Ako riesit’ ,,prilahlé pozemky*“ bytového domu?
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V minulosti ¢astokrat nevyuzivany institat prilahlého pozemku nabera v sicasnosti na vahe, a to najma pri
bytovych projektoch, ktoré komplexne riesia Cast’ Uzemia, kde cielom je pre budcich vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vytvorit harmonické prostredie podla moznosti co najmenej ovplyvnené vonkajsimi
negativnymi vplyvmi a zaroven pripravit’ taki koncepciu riesenia najma pravnych aspektov budiceho zivota
projektu, ktora eliminuje akékolvek nejasnosti a mozné budlce rozpory v ramci porealizacnych faz.

Za Ucelom dosiahnutia maximalneho efektu vyuzitia pozemkovych dispozicii projektu je potom mozné
uvazovat' tak, Zze pozemky v ramci projektu, ktoré nebudu zastavané stavbami (bytovy dom samotny,
pripadné regulacné stanice plynu alebo trafostanice a pod.) a na ktorych sa umiestiuju iné stavby
(vnatorné komunikacie, parkoviska), resp. ktoré ostavaju volnymi plochami (travnaté plochy, detské ihriska
a pod.), dostanu rezim prilahlého/prilahlych pozemkov.

Je samozrejme moznost'ou investora ponechat’ si tieto ostatné pozemky vo svojom vlastnictve, v takomto
pripade vsak spada povinnost’ starostlivosti o ne (vratane danovej povinnosti vyplyvajlucej z dane z
nehnutelnosti) na samotného investora, bez moznosti uplatnit’ si tieto naklady voci inému subjektu, ako ani
voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Druh( alternativu predstavuje odovzdanie
(formou dohodnutého pravneho titulu) vybudovanych vnatornych komunikacii (vratane pozemkov na
ktorych si umiestnené), pripadne aj ostatnych pozemkov (samozrejme mimo pozemkov zastavanych
bytovym domom) do vlastnictva a spravy obce. Uvedena alternativa vsak predstavuje mozny negativny
dopad na samotnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, nakolko prax dostatocne a
permanentne stale dokazuje neefektivnu ¢innost’ obecnych organizacii, ktorych Glohou je starostlivost’ o
stav komunikacii a inych volnych ploch.

Prave koncepcia institutu prilahlého pozemku dava investorovi moznost’ zabezpecit' pre buddcich vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome pravo priameho a efektivneho rozhodovania o osude
ostatnych pozemkov v ramci projektu bytového domu ako aj kontrolnej cinnosti realizacie rozhodovanim
prijatych opatreni. V ramci prevodu vlastnickeho prava k bytu / nebytovému priestoru a k nim
prinaleziacich spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych Castiach, spolocnych zariadeniach a prislusenstve
bytového domu a spoluvlastnickych podielov na pozemku zastavanom bytovym domom, moze totiz investor
(ako vlastnik ostatnych pozemkov) previest na kupujuceho aj spoluvlastnicky podiel na tychto ostatnych
pozemkoch a zaviest' pre ne rezim ,,prilahlych pozemkov*.

Nakolko vsak zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov za prilahly pozemok povazuje len pozemok
s Ucelovym urcenim tak ako je uvedené v Uvode, otvara sa investorovi priestor na vlastni pravnu Upravu
vztahov ohladom ostatnych pozemkov v ramci realizovaného projektu bytového domu. V samotnom
principe vsak budu takéto pozemky kreované do pravnej pozicie prilahlych pozemkov s jednou vynimkou,
neskorsi prevod spoluvlastnickeho podielu na tychto pozemkoch bude mozny aj bez sucasného prevodu
vlastnictva k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome, t.j. nebude sa jednat o prilahlé pozemky
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v zmysle zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Pre pripadné katastralne konanie je vsak
mozné len odporucit’ zachovat’ a zmluvne upravit’ prevod spoluvlastnickeho podielu v sulade s pozZiadavkami
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov - uviest' v zmluve o prevode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru aj vymedzenie spoluvlastnickeho podielu na prilahlom pozemku a Upravu prav k
nemu.

