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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Ivana Rumanu a ¢lenov
senatu JUDr. Gabriely Klenkovej, PhD. a Mgr. Miroslava Septika v spore Zalobcov: 1/ C.. X. L.S., nar.
X.L XXXX, V. F.,, U XX/XX, 2/ C.. U. U, nar. XX.L. XXXX, V. U,, R. XXXX/XX, obaja zastupeni
JUDr. LukaSom Holodnékom, advokatom, Michalovce, Kpt. Nalepku 8 proti zalovanému: F. V., nar.
XU XXXX, Z. V. U, V. XXX/X, prechodne bytom U., D. U. X, pravne zastupeny Mgr. Ivanou
Hackovou, advokatkou, Sobrance, Kupelska 66, o urcenie, Ze nehnutelnost’ patri do podielového
spoluvlastnictva, vedeného pod sp.zn. 16C/42/2020 na Okresnom stde v Michalovciach, v konani o
dovolani Zalovaného proti rozsudku Krajského sidu v KoSiciach zo dna 23. februara 2023, ¢.k. 3
Co/109/2022-202, takto

rozhodol:

Dovolaniezamieta.

Zalobcom 1/ a 2/ priznava proti Zalovanému narok na nahradu trov dovolacieho konania v rozsahu
100%.

Odovodnenie

1. Krajsky sud v KoSiciach (d’alej len ,odvolaci std*) napadnutym rozsudkom potvrdil rozsudok
Okresného sudu Michalovce zo dia 26.novembra 2021, ¢.k. 16C/42/2020-162 (d’alej len ,,sud prvej
inStancie” ), ktorym urcil, ze nehnutelnost, a to rozostavana stavba rodinného domu postavena na
parcele reg. C ¢. XXX/X-zahrada o vymere 810 m2 evidovanej na LV ¢. XXX, obec B., kat. 0z. B,,
ktord rozostavand stavba rodinného domu bola ziroveil zamerana geometrickym planom 1.,
vyhotovenym C.. U. M. T., so sidlom F., diia 14.8.2018, ktory bol autoriza¢ne overeny dia 14.8.2018 a
uradne overeny dna 22.8.2018 pod ¢. GI-485/2018, ktory geometricky plan tvori neoddelitelna sucast’
tohto rozsudku, a v ramci ktorého je tato rozostavana stavba zamerana ako stavba postavena na parcele
reg. ¢. XXX/X. - zastavana plocha a nadvorie o vymere 110 m2, kat. z. B., patri do podielového
spoluvlastnictva zalobcov v 1/ a 2/ rade s vySkou spoluvlastnickeho podielu 1/2-ica z celku u kazdého
zo zalobcov v 1/ a 2/ rade. Sud prvej inStancie d’alej priznal Zalobcom 1/ a 2/ proti Zalovanému nahradu
vSetkych ucelne vynalozenych trov. Odvolaci sid priznal Zalobcom 1/ a 2/ proti zalovanému nahradu



trov odvolaciecho konania v plnom rozsahu.

