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Princip akcesority predstavuje jeden zo zakladnych principov, na ktorych spocivaju vecné
prava, ktoré upravuju vztah subjektu sikromného prava k veciam v pravnom zmysle. Princip
akcesority vychadza z toho, ze niektoré veci mdzu existovat’ samostatne, a iné iba v spojeni
s inymi vecami. V doktrine sa princip akcesority vysvetluje v takom zmysle, ze vedlajsie
veci vzdy sleduju pravny osud hlavnej veci. To znamend, ze vecné prava k zloZzenej veci
(veci skladajucej sa z viacerych sucasti) obopinaji kazda cast’ zlozenej veci a vSetky jej
sucasti.

Prejavom principu akcesority V pravnom poriadku je jednotny pravny osud zlozenych veci
za podmienky, Ze tieto veci st v postaveni spolunalezitosti alebo vo vztahu hlavnej veci a jej
sucasti. Podstatnym elementom principu akcesority je sucast’” veci, ktora s hlavnou vecou
zdiel'a rovnaky pravny osud." Sucast’ hlavnej veci nie je samostatnou vecou v pravnom
zmysle, a teda k nej nemozno oddelene nadobudat’ ani uplatiiovat’ vecné pravo, najmé pravo
vlastnicke.

V pripade stcasti veci musia byt znaky funkénej a fyzické spojitosti s hlavnou vecou
naplnené kumulativne.? Uplatnenie principu akcesority v pravnom poriadku umoziuje d’alej
zohladnit’ tizke hospodarske a funkéné vizby medzi vecami, ktoré vykazuji vysoky stupent
spolunélezitosti. Prakticky vyznam tohto principu spociva v tom, ze:

a) ulahCuje pravny obeh veci, pretoZze so zlozenou vecou, resp. hlavnou vecou a jej
stic¢astami mozno disponovat’ na zéklade jediného pravne aktu,

b) zabezpeCuje pravnu istotu tym, ze vlastnikom sucasti veci je vlastnik hlavnej veci
a dalej tym, ze pravny akt vlastnika, ktory sa tyka hlavnej veci sa priamo vztahuje na
sucast’ veci,’

C) vecné prava k cudzej veci (zalozné pravo) sa priamo zo zakona vztahuje aj na vSetky
sucasti hlavnej veci,

d) ak dojde k poskodeniu vedl'ajsej veci alebo sucasti hlavnej veci, ma to priamy vplyv na
hodnotu hlavnej veci.

Nas bude v tomto prispevku zaujimat’ uplatnenie vysSie uvedeného principu vo vztahu
k nehnutel'nostiam, za ktoré sa podla § 119 ods. 2 OZ povazuju pozemky a stavby. Nasu
pozornost’ zameriame konkrétne na vztah pozemku ako nehnutelnej veci k veciam, ktoré
predstavuju jej sucast’, prip. jej prisluSenstvo, najmai ak ide o stavby.

Zasada superficies solo cedit

Y REY, H.: Die Grundlagen des Sachenrecht und das Eigentum. Band 1. 3. vyd. Bern: Stimpfli Verlag AG Bern,
2007, s. 112.

2 Jednym z vyznamnych kritérii pre postdenie, ¢ ide o samostatna vec v pravnom zmysle alebo jej sadast, je jej
zachovana funkénost (GZitkova hodnota). Rozsudok NS CR zo 14. 12. 2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010.

3 »Sucast’ veci prechadza na nadobudatel’a veci bez ohl'adu na to, ¢i v zmluve o prevode vlastnickeho prava
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2012, sp. zn. 6 Cdo 18/2011.



Jednou z elementarnych zasad, ktora vychadza z principu akcesority, je zasada, ze
sucastou pozemku je vSetko Co je s pozemkom prirodzenym alebo umelym spdsobom
spojené. Tato zasada platnd Uz v dobach rimskeho prava’ sa od praddvna uplatiovala aj
Vv naSom pravnom poriadku. Z principu accesorium sequit suum principale uplatiiovanej uz
v Tripartite (1514), ako zakladom prameni uhorského préva,” nduka postupne vyvodila
vieobecnil platnost’ zasady superficies solo cedit.® Od neho odvodena parémia, Ze stavba je
stiCast'ou pozemku (aedificatio solo cedit) sa pod vplyvom ustanovenia § 297 ABGB (1811),
ktoré platilo v Uhorsku v r. 1853-1861, uplatiovala ako vSeobecne platna zasada sikromného
prava.’” Tento princip platil na Slovensku aj po&as prvej CSR. Napr. S. Luby pise, Ze sicastou
nehnutelnosti je vSetko rastlinstvo vsadené do pddy a ,,vSetko, ¢o bolo na nehnutelnosti
vystavané alebo zriadené za tym uéelom, aby bolo trvale spojené s pozemkom<.®

Po r. 1948 doslo v dosledku prijatia Ob¢ianskeho zakonnika zr. 1950 K podstatnému
zGZeniu principu superficies solo cedit, ked’ boli z neho vynaté vietky stavby.’ Zacala teda
platit’ zdsada aedificatio non solo cedit.’® Obgiansky zakonnik z r. 1964 uvedenu zasadu sice
neprevzal do svojej Upravy, ale v praxi platila ako nepisané pravidlo.™* Paradoxne sa uvedena
zédsada vratila do naSho poriadku po neznej revolucii, ked’ novela Obcianskeho zakonnika ¢.
509/1991 Zb. v § 120 ods. 2 vyslovne zakotvila, Ze stavby nie su sidastou pozemku.'? Pri
uplatiovanim zasady superficies non solo cedit eSte dalej zaSla novela Obgcianskeho

%

zékonnika ¢. 184/2002 Z. z., ktora platnost uvedenej zédsady rozsirila na vodné toky

* Rimske pravo rozlifovalo medzi spojenim hnutelnych veci a spojenim hnutelnych veci (inaedificatio)

s pozemkom. V pripade spojenia hnutelnej veci s pozemkom sa pozemok vzdy povazoval za hlavna vec
a vlastnik pozemku ziskal vlastnicke pravo k cudziemu materialu, z ktorého bola zriadena stavba (omne quod
inaedificatur solo cedit; Inst 2. 1. 29).

>V druhej asti v ¢l. 52 bod 3 Tripartita sa uvadza, Ze prislusenstvo veci musi byt prejednavané sadmi hlavnej
veci (accesorium debet sequi forum sui principalis). Z toho potom nauka vyvodila v§eobecnu platnost’ zasady
superficies solo cedit.

® Pozri FRANK, |.: A kézigazsdg torvénye Magyarhonban. 1. zvizok. Buda: Magyar kirlyi egyetemi
kényvnyomda, 1845, s, 194.

" J. Suhayda vo svojom diele o viecobecnom sukromnom prave vydanom po Judexkurialnej konferencii (1861)
doslova pise: ,,Plati vSeobecnd mienka, ze stavba patri tomu, komu patri poda bez ohladu, ¢i niekto staval
z vlastného alebo z cudzieho.” SUHAYDA, J.: A magyar polgari anyagi maganjog rendszere, az Orszagbirdi
értekezlet daltal megdllapitott szabdlyokhoz és azdta a legujabb iddig hozott térvényekhez alkalmazva. 6. vyd.
Budapest: Budapest: Magyar kiralyi egyetemi konyvnyomda, 1874, s. 73.

8 LUBY, S.: Slovenské vieobecné sikromné pravo. 1. zv. (Uvodna Cast, Vieobecna &ast, Osobnostné prava).
Bratislava: KniZnica Pravnickej jednoty v Bratislave, 1941, s. 284.

® Podra § 25 Ob&ianskeho zakonnika €. 141/1950 Zb. platilo, Ze sucastou pozemku je vietko, o na fiom vzide.
Stavby nie su su¢astou pozemku. Pozri NOVOHRADSKY, V.: Opustenie zdsady , Superficies solo cedit*
a jeho dosledky. Pravny obzor, 1951, s. 346.

¥ K takémuto brutalnemu zasadu do existujucich pravnych pomerov okrem CSSR, byvalého Sovietskeho
zvdzu, Bulharska a NDR nedoslo v ziadnom inom State byvalého socialistického bloku. Napr. v Mad’arsku
podl'a OZ z r. 1959 platila nad’alej zasada aedificatio solo cedit, pricom vynimky z uvedeného predstavovali iba
stavby druzstiev na Statnom pozemku, alebo ak islo o stavby fyzickych alebo pravnickych osdb na Statnom
alebo druzstevnom pozemku. Napokon eSte mohla uvedeny princip vylucit’ pisomna dohoda medzi vlastnikom
pody a stavebnikom. KEMENES, B., POLAY, E.: Die Pandektistik und die Kodifikation des Zivilgesetzbuches
der Ungarischen Volksrepublik. In: Acta Universitatis de Attila Jézsef nominatae juridica et politica, Tomus
XXXVIII, Szeged, 1988, s. 140.

1 Nezmyselnost’ uvedenej zasady si uvedomovala aj sudna prax. Najvyssi sad CSSR k tomu uviedol: ,,Aj ked’
predmetom prevodu moéze byt stavba bez pozemku, ako aj pozemok bez stavby, je ziaduce, aby tak pozemok,
ako aj stavba na iom postavena, boli vo vlastnictve tej istej osoby.” (R 32/1982, s. 176 a 177).

