznac¢ena nehnutel'nost’ v listine, na zaklade ktorej sa tato nehnutel'nost’
prevadza, treba ho vykladat’ gramaticky. Ak teda v pripade, Ze nehnutel'nost’ nebola v listine,
ktora obsahovala zoznam privatizovaného majetku, uvedena, nie je ziadny pravny dévod na
opravu chyby v katastralnom operate.

Co sa tyka § 15 zakona ¢. 92/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov, podl’a tohto ust.,
cit.: ,,S vlastnickym pravom k privatizovanému majetku prechadzajii na jeho nadobudatel'a
prava a zavizky suvisiace s privatizovanym majetkom vratane neznamych.*

Slovné spojenie ,,vratane nezndmych® sa nevzt'ahuje na nehnutelnost, ale na prava
a zavazky suvisiace s konkrétnou nehnutel'nost’'ou, ktoréd bola v listine (vo vyhlaseni o vloZeni
majetku Stdtu do akciovej spolocnosti) oznacend Udajmi podla § 42 ods. 2 pism. c)
katastralneho zakona a bola teda predmetom vkladu.

Z toho, ¢o sme uviedli, vyplyva, Ze na zéklade opravy chyby v katastralnom operate
vzmysle § 59 katastrdlneho zdkona nemozno k nehnutelnosti, ktora nebola uvedend vo
vyhlaseni o vloZeni majetku Statu do privatizovanej akciovej spolocnosti, opravit’ udaj tak, Ze
namiesto doterajSieho vlastnika sa tam zapiSe predmetnd akciova spolo¢nost’. Podla § 59
ods.4 katastralneho zdkona oprava chyb v katastralnom operate nema vplyv na vznik, zmenu
alebo zéanik prav k nehnutel'nostiam.

Poznamenavame, ze podla ustanovenia § 47c zakona ¢. 92/1991 Zb. v zneni neskorSich
predpisov majetok podniku alebo tie Casti tohto majetku, ktoré nebolo mozné z akychkol'vek
dovodov privatizovat’ a podnik bol zruSeny a vymazany z obchodného registra, je v sprave
prislusného ministerstva s vynimkou majetku, ktory spravuje Slovensky pozemkovy fond
podla osobitného predpisu. Postup pri prevode takého majetku upravuje vyhlaska
Ministerstvo pre spravu a privatizaciu narodného majetku Slovenskej republiky ¢. 364/2000
Z.7.

Otazka: ¢.3

Novela zakona vypustila povinnost’ pravnickych osob predkladat’ K navrhu na vklad do
katastra nehnutelnosti vypis zobchodného registra. Z elektronicky dostupného



obchodného registra v§ak nie je mozné zistit’ identifika¢né udaje ( ditum narodenia )
0s0b konajucich za spolo¢nost’. Ako postupovat’?

Odpoved’:

Pri rozhodovani o navrhu na vklad prava na zaklade pravneho tkonu, ktorého ucastnikom je
pravnickd osoba sprava katastra skiima ¢i pravnickd osoba existuje a kto je opravneny za
pravnicki osobu konat. Tieto udaje skiimame zudajov v obchodnom registri, ktory je
pristupny elektronicky. V takomto pripade neskumame tudaje o konatelovi ako fyzickej
osoby, ale jeho opravnenie konat za pravnicki osobu a overujeme spravnost udajov
pravnickej osoby.

V pochybnostiach o spravnosti tidajov mézZeme Sprava katastra skimat’ totoznost' iz inych
zdrojov resp. vyzvat pravnicku osobu o predlozenie inych listinnych dokazov preukazujici
opravnenost’ konat’ za pravnicka osobu (§ 32 zéak. ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani V zneni
neskorsich predpisovi) napr. ak konatel’ a ¢len spolo¢nosti st menovci.

Otazka: ¢. 4

Co posudzuje sprava katastra pri zapise zakonného zilozného prava podla ustanovenia
§ 15 ods. 1 zakona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
V zneni neskorsich predpisov?

Odpoved’:

Dniom 1.aprila 2010 nadobuda G¢innost’ zdkon ¢. 70/2010 Z. z. ktorym sa novelizuje i zakon
NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov. Tento zakon precizuje i ustanovenie § 15 a vypustil povinnost’ vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome rozhodovat’ 0 vzniku a zaniku zalozného prava k bytu alebo
nebytovému priestoru v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome alebo v prospech
spolocenstva.

Sprava katastra podl'a § 34 zakona NR SR €. 162/1995 Z. z. zapiSe vznik a zanik zakonného
zalozného prava v spoloCenstva vlastnikov alebo v prospech vlastnikov bytov do katastra
nehnutelnosti zdznamom. V sulade s § 36 katastralneho zédkona sprava katastra 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. To znamend Ze sprava
katastra pri zapise zaznamom na zaklade verejnej listiny alebo inej listiny neposudzuje
splnenie podmienok pre vznik prava uvedenych v zakone.

