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Abstrakt

Institut vydrzania je zakotveny v pravnom poriadku, s prestavkami a zmenami, z dovodu jeho uzitocnosti pri
naprave nedostatkov v evidencii vlastnictva nehnutelnosti. Hmotnopravne je institut zakotveny v § 134
Obcianskeho zakonnika. Na faktické zohladnenie vydrzania v evidencii katastra je vSak potrebny aj isty procesny
postup. Preklenut' vydrzanie do platnej evidencie katastra je dnes mozné cez osvedcenie vyhlasenia o vydrzani
alebo v pripade nesithlasu poslednych evidovanych vlastnikov - sporu, sudnou cestou. Ministerstvo
spravodlivosti vsak chce zrusit osvedcenie vyhlasenia o vydrzani a nahradit’ ho sudnym konanim o potvrdeni

vydrzania.

Kriacové slova
Vydrzanie. Nehnutelnosti. Pozemky. Vlastnicke pravo. Drzba. Dobromyselnost. Dedi¢stvo. Slovensky
pozemkovy fond. Lesy SROV. Notar. Sudy. Polnohospodarstvo. Orna pdda. Lesy. Vyporiadanie

spoluvlastnictva.

Abstract

The institute of endurance is enshrined in the legislation, with breaks and changes, due to its usefulness in
correcting shortcomings in the records of real estate ownership. Substantively, the institute is enshrined in § 134
of the Civil Code. However, a certain procedure is also necessary to file the maintenance with the cadastre
records. Registeration of endurance with the valid cadastre records is now possible through a certificate of

declaration of endurance or in case of disagreement of the last registered owners - a dispute, by court action.

! JUDr. Peter Gabrik - Po absolvovani Pravnickej fakulty Univerzity Pavla Jozefa Safarika v Kogiciach posobil
Styri roky na pravnom odbore Slovenského pozemkové fondu, odd. sporovej agendy. Neskor posobil ako
advokatsky koncipient v dvoch advokatskych kancelariach. V sucasnosti vykonava advokatsku prax a zameriava
sa na pozemkové pravo, pravo nehnutelnosti a tiez na medicinske pravo. Pdésobi ako externy doktorand na
katedre Obgianskeho prava Pravnickej fakulty Univerzity Pavla Jozefa Safarika v Kogiciach. Je autorom portalu

www.neznamyvlastnik.eu.
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The Ministry of Justice wants to revoke the certificate of endurance and replace it with court proceedings to

confirm endurance.

Keywords
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Slovak Republic. Notary. Courts. Agriculture. Arable land. Forests. Settlement of co-ownership.

Uvod

V odbornej i laickej verejnosti bolo dlhodobo zndme, Ze sa institut vydrzania ¢asto
zneuzival, resp. sa k nemu pristupovalo r6zne od pripadu k pripadu. V naSich podmienkach
rozdrobenosti pozemkov a dedi¢stva byvalého rezimu (kedy boli T'udia odtrhnuti od
vlastnictva pddy) sa javi institat vydrzania ako uzitocny. Z réznych dévodov dochddzalo v
minulosti (najmé pred rokom 1989) k pravne neperfektnym prevodom vlastnickeho prava.
Sice sa strany dohodli, vyplatili kapnu cenu, avSak zmenu vlastnictva nepreviedli do
pozemkovej knihy alebo do listu vlastnictva. Pozemky nasledne v dobrej viere uzivali mnoho
rokov a pripadne v takomto uzivani plynule pokrac¢ovali ich pravni nastupcovia. V pripade
zistenia, ze pozemky im formdalne nepatria, by bolo zrejme nespravodlivé ziadat, aby ich
prestali uzivat’ alebo ich znova odkupili. Preto ma vydrzanie zmysel. Nie vSak v pripade, ked’
sa zneuziva do tej miery, Ze sa inStitit celkom zdiskredituje. Ministerstvo spravodlivosti SR

navrhuje odnat’ vydrzanie notdrom a dat’ ho do kompetencie sudom.

