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Zapis stavby Bytového komplexu do katastra nehnutel’nosti — aplika¢na prax

1. Uvod

Stcasna moderna spolo¢nost’ zvySuje komfort na svoje byvanie. Moderna doba prinésa aj svieze
trendy do oblasti byvania. Moderné domy, moderné bytové komplexy vSak svojim
architektonickym rieSenim vyzaduji vysokil ndro¢nost samotného zipisu do Kkatastra
nehnutelnosti, v ktorom sa eviduje vlastnicke pravo k tymto stavbam, ako aj pravo k pozemku,
na ktorom je stavba postavena.

Tato spolocenskd potreba si vyziadala astidle vyZaduje rieSenie zapisov tychto bytovych
komplexov do katastra nehnutel'nosti.

V mnohych ohladoch je zapis stavieb, predovsetkym bytovych domov, polyfunkénych domov,
legislativne nedostatocne vyrieSeny. Absentujici pravny predpis, ktory by jednoznacéne stanovil
sposob, ako tieto stavby zapisovat’ do katastra nehnutelnosti sposobuje, Ze su tieto stavby
evidované roznym spdsobom, V zdvislosti od ¢asu, kedy boli zapisané. Taktiez aplikacna prax
jednotlivych katastralnych odborov je rdznorodd, ¢o spdsobuje problémy v aplikacii pravnych

noriem ako aj samotnych vystupov — listov vlastnictva, v jednotlivych okresoch.



Zakonnost’ vykonavania zdznamov, teda aj zapisov prav k stavbam a pozemkom, na ktorych su
postavené, sa bezprostredne dotyka vlastnickeho prava, ktoré je ako majetok chranené nielen
Ustavou Slovenskej republiky (Gl. 20), ale Dohovorom o ochrane zakladnych Tudskych prav a
slobdd (¢l. 1 Dodatku €. 1).

2. Pravna uprava zapisu stavby v katastri nehnutel’nosti
Zasadny pravny vyznam ma rozliSovanie veci na hnutelné a nehnutelné. Podla § 119
Obcianskeho zakonnika st pozemky a stavby spojené so zemou pevnym zakladom. Obciansky
zakonnik definuje iba nehnutelnosti, v tomto smere definuje pozemky vzdy ako nehnutelnosti,
bez ohl'adu na ich povrch, rozlohu a ur¢enie. Stavbou rozumie nehnutelnu vec, ak je spojena so
zemou pevnym zakladom, pri¢om nezaleZi o aki stavbu ide. Co treba povaZovat za stavbu,
ustanovuji  izemnoplanovacie a stavebné predpisy, ktoré vSak pri charakteristike stavby
pouzivaju kritérid vyplyvajice z cielov a tloh skupiny noriem verejného prava, bez zretela na
to, ¢i ide o stavbu spojent so zemou pevnym zakladom, alebo nie.
Rozsiahlejsimi Specifikami nez vlastnictvo stavieb sa pod vplyvom verejnopravnych noriem
vyznacuje vlastnictvo pozemkov. Vsetky pozemky st podla Obcianskeho zikonnika bez
vynimky nehnutel'nost’ami.
KedZe pojem stavby nie je v Obc¢ianskom zakonniku vymedzeny, podporne je vymedzeny
pojem stavby v zakone ¢. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len ,,stavebny zakon®). !
Stavbou sa podl'a § 43 stavebného zakona rozumie stavebna konStrukcia postavena stavebnymi
pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojend so zemou alebo ktorej osadenie
vyzaduje upravu podkladu. Pevnym spojenim so zemou sa rozumie spojenie pevnym zakladom,
upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebo o ina stavbu,
ukotvenie pilotami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe, pripojenie na Siete a
zariadenia technického vybavenia tizemia alebo umiestnenie pod zemou.
Zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a0 zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutel'nostiam Vv zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,katastralny zakon®) pojem stavby

