Najvyssi sid 10Szr/81/2011
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sad Slovenskej republiky v pravnej veci zalobkyne: MUDr. J. O., trvale
bytom D., zastupenej advokdtkou: JUDr. D. H. Advokdtska kancelaria so sidlom v K.,
proti zalovanému: Katastralny urad KoSice, Sprava katastra KoSice, Juzna trieda ¢. 72,
zaucasti: 1/ MUDr. J. A. a 2/ Ing. M. A., obaja bytom M., 3/ Mgr. M. M., bytom M., 4/ E. K.,
bytom M., zastipena opatrovnikom JUDr. R. T., zamestnancom Krajského stidu v KoSiciach,
5/ A. K., bytom M., zastipeny advokatom JUDr. Ing. R. H., Advokatska kancelaria so sidlom
vK. 6/ Z.L.a7/S. L. obajabytom F., 8/ P. K. a9/ E. K., obaja bytom N., 0 preskiimanie
zakonnosti rozhodnutia Zalovaného ¢. V 4589/08 zo dna 24. aprila 2008, na odvolanie

zalobkyne a tucastnika konania v 5. rade proti rozsudku Krajského sudu v Kosiciach ¢. K.

65/91/2008-129 zo dna 17.marca 2011, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v KosSiciach
¢. k. 6S/91/2008-129 zo dna 17. marca 2011 zruSuje avecmu vracia na dalsie

konanie.
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Odovodnenie

Napadnutym rozsudkom Krajsky sud v KoSiciach podl'a § 250j ods. 2 pism. a/
Obcianskeho sudneho poriadku (d’alej len ,,OSP*) zrusil rozhodnutie zalovaného

¢. V 4589/08 zo dna 24.4.2008 a vec mu vratil na d’alSie konanie.

VysSie oznacenym rozhodnutim Zalovany spravny orgén povolil vklad vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti na zaklade navrhu A. o povolenie vkladu vlastnickeho prava
k nehnutelnosti identifikovanej v zmluve o vystavbe bytu do podkrovia bytového domu M.
zo dna 26.2.2007 uzavretej medzi spoluvlastnikmi 1-7 bytu, nebytovych priestorov a
rozostavaného bytu v bytovom dome nachadzajicom sa na M. v k.u. S., obec K., zapisanom

na LV ¢. X. ako bytovy dom s. ¢. 467 v prospech nadobudatel'a A. K.

Krajsky sud v odévodneni rozsudku poukazal na ustanovenia § 21 ods. 1 a § 22 ods. 2
zdkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov , z ktorych podl'a jeho nazoru vyplyva, Ze zmluvou o Vstavbe uzatvaraju doterajsi
vlastnici bytov a nebytovych priestorov na jednej strane a stavebnik vystavby na strane
druhej. Preto ak zakon urcuje okruh vlastnikov v gramatickom vyklade — ,,doterajsi* vlastnik,
potom K podpisu zmluvy st opravneni vsetci vlastnici a nie iba 2/3 vicsina ako pri hlasovani
na schodzi vlastnikov, ak rozhoduji aj o zmluve o vstavbe bytov, ¢o upravuje § 14 ods. 3
zakona. Z uvedeného dovodu je potrebné od seba navzajom rozlisit' samotné hlasovanie a aj
nasledky z takého hlasovania, ¢o vyplyva z § 14 ods. 3 zdkona a Uzatvdranie uZ samotnej

zmluvy o vstavbe, ¢o vyplyva z ustanovenia § 21 ods. 1 a § 22 ods. 2 zakona.

Ustanovenie § 14 vo svojom zneni umoziuje organu verejnej moci na zéklade suhlasu
Casti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nakladat’ s vlastnickymi pravami ostatnych
spoluvlastnikov, ¢im vyznamnou mierou zasahuje do vlastnickych prav, ktorych ochrana je
zaru¢ena v ¢l. 20 Ustavy SR a podla ¢l. 20 ods. 3 obmedzit’ vlastnicke pravo je mozné iba
V nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na zaklade zakona a za primeranti nahradu.
Preto podl'a ndzoru sidu 2/3-nova vécsina hlasov vsetkych vlastnikov nebytovych priestorov
v dome by mala postacovat’ iba pri hlasovani na schodzi vlastnikov o zmluve o vstavbe bytu,
ale samotnu zmluvu 0 vstavbe bytu stavebnik uz musi uzavriet’ so vSetkymi vlastnikmi bytov

a nebytovych priestorov v dome, lebo uzavretim takejto zmluvy sa zmeni aj ich vlastnicky
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podiel na spolo¢nych cCastiach, spolo¢nych zariadeniach, spolo¢nych nebytovych priestoroch,

prislusenstve domu a pozemku.

