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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senéate zloZenom z predsednic¢ky senatu JUDr. Eriky Madaraszovej a élenov senatu
JUDr. Marty Polyakovej a JUDr. Olivera Kolencika, v spore zalobcu: Okresné stavebné bytové druzstvo,
so sidlom DIha 4, Nitra, ICO: 36 526 029, zastupeny: JUDr. Dagmar Dandciova, advokatka, so sidlom
Hodalova 2, Nitra, proti Zalovanym: 1/ F.. Z. S., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom I. XX, J. 2/ Z. N., nar.
XX XXXXXX, bytom 1. XXXX/XXC, J., 3/ M. N., nar. XX XX.XXXX, bytom . XXXX/XXC, J., 4/ F.. Z. K.,
K.., nar. XX. XX XXXX, bytom S. XXXX/XX, J., 5/ Y. S., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XX, J., 6/ M. S., nar.
XX XX XXXX, bytom S. 19, J., 7/ S.. D. I, nar. XX XX.XXXX, bytom Q. XXX, 8/ S.. K. I. (p6vodne N.),
nar. XX.XX.XXXX, bytom Q. S. XXX/XX, K., 9/ F.. D. E., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XX/XX, J., XX/ F.. Z.
Y., nar. XX XX.XXXX, bytom K. XXX/XX, J., XX/ S.. M. E., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XXXX/XX, G. G.,
XX/'S. L., nar. XX XX.XXXX, bytom X. XXX, XX/ S.. H. L., nar. XX XX.XXXX, bytom X. XXX, XX/ S.. M..
N. 1., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XXXX/XX, J., XX/ F.. S. U., nar. XX XX.XXXX bytom Q. XXX, I. - Q.,
XX/ K. U., nar. XX. XX XXXX, bytom Q. XXX, I. - Q., XX/ E. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom P. €. XX, XX/ S..
G. X., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. cesta XX/XX, X., XX/ S. P., nar. XX. XX.XXXX, bytom S. XXXX/XX, J.,
XX/ X. P., nar. XX XX XXXX, bytom S. XXXX/XX, J., XX/ S.. V. A., nar. XX XX.XXXX, bytom O. XXXX/
XX, J., XX/ S.. L. A,, nar. XX XX.XXXX, bytom O. XXXX/XX, J., XX/ S. A., nar. XX. XX.XXXX, bytom Z.
XXXIXX, J., XX/ F.. M. X., nar. XX. XX XXXX, S. XXXX/XX, J., XX/ S.. J. H., nar. XX XX.XXXX, bytom Za
humnami XXX/XX, J., XX/ K. A., nar. XX. XX.XXXX, bytom S. XXXX/XX, J.-N. S., XX/ S. E., rod. E., nar.
XXXXXXXX, bytom S. XXXX/XX, J. - N. S., XX/ S. N., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XX/XX, J., XX/ M.
N., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XX/XX, J., XX/ F.. K. K., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XXXX/X, J., XX/ F..
0. K., nar. XX. XX XXXX, bytom S. XXXX/X, J., XX/ I. X., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XX/XX, J., XX/ I.
X., nar. XX. XX XXXX, bytom S. XX/XX, J., XX/ S. J., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XX/XX, J., XX/ E. A. N.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom [. XXXX/X, J., t. €. XX N. E. K., J XST, X., XX/ G. N., nar. XX. XX.XXXX, bytom
[. XXXX/X, J., t. €. XX N. E. K., J XST, X., XX/ S. M., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XX, J., XX/ S.. K. H.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom S. XX, J., XX/ H. O., nar. XX.XX.XXXX, bytom H. XXXX/XX, N. J. ., XX/ V. K.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom S. XX/XX, J., XX/ Q. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XX, J., XX/ F.. S. K., nar.
XX XX XXXX, bytom K. XXXX/XX, H., XX/ Q. K., nar. XX.XX.XXXX, bytom K. XXXX/XX, H., XX/ S.. I.
H., K.., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XXXX, J., XX/ M. S., nar. XX. XX.XXXX, bytom S. XX/XX, J., XX/ F..
V. K., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XXXX/XX, J., XX/ F.. K. P., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XXXX/XX, J.,
XX/'F.. S. P., nar. XX. XX XXXX, bytom S. XXXX/XX, J., XX/ Z.. I. K., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XXXX/
XX, J., XX/ F.. X. S., nar. XX. XX.XXXX, bytom G. XXX, XX/ H. A., nar. XX XX.XXXX, bytom S. XXXX/XX,
J., XX/ H. Z., rod. Z., nar. XX. XX XXXX, bytom S. XXXX/XX, J., XX/ F. J., nar. XX XX.XXXX, bytom S.
XXXXIXX, J., XX/ E. N., nar. XX. XX.XXXX, bytom |. XXX/XX, J., XX/ Rimskokatolicka cirkev, Biskupstvo
Nitra, Nam. Jana Pavla Il 7, Nitra; XX/ F.. V. I, nar. XX. XX.XXXX, bytom K. N. XXX/XX, J., XX/ X. P,,
nar. XX. XX.XXXX, bytom K. XXXX/XX, J., XX/ F.. S. E., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XXXXX/XX, J., XX/
F.. S. I, nar. XX XX.XXXX, bytom G. XX, XX/ Y. P., nar. XX.XX.XXXX,bytom S. XX, J., XX/ S. P., nar.
XX XX XXXX, bytom G. X/IXX, J., XX/ I. N., nar. XX.XX.XXXX, bytom L. XXX, H. na E., P. republika, XX/
S.. D. X,, nar. XX.XX.XXXX, bytom K. dolina XX, J., XX/ F.. D. X., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XXXX/
XX, J., XX/ F.. H. X.,; nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XXXX/XX, J., XX/ F.. V. X., nar. XX XX.XXXX, bytom
[. XXXX/X, J., XX/ M. S., nar. XX.XX.XXXX, bytom P. XXX, XX/ I. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XX/
XX, J., XX/ F.. Z. Q., nar. XX XX.XXXX, bytom V. XXX, V., XX/ S.. N. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom V.
XXX, V., XX/ S.. Z. S., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom Y. 3, J., zalovani v 4/ az 13/, 19/ az 25/, 28/ az
49/, 51/ az 54/, 56/ az 59/, 60/ az 63/, 67/az 70/ rade zastupeni JUDr. Petrom Matejovom, advokatom



