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Autor sa v clanku zaoberad instititom akcesorického spoluviastnictva spoloc¢nych
Casti a spolocnych zariadeni bytového domu a prilahlého pozemku, ktoré je ne-
rozluéne spojené s viastnictvom bytu a nebytového priestoru v bytovom dome
podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zne-
ni jeho novely &. 283/2018 Z. z., ktord zaviedla viacero vyznamnych zmien. Jed-
nou z nich je aj podrobnejsia uprava prava vyluéného uzivania spolocnych casti a
spolocnych zariadeni bytového domu a prilahlého pozemku.

The author deals with the institute of supplementary co-ownership of common
parts and common facilities of the residential building and adjacent land, which is
inseparably connected with the ownership of flats and non-residential premises in
a residential house according to Act no. 182/1993 Coll. on ownership of flats and
non-residential premises as amended by amendment no. 283/2018 Coll., which
introduced several significant changes. One of them is a more detailed regulation
of the right to exclusive use of common parts and common facilities of the resi-
dential building and adjacent land.

Uvod

Dia 1. 11. 2018 nadobudla u¢innost novela zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov

a nebytovych priestorov (dalej aj ,,BytZ*), publikovana v Zbierke zakonov SR pod ¢. 283/2018
Z. z. (dalej len ,Novela®), ktora priniesla viacero podstatnych zmien.!) Jednou z tychto zmien
bola aj podrobnejSia Uprava institutu vyluéného uzivacieho prava k spoloénym ¢astiam, spo-
loénym zariadeniam, prislusenstvu bytového domu (dalej aj ,dom*), k nemu patriacemu pri-
lahlému pozemku, ako aj ku garazovym stojiskam? a skladovému priestoru.3)

7)

2)

3)

K hlavnym zmendm, ktoré Novela priniesla, pozri: ZIMMERMANN, J. — ZIMMERMANNOVA, J.: O podstatnych
zmendch v zdkone o viastnictve bytov a nebytovych priestorov; Justicna revue, ¢. 1, 2019, s. 39 — 51.

Podla ust. § 2 ods. 14 BytZ garaZovym stojiskom sa na tcely tohto zdkona rozumie plosne vymedzend cast gardze
v dome; garazZové stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom. GardZzou v dome sa podla ust. § 2 ods. 13
BytZ rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je podla rozhodnutia stavebného uradu urceny na odstavenie a par-
kovanie vozidiel.

Skladovym priestorom sa na ucely BytZ podla ust. § 2 ods. 15 tohto zakona rozumie ¢ast nebytového priestoru
v dome, urceného podla rozhodnutia stavebného uradu na skladovanie, ktora je fyzicky oddelena od ostatnych
Casti tohto nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo bytu.
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Kedze intitt vyluéného uzivacieho prava® nebol doposial podrobeny podrobnej analyze
v odbornej €asopiseckej ani komentarovej literature, povazujeme za vhodné v tomto ¢lanku
uviest jeho rozbor s poukazanim na niektoré aplikacné problémy, ktoré v suvislosti s tymto in-
Stitutom a Novelou v praxi vznikli. Z dévodu, Ze vyluéné uzivacie pravo vecne suvisi so spolu-
vlastnictvom spolo€nych €asti, spolo€nych zariadeni, prisluSenstva bytového domu a prilahlé-
ho pozemku v rezime BytZ, nemozno v tomto €lanku obist ani struénu charakteristiku tohto
spoluvlastnictva.

I Akcesorické spoluvlastnictvo spoloénych ¢asti, spoloénych
zariadeni, prisluSenstva a prilahlého pozemku

In&titut vlastnictva bytov a nebytovych priestorov je nerozluéne spaty s pojmami spolo¢né
Casti domu, spolo¢né zariadenia domu (ust. § 2 ods. 4 a ods. 5 BytZ), prislusenstvo domu, ako
aj zastavany a prilahly pozemok (ust. § 2 ods. 6 BytZ). Tieto spolo¢né prvky domu spravidla ne-
mozno reédlne rozdelit medzi jednotlivych vlastnikov, lebo by to bolo v rozpore s ich stavebno-
technickym aj ucelovym uréenim. Rovnako samotny bytovy dom nemozno bezo zvySku roz-
delit realne ani pravne len na byty a nebytové priestory bez existencie spolo€nych €asti a spo-
lo&nych zariadeni domu.

S vlastnictvom bytu a nebytového priestoru je teda ex lege nerozluéne spojené akcesorické
spoluvlastnictvo uvedenych predmetov vlastnictva. Toto spoluvlastnictvo je regulované vyluc-
ne BytZ, pri¢om nejde o podielové spoluvlastnictvo, ktoré je upravené v ust. § 136 a nasl. zako-
na €. 40/1964 Zb. Obgianskeho zakonnika v platnom zneni (dalej aj ,0Z"). Toto spoluvlastnic-
tvo je natolko Specifické, ze ho mozno vymedzit ako osobitny druh podielového spoluvlastnic-
tva (sui generis), o potvrdil aj Ustavny sid SR v néleze sp.zn. PL.US 110/2011 2 3.7.2013.5

Ide teda o vedlajSie prava, v désledku ¢oho sa popri kategérii idealneho a realneho podielo-
vého spoluvlastnictva v pravnej tedrii, v tomto pripade, hovori o tzv. akcesorickom®), resp. ,pri-
druzenom*?) spoluvlastnictve. To je nielen funkéne, ale aj pravne zavislé od zakladnych prav,
ktorymi su vlastnicke prava k bytom a nebytovym priestorom v dome podliehajucom rezimu
BytZ. Akcesorita v tomto pripade predstavuje nerozlu¢nu spatost spoluvlastnictva k spoloc-
nym Castiam a spolo€nym zariadeniam domu, prislusenstvu a pripadne aj k pozemku (zasta-
vaného i prilahlého) s existenciou vecného prava k bytu alebo nebytovému priestoru. Inymi
slovami, akcesorita znamena, ze spoluvlastnicky podiel k tymto predmetom sekundarneho
vlastnictva vzdy sleduje pravny osud bytu alebo nebytového priestoru a priamo zo zakona pre-

4) V texte prispevku budeme pre zjednodusenie textu pouZivat na oznacenie tohto prava dalej len pojem ,vyluéné
uZivacie pravo*“ bez ohladu na predmet viastnictva, ku ktorému sa vztahuje, ak nebude uvedené inak. Ak sa v texte
dalej pouziva pojem ,dom*, s ohladom na ust. § 24 ods. 1 BytZ platia zavery uvedené v tomto ¢lanku aj na dom,
ktory nema charakter bytového domu, avsak je v reZime BytZ.

5) Blizsie k rozboru tohto vyznamného nélezu Ustavného sudu SR pozri: VALACHOVIC, M.: K ustavnej suladnosti
pravnej Upravy schvalovania a uzatvdarania zmluv o vstavbe a nadstavbe; Bulletin slovenskej advokacie, ¢. 7-8,
2014, 5. 16 — 24.

6) K pojmu akcesorické spoluviastnictvo blizsie pozri LUBY, S.: Vlastnictvo bytov; Bratislava: Vydavatelstvo Sloven-
skej akadémie vied, 1971, s. 373 a nasl. Alebo DVORAK, T.: O viastnictvi bytt a nebytovych prostorii jakoZto akce-
sorickém spoluvlastnictvi a o nékterych otdzkdch s tim spojenych; Pravni rozhledy, ¢. 7, 2010, s. 229 — 234. FIALA,
J.: Pasivni vécna legitimace spolecenstvi viastnik(i jednotek; Pravni férum, ¢. 4, 2005, s. 131. Alebo KRALIK, M.:
Podilové spoluviastnictvi; 2. vyd., Praha: C. H. Beck, 2011, s. 23 — 24.

7) DVORAK, T.: O viastnictvi byt a nebytovych prostord jakozto akcesorickém spoluviastnictvi a o nékterych otéz-
kdch s tim spojenych; Pravni rozhledy, ¢. 7, 2010, s. 229 a 230.
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chadza na jeho nového nadobudatela. Tento postulat je v platnej pravnej Uprave zvyrazneny
vust.§13 ods. 1,§ 19 ods. 1 a § 23 ods. 1 BytZ.

VSeobecna uprava tohto akcesorického spoluvlastnictva ako osobitného druhu spoluvlas-
tnictva vSak v platnom OZ chyba. Jeho zac¢lenenie do vSeobecného civilného kédexu by aspon
podla Legislativneho zameru nového Obcianskeho zakonnika z roku 2009 malo byt aktuélne
v ramci pripravovanej rekodifikacie sukromného prava v podobe tzv. pridruzeného spoluvlas-
tnictva, ktoré je nerozluéne spojené s vlastnictvom urcitej veci.®) V roku 2017 véak doslo k za-
sadnej zmene v ramci rekodifikaénych prac obéianskeho prava hmotného® v tom, Ze namies-
to pripravy nového uceleného civiiného kédexu, ako tomu bolo v Ceskej republike, pristupilo
Ministerstvo spravodlivosti SR k postupnému modernizovaniu ob¢ianskeho prava hmotného
per partes. Z tohto dévodu je otazne, ¢i sa v ramci druhej ¢asti OZ, obsahujucej Upravu vec-
nych prav, podari zaclenit uvedeny institut akcesorického spoluvlastnictva do platného OZ. Pr-
vym vysledkom rekodifikacnych prac je verejnosti predlozeny navrh ,velkej“ novely OZ, tykaju-
cej sa zavazkového prava (dna 15. 10.2018). Vecné prava by mali prist na rad v dalSej etape
rekodifikaénych prac.19)

Podla ust. § 19 ods. 1 BytZ: ,,Spolocné casti domu a spolocné zariadenia domu a prislusen-
stvo su v spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. S prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechadza aj spoluviastnictvo
spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva, ako aj spoluviastnicke
alebo iné spolocné prava k pozemku, pripadne dalsie prava a povinnosti spojené s viastnic-
tvom bytu a nebytového priestoru v dome.”

Zakladom akcesorického spoluvlastnictva je rozhodujuci Ucel jeho vyuzitia, ktory musi byt
zachovany po celt dobu jeho existencie (tohto spoluvlastnictva). Tento u¢el nemozno zmarit
ani ho zmenit bez suhlasu véetkych spoluvlastnikov.'")

Akcesorické spoluvlastnictvo je kombinaciou redlneho (kazdy vlastnik bytu a nebytového
priestoru je vlastnikom urcitej realnej Casti nehnutelnosti) a idealneho spoluvlastnictva (kazdy
vlastnik bytu a nebytového priestoru je idealnym podielovym spoluvlastnikom spolo¢nych ¢as-
ti domu a pripadne aj pozemku, ak su k vztahy k nemu upravené).

