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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trencin v spore zalobcu: I. I., nar. XX.XX.XXXX bytom C. XXXX/X, H. - G. |., zastupeny
JUDr. Janom Legerskym, advokatom so sidlom Nam. Sv. Anny 15/25, Trencin, proti zalovanym: 1. V.. |.
0., nar. XX XX.XXXX, trvale bytom U., ul. Na H. XXXX/XX, 2. I.. R. O. C.., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom
U., ul. Na H. XXXX/XX, obaja zalovani v 1. a 2. rade zastipeni JUDr. Andrejom Opetom, advokatom so
sidlom v Trenc€ine, ul. Hroznova 2318, 3. Terra Green, s.r.o., so sidlom v Trenc&ianskych Tepliciach, ul.
SNP 684/88, ICO: 36690716, zastupeny zastupcom: Advokatska kancelaria JUDr. Andrej Jaros$, spol. s
r.o., so sidlom v Trencine, Nam. sv. Anny 361/20, 4. V.. N. S., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom T. F., ul.
[. XXXX/XX, zastupeny zastupcom: Advokatska kancelaria Mgr. Jozef Vida, s.r.o., so sidlom v Novych
Zamkoch, ul. Turecka 36, o ur€enie spolo¢nej €asti domu, sudcom JUDr. Erikom Kagmarom, takto

rozhodol:

|I. Sud zalobu zamieta.

Il. Zalovanym v 1. a 2. rade spolo&ne a nerozdielne sid priznava proti zalobcovi nahradu trov
konania v plnom rozsahu.

lll. Zalovanému v 3. rade sid priznéava proti Zalobcovi nahradu trov konania v pinom rozsahu.

IV. Zalovanému v 4. rade sid priznava proti zalobcovi nahradu trov konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1.1 Okresnému sudu TrencCin bola dria 19.10.2016 doru€ena Zaloba Zalobcov, ktorou sa proti Zalovanym
domahaiju, aby sud urgil, Ze povalovy priestor vdome ABBAZIA stp.&. XXX na parc.&. XXX/X zapisanom
u Okresného uradu U., katastralny odbor v katastri nehnutefnosti pre okres U., obec U. U. a katastralne
uzemie U. U. na LV €. XXXX je spolo€nou €astou domu a je spoluvlastnictvom vSetkych viastnikov bytov
a nebytovych priestoru v dome v podieloch prisluchajucich k jednotlivym bytom a nebytovému priestoru
v dome. V dalSom priebehu konania Zalobcovia zmenili dha 06.02.2018 Zalobu v €asti Zalobného petitu
tak, Ze sa fiou domahaju, aby sud urcil, Zze povalovy priestor vdome Z. supisné €islo XXX na parcele ¢.
XXX/X, zapisanom u Okresného uradu U., katastralny odbor, v katastri nehnutelnosti pre okres U., obec
U. U. a katastralne Gzemie U. U. na LV €. XXXX je ako spolo&na €ast tohto domu spoluvlastnictvom
vSetkych vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome v podieloch prislichajucich k jednotlivym
bytom a k nebytovému priestoru v dome, teda Zalovanych v 1. a 2. rade o velkosti podielu XX/XXX,
Zalobcov v 1. a 2. rade o velkosti podielu XX/XXX a Zalovaného v 3. rade o velkosti podielu XXX/
XXX a zalovani v 1. a 2. rade nie su vlastnikmi nebytového priestoru &. XX-B v podiele 1/1 a k nemu
prisluchajuceho spoluvlastnickeho podielu XXX/XXX na spolo&nych &astiach a spoloénych zariadeniach
domu a pozemku zapisanych na tomto liste vlastnictva vytvoreného z povalového priestoru tohto domu.



1.2 Tuto Zalobu oddvodnili pdvodni Zalobcovia (rodiCia Zalobcu) tym, Ze spoloCne ako manzelia
nadobudli do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov (BSM) na zéklade zmluvy o prevode vlastnictva
bytu zo dfia 24.6.2011, byt &.X na 1. poschodi vo vchode €. X bytového domu Z. sup.€. XXX na parc.c.
XXX/IX v XIX, dalej aj ako ,byt €.X, vratane k nemu prislichajuceho spoluvlastnickeho podielu XX/XXX
na spolo¢nych €astiach a spolonych zariadeniach tohto bytového domu a na pozemku X. parc.€. XXX/
X - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 248 m2, ktoré nehnutelnosti su zapisané u Okresného
uradu U., katastralny odbor v katastri nehnutelnosti pre okres U., obec U. U. a katastralne uzemie U.
U. na liste vlastnictva &. XXXX. F. 1) a 2) su spolo¢ne ako manzZelia na tomto liste vlastnictva zapisani
ako bezpodielovi spoluvlastnici bytu €. X na 1. poschodi vo vchode €. X bytového domu Z., dalej
aj ako byt €.X*, vratane k nemu prisluchajuceho spoluvlastnickeho podielu XXX/XXX na spolo&nych
gastiach a spoloénych zariadeniach tohto bytového domu a pozemku. Zalovany 3) je na tomto liste
vlastnictva zapisany ako vlastnik priestoru €. X - A na prizemi rovhakého bytového domu, dalej aj ako
,hebytovy priestor®, vratane k nemu prislichajuceho spoluvlastnickeho podielu XXX/XXX na spolo¢énych
Castiach a spolo€nych zariadeniach tohto bytového domu a pozemku, a to titulom kupnej zmluvy. Po
nadobudnuti vlastnickeho prava k bytu €. X a k nemu prislichajuceho spoluvlastnickeho podielu na
spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu Zalovanymi 1) a 2) doSlo medzi nimi na jednej
strane a Zzalobcami na druhej strane k nezhode o spdsobe uzivania povalového priestoru v tomto dome,
pricom podstatou tejto nezhody je to, Ze podla Zalobcov ide o spolo¢nu ¢ast domu a podfa Zalovanych
1) a 2) ide o prislugenstvo bytu &. 1, na uZivanie ktorého su opravneni len Zalovani 1) a 2). Zalobcovia
sa pokusili uzivacie vztahy k povalovému priestoru v tomto dome ako spolo¢nej ¢asti domu upravit
mimosudnou dohodou so Zalovanymi 1) a 2), kedZe Zalovany 3) sa na uzivani tejto spolo¢nej asti domu
zatial realne nepodiela a na uzavretie takejto dohody vyzvali Zalovanych 1) a 2) listom svojho pravneho
zéastupcu zo diia 6.5.2016. Zalovani 1) a 2) odpovedali na predlozeny navrh na mimosudnu dohodu
listom ich vtedajSieho pravneho zastupcu zo dfia 14.6.2016, z obsahu ktorého vyplyva, Ze nepovazuju
vbbec povalovy priestor v tomto dome za spoloénu East’ domu, ale za prisluSenstvo im patriaceho bytu
€. 1 a teda za priestor patriaci v celosti len do ich vlastnictva. Tento existujuci stav pravnej neistoty o
pravnom rezime tejto Casti domu je tak mozné odstranit’ len na zaklade podanej uréovacej Zzaloby. Tym
pbévodni Zalobcovia odévodfiovali existenciu naliehavého pravneho zaujmu na Zalobnom navrhu.

1.3 Pdvodni Zalobcovia dalej v Zalobe uviedli, Ze dom Z. je oznaleny v liste vlastnictva ako bytovy
dom, avSak podla prava sa jedna o rodinny dom s bytmi a nebytovym priestorom. Tato skuto¢nost je
zrejma z ustanovenia § 2 ods. 2 zak.€. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov, podfa ktorého
bytovym domom sa na ucely tohto zakona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahove;j
plochy uréena na byvanie a ma viac ako 3 byty a v ktorej byty a nebytové priestory st za podmienok
ustanovenych v tomto zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov a spoloné
Casti domu a spolo€né zariadenia tohto domu su su€asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Z ustanovenia § 43b ods. 2 zak.¢. 50/1976 Zb. vyplyva, Ze bytovy
dom je budova uréena na byvanie pozostavajuca zo Styroch a viacerych bytov so spoloénym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie a z odseku 3 tohto zdkonného ustanovenia vyplyva, Zze rodinny dom
je budova urena predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktord& ma najviac 3 byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie. Pri posudeni domu Z. podfa tychto
zdkonnych kritérii, je potom zrejmé, Ze tento mé charakter rodinného domu, a teda bytovej budovy,
v ktorej sa nachadza aj nebytovy priestor. V nadvaznosti na to je zrejmé, Ze aj na takyto rodinny
dom sa vztahuju ustanovenia zak.¢. 182/1993 Z.z., pretoZze v zmysle § | ods. 2 tohto zékona sa tento
nevztahuje na byty osobitného urCenia okrem bytov stavebne uréenych na byvanie tazko telesne
postihnutej osoby, najma bezbariérovy byt, byty v domoch osobitného uréenia, byty v domoch uréenych
podla schvaleného Uzemného planu na asanaciu a na predaj bytov v rodinnych domoch, ktoré maju
len jeden byt. Na zaklade toho potom pravne vztahy medzi vlastnikmi bytov a nebytového priestoru
v dome Z. je potrebné posudzovat podla ustanoveni zak.¢. 182/1993 Z.z. v, kde z ustanovenia § 2
ods. 4 tohto zakona vyplyva, Ze spolo€nymi €astami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju &asti
domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpeénost, najmd zaklady domu, strechy, chodby, obvodové
mury, priecelia, vchody, schodistia, spoloéné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolatné
konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie. Dalej z ustanovenia § 5 ods. | pism. c¢) zak.¢. 182/1993 Z.z.
vyplyva, Ze zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru v
dome musi byt pisomna a okrem v3eobecnych nalezitosti musi obsahovat aj urenie a popis spolo&nych
Casti domu, spolo&nych zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého pozemku a pripadné ur&enie, ktoré
spoloéné &asti domu a spolo¢né zariadenia domu, €asti prisluSenstva a prifahlého pozemku uzivaju
len niektori vlastnici bytov a niektori vlastnici nebytovych priestorov. Dalej z ustanovenia § 12 ods. 1



z4k.C. 182/1993 Z.z. vyplyva, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a osoby, ktoré s
nim Ziju v domacnosti, maju pravo uzivat byt alebo nebytovy priestor v dome, spoloéné &asti domu,
spolo¢né zariadenia domu, prisluSenstvo a pozemok, ktorych uzivanie je spojené s uzivanim bytu
alebo nebytového priestoru v dome, a prilahly pozemok. Napokon z ustanovenia § 13 ods. 1 zak.¢.
182/1993 Z.z. vyplyva, Ze s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je nerozluéne spojené
spoluvlastnictvo spolo€nych &asti domu, prisluSenstvo a spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né prava k
pozemku. Pravnym predchodcom Zalovanych 1) a 2) vo vlastnictve bytu €. 1, bola MUDr. N. F., nar.
XX XXXX, ktora ho nasledne darovacou zmluvou previedla na svojho syna I.. |. F.. Z obsahu zmluvy o
prevode vlastnictva bytu, na zaklade ktorej I.. N. F. byt €. | nadobudla od spolo¢nosti Slovenské lie€ebné
kupele a.s., okrem iného vyplyva, Ze predmetom prevodu podla tejto zmluvy bol byt €. |, nachodiaci sa
na prvom poschodi predmetného domu, spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Eastiach a zariadeniach
domu o velkosti 255/446 a spoluvlastnicky podiel na pozemku parc.¢. XXX (vtedy eSte v nerozdelenom
stave vo vymere 434 m2). Dalej z obsahu tejto zmluvy vyplyva, Ze prevadzany byt pozostava z troch
obytnych izieb, z ktorych je jedna manzardova v podkrovi a prisluSenstva, a ze prisluSenstvom je
kuchyna, kupelfa + WC, Spajza, chodba, sklad nachodiaci sa na prizemi a suSiaref nachodiaca sa v
podkrovi. Napokon z obsahu tejto zmluvy vyplyva, Ze medzi spoloénymi ¢astami domu nie je vébec
zahrnuty povalovy priestor (povala) a z grafického nacrtu tvoriaceho prilohu tejto zmluvy vyplyva, Ze
suSiaren by mala predstavovat prakticky cely povalovy priestor (okrem manzardovej izby).

