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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu C. G., narodeného XX. G. XXXX, U. T. D., S.
XXX/X, zastipeného obchodnou spolo¢nostou Advokatska kancelaria JUDr. Milan Chovanec s.r.o.,
Zilina, Vojtecha Tvrdého 17, ICO: 36 436 640, proti zalovanej N. C., narodenej XX. I. XXXX, U. T.
D., T.I.. G.. Q. XXXX, zastupenej advokatkou JUDr. Andreou Vladarovou, Zilina, Velka okruzna 17, o
uréenie vlastnickeho prava, vedenom na Okresnom sude Zilina pod sp. zn. 41C/82/2018, o dovolani
7alovanej proti rozsudku Krajského sudu v Ziline z 23. septembra 2021 sp. zn. 9Co/19/2021

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Ziline z 23. septembra 2021 sp. zn. 9C0/19/2021 vo vyroku, ktorym
potvrdil rozsudok Okresného sudu Zilina zo diia 08. juna 2020 sp. zn. 41C/82/2018 v ¢asti o uréenie, Ze
zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti v katastralnom uzemi U. T. D., zapisanej na LV ¢. XXX
ako dom ¢. XX na KNC 1079/1 a KNC 1079/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 160 m2, a to v
celosti a rozsudok Okresného stdu Zilina zo dia 08. juna 2020 sp. zn. 41C/82/2018 v &asti o uréenie, Ze
zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti v katastralnom tizemi U. T. D., zapisanej na LV ¢. XXX
ako dom ¢. XX na KNC 1079/1 a KNC 1079/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 160 m2, a to v
celostizru § ujeavec vrozsahu zrufenia v r a ¢ ia Okresnému sudu Zilina.

Odovodnenie

1.1. Okresny sud Zilina (dalej aj ,,std prvej in§tancie” alebo ,,okresny stid”) rozsudkom

z 08. jina 2020 sp. zn. 41C/82/2018 zastavil konanie v Casti o urenie, ze nehnutelnosti vedené na LV
¢. XXX, v kat. uz. U. T. D., ako byt ¢. X na prizemi vo vchode ¢. X domu ¢. XX, na KNC 1079, so
spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach domu a pozemku KNC
1079/1 a byt ¢. X na poschodi vo vchode ¢. X so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku KNC 1079/1 neexistuju (I. vyrok). Uril, Ze Zalobca je
vyluénym vlastnikom nehnutelnosti v katastralnom tzemi U. T. D., zapisanej na LV ¢. XXX ako dom ¢.
XX na KNC 1079/1 a KNC 1079/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 160 m2, a to v celosti (II.
vyrok). Ur¢il tiez, Ze Zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti v katastralnom tizemi U. T. D.,
zapisanych na LV ¢. XXXX ako pozemky KNC 1079/2, zastavand plocha a nadvorie o vymere 44 m2,
KNC 1079/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m2, KNC 1080/2, zahrada o vymere 110 m2



