Najvyssi sud 2 Obdo 12/2011
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sad Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu: M.. K. S. R., N., proti
7alovanému: O. 1, s. r. 0., R., ICO: X, zastupené¢ho advokatom JUDr. K. K., Advokatska
kancelaria K., K. aP., s. r. 0., V., v konani 0 urcenie neplatnosti zmluvy, na dovolanie
zalobcu proti rozsudku Krajského stdu v Bratislave ¢. k. 2 Cob 196/2009-327 zo dna
10. augusta 2010, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dna
10.augusta 2010 ¢. k. 2 Cob 196/2009-327 zruSuje avec vracia tomuto sadu

na d’al$ie konanie.

Odoéovodnenie:

Okresny sud Bratislava V. rozsudkom zo dna 11. marca 2009 ¢. k. 22 Cb 35/2005-293

navrh Zalobcu zamietol a priznal zalovanému nahradu trov konania v sume 1 072,62 Eur.

V oddovodneni rozhodnutia uviedol, Ze Zalobca sa navrhom podanym na sud prvého
stupna domahal uréenia, Ze zmluva o vystavbe polyfunkéného domu zo dna 31. 07. 2001 je
neplatna. Svoj navrh zdovodnil tym, ze zalobca so Zalovanym uzavrel zmluvu o vystavbe
polyfunkéného domu dna 31. 07. 2001, na ucely vystavby bol vSak poskytnuty nehnutelny
majetok Statu, ¢o je v rozpore s ustanovenim § 13 ods. 8 zdkona o sprave majetku Statu
v zneni platnom ku diiu uzavretia zmluvy. Zalobca s poukazom na cit. ustanovenia zikona
povazuje podla § 39 OZ zmluvu, uzavreti dna 31. 07. 2001, za absolutne neplatna
odporujucu zakonu, nakolko k jej uzavretiu nebol dany sthlas Ministerstva financii SR.
Katastralny urad v B. vyhlasenie Zalobcu o neplatnosti zmluvy povazoval za irelevantné
s odovodnenim, ze o neplatnosti musi rozhodnut’ sud. S ohl'adom na uvedené skutoCnosti

zalobca preukazoval naliehavy pravny zdujem na urceni, ¢i tu pravny vztah alebo pravo je
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alebo nie je, na uréeni platnosti zmluvy, ktora je predmetom vkladu, ako aj skuto¢nostou, Ze
v dosledku uzavretej zmluvy dochadza k obmedzeniu, resp. Kk znemozneniu vykonu
vlastnickych prav $tatu, a to prava vec drzat’, uzivat’ ju a nakladat’ s fiou. Sud prvého stupiia
d’alej v oddvodneni rozhodnutia uviedol, ze na uCinnost zmluvy o vystavbe bytov
a nebytovych priestorov je potrebny zapis do katastra nehnutelnosti. Katastralny trad v B.
rozhodnutim zo dna 08. 10. 2004 ¢ Vo 74/04-Pa rozhodnutie Spravy katastra
pre hl. mesto S. R. B., pracovisko B. ¢. V-247/04 zo dna 13. 07. 2004 o zastaveni konania
o navrhu na vklad zmenil tak, ze vklad ¢. V 247/04 zo dna 24. 02. 2004 povoluje. Z vypisu
z Katastra nehnutelnosti z 27. 10. 2004 listu vlastnictva ¢. 8014, katastralne uzemic B. je
preukazané, ze doSlo k vkladu zmluvy o vystavbe dina 14. 10. 2004. Na zéaklade protestu
Krajskej prokuratiry Urad geodézie, kartografie akatastra S. R. rozhodnutim ¢&.
LPO-5170/2004/Ba zrusil rozhodnutie Katastralneho tradu v B. zo dna 08. 10. 2004 a vec
vratil na nové konanie. Sprava katastra pre hl. mesto S. B. rozhodnutim dna 24. 03. 2005 ¢. k.
V-247/04 povolila vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti podla zmluvy
0 vystavbe polyfunkéného domu. Krajsky sud v Bratislave rozsudkom zo dina 17. 08. 2005 ¢.
k. 2S 129/05-13 v pravnej veci zalobcu o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia spravneho
organu ¢. V-247/04 zo dna 24. 03. 2005 zalobu zamietol. Zmluva o vystavbe, uzavreta medzi
ucastnikmi rozhodnutim prislusného organu, v zmysle § 47 ods. 1 OZ nadobudla ucinnost.
Sad prvého stupnia dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu negativne urcujuce, ze zmluva
0 vystavbe, uzavretd medzi ucastnikmi, je neplatnd, nemoze byt spdsobilé zlepsit’ pravne
postavenie Zalobcu, uspokojivo sa neodstrafiuje jeho neistota v danom pravnom vztahu.
Zmluvou o vystavbe nebolo dotknuté vlastnicke pravo Slovenskej republiky k pozemku,
Slovenska republiky, zastiipena zalobcom, je V katastri zapisana ako vlastnik pozemku
a konkrétne vztahy stavebnikov k pozemku, na ktorom sa ma realizovat vystavba, Sa
ucastnici dohodli rieSit' v dobe urcenej zmluvou podl'a v budicnosti platnych a acinnych
pravnych predpisov. Zalobca zmluvu na odsuhlasenie nepredkladal a Ziadnymi dokazmi
nepreukazal, Ze hospodarenie zalobcu so Staitnym majetkom, ktory ma v sprave, bolo
zo strany kontrolného organu, resp. Ministerstvo financii SR v tomto konkrétnom pripade
napadnuté. Zalobca tak nepreukazal existenciu nalichavého pravneho zaujmu na uréovacej
zalobe. Z dovodu nedostatku naliehavého pravneho zdujmu na pozadovanom urceni sud
zalobu v plnom rozsahu zamietol. O trovach konania rozhodol v zmysle ust. § 142 ods. 1
O. s. p. a priznal tspesnému v konani zZalovanému ndhradu trov konania 1 072,63 Eur na ucet

