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Vymaz neexistujucej nadstavby

Ustanovenie § 118 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika za Specifické predmety obc¢ianskopravnych
vztahov oznacuje byty a nebytové priestory, pricom tieto pojmy legalne nevymedzuje. Podl'a
Obcianskeho zdkonnika byt ani nebytovy priestor nemozno povazovat za vec v pravnom
zmysle a nemozno ho preto zaradit’ ani do podskupiny nehnutelnych veci, ked’ze nenapinaju
pojmové znaky nehnutelnosti. Preto je byt a nebytovy priestor povazovany za Cast’ veci —
budovy, ktora nie je sposobila byt samostatnym predmetom pravnych dispozicii. Otazku
moznosti samostatnej dispozicie s bytom alebo nebytovym priestorom preto Obciansky
zékonnik vyrieSil vytvorenim samostatnej skupiny obcianskoprdvnych vztahov. Preto je
problematika bytov a nebytovych priestorov vélenena v osobitnom zakone. Zakon NR SR ¢.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
(d’alej aj ,,bytovy zakon) byt a nebytovy priestor povazuje za samostatné jednotky v obytnom
dome aumoziuje s nimi aj samostatnu pravnu dispoziciu. Ustanovuje subsididrne pouzitie
ustanoveni Obcianskeho zakonnika alebo inych osobitnych predpisov ohl'adom nehnutelnosti,
pokial’ to zdkon o vlastnictve bytov nevylucuje. Tym mozno povedat’ Ze zdkon o vlastnictve
bytov vytvara fikciu ich povahy nehnutel'nych veci.

Podla § 119 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika st nehnutel'nostami pozemky a stavby spojené so
zemou pevnym zdkladom. Na pravne ukony, ktorymi sa nakladd s nehnutelnostami sa
vyzaduje pisomna forma a pravne tkony s nimi spojené sa eviduju V katastri nehnutel'nosti
podla katastralneho zékona.

Podla § 3 ods. 16 zakona NR SR ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise
vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam v zneni neskorSich predpisov (d’alej aj
,katastralny zdkon*) rozostavany byt alebo rozostavany nebytovy priestor je miestnost” alebo
stbor miestnosti uréenych v stlade so stavebnym povolenim na byvanie alebo na iny tcel ako
byvanie, ak sa nachddza v dome, ktory je aspoinl v takom stupni rozostavanosti, Ze navonok je
uzavrety obvodovymi stenami a streSnou konstrukciou.

Podl’a § 46 ods. 6 katastralneho zakona pri zapise tidajov o prave k rozostavanému bytu alebo
rozostavanému nebytovému priestoru sa predkladd zmluva o vystavbe domu spolu
s geometrickym planom, zmluva o vstavbe alebo nadstavbe domu a znalecky posudok
0 stupni ich rozostavanosti; ako vlastnik sa zapiSe osoba uvedena v zmluve.

Podl'a § 21 zdkona o bytoch vlastnictvo bytov anebytovych priestorov v dome mdze
vzniknut' na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu, uzavretej medzi
stavebnikmi alebo medzi doterajSimi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome
a stavebnikmi, pri¢om stavebnikom mdze byt pravnicka alebo fyzicka osoba. Zmluvou sa
vymedzia vzajomné prava a povinnosti pri vystavbe medzi stavebnikmi alebo pri vstavbe
alebo nadstavbe domu medzi stavebnikmi a vlastnikmi bytov anebytovych priestorov
vV dome, pricom zmluva a jej zmeny sa zapiSe do katastra nehnutel'nosti.

Ako bolo spomenuté vyssie, jednym z titulov nadobudnutia vlastnictva k bytu moze byt aj
zmluva o nadstavbe, ktora vSak je iba pravnym titulom, na zaklade ktorého vlastnictvo
k bytom nevznika. Na zaklade tejto zmluvy vznika originarne vlastnicke pravo k bytu alebo



nebytovému priestoru. Legalna definicia pojmu ,,nadstavba‘“ sa v ziadnom pravnom predpise
vSak nenachadza, avSak z kontextu veci mozno rozumiet’, ze ide o vstavané byty a nebytové
priestory Vv neobyvanom podkrovi, pricom nadstavbou sa prekracuje aj svetelna vyska
bytového domu. V praxi je Casto pouzivana tzv. stre$na nadstavba, kde sa strecha ako
spolo¢né Cast’ domu vyuziva v pripade vzniku novych bytov, ¢im dochddza k vzniku novych
podlazi s tym, Ze sa nova strecha vybuduje na nadstavenych bytoch.

