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MAJETKOVO-PRÁVNE VYSPORIADANIE 

Základné právny rámec – základné zákony:  

- Ústava SR 

- zákon  o pozemných komunikáciách - cestný zákon (135/1961 Zb.) 

- stavebný zákon (z.č. 50/1976 Zb.) 

- zákon o obecnom zriadení  (z.č.369/1990 Zb.) 

- zákon o majetku obcí (z.č.138/1991 Zb.) 

- katastrálny zákon (162/1995 Z.z.) 

- Občiansky zákonník  (z.č. 40/1964 Zb.) 

Základné pojmy:  

- cyklistický chodník  

- miestna komunikácia  

- vlastníctvo  

- užívanie  

Cyklistický chodník / komunikácia  je pozemná komunikácia alebo jej jazdný pás vyhradený 
pre bicykle 

Cyklistická trasa (cyklotrasa) je trasa pre cyklistov označená orientačným dopravným alebo 
turistickým značením. Cyklotrasa by mala účelne spájať miesta, medzi ktorými možno 
predpokladať cyklistickú dopravu, a to komunikáciami, ktoré sú vhodné pre jazdu na 
cestnom bicykli.  

Miestna komunikácia: je podľa ustanovenia § 1 ods. 2 cestného zákona je jedným z typov 
pozemných komunikácií. 
Pozemná  komunikácia je (podľa cestného zákona) stavbou a buduje sa v súlade s 
ustanoveniami stavebného zákona. Ide o plošné vymedzenie časti zemského povrchu, istého 
areálu, kde vlastníkom pozemku môže byť niekto iný, ako je vlastník pozemnej komunikácie.  

Platí základné pravidlo, že vlastníkom pozemnej komunikácie je ten, kto ju zriadil (postavil) a 
vzťahuje sa to aj na zariadenia, stavby, objekty a diela, ktoré sú súčasťou diaľnice, cesty či 
miestnej komunikácie.  

Pre výstavbu budúcej pozemnej komunikácie je potrebné vopred usporiadať vlastnícke či 
užívacie vzťahy s vlastníkom pozemku, na ktorom sa bude komunikácia budovať. 

Vlastníctvo: je právnym poriadkom ustanovená možnosť vlastníka vec držať, užívať a 
disponovať s ňou podľa vlastného uváženia v medziach zákona. Ide o tzv. absolútne právo, 
pretože z neho môže nositeľ vylúčiť ostatných, čiže pôsobí voči všetkým (erga omnes).  
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Vlastnícke právo patrí medzi tzv. vecné práva, ktoré sa práve rozlišujú s ohľadom na ich 
absolútnosť či relatívnosť. V jednej skupine je tak vlastnícke právo,  súčasne s držbou a v 
druhej sú vecné práva k cudzej veci: záložné právo, zádržné právo a práva zodpovedajúce 
vecným bremenám. 

Občiansky zákonník v § 120 ods. 2 výslovne uvádza, že stavby nie sú súčasťou pozemku. 
Preto je možné, aby vlastníkom pozemku a stavby, ktorá je na ňom zriadená, boli rozdielne 
osoby. Toto pravidlo, superficies solo non cedit, bolo do nášho právneho poriadku zavedené 
v roku 1950. Tým sme sa odklonili od superficiálnej zásady z čias Rimanov, ktorá vyjadruje, že 
všetko, čo je pevne spojené so zemou, je súčasťou pozemku. 

Pojem nepovolená (čierna) stavba znamená, že stavebník nemal na stavbu oprávnenie podľa 
verejnoprávnych predpisov. Pojem neoprávnená stavba vyjadruje, že stavebník nemal 
súkromnoprávne oprávnenie na stavbu na pozemku iného. Je preto možné, že nastane 
situácia (napr. chybou úradu pri povoľovaní stavby), keď stavebník má stavebné povolenie 
vyžadované predpismi správneho práva, ale stavba je z občianskoprávneho hľadiska 
neoprávnená. Aby sa takejto situácii predišlo, stavebný zákon v § 58 ods.2 vyžaduje, aby 
stavebník okrem žiadosti o stavebné povolenie preukázal vlastnícke či iné právo k pozemku, 
na ktorom chce realizovať stavbu. 

Nejvyšší soud ČR v rozsudku zo 6. 1. 2004, sp. zn. 22 Cdo 268/2003. 
„Na kvalifikáciu stavby ako neoprávnenej nie je potrebné, aby bola na cudzom pozemku 
postavená celá, postačí, keď je na tomto pozemku postavená sčasti."  