so sidlom Hollého 12, Nitra, o ur&enie vlastnickeho prava, o odvolani zalobcu voéi rozsudku Okresného
sudu Nitra €. k. 15C/123/2010-1236 zo dria 8. aprila 2021 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStanciepotvrdzuje.
Zalovanym priznava voci Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom ( v poradi druhym) sud prvej inStancie zamietol zalobu (po pripusteni zmeny
zaloby uznesenim ¢&. k. 7C39/2019-252 zo dna 30.06.2022) a zalovanym priznal narok na nahradu trov
konania proti zalobcovi v rozsahu 100 %. Svoje rozhodnutie odévodnil s poukazom na ustanovenia §
137 pism.c),§ 153 0ds. 1,§ 139 0ds. 1,§ 142 0ds. 1, ods. 2, § 143 ods. 1, 0ds. 3, § 150 ods. 1, § 470 ods.
1 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej ako ,CSP*), § 1 ods. 1, ods. 2 zakona ¢.
111/1950 Sb. o hospodareni s niektorymi miestnostami, § 5 ods. 1, § 14 ods. 1 zakona €. 87/1958 Zb. o
stavebnom poriadku, § 7 ods. 1, 8 ods. 1 vyhlasky &. 144/1958 Zb., § 15 ods. 1 vladneho nariadenia ¢.
8/1956 Zb. o odovzdani a prevzati dokoncenych stavieb alebo ich €asti a o povoleni na ich uvedenie do
trvalej prevadzky, ust. § 1 ods. 1, § 2 ods. 3, § 16 ods. 4 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, § 6 ods. 1 pism. d), § 70 ods. 1 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (dalej ako ,Katastralny zakon®), ako aj zistenym
skutkovym stavom, na zaklade ¢oho dospel k zaveru, Ze zalobu je potrebné zamietnut.

2. V odévodneni napadnutého rozsudku sud prvej inStancie uviedol, ze zalobca sa zalobou domahal
uréenia vlastnickeho prava k nebytovym priestorom, nachadzajucich sa v bytovom dome so supisnym
Cislom XXXX ako obytny dom &. 0. XX, XX, XX a XX., ako aj prislusnych podielov na spolo¢nych &astiach
a spolocnych zariadeniach domu a k pozemkom nachadzajucich sa v katastralnom Gzemi J. zapisanych
na LV €. XXXX. Poukazal na to, ze prvym rozsudkom €. k. 15C/123/2010-804 zo drnia 27.01.2016 zalobu
zamietol s tym, Zze o trovach konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej. Vo i
uvedenému rozsudku podal zalobca odvolanie a odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil
sudu prvej in§tancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

3. Sud prvej instancie mal z listu vliastnictva €. XXXX, katastralne Uzemie J. preukazané, ze v Casti
,B" - Byty a nebytové priestory v subore popisnych informacii katastra, nie su uvedené Ziadne udaje
o Cislovani, vlastnikoch a vlastnickych vztahoch k nebytovym priestorom, a to ani v su¢asnosti, hoci
rozhodnutim Mesta Nitra zo dfia 30.12.2010 cislo: SP 17366/2010-005-Ing.Ns bol zmeneny ucel
spoloénych priestorov bytového domu na S. ulici 0. &. XX, XX, XX a XX na nebytové priestory. Dalej
dovodil, ze zalobca bol povinny preukazat svoje tvrdenia o tom, ze v bytovom dome, ktorého bol
vlastnikom, sa nachadzali nebytové priestory od ¢asu jeho vystavby. V tejto suvislosti konStatoval, ze
Zalobca svoje dbkazné bremeno neuniesol, ked nepreukazal, ze bola splnena hmotnopravna podmienka
existencie nebytového priestoru v bytovom dome, ktorou je rozhodnutie stavebného Uradu o tom, ze
v bytovom dome sa nachadzaju aj priestory ur€ené na iné ucely ako na byvanie. Uvedené tvrdenie
by podla nazoru sudu prvej inStacnie bolo mozné preukazat len povolenim na uvedenie do trvalej
prevadzky, ktoré sa v8ak nezachovalo. Rovnako sa nezachovalo ani kolauda¢né rozhodnutie, zachovalo
sa iba rozhodnutie o pripustnosti stavby zo dia 09.01.1963. Zdéraznil, ze v konani bola predlozena
projektova dokumentacia prizemia bytového domu a zadavacia projektova dokumentacia z aprila 1962,
z ktorych oboch vyplyva, ze v €asti, kde su v su€asnosti nebytové priestory (schvalené mestom Nitra),
boli v projektoch zakreslené priestory ako: herne deti, krdzky deti, klubovne, sklady, kocCiky, predsiene,
WC, vstup. Uviedol, Ze zo zachovanych dokladov je mozné dospiet k zaveru, Ze stavba bola povolena na
ucel byvania spolu so spolo¢nymi priestormi a miestnostami pre bytovy dom. Z vykonaného dokazovania
mu nevyplynulo, Ze by bolo prisluSnym spravnym organom vydané rozhodnutie, ktorym by sa zmenil
charakter naprojektovanych miestnosti v predmetnom bytovom dome tak, ako to uvadzal zalobca.
Zalobca v konani nevedel predloZit Ziadne rozhodnutie, ktoré by preukazovalo, ze do$lo k zmene
oproti pédvodnej projektovej dokumentacii a tieto miestnosti boli ,prekvalifikované" na nebytové priestory.
Dalej konstatoval, Ze tvrdenie Zalobcu, Ze jeho pravny predchodca sa dopustil priestupku z hladiska