2. Sud prvej in§tancie dokazovanim zistil, ze Zalobcovia 1/ a 2/ uzavreli kiipnu zmluvu s predavajicou X.
M., E.. P. a to dna 18.12.2019, na zaklade ktorej, kupili od predavajucej do svojho podielového
spoluvlastnictva, kazdy v 1/2 -ici nehnutelnost’ zapisant na LV ¢. XXX v k.0. B., ako parc. reg. ,,C" €.
XXX/4 - zahrady o vymere 810 m2 a zaroven kupili rozostavani stavbu rodinného domu bez stupisného
¢isla, ktora nie je doposial’ evidovana v katastri nehnutelnosti a ide o rozostavany rodinny dom na parc.
¢. XXX/X, ako samostatne stojaci objekt s jednym nadzemnym podlazim. Bolo tiez preukédzané, ze X.
M., nadobudla parc. reg. ,,C" ¢. XXX/X - zédhradu o vymere 810 m2, od Zalovaného kupnou zmluvou
zo dna 24.4.2018, pricom v case kupy na predmetnom pozemku boli postavené zaklady stavby
rodinného domu. KedZze v zmysle ustalenej sudnej praxe, ak sa na pozemku nachadzaji iba zaklady
stavby, st sucast'ou hlavnej veci, teda tohto pozemku. Uvedené vyplyva, okrem inych aj z rozsudku NS
CR zo dita 5.2.2002 sp. zn. 22Cdo/2534/2000, v zmysle ktorého, pre postdenie okamihu vzniku stavby,
ako veci je rozhodny okamih, v ktorom je stavba vybudovand minimalne do takého Stadia, od ktorého
pocinaji vsetky dalSie stavebné prace, smerujuce uz k dokonceniu takto druhovo aj individualne uré¢ene;j
veci. Tymto minimalnym okamihom je u nadzemnych stavieb, stav, ked je uZz jednoznaéne a
nezamenitelnym spésobom zrejmé, aspoit dispoziné rieSenie prvého nadzemného podlazia. Od tohto
okamihu, v ktorom sa uz vytvorili aj vlastnicke prava k stavbe, st pre takto vytvorenu oblast
vlastnickych vztahov vsSetky dal§ie stavebné prace bezvyznamné. Vzhladom na uvedené, neobstoji
namietka Zalovaného o tom, Ze je doposial’ vlastnikom rozostavanej stavby rodinného domu. Podl'a neho
nikdy neprestal byt’ vlastnikom zakladov predmetnej stavby, ked’Zze predal X. M. iba pozemok. V konani
nebolo sporné, ze v ¢ase predaja pozemku zo strany zalované¢ho pre X. M., na pozemku existovali iba
zaklady stavby rodinného domu, ¢o napokon potvrdil vo svojej vypovedi aj Zalovany a tiez to vyplyva z
¢estného prehlasenia kupujicej X. M., ktora prehlasila, ze v ¢ase kipy boli na pozemku robené iba
zakladové pasy, a vSetky d’alSie stavebné prace uz boli vykonavané v jej mene, na jej ucet. Vychadzajuc
z uvedeného, sud ustalil, ze X. M. sa stala riadnou vlastni¢kou, nielen pozemku, ale aj zakladov stavby
rodinného domu, ktoré sa na predmetnom pozemku v ¢ase kiipy nachadzali a teda, ak takto pozemok
nasledne predala zalobcom v 1/ a 2/ rade , ako kupujicim - v tom Case uz boli stavebné prace na
rozostavanom dome vo vys$Som stupni, ktoré boli realizované zo strany novej vlastni¢ky, teda X. M.,
preto sa zalobcovia stali riadnymi vlastnikmi rozostavanej stavby rodinného domu na predmetnom
pozemku a takto je to uvedené aj v samotnej kiipnej zmluve, ktort uzavreli Zalobcovia s X. M.. Pokial
totiz existovala medzi zalovanym a X. M. nejaka, ¢i uz ustna alebo pisomné dohoda o tom, Ze potom ako
X. M. od Zzalovaného kupila pozemok so zdkladmi domu, on bude pre fiu realizovat” stavbu tohto
rodinného domu, ide uz o pravny vztah vyplyvajuci zo zmluvy o dielo, ktory existuje medzi Zalovanym a
X. M.. Pokial’ teda, zalovany plnil X. M. tym sposobom, Ze pre fu realizoval stavbu tohto rodinného
domu, méze sa domahat’ zaplatenia ceny za toto dielo od X. M. alebo si vo vztahu k nej uplatni narok na
nahradu $kody, ktory jej takto vznikol. Sid prvej inStancie narok Zalobcov 1/ a 2/ pravne kvalifikoval
podla § 132 ods. 1,2 a § 133 ods.1, 2 Obc¢ianskeho zdkonnika ako nadobudnutie na zdklade zmluvy.

3. Odvolaci sud napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdil podl'a § 387 ods.2 CSP s tym, ze sa v
celom rozsahu stotoznil s odéovodnenim napadnutého rozsudku a skonstatoval spravnost’ jeho dévodov.
Na doplnenie uviedol, ze aj podla ndzoru odvolacicho sudu stavba ako samostatny predmet pravnych
vztahov (ako vec v pravnom zmysle) vznikd v okamihu, v ktorom je vybudovand minimalne do takého
Stadia (rozsahu), od ktorého vsetky d’alSie stavebné prace smeruju uz k dokonceniu takto druhovo a
individualne uréenej veci. K tomu u nadzemnych stavieb spravidla dochadza za vytvorenia stavu, kedy je
uz jednozna¢ne a nezamenitelnym spoésobom zrejmé aspon dispozi¢né rieSenie prvého nadzemného
poschodia. Ked’ze z hl'adiska ob¢ianskeho prava mdze byt problematické presne stanovit’ okamih vzniku
(¢inaopak zaniku) stavby, je takéto posudzovanie nutné odvijat’ z vyssie uvedenych pravidiel a prihliadat’
ku vSetkym okolnostiam individualneho pripadu. Sud prvej inStancie dostato¢ne ozrejmil svoje tvahy o
neexistencii rozostavanej stavby ako samostatnej veci v pravnom slova zmysle v ¢ase realizacie kupnej
zmluvy zo dna 24.4.2018, z ¢oho vyplyva zaver, Ze ak nie je rozostavana stavba samostatnou vecou v
pravnom zmysle slova, je sucastou pozemku, na ktorom sa nachéadza, pricom pre sucast’ veci plati, ze
tato Uplne zdiel'a pravny osud hlavnej veci. Hlavna vec (pozemok) a jej sucasti tak tvoria jedini vec
alebo celok, ktory je v doésledku toho i podrobeny jednotnému pravnemu rezimu. V doésledku toho sa



