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NAVRAT REVIZIE KATASTRA NEHNUTELNOSTI
‘DO SLOVENSKEJ PRAXE
V ERE NOVYCH TECHNOLOGII

Hana VESTEG, Lubica HUDECOVA

Return of Cadastral Revision to Slovak Practice in the Era of New Technologies

Abstract: Revision as a tool for keeping land registry records up to date is not used in Slovakia
today, although it had a firm place in the past. One of the reasons is the insufficient legislative
and technical framework. In the Czech Republic, revision has long brought measurable im-
provements in the quality of cadastral records. Modern methodological revision procedures and
systematic cooperation with other state administration bodies are a good source of inspiration
for Slovakia. The paper presents a case study in the cadastral district of Pac, where discrepan-
cies between the status recorded in the real estate cadastre (REC) and the actual status in the
field were investigated on the basis of orthophotomosaic. The results confirm that a properly set
revision can contribute to improving the timeliness of REC data, support rational land man-
agement, and also contribute to more efficient tax collection.

Keywords: revision of land registry records, land registry, orthophotomosaic, cadastral docu-
mentation

Uvod

Operaty pozemkovych evidencii tvorili, a aj dnes tvoria, obsahovo bohaté, komplikované dielo
(Kudera, 1980; Mika, 2020; Popov et al., 2023). Na zabezpecenie aktualnosti operatov pozemko-
vych evidencii slizi viacero nastrojov, jednym z nich je institat ,,revizie*. Na uzemi Slovenska sa
vyuzil viackrat, jednotlivé etapy revizie uvadzame.

Obdobie stabilného pozemkového katastra

Revizia sa vyuzila v rokoch 1909 — 1913 z danovych dévodov. ISlo o nové ocenenie pozem-
kov, reviziu drzby a zalozenie nového pisomného operatu pozemkového katastra.

Obdobie Ceskoslovenského pozemkového katastra

V rokoch 1926 — 1933 sa vyuzila revizia ako docasné rieSenie pri naprave a prisposobeni pi-
somného operatu pozemkového katastra podl'a potrieb nového Statu (doplnenie obsahu, prevod
Stvorcovych siah na metre §tvorcové, preklad do slovenského jazyka).

Obdobie evidencie nehnutelnosti

V obdobi rokov 1964 — 1992, kedy sa formoval vlastnicky systém, ktory diferencoval jednotli-
vé druhy vlastnictva k nehnutel'nostiam, sa institat revizie vyuzival ako priprava tzv. komplexnej
udrzby evidencie nehnutel'nosti (EN). Napliou revizie bolo zabezpeéit’ stilad skuto¢nosti so sta-
vom v pisomnom operate EN, teda kontrolu obsahu eviden¢nych listov (zaznamenévajucich uzi-
vacie prava) a listov vlastnictva (zaznamenavajucich vlastnicke prava).

Obdobie katastra nehnutelnosti 1993 — 1995
Aj po rozpade Ceskej a Slovenskej Federativnej Republiky a zaloZeni katastra nehnutelnosti

(KN) sa s vyuzivanim inStitatu revizie pocitalo (Zakon ¢. 266/1992). Pravdepodobne z dévodu
turbulentnej transformacie spolo¢nosti po roku 1989 (Hornansky, 1995; Koncepcia, 1993) sa tento
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institat vyuzival iba obmedzene. Prednost’ dostali ulohy na legislativno-technické koncipovanie
obsahu vlastnickeho prava a zabezpecenie vykonu vlastnickeho prava, odstranenie vysokej miery
fragmentacie pddy a roznorodosti vlastnictva pddy (Zakon ¢. 330/1991) a kompletizacia udajov
KN (Zakon ¢. 180/1995).

Obdobie katastra nehnutelnosti od 1996

Dnes sa spravovanie KN riadi katastralnym zékonom (Zakon €. 162/1995), v ktorom sa institat
revizie uvadza v Casti ,,Geodetické a kartografické prace. Revizia tdajov KN (d’alej len revizia
KN) sa od roku 2008 nevykonava.

V Ceskej republike sa v roku 2016 rezort geodézie a kartografie k intitatu revizie vratil (Na-
vod, 2016). Prax ukazala, Ze revizia vyrazne prispieva k skvalithovaniu obsahu katastralnych ope-
ratov. Dobré vysledky st pre Slovensko inspiraciou.

Cielom prispevku je priblizit' obsah a postup vyuzivania institatu revizie na Slovensku. Pripa-
dova studia vykonana v katastralnom uzemi (d’alej len k. 0.) Pac priblizuje skvalitilovanie katas-
tralneho operatu na konkrétnych prikladoch. K zisteniu nestladov stavu evidovaného v KN a stavu
skutoéného bola vyuzita ortofotomozaika. Vyhody a celkovy prinos revizie KN st vyhodnotené.