12 Zo ziadneho ustanovenia zdkona o pdde nevyplyva, ze by v pomeroch nim ustanovenych bola vyluena
zasada obsiahnutd v § 120 ods. 2 OZ; inymi slovami povedané, ze by sa osoba, ktorej st vydané nahradné
pozemky, stala bez d’alSicho aj vlastnikom stavieb majicich povahu nehnutelnych veci, ktoré sa nachadzaji na
vydavanych pozemkoch, hoci by neboli v prisluinej zmluve uvedené ako predmet prevodu®. Uznesenie NS CR z
8. 3. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2697/2011.



a podzemné vody."* Najmi vo vzt'ahu k vodnym tokom ide o pravny nezmysel, pretoze vodny
tok sa od dob rimskeho prava povazuje vo vSetkych pravnych systémoch za vec nikoho (res
nullius). Tec¢ucu vodu a takisto ako napr. vzduch alebo morski vodu nemoéze totiz vlastnit
nikto.**

Je  paradoxné, Ze o prinavratenie principu  superficies solo cedit zo
slovenského teoretického frontu uz v stiCasnej dobe nebojuje nikto a dokonca aktualna
Komisia pre rekodifikdciu sikromného prava rozhodla, ze tento princip nebude platit
v naSom pravnom poriadku ani v budtcnosti.™ Napriek tomu, Ze princip akcesority (t. j.
vsetko ¢o vzide na pozemku vcitane stavieb a €o je s pozemkom pevne spojené sleduje pravny
osud pozemku) plati v prevaznej vacSine civilnych kodexov, Slovensko spolu s Bulharskom
tak pravdepodobne zostanu jedinymi $tatmi v Eurdpe, kde bude platit’ princip aedificatio non
solo cedit. Opa¢ny princip plati bud’ ako kogentna norma vo vSetkych nemecky hovoriacich
Statoch (pozri napr. ¢l. 667 ods. 2 ZGB, § 94 ods. 1 BGB) alebo ako dispozitivne ustanovenie
v romanskych civilnych kodexoch (€l. 546 a ¢1. 553 CC a ¢l. 934 CCi). K principu superficies
solo cedit sa uz stihli vratit’ vSetky susedné Staty z tzv. socialistického bloku.

Stavba ako akcesoricka sucast’ pozemku

Vychodiskom naSich tGvah tykajtacich sa u nas platného principu aedificatio non solo
cedit je vymedzenie pojmu stavby. Stavba ako vysledok stavebnej Cinnosti je spravidla tiez
stavbou podla ob&ianskeho prava a je samostatnou vecou.'® Stavbou je preto nielen dom
alebo budova, ale napr. aj bazén a oplotenie. V niektorych pripadoch vSak nemozno stavbu
fakticky ani hospodarsky oddelit od pozemku, na ktorom je zriadend; stavba potom
s takymto pozemkom splyva, je jeho sucastou a tvori s nim jednu vec (napr. lom, hradza
rybnika alebo potoka, premostenie kanéla, melioraéné zariadenie, pozemna komunikacia).'’

Pojem stavby z hl'adiska sukromného prava definuje ustanovenie § 119 ods. 2 OZ, podl'a
ktorého je stavba nehnutel'nost'ou, ak je spojena so zemou pevnym zékladom.™ Iba na takuto
stavbu sa vztahuje ustanovenie § 120 ods. 2 OZ, podla ktorého stavba nie je stcast'ou

B3 Ide reakciu na &l. 4 ods. 1 Ustavy SR, podla ktorého nerastné bohatstvo, jaskyne, podzemné vody, prirodné
liecivé zdroje a vodné toky su vo vlastnictve SR. Ide vlastne o navrat k socialistickej ustave, kde podla ¢l. 8
ods. 2 Ustavy CSSR z r. 1960 boli vodné toky vyhlasené za narodny majetok.

“ Treba viak povedat, e aj v tomto pripade ide o rozpor so zasadou rimskeho prava, Ze voda patri k pozemku
(aqua solo cedit).

> Predsednictvo Komisie pre rekodifikaciu sikromného prava sa uznieslo upustit’ od zavedenia superficialnej
zasady, a to hned’ z niekol’kych dévodov. Menovite: prax (odborna i laickd) je dlhodobo zZita s aktualnym
nastavenim pravnej Upravy, zavedenie tejto zasady v novom OZ by zasiahlo mnoho d’al§ich odvetvi (danové
pravo, konkurzné pravo, katastralny zakon, a pod.) a ucel, ktory bol sledovany zavedenim tejto zasady, je
dosiahnutelny inymi, uz aj v sucasnosti existujucimi pravnymi instititmi obcianskeho prava. Pozri
www.justice.gov.sk/Stranky/Nase-sluzby/Nase-projekty/Obciansky-zakonnik/Obciansky-zakonnik.aspx.

16 Stavba je samostatnou nehnutelnou vecou a nie je sicastou pozemku (§ 120 OZ). Ak teda stavba, ktora bola
vystavana na urc¢itom pozemku, presahuje ¢ast'ou do stavebnej parcely iného vlastnika, nestava sa presahujuca
Cast’ stavby stuiCast’'ou tejto susednej parcely. Zastavana Cast’ susednej parcely sa naopak nestava prostrednictvom
zastavania sucastou parcely, ku ktorej mal vlastnik stavby vlastnicke pravo a na ktorej mal umysel zriadit’ celu
stavbu. Vlastnik stavby nie je preto opravneny s cudzou Castou pozemku, hoci zastavanou vlastnou stavbou,
disponovat’.“ Rozsudok KS v Plzni z 15. 11. 1993, sp. zn. 15 Ca 252/93.

7"V kazdom pripade je potrebné zvazovat, & stavba moze byt samostatnym predmetom prav a povinnosti, a to
s prihliadnutim na vSetky okolnosti veci, najmi na to, ¢i podl'a zvyklosti v pravnom styku je ucelné, aby stavba
ako samostatnd vec bola predmetom pravnych vztahov (napr. kiipy a predaja, najmu a pod.), atiez na jej
stavebné prevedenie. Vyznamnym hl'adiskom je, ¢i mozno vymedzit, kde kon¢i pozemok a kde zacina stavba;
ak také vymedzenie nie je mozné, spravidla ide o sucast’ pozemku“. Rozsudok NS CR z 26. 8. 2003, sp. zn. 22
Cdo 1221/2002.

8 Spojenie stavby so zemou pevnym zékladom mozno charakterizovat’ tak, Ze vec nesmie byt oddelitelna od
zeme bez toho, aby doslo k poruseniu veci.



pozemku austanovenie § 133 ods. 2 OZ o spdsobe nadobudnutia vlastnickeho prava
k nehnutelnostiam. Ak teda nejde o vysledok stavebnej Cinnosti, ktory by zodpovedal
definicnym kritériam uvedenym v § 119 ods. 2 OZ, potom takato nehnutelnost’ (,,stavba*)
moze byt siéastou pozemku a mozno ju prevadzat mimo evidencie katastra nehnutelnosti.
Tu v8ak treba pripomentt, ze samotny katastralny zakon (¢. 162/1995 Z. z.) z pragmatickych
dovodov vymedzuje pojem ,stavby spojenej so zemou pevnym zakladom* SirSie ako
Obciansky zakonnik [pozri § 6 ods. 1 pism. ¢) katastralneho zakonal].

Stkromnopravny pojem stavby nie je totozny s pojmom stavby podPa
administrativnych predpisov. Konkrétne stavebny zakon (¢. 50/1976 Zb.) pozna také pojmy
ako ,,jednoducha stavba®, ,,drobna stavba®, ,liniova stavba®, ,,podzemna stavba®, ,,budova‘
atd’. Katastralny zakon pozna d’alej pojmy ako ,,rozostavana stavba®, ,podzemna stavba“ a
,hadzemna stavba®. Katastralny zakon uvedené ,,stavby* oznaCuje ako stavby spojené so
zemou pevnym zakladom [§ 6 ods. 1 pism. c) katastralneho zakona], ¢o nemusi zodpovedat’
skutotnému stavu veci. Z hl'adiska nasho prispevku je vSak dodlezity poznatok, Ze pojem
,,stavba‘“ podl'a ob¢ianskeho prava sa nekryje s vymedzenim tohto pojmu v administrativnych
pravnych predpisoch. V suvislosti so zasadou aedificatio non solo cedit zakotvenou v § 120
ods. 2 OZ to vyvolava v mnohych pripadoch neistotu, ¢i vysledok stavebnej ¢innosti je in
concreto stavbou v zmysle § 119 ods. 2 OZ, kde teda uvedena zasada plati, alebo ¢i nejde
Vv skutocnosti o stavbu v zmysle § 120 ods. 2 OZ a vysledok stavebnej ¢innosti je stcast’ou
pozemku, a ¢i teda vlastnicke pravo vlastnika pozemku sa vzt'ahuje aj na takato stavbu.

