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Abstract:

High level of land ownership fragmentation is reflected both in technical terms, as well
as in legal standards. Fragmentation of land ownership means: geographic dispersion of
land owned by the same land owner, asymmetrical shapes of land, problem with
accessibility of the land and so on.

Fragmentation of land ownership makes it difficult to register the land ownership and
the disposal with the land by owners and public authorities. At present, clearly defined
property rights affect the entry of new investments. The real estate market is influenced
by users’ requirements for information on ownership and other rights to real estate and
cadastre services provision. For those reasons are important the restoration and update
records of land ownership in the land.

Abstrakt:

Vysoka rozdrobenost’ pozemkového vlastnictva sa prejavuje tak v technickej stranke
(t.j. velkost’ pozemkov, pocfet pozemkov), ako aj v pravnej stranke (vel’ky rozsah
spoluvlastnikov k tomu istému — aj malému) pozemku. Rozdrobenost’ pozemkového
vlastnictva spo€iva v priestorovom rozptyle pozemkov toho istého vlastnika, v
neucelnom tvare pozemkov, ich nedostato¢nej pristupnosti a podobne.

Rozdrobenost’ pozemkového vlastnictva st'azuje, niekedy aj vylucuje ich evidenciu,
prijimanie rozhodnuti tak organmi verejnej spravy, ako aj rozhodnuti samotnych
vlastnikov a uZivatelov.

V shcasnosti jednoznacne definované vlastnicke prava ovplyviiuju vstup novych
investicii. Trh s nehnutePnmostami vyrazne ovplyviiuje poZiadavky uzivatePov na
informacie o vlastnickych a inych pravach k nehnutel’nostiam a ich poskytovanie
sluzbami katastra.

Z uvedenych dovodov maji vel’ky vyznam prebiehajice pozemkové tupravy a s tym
sivisiaca obnova a aktualiziacia evidencie pozemkového vlastnictva v Kkatastri
nehnutel’nosti.

1. Hospodarsky rozvoj a jeho vplyv na pozemkové vlastnictvo

Pozemkové vlastnictvo je jednym z rozhodujucich spolocenskych aspektov
hospodarskeho rozvoja kazdej spolo¢nosti. Vyvoj usporiadania pozemkového vlastnictva na
Slovensku bol ovplyvneny prislusnostou k Rakusko-uhorskej monarchii a po roku 1945 ku
krajinam tzv. vychodného bloku. Rozvoj spoloc¢ensko-politickych vzt'ahov, ktoré mali a maja
Vv jednotlivych krajinach svoje odliSnosti a Specifikd, ma tak vyrazny dopad aj na pozemkové
vlastnictvo na Slovensku a vyrazny vplyv na jeho evidenciu.

Pod vplyvom historického vyvoja st na Slovensku pozemky rozdrobené, maju prilis
vela spoluvlastnikov predovSetkym nasledkom pouzivaného dedi¢ského modelu,
vychadzajuceho z uhorského prava, podla ktorého sa stava dedi¢om kazdy z potomkov.
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Takymto dedenim sa pozemky rozdelili na viacero Casti anasledne sa delia dalej,
Vv nasledujucich dedié¢skych konaniach. Za G¢elom zabranenia d’alSicho drobeniu pozemkov
boli sice prijaté isté pravne opatrenia, podla ktorych v st€asnosti na zdklade pravneho ukonu,
alebo na zaklade rozhodnutia sudu nemoéze vzniknat rozdelenim existujucich pozemkov
pol'nohospodarsky pozemok mensi ako 2 000 m2, a ak ide o lesny pozemok mensi ako 5 000
m2, uvedené opatrenia vSak situaciu vyrazne nezlepsili, nakol’ko pri dedeni sa pozemok sice
nedeli, ale vSetci dedicia sa stavaju jeho podielnikmi. Vychodiskom z takejto situacie je
potom iba rozhodnutic nicktorého so spoluvlastnikov, vyplatit podiely vSetkym
spoluvlastnikom a stat’ sa tak vyhradnym majitelom pozemku, ktord skutocnost’ mu umoziuje
nasledne s pozemkom nakladat’.

