Najvyssi sud 6 Szo 82/2008
Slovenskej republiky

ROZSUDOK

V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr.
Jany Baricovej a ¢lenov senatu JUDr. Jozefa Hargasa a JUDr. Jaroslavy Furovej, v pravnej
veci navrhovatelov 1) Be. V., bytom K, ., 2) MUDr. A., bytom K, 1., v zastupeni MVDr. A.,
PhD., bytom K, |., proti odporkyni S., o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia odporkyne zo
dna 29. juna 2006, ¢. V 5035/2006, o odvolani navrhovatelov proti rozsudku Krajského sudu
v KosSiciach, ¢&. k. 2 Sp 10/2006-26 zo dna 13. februara 2007, takto

rozhodol:

NajvysSi sud Slovenskej republiky napadnuty rozsudok Krajského sudu v KoSiciach,
€. k. 2 Sp 10/2006-26 zo dna 13. februara 2007 v spojeni s doplfiujucim rozsudkom ¢&. k.
2Sp 10/2006-66 zo dfia 13. marca 2008 potvrdzuje.

Ugastnikom nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.

Odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom Krajsky sud v KoSiciach podla § 250q ods. 2 Obgianskeho
sudneho poriadku (dalej len ,OSP“) potvrdil rozhodnutie odporkyne €. V 5035/2006 zo dna
29. juna 2006, ktorym odporkyfia podfa § 31 ods. 3 zakona &. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,zakon €. 162/1995 Z. z.*) zamietla navrh na vklad vlastnickeho prava
do katastra nehnutefnosti podany dfia 31.5.2006, ktorého prilohou bola darovacia zmluva
na nehnutelnosti v katastralnom uzemi L., evidovanej na LV ¢. X., byt €. 11 na 3. poschodi
obytného domu P., supisné Cislo 1129 na parcele &. 205/1 o vymere 271 m?, zastavané
plochy a spoluvlastnicky podiel na spolo€nych Castiach a zariadeniach domu a na pozemku
vo velkosti 192/20000 uzavreta medzi navrhovatelom v 1. a navrhovatelkou v 2. rade, ked
po preskumani zistil, Ze darovacia zmluva je neplatna, pretoZe neobsahuje nalezitosti, ktoré
vyzaduje § 5 ods. 2 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
predovdetkym popis spoloénych &asti a spolo¢nych zariadeni bytového domu a navyse,
v zmluve bola nespravne uvedena vymera podlahovej plochy bytu. Uvedené nedostatky
maju podla odporkyne za nasledok neplatnost darovacej zmluvy s poukazom na § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika

Krajsky sud svoje rozhodnutie odévodnil ustanovenim § 5 ods. 1 zakona ¢. 182/1993
Z. z. ovlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len



2 6 Szo 82/2008

,Zakon €. 182/1998 Z. z.“), ustanovenim § 37 Obcdianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%)
a ustanovenim § 31 ods. 1 a3 zakona ¢&. 162/1995 Z. z., ked preskimanim darovacej
zmluvy prelozenej navrhovatelmi na zapis do katastra nehnutefnosti vkladom, zistil, Ze
darovacia zmluva obsahuje iba prikladmo vymenované spolo¢né €asti domu a spolocné
zariadenia domu (strana 2 darovacej zmluvy) a celkova vymera podlahovej plochy bytu je
v zmluve uvedena 50,04 m?, ¢o nezodpoveda vymere uvedenej na liste vlastnictva v katastri
nehnutelnosti. Sud prvého stupna sa stotoznil s pravnym zaverom odporcu, Ze darovacia
zmluva neobsahovala podstatné nalezitosti podla § 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. a svojou
neurcitostou, ¢o do predmetu zmluvy je tato zmluva podfa § 37 ods. 1 OZ neplatnym
pravnym ukonom. Vzhladom na to, ze darovacia zmluva pre svoje nedostatky je neplatnym
pravhym ukonom, neboli splnené podmienky na preruSenie konania a vyzvanie ucastnikov
na doplnenie zmluvy. Namietky navrhovatelov uvedené v opravnom prostriedku su preto
podla prvostupriového sidu neopodstatnené a postup odporkyne bol v sulade so zakonom.
O nahrade trov konania rozhodol krajsky sud dopifiacim rozsudkom tak, Zze u&astnikom

pravo na nahradu trov konania nepriznal.

