Najvyssi sud
Slovenskej republiky 1S70/61/2009

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu JUDr. Igora Belka
a z Clenov JUDr. Ing. Miroslava Gavalca a JUDr. Eleny Berthotyovej PhD., v pravnej veci
zalobcu: V., s.r.o., B., zastipeného advokatom JUDr. M., M., proti zalovanému: Katastralny
urad v KoSiciach, Sprava katastra KoSice, Juzna trieda ¢. 82, Kosice, o preskimanie
zakonnosti rozhodnutia zalovaného ¢. V 10724/2007 zo dna 11.10.2007, o odvolani
zalovaného proti rozsudku Krajského sudu v KoSiciach €. k. 6Sp/8/2008-59 zo dna
17.12.2008, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sidu v KoSiciach
¢. k. 6Sp/8/2008-59 zo dita 17.12.2008 potvrdzuje.

Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
Odovodnenie:
Krajsky sud v Kosiciach napadnutym rozsudkom zrusil podl'a § 250; ods. 2 pism. a/

OSP rozhodnutie Zzalovaného ¢. V 10724/2007 zo dna 11.10.2007 o povoleni vkladu

vlastnickeho prava k nehnutelnosti v prospech Mgr. L. aJUDr. P. na zéklade zmluvy
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o vstavbe nebytového priestoru zo dna 3.10.2007, vratil vec Zalovanému na d’alSie konanie

a zaviazal ho zaplatit’ Zalobcovi trovy konania v sume 238,24 €.

Krajsky sud tak rozhodol potom, ¢o dospel k zaveru, Ze zalovany ako organ verejnej
moci uplatnil svoju kompetenciu pri povoleni vkladu vrozpore s § 21 a22 zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len zakona ¢. 182/1993
Z.z.)a§ 31 ods. 1 zékona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon). Poukazal na to, Ze hoci sa v predmetne;j
veci dosiahla 2/3-ova vicsina hlasov na to, aby navrh zmluvy o vstavbe nebytového priestoru
mohol byt uskutocneny, nebolo reSpektované vlastnicke pravo vsetkych spoluvlastnikov,
z ktorych boli, okrem iného, dvaja stavebnikmi. Podl'a krajského sudu, ak zalovany povolil
vklad na zédklade zmluvy nepodpisanej vSetkymi vlastnikmi bytov a nebytového priestoru,
potom obmedzil vlastnicke prava vSetkych spoluvlastnikov v prospech stavebnikov, ¢im doslo
k poruseniu § 31 ods. 1 katastralneho zakona. Zalovanému uloZil v novom konani vyriesit
otazku vzniku zmluvy o vstavbe nebytového priestoru zo dna 3.10.2007 vo vztahu
ku vSetkym spoluvlastnikom uvedenym na zmluve s poukazom na § 21 zdkona ¢. 182/1993

Z. z. a vo veci znovu rozhodnit’.

Proti rozsudku krajského sudu podal zalovany v€as odvolanie, ktorym ho ziadal zrusit'.
Poukazal na § 14 ods. 1, 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. a zdoraznil, Ze ak existuje platnd a G¢inna
Specifickd pravna Uprava, je sprava katastra povinna postupovat’ v zmysle nej a neprihliadat’
na vSeobecnu pravnu Upravu (§ 124 a § 139 ods. 2 OZ) a preto akceptoval suhlas 2/3-ovej
vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vyjadreny v zmluve o vstavbe. Uviedol,
7ze poziadavku suhlasu 2/3-ovej vicSiny vlastnikov pri uzatvdrani zmlav si vynutila
spolocenska prax, nakol'ko v pripade pozadovania suhlasu vSetkych vlastnikov by bol institat

o vstavbe nepouzitel'ny. Dodal, ze podmienky na vklad boli splnené a preto vklad povolil.