Rozdrobenost’ pozemkového vlastnictva na Slovensku dosiahla pod vplyvom
historického vyvoja taky stav, ze zlomok, ktorym je vyjadreny spoluvlastnicky podiel je pre
neodbornika necitatelny a pre narabanie na trhu s nehnutelnostami je jeho realna hodnota
nepredstavitelna a nemyslitel'nd. Je teda celkom bezné, Ze jeden maly pozemok ma niekol’ko,
ba az stovky pravoplatnych spoluvlastnikov, pri¢om mnohi ani nevedia, ze spoluvlastnikmi
daného pozemku su. V pripade, ze chce developer ziskat' pozemok vo vlastnictve takéhoto
poctu spoluvlastnikov, je potrebné vsetkych vyhladat’ a vyziadat si stihlas na jeho odkupenie.
Takato situdcia sa méze komplikovat’ eSte prebiehajicimi dedi¢skymi konaniami, nezndmym
pobytom niektorého spoluvlastnika alebo dokonca viacerych spoluvlastnikov, resp. ich
pobytom v zahrani¢i a pod.

2. Nevyjasnené vlastnicke vzt’ahy k pozemkom a formovanie pozemkovej evidencie

Dalsim problémom, ktory brzdi zaujem developera investovat’ do pozemku, s nevyjasnené
vlastnicke vztahy k pozemkom. Nevyjasnené vlastnicke vztahy vznikli ako dosledok
dedenia pody v priebehu rokov, tak aj dosledkom niektorych supisov, ktoré nikdy neboli
dokoncené alebo boli zniené napr. pocas vojny a pod. Nevyjasnené st aj vlastnicke prava
k pdde, o ktort prisli kolaboranti a nacisti, podobne aj Mad’ari a Nemci. Nastupom socializmu
ludia stratili vizby na svoj majetok, takze sucasni majitelia 0 svojich pozemkoch vdbec
nevedia. Nevyjasnené vlastnicke vztahy prinasaju pre developerov riziko, ze v budiicnosti sa
vlastnici pozemkov mozu 0 Svoj pozemok prihlasit’ a prist tak nielen kudrziavanému
pozemku, ale aj k nehnutel'nosti.

V neposlednom rade je problém aj vo formovani pozemkovej evidencie, ktora
stvisela so zabezpecenim vlastnickych auZivatel'skych prav majitelov pozemkov
a s vyberom pozemkovej dane. Na naSom uzemi bolo vytvorenych niekol’ko ucelenych
evidencii pozemkov:

a) evidencia v pozemkovych knihach (1855 —1964)
b) evidencia na strediskach geodézie (od 1964 — 1993)
C) kataster nehnutel'nosti — od roku 1993

3. Historia pozemkovej evidencie

So zakladanim a evidovanim urbarov (supisy poddanych aich pracovné povinnosti,
pozemky a vytazky (renty) z pozemkov, ktoré sluzili zemepanom na kontrolu a vyberanie
poplatkov) sa zapocalo uz v roku 1526. Evidencia urbarov a pozemkov bola vedena podla
chotarov a spadala do kompetencie tak Statnych tradnikov ako aj uradnikov panovnikovych.
Zapis vlastnictva — drzby sa vykonaval na zéklade zistovania $tatneho uradnika a nie na
zéklade pravnych listin alebo vyhlasenia vlastnikov.
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Prvy tereziansky kataster z roku 1748 bol modernejSim stpisom poddanskej pody,
ktory uz obsahoval vypocet vSetkych poddanskych usadlosti. Pozemky sa evidovali podla
hlavnych kultar.

Druhy tereziansky kataster z roku 1757 uz evidoval vSetku pddu vratane panskej
(dominikalnej)

Rovnaké zdanovanie poddanskej ako aj panskej pody presadil Jozefsky kataster
vytvoreny vrokoch 1758 az 1789. Pokrokovost Jozefského katastra oproti katastrom
terezianskym spocivala v tom, ze zvlastne meraCské komisie preverovali hlasené udaje
0 vymere pozemku. Prave Jozefsky kataster vytvoril pojem ,katastralne uzemie“. Jozefsky
kataster, pre svoju ,,pokrokovost™ narazil na odpor §l'achty, z ktorého dévodu sa nedokon¢il.
Nasledne sa zacal vytvarat’ Tereziansko-jozefsky kataster (1792), ktory bol podkladom pre
zalozenie zemskych dosiek a pre danové predpisy az do roku 1860, kedy vstupil do platnosti
operat stabilného katastra.

Zéklady dneS$ného novodobého katastra nehnutelnosti polozil takzvany stabilny
kataster, ktory bol zaloZeny najvyssim patentom rakuskeho cisara Frantiska 1. zo dna 23. 12.
1817 o dani pozemkovej a vymerani pddy. Jeho zakladom bol presny supis a geodetické
vymeranie vsetkej pody.