Otazka ¢.5:

Co posudzuje sprava Katastra pri zapise zmluvy o vystavbe vstavbe a nadstavbe domu
stavebnikmi podla ustanovenia § 21 zakona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov?

Odpoved’:

Diiom 1.aprila 2010 nadobuda uc¢innost’ zakon ¢. 70/2010 Z. z. ktorym sa novelizuje 1 zékon
NR SR €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich



predpisov, ktory upravil ustanovenie § 21 o0ds.3 tak, ze zmluva 0 vystavbe, vstavbe alebo
nadstavbe a jej zmeny sa zapisuju do katastra nehnutel'nosti zaznamom podl'a § 34 V spojeni
s § 46 ods. 5 a 6 katastrdlneho zdkona. V praxi to znamend, ze pri zéapise bytu alebo
nebytového priestoru resp. pri zapise rozostavan¢ho bytu alebo nebytového priestoru do
katastra nehnutel'nosti sa za vlastnika zapiSe opravneny zo zmluvy o vystavbe, vstavbe
a nadstavbe domu. Na zaklade zmluvy o nadstavbe alebo vstavbe bytu alebo nebytového
priestoru sa zmenia spoluvlastnicke  podiely na spolo¢nych castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a na pozemku zo zakona podla § 5 0ds.1 pism. b) zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov a zapisSu sa zdznamom do katastra nehnutel'nosti.

Podl'a ustanovenia § 36 ods. 1 sprava katastra postdi, ¢i je predlozena verejna listina alebo
ina listina bez chyb v pisani alebo pocitani a bez inych zrejmych nespravnosti a ¢i obsahuje
nalezitosti podla katastralneho zékona. Za spravnost’ listiny zodpovedaji tUcastnici
predmetnej zmluvy.

Otazka: ¢. 6

Mozno povaZovat’® naskenovanu zmluvu (zmluva je v papierovej forme, spisana
ucastnikmi konania a podpis predavajiceho je riadne osvedfeny notirom alebo
matrikou), opatreny zarufenym elektronickym podpisom notira za elektronické
podanie vzmysle § 23 zak.t.162/1995 Z. z. o katastri nehnutel’'nosti a 0 zapise
vlastnickych ainych prav k nehnutePnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov ?

Odpoved’:

Ak je pisomne vyhotovend zmluva naskenovana, elektronicky osved€ena notdrom, podpisana
zaruCenym elektronickym podpisom notira anasledne zaslana sprave katastra, takyto
dokument nemoZno povazovat’ za elektronické podanie v zmysle § 23 katastralneho zékona.
Podl’a § 23 ods.2 katastralneho zakona ak sa v pisomnom podani vyzaduje osved¢eny podpis,
Vv elektronickom podani mu zodpovedd zaruceny elektronicky podpis (podla novely
katastralneho zakona ucinnej od 1.5.2010 podpis musi byt’ opatreny aj elektronickou ¢asovou
peciatkou). TakZe napriek tomu, ze bude naskenovana zmluva elektronicky osvedc¢ena
notarom, nasledne opatrena ZEP, bude absentovat’ ZEP predavajiaceho, teda nebude
splnena podmienka uvedend v § 42 ods. 3 katastralneho zdkona.

Otazka: ¢. 7

Advokat, ktory zmluvu autoriza¢ne overil, podal navrh na vklad elektronicky, sprava
katastra konanie prerusila, nakol’ko zmluva obsahovala chybné udaje. Advokat vykonal
opravu V originaly zmluvy opravnou dolozkou, nasledne zmluvu naskenoval, podpisal
ZEP avratil ju sprave katastra s tym, Ze nedostatky podania opravil. Je tento sposob
opravy v zmluve podanej elektronicky spravny?

Odpoved’:

Opravu chybného udaja v zmluve podanej elektronicky nemozno vykonat’ formou opravnej
dolozky na originaly, je potrebné vypracovat’ dodatok k zmluve a v nom opravit' chybné
udaje, (ak je oprava vykonana v originali zmluvy a po naskenovani zaslana sprave katastra,
nejednd sa uz o pdvodnu zmluvu, o ktorej sa mad rozhodnut, je to novy elektronicky



dokument, teda nové podanie). Podl'a § 42 ods. 5, prva veta, katastralneho zakona, ak zmluva
obsahuje chyby v pisani, po¢itani alebo iné zrejmé nespravnosti po podani navrhu na vklad,
vykona sa jej oprava dolozkou pod skoncenym textom, ak s tym ucastnici suhlasia. Podla §
24 ods.3 pism. a) zak.c.215/2001 Z. z. o elektronickom podpise bezpecné zariadenia na
vyhotovovanie elektronického podpisu a postupy pouzivané na vyhotovovanie zaru¢eného
elektronického podpisu musia spolahlivo zabezpecit, Ze podpisovany elektronicky
dokument pri vyhotovovani zaruc¢eného elektronického podpisu sa nemeni. To znamena,
7ze nemozno vykonat’ dodato¢ne Ziadny zasah v podpisanom elektronickom dokumente,
preto nemozno vykonat’ opravu podla § 42 ods.5 katastrdlneho zdkona, teda vykonat’ opravu
pod poévodnym textom v zmluve.)