Zmena sa ma dotknut’ ustanovenia § 63 zakona ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej
¢innosti (dalej aj ako ,,Notarsky poriadok®), v ktorom je upravené osvedcenie vyhldsenia
o vydrzani tak, Ze sa cely § 63 Notarskeho poriadku rusi. Vydrzanie postupom podla § 63
Notarskeho poriadku sa natol’ko zneuzivalo, az bolo potrebné zasiahnut. ZneuZivanie
prebiehalo réznymi spdsobmi v sucinnosti vydrzitelov a niektorych notarskych uradov.
Notari Casto prehliadali nesplnenie podmienok vyhlasenia o vydrzani, pripadne boli vo

svojich postupoch nejednotni az do tej miery, ze v rozpore s platnym znenim zakona
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osvedcovali vyhlasenia o vydrzani vlastnickeho prava. St zname mnohé pripady, ktoré sa
skoncili trestnym stihanim notarov pripadne vydrzitelov. Poskodeny subjekt sa nasledne
vel'mi komplikovane musel doméhat’ napravy. Napriek tomu, aj po viacndsobnej novelizacii §
63 Notarskeho poriadku, sa nezakonné vydrzania nadalej vyskytovali. Nezakonnost’
spocivala Casto v tom, ze nebola redlne splnend podmienka dobromyselnej desatro¢nej
drzby?, pripadne nebol doloZeny stihlas posledne evidovaného vlastnika resp. jeho nastupcu s
vydrzanim (v pripade viacerych dedi¢ov vietkych z nich), pripadne ani stihlas spravcu. Casto
boli vydrzané pozemky neznamych vlastnikov, ktori sa nemdzu branit’.

Problém so zneuzivanim institatu uz otvorene priznava aj Ministerstvo spravodlivosti
SR, ktoré pripravilo novelu Civilného mimosporového poriadku, ktorou chce definitivne
odnat’ vydrzania notarom a zverit’ ich do pravomoci sudov.

V medzirezortnom pripomienkovom konani ¢ LP/2020/361° je momentilne (v
Case vydania tohto prispevku) navrh novely zdkona €. 161/2015 Z. z. Civilny mimosporovy
poriadok a prebicha vyhodnotenie medzirezortného pripomienkového konania. Novela
celkovo rusi § 63 Notarskeho poriadku, teda Gplné vynima vydrZanie z ¢innosti notarov.
Vydrzanie ma byt po novom upravené v Civilnom mimosporom poriadku v § 359a a
nasl. ako Konanie o potvrdeni vydrzania, teda plne v pravomoci sidov ako napriklad

konanie o dediéstve, starostlivost’ o maloletych a pod.

II.

Uz z nazvu nového konania je zrejmé, Ze ked’ze vydrZanie je originalnym spdsobom
nadobudnutia vlastnickeho prava*, je Ziaddci vstup organu verejnej moci, v tomto pripade
sudu, nakol’ko doposial’ je vydrzanie upravené v § 63 Notarskeho poriadku ako Osvedcéenie
vyhldsenia o vydrzani. Notarsky poriadok radi vydrzanie medzi ,,0osvedCenia pravne
vyznamnych skutocnosti, ktoré by mohli byt podkladom pre uplatnenie prav, alebo ktorymi

by mohli byt’ spdsobené pravne nasledky*. Notar pri vydrziavani vlastnickeho prava teda len

2 Najvyssi std judikatirou postupne dotvoril podmienky dobromysel'nosti najmi pokial’ ide o vstup do drzby
najméd v judikatoch publikovanych v Zbierke stanovisk NajvysSieho sidu arozhodnuti stidov Slovenskej
republiky, napr. 4Cdo 283/2009, 4Cdo 361/2012, 4Cdo 21/2004.

3 https://www.slov-lex.sk/legislativne-procesy/SK/LP/2020/361.