stavebného zakona, kedZze 8 bytovych jednotiek vybudoval ako nebytové priestory a tieto od toho
Casu az do suc&asnosti sa uzivali ako nebytové priestory, nezaklada vznik predmetnych priestorov,
ako nebytovych priestorov, nakolko vznik nebytovych priestorov je viazany na rozhodnutie stavebného
uradu. Pravnu argumentaciu Zalobcu opierajucu sa o ustanovenia stavebného zakona €. 50/1976 Zb.
sud prvej inStancie neakceptoval, nakolko vystavba predmetného domu bola realizovana v &ase, ked
tento zakon nebol v platnosti. Okrem toho mal porovnanim listom vlastnictva z roku 2010 (&l. 34), roku
2015 (€l. 735) a roku 2021 (€l. 1223) preukazané, Ze pocas konania dodlo k zmene tak Citatefa ako
aj menovatela pri Udaji o velkosti spoluvlastnickych podielov. Pévodne bol napr. pri byte €. 1 v roku
2010 uvedeny podiel 75/3159, v roku 2015 podiel 7543/310300 a v roku 2021 tieZ podiel 7543/310300.
K zmene udajov doslo v priebehu sudneho konania, pravdepodobne v roku 2014, o je zrejmé aj z
poznamky, evidovanej na LV €. XXXX, kat. uz. J., ako zmena udajov R 249/14-1685/14. Na zaklade
toho prijal zaver, Ze uz v ase vydania v poradi prvého rozsudku sudu prvej inStancie, nezodpovedal
Zalobcom predloZeny Zalobny navrh udajom, uvedenym v evidencii katastra nehnutelnosti.

4. V dovodoch rozhodnutia dalej poukazal na to, Ze v navrhu na zmenu Zaloby, ktory sud prvej
inStancie nepripustil, o €om rozhodol na pojednavani, konanom dfia 08.04.2021, Zalobca navrhoval
vo vztahu k nebytovym priestorom zapis spoluvlastnickeho podielu podfa odborného posudenia &.
2/2010. Podlahové plochy nebytovych priestorov uviedol v zaokrihlenej podobe, pri€¢om sam inak tvrdil,
Ze v tejto podobe nemaju byt uvedené na liste vlastnictva a prave preto doslo aj k zmene zapisu
udajov na dotknutom liste vlastnictva. Na zaklade toho, Ze vysledky doterajSieho konania nemohli
byt podkladom na konanie o zmene Zaloby, ako aj z dévodu hospodarnosti, navrh na zmenu Zaloby
zamietol. D6vodom podla nazoru sudu prvej indtancie bola aj ta skutonost, Zze Zalobca mal moznost
predmetny navrh na zmenu Zaloby podat minimalne uz od roku 2014, a to, Ze tak neurobil ani pred
vyhlasenim v poradi prvého rozsudku sudu prvej inStancie a ani neskér, je na jeho tarchu. Navrh podal
jeden den pred pojednavanim, t. j. viac ako 6 rokov po vykonanej zmene, ¢o povazoval aj napriek
tomu, Ze zalobu zamietol z inych dévodov, za u&elové a v rozpore so zasadou hospodarnosti konania
ako aj €o najrychlejSieho prejednania a rozhodnutia veci. K odbornému posudeniu €. 2/2010 sud
prvej inStancie uviedol, Ze znalec nevykonal miestnu obhliadku s miestnym Setrenim a vychadzal iba z
technickej dokumentécie, ktora podla vyjadrenia znalca bola neuplna a udaje na vypocet podlahovych
pléch nebytovych priestorov pouZil z projektovej dokumentacie poskytnutej spravcom bytového domu.
Podlahovu plochu Zalobcom uvadzanych nebytovych priestorov 1. az 8. zaokruhlil na celé m2, ¢o
zodpoveda dvojcifernému Citatelovi zlomku z listu vlastnictva. Spdsob vypoé&tu podlahovych pléch a
celkovej vymery uvadzanych nebytovych priestorov povazoval za nedostatoény, pretoze sa nevykonalo
ich skutoéné zameranie. Okrem toho poukazal opatovne aj na tu skuto€nost, Ze Zalobca sam tvrdil, Ze
doslo k zmene udajov na liste vlastnictva ohladne udajov o podlahovej plochy jednotlivych priestorov
(aj bytov) s tym, Ze sa zaevidovali podlahové plochy nie v zaokruhlenej forme, ale v skuto&ne vyc€islene;j
forme na dve desatinné miesta. Napriek tomu Zalobca aj v navrhu na zmenu Zaloby navrhoval vo vztahu
k nebytovym priestorom zapis udaju o podlahovej ploche priestorov tak v itatelovi ako aj v menovatelovi
v zaokruhlenej forme, t. j. nezohladnil a neprihliadol na zmenu, na ktori sdm poukazoval v priebehu
konania. V zavere uviedol, ze ak by aj Zalobu nezamietol z uz uvedenych dévodov, nemohol by jej
vyhoviet, pretoZe Zalobny navrh, &i pdvodny, alebo zo diia 07.04.2021, bol v rozpore s tvrdeniami a
ddkazmi, uvadzanymi samotnym Zalobcom.