(III. vyrok). Rozhodol, ze zalobca ma voci zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %
trov konania (IV. vyrok). Po zisteni existencie naliechavého pravneho zdujmu zalobcu na pozadovanom
uréeni, vychadzajic z vypisov z listov vlastnictva ¢. XXX a XXXX Okresného tradu Zilina,
katastralneho odboru pre katastralne tizemie a obec U. T. D. konStatoval aktivnu aj pasivnu legitimaciu
stran sporu. Skutkovo zistil, Ze pravna predchodkyna zalobcu Z. G. dedenim po porucitelovi I. G.
nadobudla rodinny dom stp. ¢. XX v kat. uz. U. T. D., ktory nasledne v celosti darovala Zalobcovi
darovacou zmluvou zo 16. aprila 2014. Diia 23. septembra 2015 zalobca ako predavajuci a U. C. ako
kupujici uzavreli kipnu zmluvu, predmetom ktorej boli novovytvorené pozemky KNC parc. ¢. 1079/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 44 m2, KNC parc. ¢. 1079/3, zastavana plocha o vymere 69 m2,
KNC parc. ¢. 1080/2, zdhrada o vymere 110 m2 a byt ¢. X na X. poschodi vo vchode ¢. X rodinného
domu sup. ¢. XX so spoluvlastnickym podielom priestoru na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickym podielom k pozemku KNC parc. ¢. 1079/1 o velkosti
12618/23933. Na rozdelenie pozemkov KNC parc. ¢. 1079/1, 1079/2, 1079/3, 1080/1 a 1080/2 bol Ing.
N. L. vyhotoveny geometricky plan zo dna 13. jila 2015, v zmysle ktorého bola parcela KNC ¢. 1079
podla nového stavu rozdelena na parc. KNC ¢. 1079/1, 1079/2, 1079/3 a parc. KNC ¢. 1080 bola podla
nového stavu KNC parc. ¢. 1080/1 a 1080/2. Darovacou zmluvou zo dia 24. maja 2018, ktorej vklad do
katastra nehnutelnosti bol povoleny v konani sp. zn. V 5334/2018, U. C. daroval Zalovanej nehnutelnosti
zapisané na LV ¢. XXXX, k. u. U. T. D., a to pozemky parc. ¢. KNC 1079/2, zastavana plocha a
nadvorie o vymere 44 m2, KNC 1079/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m2, KNC 1080/2,
zahrada o vymere 110 m2 a na LV ¢. XXX zapisany byt ¢. X nachadzajuci sa na X. poschodi, vo
vchode ¢. X bytového domu sup. ¢. XX so spoluvlastnickym podielom priestoru na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickym podielom k pozemku KNC parc. €.
1079/1, zastavané plochy a nddvoria o vymere 160 m2 o velkosti 12618/23933. Ulohou znalca V.. L. I.
v znaleckom posudku ¢. 112/2015 objednanom Zalobcom bolo technické rozdelenie rodinného domu
sup. ¢. XX na dve bytové jednotky a vypocet spoluvlastnickych podielov na spoloénych castiach a
zariadeniach domu a pozemku. Wyplyva z neho, Ze pre rozdelenie dom posudzoval ako samostatne
stojaci, postaveny na novovytvorenej parc. ¢. 1079/1. Ide o dvojpodlazny radovy koncovy dom v
povodnom stave, zlozeny z prizemia a poschodia, dany do uzivania v r. 1937. Na prizemi su dve izby,
kuchyna, kapeltia s WC, komora, chodba a schodisko. Na poschodi sa nachadzaju tri izby, kuchyna,
komora, kupeltia s WC, chodba a loggia. Dom ma spolo¢nu pripojku vody, elektriny, kanalizicie a
plynu. Kazdy byt ma samostatné meranie jednotlivych energii. Pristup do jednotlivych bytov je
samostatny, vchod €. X pre byt ¢. X je pévodny z ulice. Pre byt ¢. X na poschodi bude dobudované
vonkajsie schodisko so samostatnym vchodom €. X a pdvodné schodisko z prizemia na poschodie bude
zrugené. Podl'a rozhodnutia Okresného uradu Zilina, odboru vystavby a bytovej politiky zo dia 08.
marca 2018 ¢. 2018/003011/Kod. znalec V.. I. I. v znaleckom posudku ¢. 112/2015 aj napriek tomu, ze
v ¢ase vypracovania rodinny dom vzhl'adom na jeho vnutorné a dispozi¢éné usporiadanie preukazatelne a
nepochybne obsahoval len jednu bytova jednotku na I. a II. NP a v €ase jeho vypracovania nebolo
vydané¢ ziadne rozhodnutie, ktorym by stavebny urad povolil na dome uskutocnit’ stavebné zmeny
(vybudovanie exteriérového schodiSta), ktorych vysledkom by mal byt vznik dvoch samostatnych
bytov s vlastnym uzavretim ako to vyplyva z ust. § 43 ods. 4 Stavebného zidkona (byt je obytna
miestnost’ alebo stbor obytnych miestnosti s prislu§enstvom usporiadany do funkéného celku s
vlastnym uzavretim na trvalé byvanie), v rozpore so skutkovym stavom a v rozpore s tym, o v Casti
rozdelenie domu - novy stav v posudku uviedol (pre byt ¢. X na poschodi bude dobudované vonkajSie
schodisko), pre ucely zapisu do katastra nehnutel'nosti rozdelil stavbu na dve bytové jednotky. Prislusny
katastralny urad na tomto podklade bytové jednotky nespravne a v rozpore so skutkovym stavom takto
aj zapisal.

1.2. Svoje rozhodnutie okresny sud zdévodnil poukazom na ust. § 43b, § 54, § 85 Stavebného zikona,
§ 37, § 39, § 41, § 118 Obcianskeho zakonnika, § 1, § 2 zak. ¢. 182/1993 Z. z., ako aj § 19, § 22, § 23,
§ 26 nar. ¢. 93/1950 Sb., resp. § 105 zak. ¢. 141/1950 Zb. a § 73 a § 75 zak. ¢. 67/1956 Zb.. Okresny
sud mal za to, ze stavba sup. ¢. XX je stavbou rodinného domu danou do uZivania v roku 1937, na
ktorej bola v roku 1941 na polovici prizemia prevedena nadstavba a v roku 1955 nadstavba
predstavujuca pristavbu k uz prevedenej nadstavbe, ¢im sa cely dom stal poschodovym. V konani
nebolo predlozené povolenie o uzivani stavby (kolaudacné rozhodnutie), ¢im Zzalovana nepreukazala
tvrdenie, ze dom je od roku 1956 tvoreny samostatnymi bytmi, ktoré mohli byt predmetom



samostatného prevodu. Pri absencii rozhodnutia stavebného tradu, Ze dom ¢. XX tvoria dva samostatné
byty ako samostatné predmety obc¢ianskopravnych vztahov sud prvej inStancie uz nezistoval uzivaci
stav rodinného domu, pretoze rozhodujicim je pravny stav zalozeny pravoplatnym rozhodnutim
stavebného tiradu o povoleni uzivania stavby. V Case sporné¢ho prevodu preto byt ¢. X ani byt ¢. X
vratane spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, vedené na
LV ¢. XXX neexistovali a kupna zmluva z 23. septembra 2015 je absolutne neplatny pravny ukon.
Zalovana preto nemohla naslednou darovacou zmluvou z 24. maja 2018 nadobudnut’ vlastnicke pravo k
daru. Sud prvej inStancie preto rozhodol, Ze zalobca je vyluénym vlastnikom domu ¢. XX ako celku.

