JUDIKATURA VO VECIACH KATASTRA NEHNUTELNOSTI

samostatnymi vecami, a nie je teda vylic¢ené, aby vlastnik stavby (budovy) bol od
vlastnika pozemku, na ktorom tato stavba (budova) stoji, odli$ny. Z toho potom
vyplyva, Ze ak bola ngjomna zmluva odvolacim sidom posudena ako neplatna, je
zaver sudu o povinnosti Zalovaného nebytové priestory v Zalobcovej budove — na-
priek tomu, Ze je vlastnikom pozemku pod fiou - vypratat, spravny.

K zasade ,,superficies non solo cedit”

§ 120 ods. 2 0Z

Zakonom explicitne vyjadrent zasadu, Ze stavba nie je sticastou pozem-
ku (mimochodom vyvojom pravnej tpravy, ako je to zname, spochybnent),
mozno bez tazkosti aplikovat len na stavbu zriadenti na povrchu, resp. nad
povrchom pozemku. V pripade podpovrchovej stavby je namieste obozretna
a SirSia interpretacia zakona.

(rozsudok Najvyssieho stidu CR z 19. jiila 2004, sp. zn. 28 Cdo 288/2004)

K vymedzeniu pojmu ,stavba“

§ 119 ods. 2, § 120 ods. 2 OZ

Obciansky zakonnik v § 120 ods. 2 ustanovuje, Ze stavba nie je stii¢astou
pozemku; nevymedzuje vSak, ¢o to stavba je. Pre oblast obé¢ianskeho prava
nemozno pouzit vymedzenie stavby v § 139b ods. 1 zakona ¢. 50/1976 Zb.
0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebni zakon), podla ktoré-
ho za stavbu sa povaZuju vSetky stavebné diela bez ohladu na ich stavebno-
-technické prevedenie, Gcel a dobu trvania, a to nielen preto, Ze toto vyme-
dzenie je dané len pre stavebno-pravne tcely (je zaradené v rubrike ,,Pojmy
stavebného poriadku‘), ale tiez preto, Ze niektoré stavby, ku ktorych usku-
to¢neniu je potrebné stavebné povolenie, resp. ohlasenie stavebnému tradu,
netvoria veci v obc¢ianskopravnom zmysle. Preto judikatiira NajvysSieho stidu
CR dospela k zaveru, Ze ak ob&ianskopravne predpisy (napr. § 120 ods. 2 0Z)
pouzivaji pojem ,,stavba“, nemozno obsah tohto pojmu vykladat len podla
stavebnych predpisov. Stavebné predpisy chapu pojem ,,stavba‘“ dynamicky,
teda ako ¢innost, pripadne stibor ¢innosti, smerujacich k uskuto¢neniu die-
la (niekedy vSak aj ako toto dielo samotné). Naopak, pre ticely ob¢ianskeho
prava je pojem ,,stavba“ nutné vykladat staticky ako vec v pravnom zmysle,
teda ako vysledok urcitej stavebnej cinnosti, ktory je sposobily byt predmetom
obcéianskopravnych vztahov. Stavba, ktora nie je vecou podla § 119 OZ, je
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sucastou pozemku a vlastnictvo k nej nadobuida vlastnik pozemku prirast-
kom.

Stavba ako vysledok stavebnej éinnosti je spravidla tiez stavbou podla ob-
¢ianskeho prava a je samostatnou vecou. V niektorych pripadoch vSak stavbu
nemozno fakticky ani hospodarsky oddelit od pozemku, na ktorom je zriade-
na, a stavba tak s tymto pozemkom splyva, je jeho suicastou a tvori s nim jednu
vec (napr. parkovisko, lom, meliora¢né zariadenie, pozemné komunikacie
apod.). V niektorych hranié¢nych pripadoch nemozno ustanovit jednoznacné
hladisko pre urcenie, kedy pdjde o samostatnui vec, a kedy o sticast pozemku.
Bude vzdy treba zvaZovat, ¢i stavba moze byt samostatnym predmetom prav
apovinnosti, a to s prihliadnutim ku v§etkym okolnostiam veci, najmi k tomu,
¢i podla zvyklosti v pravnom styku je i€elné, aby stavba ako samostatna vec
bola predmetom pravnych vztahov (napr. kapy a predaja, najmu apod.) a tieZ
k jej stavebnému prevedeniu. Vyznamnym hladiskom je, ¢i mozno vymedzit,
kde kon¢i pozemok a kde zac¢ina stavba; ak také vymedzenie mozné nie je,
pojde spravidla o sticast pozemku.

