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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Spravny sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu Mgr. Moniky HrasSnovej
a Cleniek senatu JUDr. Barbory Vrbovej a Mgr. Simony KociSovej, PhD., v pravnej veci zalobcu:
MartinDevelopment Vrakufia s.r.o., so sidlom Jelenia 1, 811 05 Bratislava, ICO: 52 636 216, v zastupeni
AK Herceg s.r.0., so sidlom Kosicka 56, 821 08 Bratislava, ICO: 36 890 240, proti Zalovanému: Okresny
urad Bratislava, katastralny odbor, RuZova dolina 27, 821 09 Bratislava, o preskimanie zakonnosti
opatrenia zalovaného ¢&. Z-11849/20 zo dna 11.02.2020, takto

rozhodol:

|.Sud Zalobuzamieta.
Il. Zalovanému pravo na nahradu trov konanianepriznav a.

odovodnenie:

l.
Administrativhe konanie

1. Dria 30.06.2020 podal Zalobca ako vylu€ny vlastnik rozostavaného bytového domu zapisaného na LV
€. XXXX k. u. A., stojaceho na pozemku parc. €. XXXX parcely registra ,C* evidovanom na LV &. XXXX,
k. 0. A, vo vyluénom vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy navrh na zapis vecného bremena podla
§ 23 ods. 5 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ako ,zak. €. 182/1993 Z. z.“ alebo ,bytovy zdkon*), zdznamom, ktory bol zaevidovany
pod Cislom konania Z-11849/20 v katastralnom Uzemi Vrakuna.

2. Okresny urad Bratislava, katastralny odbor listom z 11.02.2020, €. Z-11849/20 (dalej len ,,opatrenie®)
oznamil zalobcovi, Ze jeho navrh nespifa podmienky na vykonanie zaznamu do operatu KN z dévodu,
Ze sa nejedna o prvy prevod vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru. Zalovany poukazal
na znenie § 23 ods. 1 ako i § 23 ods. 5 z&k. €. 182/1993 Z. z., pricom uviedol, Ze zriadenie prava
zodpovedajuceho vecnému bremenu je mozné aplikovat' len v pripade, ak ide o vlastnika bytového
domu, ktory prevadza byty alebo nebytové priestory v bytovom dome. Ak pozemok nie je v jeho
vlastnictve, je zrejmé, Ze takyto vlastnik domu nemdze spolu s bytmi alebo nebytovymi priestormi
previest aj prislusny spoluvlastnicky podiel na pozemku. Citované ustanovenie zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov nie je mozné pouzit na inu situaciu, ako je prvy prevod vlastnictva bytu
od vlastnika bytového domu.

Il.
Rozsah a dévody spravnej zaloby
(Argumentécia Zalobcov)



3. Zalobca sa véas podanou zalobou, pévodne doruéenou Krajskému sudu v Bratislave domaha
preskumania zakonnosti Opatrenia Zalovaného z 11.02.2020, €. Z-11849/20, ktorym nevyhovel navrhu
Zalobcu na vykonanie zapisu vecného bremena podfa § 23 ods. 5 zak. €. 182/1993 Z. z. zd&znamom.