potom pravne tkony a nimi zalozené prava a vzniknuté povinnosti, ktorych predmetom je uréita hlavna
vec, sa vzt'ahuju i na vSetky jej sucasti. Su€ast’ hlavnej veci tak prechaddza na nadobudatela hlavnej veci
bez d’alSieho, t.j. aj vtedy, ak nie je takto vyslovne uvedend a identifikovana v zmluve o prevode hlavnej
veci.

4. Odvolaci std konstatoval, Ze zalovany nepreukazal bez akychkol'vek pochybnosti, Ze kiipna zmluva
zo dila 24.4.2018 sa tykala vylu¢ne pozemku a ze stavba, ako vec v pravnom slova zmysle do nej
zahrnutd nebola. Aj z prehlasenia X. M.U. z 5.2.2021 (na ¢.1. 139 stdneho spisu) vyplyva, ze kupnou
zmluvou uzavretou so Zalovanym nadobudla do vlastnictva okrem parc. ¢. XXX/X aj ,,rozostavani
stavbu rodinného domu", zrealizovanu vyluéne v rozsahu ¢o do zakladovych pasov, ked’ v stavebnych
pracach uz pokracovala d’alej ona. Nalichavy pravny zaujem Zzalobcov vyplyval zo skutoCnosti, Ze
zalobcovia poziadali Okresny urad Michalovce - katastralny odbor o zépis rozostavanej stavby do
katastra nehnutelnosti, avSak tento ich nadvrhu nevyhovel prave s prihliadnutim na namietky zalovaného
tvrdiaceho, Ze vlastnikom rozostavanej stavby je on. Ked'Ze medzi stranami sporu pretrvava nezhoda v
tom, kto je vlastnikom rozostavanej stavby, zvolena zaloba sa javi byt vhodnym prostriedkom pre
odstranenie tejto spornosti, pri¢om rozostavana stavba medzi¢asom po vykonani d’alSich stavebnych
prac je uz sposobilym predmetom urcovacej zaloby. O tom, Ze zalovany sa v skuto¢nosti neciti byt’
vlastnikom spornej rozostavanej stavby rodinného domu sved¢i podporne jeho vyjadrenie obsiahnuté v
zapisnici z vykonu §tatneho stavebného dohladu zo dna 13.7.2018 (¢.1. 135 sudneho spisu), kde bolo
presetrované dodrziavanie podmienok stavebného povolenia, kedy Zalovany uviedol, Ze ,,v si¢asnosti uz
nie som vlastnikom uvedenej nehnutelnosti®.

5. Proti tomuto rozsudku podal zalovany v¢as dovolanie z dovodu podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP, s
tym, ze rozhodnutie odvolacicho studu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi
odvolacieho sudu nebola ete vyrieSena. Zalovany sa s vyrokom odvolacicho sudu nestotoziiuje,
povazuje ho za nespravny. Zalovany je presvedéeny, Ze rozhodnutie stidu prvého stupia bolo nespravne
a nezdkonné a rozhodnutie sudu druhého stupnia vzhladom na to, ze bol potvrdeny rozsudok stdu
prvého stupna nemdze akceptovat a povazuje aj rozhodnutie odvolacicho sudu jednoznacne za
nespravne.