V danom pripade sprava katastra povolila navrh na vklad podl'a predlozenej zmluvy
0 vstavbe bytu do podkrovia bytového domu, pricom zmluva bola podpisand stavebnikom
na strane jednej ale na druhej strane nebola podpisana Zalobkynou ako vylu¢nou vlastnickou
Stvorizbového bytu ¢. 1 na prizemi o vymere 124,16 m® a bezpodielovymi spoluvlastnikmi

nebytového priestoru €. 2 na prizemi bytového domu o vymere 21,56 m? P. K. a E. K.

V konkrétnom pripade aj ked’ sa dosiahla 2/3 vacsSina hlasov na to, aby navrh zmluvy
0 vstavbe nebytového priestoru mohol byt uskutocneny, nebolo reSpektované vlastnicke
pravo vietkych spoluvlastnikov, zaru¢ené aj v ¢1. 20 Ustavy SR.

Ustanovenie § 21 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov
upravuje vznik vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v dome. Na zadklade zmluvy
0 vstavbe mal byt v podkrovi vytvoreny podkrovny byt o vymere 41,88 m?, ktory sa mal
pri¢lenit’ k uz existujicemu bytu ¢. 5, na zaklade ¢oho vznikne mezonetovy byt o celkovej
vymere 105,13 m? vo vlastnictve A. K. v podiele 1/1, pricom u vSetkych spoluvlastnikov sa
zmenila vyska spoluvlastnickeho podielu k pozemku zastavanym bytovym domom na parc. €.
X. atiez sa zmenil spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach, spolocnych zariadeniach a
spolocnych nebytovych priestoroch domu. Ak sprava katastra povolila vklad na zaklade
zmluvy nepodpisanej vSetkymi vlastnikmi bytov nebytovych priestorov, potom obmedzila
vlastnicke prava tych spoluvlastnikov, ktori uvedenti zmluvu nepodpisali v prospech
stavebnika. Preto ma sud za to, Ze sa Zalovany dosledne neriadil ustanovenim § 31 ods. 1
katastralneho zédkona a ked’ze rozhodnutie o povoleni vkladu sa pisomne nevyhotovuje a tym
ani neodovodnuje, neda sa zistit, ako sa zalovany vysporiadal s otazkou, ze zmluvu
0 vystavbe bytu so stavebnikom nepodpisali — neuzavreli vSetci vlastnici bytov a nebytovych

priestorov.

Po preskimani rozhodnutia a postupu spravneho orgénu prvostupniovy sud dospel
Kk zaveru, ze napadnuté rozhodnutie spravneho organu vychadzalo z nespravneho pravneho

posudenia veci a preto rozhodnutie spravneho organu zrusil a vratil na d’alSie konanie.
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O trovach konania rozhodol krajsky sud podla § 250k ods. 1 OSP a priznal Gspesnej
zalobkyni ndhradu v sume 361,48 Eur.

Proti tomuto rozsudku v casti vyroku o trovach konania podala dna 26.4.2011
odvolanie Zalobkyna. Ziadala, aby Najvy3si sud SR, ako odvolaci sud, po prejednani veci
nezakonné a nepreskiimatel'né rozhodnutie sidu prvého stupiia v napadnutej Casti zmenil a
priznal jej ndhradu trov konania vo vyske 591,10 € vratane 20 % DPH za 6 tkonov pravnej
sluzby. Uviedla, Zze dovody rozhodnutia o trovach konania povazuje za nespravne, ato
z dovodu, Ze podla § 14 vyhlasky ¢. 655/2004 Z.z. 0 odmenach anahradach advokatov
za poskytovanie pravnych sluzieb v platnom zneni advokatovi patri odmena za ukony pravnej
sluzby, okrem inych aj za pisomné podanie na sid alebo organ vo veci samej, pricom
doplnenie podania zo dna 2.3.2009 ako aj vyjadrenie zo dna 17.2.2011 za také ukony
povazuje. Co sa tyka ukonu vyjadrenia zo dia 17.2.2011 je toho pravneho nazoru,

7e Zalobkyna mala pravo vyjadrit’ sa k namietkam zalovaného k podanej Zalobe.