4 STEVCEK, M. A kol.: Ob&iansky zdkonnik I. a II. zvizok. Komentar, 2. Vydanie, Bratislava: C.H.Beck, 2019.
1107s, ISBN: 9788074007705.

36



PRAVNE ROZPRAVY ON-SCREEN II. — Sekcia siikromného prava

online vedecka konferencia - 13. november 2020

procesne upravenym postupom osvedci, ze pred nim dotycnd osoba vyhlasila, ze splnila
podmienky vydrzania podla osobitného predpisu (§ 134 Obcianskeho zdkonnika) najma
okolnosti odovodiiujiice zacdatie opravnenej drzby, trvanie a nepretrzitost drzby’. K
vyhléaseniu je ucastnik povinny dolozit’ potrebné listiny. Ked’ze osvedCenie notar vydava vo
forme notarskej zapisnice (ktora je verejnou listinou), tdto je zaznamom zapisatelna do
katastra nehnutelnosti®. Tak zdsadna pravna skutocnost, ako je origindlne nadobudnutie
vlastnickeho prava by sa podl'a mienky autora nemala diat’ len vyhldsenim osoby, hoci pred
notdarom. Notar za stcasného nastavenia nerozhoduje o vydrzani’ ani ho ,nepotvrdzuje®,
avSak procesny vysledok je takmer rovnaky, nakolko bez osved¢enia vyhlasenia notdrom vo
forme notérskej zapisnice vyhlasenie opravnenej osoby nema prakticky vyznam.

Za sucasného nastavenia de facto o vydrzani rozhoduje notar, ktory sa vsak Casto
mohol branit, Ze len osvedCuje vyhlasenie ucastnika. Ako uz bolo uvedené, celé toto
nastavenie sa v praxi ukazalo ako nedostatocné. Ministerstvo spravodlivosti SR v dovodove;j
sprave k novele uvadza:

,Ciel'om navrhu zdkona je zmena sposobu deklarovania vydrzania vlastnickeho prava
k nehnutelnosti a prava zodpovedajuceho vecnému bremenu tak, aby bola zabezpecena
ochrana vlastnickeho prava za sGfasného zachovania principu pravnej istoty. Toto
opravnenie sa vynima z pravomoci notarov, nakol’ko v ramci vydavania osvedceni o
vyhlaseni vydrZania notirmi boli evidované urcité problémy pri aplikacii sticasnej
pravnej upravy a v niektorych pripadoch doSlo aj k zneuzitiu tohto pravneho inStititu
na ukor ustavnej ochrany vlastnickeho prava. Aj vzhl'adom na uvedené, ako aj vzhl'adom
na samotny charakter pravneho instititu vydrzania vlastnickeho prava k nehnutel'nosti alebo
prava zodpovedajiceho vecnému bremenu, ktory je Specificky nadobudnutim vecného prava
ex lege bez konstitutivneho rozhodnutia prislusného organu verejnej moci, sa navrhuje
prenesenie tejto pravomoci na sud, ktory v ramci zakonom ustanoveného procesu
potvrdi nadobudnutie vlastnickeho prava k nehnutel’nosti alebo prava zodpovedajiaceho
vecnému bremenu vydrZanim, alebo niavrh na vydanie takéhoto rozhodnutia zamietne
ak zisti, Ze neboli splnené hmotnoprivne podmienky vydrZania navrhovatelom. Na
ucely pravnej istoty sa v ramci konania o potvrdeni vydrzania zabezpecuje zverejnenie

informacie o tomto procese (publicita). Okrem uvedené¢ho sa navrhuje aj zmena pravnej

5VALOVA, K. a kol.: Notarsky poriadok. Komentar, Bratislava: C.H.Beck, 2016. 687s, ISBN: 9788089603442,
* HALAMA, O.: Katastralny zdkon — komentar, Bratislava: Wolter Kluwer, 2014. 87s, ISBN: 9789081680151.
7 STEFANKO, J.: Vydrzanie ako pravny titul nadobudnutia vlastnictva k nehnutelnosti v nesporovom konani,
ARS NOTARIA, 4/2001, ¢lanok publikovany a dostny na https://www.notar.sk/Ars/4 2001.pdf.
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upravy tykajuca sa ml¢anlivosti notarov a zapozi¢iavania spisov opravnenym osobam tak, aby
doSlo k odstrdneniu nadbyto¢nej a neefektivnej administrativnej zataze a sucasne aj k
odstraneniu konani, ktoré smeruji k znemoziovaniu alebo k stazovaniu vykonu Statneho

dohl’adu nad ¢innost’ou notarov.

