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VYBRANE PROBLEMY DEVELOPEROV A OSTATNYCH
SUBJEKTOV PRI UPLATNOVANI VLASTlV\IiCKEHO PRAVA NA
TRHU S NEHNUTELNOSTAMI

SELECTED PROBLEMS OF DEVELOPERS AND OTHER SUBJECTS IN
APPLYING OF POSSESSIVE RIGHT ON THE REAL ESTATE MARKET

Abstract

Not every vacant realty, that is in offer on the real-estate market, is always
convenient and usable for the investment project, due to developer or another subject
wants to acquire into ownerships. Concerning, that possesive right not only qualifies into
disposition laws, but at the same time bond the owner also into certain responsibilities
by enactments valid in the Slovak republic, it is necessary to regard these realia already
at selection and purchase of grounds and other realties, where the building activity
must realize in the future by the projection of the owner of this grounds.

Contribution oneself deals with some selected problems, with which the realty
owners can meet at their exploitage for invested building-up and points out on
constraints and risks, that are coupled with it.

Uvod

Nie kazda nezastavand nehnutelnost’, ktord je v ponuke na realitnom trhu, je vzdy
vhodné a vyuZziteI'na na ten investicny zamer, kvoli ktorému ju chce developer alebo iny
subjekt nadobudnut’ do vlastnictva. Vzhl'adom na to, ze vlastnicke pravo nielen opraviuje k
dispoziénym pravam, ale zaroven zavdzuje vlastnika aj k urcitym povinnostiam podla
pravnych predpisov platnych v Slovenskej republike, treba tieto skuto€nosti brat’ do uvahy uz
pri vybere a kupe pozemkov a ostatnych nehnutelnosti, na ktorych sa méa v buducnosti
realizovat’ stavebnd Cinnost’ podl'a predstav vlastnika tychto pozemkov.

Prispevok sa zaoberd niektorymi vybranymi problémami, s ktorymi sa mézu vlastnici
nehnutel’nosti pri ich vyuzivani na investicnu vystavbu Vv praxi stretnit a poukazuje na
obmedzenia a rizika, ktoré su s tym spojené.

Vlastnictvo nehnutel’nosti a Spésoby nadobiidania nehnutel’nosti

NajdolezitejSim a zdkladnym vecnym pravom je pravo vlastnicke, ktoré tvori jednu
zo zakladnych podmienok existencie a fungovania trhového hospodarstva. Vlastnictvo
a vlastnicke pravo sa tiez spaja s uspokojovanim predstdv a potrieb l'udi a zaroven
odzrkadl'uje do zna¢nej miery aj zivotna uroven obyvatel'stva.

Pravo vlastnit majetok patri medzi zakladné l'udské prava a slobody, ktoré je
zakotvené v Ustave Slovenskej republiky, pri¢om podla ¢1.20 Ustavy Slovenskej republiky
,,vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a ochranu®.

! Jana Zajacova, JUDr. Katedra humanitnych vied, Stavebna fakulta, STU Bratislava, Radlinského 11, 813 68
Bratislava, janka.zajacova@stuba.sk

01/2012 47|Strana


mailto:janka.zajacova@stuba.sk

Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Podrobne;jsia Uprava vlastnickeho préva je vyhradend Obcianskemu zakonniku, ktory
upravuje najmd vymedzenie obsahu vlastnickeho prava, pravne prostriedky ochrany
vlastnickeho prava, spdsoby nadobudnutia vlastnictva a spoluvlastnictva, ako aj spdsoby
zéaniku vlastnickeho prava.

Je celkom prirodzené, ze ak Clovek disponuje dostatkom finan¢nych prostriedkov,
urite ma zaujem tieto prostriedky vhodne a vyhodne investovat. Jednou z moznosti je
nadobudnutie vlastnickeho pradva k nehnutelnosti, pretoze nehnutelnosti su s dlhodobého
hl'adiska jednou z najstabilnejcich foriem vhodného investovania.