Sukromné pravo pojem stavby nedefinuje. Za stavbu podl'a § 119 OZ sa povazuje
vysledok takej stavebnej cinnosti, ktorou vznikne vec Vv pravnom zmysle. Stavbou
v obc¢ianskopradvnom zmysle sa rozumie vysledok stavebnej Cinnosti, tak ako ho chape
stavebny zdkon ajeho vykondvacie predpisy, pokial vysledkom tejto c¢innosti je vec
V pravnom zmysle, teda sposobily predmet ob¢ianskoprdvnych vztahov vcitane vlastnickeho
prava (nie teda stcast’ inej veci). Ak by vysledkom stavebnej ¢innosti nebola vec v pradvnom
zmysle, t. j. ak by sa tento vysledok stal stcast’ou inej veci (pozemku, stavby) tak, ze by k nej
podl’a jej povahy patril a nemohol by byt oddeleny, bez toho aby sa tym vec znehodnotila (§
120 ods. 1 0Z), neslo by z hl'adiska ob&ianskopravnych predpisov o stavbu.?

Stavba ako vec v pravnom zmysle moze byt nehnutelnou alebo hnutel'nou vecou. Za
nehnutelnu vec sa stavba povaZzuje iba v pripade, ak je spojena so zemou pevnym zékladom.
Stavba sa povazuje za nehnutelnost’ iba za podmienky uvedenej v § 119 ods. 2 OZ, a to bez
ohl'adu na to, ako je vysledok stavebnej ¢innosti oznafeny v administrativnych pravnych
predpisoch. Ak teda stavbu nemozno povazovat’ za nehnutel'nost, povazuje sa za hnutel'nt
vec, na ktorl sa nevzt'ahuje reZim ustanovenia § 120 ods. 2 OZ. Je tu vSak aj ind mozna
interpretacia, ak ide o stavbu v zmysle administrativnych pravnych predpisov, ktora podla
osobitného predpisu podlieha evidencii v katastri nehnutelnosti (napr. podzemna stavba),
mozno takuto ,,stavbu* povazovat’ za nehnutel'nost’ sui generis. Ak by islo vysledok stavebne;j
¢innosti, ktora nie je evidovana v katastri nehnutelnosti, nejde vobec o stavbu v zmysle
sukromnopravnych predpisov, pri¢om takéto ,,stavba* je vzdy sucastou, prip. prisluSenstvom
pozemku a prevadza sa samotnou prevodnou zmluvou.

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze stavbu ako vec v pravnom zmysle mozno povazovat’ iba
taku stavbu, ktor mozno jasne oddelit’ od pozemku.?* V takom pripade plati zasada, Ze

9 Tu viak upozoriiujeme na dikciu § 133 ods. 3 dnes uz zrugeného &eského OZ, podla ktorého, ak sa prevadza
na zaklade zmluvy nehnutel'né vec, ktora nie je evidovana v katastri nehnutel'nosti, nadobtda sa vlastnictvo K nej
okamihom t¢innosti tejto zmluvy.

20 Pozri rozsudok NS CR z 30. 9. 1998, sp. zn. 33 Cdo 111/1998.

21 Stavbou v zmysle ob¢ianskopravnom nemédze byt stavebnou &innostou vytvorend stavba & konstrukcia, pri
ktorej nemozno uréit’ jasnt hranicu, kde kon¢i pozemok a kde za¢ina samotna stavba. Rozsudok NS CR z 28.
2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.



stavba je samostatnou vecou v pravnom zmysle odélenenou od pozemku. Ak stavba stavebne
aj funkc¢ne splyva s pozemkom, resp. ju nemozno stavebne ani funkcne oddelit’ od pozemku,
povazuje sa za suCast pozemku. Pravda, jednozna¢né hl'adisko pre urcenie, kedy pdjde o
samostatnt stavbu a kedy o sucast’ pozemku, nie je mozné stanovit. V niektorych pripadoch
bude potrebné starostlivo zvazovat’, ¢i stavba mdze byt samostatnym predmetom prav a
povinnosti, a to s prihliadnutim na vSetky okolnosti veci, najma na zvyklosti zachovavané v
pravnom styku a na vSeobecnu ucelnost’ rozlicnych pravnych vzt'ahov k pozemku a objektu
na nom sa nachadzajicemu.

Stavba v ur¢itom §tadiu rozpracovanosti sa oznacuje ako rozostavana stavba (§ 3 ods. 15
katastralneho zakona). Ide o stavbu, ktora je ,,aspont v takom stupni rozostavanosti, ze uz
z predlozeného znaleckého posudku je zrejmé stavebnotechnické a funkéné usporiadanie jej
prvého nadzemného podlaiia“.22 Ak rozostavana stavba podla znaleckého posudku do
takéhoto stadia nedospela, nemozno vobec uvazovat’ o stavbe ako samostatnej veci v pravnom
zmysle. Ak je rozostavana stavba (eSte) sucastou pozemku, nie je vecou v pravnom zmysle —
nehnutelnou stavbou spojenou so zemou pevnym zakladom v zmysle § 119 ods. 2 OZ.
Takato stavba nemoze byt predmetom obcianskopravneho vztahu, teda ani vlastnickeho
prava. Sud preto v pripade sporu nemozno urcit’, kto je vlastnikom takejto stavby. UrCenie
vlastnickeho prava je mozné len pri veci, ktora sa povazuje za (samostatni) vec v pravnom
zmysle.?

V pripade niektorych veci, ktoré st vysledok stavebnej Cinnosti je sporné, ¢i ticto
predstavuju prisluSenstvo alebo su¢ast’ nehnutelPnosti (napr. v pripade vonkajsieho bazénu).
Tieto pojmy st definované v ustanoveniach § 120 a § 121 OZ. Znich vyplyva, ze
prisluSenstvom hlavnej veci moze byt len to, ¢o je samostatnou vecou a ¢o moze byt
samostatnym predmetom obcianskopravnych vztahov. Naproti tomu to, ¢o tvori stcast’ veci,
nema povahu samostatnej veci. Oddelenie prisluSenstva veci od hlavnej veci nema spravidla
za nasledok znehodnotenie hlavnej veci. Ak by vysledkom stavebnej ¢innosti nebola vec v
pravnom zmysle, t. j. ak by sa tento vysledok stal sucast'ou inej veci (pozemku, stavby) tak, ze
by k nej podla jej povahy patril a nemohol by byt od nej oddeleny bez toho, aby sa tym
hlavnd vec znehodnotila, neSlo by z hladiska obc¢ianskopravnych predpisov o stavbu.?*
Pravda, znehodnotenie veci nemozno chapat’ len v tizkom slova zmysle, teda ako zniCenie
¢i aspon podstatné poSkodenie hlavnej veci v dosledku oddelenia sucasti; oddelenim stcasti
pozemku sa pozemok ako vec hlavnd spravidla fyzicky neposkodi (neznehodnoti), ale sa
moze znizit’ jeho cena.

Zo zasady, ze nehnutelnost’ neméZe byt prislusenstvom inej nehnutel'nosti sa v stdnej
praxi z ¢asu na Cas objavuju vynimky, ked’ prislusenstvo predstavované nehnutel'nou stavbou
je funk¢ne spété bud’ s pozemkom, alebo s inou nehnutel'nostou. Za prislusenstvo pozemku
sa niekedy povazuje napr. studiia z betonovych skruzi.?® Prislu§enstvom nehnutelnej stavby
sa moze stat’ napr. vedla stojaca stodola. Znamena to, Ze studia z betonovych skruzi aj
stodola st samostatnymi nehnutel'nymi vecami, ktoré mézu byt samostatne prevadzané a
vzhl'adom na funkéné spojenie s inou nehnutelnostou st oznacované ako prislusenstvo.
Predpokladom je vlastnicke pravo jedného vlastnika k hlavne; wveci 1 k prisluSenstvu. Ak

22 Pre postdenie okamihu vzniku stavby ako veci je rozhodny okamih, v ktorom je stavba vybudovana
minimalne do takého Stadia, od zaciatku ktorého d’alSie stavebné prace smeruju len k dokonceniu takto druhovo
a individualne urcenej veci. Tymto minimalnym okamihom je Vv pripade nadzemnych stavieb stav, ked’ je uz
jednoznacne a nezamenitelnym spdsobom zjavné asponi dispozicné rieSenie prvého nadzemného podlazia. Od
tohto okamihu, v ktorom uz vzniklo aj vlastnicke pravo k stavbe, su pre takto vytvorenil oblast’ vlastnickych
vztahov vsetky d’alSie stavebné prace bezvyznamné, aj ked’ naklady na mnohonasobne prevysia uz vynalozené
naklady.“ Rozsudok NS CR z 5. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000.

2 pozri rozsudok NS CR zo 16. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo 5515/2007.

2 Pozri rozsudok NS CR z 30. 10. 1998, sp. zn. 33 Cdo 111/1998.

% Uznesenie NS SR z 30. 8. 2012, sp. zn. 6 Cdo 18/2011.



dojde k prevodu hlavnej veci bez prislusenstva alebo k prevodu prislusenstva bez hlavnej veci
na int osobu, pravna povaha prislusenstva zanika.