(rozsudok Najvyssieho stidu CR z 26. augusta 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002)

Stavba ako samostatna vec

§ 119 ods. 2, § 120 ods. 2 OZ

Na Gzemi Slovenskej republiky platila az do roku 1950 zasada superficies
solo cedit — vrch ustupuje spodku, stavba je sticastou pozemku. Zakonom
¢. 141/1950 Zb. Obciansky zakonnik bola tato zasada zrusena a nahra-
dena koncepciou, podla ktorej stavba nie je sti¢castou pozemku. Nie je bez
relevancie, Ze motivom na tito zmenu bolo umoznit vystavbu druzstevnych
budov na pozemkoch odliSnych vlastnikov. Vzhladom na obrovsky dosah
a zotrvacnost danej koncepcie nebolo z nej zatial ustipené. Uvedena koncep-
cia ulahéila rozSirenie negativneho javu neopravnenych stavieb, s ktorym sa
mozno stretavat aj v sicasnosti.

(ndlez Ustavného stidu SR z 26. janudra 2011, sp. zn. PL. US 19/09)

Okamih vzniku stavby ako veci

§ 119 0ds. 2, § 120 ods. 2 OZ; § 3 ods. 15 KZ

Pre postidenie okamihu vzniku stavby ako veci je rozhodny okamih, v kto-
rom je stavba vybudovana minimalne do takého Stadia, od ktorého pocinajic
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vSetky dalSie stavebné prace smeruju uz k dokonéeniu takto druhovo aj in-
dividualne uréenej veci. Tymto minimalnym okamihom je u nadzemnych
stavieb, stav ked je uz jednoznac¢ne a nezamenitelnym sposobom zrejmé
aspon dispozi¢né rieSenie prvého nadzemného podlazia. Od tohto okamihu,
v ktorom sa uz vytvorili aj vlastnicke prava k stavbe, st pre takto vytvorenu
oblast vlastnickych vztahov vSetky dalSie stavebné prace bezvyznamné, aj ked
naklady na ne mnohonasobne prevysia naklady uz vynalozené. Vsetko, ¢o
v dosledku pristavby, prestavby inej stavebnej zmeny alebo dokonc¢ovacich
prac tak k stavbe prirastie, stava sa jej sicastou a vlastnicky nalezi tomu,
komu patrila stavba ako vec v okamihu svojho vzniku.

(rozsudok Najvyssieho stidu CR z 5. februdra 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534,/2000)

Okamih zaniku stavby

§ 119 ods. 2, § 120 ods. 2 OZ; § 46 ods. 9 KZ

Nadzemna stavba zanika a prestava byt vecou v pravnom zmysle vtedy, ak
uz nie je zrejmé dispozi¢né rieSenie prvého nadzemného podlazia povodnej
stavby, t. j. spravidla deStrukciou obvodového muriva pod tiroven stropu nad
prvym podlazim.

(rozsudok Najvyssieho stidu CR z 28. februdra 2001, sp. zn. 20 Cdo 931/1999)

Demoldcia stavby

§ 119 ods. 2, § 120 ods. 2 OZ; § 46 ods. 9 KZ

Za demolaciu stavby v zmysle § 14 zakona ¢. 403/1990 Zb.3, ked vec pre-
stava existovat v zmysle prava, treba povazovat taka deStrukciu povodnej
stavby, po ktorej prestalo byt poznatelné dispozi¢né rieSenie prvého nadzem-
ného podlazia.

Ak na mieste takto zdemolovanej stavby bola postavena nova stavba, aj
ked druhovo zhodn4, vtakomto pripade nejde o zhodnotenie stavby v zmysle
§ 10 ods. 1 a ods. 3 zakona ¢. 403/1990 Zb., ale o zriadenie novej stavby na
pozemku na mieste povodnej zaniknutej stavby.

