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Katastre nehnutefnosti v krajinach EU

Spanielsko

Kataster nehnutelnosti je register, ktory podlieha ministerstvu spravodlivosti a ktorého zalezitosti su zverené Generalnemu riaditel'stvu pre registre a notarske
sluzby. Tento register sa pouziva na zapis a zverejnenie vlastnickych prav k nehnutelnostiam a prav suvisiacich s tymto majetkom, ako aj sudnych alebo
spravnych rozhodnuti, ktoré by sa mohli tykat' tohto majetku.

Aké informécie obsahuje Spanielsky kataster nehnutefnosti?

Pravna a ekonomicka istota. Vo vacsine pripadov je tato istota nezvratna.

Niektoré z najtypickejsich aspektov Spanielskeho systému katastra nehnutelnosti su opisané nizsie.

1. U&el katastra nehnutefnostf

Ucelom katastra nehnutelnosti je registracia vlastnictva a ostatnych vecnych prav k nehnutefnému majetku.

1.1. Vecné prava, ktoré je mozné zaregistrovat

Medzi vecné prava, ktoré je mozné zaregistrovat, patria: vlastnictvo, uzivacie pravo, pravo na uzivanie a pobyt, zatazenie, prenajom, hypotéku pravo na
splatenie, a iné vecné prava.

Spanielsky kataster nehnutelnosti nie je uzavrety zoznam vecnych prav, ale systém ,numerus opertus®, v ramci ktorého moZno vytvarat vecné prava. V praxi
je véak tazké vytvorit nové typy prav, pretoze by museli spifiat $trukturalne poziadavky vecnych prav, ako st bezprostrednost a Gplnost.

1.2. Ostatné prava, ktoré je mozné zaregistrovat

Do katastra nehnutelnosti je mozné zaznamenat aj iné prava, aj ked ich skuto¢na povaha nie je vzdy zrejma. Takymto spésobom mozno zaregistrovat’
Statut spoluvlastnictva, prenajom, dal$i prenajom, prevody a subrogacie prenajmov tykajlcich sa nehnutelného majetku, opatovné nadobudnutie
prenajatého majetku, administrativne koncesie a hypotéky na ne, €innosti tykajuce sa povinného nakupu alebo spravneho konania, zakaz pristupu povoleny
zakonom alebo dévody pre ukoncenie registrovanych prav, okrem iného.

V oblasti tzemného planovania: vykonavacie opatrenia pre kone¢né planovanie ovplyvriujuce existujice budovy, predaj mestskym organom, prevod prav na
uzivanie mestskej pody, podmienky pre stavebné povolenie, konanie za¢até v oblasti izemného planovania, podané odvolania a rozhodnutia sudu, okrem
iného.

1.3. Ostatné opatrenia

Sudne rozhodnutia ovplyviujuce schopnost fyzickych alebo pravnickych oséb a rozhodnutia vyplyvajice z dohody s veritelmi mozno takisto zaregistrovat,
ak sa tykaju vlastnictva nehnutelnosti alebo vecnych prav k tejto nehnutelnosti.

Prostrednictvom doCasnej registracie mozno do registra zaznamenat predbezné situacie, ktoré ovplyvriuju vecné prava k nehnutelnosti. Napriklad konania
tykajuce sa registrovanych prav, konfiSkacie, rozhodnuti, ktoré zatial nenadobudli pravoplatnost, stidnych prikazov zakazujucich pristup k majetku,
dedi¢ského prava a podobnych opatreni.

2. Pravna istota v Spanielskom katastri nehnutefnosti

Systém Spanielskeho registra je rozhodne jednym z najbezpecnejsich na svete.

Je to register prav. Prava zaznamenané do registra su chranené sidmi, ¢o znamena, Ze nikoho nemozno zbavit tychto prav, pokial sa v pravnom konani

s registrovanym vlastnikom nerozhodne inak.

Pravny systém navySe pripisuje registrovanym pravam sériu pravnej domnienky, ktora vychadza zo zasady pravomoci registra.

