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Autor sa v ¢lanku zaobera institutom akcesorického spoluviastnictva spolocnych
Casti a spolo¢nych zariadeni bytového domu a prilahlého pozemku, ktoré je ne-
rozluéne spojené s vlastnictvom 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., ktora zaviedla viacero vyznamnych zmien. Jed-
nou z nich je aj podrobnejsia Uprava pradva vylucného 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.

IV Vecnopravny charakter, odplatnost vyluéného uzivacieho prava
a absencia relevantnych prechodnych ustanoveni

Pravo vyluéne uzivat spolo¢né ¢asti domu, spoloCné zariadenia domu alebo prislusenstvo
md&ze patrit viacerym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spolo¢ne. Tato skutoc-
nost vyplyva z ust. § 19 ods. 5 BytZ.

Dolezité je v8ak aj ust § 19 ods. 6 BytZ, podla ktorého ,Pravo vyluéne uZivat spoloéné casti
domu, spolocné zariadenia domu alebo prislusenstvo prechadza na nového vilastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome, s ktorym je spojené. Samostatny prevod alebo pre-
chod prava vylucne uZivat spolocné ¢asti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prislusen-
stvo bez sticasného prevodu alebo prechodu bytu alebo nebytového priestoru v dome, s kto-
rym je spojené, nie je pripustny.”

Z tohto ustanovenia teda jednoznacne vyplyva vecnopravny charakter tohto prava, ktory
je spojeny s vlastnickym pravom k bytu a nebytovému priestoru, ku ktorému sa vztahuje.
V zmysle ust. § 19 ods. 1 BytZ teda ide o iné pravo spojené s viastnictvom bytu alebo nebyto-
vého priestoru. Toto pravo neméze byt predmetom samostatnej dispozicie bez toho, aby doslo
k nakladaniu spolu s bytom alebo nebytovym priestorom, ku ktorému sa vztahuje. Rovnako je
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Z pravnej Upravy zrejmé, ze nadobudatel tohto prava nema moznost sa tohto prava vzdat,
resp. v nadobudacej zmluve prejavit vélu ho spolu s bytom &i nebytovym priestorom nenado-
budnut. Toto pravo musi nadobudatel len prijat, pretoze je vecne spojené s bytom ¢i nebyto-
vym priestorom.

V praxi je jednou z najdiskutovanejSich otdzok v suvislosti s ust. § 19 BytZ bezodplatnost vy-
luéného uzivacieho prava, kedze ust. § 19 ods. 7 BytZ pomerne jednoznacne ustanovuije, ze
»Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju pravo poZadovat od viastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome, ktory ma pravo vylucne uZivat spolo¢né ¢asti domu, spo-
lo¢né zariadenia domu alebo prislusenstvo, nahradu za toto pravo.”

Z principov podielového spoluvlastnictva totiz vyplyva, ze ak jeden zo spoluvlastnikov uziva
spolo¢nu vec nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu, resp. ostatnych z uzivania spolo¢-
nej veci Uplne vyluci, maju ostatni spoluvlastnici pravo pozadovat ndhradu za neuzivanie spo-
lo¢nej veci, ktora vyplyva priamo z ust. § 137 OZ.V) V reZime BytZ je vSak tato zasada prelome-
na prave ust. § 19 ods. 7 BytZ.

V praxi bolo pred Novelou uzavretych mnozstvo zmluv a bolo prijatych mnoho rozhodnuti
vlastnikov, na zaklade ktorych bolo udelené pravo vyluéne uzivat urcité spolo¢né ¢asti a spo-
lo¢né zariadenia, prislusenstvo domu alebo prilahly pozemok s povinnostou opravneného
vlastnika platit za toto pravo odplatu ostatnym spoluvlastnikom. Spravidla iSlo o pravne vztahy
regulované najomnymi zmluvami, hoci je tento pravny institit medzi spoluvlastnikmi vyli¢eny
(k tomu blizSie vid €l. V tohto prispevku). Po prijati Novely preto vznikli otazky, aky je dalSire-
zim tychto zmluyv, &i platia aj nadalej a ¢i naozaj nemozno v sulade s pravnou Upravou pozado-
vat akukolvek formu pefiaznej alebo nepenaznej kompenzacie zo strany opravneného spolu-
vlastnika.

Domnievame sa, Zze ak neexistuje pravo opravnenych spoluvlastnikov pozadovat ndhradu
za pravo vyluéného uzivania k predmetom akcesorického spoluvlastnictva, neexistuje na stra-
ne opravneného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru z tohto prava pravna povinnost pos-
kytovat akukolvek odplatu. Uvedené vyplyva z definicie zavazkovo-pravneho vztahu v zmysle
ust. § 488 OZ, v ktorom na strane veritela je pohladavka (pravo na plnenie) a na strane diznika
ide o povinnost zavazok splnit. Myslime si, ze ust. § 19 BytZ je kogentné a moznost inej do-
hody o odplate by zo zakona musela vyplyvat napr. vo forme dovetku ,,ak sa vlastnici
nedohodnu inak“, ako to bolo v zneni prvej vety ust. § 19 ods. 1 BytZ u¢inného do 31.10.
2018.

Urcitad kompenzacia by sa mohla poskytnut viastnikom len v pripade, ak by vyluéné uzivacie
pravo prinalezalo vlastnikovi nebytového priestoru, ktorému vlastnicimozu zohladnit mieru vy-
uzivania spolo¢nych €asti a spolo¢nych zariadeni vo zvySeni mesacného prispevku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav v zmysle ust. § 10 ods. 1 BytZ, ktoré bolo Ciasto¢ne tiez modifikova-
né Novelou.? Ak by teda vlastnik nebytového priestoru nadmerne vyuzival spolo¢né ¢asti ale-
bo spolo€né zariadenia domu, ku ktorym sa vztahuje vyluéné uzivacie pravo, bolo by mozné
toto zohladnit vo vySke prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Toto v8ak neplati
v zmysle ust. § 10 ods. 1 BytZ aj pre nadmerné uzivanie prislusenstva domu a prilahlého po-

1) Porovnaj rozhodnutie NS SR, sp. zn. 6 Cdo 184/2010 z 27. 10. 2010; dostupné na www.nsud.sk
2) Ku kritike a vykladu ust. § 10 ods. 1 BytZ blizsie pozri VALACHOVIC, M.: K zohladneniu miery vyuZivania spoloc-
nych casti a spolo¢nych zariadeni bytového domu; Justicnd revue, ¢. 1, 2019, s. 52 — 63.
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zemku. Pravnym titulom by tu v8ak nemohla byt nahrada (odplata) za vyluéné uzivacie pravo
podla ust. § 19 ods. 4 BytZ. V pripade sudneho sporu o pravny titul predmetnej platby by bolo
otazne, ¢i v danom pripade nejde o obchadzanie ust. § 19 ods. 7 BytZ. Toho by sa mohol do-
mahat dotknuty vlastnik nebytového priestoru v pripade napadnutia rozhodnutia vlastnikov
podla ust. § 10 ods. 1 BytZ na sude zalobou podla ust. § 14a ods. 8 BytZ.

Vzhladom na skutoénost, ze zakonodarca k novému ust. § 19 BytZ nezakotvil v Novele ziad-
ne prechodné ustanovenie, je potrebné pri jeho aplikacii na existujuce pravne vztahy v byto-
vych domoch vychadzat zo vS§eobecnych pravnych principov, t. j. najma zakazu retroaktivity
pravnych noriem, ktory je vyznamnou demokratickou zarukou ochrany prav a pravne;j istoty.
Ustavny sud SR uz v naleze sp. zn. PL. US 16/95 z 27. 1. 1995 vyjadril nazor, Zze nikomu ne-
mozno odnat jeho riadnym spésobom nadobudnuté prava na zéklade neskorSie vydaného
pravneho predpisu.®)

V pripade Novely i$lo o typicku nepravu retroaktivitu. To znamena, Ze platné rozhodnutia
vlastnikov, prijaté do uc¢innosti Novely o udeleni vyluéného uzivacieho prava za odplatu
k spoloénym ¢astiam, spoloénych zariadeniam, prisluSenstvu domu a k prilahlému po-
zemku, ako aj uzavreté odplatné dohody o uzivani veci medzi spoluvlastnikmi (hoci na-
zvané aj ako najomné zmluvy), zostavaju Novelou nedotknuté pokial ide o posudenie
predpokladov ich vzniku. Ak boli tieto rozhodnutia a pravne tkony medzi spoluvlastnikmi pri-
jaté za pravnej Upravy, ktora nevylu¢ovala moznost dojednania vyhradného uzivacieho prava
za odplatu, niet rozumného dévodu, aby sa nadobudnutim u¢innosti Novely stali tieto dohody
un bloc neplatnymi.