1.3. Okresny sud tiez rozhodol, Ze zalobca je vylu¢nym vlastnikom pozemkov v kat. uz. U. T. D.,
zapisanych na LV ¢. XXXX ako parc. ¢. KNC 1079/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 44 m2,
parc. ¢. KNC 1079/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m2, parc. ¢. KNC 1080/2, zéhrada o
vymere 110 m2. Wchédzajic z § 41 Obcianskeho zakonnika uviedol, Ze tento predmet kupnej zmluvy
bol naviazany na ,hlavny* predmet kiipnej zmluvy, a to rodinny dom (resp. neexistujiuci byt ¢. X).
Povazoval za nepochybné, ze tieto nehnutelnosti boli prevedené len ako sucast” domovej nehnutelnosti,
resp. rodinného domu ¢. XX. Z kipnej zmluvy nevyplyva, ze tieto mali tvorit' samostatny ni¢im
nepodmieneny predmet prevodu. Tieto nehnutelnosti boli vytvorené za uéelom prevodu domovej
nehnutelnosti, ako vyplyva z geometrického planu aj zo znaleckého posudku znalca V.. 1., boli na predaj
domovej nehnutelnosti naviazané a s tymto spojené. Z povahy kupnej zmluvy a z okolnosti, za ktorych k
predaju domovej nehnutelnosti a tychto nehnutelnosti doslo vyplyva, Ze ich nemozno od seba oddelit’
(nemozno obsahovo oddelit’ ani kipnu zmluvu).

1.4. Std prvej inStancie zdovodnil, Ze ako nadbytoéné a nehospodarne nevykonal dokazovanie
vysluchmi stran sporu, svedka Y. a znalca V.. 1., nakolko vysledky tohtodokazovania by neprispeli k
objasneniu, resp. posudeniu rozhodnej otdzky, za ktori oznacil existenciu stavebné¢ho povolenia, resp.
existenciu rozhodnutia stavebného radu na rozdelenie rodinného domu ¢. XX na dva byty, nakolko i§lo
o pravnu otazku, ktora bol povinny posudit’ a vyhodnotit’ sud.

1.5. Rozhodnutie o trovach konania zdévodnil sud prvej inStancie ustanoveniami § 255 ods. 1 a § 262
ods. 1, 2 zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskor$ich predpisov (d’alej aj
»CSP*) a plnym uspechom zalobcu v sudnom konani.

2.1. Krajsky sud v Ziline ako sud odvolaci (d’alej aj ,,odvolaci sud*) rozsudkom z 23. septembra 2021
sp. zn. 9Co/19/2021 na zaklade odvolania podaného Zalovanou rozsudok okresného stdu vo vyrokoch
II. - IV. potvrdil (druhy vyrok) a zalobcovi priznal vo¢i zalovanej narok na nahradu trov odvolacieho
konania v celom rozsahu (treti vyrok) s tym, ze rozsudok okresného sudu vo vyroku I. odvolanim
nenapadnutom ostava nedotknuty (prvy vyrok).

2.2. K odvolacej namietke Zalovanej tykajicej sa nespravnosti vyroku rozsudku (synalagmaticky
zavizok) odvolaci sud uviedol, Ze predmetom konania bolo ur¢enie vlastnickeho prava zalobcu, preto nie
je potrebné, aby vyrok rozsudku obsahoval vyrok o ulozeni povinnosti Zzalobcovi vratit kipnu cenu
(nebolo rozhodované v zmysle § 451 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika). Predmetom darovacej zmluvy z
roku 2018 resp. kipnej zmluvy z roku 2015 bol byt ¢. X v zmysle zak. ¢. 182/1993 Z. z., kedy nie je
mozné samostatne predavat’ byt a samostatne podiel na spoloénych Castiach a zariadeniach domu alebo
pozemkoch. Zavery okresného sudu, Ze pozemky boli predavané len preto, ze predstavovali
spoluvlastnicky podiel k bytu ¢. X v rodinnom dome a neboli samostatnym predmetom predaja, oznacil
za spravne, pretoze ak neexistoval byt, neexistoval k nemu ani podiel na spolocnych castiach a
zariadeniach domu a pozemkoch. Odvolaci stud sa stotoznil s ndzorom Zzalobcu, Ze predbeznym pravnym
posudenim sporu sud nie je viazany a kone¢né rozhodnutie vo veci prijme po vykonani dokazovania. K
existencii bytu v dome ¢. XX odvolaci sud uviedol, ze v minulosti ni¢ nenasved¢ovalo tomu, Ze by bol
rodinny dom €. XX stavebnymi Gpravami (nadstavbou) zmeneny na rodinny dom s dvomi bytovymi
jednotkami (bez ohladu na to, ¢i v dome v samostatnych ¢astiach byvali dve rodiny). V minulosti i§lo o
prevody rodinného domu ako celku, pripadne o prevody podielov spoluvlastnikov, ¢o nebolo
spochybnené. Do roku 2015 bol dom takto evidovany aj v katastri nehnutelnosti. K zmene zapisu doslo
az na zaklade znaleckého posudku V.. I. odvolavajuceho sa na pravne predpisy, v zmysle ktorych doslo
k rozdeleniu rodinného domu na byty. Spravne potom stanovil sid prvej inStancie, Ze pokial
neexistovalo stavebné rozhodnutie (stavebné povolenie alebo kolaudacné povolenie) nebolo mozné
konstatovat, ze rodinny dom tvoria dve samostatné bytové jednotky. Rozhodnutie Okresného turadu



Zilina potvrdilo zaver, e na ziklade znaleckého posudku V.. I. nemohlo dojst k vytvoreniu dvoch
bytovych jednotieck v rodinnom dome. Znalec charakter bytu menit nemodze, o tejto zmene moze
rozhodnut’ stavebny urad. K trovdm konania odvolaci sud uviedol, Ze v suvislosti s Ciasto¢nym
spatvzatim zaloby podla skutkového stavu v podstate k spatvzatinu nedoSlo. Na zaklade upresnenia
zalobcu bol len upravovany navrhovany petit z hladiska skutkového vymedzenia zaloby a
hmotnopravnych désledkov ,,spat'vzatia”, k zmene toho, ,,0 ¢om ma std rozhodovat”, v konani
nedoslo. Spréavne potom sud prvej inStancie konStatoval tispech Zalobcu v konani a priznal mu néarok na
nahradu trov konania

v celom rozsahu.