Pojem nadstavba definovala zrusena vyhldska STN 73 4301 v bode 2.18, podla ktorej islo
0 zmenu uz dokoncenej budovy, ktorou sa zvédcSuje objem budovy vytvaranim dalSich
podlazi urc¢enych na trvalé byvanie.

Zmluva o0 nadstavbe sa uzatvara v sulade s prislusSnymi ustanoveniami Obcianskeho
zakonnika o zavizkovom prave v spojeni so zakonom o bytoch, kde plati princip subsidiarity.
Utastnikmi zmluvy o nadstavbe bude teda stavebnik (fyzicka alebo pravnicka osoba, ktora
moze byt aj z radov vlastnikov bytov ¢i nebytovych priestorov v bytovom dome) na jednej
strane a vlastnici bytov a nebytovych priestorov na strane druhej, nakol'ko tito vlastnici sa
musia nevyhnutne vzdat cCasti svojho spoluvlastnickeho podielu na spoloénych castiach,
zariadeniach, prisluSenstve bytového domu na ukor ktorych sa bude nadstavba uskuto¢iovat’
Vv prospech novych budtcich vlastnikov tychto bytov anebytovych priestorov. Zmluvu
0 nadstavbe vSak nemozno povazovat’ za zmluvu, ktorou sa prevadza vlastnicke pravo.

Podrla § 14 ods. 3 bytového zakona vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhoduju
0 nadstavbe v bytovom dome vzdy hlasovanim na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov dvojtretinovou vicsinou hlasov vSetkych vlastnikov.

Do 31.03.2010 bol na uc¢innost’ zmluvy a jej zmien potrebny zapis do katastra nehnutelnosti,
pricom zékon odkazoval v poznamke pod ¢iarou na konanie o vklade vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti.

Dna 01.04.2010 nadobudol G¢innost’ zakon ¢. 70/2010 Z.z., ktorym bol novelizovany zékon ¢.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
(d’alej aj ,,bytovy zdkon®), ktory upravil § 21 ods. 3 tak, Ze zmluva o vystavbe, vstavbe alebo
nadstavbe sa do operatu katastra nehnutelnosti zapiSe zdznamom a ako vlastnik sa zapiSe
opravneny zo zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu. Zaroven dojde ku zmene
spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych ¢astiach, zariadeniach a prislusenstve bytového
domu a pozemku zo zakona podl'a § 5 ods. 1 pism. b) bytového zakona. K zapisu je zaroven
potrebné dolozit’ aj dokumentaciu, z ktorej je zrejma poloha jednotlivych bytov v bytovom
dome. Za spravnost’ predlozenych listin zodpovedaji ti€astnici predmetnej zmluvy a spravny
organ na useku katastra tieto skutocnosti neskiima, nakolko ide o zdznamov listinu.

Vzhladom na vysSie uvedené skutocnosti prilohou na vykonanie zaznamu na zéklade
predlozenej zmluvy o nadstavbe bude:

- pravoplatné kolaudaéné rozhodnutie, ktorym stavebny urad povolil uZivanie
zrealizovanej nadstavby novych bytov alebo nebytovych priestorov,

- original alebo uradne osvedcena fotokdpia zmluvy o nadstavbe, podpisana minimalne
2/3 viacsinou vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori na
schodzi odhlasovali tento pravny ukon, pricom ako vlastnik sa zapiSe ten, kto je
uvedeny v zmluve ako stavitel,



- znalecky posudok, z ktorého bude vyplyvat novy vypocet spoluvlastnickych podielov
na spolo¢nych cCastiach, zariadeniach bytového domu, ako aj zastavanom pozemku, ak
tieto nevyplyvaju zo samotnej zmluvy o nadstavbe.