pravneho zastupcu.
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Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci rozsudok sudu prvého stupiia na odvolanie
zalobcu zmenil a uréil, ze zmluva o vystavbe polyfunkéného domu, uzavretd medzi
ucastnikmi dia 31. 07. 2001, je neplatnd. Zmenil vyrok o trovach konania tak, Ze nepriznal
zalobcovi nahradu trov prvostupiiového konania anepriznal Zzalobcovi nahradu trov

odvolacieho konania.

V oddvodneni rozhodnutia poukazal na to, ze prvostupiiovy sid vykonal potrebné
zistenia, avSak dospel k nespravnemu pravnemu zéveru. Odvolaci sud je toho nazoru, ze
naliehavy pravny z4ujem na urceni neplatnosti zmluvy, uzatvorenej dna 31. 07. 2001 medzi
zalobcom a zalovanym, oznacenej ako zmluva o vystavbe polyfunkéného domu (ako zmluva
&. 2), je dany. Zalobca ako spravca majetku $tatu (pozemku), dotknutého zmluvou o vystavbe
polyfunkéného domu z 31. 07. 2001, je aktivne legitimovany na podanie uréovacej Zaloby,
pretoze sporny vztah sa tyka jeho prav a aj pravnej sféry a urCovacou Zalobou sa vytvori
pevny pravny zaklad pre vyrieSenie vztahov ucastnikov konania a predide sa tym
v budiicnosti moznym Zalobam na plnenie. Dalej uviedol, Ze rieSenie tejto otazky ako otazky
predbeznej az po realizacii vystavby odvolaci sid nepovazoval za dévod na zamietnutie
zaloby pre nedostatok naliechavého pravneho zaujmu. Zafatim a realizaciou vystavby a az
naslednym rieSenim platnosti zmluvy formou predbeznej otazky v Zalobach o plnenie, by
mohlo dojst’ k zbyto€nym tazko rieSitelnym sporom medzi G€¢astnikmi zmluvy i uc¢astnikmi
konania s tazko napravitelnymi dosledkami. Za tejto situdcie predmetna urcovacia zaloba ma
jednoznaéne preventivny charakter na eliminovanie stavu ohrozenia prava a stavu neistoty

Vv pravnych vztahoch a Skody na majetku oboch zi¢astnenych stran.

Na zaklade toho sa odvolaci sid opdtovne zaberal otazkou namietanej neplatnosti
zmluvy z dévodu jej rozporu so zakonom, ako aj z dovodu obchadzania zakona podla § 39
Obcianskeho zdkonnika. Odvolaci sid mal za zistené, Ze Zalobca je spravcom majetku
vo vlastnictve Slovenskej republiky v danom pripade nehnutelnosti - pozemku ¢islo X.
zastavanej plochy o vymere 1 314 m? vytvorenej z parcely & X. ovymere 1 632 m?
zapisanej na liste vlastnictva ¢. X., k. 0. S., od¢lenenej na zaklade geometrického planu
z15. 04. 1994. Zmluva o vystavbe polyfunk¢ného domu, uzatvorena medzi Zalobcom
a zalovanym dna 31. 07. 2001, bola uzatvorena v zmysle zakona ¢. 182/1993 Zb. o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov ana jej ucinnost’ bol potrebny vklad zmluvy do katastra