2.3. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud s poukazom na § 396 ods. 1 a § 255 ods. 1
CSP a v odvolacom konani tspe$snému Zalobcovi priznal proti Zalovanej narok na nahradu trov
odvolacieho konania v celom rozsahu.

3.1. Proti rozsudku odvolacieho stidu podala zalovana dovolanie s poukazom na § 420 pism. f) CSP a §
421 ods. 1 pism. a), b), ¢) CSP. Navrhla, aby Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok odvolacieho
sudu v spojeni s rozsudkom okresného stdu zrusil a vec vratil odvolaciemu sudu na d’alsie konanie.
Uplatnila si ndhradu trov konania a podala aj navrh na odklad vykonatelnosti rozhodnutia. Z obsahu
rozsiahleho dovolania zalovanej mozno s poukazom na § 124 CSP vyvodit, Ze namietla nedostato¢né
oddvodnenie rozsudkov sudov niz§ich inStancii aj skutkové zavery, ku ktorym sudy dospeli.

3.2. Zalovana (dalej aj ,,dovolatel’ka™) v konkrétnostiach tvrdila, e v odévodneni rozsudku odvolacieho
sudu nedostala odpoved’ na otazku, na zaklade ktorych novych skutkovych okolnosti a dokazov sa sud
prvej inStancie odklonil od pévodne prezentovaného pravneho nazoru (stavba nie je sucastou pozemku,
pre nemoznost’ plnenia mozno vyhodnotit’ zmluvu ako neplatna len vo vztahu k bytu), ¢im jej nebolo
umoznené predvidat’ stidne rozhodnutie vo vztahu k pozemkom a vecne aj pravne argumentovat. Na
pojednavani 08. juna 2020 pritom zalovana uviedla, Ze tvrdenie Zalobcu, Ze nebolo jeho vélou predat’ aj
pril'ahlé pozemky, zostalo iba v rovine tvrdenia. Prekvapivy a nepredvidatelny je potom zaver okresného
sudu, Ze pozemky boli prevedené ako sucast’ domovej nehnutelnosti, resp. rodinného domu ¢. XX. S
odkazom na uznesenie Ustavného sidu SR sp. zn. I. US 360/2010 dovolatelka argumentovala aj
synalagmatickym charakterom zavizku zmluvnych stran, ktory mal mat’ svoj odraz aj v zalobnom
navrhu a pokial sa tak nestalo, Zaloba mala byt zamietnuta. Zalovand sa v odvolacom konani
nedozvedela odpoved’ na otazku vyznamu faktickej existencie priestorov povolenych stavebnym tradom
v 50-tych rokoch, ktoré spihaju nalezitosti bytu situovaného v hornej &asti rodinného domu,
vybudovaného podl'a stavebného povolenia vydaného v 50-tych rokoch a spiiajiceho charakter bytu
podla su¢asnych predpisov. Nie je zrejmé, pre¢o sudy od zalovanej vyzaduju to, ¢o zdkon neumozioval
v ¢ase vzniku priestorov, ktoré podla stcasnych predpisov charakter bytu spiihaju. Dovolatelka
vyslovila nespokojnost’ s kvalitou odévodnenia rozsudku odvolacicho sudu vo vztahu k rozhodnutiu
Okresného tradu Zilina z 08. marca 2018 &. 218/003011/Kod., ktoré nenadobudlo pravoplatnost’. Nie je
zrejmé, z ¢oho odvolaci sud vyvodil, Ze znalec Ing. I. zmenil charakter bytu a vytvoril samostatné
bytové jednotky, pretoze oba byty v rodinnom dome od 50-tych rokov minulého storocia fakticky
existovali, len zdkon neumoziioval horizontdlne Clenenie nehnutelnosti. Bez vypocutia znalca si sud
zodpovedal otazku, Ze rodinny dom ¢. XX vzdy bol a je rodinnym domom vcelku a nie je a nebol
tvoreny dvoma samostatnymi bytmi, ked’ je rozhodujuci kolaudacny stav. Tento zaver odvolacieho sudu
nevychadza z konkrétnosti veci a zohladnenia minulych a stcasnych predpisov. Dovolatelka
argumentovala, Ze aj ked’ uZivacie povolenie nadvézujice na vymer z roku 1956 predlozené nebolo,
nemozno vzhladom na uplynutie doby 65 rokov a medzerovitost’ Statneho archivu v Byt&i vyluéit, ze
neexistovalo. Zalovana preto tvrdi, e rozhodnutie stavebného tiradu predloZila (vymer z roku 1956). Na
rozdiel od nézoru obsiahnutého v uzneseni sp. zn. IV, US 234/2012 stdy nepovaZovali za dovodné
zaoberat’ sa celovym urcenim miestnosti bez toho, aby svoj postup zdévodnili. Pravne predpisy u¢inné
do 31. decembra 1957 definiciu bytu neobsahovali. Stavebné povolenie bolo vydavané v Case, ked sa
byt nemohol stat’ samostatne vlastnictvom v horizontalnej polohe, ¢o nevylucuje, ze nemohol byt
predmetom obc¢ianskych vztahov podla sucasnych predpisov. Pravny predchodca zalovanej U. C.
nadobudol od zalobcu vlastnictvo k bytu s poukazom na § 4 ods. 1 pism. a) zdk. ¢. 182/1993 Z. z.. V
procese dokazovania bolo potrebné hodnotit’ aj vol'u stran pri uzatvarani zmluvy, priCom judikatira
Ustavného siidu SR uprednostiiuje vyklad v prospech platnosti zmluvy a Zalobca mal zaujem odpredat’