Pre oznacovanie pozemkov sa zacali pouzivat’ ¢isla parciel a zaviedli sa katastralne mapy.
S vymeriavanim pozemkov sa zacala v roku 1817 a prace sa ukon&ili v roku 1861.%
Stabilny kataster stratil aktualnost’ podstatne rychlejSie neZ sa o¢akéavalo, nakol’ko nebolo
zabezpecené jeho systematické udrziavanie.
V roku 1874 sa zacal uplatiovat’ zakon €. 90 o zaloZeni pozemkovych knih. Vtedajsia
evidencia pozostava z dvoch casti:
- z pozemkovej knihy
- pozemkového katastra

Pozemkova kniha sluzila na majetkovo-pravne ucely. Evidovali sa v nej vlastnicke prava
k vSetkym nehnutelnostiam, okrem tzv. verejného majetku (cesty, sady a pod.). Pozemkova
kniha evidovala nehnutel'nosti obci, resp. katastralnych tzemi a vlastnikov. Zakladom pre
evidenciu bolo pozemkové teleso — jedna alebo viac nehnutel'nosti, ktoré tvorili hospodarsky
a pravny celok jedného alebo viacerych spoluvlastnikov. Zapisy do pozemkovej knihy boli
ukoncené v roku 1964 a agenda pod nazvom ,.evidencia nehnutelnosti“ presla na strediska
uradu geodézie.

Pozemkovy kataster bol Statnou pozemkovou evidenciou, ktord evidovala udaje
0 kazdom pozemku, ako aj udaje spojené s pddou a jej vyuzivanim. Vypovedal o velkosti,
tvare, polohe a obvode kazdého evidovaného pozemku. Sluzil predovsetkym na danové tcely.
Pozemkovy kataster sa zac¢al v Uhorsku budovat’ na zaklade cisarskeho patentu z roku 1849
a mal byt’ jednotny pre celil krajinu. Snahy 0 vytvorenie jednotného pozemkového katastra
oddialilo Raktsko-uhorské vyrovnanie v roku 1867.

Zakonom z roku 1886 bolo nariadené namiesto pozemkovokniznych zapisnic (protokolov)
zalozit nové pozemkovoknizné vlozky. Ugelom zakladanie pozemkovokniznych vloZziek
bolo, aby sa uskutocnil stlad medzi tidajmi pozemkového katastra a pozemkovej knihy
a stlad medzi pozemkovokniZznym a skuto¢nym stavom.

4. Prva pozemkova reforma

Po vzniku Ceskoslovenska v roku 1918 boli prijaté prvé obmedzenia pri nakladani
s pozemkovym vlastnictvom, ktoré boli obsiahnuté v zdkone 0 obstaveni vel’kostatkov

2 Bujiak, J.: Vyvoj a evidovanie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam na tizemi Slovenska do 1. 4. 1964
® Bujnak, J.: Vyvoj a evidovanie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam na uzemi Slovenska do 1. 4. 1964
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av zakone 0 mimoriadnych opatreniach na Slovensku. Tieto zakony stanovovali, Ze
akakol'vek zmena vlastnictva pddy, ¢i uz formou predaja, prendjmu, ¢i zat'azenia podlichala
schvaleniu $tatom urceného organu.

Prvym skuto¢ne velkym opatrenim, ktoré sa zaoberalo upravou pozemkového
vlastnictva bol zadkon ¢&. 215/1919 Zb. o zabrani velkého pozemkového majetku, tzv.
zaborovy zakon zo 16. aprila 1919. Cielom zdkona bolo zabratie vel'kého pozemkového
majetku u osdb, ktoré vlastnili viac ako 150 ha pol'nohospodarskej pody a viac ako 250 ha
vSetkej pody. V schvalenom zakone sa presadila myslienka postupného delenia velkého
pozemkového vlastnictva prostrednictvom zéboru. Sposob akym sa mala pozemkova reforma
vykonat’ vSak bolo mozné nazvat’ vyvlastnenim, ¢i zoStatnenim. Zakonodarca pre tuto akciu
nepouzil vyraz ,vyvlastnenie“, ale ,,zabor*. Tento termin prvykrat pouzil na zasadnuti
pozemkového vyboru univerzitny profesor a odbornik na pol'nohospodarsku problematiku
Krémar, ktory tymto ekvivalentom pomenoval tikon prevzatia pody $tatom.*V zmysle tohto
zékona si sam vlastnik stanovoval, ktoré pozemky si chce ponechat’ a ktoré sa maju rozdelit’
pridelcom. Vlastnicke pravo pévodnych majitelov zaniklo az spravnym aktom pozemkového
uradu — pridelenim pozemku pridelcovi. Zéikres zmien vo vlastnickych vztahov,
vyplyvajicich zprvej pozemkovej reformy sa do katastralnych mdap vykonavali iba
pribliZnym sp6sobom.