4. Podla nazoru Zalobcu je napadnuté opatrenie v celej Casti v rozpore so zdkonom a principmi
zachovania pravnej istoty Zalobcu, pretoZe vychadza z nespravneho pravneho posudenia. Zalobca
poukazal na komentar k § 23 bytového zdkona, podla ktorého vecné bremeno podla komentovaného
ustanovenia vznika teda priamo zo zakona bez ohladu na vélu vlastnika pozemku a vlastnika domu, t.
j- bez potreby vykonat urcity pravny ukon (napr. uzavriet zmluvu). Ak je teda vlastnikom celého domu
stavebnik, ktory nasledne predmetné byty a nebytové priestory v dome predava tretim osobam, tak
vecné bremeno vznikne v prospech viastnika domu uz samotnou vystavbou domu, t. j. okamihom, ked
stavba nadobudne charakter nehnutelnosti (ked bude stat prvé nadzemné podlazie). Komentované
ustanovenie sa vztahuje aj na suasné novostavby nielen bytovych, ale aj nebytovych domov za
podmienok stanovenych v § 24 ods. 1 bytového zakona. Na zapis vecného bremena nie je potrebna
Ziadna zmluva ani iny pravny titul, pri€om ucinky tohto vecného bremena vznikaju priamo nadobudnutim
u€innosti tohto zdkona. Zapis tohto vecného bremena do katastra nehnutefnosti méa teda deklaratorny
charakter. Rovnako je v komentari rieSena situacia, kedy nedoslo k vysporiadaniu prav k pozemkom pred
prvym prevodom bytov a nebytovych priestorov v stavbe, a to nasledovne; ak v8ak pévodny vlastnik
bytového domu nie je v ¢ase prvého prevodu bytu alebo nebytového priestoru do vlastnictva tretej
osoby aj vlastnikom pozemku a nie je mozny vy$Sie uvedeny postup, vznika zo zakona k pozemku
pravo zodpovedajice vecnému bremenu v prospech vlastnika domu podla ods. 5. Zalobca vytykal
Zalovanému, Ze sa nijako nezaoberal mozZnostou zapisu tohto vecného bremena v prospech vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, zépis len odmietol vykonat so strohym konstatovanim, Ze nejde o prvy
prevod priestorov. Ako v8ak vyplyva z citovanych ustanoveni ako i odbornej literatury, takyto postup
povazuje Zalobca za nespravny a v rozpore so zakonom, ktory v tomto pripade chrani dobromyselného
nadobudatefla predmetnych nehnutelnosti — stavby a jednotlivych priestorov k nej.

5. Na zaklade uvedeného Zalobca navrhol, aby sud opatrenie Zalovaného zrusil a vec mu vratil na dalSie
konanie. Zaroven si uplatnil nahradu trov konania.

.
Vyjadrenie Zalovaného

6. Zalovany sa vo svojom vyjadreni z 05.01.2022 s pravnym néazorom Zalobcu uvedenym v Zalobe
nestotoznil a tuto navrhol ako neddvodnu podfa § 190 zakona &. 162/2015 Z. z. Spravny sudny
poriadok v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,SSP*) zamietnut, eventualne odmietnut’ podla §
28 SSP. Navrh zalobcu povazuje za neopodstatneny. Vychadzajuc z obsahu § 23 bytového zakona
nema téza generalnej platnosti aplikacie prava zodpovedajuceho vecnému bremenu na akukolvek
budovu s neusporiadanym zastavanym pozemkom oporu ani v predkladanom umysle zakonodarcu,
ktorym je jednoznacne Uprava prav k neusporiadanému pozemku v pripade prevodu bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na najomcu z majetku pévodného vlastnika bytového domu. Tyka sa
to predovSetkym pripadov z minulosti, hlavhe obdobia spred roka 1989, kedy bytové domy vznikali
bez ohladu na vlastnictvo pozemku a jeho usporiadanie. Aplikacia daného ustanovenia zakonného
vecného bremena — prava stavby na bytové domy postavené v su¢asnom obdobi nema oporu v zakone.
Uviedol, Ze na LV & XXXX, na ktorom je evidovany zastavany pozemok parc. €. XXXX, parcela
registra ,C“ uz v minulosti v roku 1998 bolo zapisané zmluvné vecné bremeno v zneni; Vecné
bremeno — pravo stavby byt. domu na parc. €. XXXX pre stavebnikov podla V-5478/98 zo dha
19.10.1998/PVZ 1013/98/ na z&klade zmluvy o zriadeni vecného bremena uzavretej medzi na strane
opravneného buducimi stavebnikmi bytového domu na pozemkoch registra C KN parc. €. XXXX, a to
jednotlivymi fyzickymi osobami, ktoré pravdepodobne v danom ¢ase mali v umysle postavit' na pozemku
bytovy dom. S ohfadom na uvedené ma za to, Zze kazdy stavebnik je povinny si usporiadat buduci
zastavany pozemok stavbou bytového domu tak, Ze nadobudne k nemu vlastnicke pravo alebo si upravi
pravny vztah k pozemku inym spésobom, a to ngjomnou zmluvou alebo vecnym bremenom, vzdy na
zaklade zmluvy. Zalovany sa pridrziava stanoviska formulovaného Ministerstvom financii Slovenskej
republiky, odbor majetkovopravny &. MF/15670/2018-822 zo dna 05.09.2018, podla ktorého v zaujme
neruseného uzivania prevedenych bytov bytovy zakon umoznil rieSit uzZivatel'ské vztahy k pozemku
formou zadkonného vecného bremena. AvSak téza vSeobecnej platnosti aplikacie zakonného vecného