nehnutelnosti podla § 21 odseku 3 uvedeného zakona. K nakladaniu s pozemkom
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vo vlastnictve §tatu — kupnej zmluvy alebo zamennej zmluvy sa v zmysle § 8a ods. 1, § 11
ods. 5 zékona €. 278/1993 Zb. o sprave majetku Statu v ¢ase uzatvorenia zmluvy vyzadoval
stihlas M. financii S., rovnako i na zriadenie prava zodpovedajiiceho vecnému bremenu podla
§ 13 ods. 6 zédkona. Takyto suhlas ku diiu uzatvorenia zmluvy nebol dany ani pred ani po jej
uzatvoreni. Takto uzatvorend zmluva teda bola v rozpore jednak s kogentnym ustanovenim
zakona ¢. 182/1993 Zb. § 22 ods. 1 pism. d/, ako aj kogentnymi ustanoveniami
§ 3 0ds.2,§ 11 ods. 5, § 13 ods. 6 a zdkona €. 278/1993 Zb. o sprave majetku Statu. Navyse
chybala aj podstatna nalezitost’ zmluvy o buducej zmluve podla § 289 ods. 1 Obchodného
zakonnika, podl'a ktorého zmluvou o uzavreti buducej zmluvy sa zavédzuje jedna alebo obe
zmluvné strany uzavriet’ v ur¢enej dobe budiicu zmluvu s predmetom plnenia, ktory je uréeny
aspon vSeobecnym sposobom. Zmluvné strany predpokladali v €l. V, Ze v pripade nemoznosti
nadobudnutia spoluvlastnickeho podielu a pre tento pripad sledovali postup podla § 23 ods. 5
zakona €. 182/193 Zb., podl'a ktorého, ak vlastnik domu nie je vlastnikom pozemku, vznika
Kk pozemku pravo zodpovedajice vecnému bremenu, ktoré sa =zapiSe do Kkatastra
nehnutelnosti. Uéelom tohto zikona viak bolo usporiadat’ vlastnictvo pozemku pred prvym
prevodom bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome, a nie riesit’ absenciu suhlasu
stanoven¢ho inym zakonom ako predpoklad platnosti zmluvy. Majetkovopravne Ukony,
0 ktorych prislucha sprdvcovi majetku $tatu nakladat s majetkom Statu, su zdvdzné len
Vv pripade predchadzajuceho kladného suhlasu Ministerstva financii SR. Bez takéhoto suhlasu
nemoze v neuvedenych pripadoch urobit’ spravca platny pravny ukon. V pripade zmluvy,
uzatvorenej medzi zalobcom a zalovanym dia 31. 07. 2001, oznacenej ako zmluva
0 vystavbe polyfunkéného domu (zmluva ¢&. 2), predchadzajici kladny pisomny suhlas

Ministerstva financii SR ako zakonny predpoklad jej platnosti, absentoval.

O trovach konania odvolaci sud rozhodol podl'a § 224 ods. 1, § 243b ods. 5 O. s. p.
V spojeni s ust. § 142 ods. 1 O. s. p.

Proti rozsudku odvolacieho sudu podal dovolanie zalovany. Navrhol rozsudok
odvolacieho sidu zmenit a potvrdit rozsudok sudu prvého stupna. Pripustnost’ dovolania
odovodnil poukazom na ust. § 238 ods. 1 O. s. p. V dovolani poukazal na to, Ze zmluva
0 vystavbe polyfunkéného domu obsahovala vsetky zdkonné ndlezitosti vyzadované v § 22
zak. ¢. 182/1993 Zb. a uvedené zikonné ustanovenie nemozno dopliiat’ poziadavkami, ktoré