Hoci by sa na prvy pohlad mohlo zdat, Ze inétitat vyluéného uzivacieho prava je Upine novy,
resp. ze do BytZ ho zaviedla az Novela, nie je to celkom tak. Toto pravo bolo totiz v BytZ upra-
vené uz pred jeho novelizaciou, vykonanou Novelou u¢innou od 1. 11. 2018. Faktom vsak je,

8) V Legislativnom zémere nového Obdianskeho zékonnika sa uvddza: ,Uprava spoluviastnictva bude doplnena
o pridruZené podielové spoluvlastnictvo, ktoré je nerozlucne spojené s individualnym viastnictvom k urcitej veci.
V konkrétnosti je spoluviastnictvo spojené s viastnictvom bytov a nebytovych priestorov, tyka sa spolocnych dvo-
rov, vznika v zahradkovych a chatovych osaddch a pri spolocnych garaZach. Vsetky tieto Styri pripady pridruZené-
ho spoluviastnictva su podrobne a vyhovujucim spésobom upravené v Navrhu OZ z roku 1998 (§ 367 — 375) a pre-
to tuto Upravu mozno bez velkych formulacnych zmien prevziat do pripravovaného OZ.“ Porovnaj Legislativny z&-
mer nového Obcianskeho zakonnika, schvaleny viddou SR dria 14. janudra 2009, s. 24 a 72. Dostupné na:
<www.justice.gov.sk/Dokumenty/OZ/Legislativny %20zamer%200Z.pdf>
9) Porovnaj Zapisnicu zo zasadnutia predsednictva Komisie pre rekodifikdciu sikromného prava z 5. 9. 2017. Ddos-
tupné na:
<https://www.justice.gov.sk/Stranky/Nase-sluzby/Nase-projekty/Obciansky-zakonnik/Obciansky-zakonnik.aspx>
10) Cely navrh novely OZ aj s dévodovou spravou je dostupny na:
<https://www.justice.gov.sk/Lists/Aktuality/DispForm.aspx?ID=2412>
11) DVORAK, T.: O viastnictvi byt a nebytovych prostorti jakoZto akcesorickém spoluviastnictvi a o nékterych otaz-
kdch s tim spojenych; Pravni rozhledy, ¢. 7, 2010, s. 229 a 230.
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Ze moznost jeho udelenia bola ,skryta“ vo viacerych ustanoveniach BytZ. PredovSetkym moz-
nost udelenia tohto prava vyplyva z ust. § 5 ods. 1 pism. ¢) BytZ.12) Podla dikcie tohto ustano-
venia spolo¢né ¢asti domu nemusia byt ,spoloénymi“ (avSak myslené na uzivanie, nie z hladi-
ska vlastnickych prav) pre vlastnikov v8etkych bytov a nebytovych priestorov. Objektivne je to
dané odliSnym stavebnym usporiadanim a vybavenim jednotlivych domov. Spolo€né Casti
domu sa preto vyskytuju v teoretickej rovine ako spolo€né bud v&etkym viastnikom (absolutne
spoloéné &asti domu),’® alebo Gasti spolo¢né len niektorym vlastnikom (relativne spolocné
éasti domu).1¥

Z gramatického vykladu ust. § 5 ods. 1 pism. c) BytZ vyplyva, Ze ak ma nieco spolocnu Cast
domu (hoci len relativne), musi byt tato relativne spolo¢na ¢ast domu vzdy vo vlastnictve as-
pon dvoch vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov. Z logiky veci vSak vyplyva, ze v praxi
mbze byt praktické vymedzit ako relativne spolo¢nu ¢ast domu aj taku ¢ast domu, ktoru je
opravneny uzivat len jeden vlastnik bytu (napr. bazén v suteréne, terasa pristupnalen z jedné-
ho bytu, atd.).

Mozno teda suhlasit s nazorom S. Lubyho, Ze akakolvek pravna tprava nie je schopna
dostatoéne presnym sposobom zadefinovat taxativnym vypoétom presny rozsah spo-
loénych ¢asti domu. Do ich vypoctu vstupuje aj subjektivny faktor, teda vOlové spravanie
Ucastnikov, ktori m6zu aj ¢astiam, ktoré nie su zo stavebnotechnického hladiska povazované
za spolo¢né, priradit status spolo€nych Casti, alebo naopak, objektivne spoloné Casti sa
moZzu na zéklade vole UCastnikov zacat traktovat ako relativne spolo¢né, patriace len jednotli-
vym bytom. Akademik S. Luby vo svojej komparativnej monografii'® konstatoval, Ze niektoré
pravne predpisy dovoluju, aby sa niektoré ¢asti domu zmluvne uznali za relativne spolo¢né.
S. Luby pritom poukézal aj na zahraniénu teériu a sidnu prax, ktora sa priklonila k pripustnosti
a Ucelnosti uznania relativne spolo¢nych ¢asti domu. ')

Z uvedenych dévodov je v pravnej Uprave vacsiny krajin vymedzenie spolo€nych ¢asti domu po-
nechané na zmluvnu Gpravu viastnikov bytov a nebytovych priestorov.!”) Podobne T. Dvorak18)

12) Podla tohto ustanovenia je jednou z obligatornych ndleZitosti zmluvy o prevode viastnictva bytu a nebytového prie-
storu urcenie aj popis spoloc¢nych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého pozemku a
pripadné urcenie, ktoré spolocné ¢asti domu a spolocné zariadenia domu, casti prislusenstva a prilahlého pozem-
ku uZivaju len niektori vlastnici bytov a niektori viastnici nebytovych priestorov.

13) Absolutne spolocné casti domu su urcené na pouZivanie vsetkym vilastnikom domu, kedZe su stavebnotechnicky
nutne spolocné (napr. zaklady, hlavné nosné steny, schody, strecha, pozemok a pod.). Rovnako v3ak plati, Ze nie
vsetky spolocné casti domu budu pouZivané vsetkymi viastnikmi v dome.
Relativnymi spolocnymi ¢astami domu sa rozumeju tie spolocné casti, ktoré su spoloc¢né len niektorym viastnikom,
t. j. mbZu byt len relativne spolo¢nou castou domu, teda spolocnou len v relacii k niektorym bytom alebo nebytovym
priestorom. V praxi péjde najmé o priecky oddelujtice dva byty vertikdlne (steny) alebo, naopak, v horizontalnej rovine
vymedzené casti podlahy, povaly Ci strechy, alebo balkony, lodZie Ci terasy, ktoré charakter spolocnych casti nepo-
chybne maju, hoci to zo zakona explicitne nevyplyva. Teoreticky méZe vsak ist aj o iné spolocné Casti medzi viacerymi
viastnikmi bytov (napr. spolocny vchod troch prizemnych bytov, nepristupny viastnikom bytov na poschodiach). Nie je
tieZ vylicené, Ze napr. stresna terasa, vchod, schodisko na povalu umiestnené v byte, pavia¢ umoZriujica osobitny
vstup do dvoch bytov a pod. patria len k jednému ¢i dvom bytom alebo nebytovym priestorom v dome.

15) Porovnaj LUBY, S.: Viastnictvo bytov; Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 279 — 296.

16) TamtieZ s. 295 — 296.

17) V tejto suvislosti moZno spomentit holandsku, ¢esku ¢i franctzsku pravnu dpravu. Napriklad podla ust. § 3 franctiz-
skeho zakona ¢. 65-557 z 10. jula 1965 o viastnictve bytov sa pri absencii zmluvnej dpravy alebo rozpore so zakonom
za spolocné Casti domu povazuje aj zastavany pozemok (vratane zahrady a pristupovej cesty), priechody, kominy,
priestory obsahujuce spolocné technické zariadenia domu (kotolne) a iné spolocné technické vybavenie domu.

18) Porovnaj DVORAK, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor; Praha: ASPI, 2007, s. 51.
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vo svojej monografii v kontexte so zakonnym vymedzenim pojmu spoloénych ¢asti domu uva-
dza, Ze definicia spolo¢nych ¢asti domu aj napriek svojej zdanlivej komplexnosti nie je zdaleka
uplna.

Napriek tomu, Ze rozliSovanie na absolutne spolo¢né a relativne spolo¢né ¢asti domu ma
svoje teoretické zaklady a historické korene'9), z hladiska stc¢asnej platnej pravnej Upravy evi-
dencie katastra nehnutelnosti, podla naSho nazoru, nema prakticky vyznam. Toto delenie to-
tiz nijako neovplyviuje velkost spoluvlastnickych podielov na spoloénych ¢€astiach
a spoloc¢nych zariadeniach domu ako celku. Velkost spoluvlastnickych podielov na spolo¢-
nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach a prisluSenstve domu je uréena kogentne ust. § 5
ods. 1 pism.b) BytZ. Navy$e, z verejne dostupnej evidencie katastra nehnutelnosti sa ani ne-
dozvieme, €i su v konkrétnom dome vObec nejaké relativne spolo€né ¢asti alebo spolo¢né za-
riadenia vymedzené alebo nie.20)

Na ur€enie velkosti spoluvlastnickeho podielu na relativnych spolo¢nych ¢astiach, spolo¢-
nych zariadeniach a prislusenstva domu neplati ex lege iné kritérium nez pomer podlahovej
plochy bytu alebo nebytového priestoru k podlahovej ploche vSetkych bytov a nebytovych prie-
storov v dome. Ani pri tzv. relativne spolo&nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu tak
neprichadza do Uvahy aplikacia ust. § 137 OZ o rovnosti podielov na relativne spolo¢nych ¢as-
tiach a zariadeniach domu. Pravna Uprava totiz neumozfiuje zapisat do katastra nehnutelnosti
iné spoluvlastnicke podiely len na niektorych (relativnych) spolo¢nych €astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu pri niektorych vlastnikoch a pri inych (absolitnych) spolo¢nych ¢astiach a
spolo¢nych zariadeniach uviest iné spoluvlastnicke podiely. Ak by to mozné bolo, takyto zapis
by musel nevyhnutne ovplyvnit aj ind réznu mieru prispievania vlastnikov do spoloéného fondu
prevadzky, udrzby a oprav, kedze aj relativne spolo¢né Casti a zariadenia by stale boli funkéne,
stavebne aj pravne sucastami domu.

Rovnako vo vztahu k dispoziciam ohladne znaSania nakladov, ako aj ohladne rieSenia ne-
zh6d medzi spoluvlastnikmi, ktoré sa tykaju len relativne spolo¢nych ¢asti domu, sa ani len
primerane neaplikuju ust. § 138 a § 139 OZ. Stale totiz ide o spolo¢né Casti a spolo¢né zaria-
denia domu v rezime BytZ a to az dovtedy, pokial nebudu rozhodnutim stavebného Uradu
a v sulade s pravnou Upravou presne vymedzené spolo¢né Casti alebo spolo¢né zariadenia
z tohto substratu pravne vyclenené.

I Moznost zruSenia akcesorického spoluvlastnictva, alebo
— mozno po Novele rozdelit bytovy dom?