Prevodom vlastnictva k ostatnym pozemkom v ramci bytového projektu do podielového spoluvlastnictva
buducich vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sa dosiahne stav predurcujuci k
uzivaniu ostatnych pozemkov prave vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, pri
rozsiahlejsich projektoch (viac bytovych domov a pod.) odpada takymto postupom nutnost’ zriad'ovania
vzajomnych vecnych bremien pre prechod a prejazd pre jednotlivé bytové domy a vytvara sa moznost’ pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, aby sami (resp. prostrednictvom spolocenstva alebo spravcu) ako
vlastnici pozemkovej struktlry v ich priamom okoli, vplyvali a zabezpecovali starostlivost a Udrzbu tychto
pozemkov a infrastruktiry na nich umiestnenej.

V ramci pripravnych faz a realizacie projektov bytovych domov (kde samozrejme uz pocas vystavby
prebieha aj predaj) vyvstava otazka urcenia velkosti spoluvlastnickeho podielu, ktory ma byt na vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov prevedeny. Najjednoduchsou moznostou je prevadzat’ spoluvlastnicky podiel
o velkosti korespondujucej velkosti spoluvlastnickeho podielu na spolocnych castiach, zariadeniach a
prislusenstve bytového domu a pozemku zastavanom bytovym domom viazuceho sa k bytu / nebytovému
priestoru. Avsak vzhladom na fakt, Ze v Case realizacie bytovych projektov nie su este vzdy zname
definitivne velkosti spoluvlastnickych podielov, pripista zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
moznost’ urcit’ dohodou medzi nadobudatelom bytu alebo nebytového priestoru s vlastnikom domu (s
investorom). Ako jedno z moznych rieseni je urcit’ pocet spoluvlastnickych podielov poctom bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome a na nadobudatelov bytov a nebytovych priestorov prevadzat’ pocet
spoluvlastnickych podielov adekvatne k poctu nadobudanych bytov a nebytovych priestorov.

V praxi moze nastat’ situacia, kedy nie je mozné (ani predbezne) urcit’ konecny pocet najma nebytovych
priestorov (tyka sa najma administrativnych a obchodnych priestorov), nakolko ich pocet za zavisly od
zaujmu buducich vlastnikov o konkrétnu velkost’ a dispozi¢né riesenie. Flexibilita institatu prilahlych
pozemkov v takomto pripade umoznuje prijat osobitny rezim (aj popri vyssie uvedenom) urcenia velkosti
spoluvlastnickeho podielu na prilahlych pozemkoch pre urcité typy alebo druhy priestorov (napr. v
zavislosti od vymery nebytového priestoru - priradenim jedného spoluvlastnickeho podielu urcitej
Ciastkovej vymere a pod.).

Urcité obavy pri vyuzivani institatu ,,prilahlych pozemkov“, pokial sa nejedna o pripad prilahlych pozemkov
vyslovne spadajlcich pod zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, predstavuje uz vyssie uvedena
skutocnost’, ze prevod spoluvlastnickeho podielu na prilahlom pozemku je mozny aj bez si¢asného prevodu
vlastnickeho prava k bytu / nebytovému priestoru a k nemu prinaleziacemu spoluvlastnickemu podielu na
spolocnych Castiach, zariadeniach a prislusenstve bytového domu a pozemku zastavanom bytovym domom.
Je vsak potrebné si uvedomit’, ze prevod spoluvlastnickeho podielu sa v takomto pripade spravuje
Obcianskym zakonnikom a ostatni podielovi spoluvlastnici prilahlych pozemkov maja predkupné pravo na
odkupenie spoluvlastnickeho podielu a to pod sankciou relativnej neplatnosti zmluvy o prevode
spoluvlastnickeho podielu k prilahlému pozemku.
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projektov pomerne jednoduchym sposobom a s vysokou efektivitou. Vzhladom na dualnu moznost' chapania
a vykladu institatu prilahlych pozemkov, teda bud’ ako prilahlych pozemkov v zmysle zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, alebo ako inych pozemkov v podielovom spoluvlastnictve urcitého okruhu
subjektov, je mozné predpokladat, zZe v budicnosti déjde z dovodu istoty pravnych vztahov k legislativnej
zmene, ktora zabezpeci, aby akékolvek pozemky, ktoré je mozné pokladat za prilahlé pozemky, podliehali
rezimu zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Mgr. Eugen Gronych, Advokatska kancelaria JUDr. Jaroslav Ruzicka, PhD.
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