1. Pravne aspekty revizie katastra nehnutel’nosti

Kataster nehnutel'nosti je pozemkova evidencia. Spravovanie katastralneho operatu zabezpecu-
ju spravne organy na useku KN (organy katastra), ktoré pre tento ucel v zmysle katastralneho za-
kona (Zakon €. 162/1995) vykonavaju:

— katastralne konania,

— katastralne konania, ktor¢ sa riadia aj zdkonom o spravnom poriadku (Zakon ¢. 71/1967),

— iné konania, resp. Cinnosti, napr. poskytuju informacie, iradne overuju geometrické plany

alebo participuju na Standardizacii geografického nazvoslovia.

Katastralny zakon (Zékon €. 162/1995) vymedzuje rozsah katastralneho konania v § 22 ods. 1
nasledovne: vkladové konania, konania o zdzname, konanie o poznamke, konanie o zmene hranic
katastralneho tizemia, presetrovanie zmien udajov katastra nehnutelnosti, konanie o oprave chyby
v katastralnom operate a konanie o obnove katastralneho operatu. Vybrané katastralne konania sa
riadia aj zdkonom o spravnom poriadku (Zakon ¢. 71/1967).

Spravny poriadok je zékladny pravny predpis, ktory upravuje postup spravnych organov pri
rozhodovani o pravach a povinnostiach ob¢anov a pravnickych osob, je uréeny pre konania ,,obcan
— Stat*. Ma zabezpecit’ zdkonnost a spravodlivost’ v rozhodovani a chranit’ prava ucastnikov kona-
nia tym, Ze stanovuje postupy ako sa konanie zacne, ako sa vedie, ako sa rozhoduje, ako sa roz-
hodnutie preskimava a vykonava, aj ako sa svojich prav domahat’, moznosti obrany — pravo vy-
jadrit sa, predkladat’ dokazy, vyuzit' opravné prostriedky proti rozhodnutiam (napr. odvolanie, ob-
novu konania, opatrenie vo¢i ne¢innosti a pod.).

Postupy a povinnosti Gc¢astnikov katastralnych konani upravuju legislativne predpisy. Postupy
inych konani organov katastra upravuji legislativne predpisy ramcovo, podrobnosti priebehu ko-
nania a technické detaily upravuju technické predpisy.

1.1 Revizia katastra nehnutePnosti — vyvoj legislativnych a technickych
predpisov
Legislativne reviziu KN upravuje katastralny zakon (Zakon ¢. 162/1995), technicky reviziu KN
upravuju Smernice na spravovanie katastra nehnutel'nosti (Smernice, 2000). Reviziu KN katastral-
ny zakon dnes zarad’uje medzi ,,iné konania“, no nebolo to tak vzdy.

Katastralny zakon (Zakon ¢. 162/1995), platny od 1. 1. 1996

Povodné znenie katastralneho zakona (§ 58) zarad’ovalo reviziu KN medzi katastralne konania
bez aplikacie spravneho poriadku (Zakon ¢. 71/1967). Revizia KN patrila do kompetencie organov
katastra. V zaujme dodrziavania zdkonnosti sa revizia KN mala vykonavat’ v pravidelnych 5 roc-
nych cykloch v stcinnosti s prislusSnymi $tdtnymi organmi a obcami a za sucinnosti vlastnikov ne-
hnutel'nosti a inych opravnenych osdb. Postup revizie KN technicky upravovala Instrukcia na ve-
denie KN (Instrukcia, 1994). V obdobi 1. 1. 1996 az 23. 7. 1996 sa revizia KN nevykonala.
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Katastralny zakon (Zakon ¢. 162/1995) v zneni novely 222/1996, platny od 24. 7. 1996

Prijatim novely katastralneho zakona doslo k vypusteniu § 58 a vlozeniu nového § 67a, ktory
upravoval (a doposial’ aj upravuje) reviziu KN. Revizia KN sa vy¢lenila zo skupiny katastralnych
konani a bola zaradend medzi iné konania. D6vodom tejto zmeny bolo, Ze reviziu KN uZ nemali
vykondvat’ organy katastra, ale nova pravnicka osoba zriadend Uradom geodézie, kartografie a ka-
tastra Slovenskej republiky (d’alej len UGKK SR). Népliiou novozriadeného Katastralneho ustavu
v Ziline bolo vykonavanie obnovy katastralneho operatu (d’alej len OKO), revizie KN, tvorba in-
tegrovanej katastralnej mapy a matematické definovanie hranic k. 0. Revizia KN sa nariad’ovala
vykonat’ vzdy pred OKO novym mapovanim, OKO skratenou formou alebo pred vyhotovenim
projektu pozemkovych Uprav. Postup revizie KN technicky upravovala instrukcia (Instrukcia,
1994), neskoér ich nahradili Smernice na spravovanie katastra nehnutelnosti (Smernice, 2000).
V obdobi 24. 7. 1996 az 31. 8. 2009 sa revizia KN vykonavala, ale iba pred OKO.