Definovanie anasledné vytvaranic jednotného pozemkového Kkatastra pre cell
Ceskoslovensku republiku vyvrcholili prijatim zakona ¢&. 177/1927 Zb. o pozemkovom
katastri a jeho vedeni (katastralny zakon)® . Predmetnym zédkonom bolo nariadené katastralne
vymeriavanie a mapovanie v byvalej Ceskoslovenskej republike. Tento zikon nahradil
takmer vSetky skor prijaté katastralne pravne normy, usmernil zememeracsku a katastralnu
sluzbu do jednotného vyvoja a rozsiril ucely, pre ktoré kataster slazil.®

5. Pozemkové reformy po 2. svetovej vojne

Otazku postavenia Nemcov aMadarov na tzemi CSR, ako aj potrestanie
kolaborantov a zradcov as tym stvisiace majetkové zaleZitosti rieSili dekréty prezidenta
republiky s pravnou silou zakona.

V roku 1946, na zaklade tychto dekrétov, dochadza k prvej etape pozemkovej
reformy, kde bolo rozhodnuté o konfiskacii pody a poI'nohospodarskeho majetku ,,zradcov
slovenského naroda“ Nemcov a 0s6b mad’arskej narodnosti, ktoré nemali k 1. novembru 1938
ceskoslovensku $tatnu prislusnost’ alebo vlastnili viac ako 50 ha pddy. Skonfiskovana poda
prechadzala pod spravu Slovenského pozemkového fondu a bola pridel'ovana do sikromného
vlastnictva bezzemkom a malym rol'nikom, o tvorilo vySe 66 % skonfiskovanej pddy. Teda
pozemkova reforma mala vyrazny socialny akcent a rieSila tzv. preludnenost’ na pdde.

V druhej etape pozemkovej reformy sa obmedzil rozsah statkarskeho vlastnictva na
150 ha poI'nohospodarskej pody a 250 ha vsetkej pody.

K tretej etape pozemkovej reformy dochadza po prevzati moci komunistami, kedy
doslo 1 k celkovej zmene vlastnickych pomerov. Tretou etapou pozemkovej reformy boli
postihnuti vlastnici — majitelia pol'nohospodarskych podnikov nad 50 ha a vlastnici pody bez
ohl'adu na jej velkost’, ktori na pode nepracovali, ale ju prenajimali. Ich pdda sa uz vSak
nepridel'ovala stkromne hospodariacim rol'nikom, ale $tditnym majetkom. Zmena vlastnictva
pody sa stala stiCastou zoStatnovacich (znarodiovacich) procesov.

4 Peroutka, f.: Budovani statu 1918 — 1919, Praha, 2003, s. 558

® Vanek, J.: Ministerstvo pddohospodarstva SR, Usporiadanie pozemkového vlastnictva SR

® Bujiak, J.: Vyvoj a evidovanie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam na izemi Slovenska do 1. 4. 1964
" Krestansky mesa&nik 05/2008, Dekréty prezidenta Benesa
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6. Problémy duplicitného vlastnictva pozemkov

V dosledku konfiskacie, pozemkovych reforiem, resp. rozdelovania pozemkov sa
Casto vynara problém duplicitného vlastnictva, ktoré vzniklo v ako nasledok neexistencie
doslednej evidencie vlastnickych prav k nehnutelnostiam v minulosti. Pri duplicithom
vlastnictve rozli¢ni vlastnici preukazuji vlastnicke pravo k tej istej nehnutel’'nosti na zaklade
roznych verejnych listin vydanych réznymi na to splnomocnenymi orgdnmi. Problém
evidovania duplicitného vlastnicka k nehnutelnostiam vyrieSil zakon ¢. 173/2004 Z. z.,
ktorym sa meni adopiia zdkon &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise
vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon). Zakon, ktory nadobudol
ucinnost’ ditom 15. aprila 2004 zamedzuje zapisovanie duplicitného vlastnictva K tej istej
nehnutelnosti S tym, Ze ak je vlastnicke pravo k nehnutel'nosti uz zapisané na liste vlastnictva
a verejna listina predlozena na zapis zdznamom nevychadza z tychto udajov, sprava katastra
nevykona zaznam a vrati verejnu listinu tomu, kto ju predlozil, alebo tomu, v koho prospech
pravo k nehnutelnosti sved¢i, a vyzve dotknuté osoby, aby uzavreli dohodu alebo podali na
side navrh na urcenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti. Sprava katastra vykona zaznam
vzdy, ak m4 verejna listina uginky pravoplatného sudneho rozhodnutia.® Do nadobudnutia
ucinnosti vySSie citovaného zdkona sa pri zapisoch vlastnickeho prava vychadzalo
Z evidencného principu, ktory spocival v tom, ze prava k nehnutel'nostiam sa zapisovali na
zéklade verejnych listin alebo inych listin v poradi, v akom boli na spravu katastra dorucené,
pricom sprava katastra nemala pravomoc posudzovat’, sposobilost’ predlozenej verejnej listiny
na vykonanie zdznamu.