bremena na akukolvek budovu s neusporiadanym pozemkom nema oporu v predpokladanom umysle
zakonodarcu.

7. Podanie Zalobcu povazuje zalovany za neopodstatnené aj vzhlfadom na skuto€nosti vyplyvajuce
zo suvisiaceho katastralneho konania evidovaného Okresnym uradom Bratislava pod sp. zn.
Z-14141/2020, tykajuceho sa navrhu Mestskej asti Bratislava - Vrakufa na vymaz stavby (neexistujicej)
zapisanej na liste vlastnictva €. XXXX pre k. 0. A.. Obdobny navrh na zacatie katastralneho konania
€. MAGSOGC40351/20 podal Magistrat hlavného mesta Slovenskej republiky, ktory Ziadal vymazat
rozostavanu stavbu z pozemku registra ,C* parc. &. XXXX v k. 0. A. z Udajov katastra nehnutefnosti.
Vzhladom na uvedené ma Zalovany za to, Ze rozostavana stavba, tak ako je zapisana na LV €. XXXX,
v skuto€nosti neexistuje.

8. Zalovany uviedol, Ze v minulosti Zalobca, resp. predchadzajlci stavebnik navrhol zapisat neexistujice
byty a nebytové priestory a dnes Zalobca Ziada zapisat k neexistujucim bytom a nebytovym priestorom
zakonné vecné bremeno. Zalovanému nie je zrejmé, &o vedie Zalobcu k podaniam na kataster, kedze su
zjavne v rozpore s realitou. Na LV €. XXXX kataster nehnutelnosti v su€asnosti eviduje rozostavané byty
a nebytové priestory, ktoré reélne neexistuju, pri¢om Zalobca tento nezmysel chce eSte umocnit dalSim
nezmyselnym vecnym bremenom. Z uvedeného dévodu povaZzuje Zalovany za adekvatne odmietnut
Zalobu poukazom na § 28 SSP.

IV.
Konanie pred spravnym sudom a relevantna pravna uprava

9. Spravny sud v Bratislave bol zriadeny zakonom €. 151/2022 Z. z. o zriadeni spravnych sudov a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zak. €. 151/2022 Z. z.%)
a svoju ¢innost zacal od 1. juna 2023.

10. V zmysle ust. § 3 ods. 3 pism. b/ zak. €. 151/2022 Z. z. vykon sudnictva preSiel od 1. juna 2023
z krajskych sudov na spravne sudy vo vSetkych veciach, v ktorych je od 1. juna 2023 dana pravomoc
spravnych sudov, a to z Krajského sudu v Bratislave, Krajského sudu v Nitre a Krajského sudu v Trnave
na Spravny sud v Bratislave.

11. Podfa ust. § 493e SSP, konania zacaté a neskonéené do 30. juna 2023 sa dokoncia podfa tohto
z&kona v zneni u¢innom do 30. juna 2023; ustanovenie § 493f tym nie je dotknuté.

12. Spravny sud po oboznameni sa s obsahom spisového materidlu a administrativneho spisu
preskiumal v medziach Zalobného navrhu a podstatnych Zalobnych bodov (§ 134 ods. 1 SSP, § 183
SSP) napadnuté opatrenie Zalovaného, vec prejednal bez nariadenia pojednavania (§ 107 ods. 2 SSP)
a dospel k zaveru o nedévodnosti Zaloby.