Katastralny zakon (Zakon ¢. 162/1995) v zneni novely 304/2009, platny od 1. 9. 2009

Prijatd novela katastradlneho zakona zverila vykon revizie KN opit’ do kompetencie organov
katastra. Dovodom tejto zmeny bolo, ze k 1. 1. 2008 bol Katastralny ustav v Ziline ako samostatny
subjekt zruseny, jeho tlohy okrem revizie KN presli na Geodeticky a kartograficky ustav v Brati-
slave. Postup revizie KN technicky upravovali smernice (Smernice, 2000). Zanikom Katastralneho
ustavu v Ziline, teda od roku 2008 sa revizia KN nevykonéava.

1.2 Moznosti vratenia sa k in§titatu revizie katastra nehnutel’'nosti
na Slovensku

Vysledky revizie KN majua viest’ k zabezpeceniu zhody udajov KN s pravnym stavom a so sta-
vom skutoénym. V odbornej geodetickej obci téma navratu k institatu revizie dlhodobo rezonuje,
poziadavky prichadzaju najmé od spracovatel'ov projektov pozemkovych tprav. Po temer 20 ro-
koch nevykonavania revizie je vSak stav legislativnych predpisov a technickych predpisov na use-
ku revizie KN nedostato¢ny. Revizia KN je pravne upravena len ramcovo, sice definuje jej ucel
a zékladny postup, ale absentuje detailnejSia procesna uprava, ktord by zabezpecila pravnu istotu
ucastnikov a jednotny postup organov katastra. Vykonavacia vyhlaska (Vyhlaska ¢. 461/2009) ku
katastralnemu zakonu procesnu stranku revizie neupravuje.

Nedostatky katastralneho zadkona (Zakon ¢. 162/1995) podl'a Fecika a Jakubaca (2021) prame-
nia najmé z faktu, ze revizia KN nepatri medzi katastralne konania. Spravne stanovenie typu ko-
nania, ktoré organy katastra vykonavaju je dolezité. Ak sa konanie zarad’uje medzi katastralne ko-
nania, viaZu sa nanho viaceré skuto¢nosti, medzi ktoré patri napriklad povinnost’ u¢asti vlastnikov,
inych opravnenych osob a obce na katastralnom konani, opravnenie organov katastra k vstupu na
nehnutel’nost’ a pod.

Nedostatky legislativnej upravy vykonavania revizie KN:

— lehoty na vykonanie ukonov okresného uradu: nie si stanovené Casové limity na jednotlivé
kroky revizie ani na jej ukoncenie,

— dovody na zacatie revizie: nie su stanovené dovody zacatia, rozhodnutie o zacati je ponecha-
né na uvazeni organu katastra,

— ozndmenie o zacati revizie: nie je stanovena forma zacatia konania, napr. vyhlasenim v obci
alebo verejnou vyhlaskou,

— ucast viastnikov: nie je stanovena povinnost’ zic¢astnit' sa na konani, povinnost’ spolupraco-
vat’ tak nema jednoznaéna pravnu oporu,

— ucast viastnikov: vlastnici a iné opravnené osoby su sice riadne predvolani, no nie je zrejmé,
¢i ich netcast’ nie je na prekazku revizie KN,

— zapis o vysledku revizie: zakon uvadza sice, Ze revizia sa konc¢i spisanim zapisu, avsak neSpe-
cifikuje, kto ma zapis vyhotovit’, aké ma mat’ formalne nalezitosti a ¢i sa vysledok revizie
zverejnuje alebo oznamuje dotknutym osobam,

— legislativna nejasnost vymedzenia jednotlivych druhov pozemkov: pokial’ medzi jednotlivymi
druhmi pozemkov (d’alej len DP) neexistuju jasne Specifikované rozdiely, organ katastra ne-
vie vykonavat’ kontrolu a posudzovanie DP (absentuji charakteristiky DP s jasnym popisom
ucelu vyuzivania ornej pody, ovocného sadu a pod.).
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Nedostatky technickych predpisov na vykondvanie revizie KN (vyber):

— nie je upraveny postup pre pripady zapisu vlastnickych prav v registri E,

— zoznamy a registre drzitel'ov a inych opravnenych osob sa uz v katastri nehnutel'nosti neve-
du,

— okrem pochddzky v teréne sa neuvazuje o inych postupoch zistovania zmien (vyuZivanie
ortofotomozaiky a softvéru na kontrolu WTKN),

—uvazuje sa o praci s analégovymi mapami, ktoré dnes organ katastra nema k dispozicii.