pravnemu predchodcovi Zalovanej vrchni ¢ast’ v rodinnom dome. Pri rozhodovani o neplatnosti zmluvy
z dovodu, 7e predmet prevodu nespiia verejnopravnu definiciu bytu, ide o vztah medzi verejnym a
sukromnym pravom s tym, Zze o ich vzajomnych prienikoch musi rozhodovat rozumne a férovo
nezavisly sad (II. US 294/2018). Napokon dovolatelka argumentovala odiiatim svojej moznosti konat
pred sidom zamietnutim navrhov na vykonanie dokazovania vypocutim zalovanej aj znalca a
nevykonanim ohliadky na mieste samom stdmi nizSich inStancii. Prejavila nespokojnost’ so zavermi
odvolacieho sudu tykajlicimi sa nahrady trov konania, pretoze Zalobca zobral zalobu spit’ v Casti o
urcenie, ze oznacené¢ nehnutelnosti nevznikli, preto neexistuji a okresny sud postupom podla § 145
CSP konanie v tejto Casti zastavil, o sa vSak neodrazilo v rozhodnuti o ndhrade trov konania.

4. Zalobca vo vyjadreni k dovolaniu nesuhlasil s tvrdenim o prekvapivosti a nepredvidatelnosti rozsudku,
pretoze sud svojim predbeznym pravnym postdenim nie je viazany. Namietol tvrdenia dovolatelky
tykajuce sa pravneho charakteru rodinného domu ako celku bez jeho Clenenia na dva samostatné byty,
ktory mohol byt predmetom obcianskopravnych vztahov len ako rodinny dom vcelku. Dovolatelka
nepreukazala, ze rodinny dom ¢. XX je od roku 1956 tvoreny dvoma samostatnymi bytmi, ktoré bolo
mozné aj z pravneho hl'adiska uzivat' ako dve samostatne oddelené ¢asti rodinného domu, resp. ako dva
samostatné byty. Oddvodnenia rozsudkov okresné¢ho stidu aj odvolacicho sudu oznacil za dostatocne
urcité a presved¢ivé. Z dovodu absolutnej neplatnosti kiipnej zmluvy z 23. septembra 2015 nemohla
nehnutelnosti nadobudniit’ dovolatel’ka darovacou zmluvu z 24. maja 2018. Na strane zalobcu chybala
slobodna a vazna vola. Tvrdil, ze predmet zmluvy ako predavajuci previedol v omyle, ked’ ho kupujuci
presved¢il, ze dojednanti kiipnu cenu 25.100 eur zaplati, no zo spravania kupujuceho je nesporné, ze to
nemal nikdy v plane. Naviac ucastnici kiipnej zmluvy vedeli, Ze predmetom zmluvy je plnenie nemozné.
Navrhol odmietnutie, resp. zamietnutie dovolania a uplatnil si nahradu trov dovolacieho konania.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 35 CSP; dalej aj ,,najvyssi sud* prip. ,,dovolaci
sud“) po zisteni, Zze dovolanie podala v zakonnej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana sporu, v ktorej
neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), zastupend advokatom (§ 429 ods. 1 CSP)
rozsudkom z 28. februara 2023 sp. zn. 5Cdo/66/2022 zamietol dovolanie proti vyroku rozsudku
Krajského sudu v Ziline z 23. septembra 2021 sp. zn. 9Co0/19/2021, ktorym potvrdil rozsudok
Okresného sudu Zilina z 08. juna 2020 sp. zn. 41C/82/2018 v &asti o uréenie, Ze Zalobca je vyluénym
vlastnikom nehnutelnosti v katastralnom tzemi U. T. D., zapisanej na LV ¢. XXX ako dom ¢. XX na
KNC 1079/1 a KNC 1079/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 160 m2, a to v celosti. Rozsudok
Krajského sudu v Ziline z 23. septembra 2021 sp. zn. 9Co/19/2021 v &asti, ktorou potvrdil rozsudok
Okresného sudu Zilina z 08. juna 2020 sp. zn. 41C/82/2018 v &asti o uréeni, ze Zalobca je vyluénym
vlastnikom nehnutelnosti v katastralnom tzemi U. T. D., zapisanych na LV ¢. XXXX ako pozemky
KNC 1079/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 44 m2, KNC 1079/3, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 69 m2, KNC 1080/2, zahrada o vymere 110 m2 a v Casti, ktorou potvrdil vyrok o trovach
konania, ako aj vo vyroku o trovach odvolacicho konania a rozsudok Okresného sudu Zilina z 08. jina
2020 sp. zn. 41C/82/2018 vo vyroku, ktorym ur¢il, Ze Zalobca je vylucnym vlastnikom nehnutelnosti v
katastralnom tizemi U. T. D., zapisanych na LV ¢. XXXX ako pozemky KNC 1079/2, zastavana plocha
a nadvorie o vymere 44 m2, KNC 1079/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m2, KNC 1080/2,
zahrada o vymere 110 m2 a vo vyroku o trovach konania zruSil a vec v rozsahu zruSenia vratil
Okresnému sudu Zilina.