6. Namietal, Ze odvolaci sud uviedol, Ze stavba ako samostatny predmet pravnych vztahov (ako vec v
pravnom zmysle) vznika v okamihu, v ktorom je vybudovand minimalne do takého Stadia (rozsahu), od
ktorého vsetky dalSie stavebné prace smerujii uz k dokonceniu takto druhovo a individudlne urcenej
veci. Dalej podla nazoru odvolacieho sidu sid prvej instancie dostatoéne ozrejmil svoje uvahy o
neexistencii rozostavanej stavby ako samostatnej veci v pravnom slova zmysle v ¢ase realizacie kupnej
zmluvy zo dna 24.4.2018, z ¢oho vyplyva zaver, Ze ak nie je rozostavana stavba samostatnou vecou v
pravnom zmysle slova, je sucastou pozemku, na ktorom sa nachéadza, pricom pre sucast’ veci plati, ze
tato Uplne zdiela pravny osud hlavnej veci. Wchadzajiic z tvrdeni a argumentécie odvolacieho stidu ako
aj predoslych zaverov sudu prvej inStancie je zalovany presved¢eny, Ze absentuje vyrieSenie tejto pravnej
otazky zo strany NajvysSicho sudu. Wychadza pri tom okrem iného z toho, Ze tak sud prvej inStancie
ako aj odvolaci std prijali rozhodnutie Najvyssieho sudu CR, na ktoré sa odvolaval prvostupiiovy std, a
ktoré v podstate prevzal aj odvolaci sud bez toho, aby tieto svoje tvrdenia podlozil rozhodnutim
Najvyssieho sudu SR, ktoré by jeho z&very potvrdilo a vnieslo tak istotu do neistych pravnych vztahov
a zlozitych pravnych otazok, od ktorych sa odvija vlastnictvo jednej ¢i druhej strany. Z pohladu
zalovaného je dolezité vyriesit’ otazku kedy je stavba sucast'ou pozemku a kedy naopak je povazovana za
samostatni vec. Vzhladom na absenciu takéhoto rozhodnutia, ktoré by jednoznaéne potvrdzovalo
zavery odvolacieho sudu (prevzaté od sudu prvej inStancie) je postavenie zalovaného znaCne neisté.
Zalovany je presvedéeny, Ze je vyluénym vlastnikom spornej nehnutelnosti a do jeho vlastnickeho préava
bol vykonany neprimerany zasah, a to vietko bez opory v zédkone &i ustalenej judikature. Dalej namietal
zaver odvolacieho stdu, ked uviedol, ze o tom, Ze zalovany sa v skutoCnosti neciti byt vlastnikom
spornej rozostavanej stavby rodinného domu svedéi podporne jeho vyjadrenie obsiahnuté v zapisnici z
vykonu §tatneho stavebného dohladu zo dia 13.7.2018 (¢.1.135 stidneho spisu), kde bolo presetrované
dodrziavanie podmienok stavebného povolenia ,kedy zalovany uviedol, Ze ,,v suc¢asnosti uz nie som
vlastnikom uvedenej nehnutelnosti”. V suvislosti s uvedenym povazuje zalovany za nutné dodat, ze



spochybiiuje obsahovo tuto zapisnicu nakolko je beZnou praxou volne parafrazovat’ povedané pri
takychto a inych druhoch zépisnic. Zaroven v suvislosti s tymto dokazom poukazuje na to, Ze pri tomto
dohl'ade bol zo strany uradov prave opakovane upozorneny, Ze stavebnikom je stale on, jemu bolo
vydané stavebné povolenie a on nesie zodpovednost’ za stavbu ako taku. Pravo zo stavebného povolenia
nikdy nepreviedol na kupujicu. Co odvolaci sid nevzal do pri rozhodovani do uvahy jednoducho
neakceptoval, tak ako aj sid prvostupiiovy, Zalobcami predlozené rozhodnutie Najvyssieho stdu CR,
bez hlbsieho skimania pravnej otazky komu skutoCne patri vlastnicke pravo spornej nehnutelnosti.
Navrhoval, aby dovolaci sid zru$il napadnuty rozsudok Krajského sudu v KoSiciach zo dia 23. februara
2023, ¢.k. 3 Co/109/2022-202 a vec mu vratil na d’alSie konanie a nové rozhodnutie.

7. Zalobcovia 1/ a 2/ v zastapeni advokatom vo vyjadreni zo dia 10. jila 2023 k dovolaniu Zalovaného
uviedli v danom pripade nedoSlo ku naplneniu ziadneho z predpokladov pripustnosti dovolania
zakotvenych v ust. § 420 CSP ako ani v ust. § 421 CSP, a teda ani v ust. § 421 ods. 1 pism. b) CSP, o
ktory predpoklad pripustnosti dovolania opiera svoje dovolanie Zalovany ako dovolatel. Zalobcovia 1/ a
2/ st toho nazoru, ze aj v ramci judikatiry NS SR doslo k vydaniu rozhodnuti, v ktorych boli vyrieSené
pravne otazky vztahujiice sa na predmetny sudny spor v rozsahu, v akom bola tato otazka rieSend v
rozsudku NS CR zo dita 05.02.2002, sp. zn. 22Cdo/2534/2000, v zmysle ktorého ,,Pre posudenie
okamihu vzniku stavby ako veci je rozhodny okamih, v ktorom je stavba vybudovand minimalne do
takého Stadia, od ktorého pocinajuc vsetky dalSie stavebné prace smeruji uz k dokonéeniu takto
druhovo aj individualne ur¢enej veci. Tymto minimalnym okamihom je u nadzemnych stavieb, stav ked’
je uz jednozna¢ne a nezamenitelnym spoésobom zrejmé aspon dispoziéné rieSenic prvého nadzemného
podlazia. Od tohto okamihu, v ktorom sa uz vytvorili aj vlastnicke prava k stavbe, su pre takto
vytvorenu oblast’ vlastnickych vzt'ahov vSetky d’alSie stavebné prace bezvyznamné®.