1.3 Potreba sticinnosti inych Statnych organov pri revizii udajov katastra
nehnutel’nosti

Udaje, ktoré obsahuje katastralna databaza maju §iroké uplatnenie v roznych odvetviach §tatnej
a verejnej spravy. Funkciou KN je najmé ochrana prav k nehnutel'nostiam, poskytovanie informa-
cii na danové ucely, na ocenovanie nehnutel'nosti, ochrana pol'nohospodarskej pody a lesnych po-
zemkov, zivotného prostredia, nerastného bohatstva, narodnych kultarnych pamiatok, ostatnych
kulturnych pamiatok, chranenych uzemi a prirodnych vytvorov (Zakon ¢. 162/1995). Na naplnenie
tychto ciel'ov je nevyhnutna izka sucinnost’ organov katastra s ostatnymi organmi §tatnej spravy.

Bez pravoplatnych rozhodnuti tychto orgdnov nie je mozné v KN vykonavat zmeny. Aj pri re-

vizii KN je spolupraca organov katastra s orgdnmi Statnej spravy nevyhnutna. Je potrebné, aby
existovali predpisy konkretizujuce rozsah spoluprace s inymi organmi Statnej spravy. Spolupraca
sa tyka najma:

— Stavebnych uradov: Funkciu stavebného uradu upravuje a blizSie $pecifikuje stavebny zdkon
(Zékon ¢. 25/2025), ktory zabezpecéuje, aby proces vystavby prebichal v stlade s platnou le-
gislativou, izemnoplanovacou dokumentaciou a technickymi normami. Stavebny urad vyda-
va uzemné rozhodnutie (ak je potrebné), stavebné povolenie, ohlasenic o drobnej stavbe
a kolaudaéné rozhodnutie, ktoré potvrdzuje, Ze stavba bola postavena v sulade so schvalenou
projektovou dokumentaciou. Bez tychto dokumentov sa stavba nepovazuje za legalnu a sta-
vebnik sa vystavuje riziku sankcii alebo nariadeniu odstranenia stavby.

— Uradov pre vizemné planovanie: Urad pre tizemné planovanie (Zakon &. 200/2022) vypraco-
vava a aktualizuje izemnoplanovaciu dokumentaciu, ktora slizi ako podklad pre rozhodnutie
stavebného uradu. Stavebné povolenie ani povolenie o odiati z pol'nohospodarskej pddy ne-
bude vydané, ak by vystavba nebola v stilade s izemnym planom mesta alebo obce.

— Pozemkovych a lesnych odborov Okresnych uradov: Pozemkovy a lesny odbor (Zakon
¢. 220/2004; Zakon ¢. 326/2005) sleduje a kazdoroéne vyhodnocuje ubytky pol'nohospodar-
skej pody a lesnych pozemkov. Posudzuje a schvaluje odnatie pozemkov z pol'nohospodar-
skej pody a vynatie pozemkov z lesnych pozemkov. V pripade zistenych nezrovnalosti spo-
lupracuje s prislusnym organom katastra s cielom odstranit’ a zabezpecit’ spravnost’ evidova-
nych udajov.

2. Pravne aspekty revizie katastra v Ceskej republike

Revizia katastra v Ceskej republike je podrobne upravena v legislativnych predpisoch (Zakon
¢. 256/2013; Vyhlaska €. 357/2013), v technickom predpise ,,Navod pro spravu katastru nemovi-
tosti“ (Navod, 2016) a v spolo¢nom pokyne pre koordinaciu ¢innosti katastralnych uradov, staveb-
nych uradov, Gradov pre Gzemné planovanie a organov ochrany pol'nohospodarskeho pddneho
fondu pri revizii katastra (Pokyny, 2017). Vykonom revizie su poverené organy na useku katastra.

Legislativne predpisy upravuju:

— kto vedie protokol a vykonava jednotlivé Cinnosti,

— zaciatok revizie a rozsah prac,

— predmet revizie,

— formalne nalezitosti protokolu o vysledkoch,

— spdsob odstranenia zistenych zmien,

— informovanie vlastnikov o vysledkoch,

— a sposob zverejnenia zaverov revizie.

Technicky predpis upravuje jednotlivé kroky revizie a ich chronologicky postup.
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Spoloéné pokyny boli vydané v spolupraci Ceského tfadu zeméméfického a katastralniho
s Ministerstvem zivotniho prostfedi a Ministerstvem pro mistni rozvoj (sekce stavebniho prava)
(Pokyny, 2017). Zabezpecuju jednotny postup pri vykonavani revizie a prepojenia medzi jednotli-
vymi zlozkami verejnej spravy.

V Ceskej republike sa systematicky zacala vykonavat’ revizia katastra v roku 2016. Do roku
2024 bola revizia ukoncena v 669 k. 1., pricom bolo vykonanych viac ako 237 000 zmien. Najcas-
tejSie i8lo o zlucenie parciel a zmeny druhu pozemku alebo spdsobu vyuzitia pozemkov. DalSich
priblizne 26 000 zistenych nesuladov bolo v katastri len zaznamenanych na d’alSie konanie, preto-
ze vlastnici nepredlozili prislu$né listiny potrebné na vykonanie zapisu (Vyro¢ni sprava, 2024).