1. Pévodni Zalobcovia dalej v Zalobe uviedli, Ze byt €. 2 nadobudli v predmetnom dome v ramci
mimosudneho vyrieSenia sporu, ktory bol vedeny vo veci uréenia neplatnosti pravnych ukonov a
nahradenia vyhlasenia vole k uzavretiu zmluvy o prevode vlastnictva bytu na Okresnom sude U. sp.zn.
8C 52/2004, a to na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva bytu uzavretej so spolo€nostou Y. U. U.,
a.s.. Podkladom na vypracovanie tejto zmluvy bol aj odborny posudok znalca V.. Z. K. €. 19/2011 zo
dna 3.3.2011, ktory tvori prilohu tejto zmluvy, a v ktorom boli definované aj spolo€né Casti domu, a
to zaklady, strecha, obvodové mdury, prie€elia, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie, zvislé nosné
konstrukcie, spoloéné schodisko, vstupna chodba a povalovy priestor. Z obsahu tejto zmluvy tak vyplyva,
Ze spoloénymi ¢astami domu, ku ktorym Zalobcovia nadobudli spoluvlastnicky podiel prislichajuci k
bytu €. 2, bol aj povalovy priestor. Uzavretiu tejto zmluvy predchadzalo jednanie s vtedajSim pravnym
zastupcom I.. N. F. v oznaéenom sudnom spore, pri ktorom bolo na mieste samom ustalené, Ze povalovy
priestor je spolo€nou &astou domu a zaroven bol prejednany mozny spdsob rozdelenia jeho uzivania
medzi vlastnikmi bytov €. 1 a 2, a to v zasade tak, Ze kazdy z nich by mal pravo uzivat ¢ast povalového
priestoru nachadzajuceho sa nad prislusnym bytom, teda Zalobcovia €ast’ povalového priestoru nad ich
bytom &. 2 a vlastnici bytu &. 1 Cast’ povalového priestoru nad ich bytom. Takéto rozdelenie uZivania
povalového priestoru zaroven predpokladalo zachovanie spoloéného vchodu a naf nadvazujuceho
uzkeho pasu povalového priestoru na zabezpecenie pristupu do takto rozdelenych €asti povalového
priestoru pre vlastnikov jednotlivych bytov, priCom takéto dojednanie vychadzalo z predpokladu, Ze
vlastnik nebytového priestoru, s ktorého vlastnictvom je tieZz spojeny podiel na spolo¢nych &astiach
domu a teda aj na povalovom priestore, by prislusny povalovy priestor, tak ako dovtedy, ani nadalej
nevyuzival. Nie je rozhodujuce oznacenie tohto priestoru ako prisludenstva bytu (susiarne) v zmluve,
ktorou pévodne nadobudla byt €. 1 I.. N. F., ale rozhodujuce je stavebnotechnické ur&enie tohto priestoru
z hladiska celkového usporiadania predmetného domu. Z toho dévodu je podla Zalobcov uz prvotna
zmluva o prevode vlastnictva bytu &. | v tej Casti, v ktorej je povalovy priestor, ako nesporne spolo¢na
Cast domu, vymedzeny ako prisluSenstvo len tohto jedného bytu, neplatnym pravnym dkonom pre
rozpor so zakonom v zmysle § 39 Ob¢. zak. v spojeni s prisluSnymi ustanoveniami zak.¢. 182/1993 Z.z.
uginnom v danom Case, a to najma § 2 ods. 4, § 5 ods. 1 pism.a)ac), § 12 o0ds. 1a§ 13 ods. 1. Tu
Zalobcovia poukazuju aj na to, Ze z odkazu pod €. 5 v ustanoveni § 5 ods. 1 pism. a) zak.¢.182/1993
Z.z. u€innom v ¢ase prvotného prevodu bytu €. 1 vyplyva, Ze prisluSenstvo bytu je potrebné posudzovat
podfa ustanovenia § 121 ods. 2 Ob¢. zak., podla ktorého prisluSenstvom bytu su vedlajSie miestnosti
a priestory uréené na to, aby sa s bytom uzivali. Ani z tohto zakonného ustanovenia tak nevyplyva,
Ze prislusenstvom bytu by mohol byt povalovy priestor umiestneny nad celym domom, v ktorom sa
nachadzaju 2 byty a 1 nebytovy priestor. Zaroven je vzhfadom na stavebnotechnické usporiadanie
predmetného domu dostatoCne zrejmé, Ze byt €. 1 nembze pozostavat’ aj z manzardovej miestnosti v
podkrovi, kedZe tato manzardova miestnost nachadzajuca sa v povalovej €asti nad bytom &. 2 vébec
stavebne nesuvisi s bytom €. 1. Tieto skuto€nosti sa potom vztahuju aj na v3Setky nasledné prevody
bytu €. X a dalSi nadobudatelia tohto bytu mohli nadobudnut platne len to, ¢o platne nadobudli ich
pravni predchodcovia vo vlastnictve tohto bytu. Z toho dévodu je povalovy priestor v predmetnom
dome spolognou ¢astou tohto domu a vlastnictvom vSetkych vlastnikov bytov a nebytového priestoru



v dome v miere ich spoluvlastnickych podielov na spolo€nych &astiach a spolo€nych zariadeniach
domu prisldchajucich k jednotlivym bytom a nebytovému priestoru a nie je ako prisluSenstvo bytu &. 1
vlastnictvom len Zalovanych 1) a 2) spolo¢ne v 1/1.

2.1 Na dorugenu Zalobu reagoval Zalovany v 3. rade tak, Ze udelil pIni0 moc na jeho zastupovanie
pravnemu zastupcovi, advokatovi, ktory sudu dia 22.12.2016 dorudil pisomné vyjadrenie k Zalobe.
V fiom uviedol najmé to, Ze Zalovany 3), uzavrel ako kupujuci dfia 13.01.2015 Kupnu zmluvu so
spolognostou Kupele U. U., a.s. ako predavajucim, priCom predmetom tejto Kipnej zmluvy bol prevod
nebytového priestoru nachadzajuceho sa v U. U. v bytovom dome Z.. Predmetom Kupnej zmluvy
bol aj idealny podiel na pozemku parcely registra "C", parc. &. KN-C XXX/X, zastavané plochy a
nadvoria vo vymere 248 m2 vo vySke 100/446-iny a podfa ¢lanku Ill. bod 4 Kudpnej zmluvy a tiez
idealny podiel vo vyske 100/ 446-iny na: spolo¢nych &astiach bytového domu, ktoré st nevyhnutné pre
podstatu a bezpe€nost domu a su urCené na spoloCné uzivanie, pozostavajuce zo zakladov domu,
strechy, obvodovych murov, prie€elia, vodorovnych nosnych a izolacnych konstrukcii, zvislych nosnych
konstrukcii, a na spoloénych zariadeniach bytového domu, ktoré su uréené na spolo€né uzivanie a sluzia
vyluéne domu, v ktorom je prevadzany nebytovy priestor umiestneny, a to i v pripade ak su umiestnené
mimo domu pozostavajucich z bleskozvodu, kominov, vodovodnej, elektrickej, kanalizacnej, plynove;j
pripojky, vodomernej Sachty vratane zariadenia, spolo€ného vstupu, schodiska. Z vysSie uvedeného
obsahu Kupnej zmluvy vyplyva, Ze Zalovany 3), nadobudol spoluvlastnictvo na spolo¢nych &astiach
bytového domu Z. na zaklade Kupnej zmluvy vo vysSie uvedenom rozsahu podfa €lanku lll. bod 4 Kupne;j
zmluvy. Povalovy priestor nebol v Kupnej zmluve oznageny ako spolo¢na Cast bytového domu Z.. Pri
uzatvarani Kupnej zmluvy Zalovany 3) vedel, Ze dlhoro€nym uzivatelom povalového priestoru, je vlastnik
bytu €. X a tento pravny stav akceptoval. Podla § 2 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov sa povaly sice povazuju sa spolo¢né €asti domu, avSak zalovany 3) nevylu€uje, Ze povalovy
priestor, ktory je predmetom sporu, mohol byt v Ease roz&lenenia bytového domu Z. na byty a nebytové
priestory urCeny ako prislusenstvo bytu €. 1, pripadne vynaty zo spolo€nych priestorov bytového domu
Z. alebo inym pravnym ukonom mohlo byt ur€ené pravo vlastnika bytu €. 1 na uZivanie povalového
priestoru, avSak k takémuto Ukonu doslo este pred uzatvorenim Y. zmluvy, na zaklade ktorej nadobudol
vlastnictvo k nebytovému priestoru nachadzajucemu sa bytovom dome Z..

2.2 Na doru€enu Zalobu reagovali Zalovani v 1. a 2. rade tak, Ze udelili pIni moc na ich zastupovanie
pravnemu zastupcovi, advokatovi, ktory sudu dfia 30.01.2017 dorudil pisomné vyjadrenie Zalovanych
v 1. a 2. rade k zalobe. V fiom uviedol, Ze Zalobcovia realne povalovy priestor vobec neuzivaja. Po
nadobudnuti vlastnickeho prava Zalobcov k bytu €. 2 tito vébec nenamietali vlastnicky stav v bytovom
dome, pri€¢om medzi nimi a pravnym predchodcom Zzalovanych panom F., resp. jeho matkou ako
uzivatefkou bytu z titulu vecného bremena, neboli Ziadne spory o vlastnictvo podkrovného priestoru.
Takmer 4 roky po nadobudnuti vlastnickeho prava zalobcov k bytu €. 2 sa o povalovy priestor nezaujimali.
S ohfadom na uvedené je nepochybné, Ze Zalobcovia minimalne konkludentne nenamietali vlastnicky
stav bytu €. I, X a nebytového priestoru a to takmer 4 roky. Aj s ohladom na uvedené su Zalovani
toho nazoru, Ze podanie tejto zaloby je zo strany Zalobcov ucelové, v snahe vyhodne ziskat ¢ast
povalového (resp. podkrovného) priestoru. Zalovani 1/ a 2/ nesuhlasia so zaverom Zalobcov, Ze ide o
rodinny dom. Podfa Zalovanych ide o iny ako bytovy dom, poukazuju vSak, Ze definicia bytového domu
zmysle § 2 ods. 2 zékona o bytoch v zneni do 30.06.2007 bola nasledovna: ,Bytovym domom (dalej
len ,dom®) sa na Uc&ely tohto zakona rozumie dom, v ktorom byty a nebytové priestory su za podmienok
ustanovenych v tomto zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov a spoloné
Casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu su su€asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov". Su€asna, aktualne platna, definicia bytového domu bola do zakona o bytoch
doplnena novelou tohto zdkona uc€innou k 01.07.2007. Je teda nesporné, Ze az do tohto ¢asu bol dom
ABBAZIA bytovym domom a vztahovali sa nafi ustanovenia zakona o bytoch vo vtedy platnom zneni. Co
sa tyka odborného posudku znalca V.. Z. K., tak z neho je zrejmé Ze znalec pri vypracovani odborného
posudku nemal k dispozicii zmluvu o prevode vlastnictva bytu zo dfia 10.04.2002 uzatvorenu medzi
predavajucim: Slovenské lie€ebné kupele. a.s., dalej aj ako "SLK", a kupujucim: I.. N. F., ktorej vklad
bol povoleny vtedajSou Spravou katastra Trencin pod €. V XXXX/XX, na zéklade ktorej nadobudla byt &.
1 vratane podielu na spolo¢nych €astiach, zariadeniach domu Z. a pozemkoch, v ktorej su definované
ako spolo¢né Casti a zariadenia domu Z.. Z nej je taktiez zrejmé, Ze povala, resp. podkrovie v nich
definované nie je, nakolko toto tvori prisluSenstvo prevadzaného bytu €. 1 tak ako je to definované v ¢l.
Il Kipnej zmluvy. Znalec taktiez nemal k dispozicii list SLK zo dfia 11.07.2002 nazvany ako "UZivanie
spolo&nych priestorov v objekte Z., U.. U.", z ktorého vyplyva, Ze na zaklade rozhodnutia vlastnika domu