6.1. Ustavny sud Slovenskej republiky (dalej aj ,,Gstavny sud*) nalezom z 23. novembra 2023 sp. zn. I.
US 468/2023 rozhodol, Ze rozsudkom Najvyssiecho sudu Slovenskej republiky &. k. 5Cdo/66/2022 z 28.
februara 2023 v rozsahu, ktorym dovolanie proti vyroku rozsudku Krajského stidu v Ziline &. k.
9C0/19/2021 z 23. septembra 2021 potvrdzujiceho rozsudok Okresného sudu Zilina &. k. 41C/82/2018
z 08. juna 2020 v Casti o urCenie, ze zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti v katastralnom
uzemi U. T. D., zapisanej na LV ¢. XXX ako dom ¢. XX na KNC 1079/1 a KNC 1079/1, zastavana
plocha a nadvorie s vymerou 160 m2, a to v celosti, zamietol, bolo poruSené zakladné pravo
stazovatelky na studnu ochranu podla ¢l 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, podla ¢l 36 ods. 1
Listiny zékladnych prav a slobod a jej pravo na spravodlivé stidne konanie podla ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru
o ochrane T'udskych prav a zakladnych slobod. Rozsudok NajvysSicho sudu Slovenskej republiky €. k.



5Cdo/66/2022 z 28. februara 2023 v rozsahu, ktorym dovolanie proti vyroku rozsudku Krajského stdu
v Ziline ¢. k. 9C0/19/2021 z 23. septembra 2021 potvrdzujuceho rozsudok Okresného stdu Zilina &. k.
41C/82/2018 z 08. juna 2020 v casti o urCenie, Zze zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti v
katastralnom tizemi U. T. D., zapisanej na LV ¢. XXX ako dom ¢. XX na KNC 1079/1 a KNC 1079/1,
zastavana plocha a nadvorie s vymerou 160 m2, a to v celosti, zamietol, zrusil a vec vratil Najvys$Siemu
sudu Slovenskej republiky na d’al§ie konanie.

6.2. Ustavny sud vytkol najvy$§iemu stdu, Ze odbo&il od podstaty dovolania podla § 421 CSP
nenalezitym posudenim dovolania vo vztahu k jeho pripustnosti, a to najmd tym, ze vobec neskumal
pripustnost’ dovolania podla § 421 ods. 1 CSP ani sa nepokusil z dovolacej argumentacie vyabstrahovat
relevantnu pravnu otazku, vobec neoddévodnil, z akého dévodu povazoval ¢ast’ dovolania za polemiku so
skutkovymi zavermi a aké kritéria pri tejto uvahe vyhodnocoval. Podla istavného stdu bolo mozné z
celkového kontextu dovolacej argumentacie stazovatelky (dovolatel’ky) vyvodit, ze namietala najmi
pravne uvahy sudu o bezvyznamnosti €i irelevantnosti faktického sposobu uzivania rodinného domu,
resp. Ucelového urcenia miestnosti na vyhodnotenie otazky platnosti zmluvy, spochybiiovala aj pravne
posudenie vymeru z roku 1956 a napadala i sidom vyhodnotenti viazanost’ rozhodnutia okresného tradu
z roku 2018. Ustavny std dospel k zaveru, Ze takyto variant pravnej otazky umoZiuje pripustnost’
dovolania podl'a § 421 ods. 1 CSP. Nad rdmec posudzovanej veci (obiter dictum) predostrel za uc¢elom
posudenia (ne)platnosti kiipnej zmluvy nazor o potrebe, resp. vhodnosti zistovania uzivacicho stavu
rodinného domu alebo faktického charakteru stavby, ak predmet kupy (v tomto pripade byt ¢. X
rodinného domu &. XX) nesplita verejnopravnu definiciu bytu.

7. Najvyssi sud, ktorému bola vec opédtovne predlozend na rozhodnutie o dovolani pripomina, Ze je
viazany pravnym nazorom ustavného stdu, ktory vyslovil v naleze (§ 134 ods. 1 zakona ¢. 314/2018 Z.
z. o Ustavnom stide Slovenskej republiky a o zmene a doplneni niektorych zakonov). Ako uz bolo vyssie
uvedené, najvys$si sid mal podl'a nazoru ustavného sudu skumat’ pripustnost’ dovolania aj z hladiska
kritérii danych v § 421 ods. 1 CSP a zaoberat’ sa vymedzenou pravnou otazkou. Dovolaci stid absoltitne
reSpektuje pravny nazor Ustavného sudu vysloveny v jeho néleze. V snahe zodpovedne, tiplne a spravne
odpovedat’ na dovolatelkou nastolenti pravnu otazku v opitovnom dovolacom prieskume rozhodnuti
sudov nizSich inStancii a obsahu sudneho spisu ale dospel k zaveru, Ze rozhodnutia sudov nizSich
inStancii v celom potrebnom rozsahu neposkytuji odpovede na zasadné skutkové otazky tykajice sa
faktického stavu a uZzivania nehnutelnosti (rodinného domu), resp. skutkovy stav nebol v tomto smere
zisteny v takom rozsahu, ktory by dovolaciemu sidu umoznil zaoberat' sa (ne)spravnostou pravneho
posudenia podstaty veci odvolacim stidom. Z tohto doévodu dovolaci stid posudzoval pripustnost’
dovolania podla § 420 pism. f) CSP, v zmysle ktorého je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu
odvolacicho sudu vo veci samej alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak sud nesprdvnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutoénovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k
porusSeniu prava na spravodlivy proces.

