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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate, zlozenom z predsedu senatu Mgr. Petra Melichera a ¢lenov
senatu JUDr. Jaroslavy Furovej a JUDr. Eriky Sobichovej, v pravnej veci zalobkyne: G. X., bytom X.,
S. XX, zastupena advokiatom JUDr. Tiborom Sasfaiom, AK Ruskov, Durkovska ¢&. 45, proti
zalovanému: Okresny urad KoSice, katastralny odbor, Kosice, Juzna trieda 82, za ucasti: 1/ MUDr. J. S.,
2/ MUDr. P. S., obaja bytom X., S. XX, obaja zastipeni advokatom JUDr. Vlastimilom Klepa¢om, AK,

Kosice, Krmanova 16, v konani o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia Spravy katastra KoSice zo dia
8.4.2010, ¢. vkladu: V 2010/10, v konani o opravnom prostriedku Zzalobkyne proti rozsudku Krajského
sudu v Kosiciach ¢. k. 5Sp/19/2011-138 zo dia 1.7.2015, takto

rozhodol:

I. Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Kosiciach ¢. k. 5Sp/19/2011-138 zo
diia 1. jula 2015 v napadnutej Casti vyroku, v ktorej sud zalobu zamietolpotvrdzuje.

II. V napadnutej ¢asti vyroku, v ktorej Krajsky sud v KoSiciach zaviazal Zalobkyiiu na nahradu trov
konania vo vzt'ahu k t¢astnikom MUDr. J. S. a MUDr. P. S. m ¢ n itak, Ze pribratym tG¢astnikom do
konania MUDr. J. S. a MUDr. P. S. nahradu trov konanianepriznav a.

I11. U¢astnikom néhradu trov odvolaciecho konanianepriznav a.

Odovodnenie

Napadnutym rozsudkom Krajsky sud v KoSiciach zamietol Zalobu zalobkyne, ktorou sa domahala
zrusenia rozhodnutia Zalovaného ¢. V 2010/10 zo dia 8.4.2010, ktorym Sprava katastra KoSice podla §
31 ods. 3 zakona ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti povolila vklad vlastnickeho prava - prepocet
spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych ¢astiach, spolo¢nych zariadeniach bytového domu, sup. €.
1152 a na pozemku do katastra nehnutelnosti k nehnutelnosti v katastralnom tzemi S. tak, ako st
Specifikované vo vyrokovej Casti rozhodnutia, na zdklade zmluvy o vstavbe, uzavretej medzi i¢astnikmi
Specifikovanymi vo vyrokovej cCasti tohto rozhodnutia ako vlastnikmi bytov a spoluvlastnikmi