Nehnutel'nost’ami st podl'a §119 ods. 2 zakona ¢. 40/1964 Zb. Ob¢ianskeho zakonnika
v zneni neskorSich predpisov (dalej len Obciansky zdkonnik) ,,pozemky a stavby spojené so
zemou pevnym zikladom®. Ostatné veci, ktoré nenapiiiaji uvedenu definiciu, st veci
hnutel'né. Z toho v pravnom slova zmysle vyplyva, ze za nehnutel'nosti su povazované vsetky
druhy pozemkov, bez ohl'adu na ich povrch, vymeru a bez zretel'a na to, na ¢o st vyuzivané
(napr. pol'nohospodarska pdda, lesné pozemky, ale aj a pozemky pokryté vodou - ako su
napriklad rybniky a vodné nadrze), avSak to sa uz neda povedat’ o vSetkych stavbach.

Za nehnutel'nosti su povazované iba tie stavby, ktoré st spojené so zemou pevnym
zékladom. Teda nie vSetky stavby z technického hl'adiska (vymedzenie pojmu stavba je
obsiahnuté¢ v zdkone ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorsich predpisov) su zarovein aj nehnutel'nostami z pravneho hl'adiska. Jedna sa napriklad
o rozne prenosné stavby a stanky, ktoré su na pozemok iba polozené, pripadne upevnené
lanami, kotvami a podobne, ako aj rozne vystavné stanky a konstrukcie, ktoré po splneni
svojho ucelu mézu byt zdemontované a premiestnené ako stavby na iné miesto.

Byty a nebytové priestory v bytovych domoch, tvoriace samostatny predmet
obc¢ianskopravnych vztahov (§ 118 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika v zneni neskorSich
predpisov), sa v rozsahu poOsobnosti zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v platnom zneni, povazujl za samostatné nehnutel'né veci.

Z pravnej upravy obsiahnutej v Obc¢ianskom zakonniku vyplyva, Ze vlastnicke pravo k
nehnutel'nostiam je moZzné nadobudnut’ na zéklade viacerych pravnych skuto¢nosti:

a) na zaklade zmluv (kupna, darovacia, zamenna a iné),

b) dedenim,

C) rozhodnutim Statneho organu (napr. sudu, stavebného tradu),
d) na zaklade inych skutoénosti ustanovenych zakonom.

Pri nadobtdani vlastnickeho prava zmluvami hovorime spravidla o prevode
vlastnickeho prava. Medzi vel'mi ¢asté sposoby nadobudnutia vlastnickeho prava patri kiipna
zmluva.

Na zmluvny prevod nehnutel'nosti sa vyzaduje vzdy pisomna forma zmluvy, pricom
suhlasné prejavy vole ucastnikov musia byt na tej istej listine. Platnd zmluva o prevode
nehnutel'nosti (napriklad kupna, darovacia, zdmenna zmluva alebo ind zmluva) je vSak len
prvym pravnym krokom a sama osebe bez d’alSicho pravneho tkonu eSte nema za nasledok
nadobudnutie, resp. prevod vlastnickeho prava. Musi k nej pristapit’ d’alSia pravna skuto¢nost’
— vklad do katastra nehnutelnosti, ktory ma konstitutivne ucinky. Az vkladom do katastra
nehnutelnosti sa nadobuda vlastnictvo a zmluva sa stdva u¢innou. Vklad do katastra
nehnutel’nosti sa uskuto¢iiuje na zaklade pravoplatného rozhodnutia prislusnej spravy katastra
o jeho povoleni, ktoré je vydané v spravnom konani s odchylkami uvedenymi v katastralnom
zékone.”

Pri nadobtdani vlastnickeho prava nehnutel'nostiam dedenim, rozhodnutim S$tatneho
organu alebo na zédklade inych skuto€nosti ustanovenych zdkonom, hovorime spravidla o

2 Zakon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteinosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnuteinostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov
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prechode vlastnickeho prava. Vlastnicke pravo na zaklade rozhodnutia Statneho organu sa
nadobuda napr. rozhodnutim sudu o prikdzani neopravnenej stavby za ndhradu do vlastnictva
vlastnika pozemku alebo rozhodnutim spravneho organu o vyvlastneni. Vlastnictvo k veciam
vydrazenym priklepom licitditora nadobtda vydrazitel diom udelenia priklepu. Prava k
nehnutelnostiam, ktoré vznikli spdsobmi uvedenymi v tomto odseku sa tiez zapisuji do
katastra nehnutel'nosti, a to zdznamom na zéklade verejnych listin.