Zalobca vo svojom vyjadreni k odvolaniu navrhol napadnuty rozsudok sidu prvého
stupna ako vecne spravny potvrdit poukazujuc na to, Ze povolenim vkladu doslo
preukazatel'ne k nezdkonnej zmene jeho spoluvlastnickych prav k nehnutel'nosti a pozemku,
ked pred povolenim vkladu bol vylu¢nym vlastnikom nebytového priestoru €. 1 a podielovym
spoluvlastnikom v podiele 2993/10000, pricom po nezdkonnom povoleni vkladu je jeho
spoluvlastnicky podiel 2003/10000. Zdoéraznil vSak najmd skutoc¢nost, Ze nehnutelnost,

v ktorej sa vstavba mala uskutocnit, nie je bytovym domom v zmysle § 2 ods. 2 zakona
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¢. 182/1993 Z. z., pretoze vuvedenej nehnutelnosti st tri byty s podlahovou plochou
258,28m? a tri nebytové priestory s podlahovou plochou 264,70m? - teda nema viac ako
tri byty a podlahova plocha bytov nie je viac ako polovica plochy. Vzhl'adom na to predmetné
zmluva o vstavbe nebytového priestoru zo dna 3.10.2007 uzavretd v zmysle § 21 zikona
&. 182/1993 Z. z. je zmluvou podla § 39 OZ a ¢l. 20 Ustavy Slovenskej republiky absolttne
neplatnou ex tunc. Povinnost'ou zalovaného bolo, podla jeho néazoru, preskimat’ splnenie
zédkonnych podmienok ato aj sohladom na § 2 ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
Pre predmetnti zmluvu je teda smerodajné uprava podl'a OZ a je nesporné, Ze na zaklade tejto
zmluvy, ktor zalobca nepodpisal, doSlo k nepripustnému zasahu do jeho prav

a nezakonnému prevodu casti jeho spoluvlastnickeho podielu vo velkosti 990/10000.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud odvolaci (§ 10 ods. 2 OSP) preskamal
odvolanim napadnuty rozsudok krajského sudu a konanie mu predchadzajice a dospel
k zaveru, ze rozhodnutie sudu prvého stupnia je vecne spravne (aj ked primarne z inych
dévodov, nez v iom uvedenych) a preto ho v stilade s ustanovenim § 219 ods. 1 OSP potvrdil.
Vo veci rozhodol bez nariadenia pojednavania (§250ja ods. 2 OSP) s tym, Ze rozsudok
verejne vyhlasil dila 23.2.2010, po tom, ¢o deii vyhldsenia rozhodnutia bol zverejneny
na uradnej tabuli sidu ana internetovej stranke NajvysSieho sudu Slovenskej republiky

najmenej pat dni vopred (§ 156 ods. 1 a 3 OSP).

Zo spisu prvostupiiového stidu ako aj z administrativneho spisu zalovaného vyplyva,
ze dna 3.10.2007 bola v zmysle § 21 anasl. zdkona ¢. 182/1993 Z. z. uzatvorend zmluva
o vstavbe nebytového priestoru medzi stavebnikmi Mgr. L. a JUDr. P. a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome na A., evidovanej v Sprave katastra KoSice, k. 1. S., obec K.,
okres K.. Na LV ¢. X, ¢. s. X., na parc. ¢. X. Predmetom tejto zmluvy bola vstavba
nebytového priestoru - ateliéru — v podkrovi tohto domu, ktorého celkova vymera bude
240m?. Z uvedenej zmluvy vyplyva, Ze v dome sa nachédzaju tri byty a tri nebytové priestory,
ato byt ¢. 1 spodlahovou plochou 78,12m? (vlastnici - JUDr. P. s manZelkou), byt ¢. 2
s podlahovou plochou 52,43m? (vlastnici - Mgr. L. s manzelkou), byt ¢. 3 s podlahovou
plochou 127,73m? (vlastnici Mgr. L. v /2 a Mgr. M. v /), nebytovy priestor ¢. 1 s podlahovou
plochou 152,79m? (vlastnik — V. s.r.o. — vtomto konani zalobca), nebytovy priestor ¢. 2
s podlahovou plochou 79,76m? (vlastnici — Ing. R. s manzelkou) a nebytovy priestor €. 3
s podlahovou plochou 32,15m? (vlastnici — Ing. D., CSc. s manzelkou). Predmetnu zmluvu

nepodpisal zalobca a vlastnici nebytového priestoru ¢. 2 — manzelia H..
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Sprava katastra povolila diia 11.10.2007 pod ¢. V 10724/2007 vklad vlastnickeho
prava k novovytvorenému nebytovému priestoru s pravnymi uU¢inkami od 11.10.2007.
Na zéaklade takto povoleného vkladu vlastnickeho prava sa zmenili spoluvlastnicke podiely
na spolo¢nych cCastiach, spolo¢nych zariadeniach a pozemku u vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov tak, ze zalobcov spoluvlastnicky podiel pred povolenim vkladu bol

2993/10000 a po povoleni vkladu 2003/10000.