Viziou je do roku 2035 uskuto¢nit’ reviziu katastra vo vsetkych k. ., v ktorych sa v danom
obdobi neplanuje obnova katastralneho operatu novym mapovanim alebo pozemkové upravy.

3. Pripadova §tudia revizie udajov katastra nehnutelnosti v katastralnom uzemi Pac

Na tcely testovania postupov revizie KN bolo vybrané k. 4. Pac v okrese Trnava, ktory je
miestnou ¢ast'ou obce Cifer. Cielom experimentu bolo otestovat’ spdsob zistovania nestiladov me-
dzi stavom v teréne a stavom evidovanym s vyuzitim ortofotomozaiky. Fotogrametria, ako metoda
zberu dét, sa ukazala byt vhodnym ndstrojom pre skvalitiovanie dat KN. Potvrdzujii to mnohé
pripadové stadie (Safaf, 2021; Colomina, 2014; Volkmann a Barnes, 2014).

3.1 Zistovanie nesuladov medzi skuto¢nym a evidovanym stavom na podklade
ortofotomozaiky

Postupy revizie v kazdej dobe ovplyviiovali technické moznosti doby. V minulosti sa pri pre-
verovani nesuladov medzi stavom evidovanym a skutoénym stavom v teréne vykonavala po-
chodzka v teréne. V sti¢asnosti moderné technologie umoziuju tieto ¢innosti optimalizovat’. Orga-
ny katastra maju k dispozicii ortofotomozaiku aj viaceré aplikacie, napr. ,,WTKN* na testovanie
udajov suboru popisnych informacii (SPI). Pripadova $tudia sa zamerala na vyuzitie ortofoto-
mozaiky.

Vyuzitim ortofotomozaiky je mozné identifikovat’ v kancelarii mnohé nestlady medzi stavom
evidovanym a skutoénym stavom v teréne. To zasadnym sposobom ovplyviiuje postup prac pri
revizii KN. Porovnanie skutocného stavu podla ortofotomozaiky so stavom vo vektorovej katas-
tralnej mape (VKM) s velkou pravdepodobnost’ identifikuje aj nesulady v SPI. Uvadzame 2 pri-
klady identifikovanych nesuladov medzi obsahom VKM a skutoénym stavom podl'a ortofotomo-
zaiky.

Priklad €. 1

Na zlepsenie prehl'adnosti boli hranice vlastnickych celkov zvyraznené hrubou ¢iarou. Vlast-
nicky celok zodpoveda rozsahu jedného listu vlastnictva. Na obr. 1 je zobrazeny evidovany stav
v KN podsvieteny farebnou ortofotomozaikou. Podl'a SPI vlastnicky celok tvoria parcely
¢. 10406/73, 10406/76, 10406/385, 10406/386 a 10406/505 (tab. 1). Na parcele ¢. 10406/505 je
evidovana stavba so supisnym ¢islom 325.

Tab. 1 Porovnanie druhov pozemkov parciel v SPI pred a po revizii KN

Pred reviziou Po revizii
p. €. Druh pozemku p. ¢. Druh pozemku
10406/73 Ovocny sad 10406/73 — zanika -
10406/76 Orna poda 10406/76 Zahrada
10406/385 Zastavana plocha a nadvorie 10406/385 Zastavana plocha a nadvorie
10406/386 Ovocny sad 10406/386 — zanika -
10406/505 Zastavana plocha a nadvorie 10406/505 Zastavana plocha a nadvorie

Zdroj: vlastné spracovanie

Ako nesulad bolo vyhodnotené:
— parcela ¢. 10406/73 v SPI s DP ,,ovocny sad®, sa nevyuziva ako ovocny sad, na parcele je
spevnena plocha zo zamkovej dlazby ur¢ena na parkovanie motorovych vozidiel,
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— parcela ¢. 10406/386 v SPI s DP ,,ovocny sad* sa nevyuziva ako ovocny sad,
— parcela ¢. 10406/76 v SPI s DP ,,orné poda“, sa nevyuziva ako orna pdda.

Parcela ¢. 10406/380 s
druhom pozemku ,zastavand
plocha nddvorie” so
spésobom vyuZivania
pozemku ,, dvor”

Parcela ¢. 10406/445 s
druhom pozemku ,zastavand
plocha a nddvorie”

druhom pozemku ,zastavand
plocha nddvorie” so
spésobom vyuZivania

pozemku , dvor”

Parcely ¢. 10406/197,
10406/252 a 10406/489 s
druhom pozemku ,,ovocny sad”

Pred reviziou |

Obr. 1 Ortofotomozaika vs. VKM (priklad 1)

Po zaisteni nestiladu:

— vlastnikovi bude doru¢ena vyzva na odstranenie nestladov,

— vlastnik bude informovany o postupe (aké dokumenty su potrebné, kto ich vytvori, resp. vyda
a kam ich je potrebné dorucit).