Vlastník a jeho identifikácia:  

Vlastníkom pozemku môže byť:  

- štát 

- obec  

-  fyzická osoba  

- právnická osoba (iná než štát alebo obec) 

- neznámy (v správe Pozemkového fondu) 

Vlastníka identifikujeme podľa listu vlastníctva.  

Kataster nehnuteľností – je podľa §1 katastrálneho zákona geometrické určenie, súpis a 
popis nehnuteľností; súčasťou katastra sú údaje o právach k týmto nehnuteľnostiam (o 
vlastníckom práve, záložnom práve, vecnom bremene, o predkupnom práve, ak má mať 
účinky vecného práva, o právach vyplývajúcich zo správy majetku štátu, zo správy majetku 
obcí, zo správy majetku vyšších územných celkov, o nájomných právach k pozemkom, ak 
nájomné práva trvajú alebo majú trvať najmenej päť rokov.) 
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Pozemok je v LV zapísaný buď ako:  
- parcela registra C je parcela, ktorej hranice sú v teréne viditeľné a zobrazené na 

katastrálnej mape, alebo ako 
- parcela registra E je parcela zapísaná v katastri, ale jej hranice nie sú v teréne 

viditeľné - je to často prípad malých rolí, ktoré začalo obhospodarovať  JRD a počas 
neskorších mapovaní sa zamerala len veľká roľa obhospodarovaná JRD, pričom v 
súčasnosti sa nedá povedať, kde presne v rámci celej JRD role sa nachádza maličká 
EKN parcela,  

- parcelu registra E je možné zmeniť na CKN parcelu geometrickým plánom na obnovu 
pôvodnej parcely. 

Neznámy vlastník:  

- v konaní o obnove evidencie niektorých pozemkov a právnych vzťahov k nim sa 
zisťujú dostupné údaje o pozemkoch a právnych vzťahoch k nim a na ich základe sa 
zostavuje a schvaľuje register obnovenej evidencie pozemkov (ROEP),  

- do katastra nehnuteľností sa premietnu vlastnícke práva k pozemkom, ktoré sú 
vymedzené plošne vlastníckymi vzťahmi alebo držbou a doteraz neboli v katastri 
nehnuteľností evidované,  

- podklady potrebné na zostavenie registra sa zisťujú z katastrálneho operátu, štátnych 
archívov, z listín predložených účastníkmi konania, z údajov poskytnutých nájomcami 
pozemkov, pozemkovými spoločenstvami alebo inými oprávnenými osobami, 
z výpovedí svedkov a z iných dôkazov získaných najmä pri prešetrovaní v obci. 

- dosiaľ neznámy vlastník pozemku alebo jeho potomok môžu predložiť doklady, 
ktorými preukážu vlastnícke právo k danému pozemku,  

- ak je vlastník známy, avšak miesto jeho trvalého pobytu známe nie je potrebné, aby 
osoba, ktorá tvrdí, že je vlastníkom, predložila žiadosť, v ktorej bude uvedené jej 
rodné číslo a adresa trvalého pobytu,  

- ak je v katastri nehnuteľností evidovaný vlastník, ktorý už nežije, jeho dedičia môžu 
požiadať príslušný okresný súd o prejednanie dedičstva, prípadne o dodatočné 
prejednanie novoobjaveného majetku,  

Prehľad  o konaní ROEP a zapísaných právnych vzťahov do katastra nehnuteľností  je podľa 
jednotlivých krajov  na stránke Úradu geodézie, kartografie a katastra nehnuteľností SR 

http://www.skgeodesy.sk/sk/ugkk/kataster-nehnutelnosti/registre-obnovenej-evidencie-
pozemkov/ 

Do pozornosti:   
http://gelien.blog.sme.sk/c/353824/Pozemky-neznamych-vlastnikov-nemusia-byt-nocnou-
morou.html 

 
 

http://www.skgeodesy.sk/sk/ugkk/kataster-nehnutelnosti/registre-obnovenej-evidencie-pozemkov/
http://www.skgeodesy.sk/sk/ugkk/kataster-nehnutelnosti/registre-obnovenej-evidencie-pozemkov/
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Spôsoby užívania/vysporiadania pozemku:  