13. Podfa ust. § 1 ods. 1 z&k. €. 182/1993 Z .z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom do 31.03.2024, tento zakon upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a
povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

14. Podla § 2 ods. 2 zak. &. 182/1993 Z. z., bytovym domom (dalej len "dom") sa na ucely tohto zakona
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 zakone vo vlastnictve
alebo spoluvlastnictve jednotlivych vliastnikov a spolo&né &asti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu
su sucasne v podielovom spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov.

15. Podla § 23 ods. 1 z4k. & 182/1993 Z. z., s vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v
dome je nerozluéne spojené aj spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né pravo k pozemku, na ktorom je
dom postaveny, a k prilahlému pozemku. Ak je vlastnik domu aj vlastnikom pozemku, musi previest
zmluvou o prevode vlastnictva bytu na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome aj prislusny
spoluvlastnicky podiel na pozemku a na prilahlom pozemku.

16. Podla § 23 ods. 5 zak. &. 182/1993 Z. z., ak vlastnik domu nie je vlastnikom pozemku, vznika k
pozemku pravo zodpovedajuce vecnému bremenu, 26) ktoré sa zapiSe do katastra nehnutefnosti. 17)
17. Podla § 1 ods. 1 zak. €. 162/1995 Z. z. katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni do 31.10.2022, kataster nehnutelnosti (dalej len
"kataster") je geometrické urcenie, supis a popis nehnutefnosti. Su€astou katastra su udaje o pravach
k tymto nehnutelnostiam, a to o vlastnickom prave, zaloznom prave, vecnom bremene, o predkupnom
prave, ak ma mat ucinky vecného prava, ako aj o pravach vyplyvajucich zo spravy majetku Statu, zo



spravy majetku obci, zo spravy majetku vySSich tzemnych celkov, o najomnych pravach k pozemkom,
ak ngjomné prava trvaju alebo maju trvat najmenej pat rokov (dalej len "pravo k nehnutelnosti").

18. Podla § 4 ods. 1 zak. €. 162/1995 Z. z., prava k nehnutelnostiam sa do katastra zapisuju vkladom
prav k nehnutefnostiam do katastra (dalej len "vklad"), z&znamom prav k nehnutelnostiam do katastra
(dalej len "zaznam") a poznamkou o pravach k nehnutelnostiam v katastri (dalej len "poznamka").

19. Podla § 4 ods. 2,3 zak. €. 162/1995 Z. z., zapisom prav k nehnutefnostiam sa rozumie vklad, zaznam
a poznamka. Zapisy prav k nehnutefnostiam maju pravotvorné, evidenéné alebo predbezné Gc&inky podla
tohto zakona.

20. Podla § 5 ods. 2 zak. €. 162/1995 Z. z., zdznam je ukon okresného Uradu plniaci evidenéné funkcie,
ktoré nemaju vplyv na vznik, zmenu ani na zanik prav k nehnutelnostiam.

21.Podla § 34 ods. 1 zak. &. 162/1995 Z. z., prava k nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1, ktoré vznikli,
zmenili sa alebo zanikli zo zakona, rozhodnutim Statneho organu, priklepom licitatora na verejnej drazbe,
vydrzanim, prirastkom a spracovanim, prava k nehnutefnostiam osved€ené notarom, ako aj prava k
nehnutelnostiam vyplyvajice z najomnych zmldyv, zo zmluv o prevode spravy majetku Statu alebo z inych
skuto€nosti sveddiacich o zvereni spravy majetku obce alebo spravy majetku vySSieho uzemného celku
sa do katastra zapisuju zdznamom, a to na zdklade verejnych listin a inych listin. Zaznamom sa zapisuje
i zmena poradia zaloZnych prav z dohody zaloznych veritelov o poradi ich zaloZnych prav rozhodujucom
na ich uspokojenie.