Proti rozsudku krajského sidu podal zaroven odvolanie aj ucastnik konania v 5. rade
A. K., zastipeny JUDr. Ing. R. H. diia 29.4.2011. V odvolani namietal, Ze sa nestotoznil
s vykladom § 14 ods. 3 a § 22 ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z.z., nakolko podla jeho nazoru
hlasovanie vlastnikov bytov anebytovych priestorov o vstavbe ¢i nadstavbe a nasledné
uzavretie zmluvy bolo v sulade s platnym ustanovenim § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve
bytov, priCom prave znenie tohto ustanovenia je zdkladnym podkladom na zistenie okruhu
ucastnikov zmluvy o Vstavbe alebo nadstavbe na strane vlastnikov. Ak by tomu tak nebolo,
tak ustanovenie § 14 ods. 3 zdkona, ktoré zakotvuje postacujiucu 2/3 véac¢sinu by bolo tplne
zbytocné. V praxi by to vyzeralo asi tak, ze schddza vlastnikov by na zaklade sthlasu napr.
5 z celkového poctu 7 vlastnikov rozhodla o tom, Ze vstavba sa uskutocni, ale ak by bol
prijaty sudom prezentovany zaver, aj tak by sa nemohla uskuto¢nit’, pretoze dvaja vlastnici by
zmluvu nepodpisali. Uviedol, ze prave takyto zamer zakonodarcu je nepravdepodobny,
pretoze pri novelizacii ustanovenia § 14 ods. zdkona ¢. 182/1993 Z.z. bol prave zamer
odstranit’ rozpory vo vykladoch dovtedajSicho znenia. Ak by zmluvu o vstavbe alebo
nadstavbe museli podpisat’ vSetci vlastnici bytov, nemalo by 2/3 rozhodnutie vlastnikov
ziaden vyznam. Z daného vykladu moZzno uzavriet, Ze sdm zdkonodarca ddva hlasovanie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov do nerozluc¢nej spojitosti s nasledkami zmluvy
ovstavbe alebo nadstavbe, medzi ktoré patri i zmena spoluvlastnickeho podielu

na spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach domu. Ak sa dosiahne 2/3 vécSina, dojde
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k zmenseniu uvedenych spoluvlastnickych podielov na zaklade zmluvy o vstavbe alebo
nadstavbe, ktoru podl'a vysledkov hlasovania vlastnikov uzavrie logicky len 2/3 vicSina
vlastnikov. Vyklad ustanovenia § 22 ods. 2 zadkona o vystavbe bytov, v zmysle ktorého
zmluvu o vstavbe alebo nadstavbe uzatvaraju na strane vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov len ti, ktori v rdmci zdkonom stanovenej vacSiny vyjadrili svoj suhlas na schédzi
vlastnikov, podporuje aj znenie ustanovenia § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov, v ktorom
je zakotvena moznost, aby sa prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru domu
obratil v prekluzivnej 15 diiovej lehote od hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol inak.
Takymto sposobom sa prehlasovani vlastnici mézu branit’ pred platnym uzatvorenim zmluvy
0 stavbe alebo nadstavbe prostrednictvom vac¢Siny vlastnikov. Tymito namietkami sa vSak
prvostupnovy sid vobec nezaoberal a ani v odévodneni svojho rozhodnutia sa nevysporiadal
s tvrdeniami Zalovaného v 1. rade, na zaklade c¢oho povazuje rozhodnutie sudu
za nepreskumatel'né, v dosledku coho ziadal, aby odvolaci stid zmenil rozhodnutie sudu
prvého stupiia v tom zmysle, ze zalobu o preskimanie zakonnosti rozhodnutia Zalovaného
v 1. rade zamietne v celom rozsahu a zaviaze Zalobkyiu na nahradu trov konania vratane trov

pravneho zastipenia.