- kúpa  

- nájom 

- vecné bremeno  

- vyvlastnenie  

Kúpa: uzatvorenie kúpnej zmluvy s vlastníkom podľa ustanovenia § 588 a nasl. Občianskeho 

zákonníka; táto kúpna zmluva je povinne v písomnej forme, prejavy účastníkov (návrh a jeho 

prijatie) musia byť na tej istej listine, podpis predávajúceho musí byť legalizovaný – 

osvedčený a nadobudnutie vlastníctva podlieha rozhodnutiu okresného úradu o povolení 

vkladu do katastra   

Nájom: uzatvorenie nájomnej zmluvy s vlastníkom – je podstatné dbať na presne vymedzený 

predmet nájmu, účel nájmu, určenie doby trvania nájomného vzťahu, dohodu o výške 

nájomného  

Poznámka: nájomné zmluvy uzatvárané na veľmi dlhé obdobie (napr. 100 rokov) považujú odborníci 

za nájom na dobu neurčitú a obchádzanie zákona  

Autori: Mgr. Zuzana Kolenová, JUDr. Juraj Gyárfáš, LL.M. (Justičná revue č.3/2009), uvádzajú: 

„... vyvstáva otázka, či skutočnou vôľou strán pri uzatváraní takejto zmluvy je vytvorenie záväzkového 

vzťahu alebo či naopak strany nesledujú kauzu, ktorej by zodpovedalo zriadenie vecného bremena 

alebo prevod vlastníckeho práva. Storočný nájom sa v tomto kontexte javí ako hybrid medzi 

obligačnoprávnym vzťahom a vecným právom.“ 

Vecné bremeno: uzatvorenie zmluvy o zriadení vecného bremena práva stavby s vlastníkom  

Vecné bremená obmedzujú vlastníka nehnuteľnej veci v prospech niekoho iného tak, že je 
povinný niečo strpieť (pati), niečoho sa zdržať (omittere), alebo niečo konať (facere).  

Práva z vecných bremien sú definované ako obmedzené vecné užívacie práva k cudzej 
nehnuteľnej veci, ktorým zodpovedá záväzok vlastníka v prospech iného niečo strpieť, 
niečoho sa zdržať alebo niečo konať. 

Zmluvné vecné bremená:  

Vecné bremená vznikajú na základe písomnej zmluvy, ( + tiež na základe závetu v spojení 
s výsledkami konania o dedičstve, schválenou dohodou dedičov, rozhodnutím príslušného 
orgánu alebo zo zákona).  
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Vznik a zánik vecného bremena sa má vyznačí  v katastri nehnuteľností.  

Vecné bremená spojené s vlastníctvom nehnuteľnosti (vecné bremená in rem) prechádzajú 
s vlastníctvom nehnuteľnosti na nadobúdateľa. 

 Iný je režim vecných bremien in personam, ktoré zanikajú najneskôr smrťou fyzickej, resp. 
zánikom právnickej osoby.   

Čo sa týka náhrady za obmedzenie vlastníckeho práva, stanovuje úprava v občianskom 
zákonníku, že pokiaľ sa účastníci nedohodli inak, je ten, kto je na základe práva 
zodpovedajúceho vecnému bremenu oprávnený užívať cudziu vec, povinný znášať primerane 
náklady na jej zachovanie a opravy. V prípade, že vec užíva aj jej vlastník, je tento povinný 
tieto náklady znášať podľa miery spoluužívania.   

Zákonné vecné bremená:  

- vlastnícke právo k pozemku je podľa platnej právnej úpravy obmedzené ďalej aj 
v mnohých iných smeroch, pričom ide najmä o obmedzenia verejnoprávnej povahy, 
ktoré vzhľadom na charakter a rozmanitosť jednotlivých predpisov nie sú jednotne 
kodifikované,  

-  prehľad (nie úplný) tých predpisov verejného práva, ktoré obsahujú obmedzenie 
vlastníka pozemku – čo sa týka jeho povinnosti niečo strpieť (pati), resp. sa niečoho 
zdržať (omittere).   

Podľa § 103 ods. 1 zákona č. 301/2005 Z. z., Trestný poriadok, môže policajt vstúpiť do 
obydlia, iných priestorov alebo na pozemok len vtedy, ak vec neznesie odklad a vstup je 
nevyhnutný na ochranu života alebo zdravia osôb, na ochranu štátu, udržanie verejného 
poriadku, ochranu majetku alebo ochranu práv a slobôd iných, a to najmä vtedy, ak ide 
o obydlie alebo iné priestory, alebo o pozemok osoby pristihnutej pri trestnom čine.   

Podľa § 57 ods. 1 zákona č. 543/2002 Z. z., o ochrane prírody a krajiny, disponuje každý pri 
rekreácii, turistike a obdobnom využívaní prírody právom na voľný prechod cez pozemky vo 
vlastníctve (správe, nájme) štátu, obce, právnickej alebo fyzickej osoby, ak tým nespôsobí 
škodu na majetku alebo zdraví inej osoby.   