V suvislosti s novym znenim ust. § 19 ods. 1 BytZ, zavedenym Novelou, poukazujeme na
jednu malu, ale pre pravnu prax pomerne vyznamnu zmenu, ktora sa tohto ustanovenia do-
tkla. Pévodné ust. § 19 ods. 1 BytZ, t¢inné do 31.10.2018, umozrovalo vlastnikom bytov a ne-
bytovych priestorov ako spoluvlastnikom bytového domu dohodnut sa na obmedzeni rozsahu
tohto akcesorického (nuteného) spoluvlastnictva alebo ho Uplne vylucit, okrem zastavaného

19) Dielo cit. v poznamke ¢. 15, s. 279.

20) Porovnaj DVORAK, T.: Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor; Praha: ASPI, 2007, s. 55. Alebo DVORAK, T.: K nékte-
rym otdzkam evidence byt a nebytovych prostort ve viastnictvi podle zakona o viastnictvi bytu v katastru nemovi-
tosti; Pravni rozhledy, ¢. 6, 2011, s. 198.

998



O akcesorickom spoluvlastnictve a prave vylu¢ne uzivat spolo¢né Casti ...

a prifahlého pozemku. Prva veta predmetného ustanovenia totiz normovala tak, Ze spolo¢né
Casti a spolo¢né zariadenia su v spoluvlastnictve vliastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak
sa vlastnici nedohodli inak.2") Tento dovetok, vyznageny tuénym pismom, véak Novela
z dikcie ust. § 19 ods. 1 BytZ odstranila a to bez blizSieho vysvetlenia od zakonodarcu. Do U¢in-
nosti Novely teda islo o jedinu formu dohody, ktorou bolo mozné sa absolutnou vaésinou vset-
kych vlastnikov dohodnut na zmene majetkového substratu v ramci domu (spolo¢nych ¢asti
a spolo¢nych zariadeni domu). Na ust. § 19 ods. 1 BytZ, G¢inné do 31. 10.2018, nepriamo od-
kazovalo aj ust. § 14 ods. 4 BytZ, u¢inné do 31. 10. 2018, ktoré vyslovne stanovovalo, ze pre-
vod spoloénych ¢asti a spoloénych zariadeni alebo ich €asti je mozny len so stihlasom
vSetkych vlastnikov v dome.

Doktrinalny vyklad k ust. § 19 ods. 1 BytZ, u¢innému do 31. 10. 2018, uvadzal, ze:

- ,0 zmene vlastnickeho reZimu spolo¢nych prvkov domu je potrebny suhlas vsetkych viast-
nikov, pricom v danom pripade nejde o rozhodnutie o sprave domu. Rozhodnutie viastnikov
Jje koneéné a trvalé.”22)

- ,Aj ked to zdkon explicitne neuvadza, nie o kazdej zaleZitosti sa rozhoduje podla poctu hla-
sov, niekedy je nevyhnutnd jednomyselnost. Vdésinovy princip nemozno teda pouZzit pri
zmene alebo odnati viastnickeho prava, nakolko spoluvlastnicke pravo upinajuce sa
k bytu je absoltitnym pomerom.*“23)

~,Dohodou vsetkych viastnikov v dome je mozZné obmedzit rozsah tohto spoluvlas-
tnictva alebo ho uplne vylucit. Dohodou je teda mozné vylucit takmer vsetky prvky spolu-
vlastnictva okrem pozemku. K takémuto vymedzeniu spoluvlastnictva od toho, ako stano-
vuje zakon je potrebna dohoda vsetkych dotknutych viastnikov. Ide tu totiZz o zdasah do
rozsahu vlastnickeho prava kazdého vlastnika, dochddza k zmene spoluvlastnickych po-
dielov, o potrebe zmeny vsetkych zmliv o prevode vlastnickeho préva k bytu alebo k nebyto-
vému priestoru v dome (formou dohody vsetkych spoluviastnikov) a podlahova plocha spoloc-
nych priestorov. 24

Tento zaver podporuje nielen systematicky a doktrinalny, ale aj historicky vyklad BytZ. Uz
akademik S. Luby v suvislosti so zakonom &. 52/1966 Zb. 0 osobnom vlastnictve bytov (na kto-
rého tvorbe sa S. Luby podielal a ktorého koncepciu a zakladné &rty prevzal zékonodarca aj
do BytZ) uviedol, ze ,,V ceskoslovenskom prdve nie je moznost zrusenia vlastnictva bytov con-
trario consensu nie je v zakone o osobnom vlastnictve bytov upravena. [...]*

Jl-..] Ked vychadzame zo skutoénosti, Ze sa tu ma uzavriet dohoda, ktorou jednotlivi
vlastnici disponuju svojim vyluénym vlastnickym pravom, v nedostatku inej upravy,
musime trvat na tom, Ze na tuto dohodu je bezpodmieneéne nutny suhlas vsetkych
vlastnikov. NemozZno teda uznat mozZnost zrusenia viastnictva bytov vdac¢sinovym roz-

21) Podla ust. § 19 ods. 1 BytZ tic¢inného do 31. 10. 2018: ,Spolocné ¢asti domu a spolocné zariadenia domu a pri-
slusenstvo su v spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa nedohodnti viast-
nici inak. S prevodom alebo prechodom viastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechadza aj spoluvias-
tnictvo spolocnych Casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ako aj spoluviastnicke alebo iné spo-
lo¢né pradva k pozemku, pripadne dalSie prava a povinnosti spojené s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru.”

22) VALACHOVIC, M. — GRAUSOVA, K. — CIRAK, J.: Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentar;
Praha: C. H. Beck, 2012, s. 1113.

23) ZIMMERMANN, J. — ZIMMERMANNOVA, J.: Zkon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov s komentédrom; Zi-
lina: Poradca, 2008, s. 189.

24) Tamtiez, s. 198.
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hodnutim vlastnikov, ani sidnym rozhodnutim vydanym na Ziadost niektorych alebo
hoci aj vdésiny viastnikov bytov.“25)

Dévodom, pre ktory na uvedené nazory poukazujeme, je skutocnost, ze v praxi existovali
v niektorych bytovych domoch s viacerymi vehodmi uz pred Novelou tendencie pravne rozdelit
a spravovat kazdy vchod ako samostatny bytovy dom. Najma po Novele sa zacali v praxi me-
dzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ale aj medzi spravcami, mnozit hlasy, ze v pripa-
de bytového domu s viacerymi vchodmi, ale len s jednym supisnym &islom,26) zapisanom na
jednom liste vlastnictva, mozno rozhodnutim nadpoloviénej vac¢siny hlasujucich vlastnikov
(teda ad absurdum, napr. aj dvomi hlasmi z troch hlasujucich vlastnikov!) dosiahnut rozdelenie
tohto bytového domu na viacero bytovych domov (pre kazdy dotknuty vchod). Tieto nazory sa
opieraju o skutoénost, Ze zakonodarca hlasovanie o tejto otdzke v ust. § 14b ods. 1 az ods. 3
BytZ priamo neuvadza a preto sa musi aplikovat ust. § 14b ods. 5 BytZ. Podla tohto ustanove-
nia plati, ze ,,0 veciach, ktoré nie su upravené v odsekoch 1 az 3, je na prijatie rozhodnutia pot-
rebna nadpolovicna vacsina hlasov viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori su
pritomni na schédzi viastnikov alebo sa zucastnili pisomného hlasovania®.

Tieto nazory je potrebné jednoznaé¢ne odmietnut ako nespravne, pretoze sa opieraju
len o izolovany vyklad ust. § 14b BytZ, nezohladnujuci ostatné jeho ustanovenia a zakladné
principy akcesorického spoluvlastnictva a obsahu vlastnickeho prava ako takého. Sme toho
nazoru, ze skor citované doktrinalne zavery S. Lubyho a dal$ich autorov o nutnosti suhlasu
vSetkych vlastnikov k zruseniu existujuceho vlastnictva bytov a nebytovych priestorov a spolu-
vlastnictva bytového domu mozno aplikovat aj na platnu pravnu Upravu po Novele aj pred hou.

Aj ked zakonodarca novelou BytZ ¢.205/2014 Z. z. legislativne nespravne zakotvil do dikcie
ust. § 14 ods. 4 BytZ, u¢inného do 31. 10. 2018, rozhodovanie ,,0 prevode spolocnych casti
a spolo¢nych zariadeni so suhlasom vsetkych viastnikov*, hoci ich samostatny prevod vyluc¢o-
valo ust. § 13 BytZ, zrejme tym myslel na dohodu vetkych spoluvlastnikov podia ust. § 19 ods. 1,
ucinného do 31. 10. 2018. Tento terminologicky nedostatok napravil zakonodarca az prijatim
Novely. Ako sme uz uviedli, Novela z ust. § 19 ods. 1 BytZ odstranila moznost viastnikov
bytov a nebytovych priestorov dohodnut sa absolttnou vaéSinou o inom rozsahu spo-
luvlastnictva spoloénych ¢asti a spoloénych zariadeni Bytového domu. Navyse, nové
ust. § 13 ods. 2 v spojeni s § 14b ods. 4 BytZ, Gi¢inné od 1. 11. 2018, umoznuju prevod
vlastnictva a teda zruSenie akcesorického spoluvlastnictva len vo vztahu k prislusen-
stvu domu a prilahlému (nie aj zastavanému) pozemku alebo ich ¢asti so stihlasom
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Vzhladom na tieto fakty mozno vykladom BytZ dospiet k zaveru, Ze od 1. 11. 2018 zakono-
darca uz vébec nepripusta akékolvek delenie bytového domu, resp. zmenu spoluvlastnictva

25) Dielo cit. v pozndmke €. 15, s. 424.

26) Podla rozhodnutia NS SR sp. zn. 5 Cdo 132/2007 z 30. 4. 2008: ,Stavba md povahu samostatnej (jednej) veci do-
vtedy, kym jej realnym rozdelenim, na zdklade stavebnych uprav vykonanych podla stavebnopravnych predpisov,
nevniknu dve alebo viac samostatnych veci. Je vylucené, aby cast budovy (jednej veci) mala povahu obytného
domu a aby jej dalsia ¢ast mala inu povahu. Vsetky budovy trvalého charakteru musia mat supisné cislo, ktorym sa
oznaci kaZzda samostatna stavba, ktora ma viastny vchod. Ak ide o zoskupené stavby, supisnym &islom treba ozna-
Cit kaZdu stavbu, ktorda ma vlastny vchod. V pochybnostiach, ¢&i urcita budova ma povahu samostatnej budovy, je
rozhodujlce stanovisko stavebného dradu.”.
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spolo€nych €asti a spolo¢nych zariadeni domu ¢i uz vo forme rozhodnutia alebo dohody vSet-
kych vlastnikov.

Opravnenie s vecou nakladat (ius disponendi) tvori tradié¢ny a zakladny prvok vlastnickeho
prava k veci. Vlastnicke pravo je pravom absolitnym, posobiacim proti vSetkym (erga omnes)
a zodpoveda mu povinnost vSetkych ostatnych nerusit viastnika vo vykone jeho prava k veci;
je pravnym panstvom nad vecou, pretoze dava vlastnikovi moc, aby nakladal s vecou podlia
svojej vole.2”) Vykon vlastnickych prav teda znamené nielen majetok mat (vlastnit), ale s nim
aj pravne relevantnym spdsobom nakladat na téel, na ktory bol nadobudnuty (Nalez Ustavné-
ho sudu SR sp. zn. z 25.5. 1999).