8. Vo vztahu ku momentu, od ktoré¢ho sa stavba povazuje za vec v pravnom slova zmysle poukazovali
na pravny nazor vyjadreny v rozsudku NS SR, sp. zn. 3Cdo 201/1996, v zmysle ktorého "Ked’ neboli v
case, ked" doSlo k uzatvoreniu manZelstva, e$te vybudované na stavbe - rodinnom dome - prvky
dlhodobej zivnosti (hlavne zvislé a vodorovné konstrukéné prvky, konStrukcia strechy a schodiste) a
pripadne vécsina ostatnych prvkov, ktoré stavbu charakterizuji ako vec v pravnom slova zmysle,
mozno z toho spravidla vyvodit, Ze do uzavretia manZelstva nemohla vzniknat’ vec, ktora nepatri do
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov, ak bola potom dokon¢end za trvania manzelstva. Z tohto
hladiska nie je rozhodujuce, na koho bolo vydané stavebné a kolaudacné rozhodnutie. Vydanie
¢iasto¢ného rozsudku v konani o vyporiadanie bezpodielového spoluvlastnictva manzelov neprichadza
do uvahy*. Tento pravny nazor si NS SR ako dovolaci sid osvojil a poukazal nail aj v ramci uznesenia
NS SR zo dna 25.08.2020, sp. zn. 3Cdo 161/2019.

9. Z vys$ie uvedenych judikatov NS SR je podla zalobcov 1/ a 2/ zrejmé, Ze predmetnd otazka uz bola v
ramci rozhodovacej praxe NS SR vyrieSend, a to v obdobnom duchu, ako bola tato otazka vyrieSend aj v
ramci rozsudku NS CR zo diia 05.02.2002, sp. zn. 22Cdo/2534/2000, na ktory v doteraj§om priebehu
sudneho sporu poukazovali Zalobcovia 1/ a 2/, a ktory pravny nazor konstatovali aj sud prvej inStancie s
odvolacim sidom. V danom pripade existuje aj d’al$ia pravna otdzka, ktora uz bola v rozhodovacej praxi
dovolacieho stdu vyrieSend, a ktord sa vztahuje na dany sudny spor, konkrétne nadobudnutie
vlastnickeho prava k sucasti veci. V tejto suvislosti poukazovali na pravny nazor vyjadreny v uzneseni
Najvyssicho sudu SR zo dna 30.08.2012, sp. zn. 6 Cdo 18/2011, v zmysle ktorého ,,K namietke zalobcu
spocivajicej v tom, ze odvolaci stid nespravne pravne vec posudil v otazke vykladu § 120 OZ, dovolaci
sud uvadza, ze sucastou veci podla tohto zakonného ustanovenia je vSetko, ¢o k nej podla povahy
nalezi a nemdze byt oddelené bez toho, aby sa tym vec ako celok znehodnotila (znehodnotenim veci
treba rozumiet’ stav, ked’ hlavnd vec v porovnani so stavom pred oddelenim jej sti€asti, slizi sice
poévodnému ucelu, ale menej kvalitne alebo mu uz nemoze slizit’ vobec). Sucast’ veci nie je samostatnou
vecou v pravnom zmysle; zdiela pravny rezim veci, ku ktorej patri. Ak patri k pozemku, musi byt na
nom umiestnena. Sucast’ veci preto nemdze byt sposobilym predmetom obcianskopravnych vzt'ahov,
pokial’ zdkonom nie je stanovené inak. To okrem iného znamend, ze sucast’ veci prechadza na nového
nadobudatel’a aj vtedy, ak v zmluve o prevode takéto veci nie su vobec uvedené. Rovnako to plati aj pri
nadobudani vlastnickeho prava rozhodnutim §tatneho orgéanu, resp. pri nadobudani vlastnictva napr.