Proti tomuto rozsudku podali v zdkonnej lehote navrhovatelia v 1. a 2. rade odvolanie,
v ktorom Zziadali, aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie sudu ,prehodnotil“. Namietali, Ze
cela kauza je zich pohladu umela resp. umelo vykon$truovana, tendenéna a ucelova
so zrejmou shahou zabrzdit, zablokovat resp. posunut do neurita proces vysporiadania
vlastnickych vztahov opravnenych dedi¢skych vlastnikov. Nepopierali skutoCnost, Ze
v darovacej zmluve doSlo k formalnym nedostatkom a nepresnostiam v popise vlastnictva,
ale nebol to ich zamer a zavinenie - robili takyto akt prvy raz a spoliehali sa na odbornost
a skusenost’ prislusnej notarky, ktora im darovaciu zmluvu pripravila. Uviedli, Ze boli a aj
v stu€asnosti su ochotni odstranit nedostatky darovacej zmluvy resp. dat vyhotovit novd,
i ked' jej podstata ostava a nemeni sa, avSak nebolo im to zo strany odporkyne umoznené.
Na vyzvu odvolacieho sudu doplnili svoje odvolanie tvrdenim, Ze vSetky skutoCnosti
a dékazny material uvedené v odvolani zo dna 21.03.2007 nasvedéuju tomu, Ze bol
poruSeny § 31a, pism. ¢/ katastralneho zakona, podla ktorého ma kataster konanie prerusit
na dobu 30 dni avyzvat navrhovatelov vkladu do katastra o doplnenie chybajucich
skutoc¢nosti (popis spolo¢nych Casti bytového domu a nespravna vymera podlahovej plochy
bytu) a nasledne opravu vykonat v sulade s § 41 ods. 2 vyhlasky 79/1996. Katastralny urad
v KoSiciach si tuto zakonnu povinnost nesplnil, konanie neprerusil v rozpore so zakonom
a ucastnikov konania nepoudil, v akom smere je podanie navrhu na vklad potrebné doplinit
resp. opravit. Ziadali preto rozsudok Krajského sudu v Kosiciach & 2 Sp/10/2006-26
7006201234 zrusit v plnom rozsahu a vec mu vratit na dalSie konanie, nakolko sud prvého
stupfa nespravne pravne posudil vec, a preto nevykonal dalSie navrhované dékazy v zmysle
§ 221 ods. 1 pism. h/ OSP.

Odporkytia vo svojom pisomnom vyjadreni navrhla rozsudok krajského sudu potvrdit.
S poukazom na ustanovenie § 31 ods. 3 zakona &. 162/1995 Z. z. uviedla, ze v danom
pripade predmetna darovacia zmluva predlozena navrhovatelmi, ktora mala byt predmetom
vkladu do katastra, je neplatna, kedZe neobsahuje nalezitosti, ktoré vyzaduje zakon
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, pri€om nejde o formalne
nedostatky, ako uvadza navrhovatel v odvolani zo dna 21.3.2006, ale o podstatné
nalezitosti, ktoré musi obsahovat zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva o prevode
vlastnictva nebytového priestoru vzmysle § 5 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z.. Uviedla, Ze
sprava katastra konanie prerusi, ak su dané dbvody taxativne uvedené v § 31a zakona
€. 162/1995 Z. z. v zneni neskorSich zmien a doplnkov, teda ak: a) sa zaCalo konanie
o predbeznej otazke, b) nebol zaplateny spravny poplatok, c) bol u¢astnik konania vyzvany,
aby v urCenej lehote predlozil verejnu listinu alebo inu listinu, ktora potvrdzuje pravo
k nehnutelnosti, alebo aby odstranil nedostatky navrhu, pripadne jeho priloh, d) to zhodne
navrhli v8etci ucastnici konania, a to najdlhSie na 60 dni, alebo e) bolo ucastnikovi
predbeznym opatrenim nariadené, aby nenakladal s ur€itou nehnutelnostou. V danom