V uvedenom pripade pdjde o:

— dokument ,,geometricky plan“ na zli¢enie a rozsirenie parcely ¢. 10406/73 do parcely
¢. 10406/385 s DP ,,zastavana plocha a nadvorie” a na zlucenie parcely ¢. 10406/386 s parce-
lou ¢. 10406/76 s DP ,,zahrada®, vyhotovitelom dokumentu bude komerény geodet,

— dokument ,,rozhodnutie o odnati z pol'nohospodarskej poddy a zmene druhov pozemkov®,
rozhodnutie na zéklade geometrického planu vyda pozemkovy a lesny odbor,

— dokument ,,ziadost* o zmenu DP vyhotoveny vlastnikom bude doruceny organu katastra spo-

lu s rozhodnutim o odnati z po'nohospodarskej pddy a zmene druhov pozemkov.

Ak vlastnik postup dodrzi, organ katastra na zaklade dorucenych listin vykona zapis, nasled-
kom ktorého bude obsah katastralneho operatu v stilade so stavom skutoénym. Ukazka zmeny za-
kresu vo VKM po revizii KN je na obr. 2. Prehl'ad vykonanych zmien v SPI ukazuje tab. 1.

Priklad ¢. 2

V druhom pripade je analyzovany vlastnicky celok pozostavajiuci z parciel ¢. 10406/197,
10406/252, 10406/380, 10406/445, 10406/446 a 10406/489. Na parcele ¢. 10406/445 je evidovana
stavba so supisnym ¢islom 214. Situacia pred vykonanim revizie je na obr. 3.

52



Parcela ¢. 10406/73 s
druhom pozemku
,ovocny sad” sa zIUéi s
parcelou &. 10406/385.

7 - 7

Parcela ¢. 10406/386 s
druhom pozemku ,,ovocny
4 sad” sa zIUéi s parcelou €.

10406/76.

- \ Parcela ¢. 10406/380 s
’ druhom pozemku ,, dvor”

o

Parcela ¢. 10406/445 s
druhom pozemku ,zastavand
plocha a nadvorie”

Parcela ¢. 10406/446 s
druhom pozemku ,zastavand
plocha nadvorie” so
sposobom vyuZivania
pozemku , dvor”

Parcely ¢. 10406/197,
" 10406/252 a 10406/489 s
B \ druhom pozemku , ovocny sad”

Obr. 3 Ortofotomozaika vs. VKM (priklad 2)
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Ako nesulad bolo vyhodnotené:

— parcely ¢. 10406/197, 10406/252 a 10406/489 v SPI s DP ,,ovocny sad* sa ako ovocny sad
nevyuzivaju, na parcele je spevnena plocha zo zamkovej dlazby, travnata plocha so Strkovou
plochou a okrasnou vysadbou,

— parcela ¢. 10406/446, v SPI s DP ,,zastavana plocha a nadvorie* a sposobom vyuzitia ,,dvor*
tvori terasu rodinného domu, ide o plochu ohranic¢entl tromi stenami, ¢o jasne naznacuje, Ze
funkcne ide o sucast’ rodinného domu.

Po zisteni nesuladu:
— vlastnikovi bude doruc¢ena vyzva na odstranenie nestladu,
— vlastnik bude informovany o postupe.

V uvedenom pripade pdjde o:

— dokument ,,geometricky plan“ na zlucenie parciel ¢. 10406/252 a 10406/489 do parcely
¢. 10406/197 s novym druhom pozemku zahrada; v rdmci geometrického planu ddjde
k upraveniu hranice parcely ¢. 10406/380 podl'a skutocného zaberu poI'nohospodarskej pody
na stavebné ucely, parcela ¢. 10406/446 so spésobom vyuzitia dvor, bude zrusena a prislii¢e-
na k parcele ¢. 10406/445 so sposobom vyuzivania pozemku ako pozemok, na ktorom je po-
staveny rodinny dom oznaceny supisnym ¢islom; vyhotovitelom dokumentu bude komerény
geodet,

— dokument ,,rozhodnutie o odiati z pol'nohospodarskej pody a zmene druhov pozemkov* po-
zemkového a lesného odboru; rozhodnutie na zéklade geometrického planu vyda pozemkovy
a lesny odbor,

— dokument ,,ziadost* 0 zmenu DP vyhotoveny vlastnikom bude doruceny organu katastra spo-
lu s rozhodnutim o odiati z pol'nohospodarskej pody a zmene druhov pozemkov.

Ak vlastnik postup dodrzi, orgén katastra na zaklade dorucenych listin vykona zapis, ktorym sa

obsah katastralneho operatu dostane do stladu so stavom skutoénym.

Ukazka zmeny zékresu vo VKM po revizii KN je na obr. 4. Prehl'ad vykonanych zmien v SPI

ukazuje tab. 2.
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Upravenie hranie parcely
&. 10406/380 podla
skutoéného zaberu
polnohospodarskej pody
na stavebné ucely.