spolo¢nych Casti a zariadeni a prislusného pozemku a t¢astnikmi $pecifikovanymi ako stavebnici s tym,
ze vklad bol povoleny ditom 8.4.2010 a tymto dilom nadobuda rozhodnutie pravoplatnost’. Krajsky sud
v Kosiciach konstatoval po preskumani zalobou napadnutého rozhodnutia Spravy katastra KoSice, zZe
toto rozhodnutie bolo vydané v sulade s platnou pravnou upravou a obsahuje vSetky nalezitosti v zmysle
citovanej pravnej upravy. Uviedol, Ze o zékonnosti napadnutého rozhodnutia svedCia aj zavery
Ustavného sudu SR obsiahnuté v jeho naleze PL. US 110/2011-40 zo diia 3.7.2013, ktory rozhodoval o
navrhu Okresného sudu Nitra na zacatie konania o vysloveni nesuladu § 14 ods. 3, § 21 a § 22 zakona
NR SR ¢. 182/1993 Z.z. s ¢1. 20 ods. 1 a4 v spojeni s ¢1. ods. 1 Ustavy SR. Dalej poukazal na citdciu z
rozhodnutia istavného sudu, podla ktorého ,,jednou zo zmluvnych stran zmluvy o vstavbe sice musia
byt vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov (ked'ze zmluva sa tyka ich spoluvlastnickych
podielov k spolo¢nym c¢astiam ich domu), ale z toho nemozno automaticky vyvodit, Ze vSetci vlastnici
bytov a nebytovych priestorov musia s takouto zmluvou suhlasit’ a svoj suhlas vyjadrit’ aj podpisom
takejto zmhuvy, ked’ze k jej riadnemu uzatvoreniu postacuje prejav vole vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vykonany sposobom, ktory ustanovuje § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov. Samotné
uzatvorenie zmluvy o vstavbe organicky nadvizuje na rozhodnutie prijaté podla § 14 ods. 3 zékona o
vlastnictve bytov, ktoré zaviazuje vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bez ohl'adu na to,
¢i s nim pri hlasovani vyslovili suhlas, resp. sa takéhoto hlasovania nez€astnili. Konstatoval, ze z
obsahu a ucelu ustanovenia § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov, ktory ma vo vzt'ahu k Obcianskemu
zakonu charakter Specidlneho pravneho predpisu, mozno logicky vyvodit, Ze na samotné uzatvorenie
zmluvy o vstavbe nie je potrebny sthlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (vyjadreny
podpisom takejto zmluvy), pretoze v opaénom pripade by toto ustanovenie zakona o vlastnictve bytov
bolo nadbyto¢né, nezmyselné a nevykonatelné, ked’ze platne prijaté rozhodnutie dvojtretinovej va¢Siny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by prakticky nevyvolavalo ziadne pravne u¢inky. Rovnako
mozno v prospech uvedeného vykladu logicky argumentovat’ tiez § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve
bytov, ktory ustanovuje pravo prehlasovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov namietat
rozhodnutie dvojtretinovej vac¢Siny vsetkych vlastnikov prijaté podla § 14 ods. 3 tohto zakona na
vSeobecnom sude. Priznanie tohto prava by totiz nemalo Ziadny vyznam, ak by rozhodnutie vi¢Siny
vlastnikov prijaté podla § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov nebolo mozné vykonat’ vzhl'adom na
absenciu sthlasu prehlasovanych vlastnikov vyjadreného podpisom zmluvy o vstavbe domu. Dalej
uviedol, Ze zakon o vlastnictve bytov rozliSuje medzi (beznym) rozhodovanim nadpoloviénou va¢Sinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14 ods. 2 tohto zakona a
kvalifikovanom rozhodovani (o taxativhe vymedzenych veciach) dvojtretinovou vi¢Sinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pricom ziadny iny spésob rozhodovania uz tento
zakon neupravuje. Absolutna, resp. prinajmensom doslednejSia ochrana kazdého vlastnika
(spoluvlastnika) bytu alebo nebytového priestoru pri rozhodovani o veciach tvoriacich predmet
spoluvlastnictva by sa legislativnou cestou mohla naplnit’ len tak, Ze by zakon o vlastnictve bytov
vyzadoval, aby sa v ur¢itych veciach mohli rozhodnutia prijimat’ len jednomyselne, t. j. hlasmi vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Podla nazoru Ustavného sudu takito Uprava by
mohla realne viest' k ohrozeniu vlastnickeho prava tych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, v
zaujme ktorych by bolo prijatie urCitého rozhodnutia, ktoré by pri poziadavke jednomyselnosti iny
vlastnik zablokoval. Pravna tiprava, v zmysle ktorej by sa k niektorym rozhodnutiam vyzadoval stihlas
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, by vo svojej podstate mohla smerovat’ k
spochybneniu koncepcnych zakladov inStitutu spoluvlastnictva k spolo¢nym ¢astiam domu podla
zédkona o vlastnictve bytov. Ustavny sud v tejto stvislosti poukézal aj na dikciu ¢l 20 ods. 3 ustavy,
podla ktorej ,, vlastnictvo zavidzuje. Nemozno ho zneuZit’ na ujmu prav inych..., z ktorej mozno vyvodit’
poziadavku, aby kazdy vlastnik bytu, resp. nebytového priestoru v dome nezneuzival svoje prava
vyplyvajuice zo spoluvlastnictva spoloénych casti domu na tkor ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktori maji k spoloénym Castiam domu rovnaké prava a povinnosti.
Ustavny sud povazoval za kIi¢ovy § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov, z ktorého mozno vyvodit, Ze
prehlasovani vlastnici bytov alebo nebytovych priestorov sa moézu vo vzt'ahu k rozhodnutiu ostatnych
vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov domahat’ stdnej ochrany, t. j. maju procesny prostriedok
na zabezpecenie ochrany svojich prav, t. j. ni¢ nebrani tomu, aby pravo prehlasovaného vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru ,,obratit’ sa na sud, aby vo veci rozhodol..* garantované prostrednictvom §
14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov, bolo interpretované v pravno-aplikatnej praxi materidlne, t. j. aby