Z. a to spolo¢nosti SLK bol v tomto dome odpredany byt a zarover s nim i povalovy priestor, ktory bol
tymto vynaty z priestorov ur€enych na spolo¢né uzivanie. Tento list bol adresovany (pévodnej) Zalobkyni
v 2. rade, v tom Case ako uzivatelke bytu v dome Z.. Je teda zrejmé, Ze znalec nemal k dispozicii
pravne vyznamné dokumenty, na zaklade ktorych by bol zistil, Ze podkrovie domu ABBAZIA bolo na
zaklade rozhodnutia vtedajsieho vlastnika domu vynaté zo spoloného uzivania a toto podkrovie bolo
predané na zaklade Kupnej zmluvy MUDr. N. F.. Je teda logické, Ze v désledku absencie vedomosti
znalca o tychto zédsadnych dokumentoch, znalec zaradil i podkrovie do spoloénych ¢asti domu, ¢o viak
bolo v Uplnom rozpore s existujucim pravnym a skutkovym stavom. Z uvedeného dévodu nemozno
v tejto Casti povazovat odborny posudok za spravne vyhotoveny v sulade s vtedajSim skutkovym a
pravnym stavom. Preto i argumentacia Zalobcov o tom, Ze tym, Ze znalec zahrnul v odbornom posudku
do spolo&nych Easti domu Z. i povalu (resp. podkrovie), ¢im mali Zalobcovia nadobudnut’ spoluvlastnicky
podiel k nemu na z&klade uzatvorenej kiipnej zmluvy, neobstoji. V zmysle § 19 ods. 1 prva veta zakona
o bytoch u€inného v ¢ase vyhotovenia listu, resp. i v ase podpisu a zavkladovania prvej kiipnej zmluvy,
zakon pripustal moznost’ vynat' urcité spolo¢né Casti domu na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome zo spolo¢nych &asti domu. Vo vSeobecnosti mozno konstatovat,
Ze vlastnikom bytového domu su vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v tomto bytovom dome.
Nie je v8ak vylu€end ani situacia, aby bytovy dom vlastnil iba jeden subjekt, t.zn. aby jeden subjekt
vlastnil vSetky byty a nebytové priestory v bytovom dome. V takom pripade tento subjekt ako jediny
vlastnik v8etkych bytov a nebytovych priestorov, a teda i celého domu, ma pravo rozhodnut o tom, Ze
niektoré zo spolo¢nych &asti domu vyluci z tohto rezimu, a teda ich vyjme z rezimu viaZzuceho sa k
spoloénym Castiam bytového domu. Takymto spésobom i SLK ako jediny vlastnik domu Z. rozhodol
o tom, Ze podkrovie bude vynaté zo spolonych &asti domu, priCom toto bude tvorit' prislusenstvo
predavaného bytu €. 1 v zmysle uzatvorenej prvej Kupnej zmluvy. Pre Uplnost treba uviest, Ze zakon
o bytoch v sucasne platnom zneni, ako i v zneni v roku 2002, v ivodnych ustanoveniach Specifikuje
spolo¢né Casti a zariadenia bytového domu, pric¢om v8ak tieto uvadza len prikladmo a nie taxativne.
Rozhodnutie SLK o tom, Ze podkrovie bude vynaté zo spolo&nych &asti domu, je rozhodné z hlfadiska
uréenia, Ze podkrovie nepatri medzi spolo¢né Casti domu. V pripade, ak by sa sud nestotoznil s pravnou
argumentaciou Zalovanych, Zalovani na doplnenie uvadzaju, Ze v zmysle § 121 ods. 2 Ob¢ianskeho
zdkonnika prisluSenstvom bytu su vedlajSie miestnosti a priestory ur€ené na to, aby sa s bytom uZivali.
V zmysle uvedeného je potrebné rozliSovat medzi vedlajSimi miestnostami a vedlajSimi priestormi.
VedlajSie miestnosti su miestnosti, ktoré sa nachadzaju v byte, av8ak nie je mozné ich povazovat za
obytné miestnosti. Vedlajsie priestory bytu su priestory, ktoré sa mézu nachadzat’ i mimo bytu. V zmysle
rozhodnutia NSSR sp. zn. 1Cdo 156/2008 mozno vedlajSie priestory ako prislusenstvo bytu vyuZzit pre
ktorykolvek byt podla dohody a len vtedy su prisluSsenstvom daného bytu, ak boli vyslovne v zmluve
o prevode vlastnictva na byt uvedené. Tento pravny nazor NSSR plne koreSponduje so znenim prvej
Kupnej zmluvy a Specifikaciou prisludenstva bytu €. 1 v nej uvedenom. I.. N. F. ako pravny predchodca
Zalovanych 1) a 2) kupovala jednoznaéne byt €. X spolu s podkrovnymi priestormi, nakolko ich mala
zaujem uzivat spolu so svojim bytom. Tak isto Zzalovani kupili od Mareka F. byt €. 1 aj s podkrovnymi
priestormi. Pokial ide o tvrdenie Zalobcov o tom, Ze pre ur€enie priestoru ako spolo¢nej ¢asti domu je
rozhodujuce aké je jeho stavebnotechnické urenie z hladiska celkového usporiadania predmetného
bytu, Zalovani 1) a 2) uvadzaju, Zze vo v8eobecnosti mozno uviest, Ze stavebnotechnické usporiadanie
priestoru ma nepochybne vyznam pre jeho stavebnotechnické usporiadanie, no toto nie je a nemusi
byt ur€ujuce z hradiska definovania urcitého priestoru ako spoloénej asti bytového domu. Samotny
zakon o bytoch pripusta moznost vyc€lenit urcité priestory zo spolo€nych €asti domu a to v zmysle § 19
tohto zakona. Zalobcovia nie prvy krat podali na std Zalobu tykajicu sa vlastnictva, resp. ich domnelych
vlastnickych narokov v dome Z.. ESte v roku 1991 sa (pOvodna) Zalobkyfia v 2. rade v restituénom
konani vedenom na Okresnom sude U. &.k. 11C/867/91 domahala vydania domu Z.. V tomto konani sud
Zalobu Zalobkyne zamietol a nasledne odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupnia potvrdil. Nasledne
v roku 2004 podali Zzalobcovia Zalobu, ktorou sa domahali neplatnosti prvej Kupnej zmluvy a uloZenia
povinnosti vo¢i SLK uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu. Konanie bolo vedené na Okresnom sude
Trengin pod sp. zn. 8C 52/2004. Zalobcovia v Zalobe uviedli, Ze s uZivatelmi bytu v dome ABBAZIA
nachadzajuceho sa na 1. poschodi, ktory pozostava z 5 izieb, vratane podkrovnej izby, kuchyne, komory
a Spajzy.

V priebehu konania bolo zistené, Ze Zalobcovia neuzivaju byt tak ako tvrdili (5 izieb).

Aj z uvedeného dbvodu Zalobcovia pristupili Kk mimosudnemu urovnaniu, na zaklade

ktorého im bol prevedeny do vlastnictva trojizbovy byt o podstatne nizSej vymere, nez

Ziadali Zzalobou. Je v8ak potrebné v suvislosti s tymto sudnym konanim uviest, Zze v Zalobe,

na zaklade ktorej sa zacalo sudne konanie, konkrétne v petite Zaloby, obsahom ktorej



bolo znenie zmluvy o prevode vlastnictva, ktoru Ziadali aby SLK so Zalobcami uzatvorili,

v El. Il pri Specifikacii spolo€nych Easti a zariadeni domu, Zalobcovia neuvadzaju povalu, resp. podkrovie.
V tom Case teda zalobcovia nepovazovali podkrovie domu Z. za spolo¢nu €ast tohto domu, avSak o 11
rokov neskér uz ano.

2.3 Po tychto pisomnych vyjadreniach Zalovanych k Zalobe bola sudu doru€ena aj replika Zalobcov a
duplika Zalovanych v 1. a 2. rade, pri€om v nich tieto sporové strany reagovali na vyjadrenia protistrany.
Vo vyjadreni pravneho zastupcu Zalovanych v 1. a 2. rade zo dna 10.11.2017 tento uviedol, Ze Zalovani
v 1. a 2. rade namietaju vlastnictvo Zalobcov k ich bytu. Zalobcovia totiz nedisponuiju takym rozhodnutim
stavebného uradu, ktoré by spésobilo vznik ich bytu v pravnom zmysle slova. V roku 2011, kedy mali
Zalobcovia nadobudnut vlastnictvo bytu, tento ako predmet prevodu na zéklade zmluvy o prevode
vlastnictva bytu neexistoval. AZ s vlastnictvom bytu je nerozluéne spojené spoluvlastnictvo spolo&nych
Casti domu, a teda predpokladom toho, aby sa Zalobcovia uspedne domahali svojho spoluvlastnictva
k spoloénym &astiam domu.

3.1 Sud pévodne rozhodol rozsudkom zo dia 01.03.2018 tak, Ze Zalobu pévodnych Zalobcov zamietol.
Vychadzal zo zaveru, Ze stavba, ktora je v kat.Uz. U. U. evidovana ako bytovy dom (Z.) so sup.€. XXX,
postavena na pozemku parc.€. XXX/X, nie je bytovym domom alebo rodinnym domom s bytmi, nakoflko
sa v lom nenachadzaju byty. Nebolo totiZ vydané Ziadne pravoplatné rozhodnutie stavebného uradu o
ucelovom ur€eni miestnosti, ktoré byt tvoria na trvalé byvanie, resp. Ze miestnost alebo subor miestnosti
su trvalo uréené na byvanie ako samostatné bytové jednotky.