udelenim priklepu. okrem, ak z vyroku rozhodnutia vyplyva, Ze sa rozhodnutic na sucast veci
nevztahuje. Stavba, ako vysledok urcitej stavebnej Cinnosti, ktord je sposobild byt predmetom
obcianskopravnych vztahov, nie je podla § 120 ods. 2 OZ stfastou pozemku. Studna prax vSak
povazuje za sucast’ pozemku aj niektoré vonkajSie upravy na nom umiestnené, predovsetkym oporné
mury, zahradné vodovody, vodovodné a kanaliza¢né pripojky (podla zakona ¢&. 442/2002 Z.z. o
verejnych vodovodoch a verejnych kanalizaciach je potrebné vychadzat' z toho, Ze od 1.11.2002 uz
nad’alej nie st su€astou pozemku, na ktorom su umiestnené; tvoria samostatny predmet pravnych
vztahov; zakon urcuje aj kto je ich vlastnikom a upravuje prechod ich vlastnictva pri zmene vlastnictva
k nehnutelnosti), spevnené a odstavné plochy (napr. parkovisko). Stcastou pozemku su aj trvalé
porasty. Stdna prax vSak za sucast’ pozemku nepovazuje vedlajSie stavby, medzi ktoré patri aj studna,
septik a oplotenie (sudna prax ich vzdy povazovala za prislusenstvo veci), ani cesty a rozvody elektriny.
V posudzovanej veci odvolaci sud dospel k spravnemu zaveru, ze stavby inventirne vedené v
uctovnictve zalobcu ako hmotny investiény majetok, a to spevnené plochy, spevnené plochy prijazdovej
cesty Lieskovec, vodovod a sadové upravy su sucastou pozemku, na ktorom si umiestnené. Za
spravny treba povazovat’ aj jeho zaver, Ze na Zalovaného nadobudnutim vlastnickeho prava k pozemku,
presli spolu s pozemkom aj jeho vys$$ie vymenované stcasti a to aj vtedy, ak neboli uvedené v listine
sved¢iacej o nadobudnuti vlastnictva k pozemku a ze uZivanim tychto veci Zalovanym, od okamihu
nadobudnutia vlastnictva k nim, nemohla Zalobcovi vzniknat' Ziadna majetkova ujma. Potial mozno s
rozhodnutim odvolacicho sudu suhlasit’. V pripade septiku, studni, oplotenia, objazdovej cesty parc. €.
X., zemnych rozvodov elektriny, odvolaci sud dospel k nespravnemu zaveru, Ze tieto su sucastou
pozemku. Uvedené vedl'ajSie stavby (septik, studne a oplotenie) treba povazovat' v zmysle § 121 OZ za
prislusenstvo veci a ak si pevne spojené so zemou (studiia vytvorend z betéonovych skruzi, septik, ak
nejde o nadrz z umelej hmoty alebo Zeleznu nadrz) ide o veci nehnutelné. Veci tvoriace prisluSenstvo inej
hlavnej veci maju, na rozdiel od sucasti veci, povahu samostatnej veci v pravnom zmysle a teda mézu
byt aj samostatnym predmetom pravnych vztahov. V pripade, ak prisluSenstvom hlavnej veci je
nehnutelnost’ (vedlaj§ia stavba), je zakladnym predpokladom, aby prislu§enstvo preslo spolu s hlavnou
vecou na int osobu, vyjadrenie vole uc¢astnikov pravneho vzt'ahu, vykonat’ prevod aj tohto prisluSenstva
a to v pisomnej forme. Ak takyto prejav vole chyba (prejav vole nebol vykonany dostato¢ne urcite a
zrozumitelne), prisluSenstvo na nadobudatela hlavnej veci neprechadza. Obdobne to plati aj v pripade,
ak dochadza k prechodu vlastnictva k hlavnej veci na zaklade rozhodnutia $tatneho organu, resp. ak sa
hlavna vec nadobtida na drazbe udelenim priklepu".