nedefinuje. Vymedzuje sa len na predmet katastra, v zmysle ktorého sa podl'a § 6 ods. 1 pism. c)
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katastralneho zékona v katastri eviduju stavby spojené so zemou pevnym zékladom, ktoré su
oznacen¢ supisnym cislom, nie st oznaCené supisnym cCislom, su rozostavanymi stavbami v
stvislosti so vznikom, zmenou alebo zanikom prava k nim, su podzemnymi stavbami, a to v
miestach ich prienikov so zemskym povrchom, st nadzemnymi stavbami, a to prienikom ich
vonkajSieho obvodu so zemskym povrchom alebo priemetom ich vonkajsSieho obvodu na zemsky
povrch. Podla pism. d) toho ist¢ho ustanovenia sa v katastri eviduji byty, rozostavané byty,
nebytové priestory a rozostavané nebytové priestory v suvislosti so vznikom, zmenou alebo
zanikom prava k nim. Tieto sa eviduju len v subore popisnych informacii katastra, a to idajmi o
Cislovani, vlastnikoch a vlastnickych vztahoch. Dalej sa podla pism. f) katastralneho zékona
Vv katastri eviduju prava k nehnutel'nostiam evidovanym v katastri, prava k stavbam, bytom a
nebytovym priestorom na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe a nadstavbe domu.

V tejto suvislosti je potrebné poukazat’ na skutocnost’, Ze v siasnosti st katastralnym odborom
predkladané navrhy na zapis zaznamom, Zziadosti o zapis rozostavanych bytovych domov
a polyfunkénych objektov, pri ktorych sa katastrdlne odbory musia vysporiadat’ s otdzkou, ¢i st
predmetné listiny sposobilé k vykonaniu zapisu, ako aj so skuto¢nost'ou, ¢i su tieto listiny pravne
relevantné k zapisu vlastnictva do katastra nehnutel'nosti.

Sucasna pravna Uprava pozaduje K zapisu rozostavanych bytov a nebytovych priestorov do
katastra nehnutelnosti predloZenie zmluvy 0 vystavbe domu spolu s geometrickym planom
a znalecky posudok o stupni ich rozostavanosti s tym, ze ako vlastnik sa zapiSe osoba uvedena
v zmluve (§ 46 ods. 6 katastralneho zakona), pricom za rozostavany byt alebo rozostavany
nebytovy priestor povazuje miestnost’ alebo stbor miestnosti uréenych v stilade so stavebnym
povolenim na byvanie alebo na iny ucel ako byvanie, ak sa nachadza v dome, ktory je aspon
v takom stupni rozostavanosti, Ze je navonok uzavrety obvodovymi stenami a streSnou
konstrukciou (§ 3 ods. 16 katastralneho zédkona).

V nadvéznosti na pravnu Upravu zépisu bytov a nebytovych priestorov je potrebné uviest’, Ze
definicie pojmov byt, bytovy dom, nebytovy priestor, spolo¢né casti domu, spolocné zariadenia
domu, spolocné €asti domu a prisluSenstvo domu a podlahovt plochu bytu vymedzuje zékon ¢.
182/1993 Z .z . 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej
len ,,bytovy zakon*). Bytovy zakon d’alej vo svojom ustanoveni § 4 ods. 1 uvadza, ze vlastnictvo
k bytu alebo nebytovému priestoru v dome sa nadobuda, okrem iného, zmluvou o vystavbe

domu. Tato zmluva sa do katastra nehnutel'nosti zapisuje zaznamom.



Prava k pozemku koncipuje v § 23 ods. 1 bytového zakona, v zmysle ktorého je s vlastnictvom
bytu alebo nebytového priestoru v dome nerozlu¢ne spojené aj spoluvlastnictvo alebo iné
spolo¢né pravo k pozemku, na ktorom je dom postaveny, a k prilahlému pozemku. Ak je
vlastnik domu aj vlastnikom pozemku, musi previest zmluvou o prevode vlastnictva bytu na
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome aj prisluSny spoluvlastnicky podiel na

pozemku a na prilahlom pozemku.

