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Krajsky stavebny urad v Trencine
Odbor $tatnej stavebnej spravy
Hviezdoslavova 3

911 01 Trencin

Vec: Oznamenie k aplikacii ust. § 58 ods. 2 a 3 zdkona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom
planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorsich predpisov.

Na Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR, odbor Statnej stavebnej spravy
a uzemného planovania (MVRR SR) ste sa obratili s dotazom vo veci aplikacie ust. § 58 ods.
2 a 3 stavebného zakona.

Podrla ust. § 58 ods. 2 stavebného zékona stavebnik musi preukéazat, ze je vlastnikom
pozemku, alebo ze mé k pozemku iné pravo podla § 139 ods. 1 tohto zakona, ktoré ho
opraviiuje zriadit' na nom pozadovanu stavbu. Toto neplati, ak tieto skutocnosti preukazal
V uzemnom konani a po pravoplatnosti izemného rozhodnutia nedoslo k zmene.

Podla § 139 ods. 1 stavebného zdkona pod pojmom ,iné prava k pozemkom
a stavbam‘ pouzitym v spojeni ,,vlastnicke alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich*
sa podl'a povahy pripadu rozumie

a) uzivanie pozemku alebo stavby na zaklade najomnej zmluvy alebo dohody o buduce;j
kupnej zmluve, z ktorych vyplyva pravo uskuto¢nit’ stavbu alebo jej zmenu,

b) pravo vyplyvajice z vecného bremena spojeného s pozemkom alebo stavbou,

C) pravo vyplyvajlce z inych pravnych predpisov.

A Podl'a ust. § 139 ods. 1 pism. a) stavebného zdkona uZivanie pozemku alebo stavby
stavebnik preukazuje stavebnému uradu na zaklade platnej njjomnej zmluvy uzatvorenej
podla siedmej hlavy Ob¢ianskeho zdkonnika, z ktorej textu musi vyplyvat’ pravo uskutocnit’
stavbu alebo jej zmenu. Podla § 663 Obcianskeho zakonnika najomnou zmluvou
prenajimatel’ prenechdva za odplatu ndjomcovi vec, aby ju doCasne (v dojednanej dobe)
uzival alebo znej bral aj uzitky. Podl'a § 665 ods. 1 Obcianskeho zakonnika néjomca je
opravneny uzivat’ vec sposobom ur¢enym v zmluve; ak sa nedohodlo inak, primerane povahe
a urceniu veci.

Ak je pozemok v podielovom spoluvlastnictve podla ust. § 137 Obcianskeho
zakonnika, stavebnik preukazuje iné prava k celému pozemku; s prihliadnutim na ust. § 139
Obcianskeho zdkonnika, podla ktorého z pravnych ukonov tykajucich sa spolo¢nej veci su
opravneni a povinni vSetci spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne. Podla § 139 ods. 2
Obcianskeho zakonnika 0 hospodareni so spolocnou vecou rozhoduju spoluvlastnici vic¢Sinou
pocitanou podla velkosti podielov. Ak prebiecha dedi¢ské konanie vo veci urcitého
spoluvlastnickeho podielu na pozemok, stavebnik mdze uzatvorit' zmluvu o budticej kupne;j




zmluve na uvedeny spoluvlastnicky podiel a predlozit’ ju stavebnému uradu. Z uvedeného
vyplyva, ze stavebnik mdze preukdzat’ iné prava k pozemku aj kombinaciou napr. nidjomne;j
zmluvy a zmluvy o buducej kiipnej zmluve.

Podrla ust. § 141 Obcianskeho zdkonnika spoluvlastnici sa mo6zu dohodnut’ o zruseni
spoluvlastnictva a0 vzdjomnom vyporiadani; ak je predmetom spoluvlastnictva
nehnutel'nost’, dohoda musi byt pisomna. Kazdy zo spoluvlastnikov je povinny vydat’ na
poziadanie pisomné potvrdenie o tom, ako sa vyporiadali, ak nemala uz dohoda o zruseni
spoluvlastnictva a 0 vzdjomnom vyporiadani pisomnu formu.

B. Podla ust. § 139 ods. 1 pism. b) stavebného zdkona stavebnik preukazuje pravo
vyplyvajice z vecného bremena spojeného s pozemkom alebo stavbu podl'a § 151n az 151p
Obcianskeho zakonnika. Podl'a § 151n Obcianskeho zakonnika prava zodpovedajuce vecnym
bremendm su spojené bud’ s vlastnictvom urcitej nehnutel’nosti, alebo patria urcitej osobe.
Vecné bremend spojené s vlastnictvom nehnutel'nosti prechddzajii s vlastnictvom veci na
nadobudatel'a. Ak pravo zodpovedajice vecnému bremenu patri urcitej osobe, vecné bremeno
zanikne najneskor jej smrtou alebo zanikom. Podla § 1510 ods. 1 Obcianskeho zakonnika na
nadobudnutie prava zodpovedajiceho vecnému bremenu je potrebny vklad do katastra
nehnutel'nosti.