zakon vobec neuklada. Dalej namietal, ze v predmetnom konani neprislicha sadu posudzovat
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otazky platnosti zmluvy o buducej zmluve, ked’ze tato skutoCnost’ nie je predmetom sporu
aani nebola zalobcom napadana a taktiez vymozitenost' zaviazkov, ktora nemd vplyv
na otazku platnosti zmluvy o vystavbe. Zmluvné strany pri priprave zmluvy robili vSetky
dojednania tak, aby zmluva bola urcita, zrozumitel'na a v sulade s pravnymi predpismi. I bez
doplnenia zmluvy, ze ak k platnému prevodu pozemku nedojde, vznikne k pozemku vecné
bremeno, by vecné bremeno k pozemku vzniklo, apreto samotné konsStatovanie tejto
skuto¢nosti zmluvnymi stranami nie je mozné vykladat v sucasnosti v ich neprospech.
Taktiez poukdzal na to, ze predmetni zmluvu preskimali katastrdlne urady na vsetkych
stupiioch a zmluva bola dna 08. 10. 2004 zavkladovana. Podotkol, Ze aj prokurattra, ¢o je
organ, ktory dohliada nad dodrziavanim zdkonnosti tito zmluvu skiimala a nekonStatovala jej
rozpor so zdkonom. Zalobca bol zmluvnou stranou zmluvy o vystavbe, apreto siéasné
namietky Zzalobcu o obchddzani zakona nemozno vnimat inak, nez v rozpore s dobrymi

mravmi.

Zalobca navrhol dovolanie Zalovaného zamietnut' z dovodu, Ze povazuje rozsudok
odvolacieho sudu za spravny. Opédtovne poukdzal na to, ze Spravca majetku Statu je
opravneny a povinny vykonavat vlastnicke prava Statu len v medziach zékona, a preto
tvrdenie zalovaného, Ze je vyslovne na voli zmluvnych stran, ako upravia vzt'ahy k pozemku
pri vystavbe, mozno povazovat za ucelové a nedovodné, kedZe spravca majetku Statu —
zalobca moze pri sprave majetku Statu postupovat’ iba v intencidch zédkona ¢. 278/1993 Z. z.
0 sprave majetku §tatu v zneni neskorsich predpisov. Dalej zdoraznil, Ze postavenim stavby
na pozemku vznikne v prospech Zalovaného pravo zodpovedajiiceho vecnému bremenu
a dispozicia s majetkom S$tatu, ktora zaklada vznik prava zodpovedajicemu vecnému bremenu
si vyzaduje suhlas Ministerstva financii SR. Taktiez uviedol, ze postup Katastralneho uradu
Vv B. nie je predmetom tohto sporu, ani nebol Zalobcom napadany v tomto konani a okrem
toho rozhodnutie Katastralneho tradu ma vplyv na Gc¢innost’ a nie na platnost’ zmluvy.
Zalobca ma pravny zdujem na tom, aby k uskutoneniu vystavby na zéklade zmluvy
0 vystavbe, uzavretej medzi Ucastnikmi nedoslo a méa za to, ze Zalovana strana vedela, ze
na schvalenie tejto zmluvy je potrebny suhlas Ministerstva financii SR a tym Zalobca namieta

dobromysel'nost’ zalovaného pri uzatvarani zmluvy.

Najvyssi stad Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 O. s. p.)

po zisteni, ze dovolanie bolo podané ucastnikom konania vcas (§ 240 ods. 1 O. s. p.),
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dovolanie prejednal bez nariadenia dovolacieho pojednavania (§ 243a ods. 1 O. s. p.),
preskiimal rozhodnutie odvolacicho sudu, ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo a dospel

k zaveru, ze dovolanie zalovaného je dovodné.

Dovolanim mozno napadnat’ pravoplatné rozhodnutie odvolacieho sudu, pokial’ to

zakon pripusta (§ 236 ods. 1 O. s. p.).

Dovolanim z dévodov uvedenych v § 237 O. s. p. je mozné napadnut’ vsetky
rozhodnutia odvolacieho sudu bez ohladu na formu rozhodnutia, na jeho obsah alebo
na povahu predmetu konania. Pripustnost’ dovolania podl'a § 237 O. s. p. nie je dana tym, Ze
dovolatel’ tvrdi, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu je postihnuté niektorou z vad uvedenych
Vv tomto ustanoveni. Dovolanie proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je vtomto pripade
pripustné iba vtedy, ak touto vadou rozhodnutie skutocne trpi, t. j., ak sa stali skutocnosti,
v dosledku ktorych vada vznikla a prejavila sa v rozhodnuti (postupe) odvolacieho sudu.
K tomu ¢i rozhodnutie odvolacieho sudu trpi niektorou z vad uvedenych v § 237 O. s. p.

prihliada dovolaci sud nielen na podnet dovolatela, ale z uradnej povinnosti (§ 242 O. s. p.).