3. Zapis stavby - bytového domu do katastra nehnutel’nosti

3.1.Zapis rozostavanych bytov a rozostavanych nebytovych priestorov v dome

Katastralny zédkon ako aj bytovy zakon ustanovuju sposob zapisu vlastnictva k rozostavanému
bytu arozostavaného nebytového priestoru v dome zmluvou o vystavbe. Kedze vystavba
bytovych komplexov, ktoré realizuji developerské spolocnosti, nie je v sucasnosti rieSena
formou uzatvéarania zmluvy o vystavbe medzi stavebnikom a budicim vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru, katastralne odbory museli upustit od poziadavky predkladania tejto
zmluvy na zépis do katastra.

V praxi stavebnik ako navrhovatel' predkladd navrh na vykonanie zaznamu - zapisu
rozostavanych bytov a nebytovych priestorov v dome, prilohou ktorého je verejna listina -
pravoplatné stavebné povolenie, znalecky posudok 0 stupni rozostavanosti, geometricky plan na
zameranie rozostavanej stavby a projektovi dokumentaciu. Ako vlastnika rozostavanych bytov
a nebytovych priestorov Ziada zapisat’ stavebnika uvedeného v stavebnom povoleni.

Pri posudzovani sposobilosti predloZenych listin na vykonanie zdznamu vznikd hned’ prva
pochybnost katastralneho odboru, spocivajica v nedostato¢nej uprave stavebného zakona ako aj
vykonavajucej vyhlasky. Rozhodnutie prisluSného stavebného uradu, ktorym stavebny urad
povolil vystavbu bytového domu, nemusi vo vyrokovej Casti obsahovat’ idaj o pocte bytovych
anebytovych jednotiek. Katastralny odbor spravidla vykonad zapis rozostavanych bytov
a nebytovych priestorov v dome podla prilozeného znaleckého posudku, ktory oznaci byty
a nebytové priestory, pozemok zastavany bytovym domov a prilahly pozemok v stlade s § 42
ods. 2 pism. c) katastralneho zakona a bytového zakona. Ked'Ze katastralny zédkon vyzaduje len
znalecky posudok o stupni rozostavanosti, v mnohych pripadoch si oznacenie nehnutelnosti

pozadované zakonom vyhotovi stavebnik sam. V tomto pripade nema katastralny odbor zdkonnt



moznost’ pozadovat’ znalecky posudok, ktorym by znalec v odbore stavebnictvo urcil pocet, ako
aj d'alSie nalezitosti vyzadované zakonom pre zapis bytov a nebytovych priestorov v dome,
a ktory by bol suladny s predlozenou projektovou dokumentaciou bytového domu. Zapis tidajov
0 pravach k nehnutel'nostiam do katastra nehnutelnosti vykond v stulade s predlozenymi

listinami.

Nové architektonické rieSenia bytovych komplexov prindsaju so sebou mnozstvo situacii,
s ktorymi sa kataster nehnutel'nosti musi vysporiadat. Predovsetkym ide o zapis prav k bytom
a nebytovym priestorom v stavbe bytového komplexu a zapis prav k pozemkom, na ktorych je
tato stavba postavend. Ide o zapis stavby bytového domu, pozostavajicej z pozemnej,
nadzemnej a podzemnej Casti, teda 0 evidenciu stavby spojenej so zemou pevnym zakladom,
ktora bude oznacena supisnym ¢islom, je podzemnou stavbou, a to v miestach jej prienikov so
zemskym povrchom, je nadzemnou stavbou, a to prienikom jej vonkajSiecho obvodu so zemskym
povrchom alebo priemetom jej vonkaj§ieho obvodu na zemsky povrch, a ktora spifia podmienky
na zapis zaznamom do operatu katastra nehnutelnosti. Zapis sa vykona v zmysle Pokynu UGKK
SR ¢. POK_UGKK SR 32/2016, ktorym sa ustanovuje zapis kdédu umiestnenia stavby zo dia
18.09.2013 tak, ze k stavbe bude zapisany len jeden kod umiestnenia stavby Spojenej so zemou
pevnym zakladom a na list vlastnictva do casti ,,Iné udaje* sa zapiSe informdacia 0 tom, Ze Cast’
stavby sa nachddza nad zemskym povrchom alebo pod zemskym povrchom. Vyhlaska ¢.
461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava Kkatastralny zakon ma v prilohe ¢. 8 uvedené kody
umiestnenia stavby.