Od sucasti pozemku je potrebné oddelit’ suéast’ stavby. Za sucast’ stavby sa povazuje
nadstavba, pristavba, vstavba a stavebna tUprava, pri ktorej sa zachovavaju vonkajSie
podorysné i vySkové ohraniCenia stavby (za stavebnu tGpravu sa povazuje I zateplenie plasta
stavby). V niektorych pripadoch je sporné, ¢i vysledok stavebnej ¢innosti je sucastou
pozemku alebo stavby. Tak je tomu v pripade sklenika, ktora je So zemou spojena pevnym
zakladom len v mieste styku s konstrukciou, ktora vymedzuje plochu sklenika, nie teda v celej
ploche, ktora sa nachadza pod sklenikovou konstrukciou. Napriek tomu je potrebné
povazovat’ za zastavany cely pozemok, ktory je vymedzeny konstrukciou sklenika. Aj priestor
nachadzajiaci sa pod uzavretymi stenami sklenika predstavuje stcast’ stavby, pretoze je
zrejmé, Ze prave tento priestor priamo slazi ucelu, na ktory je sklenik primarne
prispdsobeny.?

Podzemné stavby a pivnice

Podzemné stavby mozno povazovat’ za osobitné nehnutelnosti sui generis, ak maju svoje
samostatné ucelové urcenie, t. j. ak nie su sucastou ¢i prisluSenstvom nejakej stavby.
Podzemnu stavbu mozno povazovat' za samostatnii nehnutelnost’, ak sa nachadza prevazne
pod povrchom pozemku ama svoje samostatné ucelové urCenie (napr. stavba metra,
podzemné sklady a garaze). Sucast'ou pozemku je naopak taka podzemna stavba, ktora nema
samostatné tcelové urcenie, ato aj vtedy, keby zasahovala pod iny pozemok.”” Avsak ani
podzemné stavby so samostatnym ucelom uréenim (napr. vinna pivnica, tunel) nemozno
povazovat’ za stavby v zmysle definicie v § 119 ods. 2 OZ.* Mozno to vyvodit’ aj z toho, Ze
katastralny zakon v § 6 pism. ¢) bod 4. podzemné stavby kategorizuje ako osobitny druh
stavieb popri stavbach spojenych so zemou pevnym zakladom (obe sa eviduju v katastri
nehnutel’nosti). Preto nazor, Ze podzemna stavba je stavbou zmysle sukromnopravnych
predpisov nepovazujeme za spravny. To si zrejme uvedomil aj ¢esky zakonodarca, ktory sa
Vv novom ob¢ianskom zakonniku (2012) vratil k principu aedificatio solo cedit a suc¢asne v §
498 COZ uvadza, ze podzemné stavby so samostatnym tuéelovym uréenim su samostatné
nehnutelné veci.?® Tento druh nehnutelnej veci sa v CR neeviduje v katastri nehnutelnosti.
Pokial' teda dochadza k majetkovym dispozicidm s takou podzemnou stavbou, neplati pre
nadobudanie a stratu vecnych prav na tychto nehnutelnych veciach vkladovy princip.
Vlastnicke pravo k nim sa prevadza zdsadne Gi¢innost'ou zmluvy a ked’ze nejde o samostatnu
nehnutelnu vec, je pripustné, aby bola vo vlastnictve osoby odliSnej od vlastnika okolité¢ho
pozemku.*

Za podzemné stavby mozno povazovat najmi samostatné pivnice. Pivnica mohla byt
podla prava platného u nas do r. 1950 ako samostatna nehnutel'nost’ evidovana v pozemkovej

% pozri uznesenie NS CR z 26. 6. 2013, sp. zn. 22 Cdo 3099/2012.

" KINDL, M.: Pravo nemovitosti. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 123.

% Ppodra stavebného zakona sa podzemné stavby povazujii za drobné stavby, ak ich zastavana plocha
nepresahuje 25 m2 a hibka 3 m.

# Ak podzemné stavba nie je nehnutelnou vecou, potom podla § 506 ods. 2 COZ plati, e je stiastou pozemku,
aj ked’ zasahuje pod iny pozemok. Inymi slovami, ak podzemnd stavba nema samostatné ucelové urcenie, je
sucastou pozemku.

¥ Ak st podzemné stavby stavbami, ktoré nemajii samostatné Gdelové urdenie (ak ide napr. o stavby
podzemnych garazi, ktoré¢ st prepojené s nadzemné stavbou obchodného centra), potom maji bud’ povahu
stcasti nadzemnej stavby, alebo - pretoze nadzemné stavby budil vel'mi Casto siicast'ou pozemku - bude vsetko
tvorit’ jeden celok a podzemna stavba bude iba stiéastou pozemku. Pozri TEGL, P.: Nékteré aktualni vykladové
problémy upravy nemovitych véci v NOZ - I. In: http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nektere-
aktualni-vykladove-problemy-upravy-nemovitych-veci-v-noz-i.



knihe,® ako stdast nad nim nachadzajuceho pozemku, ako predmet sluzobnosti (tzv. pravo
pivnice), ak pivnica presahovala pod susedny pozemok a ako predmet prava stavby (tzv.
dedi¢ny najom), ktoré bolo samostatne prevadzatelné a deditelné.*® Sugasna pravna uprava
problematiku pivnic ako podzemnych stavieb naoko zjednodusila, avSak na druhej strane
skomplikovala. Ak nejde 0 samostatnu pivnicu s vlastnym hospodarskym urcenim, tato moze
byt’ stcastou stavby. Sudna prax vSak pripusta, aby prisluSenstvom pivnice bola samotna
nadzemné stavba.*®> Pokial ide o katastralne hladisko, ak je pivnica suastou stavby,
s ktorou je pivnica stavebne a funkéne spojend, eviduje sa iba stavba ako celok. Ak ide
0 obytny dom spodzemnymi garazovymi boxmi, povazuji sa tieto priestory za
spoluvlastnictvo spolo¢nych vlastnikov domu. Podzemné garaZze ako nebytovy priestor sa
povazuju za sucast’ stavby - bytového domu. Nie je podstatné, ze sa podzemna garaz
nachadza ciastocne pod parcelou, ktord je vedena ako pril'ahly pozemok prisluchajiaci ku
stavbe.

Ak by iSlo o pivnicu spojenti s uZivanim bytu, na t sa vzt'ahuje ustanovenie § 121 ods.
2 0OZ, t. j. ide o ,priestor ureny na to, aby sa s bytom uzival.“ Pivnica ako taka nie je
predmetom evidovania V katastri nehnutelnosti a vlastnicke pravo k nej sa nadobuda uz
momentom uzavretia zmluvy. V katastri nehnutelnosti sa eviduje pri bytoch podiel na
spoloénych c¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu. Pivnicu povaZzuje aj sudna prax za
prisluenstvo bytu, ktoré sa prevadza vzdy spolone s bytom.**  Samostatny prevod
vlastnictva k pivnici je mozny, ak jej nadobudatel je vlastnik iného bytu v rovnakom dome.®®
Zmena spoluvlastnickeho podielu, ktord vznikne prevodom pivnice, sa zapisuje do katastra
nehnutelnosti zdznamom na navrh podla § 35 ods. 2 katastralneho zakona, ktorého prilohou
je zmluva o prevode pivnice astym suvisiaca zmena podielu na spolo¢nych castiach
a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku.36

Stdna prax vychadza tieZ z toho, Ze pivnica mdZe byt za urCitych okolnosti (ak sa
nachadza pod cudzim pozemkom) samostatnym predmetom vlastnickeho prélva.37 UzzI CSR
Najvyssi sad CR vrozsudku zo 6. 2. 1923, sp. zn. RV | 813/22 arovnako V stdasnosti

1 Uhorské pravo poznalo okrem iného delené vlastnictvo. Na zéklade neho bolo pri zachovani principu
superficies solo cedit pripustné, aby vlastnikom pozemku a pod nim sa nachadzajicej pivnice boli odlisny
vlastnici. Pozri LUBY, S.: Zdiklady vseobecného sikromného prdva. Bratislava: Nakladom kniznice Vysokej
obchodnej skoly, 1944,s. 116

% podla § 11 ods. 5 madarského katastralneho zakona (8. CXLI/1997) pivnicu, ktorej vlastnik je totozny
s vlastnikom pozemku, alebo ktorej vchod sa otvara na pozemok vlastnika pozemku a z dovodu vecného
bremena siaha pod nehnutelnost’ iného vlastnika, eviduje sa spolo¢ne s pozemkom, na ktorom sa nachadza
vchod do nej. Podl'a § 12 uvedeného zakona sa pivnica eviduje v Katastri samostatne, ak nie je alebo je len s¢asti
vo vlastnictve vlastnika pozemku alebo je vo vlastnictve vlastnika pozemku a tento vlastnik poZiadal o jej
samostatné evidovanie. Podla § 12 pism. d) sa pivnica eviduje samostatne, ak sa pivnica otvdra na verejné
priestranstvo (podzemny sklad, garaz).

%% Napr. v rozsudku NS SR z 27. 11. 2008, sp. zn. 6 Obo 178/2007 sa uvadza: ,,Je nepochybné, e pévodny vinny
dom (prizemny objekt s vchodom a dvoma malymi oknami) bol prislu§enstvom vinnej pivnice na Gischovu vect,
ktoré sa pouzivali vo vinohradnictve na vyrobu vina. Teda sluzili hlavnej veci, vinnej pivnice®.