22. Podla § 34 ods. 3 zak. €. 162/1995 Z. z., na vykonanie zaznamu sa nevztahuju vSeobecné predpisy
o spravnom konani.

23.Podla § 35 ods. 1 zak. €. 162/1995 Z. z., okresny Urad vykona zaznam bez navrhu, pripadne na navrh
vlastnika alebo inej opravnenej osoby. Navrh na vykonanie zaznamu mozno podat aj prostrednictvom
elektronického formulara, ktory Urad zverejni na svojom webovom sidle.

24. Podla § 35 ods. 2 zak. €. 162/1995 Z .z., prilohou navrhu na vykonanie zaznamu je

a) verejna listina alebo ind listina, ktora potvrdzuje pravo k nehnutelnosti; ak ide o zapis zalozného prava,
ktoré vzniké zo zakona, listinu preukazujucu existenciu pohlfadavky nie je potrebné prikladat,

b) identifikacia parciel, ak vlastnicke pravo k nehnutelnosti nie je zapisané v liste vlastnictva,

c) iné listiny, ktoré maju dékaznu hodnotu pre konanie.

25. Podla § 36 ods.1,2 zak. &. 162/1995 Z. z., okresny urad posudi, €i je predlozena verejna listina alebo
ina listina bez chyb v pisani alebo poc€itani a bez inych zrejmych nespravnosti a €i obsahuje nalezitosti
podla tohto zakona. Ak je verejna listina alebo ina listina spésobila na vykonanie zaznamu, okresny urad
vykond zdznam do katastra.

V.
Pravne posudenie veci spravnym sudom

26. Predmetom prieskumu je opatrenie Zalovaného, ktorym oznamil Zzalobcovi, Ze jeho navrh nespiria
podmienky pre vykonanie zaznamu do katastra nehnutelnosti, pretoZze sa v danom pripade nejedna
o prvy prevod vlastnickeho prava k bytu.

27. Z obsahu administrativheho spisu ma spravny sud za preukazané, Ze Zalobca sa ako vyluény
vlastnik bytovych a nebytovych priestorov zapisanych na LV €. XXXX vedenom Okresnym uradom
Bratislava, kat. odborom, pre k.u. A., obec Bratislava-Vrakuria, okres Bratislava Il (Na tomto LV je
zapisana samotna stavba, ide konkrétne o stavbu bez udeleného supisného &isla stojacej na pozemku
reg. ,C" parc. €. XXXX, popis stavby rozostavany bytovy dom. Vlastnikom pozemku parcely reg ,,C* parc.
€. XXXX, ktory sa nachadza pod stavbou je Hlavné mesto SR) svojim navrhom, doru¢enym Okresnému
uradu Bratislava, katastralnemu odboru dria 30.06.2020, domaha zapisu zakonného vecného bremena
podfa § 23 ods. 5 z4k. €. 182/1993 Z. z. vo vztahu k stavbe v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov stavby zataZujucej pozemok v celom rozsahu.

28. Zalovany listom &. Z-11849/20 z 11.02.2020 (spravne mal byt uvedeny iny datum vzhladom na to, Zze
navrh bol podany 30.06.2020) nevyhovel navrhu Zalobcu z dévodu, Ze zriadenie prava zodpovedajuce
vecnému bremenu (§23 ods. 5 zak. €. 182/1993 Z. z.) je mozné aplikovat len v pripade, ak ide o vlastnika
bytového domu, ktory prevadza byty alebo nebytové priestory v bytovom dome.

29. Spravny sud sa pri prieskume zakonnosti Zalobou napadnutého opatrenia zameral na posudenie
medzi Uu¢astnikmi konania spornej otazky, €i Zalovany postupoval spravne, ked navrhu Zalobcu na
vyznacenie zaznamu do katastra nehnutelnosti podla § 23 ods. 5 zak. ¢. 182/1993 Z .z. nevyhovel.



30. Zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
vychadza z Ustavou Slovenskej republiky zaruéenej rovnosti vlastnictva a vlastnikov bez ohladu na
to, ¢i ide o fyzické alebo pravnické osoby alebo o $tat, ak su u€astnikmi ob&ianskopravnych pomerov.
Tento zakon bol reakciou na zasadné spolo¢ensko-ekonomické a politické zmeny po roku 1989, ktoré sa
dotkli aj oblasti bytovej politiky. Zakon vytvoril prdvny ramec na uskuto€nenie privatizacie existujuceho
bytového fondu. Tento ciel sa premietol v zdkone do Siroko koncipovanej pravnej moznosti, aby sa
najma najomcovia Statnych, komunalnych (obecnych), druzstevnych a dalSich bytov stali ich vlastnikmi
za zakonom ur€ené nadobudacie ceny, a to so v8etkymi z toho vyplyvajdcimi pravnymi a ekonomickymi
dosledkami. (bliz8ie pozri komentar C. H. Beck, Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
1.vydanie, 2023, Valachovi¢, Grausova, Cirak).

31. Zakonodarca v ustanoveni § 23 ods. 1 bytového zdkona stanovil pre vlastnika domu povinnost
previest na nadobudatelfa bytu alebo nebytového priestoru aj prislusny spoluvlastnicky podiel na
tychto pozemkoch. Je tomu tak preto, ze zakonodarca s vlastnickym pravom k jednej veci (bytu
alebo nebytového priestoru) neoddelitelne funkéne spojil spoluvlastnictvo k dalSej veci — nehnutefnosti,
a to k spolonym &astiam a spoloénym zariadeniam domu (ktory ako predmet pravnych vztahov
vznikom vlastnictva bytov a nebytovych priestorov nezanika) a k pozemku (zastavanému i prifahlému),
pricom jednotlivé nehnutelnosti patriace samostatnym vlastnikom a nehnutelnosti v ich spoluvlastnictve
vytvaraju ucelovy celok (bytovy dom s bytmi a nebytovymi priestormi spolu s pozemkom) a ich
samostatné uZivanie nie je z povahy veci dost dobre mozné. (bliZ8ie pozri rozhodnutie Najvyssieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 6Cdo/203/2015 z 22.06.2017) Tuto povinnost ma vlastnik domu pokial je
aj vlastnikom pozemku (zastavaného a prifahlého). V opaénom pripade, t. j. pokial nie je vlastnik domu
aj vlastnikom pozemku, vznika k pozemku zo zdkona vecné bremeno. (§ 23 ods. 5 bytového zakona).
Vecné bremeno teda vznika priamo zo zakona bez ohladu na vélu vlastnika pozemku a viastnika domu.
32. Ugelom § 23 bytového zakona teda bolo, aby v désledku prvého prevodu vlastnictva k bytu
a nebytového priestoru nevznikol neusporiadany pravny vztah medzi vlastnikom bytového domu
a pozemku pod nim a prilahlom pozemku a vlastnikmi bytov v tom-ktorom bytovom dome.

33. Pre uz existujuce bytové domy uCinky tohto vecného bremena vznikli priamo nadobudnutim
ucinnosti zadkona &. 182/1993 Z. z., t. j. k 01.09.1993. Taktiez pravo na nahradu za obmedzenie
vlastnickeho prava podlfa § 23 ods. 5 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. vzniklo ex lege jednorazovo tomu,
kto bol vlastnikom zatazeného pozemku ku dfu ucinnosti tohto zakona (1. septembra 1993) (bliZzSie
pozri rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3 Cdo 49/2014 z 14.04.2016, publikovaného v Zbierke
stanovisk NajvysSieho sudu Slovenskej republiky pod €. R 73/2016).