Predmetom odvolacieho konania v danej veci bol rozsudok krajského stdu, ktorym
bolo zruSené rozhodnutie zalovaného o povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra
nehnutel'nosti na zdklade zmluvy o vstavbe nebytového priestoru zo dia 3.10.2007 a preto
odvolaci sud preskumal rozsudok sudu prvého stupiia ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo,
pricom v ramci odvolacieho konania skumal aj napadnuté rozhodnutie Zalovaného a konanie

mu predchéadzajuce.

Podla § 22 katastralneho zdkona (v zneni platnom v case rozhodovania)
v katastralnom konani sa zapisuji prava k nehnutel'nostiam, rozhoduje sa o zmenéch hranic
katastralnych uzemi, o preSetrovani zmien udajov katastra, o oprave chyb v katastralnom

operate a o obnove katastralneho operatu (ods. 1).

V katastralnom konani sa postupuje podl'a v§eobecnych predpisov o spravnom konani,

ak tento zakon alebo iny zdkon neustanovuje inak (ods. 4).

Podla § 31 ods. 1, 2 katastrdlneho zakona (v zneni platnom v ¢ase rozhodovania)
sprava katastra preskima platnost zmluvy, a to najmid oprdvnenie prevodcov nakladat
s nehnutelnostou, ¢i je kon urobeny v predpisanej forme, ¢i su prejavy vole hodnoverné,
€1 su dostatoCne urcité a zrozumitelné a ¢i zmluvna volnost, pripadne pravo nakladat
s nehnutelnostou nie su obmedzené. Pri rozhodovani o povoleni vkladu prihliada sprava
katastra aj na skutkové a pravne skutocnosti, ktoré by mohli mat' vplyv na povolenie vkladu.

Podl'a § 3 ods. 1 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny poriadok)
spravne orgdny postupuju v konani v stlade so zdkonmi a inymi prdvnymi predpismi.
St povinné chranit’ zaujmy Statu a spolocnosti, prava a zaujmy fyzickych osob a pravnickych

0sob a dosledne vyzadovat plnenie ich povinnosti.
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Podl'a § 32 ods. 1, 2 SP spravny orgéan je povinny zistit’ presne a uplne skutocny stav
veci a za tym Ucelom si obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie je viazany len
navrthmi uc€astnikov konania. Podkladom pre rozhodnutie su najmd podania, ndvrhy a
vyjadrenia Uc¢astnikov konania, dokazy, cestné vyhldsenia, ako aj skuto¢nosti vSeobecne
zname alebo zndme spravnemu organu z jeho tradnej ¢innosti. Rozsah a sposob zistovania

podkladov pre rozhodnutie uréuje spravny organ.

Podl'a § 1 ods. 1 zékona ¢. 182/1993 Z. z. tento zdkon upravuje sposob a podmienky

nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti

vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych

riestorov, ich vzajomné vzt'ahy a prava k pozemku.
t , ich tahy k k

Podl'a § 2 ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. bytovym domom sa na ucely tohto zdkona

rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na byvanie a ma viac

ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto
zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né ¢asti domu
a spolo¢né zariadenia tohto domu su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov.

Podl'a nazoru odvolacieho sidu zalovany nepostupoval v predmetnej veci v intencidch
vyssie citovanych zakonnych ustanoveni a vo veci nezistil dostato¢ne skuto¢ny stav veci,
ked’ neskiimal v zmysle § 31 ods. 1 katastralneho zdkona, ¢i zmluva, na zaklade ktorej mal
rozhodnut’ o vklade vlastnickeho prava, neodporuje zdkonu ateda aj t skutoCnost’, ¢i tato
zmluva je uzavreta podl'a zdkona, z ktorého nasledne vyvodzoval pravne skutocnosti majice

vplyv na povolenie vkladu (§ 14 ods. 3, § 22 ods. 2).