Dalej pripustnost’ dovolania proti rozsudku upravuje ust. § 238 O. s. p., a to pre pripad
rozsudkov odvolacich studov, ktorymi bol rozsudok sudu prvého stupiia zmeneny podla
odseku 1, resp., v ktorom sa odvolaci sid odchylil od pravneho nazoru dovolacicho sudu
vysloveného v tejto veci podla odseku 2 a tiez v pripade, ak odvolaci sud vyslovil vo vyroku
svojho potvrdzujuceho rozsudku, Ze je dovolanie pripustné, pretoze ide o rozhodnutie

po pravnej stranke zdsadného vyznamu podla odseku 3.

V posudzovanom pripade odvolaci sid rozsudok sudu prvého stupiia vo veci samej

zmenil, z ktorého dovodu je dovolanie pripustné.

Dovolatel' rozsudok odvolacieho sidu napadol zddévodu nespravneho pravneho

posudenia veci.

S poukazom na ust. § 242 ods. 1 O. s. p. dovolaci sid nie je viazany dovolacim

dovodom pripustného dovolania pokial’ ide o iné¢ vady, nez su uvedené v ust. § 237.
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Inou vadou konania, ktora& ma za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, je
skuto¢nost’, ze odvolaci sud pri svojom rozhodovani vychadzal z iného skutkového zakladu,
nez sud prvého stupia bez toho, Ze by postupoval podl'a § 213 ods. 3, 4 O. s. p. a zopakoval
dokazy, na ktorych zalozil svoje skutkové zistenia sid prvého stupna, alebo doplinil

dokazovanie vykonanim d’alSich dokazov.

Predmetom konania je urCenie neplatnosti zmluvy 0 vystavbe polyfunkéného domu,
uzavretej medzi u€astnikmi konania dna 31. 07. 2001. Ide teda o zalobu v zmysle § 80 pism.
¢/ O. s. p., ktoru zakon povazuje za procesne pripustnt, len ak je na pozadovanom urceni
nalichavy pravny zaujem. Existencia naliechavého pravneho zaujmu atym aj povinnost
zalobcu tvrdit’ a dokazat’ skutocnosti, z ktorych vyplyva ich existencia, je teda nevyhnutnou
podmienkou pripustnosti takejto Zaloby. Rozsudkom Najvyssicho sudu Slovenskej republiky
¢. k. 3 Obdo 24/2008-249 zo dna 07. 08. 2008 dovolaci sud zrusil rozsudok sudu prvého
stupnia a odvolacieho sudu a vec vratil okresnému sudu na d’alsSie konanie z dovodu, Ze sud
prvého stupiia neskimal existenciu naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom urceni ako
procesnu pripustnost’ ur¢ovacej zaloby. Poukazal na to, ze zdkon pre procesnu pripustnost
urcovacej zaloby predpoklada existenciu stavu neistoty zalobcu v tom, Ci ten-ktory pravny
vztah alebo pravo je alebo nie je a stiCasne tiez preukazanie, ze uvedenu neistotu je mozno
odstranit’ navrhovanym vyrokom rozsudku. Poukdzal d’alej na to, Ze taktieZ odvolaci sud
skamal Zalobu len po stranke vecnej. V d’alSom konani, po zruSeni predchadzajuceho
rozhodnutia, std prvého stupna rozsudkom zalobu zamietol, ked” dospel k zaveru, Ze Zalobca
nepreukazal naliehavy pravny zaujem na urCeni neplatnosti zmluvy. Z tohto dovodu sa
v dalSom nezaoberal v konani vecnou strankou podanej Zaloby a vyslovil len procesnu
nepripustnost’ urovacej zaloby. V takomto rozsahu o napadnutom rozsudku sudu prvého
stupna, rozhodoval odvolaci sud, ktory bez vykonania dokazovania vo veci samej stidom

prvého stupiia, resp. doplnenia dokazovania, rozhodol vo veci aj po vecnej stranke.

Konanie odvolacieho sudu je tak postihnuté inou vadou, ktorda ma za nasledok

nespravne rozhodnutie vo veci.

Vzhl'adom na uvedené skutoc¢nosti Najvyssi sud Slovenskej republiky, preto rozsudok

odvolacieho sudu zrusil a vec mu vratil na d’alsie konanie (§ 243b ods. 2 O. s. p.).
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V novom rozhodnuti sud rozhodne znova aj o trovach pdévodného a dovolacieho

konania (§ 243d ods. 1 O. s. p).

Poudenie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 20. decembra 2011

JUDr. Beata Minicova, V. r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Hana Segecova



