Najvyssi sud

Slovenskej republiky 1Szr/63/2012

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v sendte zlozenom z predsedu JUDr. Igora Belka
a z ¢lenov Ing. JUDr. Miroslava Gavalca PhD. a JUDr. Eleny Berthotyovej, PhD., v pravnej veci
navrhovatel’ky: E. B., bytom S., zastipena Mgr. M. P., advokatkou, so sidlom B., proti odporkyni:
Sprava katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu, so sidlom Ruzové dolina 27, Bratislava, za
ucasti: R. B., bytom T., zastupeny Mgr. L. M., B., 0 preskimanie zakonnosti rozhodnutia odporkyne
zo dna 1.7.2010, ¢. V-19734/08, o0 odvolani navrhovatel’ky proti rozsudku Krajského sudu
Vv Bratislave ¢. k. 3Sp 53/2010-45 zo dna 15. novembra 2011, takto

rozhodol:

Najvyssi std Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Bratislave ¢. k. 3Sp/53/2010-
45 zo dna 15. novembra 2011 v spojeni s opravnym uznesenim Krajského sudu v Bratislave
¢. k. 3Sp/53/2010-69 zo dna 15. marca 2012 potvrdzuje.

Navrhovatel’ke a zacastnenej osobe nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.

Odovodnenie:

Krajsky sud v Bratislave napadnutym rozsudkom uvedenym vo vyroku tohto rozsudku
potvrdil rozhodnutie ¢. V-19734/2008 zo dna 1. jula 2010, ktorym odporkyna podl'a § 31 ods. 3

zékona ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav

k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) Vv zneni neskorSich predpisov konanie o navrhu na vklad
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vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti zamietla. O trovach konania rozhodol krajsky sud tak,

ze ich ndhradu navrhovatel’ke nepriznal.

Krajsky sid vo svojom oddovodneni uviedol, ze sa plne stotoznil S pravnym nazorom
odporkyne o absolitnej neplatnosti predlozenej darovacej zmluvy. Pri prevode vlastnictva bytov
a nebytovych priestorov musi takato zmluva v stilade so zakonom ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov V zneni neskorSich predpisov (d’alej len zdkon o vlastnictve bytov)
okrem vseobecnych nalezitosti podl'a ust. § 628 a nasl. Obcianskeho zékonnika obsahovat’ kogentné
stanovené obligatorne nalezitosti zmluvy taxativne vymedzené v § 5 ods. 1 pism. a/ az h/ zdkona
0 vlastnictve bytov. Absencia tychto osobitnych nalezitosti zmluvy je nedostatkom, ktory ma
za nasledok absolatnu neplatnost’ zmluvy podla § 39 Obcianskeho zakonnika. Ide 0 absolutnu
neplatnost’, ktord posobi ex tunc, pravny tkon je teda neplatny od pociatku a jeho nedostatky nie je
mozné pripadnymi dodatkami odstranit. Predmetna zmluva neobsahovala urcenie a popis
spolo¢nych casti a spolo¢nych zariadeni domu, na ktorych sa spoluvlastnicky podiel prevadza.

Neslo o odstranite'né vady zmluvy.

Proti rozsudku podala navrhovatel’ka prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne vcas
odvolanie. Podl'a jej nazoru krajsky std neprihliadol na to, Ze rozhodnutie odporkyne zo dna
11.3.2010 neoznamuje odvolatel’ke datum dorucenia Protestu Okresnej prokuratiry Bratislava II
¢. Pd 213/09-X. zo dna 2.2.2010 a zaroven toto rozhodnutie neobsahuje ¢i je resp. nie je toto
rozhodnutie mozné preskiimat’ sidom. Odporkyna rozhodla o proteste v zmysle ¢l. 26 ods. 2 zakona
¢. 153/2001 Z.z. po zékonnej lehote. Rozhodnutie Katastrdlneho uradu v Bratislave zo dna
10.5.2010, ¢. Vo-54/10-LG podl'a nazoru navrhovatel’ky neobsahuje oddvodnenie, resp. ako sa

spravny organ a ¢i vobec, vysporiadal s namietkou odvolatel’a, ze rozhodnutie odporkyne je mozné

preskiimat’ sidom.