Pred vySSie uvedenou ucéinnostou novely bytového zakona sa teda zmluva o nadstavbe
zapisovala do operatu katastra nehnutelnosti v rdmci konania o ndvrhu na vklad, pri¢om
rozhodnutie o povoleni vkladu vlastnickeho prava sa zapisovalo formou poznamky do ,,Inych
udajov* listu vlastnictva podl'a ,,V* na zaklade Zmluvy o nadstavbe a stavebnik taktiez nebol
Vv Casti B-LV zapisany ako vlastnik nadstavby, pricom ziadne udaje na liste vlastnictva sa
nemenili. Zapis bytov formou poznamky vsak stavebnikovi bytov nijakym spdsobom nebranil
s nakladani s nimi, azaroven nebranil tomu, aby pripadne previedli prava a povinnosti
z predmetnej zmluvy o0 nadstavbe. Sucasna pravna uprava vsSak takito formu zapisu
poznamkou nepripusta.

Pri zapise novych bytov do operatu katastra, ktoré vznikli nadstavbou sa vlastnicke pravo
nadobuda origindrnym spdsobom, a to zhotovenim veci. Spolo¢enské prax si vSak vyziadala
najmé so vznikom zaloZznych prav zapis rozostavanych bytov ¢i nebytovych priestorov do
katastra nehnutel'nosti a tak zakonom bolo potrebné reagovat’ na evidovanie tychto predmetov
obc¢ianskopravnych vztahov. V praxi tak zacalo dochddzat’ k vzniku problémov, nakolko
kataster zacal zapisovat’ vlastnicke pravo k bytom a nebytovym priestorom v ¢ase, ked’ realne
eSte neexistovali. Tento postup bol vynimkou zo zasady, ze prava k nehnutelnostiam sa
zapisuju len vtedy, ak su tieto uz evidované v katastri.

Aplikaéna prax vSak v tejto suvislosti zaznamenala problémy suvisiace s tym, Ze pocas
realizacie stavieb vznikali zmeny stavebno-technického charakteru, zmeny v osobe buducich
vlastnikov, alebo k realizacii vystavby alebo nadstavby vobec nedoslo, ¢im nastal nesulad
medzi stavom pravnym, evidovanym na liste vlastnictva v operate katastra nehnutelnosti
a stavom skuto¢nym.

V roku 2008 bolo vydané usmernenie UGKK SR, V ktorom bolo uvedené, Ze ak stavebnici
predlozia zmluvu o vstavbe alebo nadstavbe, ktora bude obsahovat’ nalezitosti podla § 22
zékona o bytoch vratane dokumentacie, z ktorej je zrejma plocha a poloha jednotlivych bytov,
nebytovych priestorov, spolo¢nych casti aspolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva
a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Ccastiach aspolo¢nych zariadeniach a préava
k pozemku, sprava katastra vklad povoli a vykona zapis do listu vlastnictva rozostavaného
bytu a rozostavaného nebytového priestoru. Zmena z rozostavaného bytu alebo nebytového
priestoru na byt alebo nebytovy priestor sa mala vykonat az po predlozeni kolauda¢ného
rozhodnutia. Vydanie usmernenia bolo oddévodnené tym, ze spolofenska prax sa dozaduje
rieSenia patovej situdcie vzniknutej pri zapise prav k bytom a nebytovym priestorom na
zaklade zmluvy o vstavbe anadstavbe domu stavebnikmi, ked sprava katastra zapiSe
vlastnicke pravo zo zmluv o vstavbe a nadstavbe az v urCitom stupni rozostavanosti. Tieto
zmluvy st pravnym podkladom pre vydanie stavebného povolenia stavebnikom. Stav na liste
vlastnictva bytov a nebytovych priestorov a vlastnickych prav k nim sa zmeni natol’ko, ze
V Case rozostavanosti bytov nie je mozné rozhodnut’ o povoleni vkladu na zaklade pdvodne;j
zmluvy auzavriet nova zmluvu o vstavbe a nadstavbe s doznanymi zmenami na liste
vlastnictva je nerealne. Predmetné usmernenie, aj napriek tomu, zZe sa ukazalo ako nespravne,
nebolo do dneSného dila zrusené.