5. O trovach konania rozhodol v sulade s ustanovenim § 255 ods. 1 CSP tak, Ze uspednym Zalovanym
priznal narok na ich nahradu proti Zalobcovi v rozsahu 100 %. Zaroven konstatoval, Ze strany sporu
nenavrhli a ani sud nezistil existenciu dévodov hodnych osobitného zretela, pre ktoré by mal postupovat’
podla § 257 CSP.

6. Uvedeny rozsudok napadol v zdkonnej lehote odvolanim Zalobca. Navrhol odvolaciemu sudu, aby
napadnuty rozsudok zmenil tak, Ze Zalobe vyhovie v celom rozsahu a aby ur€il, Ze Zalobca je vlastnikom
nebytovych priestorov 1-8 v obci J., kat. Uz. J. a k tomu prislichajuci podiel priestoru na spoloénych
Castiach a spolo€nych zariadeniach domu, na prisludenstve, ako aj na pozemku tak, ako je uvedené v
Zalobe podanej na Okresny sud Nitra dfia 13.05.2010. Zaroveh navrhol, aby mu odvolaci sud priznal
vocCi Zalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

7. V odvolani poukazal na odvolacie dévody podfa § 365 ods. 1 pism. f), g) a h) CSP. Dévodil, Ze
projektova dokumentacia prizemia bytového domu a projektova dokumentacia z aprila 1962 nebola
schvalena prislusnym stavebnym dradom, t. j. Odborom pre vystavbu a vodné hospodarstvo MsNV v
Nitre, pretoZe nie je opatrena schvalovacou doloZkou ako su€ast Rozhodnutia o pripustnosti stavby
¢. vyst. 5784/1962 zo dna 9.1.1963. Uviedol, Ze pokial by bola predloZena v stavebnom konani ako
podklad rozhodnutia o pripustnosti stavby, bola by schvalena prislusnym stavebnym uradom a opatrena



schvalovacou dolozkou tohto Uradu tak, ako to upravuje § 31 ods. 2 vyhlasky &. 144/1959 U. v. (dalej
ako ,vyhlaska“). Dalej poukazal na ustanovenia § 7 ods. 1 vyhlasky a konstatoval, Ze len schvalena
dokumentacia prislusnym stavebnym uradom je zavdzna a je sulastou rozhodnutia o pripustnosti
stavby. Okrem toho v projektovej dokumentécii prizemia bytového domu a projektovej dokumentacii z
aprila 1962 v Casti nazov a miesto stavby je uvedené 48 BYT.JEDN. LB - BLOK 402. a nie je uvedené
8b.,j..

8. Namietal, Ze sud prvej indtancie sa nevysporiadal s rozporom medzi projektovou dokumentaciou
bytového domu, na ktoru poukazuje a rozhodnutim o pripustnosti stavby. Dovodil, Ze pokial by mal
k dispozicii rozhodnutie o povoleni na uzivanie stavby - bytového domu, v ktorom by boli uvedené
aj miestnosti, ktoré su uréené na iné u€ely nez obytné, toto by bolo podkladom na zapis nebytovych
priestorov do listu viastnictva a nebolo by potrebné podavat tuto Zalobu o ur€enie vlastnickeho prava
k predmetnym nebytovym priestorom. Branil sa tym, Ze podfa jeho nazoru uniesol dokazné bremeno
a preukazal existenciu nebytovych priestorov 1-8 na 1. podlazi bytového domu a ucel, na ktory boli
uzivané, inymi listinnymi dékazmi nachadzajucimi sa v spise, vypovedou svedkyne L. X. a vypovedou
zastupkyne Zalovanej v 63. rade Y. P.. Podla Zalobcu nebytové priestory 1-8 v bytovom dome boli v
tom Case povaZované za miestnosti ur¢ené alebo ktoré sa uzivaju na iné uCely nez obytné, priCom
pravny poriadok nepoznal pojem nebytové priestory. Mal za to, Ze v rozhodnuti o pripustnosti stavby sa
povoluje stavba - bytovy dom 48 + 8 b.j. Tychto 48 bytov bolo po vystavbe pridelenych ¢lenom druzstva
a zvysnych 8 nebolo pridelenych nikomu. Tieto sa vzdy prenajimali na zaklade hospodarskych zmluv
podla zakona €. 111/1950 Zb. Dékazom toho ma byt list vlastnictva €. XXXX, kat. uzemie J., v ktorom
je zapisanych XX bytov. V tejto suvislosti vytykal sudu prvej indtancie Ze sa nevysporiadal s tym, Zze v
rozhodnuti o pripustnosti stavby sa povoluje vystavba stavby - bytovy dom XX + 8 b.j. a stale poukazuje
iba na projektovu dokumentéaciu, pricom rozhodnutie o pripustnosti stavby bolo vydané nasledne a je
pravoplatnym rozhodnuti spravneho organu.

9. Zdéraznil, Zze ustanovenia § 7 ods. 2 vyhl. C. 144/1959 U.v. a § 104 ods. 1 zakona ¢&. 50/1976
Zb. je mozné aplikovat aj na dany pripad napriek tomu, Ze vystavba predmetného bytového domu bola
realizovana v Case, ked tento zédkon nebol v platnosti. Toto zakonné ustanovenie upravuje stav, ak sa
doklady nezachovali a nie je podstatné, kedy sa stavba realizovala. Z uvedeného dévodu, kedZe sa
dokumentacia nezachovala je treba vychadzat' z toho, Ze stavba bola povolena na ucel, pre ktory je
vybavena, pripadne na ucel na, ktory sa uziva bez zavad.