Rozhodnutie odporkyne z 1.7.2010 uz vytykalo nielen absenciu podlahovej plochy bytu
a popis spolo¢nych casti a spolo¢nych zariadeni bytového domu, ale aj popis bytu a vybavenie bytu,
ktoré ale v darovacej zmluve v ¢l. 11 ods. 1 a2 zmluvy su. Poucenie tohto rozhodnutia uviedlo
moznost’ podat’ odvolanie na Krajsky sud v Bratislave do 30 dni odo dia jeho dorucenia, ale

vzmysle § 31 ods. 8 katastralneho zakona ,,Odvolanie sa podava na sprave katastra, ktora
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rozhodnutie vydala, v lehote 30 dni odo dna jeho dorucenia. Ak sprava katastre podanému

odvolaniu nevyhovie v celom rozsahu, o odvolani rozhodne sud. *

Podl'a navrhovatel’ky ju mala odporkyna uz v rozhodnuti zo dna 5.9.2008 ¢. V-19734/08,
ktorym prerusila konanie, poucit’ otom, Ze zmluva ma obsahovat aj informacie tykajlice sa
podlahovej plochy bytu apopis spolo¢nych casti a spolocnych zariadeni bytového domu.
Odporkyna rozhodla spravne, ked’ vklad povolila, pretoze absencia tychto tdajov, nema za néasledok
nedostatocne vymedzeny predmet prevodu. Na strane oboch tucastnikov darovacej zmluvy boli
splnené obe naleZitosti platnosti pravneho tkonu a to néleZitosti vole, ako aj naleZitosti jej prejavu.
V § 5 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov absentuje dolozka, Ze v pripade, ak zmluva tieto naleZitosti

nema, je neplatna.

S ohladom na uvedené Ziadala navrhovatelka, aby Najvy$s$i std Slovenskej republiky
napadnuty rozsudok krajského sudu zmenil tak, Ze rozhodnutie odporkyne zrusuje a vec jej vracia

na d’alSie konanie. Zaroven navrhovala priznat’ jej trovy konania.

K odvolaniu sa vyjadrili odporkyna aj zG¢astnena osoba.

Odporkynia uviedla, Ze odvolanie navrhovatel'ky povazuje za neopodstatnené, stotoziuje sa

s rozsudkom krajského sudu a povazuje ho za vecne spravne a v stilade so zakonom.

Zucastnena osoba sa taktiez vyjadrila k odvolaniu navrhovatelky. K jej namietke ohl'adom
rozhodnutia odporkyne z 11.3.2010 arozhodnutia Katastralneho uradu v Bratislave zo dna
10.5.2010 uviedla, Ze v napadnutom rozsudku krajsky sud preskimaval iné rozhodnutie, a preto mu
neprislichalo preskimavat’ spominané rozhodnutia. Pokial’ ide o namietku tykajicu sa poucenia
vV napadnutom rozhodnuti odporkyne, podla jej ndzoru je predmetné poucenie plne v sulade
sust. § 31 ods. 7 katastralneho zakona. Plne sa stotoZnila s odovodnenim krajského sudu v Casti
tykajucej sa neplatnosti darovacej zmluvy. Napadnuty rozsudok povazovala za vecne spravny
a preto ho navrhovala potvrdit’.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci (§ 250s OSP v spojeni s § 10 ods. 2

OSP) preskumal napadnuty rozsudok krajského stdu spolu s konanim, ktor¢ mu predchéadzalo,
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odvolanie prejednal bez nariadenia pojednavania v stilade s § 250ja ods. 2 OSP a jednomysel'ne (§ 3
ods. 9 zakona ¢. 757/2004 Z.z.) dospel k zaveru, Ze odvolanie navrhovatel’ky nie je dovodné.
Rozsudok verejne vyhlasil dna 13. novembra 2012 po tom, ¢o den vyhlasenia rozhodnutia bol
zverejneny na uradnej tabuli sidu a na internetovej stranke Najvyssieho stidu Slovenskej republiky

www.nsud.sk najmenej pat’ dni vopred (§ 156 ods. 1 a 3 OSP).

Podl'a § 31 ods. 3 katastralneho zdkona ak st podmienky na vklad splnené, sprava katastra

vklad povoli; inak navrh zamietne.