34. Pri rozostavanych stavbach treba vychadzat z gramaticko-systematického vykladu § 23 ods. 5
bytového zakona, ktory hovori o vlastnikovi domu, pric¢om domom pre ucely zakona je bytovy dom
definovany v § 2 ods. 2 bytového zakona. Preto zakonné vecné bremeno vznikne momentom, ked stavba
nadobudne charakter bytového domu v zmysle § 2 ods. 2 zak. & 182/1993 Z. z. Charakter bytového
domu stavba nadobudne pravoplatnostou kolaudaéného rozhodnutia (§ 76 a nasl. zak. ¢. 50/1976 Zb.
o0 Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov). U&elom
kolaudaéného rozhodnutia je, aby sa stavebnikovi povolilo uzivanie stavby na bytové ucely s presnym
uréenim jednotlivych bytov a nebytovych priestorov. Zaroven je vznik zdkonného vecného bremena
podmieneny prvym prevodom vlastnictva bytu od vlastnika bytového domu tak, aby bol naplneny el
ust. § 23 ods. 1 citovaného zakona, ktoré ustanovenie treba vykladat' v spojeni s § 23 ods. 5 bytového
zakona.

35. Nemozno preto suhlasit s ndzorom Zzalobcu, Ze vecné bremeno vznikne v prospech vlastnika
domu uz samotnou vystavbou domu, t. j. okamihom, ked stavba nadobudne charakter nehnutefnosti
(ked bude stat' prvé nadzemné podlazie). Vymedzenie bytového domu v bytovom z&kone je pojmovo
uzSie ako vymedzenie stavby v sukromnopravnom zmysle. Stavba ako samostatny predmet pravnych
vztahov (ako vec v pravnom zmysle) vznika v okamihu, v ktorom je vybudovand minimalne do
takého Stadia, pocnuc ktorym vsetky dalSie stavebné prace smeruju uz k dokon&eniu tejto druhovo
a individualne urenej veci. K tomu u nadzemnych stavieb dochadza vytvorenim stavu, ked je uz
jednoznaéne a nezamenitelnym spOsobom zrejmé aspon dispoziéné rieSenie prvého nadzemného
podlazia. Je nerozhodné, Ze este nebolo vydané kolauda¢né rozhodnutie, pretoZe vznik stavby nie
je totozny s jej stavebnou dokon&enostou. Vznikom stavby ako veci v pravnom zmysle nadobuda k
nej zadsadne vlastnicke pravo stavebnik, t. j. ten, kto stavbu uskuto&nil s prejavenym umyslom mat' ju
pre seba. Okamihom existencie stavby z pravneho hladiska mbéze byt stavba zapisana do katastra
nehnutelnosti ako rozostavana stavba, teda predmet vlastnictva. S nadobudnutim vlastnickeho prava
nadobuda vlastnik jednotlivé vlastnicke opravnenia, najma opravnenie predmet svojho vlastnictva drzat,
uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat’ s nim. Zatial ¢o vlastnicke opravnenie vlastnika stavby,



spocivajuce v nakladani s fou v zmysle moznosti prevodu vlastnickeho prava k nej od okamihu jej
vzniku, nie je prdvnymi predpismi obmedzené, jej uzivanie, resp. za€atie uzivania vratane prenechania
uzivaniainej osobe (napr. z pravneho dévodu najmu), je zakonom &. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a
stavebnom poriadku (Stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov, ako pravnym predpisom verejného
prava, podmienené vydanim kolauda&ného rozhodnutia. (blizSie pozri rozhodnutie NajvySSieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo 319/2008 z 28.04.2010) Na uvedenom ni¢ nemeni ani znenie ust. § 24
ods. 1 bytového zakona, ktory bol implementovany do zakona novelou €. 205/2014 Z. z. s ciefom rozS§irit
okruh domov, ktoré nemaju sice charakter bytového domu v zmysle § 2 ods. 2 citovaného zékona, ale
aj tak sa na ne budu vztahovat ustanovenia zakona bez obmedzenia. Musi v8ak ist’ o budovu, v ktorej
je najmenej jedna tretina podlahovej plochy uréena na byvanie a maju najmenej Styri byty.