Zalovany v pisomnom vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze pri rozhodovani o povoleni
vkladu zmluvy do katastra nehnutelnosti vychadzal z ustanovenia § 14 ods. 3 zakona
¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni, ako aj z § 14
ods. 4 citovaného zakona, priCom z uvedenych predpisov vyplyva, Ze prave prehlasovany
vlastnik bytu, resp. nebytového priestoru v dome ma pravo domahat’ sa ochrany svojich prav
na sude v zakonom stanovenej lehote, ateda ak toto svoje pravo V stanovenej lehote
nevyuzije, mézu vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome konat’ podl'a rozhodnutia 2/3
vlastnikov. Poukdazal na to, ze ak by sa prijal vyklad ustanovenia zakona 0 prevode vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov, ktory uviedol v rozsudku krajsky sud, ustanovenie § 14 ods. 3
zakona by nemalo pre vlastnikov bytov, resp. nebytovych priestorov ziaden vyznam a bolo by
pre hlasujiicu vacsinu diskrimina¢né vzhl'adom K tomu, ze v kazdom zakonom uvadzanom
pripade nasleduje d’al$i pravny tkon, t.j. zmluva o uvere, zalozna zmluva, zmluva o vstavbe,
zmluva o spolocenstve. Tieto zmluvy by nebolo mozné uzatvorit' bez podpisov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ustanovenie § 14 ods. 4 by bolo potom zbyto¢né,
pretoze by stacilo, ak prehlasovany vlastnik nepodpise prislusnii zmluvu a bolo by zmarené

hlasovanie ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
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K odvolaniu t¢astnika konania v 5. rade sa vyjadrila aj zalobkyna; uviedla, Ze jeho
odvolanie nepovazuje za dovodné, nakol’ko ¢o sa tyka samotného rozhodnutia sudu v merite
Veci, stotoziiuje sa s pravnym nazorom prvostupiiového sidu vyslovenym v napadnutom
rozsudku. M4 za to, Ze sud prvého stupna v prejednavanej veci dospel k spravnym skutkovym
zisteniam, Uplne zistil skutkovy stav veci atym napadnuté rozhodnutie vychadza
z0 spravneho pravneho posudenia veci. Zastava nazor, Ze ak zalovany povolil vklad
vlastnickeho prava na zéklade zmluvy o vstavbe bytu do podkrovia, ktora je predmetom tohto
konania, aj ked’ tdto nebola podpisand vSetkymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov,
doslo zjeho strany K poruseniu zakona. Nebolo reSpektované vlastnicke pravo vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Navrhla preto, aby odvolaci sud rozsudok
Krajského stidu v Kosiciach ako vecne spravny potvrdil a vo vyroku o trovach konania zmenil
a priznal jej nahradu trov prvostupniového konania vo vyske 519,10 € a priznal jej aj trovy

odvolacieho konania vratane DPH.

Podanim zo dna 30.03.2012, doru¢enym odvolaciemu sudu dna 19.4.2012, oznamil
ucastnik konania v 5. rade vznik novych rozhodujicich skuto¢nosti. Uviedol, ze po podani
odvolania doslo na strane Zalobkyne MUDr. J. O. kzmene v jej postaveni ako Zalobcu,
nakol’ko dna 8.3.2012 uzavrela Zalobkyna ako predavajuca kupnu zmluvu s kupujicimi
manzelmi S. L. aZ. L., ktorej predmetom bol prevod vlastnickeho prava kbytu &. 1
naprizemi domu na M. vratane prisluchajliceho podielu na spolocnych castiach a
zariadeniach domu, ako aj podielu na prislusnych pozemkoch. Nasledne rozhodnutim
katastralneho tradu bol povoleny vklad tejto kipnej zmluvy pod ¢. V-1228/12, v.z. 201/12,
Tymto doSlo k zmene postavenia zalobkyne, ktord uz nie je vlastnickou ziadneho bytu a
nebytového priestoru v predmetnom bytovom dome asucasne novy majitel nadobudol
kupovany byt spolu s prislichajucimi spoluvlastnickymi podielmi na spolocnych Castiach a
zariadeniach vo velkosti podla rozhodnutia, ktoré bolo Zalobou napadnuté, takze vyssie
uvedeny pravny zaujem Zalobkyne zanikol. Ugastnici zmluvy S. L. a manzelka Z. L. vstapili
do postavenia zalobkyne, avSak v zmysle vysSie uvedeného vyjadrenia suhlasu so zmluvou
o0 stavbe de facto preukazali, Ze na jej platnosti trvaju a nemo6zu mat zaujem na zruSeni
napadaného rozhodnutia, ktorym bol povolany vklad. Vzhl'adom na uvedené Zziadal, aby
odvolaci sud zmenil rozhodnutie sudu prvého stupna tak, ze Zalobu o preskimanie zakonnosti
rozhodnutia zalovaného zamietne v celom rozsahu a zaviaze zalobkynu na nahradu trov

konania vratane trov pravneho zastipenia.
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Najvyssi sud Slovenskej republiky, ako sid odvolaci § 10 ods. 2 OSP, preskumal
napadnuty rozsudok ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo v rozsahu a medziach podaného
odvolania (§ 246¢c ods. 1 veta prva a § 214 ods. 2 OSP) bez nariadenia pojednavania a
jednomysel'ne dospel k zaveru, Ze odvolanie je dovodné a ze rozsudok sudu prvého stupna je

potrebné zrusit’ a vec vratit’ na d’alSie konanie.