V pripade konfliktu medzi su¢asnym stavom a stavom zaznamenanym v registri sa z dévodu z&sady uverejnenia povazuje za spolahlivé vyhlasenie v registri.
Zasada uverejnenia ma dva klucové prvky:

Procesny prvok — pricom registrovani vlastnici mézu svoje registrované prava branit na sude, ktory v danej veci pojednava, a to prostrednictvom osvedcenia
od registrujuceho Uradnika, ktory jednoznacne potvrdzuje platnost danej veci. Dokazné bremeno preto pripada na osobu, ktora registrované pravo napadla.
Hmotno-pravny prvok — ktory ma dva odliSné rozmery:

Negativny — to, ¢o nebolo zaregistrované, nema vplyv na tych, ktori uzatvoria zmluvu so zretefom na obsah registra.

Pozitivny — o obsahu registra existuje dvojity predpoklad:

Zasada legitimnosti — predpoklad v pripade neexistencie protichodného dokazu, Ze informacie uverejnené v registri su pravdivé.

Hlavny orgén registra — predpoklad juris et de jure, Ze informacie uverejnené v registri si presné a Uplné, t. j. ak boli splnené nasledujlce poziadavky:

1. Registracia vlastnika, ktory prevadza majetok.

2. Odplatné nadobudnutie.

3. Kupuijuci si nie je vedomy okolnosti, ktora anuluje informacie uvedené v registri (dobra viera sa v zasade predpoklada).

4. Zaznam kupujuceho; vytvara pravny ucinok, Ze novy vlastnik je plne chraneny Spanielskym systémom registracie, dokonca aj vtedy, ak registrovany
vlastnik, ktory na neho previedol pravo, nie je skuto¢nym vlastnikom prava.

3. Konanie o zépise

VSeobecnou zasadou je, Ze na pridavanie zaznamov do katastra nehnutelnosti je potrebna verejna certifikacia. Dokumenty mozu overit’ notari, sudy alebo
administrativne organy. Vo vynimo¢nych pripadoch su pripustné sukromné dokumenty, napr. Zziadost o zaregistrovanie dedi¢stva jedného dedi¢a, o Upravu
O tento proces je potrebné poziadat. To znamend, Ze za inych ako vynimoc¢nych okolnosti of pozZiada osoba, ktora chce pridat zaznam.

Dokument je potrebné predlozit do registra a tento zaznam uviest vo vestniku, pri¢om jeho platnost je 60 pracovnych dni.

Dokument je mozné predlozZit jednym z piatich spdsobov: elektronicky, osobne, postou, faxom alebo prostrednictvom iného katastra nehnutelnosti.

V poslednych dvoch pripadoch sa dokument musi predloZit osobne do 10 pracovnych dni.

Registrujuci tradnik dokument v ramci svojej zodpovednosti klasifikuje do patnastich pracovnych dni.



Ak sa ho rozhodne zaregistrovat, urobi sa zaznam. Dokument sa nasledne vrati osobe, ktora ho predloZila, s poznamkou pod &iarou, podpisanou
registrujucim Uradnikom, v ktorej sa uvadza, Ze bol spracovany.

Ak registrujuci uradnik zisti v dokumente chybu, nezaregistruje ho. Registrujuci uradnik by mal vo svojom rozhodnuti v ¢asti fakty a pravne zasady uviest
doévod nezaregistrovania dokumentu. Toto rozhodnutie musi byt oznamené osobe, ktord dokument predloZzila, a notarovi, ktory ho overil, alebo sudu alebo
spravnemu organu, ktory dokument vydal. Registrujici Gradnik podanie zaznamu automaticky prediZi o 60 dni od posledného datumu uvedeného oznamenia.
Ak sa registrujuci radnik rozhodne dokument nezaregistrovat, prislusna osoba méze bud napravit chybu, ak je to mozné, alebo sa proti rozhodnutiu
registrujuceho Uradnika odvolat. Odvolanie je mozné podat tromi roznymi spésobmi:

ziadostou o klasifikaciu inym registrujucim tradnikom,

podanim odvolania proti rozhodnutiu registrujiceho uradnika na generalnom riaditel'stve registrov a notarskych sluzieb; rozhodnutie o podani odvolania by
sa malo prijat’ do troch mesiacov, v opa¢nom pripade sa toto odvolanie bude povazovat za zamietnuté. Odvolanie je mozné podat na stde proti rozhodnutiu
alebo predpokladanému rozhodnutiu,

podanim Ziadosti o Ustne konanie na sude prvého stupnia v hlavhom meste kraja, v ktorom sa kataster nehnutelnosti nachadza.