V tejto suvislosti mozno poukéazat na dva nalezy Ustavného sidu SR, ktoré sa zaoberali po-
dobnymi pripadmi a principom zakazu retroaktivity pravnych noriem. Prvym je nalez Ustavné-
ho stdu SR, sp. zn. PL. US 10/04 zo 6. 2. 2008, tykajlci sa navrhu Generalneho prokuratora
SR (dalej aj ,GP SR) o vyslovenie protilustavnosti Casti ust. § 29 ods. 3 BytZ. Toto ustanovenie
zaviedlo vynimku z dovtedajSej povinnosti niektorych subjektov uzatvorit zmluvu o prevode
vlastnictva bytu za zakonom ustanovenych podmienok s dovtedajSich najomcom. Podla GP
SR — uvedenou novelizaciou sa odnalo najomcom bytov pravo na prevod viastnictva bytu, kto-

3) Rozdiel medzi pravou a nepravou retroaktivitou pripomenul NS SR napr. v rozhodnuti sp. zn. 4 Cdo 98/2010 z 29. 6.
2010, v ktorom uviedol: ,Pri pravej retroaktivite zakonodarca v novom prdvnom predpise neuznd prava alebo po-
vinnosti zaloZené pravnymi skutocnostami, ktoré sa ako pravne skutocnosti uznavali na zaklade skorsieho (pred-
chadzajuceho) pravneho predpisu. O praviu retroaktivitu ide napr. vtedy, ked neskorsi pravny predpis so spatnou
ucinnostou (s dopadom do minulosti) upravuje vztahy, ktoré vznikli v minulosti. V désledku toho nastdva stav,
v ramci ktorého ucinnost neskorsieho pravneho predpisu nastava skér ako jeho platnost (skor, nez zacal existovat).
Pri nepravej retroaktivite zakonodarca uznava pravne skutocnosti, na zaklade ktorych podla predchadzaju-
cej pravnej normy doslo k vzniku uréitych pravnych vztahov. O nepravu retroaktivitu mézZe ist napriek
tomu, Ze zakonodarca pripadne novym pravnym predpisom zaroven s ucinnostou do budtcna prinesie ur-
¢ité zmeny aj tych prav (alebo povinnosti), ktoré vznikli za platnosti skorSieho zakona. Nepravad retroaktivita
teda nebrani zakonodarcovi novou pravnou Upravou vstupit aj do tych pravnych vztahov, ktoré vznikli na zéklade
Skor prijatej pravnej normy a menit ich reZim. Za pripustné sa povaZuje, pokial nova pravna Uprava (uznavajuc pra-
va a povinnosti nadobudnuté podla skorsieho pravneho predpisu) zavddza do buddcna novy reZim a mechanizmus
(proceduru) uplatnenia tychto prav alebo pokial prdvam nadobudnutym za skorsej pravnej upravy priznava odo
dnia ucinnosti neskorsej pravnej tpravy novy obsah. V kone¢nom désledku nepésobi neprava retroaktivita do
minulosti. Akceptuje stav, ktory nastal za skér platnej a ucinnej pravnej upravy, tento stav ale riesi aZz v case
ucinnosti novej pravnej upravy.“
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ré ziskali na zaklade pévodnej pravnej upravy, ¢im doslo k retroaktivnemu zasahu do ich prav.
Ustavny sud SR nalezom sp. zn. PL. US 10/04 zo 6. 2. 2008 n&vrhu GP SR nevyhovel.¥

Druhé rozhodnutie Ustavného sudu SR, na ktoré poukazujeme, je nalez sp. zn. PL. US
25/00 zo 17.1.2002. Ten sa tykal navrhov skupiny poslancov NR SR, ktori namietali protils-
tavnost ustanoveni § 15a, § 15b a § 15¢c zakona ¢. 189/1993 Z. z. o Fonde deti a mladeze; rov-
naké navrhy podala GP SR. Bolo to, okrem iného, aj z dévodu, Ze tieto ustanovenia posobia re-
troaktivne voci pravnym vztahom zaloZzenym zmluvami uzavretymi pred 21. 7. 2001. Ustano-
vuju subjektom sukromnopravnych zmldv povinnosti, ktoré tieto subjekty v ¢ase uzatvarania
tychto zmldv nemali, pricom od splnenia tychto povinnosti zavisi dalSia existencia ich legalne a
dobromyselne nadobudnutych prav, ked nadobudla Gc¢innost novela zakona o Fonde deti
a mladeze &. 220/2000 Z. z. Ustavny sud SR v uvedenom néleze vyslovil nesulad predmet-
nych ustanoveni zakona &. 189/1993 Z. z. s Ustavou SR, ked tieto neboli v stlade s principom
retroaktivity a s Ustavnostou.5

Z aplikacie uvedenych zaverov Ustavného stidu SR na pravne vztahy zaloZené pred ugin-
nostou Novely potom vyplyva, zZe taky zavazny désledok do pravnych vztahov, akym je ne-
platnost pravnych ukonov €i rozhodnuti viastnikov, by musela pravna uprava vyslovne
ustanovit. Zaroven by mala nova pravna uUprava poskytnut dotknutym subjektom primeranu
lehotu na to, aby zosuladili svoje pravne vztahy s Novelou. Zakonodarca tak urobil uz viackrat
v minulosti v prechodnych ustanoveniach pri novelizaciach BytZ, a to zakonmi &. 151/1995
Z. 2.9, &.469/2005 Z. z.,)) &.268/2007 Z. z.,9 £.70/2010 Z. z.,9 a &. 246/2015 Z. 2.1 Z pre-

4) Vodévodneni tohto nalezu, okrem iného, Ustavny stid SR uviedol ,Zo samotného vyrazu legitimne odakévanie vy-
plyva, Ze uc¢elom tohto principu je ochrana sukromnych oséb pred nepredvidatelnym mocenskym zasahom do ich
pravnej situdcie, na vyustenie ktorej do urcitého vysledku sa spoliehali. Legitimne ocakdvanie je uZzSou kategdriou
ako prévna istota. Stat méZe vertikdlnym mocenskym zdsahom, napriklad ndhlou zmenou pravidiel, na ktoré
sa sukromné osoby spoliehali a ktoré spravidla suvisia s ludskym pravom, porusit legitimne ocakdvanie
ako princip pravneho Statu. Ide o jeden z mnoZstva konkrétnych vyrazov principu materidlneho pravneho Statu,
v ktorom vsetci nositelia verejnej moci vratane parlamentu su podriadeni Ustave a jej principom. TaZiskom ustav-
ného systému je jednotlivec a jeho sloboda, do ktorej nemozno arbitrarne zasahovat. Zakonodarca nevy-
kondva voc¢i obéanom neobmedzenu moc a obéan nie je len pasivnym adresatom vrchnostenskych predpi-
sov.”

5) Ustavny stid SR v nédleze sp. zn. PL. US 25/00 zo 17. 1. 2002 uviedol:

1. Zasahovanie zéakonodarnej moci do moci stdnej alebo jej nahrddzanie a ustanovenie zaniku platnosti zmluv ex
lege za pomoci novely simulujdcej lex specialis znamend vylucenie Standardného uplatnenia prislusnych ustano-
veni Obcianskeho zakonnika a Obcianskeho studneho poriadku bez vyuZitia pravomoci sudov ako Statnych orga-
nov, ktoré ochrariuju platnost pravnych tkonov, a je v rozpore s principom delby moci.

2. Porusenie principu pravnej istoty spociva v tom, Ze v jednotlivych zavédzkovych vztahoch, ndgjomnych
zmluvach, zmluvéach o vypozicke ¢i inych pravnych tkonoch vzniknutych pri realizacii zakona Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢. 189/1993 Z. z. o Fonde deti a mlddeZe sa po prijati jeho druhej novely spétne zmenili pod-
mienky realizdcie prislusnych pravnych vztahov, nadobudnuté prdva, otazky platnosti zmidv. Uéastnici
tychto pravnych vztahov konali s déverou v objektivne pravo vyjadrené Ustavou Slovenskej republiky a z4-
konmi, ako i s déverou v pravo subjektivne vyjadrené zmluvami alebo inymi pravnymi tukonmi, pricom ne-
mohli dévodne predvidat, Ze ich prava, pravne naroky a zavézky zaniknu priamo na zaklade zakona.

3. Zakonodarca neméZze ucelovo vylucit uplatnenie rozhodovacej pravomoci vseobecnych sudov v obcian-
skopravnych veciach tykajucich sa zmluvnych vztahov v jednotlivych pripadoch, resp. obmedzit alebo vy-
lucéit pristup k sudu prijatim zakonodarnej tpravy, ktora smeruje k presadeniu zaniku zmluv priamo na za-
klade zakona (ani vyuZitim normativnosti na vymedzeny okruh zmluv rovnakého druhu a neurcitého poctu).“

6) Vust § 32aods. 2 BytZ zakonodarca uloZil bytovym druZstvam alebo obciam, ktoré previedli vsetky byty alebo cast
bytov v bytovom dome do viastnictva fyzickych oséb povinnost do siestich mesiacov od 1. augusta 1995 uviest uza-
tvorené zmluvy o prevode viastnictva bytov do 1. augusta 1995 do suladu s § 16 ods. 8 BytZ.