K tomu aj NS SR uviedol, Ze ,Opravnenie nakladat s vecou zavisi vylu¢ne od uvahy
vlastnika, nikto neméze viastnika nutit aby vec predal, prenajal, alebo aby inak realizo-
val svoje panstvo nad vecou, z dévodu a v ¢ase, kedy to sam neuzna za vhodné. Viastni-
ka bez jeho suihlasu moZno pozbavit jeho viastnictva v zmysle ¢&l. 20 ods. 4 Ustavy Slovenskej
republiky na zaklade dvoch pravnych dévodov, a to vyviastnenim (kedy d6jde k zmene osoby
vlastnika) a obomedzenim viastnikovej dispozicie s jeho majetkom (dbévod predstavujuci zasah
do rozsahu opravneni vyplyvajucich z obsahu ustavou zaru¢eného prava viastnit majetok).
Z inych ako uvedenych dvoch dévodov viastnika proti jeho véli nutit realizovat jeho
opravnenie nakladat s predmetom jeho vlastnictva v ¢ase, ktory on sam nepovaZuje za
vhodny, resp. na zaklade iného dévodu (napr. kipa alebo najom) ako to sam usudi, by bolo
v rozpore s Ustavou Slovenskej republiky a medzinarodnymi zmluvami o ludskych prévach,
ktorych uéastnikom je Slovenska republika.“2®)

Takouto medzinarodnou zmluvou je predovSetkym Dohovor o ochrane fudskych prav a za-
kladnych slobéd, ktorého Dodatkovy protokol v €l. 1 ods. 1 vyslovne ustanovuje, ze ,,Nikoho
nemozno zbavit jeho majetku s vynimkou verejného zaujmu a za podmienok, ktoré stanovu-
je zakon a vseobecné zasady medzinarodného prava.”.

Z uvedenych skutoc¢nosti vyplyva, ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa ne-
mozu nadpoloviénou vaésinou vsetkych hlasov, ani nadpoloviénou vaésinou hlasov
hlasujucich vlastnikov platne rozhodniit o rozdeleni jedného bytového domu na viacero
samostatnych bytovych domov, kedze takéto hlasovanie je v rozpore s kogentnymi
ustanoveniami BytZ a Ustavy SR a cit. medzinarodného dohovoru. Jedinou Ustavno-pri-
pustnou formou interpretacie dotknutych pravnych noriem je vyklad reSpektujuci principy ,ni-
koho nemozno pozbavit vlastnictva proti jeho voli“ a ,,€o nie je vyslovne zakézané, je dovole-
né“. Rozdelenie bytového domu, a teda zanik akcesorického spoluvlastnictva spolo¢nych ¢as-
ti, spolo¢nych zariadeni a prislusenstva domu, by bolo teoreticky mozné len so stihlasom
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Ustanovenie § 13 ods. 2 BytZ vSak takuto moznost zruSenia spoluvlastnictva spolo¢nych
Casti a spolo¢nych zariadeni priamo vylu€uje (vykladom a contrario), kedze pripusta zruSenie
akcesorického spoluvlastnictva len v suvislosti s prevodom vlastnictva prilahlého pozemku
alebo jeho Casti.

27) Rozhodnutia Ustavného stdu SR, sp. zn. Ill. US 44/2011 z 26. 10. 2011 a sp. zn. |. US 23/01 z 15. 7. 2003.
28) Rozhodnutie Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 5 M Cdo 1/2011 z 29. 10. 2012.
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Od zakonodarcu by sa Ziadalo, aby v dévodovej sprave k Novele blizSie vysvetlil, €o ho viedlo
k zruSeniu moznosti dohody spoluvlastnikov o inom spdsobe usporiadania akcesorického
spoluvlastnictva spolo¢nych €asti a spolo€nych zariadeni a prisluSenstva domu. Kedze p6-
vodné ust. § 19 ods. 1 BytZ s moznostou dohody o rozsahu akcesorického spoluvlastnictva
platilo od u€innosti BytZ (1. 9. 1993) nepretrzite do 1. 11.2018, i8lo 0 zdsadnu zmenu v pravnej
Uprave, ktora si vyzadovala od zakonodarcu blizSie vysvetlenie. Najmé ak pri ,klasickom® po-
dielovom spoluvlastnictve podla OZ plati zdsada, Ze nikoho nemozno nutit, aby dalej zotrval
v spoluvlastnickom zvazku. Domnievame sa, Ze tato zasada mala byt aplikovana v rezime
BytZ prave vo forme dohody podla pévodného ust. § 19 ods. 1 BytZ, teda nie vo forme zruSenia
celého akcesorického spoluvlastnictva bytového domu, ale len niektorych jeho prvkov, ktoré
mohli byt z tohto nerozluéného spoluvlastnictva vyfaté na zéklade suhlasu vSetkych spolu-
vlastnikov.

Do6vodova sprava k § 19 BytZ v tomto smere neuvadza ni¢ a k doplneniu ust. § 13 ods. 2
BytZ sa v spolo¢nej sprave vyboru Narodnej rady SR (dalej aj ,NR SR“) pre hospodarske zale-
zitosti uvadza nasledovné: ,Vychadzajuc zo zakonnej definicie spolocnej casti domu ako Casti
domu nevyhnutnej na jeho podstatu a bezpecnost, resp. definicie spolo¢ného zariadenia
domu ako zariadenia, ktoré je urcené na spolocné uzivanie a sluzi vyluéne tomuto domu, je
ich predaj ako samostatnej veci nerealny. Zmena vo vlastnickych vztahoch k spolo¢nej
casti domu alebo spolo¢nému zariadeniu domu je mozZnd len prostrednictvom zmluvy o vstav-
be alebo zmluve o nadstavbe, ktorou sa taktieZ upravia viastnicke a spoluvlastnicke vztahy
v ramci domu, kedZe touto zmluvou vzniknu nové byty alebo nebytové priestory v dome.”.

Zmluvou o vstavbe a nadstavbe sa sice upravuju vlastnicke vztahy k spoloénym Castiam
a spolo¢nym zariadeniam, av8ak len zmenou velkosti spoluvlastnickych podielov na spolo¢-
nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, ak sa vstavbou alebo nadstavbou na ukor
spolo€nych &asti a spolo€nych zariadeni roz8iruju existujuce byty alebo nebytové priestory
v dome, alebo vytvaraju nové byty a nebytové priestory. V désledku toho dochadza nevyhnut-
ne aj k zmene spoluvlastnickych podielov na tychto akcesorickych predmetoch vlastnictva. To
vSak neplativ pripade, ak dochadza vstavbou k vytvoreniu novej spolo¢nej asti alebo spoloc-
ného zariadenia v dome bez zmien v podlahovych plochach bytov a nebytovych priestorov
(napr. vystavbou nového balkénu, lodZie alebo vytahu).

Problematickost su¢asného ust. § 13 ods. 2 a § 19 ods. 1 BytZ vidime aj v tom, Ze pri uz uve-
denej interpretacii nebude pravne mozné zo substratu spolo€nych €asti a spolo¢nych zariade-
ni vynat urcitd miestnost alebo subor miestnosti (napr. susiaren, kocikaren, manglovriu) na
ucel jej prekvalifikovania na samostatny byt alebo nebytovy priestor, ktoré by boli v zmysle ust.
§ 2 ods. 1 a ods. 3 BytZ, na zaklade rozhodnutia stavebného uradu, samostatnym predmetom
vlastnickeho prava. Takyto byt i nebytovy priestor by bol takouto zmenou pravneho charakte-
ru v spoluvlastnictve v3etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Prevod vlastnictva takéhoto spoloéného bytu alebo nebytového priestoru by bol mozny len
so suihlasom vsetkych spoluvlastnikov v zmysle ust. § 14b ods. 3 BytZ. Su¢asna pravna Upra-
va v BytZ (na rozdiel od platnej do 31. 10. 2018), Zial, k takému prekvalifikovaniu spolo¢nej
Casti Ci spolo€ného zariadenia domu na nebytovy priestor nedava podklad. Rozhodnutie vlast-
nikov 0 zmene U&elu uzivania spolo¢nej ¢asti a spoloé¢ného zariadenia domu minimalne dvoj-
tretinovou vacsinou hlasov podla ust. § 14b ods. 2 pism. a) BytZ totiz nie je rozhodnutim o zme-
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ne pravneho charakteru predmetu akcesorického spoluvlastnictva (spolo€nej Casti alebo za-
riadenia domu) na predmet hlavného vlastnictva (nebytovy priestor) v rezime BytZ.

Il Pravne tituly vzniku, zaniku a doba trvania vyluéného
uzivacieho prava

Diferenciacia medzi absolutne a relativne spolo¢nymi ¢astami a zariadeniami domu je v pra-
xi vyznamna najma z hladiska lepSieho pochopenia rozdielu medzi pojmami vlastnit a uzivat
majetok. K tomu prispela prave Novela, ktora zakotvila institut vyluéného uzivacieho prava
v ust. § 19 ods. 4 BytZ, podla ktorého vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome ma
pravo vyluéne uzivat spoloéné ¢asti domu, spoloéné zariadenia domu, prislusenstvo
alebo prilahly pozemok, ak:

a) z ich stavebnotechnického alebo ucelového uréenia vyplyva, ze maju byt uzivané len s urci-
tym bytom alebo nebytovym priestorom v dome, alebo

b) su urCené na vyluéné uzivanie v prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu, v prvej zmluve
o prevode vlastnictva nebytoveho priestoru v dome alebo v zmluve o vystavbe, vstavbe ale-
bo nadstavbe, alebo

¢) tak rozhodnu vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podia § 19 ods. 8 BytZ.

3.1 Pravne dévody vzniku vyluéného uzivacieho prava

Z dikcie citovaného ustanovenia vyplyva, Ze zakonodarca urcil len tri pravne tituly, na za-
klade ktorych méze vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome vzniknut vyluéné uzi-
vacie pravo k uvedenym predmetom akcesorického spoluvlastnictva. V skuto¢nosti vSak ide
o Styri pravne tituly, kedZe v pism.b) cit. ustanovenia su uvedené dva roézne tituly nadobudnutia
vyluéného uzivacieho prava. Zakonodarca v taxativnom vypocte pravnych titulov sice neuva-
dza aj rozhodnutie sudu, avSak sme takého nazoru, Ze aj tento pravny titul méze konstitutivne
zalozit vyluéné uzivacie pravo. Takyto postup je mozny v pripade Zaloby prehlasovaného vlast-
nika podla ust. § 14a ods. 8 BytZ, ktory sa bude UspeSne domahat zmeny zamietavého roz-
hodnutia vlastnikov bytov o priznani tohto prava. Druhym pripadom su situacie uvedené v ust.
§ 14a ods. 8 in fine BytZ, teda:

— ak sa v dome pri hlasovani dosiahne rovnost hlasov, alebo
— ak sa potrebna vacsina podla ust. § 14b ods. 1 pism.q) BytZ na prijatie rozhodnutia o udele-
ni vyluéného uzivacieho prava nedosiahne.