%V predmetnej veci sprava katastra spravne dospela k zéveru, Ze nebolo mozné povolit’ vklad vlastnickeho
prava k prislusenstvu bytu, pretoze prisluSenstvo veci moze byt prevedené na nového nadobudatela stiCasne s
prevodom hlavnej veci, alebo nezavisle na tomto prevode, avSak ak je predmetom prevodu len samotné
prislusenstvo k bytu, vlastnicke pravo k nemu prejde uz samotnou platnou zmluvou, nie vkladom do katastra na
zéklade navrhu. Pivnica teda nie je samostatnym predmetom evidovania v katastri nehnutel'nosti. V katastri
nehnutel'nosti sa eviduje pri bytoch podiel na spolocnych Castiach a spolocnych zariadeniach domu. Zmena
spoluvlastnickeho podielu, ktora vznikne prevodom pivnice, sa zapisuje do katastra nehnutel'nosti zdznamom na
navrh podl'a § 35 ods. 2 katastralneho zakona, ktorého prilohou bude zmluva o prevode pivnice a s tym suvisiaca
zmena podielu na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu a na pozemku.“ Rozsudok NS SR z 13.
1. 2015, sp. sn. 1S2r/133/2013.

% Rozsudok NS SR z 24. 9. 2014, sp. zn. 10Sz1/174/2013.

% Rozsudok NS SR z13. 1. 2015, sp. zn. 1Szr/133/2013.

¥ Pozri rozsudok NS CR z 24. 5. 2006, sp. zn. 22 Cdo 911/2005.



Najvyssi sad CR v rozsudku z 27. 11. 2001, sp. zn. 30 Cdo 1857/2001 dospeli k zaveru, Ze
pivnica moze byt za urcitych okolnosti (ak sa nachadza pod cudzim pozemkom) samostatnym
predmetom vlastnickeho prava. Rovnaky nazor zaujala sidna prax aj k systému podzemnych
chodieb, ktorych charakter sa do istej miery podoba povahe pivni¢nych alebo podobnych
priestorov. Najvyssi sad CR riesil tento problém v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 537/2010, zo 14.
12. 2010. NenaSiel vSak odvahu zaujat jednoznacné stanovisko, ¢i podzemné chodby su,
alebo nie su sucastou pozemku. Kedze predmetom sporu bol znatne poskodeny objekt
a podl'a nazoru sudu bolo nanajvys zrejmé, ze predmetna podzemné stavba uz ako celok nema
ziadnu uzitkova hodnotu a nesluzi potrebam ludi, nespliiia tak nutny predpoklad na to, aby ju
bolo mozné povazovat’ za vec v pravnom zmysle. Z tohto dovodu mozno v spornom objekte
vidiet' skor charakter sucasti veci, a to konkrétne tych pozemkov, pod ktorymi sa uvedené
podzemné chodby nachadzaju.

Meliora¢né zariadenie umiestnené pod povrchom pozemku sa nepovazuje za stavbu
v zmysle § 120 ods. 2 OZ, ale za stucast’ pozemku podl'a § 120 ods. 1 0Z.% Int povahu ma
stavba, ktorej Gi¢elom je zatrubnenie prirodzeného vodného toku.*® V takom pripade ide o
samostatnu Stavbu aj v zmysle ob¢ianskeho prava.

Pozemné komunikacie a iné verejné spevnené plochy

Podl'a § 1 ods. 2 cestného zakona (C. 135/1961 Zb.) sa pozemné komunikacie sa rozdel'uju
podl'a dopravného vyznamu, urCenia a technického vybavenia na dialnice, cesty, miestne
komunikacie a ucelové komunikacie. Podl'a § 43a ods. 3 stavebného zdkona sa dialnice,
cesty, miestne a u¢elové komunikacie povazuju za inzinierske stavby. Pozemné komunikacie
nie st stavbami v zmysle stkromnopravnych predpisov (nie st stavbou v zmysle § 119 ods. 2
0OZ). Preto sa podl'a § 6 ods. 2 katastralneho zakona nezapisuju do katastra nehnutel'nosti.

Zatial' ¢o v pripade dialnic aciest by bolo mozné uvazovat' o stavebnom charaktere
pozemnej komunikacie, V pripade miestnej a komunikacie je potrebné z pripadu na pripad
skiimat’, ¢i ide alebo nejde o stavbu aj v zmysle ob&ianskopravnych predpisov.40

Za sucastou pozemku, nie za samotnu vec (stavbu), povazuje judikatura ucelovi
komunikaciu. Najvyssi sid CR zastava stanovisko, podla ktorého si téelové komunikacie
druhom pozemku a predstavuju urcité stvarnenie ¢i spracovanie jeho povrchu. Preto nemo6zu
byt sucasne pozemkom a stcasne stavbou v obc¢ianskopravnom zmysle ako dve rozdielne
veci, ktor¢ by mohli mat’ rozdielny pravny rezim.* Ugelova komunikacia tvorend len

% Pozri nalez US CR z 24. 5. 1994, sp. zn. PL US 16/1993.

¥ Melioraéné zariadenie vedené pod povrchom polnohospodarskej pody nemozno z hladiska funkénej stranky
porovnavat’ so zatrubnenim potoka, vstavanym pod zaklady obytného domu. Kym meliora¢né zariadenie sluzi
na zavlazovanie pol'nohospodarskeho pozemku alebo i prilahlych pozemkov toho istého poédneho charakteru,
zatrubnenie potoka je vykonané nezavisle od vole najmé terajSieho vlastnika domu a zastavaného pozemku a
svojou existenciou znamena pre vlastnika zataz, ktord je z pravneho hladiska blizka vecnému bremenu.*
Rozsudok NS CR z 19. 7. 2004, sp. zn. 28 Cdo 288/2004.

%0 Utelovou komunikaciou je pozemna komunikacia, ktora spifa znaky uvedené v zakone o pozemnych
komunikaciach, a to i v pripade, Zze o charaktere tejto pozemnej komunikicie nebolo vydané spravne
rozhodnutie. Uelova komunikéacia nemusi byt stavbou, ktora by vyzadovala stavebné povolenie.“ Uznesenie
NS CR z 21. 2. 20086, sp. zn. 22 Cdo 1173/2005).

“ Ak ugelova komunikacia nie je stavbou (vecou) v zmysle ob&ianskeho prava, ale len suastou pozemku,
nemozno uvazovat’ o tom, ze by mohli byt’ ob¢ianskopravne vztahy na komunikécii a k pozemku, na ktorom sa
nachadza, rozdielne; preto ani nie je mozné, aby napr. niekto vydrzal vlastnictvo k takejto komunikacii (bez
toho, aby sucasne vydrzal vlastnictvo k pozemku, na ktorom sa komunikacia nachadza). Nemozno ani uvazovat’
0 prejednani veci podl'a ustanovenia o neopravnenej stavbe podla § 135¢c OZ. Po zaniku prava vSeobecného
uzivania uéelovej komunikacie sa potom mozno podla okolnosti pripadu domahat’ jej odstranenia, ale len od
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nespevnenym povrchom alebo len kamennou drtou ¢i slabou vrstvou asfaltu bude spravidla
len sticastou pozemku.42 Tento nazor uznava aj sudna praX.43

Naproti tomu miestna komunikacia méze byt podl'a nazoru judikatiry samostatnou vecou
odliSnou od pozemku, na ktorom sa nachddza, ato v pripade, ze je stavbou v zmysle
ob&ianskeho prava, ktord moze byt samostatnym predmetom vlastnictva.** Za samostatni
stavbu podla § 119 ods. 2 OZ povazuje Najvyssi sud SR tzv. objazdovlii komunikaciu bez
toho, aby vysvetlil 0 aky druh pozemnej komunikacie ide.*

Iny charakter ako pozemna komunikacia mé drdha na vzlety a pristavanie lietadiel. T
nemozno posudzovat’ ako pozemnu komunikaciu podl'a zakona 0 pozemnych komunikaciach,
ked’ze nejde o dopravnu cestu urCent na pouzitie cestnymi a inymi vozidlami a chodcami.
Zakon 0 civilnom letectve neodliSuje vlastnictvo pozemkov pod drahou na vzlety a
pristavanie lietadiel od vlastnictva samotnej drahy tak, aby sa na vzletovu a pristavaciu drahu
dalo pozerat’ ako na samostatny predmet pravnych vztahov. Z toho dévodu nie je vzletova
dréha stavbou a preto je sucast’ou pozemku.