Podl'a § 5 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov Zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva
0 prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome musi byt pisomna a okrem vSeobecnych
nalezitosti musi obsahovat’
a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prislusenstva bytu, vymedzenie polohy bytu
alebo nebytového priestoru v dome oznacenim cisla bytu, ¢isla vchodu a opisom nebytového
priestoru, urcenie rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového priestoru v dome,
b) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
vV dome na spolo¢nych ¢astiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve, na pozemku
zastavanom domom a na prilahlom pozemku, pricom velkost” spoluvlastnickeho podielu je uréena
podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k thrnu podlahovych ploch vSetkych
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa pri prilahlom pozemku nepostupuje podl'a pismena e),
¢) urcenie a popis spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého
pozemku a pripadné urCenie, ktoré spolo¢né casti domu a spolocné zariadenia domu, Casti
prislusenstva a prilahlého pozemku uzivajii len niektori vlastnici bytov a niektori vlastnici
nebytovych priestorov,
d) tpravu prav k pozemku zastavanému domom a k prilahlému pozemku,
e) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na prilahlom pozemku dohodou nadobudatel’a
bytu alebo nebytového priestoru s vlastnikom domu,
f) zistenie technického stavu bytu a nebytového priestoru podla znaleckého posudku s uvedenim
oprav, ktoré treba nevyhnutne vykonat' v najbliz§ich dvandstich mesiacoch, ak o to nadobudatel’

bytu alebo nebytového priestoru poziada,
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g) vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristipeni k zmluve
0 spolocenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,
h) Upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak st také objekty v dome, po predchadzajacom

suhlase prislusnych orgéanov.

Podl'a § 39 Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny tkon, ktory svojim obsahom alebo

ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie¢i dobrym mravom.

Z obsahu pripojeného administrativneho spisu odvolaci sud zistil, Ze dia 11.X..2008 uzavreli
D. B. aE. B. darovaciu zmluvu, predmetom ktorej bol nehnutelny majetok v katastralnom uzemi
R., nachadzajtci sa v bytovom dome postavenom v B. ¢. X., stpisné ¢islo X., V.. poschodie, byt
¢islo X., vo vlastnictve darcu v celosti, spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych Castiach,
spolo¢nych zariadeniach a prisluSenstve domu 0 velkosti 474/100000, k pozemkom parcelné ¢islo
X., X, X., X,, na ktorych je bytovy dom postaveny. V ¢lanku II zmluvy je uvedeny popis stavu bytu
nasledovne: ,,(1) Byt tvori Sest miestnosti, a to dve izby, prislusenstvo bytu (chodba, kuchyna,
kupelna, WC) a loggia. (2) Zariadenie bytu: a) vstupné dvere do bytu bezpecnostné, protipoziarne,
zamka bezpecnostnd, b) vnutorné dvere medzi miestnostami montované na povodnych, pevne
osadenych zdarubmiach, posuvné, skladacie, c) podlaha povodna, parketova krytina v izbach,
linoleova krytina v ostatnych miestnostiach, d) okna plastové, e) kuchynskd linka povodnad,
kombinovand drevotrieska — svetld dyha, f) vodovodné batérie pdakové, g) sanitirne zariadenie
povodne, biely porcelan. (3) Byt je udrZiavany, zodpoveda primeranému opotrebeniu z hladiska

doby jeho riadneho uzivania.

Na zéklade navrhu vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, vydala odporkyna
rozhodnutie dna 5.9.2008 ¢. V-19734/08, ktorym preruSila konanie avyzvala ucéastnika
na odstranenie nedostatkov, ato nesprdvne uvedenej velkosti spoluvlastnickeho podielu
na spolo¢nych castiach a spoloénych zariadeniach domu a dolozenie prehlasenia spravcu,

ze vlastnik nemda Ziadne nedoplatky na uhraddch za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo
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nebytového priestoru na tvorbe fondu prevadzky, Gdrzby a oprav. Po odstraneni tychto nedostatkov

odporkyna dna 8.10.2008 povolila vklad pod ¢. 19734/08.