3.2 Tento rozsudok sudu bol na zaklade odvolania pdvodnych Zalobcov zruSeny uznesenim Krajského
sudu v U. sp.zn. 5Co/157/2018 zo dfia 21.08.2019. Odvolaci sud vyslovil pre konajuci sud zavazny
pravny nazor, Ze v kontexte zasady materialnej publicity katastra nehnutelnosti a medzi Zalobcami a
Zalovanymi 1/ a 2/ nespornej otazky pravnej existencie bytov, ohfadom pravnej existencie predmetnych
bytov a nebytového priestoru je potrebné vychadzat zo skuto€nosti zapisanych v katastri nehnutelnosti,
Ze byty Zalobcov a Zzalovanych v predmetnom bytovom dome existuju. Ulohou sidu prvej instancie
bude v dalSom konani zvazit navrhy stran na vykonanie dokazovania, a teda v kone€nom désledku
najma sa vyporiadat s pravnym charakterom stavby vedenej na LV & XXXX pre k.u. U. U. so sup.¢.
XXX, postavenej na pozemku parc.&. XXX/X (Z.) z hfadiska jej stavebnotechnického rieSenia pri pravnej
existencii dvoch bytov vratane nebytového priestoru - povaly a nasledne sa vyporiadat so spornou
otazkou, ¢i tento priestor v predmetnom dome Z. /v tom €ase vedeny ako nebytovy priestor €. XX-B/ je
spolognou €astou tejto stavby alebo prisluSenstvom niektorého bytu, resp. nebytovym priestorom.

3.3 V dalSom priebehu konania, dfa 12.08.2019, zomrela pdvodna Zalobkyfa v 2. rade. Uznesenim
zo dna 22.07.2020 sud rozhodol tak, Zze v konani pokracuje s jej dediCom, aktualnym Zalobcom.
Uznesenim zo dfia 03.12.2020 sud pripustil, aby na zaklade navrhu Zalobcov do konania na stranu
Zalovaného pristupil Zalovany v 4. rade, ako vlastnik novozapisaného nebytového priestoru, ktory vznikol
z predmetnej povaly. Uznesenim zo dnia 13.01.2021 sud konanie o Zalobe Zalobcu (C.. D. |.) zastavil.

4.1 Zalovany v 4. rade sa k zalobe Zalobcu vyjadril podanim svojho pravneho zastupcu, ktoré bolo sudu
doru¢ené dna 08.02.2021. V fiom uviedol, Ze dfia 09.09.2016 podpisal so ZalovanymiV..1.0.al..R. O,,
C.. zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy, v ktorej sme sa dohodli, Ze on ako buduci kupujuci odkupi
od buducich predavajucich novovytvoreny nebytovy priestor vymedzeny v tejto zmluve za dohodnutu
kupnu cenu 20.000 eur, ktord buducim predavajucim aj hned vyplatil pri uzavreti tejto zmluvy. To bolo v
tom Case, ked eSte Zaloba nebola doru¢ena na sud, nakolko Zaloba bola doru¢ena az dia 19.10.2016.
Mal sice vedomost, Ze pravna predchodkyna Zalobcu si &inila narok na predmetny nebytovy priestor,
av8ak predavajuci mu uviedli a potvrdili aj do zmluvy, Ze vyzvali Dr. Y. |. na preukazanie jej naroku
listinnymi dokazmi, ktoré vSak do uzavretia zmluvy o buducej zmluve nepreukézala. Po uzavreti zmluvy
0 buducej zmluve bol informovany buducimi predavajucimi, Zze Dr. Katarina |. podala Zalobu na sud,
preto sa dohodli s budicimi predavajucimi, Ze riadnu kipnu zmluvu uzavrda neskor. K uzavretiu zmluvy
medzi nimi doSlo dria 26.06.2020 vo forme notarskej zapisnice spisanej na Notarskom urade JUDr. C. D.
v T. F.. Co sa tyka samotného naroku Zalobcu, tento povaZuje za nedévodny a nezakonny. Predmetna
nehnutelnost bola v minulosti majetkom Slovenskych lieCebnych kupelov, a.s., ktoré dria 10.04.2002
odpredali MUDr. N. F. nehnutelnost vymedzenu ako byt &islo X na 1. poschodi spolu s prisluSsenstvom
k bytu, ku ktorému patrila aj suSiarert v podkrovnej €asti domu o vymere 165 m2, priCom jedna z izieb
bola manzardova a nachadzala sa tiez v podkrovi tohto domu supisné &islo XXX v kat. uz. U. U.. Dha



11.07.2002 pod Cislom 11b/2002/Ma/ Slovenské lieCebné kupele, a.s. ako vlastnik objektu Z., oznamili
Dr. Y. I. ako ndjomni¢ke najomného bytu v tomto objekte, Ze okrem vedlajSieho bytu bol odpredany aj
povalovy priestor domu, ktory bol tymto vynaty z priestorov uréenych na spolo¢né uzivanie. Dr. Y. |. v
tom €ase na tento pripis podla jeho vedomosti nijakym spésobom nereagovala a akceptovala a prijala
toto oznamenie zo strany Slovenskych lieCebnych kupefov. Dfia 24.06.2011 Dr. Katarina Minichova
nadobudla do svojho vlastnictva byt &islo 2, kde zrejme omylom, prevzatim citacie pravnych predpisov
bolo uvedené, Ze spoloénymi astami domu je aj povala. Z uvedeného teda vyplyva, ze Dr. Y. |. uz v juli
2002 este ako ngjomnicka (a nie vlastni¢ka) bytu mala a musela mat vedomost o tom, Ze povala nie
je a nebude uréena na spolo¢né uzivanie. Predmetny priestor bol ako suSiarefi v podkrovi prevedeny
prvou zmluvou o prevode vlastnictva bytu &islo 1 na pravnu predchodkyriu Zzalovanych, tomu zodpoveda
aj celkova podlahova plocha bytu, ktora je zapisana aj v katastri nehnutelnosti, pri€om do podlahovej
plochy bytu je zaratana aj plocha susSiarne. To, Ze doSlo pri spisani zmluvy o prevode vlastnictva
bytu pravnej predchodkyne Zalobcu k chybe v pisani, potvrdzuje aj dalSia zmluva, ktorou spolo&nost
TERRA GREEN, s.r.0. nadobudla priestory na prizemi v predmetnom dome, v ktorej zmluve uz povala
nie je uvedena medzi spoloénymi Castami domu. Je nesporné, Ze pravna predchodkyha Zalovanych
uzavrela dia 10.04.2002 so Slovenskymi lie¢ebnymi kupelmi, a.s. prvi zmluvu, ktorou doSlo k prevodu
vlastnickeho prava k bytu Cislo 1, pri€om z obsahu tejto zmluvy nesporne vyplyva véla u¢astnikov, Ze
suSiaren v podkrovi ma tvorit prisluSenstvo k bytu &islo 1. Tomu zodpoveda aj znenie § 5 ods. 1 pism.
b) a c) citovaného zakona.

4.2 Dalej Zalovany v 4. rade argumentoval tym, Ze véla zmluvnych stran pri uzavreti v poradi prvej
zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu &islo 1 smerovala k tomu, Zze predmetny priestor oznaeny
ako suSiaren nebude tvorit spolo€nu €ast domu, o €om bola nasledne pisomne informovana aj vtedajsia
najomnicka bytu &islo 2, ktora tuto skutoénost redpektovala. Zalobca, resp. jeho pravni predchodcovia
predmetny nebytovy priestor nikdy neuzivali, prakticky reSpektovali citované oznamenie Slovenskych
lieCebnych kupelov, a.s. a existujuci skutkovy a pravny stav, neplatili z tychto priestorov ani dane
z nehnutelnosti, ktoré dane platili vzdy iba pravni predchodcovia Zalovanych. Nepodielali sa ani na
starostlivosti o tento priestor, ktory bol samostatne uzamykatelny. Poukazuje aj na dobromyselnost
Zalovanych, resp. jeho pravnych predchodcov, kedy I.. N. F. uhradila dohodnutd kapnu cenu, ktora v
sebe zahffiala aj Cast za suSiarefi o vymere 165 m2, ktora bola samostatne uzamykatelna, tuto sama
po nadobudnuti uzivala, pri uZivani tejto su8iarne nebola nikym ruSena, uZivala to dobromyselne ako
sucast, resp. prisludenstvo k bytu, pri¢om pravna predchodkyria Zalobcu si naroky za¢ala uplathovat
az v roku 2016, teda asi po 14 rokoch potom, ¢o byt aj so suSiarfiou nadobudla do svojho vlastnictva
MUDr. Janka ZaleSakova. Podla jeho nazoru aj Krajsky sud v Tren&ine v odévodneni uznesenia sp.zn.
5C0/157/2018 zo dria 21.08.2019 vyslovil zaver, Ze Ulohou sudu prvej indtancie bude vysporiadat sa s
pravnym charakterom stavby domu so supisnym Cislom 578 z hladiska jej stavebnotechnického rieSenia
pri pravnej existencii dvoch bytov vratane nebytového priestoru-povaly. Z tohto podla neho jednoznacéne
vyplyva, Zze ak predmetny nebytovy priestor spifia kritéria nebytového priestoru, o uZ raz skdmal
stavebny drad a rozhodol, Ze predmetny priestor mozno klasifikovat ako nebytovy priestor, priCom k
rovnakému zaveru dospel aj katastralny odbor prislusného okresného uradu (ked nebytovy priestor
zapisal na list vlastnictva), tak neméze byt ten isty priestor su€asne aj spolo€¢nou ¢astou domu a tento
priestor je nutné potom kvalifikovat a prijat zaver o tom, Ze je nebytovym priestorom aj zo strany sudu,
nakolko akykolvek iny postup by bol v rozpore s uz zadovazenymi dékazmi a listinami v konani pred
stavebnym uradom a akykolvek iny postup by bol v rozpore aj s rozhodnutim stavebného uradu a tiez
aj s rozhodnutim katastralne odboru Okresného Uradu Tren€in a v kone¢nom dbsledku aj v rozpore so
zasadami materialnej publicity (hodnovernosti) a intabulaCnej zasady na Useku katastra nehnutelnosti.

5.1 Pravny zastupca Zalobcu na ostatnom pojednavani uviedol najma to, Ze je toho nazoru, ze z
hladiska stavebnotechnického riedenia stavby, a teda toho &i sporny, teraz uz samostatny nebytovy
priestor podla zapisu v katastri je spolo€nou &astou stavby, alebo prisluSenstvom niektorého bytu,
alebo nebytovy priestor, by bolo vhodné vykonat' aj navrhovanu ohliadku, pri ktorej by sud mohol aj
na zaklade vzhliadnutia stavby a jej stavebnotechnického rieSenia, zistit’ aky stav a charakter ma v
skutoCnosti to, €o je zapisané v katastri ako nebytovy priestor 12B. Aj ked' ohliadku sud nevykonal
su v spise fotografie, ktoré su sucastou odborného vyjadrenia a vo vztahu ku ktorym sa svedkyna
MUDr. F. aj vyjadrila, Ze na tychto je vidiet zodpovedajuci stav daného sporného priestoru. Pre pravne
posudenie veci povazuje za potrebné poukazat predovsetkym na to, Ze sporny priestor neméze spinat
poZiadavky nebytového priestoru a to tak z hfadiska jeho pozitivheho, ako aj z hfadiska jeho negativneho
vymedzenia obsiahnutého v § 2 ods. 3 bytového zdkona. TieZz poukazuje na § 1 pism. a) zakona