Kataster nehnutel’nosti je geometrické urCenie, supis a popis nehnutelnosti.
Sucastou katastra su udaje o pravach k tymto nehnutelnostiam a to o vlastnickom prave,
zaloznom prave, vecnom bremene, a o predkupnom prave, ak mé mat’ €inky vecného prava,
ako aj o pravach vyplyvajucich zo spravy majetku Statu, zo spravy majetku obci, zo spravy
majetku vysSich uzemnych celkov, o najjomnych pravach k pozemkom, ak ndjomné prava
trvaji alebo maju trvat’ najmenej péat’ rokov. Kataster teda sluzi ako nastroj na evidovanie
nehnutelnosti a prav k nehnutelnostiam, ktorého integralnou sucastou, okrem technickych
udajov, su aj udaje o vlastnickych alebo inych prévach k nehnutel'nostiam.

Kataster sluzi aj ako informacny systém, najma na ochranu prav k nehnutelnostiam,
vyuzivany je aj na daiové a poplatkové ucely, dalej na Gcéely tvorby a ochrany Zivotného
prostredia a na ochranu kulturnych pamiatok, ako aj na budovanie inych informacnych
systémov o nehnutel'nostiach alebo systémov teritoridlne orientovanych. Po dobudovani bazy
udajov bude kataster poskytovat’ i komplexné udaje o bonitovanych pdédno-ekologickych
jednotkach a udaje na ochranu nerastného bohatstva.

Vykon a obmedzenia vlastnickeho prava

vlastnikovi veci v medziach stanovenych pravnymi predpismi nakladat’ s vecami na zéklade
svojho vlastného rozhodnutia. Je pradvom absolutnym, posobiacim voci vSetkym a zodpoveda
mu povinnost’ v§etkych ostatnych subjektov nerusit’ vo vykone jeho préva k veci.

Aj ked je vlastnicke pravo charakterizované ako vSeobecné, priame, pravne a
»panstvo* nad vecami, pri¢om pri jeho uplatiiovani sa vychadza zo zdsady nedotknutel’nosti
a zdalo by sa, Ze je to pravo neobmedzené a vlastnik si mdze robit’ ,,¢o chce®, nie je to tak.

Vlastnik musi pri presadzovani svojich individudlnych vlastnickych zaujmov
reSpektovat’ aj zdujmy inych, predovsetkym zdujmy spolocenské. Vykonom vlastnickeho
prava nesmie poskodzovat’ I'udské zdravie, prirodu, kultirne pamiatky a Zivotné prostredie.
Obmedzenia vlastnickeho prava k nehnutelnostiam je mozno najst’ napriklad v stavebnom
zékone,® v pravnych predpisoch upravujucich ochranu jednotlivych zloziek Zivotného
prostredia, ako aj v pravnych normach o ochrane historickych a kultirnych pamiatok a
podobne.

Osobitni skupinu prav, povinnosti a obmedzeni vlastnickeho prava tvori pravna
uprava susedskych vzt'ahoch, ktoré vznikaji medzi vlastnikmi susediacich nehnutelnosti.
Pravna uprava uvedenych vzt'ahov je zakotvena v § 127 Obcianskeho zakonnika v platnom
zneni. V tejto pravnej uprave je premietnuta zdsada vzajomnosti, to znamend, ze ochrana
poskytovana pravam jedného vlastnika musi byt adekvatna ochrane, ktora prislucha pravam
druhého vlastnika. Kazdému uklada rovnaké povinnosti v zidujme neruseného vykonu
vlastnickych prav vSetkych zucastnenych subjektov susedskych vzt'ahov.