Z vyssie uveden¢ho je zrejmé, ze zmluva zo dia 3.10.2007 bola uzavreta podla
zékona ¢ 182/1993 Z. z., ktory v zmysle svojho ustanovenia § 1 ods. 1 upravuje pravne
vztahy len v tzv. bytovych domoch. Co treba rozumiet’ pod pojmom ,.bytovy dom* upravuje
ustanovenie § 2 ods. 2 tohto zakona tak, ze nim je také budova, ktora ma viac ako tri byty
(teda miniméalne 4 byty) a v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy urcend na byvanie.
Z predlozen¢ho spisového materidlu je zrejmé, Ze vstavba nebytového priestoru sa mala

realizovat’ v nehnutel’nosti, v ktorej su tri byty a v ktorej je podlahova plocha vsetkych troch
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bytov mensia ako podlahova plocha vnej sa nachadzajicich nebytovych priestorov.
Na zaklade uvedené¢ho mozno konStatovat, ze nehnutelnost, ktorej sa sporna vstavba
nebytového priestoru tyka, kritéria obytného domu stanovené pre Ucely zdkona ¢. 182/1993
Z. z. nespiiia a vzhPadom na to moZno o aplikacii citovanej pravnej upravy na regulaciu

pravnych vztahov vlastnikov tejto nehnutel'nosti mozno dovodne pochybovat’.

Néamietku, ze vdanom pripade nejde oobytny dom vzniesol Zalobca
uz na pojednavani pred sudom prvého stupna a okolnosti tomu nasvedcujuce vyplyvaja
aj zo samotnej zmluvy z3.10.1007 oboznamovanej siudom spolu s d’al§Simi dokladmi
na pojednavani, preto sudu v sulade s principom plnej jurisdikcie (vyplyvajucej z ¢l. 6 ods. 1
Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zdkladnych slobod) ni¢ nebranilo posudzovat’ nielen
zakonnost’ spravneho rozhodnutia, ale aj skutkovu stranku veci, a primarne sa mal zaoberat’
otazkou, ¢i pravne vztahy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, v ktorom je
zalobca vlastnikom nebytového priestoru, vobec podliechaji pravnemu rezimu zakona
¢. 182/1993 Z. z. apreto jeho zaver vychadzajuci z dovodnosti aplikécie citovanej pravnej
upravy (vytykajuci len jej nespravny vyklad) je predCasny, iked v kone¢nom ddsledku
smerujuci  k sprdvnemu  stanovisku o nezdkonnosti postupu Zalovaného z ddvodu
nezohladnenia absencie relevantného suhlasu vsetkych vlastnikov resp. spoluvlastnikov

s predmetnou zmluvou.

Odvolaci sud preskumal rozhodnutie o povoleni vkladu aj z hl'adiska tejto ndmietky
zalobcu, teda ¢i v postupe zalovaného v konani predchddzajucom vydaniu napadnutého
rozhodnutia nedoslo k vade, odévodiujicej zruSenie napadnutého rozhodnutia a po zisteni,
7e Zalovany pri skiimani platnosti predlozenej zmluvy v zmysle § 31 ods. 1, 2 katastralneho
zékona neprihliadol na skuto¢nost’ dévodne spochybnujucu aplikdciu zdkonnej Gpravy, ktort
v ustanoveniach § 14 ods. 3 a § 22 ods. 2 povazoval za Specialnu pre svoj postup pri povoleni
vkladu dospel k zaveru, ze spravne rozhodnutie Zalovaného vychadza znespravneho
pravneho posudenia veci a zaroven, ze v konani spravneho orgénu bola zistend vada, ktoré
mohla mat’ vplyv na zdkonnost' napadnutého rozhodnutia ato vada spocivajuca v tom,
ze zmluva, na zéklade ktorej bol povoleny vklad vlastnickeho prava, bola uzavreta podla

zékona, ktory sa na upravu pravnych vztahov v predmetnej veci nevzt'ahuje.

Z uvedenych dévodov sa Najvyssi sud Slovenskej republiky stotoznil s vyrokom

rozhodnutia sudu prvého stupna o zruseni napadnuté rozhodnutia zalovaného, i ked’ z inych
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dovodov, a pretoze ani odvolacie namietky zalovaného neboli spdsobilé spochybnit’ jeho

vecnu spravnost’, napadnuty rozsudok krajského sudu podla § 219 ods. 1 OSP potvrdil.
Vzhladom na to, Ze Zzalobcovi trovy odvolacieho konania nevznikli resp. tieto
si v zékonnej lehote (§ 151 ods. 1 OSP) nevy¢islil, sid mu ich ndhradu nepriznal (§ 151 ods. 2

OSP).

Poucenie: Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.

V Bratislave 23. februara 2010

JUDr. Igor Belko, v. r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:

Lubica Kavivanovova