116/90 Zb. z., v zmysle ktorého nebytové priestory su miestnosti, alebo subory miestnosti, ktoré
su podla rozhodnutia stavebného uradu uréené na iné ucely ako na byvanie a nie su nebytovymi
priestormi prislusného bytu, ani spolo€ne priestory domu. Pri takto zistenom skutkovom stave veci
a existencii takejto pravnej upravy je celkom zrejmé, Ze to, €o je v katastri zapisané ako nebytovy
priestor &. XXB, nembZze byt po prave vébec nebytovym priestorom. V nadvaznosti na tento zaver by
malo byt povinnostou sidu zaoberat sa tym, &i dany priestor spifia definiéné znaky iného mozného
priestoru v takomto dome, kde poukazuje na ustanovenie § 2 ods. 4 bytového zakona, podla ktorého
spoloénymi Castami domu sa rozumeju €asti domu nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpeénost a
kde vo vypocte takychto spoloCnych €asti domu su zahrnuté aj povaly. Z listinnych dbkazov, ktoré
boli predlozené a medzi ktoré patri aj eSte k Zalobe pripojené odborné vyjadrenie znalca z odboru
stavebnictvo jednoznaéne vyplyva, Ze sporny priestor ma z hladiska stavebnotechnického rieSenia
danej stavby charakter povaly a tak tento priestor spifia definiéné znaky spoloénej dasti domu v zmysle
uvedeného zakonného ustanovenia. V nadvaznosti na tieto skuto€nosti poukazuje na ustanovenie §
13 ods. 1 bytového zakona, ktoré rieSi pravne vztahy k takémuto priestoru ako spolo¢nej ¢asti domu
a z ktorého vyplyva in&titut tzv. akcesorického spoluvlastnictva. Vlastnictvo k tomuto priestoru nemohlo
byt vzhfadom na uvedené skuto¢nosti platne prevedené len na jedného vlastnika z viacerych bytov a
nebytovych priestorov, ktoré sa v danom dome nachadzaju, pretoze v takejto €asti by bola zmluva pre
rozpor zo zakonom v zmysle § 13 ods. 1 bytového zdkona v spojeni s § 39 Obclianskeho zakonnika
neplatna. Skuto&nost, ze na predmetny dom aj ked neobsahoval najmenej Styri byty, je potrebné
aplikovat’ ustanovenie bytového zakona, bola uvedena uz v pravnej argumentacii v priebehu konania,
ktoru predniesol a napokon ani podfa vyjadreni Zalovanej strany by tato skuto€nost nemala byt sporna.
K tejto otdzke zmluav, ktorymi doslo k prevodu takéhoto priestoru eSte poukazuje na obsah zmluvy, ktorou
bol byt Cislo 1 prevedeny zo strany SLK na |.. F., kde v bode 2 je uvedené, Ze prisluSenstvom bytu je
okrem iného aj suSiaren nachadzajuca sa v podkrovi a nasledne poukazuje na zmluvu medzi MUDr.
F., ktorému predtym jeho matka predmetny byt previedla a Zalovanymi 1 a 2, v ktorej je zase uvedené,
Ze prislusenstvom bytu je okrem iného podkrovie, s tou istou podlahovou plochou 165 m2 ako bola
tato priradena k ploche susSiarne v predtym uvedenej v prvej zmluve a Ze prisluSenstvom bytu je aj
plocha manzardky, kde je umiestnena susiaren. Z uvedeného je potom zrejmé, Ze nebolo mozné ako
prisludenstvo bytu, ak by ho mal dany priestor tvorit, povaZzovat toto za nebytovy priestor tak, ako sa to
stalo v tomto pripade a tento od¢lenit ako samostatny priestor od bytu €islo 1 a ako taky ho potom platne
previest na Zalovaného 4. Jednoducho pri spravnom pravnom vyhodnoteni takejto situacie nemozno
dospiet’ k inému zaveru, nez k tomu, Ze takyto priestor neméze byt spésobilym samostatnym predmetom
pravneho vztahu, s ktorym by bolo mozné nakladat a teda aj tento prevadzat na iné osoby.

5.2 Pravny zastupca zalovanych v 1. a 2. rade na ostatnom pojednavani uviedol najma to, Ze predmetny
nebytovy priestor nie je spolo¢nou €astou domu Z., priom Zalovani 1, 2 tento riadne previedli na
Zalovaného v 4. rade ako nebytovy priestor. V prvom rade Zalovani v 1. a 2. rade poukazuju na
rozhodnutie SLK, a.s. z 12.07.2002, ktoré rozhodnutie bolo adresované a doru¢ené C.. |., v zmysle
ktorého oznamuiju, Ze spolo¢né priestory, resp. podkrovné priestory, boli vyfiaté zo spolo¢nych &asti a
boli prevedené na |.. F.. Zaroven Zalovani v 1. a 2. rade poukazuju na zmluvu o prevode vlastnictva
bytu uzatvorenu medzi SLK, a.s. a MUDr. F., v zmysle ktorej bolo zmluvnymi stranami urené, Ze
prisludenstvo prevadzaného bytu je aj susiarefi nachadzajuca sa v podkrovi, pri¢om predmetna suSiaren
bola identifikovana vymerou 165 m2, ale rovnako grafickym znazornenim, ktoré tvorilo neoddelitelnu
sucast uvedenej kupnej zmluvy. S poukazom na vtedy danu platnu Upravu, a to najma bytového zakona,
ako i existujucu odbornu literaturu vyplyva, ze zodpovedanie otazky, ktoré Casti domu sa povazuju za
spoloéné a ktoré nie, prenechava zakon v zmluvnej Uprave u€astnikov zmluvy. Zhrnac uvedené, zalovani
v 1. a 2. rade maju za to, Ze riadne nadobudli kipnou zmluvou byt spolu s prislusenstvom k bytu, tak ako
bolo definované v kiipnej zmluve, to znamena vratane podkrovného priestoru. Zalovani v 1. a 2. rade su
toho nazoru, Ze neobstoji argumentacia Zalobcu, ktory uvadza, Ze v kipnej zmluve, ktorou nadobudla
matka Zalobcu byt &islo 2, je medzi spolo€nymi ¢astami uvedeny predmetny podkrovny priestor. V tomto
smere poukazuju na zasadu, v zmysle ktorej nikto neméze previest viac prav ako ma. To znamena, Ze ak
SLKriadne previedli viastnictvo k povalovému priestoru na Zalovanych v 1. a 2. rade, nemohli ho previest
nasledne na pravnu predchodkyfiu Zalobcu. V otazke pripadného prelomenia uvedenej spomenute;j
z4sady Zalovani v 1. a 2. rade poukazuju na rozhodnutie Velkého senatu obchodnopravneho kolégia
NSSR ¢islo 1Vobdo/2/2020. Pokial ide o samotné uzivanie podkrovného priestoru, z vypovede svedkyne
MUDr. F. vyplynulo, Ze tato sa o podkrovny priestor starala ako o svoj vlastny. Uvedeny podkrovny
priestor zrekonstruovala, pricom matka Zzalobcu s rodinou predmetny priestor neuzivali, nemali on
zaujem a nemali k nemu ani pristup. Uvedenému nasvedCuje i t& skutoCnost, Zze matka Zalobcu sa



podanou zalobou na Okresnom sude Trencin domahala ulozenia povinnosti uzatvorit zmluvu o prevode
vlastnickeho prava. Uvedené konanie bolo skonéené mimosudnou dohodou, ktorej vyjadrenim bolo
uzatvorenie kupnej zmluvy v roku 2011, na zaklade ktorej nadobudla do svojho vlastnictva byt €. 2. Az
po 5 rokoch od nadobudnutia vlastnictva k bytu &islo 2 bola zo strany matky Zalobcu opatovne podana
Zaloba, na zaklade ktorej sa vedie toto konanie. Z uvedeného podla ndzoru Zalovanych v 1. a 2. rade
celkom jednoznacne vyplyva skuto€nost, ktoru potvrdila i samotna svedkynia, Ze pravna predchodkyria
Zalobcu spolu s jej manzelom sa o uvedeny podkrovny priestoru nezaujimali a neuzivali ho.

5.3 Pravna zastupkyna Zalovaného v 3. rade na ostatnom pojednavani uviedla, Ze pravni predchodcovia
Zalobcu nadobudli byt €. 2 v bytovom dome Z. v €ase, ked povalovy priestor, v su€asnosti uz nebytovy
priestor, bol prevedeny do vlastnictva pravnych predchodcov Zalovaného 1 a 2. Zalovany v 3. rade
nadobudol nebytovy priestor v roku 2015, pri€¢om povalovy priestor nebol uvedeny v kipnej zmluve ako
spolo¢na ¢ast domu. Sud by mal v zdujme ochrany pravnej istoty v zmluvnych vztahoch doterajsi stav
zachovat a Zalobu zamietnut.

5.4 Pravny zastupca Zalovaného v 4. rade na ostatnom pojednavani uviedol, Ze Zaloba bola postavena
na hypotéze, ze predmetny priestor tvori spolo¢nu €ast domu. Tato skuto€nost sa v3ak nezaklada
a ani neméze zakladat na pravde. Je v priamom rozpore s ustanovenim § 19 ods. 4 pism.
b) bytového zakona a absolutne nereflektuje skuto&nost' a vélu, ktora bola jednoznalne prejavena
opakovane napriklad v oznameni SLK, ktoré bolo adresované PhDr. I. dha 11.07.2002 a z ktorého
oznamenia jednoznacne vyplyva, Ze pani |. bola aj vyrozumena o tom, Ze predmetny priestor bol
odpredany spolu s bytom ¢&islo 1, Gomu plne kore$ponduje citované ustanovenie bytového zakona, ktory
umozniuje urcit v prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu takyto postup. Jediné €o Zalobca sudu doloZil
a z ¢oho momentalne tazi je chyba v zmluve, ktorou pravna predchodkynha Zalobcu nadobudla do svojho
vlastnictva byt &islo 2. Plne suhlasi a stotozriuje sa s argumentaciou pravneho zastupcu Zalovanych
v 1. a 2. rade ohfadne nemoznosti prevedenia viac prav ako vlastnik sam ma. Z pripojeného spisu
8C/52/2004 navySe vyplyva, Ze argumentacia Zalobcu je po pravnej stranke absolutne nekonzistentna,
ked sa domahala, pravna predchodkynha Zalobcu, nahradenia prejavu vble, pri€om na strane €. |. 94, kde
sa domahala nadobudnutia vlastnictva k bytu &islo 1 sama uviedla, Ze suSiareri nie je spolo¢nou ¢astou,
ale je prislusenstvom a to prisluSenstvom k bytu &islo 1. TieZ poukazuje na skuto&nost, Ze po uzavreti
mimosudnej dohody to bol pravny zastupca pravnej predchodkyne Zalobcu, ktory stidu dna 11.10.2011
pri spatvzati navrhu oznamil, Zze vzhfadom k dohode o mimosudnom vyrieSeni spornych vztahov boli
vyrieSené vietky sporné vztahy medzi u€astnikmi. Za takéhoto stavu, podanie Zaloby v terajSom zneni
Zalovany v 4. rade povaZuje za zneuZivanie prava a chyby, ku ktorej doslo v nadobudacej zmluve k bytu
Cislo 2. Ma za to, Ze ak predmetny priestor je ako nebytovy priestor zapisany v katastri nehnutelnosti,
tak sud v ramci civilnopravneho konania nema moznost' riesit' otazky, ktoré su predmetom spravneho
konania, pripadne spravnej Zaloby.