36. Vo vztahu k namietke Zalobcu, Ze postup Zalovaného je nespravny a v rozpore so zdkonom,
ktory v tomto pripade chrani dobromysefného nadobudatela predmetnych nehnutelnosti — stavby
a jednotlivych priestorov k nej, spravny sud opéatovne poukazuje na ucel bytového zakona, ktorym bola
prioritne ochrana pdévodnych najomcov, aby v dosledku prvého prevodu vlastnictva k bytu a nebytového
priestoru nevznikol neusporiadany pravny vztah medzi vlastnikom bytového domu a pozemku pod nim
a prifahlom pozemku a vlastnikmi bytov, a nie vlastnika bytového domu.

37. Poukazom na vysSie uvedené skuto€nosti a citované ustanovenia zakonov spravny sud po vykonani
sudneho prieskumu zakonnosti napadnutého opatrenia dospel k zaveru, Ze Zalovany postupoval
v sulade so zakonom, vec po pravnej stranke spravne vyhodnotil, a preto Zalobu ako nedévodnu podla
§ 190 SSP zamietol.

38. Navrhom na priznanie odkladného U&inku spravnej zalobe sa uz sud vzhfadom na rozhodnutie vo
veci samej nezaoberal.

39. O trovach konania rozhodol spravny sud podla § 168 SSP a uspeSnému Zalovanému trovy konania
nepriznal, pretoZe v spravnom sudnom konani organu Statnej spravy mozno ich nahradu priznat' iba
vynimoc¢ne.

40. Senat spravneho sudu v danej veci rozhodol pomerom hlasov 3:0 (§ 139 ods. 4 SSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat kasacnu staznost' v lehote jedného mesiaca od
dorucenia rozhodnutia spravneho sudu na NajvysSi spravny sud Slovenskej republiky prostrednictvom
Spravneho sudu v Bratislave. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

V kasacnej staznosti sa musi okrem vSeobecnych nalezitosti (§ 57 SSP) uviest oznacenie napadnutého
rozhodnutia, udaj, kedy bolo napadnuté rozhodnutie doru€ené staZovatelovi, opisanie rozhodujucich
skutoc€nosti, aby bolo zrejmé, v akom rozsahu a z akych dévodov podla § 440 SSP sa podava
(staznostné body) a navrh vyroku rozhodnutia (staznostny navrh). Staznostné body mozno menit len
do uplynutia lehoty na podanie kasacnej staZznosti.

Kasacnu staznost mozno odévodnit len tym, Ze spravny sud v konani alebo pri rozhodovani porusil
zakon tym, Ze

a) na rozhodnutie vo veci nebola dana pravomoc sudu v spravnom sudnictve,

b) ten, kto v konani vystupoval ako ucastnik konania, nemal procesnu subjektivitu,

) Ucastnik konania nemal spbsobilost samostatne konat’ pred spravnym siudom v plnom rozsahu a
nekonal za neho zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz skor pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz skér zacalo konanie,

e) vo veci rozhodol vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny spravny sud,

f) nespravnym procesnym postupom znemoznil G€astnikovi konania, aby uskutoCnil jemu patriace
procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces,

g) rozhodol na zaklade nespravneho pravneho posudenia veci,

h) sa odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe kasacného sudu,

i) nereSpektoval zavazny pravny nazor, vysloveny v zrusujucom rozhodnuti o kasacnej staznosti alebo
j) podanie bolo nezakonne odmietnuté.

V konani o kasacnej staznosti musi byt stazovatel alebo opomenuty stazovatel v zmysle § 449
ods. 1 SSP zastupeny advokatom. Kasacna staznost a iné podania stazovatela alebo opomenutého



staZovatela musia byt spisané advokatom. Povinné zastupenie advokatom v kasacnom konani sa
nevyZaduje, ak a/ ma staZovatel alebo opomenuty stazovatel, jeho zamestnanec alebo &len, ktory za
neho na kasa¢nom sude kona alebo ho zastupuje, vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupia;
b/ ide o konania o spravnej Zalobe podfa 6 ods. 2 pism. ¢/ a d/; c/ je Zalovanym Centrum pravnej pomoci.