Podl'a § 244 ods. 1 OSP v spravnom sudnictve sudy na zéklade Zaldb alebo opravnych
prostriedkov preskumavajii zdkonnost rozhodnuti a postupov orgénov verejnej spravy.
Pri preskiimavani zakonnosti rozhodnutia std skuma, ¢i zalobou napadnuté rozhodnutie je

Vv sulade s pravnym poriadkom SR.

Ulohou krajského sudu v danej veci bolo preskimat rozhodnutie Zalovaného
v rozsahu dovodov uvedenych v Zalobe. Zalobkyiha v Zalobe tvrdila, Ze rozhodnutie
zalovaného o povoleni vkladu vychadza znespravneho pravneho posudenia; méa za to,
Ze spravny organ nespravne posudil ustanovenie § 22 ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z.z.,
ked’ nevyzadoval na zmluve o vstavbe podpisy vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Krajsky sud sa stymto pravnym nazorom stotoznil bez toho, aby sa
dostato¢ne zaoberal pravnymi namietkami zalovaného vo vyjadreni K Zalobe, predovsetkym
s argumentaciou, ze ustanovenie § 22 ods. 2 zakona treba vykladat’ v spojitosti s ustanovenim
§ 14 ods. 3 a4 zékona, v ktorom je upravend moznost’ prehlasovaného vlastnika obratit’ sa

Vv stanovenej lehote na sud (¢o Zalobkyna v danom pripade nevyuzila).

Z uveden¢ho vyplyva, Ze krajsky sid svoje rozhodnutie nedostatocne odovodnil
(§ 157 ods. 2 OSP). Takéto rozhodnutie sidu nemozno povazovat za spravne a vydané
v sulade so zdkonom, pretoze nim bola ucCastnikovi konania odnatd moznost konat’
pred saidom (§ 221 ods. 1 pism. f/ OSP). V zmysle ustalenej judikatury tstavného studu
(napr. TV. US 378/08) krajsky sud bol povinny zaoberat’ sa Gi¢inne namietkami, ktoré maju
vyznam pre rozhodnutie. Vysledkom dodrzania zdkonnych ustanoveni by malo byt

presvedcivé a preskumatel’'né rozhodnutie.

Okrem toho zuc¢astnena osoba v 5. rade oznamila v odvolacom konani novu relevantna
skutocnost,, ktord méze mat’ vplyv na skimanie podmienok konania (pripadnej aktivnej

legitimacie zalobkyne), s ¢im sa bude musiet’ krajsky sud v novom konani zaoberat’.
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Vzhl'adom na uvedené Najvyssi std Slovenskej republiky dospel k zaveru,
ze rozsudok krajského sudu treba povazovat za nepreskumatelny pre nedostatok dovodov a
preto musel napadnuty rozsudok podla § 221 ods. 1 pism. f/ OSP v spojeni s § 246¢ ods. 1

veta prva OSP zrusSit’ a vec vratit’ na d’alSie konanie.

Vzhl'adom na procesnopravny charakter vady konania, pre ktoru dosSlo k zruSeniu

napadnutého rozsudku sa odvolaci sid vecou meritéorne nemohol zaoberat’.
Vzhl'adom na vysledok odvolacieho konania sa odvolaci sud nerozhodol o odvolani
zalobkyne proti vyroku o trovach konania. S uplatnenymi némietkami sa bude zaoberat

krajsky sud v d’alSom konani v zavislosti od Uspesnosti podanej Zaloby.

V novom rozhodnuti rozhodne prvostupiiovy std aj 0 nahrade trov odvolacieho
konania (§ 224 ods. 3 OSP v spojeni s § 246¢ ods. 1 veta prva OSP).

Poudenie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 23. maja 2012

JUDr. Zuzana DuriSova, v. r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:

Andrea Janosikova