6.1 Sud vykonal dokazovanie vysluchom svedkyne MUDr. N. F. a obozndmenim sa s listinnymi dékazmi,
ato & . XX LV €. XXXX k XX.XX.XXXX, €. I. 23 odborny posudok €. XX/XXXX, €. I. XX vypis LV &.
XXX k 03.03.2011, &. I. 32 popis bytového domu, €. |. 64 notarska zapisnica N 187/2015, €. 1. 69 s 142
original a kopia listu zo dia 11.07.2002 SLK, &. I. 70 priloha k zapisu o dohode o odovzdani a prevzati
bytu, &. I. 71 darovacia zmluva a dohoda o zriadeni vecného bremena, €. I. 73 kdpia Zzaloby z 11.05.2003
Zalobcoy, €. I. 77 zmluva o prevode vlastnictva bytu, €. I. XX vypoctovy list na stanovenie ceny bytu, €. I.
84-86 nakresy, €. |. 105 Ziadost o potvrdenie skutkového stavu nehnutelnosti, €. 1. 106 znalecky posudok
€. XXX/XXXX, €. I. XXX vypis z LV €. XXXX k 07.04.2017, €. . 128 odborny posudok ¢. 140/2017, €.
I. 156 znalecky posudok €. 10/2002. Sud sa oboznamil aj s podstathym obsahom spisov Okresného
uradu U., kat. odbor, sp. zn. D V4085/11,V116/15, Z5886/16. Z pripojeného spisu tunajsieho sudu, sp.zn.
8C/52/2004 oboznamil €. I. 74-85, teda spis katastralneho Uradu v U. D a €. I. XXX-XXX, teda spis
katastralneho uradu v U. D rozsudok Okresného sudu Trencin sp. zn. 11C/867/91, rozsudok Krajského
sudu v Bratislave sp. zn. 11Co/178/92, rozsudok NS SR sp. zn. 3Cdo/74/93, a z pripojeného navrhu
na zapis znaleckého posudku €.176/2016 ziadost o potvrdenie skutkového stavu nehnutelnosti z mesta
Trencianske U. z 19.12.2016. Na zaklade takto vykonaného dokazovania sud zistil podstatny skutkovy
stav pre rozhodnutie o podanej Zalobe, na ktory aplikoval citované ustanovenia pravnych predpisov.

6.2 Podfa Listu vlastnictva €. 2132 pre katastralne uzemie U. U., je Zalobca vyluénym vlastnikom bytu
€. 2 v dome so sup.&. XXX postavenom na pozemku parc.&. 366/1, so spoluvlastnickym podielom na
spolo&nych &astiach a spolo€nych zariadeniach domu o velkosti XX/XXX. Tento byt nadobudol dedenim



v priebehu tohto konania. Zalovani v 1. a 2. rade su bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu &.1 v tomto
dome so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach bytového domu
o velkosti XX/XXX. Zalovany v 3. rade je vyluénym vlastnikom nebytového priestoru A v tomto dome
so spoluvlastnickym podielom na spolonych €astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu o
velkosti XXX/XXX a Zalovany v 4. rade je vylu€nym vlastnikom nebytového priestoru B v tomto dome
so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu o
velkosti 184/446. Stavba so sup.¢. XXX, postavena na pozemku parc.€. 366/1, je charakterizovana ako
bytovy dom a nachadzaju sa v nej dva byty a dva (nebytové) priestory. Nebytovy priestor vo vlastnictve
Zalovaného v 3. rade je charakterizovany ako zariadenie obchodu a nebytovy priestor vo vlastnictve
Zalovaného v 4. rade ako iny nebytovy priestor.

6.3 Ako vyplyva zo spisu Katastralneho uradu v Tren&ine, Sprava katastra Trencin, sp.zn. V XXXX/XX,
ktory sa nachadza na &.I. XXX az XXX pripojeného spisu Okresného sudu Trenéin sp.zn. 8C/52/2004,
prvy prevod vlastnictva k bytu v stavbe so sup.€. XXX v katastralnom uzemi U. U. bol urobeny na zaklade
Zmluvy o prevode vlastnictva bytu (képia na €.1. 77 spisu) z 10.04.2002, ktoru uzatvorila ako predavajuca
obchodna spolo¢nost’ Slovenské lie€ebné kupele, a.s. so sidlom v U. U. s I.. N. F., nar. XX. XX XXXX,
ako kupujucou. Vklad vlastnickeho prava kupujucej bol povoleny Spravou katastra U. diia 20.01.2003.
Pred tymto prvym prevodom ,bytu® bola stavba so sup.€. 578 v katastralnom uzemi U. U., evidovana
ako S. Z., bez oznacenia druhu stavby ako bytovy dom (LV na ¢€.I. XXX pripojeného spisu 8C/52/2004).

6.4 V priebehu tohto konania Zalovani v 1. a 2. rade uspesne navrhli Okresnému uradu U., katastralny
odbor, zapisat predmetnu povalu v stavbe so sup.¢. XXX v katastralnom uzemi U. U., ako priestor ¢.
B (nebytovy) v ich H., a to na zaklade znaleckého posudku znalca V.. B. C. & XXX/XXXX a potvrdenia
mesta Trenc€ianske Teplice (skutoCnosti zistené z vyziadaného spisu Okresnému dradu U., katastralny
odbor & XXX/XX). T., po vykonanom zapise, doslo k prevodu tohto nebytového priestoru zo Zalovanych
v 1. a 2. rade na zalovaného v 4. rade, na zaklade kupnej zmluvy spisanej vo forme notarskej zapisnice
N XXX/XXXXX, NZ 17385/2020 notara JUDr. Petra Sulaja zo diia 26.06.2020. Vklad vlastnickeho prava
k tomuto nebytovému priestoru &islo B bol povoleny rozhodnutim Okresného uradu U., katastralny odbor
dna 20.07.2020.

6.5 Z listinného dbkazu na &.I. 142 (origindl zaloZeny v prilohovej obalke) vyplyva, Ze SLK, a.s listom
zo diia 12.07.2002, ktory bol adresovany a doru¢eny C.. |., jej oznamuju, Ze okrem vedlajSieho bytu bol
odpredany i povalovy priestor domu, ktory bol tymto vynaty z priestorov ur€enych na spolo¢né uzivanie.
Ostatné spolo¢né Casti domu t.j. chodba, schodiste a dvor zostavaju nadalej ako priestor uréeny na
spolo¢né uzivanie vSetkym obyvatelom bytov.

6.6 Ako vyplyva zo spisu Katastralneho uradu v U.e, G. katastra Tren¢in, sp.zn. V XXXX/XX, v Zmluve
o prevode vlastnictva bytu v bytovom dome, ktora uzatvorili rodi€ia Zalobcu (pévodni zalobcovia) ako
kupujuci s predavajucim Kupele U. U., a.s., tak v &lanku lll tejto zmluvy je urobeny vypocet spolo€nych
Casi bytového domu. Medzi inymi je uvedeny aj povalovy priestor. Vklad vlastnickeho prava kupujucich
bol povoleny Spravou katastra Tren¢in dia 26.09.2011.

7.1 Podla § 137 pism.c/ Civilného sporového poriadku Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo
najma o urcéeni, €i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny
zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

7.2 Podla § 2 ods.1 Obcianskeho zakonnika obgianskopravne vztahy vznikaju z pravnych ukonov alebo
z inych skutoénosti, s ktorymi zakon vznik tychto vztahov spaja.

7.3 Podla § 2 ods.1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bytom, dalej
ako ,zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov®, sa na uc€ely tohto zakona rozumie miestnost
alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného uradu trvalo uréené na byvanie a mézu na
tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

7.4 Podfa § 2 ods.2 zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni u¢innom do
30.06.2004, bytovym domom (dalej len "dom") sa na ulely tohto zakona rozumie dom, v ktorom byty a
nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zédkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve



jednotlivych vlastnikov a spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu su sugasne v
podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

7.5 Podla § 2 ods.2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni u€¢innom od 01.07.2004
do 30.06.2007, bytovym domom (dalej len "dom") sa na ucely tohto zakona rozumie dom uréeny
na byvanie, v ktorom byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zakone vo
vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov a spolo¢né €asti domu a spolo¢né zariadenia
tohto domu su su€asne v podielovom spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov.

7.6 Podla § 2 ods.2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni u¢innom od 01.07.2007
do sucasnosti, bytovym domom (dalej len "dom") sa na ucely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej
je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a
nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zédkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve
jednotlivych vlastnikov a spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu su sugasne v
podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

7.7 Podla § 2 ods.3 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, nebytovym priestorom sa na
ucely tohto zdkona rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného tradu
uréené na iné ucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu ani spolo¢né Casti
domu a spolo¢né zariadenia domul.

7.8 Podla § 2 ods.4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni u€¢innom do 30.06.2007
spolo&nymi Castami domu sa na uc&ely tohto zakona rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost a su uréené na spolo¢né uzivanie, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové
mury, priecelia, vchody, schodistia, spoloéné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolatné
konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

7.9 Podla § 5 ods.3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni u¢innom od 01.06.1998
do 30.06.2004, s navrhom na zapis vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti sa predlozi
dokumentacia, z ktorej je zrejma poloha a plocha bytu a nebytového priestoru v dome, spoloénych Casti
domu a prisluSenstva. K prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
sa pripoja situa¢né plany jednotlivych poschodi domu s vyzna€enim jednotlivych bytov a nebytovych
priestorov vdome, ich &isiel a identifikacia pozemku. Navrh na zapis a dokumentaciu je povinny predlozit
predavajuci.

7.10 Podla § 5 ods.5 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni u¢innom od 01.06.1998
do 30.06.2004, ak neddjde k prevodu vlastnictva vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome, je
pbvodny vlastnik domu vlastnikom ostatnych bytov a nebytovych priestorov v dome, spoluvlastnikom
spoloénych €asti domu, spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku a ma prava a povinnosti
vlastnika bytov a nebytovych priestorov v dome.

7.11 Podla § 43b ods.2 aZ ods.6 zak.C. 50/1976 Zb. stavebny zakon, dalej ako ,stavebny zékon®, v
zneni u¢innom od 01.08.2000, bytovy dom je budova uréena na byvanie pozostavajuca zo Styroch a
z viacerych bytov so spoloénym hlavnym vstupom z verejnej komunikacie. Rodinny dom je budova
urena predovietkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie, ktord méa
najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie. Byt je obytnd miestnost’ alebo subor obytnych
miestnosti s prisluSenstvom usporiadany do funkéného celku s vlastnym uzavretim, uréeny na trvalé
byvanie. Obytna miestnost je miestnost, ktora svojim stavebnotechnickym rieenim a vybavenim spifia
podmienky na trvalé byvanie. PrisluSenstvo bytu na uc€ely tohto zédkona su miestnosti, ktoré plnia
komunikaéné, hospodarske alebo hygienické funkcie bytu.

7.12 Podla § 121 ods.2 Obcianskeho zakonnika prisluSenstvom bytu su vedlajSie miestnosti a priestory
urené na to, aby sa s bytom uZivali.

7.13 Podfa § 85 ods.1 stavebného zdkona v zneni u€innom od 01.01.2003 do sucasnosti, stavbu mozno
uzivat' len na ucel uréeny v kolaudaénom rozhodnuti, pripadne v stavebnom povoleni. Zmeny u&elu
uzivania stavby, ktoré spocivaju v zmene spOsobu uZivania stavby, jej prevadzkového zariadenia, v
zmene spdsobu a v podstatnom rozSireni vyroby alebo €innosti, ktoré by mohli ohrozit' Zivot a zdravie



ludi alebo Zivotné prostredie, vyZaduju rozhodnutie stavebného uradu o zmene v uzivani stavby; na
konanie o zmene v uzivani stavby sa vztahuju primerane ustanovenia § 76 az 84.