Na zaklade tohto usmernenia sa do operatu katastra nehnutel'nosti dostali aj byty a nebytové
priestory, ktoré v skuto¢nosti neexistovali. V tomto ¢ase nebolo potrebné ku konaniu o navrhu



na vklad prikladat’ pravoplatné stavebné povolenie a preto spravny organ na useku katastra aj
S prihliadnutim na citované usmernenie nepovazoval za potrebné tito skutocnost’ skumat’.

Zaroven je potrebné uviest, ze zapisom zmluvy o0 nadstavbe spolu so znaleckym posudkom
do operatu katastra nehnutelnosti doSlo aj zmene vysky spoluvlastnickych podielov na
spolo¢nych Castiach, spolo¢nych zariadeniach a prislusenstve bytového domu a pripadne aj na
spoluvlastnickych podieloch k pozemku pdvodnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
Vv dome, hoci sa nadstavba bytového domu ani nezacala realizovat’.

Vyssie uvedenym spdsobom sa do operatu katastra nehnutelnosti zapisali aj byty, ktoré
Vv skuto¢nosti nikdy neexistovali a do dnesného dia ani neexistuju. Zo strany spravneho
organu na useku katastra nikto po vykonani zapisu zmluvy o nadstavbe do operatu katastra
nehnutelnosti neskimal, ¢i tieto byty aj realne existuja, alebo nie. Podla § 70 katastralneho
zékona sa udaje katastra uvedené v § 7 povazuju za hodnoverné, ak sa nepreukdze opak.
Postupom c¢asu doslo k prevodu vlastnickeho prava k tymto bytom, ktoré boli do operatu
katastra nehnutelnosti zapisané na =zaklade zmluvy o nadstavbe, hoci redlne nikdy
neexistovali a s poukazom na § 70 katastralneho zakona zamestnanec rozhodujuci o navrhu na
vklad nemal dovod skumat’ listiny, na zéklade ktorych boli vykonané predchaddzajice zapisy,
suvisiace s nehnutel'nostami, ktoré tvorili predmet prevodu. Ak bola predlozena listina
ohl'adom prevodu vlastnickeho prava khoci neexistujuicemu bytu vkladuschopna,
zamestnanec rozhodujuci o navrhu na vklad, vklad vlastnickeho prava povolil. To, Ze sa
stavebnik v zmluve 0 nadstavbe, ktora bola podkladom rozhodnutia spravneho organu na
useku katastra o povoleni vkladu vlastnickeho prava zaviazal, Zze neprevedie prava zo zmluvy
0 nadstavbe bez pisomného suhlasu d’alsich vlastnikov bytov v bytovom dome nebol kataster
uz povinny skumat’ pri naslednych prevodoch, pretoze iSlo o zavdzkovo-pravny vztah
ucastnikov zmluvy o nadstavbe a tato vychadzala z Gidajov katastra, ktoré sa povazuju za
hodnoverné a zavidzné, pokial' sa nepreukdze opak. Spravny orgéan bol a je povinny skimat’
iba absolutnu neplatnost pravneho Ukonu anie zmluvné =zavédzky, vyplyvajuce
z predchadzajucich zmlav.

Vymaz stavby je upraveny v § 46 ods. 9 zdkona ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti
a 0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam v zneni neskorSich predpisov, podla
ktorého pri vymaze udajov o stavbe, ktord zanikla, sa predklada rozhodnutie o zruseni
supisného ¢isla a pri vymaze udajov o stavbe, ktorej nebolo pridelené supisné cislo, sa
predklada pravoplatné rozhodnutie o odstraneni stavby, t.j. pravoplatné buracie povolenie,
alebo potvrdenie o tom, Ze stavba neexistuje. Vymaz nadstavby, nieto eSte neexistujuce;j,
V ziadnom pravnom predpise upraveny nie je.