V tychto pripadoch sa viastnik bytu alebo nebytového priestoru bude domahat toho, aby sud
vo veci sam rozhodol a teda, ak na to budu opodstatnené dovody, zmenil zamietavé, tzv. nega-
tivne rozhodnutie vlastnikov v prospech prehlasovaného vlastnika. Druhou situaciou je pripad,
ak toto rozhodnutie vo veci sud priamo vytvori z dévodu nedosiahnutia zakonom vyzadovanej
nadpolovi¢nej va€siny hlasov vSetkych hlasov v dome. O takyto novy pravny titul nepdjde v pri-
pade urcovacieho vyroku rozsudku sudu o tom, Ze vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru
prinalezi vyluéné uzivacie pravo na zaklade niektorého z pravnych dévodov uvedenych v ust.
§ 19 ods. 4 pism.a) az c) BytZ. Tato situacia mdze nastat vtedy, ak bude tato otazka existencie
vyluéného uzivacieho prava medzi viastnikmibytov a nebytovych priestorov vdome sporna.

Ad a) V pripade prvého pravneho titulu vzniku vyluéného uzivacieho prava pdjde o posude-
nie stavebnotechnického a uc¢elového uréenia urcitej spolocnej Casti, spoloéného zariadenia
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prisluSenstva domu alebo prilahlého pozemku. Typickym pripadom su v tomto balkény, lodzie
a terasy, ktoré su spolo¢nou €astou domu, hoci to BytZ explicitne neuvadza. Opravy balkénov,
lodzii a tych teras, ktoré su spolo€nymi ¢astami domu, sa podla ust. § 10 ods. 3 BytZ hradia
z fondu prevadzky, udrzby a opray, teda z prostriedkov v&etkych vlastnikov v dome.

Zaujimavostou je, ze pévodny navrh Novely, predlozeny dna 23.4.2018 do NR SR, obsaho-
val aj doplnenie definicie spolo¢nych ¢asti domu do ust. § 2 ods. 4 BytZ o vetu: ,Spolocnymi
Castami domu su aj balkény, lodZie a terasy a to aj vtedy, ak sluZia na vyhradné uzivanie len ur-
¢itému viastnikovi bytu alebo nebytového priestoru.2%)

V tejto suvislosti stoji za zmienku poukazat na to, ze v dévodovej sprave k Novele je k tomuto
bodu uvedené:, V sulade so zdvermi stidnej praxe (napr. rozhodnutie Najvyssieho stdu SR sp.
zn. 5 SZr 6/2014 z 9.9.2015) sa do definicie spolo¢nych asti domu explicitne zakotvuju aj bal-
kony, lodZie a terasy, ¢o doteraz vyplyvalo z prdvnej upravy len implicitne. Ide totiZ o spolocné
¢asti domu, na ktoré niektori viastnici prispievaju aj zvysenym prispevkom do fondu
prevadzky, udrzby a oprav podla § 10 ods. 1 zakona. V pripade balkonov, lodzZii a teras
nejde o priestorovo vymedzenu ¢ast budovy, ktoru by bolo mozné charakterizovat ako
miestnost alebo sucast suboru miestnosti, ale o konstrukéné prvky vonkajsej kon-
Strukcie obvodovych murov, pripadne strechy domu, ktoré uz zo svojho technického
rieSenia a svojej technickej funkcie musia byt spoloénymi ¢astami domu, rovnako ako
spoloény obvodovy plast, ¢i strecha budovy. Tento princip sa uplatni aj v pripade, ak ide
o prvky priliehajuce k jednotlivym bytom, pricom mozZno oznacit za nepodstatné, Ze na
takyto konstrukcny prvok maju pristup iba viastnici priliehajucich bytov.*.

Citovana dbévodova sprava prevzala zaver vyplyvajuci z rozhodnutia Najvyssieho sudu SR
(dalej aj ,NS SR¥) sp. zn. 5 Szr 6/2014 z 9. 9. 2015, ktory sa k tejto problematike vyslovne vy-
jadril. NS SR v tomto rozhodnuti vyjadril, Ze lodzia neméze byt samostatnym predmetom ob-
Cianskopravnych vztahov v zmysle § 118 OZ, ale je su€astou predmetov pravnych vztahov —
bytu.

Az nasledne pod vplyvom, podia ndsho nazoru nedévodného, medialneho tlakud® a po kriti-
ke tohto bodu Novely, jej predkladatelia od tohto novelizaéného bodu v dalSom legislativnom
procese pri prerokovani navrhu Novely v NR SR upustili.

29) Porovnaj pévodné znenie zdkona predloZeného do NR SR ako tlac ¢. 975 dria 23. 4. 2018 a jeho nasledne pozme-
riovacie navrhy. Dostupné na:

<https://www.nrsr.sk/'web/Default.aspx?sid=zakony/zakon&MasterID=6810>

K tomu pozri napr.: KOLLAROVA, Z.: Méte balkon &i lodZiu v bytovke? Po novom uZ maju byt spoloénym viastnic-
tvom. Dostupné na:

<https://www.etrend.sk/financie/balkony-lodzie-a-terasy-v-dome-uz-maju-byt-spolocne 2.htmi?itm_site=etrend&
itm_template=article&itm_area=article&itm_module=related&itm_position=1>

Alebo KOLLAROVA, Z.: Balkénovy zékon odsunuli na september. Spornu ¢ast navrhovatelia stiahli.

Dostupné na:

<https://www.etrend.sk/ekonomika/balkonovy-zakon-posunuli-na-september.html>

RAABOVA, M.: Balkén bude spoloénym priestorom. Koho nari musite pustit? Dostupné na:
<https://ekonomika.sme.sk/c/20846272/na-opravu-domu-poslanci-ziadaju-viac-hlasov.html>

Alebo dalsie clanky dostupné na:
<https://www1.pluska.sk/rady-a-tipy/balkon-ako-spolocny-priestor-rozohneni-slovaci-reaguju-vziat-ich-nedame>
<https://www1.pluska.sk/rady-a-tipy/majitelia-bytov-pripravte-zmeny-je-rozhodnute-bude-vas-balkon-spolocne-vl
astnictvo>

ZdruZenie bytového hospodarstva kritizuje poslanecku novelu zakona o vlastnictve bytov. Dostupné na:
<http://www.zbhs.sk/?p=3928>

30,
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Paradoxne, citovanym zaverom o charaktere balkénov, lodzii a teras zakonodarca odévod-
nil vypustenie predmetného novelizaéného bodu, ked uviedol: ,Vzhladom na tuto odbornu de-
finiciu a na skutocnost, Ze balkdny a lodZie, ako aj terasy, ak su nevyhnutné na podstatu a bez-
pecnost domu, su sucastou definicnych znakov spolocnych asti domu podla § 2 ods. 4 plat-
ného znenia zakona, nie je tento novelizacny bod nevyhnutne potrebny. Navrhuje sa, aby
sa terasy nezaratavali do podlahovej plochy bytu v pripade, ak ide o terasy, ktoré su zaroven
spolocnou castou domu, ako napr. strecha bytového alebo nebytového priestoru umiestnené-
ho na nizsom podlazi domu.“3")

Tym, Ze zdkonodarca do demonstrativneho vypoctu spolo¢nych ¢astidomu v ust. § 2 ods. 4
BytZ nedoplnil balkény, lodZie a terasy, ale na druhej strane mierne modifikoval ust. § 2 ods. 7 a
§ 10 ods. 3 BytZ, de facto (aj skor uvedenym oddvodnenim) potvrdil, Ze balkény a lodzie su
spoloénymi ¢astami domu. Pri terasach sa musi rozliSovat, ¢i ide o terasu, ktora tvori sucast
bytu alebo nebytového priestoru, alebo ide o terasu, ktora je spravidla aj strechou bytu iného
vlastnika a tato je spolo¢nou ¢astou domu.32)

V praxi moze byt problematické, z pohladu vlastnika, preukazat pravny titul podla ust. § 19
ods. 4 pism. a) BytZ a to najma vtedy, ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nebude mat
k dispozici stavebno-technicku alebo ind dokumentaciu, ktora by jeho vyluéné uzivacie pravo
potvrdzovala. Spravidla bude takymto dokladom projektova dokumentacia stavby, a to na
urovni realizac¢nej projektovej dokumentacie, kolaudaéného rozhodnutia k bytovému domu,
pripadne ostatnych dokumentov, suhlasov alebo povoleni od prislusnych organov ¢i subjek-
tov.

Pri balkénoch, lodziach ¢i terasach pristupnych len z konkrétnych bytov alebo nebytovych
priestorov nebudu v praxi vznikat pochybnosti o uéelovom uréeni na uzivanie spolu s tymito
bytmi a nebytovymi priestormi. Z tohto hladiska boli obavy médii i Casti verejnosti prezentova-
né pri prerokovani Novely v NR SR v duchu, ze ,vlastnici bytov pridu prijatim Novely o svoje
balkony, lodzie Ci terasy”, absolitne neopodstatnené. Dotknuti vliastnici bytov a nebytovych
priestorov su totiz spoluvlastnikmi tychto spoloénych ¢asti domu s vyluénym uzivacim pravom
k tymto spoloénym ¢astiam domu, danym ust. § 19 ods. 4 BytZ, a to bez ohladu na to, Ze toto
pravo nadobudli eSte pred uc¢innostou Novely.

Hoci Novela v prechodnom ust. § 32g BytZ nestanovila Specialne pravidlo vo vztahu k vylué-
nym uzivacim pravam nadobudnutym uz pred U¢innostou Novely, malo by sa pri absencii takejto
pravnej normy vychadzat zo vSeobecnych pravidiel novelizacie obgianskopravnych hmotnych
predpisov. Tymto pravidlom je, Ze ustanoveniami nového zékona sa spravuju aj pravne vztahy

31) Cit. zo spolocnej spravy Vyboru pre hospodarske zaleZitosti NR SR tlac 975a k Novele dostupna na webstranke cit.
v poznamke pod ciarou ¢. 29.