8.1 Na zaklade zisteného skutkového stavu a po aplikacii citovanych pravnych predpisov sud posudil
pravne vec nasledovne:

8.2 Zalobca sa podanou Zalobou po jej zmene, pripustenej uznesenim stdu zo diia 03.12.2020, domaha
proti Zalovanym ur&enia, Ze povalovy priestor v predmetnom dome Z. je ako spolo¢na &ast' tohto domu
spoluvlastnictvom vsetkych vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome a zaroven Zalovany v 4.
rade nie je vlastnikom nebytového priestoru €. B vytvoreného z povalového priestoru tohto domu.

8.3 Ide teda o Zalobu podla § 137 pism.c/ Civilného sporového poriadku. Podmienkou Uspesnosti takejto
Zaloby je, Ze musi byt dany naliehavy pravny zaujem na takomto uréeni.

8.4 Sudna prax v priebehu desatroli dospela k vykladu existencie naliehavého pravneho zaujmu
pri urovacej Zalobe v tom zmysle, Ze opakovane judikovala, Ze urovacia Zaloba predovsetkym
prichadza do uUvahy vtedy, ked jej prostrednictvom mozZno eliminovat stav ohrozenia prava alebo
neistoty v pravnom vztahu, prisom k zodpovedaijlicej naprave nemozno dospiet inym spdsobom. U&elom
podmienky existencie naliehavého pravneho zaujmu je zabranit' vyvolavaniu zbytoénych sporov bez
praktického vyznamu pre ich G&astnikov. Dalej sa takato Zaloba uplatni v pripadoch, v ktorych uréovacia
Zaloba ucinnejSie nez iné pravne prostriedky zodpoveda obsahu a povahe prislusného pravneho
vztahu a jej prostrednictvom mozno dosiahnut’ Upravu tvoriacu ur€ity pravny ramec, ktory je zarukou
odvratenia buducich sporov medzi u€astnikmi. V judikature v8eobecnych sudov je takisto ustalené, Ze
Zalobca ma vo vieobecnosti naliehavy pravny zaujem na uréovacej Zzalobe, ktorou sa domaha uréenia
svojho vlastnickeho prava (resp. spoluvlastnickeho prava) k nehnutelnosti, ak nie je zapisany v katastri
nehnutelnosti ako jej viastnik (resp. spoluvlastnik). Rozhodnutim sddu v konani na zéklade takejto
Zaloby, sa mdze zosuladit fakticky stav (nespravna evidencia vlastnictva v katastri nehnutefnosti) s
pravnym stavom. Sudne rozhodnutie o ureni vlastnickeho prava k nehnutelnosti je podkladom na
vykonanie zapisu v katastri nehnutefnosti. V tomto smere sud poukazuje napriklad na rozsudok NSSR
sp.zn. 1 Cdo 56/2003 (publikovany v publikacii Zo sudnej praxe pod €. 48/2004). Pri posudeni otazky,
kto je vlastnikom, sa sud moZe odchylit od stavu zapisaného v katastri nehnutefnosti. V zmysle §
70 ods.1 katastralneho zakona su Udaje katastra hodnoverné a zavazné, ak sa nepreukaze opak.

8.5 Vzhladom k vy38ie uvedenému a vzhladom na skuto€nost, Ze medzi sporovymi stranami je sporna
okolnost, &i urcita &ast rodinného domu s bytmi a nebytovymi priestormi, je spolo¢nou €ast'ou tohto
domu, alebo je nebytovym priestorom v tejto nehnutelnosti, resp. prislusenstvom iba jedného bytu v
tomto dome, sud konstatuje, Ze podana Zaloba je procesne pripustna, pretoze zalobca ma naliehavy
pravny zaujem na pozadovanom uréeni. Sud vSak zaroven uvadza, Ze Zalobca ma naliehavy pravny
zaujem na pozadovanom urceni, teda na podanej zalobe, iba v jej uplnom zneni. Teda, ze predmetny
nebytovy priestor €. B je ako spolo&na &ast - povalovy priestor tohto domu spoluvlastnictvom vSetkych
vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome v podieloch prislichajucich k jednotlivym bytom a k
nebytovému priestoru v dome a zaroven Zalovany 4/ nie je vlastnikom tohto nebytového priestoru.
Sud mé za to, Ze Zalobca nemd naliehavy pravny zdujem na samotnom ur€eni, Ze Zalovany 4/ nie
je vlastnikom tohto nebytového priestoru. Uvedené sud uvadza kvéli tomu, Ze je podfa jeho nazoru
potrebné si uvedomit skutoCnost, Ze predmetny priestor nemusi byt ani spoloénym priestorom a
zaroven ani nebytovym priestorom. Zalobca sa domaha dvoch uréeni, ktoré podla nazoru sudu nie
su nevyhnutne spojené, teda kumulativnhe a obe tieto urenia nevylu€uju aj ind moznu alternativu.
Ak by sud neurdil, Ze predmetny povalovy priestor je spoloénym priestorom (teda v tejto Casti by
Zalobu zamietol), a urcil, Ze Zalovany 4/ nie je vlastnikom nebytového priestoru B, pravne postavenie
Zalobcu by sa bezprostredne nezmenilo. Jeho podiel na spolo¢nych &astiach, spoloénych zariadeniach
a domom zastavanom pozemku, by sa tym nezmenil. Nadalej by bol vlastnikom bytu €. X a k nemu
prisluchajucemu spoluvlastnickemu podielu v nezmenenom rozsahu. Preto sa sid nezaobera otazkou,
¢i Zalovany 4/ platne nadobudol vlastnictvo k nebytovému priestoru (podla nazoru sudu tomu tak nemusi
byt, aj napriek jeho zapisu do katastra nehnutelnosti), ale & predmetny povalovy priestor bol, resp. je
spolo&nou ¢ast'ou bytového domu. Svoju pozornost teda sud zameral na tuto skuto€nost.



8.6 Po pravnom posudeni skuto€nosti vyplyvajucich zo zisteného skutkového stavu v8ak sud konstatuje,
Ze Zaloba zalobcu nie je dévodna. Sud k tomuto zaveru dospel po tychto Uvahach, resp. pravnych
zaveroch:

8.7 Sud v prvom rade uvadza, Ze je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu, ktory sa vyslovil, Ze
v kontexte zasady materialnej publicity katastra nehnutelnosti a medzi Zalobcami a Zalovanymi 1/ a 2/
nespornej otazky pravnej existencie bytov, ohladom pravnej existencie predmetnych bytov a nebytového
priestoru je potrebné vychadzat zo skuto€nosti zapisanych v katastri nehnutelnosti, Ze byty Zalobcov
a zalovanych v predmetnom bytovom dome existuju. Ulohou stdu prvej inétancie je sa vyporiadat' s
pravnym charakterom stavby vedenej na LV &. XXXX pre k.U. U. U. so sup.€. XXX, postavenej na
pozemku parc.€. XXX/X (Z.) z hladiska jej stavebnotechnického rieSenia pri pravnej existencii dvoch
bytov, vratane nebytového priestoru-povaly a nasledne sa vyporiadat so spornou otazkou, ¢i tento
priestor v predmetnom dome je spolo¢nou €astou tejto stavby alebo prisluSenstvom niektorého bytu,
resp. nebytovym priestorom.

8.8 Zaver Zalobcu o tom, Ze stavba, ktora je v kat.uz. U. U. evidovana ako bytovy dom (Z.) so sup.¢.
XXX postavena na pozemku parc.€. XXX/X, nie je bytovym domom, ale rodinnym domom s bytmi, je
podla nazoru spravny. Tym sa sud v zmysle zrusujuceho uznesenia odvolacieho sudu vysporiadava
s pravnym charakterom stavby vedenej na LV €. 2132 pre k.u. U. U. so sup.€C. XXX, postavenej na
pozemku parc.€. XXX/X (Z.) z hladiska jej stavebnotechnického rieSenia pri pravnej existencii dvoch
bytov. Je plne dévodna a spravna argumentéacia zalobcu, Ze tato skuto€nost’ je zrejma z ustanovenia §
2 ods. 2 zak.€. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého bytovym domom sa na ucely
tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na byvanie a ma
viac ako 3 byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zakone vo
vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo€né Casti domu a spolo¢né zariadenia
tohto domu su su€asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. A takisto
z ustanovenia § 43b ods.2, ods. 3 zak.€. 50/1976 Zb. v zneni neskorSich predpisov, podfa ktorého bytovy
dom je budova uréena na byvanie pozostavajuca zo Styroch a viacerych bytov so spoloénym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie a z odseku 3 tohto zdkonného ustanovenia vyplyva, Zze rodinny dom
je budova urena predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktord ma najviac 3 byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie. V nadvaznosti na to je zrejmé, Ze aj na
takyto rodinny dom sa vztahuju ustanovenia z&k.¢. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpisov, pretoZe
v zmysle § | ods. 2 tohto zakona sa tento nevztahuje na byty osobitného uréenia okrem bytov stavebne
uréenych na byvanie tazko telesne postihnutej osoby, najméa bezbariérovy byt, byty vdomoch osobitného
uréenia, byty v domoch uréenych podla schvaleného izemného planu na asanaciu a na predaj bytov
v rodinnych domoch, ktoré maju len jeden byt. Na zaklade toho potom pravne vztahy medzi vlastnikmi
bytov a nebytového priestoru v dome Z. je potrebné posudzovat podla ustanoveni zak.¢. 182/1993 Z.z.
v zneni neskorsich predpisov. Tato pravne otazka nebola medzi sporovymi stranami ani sporna.

8.9 Sud na zaklade vykonaného dokazovania a na zaklade vysSie uvedeného zavazného pravneho
nazoru uvadza, Ze priestor povaly bol az do zapisu tohto priestoru ako nebytového priestoru B do
katastra nehnutefnosti (rozhodnutim, resp. zdznamom Okresného uradu Tren€in zo dha 21.12.2016)
prislusenstvom bytu &. 1, ktory bol ako samostatny byt najprv vo vlastnictve I.. N. F., nasledne vo
vlastnictve MUDr. |. F. a nakoniec v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalovanych v 1. a 2. rade.
Predmetny povalovy priestor takisto spifia definiciu prisluSenstva bytu podla § 121 ods.2 Obgianskeho
zakonnika, resp. tejto vSeobecnej definicii nijak neodporuje. V tejto suvislosti je potrebné uviest, Ze aby
nejaky priestor alebo miestnost spifiala definiciu prislusenstva bytu je podla nazoru sudu potrebné, aby
iSlo o miestnost alebo priestor (obstavana Cast stavby), ktory je mozné s bytom uzivat a zarovern je takyto
priestor v zmluve o prevode vlastnictva bytu v dome (ak nejde o rozhodnutie prvého vlastnika domu, v
ktorom su doposial neprevedené byty) vyslovne uvedeny ako prisluSenstvo bytu. Definicia prisluSenstva
bytu podla § 43b ods.6 stavebného zakona je takisto tak vSeobecna, Ze tymto priestorom mdze byt aj
povala domu. Je zrejmé, Ze aj priestor na povale domu mdze plnit hospodarsku (napr. skladovanie veci)
alebo hygienicku (napr. sudenie mokrej bielizne) funkciu bytu.

8.10 Objektivne pochybnosti o pravnej povahe povalového priestoru (a zaroven ako zakladny argument
Zaloby Zalobcu) vyplyvaju zo skuto€nosti, Zze v ,prvej* Zmluve o prevode vlastnictva bytu na €.I. 77 z
10.04.2002 je uvedena ,suSiarefl nachodiaca sa v podkrovi“ ako prislusenstvo bytu €. 1 a zaroven v
Zmluve o prevode vlastnictva bytu z 24.06.2011, ktorej stranou boli aj Kupele U. U. a.s. (predtym SLK,



teda rovnaky subjekt), uzatvorenej s pravnymi predchodcami Zalobcu, je pri Specifikacii spoloénych €asti
a spolo¢nych zariadeni tohto domu (€. lll. bod 2 zmluvy) vyslovne uvedené, Ze spoloCnymi astami
bytového domu je aj povalovy priestor.