Vzhl'adom na vzniknuty stav, pri ktorom je pravny stav, zapisany v katastri nehnutel'nosti,
evidovany v rozpore so stavom skutoénym, nakol'ko nadstavba bytového domu neexistuje,
modzeme poukazat’ na rozsudok Krajského sudu v Bratislave a tri rozsudky Najvyssieho stdu
SR, ktoré vSak na rieSenie vzniknutej situdcie maju r6zne pravne nazory.

Rozsudkom Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 9Co 163/2014-205 zo dna 04.12.2014 bol
potvrdeny odvolanim napadnuty rozsudok Okresného sudu Bratislava II. sp. zn. 50C/24/2013-
177 zo dna 15.11.2013, ktorym bola zamietnutd zaloba o urcenie neplatnosti pravneho tkonu.
Sud prvého stupna zamietol Zzalobny navrh o uréenie neplatnosti Zmluvy o prevode
vlastnictva k bytom. Vychadzal zo zistenia, ze Zmluva o nadstavbe a rekonstrukcii bytového
domu, na zaklade ktorej nadobudli vlastnici bytov a nebytovych priestorov iny podiel na
spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych zariadeniach, prisluchajucich k ich vlastnictvu a sid na
zaklade pravoplatného rozsudku Okresného stidu Bratislava II. ¢.k. 6C 57/2009-64 ur¢il, Ze



uznesenie bolo na schodzi vlastnikov prijaté v rozpore s § 14 aje teda neplatné. AvSak na
zaklade toho, Ze navrhovatelia nie s aktivne legitimovani na podanie navrhu na urcenie
neplatnosti zmluvy o nadstavbe, nakol’ko zalobu podali iba 9 vlastnici z celkového poctu 45
vlastnikov a ide 0 nerozlu¢né spolo¢enstvo navrhovatel'ov, Zalobny navrh zamietol. Dosledok
nerozluéného spolocenstva vyplyva z hmotnoprdvneho vztahu bez ohladu na ich volu.
Utinok rozhodnutia o Zalobe na uréenie neplatnosti zmluvy o nadstavbe bytového domu sa
musi vzt'ahovat’ na vSetkych, ktorych prav a povinnosti sa vysledok nadstavby bytového
domu tyka. Ked’ze ide zo zdkona o nerozlu¢né spolo¢enstvo, ¢o vyplyva zo zékona, pre
nedostatok aktivnej vecnej legitimacie nebolo mozné zalobnému navrhu vyhoviet'.

Dalej je potrebné poukazat’ na dva rozsudky Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
10Sz1/85/2012 zo dna 29.05.2013 a 10Szr/31/2013 zo diia 26.03.2014, ktorymi bol potvrdeny
rozsudok Krajského stidu v Bratislave, ktory rozhodnutie Katastralneho tradu v Bratislave,
ako aj rozhodnutie Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu zrusil a vec vratil na nové
konanie. V uvedenych pripadoch bol podany navrh na opravu chyby v katastralnom operate,
ato vymaz zapisu rozostavanych bytov a neexistujicej nadstavby z operatu katastra
nehnutelnosti. Spradva katastra navrh na opravu chyby zamietla s odovodnenim, Ze zépis
vlastnickeho prava bol vykonany v stlade s predloZzenymi listinami a postudenie zakonnosti
postupu spravy katastra nespadd pod institit opravy chyby, ale do prdvomoci prokuratury.
Navyse na dotknutych nehnutelnostiach doslo k d’al§Sim pravnym zmendm. Odvolaci organ
rozhodnutie spravy katastra potvrdil s tym, Ze v ¢ase rozhodovania o0 navrhu na vklad pravna
uprava nepoznala pojem rozostavany byt, zdkon explicitne neustanovoval listiny potrebné na
zapis rozostavanych bytov anebytovych priestorov do katastra nehnutelnosti, pricom
predmetom opravy chyby nemoéze byt rieSenie vlastnickych sporov, ani rieSenie sporov
Vv pripade porusenia zavidzkov. Najvyssi sid SR v odovodneni svojho rozsudku uviedol, Ze
udaje zapisané v katastralnom operate nezodpovedaju skuto¢nosti a kataster namiesto toho,
aby hladal sposob na odstranenie tychto nezrovnalosti, spochybiiuje rozhodnutie krajského
stdu a navrh Zalobkyne, pri¢om za rozpor s listinou mozno povazovat aj situaciu, ked’ listina,
ktora mala byt podkladom pri povoleni vkladu, doloZzend nebola, navyse ked’ je zrejmé, Ze
dodatoéné doloZenie znaleckého posudku reflektujuceho redlny stav by povolenie zdpisu
neumoznilo. Nemozno preto hovorit’ o spore o0 vlastnictvo k nehnutel'nostiam, ktoré
neexistuju. V zavere rozsudku tieZ bolo uvedené, Ze moznost opravy chybnych udajov
v katastri nehnutelnosti je dana snahou, aby kataster nehnutelnosti ako Statny verejny
informacény systém poskytoval pravdivé informécie o nehnutel'nostiam a pravach k nim, ¢o by
malo byt predovSetkym v zdujme prislusSnych katastralnych uradov. V prejedndvanej veci
bolo nesporné, ze Gidaje zapisané v katastralnom operate nezodpovedaju skutocnosti a miesto
toho, aby sa hladal spdsob na odstrdnenie tychto nezrovnalosti, sprdva katastra
spochybiiovala rozhodnutie krajského sudu a navrh zalobcov.