10. Zalobcovia 1/ a 2/ v dovolacom konani poukazovali na obsah spisu s tym, Ze na &l 135 studneho
spisu sa nachadza zapisnica o vykone SSD. Po oboznameni sa s obsahom zéapisnice o vykone SSD
poverenym zamestnancom stavebného uradu Obce B. zo dna 13.07.2018, je mozné dospiet’ ku zaveru,
ze uz pri vykone daného dohl'adu bol pritomny aj zalovany, ¢o vyplyva z obsahu danej zapisnice, pricom
v ramci vykonu tohto stavebného dohl'adu sa Zalovany pred spravnym organom vyjadril, Ze uZ nie je
vlastnikom predmetnej nehnutelnosti, vo vzt'ahu ku ktorej bol vykonéavany $tatny stavebny dohl'ad, a to
ku stavbe rodinného domu realizovanej na zaklade stavebného povolenia ¢. 1/2014 vydaného Obcou HO.
ako prislusnym stavebnym turadom. Z uvedeného je teda zrejmé, ze uz ku dnu 13.07.2018 sa zalovany
pred spravnym organom vyjadril, Ze nie je vlastnikom prejednavaného rodinného domu realizovaného na
parc, reg. ,,C* ¢. XXX/X, kat, uz. B., ku ktorému sa zalobcovia v 1/ a 2/ domahajti urcenia vlastnickeho
prava v predmetnom sidnom spore. Tuto skuto¢nost’ potvrdil zalovany aj vlastnoru¢nym podpisom. V
pripade zépisnice o vykone SSD zo diia 13.07.2018, ktorad sa nachadza na &l 135 sudneho spisu, sa
jedna o tzv. verejnu listinu, na ktort je potrebné aplikovat’ ust. § 205 zak. ¢. 160/2015 Z. z. - CSP,
podla ktorého listiny vydané organmi verejnej moci v medziach ich pravomoci, ako aj listiny, ktoré su
osobitnym predpisom vyhlasené za verejné, potvrdzuji pravdivost’ toho, ¢o sa v nich osved¢uje alebo
potvrdzuje, ak nie je dokazany opak. Popretic obsahu zapisnice o SSD zo diia 13.07.2018, ktora
predstavuje de wure verejnt listinu, nemozno v zmysle platnych pravnych predpisov u¢inne vykonat’ tak,
ako sa o to pokuSa Zalovany - teda vylucne subjektivhym vyjadrenim zalovaného ucinenym bez
akéhokol'vek dokazu preukazujiceho pravdivost tohto doposial ni¢im nepreukazaného tvrdenia
zalovaného. Z tohto dévodu povazujii Zalobcovia v 1/ a 2/ namietky Zalovaného k obsahu zépisnice o
SSD zo dita 13.07.2018 za ielové a ni¢im nepreukazané.



11. V pripade zakladov stavby rodinného domu, a to ¢i uz zakladovych obvodovych pasov alebo
zakladovej dosky ako takej sa nejedna podla nazoru zalobcov v 1/ a 2./ o taky stupeil rozostavanosti
stavby, v ktorom by sa stavba mohla povazovat’ za samostatnu vec v pravnom slova zmysle a jedna sa
vyluéne o sucast’ hlavnej veci, a to v danom pripade pozemku - parc, reg. ,,C* ¢. XXX/X, kat, uz. B..
Zalobcovia 1/ a 2/ poukazuju na ti skutoénost’, e napriek tomu, Ze Zalovany bol uvedeny ako stavebnik
v stavebnom povoleni obce B.é zo dna 27.08.2014, ¢. 1/2014, kGpnou zmluvou zo dna 24.04.2018
zalovany ako predéavajuci odpredal p. X. M., nar. XX.XX.XXXX ako kupujucej nehnutelnost, a to
novovytvorenu parcelu, reg. C ¢. 292/4 - zadhrada o vymere 8§10 m2 spolu so stcastou, a to zakladmi
spornej stavby rodinného domu. Vklad udajov z tejto kipnej zmluvy bol do katastra nehnutelnosti
povoleny pod V - XXXX/XXXX, z. d. 18.07.2018, ¢.z.-36/18.

12. Poukazovali na to, 7e dia 18.12.2019 doslo k uzatvoreniu kiipnej zmluvy medzi p. X. M.Z., ako
predavajucou a zalobcami v 1/ a 2/ ako kupujicimi. Vklad udajov z ktorej bol predmetom vkladového
konania vedeného pod V 4565/2019 a na zaklade ktorej zmluvy mali Zalobcovia 1/ a 2/ nadobudnut’ do
podielového spoluvlastnictva ako parcelu, reg. C ¢. XXX/X -zahrada o vymere 810 m2, evidovani na
LV ¢. XXX. kat, Gz. B., tak aj spornt rozostavant stavbu rodinného domu postavenu na tejto parcele.

13. Zaroven zdoraznili, Ze stupen rozostavanosti stavby v rozsahu vylu¢ne zékladovych pasov v
rozhodnom obdobi potvrdil aj samotny zalovany na pojednavani konanom na stde prvej inStancie dia
26.11.2021.