10. Ziadal zohladnit, Ze do prijatia zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
neexistovala v listoch vlastnictva evidencia bytov a nebytovych priestorov. V tom &ase, do 31.12.1995,
bol G€inny zakon &. 265/1992 Zb. o zépisoch vlastnickych a inych vecnych prav k nehnutelnostiam.
Tento zakon neupravoval zapis bytov a nebytovych priestorov ako samostatnych veci do katastra
nehnutelnosti tak ako je to upravené v § 6 ods. 1 pism. d) zakona &. 162/1995 Z.z. - katastralny zakon,
ktory nadobudol u&innost 1.1.1996. Z toho dévodu eSte neboli Ziadne skusenosti so zakladanim novych
listov vlastnictva pri prevode vlastnictva k bytom a tieto sa nezakladali na vSetky byty a nebytové priestory
v prislusnom bytovom dome pri prvom prevode tak, ako to uvadza prvostupfiovy sud v oddévodneni
rozsudku. Uviedol, Ze po prevode prvych 5 bytov prisludna sprava katastra odpisala dom so s. €. XXXX
z listu vlastnictva &. XXXX a zapisala do nového listu vlastnictva &. XXXX vlastnikov tychto 5 bytov, ich
spoluvlastnicke podiely na spolo€nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu a ponechala zapis v
liste vlastnictva na Zalobcu ako vlastnika bytového domu so sup. €. XXXX. Takto sa vykonavali zapisy
do listu viastnictva €. XXXX aZ do predaja posledného bytu v bytovom dome.

11. Podla Zalobcu nie je mozné v danom pripade aplikovat' ust. § 16 ods. 4 zdkona &. 182/1993 Z.z. ato
z dbvodu, Ze nebytoveé priestory 1-8 v bytovom dome nevznikli na zaklade rozhodnutia o zmene uzivania
stavby zo spolo¢nych Casti alebo zariadeni domu a ani najomcovia bytov alebo ich pravni predchodcovia
sa nepodiefali na financovani nebytovych priestorov svojimi &lenskymi podielmi. Vyslovil nazor, Ze je
potrebné preukazovat financovanie vystavby bytového domu, a to bytov a nebytovych priestorov. V tejto
suvilosti poukézal na to, Ze podrobnosti ohfadne financovania nebytovych priestorov uviedol v bode 2/
pisomného vyjadrenia zo dfia 9.12.2014, ktoré sudu dorudil.

12. Namietal titul, na zaklade ktorého, by Zalovani boli vlastnikmi spornych nebytovych priestorov,
kedZe sa nepodiefali svojimi €lenskymi podielmi na financovani nebytovych priestorov a tieto nebytové
priestory nenadobudli ani zmluvou o prevode vlastnictva druzstevnych bytov.

13. Ziadal zohladnit, Ze iba nedopatrenim nepostrehol zmenu zapisu spoluvlastnickych podielov na
spoloénych €astiach a zariadeniach bytového domu a na pozemku na liste vlastnictva €. XXXX z
dovodov (okrem iného), Ze pri priprave na pojednavanie (dfia 08.04.2021) zistil tito zmenu a nemal k
dispozicii listiny, na zaklade ktorych doSlo k zapisu zmeny (opravy) spoluvlastnickych podielov. Preto
nasledne poziadal Okresny urad Nitra, katastralny odbor o predloZenie takychto listin. Uviedol, Ze zapis



zmeny (opravy) spoluvlastnickych podielov bol vykonany v rozpore s katastralnym zakonom ako aj v
rozpore so zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Konstatoval, Ze zapis zmeny (opravy)
spoluvlastnickych podielov v liste vlastnictva €. XXXX, kat.uz. J. bol vykonany v rozpore so zdkonom
€. 162/1995 Z. z. - katastralny zakon, ako aj v rozpore so zakonom ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. Zmena spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych €astiach a zariadeniach
bytového domu a na pozemku je vykonom vlastnickeho prava a je potrebné, aby s nim suhlasil kazdy
vlastnik tohto spoluvlastnickeho podielu. Nejedna sa o spravu bytového domu, a preto spravca, fj.
Sluzbyt Nitra, s.r.0. nebol opravneny podat takyto navrh na opravu chyby v katastralnom operate, ked
ho na to splnomocnila iba nadpoloviéna vacsina vlastnikov bytov v bytovom dome s.€. XXXX na ul. S..
14. Zdéraznil, ze odborné posudenie €. 2/2010 zo diia 28.04.2010 povaZuje za spravne, kedze
vychadzalo z udajov zapisanych v tom €ase na liste vlastnictva €. XXXX. Poukazal na to, Ze sud prvej
indtancie vyhodnotil projektovi dokumentaciu ako dbkaz o existencii spolo&nych priestorov domu v
prospech Zalovanych a nasledne spochybnil odborné posudenie &. 2/2010 na z&klade tej istej projektove;j
dokumentacie a vyhodnotil ju v neprospech Zalobcu. K zaokrahlovaniu udajov uviedol, Ze znalec podiely
vyCislil tak, aby v suhrne aj so spoluvlastnickymi podielmi k bytom davali celok, t.j. 1/1-inu, pri¢om pri
scitani ide len o minimalny rozdiel, ktory nie je ddvodom pre zamietnutie Zaloby a okrem toho pravny
zastupca zalovanych, ani Zalovani odborné posudenie €. 2/2010 nenamietali.

15. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadrili Zalovani v 4. az 13., 17. az 47., 49. aZz 52., 54. az 56. a 58. az 66.
rade. Navrhli odvolaciemu sudu, aby napadnuty rozsudok potvrdil a Zalovanym priznal narok na nahradu
trov odvolacieho konania proti Zalobcovi v rozsahu 100 %. Uviedol, Ze v rozhodnuti o pripustnosti stavby
€. Vyst. 5784/1962 zo dna 9.1.1963 bolo stavebnikovi povolené okrem iného stavba 48 + 8 b.j. bl. &.
402 a nie nebytové priestory, pricom bol tymto rozhodnutim jednoznacne stanoveny aj ucel uzivania
stavby, t.j. obytna stavba s bytmi na byvanie. Mali za preukdzané, Ze nebola povolena vystavba Ziadnych
nebytovych priestorov, resp. miestnosti, ktoré by mali byt uzivané na iné ucely ako obytné. Konstatovali,
Ze aplikacie ustanovenia § 7 ods. 2 vyhladky a § 104 ods. 1 zakona &. 50/1976 Zb. nie je mozna,
nakol'ko sa zachoval doklad jednoznacne a hodnoverne preukazujuci ucel, na ktory bola stavba bytového
domu povolena a tym je rozhodnutie o pripustnosti stavby z 9.1.1963, z ktorého vyplyva, Ze stavba bola
povolena za u¢elom vybudovania 48 + 8 b.j., teda za u€elom byvania a vybudovania bytov. Zaroven
uviedli, Ze § 104 ods. 1 zékona ¢&. 50/1976 Zb. nie je mozné aplikovat' z ddvodu zakazu retroaktivity.
16. Tvrdenie Zalobcu, Ze sa najomcovia bytov ani ich pravni predchodcovia nepodielali svojimi
¢lenskymi podielmi na financovani nebytovych priestorov povaZzuju za nepravdivé a zavadzajuce. Podla
Zalovanych zalobca v tomto smere neuniesol ddkazné bremeno ohladom toho, Ze by Zalobca, resp. jeho
pravny predchodca vobec akymkolvek spdsobom financoval, resp. sa podielal na financovani bytového
domu a uz vbbec nie na financovani spornych priestorov. Zo svedeckej vypovede svedkyne L. a z
predloZeného originalu knihy Zalobcu ohfadom finanéného zu&tovania stavieb 1-40 mali preukazané, Ze
pravny predchodca Zalobcu sa Ziadnym sposobom nepodielal ¢i uz na financovani bytového domu alebo
priestorov v tomto bytovom dome a preto je potrebné aplikovat' § 16 ods. 4 druhej vety za bodkodiarkou
zdkona €. 182/1993 Z. z. Suhlasili s nazorom sudu prvej instancie, Ze zistenia a zavery znalca v otazke
vymer podlahovych ploch bytov a aj jednotlivych priestorov bez ich skutoéného fyzického zamerania
nemozu byt relevantnym dékazom.

17. Zalobca vo vyjadreni k vyjadreniu Zalovanych uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdeniami Zalovanych, ze
podla § 7 ods. 2 vyhlasky je rozhodujuce, na aky ucel bola stavba povolena. Uviedol, Ze rozhodnutie
0 povoleni na uzivanie stavby sa do dneSného dfia nezachovalo, preto zalobca nemohol preukazat
u€el uzivania tymto rozhodnutim. Uviedol, Ze splatky uveru, z ktorého bola spolufinancovana vystavba
bytového domu, boli podla Uverovej zmluvy rozpocitané len na 48 bytov a teda aj ¢lenovia druzZstva,
ktorym boli pridelené byty sa formou ¢lenského podielu podielali len na financovani tychto 48 bytov.
K aplikacii § 16 ods. 4 druhej vety za bodkoc€iarkou zakona &. 182/1993 Z. z. uviedol, Ze ho nie je
mozné aplikovat, kedZe sa v ilom uvadzaju ako zdroje financovania iba ¢lenské podiely len ndjomcov,
resp. ich pravnych predchodcov v dome. Dévodil, Ze vSetky prostriedky pouZité na vystavbu bytového
domu boli majetkom Zalobcu ako druzstva. V zavere poukazal na bod 4. zapisnice zo schédze
vlastnikov bytov v bytovom dome S. XX-XX, J., konanej dfia 04.12.2013, z ktorého vyplyva, Ze ani
Zalovani fyzicky nezameriavali jednotlivé podlahové plochy bytov a na takom podklade vykonali zapis
do katastralneho operatu, takze zalovani postupovali ohfadne zapisu do katastralneho operatu bez
skuto€ného zamerania, priCom odbornému posudeniu znalca takyto postup vytykaju.



18. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP) viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 CSP
a § 380 ods. 1 CSP) a viazany skutkovym stavom zistenym sudom prvej inStancie (§ 383 CSP) prejednal
vec bez nariadenia pojednavania s verejnym vyhlasenim rozsudku pri splneni si povinnosti upravenej v
§ 219 ods. 3 CSP a po prejednani veci dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie je vecne
spravne a odvolanie Zalobcu nie je dévodné. Na zaklade uvedeného odvolaci sud rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny podfa § 387 ods. 1, ods. 2 CSP potvrdil.

19. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

20. Podla § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

21. KedZe odvolaci sud dospel k tomu, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je spravny a dostatone
odbvodneny, nepovazuje vo svojom rozhodnuti za nutné v sulade s ust. § 387 CSP opakovat tie
isté dbvody, ktoré su obsiahnuté v prvoinstanénom rozhodnuti, vratane citacie pravnych predpisov
vztahujucich sa na tento pripad. Podla nazoru odvolacieho sudu, sud prvej inStancie riadne zistil
skutkovy stav a z neho vyvodil aj spravny pravny zaver pricom doévod do rozhodnutia zrozumitelne
uviedol akymi zavermi a myslienkovy postup pri sa riadil. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotozriuje
s odévodnenim napadnutého rozhodnutia a konstatuje spravnost dévodov, ktoré sud prvej inStancie vo
svojom rozhodnuti uviedol, pri€om uvadza, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie mé oporu vo vykonanom
dokazovani.

22. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobca sa Zalobou voci pévodnym Zalovanym domahal uréenia
vlastnickeho prava k nebytovym priestorom v bytovom dome S. XX-XX v J., sup. & XXXX a urlenia
velkosti spoluvlastnickych podielov na spolo€nych &astiach a zariadeniach bytového domu a pozemku.
Prvykrat rozhodol sud prvej indtancie o tejto Zalobe rozsudkom ¢&. k. 15C/123/2010-804 zo dna 27.
januédra 2016 tak, Ze Zalobu zamietol. Nasledne odvolaci sud uznesenim €. k. 7C0/235/2016-936 zo
dria 30. novembra 2018 pdvodny rozsudok zrusil a vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie konanie a
nové rozhodnutie. Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zru$il a vec mu vratil na dalSie konanie
z dévodu, Ze konanie zataZil procesnou vadou, a to, Ze konal s pévodnym Zalovanym v 57. rade Z. E.,
ktory pocas konania zomrel.

23. Odvolaci sud po opatovnom predlozeni veci sudom prvej inStancie na rozhodnutie o odvolani
Zalobcu sa podrobne zaoberal dbvodmi odvolania Zalobcu a dospel k zaveru, Ze tieto namietky Zalobca
uvadzal uz v konani pred sudom prvej indtancie, ktory sa s nimi velmi podrobne vyporiadal v dévodoch
napadnutého rozhodnutia.

24. Na zdbéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia odvolaci povaZuje za potrebné uviest, Ze
sud prvej inStancie ani odvolaci sud nespochybriuju Zalobcom tvrdenu skuto€nost, Ze sporné priestory
v bytovom dome sa od pociatku uzivali Zalobcom ako kancelarske priestory a neskér ich tiez ako
kancelarske priestory uzZivali dalSie subjekty. Za rozhodujuce odvolaci sud povaZoval skutoénost, ze v
Case prevodu vlastnickeho prava k bytom v bytovom dome sporné priestory neboli prislusnym uradom
uréené ako nebytové priestory a takyto charakter priestorov nebol preukazany listinami pri za¢ati ich
uzivania. SkutoCnost, Ze sporné priestory boli uzivané na kancelarske ucely nema sama o sebe za
nasledok zmenu charakteru tychto priestorov na nebytoveé priestory, pretoZe k takejto zmene je potrebné
rozhodnutie prislusného organu.

25. Odvolaci sud zohladfiujuc skutkovy stav zisteny sudom prvej indtancie dospel k rovhnakému zaveru
ako sud prvej indtancie v tom, Ze sporné priestory tvorili spoloéné Casti a zariadenia bytového domu.
Spravne sud prvej inStancie poukéazal na stavebny projekt bytového domu, ktory predlozili Zalovani a z
ktorého nad vSetky pochybnosti vyplyva, Ze sporné priestory mali uzivat najomcovia bytov ako kocikaren,
klubovia, detska herfia a podobne.  Co sa tyka namietok Zalobcu, Z2e podfa § 7 ods. 2 vyhl.g.
144/1959 U.v. a § 104 ods. 1 zakona €. 50/1976 Zb. z dbévodu, Ze sa nezachovala dokumentécia je
treba vychadzat' z toho, Ze stavba bola povolena na ucel, pre ktory je vybavend, pripadne na ucel na,
ktory sa uzZiva bez zavad, preto treba sporné priestory povazovat za nebytové priestory odvolaci sud
uvadza, Ze takyto vyklad prislusnych ustanoveni Zalobcom povazuje za nespravny. PredovSetkym je



treba uviest, Ze stavba - bytovy dom sa nad vSetky pochybnosti vzdy uzZivala a doposial uziva ako bytovy
dom a to bez ohladu na to, ze ziadna zo stran sporu nepredlozila kolaudaéné rozhodnutia. V dnom
pripade nejde o stavbu ale len o prizemnu €ast bytového domu teda prizemné priestory, ktoré Zalobca
povaZuje za svoje vlastnictvo.

26. Podla nazoru odvolacieho sudu zalobca od pociatku zacal uzivat sporné priestory ako kancelarske
priestory bez toho, aby tieto boli prislusnym organom urCené ako nebytové priestory.  PretoZze v
Case prevodu vlastnickeho prava k bytom a spoloénym priestorom a zariadeniam domu existencia
nebytovych priestorov z pravneho hladiska preukazana nebola, je treba vychadzat’ z toho zaveru, Ze
iSlo o spolo€né priestory a zariadenie bytového domu, ktoré Zalobca v prisludnych podieloch prevadzal
na vlastnikov bytov. TaktieZz spravne sud prvej inStancie zohladnil, Ze tieto priestory neboli nikdy
skolaudované ako nebytové priestory a do ich prevodu do vlastnictva Zalovanych ( pripadne ich
pravnych nastupcov) ani nebola rozhodnuté o zmene ich uzivania. Napokon existenciu nebytovych
priestorov nepreukazalo ani Rozhodnutie MsNV v Nitre o pripustnosti stavby zo dfia 9. januara 1963.
Spolo&né Casti a zariadenia domu sa nemohli stat’ nebytovymi priestormi ani tym, Ze ich MsNV v Nitre
prideloval ako nebytové priestory do uzivania dalSim subjektom.

27 Napokon odvolaci sud povazuje za potrebné uviest, Ze z dokladov tvoriacich suc€ast spisu v
prejedndvanej veci vyplyva Zze v €ase uzatvarania kupnych zmladv jednotlivym druzstevnym bytom
nebol v prislusnom liste vlastnictva zapisany Ziaden oddeleny nebytovy priestor. Existencia nebytovych
priestorov v bytovom dome nevyplyva zo Ziadnych inych listin, preto je treba vychadzat z toho, Ze také
nebytové priestor, na ktoré poukazuje Zalobca v ¢ase uzatvarania zmluv neexistovali. Stavebné plany
nasvedcuju tomu, Ze iSlo o spolo¢né &asti a zariadenia domu, ktoré boli pévodne uréené na uzivanie
vSetkymi vlastnikmi domu . Pokial' by doSlo k zmene uzivania tychto priestorov mali by mat prospech z
ich nového vyuZzitia v8etci vlastnici bytu v bytovom dome a nie bytové druzstvo a k tomu zaveru smeruje
aj su€asna pravna Uprava.