Utinnostou nového Obgianskeho zikonnika — zdkon & 141/1950 Zb. sa narusila
konstitutivnost’” pozemkovych knih tym, Ze vlastnicke pravo vzniklo aZ od momentu
pravoplatnosti prisluSnej zmluvy alebo listiny ¢i rozhodnutia a nie zdpisom do pozemkovej
knihy. Zapisy do pozemkovej knihy u fyzickych osob sa vykonavali len na navrh stran a iba
socialistické organizacie mali povinnost’ zapisov do pozemkovej knihy. Kladol sa doraz na
evidovanie uZzivacich vztahov a evidencia vlastnickeho prava bola zatlacena do pozadia.

Vplyvom novo panujucich politickych pomerov upadal zaujem o evidenciu
sukromnych prav k nehnutelnostiam. Socialistické hospodarstvo zaloZzené na planovitom
riadeni pol'nohospodarskej vyroby potrebovalo predovSetkym poznat'® toho kto pddu
obhospodaruje a nie jej vlastnikov. Na zaklade tejto poziadavky bola v roku 1956 zalozena
jednotna evidencia pody (JEP). Podstatou JEP bolo evidovanie uzivania pody bez ohl'adu
na vlastnicke vztahy knej. Upustilo sa od pozemkového katastra, bez toho aby bol
dosiahnuty jeho stlad so skuto¢nostou. Pozemkovy kataster prestal byt d’alej udrziavany.
Sukromné prava k nehnutelnostiam nepodliehali v rokoch 1951-1964 ziadnej tplnej
a systematickej evidencii.

V roku 1964 bol prijaty novy Obciansky zakonnik (zdkon €. 40/1964 Zb.), zakon
0 evidencii nehnutelnosti (zakon ¢. 22/1964) a zdkon o Statnom notarstve a konani pred
Statnym notarstvom - notarsky poriadok (zakon ¢. 95/1963 Zb.), ktoré vytvorili novl pravnu
situaciu v rezime nehnutelnosti a ich evidencii. Avsak ani nova pravna prava nesmerovala
k obnoveniu intabulacného principu, kedy sa vlastnicke pravo nadobuda zapisom do
pozemkovej knihy, a uplnej evidencii sukromnych prav k nehnutel'nostiam. Evidencia z roku
1964 zacala budovat’ aj evidenciu pravnych vztahov formou zakladania listov vlastnictva,
s vynimkou vlastnickych vztahov k pozemkom v extravilane, ktoré od roku 1951 do roku
1964 neboli evidované ani v pisomnych ani v mapovych operatoch evidencie nehnutel'nosti.
Zapisy do pozemkovej knihy sa prestali vykonavat’. Takto budovana evidencia nehnutelnosti
vSak nenahradzala konstitutivnost’ pozemkovej knihy. Jej d’alSou negativnou strankou bolo, Ze

8 Tomagovicova, J., Koprdova, M.: Novela katastralneho zakona, ARS NOTARIA, 3/2004
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neupravovala ani postup pri zakladani evidencie vlastnickeho prava k nehnutel'nostiam
Vv pripade nedolozenych pravnych vzt'ahov, t. j. ked’ pravny vztah nemozno dolozit’ listinou,
ktora tento pravny vztah zaklada alebo osvedcuje.

7. Vyvoj katastra po roku 1989

Neporiadok v evidencii pozemkového vlastnictva, ktory nastal v priebehu
spominané¢ho predchadzajuceho obdobia, najmd vSak po roku 1945, kedy sa zmeny
vlastnictva a dedi¢ské konania do katastra fakticky nezapisovali, kedy sa v pozemkovych
knihach uvadzalo len meno a priezvisko, bez ostatnych identifikaénych udajov, spdsobilo
stav, ze mnohi I'udia dodnes nevedia, ze su vlastnikmi pody alebo lesa.

Pravne zaklady novej koncepcie evidovania nehnutel'nosti a pravnych vztahov k nim,
po zmene vlastnickej Struktiry na Slovensku, ako vysledku redlnych hospodarskych,
socialnopolitickych a historickych procesov po doku 1989, polozili najma dva zdkony: zakon
€. 265/1992 Zb. o zéapisoch vlastnickych a inych vecnych prav k nehnutel'nostiam a zakon ¢.
266/1992 Zb. okatastri nehnutelnosti. Uvedené zakony zalozili fakticky ,kataster
nehnutel'nosti, ako eviden¢ny néstroj na uskutoctiovanie funkcie $tatu pri ochrane pravnych
vztahov apri vyuzivani aochrane nehnutelnosti aako Stitny informacny systém
0 nehnutelnostiach.’