Zapisom tychto Udajov do katastra nehnutelnosti sa tieto Udaje stavaji hodnovernymi
a zaviaznymi. Z hl'adiska prava a vypovednej hodnoty katastra nehnutel'nosti by bolo vhodnejsie
zéapis takejto stavby vykonat len v Casti ,,A — majetkova podstata® listu vlastnictva s tym, Ze sa
pri jednotlivych castiach stavby vyznacia kody umiestnenia stavby na pozemkoch s parcelnymi
Cislami xxx/yyl, xxx/yy2..atd. Pri tatko evidovanej nehnutelnosti by bolo zrejmé, v ktorych
Castiach ana ktorych pozemkoch oznacenych parcelnym c¢islom, sa nachadza pozemna,

nadzemna aj podzemna Cast’ stavby.

Neopomenutelnou realitou pri zapise rozostavanych stavieb - bytovych komplexov je

skutoCnost’, ze stavebné turady stavebnym povolenim povolia vystavbu stavby bytového



komplexu, skladajucu sa z viacerych samostatnych stavieb ,,stavbu na stavbe®. Zapis takychto
stavieb do suboru popisnych informécii s naslednym zobrazenim do suboru geodetickych
informacii je d’al$im z faktorov, na ktoré katastre nehnutel'nosti nie st pripravené. Stavba sa
v Katastri eviduje s idajmi o parcelnom C¢isle, na ktorom je stavba postavend. To znamena, ze
dve rézne stavby mozu byt postavené na tom istom pozemku s rovnakym parcelnym cCislom.

V tomto momente sa dostivame k otazke rieSenia prava k pozemku.

3.2. Pravo k pozemku
Obciansky zdkonnik v § 120 ods. 2 vyslovne uvadza, Ze stavby nie s sucast'ou pozemku. Preto
je mozné, aby vlastnikom pozemku a stavby, ktora je na fiom zriadena, boli rozdielne 0soby.
Toto pravidlo, superficies solo non cedit, bolo do nasho pravneho poriadku zavedené v roku
1950. Tym sme sa odklonili od superficialnej zasady z ¢ias Rimanov, ktorad vyjadruje, Ze vsetko,
¢o je pevne spojené so zemou, je sucastou pozemku. Ak podl'a sicasnej pravnej upravy postavi
osoba dom na cudzom pozemku, vlastnikom domu sa stane stavebnik, nie vlastnik pozemku
(,,Vlastnictvo domu neustupi vlastnictvu pody.").?
Pozemky st podla Obcianskeho zakonnika vzdy nehnutelnostou bez ohladu na ich povrch,
rozlohu aurcenie. Predmetom obcianskopravnych vztahov su pozemky ako odmerané casti
zemského povrchu, t.j. pozemky v urcitych hraniciach.
V pripade zapisu ,,stavby na stavbe® vyvstava otazka, ku ktorej stavbe zapisat’ vlastnicke pravo
k pozemku tak, ako to vyzaduje bytovy zakon, v zmysle ktorého je s vlastnictvom bytu
anebytového priestoru nerozluéne spojené aj spoluvlastnictvo k pozemku. V pripade zapisu
pozemnej stavby, ktorda ma aj podzemnu Cast, pripadne aj nadzemnu cast’, by sa z pravneho
hladiska malo zapisat' vlastnicke pravo k pozemku ktejto stavbe (d’alej len ,stavba 1°).
Nasledne by mala byt druha stavba (d’alej len ,,stavba 2°) postavena na pozemnej stavbe
zapisana ako stavba na pozemku s parcelnym ¢islom (teda ako stavba na cudzom pozemku).
V praxi vSak stavebnik sam urci, ku ktorej zo stavieb ziada zapisat aj vlastnicke pravo
k pozemkom.
Dostdvame sa do Stadia, kedy s v katastri zapisané obe stavby s rozostavanymi bytmi