8.11 Sud tuto okolnost, resp. skutoénost uzatvara tak, Ze rozhodujucim je v danom pripade to, ktora
kupna zmluva je prvSia, resp. skorSia. Tou je Zmluva o prevode vlastnictva bytu z 10.04.2002 uzatvorena
medzi Slovenskymi lie€ebnymi kipefmi a.s. a .. N. F.. Navy$e tato zmluva bola prvou zmluvou, ktorou
»aradne vznikol“ v poradi prvy byt €.1. Na tomto mieste sud akcentuje aj vSeobecne uznavanu zasadu,
ktora sa aplikuje v hraniCnych situaciach, ktorou je zasada skorSi v Case, silnejSi v prave (,prior
tempore potior iure®). Opacny zaver sudu by bol nespravodlivy a absurdny, nakolko by umozfioval menit
obsah pravnych (zmluvnych) vztahov, ba dokonca pravne postavenie tretich osdb retroaktivne, teda
smerom do minulosti. Neskor§ou zmluvou medzi zmluvnymi stranami, z ktorych by jedna bola zmluvnym
partnerom iného subjektu v minulosti, by sa menil predmet vlastnictva tohto iného subjektu. Zaver eo
ipso nespravny. Zrejmy umysel predavajuceho a to obchodnej spolo€nosti Slovenské lie¢ebné kupele
a.s. previest na kupujucu I.. N. F. s bytom €. X aj povalovy priestor ako jeho prisluSenstvo vyplyva
okrem samotnej kipnej zmluvy aj z listiny zalozenej v prilohovej obalke na €.I. XXX, v képii na &.1. XX. Z
tejto listiny, ktora bola adresovana pévodnej zalobkyni v 2. rade vyplyva, Ze s bytom €.1 bol odpredany
aj povalovy priestor v dome, ktory bol tymto vyhaty zo spolo&nych priestorov ur€enych na spoloéné
uzivanie. Aj vypoctovy list na stanovenie ceny bytu na €.l. 82 rata s podlahovou plochou byt o vymere
255 m2. Tejto vymere bytu zodpovedala aj kone¢né kupna cena v sume 323.032,-Sk. Celkom zrejme
sa tak nemohlo jednat o omyl v predmete predaja/kupy, ako opacne argumentoval Zalobca. Naopak
sa objektivne javi, Ze zrejme doslo k omylu pri zmluve o prevode bytu €. 2 na pévodnych Zalobcov v
roku 2011, nakolko vypocet spolo&nych Easti bytového domu v ¢lanku Il zmluvy je prevzatim formulacie
ustanovenia § 2 ods.4 bytového zakona, ktory prikladmo uvadza spoloéné Casti bytového domu.

8.12 Skuto€nost, Ze podkladom pre neskorsiu zmluvu, ktorou nadobudli vlastnictvo k bytu €. 2 pravni
predchodcovia Zalobcu bol znalecky posudok znalca V.. Z. K., ktory zahrnul povalovy priestor medzi
spolo&né Casti domu je pravne irelevantna. Sukromny znalecky posudok ako podklad pre kiipnu zmluvu
neméze definovat, resp. ur€ovat pravny stav bytového domu alebo rodinného domu. Akykolvek znalec
nie je opravneny rieSit pravne otazky. A otadzkou €i nejaka Cast alebo priestor domu tvori spoloénu Cast
alebo priestor domu je otdzkou pravnou. Vonkoncom to neméze urobit znalec na zaklade objednavky
fyzickej osoby v ramci sukromného znaleckého posudku (zadavatelom odborného posudku bol pravny
zastupca Zalobcu). Znalci nerieSia spoluvlastnicke alebo vlastnicke pomery, tieto rieSia v pripade sporov
sudy. Rovnako tak stavebnotechnické rieSenie domu nemusi zavazne definovat konkrétne vlastnicke,
resp. spoluvlastnicke pomery v dome. Ide skér o prostriedok (nastroj), resp. prvotne skiimanu okolnost
pri vyrieSeni tejto otdzky. Nie v8ak uréujucu okolnost. Sud preto ako dévodnu vyhodnotil argumentaciu
Zalovanych v 1. a 2. rade, Ze stavebnotechnické usporiadanie priestoru ma nepochybne vyznam pre jeho
stavebnotechnické usporiadanie (ako tvrdili aj povodni Zalobcovia), no toto nie je a nemusi byt uréujuce
z hladiska definovania urcitého priestoru ako spolo¢nej €asti bytového domu. Samotny zékon o bytoch
pripusta moznost vy¢lenit’ urlité priestory zo spolo¢nych ¢asti domu a to v zmysle § 19 tohto zakona.

8.13 Sud je takisto toho nazoru, ktory je suladny s pravnou tedériou a sudnou praxou, Ze urcité spolo¢né
Casti domu su tzv. absolutnymi spoloCnymi ¢astami, resp. priestormi domu a niektoré su relativnymi
spolo€nymi Castami, resp. priestormi domu. Do prvej z uvedenych kategérii mozno zaradit' napriklad
strechu domu, vstupné dvere do domu, zaklady domu, spolo€né schodistia, obvodové mury. Do druhej
z uvedenych kategérii mozno zaradit' popri napriklad balkénoch a terasach, aj povalu (interiérovy
priestor pod strechou). Prave z relativnosti tychto spolo¢nych priestorov vyplyva to, Ze nemusia byt
v kazdom jednotlivom pripade spolo&nymi. V konkréthom dome tieto priestory alebo €asti nemusia
byt spolo&né. Skutocnost, Zze vstup do predmetného povalového priestoru je zo spolo¢nych priestorov
domu, je irelevantna. Je nepochybné, Ze bezne aj vstup do bytu alebo pivnice patriacej k bytu ako jeho
prisludenstvu, je zo spolo¢nych priestorov. Takisto vstup na balkény je z bytov a tieto tvoria spolo¢né
Casti domu. Relativnost povaly ako spolo¢ného priestoru domu sa plne prejavila aj v prejednavanom
pripade, nakolko pri prvom prevode bytu €.1 vlastnik predal tento aj s povalou, ako prislusenstvom k
bytu. Sud ma za to, Ze zmluva, ktorou sa predava prvy byt v dome je relevantnou v tom zmysle, Zze v
nej predavajuci mdze do buducnosti zavaznym spdsobom vyclenit’ ur€itu spoloénu €ast alebo priestor
domu (podla jeho povahy) ako prisludenstvo k bytu, ktory je ako prvy prevadzany na nového vlastnika.
Podla nazoru sudu nie je potrebny osobitny pravny ukon, ako argumentoval pravny zastupca Zalobcu.
V tom Case, teda v Case uzatvorenia prvej zmluvy o prevode vlastnictva k bytu, pévodny vlastnik (SLK



a.s.) nemal komu inému adresovat pravny ukon - vy€lenenie spolo¢nej Easti alebo priestoru, ako bola
kupujuca prvého bytu (MUDr. N. F.), pretoZe iny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v tom ase ani
neexistoval. Ak toto vyClenenie bolo urobené fakticky v prvej zmluve o prevode bytu v dome, tak podla
nazoru sud je takyto postup zakonny, pravne relevantny a z pohladu sudu v poriadku. Rovnako tak je
bez vyznamu, Ze takéto prisluSenstvo k bytu, by vyraznou mierou prekracovalo vymeru samotného bytu.

8.14 V tejto suvislosti sud uvadza aj ta skuto€nost, na ktord poukazoval aj pravny zastupca Zalovanych
1/ a 2/, a to Zze v roku 2004 podali pbdvodni Zalobcovia Zalobu, ktorou sa domahali neplatnosti prvej
Kupnej zmluvy a uloZenia povinnosti SLK uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu. Konanie bolo
vedené na Okresnom stde Trendin pod sp. zn. 8C/52/2004. Zalobcovia v Zalobe Ziadali aby SLK so
Zalobcami uzatvorili kipnu zmluvu, v ktorej v Elanku IlI pri Specifikacii spolo&nych Easti a zariadeni domu,
Zalobcovia neuvadzaju povalu, resp. podkrovie. V tom Case teda Zalobcovia nepovaZovali podkrovie
domu ABBAZIA za spolo&nu &ast tohto domu a naopak domahali sa toho (v spojeni so zmenou Zaloby
na €.l. 91 pripojeného spisu sp.zn. 8C/52/2004), aby im tento byt &. 1 bol prevedeny aj s podielom na
spoloénych Castiach a zariadeniach o velkosti podielu 255/446, teda vratane povalového priestoru.

8.15 Zaverom sud uvadza, Ze ak v pripade zapisu vlastnickeho prava k nebytovému priestoru B
na Zalovaného v 4. rade bol poruSeny zakon, existuju iné pravne prostriedky na odstranenie tohto
protipravneho stavu, a nie Zaloba o ur&enie, Ze ina osoba nie je vlastnikom nebytového priestoru, ktory
podla Zzalobcov neexistuje. Rovnako v ramci svojej argumentacie dévodil aj pravny zastupca Zalovaného
v 4. rade, ktory uviedol, Ze tuto skuto€nost je potrebné riesit v ramci spravneho sudnictva.

8.16 Zaverom sud uvadza aj to, Ze Zalobca ani jeho pravni predchodcovia povalovy priestor nikdy
neopravovali, naopak Ciastocne tak urobila svedkyria MUDr. Janka ZaleSakova, ako predchadzajuca
vlastnicka bytu &. 1. Rozhodnutie sudu tak v zasade reSpektuje stav, ktory zodpoveda uzivaciemu stavu
z minulosti.

8.17 Sud nevykonal navrh Zalobcu na vykonanie miestnej obhliadky predmetného domu Z., pretozZe
jej vykonanie by nemohlo privodit iné rozhodnutie sudu. Toto spocivalo na vyhodnoteni listinnych
dbkazov (predovSetkym jednotlivych kupnych zmlav a listiny na &.I. 142) a na naslednom pravnom
posudeni zisteného skutkového stavu. Sud by z vykonanej prehliadky nezistil Ziadne skutoCnosti,
ktoré by mohli privodit iné rozhodnutie sudu. Samotné priestorové usporiadanie povaly domu je
vzhlfadom na odévodnenie tohto rozsudku irelevantné. Vykonanie tohto dékazu by tak bolo v rozpore
s hospodarnostou konania.

9.1 Podla § 255 ods.1 Civilného sporového poriadku sud prizna strane nahradu trov konania podla
pomeru jej uspechu vo veci.

9.2 Podla § 262 ods.1 Civilného sporového poriadku o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez
navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie konéi.

9.3 O trovach konania sporovych stran sud rozhodol podla § 255 ods.1 Civilného sporového poriadku
tak, Ze Zalovanym priznal proti Zalobcovi ndhradu trov tohto konania v plnom rozsahu, pretoze Zalovani
boli v konani plne Uspesni. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
tohto rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho doruéenia a to
na Okresnom sude Trenc¢in. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. O odvolani bude rozhodovat Krajsky sud v
Trencine. Odvolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. V odvolani sa
popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu
sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa
odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit' len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania. Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit
a dopiriat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.



Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozsudku mozno odévodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej intancie,
ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vysSie uvedenu vadu, ak tato vada mala vplyv na
rozhodnutie vo veci same;.