8. Pozemkové vlastnictvo po pade socializmu a pozemkové upravy

Po novembri 1989 nastali na Slovensku zasadné spolo¢enské zmeny vo vsetkych
oblastiach Zivota, ktoré znamenali prechod k trhovému hospodarstvu, spojeny s procesom
transformdcie, privatizacie a S reStitGciami. Tieto zmeny si vyziadali aj zmenu celého
pravneho poriadku tak, aby sa vytvorila moznost’ zmiernit' majetkové krivdy z obdobia rokov
1948 — 1989 voci vlastnikom a sucasne bolo potrebné prijat’ opatrenia na odstranenie
rozdrobenosti Vvlastnictva arozdielov medzi pravnym a faktickym stavom. Zmenou
spoloCenskych pomerov po roku 1989 sa vytvorili aj podmienky pre obnovu vykonu
vlastnickeho prava. Vytvorili sa podmienky pre reStiticie a zmiernenie majetkovych krivd,
¢im sucasne vznikla aj potreba obnovit’ tdaje o vlastnictve a vlastnikoch.

Pre tento ucel a na dosiahnutie zlepSenia starostlivosti a polnohospodarsku a lesnt
podu obnovenim pdvodnych vlastnickych vzt'ahov bol v roku 1991 prijaty zdkon ¢. 229
0 Uprave vlastnickych vztahov k pdde ainému polnohospodarskemu majetku — zdkon o
pode.

Zakon, ktory je v podstate urCeny na obnovenie vlastnickych vztahov ustanovuje
okruh opravnenych osob, ktoré maji narok na vydanie nehnutelnosti a lehotu na predkladanie
pisomnych dokazov o uplatneni naroku.

VysSie popisany rozpor medzi stfasnym stavom v pol'nohospodarskom a lesnom
extravilane a stavom uréeného operatu katastra riesi zakon ¢. 330/1991 z. z. o pozemkovych
upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych uradoch, pozemkovom fonde
a 0 pozemkovych spolo¢enstvach. Pozemkové upravy definuje zdkon ako ich scelovanie,
delenie, rozmiestnenie a usporiadanie pozemkov na zaklade vlastnickych a uzivacich vztahov
astym suvisiace vykondvanie terénnych, komunika¢nych, vodohospodarskych,
rekultivaénych a zarodiovacich opatrenie. Pozemkové upravy su tak prilezitostou na
odstranenie odchylok a napravu nezrovnalosti, prilezitostou scelit’ roztrusené spoluvlastnicke

° Hudecov4, I.: Pozemkové tpravy na Slovensku, UGKK SR, 25. medzindrodné sympézium o politike
pozemkovych tprav pre Specialne aplikacie
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podiely aroztrisené vlastnictvo, v pripade, ked jeden vlastnik je vlastnikom mnozstva
drobnych parciel.

Ucastnikmi pozemkovych uUpravu s vlastnici a uZivatelia pozemkov, ktoré
podliechaju pozemkovym upravam, vlastnici ostatného nehnute’'ného pol'nohospodarskeho
majetku nachadzajuceho sa v obvode, ako aj osoby, ktorych vlastnicke alebo iné pravo
moZe byt pozemkovymi upravami dotknuté a Slovensky pozemkovy fond.

Slovensky pozemkovy fond spravuje polnohospodarske alesné nehnutelnosti vo
vlastnictve S$tatu, pozemky nedolozené vlastnickym pravom a zastupuje neznamych
vlastnikov, a vlastnikov, ktori si neuplatnili svoje prava.

Samotny pojem neznami vlastnici je zlic¢enina dvoch skupin vlastnikov:

|. Znami vlastnici s nezndmym pobytom (pozname iba tdaje uvedené v pozemkovej
knihe, adresy ani datumy narodeni nie s uvedené, a patri sem napr. aj poda po naSich
zidovskych spoluobcanoch

2. Neznami vlastnici, pri ktorych boli pozemkovoknizné vlozky stratené alebo znicené.

Sprava Slovenského pozemkového fondu zanikne ak je vlastnik evidovany v katastri
nehnutelnosti ako nezisteni vlastnik a preukaze vlastnicke pravo verejnou listinou alebo inou
listinou, na zadklade ktorej ho sprava katastra zapiSe ako vlastnika a taktiez v pripade, ze
vlastnik je sice znamy, ale miesto jeho trvalého pobytu alebo sidla nie st zndme, alebo ak pri
vlastnikovi nie s evidované iné osobné udaje ako meno a priezvisko, zapise sprava katastra
tieto tdaje po predlozeni prislusnych dokladov, ako sl najmé obciansky preukaz, rodny list
a pod.