Spornou sa moze javit otazka, ¢i sucastou pozemku je tzv. panelovd komunikécia.
Vrchny sud v Prahe pripustil, Ze takdto komunikacia je sucastou pozemku (a nie stavbou)
vtedy, ak st cestné panely iba polozené na zhutnené podlozie a prip. vyskarované
alebo vodorovne vyrovnané balenou drtou. Rovnako vSak moéze ist' o stavbu, ak tomu
zodpoveda spdsob prevedenia, najmi prevedenie podlozia v zmysle prislusnych stavebnych
predpisov.*’

Pokial’ ide 0 parkovisko, ktoré ma charakter spevnenej asfaltovej plochy, to predstavuje
ur¢ité stvarnenie ¢i spracovanie (najmé stavebnej ¢innosti) povrchu pozemku a tato plocha
nemoze byt sucasne pozemkom a sucasne stavbou v obcCianskopravnom zmysle ako dve
rozdielne veci, ktoré by mohli mat’ rozdielny pravny rezim ¢i osud, pretoze ich nemozno
oddelovat’ od pozemku.”® Z toho potom siidna prax vyvodila spravny nézor, e pozemok
sliziaci na parkovanie automobilov (parkovisko) nemozZno povazovat za stavbu v zmysle
ustanovenia § 8 ods. 3 zékona €. 87/1991 Zb. o mimosudnych rehabilitdcidch, a mé sa preto
vydat’ reStituentom spolu s pozernkom.49

toho, kto ju zriadil.“ Rozsudok NS CR zo 17. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 766/2011.

42 SPACIL, J.: Ochrana viastnictvi a drzby v obcanském pravu. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 183.

8 Najvyssi std zotrvava na svojej doterajsej judikatire, podl'a ktorej G&elové komunikécie su druhom pozemku
a predstavuju urcité stvarnenie ¢i spracovanie jeho povrchu. Nemdzu byt sucasne pozemkom a sti¢asne stavbou
v ob¢ianskopravnom zmysle ako dve rozdielne veci, ktoré by mohli mat’ rozdielny pravny rezim.“ Rozsudok NS
CR z31. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 52/2002. ,,Ak nie je Gi¢elova komunikacia stavbou (veci) v zmysle ob&ianskeho
prava, ale len sucastou pozemku, nemozno uvazovat o tom, ze by mohli byt obc¢ianskopravne vztahy ku
komunikacii a k pozemku, na ktorom sa nachadza, rozdielné.“ Rozsudok NS CR zo 17. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo
766/2011.

44 »Nemozno vylucit, ze miestna komunikicia méze byt stavbou, a teda samostatnou vecou v obcianskom
zmysle, a ze pravne vztahy k nej nemusia byt totozné so vztahmi k pozemku, na ktorom bola zriadena.*
Rozsudok NS CR z 11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2005.

# Pokial ide o pozemnu komunikaciu (,,objazdovi® cestu) ... ide o samostatny predmet pravnych vztahov,
ktorych pravna uprava sa nachadza v zakone ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikéaciach (cestny zakon).“
Uznesenie NS SR z 30. 8. 2012 sp. zn. 6 Cdo 18/2011.

“® Pozri rozsudok NS CR z 30. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2417/2011.

47 Pozri rozsudok Vrchného stidu v Prahe z 28. 2. 1994, sp. zn. 3 Cdo 40/1993.

8 Stavby inventurne vedené v u¢tovnictve Zalobcu ako hmotny investiény majetok, a to spevnené plochy,
spevnené plochy prijazdovej cesty, vodovod a sadové tpravy su sucast'ou pozemku, na ktorom su umiestnené.
Za spravny treba povazovat aj jeho zaver, Ze na zalovaného nadobudnutim vlastnickeho prava k pozemku, presli
spolu s pozemkom aj jeho vysSSie vymenované sucasti a to aj vtedy, ak neboli uvedené v listine svedciacej o
nadobudnuti vlastnictva k pozemku.“ Uznesenie NS SR z 30. 8. 2012 sp. zn. 6 Cdo 18/2011.

* Pozri rozsudok NS CR z19. 7. 2005, sp. zn. 30 Cdo 821/2005. ,Parkovisko predstavované pozemkom,
ktorého povrch bol spracovany spevnenim povrchu za ucelom parkovania automobilov, nie je
z obgianskopravneho hl'adiska stavbou.“ Rozsudok NS CR z 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/1997.



InZinierske siete a drobné stavby

Do katastra nehnutel'nosti sa podl'a § 6 ods. 2 katastralneho zakona spravidla nezapisuja
inzinierske stavby a drobné stavby (pozri § 43a ods. 3 a § 139b ods. 6 a 7 stavebného zakona);
tieto su v katastri zobrazené na katastralnej mape parcelnym cislom pozemku, na ktorom je
stavba postavend, alebo mapovou znackou a si oznacené kodom druhu pozemku a kdédom
sposobu vyuzivania pozemku.50

Podla stavebného zakona (¢. 50/1976 Zb.) sa stavby z hladiska stavebnotechnického
vyhotovenia a Ucelu Clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby. Medzi inZinierske
stavby patria predovSetkym liniové stavby (pozri § 139 stavebného zakona) ako st napr.
plynovody, teplovody, podzemné a nadzemné vedenia rozvodu elektriny, vodovodné a
kanaliza¢né rady, vedenia elektronickej komunikacne;j siete, letiskd, pristavy. Liniové stavby
sa sice povazuji v zmysle stavebného zakona za stavby (inZinierske), avSak stavbami
v zmysle stkromnopravnych predpisov vo v§eobecnosti nie sl a neevidujui sa ani v katastri
nehnutelnosti. Pokial’ v§ak ide vodovodné rady, ktoré su sucastou vodovodnej siete a slizia
na dopravu vody a na hromadné zasobovanie vodou, tie judikatira povazuje za samostatné
stavby.>!

Nehnutelnostami mozu byt’ aj drobné stavby, ak spiiiaju defini¢né kritérium uvedené v §
119 ods. 2 OZ. Pojem ,,drobné stavby* vymedzuje § 139b ods. 6 stavebného zadkona.
V pripade drobnych stavieb treba vzdy starostlivo skiimat’, ¢i ide o sti€ast’ alebo prislusenstvo
hlavnej veci (pozemku alebo stavby). To ma potom vplyv na to, ¢i je ich potrebné jednotlivo
uvadzat’ v kiipnej zmluve alebo nie. V pripade pochybnosti by bolo z hladiska opatrnosti
vhodné ich uvéadzat' v kapnej zmluve. Obdobne to plati aj v pripade, ak dochadza k
prechodu vlastnictva k hlavnej veci na zdklade rozhodnutia Stdtneho organu, resp. ak sa
hlavna vec nadobtda na drazbe udelenim priklepu.

Drobné stavby mozno zvicSa povaZovat za sUCast pozemku, pretoZe nemaju povahu
samostatnych stavieb. Mozno sem zaradit’ také vonkajsie Gpravy ako kolne, altanky, oporné
m1’11‘y,52 mensie ploty, dlazby a obruby, vonkajSie predlozené schody, studne s vodovodnym
vedenim, zéhradné vodovody, bazény, kvetinové jazierka a pod. Na tomto zavere ni¢ nemeni
cenové hladisko, totiz t4 skutoCnost, Ze sucast nemd — az do pripadné¢ho oddelenia —
spravidla cenu sama osebe, ale do istej miery ovplyviiuje cenu hlavnej veci. Preto ani
okolnost’, ze v pripadnom znaleckom posudku sa cena sucasti pozemku objavi spravidla
samostatne, nemoze z ob&ianskopravneho hl'adiska odovodnit Ziadny iny zaver. Casova cena
vonkajSich uprav totiz podl'a doteraz platnych cenovych predpisov predpokladd ich pevné
spojenie s pozemkom, ¢&im zvySuje uzitkova hodnotu pozemku, atym tiez jeho cenu.
Uvedené drobné stavby a zariadenia nemdzu byt samostatnym predmetom kupnej zmluvy,
pokial’ nemaju povahu samostatnych veci, ¢o spravidla pri tychto stavbach a zariadeniach
nebyva.

%0 pozri GRABAN, A.: Zdpis inZinierskych stavieb a prav k nim do katastra nehnutelnosti. Bulletin slovenskej
advokdcie, 2011, ¢. 6, s. 8 a nasl.

' Vodovodny rad je samostatnou stavbou v zmysle ob&ianskeho priva a samostatnymi stavbami si i
vodarenské objekty (rozsudok NS CR z10. 12. 2009, sp. zn. 22 Cdo 944/2007). Rovnaky postoj zaujal
Najvyssi sad CR aj v pripade zatrubnenia potoka, ked” konstatoval, Ze takéto vodné dielo, vedené pod povrchom
pozemku - zastavanej plochy, na ktorej stoji obytny dom - nie je ako stavba sucastou pozemku, ale je
samostatnou vecou v pravnom zmysle.