pripade vSak neboli splnené podmienky navrhu na vklad darovacej zmluvy z dévodu
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neplatnosti darovacej zmluvy, a preto sprava katastra zamietla navrh na vklad v celom
rozsahu.

NajvysSi sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci (§ 10 ods. 2 OSP) preskumal
napadnuty rozsudok a konanie, ktoré mu predchadzalo v rozsahu podla § 212 ods. 1 OSP
v spojeni s § 246¢ ods. 1 veta prva OSP bez nariadenia pojednavania podla § 250ja ods. 2
a § 250f ods. 1, 2 OSP v spojeni s § 211 ods. 2 a § 246¢ ods. 1 veta prva OSP, nakolko
ucastnici na zaklade vyzvy odvolacieho sudu suhlasili s prejednanim veci bez nariadenia
odvolacieho pojednavania, a dospel k zaveru, Ze odvolaniu navrhovatefov nhemozno priznat
Uspech.

Podla § 31 ods. 1 zakona €. 162/1995 Z. z. katastralny urad skuma platnost zmluvy
ato najmd opravnenie prevodcov nakladat s nehnutelnostou, ¢&i je ukon urobeny
v predpisanej forme, Ci su prejavy vole hodnoverné, i su dostatocne uréité a zrozumitelné
a Ci zmluvna volnost, pripadne pravo nakladat’ s nehnutelnostou nie si obmedzené.

Podla § 31 ods. 2 zakona &. 162/1995 Z. z. pri rozhodovani o povoleni vkladu
prihliada sprava katastra aj na skutkové a pravne skutoénosti, ktoré by mohli mat vplyv
na povolenie vkladu.

Podla § 31 ods. 3 zakona ¢. 162/1995 Z. z. ak su podmienky na vklad splnené,
sprava katastra vklad povoli; inak navrh zamietne. Ak su podmienky na vklad splnené len
v Casti navrhu a ak je to ucelné, sprava katastra moze rozhodnut’ len o €asti navrhu.

Podla § 5 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. zmluva o prevode vlastnictva bytu
a zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome musi byt pisomna a okrem
v8eobecnych nalezZitosti musi obsahovat
a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prisluSenstva bytu, vymedzenie polohy
bytu alebo nebytového priestoru v dome oznacdenim C¢isla bytu, Cisla 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
v dome na spoloénych Castiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu, na prisludenstve,
na pozemku zastavanom domom a na prilahlom pozemku, pri¢om velkost’ spoluvlastnickeho
podielu je uréena podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k uhrnu
podlahovych pléch v8etkych bytov a nebytovych priestorov v . dome, ak sa pri prifahlom
pozemku nepostupuje podla pismena e),
c) urenie a popis spolocnych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva
a prilahlého pozemku a pripadné ur€enie, ktoré spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia
domu, Casti prisluSenstva a prilahlého pozemku uzivaju len niektori vlastnici bytov a niektori
vlastnici nebytovych priestorov,
d) dpravu prav k pozemku zastavanému domom a k prifahlému pozemku,
e) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na prifahlom pozemku dohodou
nadobudatela 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 najblizSich dvanastich mesiacoch, ak
o to nadobudatefl bytu alebo nebytového priestoru poZiada,
g) vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristipeni k zmluve
o spolocenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,
h) upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su také objekty v dome,
po predchadzajucom suhlase prislusnych organov.