UGKK SR sa vzhladom na vzniknutu situaciu a rozsudky Najvyssieho sadu SR snazil riesit
predmetnu situdciu a hl'adal rieSenie vymazu neexistujicej nadstavby analdgiou ustanoveni
katastralneho zakona o vymaze stavby, hoci sa byt nepovazuje za vec v pravnom zmysle
slova.

V roku 2014 vydal preto UGKK SR stanovisko vo veci vymazu neexistujicej nadstavby, kde
bolo poukdzané na § 31 ods. 2 Vyhlasky UGKK SR ¢&. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zédkon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutel'nostiam v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého ak stavba evidovana na liste
vlastnictva neexistuje a nebolo vydané rozhodnutie o odstraneni stavby, udaje o stavbe sa
vymazu na zaklade navrhu, ktorého prilohou je potvrdenie stavebného uradu alebo obce, Ze

stavba neexistuje. V stanovisku bolo zdéraznené, ze vymaz z katastra je potrebné vykladat’



v sulade sucelom spravovania katastra, ktorym je poskytovat hodnoverné udaje
0 nehnutelnostiach a pravach k nehnutelnostiam. Uvedené ustanovenie neobsahuje ziadne
bliz§ie vymedzenie osoby, ktord médze podat’ nadvrh na vymaz neexistujicej nadstavby,
zapisanej na liste vlastnictva a preto tento navrh moze podat’ ktokol'vek, avSak k ndvrhu musi
pripojit’ potvrdenie stavebného uradu alebo obce o tom, Ze stavba neexistuje. Dokladom
preukazujicim neexistenciu nadstavby moéze byt aj stanovisko stavebného uradu, resp.
zaznam z vykonaného Statneho stavebného dohl'adu. Skutocnost’, Ze stavebnik neuskutociiuje
stavbu bytov ako nadstavieb mozno preukazat jedine zdznamom z vykonania Statneho
stavebného dohladu.

Aj napriek pouzitej analogii ustanoveni ohl'adom vymazu stavby, aj s prihliadnutim na nazor
Najvyssieho sidu SR vsak vyvstava d’alsi problém ohl'adom naslednych pravnych tkonov,
ktorymi boli neexistujuce byty, zapisané do katastra nehnutelnosti na zaklade Zmluvy
0 nadstavbe, predmetom d’alSich prevodov.