II1.

Ked’Ze po novom by malo byt vydrzanie samostatnym sudnym konanim, je potrebné
si zadefinovat’ prislusnost’ sudu, ucastnikov konania, nalezitosti navrhu, rozhodnutia a d’alSie
procesné pravidla.

Na konanie bude prislusny sud, v ktorého obvode sa nachiadza nehnutelnost’,
ktora sa ma vydrzat’. Navrh na zacatie konania je opravneny podat’ ten, kto o sebe tvrdi, ze
vydrzanim nadobudol vlastnicke pravo k nehnutel'nosti alebo pravo zodpovedajiice vecnému
bremenu. Ucastnikom konania ma byt aj ten, kto ma v ¢ase zalatia konania o potvrdeni
vydrzania zapisané na liste vlastnictva vlastnicke pravo alebo vecné pravo k nehnutelnosti,
ktorej sa konanie o potvrdeni vydrzania tyka. V pripade neznadmych vlastnikov je ucastnikom
aj Slovensky pozemkovy fond resp. Lesy SR, §.p.

Néavrh na zacatie konania o potvrdeni vydrzania musi okrem vSeobecnych nalezitosti
navrhu obsahovat’ opisanie skuto¢nosti, z ktorych vyplyva, Ze navrhovatel’ splnil predpoklady
pre nadobudnutie vlastnickeho prava k nehnutel’nosti alebo prava zodpovedajiceho vecnému
bremenu vydrzanim, oznacenie nehnutelnosti podl'a udajov z katastra nehnutelnosti a
oznacenie dna, kedy navrhovatel nadobudol vlastnicke pravo k nehnutelnosti alebo pravo
zodpovedajuce vecnému bremenu vydrzanim. Skutocnosti podl'a predchadzajlicej vety musi
navrhovatel' zaroven osvedCit. Ked'ze ide o mimosporové konanie v zmysle Civilného
mimosporového poriadku, sud je opravneny vykonat® aj také dokazy, ktoré navrhovatel’
nenavrhol alebo nedoloZil®.

Sud bude mat’ v prvej faze moznost’ odmietnut’ navrh, ak bude podany neopravnenou
osobou alebo bude zjavne neopodstatneny. Po preskumani podkladov méze sud navrh este aj
zamietnut’, ak sice navrh podala opravnena osoba a nejde o zmitocné podanie, ale napr. z

dolozenych podkladov alebo zo sidom zabezpecenych podkladov vyjde najavo, Ze

8 SMYCKOVA, R. a kol.: Civilny mimosporovy poriadok, Bratislava: C. H. Beck, 2017, 65s. ISBN:
9788089603541.
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navrhovatel nemohol uzivat pozemok po dobu 10 rokov, pripadne Ze nemohol byt
dobromyselny pri vstupe do drzby a pod. Ak sud névrh odmietne alebo zamietne,
neupovedomuje o tom ziadneho d’alSieho ucastnika konania okrem navrhovatel’a.

Ak sud po predbeznom postdeni navrhu nevzhliadne zasadné rozpory, vyda tzv.
Vyzyvacie uznesenie. Vo vyzyvacom uzneseni (v ktorom je popis nehnutel'nosti a dovodov
vydrzania) sid vyzve na uplatnenie namietok proti vydaniu uznesenia o potvrdeni
vydrZania v lehote najmenej 6 mesiacov.