7)  Vust. 32b BytZ zakon ustanovil, Ze zmluvy o spolocenstve alebo zmluvy o vykone spravy, ktoré uréuju uhradu
viastnikov bytov a nebytovych priestorov vo forme preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav inak ako na za-
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chodnych ustanoveni tychto noviel vyplyva, Ze zdkonodarca s nezosuladenim pravnych vzta-
hov s novou pravnou Upravou zavedenou tymito novelami v stanovenej lehote (s vynimkou no-
vely €. 469/2005 Z. z.) vyslovne spojil nasledok v podobe neplatnosti zmluv o vykone spravy
alebo zmluv o spologenstve alebo ich zanikom ex nunc, t. j. po uplynuti prechodného obdobia
stanoveného zakonodarcom na zosuladenie.

Je v sulade s principom nepravej retroaktivity, ak nova pravna Uprava zavadza do buducna
novy rezim a mechanizmus (proceduru) uplatnenia tychto prav, alebo pokial pravam nadobud-
nutym za skorSej pravnej Upravy priznava odo dia ucinnosti neskorsej pravnej Upravy novy
obsah. V dosledku nového ust. § 19 ods. 7 BytZ teda vlastnici bytov a nebytovych prie-
storov nemo6zu pozadovat odplatu za vyluéné uzivacie prava a to aj napriek tomu, ze
tato odplata bola dohodnuta medzi viastnikmi pred uc¢innostou Novely. Takéto plnenie by
bolo mozné povazovat za bezdévodné obohatenie na strane ostatnych spoluvlastnikov, kedze
pravny dévod na prijatie takéhoto plnenia z titulu vyluéného uzivania predmetov akcesorickeé-
ho spoluvlastnictva v BytZ od 1. 11. 2018 nie je dany.

Nie sme v8ak presvedceni o tom, Ze takato pravna Uprava je v sulade s principom zmluv-
nej autonémie, ktory je v sikromnopravnych vztahoch jednou z hlavnych zasad (pozri ust.
§ 2 ods. 3 0Z).1") Na jednej strane mozno chéapat snahu zéakonodarcu o eliminovanie akych-
kolvek sporov suvisiacich s uréenim nahrady za vyluéné uzivanie spolo¢nych ¢asti a zariadeni
domu, ak toto pravo vyplyva vlastnikom zo stavebno-technického alebo uéelového uréenia
alebo prvej zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru alebo zmluvy o vstavbe
a nadstavbe (typicky balkény, lodzie a terasy).

Na druhej strane je vSak tazko pochopitelné, preco by ostatné spolo¢né casti a zaria-
denia, prisluSenstvo domu alebo prilahly pozemok nemohli byt poskytnuté niektorym

klade velkosti spoluviastnickeho podielu, bolo potrebné upravit do 1. janudra 2006 tak, aby boli v sulade so zako-
nom ¢. 469/2005 Z. z.
8) Vust. § 32c ods. 2 BytZ zakonodarca uloZil viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome, spravcom a predse-
dom povinnost uviest do stladu zmluvy o vykone spradvy alebo zmluvy o spolocenstve uzatvorené do 1. jula 2007
S0 zakonom ¢&.268/2007 Z. z. do 31. decembra 2007 s tym, Ze tie casti zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spo-
locenstve, ktoré su v rozpore s ustanoveniami tohto zakona, su po uplynuti tejto lehoty neplatné.
9) Vust. § 32d BytZ zakonodarca uloZil viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome, spravcom a predsedom
povinnost uviest do suladu zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spolocenstve uzatvorené do 1. aprila 2010 so
zakonom ¢. 70/2010 Z. z. do 31. marca 2011 s tym, Ze tie ¢asti zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spoloc¢en-
stve, ktoré su v rozpore s ustanoveniami tohto zakona, su po uplynuti tejto lehoty neplatné.
V ust. 32e ods. 2 BytZ zakonodarca ustanovil, Ze zmluvy o vykone spravy bytového domu tcinné pred 1. janudrom
2018 uzatvorené s fyzickou osobou alebo pravnickou osobou vykonavajtcou spravu bytovych domov, ktora k 31.
decembru 2017 nesplria podmienky podla osobitného predpisu (zakona ¢&. 246/2015 Z. z. o sprévcoch bytovych
domov), zanikaju najneskér k 30. junu 2018; o tomto je fyzicka osoba alebo pravnicka osoba povinna pisomne in-
formovat viastnikov najneskér 60 dni pred zanikom zmltv, pricom na vztah tejto osoby a viastnikov po 31. decembri
2017 sa uplatni postup podla § 8a ods. 9 a ods. 10 BytZ.
Ustavny sud SR k principu autonémie véle v néleze sp. zn. Ill. US 48/2012 z 28. 3. 2012, uviedol, Ze ,,Zmluvnd vol-
nost je pravny princip umoZznujuci zmluvnym stranam upravit si vzajomné pomery tak, aby to ¢o najlepsie
vyhovovalo ich potrebam a zaujmom. Preto i sUstava objektivneho zdvdzkového prava ponechdva ucastnikom
zmluvnych vztahov pomerne velku volnost pri zmluvnej Uprave vzdjomnych prdv a povinnosti. Zodpoveda to
ustavnému principu autonémie konania subjektov prava (¢l. 2 ods. 3 ustavy), ktory vytvara priestor pre ¢o
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=
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~

mov v demokratickej spolocnosti. Pravo v tejto sfére pIni iba korekcénu a preventivnu funkciu voci takej
zmluvnej uprave vo vzdjomnych vztahoch sukromno-pravnych subjektov, ktora by s ohladom na vseobec-
ne akceptované moralne, mravné i etické hodnoty spolocnosti nespravodlivo zvyhodnila, resp. znevyhod-
nila niektorého z kontrahentov.“
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vlastnikom bytov a nebytovych priestorov do vyluéného uzivania za odplatu, platenie
ktorej tito vlastnici nespochybnuju ani nerozporuju. Moze ist o pripady, ked niektori viast-
nicibytov a nebytovych priestorov vyuzivaju spolo¢né Casti a zariadenia v dome pre svoje suk-
romné potreby alebo na podnikanie (napr. na uskladnenie hnutelnych veci, zriadenie kancela-
rie, i obchodnej prevadzky). Ak vlastnici z tejto Cinnosti prevadzkovanej v spolo¢nych priesto-
roch domu dosahuju dokonca zisk, neexistuje racionalny dévod, aby za svoje ,nadmerné“ vyu-
zivanie nemohli platit ostatnym vlastnikom odplatu. To plati najma, ak porovname institut vy-
luéného uzivacieho prava s podobnymi pravnymi institatmi, ktoré odplatu za uzivanie spolo¢-
nej veci pripustaju.

V Porovnanie vyluéného uzivacieho prava s inymi uzivacimi institatmi

Novela explicitne zaviedla do hlasovani vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, okrem vy-
luéného uzivacieho prava, aj najom, vypozicku a vecné bremeno — ako dalSie pravne tituly
na zabezpecenie uzivacieho prava k spolo¢nym ¢astiam, spoloénym zariadeniam a prislusen-
stvu domu. Na rozdiel od vyluéného uzivacieho prava podla BytZ, uvedené institdty su podro-
bne upravené mimo BytZ a to:

— najom je upraveny v ust. § 663 a nasl. OZ

— vypozi¢ka je upravend v ust. § 659 a nasl. OZ

— vecné bremeno je komplexne upravené v ust. § 151n a nasl. OZ, pri€om ust. § 19 ods. 3
BytZ o moznosti zriadenia vecného bremena je len vdeobecnou normou.

Najom a vypozicka spolo€nych Casti, spolo¢nych zariadeni a prislusenstva domu sa zriadu-
ju rozhodnutim nadpoloviénej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla § 14b ods. 1 pism. p) BytZ. Na zriadenie vecného bremena k rovnakym pred-
metom akcesorického spoluvlastnictva sa viak vyzaduje suhlas dvojtretinovej vaésiny hla-
sov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 14b ods. 2 pism. f) BytZ.

Zaujimavé je, Ze zatial ¢o najom a vypozicku mozno zriadit len k spolo¢nym €astiam, spolo¢-
nym zariadeniam a prislusenstvu bytového domu, vecné bremeno mozno okrem tychto pred-
metov vlastnictva zmluvne zriadit aj k prifahlému pozemku. Tento krok predkladatelov Novely
nie je nijako zdévodneny a mézeme sa len domnievat, i ide o zamer alebo len o legislativhu ne-
doslednost zakonodarcu. Ak mozno zataZit prilahly pozemok alebo jeho ¢ast vecnym breme-
nom v prospech tretej osoby, niet dévodu, pre¢o by ho nebolo mozné zatazit aj z hladiska ucin-
kov ,slabSim* relativnym pravom najmu alebo vypozicky, pésobiacim inter partes, hoci aj najom-
né prava k pozemkom sa mbzu zapisat do katastra nehnutelnosti [pozri ust. § 1 ods. 1 zékona €.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti (dalej aj ,KatZ®) cit. v €l. VI tohto ¢lanku].