Medzi hlavné tlohy pozemkovych duprav v prisluSnom katastralnom Uzemi
Vv intenciach prijatého zakona je:

- prekonat’ vysoky stupen rozdrobenosti

- zredukovat velky pocet existujucich spoluvlastnickych podielov k jednej
nehnutelnosti

- odstranit’ nedostatky v evidencii pozemkov a pravnych vzt'ahoch k nim

- vytvorit’ podmienky pre trh s pddou

- zastavit' proces drobenia pozemkov

- znizit pocet parciel pravneho stavu na pol'nohospodarskom a lesnom poddnom fonde.

Dna 1. septembra 1995 nadobudol ucinnost’ zakon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom mimo zastavaného uzemia obce, ktorého podstatna
Cast je venovana spoloCenskej reguldcii vztahov na useku preukazania vlastnictva
k pozemkom. Uvedenym zakonom sa zacal budovat Register obnovenej evidencie
pozemkov (ROEP), ktorého ulohou je konanie o obnove evidencie niektorych pozemkov
a pravnych vztahov k nim. Postup zostavovania registra obnovenej evidencie niektorych
pozemkov je Specialny druh spravneho konania, pri ktorom sa pouziva modifikovana podoba
katastralneho konania a konania o pozemkovych tpravach, spolu so zistovanim podkladov
pre rozhodnutie, prerokovanie registra a jeho schvalenie. Po schvaleni registra spravny organ
vyda rozhodnutie o jeho schvaleni, ktoré je listinou na jeho zéapis v katastri. Schvaleny
register obnovenej evidencie pozemkov sa stava verejnou listinou a je podkladom pre zapis
pravnych vztahov (najmé vlastnickych prav), ako aj d’alSich tdajov (napr. druh pozemku)
k p6vodnym nehnutel'nostiam, ale aj k ostatnym nehnutel'nostiam do katastra nehnutelnosti.

9. Evidencia nehnutel’nosti v sacasnosti

V roku 1995 bola problematika katastra zjednotena a obsahovo sustredna do jedného
zékona — zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
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pravnych vzt’ahov k nehnutePnostiam (katastralny zikon). Novy katastralny zakon
vznikol ako vysledok snahy prispdsobit’ pravnu upravu katastra novému Statopravnemu
usporiadaniu, ako aj k zmenam, ktoré nastali v suvisiacich pravnych predpisoch.

Kataster nehnutelnosti je geometrické urcenie, stipis a popis nehnutelnosti. Kataster
slizi ako informacény systém, ndstroj na evidovanie nehnutelnosti a prav k nim, na danové
a poplatkové tucely, na ochranu kultirnych pamiatok, na ochranu pddohospodarskeho
alesného podneho fondu, na ochranu chranenych tzemi a prirodnych vytvorov a na
akceleraciu trhu s nehnutelnostami.

Zakladnou tlohou katastra nehnutel'nosti je zabezpecit’ poziadavku ¢o najvacsej istoty
v pravnych vztahoch k nehnutelnostiam atak dosiahnut' salad skuto¢ného stavu
nehnutelnosti so stavom uvedenym v katastri nehnutel'nosti. V zmysle tych zéasad je kataster
nehnutelnosti budovany na nasledovnych zasadach:

Zasada vkladania (intabulacie) znamenda, ze vlastnicke prava ainé vecné prava
k nehnutel'nostiam vznikaj(i, menia sa alebo zanikaj vkladom do katastra,

Zasada verejnosti (formalnej publicity) znamena, Ze sprava katastra na poziadanie
kohokol'vek vyhotovi potvrdeny vypis alebo potvrdeni kopiu zo stboru geodetickych
informacii, zo suboru popisnych informacii, z pozemkovej knihy a zo zelezni¢nej knihy, ako
aj identifikéciu parcely (tieto vypisy a kopie maji povahu verejnych listin)

Zasada hodnovernosti (materialnej publicity) znamend, ze Udaje katastra si hodnoverné
a zavazné, ak sa nepreukaze opak

Zasada vol'nosti (dispoziéna zasada) znamena, Ze konanie o povolenie vkladu zacéne
prislu$na sprava katastra vzdy na navrh ucastnika a nie z aradnej povinnosti

Zasada legality — tato zésada sa prejavuje pri skiimani spdsobilosti listin, na ziklade ktorych
sa ma zapis vykonat’ a prisluSnou spravou katastra

Zasada Speciality zabezpecuje urcitost’ a prehl’adnost evidovanych udajov — katastralny
zakon a vykonavacia vyhlaSka predpisuju spdsob, ako maji spravy katastra postupovat’ pri
vykonavani zapisov

Zasada priority spociva v tom, ze poradie zapisov v Katastri sa spravuje dobou, v ktorej bol
navrh na zéapis do katastra doruceny.