Tazisko pravnej upravy tychto vztahov je vo vieobecne formulovanom obmedzeni
vlastnickeho préava, ktoré spociva v tom, Ze vlastnik veci (hnutelnej i nehnutel'nej) sa musi
zdrzat’ vSetkého, ¢im by nad mieru primerani pomerom obtazoval in¢ho alebo ¢im by vazne

 zakon & 50/1976 Zb. o uzemnom pléanovani a stavebnom poriadku (stavebny zékon) v zneni neskorsich

predpisov)
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ohrozoval vykon jeho prav. Okrem toho pravna tprava vypocitava prikladmo konkrétne
povinnosti a zakazy na zabranenie typickym zadsahom do susednych prav.
Vlastnikom sa zakazuje najma:

a) obtazovat’ susedov hlukom, prachom, popol¢ekom, dymom, plynmi, parami, pachmi,
pevnymi a tekutymi odpadmi, svetlom, tienenim a vibraciami, ato nad mieru
primerani pomerom,

b) ohrozit’ susedovu stavbu alebo pozemok ipravami pozemku alebo Gpravami stavby na
nom zriadenej bez toho, Ze by urobil dostatocné opatrenie na upevnenie stavby alebo
pozemku,

€) nechat’ chované zvierata vnikat’ na susediaci pozemok,

d) nesetrne, pripadne v nevhodnej ro¢nej dobe odstranovat’ zo svojej pody korene stromu
alebo odstranovat’ vetvy stromu presahujuce na jeho pozemok.

Vlastnici susediacich pozemkov maji povinnost’ na nevyhnutni dobu a v nevyhnutnej
miere umoznit’ vVStup na svoje pozemkKy, pripadne na stavby na nich stojace, pokial to
nevyhnutne vyzaduje udrzba a obhospodarovanie susediacich pozemkov a stavieb.

I ked’ sa zda vypocet tychto zdkazov a obmedzeni trochu kuridzny, problémy pri
uplatinovani vlastnictva nehnutel’nosti v beznom zivote a praxi priniesli so sebou potrebu
regulovat’ susedské vlastnicke vztahy prostrednictvom uvedenej pravnej Upravy. Medzi
susedmi ich nereSpektovanie a poruSovanie vedie Casto k vaznemu a trvalému naruseniu
susedného spolunazivania, ako aj dlhotrvajicim susedskym sidnym sporom.

Vecné bremena

Vecné bemena st vecnopravne obmedzenia vlastnickeho prava k nehnutel’nej veci,
ktoré spocivaju v tom, ze vlastnik nehnutel'nosti zat'azenej vecnym bremenom je v prospech
iného subjektu povinny:

a) nieco trpiet’ (napriklad prechod cez svoj pozemok, umoznit’ zber plodov, ktoré odpadli
zo stromu suseda),

b) niecoho sa zdrzat, t.j. nieCo nekonat’ (napriklad nevysadit’ vysoké stromy v blizkosti
okien suseda),

€) nieco konat’ (napriklad odomykat’ branu v ur¢itom roénom obdobi na zber plodov ).
Vecnopravny charakter vecnych bremien spociva vtom, Ze tato povinnost

(obmedzenie vlastnickeho prava) vlastnika zat'azenej nehnutel'nosti prechadza s vlastnictvom
tejto nehnutel'nosti na d’al§ich nadobtidatel’'ov.

Préava, ktoré vyplyvaju z vecnych bremien, maji dvojaky charakter:

a) st spojené s vlastnictvom urcitej nehnutelnosti (in rem). Kazdy vlastnik tejto
nehnutelnosti je oprdvneny zvecného bremen. Ak dojde ku zmene vlastnictva
nehnutel'nosti, prechddza so zmenou vlastnictva na nadobudatel’a aj vecné bremeno,
ktorym je nehnutelnost’ zatazena,

b) su v prospech urcitej osoby (in personam). Pravo z vecného bremena moze patrit’
urcitej fyzickej alebo pravnickej osobe bez toho, aby tato osoba bola vlastnicky
viazand k urcitej nehnutelnosti. Takéto vecné bremeno neprechadza na jej pravneho
nastupcu pri zmene vlastnictva nehnutelnosti, na ktorej vecné bremeno viazne, ale
zanika smrtou fyzickej osoby alebo zanikom prévnickej osoby. Medzi takéto vecné
brmené patri pravo dozivotného uzivania bytu v dome.