Parcely &. 10406/252 a
10406/489 s druhom
pozemku ,,ovocny sad”
sa zIUéi s parcelou €.
10406/197 s druhom
pozemku ,,zdhrada“.

Zlucenie parcely €.
10406/466 s parcelou
10406/445

Po revizii

wa
Obr. 4 Zmena zakresu vo VKM po revizii KN (priklad 2)



Tab. 2 Porovnanie druhov pozemkov parciel v SPI pred a po revizii KN

Pred reviziou Po revizii
p. €. Druh pozemku p. ¢. Druh pozemku
10406/197 Ovocny sad 10406/197 Zahrada
10406/252 Ovocny sad 10406/252 — zanika -
10406/380 Zastavana plocha a nadvorie 10406/380 Zastavana plocha a nadvorie
10406/445 Zastavana plocha a nadvorie 10406/445 Zastavana plocha a nadvorie
10406/446 Zastavana plocha a nadvorie 10406/446 — zanika -

Zdroj: vlastné spracovanie

Revizia KN mé ambiciu odhalit’ nielen zmeny DP, zmeny spdsobu vyuzitia pozemkov, ne-
opravnené zabery polnohospodarskej pddy alebo lesnych pozemkov, ale aj identifikovanie Cier-
nych a nelegalnych stavieb. Obzvlast dolezité je zabezpecit' dostato¢nu informovanost’ vlastnika
o potrebe vykonania konkrétnych krokov k naprave.

4. Ekonomické aspekty revizie KN

KN predstavuje zakladny zdroj informacii o pozemkoch a ich vlastnostiach, obsahuje tdaje
o nehnutel'nostiach (vymeru, spésob vyuzivania, DP a iné) aj vlastnicke vztahy. Pre prax je kvalit-
ny katastralny operat predpokladom pre vyssiu urcitost’ pravnych tkonov, GcinnejSiu ochranu
pol'nohospodarskej pddy, lesnych pozemkov, vod a d’alSich prvkov stvisiacich s ochranou zivot-
ného prostredia, aj pre presny a adresny vyber dani (Cienciala et al., 2021), (Kocur-Bera
a Fraszczak, 2021).

Spravnost’ udajov KN sa premieta do vypoctu dane z nehnutel'nosti, ktort je vlastnik povinny
kazdoroéne priznat’ a zaplatit’ (Zakon ¢. 582/2004). Dane z nehnutel'nosti zabezpecuju stabilitu ve-
rejnych financii. Vyska dane sa vypocita podl'a viacerych kritérii, medzi ktoré patri vymera po-
zemku, lokalita (k. 01.), v ktorej sa pozemok nachadza a DP. Nespravny udaj o nehnutelnosti moze
ovplyvnit’ kone¢nu vysku dane.

Vysledky revizie KN katastralny operat skvalitiiuju.

Na prikladoch uvedenych v kap. 3 boli vypocitané rozdiely sadzby dane za nehnutelnost’ ,,pred
reviziou (dnes)“ a ,,po revizii“. Vo vSeobecne zaviaznych nariadeniach vydanych pre obec Cifer
(Nariadenie obce, 2024) sa pre k. . Pac urcuje sadzba:

—1,0114 €/m? pre DP orn4 pdda, chmelnice, vinice, ovocné sady a trvalé travnaté porasty,

— 1,85 €/m? pre DP zahrada, zastavana plocha a nadvorie a ostatné plochy,

— 18,58 €/m* pre zastavané pozemky.

Vysku dane ,,pred reviziou®, ktor uhradi vlastnik podla tdajov evidovanych v SPI je 19,18 €
(tab. 3). Vyska dane ,,po revizii“ je 35,71 € (tab. 4).

Tab. 3 Vypocet dane z pozemku pred reviziou

. Vymera . Sadzba Celkova
Vlacs;tlnc;lc(:ky p. €. nalLV Druh pozemku Zakla{gldane dane vyska dane Sl[1€n]1a
[m?] [%] [€]
10406/73 88 Ovocny sad 1,0114 0,60 0,53
10406/76 137 Orna poda 1,0114 0,60 0,83
priklad €. 1 10406/385 71 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 2,56 9,78
10406/386 37 Ovocny sad 1,0114 0,60 0,22
10406/505 156 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 5,63
10406/197 223 Ovocny sad 1,0114 0,60 1,35
10406/252 32 Ovocny sad 1,0114 0,60 0,19
priklad & 2 10406/380 62 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 2,24 9.40
’ 10406/445 139 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 5,01 ’
10406/446 11 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 0,40
10406/489 34 Ovocny sad 1,0114 0,60 0,21
Vysledna vySka dane: 19,18 €

Zdroj: vlastné spracovanie
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Tab. 4 Vypocet dane z pozemKku po revizii