Z citovaného zakonného ustanovenia nesporne vyplyva, Ze urlenie rozsahu
podlahovej plochy ako aj uréenie a popis spoloénych €asti domu, spoloénych zariadeni
domu, prisluSenstva a prilahlého pozemku a pripadné urcenie, ktoré spoloéné Casti domu
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a spolo¢né zariadenia domu, Casti prislusenstva a prifahlého pozemku uZzivaju len niektori
vlastnici bytov a niektori vlastnici nebytovych priestorov, tvoria podstatné obsahové
naleZitosti zmluvy o prevode vlastnictva (spoluvlastnictva) k bytu a nebytovému priestoru.

Z pripojeného spisového materialu odvolaci sud zistil, Ze sporna darovacia zmluva
neobsahuje uréenie rozsahu podlahovej plochy v sulade s udajmi uvedenymi v katastri
nehnutelnosti a Ze urCenie a popis spolo¢nych ¢asti domu a spolo&ného zariadenia domu
na strane 2 zmluvy je neurcity a tym aj nedostato¢ne zrozumitelny.

V zmysle § 37 Obcianskeho zakonnika nezrozumitelny je prejav vtedy, ak nemozno
zistit ani vykladom, €¢o nim malo byt vyjadrené. Nezrozumitelnost ma podla Obcianskeho
zakonnika za nasledok absolutnu neplatnost. Urcitost prejavu sa tyka jeho obsahovej
stranky (nie teda jeho jazykového prejavu, ako je tomu pri pozZiadavke zrozumitelnosti).
Neurcity prejav je sice zrozumitefny, avSak neisty je jeho obsah. Tato neurcitost prejavu
mdze spocivat i vtom, ze tu sice urcita vola bola, nepodarilo sa ju vSak jednoznaéne, t. j.
celkom urcitym spb6sobom vyjadrit. V tomto pripade mozZno nedostatok urcitosti spravidla
odstranit’ vykladom. Kone¢na neurcitost méze spocivat i v tom, Ze vec, ktorej sa pravny ukon
tyka, nie je dostatoCne oznacena, takze ju nemozno individualizovat (napr. nehnutelnost je
popisana iba neurg€ito). Aj v takychto pripadoch méze poméct vyklad. Neurcitost prejavu ma
na pravny ukon rovnaky vplyv ako nezrozumitefnost, t. j. robi ho absolutne neplatnym.

Aj ked pravne ukony treba vykladat nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale
najma podla obsahu vdle toho, kto pravny ukon urobil, s prihliadnutim na to, Ze treba chranit
dobru volu adresata, ktorému bol pravny ukon uréeny, v danom pripade nemozno opomenut
kogentnu povahu ustanovenia § 5 ods. 1 zakona &. 182/1998 Z. z., v zmysle ktorej na
spravnosti vymery podlahovej plochy bytu ale i na urCitosti popisu spoloénych €asti domu
a spolo€ného zariadenia domu treba trvat. Je tomu tak aj preto, Ze v zmysle ustanovenia
§ 43 OZ ucastnici su povinni dbat, aby sa pri Uprave zmluvnych vztahov odstranilo vSetko,
¢o by mohlo viest k vzniku rozporov atiez z dévodu, ze k ucinnosti zmluvy je potrebné

rozhodnutie prisluSného organu (§ 47 ods. 1 OZ).

Takto potom v prejednavanej veci hoci nespravnu vymeru podlahovej plochy bytu
bolo mozné opravit, neurcitost a nezrozumitelnost Casti darovacej zmluvy tykajucej sa
spolo¢nych &asti domu a spoloénych zariadeni domu nebolo mozné odstranit’ vykladom,
najma za okolnosti, Zze navrhovatelia su podla vypisu z katastra nehnutelnosti (LV ¢. X. v kat.
uz. L., obec K 1) spoluvlastnikmi bytu, spoluvlastnicky podiel ktorého v¢itane spoloénych
Casti a spoloCnych zariadeni domu je predmetom darovania, a preto tieto spoloéné Casti
a spolo¢né zariadenia nesporne mézu vediet popisat’ uréite a zrozumitelne.