Vecné bremend, respektive prava zodpovedajiice vecnym bremendm mozu vznikat’ na
zaklade viacerych pravnych skuto¢nosti, a to:
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e na zaklade:pisomnej zmluvy (v zmluve je potrebné dostato¢ne presne vymedzit
rozsah a obsah vecného bremena a tiez identifikovat’ nehnutelnost’, pripadne aj osoby
prislusného pravneho vztahu zriad'ovaného vecnym bremenom),

e na zéklade zavetu v spojeni s vysledkami konania o dediCstve,

e na zaklade suidom schvalenej dohody dedicov 0 vysporiadani dediéstva,

e na ziklade rozhodnutia prislusného orgdnu dilom vykonatelnosti rozhodnutia
(napriklad rozhodnutim stdu pri Uprave vztahov medzi vlastnikom pozemku
a vlastnikom stavby pri neopravnene zriadenej stvbe na cudzom pozemku),

e 70 zakona.

Na nadobudnutie prava zodpovedajiceho vecnému bremenu je potrebné vykonat
vklad do katastra nehnutel'nosti.

Vecné bremend zanikaji rozhodnutim prislusného organu (napriklad rozhodnutim
sudu alebo stavebného uradu) alebo zo zakona. Inak zanik vecnych bremien sposobuji
V podstate obdobné skuténosti, s akymi sa spdja ich vznik, teda m6zu zaniknut’ aj na zéklade
dohody zmluvnych stran. Ak ide o vecné bremena in personam, ktoré sa viazu na urcita
osobu, zanikaju smrtou fyzickej alebo zdnikom pravnickej osoby). Ak ide o vecné bremena in
rem, mOzu zaniknat’, ak zanikna alebo sa zniCi vec, na ktoru sa vecné bremeno viaze. Vecné
bremeno zanikne aj v tom pripade, ak nastant také trvalé zmeny, Zze vec uz nemdze sluzit
potrebam opravnenej osoby, alebo prospesnejSiemu uzivaniu jej nehnutel'nosti. Ak bolo vecné
bremeno zriadené¢ pisomnou zmluvou medzi ucastnikmi, kjeho zaniku dochddza az
rozhodnutim prisluSnej spravy katastra. Vecné bremeno mdze zaniknut aj v pripade, ak dojde
k splynutiu povinnosti a prava z vecného bremena u toho istého subjektu, alebo uplynutim
Casu, ak jeho trvanie bolo ¢asovo obmedzené na dobu urcitu.

Vlastnicke pravo k neopravnenej stavbe

Za neopravnenu Stavbu je z hl'adiska obc¢ianskopravnej upavy potrebné povazovat
stavbu na cudzom pozemku bez toho, aby stavebnik mal na to opravnenie, resp. pravny titul
(to znamena4, Ze vlastnik stavby nie je vlastnikom pozemku, na ktorom svoju stavbu postavil
bez stihlasu vlasnika pozemku).

Ide tu vazny zésah do vlastnickeho préva vlastnika pozemku, pretoze iny subjekt bez
jeho suhlasu narusil jeho vlastnictvo. Vlastnik pozemku sa modze proti neopravnenému
stavebnikovi domédhat ochrany na sude, pri¢om vlastnik neopravnenej stavby sa vystavuje
riziku, Ze o vlastnictvo tejto stavby na zéklade rozhodnutia sudu pride.

Sud moze svojim rozhodnutim usporiadat’ vlastnicke vzt'ahy pri neopravnenej stavbe
nasledovymi sposobmi:

e sud nariadi odstranit’ stavbu na naklady vlastnika stavby (jej stavebnika). Vacsinou ide
0 pripad, ak nebol stavebnik dobromyselny a 0 uvedent stavbu nebude mat’ zdujem
ani vlastnik pozemku,

e sud prikdze neopravnenu stavbu za nahradu do vlastnictva vlastnikovi pozemku, ak
tento o nu prejavi zdujem a neprichddza do uvahy jej odstrdnenie, pretoze to nie je
ucelné,

e sud usporiada pomery medzi vlastnikom pozemku a stavebnikom tak, ze vlastnictvo
k stavbe zostane nezmenené a vlastnikovi pozemku sa zriadi vecné bremeno za
nahradu, ktoré je vSak obmedzené na nevyhnutny vykon vlastnickeho prava k stavbe
(napriklad priestor vymedzujuci iba pristupovu cestu ku stavbe).