. Vymera . Sadzba Celkova

Vlacs;clnollfky p. €. nalLV Druh pozemku Zakla[g]dane dane vyska dane St'é?a
[m?] [%] [€]
10406/76 146 Zahrada 1,85 1,95 5,27

priklad €. 1 10406/385 187 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 6,75 17,64
10406/505 156 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 5,63
10406/197 143 Zahrada 1,85 1,95 5,16

priklad €. 2 10406/380 209 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 7,54 18,07
10406/445 149 Zast. plocha a nadvorie 1,85 1,95 5,38

Vysledna vySka dane: 3571 €

Zdroj: vlastné spracovanie

Zaver

Institat revizie sa na Slovensku v historii starSich pozemkovych evidencii opakovane uspesne
vyuzival. Revizia KN ma aj dnes potencial byt hodnotnym nastrojom na zabezpecenie suladu me-
dzi stavom evidovanym v KN, skuto¢nym stavom v teréne a stavom pravnym. Efekty revizie KN
pre kvalitu katastralneho operatu su nespochybnitelné, priklady v pripadovej studii v k. u. Pac to
potvrdzuji. Technické moznosti doby ponukaji postupy revizie KN s minimalizaciou prac v teré-
ne. Vyuzitim ortofotomozaiky je mozné identifikovat’ vi¢Sinu nestladov. Uvedené zévery potvr-
dzujt aj desatrocné sktisenosti z Ceskej republiky.

Cesky model, oprety o legislativnu a technicku zékladiu (Zakon &. 256/2013; Vyhlaska
a pravnych predpisov na Slovensku. Aj obsah ¢eskej metodiky na spolupracu organov na tseku
katastra, na useku pozemkovom a lesnom a stavebnymi uradmi je pre Slovensko vyuzitelna, bez
presne definovanych kompetencii tychto institucii by revizia KN zelany efekt nepriniesla.

V zavere mozno konstatovat’, ze systematické vykonavanie revizie KN by malo byt stcastou
modernizacie slovenského katastralneho systému.
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Summary
Return of Cadastral Revision to Slovak Practice in the Era of New Technologies

The paper focuses on the reintroduction of cadastral revision as a key tool for maintaining the data in the
land registry in Slovakia accurate and up to date. Although cadastral revision was historically an integral part
of land-record maintenance, it has not been systematically applied in Slovak cadastral practice for more than
a decade. The main reasons lie in the insufficient legislative and technical framework, which lacks clearly
defined competences of authorities, procedural rules, time limits, and mechanisms ensuring cooperation with
other public administration bodies. The absence of regular revision leads to a gradual deterioration of data
quality, negatively affecting legal certainty, spatial planning, land protection, and the efficiency of public ad-
ministration and taxation. The paper analyses the legal and institutional development of cadastral revision in
Slovakia and highlights current deficiencies in both legislation and technical regulations. Particular attention
is given to the necessity of interinstitutional cooperation, especially with building authorities, spatial planning
bodies, and agricultural and forest land protection authorities, whose decisions directly influence the correct-
ness of cadastral records. The paper also refers to the experience of the Czech Republic, where cadastral revi-
sion was reintroduced in 2016 based on detailed legislation, a unified methodology, and coordinated proce-
dures among public authorities. By 2024, revision had been completed in 669 cadastral districts, with more
than 237,000 recorded changes. These results indicate that systematic cadastral revision can significantly im-
prove the quality and credibility of cadastral data and represent an important source of inspiration for the po-
tential reintroduction of this process in Slovakia. Practical application of cadastral revision is demonstrated
through a case study conducted in the cadastral district of Pac. The study evaluates the use of an orthophoto-
mosaic to identify discrepancies between the data recorded in the real estate cadastre and the actual situation
in the field. The results confirm that modern geospatial data sources enable efficient detection of inconsisten-
cies in land-use types, parcel boundaries, and functional land use, while significantly reducing the need for
extensive field surveys. The economic analysis shows that outdated cadastral data have a direct impact on
land-tax assessments. In the analysed cases, correcting land-use classifications led to an increase in land tax
from € 19.18 to € 35.71, illustrating the fiscal importance of accurate cadastral records for municipal reve-
nues.

The findings confirm that cadastral revision remains an indispensable tool for ensuring legal certainty, ac-
curate taxation, effective land protection, and sustainable land management. The paper concludes that reintro-
ducing systematic cadastral revision in Slovakia, supported by legislative refinement, a unified methodology,
interinstitutional cooperation, and modern geospatial technologies, would represent a key step toward the
modernization of the Slovak cadastral system.

Fig. 1 Orthophotomosaic vs. VKM (example 1)

Fig. 2 Change in VKM layout after revision of the cadastral register (example 1)
Fig. 3 Orthophotomosaic vs. VKM (example 2)

Fig. 4 Change in VKM layout after revision of the cadastral register (example 2)
Tab. 1 Representation of parcels before and after revision

Tab. 2 Representation of parcels before and after revision

Tab. 3 Calculation of land tax before the revision of cadastral data

Tab. 4 Calculation of land tax after the revision of cadastral data
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