Dalej je potrebné poukazat’ na rozsudok Najvyssiecho sadu SR sp. zn. 1S2r/185/2012 zo diia
24.9.2013, ktorym bol zmeneny rozsudok Krajského sudu v Bratislave ¢.k. 3S/42/2011-53 zo
dina 18.09.2012 tak, ze zaloba sa zamieta. Krajsky sud rozsudkom zrusil rozhodnutie
zalovaného katastralneho Uradu o zamietnuti odvolania Zalobkyne, ako aj rozhodnutie spravy
katastra, ktorym nebolo vyhovené navrhu zalobkyne na opravu chyby v katastralnom operate.
Podl'a pravneho nazoru NajvysSiecho suadu SR zéapisy vlastnickeho prava k rozostavanym
bytom boli vykonané v stlade s listinami, 0 ktorych bolo pravoplatne rozhodnuté v konani
0 navrhu na vklad. Postdenie zdkonnosti postupu spravy katastra pri rozhodovani o nédvrhu na
vklad nespadd pod institit opravy chyby, ale do pravomoci prokuratiry. NavySe na
predmetnych nehnutel'nostiach doslo k d’alSim pravnym tkonov a preto nie je mozné vykonat’
vymaz vlastnickeho prava v konani o oprave chyby v katastralnom operate. V Case
rozhodovania o navrhu na vklad pravna uprava nepoznala pojem rozostavany byt, priCom
nebol poruseny zakon tym, Ze sprava katastra si nevyziadala predloZenie znaleckého posudku
0 stupni rozostavanosti k zmluve o nadstavbe, kedZe to zakon vtom cCase nevyzadoval.
Nebolo tiez mozné vykonat’ opravu tak, ako sa Zalobkyna domahala, t.j. vymazom zapisov
prav k neexistujucim rozostavanym bytom, postavenych na zaklade zmluvy o nadstavbe,
pretoze prave takym zasahom by doslo k rozporu katastralneho operatu s verejnou listinou.
Ak by sprava katastra vyhovela navrhu Zalobkyne, doSlo by tym k zasahu do vlastnickeho
prava spolo¢nosti, ktorej boli prava a povinnosti zo zmluvy o0 nadstavbe postipené. Ako d’alej
Najvyssi sud SR dovodil, opravu v katastralnom operate podla § 59 katastralneho zdkona
nemozno vykonat’, ak medzi vydanim verejnej (alebo inej) listiny a ziadostou o opravu chyby
Vv operate katastra nehnutel'nosti nastali uz iné skutocnosti, resp. zapisané zmeny v operate na
zéklade neskorSich listin. Otazka platnosti a pravnych ukonov zmluvy o postipeni prav
a povinnosti, zmluvy o nadstavbe, postup spravy katastra vo vkladovom konani, skiimanie
stavebn¢ho povolenia, ¢i samotna ne/existencia rozostavanych bytov nemodzZe byt rieSena
V konani o navrhu na opravu chyby v katastrdlnom operate, pretoze sprava katastra v tomto
konani nem6Ze nad rdmec stanoveny zakonmi zrusit' zapis listin, alebo zasahovat’ do znenia
zmluv a dohdd a listin, ktoré boli zapisané do katastra a tym vlastne menit’ predmet prevodu
alebo jeho cast’, moze len opravit’ chyby, ktoré vznikli pri zapise tychto dohod do katastra.

Existujii teda dve skupiny s protichodnymi zaujmami — na jednej strane ide o pévodnych
vlastnikov bytov anebytovych priestorov v bytovom dome, ktorym sa na zéklade tejto
zmluvy zniZili ich spoluvlastnicke podiely na spoloénych castiach, zariadeniach
a prisluSenstve bytového domu a pripadne pozemku a chct uviest’ do suladu stav pravny,
evidovany v katastri a stav skutkovy, nakol’ko Ziadna nadstavba neexistuje. Na druhej strane
ide o vlastnikov neexistujicich bytov, ktori ich nadobudli na zaklade platného pravneho



ukonu a vymaz tychto bytov z operatu katastra len na zéklade predloZenia potvrdenia o tom,
ze nadstavba neexistuje, pripadne vV ramci konania o oprave chyby by znamenalo odnatie
vlastnickeho prava, chraneného Ustavou SR, ako zakonom najvysSej pravnej sily a ete
v ramci konania o oprave chyby, ktoré ma sluzit' predovsetkym na zosuladenie udajov
katastra s listinami, predloZenymi na zapis.