Dnia 4.2.2010 bol odporkyni doru¢eny protest prokuratora podla § 22 ods. 1 pism. c¢) zdkona
¢. 153/2001 o prokurature v zneni neskorSich predpisov, v ktorom ziadal rozhodnutie odporkyne
zruSit' a nahradit’ rozhodnutim zodpovedajicim zakonu. Podla protestu predmetna darovacia
zmluva neobsahovala podstatné nalezitosti podl'a § 5 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov, a preto ju
nie je mozné povazovat za platne uzatvoreni zmluvu o prevode vlastnictva bytu, nejde teda
o v sulade so zakonom uzatvoreny pravny tkon z ktorého vznikaju prava a povinnosti. Zmluva
neobsahovala udaje o podlahovej ploche prevadzaného bytu a popis spolo¢nych Casti a spolo¢nych

zariadeni bytového domu.

Odporkyiia svojim rozhodnutim ¢. V-19734/08 zo dna 11.3.2010 protestu prokuratora
vyhovela v zmysle jeho namietok a zrusila svoje pdvodné rozhodnutie. Proti tomuto rozhodnutiu sa
odvolala navrhovatel’ka. Podl'a nej ju mala odporkyiia v rozhodnuti o preruseni konania vyzvat’ aj
na odstranenie nedostatkov vytykanych v proteste prokuratora. Aj napriek tymto nedostatkom ale
povazovala darovaciu zmluvu za spoOsobilt vkladu, kedZe nemali za nasledok nedostato¢ne
vymedzeny predmet prevodu. NavySe zmluva bola uzavreta v sulade s § 37 ods. 1 Obcianskeho

zakonnika. Ziadala napadnuté rozhodnutie zmenit tak, Ze protestu nevyhovie alebo ho zrusit'.

Katastralny urad rozhodnutim ¢. Vo-54/10-LG zo dna 10.5.2010 zamietol odvolanie
a potvrdil napadnuté rozhodnutie. SkonStatoval, Ze sprava katastra nezobrala pri rozhodovani
0 navrhu na vklad do tvahy skuto¢nost’, Ze v pripade prevodu vlastnickeho prava k bytu musi
okrem nalezitosti v zmysle ust. § 628 a nasl. Obc¢ianskeho zédkonnika a ust. § 42 ods. 2 katastralneho
zakona preskumat’ aj podstatné nalezitosti vyzadované zakonom o vlastnictve bytov a bez obsahu
tychto ndlezitosti nie je mozné zmluvu o prevode vlastnickeho prava k bytu povazovat za platne
aVvsulade so zakonom uzatvoreny pravny ukon, z ktorého vznikaji pre zmluvné strany prava

a povinnosti.
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Dna 1.7.2010 vydala odporkyna pod ¢. V-19734/08 rozhodnutie, ktorym navrh na vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutel’nosti zamietla z dovodu, Ze darovacia zmluva neobsahuje
podstatné naleZitosti v zmysle § 5 ods. 1 zédkona o vlastnictve bytov, ked’Ze tam chyba popis bytu,
urCenie rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu anie st uréené a popisané spolocné Casti
domu, spolo¢né zariadenia domu. Navrhovatel’ka sa proti tomuto rozhodnutiu odvolala z totoznych
dévodov ako v odvolani proti rozhodnutiu V-19734/08 zo dna 11.3.2010. Nasledne krajsky sud
rozsudkom ¢. K. 3Sp 53/2010-45 zo dna 15.11.2011 napadnuté rozhodnutie odporkyne potvrdil.

Po preskimani obsahu pripojeného administrativneho spisu odporkyne ako aj spisu sudu
prvého stupna dospel odvolaci sud k zaveru, ze rozhodnutie krajského sidu je dostatocne
odovodnené a namietky navrhovatelky uplatnené v odvolani neboli spdsobilé spochybnit’ jeho

vecnu spravnost’.

V stvislosti s namietkami tykajucimi sa rozhodnuti odporkyne ¢. V-19734/08 z 11.3.2010
a ¢. Vo-54/10-LG zo dna 10.5.2010 tieto nebolo mozné povazovat’ za relevantné s poukazom na to,
ze predmetom tohto preskimavacieho konania je rozhodnutie odporkyne ¢. V-19734/08 zo dna
1.7.2010. Obdobne nebolo mozné prihliadnut’ na namietku spochybnujicu poucenie v napadnutom

rozhodnuti spravneho orgénu, ktorému nemozno vy¢itat’ rozpor so zakonom.