a nebytovymi priestormi. V tomto okamihu je dolezité vyriesit’ pravo k pozemku pre stavbu 2,

2 REBRO, K, BLAHO, P. Rimske pravo. Bratislava: lura  Edition, 2003
VOICIK, P. a kol. Obéiansky zakonnik - Struény komentar. Bratislava: lura Edition, 2008.



ktora je evidovand ako stavba na pozemku. Developérske spolocnosti to riesia tak, ze stavbu
la pozemok, na ktorom je postavena, prevedi na dcérsku spolo¢nost’. Stcasne s prevodom
vlastnickeho prava Kk stavbe 1 a k pozemku, na ktorom je stavba postavena poziadaju 0 zapis
prava zodpovedajucemu vecnému bremenu podla § 23 ods. 5 bytového zdkona, spocivajice

V prave stavby 2 postavenej na pozemkoch vo vlastnictve dcérskej spolocnosti.

Co vsak v pripade, ak vyssie uvedeny postup stavebnik neuskutoéni? Vznika prvym prevodom
rozostavaného bytu alebo nebytového priestoru V stavbe, ktora je stavbou na pozemku toto pravo
stavby?

Obciansky zdkonnik uvadza, Ze za podmienok uvedenych v bytovom zékone je byt a nebytovy
priestor samostatny predmet ob¢ianskopravnych vzt'ahov, t. j. vecou v pravnom zmysle, ktora je
odli$na od budovy, v ktorej sa nachadza.

Institat vecného bremena upravuje § 151 n Obcianskeho zédkonnika. Vecné bremenéa obmedzuju
vlastnika nehnutel'nosti v prospech niekoho iného tak, ze je povinny nieco trpiet, nieCoho sa
zdrzat" alebo nieCo konat’. V pripade bytového zakona, ak vlastnik domu nie je vlastnikom
pozemku, vecné bremeno k pozemku vznika priamo zo zakona.

Podla § 5 ods. 1 pism. d) obligatérnou nalezitostou zmluvy o prevode bytu alebo nebytového
priestoru v dome (teda aj rozostavanych bytov anebytovych priestorov) je Uprava prav
k pozemku.

Byt a nebytovy priestor ako samostatny predmet obc¢ianskopravnych vztahov je sicastou domu,
Vv ktorom sa nachadza. Prvym prevodom vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru
by tak malo k pozemku, na ktorom je stavba 2 postavena, vzniknut pravo zodpovedajuce

vecnému bremenu, ktoré sa zapise do katastra nehnutel'nosti.

3.3. Zapis bytov a nebytovych priestorov v dome po kolaudacii
Pre zapis udajov o prave k novej stavbe spojenej so zemou pevnym zakladom, ktora je oznacena
supisnym cislom, katastralny zdkon vyzaduje predlozit’ navrh na zaznam, prilohu ktorého tvori
pisomna informacia o tom, ze bytovej alebo nebytovej budove bolo urcené stupisné a orientacné
Cislo. Ako vlastnik sa zapiSe osoba uvedend v tejto pisomnej informacii. Ak stavba alebo
pozemok zastavany stavbou nie st evidované v subore geodetickych informacii, k navrhu sa

pripdja aj geometricky plan (§ 46 ods. 3 katastralneho zakona).