V pripade, ak by okresny urad, katastralny odbor pristipil k vymazu neexistujucich bytov,
zosuladil by sa skutkovy stav so stavom pravnym a obnovila by sa aj vyska spoluvlastnickych
podielov na spolo¢nych cCastiach, zariadeniach a prisluSenstve bytového domu a pozemkoch
Vv prospech povodnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vV bytovom dome, nakol'ko
vyska tychto spoluvlastnickych podielov je dana zdkonom.

Otazne je, ako by k danej situdcii pristapili vlastnici bytov, ktori ich nadobudli uz na zaklade
kapnej, alebo inej scudzovacej zmluvy a zaplatili zant dohodnuti kipnu cenu. Vlastnik
nadobudol byt dobromyselne, na zaklade platnej zmluvy, zaplatil dohodnuta kiapnu cenu
a spoliehal sa na hodnovernost’ a zdviaznost’ idajov katastra, pricom vklad vlastnickeho prava
bol povoleny v sulade so zakonom a pravoplatné rozhodnutie o povoleni vkladu bolo zapisané
do operatu katastra nehnutelnosti, ktoré nebolo ziadnym, zo zdkonom predpokladanych
dovodov, zrusené. V pripade aplikacie stanoviska UGKK SR z roku 2014 by vlastnici tychto
neexistujucich bytov mohli namietat’ princip legality, ako aj princip pravnej istoty, ktoré su
zékladnymi prvkami pravneho S$tatu. Vlastnici by sa absolutne nestotoznili s postupom
spravneho organu na useku katastra s tym, ze by v ramci zaznamového konania vymazal na
zaklade Ozndmenia stavebného tradu byty, ktoré boli do operatu katastra nehnutelnosti
zapisané v ramci konania o navrhu na vklad.

Tu vSak do popredia vystupuje otazka, ako neexistujice byty vymazat' — bud’ v rdmci konania
0 oprave chyby, ako bolo uvedené v prvych dvoch rozsudkoch NajvysSieho sidu SR, alebo
v stlade s nazorom iného senatu Najvyssicho sudu SR, podl'a ktorého konanie o oprave chyby
V danom pripade nepripada do tivahy.

Urad geodézie, kartografie akatastra SR poziada o zjednocujiice stanovisko senat
NajvysSieho sidu SR, avSak asi by sa priklonil skér k inému sposobu odstranenia
neexistujticich bytov, ako konanim o oprave chyby v katastralnom operate. V danom pripade
by iSlo najskdr o zdznamové konanie, ktorého podkladom by bola Ziadost' vlastnikov
existujticich bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a Zaznam z vykonania §tatneho
stavebného dohl'adu s vyhotovenou fotodokumentaciou.

Zaverom by bolo mozné uviest, Ze z logiky veci vyplyva, Ze je potrebné uviest’ do suladu stav
pravny so stavom skutkovym na zaklade listiny, preukazujicej tvrdené skutoc¢nosti, ¢im by
doSlo k obnoveniu velkosti vysky spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych Ccastiach,
zariadeniach a prislusenstve bytového domu pdévodnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, nakol’ko nemozno evidovat vlastnicke pravo k nieComu, co
neexistuje. Preto teda nemozno odnat’ vlastnicke pravo, ktoré nikdy neexistovalo. Rovnako
treba postupovat aj v pripade, ak na zdklade zmluvy o nadstavbe vlastnik neexistujiceho bytu
nadobudol aj podiel k pozemku, nakol'ko v sulade s bytovym zakonom podiel na pozemku
pod bytovym domom je nerozlu¢ne spojeny s bytom alebo nebytovym priestorom v bytovom
dome, Co znamena ze vlastnik neexistujiceho bytu nemohol platne nadobudnut’ podiel na
pozemku pod bytovym domom. Rovnako by sa teda obnovila vySka spoluvlastnickych
podielov povodnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Vzhl'adom
na vsetko vysSie uvedené je potrebné, aby usmernenia neboli vydavané pod tlakom verejnosti
na uspokojenie zaujmu zopar subjektov nad ramec zakona, ale aby boli opreté o pravne
predpisy a snazili sa situaciu riesit’ zdkonnym sposobom.
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