V suvislosti s uz uvedenymi hlasovacimi kvorami upozorfiujeme, Ze gramaticka dikcia BytZ
vyzaduje schvalenie ,najmu”, ,vypozicky“ a ,vecného bremena®“, a nie samotnych zmluv, kto-
rych obsahom su tieto uzivacie tituly na spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia aj prislusenstvo
domu. V porovnani s tym zakonodarca v ust. § 14b ods. 2 pism.b) az e) BytZ ustanovuje hla-
sovania, v ktorych je potrebné minimalne dvojtretinovou vacésinou hlasov vSetkych viastnikov
v dome odsuhlasit samotné znenie nasledovnych zmluv a ich zmien.2)

12) Ide o (i) zmluvu o uvere, (i) zmluvu o zabezpeceni uveru, (i) zmluvu o kupe prenajatej veci, (iv) zmluvu o vstavbe
a nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru, (v) zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe alebo novej spolocnej casti,
spolocného zariadenia alebo prislusenstva domu.
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Prave obsah pravnych vztahov zaloZenych zmluvou o najme, zmluvou o vypozicke, €i zmlu-
vou o zriadeni vecného bremena je mimoriadne délezity predovSetkym pre zmluvnu stranu,
ktora na zaklade tychto zmluv ziska uzivacie pravo k spoloénym €astiam ¢&i spoloénym zaria-
deniam bytového domu. Rovnako déleZité je aj pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov
poznat cely obsah prav a povinnosti tykajucich sa uzivacieho titulu, na zéklade ktorého déjde
k prenechaniu uzivania niektorych spolo¢nych €asti a spolo¢nych zariadeni v prospech tretej
osoby spravidla na dihSie obdobie. Preto by v zaujme pravnej istoty malo byt predmetom roz-
hodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konkrétne znenie, resp. navrh zmluvy
0 najme, zmluvy o vypoZzi¢ke alebo zmluvy o zriadeni vecného bremena. Rozhodnutia vlast-
nikov o schvaleni tychto pravnych titulov vSak zavézuju v zmysle ust. § 14a ods. 8 BytZ
len viastnikov bytov a nebytovych priestorov a nie aj tretie osoby (teda najomcu, vypozi-
Ciavatela a opravneného z vecného bremena). Pre tieto tretie osoby je preto nevyhnutné
disponovat realnym pravnym titulom (zmluvou) na vznik tohto prava, kedZze samotné prijatie
rozhodnutia vlastnikov nie je postacujuce.

V tejto suvislosti poukazujeme aj na potrebu prijatia rozhodnutia o povereni urcitej osoby na
podpis zmllv uvedenych v ust. § 14b ods. 2 BytZ, inak tieto zmluvy vlastnikov nebudu zavazo-
vat (ust. § 14a ods. 7 BytZ).

5.1 Najom a vypozicka

Zakladnym rozdielom medzi intititmi najmu, resp. vypozi¢ky a vyluénym uzivacim pravom
je v tom, ze najomny vztah a vypozicka méze vzniknut v zasade len medzi prenajimatefom
(pozi¢iavatelom), ktory je vlastnikom veci a nagjomcom (vypoziGiavatelom), ktory nema vlast-
nicke pravo k prenajatej veci. Z tohto dévodu sa zriaduje uzivaci titul v prospech najomcu, kto-
ry na zéklade najomnej zmluvy uziva cudziu vec. Najvy$si sud CR v rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo

2104/99 z 21. 6. 2001 preto konstatoval, Ze spoluvlastnikovi domu nemozno zriadit pravo
najmu bytu v spoloénom dome.

Dohoda o uzivani veci je pravnym ukonom hospodarenia so spolo¢nou vecou, ktory je uzat-
varany len medzi spoluvlastnikmi, pri¢om kazdy z nich ma pravo uzivat spolo€nu vec v rozsa-
hu svojho spoluvlastnickeho podielu. Upravu obsahu dohody spoluvlastnikov o uzivani spo-
lo¢nej veci OZ bliz8ie neupravuje na rozdiel od upravy zmluvy o najme a vypozicke. Vyluéné
uzivacie pravo podla ust. § 19 BytZ, ako aj podla ust. § 20a a § 20b BytZ, mozno udelit len
v prospech vlastnika bytu alebo nebytového priestoru ako spoluvlastnika bytového domu.
Zretelne to vyplyva z ust. § 14b ods. 1 pism.q) a ust. § 19 ods. 4 az ods. 8 BytZ, v ktorych sa
ako o opravnenych z vyluéného uzivacieho prava ustanovuje o vlastnikoch bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Daldim rozdielom je, Ze zatial ¢o podstatnym znakom najmu je odplatnost, v pripade vzniku
prava vyluéne uzivat spolo€né Casti, spoloéné zariadenia, prislusenstvo alebo prilahly poze-
mok musi byt toto uzivanie bez prava ostatnych spoluvlastnikov na nahradu (ust. § 19 ods. 7
BytZ). V tomto aspekte je vylu€né uzivacie pravo totozné s vypozi¢kou, ktora je tiez bezodplat-
na, €o ju odliSuje od najmu.

5.2 Vecné bremeno

PredovSetkym v pripade vecného bremena ako vecného prava k cudzej veci méze toto pra-
vo na rozdiel od najmu a vypozi¢ky vzniknut v zmysle ust. § 1510 OZ a ust. § 28 KatZ len na
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zéklade pisomnej zmluvy medzi opravnenym a povinnym z vecného bremena. Toto vecné pra-
vo sa nadobuda vkladom do katastra nehnutelnosti, do ktorého sa zaroven aj zapisuje. Uzav-
retie pisomnej zmluvy o zriadeni vecného bremena je teda aj z hladiska jej zapisu do katastra
nehnutelnosti nevyhnutné.

Moznost zriadenia vecného bremena k spolo¢nym Castiam a spolo¢nym zariadeniam domu
v prospech tretej osoby (ust. § 19 ods. 3 BytZ) je novinkou, ktora platilen od 1.11.2018. Podla
niektorych autorov zriadenie vecného bremena mozné nie je, kedze spolo¢né &asti, spoloc¢né
zariadenia, prislusenstvo domu alebo prifahly pozemok nie su samostatnym predmetom pra-
va.’® S tymto nazorom sa nestotoZziujeme. Je sice pravdou, Ze tieto predmety akcesorického
spoluvlastnictva nie su v zadsade predmetom samostatnej dispozicie, avSak Novela tuto zasa-
du vo viacerych bodoch prelomila. V prvom rade, k spolo€nym ¢astiam a spolo€nym zariade-
niam domu je mozné zriadit v prospech tretej osoby najom ¢&i vypoZic¢ku, €o bolo mozné aj
pred Novelou. Dalej je tu moznost zrusenia spoluvlastnictva a prevodu prifahlého pozemku
alebo jeho Casti podla ust. § 13 ods. 2 a § 14b ods. 3 BytZ. Aj moznost zriadenia vecného bre-
mena k predmetom akcesorického spoluvlastnictva zaviedol sam zakonodarca. Ide teda o za-
konom stanovenu vynimku zo zasady, ze k spoloénym castiam a spoloénym zariade-
niam nemozno zriadit samostatné vecné pravo bez jeho su¢asného zriadenia k bytu ale-
bo nebytovému priestoru (pozri napr. § 25 ods. 1 BytZ), z dévodu existencie tzv. akcesorické-
ho spoluvlastnictva (ust. § 13 a § 19 BytZ).

Je v8ak otazne, akym spbsobom pristupia okresné urady k zapisu vecnych bremien k spo-
loénym ¢astiam a spolo¢nym zariadeniam bytovych domov. Tieto spolo¢né prvky domu totiz nie
su nehnutelnostou (ust. § 119 ods. 2 OZ) zapisanou v katastri nehnutelnosti na prislusnom liste
vlastnictva k bytovému domu, a teda nie su ako jeho sucast predmetom evidencie katastra ne-
hnutelnosti. Predmetom evidovania v katastri nehnutelnosti su len pozemky a stavby ako celok,
byty a nebytové priestory, Udaje o pravach k nehnutelnostiam a Udaje o vlastnikoch.

V katastri nehnutelnosti sa teda eviduje len spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach
a spolocnych zariadeniach a nie konkrétne spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia domu ako
sucasti bytového domu [pozri ust. § 6, § 7 a § 42 ods. 2 pism. ¢) KatZ]. Vecné bremeno k spo-
lo¢nym &astiam a spolo&nym zariadeniam by ako tarcha zatazujica vSetkych vlastnikov malo
byt zapisané v &asti ,,C* prisluSného listu viastnictva, na ktorom je evidovany bytovy dom pod
urcitym supisnym €islom. Podobne je to v pripade zépisu zaloznych prav k bytom a nebytovym
priestorov, ktoré sa z dévodu akcesority vztahuju aj na prislusny spoluvlastnicky podiel kon-
krétneho vlastnika bytu a nebytového priestoru na spolo€nych Castiach a spolo¢nych zariade-
niach domu.