Vlastnik pozemku v pripade neopravnenej stavby na jeho pozemku musi poZziadat
0 rozhodnutie sud, pricom vSak musi vynalozit finna¢né prostriedky spojené so sidnym
konanim. Negativnym javom je zdihavé rienie sporov sudnou cestou, ¢o v praxi pre vlastnika
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pozemku znamend dlhodobé obmedzenie alebo celkové znemoznenie uzivania vlastného
pozemku, na ktorom sa neopravnena stavba nachadza.

Problémy pri vyuzivani pozemkov a inych nehnutel’nosti na ucely vystavby

Pri vybere pozemkov, ktoré chce buduci vlastnik vyuzit' na stavbu rodinného domu
pre seba asvoju rodinu, alebo iny subjekt, napriklad developersky subjekt, ma zaujem
pozemky vyuzit’ v ramci svojej podnikatel'skej ¢innosti na rozsiahlu investi¢nll vystavbu, je
treba byt obozretny a preverit’ si, v akom stave sa nachadza nehnutelnost’, ku ktorej chce
potencialny zaujemca ziskat' do vlastnictva. Je samozrejme dolezité preverit, v akom
technickom stave sa nehnutel'nosti nachadzaju, ale vyznamna pozornost treba venovat’ pred
nakupom nehnutel’nosti za ucelom vystavby aj pravnemu stavu danych nehnutelnosti.

Vzhl'adom na to, ze vlastnicke pravo nielen opraviiuje, ale aj zavézuje vlastnika
K ur¢itym povinnostiam podl'a platnej pravnej upravy uéinnej v Slovenskej republike, pri
vybere pozemkov a ostatnych nehnutelnosti na vystavbu treba uvedené okolnosti brat’” do
uvahy. To znamend, Ze pred kupou nehnutelnosti na stavebnu ¢innost’ sa treba presvedcit’, ¢i
pozemok, resp. nehnutel'nosti, ktoré chce investor nadobudnut’ do vlastnictva a realizovat’ tam
vystavbu, st vhodné na zamyslany investiény zamer a ¢i po nadobudnuti vlastnictva bude
mozné ziskat' vSetky rozhodnutia a povolenia, ktoré su potrebné na vystavbu v sulade so
stvebnymi prepismi, ktoré pravne reguluju realizaciu vystavby v Slovenskej republike.

V praxi méze nastat’ situdcia, Ze pozemok by bol vhodny na investi¢ni vystavbu,
avSak problém vznikd z toho dovodu, Zze na pozemok vlastnika budicej stavby nie je
pristupova cesta, respektive nie je mozny priamy vstup z verejnej komunikacie. Ide tu o vazny
problém, ak pozemok zamyslany n4 investicnu vystavbu, je ohrani¢eny pozemkami a
stavbami, ktoré patria inym vlastnikom v ramci susedskych vztahov.

Ak totiz vlastnik pozemku nema k svojmu pozemku pristupovi cestu, stava sa pre
neho nepouZitelnym pre stavebnu Cinnost, pokial sa nedohodne s vlastnikmi susediacich
pozemkov a stavieb.

Situaciu s pristupovou cestou na pozemok by bolo mozné vyrieSitdohodou
s niektorym vlastnikom susediacej nehnutelnosti. Do uvahy prichadza v praxi viacero
alternativ.

V pripade, Ze sa v susedstve nachadza nezastavany pozemok, jednou z alternativ
vhodného rieSenia by bolo napriklad uzavretie zmluvy, na zaklade ktorej by vlastnik
susediaceho pozemku predal svoj pozemok vlastnikovi toho pozemku, kde je zamyslana
investi¢na vystavba a pristupova cesta by bola vyrieSend cez novonadobudnuty pozemok
suseda na zéklade kupnej zmluvy,

Dal$ou alternativou vyrieSenia daného problému s pristupovou cestou moze byt
uzavretie zdmennej zmluvy, na zdklade ktorej vlastnik pozemku s invsticnym zadmerom
ponukne vlastnikovi susediaceho pozemku iny pozemok, ku ktorému prevedie vlastnicke
pravo na zaklade zdmennej zmluvy a zaroven takto vymenou ziska vlastnicke pravo
k pozemku suseda, z ktorého mdze ziadit' pristupovi cestu na pozemok, na ktorom chce
realizovat’ vystavbu v rdmci svojho investi¢éného zameru.