%2 Oporné miry tvoria zésadne sucast pozemku. Tak je tomu aj v posudzovanom pripade, ked” mur slizi ako
opora pozemku a nema samostatny ekonomicky vyznam, a teda ako samostatna stavba nema ani opodstatnenie.
Hlavnym zmyslom a dévodom existencie muru je tu totiz opora a ochrana pozemku, susediaceho s rie¢iskom
odpadového kanala. Oporny mur, ktory je sucastou pozemku, ku ktorému prilieha, je nehnutelnostou bez
ohl'adu na vlastnosti jej zakladu.“ Uznesenie NS CR z 29. 8. 2006, sp. zn. 25 Cdo 300/2005.
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Stdna prax za stcast pozemku nepovazuje vedlajSie stavby, medzi ktoré patri septik,
studna, oplotenie, objazdova cesta, zemné rozvody elektriny. Podl'a Najvyssieho sidu SR
treba uvedené vedl'ajsie stavby (septik, studne a oplotenie) povazovat’ v zmysle § 121 OZ za
prislusenstvo veci a ak st pevne spojené so zemou (studia vytvorend z betéonovych skruzi,
septik, ak nejde o nadrz z umelej hmoty alebo Zeleznu nadr?) ide o veci nehnutelné.>® Tato
uvaha je zalozend na tom, ze uvedené nehnutelnosti podla charakteru hospodarsky
spolunalezia so stavbou, nie s pozemkom. Na druhej strane sucast'ou pozemku st niektoré
vonkajSie Upravy na nom umiestnené, predovsetkym oporné mury, zahradné vodovody.
Sucastou pozemku su aj trvalé porasty.

Pokial’ ide o vodovodné a kanalizatné pripojky nachadzajice sa na pozemku, bude
potrebné otazku vlastnictva k nim posudit’ podla zdkona ¢. 442/2002 Z. z. o verejnych
vodovodoch a verejnych kanalizaciach. Vlastnikom kanaliza¢nej alebo vodovodnej pripojky
je vlastnik pozemku alebo stavby pripojenej na vodovod alebo kanalizaciu, ak sa nepreukaze
opak (pozri § 3 zékona ¢. 442/2002 Z. z. o verejnych vodovodoch a verejnych kanalizaciach).
Hlavny vodovodny privod je obvykle stavbou, a preto nie je sucastou pozemku.

Za sucast’ pozemku (a nie za samostatni vec) sa podl'a nazoru sudnej praxe povazuji aj
mensie stavby a stavebné tpravy. Za sucast’ pozemku sa okrem vysSie uvedeného povazuje
napr. terasa vytvorena vonkajou upravou a spevnenim povrchu pozemku (uznesenie NS CR
z0 17. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2918/2000), oporny mur stavby (uznesenie NS CR z 29. 8.
2006, sp. zn. 25 Cdo 300/2005), spevnena plocha (rozsudok NS CR z 13. 5. 2003, sp. zn. 22
Cdo 737/2002), tenisovy kurt (rozsudok NS CR z19. 11. 1997, sp. zn. 1 Odon 23/1997),
hnojova, resp. silazna jama (rozsudok NS CR z13. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 737/2002) a
vymennikova stanica (rozsudok NS CR z 25. 7. 2002, sp. zn. 28 Cdo 990/2002). Pri
posudzovani, ¢i je vonkaj§i bazén sufastou pozemku, je potrebné vychidzat’ zo zasad
stanovenych § 120, § 121 OZ a judikatarou (porovnaj napr. R 4/1992), a to predovsetkym z
hladiska jeho oddelitelnosti bez znehodnotenie pozemku.>*

V praxi sa Casto kladie otazka, ¢i sucastou pozemku je plot. Plot predstavuje podla § 44
ods. 3 katastralneho zakona spravidla hranicu medzi pozemkami. Z hladiska stkromného
prava ma plot ako nehnutel'na vec vyznam len vtedy, ak je tu pevné spojenie so zemou
(pozemkom). Oplotenie je v takom pripade samostatnou vecou v pravnom zmysle, a to
konkrétne nehnutel'nou vecou, pricom je sucasne drobnou stavbou na ucely katastralneho
zdakona a stavebného zakona. Plot ako taky nie je predmetom evidencie v Kkatastri
nehnutelnosti a jeho stavba nevyzaduje Gzemné rozhodnutie ani stavebné povolenie (staci
ohlasenie na stavebnom turade).

Plot sa stidnou praxou niekedy chape ako prislusenstvo stavby. Nazor o tom, ze oplotenie
je prislusenstvom domu vychadza zo stavebnych predpisov, ako vyplyva z pouzitia slovného
obratu ,,stavby, ktoré plnia doplnkova funkciu k hlavnej stavbe [pozri § 55 ods. 2 pism. b) a
139b ods. 6 stavebného zédkona]. Toto vymedzenie vSak slizi len na Gcely stavebného préava,
definuje pre ucely stavebného konania tzv. drobné stavby a navyse podlicha vyvoju. Stavebné
predpisy navyse neurcuju, ¢o je a ¢o nie je prisluSenstvom stavby podla § 121 OZ. Preto

% Veci tvoriace prisluienstvo inej hlavnej veci maji, na rozdiel od sulasti veci, povahu samostatnej veci v
pravnom zmysle a teda moZu byt aj samostatnym predmetom pravnych vztahov. V pripade, ak prisluSenstvom
hlavnej veci je nehnutelnost’ (vedl'ajsia stavba), je zakladnym predpokladom, aby prislusenstvo preslo spolu s
hlavnou vecou na int1 osobu, vyjadrenie vole ucastnikov pravneho vztahu, vykonat prevod aj tohto prisluSenstva
a to v pisomnej forme. Ak takyto prejav vdle chyba (prejav vole nebol vykonany dostatocne urcite a
zrozumitel'ne), prislusenstvo na nadobtidatel'a hlavnej veci neprechadza.« Uznesenie NS SR z 30. 8. 2012, sp. zn.
6 Cdo 18/2011.

% Pozri rozsudok NS CR z 8. 11. 2006, sp. zn. 33 Odo 1386/2004.
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z hl'adiska klasifikacie veci ako prisluSenstva vzdy zdlezi od konkrétnych okolnosti daného
pripadu.55

V pripade, ze ide o oplotenie arealu obytnych budov, rodinnych domov, rekrea¢nych chat,
prip. aj inych podobnych stavieb, tvoria ploty spravidla podl'a konkrétnej situacie sucast’
tychto budov ako hlavnej veci®® a tam, kde ide len o oplotenie pozemku (napr. zahradky), je
plot sucastou pozemku (§ 120 OZ). Ak by takyto plot nebol postaveny vlastnikom na
vlastnom pozemku, stava sa plot, ak nie je sucastou budovy alebo pozemku, vlastnictvom
stavebnika (pozri R 10/1974).

Specifickou priestorovou stavbou je, ako uz bolo uvedené, sklenik. Sklenik je stavbou,
ktora je sO zemou spojena pevnym zakladom len v mieste styku s konStrukciou, ktora
vymedzuje plochu sklenika, nie teda v celej ploche, ktora sa nachadza pod sklenikovou
konstrukciou. To je dané ucelom tejto stavby, teda jej vyuzitim na konkrétnu
pol'nohospodarsku vyrobu, ktora sa realizuje na pode. Napriek tomu je potrebné povazovat’ za
zastavany cely pozemok, ktory je konstrukciou sklenika vymedzeny. Stavba nie je totiz
tvorena len jej jednotlivymi stavebnymi prvkami, ale aj priestorom, ktory sa v ramci tychto
prvkov - zvyc¢ajne pod ich uzavretim - nachadza; jednotlivé stavebné prvky mozno spravidla
povazovat’ za ohraniCujice vonkajsiu Cast’ stavby bez toho, aby bola akokol'vek spochybnena
skutoénost’, Ze stavba je tvorend tiez priestorom nachadzajiicim sa vnitri tychto prvkov.”’

V sudnej praxi je ¢asto sporné, ¢i za stavbu, teda vec v pravnom zmysle, mozno povazovat’
studiiu. V konani o urenie vlastnictva k studni alebo vrtu sa sudy zaoberaju otazkou, ¢i je
predmet urcenia stavbou, t. j. vecou v ob¢ianskopravnom zmysle, a ¢i teda moze byt studia
sama osebe predmetom obcianskopravnych vzt'ahov. Podl'a okolnosti veci mdéze byt studia
samostatnou vecou (stavbou v zmysle ob¢ianskeho prava) alebo sucastou pozemku. Ak ma
byt studna samostatnou vecou a predmetom pravnych vzt'ahov, nestac¢i potom jej uzito¢nost’,
t. j. Ze sltuzi potrebam l'udi, ale musi ist’ aj o samostatny hmotny predmet. Studitu moZzno
povazovat’ za stavbu a teda samostatni vec v obcianskoprdvnom zmysle (bez ohladu na
vodohospodarske ponatie), ak je vysledkom l'udskej stavebnej ¢innosti, ktorou bola vytvorena
urcitd, prevazne podzemnd konStrukcia ohraniujica smerom dovnutra priestor, ktory ma byt’
sCasti zaplneny vodou a scasti sluzit’ jej Cerpaniu. Studia vytvorena z betonovych skruzi sa
povaZuje za samostatnil nehnutel'nu stavbou a za prisluSenstvom pozemku. Takato studia
moéze byt 1 samostatnym predmetom pravnych vztahov.”®® Ak nema studia Ziadnu
konstrukciu, nejde o samostatnu vec, ale o sicast pozemku (iSlo by napr. iba o nespracovany
vrt, nijako nevymedzeny voci okoliu). Z uvedeného potom vyplyva, ze nie kazda studna je

% Nakol’ko zakladnou funkciou oplotenia je ochrana pozemku (a len nepriamo domu na fiom postavenom),
nepovazuje dovolaci sud Gvahu odvolacieho sudu, Ze oplotenie v tejto veci tvorilo prislusenstvo pozemku, na
ktorom stélo, za zjavne neprimerani.“ Uznesenie NS CR z 27. 6. 2011, sp. zn. 22 Cdo 370/2010.