Rozdiel v porovnani so zaloznym pravom alebo vecnym bremenom, zriadenymi ku konkreét-
nemu bytu a nebytovému priestoru, je tu v tom, Ze zatial ¢o tieto vecné prava sa vztahuju na
konkrétny spoluvlastnicky podiel na v§etkych spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach,
vecné bremeno zriadené podla ust. § 14b ods. 2 pism. f) BytZ sa bude tykat spoluvlas-
tnickych podielov vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, avSak len
ku konkrétnej spolo¢nej ¢asti alebo spoloénému zariadeniu domu. Aj ked so zriadenim

13) ZIMMERMANN, J. — ZIMMERMANNOVA, J.: O podstatnych zmendch v zékone o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov; Justicnd revue, ¢. 1, 2019, s. 45.
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vecného bremena nebude Cast vlastnikov suhlasit, tento pravny ukon ich bude zavazovat po-
dobne ako v pripade schvalenia inych zmliv uvedenych v ust. § 14b ods. 2 BytZ.

Prave z dévodu tohto individualneho zatazenia konkrétnej sucasti bytového domu by malo
dojst k presnej Specifikacii tejto spolocnej Casti alebo spolo¢ného zariadenia bytového domu,
ktora bude predmetom vecného bremena priamo v zmluve o zriadeni vecného bremena. Ok-
resny urad totiz pravdepodobne len prepiSe takuto Specifikaciu do €asti ,,C* prislusného listu
vlastnictva za predpokladu, ze toto vymedzenie nebude neplatné pre neurcitost a nezrozumi-
telnost podla § 37 OZ'¥, na o je okresny Urad povinny ex offo prihliadat v konani o povoleni
vkladu vecného prava do katastra nehnutelnosti podia ust § 31 ods. 1 KatZ.

Zmluva o zriadeni vecného bremena k spoloénym ¢astiam a spoloénym zariadeniam domu
by tiez mala spinat v3etky nalezZitosti vkladuschopnej listiny podia ust. § 42 ods. 2 a ods. 3
KatZ, vratane osvedéeného podpisu povinnej osoby z vecného bremena, ¢o by v danom pri-
pade mali byt vetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Takato poziadavka je vSak v praxi
nerealizovatelnd a preto Ustavno-konformny vyklad pravnych noriem v tomto pripade musi
byt, Ze by sa mal vyzadovat osvedcéeny podpis len osoby poverenej na podpis zmluvy o zriade-
ni vecného bremena za stranu vlastnikov (t. . spravca, predseda spolo¢enstva alebo ina viast-
nikmi poverena osoba na podpis tejto zmluvy).

Podla aktuélnej judikatiry NS SR19), Najvyssieho sudu CR19), pravnej doktriny,!”) podpore-
nou aj podrobne zdévodnenym stanoviskom Uradu geodézie, kartografie a katastra SR (dalej
aj ,UGKaK SR*),'® mozno zriadit vecné bremeno aj v prospech podielového spoluvlas-

14) K tymto nalezZitostiam zmluvy o zriadeni vecného bremena sa NS SR vyjadril napriklad v rozhodnuti sp. zn.
3Cdo/29/2009 z 30. 6. 2010.

15) V katastralnom bulletine &. 1/2017 sa v odpovedi na otazku ¢. 1 vyjadruje pravny nazor UGKaK SR, v ktorom suihla-

si so zriadenim takéhoto vecného bremena. Poukazuje na rozhodnutie NS SR, sp. zn. 8520/98/2010 z 13. 5. 2010,

ktory takéto vecné bremeno pripusta najmd s ohladom na obsah vecného bremena. Na zaver odpovede sa uva-

dza, Ze vecné bremeno zatazujlce celti nehnutelnost, ktora je alebo ma byt v podielovom spoluviastnictve, mozno
zriadit aj v prospech niektorého zo spoluvlastnikov tejto nehnutelnosti. V takomto pripade je totiz opravnenym

z vecného bremena jeden zo spoluvlastnikov, pricom povinnym z vecného bremena su vsetci spoluvlastnici ne-

hnutelnosti, resp. kaZzdodoby viastnik nehnutelnosti — v takomto pripade opravneny subjekt nie je totoZny s povin-

nym subjektom, a teda nejde o splynutie prdv a povinnosti. Celé znenie odpovede je zverejnené na:
<http://www.skgeodesy.sk/files/slovensky/ugkk/rezortne-periodika/kb-1_2017.pdf>

Najvyssi sud CR pri vyklade niektorych ustanoveni noviel OZ v stanovisku uverejnenom pod &. R 45/1986 uviedol

nazor, podla ktorého nemoZzno vylucit ani taku zmluvu o zriadeni vecného bremena, ktorou si pévodny viastnik ce-

lej nehnutelnosti, ktory previedol iba jej Cast a zostal tak spoluviastnikom, zriadil pravo zodpovedajice vecnému
bremenu, a to uzivanie celej veci. Ak chce spoluviastnik svoje pravo uzivania celej veci zabezpecit aj voci pravnym
nastupcom druhého spoluvlastnika, nemozZno povaZovat taku zmluvu za odporujicu zdkonu.

17) STEVCEK, M. — DULAK, A. — BAJANKOVA, J. — FECIK, M. — SEDLACKO, F.— TOMASOVIC, M. a kol.: Ob&iansky
zakonnik I, § 1 — 450. Komentar; Praha: C. H. Beck, 2015, s. 1308. Alebo JAKUBAC, R.: Vlecné bremeno v pro-
spech podielového spoluvlastnika nehnutelnosti; Sukromné pravo, ¢. 3, 2017, s. 99 — 103.

18) NS SR v rozhodnuti sp. zn. 85Z0/98/2010 z 13. 5. 2010 uvadza: ,Ked je mozné zriadit vecné bremeno k spolu-
vlastnickemu podielu v prospech tretej osoby, o to viac je to mozné v prospech ostatnych spoluvlastnikov.
O takyto pripad ide aj v prejednavanej veci s tym, Ze obsahom vecného bremena, ktoré zriaduje podielova spolu-
vlastnicka v prospech druhej spoluviastnicky nehnutelnosti je pravo doZivotného byvania, podla ktorého ma
opravneny z vecného bremena pravo bezplatne doZivotne uZivat uvedené nehnutelnosti a povinna z vecného bre-
mena sa zavdzuje rozsah tohto uZivania strpiet, pricom toto vecné bremeno zataZzi aj pripadnych nadobudatelov
Jjej spoluviastnickeho podielu. Odvolaci sud sa nestotoZriuje so zaverom, Ze tu dochdadza k splynutiu prava
a povinnosti u opravnenej osoby, pretoZe spoluviastnictvo k tymto nehnutelnostiam nezaklada jej pravo
bezplatne doZivotne uZivat tieto nehnutelnosti ako ich vyluény vlastnik. Obsah prav vyplyvajlci z viastnicke-
ho (spoluvlastnickeho) prava je iny neZ obsah prav z vecného bremena; z povahy vecného bremena vyplyva, Ze sa
viaZe na opravnenu osobu a trva doZivotne, ¢o pri viastnickom prave neplati.”
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tnika. Tieto pravne zavery by mali byt aplikovatelné aj na zriadenie vecného bremena v pro-
spech urcitého vlastnika bytu alebo nebytového priestoru ako spoluvlastnika spoloénych ¢as-
ti, spolo¢nych zariadeni, prisluSenstva ¢i prifahlého pozemku. V porovnani s tym sa tento za-
ver méze javit ako obchadzanie institutu vyluéného uzivacieho prava podla ust. § 19 ods. 4
BytZ, ktory je vyslovene ureny na Upravu uzivacich vztahov medzi spoluvlastnikmi domu. Na
podporu zriadenia vecného bremena k predmetom akcesorického spoluvlastnictva aj v pro-
spech vlastnika bytu alebo nebytového priestoru sved¢i nemoznost zriadenia vylu¢ného uzi-
vacieho prava k uz existujucim spolo€nym ¢astiam, spolo€nym zariadeniam, prisluSenstvu
a prilahlého pozemku rozhodnutim viastnikov podla ust. § 14b ods. 2 pism.q) BytZ za odplatu.
Vecné bremeno totiz méze byt zriadené aj za odplatu, ktori mozno dohodnut v prospech po-
vinného z vecného bremena.

VI Moznost zapisu vyluéného uzivacieho prava do katastra
nehnutelnosti

Z Novely je zrejmy zamer zakonodarcu zakotvit aj moznost zapisu informacie o vyluénom
uzivacom prave v prospech urcitého spoluvlastnika do katastra nehnutelnosti. Uvedeny za-
mer jednoznaéne vyplyva z ust. § 20a ods. 6 BytZ, ktoré vyslovne ustanovuije, Zze vyluéné uzi-
vacie pravo ku garazovému stojisku, teda ploSne vymedzenej ¢asti nebytového priesto-
ru (garazi vdome) sa do katastra nehnutelnosti zapise poznamkou.'® To isté plati aj vo
vztahu k vyluénému uzivaciemu pravu ku skladovému priestoru na zaklade ust. § 20b BytZ,
ktoré odkazuje na primeranu aplikaciu ust. § 20a BytZ aj na skladové priestory definované
v ust. § 2 ods. 15 BytZ. Zapis informacie sa teda ma vykonat v ¢asti listu vlastnictva ,,/né ddaje”.
Nejde teda o zapis samotného vecného prava, ktoré sa zapisuje vkladom &i zaznamom, ale
o zapis skutoénosti o existencii vyluéného uzivacieho prava, ktoré je spojené s vlastnic-
tvom bytu alebo nebytového priestoru.