32) V tejto suvislosti moZno poukazat na dve odlisné rozhodnutia zo sudnej praxe k pravnej povahe terasy. Krajsky sud

v Bratislave v rozhodnuti sp. zn. 6Co/95/2015 z 24. 10. 2018 konstatoval, Ze poskodena terasa vybudovana na izo-
lacnej konstrukcii priliehajuca bytu, ktord si viastnik sam na viastné naklady opravil, je spolocnou ¢astou domu, za
ktorej technicky stav zodpoveda Zalované spolocenstvo viastnikov.
Na rozdiel od toho Krajsky sud v Trenéine zaujal v rozhodnuti sp. zn. 6Co/390/2016 z 25. 10. 2016 nazor, Ze vzhla-
dom na charakter ,terasy*, resp. plochej strechy s terasovou Upravou nad socialnymi zariadeniami bytového domu,
tento priestor nie je stucastou spolocnych ¢asti bytového domu. Z vykonaného dokazovania tieZ vyplynulo, Ze tera-
sa sluZila pre byt Zalovanych, preto aj tento priestor, ako stcast bytu, ziskali do viastnictva Zalovani. Z tohto aspek-
tu nebola zmluva o prevode viastnictva k bytu podla zak. ¢. 182/1993 Z. z. neplatnd pre rozpor so zakonom. , Tera-
sa“ nesplria zakonné predpoklady podla § 2 ods. 4 citovaného zékona. Jej uZivanie totiz nebolo uréené pre viet-
kych uZivatelov (vlastnikov) bytov, ale iba pre byt Zalovanych.
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vzniknuté pred datumom ucinnosti novej pravnej Upravy (t. z. Novely), avSak vznik tychto prav-
nych vztahov, ako aj naroky z nich vzniknuté, sa posudzuju podia doterajsich predpisov.33)

Dalsim prikladom, ked vyluéné uzivacie pravo méze vyplyvat zo stavebnotechnického alebo
uceloveho urcenia, je vytah, ktory sluzi len na prepravu niektorym vlastnikov bytov z urcitého
poschodia. Inym prikladom je napr. pravo vyuzivat prilahly pozemok alebo jeho ¢ast len viast-
nikom nebytového priestoru, v ktorom je zriadena obchodna prevadzka potravin €i iného tova-
ru (napr. na ucely pravidelného zasobovania tohto nebytového priestoru).

Ad b) Tento pravny titul nadvazuje na uz spominané ust. § 5 ods. 1 pism.c) BytZ, v ktorom je
moznost ur€enia, ktoré spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia uzivaju len niektori vlastnicibytov
a niektori vlastnici nebytovych priestorov. Zakotvenie vyluéného uzivacieho prava v prospech
len niektorych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bolo nepriamo upravené uz od ucin-
nosti BytZ (1. 9. 1993). Vo vztahu k prislusenstvu bytového domu a prilahlého pozemku bolo
toto ur€enie mozné od ucinnosti prvej novely BytZ €. 151/1995 Z. z. (t.]. od 1. 8. 1995). Uvede-
nu nalezitost prvej zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru mozno vnimat
tak, ze prvy vlastnik domu mohol toto vyluéné uzivacie pravo udelit vlastnikovi (pripadne viace-
rym vlastnikom) bytov &i nebytovych priestorov prave tym, Ze v prvych zmluvach o prevode
vlastnictva urcil, Zze urcité spolo¢né Casti, spolo¢né zariadenia, prisluSenstvo domu alebo pri-
[ahly pozemok su urené na ,spolo¢né uzivanie“ len niektorym vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov.

Tym prva zmluva o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome (uzavreta s pr-
vym vlastnikom domu) urcila, ktoré spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia budu absolutne ale-
bo relativne. Ak takéto vymedzenie v tejto zmluve absentuje, ma sa za to, ze vSetky spolo¢né
Casti a spolo¢né zariadenia su absolutne, t. z. su ur€ené na uzivanie vsetkym vlastnikom v do-
me. Napriklad v dome s viacerymi vchodmi, ktory je vSak jednou stavbou, mézu byt v jednotli-
vych vchodoch vytahy, schodistia, manglovne, suSiarne ¢i pra€ovne dohodnuté len vo vyluc-
nom uzivani tych vlastnikov, ktori vlastnia byty a nebytové priestory v danom vchode, kedze
pre ostatnych vlastnikov su spravidla realne neuzivané. To isté plati pre spolo¢né podkrovné,
resp. povalové priestory domu, ktoré su pristupné len pre vlastnikov bytov nachadzajucich sa
na najvy§Som podlazi domu alebo pre balkony, lodzZie a terasy pristupné len z urcitych bytov
a nebytovych priestorov, ku ktorym tieto spolo¢né €asti domu priliehaju (porovnaj dikciu ust.
§ 10 ods. 1 BytZ).

V tejto suvislosti upozorujeme, ze dohodu o takomto ur€eni relativneho charakteru nie-
ktorého z predmetov akcesorického spoluvlastnictva mozno zrealizovat len v prvej zmluve
o prevode vlastnictva bytu ¢i nebytového priestoru vdome. Po pravnom rozdeleni domu
na byty a nebytové priestory bolo mozné do uc¢innosti Novely takéto vymedzenie dohodnut len
v dohode v&etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla ust. § 19 ods. 1
BytZ. Od ucinnosti Novely je vSak moznost takejto dohody vzhladom na dikciu ustanoveni
BytZ sporna.

Ad c) Od ucinnosti Novely vdak mozno rozhodnut o udeleni vyluéného uzivacieho prava na
zéklade rozhodnutia vlastnikov podla ust. § 14b ods. 1 pism.q), § 19 ods. 4 pism.c) a § 19 ods.
8 BytZ len k novej spoloénej €asti, novému spoloénému zariadeniu domu. Z gramatické-

33) Prikladom takychto intertemporalnych ustanoveni su napr. ust. § 31 BytZ alebo ust. § 879e, § 879f, § 879i ods. 1,
§ 879, § 8791, § 879m, § 879p, § 879r.
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ho aj systematického vykladu tychto ustanovenivyplyva, Ze pravo vyluéného uzivania nemoz-
no rozhodnutim vlastnikov udelit

(i) k uz existujucej spolo¢nej ¢asti, spoloénému zariadeniu, prisluSsenstvu domu,
(i) k prilahlému pozemku alebo jeho Casti.

Dévodom tohto kroku z&konodarcu bola zrejme skuto€nost, Zze vymedzenie tzv. absolut-
nych a relativnych spolo€nych €asti a zariadeni domu, resp. uréenie vylu¢nych uzivacich prav
k prilahlému pozemku by malo byt dané uz pri kolaudacii domu, resp. by malo vyplyvat z pr-
vych zmlav o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov, ktoré uzatvara prvy vlastnik
domu (tzv. developer). Len ten ma pravo este pred uzavretim prvej zmluvy o prevode vlastnic-
tva rozhodnut sa, akym spésobom bytovy dom postavi, ako usporiada vztahy v fiom, t. j. aké
priestory v dome vymedzi ako byty a nebytové priestory, od ¢oho nasledne zavisi aj vymedze-
nie spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni vratane vyluénych uzivacich prav k predmetom
akcesorického spoluvlastnictva jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Inak povedané, kedze toto pravo by malo vyplyvat z niektorého titulu uvedeného v ust. § 19
ods. 4 pism. a) alebo b) BytZ, zakonodarca uz vlastnikom nedava moznost toto pravo udelit
inému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru, pripadne toto pravo rozhodnutim vlastni-
kov zrusit.

Uvedené dava zmysel aj pravnu istotu vlastnikom v tom, Ze ak st v dome napr. uz od kolau-
décie ucelovo uréené na vyluéné uzivanie napr. balkony, lodzie &i terasy, pripadne €asti prilah-
Iého pozemku len k niektorym bytom alebo nebytovym priestorom (napr. spominané zasobo-
vanie obchodnych prevadzok), a toto urenie by bolo mozné modifikovat rozhodnutim vlastni-
kov, doslo by tym k popretiu U€elu tohto prava i samotnej pravnej Upravy.

Gramaticky vyklad o nemoznosti rozhodnutia vlastnikov o zriadeni vylu¢ného uzivacieho
prava k prilahlému pozemku vSak v tomto smere neguje odévodnenie pozmefovacieho navr-
hu predloZeného predkladatelmi Novely v NR SR34), v ktorom sa uvadza: ,Nad rdmec navrh-
nutych zmien v § 19 je potrebné umoznit zriadit vecné bremeno aj k prilahlému pozemku. Ta-
kisto nie je dévod neumoznit pravo vyluéného uzivania prilahlého pozemku iba nie-
ktorymi viastnikmi, ak sa tak vlastnici dohodli.” Spojenie ,ak sa tak vlastnici dohodli“, pod-
[a nasho nazoru, smerovalo k prijatiu rozhodnutia podla ust. § 14b ods. 1 pism. q), ktoré vSak
o prilahlom pozemku nehovorini¢, podobne ako ust. § 19 ods. 8 BytZ. V porovnani's tym dikcia
ust. § 19 ods. 4 BytZ v Uvodnej vete uvadza v predmetoch tohto prava aj prilahly pozemok, av-
Sak v pism. c) odkazuje na ods. 8 v § 19 BytZ.

V praxi mézu vzniknut situacie, ze urcité spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia domu sluzili
pbvodne na uzivanie vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vdome a uz od kolau-
dacie nemali charakter relativnej spolo¢nej ¢asti domu. Napr. v starych domoch su pra€ovne,
manglovne, susiarne, &i iny priestor (napr. ¢asti chodby pred bytom), ktoré mézu vyuzivat vSet-
ci vlastniciv dome. V su€asnosti m6zu mat niektori viastniciv dome zaujem o vyuzivanie tych-
to spolo€nych zariadeni domu na ucel ich prispbdsobenia pre svoje potreby a zaujmy (napr.
zriadenie posilfiovne alebo na uskladnenie veci). To je mozné aj bez zmeny Uc¢elu uzivania
tychto priestorov ako spolo¢nych ¢asti domu. Platna pravna Uprava v8ak vzhladom na pojem

34) Cit. zo spolocnej spravy Vyboru pre hospodarske zaleZitosti NR SR tlac 975a k Novele dostupnd na webstranke cit.
v poznamke pod Ciarou ¢. 29.
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~novej spolo€nej €asti, spolo¢ného zariadenia ¢i prisluSenstva“, pouzitej v ust. § 14b ods. 1
pism.q), § 19 ods. 4 a § 19 ods. 8 BytZ, udelenie vyluéného uzivacieho prava k uz existujucim
predmetom akcesorického spoluvlastnictva neumoznuije.

Uvedeny zaver podporuje aj dovodova sprava k Novele, v ktorej sa v suvislosti s ust. § 19
v bode 2 uvadza: ,Pravo vyluéne uZivat spolocné casti domu, spolocné zariadenia domu ale-
bo prislusenstvo méze vyplyvat zo stavebnotechnického riesenia domu, z prvej zmluvy o pre-
vode viastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo zo zmluvy o vystavbe, vstavbe
alebo nadstavbe, alebo na zaklade rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov
o realizacii novej spolo¢nej ¢asti, spolocného zariadenia alebo prisluSenstva.”

Z toho vyplyva, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov musia najskér rozhodnut o zmluve
o vstavbe alebo nadstavbe novej spolo¢nej €asti domu, nového spoloéného zariadenia domu
alebo nového prisluSenstva (napr. nového balkénu, lodzie, vytahu alebo kotolne) minimaine
dvojtretinovou vacésinou vSetkych hlasov podla ust. § 14b ods. 2 pism.e) BytZ. Nasledne mbzu
prijat samostatné rozhodnutie o udeleni vyluéného uzivacieho prava k tejto novej spolo¢nej
Casti, spolo¢nému zariadeniu domu alebo nového prislusenstva domu.