Je pristup do katastra nehnutefnosti v Spanielsku bezplatny?

Pristup do obchodného registra v Spanielsku nie je bezplatny. Je to stanovené v nasledujtcich legislativnych aktoch: tretie dodatkové ustanovenie zakona &.
8/1989 o poplatkoch; ¢lanok 294 zakona o hypotékach a ¢lanky 589 — 619 nariadenia o hypotékach.

Poplatky registrujuceho uradnika na katastri nehnutelnosti boli schvalené kralovskym dekrétom ¢. 1427/1989. Tieto poplatky su verejné, t. j. su uvedené v
oficialnom legislativnom akte uverejnenom v tatnom tradnom vestniku. Uplny zoznam poplatkov je verejnosti dostupny vo véetkych katastroch
nehnutelnosti. Poplatky registrujiceho uradnika na katastri nehnutelnosti.

Ako vyhradavat v katastri nehnutefnosti v Spanielsku?

1. Legitimny zaujem

Predpoklada sa, Ze legitimny zaujem ma kazdy organ, zamestnanec alebo $tatny Uradnik, ktory kona z moci svojho uradu.

2. Skrateny vypis z katastra

Skrateny vypis z registra (nota simple) ma Cisto informacény charakter a autenticky neodraza obsah zaznamu bez toho, aby to malo vplyv na zodpovednost
registrujuceho Uradnika.

Ako ziskat skrateny vypis. Existuju dva spdsoby:

Pisomne: poziadate ofi osobne prislusny kataster nehnutelnosti. Naklady: 3,01 EUR plus DPH za kazdu nehnutelnost.

Cez internet: prostrednictvom prvého odkazu v spodnej Casti tejto stranky. Naklady: 9,02 EUR plus DPH za kazdu nehnutelnost.

3. Certifikacia

Osvedcenie je képia, prepis alebo opis, ¢i uz v Uplnej alebo suhrnnej forme, obsahu informacii uvedenych v registri, ktoré st potom, ako ich spracuje
registrujuci uradnik, autentickym zaznamom o stave hypotéky na nehnutelnostiach a pravach.

Ako ziskat osvedéenie. Osvedcenia mozno ziskat len na zéklade pisomnej Ziadosti. Tuto Ziadost méZete podat osobne na prislusnom katastri
nehnutelnosti. Naklady: 30,01 EUR plus DPH za kazdu nehnutelnost.

V niektorych katastroch nehnutelnosti (nie vSak vo vSetkych) sa zavadza moznost poziadat o osvedcenie elektronickym spésobom pomocou elektronického
podpisu, ktory overi registrujuci uradnik.

4. Nahliadnutie do katastra nehnutefnosti cez internet

Tento proces je velmi jednoduchy — staci sa pridrziavat pokynov na webovej stranke uvedenej nizsie:

Odkaz: https://www.registradores.org/registroVirtual/init.do

Webova stranka vam ponuka moznost platby kreditnou kartou, ak nie ste predplatitefom alebo nemate osvedcenie schvalené Zdruzenim registrujucich
uradnikov:

- ,platba kartou®. Nésledne musite zadat' Udaje vaSej kreditnej karty a kliknat na tlacidlo ,Enter”.

Na tejto stranke si mézete vybrat medzi: katastrom nehnutelnosti, obchodnym registrom, registrom hnutelného majetku alebo registrom vSeobecnych
zmluvnych podmienok. Mali by ste vybrat' ,Verejné zaznamy z katastra nehnutelnosti“.

Vyberte oblast svojho zaujmu.

Histéria katastra nehnutefnosti v Spanielsku

1. Predchadzajuce zaznamy

Medzi historické zaznamy o st¢asnych pravnych predpisoch tykajlcich sa hypoték v Spanielsku patria:

dekrét Juana |. a Karola I. z roku 1539, ktorym sa, aj ked' bez velkého Uspechu, zaviedlo s¢itanie fudu a hypotekarne poplatky,

dekrét Karola Il z roku 1768; rozsiahly dekrét, ktorym sa stanovili hypotekarne vypisy. Tie sa vo velkej miere vyuzivali, ale mali dve hlavné nevyhody: boli to
iba registre poplatkov, nie vlastnictva, a viedli sa v chronologickom poradi.