Otazne vsak je, ¢i mozno vykonat zapis informéacie o existencii vyluéného uzivacieho prava
na list vlastnictva k bytu alebo k nebytovému priestoru aj vo vztahu k spoloénym ¢astiam
a spoloénym zariadeniam, prisluSenstvu domu alebo prilahlému pozemku na zéklade nie-
ktorého z titulov uvedenych v ust. § 19 ods. 4 BytZ. V ust. § 19 BytZ sa totiz nenachadza ob-
dobna pravna norma, aka je zakotvena v ust. § 20a ods. 6 BytZ pri garazovom stojisku. Z dote-
rajSej praxe po nadobudnuti t€innosti Novely nam je zname, ze nemenovany okresny urad,
katastralny odbor odmietol vykonat zapis vlastnikovi nebytového priestoru vo vztahu k ¢asti
prifahlého pozemku. V danom pripade vlastnikovi vyplyvalo vyluéné uzivacie pravo k presne
vymedzenej Casti prilahlého pozemku z dvoch titulov uvedenych v ust. § 19 ods. 4 BytZ, a to
pism.a) aj pism. b) tohto ustanovenia.

Pre Uplnost uvadzame, Ze v danom pripade pravo vyluéného uzivania vzniklo este pred na-
dobudnutim U&innosti Novely, pricom existenciu tohto prava na zaklade predlozenych dokla-
dov okresny urad nespochybnil. Zapis informacie o vyluénom uzivacom prave vSak okresny
urad odmietol vykonat bez nalezitého zdévodnenia len s poukazom na to, Ze vyluéné uzivacie
pravo podla ust. § 19 BytZ na rozdiel od ust. § 20a ods. 6 BytZ nie je predmetom zapisu do ka-
tastra nehnutelnosti. S tymto ndzorom nesuhlasime, kedZze mame taky nazor, ze moznost za-

19) Zakonodarca v poznamke pod Ciarou 22ac, vztahujicej sa k ust. § 20a BytZ, odkazuje na ust. § 38 a § 39 Katz,
teda na zapis formou poznameky.
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pisu tohto prava vyplyva priamo z katastralnych predpisov, ktoré prislusny okresny urad opo-
menul zohladnit, resp. ich neaplikoval v sulade s Ustavno-konformnym vykladom pravnych no-
riem.

Podla ust. § 1 ods. 1 KatZ — ,Stcastou katastra su tudaje o prdvach 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 sprdvy majetku $tatu, zo spravy ma-
jetku obci, zo spravy majetku vy3$sich uzemnych celkov, o najomnych pravach k pozemkom,
ak najomné prava trvaju alebo maju trvat najmenej pét rokov.”

Vyluéné uzivacie pravo ku garazovému stojisku v ust. § 1 ods. 1 KatZ uvedené nie je, a na-
priek tomu sa zapisuje, resp. aj pred ucinnostou Novely zapisovalo do katastra nehnutelnosti
(pozri dalej).

Podla na8ich vedomosti, KatZ ani vykonavacia vyhlaSka €. 461/2009 Z. z. ku KatZ, a ani iny
vS8eobecne zavazny pravny predpis blizSie neur€uju, aké Udaje sa maju zapisovat v Casti listu
vlastnictva oznacenom ako ,Iné Udaje“. Podla materidlu s nazvom ,Vecny register otazok
a odpovedi publikovanych z katastralnych bulletinov 1994-2016“ sa v Casti listu vlastnictva
,Iné udaje” uvadzali rézne skuto¢nosti informativneho charakteru.20)

Isté je, Ze ust. § 6 ods. 1 pism.f) KatZ2!) v spojeni s ust. § 14 Vyhlagky22) dava podklad k za-
pisu skuto€nosti suvisiacich s pravami k nehnutelnosti. Z uvedeného je vSak zrejmé, ze
posudenie, aka konkrétna skuto€nost suvisiaca s pravom k nehnutelnosti sa zapiSe ku kon-
krétnej nehnutelnosti do koldnky ,Iny Udaj“, uz zavisi vylu¢ne od pravneho posudenia okres-
nych uradov, katastralnych odborov.

Tuto katastralnu prax potvrdzuje aj dovodova sprava k Novele, v ktorej zakonodarca o vzta-
hu k ust. § 20a ods. 6 BytZ uviedol, ze ,Ustanovuje sa, Ze toto vylucné pravo k garaZzovému sto-
jisku sa zapisuje do katastra nehnutelnosti k prislusnému spoluviastnickemu podielu vo for-
me poznamky. Tym sa legalizuje sucasna katastralna prax, v ramci ktorej sa tieto udaje
uz zapisuju na prislusné listy viastnictva ako iny udaj.”

Z uvedenych skuto€nosti, ako aj z dévodovej spravy k Novele vyplyva, Ze okresné urady, ka-
tastralne odbory aj pred nadobudnutim uc¢innosti Novely vykonavali zapisy parkovacich sta-
ti do katastra nehnutelnosti bez vyslovnej opory v BytZ, ked na listy vlastnictva k bytovym
a polyfunkénym domom zapisovali pri spoluvlastnickych podieloch k nebytovym priestorom —

20) [INE UDAJE 43-2/12 — zdpis uznesenia stidu o predbeZnom opatreni do inych tdajov, 5-2/16 — OU KO bude vyzna-
Covat skutocnost, Ze nehnutelnost bola nadobudnuta mladym polnohospoddrom do &asti listu viastnictva ,Iné uda-
je*, 12-2/16 — zapis udajov o pozemkovom spolocenstve do casti LV ,Iné udaje”] Publikdcia je dostupna na:
<http://www.skgeodesy.sk/files/slovensky/ugkk/rezortne-periodika/vecny-register-kb_1994_2016.pdf>

21) Podla ust. § 6 ods. 1 pism. f) KatZ: ,V katastri sa eviduju prava k nehnutelnostiam evidovanym v katastri, prava
k stavbam, bytom a nebytovym priestorom na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe a nadstavbe domu, aj iné sku-
tocnosti stvisiace s pravami k nehnutelnostiam, a to najmé vyhlasenie konkurzu voci viastnikovi nehnutelnos-
ti, zaCatie konania o vykon rozhodnutia predajom nehnutelnosti, zaCatie vyvlastriovacieho konania a zacatie exe-
kucie predajom nehnutelnosti (dalej len ,,skuto¢nost suvisiaca s pravom k nehnutelnosti®).“

22) Podla ust. § 14 Vyhlasky ,Udaje o prdvach k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym priestorom, rozostavanym
bytom a rozostavanym nebytovym priestorom obsahuju:

a) cislo listu viastnictva,

b) poradové cislo viastnika,

c) oznacenie prava k nehnutelnosti alebo skutocnosti suvisiace s nehnutelnostou,
d) dalsie identifikacné ddaje.“
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hromadnym garazam v €asti ,Iné udaje” informaciu, Ze s konkrétnym podielom je spojené vy-
luéné uzivacie pravo konkrétneho parkovacieho statia (teraz gardzového stojiska). Toto pravo
bolo spravidla dohodnuté v prvych zmluvach o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priesto-
rov medzi developerom (prvym vlastnikom konkrétneho domu) a prvymi nadobudatelmi bytov
a nebytovych priestorov.

Z tohto d6évodu preto neobstoji argument okresného Uradu, ze vyluéné uzivacie pravo podia
ust. § 19 BytZ nie je predmetom zapisu v katastri nehnutelnosti. Ked informacia o existencii
tohto uzivacieho prava bola vo forme ,parkovacich stati“ s ur€itym oznaéenim zapisovana vo
vztahu k nebytovym priestorom pred Novelou, nie je pochopitelné, ani racionalne vysvetlitel-
né, preco takéto informacie nemézu byt zapisované aj po Novele, ktora institut vyluéného uzi-
vacieho prava uz podrobne upravila v ust. § 19 a § 20a BytZ.

Ugelom Upravy vyluéného uzivacieho prava je predovsetkym informovat vietky tretie osoby
o existencii vyluéného uzivacieho prava ku garazovému stojisku, skladovému priestoru, spolo¢-
nym Gastiam, spolo¢nym zariadeniam, prislusenstva domu ¢i prilahlému pozemku alebo ich ¢asti.

Porovnanimust. § 19 a § 20a a § 20b BytZ je zrejmé, ze v tychto ustanoveniach je zakotveny
jeden institut vyluéného uzivacieho prava, ktory je z hladiska jeho obsahového vyme-
dzenia totozny. Dovod, pre ktory je tento institit upraveny v predmetnych troch ustanove-
niach, je len ten, ze sa vztahuje k inym predmetom vlastnickeho prava. V ust. § 19 BytZ je
upravené vyluéné uzivacie pravo spoluvlastnika k spoloénym ¢astiam, spoloénym zariade-
niam, prisluSenstvu a prilahlému pozemku ako predmetom akcesorického spoluvlastnictva.
Garazové stojisko aj skladovy priestor predstavuju ¢asti nebytového priestoru, ktory je v rezi-
me BytZ hlavnym predmetom vlastnictva. Z hladiska systematiky aj logiky bol in&titut vylu¢né-
ho uzivacieho prava zakotveny v predmetnych troch ustanoveniach BytZ.