14. Zalobcovia 1/ a 2/ navrhovali, aby dovolaci sud v stilade s ust. § 448 CSP za pouzitia ust. § 451 ods.
1 CSP rozsudkom zamietol dovolanie zalovaného zo dia 01.06.2023 a priznal zalobcom 1/ a 2/ rade
narok na nahradu trov dovolacieho konania na ukor Zalovaného ako dovolatela v plnej vyske.

15. Najvys$si sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, ze zalovany dovolanie podal v stanovenej
lehote (§ 427 ods. 1 CSP) ako strana sporu zastupend v stulade so zdkonom (§ 429 CSP), v ktorej
neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), viazany dovolacimi dovodmi (§ 440 CSP)
a dovolanie podla § 448 CSP ako nedovodné zamietol.

Dovolanie podl'a § 421 ods. 1 pism. b) CSP

16. Podl'a § 421 ods. 1, pism. b) zdkona ¢. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok ( ,,CSP*) dovolanie
je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu
prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v
rozhodovacej praxi dovolacieho sudu e$te nebola vyrieSena.

17. Zalobca nastolil pravnu otazku. Namietal pravny zaver odvolacieho sudu , ked” odvolaci siid uviedol,
ze: ,, stavba ako samostatny predmet pravnych vztahov (ako vec v pravnom zmysle) vznika v okamihu,
v ktorom je vybudovana minimalne do takého §tadia (rozsahu), od ktorého vsetky d’alSie stavebné prace
smeruji uz k dokonCeniu takto druhovo a individualne ur¢enej veci .V danom pripade i§lo o
vyhodnotenie, ¢i z hladiska predmetu ob¢ianskopravnych vzt'ahov zéklady stavby osadené na pozemku
mozno povazovat’ za samostatnil vec - za rozostavanu stavbu, na ktort bolo vydané stavebnym tiradom
stavebné povolenie, alebo ide o sucast’ veci - pozemku v zmysle § 120 ods.1 Zakona ¢. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik.

18. Dovolaci sud v prvom rade poukazuje na ust. § 120 ods.2 Obcianskeho zdkonnika, podla ktorého: ,,
stavby, vodné toky a podzemné vody nie su sucastou pozemku*“ . S ohl'adom na uvedené ustanovenie
dovolaci sud povazoval Zalobcom nastolenu otazku za relevantnii od ktorej rozhodnutia zaviselo
rozhodnutie dovolacieho sudu.

19. Podla § 119 ods.2 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zékonnik U€inny ku dfiu uzavretia kupnej
zmluvy dna 24. aprila 2018: ,Nehnutelnostami st pozemky a stavby spojené so zemou pevnym
zakladom®. Z uvedeného vyplyva, ze zaklad tvori spojnicu medzi pozemkom a stavbou a je to teda to, ¢o



pozemok a stavbu pevne spaja. V danom pripade bolo skutkovo nesporné, ze na pozemku sa v Case
uzavretia nachadzali iba zdklady bez stavby ako stavebnej konStrukcie. Pri neexistencii stavby, stavebné
zéklady je mozné pravne kvalifikovat’ iba ako stidast’ pozemku, pretoze spliiajii definiciu stidasti veci v
zmysle § 120 ods.1 Ob¢ianskeho zakonnika: ,, Si¢astou veci je vetko, ¢o k nej podla jej povahy patri a
nemoze byt oddelené bez toho, Ze by sa tym vec funkéne neznehodnotila“. Podl'a zasad elementarnej
logiky oddelit’ stavebny zaklad od stavebného pozemku napriklad vykopanim by viedlo k funkénému
znehodnoteniu stavebného zakladu na stavebnu sutinu ( odpad) a pozemok by nasledne vyzadoval
upravu. Dovolaci sud preto uzavrel, ze: ,,Stavebné zaklady ( bez nadzemnej stavebnej konStrukcie)
postavené na pozemku nie su samostatnym predmetom obcianskopravnych vztahov vo forme
rozostavanej stavby, ale ide o sucast’ stavebného pozemku®.

20. So zretelom na uvedené najvyssi sud dovolanie zalovaného zamietol podla § 448 CSP.
21. O naroku na nahradu trov dovolacicho konania dovolaci sud rozhodol v zmysle
§ 453 ods. 1 CSP tak, Ze uspeSnym zalobcom 1/ a 2/ v dovolacom konani priznal narok na nahradu trov

konania v plnom rozsahu (§ 255 ods. 1 CSP).

22. Toto rozhodnutie prijal senat NajvysSieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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