Podobnú úpravu obsahuje § 30 ods. 1 zákona č. 326/2005 Z. z., o lesoch, podľa ktorého má 
každý právo vstupovať na lesné pozemky.   

Podľa § 14 ods. 1 zákona č. 215/1995 Z. z., o geodézii a kartografii, sú fyzické a právnické 
osoby, ktoré vykonávajú geodetické činnosti, oprávnené po predchádzajúcom upozornení 
vlastníka v nevyhnutnej miere vstupovať na jeho nehnuteľnosti. Pri vstupe sú povinné 
preukázať sa preukazom oprávňujúcim vstup na cudzie nehnuteľnosti a dbať na to, aby čo 
najmenej porušovali vlastnícke a iné práva.   
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Podľa § 45 ods. 1 zákona č. 538/2005 Z. z., o prírodných liečivých vodách, prírodných 
liečebných kúpeľoch, kúpeľných miestach a prírodných minerálnych vodách, sú členovia 
Štátnej kúpeľnej komisie, inšpektorátu a osoby poverené Štátnou kúpeľnou komisiou 
vypracovaním posudku vstupovať v rozsahu poverenia oprávnení na pozemky, stavby a do 
zariadení za účelom zistenia údajov potrebných na vykonanie kontroly, režimových sledovaní 
a vyšetrenia nedostatkov.   

Podľa § 49 ods. 1 zákona č. 364/2004 Z. z., o vodách, je správca vodného toku oprávnený pri 
výkone správy vstupovať v nevyhnutnom rozsahu na cudzie nehnuteľnosti, ak na to nie je 
potrebné povolenie podľa osobitných predpisov.   

Podľa § 17 ods. 4 zákona č. 442/2002 Z. z., o verejných vodovodoch a kanalizáciách, sú osoby 
poverené prevádzkovateľom vodovodu oprávnené vstupovať v nevyhnutnom rozsahu na 
cudzie pozemky a do cudzích objektov za účelom zabezpečenia spoľahlivej funkcie verejného 
vodovodu, zistenia stavu meradla alebo jeho opravy, údržby alebo výmeny.   

Podľa § 26 ods. 1 zákona č. 313/1999 Z. z., o geologických prácach a štátnej geologickej 
správe (geologický zákon), sú vykonávatelia geologických prác a nimi poverené osoby 
oprávnené za účelom vykonávania geologických prác vo verejnom záujme vstupovať na 
cudzie nehnuteľnosti, zriaďovať na nich pracoviská, prístupovú cestu a prívod vody a energie.   

Vyvlastnenie:  
Vlastnícke právo garantuje ústava pre všetkým vlastníkov s rovnakým obsahom a ochranou. 
Ústava zároveň aj vymedzuje štyri základné podmienky, za ktorých je možné vlastníctvo 
obmedziť aj proti vôli vlastníka.  

Môže sa tak stať iba: 

- na základe zákona (ide predovšetkým o stavebný zákon, ktorý upravuje podmienky a 
presný postup pri vyvlastňovaní) 

- v nevyhnutnej miere (t.j. vyvlastnenie môže postihnúť len takú časť nehnuteľností, ktoré sú 
nevyhnutné pre realizáciu zámeru, kvôli ktorému sa vyvlastňuje), 

- vo verejnom záujme (t.j. treba preukázať, či sa vyvlastňuje pre činnosť, ktorej realizáciu 
možno považovať za verejný záujem), 

- za primeranú náhradu (ktorá môže byť poskytnutá v peniazoch alebo napr. vo forme 
náhradného pozemku). 

Tieto podmienky musia byť splnené súčasne, v opačnom prípade by išlo o neústavné 
vyvlastnenie. 

Podrobnosti vyvlastnenia týkajúce sa podmienok a procesu vyvlastňovacieho procesu 
upravuje predovšetkým stavebný zákon , podľa ktorého sa vyvlastnením rozumie: 

- prechod vlastníckeho práva k pozemkom alebo k stavbám, 

- obmedzenie vlastníckeho práva k pozemkom alebo stavbám, 
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- zriadenie, zrušenie alebo obmedzenie práva vecného bremena k pozemkom alebo k 
stavbám. 

Vyvlastňovacie konanie uskutočňuje stavebný úrad príslušný podľa miesta, kde sa nachádza 
vyvlastňovaná nehnuteľnosť. Stavebným úradom je v zásade obec, o odvolaní rozhoduje 
potom krajský stavebný úrad. 

 

JUDr. Alexandra Čelková Ferencechová 

 