V tejto suvislosti poukazujeme na ostatni novelu BytZ ¢. 230/2019 Z. z., ktora sa sice pri-
marne tyka zakona &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania, avéak v suvislosti s nim
novelizuje aj ust. § 14b ods. 3, § 19 ods. 8 a § 21 BytZ. Tato, v poradi uz dvadsiata prva novela
BytZ, zavadza nové znenie ust. § 14b ods. 3 BytZ, ¢im rozSiruje potrebu absolutnej vacsiny
vSetkych vlastnikov o dalSom predmete hlasovania. Absolutna vaésina hlasov vSetkych vlast-
nikov sa bude od 1. 1. 2020 vyZadovat aj pri zmluve o vystavbe vyluéne novej spolocnej
€asti domu, vyluéne nového spoloéného zariadenia domu alebo vyluéne nového prislu-
Senstva, ktorymi sa dom pdédorysne rozsiri a ktoré budu prevadzkovo spojené s do-
mom, alebo pri zmene takejto zmluvy. V poznamke 15b pod ¢iarou k tomuto ustanoveniu sa
pritom odkazuje na definiciu zmeny dokon&enych stavieb podfa ust. § 139b ods. 5 pism.b) za-
kona €. 50/1976 Zb. stavebného zakona v zneni neskorsich predpisov (dalej aj ,StavZ®).

Zaroven sa v ust. § 19 ods. 8 BytZ za slova ,,§ 14b ods. 2 pism. e)“ vlozil odkaz na ust. § 14b
ods. 3 pism. b) BytZ, a ust. § 21 BytZ sa zakonom ¢. 230/2019 Z. z. doplnilo o novy odsek 4,
ktory znie ,Zmluvou 3% méZe vzniknut aj vyluéne nova spoloénad cast domu, vyluéne nové
spoloéné zariadenie domu alebo vyluéne nové prislusenstvo. Uéastnikmi takejto zmluvy su
vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.“.

V praxi to bude znamenat nutnost dosledne rozliSovat medzi:

— zmluvou o vstavbe a nadstavbe spoloCnych ¢asti a spolocnych zariadenipodla ust. § 14b
ods. 2 pism.e) BytZ, na schvalenie ktorych sa bude vyzadovat aj nadalej minimalne dvojtre-
tinova vacsina vSetkych hlasov

— a zmluvou o vystavbe vyluéne novej spolo¢nej ¢asti domu, vyluéne nového spolo¢ného
zariadenia domu alebo vyluéne nového prisluSenstva, ktorymi sa dom pédorysne rozsiri a
ktoré budu prevadzkovo spojené s domom alebo o jej zmene, na ktoru sa bude vyzadovat
suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

35) Podla ust. § 21 ods. 1 BytZ sa pod pojmom ,zmluva*“ na ucely ust. § 21 a § 22 BytZ rozumie zmluva o vystavbe,
zmluva o vstavbe, ako aj zmluva o nadstavbe.
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Z&konodarca v dévodovej sprave nevysvetlil blizSie pojem ,vyluéne®, pouzity v novych ust.
§ 14b ods. 3 BytZ a § 21 ods. 4 BytZ. Nevedno, i pouzitim pojmu ,vyluéne” rozumel to, ze
predmetom zmluvy o vystavbe bude vyluéne len nova spolo¢na ¢ast, spolo¢né zariadenie
alebo prisluSenstvo domu, bez toho, aby sa takouto vystavbou menila aj podlahova plocha uz
existujucich bytov a nebytovych priestorov v dome. Druhou moznostou interpretacie je, Zze poj-
mom ,vyluéne® zdkonodarca rozumel vystavbu len takych novych spolo€nych ¢asti, spolo¢-
nych zariadeni alebo prisluSenstva, s ktorymi bude zaroven spojené vyluéné uzivacie pravo
podla ust. § 19 ods. 4 BytZ. Z d6vodovej spravy, ktorej Uplné znenie uvadzame v poznamke
pod Ciarou €. 36 tohto prispevku, skér vyplyva prva moznost interpretacie tohto pojmu.

Podla tejto dévodovej spravy36) sa ma aj vystavba/pristavba novych lodzii, balkénov
a teras ako novych spolo¢nych ¢asti domu realizovat prostrednictvom zmluvy o vystav-
be, ktora bude podliehat suhlasu vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov podla ust.
§ 14b ods. 3 pism. b) BytZ, u¢inného od 1. 1. 2020.

Toto nepovazujeme za Stastné rieSenie, kedze z legislativneho procesu k Novele ucinnej od
1.11.2018 vyplyva, Ze zakonodarca prijal ust. § 14b ods. 2 pism. e) BytZ prave z dévodu, aby
neznemoznil aj vystavbu balkénov, lodzii a teras v domoch, kde tieto doposial neboli nainsta-
lované. Hoci pévodny navrh Novely obsahoval na tieto stavebné Upravy suhlas vetkych viast-
nikov, zakonodarca napokon v pozmenovacom navrhu v NR SR tento navrh korigoval a zavie-
dol na vystavbu tychto spolo€nych ¢asti a zariadeni domu dvojtretinové kvorum. Tuto zmenu
oddvodnil zdkonodarca nasledovne: ,Podla navrhovanej zmeny § 14b je na rozhodnutie
o vstavbe alebo nadstavbe (éim sa rozumie aj vybudovanie) novej spolocnej ¢asti
domu, nového spolo¢ného zariadenia domu alebo nového prislusenstva potrebna dvoj-
tretinova vécésina hlasov vsetkych vlastnikov, rovnako ako pri vstavbe a nadstavbe novych
bytov a nebytovych priestorov v tomto dome.”.

Po vySe roku od ucinnosti Novely tak bude tato pravna uprava de facto negovana zmenami,
ktoré zavedie novela ¢.230/2019 Z. z. To v8ak, podla nasho nazoru, spdsobi v praxi dalSie vy-
kladové problémy v stvislosti s kvorami vyzadovanymi napr. bankami alebo Statnym fondom
rozvoja byvania na schvalenie zmluv o vystavbe podla ust. § 14b ods. 3 pism. b) BytZ a ust.
§ 14b ods. 2 pism. e) BytZ. Jedinym rozliSovacim kritériom bude len to, ¢i ide o vstavbu, nad-
stavbu alebo o vystavbu novej spolo¢nej Casti, spolocného zariadenia alebo prisluSenstva

36) V dévodovej sprave k zakonu ¢.230/2019 Z. z. sa k ¢l. Il, ktory zavadza zmeny v BytZ, uvadza:,V sulade s ¢l. | navr-
hu zékona by sa prostriedky Statneho fondu rozvoja byvania mohli pouZit aj na vystavbu novej spolocnej dasti
domu alebo nového spolo¢ného zariadenia domu aj formou pristavby podla § 139b ods. 5 pism. b) stavebného za-
kona. V tomto pripade ide o zmenu dokoncenej stavby, ktorou sa stavby pddorysne rozsiruju a ktoré su navzajom
prevadzkovo spojené s doterajsou stavbou. Pristavbou sa rozumie taka stavebna ¢innost, ktorej vysledkom je
podorysné rozsirenie existujticej stavby, pricom pristavba je jej sticastou a zaroven bude prevadzkovo spo-
jena so stavbou. K takymto stavebnym cinnostiam patri aj vystavba/pristavba balkonov, lodZii a teras.
Z uvedeného dévodu sa navrhuje, aby sa zmluva o vystavbe podla § 21 a 22 zakona o vlastnictve bytov uzat-
vdrala aj v pripade, Ze jej predmetom je vyluéne vystavba novej spoloc¢nej ¢asti domu, nového spolo¢ného
zariadenia domu alebo nového prislusenstva (t.|. ak sucasne s realizaciou stavebnych prac na spolocnej casti
domu, spolo¢nom zariadeni domu alebo prislusenstve nedochaddza k vystavbe/vzniku nového bytu alebo no-
vého nebytového priestoru). Uéastnikmi zmluvy o vystavbe budu vsetci viastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome ako budlici spoluvlastnici tejto novej spolocnej casti domu, nového spoloéného zariadenia domu, resp. no-
vého prislusenstva. Nova spolocna ¢ast domu, nové spolocné zariadenie domu alebo nové prislusenstvo by sa za-
pisovalo do katastra nehnutelnosti len v pripade, Ze vystavbou by doslo k zmene skutocnosti, ktoré sa zapisuju do
katastra. Pri podpisovani tejto zmluvy o vystavbe sa bude postupovat podia § 14a ods. 7 zakona o viastnictve by-
tov.”.
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domu, resp. ¢i sa vykonanymi stavebnymi zmenami a Upravami pédorysne dom rozsiri. Je to-
tiz nepochybné, Ze kazda vystavba novej spolo¢nej Casti, spoloéného zariadenia €i prisluden-
stva bude prevadzkovo spojena s domom.

Inak povedané, pri vyklade BytZ bude potrebné rozliSovat na jednej strane medzi jednotlivy-
mi zmenami dokon&enych stavieb, definovanymi v ust. § 139b ods. 5 StavZ, na ktoré bude od-
kazovat nové ust. § 14b ods. 3 pism.b) BytZ, a na druhej strane pojmami ,vstavba“, ,nadstav-
ba“ a ,vystavba“, ktoré nie su v BytZ blizSie definované.

Hoci ust. § 19 BytZ neobsahuje obdobné ustanovenie ako § 20a ods. 4 BytZ o prenechani
vyluéného prava k predmetom akcesorického spoluvlastnictva do uzivania tretej osobe odlis-
nej od vlastnika, sme takého nazoru, ze z obsahu vlastnickeho prava k bytu a nebytovému
priestoru vyplyva, Ze takéto prenechanie mozné je. Pravna uprava to explicitne nezakazuije.
Ide totiz o pravo, ktoré suvisi s vlastnickym pravom k bytu a nebytového priestoru. Napriek
tomu, ze to BytZ vyslovne neustanovuje, je, podla nasho nazoru, pripustné prenechat toto
pravo k uzivaniu spolu s bytom a nebytovym priestorom, ku ktorému sa vztahuje. To znamena,
ze ked vlastnik da do najmu alebo vypozicky byt alebo nebytovy priestor v dome, ngjomca ale-
bo osoby s nim Zijuce v spolo¢nej domacnosti mézu toto vyluéné uzivacie pravo pochopitelne
vyuzivat v rozsahu, aky vyplyva vlastnikovi bytu ¢i nebytového priestoru.