V pripade zapisu supisného cCisla stavbe, ktora je v katastri evidovana ako rozostavany bytovy
dom (v Kkatastri st evidované jednotlivé rozostavané byty a nebytové priestory v tejto stavbe),
stavebnik predkladd spominanti pisomnu informaciu. V zmysle § 2¢ ods. 3 zdkona ¢. 369/1990
Zb. 0 obecnom zriadeni v zneni neskorSich predpisov o uréenie supisného ¢isla a orientaéného
¢isla je povinna poziadat’ osoba ur¢ena v kolauda¢nom rozhodnuti.

Spravidla aj po zapise rozostavanych bytov a nebytovych priestorov do katastra nehnutelnosti
dochadza k dispozicnym zmendm bytov v zavislosti od poziadaviek klienta, takze pri podani
navrhu na zépis stupisného Cisla stavbe stavebnik predlozi novy znalecky posudok, ktorym sa
zmenia udaje zapisané V katastri nehnutel'nosti. Dochadza k zmene poétu bytov a nebytovych
priestorov, k zmene ich podlahovych ploch, k zmene oznacenia bytov a nebytovych priestorov,
ku ktorym je obyc€ajne uz zriadené zalozné pravo atd’.

Ak stavebnik prilozi k navrhu na zapis supisn¢ho ¢isla pravoplatné kolauda¢né rozhodnutie,
Vv ktorom je uvedeny pocet bytov a nebytovych priestorov, katastralny odbor zdznam vykona. Ina
situdcia nastane, ak v kolaudacnom rozhodnuti pocet bytov a nebytovych priestorov absentuje,
pripadne kolauda¢né rozhodnutie nie je vobec predlozené. V tomto pripade ma katastralny odbor
jedini moznost’, a to obratit’ sa v sulade s § 19 katastralneho zakona na prislusny tirad a poziadat’
0 stcinnost,, poskytnut’ informaciu o pocéte bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Ak
prislusny stavebny urad taktto informaciu neposkytne, katastralny odbor zapisSe udaje do katastra

nehnutelnosti podl'a prilozeného znaleckého posudku.

4. Zaver

Ako som v danej téme ukazala, posudzovanie navrhu na zdznam, ktorého predmetom je zapis
bytového domu, patri medzi najzlozitejSie Ukony, s ktorymi sa katastralny odbor musi
vysporiadat. Legislativna troven pravnych predpisov nereflektuje na potreby rieSenia danej
problematiky a to aj napriek tomu, ze stavebny boom a s tym spojeny predaj bytov a nebytovych
priestorov v novych, architektonicky moderne riesenych stavbach, trva uz niekol’ko rokov.

Chcela by som poukézat’ na skuto¢nost’, ze pri pisani tohto prispevku som vychéadzala iba z
pravnych predpisov a z dlhorocnej praxe na katastralnom odbore. Prispevok je iba prikladom
jedného z mnohych predkladanych navrhov na zaznam. Katastralny odbor musi riesit’ mnohokrat
podania, tykajice sa zépisu stavby, ktord je postavena nad vodnou plochou, alebo zapis

bytového komplexu pozostavajiceho zbytovych domov, nebytove; budovy, pripadne



v kombinacii s ,klasickou“ pozemnou stavbou. Odborna literatira ani judikaty k tejto
problematike neexistuju.

Cielom nie je kritizovat’ nedostatky pravnych predpisov, ale hl'adanie rieSeni. Pravna Uprava,
ktord by jednoznacne zosuladila stavebny zdkon, bytovy zakon a katastralny zakon, ktora by
reflektovala na sicasné stavebné trendy, je vychodiskom pre zdkonnost’ vykonavania zdznamov,
teda aj zapisov prav k stavbam a pozemkom, na ktorych su postavené, bezprostredne dotykajice

sa vlastnickeho prava, ktoré je ako majetok chranené Ustavou Slovenskej republiky.
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