Pokial’ ide o namietky tykajuce sa platnosti darovacej zmluvy odvolaci sid poukazuje na to,
ze zmluva o prevode vlastnictva bytu je pravnym ukonom, pre ktorého vznik zakon o vlastnictve
bytov okrem vSeobecnych nélezitosti obsiahnutych v Obcianskom zikonniku ustanovuje v § 5
ods. 1 pism. a) — h) i osobitné nalezitosti, ktoré tento pravny ukon musi mat’.

Je pravdou, Ze predmetna darovacia zmluva obsahuje v ¢l. II ods. 1 a2 popis bytu
a vybavenie bytu, to vSak nemeni ni¢ na tom, ze v zmluve nie st obsiahnuté jej podstatné

nalezitosti, ako podlahova plocha a popis spolo¢nych ¢asti a spoloénych zariadeni bytového domu.
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Vlastnictvo bytu nemoZzno nadobudnut’ na zdklade pravneho tkonu, ktory nema nalezitosti
zmluvy o prevode vlastnictva bytu podl'a § 5 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov, ktorym ustanovenim
je tato zmluva pojmovo vymedzend. Z tohto dovodu nie je mozné nadobudnut’ vlastnictva k bytu ani
na zéklade pravneho tukonu, ktory sice obsahuje podstatné nalezitosti niektorej zo zmlav
0 prevodoch nehnutelnosti (napr. darovacej zmluvy § 628 anasl. Obcianskeho zakonnika) ale

neobsahuje osobitné nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu v dome.

Aj podla nazoru odvolacieho stdu nie je mozné predmetni darovaciu zmluvu povazovat
za vkladu schopni listinu podla § 31 ods. 1 katastrdlneho zdkona, pretoze nespliia podmienky
ustanovené v § 5 ods. 1 pism. a) a c¢) zakona o vlastnictve bytov, majuce za nasledok jej neplatnost’
podla § 39 Obcianskeho zdkonnika. Odporkyna podla ndzoru odvolacieho sidu postupovala

Vv sulade so zakonom.

Nie je mozné suhlasit’ s tvrdenim navrhovatel’Ky, Ze povinnostou spravy katastra bolo
vyzvat ucastnikov na doplnok zmluvy, pretoze sprava nielenze nema povinnost, ale ani opravnenie
nahradzat’ vol'u ucastnikov zmluvy, ked’ze G¢astnici zmluvy zodpovedaji za volu, ktoru prejavili
VO svojom zmluvnom zavdzku. Odvolaci sud sa stotoznil s prdvnym zaverom stdu prvého stupiia,
ze v pripade predloZzenej darovacej zmluvy ide o absolutne neplatny pravny tkon, ktorému chybaju
podstatné nalezitosti vyZzadované zdkonom pod sankciou neplatnosti. Absolutna neplatnost’ nastava
priamo zo zdkona a sid na fiu prihliada aj bez navrhu. Nie je mozZné ju napravit dodato¢nym
schvalenim a nemo6ze byt konvalidovand ani dodato¢nym odpadnutim dévodu neplatnosti. Nie je ju

preto mozné uzavretim ziadneho d’alSieho dodatku napravit’.

Vzhl'adom na uvedené bolo v predmetnej veci dovodné konstatovat’, ze zmluva o prevode
vlastnictva bytu, ktora neobsahuje podstatné naleZitosti uvedené v § 5 ods. 1 zdkona o vlastnictve
bytov, nespita podmienky na vklad v zmysle § 31 ods. 1 katastralneho zékona a preto krajsky sud

podla nédzoru odvolacieho sudu nepochybil, ked’ s poukazom na to odvolaniu navrhovatelky
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nevyhovel, ale dospel k zaveru, Ze rozhodnutie odporkyne je v sulade so zakonom. Odvolaci sud sa
stotoznil S jeho skutkovymi a pravnymi zavermi a vzhl'adom na to jeho rozsudok ako vecne spravny

podla § 219 OSP potvrdil.

O trovach odvolacieho konania rozhodol Najvyssi sud Slovenskej republiky podla § 250k
0ds. 1 vspojeni s § 2501 ods. 2 a § 224 ods. 1 OSP tak, ze ich nahradu navrhovatel'ke, ktora

v odvolacom konani nebola Gispe$na a zucastnenej osobe, ktora si nahradu neuplatnila, nepriznal.

Poudenie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 13. novembra 2012

JUDr. Igor Belko, v. r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:

Lubica Kavivanovova