Prave vecnopravny charakter tohto instititu odévodnuje zapis o nom vo forme infor-
macie k vlastnickemu pravu k bytu a nebytovému priestoru, ku ktorému sa vztahuje.

V prospech zapisu informacie o vyluénom uzivacom prave do katastra nehnutelnosti dalej
poukazujeme aj na institut analdgie legis podla ust. § 853 OZ. Na pravne vztahy regulované
BytZ sa totiz aplikuje aj OZ a to na zéklade principu subsidiarity podla ust. § 3 ods. 1 BytZ.

Pouzitie analdgie predpoklada, aby vztah, ktorého sa tyka, bol ovliadany rovnakymi zasadami
ako ustanovenie zakona, ktory sa pouzije. Hoci ustanovenie § 853 OZ odkazuje iba na tento za-
kon, avSak zo vSeobecnej pripustnosti analdgie v obCianskom prave vyplyva, ze pravna doktrina
uvadza, Ze mozno analogicky pouzit aj ustanovenia inych pravnych predpisov obéiansko-
pravneho charakteru. BytZ takymto predpisom obcianskeho prava nepochybne je.

K vykladu ust. § 853 OZ pravna veda uvadza: ,Z dikcie odseku 1 akoby vyplyvalo, Ze analo-
gicky moZno riesenie pravnej situdcie vztiahnut len na skutkovu podstatu upravenu Obcian-
skym zakonnikom. To vSak nie je pravda. Podstata analdgie legis spociva v mozZnosti ana-
logickej aplikacie akejkolvek zakonnej skutkovej podstaty, teda i skutkovej podstaty
uvedenej v inom predpise. Podstata analdgie legis je teda v pouZiti normy na skutkovu
podstatu ind, neZ plynie z normovych pojmov, predsa vSak na skutkovu podstatu po-
dobnu.“23)

23) STEVCEK, M. - DULAK, A.— BAJANKOVA — FECIK, M.— SEDLACKO, F.— TOMASOVIC, M. a kol.: Obgiansky z4-
konnik Il, § 451 — 880. Komentar; Praha: C. H. Beck, 2015, s. 3072.
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In&titut vyluéného uzivacieho prava podfa ust. § 19 BytZ nepochybne patri pod pojem ob-
Cianskopravny vztah v zmysle ust. § 853 OZ, pretoze tento in&titut upravuje vztahy medzi spo-
luvlastnikmi bytového domu k spolo€nym &astiam, spolo&énym zariadeniam domu, prisluSen-
stvu a k prifahlému pozemku, ale méa posobit aj erga omnes voci tretim osobam.

Ucelom zakotvenia inétitutu vyluéného uzivacieho prava do BytZ bolo najma informovanie
tretich osob vratane vSetkych stuc¢asnych aj buducich vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v bytovom dome o vyluénom uzivacom prave vlastnika bytu alebo nebytového prie-
storu k predmetom akcesorického spoluvlastnictva vratane prifahlého pozemku.

Pri akceptovani ndzoru o nemoznosti zapisu informacie o vyluénom uzivacom prave do ka-
tastra nehnutelnosti by vSak pravna Uprava zakotvena v ust. § 19 BytZ znacne stratila vyznam
a Ucel, ktory flou bol sledovany. Ak by mala informacia o tomto prave zostat ,skryta“ len
— v prvej technickej dokumentacii k domu [ust. § 19 ods. 4 pism. a) BytZ], ¢i
— v prvej zmluve o prevode vlastnickeho prava [ust. § 19 ods. 4 pism.b) BytZ] a pripadnelen
— v rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome [ust. § 19 ods. 4 pism. c)

BytZ],

o ktorych tretie osoby (spravcovia, buduci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, navstevnici,
zasobovadi alebo bezni okoloiduci) nemaju vedomost, potom by vecnopravny charakter
tohto intitutu (U¢inky navonok vogi tretim osobam) nebolo mozné v praxi naplno uplatnit.

Poukazujeme pritom aj na pravnu prax, ked spravcovia bytovych domov maju bez zapisu
udaju o vyluénom uzivacom prave k spolo€nej ¢asti, spolonému zariadeniu, prisluSenstvu Ci
prilahlému pozemku alebo jeho €asti v katastri nehnutelnosti stazeny vykon spravy bytovych
a polyfunkénych domov. V désledku nevedomosti o existencii vyluénych uzivacich prav podla
ust. § 19 BytZ totiz mbzu, hoci aj nevedomky, zasiahnut do tohto prava. Nezapisanim udaju
0 existencii tohto prava su teda dotknuté vlastnicke prava a pravom chranené zaujmy opravne-
ného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru s vyluénym uzivacim pravom.

Je totiz nepochybné, Ze informacia o existencii tohto prava ma vyssiu vahu, ak je (hocilen vo
forme informacie) zapisana ako ,Iny Udaj“ na liste vlastnictva ako verejnej listine, nez ked je
uvedena v prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru ako sukromnej
listine. Tu opravneny vlastnik z réznych dévodov nemé zaujem zverejhovat akymkolvek tretim
osobam (najma z titulu dévernosti obsahu tejto zmluvy, ochrany obchodného tajomstva, osob-
nych udajov atd.). Podla ust. § 68 ods. 3 KatZ je pre verejnost zbierka listin katastra nehnutel-
nosti obomedzenda. To znamena, Ze obsah zbierky listin nie je verejne pristupny kazdému, ale
len taxativne uvedenym osobam v ust. § 68 ods. 3 KatZ.24 V désledku toho ani z obsahu pre-
vodnej zmluvy k bytu alebo nebytovému priestoru, zaloZenej v zbierke listin katastra, nema
tretia osoba (napr. potencialny zadujemca o kipu bytu alebo nebytového priestoru v dome)
moznost ziskat informaciu o existencii vyluéného uzivacieho prava v prospech vlastnika bytu
a nebytového priestoru.

24) Podla ust. § 68 ods. 3 KatZ: ,Verejnost zbierky listin je obmedzend. Pristup k listinam uloZenym v zbierke listin sa
umoZriuje len viastnikovi alebo inej opravnenej osobe, ich pravnym predchodcom a pravnym ndstupcom. Pristup
k listindm uloZenym v zbierke listin sa umoZriuje na ucely plnenia uloh podla osobitnych predpisov aj osobe, ktora
vykondva geodetické a kartografické ¢innosti, znalcovi z odboru geodézie a kartografie, sudu, prokurattre, Policaj-
nému zboru, notarovi, sidnemu exekutorovi, sprdvcovi konkurznej podstaty podla osobitného predpisu, dariove-
mu dradu, statnemu zamestnancovi, ktorého sluZobnym tdradom je urad, Narodnému bezpecnostnému dradu,
Slovenskej informacnej sluZzbe a Vojenskému spravodajstvu. “
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Vzhladom na to, Ze institut vylu€éného uzivacieho prava je jednym a tym istym in&tititom ob-
siahnutym vo viacerych ustanoveniach BytZ, z uz uvedenych dévodov zastdvame nazor, ze
okresné urady by pri Ziadostiach o zapis vyluéného uzivacieho prava k spolo€nym ¢astiam,
spolo€nym zariadeniam, prislusenstvu domu a prilahlému pozemku mali pristupit k ustavno-
konformnému vykladu aj s aplikovanim analdgie legis a nie k izolovanému jazykovému vykla-
du ust. § 19 a § 20a BytZ, ako to urobil okresny urad v nami uvedenom pripade. Takyto vyklad
je totiz v rozpore s principom ustavno-konformného vykladu pravnych noriem, ku ktorému
vsetky $tatne organy zavazuje nielen Cl. 152 ods. 4 Ustavy SR, ale aj judikatdra Ustavného
sudu SR.

V tejto suvislosti pripominame, Ze teleologicky vyklad pravnych noriem ,,skiima, aky bol
umysel zakonodarcu a aky je tcel rozoberanej pravnej normy. Jedna sa o vyznamny vy-
klad, ktory ,,kra¢a s duchom doby*“, v ktorej je realizovany. Vyklad zacina pri slovach za-
kona, pokracuje systematickymi suvislostami, vS§ima si genézu zakona a jeho zavrsSe-
nim je poznanie ucelu zakonného ustanovenia. Teleologicky vyklad nachadza svoje
uplatnenie v pripadoch, kde sa jedna o vyklad do istej miery nekonkrétnych a rézne in-
terpretovanych pravnych predpisov.