28. Podstatné je tiez to, Ze predavajucim bol Zalobca, ktory zmluvy o prevode vlastnictva druzstevného
bytu koncipoval a preto aj zodpovedal za obsah zmluvy a dokladov tvoriacich jej neoddelitelnu sucast.
Pravne ukony treba vykladat nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma podla obsahu véle toho,
kto pravny ukon urobil, s prihliadnutim na to, Ze treba chranit dobra volu adresata, ktorému bol pravny
Ukon uréeny. Z obsahu kupnych zmliuv nemozno mat pochyb, Ze Zalobca, ktory zmluvy pripravoval
previedol tieto prizemné Casti domu pri prevode vlastnictva bytov na Zalovanych ako spoloéné Casti
a zariadenia bytového domu. Za situacie, ked v liste vlastnictva nebola osobitne vyznacend existencia
a nebytovych priestorov v €ase prevodu vlastnictva bytov a Zalobca ako predchadzajuci vliastnik nebol
nikym nuteny a dobrovolne previedol aj tuto €ast’ bytového dobu na dobromyselnych kupujucich ako
spoluvlastnicky podiel k spolo€nym Castiam a spoloénym zariadeniam bytového domu, treba vychadzat
zo zaveru, ze doslo k platnému prevodu vlastnictva nielen druzstevnych bytov ale aj spolo€nych
Casti a zariadeni bytového domu, ktoré v sebe zahrfiuju aj sporné prizemné ¢asti bytového domu.
Nasledna zmena nézoru Zalobcu, ktory tieto casti domu povaZuje za svoje vlastnictvo, ni€ nemeni
na riadnom a plathom uzatvoreni zmluvy o prevode vlastnictva bytov, spoloénych Casti a zariadeni
bytového domu. Pokial aj Zalobca konal v omyle tento v nijakom pripade nevyvolali kupujuci a o jeho
existencii ani s ohfadom na okolnosti uzatvarania zmlav nemohli vediet. Na zaklade uvedeného odvolaci
sud prijal zaver, Ze u Zalovanych do$lo k nadobudnutiu vlastnickeho prava k bytu a spoluvlastnickeho
prava k spoloénym €astiam a zariadeniam bytového domu na zaklade zmlav o prevode vlastnictva
druzstevného bytu zakonom predpokladanym spésobom. Teda titulom nadobudnutia vlastnickeho
prava k spornym Castiam a zariadeniam domu su tieto kupne zmluvy. Z tychto dévodov odvolaci sud
povazoval rozsudok sudu prvej inStancie za spravny a toto rozhodnutie podfa § 387 ods. 1 a ods. 2
CSP potvrdil.

29.Na tomto zavere nemdze ni€ zmenit tak, ako to kon&tatoval aj sud prvej inStancie ani medzi stranami
sporu sporna otazka financovania vystavby bytového domu a skuto&nost, Ze tieto ¢asti domu sa od
pociatku uzivali ako kancelarske priestory. KedZe sud prvej inStancie Zzalobu Zalobcu zamietol, odvolaci
sud nepovazoval za potrebné zaoberat sa dalSimi odvolacimi dévodmi, ktoré Zalobca v podanom
odvolani uvadzal a to vo vztahu k zmene (oprave) spoluvlastnickych podielov v liste vlastnictva €.
XXXX, pre kat. uz. J. k vyhodnoteniu projektovej dokumentacie v neprospech Zalobcu a spochybneniu
Odborného posudenia znalca €. 2/2010.



30.0dvolaci sud k argumentu Zalobcu, Zze v ¢ase vystavby bytového domu a zacatia jeho uzivania
Zalobcom nepoznal nas pravny poriadok pojem nebytovy priestor uvadza, Zze ur€enie priestorov na iny
ucel ako byvanie mohol byt vyjadreny aj inym spdsobom, z ktorého by jasne vyplyvalo, Ze ide o priestory,
ktoré nie su stavebne urCené na byvanie. Napriklad zakon €. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov
(u€inny od 01.09.1966) v § 17 ods. 2 pouziva pojem , miestnosti nesluziace na byvanie, ktoré nie
sud v spoluvlastnictve vietkych vlastnikov a stavebne su sucastou bytového domu®. Zakon ¢ 67/1956
Zb. o hospodareni s bytmi ust. § 69 pouziva pojem , obytné miestnosti, ktoré sa uzivaju na iné
ucely nez na byvanie“. Z uvedeného dévodu odvolaci sud nepovaZoval tento argument Zalobcu za
dovodny, pretoze pokial aj pravny poriadok na oznacenie miestnosti nesliziacich na byvanie v ase
vystavby bytového domu nepoznal pojem ,nebytové priestory“ predpokladal existenciu tychto priestorov
a pouzival pojem , miestnosti nesluZiace na byvanie“ alebo ,obytné miestnosti, ktoré sa uzivaju na iné
ucely nez na byvanie®. Zo ziadnych listin predloZzenych v konani nevyplyva, Ze by sporné prizemné
Casti bytového domu, ku ktorym Zalobca Ziada urc€it’ vlastnicke pravo boli v ¢ase od zacatia uzivania
stavby az do prevodu vlastnickeho prava k bytom uréené ako miestnosti, nesliziace na byvanie
alebo obytné priestory, ktoré sa uzivaju na iné ucely ako byvanie alebo, Ze by k takémuto uzivaniu dal
prisludny urad suhlas .

31.0 trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa § 396 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP tak, Ze
v konani uspednym Zalovanym priznal voCi Zalobcovi narok na ich nahradu v celom rozsahu.
32.Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho siudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doruc€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