% podla § 2 ods. 6 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (&. 182/1993 Z. z.) su prislusenstvom
obytného domu (ak nie su stavebnou stcastou domu) oplotené zahrady a stavby, najméd oplotenia, pristresky a
oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzajti na pozemku patriacom k domu.

5" Aj priestor nachadzajuci sa pod uzavretymi stenami sklenika predstavuje sicast’ stavby, pretoze je zrejmé, 7e
prave tento priestor priamo slazi uéelu, na ktory je sklenik primarne prispésobeny. Opaény zaver by viedol k
zjavne absurdnému zaveru spocivajicemu v tom, ze stavba sklenika by bola tvorena iba jednotlivymi
konstrukénymi prvkami, ktoré samy o sebe su spojené so zemou pevnym zakladom, avSak vnutornd cCast’
sklenika by stcast’ou stavby nebola. Takyto zaver by vSak so sebou nutne niesol nemoznost’ vyuzivat’ sklenik k
jeho hlavnému ekonomickému ucelu, ak by sa Zalobcovia mohli domahat vypratania plochy pozemku, na
ktorom sa realizuje pol'nohospodarska vyroba a ktory je pod uzavretim stien sklenika. Zalovana by totiz v takom
pripade bola vlastnickou konstrukcie stavby sklenika, ale nemala by mat” moznost’ priestor vnutri sklenika sa
nachadzajuci vyuzivat' na polnohospodarsku ¢innost’ prave a len preto, Ze by nebol spojeny aj on so zemou
pevnym zékladom napr. formou vybudovanej jednoliatej vybeténovanej plochy* (uznesenie NS CR z 26. 6.
2013, sp. zn. sp. zn. 22 Cdo 3099/2012).

%8 Rozsudok NS CR z 28. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 37/2000.
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samostatnou vecou a ze zalezi na spdsobe jej zhotovenia.”® Pri rieseni toho, & je konkrétna
studiia vecou a samostatnym predmetom pravnych vztahov, mozno primerane vychadzat’ zo
zasad uvedenych v rozsudku NS CR, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002, ktory uvadza: ,,Pri rieseni
otazky, Ci je urCitd hradza rybnika samostatnou vecou alebo ¢i ide o sucast’ pozemku, je
potrebné vychéadzat' zo stavebného prevedenia hradze a z toho, ¢i mozno uréit, kde konci
pozemok a zafina samotnd hradza; teda tu mozno vymedzit’ a oddelit’ vlastnictvo vlastnika
pozemku a vlastnika hradze*.

Za samostatné stavby sa z hladiska uzitku (G¢elu) povazuji pomniky. Sudna prax ich
povazuje za samostatné, hlavné stavby, ktoré vzhl'adom na svoje vlastnosti neplnia doplnkovi
funkciu pre iné hlavné stavby.60

Za drobnu stavbu aza stavbu vobec nemozno povazovat tenisové kurty. Preto sa na
nevzt'ahuje ustanovenie § 119 ods. 2 a § 120 ods. 2 0z

Zaver

Slovenské stikromné pravo opustilo po r. 1950 zasadu superficies solo cedit. Tuto zasadu
ponechalo v platnosti iba v obmedzenom rozsahu vo vzt'ahu k trvalym porastom a stavbam,
ktoré obcianske pravo nepovazuje za stavby v obcianskopravnom zmysle (pozri § 119 ods. 2
0Z). V sucasnom slovenskom prave neplati teda princip, ze kazda trvala stavbu alebo jej
cast’, ktoru nemozno oddelit’ od pozemku bez jej poSkodenia, treba povazovat za sucast
pozemku.®? Samotny pojem ,,stavba“ sa na ucely sukromného prava vymedzuje celkom
odlisne, ako je tento pojem chapany v spravnom prave (najméa v stavebnom zakone), resp. ako
je tento pojem vymedzeny na katastralne ucely [pozri § 6 ods. 1 pism. c¢) katastralneho
zakona]. To vyvolava v nasom pravnom poriadku vel’ku pravnu neistotu.®® T4 ma vplyv aj na

% Naopak J. Spacil zastava nazor, e v pripade studni ¢i vrtu je mozné v kazdom pripade povaZovat za
samostatny predmet pravnych vztahov (bez ohl'adu na obmurovku), ak méze plnit’ predpokladany hospodarsky
ucel. SPACIL, J.: Ochrana viastnictvi a drzby v obcanském pravu. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 181

% pozri rozsudok KS v Trnave z 20. 2. 1997, sp. zn. S 1/1997.

8 Pozri rozsudok NS CR z 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005. Podobny nézor zastava aj Ustavny sud CR.
Podrla neho podla ustanovenia § 119 ods. 2 OZ je nehnutel'nostou iba taka stavba, ktord je spojena so zemou
pevnym zakladom. Z rozhodnutia vSeobecnych stidov nevyplyva, Ze by sa tieto zaoberali postdenim, ¢i
podzemné vrstvy tenisovych dvorcov mozno povazovat’ za pevné zaklady, ktorymi je stavba spojend so zemou,
alebo nie. Ak v danej veci bolo vyvodené vlastnicke pravo k predmetnej stavbe s odkazom na ustanovenie § 120
ods. 2 OZ bez toho, aby bolo zistované, ¢ stavba svojim charakterom splita podmienky nehnutelnej veci podl'a
§ 119 ods. 2 OZ, potom nemozno konstatovat’, Ze tym vSeobecné sudy porusili ustavou garantované pravo
stazovatelov zakotvené v &l. 36 ods. 1 Listiny, lebo im neposkytli naleziti sadnu ochranu Nalez US CR z 10.
11. 1998, sp. zn. IV. US 295/1998.

82 Uryvok z podania okresného sudu v Pezinku na Ustavny sud SR: V pravnom poriadku SR absoliitne absentuje
modernd pravna uprava prava stavby ako samostatného, od vlastnickeho prava oddelené¢ho obcianskopravneho
titulu na zriadenie trvalej stavby s charakterom nehnutelnej veci na cudzom pozemku. V zakladnych
obgianskopravnych tpravach ¢lenskych statov EU patriacich ku kontinentdlnemu pravnemu systému vlastnicky
rezim nehnutelnosti spravidla uréuje rimskopravna zasada ,,superficies solo cedit”, podla ktorej podstatnou
sucastou pozemku je aj na fnom zriadena stavba. Tato zasada sa uplatiiovala aj v cesko-slovenskych
podmienkach do konca roku 1950. Az Ob¢iansky zakonnik z roku 1950 (zakon €. 141/1950 Zb. s u¢innost'ou od
1. januara 1951) v § 25 vyslovne ustanovil, Ze stavby nie st sucastou pozemku. Takato Uprava zrejme
vychédzala zo zameru rezimu neslobody a nedemokracie znizit' vyznam vlastnickeho prava k pozemkom a
nasledne oddelit’ fakticku drzbu a uzivanie pozemkov od vlastnickeho prava. Napriek zmenenym spolocensko-
ekonomickym podmienkam od novembra 1989 stile nedoSlo v podmienkach Slovenskej republiky k navratu
pravnej upravy k zasade ,,superficies solo cedit’ a z tohto dovodu Zalobcovia maju za to, Ze zo strany SR
dochadza k porusovaniu medzinarodno-pravneho Standardu ochrany vlastnickeho prava.“ In:
http://www.najpravo.sk/clanky/sud-absencia-superficies-solo-cedit-znamena-porusenie-medzinarodnych-
standardov.html.

% Pozri LAZAR, J.: K viastnickemu reZimu zastavaného pozemku a pravu stavby. In: Pocta Marté Knappové
k 80. narozeninam. Praha: Wolters Kluwer, 2005, s. 153.
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rozhodovaciu prax sudov, ktoré isty vysledok stavebnej Cinnosti raz  kvalifikuju ako
samostatné nehnutel’nosti, teda stavby, a inokedy ho prirad’'uju k pozemku ako jeho sucast.
V niektorych pripadoch sidy zdoraziujuc spolunalezitost stavby s pozemku a vedomé si
toho, ze stavba za danych okolnosti nemoze byt sucast'ou pozemku (§ 120 ods. 2 OZ), pravne
kvalifikuju stavbu ako prislusenstvo k pozemku. Pravnu istotu v pravnych pomeroch medzi
stavbou a pozemkom by bolo mozné zabezpecit' iba prinavratenim principu akcesority do
pravnej Upravy vecnych prav. TO nasledne umozni navrat zasady superficies solo cedit do
nasho pravneho poriadku. Platnost’ ¢i neplatnost’ principu akcesority vecnych prav, najma vo
vztahu medzi pozemkom ana fom stojacou trvalou stavbou, nemdze byt predmetom
diskusii, pretoze ide o hodnotovii otazku, o ktorej sa vo vyspelych S$tatoch jednoducho
nediskutuje.®

* Pozri PETR, P.: Superficies solo (non) cedit aneb Nad Tatrou sa blyska. Pravni rozhledy, 2016, &. 21, s. 753.
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