V pravnej metodoldgii sa rozliSuje medzi subjektivnou a objektivnou teleoldgiou. Subjektiv-
na teleologia sa zaobera ucelom, co zamyslal zakonodarca pri tvorbe pravnej normy, naproti
tomu objektivna teleoldgia skuma otazku ucelu, a teda ktoré ucely su objektivne spravne, kto-
ré je rozumné sledovat. V oboch pripadoch by sa mal v zistovani ticéelu aplikovat princip
ustretovosti, t. j. Ze pravo by sa malo interpretovat ¢o najblizsie objektivnemu verejné-

mu zdujmu.“2>

Verejnym zaujmom je, podla nas, v tomto pripade taky stav, kedy su v katastri nehnutelnosti
zapisané udaje v Casti ,Iny udaj“ na prislusnom liste vlastnictva o vyluénych uzivacich pravach
ku vSetkym predmetom akcesorického spoluvlastnictva, uvedenym v ust. § 19 BytZ, teda nie-
len ku gardzovym stojiskam, ale aj k spoloénym €astiam, spolo€nym zariadeniam, prisluSen-
stvu domu a k prilahlému pozemku. Tym by sa posilnila materialna publicita katastra a infor-
movanost Sirokej verejnosti aj o tychto pravach, ktoré maju v zmysle ust. § 19 ods. 1 a 6 BytZ
vecnopravny ucinok, kedze su spojené s vlastnictvom bytu alebo nebytového priesto-
ru, ku ktorému sa upinaju. V kone¢nom dosledku tento Udaj, ako skutoénost slvisiaca s vec-
nym pravom k nehnutelnosti [ust. § 6 ods. 1 pism.f) a § 14 Vyhlasky], ma vyluéne informativ-
ny charakter a nemdéze mat vplyv na vecné prava zapisané v katastri nehnutelnosti. Pripusta-
me, ze nie vzdy musi byt zapis informacie o vyluénom uzivacom prave podla ust. § 19 BytZ
ucelny, avSak vo vacsine pripadov to tak bude (napr. v pripade prifahlého pozemku, ¢i terasy
patriacej len k ur€itému bytu). Ak teda vlastnik bytu a nebytového priestoru predlozi okresné-
mu Uradu relevantné listiny preukazujuce vznik vyluéného uzivacieho prava podia ust. § 19
ods. 4 BytZ, spravny organ by mal navrhu vyhoviet a zapisat informéciu o tomto prave do Casti
listu vlastnictva, oznacenej ako ,Iny udaj“. Ako sme poukézali v &l. Ill tohto prispevku, zanik vy-
luéného uzivacieho prava nastava len vo vynimo¢nych pripadoch.

25) Citované z rozhodnutia Najvy$sieho studu SR, sp. zn. 65Zrk/3/2018 z 18. 5. 2018.
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Zaver

V ¢lanku sme sa snazili poukazat na niektoré problematické a vykladové problémy, ktoré
vznikaju v praxi po ucinnosti Novely, ktord vyznamne upravila rezim uzivania predmetov akce-
sorického spoluvlastnictva v BytZ. V désledku Novely sa teoretické rozliSovanie na absolutne
a relativne spolo¢né Casti vyraznejSie premietlo do pravnej upravy v podobe vyluéného uziva-
cieho prava. Faktom vSak zostava, Ze bez ohladu na to, kolko spoluvlastnikov bude vylu¢ne
uzivat niektoré presne vymedzené spolo¢né Casti alebo spolo€né zariadenia domu, stale p6j-
de v zmysle ust. § 3 BytZ o spoluvlastnictvo v zmysle tohto zdkona. Ten totiz nepripusta moz-
nost toto podielové spoluvlastnictvo zru$it s vynimkou prevodu vlastnictva prisluSenstva domu
a prilahlého pozemku alebo ich &asti (k tomu pozri €l. Il tohto prispevku).

Vylucenie akejkolvek odplaty za vyluéné uzivacie pravo povazujeme za spravne pri garazo-
vych stojiskach, ktoré su len priestorovo vymedzenymi ¢astami nebytového priestoru. V ramci
tzv. developerskej vystavby bytovych a polyfunkénych domov je prijatie Upravy garazovych
stojisk a skladovych priestorov nepochybne krokom vpred. Nesuhlasime vSak, aby bola moz-
nost vlastnikov domahat sa odplaty za vylu¢né uzivacie prava k spolo€nym ¢astiam a spolo¢-
nym zariadeniam Uplne vylu¢ena z dévodov, na ktoré sme poukazali v tomto ¢lanku.

Novela pripustila aj moznost zriadenia vecného bremena k spolo¢nym ¢astiam, spolo¢nym
zariadeniam, prisluSenstvu a prifahlému pozemku podla ust. § 14b ods. 2 pism.e) a § 19 ods. 3
BytZ. Tieto prava sa spolu s najomnymi pravami k pozemkom, trvajucimi viac ako pét rokov,
zapisuju do katastra nehnutelnosti podlia ust. § 1 ods. 1 KatZ. Otazny bude v praxi najma zapis
vyluéného uzivacieho prava do katastra nehnutelnosti, kedze Novela k tomu dava explicitne
pravny podklad len vo vztahu ku garazovému stojisku a skladovému priestoru.

Podla nasho nazoru, vzhladom na skér uvadzané argumenty neexistuje rozumny dévod,
aby sa v katastri neevidovali aj informacie o obsahovo podobnych vyluénych uzivacich pra-
vach podla ust. § 19 BytZ s vecnopravnym charakterom.

Bude teda ulohou zakonodarcu, aby v primeranom €ase po vyhodnoteni aplikacnej praxe
po Novele prijal adekvatne legislativne opatrenia v oblasti vlastnictva bytov a nebytovych prie-
storov. Novela sice niektoré nedostatky pravnej upravy odstranila, avsak mnohé v nej zostali,
a ako to byva pri novelizaciach uz obvyklé, niektoré vykladové problémy aj pribudli. Domnieva-
me sa, ze v danom pripade uz z hladiska konzistentnosti a koncepcie buducej pravnej upravy
nie je vhodné prijimat dalSie novelizacie BytZ, ktorych boli za 26 rokov od ucinnosti tohto zako-
na uz viac ako dve desiatky. Poslednou, v poradi dvadsiatou prvou novelou BytZ je zakon
¢€.230/2019 Z. z., ktory nadobudne u¢innost v symbolicky datum a to od 1. 1.2020. A to je v €ase
spracovania tohto ¢lanku v legislativnom procese v NR SR navrh v poradi uz 22. novely BytZ,
predlozeny poslancom Petrom Pamulom do NR SR dila 23. 8.2019. Navrh tejto novely2®) ma za
ciel upravit:

1. zverejhovanie diznikov v bytovom dome s vySkou nedoplatku nad trojndsobok mesacénej
vysky preddavku namiesto povodnych 500 eur (ust. § 9 ods. 3 BytZ);

2. schvalovanie domového poriadku nadpolovi¢nou vaésinou vSetkych vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov v bytovom dome (ust. § 14b ods. 1 BytZ);

26) Cely ndvrh tejto novely aj s dévodovou spravou je ako parlamentna tlac ¢. 1640 dostupny na:
<https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/cpt&ZakZborlD=13&CisObdobia=7&ID=1640>
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3. moznost zacatia vykonu zdkonného zalozného prava v pripade vysSky nedoplatku na istine
aspon vo vySke najmenej patnastnasobku vysky preddavku namiesto pévodnych 2 000 eur
(ust. § 3 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v platnom zneni, ktoré
priamo suvisi s ust. § 15 BytZ, ktoré bolo tento rok novelizované zakonom €. 69/2019 Z. z.,
ktorého navrh predlozil tiez poslanec P. Pamula).

Navrhovany datum ucinnosti tejto novely je tiez od 1. 1. 2020, takZe v pripade jej schvélenia
v NR SR do konca roka 2019 je realne mozné, ze od janudra 2020 nadobudnu ucinnost obe
uvedené novely BytZ.

Tymto ¢lankom teda opatovne apelujeme na Ministerstvo spravodlivosti SR, aby sa aj reélne
ujalo svojej zakonnej kompetencie v tejto oblasti civilného prava.2”) Ponechavanie novej legis-
lativy v tejto oblasti Ministerstvu financii SR, ktoré historicky v roku 1993 pripravovalo BytZ, uz
v suc¢asnosti nema opodstatnenie — vecné, koncepcné ani pravne (pozri odkaz na tzv. kompe-
ten¢ny zakon ¢.575/2001 Z. z.). Ministerstvo dopravy a vystavby SR pritom v roku 2015 pripra-
vilo zakon €.246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov. Opatovne zd6raznujeme, ze posled-
nou velkou novelou pripravenou Ministerstvom financii SR bola novela €. 268/2007 Z. z., ktora
nadobudla ucinnost pred viac ako 12 rokmi. Vhodnou prilezitostou na prijatie tychto koncep¢-
nych zmien v pravnej uprave vlastnictva bytov a nebytovych priestorov je uz niekolko rokov
prebiehajuca rekodifikacia sukromného prava. Verime, Ze aj v su€asnosti pripravovana nova
Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2025 bude reagovat na uz uvedeny nevyhovujuci
stav v oblasti kompetencii jednotlivych Ustrednych organov Statnej spravy pri priprave novej
pravnej Upravy regulujucej pravne vztahy tykajuce sa vlastnictva bytov a nebytovych priesto-
rov a spravy domov.
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