Vyzyvacie uznesenie sa zverejni jednak:

- verejnou vyhlaskou v Obchodnom vestniku,

- na uradnej tabuli obce, v katastralnom tzemi ktorej je nehnutelnost’; verejna

vyhlaska moéze byt zverejnend aj prostrednictvom hromadnych oznamovacich

prostriedkov,

okrem toho sa Vyzyvacie uznesenie dorucuje (okrem navrhovatel'a):
- vlastnikovi zapisanému na liste vlastnictva, a to do vlastnych ruk.
- v pripade, ze ide o neznamych vlastnikov, dorucuje sa Vyzyvacie uznesenie aj

spravcom, Slovenskému pozemkovému fondu a Lesom SR, $.p..

Naviac sa do katastra zapiSe informativna poznamka (na zdklade zverejnenia
uznesenia v Obchodnom registri), Ze vo vztahu k tejto nehnutel'nosti je vedené konanie o
potvrdeni vydrzania, resp. ze bolo vydané vyzyvacie uznesenie.

Teda o Vyzyvacom uzneseni by sa mali dozvediet” dotknuté subjekty na ovela lepsej
platforme, ako tomu je za st€asnych podmienok. Zverejnenie v Obchodnom vestniku a na
uradnej tabuli v obci ma za ciel’, aby svoje namietky mohli vznasat’ aj iné subjekty, ktoré
maji vedomost’, Ze neboli splnené podmienky vydrZzania.

Vsetky uvedené osoby a teda ktokol'vek, kto ma relevantné informacie, moze podat’
namietky na sid v uznesenim stanovenej lehote. Ak su tieto relevantné, stid navrh ako taky
zamietne. Pred zamietnutim moéZze vykonat' d’alSie dokazovanie na preverenie tvrdeni z
namietok pripadne moze na ten ucel nariadit’ aj pojednavanie. Sud potvrdi vydrzanie, len ak v
zmysle dokazovania budi preukdzané podmienky pre vydrZzanie a nebudu podané ziadne

namietky, alebo sa ukazu ako nedovodné.
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IVv.

Je zrejmé, zZe cely popisany procesny postup je kvalitativne na inej urovni, ako je tomu
dnes pri osvedCovani vydrzania. Vecou sa zaoberd sud, vyhodnocuje vznesené¢ namietky,
vykonava dokazovanie a mdze nariadit’ pojednavanie. V stcasnosti sa dotknuté osoby casto
moézu dozvediet o vydrzani az v Case, kedy je uz vlastnicke pravo na liste vlastnictva
zmenené. Nikto nevyhodnocuje nezavisle a vo vSetkych suvislostiach splnenie podmienok pre
vydrzanie. Sudne rozhodnutie vydané po predpisanom procese ovela viac chrani ustavné
prava vlastnikov zapisanych na liste vlastnictva.

Aj v tomto na prvy pohlad vhodnom a potrebnom zdsahu do pravnej Upravy je
potrebné upozornit’ aj na rizika. Tie spo¢ivaju v zmeskani lehoty na podanie namietok. Ak na
liste vlastnictva zapisana osoba prevezme Vyzyvacie uznesenie do vlastnych ruk a nepoda
namietky do vydania uznesenia o potvrdeni vydrzania alebo, bude tahat’ za kratsi koniec, hoci
by mal relevantné dokazy o nesplneni podmienok vydrzania. O to viac by mali aj iné¢ osoby
venovat’ pozornost Obchodnému vestniku, Gradnej tabuli alebo evidencii katastra, nakolko
im sa Vyzyvacie uznesenie nedorucuje priamo.