Otazka ¢. 8:

Sta¢i ked’ su prilohy k navrhu na vklad do katastra nehnutel’nosti, iné ako autorizovana
zmluva o prevode nehnutel’nosti (napr. vyhlasenie o nedoplatkoch pri prevode bytu,
sobasny list, stanovisko Obvodného pozemkového uradu Kk pripravovanému stavebnému
zameru na pol'nohospodarskej pode apod.), ktory bol podany elektronicky,
naskenované a opatrené  zarucenym elektronickym  podpisom  advokata
(splnomocneného na podanie navrhu na vklad a zastupovanie ucastnikov v celom
konani o navrhu na vklad)?

Odpoved’:

Nie, nestaci. S poukazom na ustanovenie § 23 katastralneho zédkona v platnom zneni
st nalezitosti elektronického podania rovnaké ako pri pisomnom podani a pri elektronickom
podani musia byt vSetky prilohy podané v elektronickej podobe a opatrené zaru¢enym
elektronickym podpisom a ¢asovou peciatkou.

Ostatné prilohy k elektronicky podanému névrhu na vklad na zaklade zmluvy
0 prevode nehnutelnosti autorizovane] advokatom by mali byt opatrené zaruenym
elektronickym podpisom vyhotovitel’a alebo elektronicky osvedcené (vidimované) notarom.

Otazka: ¢. 9

MoZno zo strany spravy katastra akceptovat’ podanie urobené elektronicky, av§ak
neperfektne (napr. absentuje ¢asova peciatka, softwarom vykazana vada zep-ua pod.),
ak bude doplnené tak, Ze bude podané znova s odstranenou (technickou) vadou?

Odpoved’:

Ano, ak toto elektronické podanie s identickym obsahom po doplneni resp. opitovnom
zaslani bude spliat’ nalezitosti podla § 23 katastralneho zakona.

Otazka ¢. 10

Na liste vlastnictva je zapisany dom vo vylu¢nom vlastnictve mesta. V tomto dome-
administrativnej budove sa nachadzaju len nebytové priestory. Mesto ma zaujem
niektoré z tychto nebytovych priestorov predat’ doteraj$im najomcom. Je mozné zapisat’
na list vlastnictva jednotlivé nebytové priestory ako samostatné predmety vlastnictva
resp. ob¢ianskopravnych vzt’ahov a prip. na ziklade akych listin? MoZno aj na takito



stavbu, v ktorej su len nebytové priestory (t.j. nejedna sa o bytovy dom) aplikovat’ zakon
¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov a spésoby nadobudnutia vlastnictva k nebytovym priestorom v tomto zakone

uvedené?
Odpoved’:

Podl'a § 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov, tento zdkon upravuje sposob a podmienky nadobudnutia vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto
bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzajomné
vztahy a prava k pozemku.

Podla § 2 ods. 3 nebytovym priestorom sa na ucéely tohto zdkona rozumie miestnost’
alebo subor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného uradu urcené na iné ucely ako na
byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu, ani spolo¢né Casti domu a spolocné
zariadenia domu.

S poukazom na znenie § 24 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. sa ustanovenia tohto zakona
primerane vztahuju aj na budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu.

Prislusné ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z.z. sa vzhladom na vysSie uvedené,
vztahuju aj na iné budovy, ktoré nesliizia na byvanie alebo na tento tcel sluzia len v malom
rozsahu. Podstatou je, aby tieto iné budovy bolo mozné delit’ na jednotky — nebytové priestory
a knim prislichajtci spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach, spolo¢nych zariadeniach
a na pozemku na ktorom je dom postaveny a na pril'ahlom pozemku.

Podl'a komentara k Obc¢ianskemu zakonniku (Jaromir Svoboda a kol.,, EUROUNION
2004, str. 166 a str. 168) byty a nebytové priestory sa povazuji za samostatné nehnutel'né veci
len v rozsahu pdsobnosti zakona ¢. 182/1993 Z.z. a byty a nebytové priestory mozu byt tieZ
predmetom obcianskopravnych vzt'ahov za podmienok ustanovenych v zédkone €. 182/1993
Z.z., ktory upravuje sposob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov v bytovych domoch prip. vinych budovach, ktoré nemaji charakter bytového
domu.
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