(rozsudok Najvyssieho stidu SR z 21. februdra 1997, sp. zn. 3 Cdo 188/96,
R 29/1999)

3 Zakon ¢. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd v zneni neskorsich
predpisov.
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Z odovodnenia:

Porus$enie stavebnopravnych predpisov nie je sankcionované v oblasti ob-
¢ianskeho prava, ale vylu¢ne len prava stavebného. Znamena to, ze stavebnici
(ktorymi zvycajne v oblasti ob¢ianskeho prava rozumieme tych, ktori uskutoc-
nili stavbu s tmyslom mat ju pre seba, pripadne tych, ktori pévodnu stavbu zbu-
rali —demolovali — a namiesto nej vybudovali stavbu novt) st vlastnikmi stavby
(novovzniknutej stavby) od zaciatku, v danom pripade od okamihu vzniku novej
stavby ako veci v zmysle prava po tom, ¢o pdvodna stavba bola zburana. Demo-
laciu stavby restitu¢ny zakon — ako jeden z ob¢ianskopravnych predpisov — spaja
s takou (podstatnou) destrukciou stavby, ktora pri stavebnych tpravach prestala
existovat, ako aj vec v zmysle prava. Ak teda pdvodna stavba bola celkom demo-
lovana — minimalne v8ak do toho §tadia, ked uZ prestalo byt poznatelné dispozic-
né rieSenie prvého nadzemného podlazia — a na jej mieste bola postavena nova
stavba, hoci aj druhovo zhodna, nejde o pripad zhodnotenia stavby v zmysle § 10
ods. 1, ods. 3 zakona ¢. 403/1990 Zb., ale o zriadenie novej stavby na pozemku
na mieste zaniknutej povodnej stavby, a teda o narok podla § 14 ods. 1 zakona
¢.229/1991Zb. o tprave vlastnickych vztahov k pdde a inému polnohospodarske-
mu majetku v zneni neskorsich predpisov. Toto postidenie musi vzdy vychadzat
z faktického stavu, a nie zo stavebnej dovolenosti. Opaény zaver by znamenal, Ze
ustanovenia Ob¢ianskeho zakonnika o neopravnenej stavbe by bolo nadbyto¢né
prave tak, ako vznik vlastnictva k nej. Pre takto vysloveny pravny zaver sudu je
bezvyznamné stanovisko prisluSného ministerstva, na ktoré v podanom dovolani
poukazovali navrhovatelia, preto krajsky sud nepochybil, ak nevychadzal pri po-
sudzovani veci len zo stavebnopravnej dovolenosti demolacie pévodnej a vystavby
novej nehnutelnosti.

K pojmovym znakom bytu

§ 118 ods. 2 OZ; § 2 ods. 1 ZoVBaNP

Pojmovym znakom bytu, ako predmetu ob¢ianskopravnych vztahov
vzmysle § 118 ods. 2 OZ, je iiéelové urcenie miestnosti, ktoré byt tvoria na tr-
valé byvanie, dané pravoplatnym rozhodnutim stavebného tradu. Existencia
takéhoto rozhodnutia je predpokladom toho, aby urcité miestnosti mohli byt
predmetom obc¢ianskopravnych vztahov ako byty.

(rozsudok Najvyssieho stidu SR z 29. mdja 2002, sp. zn. 4 Cdo 27/02, R 87/2003)
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K posudeniu otézky, ¢i miestnost alebo
subor miestnosti je bytom