C. V pripade bezpodielového spoluvlastnictva manzelov (BSM), na ktoré sa vzt'ahuju ust.
§ 143 az 151 Obcianskeho zakonnika, v BSM je vSetko, ¢o mozZe byt predmetom vlastnictva
a ¢o nadobudol niektory z manzelov za trvania manzelstva, s vynimkami veci ziskanych
dedi¢stvom alebo darom, ako aj veci, ktoré podl'a svojej povahy sluZia osobnej potrebe alebo
vykonu povolania len jedného z manzelov, a veci vydanych v ramci predpisov o restitacii
majetku jednému z manzelov, ktory mal vydanu vec vo vlastnictve pred uzavretim
manzelstva alebo ktorému bola vec vydana ako pravnemu nastupcovi povodného vlastnika.
Uvedené sa vztahuje aj na pozemky a stavby. Ak jeden z manzelov vlastnil pozemok pred
uzatvorenim manzelstva a stavba na tomto pozemku (napr. rodinny dom) ma byt realizovana
poc€as trvania manzelstva tychto manzelov, na uvedeni stavbu sa zo zdkona vztahuje
uplatnenie BSM bez ohl'adu na to, ktory z manzelov bol uvedeny ako stavebnik v konaniach
stavebného tradu. V takomto pripade sa pri preukazovani vlastnickeho prava k pozemku
(napr. pred spojenym uzemnym a stavebnym konanim) neuplatiiuje ust. § 139 stavebného
zakona, je postaCujuce preukdzanie vlastnictva jedného z manzZelov. Pravny poriadok SR
umoziuje vlastnictvo pozemku a vlastnictvo stavby roéznym subjektom — vlastnikom —
pozemok mozZe vlastnit’ jeden z manzelov a pritom stavba na tomto pozemku moze byt
v BSM.

Podla § 143a ods. 1 Obcianskeho zakonnika manzelia mézu dohodou rozsirit’ alebo
zuzit’ urceny rozsah BSM. (napr. sa dohodnt, Ze stavba rodinného domu bude vo vlastnictve
iba jedného z nich).

Podl'a § 143a ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika manzelia sa mozu dohodnut, ze vyhradia
vznik BSM ku ditu zdniku manzelstva.

Podl'a § 143a ods. 3 Obcianskeho zédkonnika dohoda podl'a odsekov 1 a 2 vyzaduje
formu notarskej zapisnice. ManZelia sa moZu voci inej osobe na tuto dohodu odvolat’ len
vtedy, ak jej je taito dohoda znama.

V takychto pripadoch je potrebné, aby manzelia (pripadne jeden z manzelov) uzavretu
dohodu podla vysSie uvedeného predlozili stavebnému uradu pri navrhu resp. v konani.
Stavebny trad tato skuto¢nost’ uvedie v rozhodnuti.

Podl'a ust. § 146 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ak dojde medzi manzelmi k nezhode
0 pravach a povinnostiach vyplyvajucich z BSM, rozhodne na navrh niektoré¢ho z nich sud. Aj
ked’ je stavebnému tradu zndma skutocnost’, Ze vo veci prebieha sidny spor medzi manzelmi,




ustanovenia stavebného zakona neobmedzuju stavebny urad, aby vo veci na navrh stavebnika
resp. stavebnikov konal a rozhodol.

V pripade zmeny dokoncenej stavby, ked” vlastnikom stavby je len jeden z manzelov,
stavebny trad sa zaoberd len navrhovatel'om - stavebnikom. Ak ma byt’ vlastnictvo k zmene
stavby vedené aj na toho z manzelov, ktory dovtedy nebol vlastnikom stavby, uvedené moze
rieSit dohoda medzi manzelmi, ktord je potrebnd pre zdznam stavby resp. jej zmeny do
katastra nehnutelnosti. Vlastnictvo k zmene dokoncenej stavby neriesi stavebny urad
v konaniach podla stavebného zakona. Ak sa stavebnici dohodnii na buducom
spoluvlastnickom podiele zmeny dokoncenej stavby a predlozia pisomnu dohodu stavebnému
uradu, stavebny urad uvedené zoberie na vedomie.

D. Podl'a ust. § 58 ods. 3 stavebného zakona ak ide o stavebnt Gpravu, nadstavbu alebo
udrziavacie prace na stavbe, moze byt stavebnikom pravnicka alebo fyzicka osoba, ktora je
najomcom stavby, ak o tom predlozi pisomnu dohodu s vlastnikom stavby.

Z uvedeného vyplyva, Ze sa jedna o zmenu dokoncenej stavby, ktorej stavebnikom
bude najomca, ktory uzatvori pisomnu dohodu s vlastnikom stavby o stavebnych upravach,
nadstavbe alebo udrziavacich pracach. Pisomnd dohoda by mala upravovat opravnenie
najomnika na realizaciu stavebnych uprav, nadstavby alebo udrziavacich préac na stavbe. Mala
by podrobnejSie upravovat podmienky spojené so zmenou stavby - stavebnymi upravami,
nadstavbou alebo udrziacimi pracami, pripadne iné poziadavky a podmienky zmluvnych
stran. Stavebny urad sa v konani a rozhodnuti odvold na platnii pisomnu dohodu, pricom
vlastnicke a ndjomné vzt'ahy zostavaju nezmenené, ak sa zmluvné strany v pisomnej dohode
nedohodnt inak.

Ust. § 58 ods. 3 sa nevzt'ahuje na prendjom pozemku, vzt'ahuje sa len na stavby;
pricom uvazuje len o nadstavbe (nie o pristavbe), neuvazuje ani o tom, ¢i ndjomny vzt'ah je
uzatvoreny na dobu urcitt alebo neurCitd. VsSetky dojednania medzi vlastnikom
a stavebnikom — ndjomcom musia byt’ podrobne upravené v ich vzajomnej pisomnej dohode.

Ing. Véclav Kadlec
riaditel’ odboru
Statnej stavebnej spravy
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