Ak totiZ sud uznesenim potvrdi vydrZanie (sucasne toto rozhodnutie nadobudne
pravoplatnost’), a vydrzitel’ prevedie nim potvrdené vlastnicke pravo nasledne na tretiu
osobu, je tento novy vlastnik chraneny tak, akoby toto vlastnictvo nadobudol od
opravneného vlastnika. Toto pravidlo nardza na dlhotrvajicu pravnu polemiku, koho pravo
je silnejsie. Ci pravo vlastnika, ktorému v rozpore so zdkonom (absolutne neplatnym pravnym
ukonom) bolo vlastnicke pravo prepisané na inu osobu, alebo pravo dobromyselného
nadobudatel’a, ktori nehnutel'nost’ kupil v dobrej viere, zaplatil na fiu a nemal vedomost’ o
spornosti vlastnickeho prava’. Pre pripad tohto nového konania o potvrdeni vydrzania sa
zakonodarca rozhodol tuto spornost’ explicitne pre tento pripad vyriesit’.

Preto ak uz sud potvrdi vydrzanie a nadobudatel’ nehnutenost’ preda, bude
povodny vlastnik v slabSej pozicii. Bude musiet’ preukédzat, Ze nadobtdatel’ nehnutel'nosti
vedel alebo mal vediet’, Ze vydrzitel’ klamal pri ndvrhu resp. Ze mu sud vydrzanie potvrdil v

rozpore so zakonom. Ak toto nepreukaze, sid bude chranit’ nového vlastnika.

 Pravny vyvoj v tejto otazke je zrejmy aj z judikatiry (povodne prevladanie zasady nemo plus iuris ad alium
transferre potest quem ipse habet) Ustavného sudu SR v uzneseni I. US 50/2010 zo dita 10. Februara 2010
a inklinacia k vi¢$ej ochrane dobromyselného nadobudatel'a v naleze 1. US 549/2015 zo 16. marca 2016 alebo
naleze I1. US 484/2015 zo dita 14.11.2018.
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Kym vydrzitel' neprevedie sidom priznani nehnutel'nost’ na tretiu osobu, bude moct’
aj po zmeSkani lehoty podat’ ucastnik konania na sid Zalobu a domdhat sa svojho
vlastnickeho prava, len ak osved¢i, Ze skutocnosti a namietky, na ktorych zalobu zaklada,
nemohol bez svojej viny uplatnit’ namietkami podla tohto zakona.

Riziko alebo mald nevyhoda oproti si¢asnému zneniu je v tom, ze dnes v pripade
nezékonného vydrzania je mozné podat’ urovaciu zalobu na sud a domahat’ sa svojho
vlastnickeho prava s pouzitim vsetkych relevantnych dokazov. Sud za sticasného znenia nema
zakotvené pravidlo chranit’ dobromyselného nadobudatela, ak vydrzitel’ nezakonné vydrzani
nehnutelnost’ prevedie na tretiu osobu. Novelu je teda mozné vnimat’ aj tak, Ze pred
potvrdenim vydrZzania d’aleko viac chrani zapisaného vlastnika, av§ak ak si tento
neodovodnenie neuplatni v konani svoje naroky, neskor bude v slabsej pozicii oproti

dnes platnému pravnemu nastaveniu.

Zaver

Ministerstvo spravodlivosti sa rozhodlo riesit’ neblahu prax, kedy sa Casto zneuzival
institat vydrzania. Tento krok hodnotim ako vysoko ziaduci, nakol'ko sti¢asna pravna uprava
je uz zjavne nedostato¢na. Aby sa Uplne nezrusil institat vydrzania, bola zvolend kvalitativne
lepsia forma, a to sudne rozhodnutie. Novela zdkona je v §tadiu pripomienkovania a nie je
eSte legislativnom procese v Narodnej rade SR. Preto je nevyhnutné pockat’ na definitivne
schvalenie zmien.

Je potrebné vyslovit’ nadej, Ze navrhované zmeny budil schvalené a teda napomozu
lepSej ochrane vlastnickeho prava dotknutych subjektov. Neporovnate'ne by sa zvysila
transparentnost’ vydrzania a mame za to, ze by boli potvrdené skuto¢ne len tie vydrzania,
ktoré su dovodné a nebudu sa cez tento institit oberat’ vlastnici o nehnutelnosti. Na liste

vlastnictva evidovani vlastnici vSak budii musiet’ v€as vzniest’ svoje namietky.
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