Pokial’ sa na susediacom pozemku nachédza aj nejaka stavba (napriklad garaz, rodinny
dom, skladovacie priestory apodobne), situdcia je eSte komplikovanejsia pre vlastnika
pozemku so zamysSlanou investiénou vystvbou. Tento vlastnik musi totiz usporiadat
vlastnicke vztahy aj k uvedenym stavbam, ktoré sa nachadzaji na susediacom pozemku.

Zéakladnym predpokladom tuspeSného vyrieSenia problému pristupovej cesty na
pozemok vlastnika pozemku s investicnym zamerom je vSak znovu dohoda o prevode
vlastnictva s vlastnikom susediacich nehnutelnosti, teda nielen k pozemku, ale aj stavbam,
a to na zmluvnom zaklade.
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Vlasnici susediacich pozemkov to mozu rieSit’ uzavretim kipnej zmluvy, na zéklade
ktorej vlastnik pozemku a stavieb prevedie vlasticke pravo k uvedenym nehnutel'nostiam na
vlastnika pozemku s investicnym zamerom, za ¢o tento vlastnik ako kupujlici zaplati
dohodnuta kiipnu cenu.

Uvedné subjekty mozu k ohl'adom predmetnych nehnutelnosti uzavriet aj zdmennu
zmluvu, ak vlastnik pozemku sozamerom investicnej vystavby dokéaze ponuknut’ vlastnikovi
susediaceho pozemku a stavby na vymenu také nehnutelnosti, ktoré budi hodnotovo tak
primerané so zamienanymi nehnutel'nostami, aby bol ochotny zamenni zmluvu ohl'adom
svojho pozemku a stavieb uzavriet. Zakladnym predpokladom je vSak vzdy konsenzualny
prejav obidvoch zmluvnych subjektov (vlastnikov predmetnych susediacich pozemkov),
pretoze na uzavretie zmluvy nie je mozné vlastnika susediaceho pozemku nutit’.

Pri anylyze pravneho stavu susediacich pozemkov a ostatnych nehnutelnosti je
potrebné zamerat’ pozornost’ a posudit’ aj také skutocnosti, ¢i pozemok a stavby na fiom
stojace su vo vlastnictve jedného, respektive toho istého subjektu.

Pokial’ by sa zistilo, ze vlastnikom pozemku je jeden subjekt a vlastnikom stavby,
ktora sa na uvedenom pozemku nachddza, zase iny subjekt odliSny od vlastnika pozemku, je
dolezité preverit, ¢i stavba zriadend na pozemku iného vlastnika mé vSetky potrebné
povolenia stvisiace so stavebnou ¢innostou. Ak by sa zistilo, Ze stavba bola zriadend bez
staveného povolenia alebo v rozpore s nim, islo by o tzv. ,.Ciernu stavbu®, teda nepovoleni
stavbu, pricom o jej d’alSej existencii by bol opravneny rozhodovat’ prislusny stavebny urad
v stlade so stavebnym zakonom” a d’al§imi vykonavacimi predpismi.