Z uvedenych dbvodov odporkyfia vsulade s § 31 ods. 3 veta prva zakona
€. 162/1995 Z. z. navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti podla
darovacej zmluvy podany dria 31.5.2006 zamietla, kedze podmienky na vklad neboli spinené
s poukazom na neplatnost darovacej zmluvy. Neopodstatnena je preto namietka
navrhovatefov, vznesena v odvolani, Ze odporkyfia mala konanie prerusit na dobu 30 dni
a vyzvat navrhovatelov vkladu do katastra o doplnenie chybajucich skutoCnosti. Zakon
€. 162/1995 Z. z. uklada sprave katastra povinnost konanie prerusit, bol u€astnik konania
vyzvany, aby v urCenej lehote predlozil verejnu listinu alebo inu listinu, ktora potvrdzuje pravo
k nehnutelnosti, alebo aby odstranil nedostatky navrhu, pripadne jeho priloh (§ 31a pism. c¢/),
avSak neuklada mu priamu povinnost tejto vyzvy (§ 22 ods. 3 zakona ¢&. 162/1995
Z. z.) a takuto priamu povinnost mu neuklada ani zakon &. 71/1967 Zb. o spravnom konani
(spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov (§ 19 ods. 3 spravneho poriadku). Odvolaci
sud k tomu poznamenava, ze navrhovatelia, napriek tomu, ze vady darovacej zmluvy im boli
najneskér od dorucenia rozhodnutia odporkyne o zamietnuti vkladu zname, sudu doteraz
opravenu a doplnenu darovaciu zmluvu nepredlozili.
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Pravne relevantna nie je ani namietka, Ze odporkyna nepostupovala podla § 41 ods.
2 vyhlagky Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z. z.,
ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorSich predpisov, nakolfko v danom pripade nejde o chybu v pisani, pocitani alebo inu
zrejma  nespravnost zistend po podani navrhu na vklad zmluvy, ktora by mala
odstranit’ opravou a vratenie listiny na opravu (§ 41 ods. 1 cit. vyhladky) sa pouzije iba
v pripadoch, ak nie su splnené podmienky na zapis zaznamom.

Nepochybil preto krajsky sud, ked rozhodnutie odporkyne €. V 5035/2006 zo dna
29. juna 2006 ako vecne spravne potvrdil.

Najvyssi sud Slovenskej republiky s poukazom na zavery uvedené vys$Sie, povazoval
namietky navrhovatelov uvedené v odvolani proti rozsudku krajského sudu za nedévodné,
ktoré nemohli ovplyvnit posudenie danej veci. Preto napadnuty rozsudok ako vecne spravny
podla 250ja ods. 3 veta prva a § 219 ods. 1 OSP potvrdil. Pritom sa v zasade stotoznil
s pravnym posudenim a dévodmi krajského sudu, viazany tieZz rozsahom a dovodmi
odvolania (§ 212 ods. 1 OSP v spojeni s § 246¢ ods. 1 veta prva OSP).

O trovach odvolacieho konania rozhodol Najvy$si sud Slovenskej republiky podla
§ 224 ods. 1 a § 142 ods. 1 OSP a § 250k ods. 1 OSP v spojeni s § 2501 ods. 2 OSP tak, ze

ucastnikom nepriznal ich nahradu, nakolko navrhovatelia neboli v odvolacom konani Uspesni
a odporkyni trovy odvolacieho konania nevznikli.

Pouc¢enie: Protitomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave, diia 28. januara 2009
JUDr. Jana Baricova, v. r.

predsedni¢ka senatu

Za spravnost vyhotovenia:
Peter Szimeth