Bolo by absurdné, ak by vlastnik bytu dal do najmu byt, ku ktorému prilieha balkén, lodzia €i
terasa ako spolo¢na ¢ast domu, alebo by dal do najmu nebytovy priestor, ku ktorému sa vzta-
huje vyluéné uzivacie pravo k prifahlému pozemku na zasobovanie tohto nebytového priestoru
a najomca by tieto prava nemohol vyuzivat. Vylu€né uzivacie pravo vyplyvajice z ust. § 19 ods.
4 pism.a) a b) BytZ maju tieto tretie osoby uzivajuce dotknuté byty a nebytové priestory k dis-
pozicii aj v pripade, ak to nie je vyslovne uvedené v ngjomnej zmluve alebo zmluve o vypozi¢-
ke s vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru. Mdme za to, ze ust. § 19 ods. 6 BytZ, ktoré
zakazuje samostatny prevod alebo prechod vyluéného uzivacieho prava, je potrebné interpre-
tovat aj vo vztahu k nemoznosti samostatného prenechania tohto prava vlastnikom v pro-
spech tretej osoby bez su¢asného udelenia opravnenia disponovat s bytom alebo nebytovym
priestorom, ku ktorému sa toto pravo vztahuje.

Samozrejme, zmluvné strany sa v ndjomnej zmluve alebo v zmluve o vypozi¢ke mézu do-
hodnut, Ze ndjomca bytu alebo nebytového priestoru nebude vyuzivat vyluéné uzivacie pravo,
ktorym disponuje viastnik bytu alebo nebytového priestoru na zéklade rozhodnutia viastnikov
napr. k spoloénému zariadeniu v dome, kde ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru ulo-
zené svoje veci, alebo kde ma zriadenu obchodnu prevadzku.

3.2 Zanik vyluéného uzivacieho prava

Fakt, Ze zakonodarca upravuje v ust. § 19 BytZ len sp6soby nadobudania vyluéného uziva-
cieho prava a nie aj pravne spdsoby jeho zaniku, navodzuje prima facie dojem, ze ak uz vlast-
nik bytu alebo nebytového priestoru disponuje niektorym pravnym titulom na vyluéné uzivanie
predmetov akcesorického spoluvlastnictva, tohto jeho prava ho nemozno pozbavit a to ani
rozhodnutim nadpolovi¢nej vaésiny vlastnikov. Bolo by predsa v rozpore s u¢elom zékona, aby
napr. vlastnici mohli nadpoloviénou vac¢sinou vSetkych hlasov v dome rozhodnut, Ze vlastniko-
vi bytu na 2. poschodi, ku ktorému od kolaudacie domu prinalezi vyluéné uzivacie pravo k bal-
koénu, na ktory je pristup len z toho bytu, bude toto pravo odnaté, resp. bude udelené viastniko-
vi iného bytu, ktory na predmetny balkén nema redlne pristup.
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Na druhej strane, podla ust. § 14b ods. 5 BytZ plati, Ze ak vlastnici bytov a nebytovych prie-
storov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci nahradza predchadzajuce hla-
sovanie. Z tohto ustanovenia teda vyplyva moznost zmeny rozhodnutia nadpolovi¢nej vacsiny
hlasov v8etkych viastnikov podla ust. § 14b ods. 1 pism.q), resp. ust. § 19 ods. 4 pism.c) BytZ,
na zéklade ktorého bude udelené vyluéné uzivacie pravo. To znamena, ze ak sa v suvislosti
s vystavbou nového balkdna, lodzie alebo vytahu vlastnici dohodnu na udeleni vyluéného uzi-
vacieho prava, mézu teoreticky toto rozhodnutie rovnakym hlasovacim kvérom zrusit. Samo-
zrejme, treba reSpektovat aj ust. § 14b ods. 5 BytZ v suvislosti so zvySenim hlasovacieho kvéra
pri rozhodovanido jedného roka od platného hlasovania v tej istej veci. Otazka, &i je rozhodnu-
tie o udelenivyluéného uzivacieho prava a nové rozhodnutie o jeho zruSenitou istou vecou, by
si ziadala samostatnu analyzu pojmu ,t4 isté vec®, resp. celého ust. § 14b ods. 5 BytZ, ¢o v8ak
presahuje ramec tohto ¢lanku.

Otazne je, &i sa vlastnik méze prava vyluéného uzivania jednostranne vzdat. Domnievame
sa, ze v pripade vzniku tohto prava podla ust. § 19 ods. 4 pism. a) sa tohto prava vzdat nemoz-
no, pretoze je viazané na stavebnotechnické alebo uc¢elové uréenie na uzivanie spolu s kon-
krétnym bytom alebo nebytovym priestorom v dome. V pripade ust. § 19 ods. 4 pism.b), ked je
vznik tohto prava viazany na zmluvny zaklad, jednostranny zanik tohto prava nie je pripustny aj
vzhladom na dikciu ust. § 574 OZ, ktoré na zanik prava vyzaduje pisomnu dohodu medzi ve-
ritefom a diznikom. KedZe pravo udeluje prvy vlastnik domu (developer), ktorého prava a po-
vinnosti nasledne prevodom bytov a nebytovych priestorov prechadzaju na ostatnych vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov, zanik tohto prava je pripustny len dohodou vSetkych viast-
nikov v dome, vratane opravneného z tohto prava.

Zanik vyluéného uzivacieho prava tak moze realne nastat bud

— zanikom bytu alebo nebytového priestoru, ku ktorému sa toto pravo upina, alebo

— zanikom samotného predmetu akcesorického spoluvlastnictva, ktorého sa vyluéné uziva-
cie pravo tyka (napr. zburanim balkénu, zni¢enim antény), alebo

— transformaciou spolo¢nej ¢asti domu (napr. povaly alebo strechy) na zaklade platne uzav-
retych zmllv o vstavbe a nadstavbe, v désledku ktorych sa tieto spolo€né ¢asti domu stanu
vyluénym vlastnictvom vlastnikov vstavanych alebo nadstavenych bytov a nebytovych prie-
storov.

3.3 Pravo vyluéne uzivat garazové stojisko a skladovy priestor

Pravo vylu€ne uzivat gardzové stojisko a skladovy priestor zakonodarca upravil v Novele
v samostatnom ustanoveni § 20a a ust. § 20b BytZ. Podla dévodovej spravy k ust. § 20a BytZ
boli dévodom prijatia tejto Upravy najma komplikacie pri prevode garazového stojiska, vzhla-
dom na predkupné pravo podla § 140 OZ, pri sprave tohto priestoru, ktory je len sucastou iné-
ho nebytového priestoru, a nie je spolo¢nou ¢astou domu alebo spoloénym zariadenim domu.
Preto sa v takomto pripade aplikuje vSeobecna pravna Uprava rozhodovania spoluvlastnikov
0 hospodareni so spolo¢nou vecou podia OZ, teda s celym nebytovym priestorom v dome,
v ktorom sa garazové stojiska nachadzaju.

Na rozdiel od vyluéného uzivacieho prava podla ust. § 19 BytZ upravil zakonodarca odliSne
v ust. § 20a ods. 1 BytZ pravne tituly vzniku a zaniku tohto prava.

Pravo vyluéne uzivat urcité garazové stojisko je pravo spojené so spoluvlastnickym po-
dielom na garazi v dome, ktoré vznika prevodom alebo prechodom spoluvlastnickeho po-
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dielu na garazi vdome. Pravo spoluvlastnika garaze v dome na vyluéné uzivanie uréitého ga-
razového stojiska mdze zaniknut len s jeho pisomnym suhlasom.37)

V ust. § 20a ods. 7 BytZ je zakotvend uprava predkupného prava pri prevode spoluvlastnic-
keho podielu na garazi v dome. Spoluvlastnici garaze v dome nemaju predkupné pravo podfia
ust. § 140 OZ, ak sa prevadza spoluvlastnicky podiel na garazi v dome:

a) spolu s prevodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome,
ktory je stavebnotechnicky prepojeny s domom, v ktorom sa gardz vdome nachadza, alebo
v dome, ktory v ramci suboru stavieb inak vzajomne suvisi s domom, v ktorom sa garaz
v dome nachadza,

b) na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome, v dome, ktory je stavebno-
technicky prepojeny s domom, v ktorom sa garaz v dome nachadza, alebo v dome, ktory
v ramci suboru stavieb inak vzajomne suvisis domom, v ktorom sa garaz vdome nachadza.

Tieto odliSnosti su dané predovSetkym tym, Ze zatial ¢o vyluéné uzivacie pravo podia ust. § 19
ods. 4 BytZ sa vztahuje na predmety akcesorického spoluvlastnictva, vyluéné uzivacie pravo
ku garazovému stojisku je spojené so spoluvlastnickym podielom na nebytovom priestore ga-
razi v dome. Nebytovy priestor je v rezime BytZ hlavnym objektom vlastnickeho prava, s kto-
rym je spojené akcesorické spoluvlastnictvo k spoloénym castiam, spoloénym zariadeniam,
prislusenstvu a prilahlému pozemku.

Z hladiska obsahu je pravo vyluéne uzivat garazové stojisko totozné s vyluénym uzivacim
pravom k spolo&nym €astiam, spoloénym zariadeniam, prisluSenstvu a prilahlému pozemku,
ktoré je upravené v ust. § 19 BytZ a s ktorym ma spolo&né tieto znaky:

— mbéze patrit viacerym spoluvlastnikom garaze spolo¢ne (ust. § 20a ods. 2 BytZ)

— ma vecnopravny charakter, kedze prechadza spolu s prevodom alebo prechodom spolu-
vlastnickeho podielu na garazi v dome, s ktorym je spojené, na jeho nadobudatela, pri¢om
samostatny prevod alebo prechod prava vyluéne uzivat urité garazové stojisko bez prevo-
du alebo prechodu spoluvlastnickeho podielu na garazi v dome nie je pripustny (ust. § 20a
ods. 3 BytZ)

— spoluvlastnik garaze v dome ho méze prenechat inej osobe do uzivania aj bez suhlasu
ostatnych spoluvlastnikov garaze v dome (ust. § 20 ods. 4 BytZ)

— je bezodplatné, kedze ostatnym spoluvlastnikom garaze v dome nepatri pravo na nahradu
(ust. § 20 ods. 5 BytZ).

Vyluéné uzivacie pravo ku garazovym stojiskam by si vyzadovalo hibSiu analyzu, ¢o vSak
presahuje rozsah tohto ¢lanku. K rozboru tohto institutu sa vratime v inom prispevku ¢i publi-
kacii v buducnosti.

37) Dévodova sprdva k Novele k tomu uvadza: .Z dévodu ochrany spoluviastnika, ktory nadobudol platnym titulom vy-
luéné pravo uzivat garaZoveé stojisko alebo viac garaZovych stojisk v urcitom nebytovom priestore, sa neumozZzriuje,
aby sa toto pravo mohlo menit rozhodnutim spoluviastnikov nebytového priestoru, v ktorom sa garaZové stojisko
nachadza. VV danom pripade ide o osobitnu tpravu vo vztahu k rozhodovaniu spoluvilastnikov podla 139 ods. 2 Ob-
Cianskeho zakonnika.”.
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