Ak by sa pri prevereni prdvneho stavu k predmetnym nehnutelnostiam zistilo, Ze
stavba na susediacom pozemku bola postavena vlastnikom stavby bez sthlasu vlastnika
pozemku, i§lo by o neopravnent stavbu, t.j. stavbu na cudzom pozemku. Tento zavazny
protipravny stav by mohol vyriesit’ iba vecne a miestne prislusny sud, a to na zéklade Zaloby
vlastnika pozemku podané¢ho proti vlastnikovi neopravnenej stavby, ktorou by vlastnik
pozemku ziadal std, aby usporiadal vlastnictvo k neopravnenej stavbe proti vlastnikovi tejto
stavby. RieSenie vlastnickych vztahov sudnou cestou je vSak velkou komplikéciou pri
nakladni s nehnutelnostami, pretoze ma za asledok vynalozenie nemalych finanénych
prostriedkov, ktoré st spojené so sudnym konanim (trovy stdneho konania, pravneho
zastipenia, trovy znaleckého a iného dokazovania a podobne), ako aj znaény ¢asovy posun pri
rieSeni vlastnickych vztahov v dosledku toho, Ze sudne konanie ohl'adom usporiadania
vlastnictva k neopravnenej stavbe mdze trvat’ aj niekol’ko rokov. Pre vlastnikov predmetnych
nehnutel'nosti to znamend, Za az do nadobudnutia pravoplatnosti sudneho rozhodnutia
nemoézu vlastnici s uvedenymi nehnutel'nostami volne disponovat’ (napr. previest’ vlastnicke
pravo zmluvami na iny subjekt a nem6zu tam do vyrieSenia sudneho sporu vykonéavat’ nova
stavebnu ¢innost, alebo pristavbu, nadstavbu alebo inu stavebni c¢innost s vynimkou
udziavacich stavebnych prac na uZ existujicich stavbach, ktoré je potrebné vykonat
z dovodov, aby sa zabranilo ohrozeniu Zivota azdravia ludi, ktori existujuce stavby
opravnene uzivaju.

Zaver

Z pravnej Gpravy uvedenej v &l. 20 ods. 3 Ustavy Slovenskej republiky vyplyva, Ze
,Vvlastnictvo zavdzuje. Nemozno ho zneuzit na ujmu prav inych alebo v rozpore so
vSeobecnymi zdujmami chranenymi zdkonom®. Treba mat’ vzdy na pamiti, Ze vlastnictvo
nehnutelnosti je spojené nielen s opravneniami a Sirokymi dispozi¢nymi pravami, ale aj
S povinnostami a obmedzeniami.

* §§ 88a — 89, §§ 105 — 107 zéakona & 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) v zneni neskorsich predpisov
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Preto si vyber pozemku na vystavbu a nadobudnutie vlastnictva k nemu treba dobre
premysliet’ a jeho pravny a fakticky stav zodpovedne preverit. Pokial’ subjekt, ktory planuje
na pozemku stavat, uvedenym skuto¢nostiam neprikladd velky vyznam a nevenuje vyberu
stavebného pozemku na svoj budulci investicny zamer dostato¢nii pozornost’ a opatrnost’,
modze sa stat, ze sice nadobudne vlastnicke pravo k nehnutelnostiam, ale nadobudnuté
nehnutelnosti budu pre jeho planovanu investicnu vystavbu nepouzitel'né, respektive v tom
lepsom pripade bude sice moct realizovat' investicni vystavbu, ale s velkym casovym
posunom oproti planovanému c¢asovému harmonogramu a S neprimerane vysokymi
finanénymi nakladmi naviac, s ktorymi pri planovani stavebnej c¢innosti nepocital a ktoré
vznikli prave v dosledku nevhodnosti pozemkov a nevysporiadania vlastnickych vztahov
Vv suvislosti s investi¢nou vystavbou.

Literatara

[1] SVOBODA, J. a kol.: Obciansky zakonnik, I. diel, komentar. Bratislava:
EUROUNION spol. sr.0., 2004, ISBN 80-88984-09-2

[2] SPIRKOVA, D., ZAJACOVA, J.: Trh nehnutelnosti — finanéné a pravne nastroje.
STATIS Bratislava 2010. ISBN 978-80-85659-62-7

[3] VOICIK, P. a kol: Obgiansky zakonnik, struény komentir. Bratislava TURA
EDITION, spol. s r.0. 2009. ISBN 978-80-8078-249-8

[4] Zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zdkonnik v zneni neskorSich predpisov

[5] Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zédkon) v
zneni neskorsich predpisov

[6] Zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zadkon) v zneni neskorSich predpisov.

[7] Zakon €.182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov

[8]  Zakon ¢&. 460/1992 Zb.Ustava Slovenskej republiky v platnom zneni

01/2012 54|Strana