§ 118 ods. 2 OZ; § 2 ods. 1 ZoVBaNP

Pri posudeni otazky, ¢i miestnost alebo siibor miestnosti je bytom (vy-
chadzajic z § 118 ods. 1,2 a § 685 a nasl. OZ) treba vychadzat zo stavebno-
pravnych predpisov. Vymedzenie pojmu bytu teda predpoklada pravoplatné
rozhodnutie stavebného uradu o tom, Ze miestnost alebo stibor miestnosti
su trvalo urcené na byvanie ako samostatné bytové jednotky. Rozhodujiacim
pre otazku, ¢i v konkrétnom pripade ide o byt, je kolaudacny stav a nie stav
fakticky, t. j. sposob uZivania miestnosti alebo saboru miestnosti. Ak sa v ko-
lauda¢nom rozhodnuti povoluje uZivanie stavby k uré¢enému ti¢elu, potom aj
zmeny v sposobe uzivania stavby st pripustné len na zaklade rozhodnutia sta-
vebného tradu o zmene uzivania stavby. Ako vyplyva zo zakona ¢. 50/1976 Zb.
0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni ne-
skorsich predpisov (dalej aj ,,stavebny zakon‘‘) dokoné¢ené stavby sa mézu
uzivat len na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia na urcéeny tcel. Zmenit
ucel uzivania stavby, ktory bol urceny kolaudaé¢nym rozhodnutim, pripadne
v stavebnom povoleni, moze vykonat len stavebny tirad po prerokovani v sta-
vebnom konani a po jej dokonéeni vykonanim kolaudacie zmeny stavby. Az
z takéhoto rozhodnutia stavebného tiradu sad v zmysle § 135 ods. 2 druha
veta OSP vychadza.

(rozsudok Najvyssieho stidu SR z 30. jiina 2008, sp. zn. 2 Cdo 122/2007)*

Z odovodnenia:

Odvolaci sud pripustil dovolanie na otazku zasadného pravneho vyznamu, ¢i
za byt uréeny na trvalé byvanie mozno povazovat byt, kde tento ucel vyplyva z vole
ucastnikov pri uzavreti ndjomnej zmluvy bez existencie rozhodnutia spravneho
organu (ktorého vydanie rozhodnutia zmaril prenajimatel) a pri zachovani zakon-
nej definicie bytu podla stavebnych predpisov a chybajuicej definicie bytu pre Gcely
najmu bytu (vychadzajucz § 118 ods. 1,2 a § 685 anasl. OZ), pricom tato otazku
posudil tak, ze sa javi byt spravodlivé vykladat tento pojem (,,byt“) v neprospech
toho, kto ho do zmluvy vlozil (v danom pripade zalovany) a bez aktivnej spolupra-
ce ktorého by tento predmet ndjmu nebol ani vytvoreny a uzivaniaschopny. Zaver
odvolacieho sudu je v§ak nespravny.

4 Pozri napriklad aj rozsudok Najvyssieho stidu CR z 29. januara 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000.
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Ako vyplyva z obsahu spisu, priestor (tzv. byt) bol prerobeny z byvalych pre-
vadzkovych priestorov zborovne bez stavebného povolenia alebo ohlasenia sta-
vebnému tradu. Na Okresnom trade v Nitre, Odbor zivotného prostredia, bolo
zacaté konanie o odstraneni nepovolenej zmeny dokoncenej stavby, resp. o jej do-
dato¢nom povoleni, tykajuce sa spornych priestorov (tzv. bytu). Podla zhodného
vyjadrenia ucastnikov, Okresny urad v Nitre v sucasnosti v tejto veci nekona
a ¢aka na rozhodnutie sudu. Z uvedeného je zrejmé, Ze dosial prislusny stavebny
urad nerozhodol o tom, ¢i tieto nebytové priestory st urcené na trvalé byvanie
a moOzu na tento Ucel sluzit ako samostatna bytova jednotka (byt). Pre posude-
nie dovoleného G¢elu uzivania stavby je rozhodujtci obsah stavebného povo-
lenia, stavbu je mozné uzivat len na ucel, ktory je vymedzeny v kolauda¢nom
rozhodnuti. Ak je urcity konkrétny priestor skolaudovany ako nebytovy priestor
nemoze byt vzhladom na definiciu pojmu bytu uréeny ako byt (iba ak by doslo k
¢iastocnej alebo uplnej zmene uzivania stavby), to plati aj naopak. Nie je pritom
rozhodujuce, na aky ucel alebo akym spoésobom je v skuto¢nosti konkrétny byt
alebo nebytovy priestor uzivany.

Ani Obc¢iansky zakonnik, ani ustanovenia $pecialnych pravnych predpisov
nepripustaju, aby absencia pravoplatného rozhodnutia stavebného uradu
o uc¢elovom urceni miestnosti, ktoré byt tvoria, na trvalé byvanie, nahradzala vola
ucastnikov ob¢ianskopravneho vztahu, a to ani v tom pripade, ak by byt fakticky,
t.j. stavebne existoval. Zakon taktiez nepripusta, aby sa pojem ,,byt (byt urceny
volou ticastnikov najomnej zmluvy spinajtci stavebnotechnické poziadavky na
existenciu bytu a byt pravny, t. j. spifajuci vsetky zakonné kritéria) vykladal v ob-
¢ianskopravnych vztahoch v prospech alebo neprospech niektorého z G¢astnikov
najomnej zmluvy, pretoZe zakon takéto ¢lenenie bytov nepozna.