10. Rizika developera vyplyvajtce zo sucasného stavu katastra nehnutel’nosti

Ako vyplyva z vySSie uvedenych skutocnosti, v stvislosti s nadobudanim stavebnych
pozemkov, mozZno konstatovat, Ze developer v Slovenskej republike Celi tlakom z mnohych
stran, z ktoré¢ho dovodu je pre neho dolezité tieto rizikd obmedzit’ v maximalnej miere.

Nevyhnutnou podmienkou Ziadosti o iIzemné rozhodnutie alebo stavebné povolenie je
podla platného slovenského prava doloZenie vlastnickeho prava alebo iného prava
k pozemku. Mnoho developerov sa spolieha iba na vypis z Katastra, t. j. list vlastnictva, a tak
podobne sa spravaju aj development financujuce bankové domy.

Spochybnenie, ba dokonca strata vlastnickeho prava developera k nehnutel'nosti mézu
mat’ pre neho kritické nasledky veduce k zastaveniu vystavby, ba ik zmareniu celého
projektu.

Na Slovensku je mnoZzstvo nadobudajucich titulov zapisanych v katastri nehnutel'nosti,
ktoré trpia relativnou, v niektorych pripadoch aj absolutnou neplatnostou v ddsledku
nespravnej dispozicie prevadzanych nehnutel'nosti, podpisom neopravnenej osoby, nespravne
vystavenou alebo chybajliicou plnou mocou, nedodrzanim zdkonného postupu pri nakladani
S obecnym majetkom, skrytymi zastavnymi, predkupnymi, ¢i inymi pravami zodpovedajicimi
vecnému bremenu a pod.

Na rozdiel od okolitych krajin, ako napriklad Pol'ska a do istej miery Nemecko, stat
Vv Slovenskej republike vobec negarantuje, ze udaje vedené v katastri nehnutelnosti
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zodpovedaju skuto¢nosti. Katastralny trad len vedie evidenciu vlastnickych vzt'ahov
k nehnutelnostiam tak, ako to vyplyva z predloZzenych listin. Jeho pravomoc a hlavne
povinnost’ skimat’ tuto pravnu bezchybnost’ listin je vel'mi obmedzend. Pokial’ chce developer
historiu vlastnickych vztahov preskiimat’ sam, potom je to na Slovensku eSte vyrazne
stazené.'

Takato situacia je na Slovensku poznamenana celou radou negativnych aspektov,
najmé v dosledku — uz viac ako 50 rokov — potlacovanej zasady superficies solo cedit, t. j.
princip, ze stavba je sucastou pozemku. Objavuju sa pripade, kedy je vlastnicke pravo
developera uspesne spochybnené napriklad v désledku uplatnenia restituéného naroku alebo
vlastnickej zaloby, kedy mdze stratit’ svoje vlastnicke pravo. Istota vlastnickeho, pripadne
iného prava k pozemku je pre developera klicova. Podmienkou Uspesného investi¢éného
projektu je dokladna due diligence, ktord sa spolu s poistenim vlastnickeho prava formou tzv.
title insurance (poistenie vlastnickeho prava — poistenie proti finan¢nej Skode, ktora vznikla
v dosledku napadnutia vlastnickeho prava k poistenej nehnutelnosti, a/alebo z dévodu
neplatnosti alebo nevymozitelnosti zalozného prava veritel'a) javi ako jediny sposob, ako
nadobudatela — kupujuceho (ale aj investora, banku, ¢i zadlozného veritel'a) efektivne uchranit’
pred moznymi rizikami.

Pokial ide o fungovanie Kkatastrov v ostatnych krajinach Eurdpskej unie, majt
vzhl'adom na popisany spolo¢ny historicky vyvoj, mnozstvo spolocnych znakov. Tieto
spolo¢né znaky sa tykaju najmé krajin byvalej Rakusko-uhorskej monarchii, v ktorej bol
kataster zalozeny jednotne. Obdobny bol taktiez vyvoj katastra v krajinach zdruzenych
v socialistickom bloku. V sugasnosti sa v ramci krajin EU hl'adajii moznosti $tandardizacie
katastra.
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