8. Podstatnou dovolacou namietkou zalovanej bolo tvrdenie, Ze sudy nizSich inStancii bez vykonania
dostato¢ného dokazovania dospeli k zaveru, ze rodinny dom ¢. XX vzdy bol a je rodinnym domom
vcelku a nie je a nebol tvoreny dvoma samostatnymi bytmi. Podl'a dovolatel’ky tento zaver nevychadza z
konkrétnosti veci a zohladnenia minulych a sucasnych predpisov. Spochybiiovala tiez kvalitu
odovodnenia rozsudku odvolacieho sudu, pretoze nedostala odpoved’ na otdzku vyznamu faktickej
existencie priestorov povolenych stavebnym tradom v 50-tych rokoch, ktoré podla nej splnaju
nalezitosti bytu situovaného v hornej ¢asti rodinného domu, vybudovaného podla stavebného povolenia
vydaného v 50-tych rokoch a spliajiceho charakter bytu podla su¢asnych predpisov. Sudy
nereflektovali ani na otazku ucelového urcenia miestnosti. Po opakovanom preskiimani obsahu spisu a
vo svetle uvedenych zaverov ustavného stidu dovolaci sud konStatuje, Ze v postupe odvolacicho sidu
zistil existenciu vady zmaito¢nosti konania, ktord dosahuje intenzitu porusSujucu pravo dovolatelky na
spravodlivy proces v zmysle § 420 pism. f) CSP.

9.1. Dokazovanie je procesnym prdvom osobitne upraveny postup sudu v civinom konani, sliziaci k
utvoreniu poznatkov sudu o skuto¢nostiach dolezitych pre rozhodnutie, ktorych existencia alebo
neexistencia zostala pochybnd, kedy std svojimi zmyslami poznava urciti rozhodujucu skuto¢nost’



priamo alebo poznava urcité spravy o tejto skutoénosti. Pravomoc konat’ o veci, ktorej sa navrh tyka, v
sebe obsahuje pravomoc posudit’, ¢i a aké ddkazy na zistenie skutkového stavu st potrebné a akym
sposobom sa zabezpe&i dokaz na jeho vykonanie (I. US 52/03). V dokazovani sa sud obmedzuje len na
zistovanie skutkovych poznatkov (poznatkov o skutkovych okolnostiach, ktoré zakladaju a oddvodiuji
prejednavany narok).

9.2. Hodnotenie dokazov je ¢innost’ sudu, pri ktorej hodnoti vykonané dokazy z hl'adiska ich pravdivosti
a dolezitosti pre rozhodnutie. Procesnd pravna tprava vychddzajica zo zisady volného hodnotenia
dokazov ma svoj zéklad v istavnom principe nezavislosti sudov. Tato zasada, vyplyvajuca z ¢l. 15
zakladnych principov Civilného sporového poriadku a normativne rozvinuta v § 191 ods. 1 CSP
znamena, ze zaver, ktory si sudca z vykonanych dékazov urobi, je vecou jeho vnitorného presved¢enia
a jeho logického myslienkového postupu. Postup sudcu ale neznamend, Ze sudca nie je viazany
ustavnymi principmi predvidatelnosti a zakonnosti rozhodnutia. Naopak, kone¢né meritérne rozhodnutie
musi vykazovat' logicku, funként a teleologicku zhodu s priebehom konania (v podrobnostiach pozri
Steveek, M., Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Tomasovi¢, M. a kol. Civilny
sporovy poriadok. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, 1540 s., str. 729).

9.3. O vadach v procese dokazovania mozno hovorit' vtedy, ak sud vychadzal pri rozhodnuti zo
skuto¢nosti, pre ktoru nie je z vykonanych dokazov podklad, alebo ak povazoval urciti skuto¢nost’ za
zaklad svojho rozhodnutia uplne inak ako vyplyva z vykonaného dokazovania, pripadne, ak nezistil ur¢iti
podstatnti skuto¢nost’, ktord bez d’alSicho z vykonaného dokazovania vyplyva.

9.4. Podla konStantnej judikatury najvys$Siecho sudu (napr. rozhodnutia sp. zn. 4Cdo/100/2018,
5Cdo/202/2018, 5Cdo/138/2018, 5Cdo/122/2019) nevyhovenie dokaznému navrhu strany sporu mozno
oddvodnit’ len tromi dovodmi. Prvym je argument, podla ktorého tvrdena skuto¢nost’, ku overeniu alebo
vyvrateniu ktorej je navrhnuty dodkaz, je bez relevantnej suvislosti s predmetom konania; d’alSim je
argument, podla ktorého dokaz neoveri/nevyvrati tvrdenti skuto¢nost, ¢ize vo vézbe na toto tvrdenie
nedisponuje vypovedacou potenciou. Tretim je nadbytoénost’ dokazu, t. j. argument, podla ktorého
ur¢ité tvrdenie, ku ktorého overeniu alebo vyvrateniu je dokaz navrhovany, uz bolo doteraj§im konanim
bez dovodnych pochybnosti overené alebo vyvratené. Ak tieto dovody zistené neboli, stid postupuje v
rozpore s &l 46 ods. 1 a ¢l 48 ods. 2 Ustavy SR, garantujicimi strane sporu pravo na spravodlivy
proces, Cize tato dokazna vada (tzv. opomenuté dokazy) takmer vzdy zalozi nielen nepreskumatelnost’
vydaného rozhodnutia pre nedostatok dovodov, ale sti¢asne tieZ jeho protiustavnost’.

9.5. Dovolaci std povazuje za potrebné zdoraznit, Ze podstatou dovolacicho prieskumu nie je
prehodnocovanie skutkového stavu dovolacim stidom, ale kontrola postupu stdov niz§ich inStancii pri
procese jeho zistovania a vyhodnocovania. Otdzka, ¢i sud pri zistovani skutkového stavu re§pektoval
ustavno-procesné zasady (napr. zékaz tzv. deformacie dokazu, zasadu rovnosti zbrani, priamosti,
vol'ného hodnotenia dokazov), je otazkou procesnopravnou, ktorda ako takd moze byt prezentovana
dovolaciemu sudu v podanom dovolani ako pripustny a dovoleny dovolaci dévod podla § 420 pism. f)
CSP.