Rekreaéna chata ako nehnutelnost

§118,§ 119, § 120 0Z

Rekreac¢na chata je nehnutelnostou, ak je spojena so zemou pevnymi za-
kladmi.

(rozhodnutie Mestského studu v Prahe zo 17. novembra 1964, sp. zn. 9 Co 629/64,
R 27/1965)

Z odovodnenia:

Podla § 119 ods. 2 OZ st nehnutelnostami okrem pozemkov tieZ stavby spoje-
né so zemou pevnym zakladom. Je teda nehnutelnostou aj rekrea¢na chata, ak je
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spojena so zemou pevnymi zakladmi. V danom pripade je chata spojena so zemou
..., aide teda o nehnutelnost. Je nerozhodné, ze je zariadena tak, ze je rozmonto-
vatelna a Ze ju mozno lahko pripevnit k zakladu, ked tento zéklad je pevne v zemi
zakotveny. Ani z toho, Ze je postavena na cudzom pozemku, nemozno s ohladom
na citované ustanovenie Obcianskeho zakonnika dospiet k zaveru, Ze by mozno
tato chata bola vecou hnutelnou.

Pivnica ako prislusenstvo bytu

§ 121 0ds. 2 0Z; § 6 KZ

Pivnica ako taka nie je predmetom evidovania v katastri nehnutelnosti,
a preto na nu nedopada znenie § 133 ods. 2 OZ.

(rozsudok Najvyssieho stidu SR z 24. septembra 2014, sp. zn. 10 Szr 174/2013)

Z odovodnenia:

Pivnica, ktora je predmetom prevodu, mé povahu prislusenstva bytu podla
§ 121 ods. 2 OZ, pretoZe ide o priestor ureny na uzivanie s bytom. Pivnica, resp.
pravne vztahy k nej sa samostatne v katastri nehnutelnosti neeviduju. Vymera piv-
nice sa zapocitava do podlahovej plochy bytu v zmysle ZoVBoNP a od podlahovej
plochy bytu zavisi vyska podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariade-
niach domu, prisluSenstve a pozemku (dalej aj ,,podiel na spolo¢nych ¢astiach®)
vzmysle § 5 ods. 1 pism. b) ZoVBoNP. Odvolaci sud v tejto sivislosti udava, Ze sa-
mostatny prevod vlastnictva k pivnici v prospech osoby nevlastniacej byt vdanom
bytovom dome nie je mozny. V opa¢nom pripade by totiz podiel na spolo¢nych
Castiach prevodcu bol znizeny o plochu zodpovedajdcu pivnici, no o tato plochu
by sa sticasne nikomu z vlastnikov bytov nezvysil jeho podiel na spolo¢nych cas-
tiach, ¢im by sa sti¢et vSetkych podielov stal mensim ako 1/1, teda rozpornym so
zakonom predpokladanym stavom.

Samostatny prevod vlastnictva k pivnici je mozny, ak jej nadobudatel je vlast-
nik iného bytu v rovnakom dome. V takomto pripade sa pévodnému vlastnikovi
o plochu pivnice zmensi jeho podiel na spolo¢nych ¢astiach a novému vlastnikovi
sa totoZnym spdsobom jeho podiel na spolo¢nych ¢astiach zvacsi. V nadvéznosti
na to sa treba vysporiadat s otazkou, ako takuto zmenu podielu na spolo¢nych
Castiach treba zapisat do katastra nehnutelnosti, t. j. ¢i vkladom, alebo zdznamom.
Pivnica ako tak4 nie je predmetom evidovania v katastri nehnutelnosti, a preto na
nu nedopada znenie § 133 ods. 2 OZ. Vlastnictvo k pivnici sa teda nadobtida uz
momentom uzavretia zmluvy. Kedze vsak pravnym nasledkom takejto zmluvy je
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