2. Sucasné pravne predpisy tykajlice sa hypoték

V dbsledku hospodarskych zmien v 19. storoci bolo naliehavo potrebné vytvorit systém, ktory by mohol poskytovat istotu v suvislosti s vlastnictvom a
prevodom nehnutelného majetku, podporovat regionalnu spolahlivost’ a zabranit Uzernictvu a predchadzat pravnym konaniam.

Zakon o hypotékach z roku 1861. Tento zakon bol schvaleny ako mimoriadne naliehavé legislativne opatrenie v désledku porusenia jednotnej kodifikacie.
Jeho ucelom bolo jeho zahrnutie do buduiceho obcianskeho zakonnika. Obciansky zakonnik z roku 1888 vSak reSpektoval vecny aspekt majetkového prava,
z ktorého velka Cast sa este stale nachadza v zakone o hypotékach.

Komplexné reformy. — VV zékone o hypotékach z rokov 1869, 1909 a 1944 — 46 sa okrem niekolkych ¢iasto¢nych reforiem uskutocnili rozsiahle reformy.
Vykonévacie ustanovenia

nariadenie o hypotékach; dekrét zo 14. februara 1947, ktory bol uz do velkej miery zmeneny a doplneny,

kralovsky dekrét €. 1093/1997 zo 4. jula 1997 o registracii dokumentov tykajucich sa tzemného planovania.

3. Organizacia

Kataster nehnutelnosti v Spanielsku patri pod ministerstvo spravodlivosti. V&etky zaleZitosti, ktoré sa ho tykaju, sa postupuju generalnemu riaditelstvu
registrov a notarskych sluzieb.

Spanielsko je rozdelené do oblasti nazyvanych tzemia vymedzené na Géely hypotekarnych Gverov (Distritos Hipotecarios). Kazdé tizemie vymedzené na
ucely hypotekarnych uverov ma zodpovedajuci kataster nehnutelnosti, ktory vedie registrujici dradnik.

Vsetci registrujuci tradnici v Spanielsku st ¢lenmi ZdruZenia registrujdcich radnikov pre kataster nehnutelnosti, obchodny register a register hnutelného
majetku.

Registrujuci Uradnici vedu nasledujuce registre:

register pody a majetku, ktory sa vo v8eobecnosti nazyva kataster nehnutelnosti. Na tejto stranke najdete informacie len o katastri nehnutelnosti,

register hnutelného majetku,



obchodny register,

register vSeobecnych zmluvnych podmienok.

UzZitoéné odkazy

Priamy pristup k informéaciam o nehnutelnostiach uvedenych v katastri nehnutelnosti. https://www.registradores.org/registroVirtual/init.do

Pristup k webovej stranke registrujliceho tradnika v Spanielsku: http://www.registradores.org/

Kupa domu: http://www.registradores.org/comprar_una_vivienda.jsp

Poplatky registrujuceho uradnika na katastri nehnutelnosti

Telefénne Cislo, na ktorom ziskate vSeobecné informacie: +34 912701796

Posledna aktualizacia: 12/03/2019

Obsah povodnych vnutrostatnych jazykovych verzii na tejto webovej lokalite spravuju prislusné ¢lenské Staty. Preklady tychto textov zabezpecila Europska
komisia. V prekladoch preto eSte moézu chybat mozné Upravy povodnych textov, ktoré neskor vykona prislusny statny organ ¢lenského statu. Eurdpska
komisia vylu€uje akukolvek zodpovednost za akékolvek informacie alebo Udaje obsiahnuté alebo uvedené v tomto dokumente. Pravne normy v oblasti
autorskych prav ¢lenského Statu zodpovednych za tuto stranku najdete v pravnom oznameni.

Clenské staty zodpovedné za spravovanie stranok s narodnym obsahom prave aktualizuju &ast obsahu na tomto webovom sidle vzhladom na vysttpenie
Spojeného kralovstva z Eurdpskej unie. Ak sa na strankach nachadza obsah, v ktorom sa tato skutocnost eSte nezohl'adnila, nejde o zamer a ¢oskoro ddjde
k naprave.