10. V posudzovanej veci sa odvolaci sud stotoznil so zaverom sudu prvej inStancie, Ze pokial
neexistovalo stavebné rozhodnutie (stavebné alebo kolauda¢né povolenie), nebolo mozné konstatovat’, ze
rodinny dom ¢. XX tvoria dve samostatné bytové jednotky bez ohl'adu na to, ¢i takto bol rodinny dom v
minulosti uzivany alebo nie. Z obsahu rozsudkov sudov niz§ich inStancii vyplyva, Zze sudy primarne
zistovali existenciu rozhodnutia spravneho organu, ktory by klasifikoval predmet kipy ako samostatny
byt, t. j. dokazovanie smerovali k zisteniu, &i predmet kupy napliia verejnopravnu definiciu bytu.
Vzhl'adom na absenciu takéhoto rozhodnutia nesktimali fakticky stav ¢i charakter rodinného domu a
nezaoberali sa otazkami uzivania jeho priestorov dvoma rodinami. Pred¢asne potom uzavreli, Ze pravne
ukony (kupna zmluva z roku 2015 a darovacia zmluva z roku 2018), na zdklade ktorych malo dojst’ k
zmene vlastnickeho prava k ¢asti nehnutel'nosti oznac¢enej ako byt ¢. X na poschodi rodinného domu ¢.
XX su absolutne neplatné, nakolko predmet prevodu vlastnickeho prava, resp. darovania (pravne)
neexistoval. Dovolaci sud uvadza, ze pre posudenie dovodnosti zaloby (a tiez postudenie platnosti kupne;j
zmluvy a naslednej darovacej zmluvy), pre zodpovedné najdenie odpovede na dovolatel’kou nastolenti
dovolaciu otazku je potrebné dophit’ dokazovanie za u¢elom riadneho zistenia a vyhodnotenia uzivacieho
stavu rodinného domu a riadne sa vysporiadat’ s tvrdeniami dovolatel’ky prednesenymi v tomto smere.
Na prijatie zaveru, ¢i cast’ rodinného domu oznacend ako byt ¢. X moéze byt predmetom



obc¢ianskopravneho vzt'ahu alebo nie, bude potrebné v d’alSom konani zistit’, ¢i ¢asti rodinného domu v
¢ase predaja bytu ¢. X Zalobcom pravnemu predchodcovi zalovanej boli skutocne fakticky uzivané ako
dva samostatné byty, teda ¢i rodinny dom fakticky pozostaval a bol uzivany ako dve samostatné bytové
jednotky. Za tymto UCelom okresny sud doplni dokazovanie podrobnym vypocutim pravneho
predchodcu Zzalovanej aj osoby, ktora vypracovala kupnu zmluvu, ktorou Zalobca oznaCeny byt
previedol jej pravnemu predchodcovi, zisti imysel, okolnosti a d6vody uzavretia kipnej zmluvy aj to, ¢i
bolo dobudované vonkajSie schodisko so samostatnym vchodom a zruSené pdévodné schodisko z
prizemia na poschodie tak, ako to navrhol znalec V.. I. 1. v znaleckom posudku ¢. 112/2015. Rovnako
je treba zistit, ¢i a akym sposobom sa zmluvné strany vysporiadali resp. mienili vysporiadat’ s
vlastnictvom c¢asti rodinného domu ako je strecha, obvodové mury a pod. v pripade, ak bol tento
uzivany ako dve samostatné bytové jednotky. Po takomto doplneni skutkového stavu okresny sud vo
veci znovu rozhodne, pricom v odévodneni rozsudku bude venovat’ pozornost’ nielen tomu, ¢i predmet
prevodu spiia definiciu bytu v zmysle predpisov verejného prava, ale zohladni aj zmluvnost a
autonomnost’ sukromného prava a potrebu obozretného a opatrného pristupu pri zasahu stdov do
zmluvnej slobody (bod 27. nalezu Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. 1. US 468/2023).

11. WsSie uvedené dovody vedu najvys$si sud k zéveru, Zze v danej procesnej situécii, ktord nastala po
rozhodnuti ustavného sudu, prichddza v dovolacom konani do tvahy len zruSenie dovolanim
napadnutého rozsudku odvolaciecho sudu v casti o urCenie, Zze Zzalobca je vyluénym vlastnikom
nehnutelnosti v katastralnom uzemi U. T. D., zapisanej na LV ¢. XXX ako dom ¢. XX na KNC 1079/1
a KNC 1079/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 160 m2, a to v celosti (§ 449 ods. 1 CSP). Ked'ze
napravu nemozno dosiahnut’ iba zru§enim rozsudku odvolacieho sudu, dovolaci stid zrus§il v tejto Casti aj
rozsudok sudu prvej inStancie a vec mu v rozsahu zruSenia vratil na dalSie konanie (§ 449 ods. 2 v
spojeni s § 450 CSP).

12. Ak bolo rozhodnutie zrusené a ak bola vec vratena na d’alSie konanie a nové rozhodnutie, std prvej
inStancie a odvolaci sid st viazani pravnym ndzorom dovolacieho sudu (§ 455 CSP).

13. Ak dovolaci sud zrusi rozhodnutie a ak vrati vec odvolaciemu sudu alebo sudu prvej inStancie na
d’alsie konanie, rozhodne tento sud o trovach poévodného konania a o trovach dovolacicho konania (§
453 ods. 3 CSP).

14. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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