predmetom zaloby prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru mohli byt nielen namietky
smerujice proti poruseniu zdkonom ustanovenej procedury pri prijimani rozhodnuti absolutnou
vac§inou, resp. dvojtretinovou vacsinou vSetkych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, ktoré
sa tykaji veci patriacich do ich spoluvlastnictva podla § 14 ods. 2 a 3 zékona o vlastnictve bytov, ale aj
namietky smerujice proti obsahu tychto rozhodnuti, t. j. aj ndmietky, ze ide o také rozhodnutie, ktoré
predstavuje neprimerany zasah do vlastnickych prav prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru k spoloénym castiam domu, spoloénym zariadeniam domu, spolo¢nym nebytovym
priestorom, prisluSenstvu a pozemku. O Zalobe podanej prehlasovanym vlastnikom podla § 14 ods. 4
zakona o vlastnictve bytov je opravneny a aj povinny rozhodnut' nezavisly sud, ktorého klic¢ovou
ulohou pri rozhodovani o takejto Zalobe je zabezpeCit' spravodlivii rovnovahu prav vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, t. j. starostlivo prihliadat tak na prava a zadkonom chranené zaujmy tych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori boli pri Zalobou napadnutom rozhodnuti podla zdkona o
vlastnictve bytov prehlasovani, ako aj na prava a zdkonom chranené zaujmy tych, ktori za napadnuté
rozhodnutie hlasovali. Ide o Specidlnu pravnu Gpravu zodpovedajiicu Specifickym ¢rtam spoluvlastnictva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome k spolo¢nym ¢astiam domu, spoloénym zariadeniam
domu, spolo¢nym nebytovym priestorom a prisluSenstvu, ako aj spoluvlastnictva alebo inych
spolo¢nych prév k pozemkom, ktord vo svojej podstate zodpoveda vSeobecnej pravnej tiprave ochrany
spoluvlastnikov a predstavuje Standardny spdsob pravnej ochrany stvisiaci s uplatiiovanim vlastnickych
prav, a preto podla nazoru ustavného sudu neexistuje dévod na to, aby bol z ustavného hladiska
spochybiiovany. Wchadzajic z vysSie uvedeného povazoval sid aj dalSie namietky Zalobkyne
obsiahnuté v podanej zalobe ako aj v jej jednotlivych pisomnych stanoviskdch (neplatnost’ zmluvy o
vstavbe podla § 39 OZ, overenie podpisov vlastnikov bytov a absencia podpisov zalobkyne a manzelov
F. na zmluve o vstavbe, oprava mena, opomenutie X. X. v zmluve) za pravne irelevantné. Z tohto
doévodu zalobu ako nedévodnu pri aplikacii § 250j ods. 1 OSP zamietol. O trovach konania rozhodol tak,
7e tieto netspesnej zalobkyni pri aplikacii § 250k ods. 1 OSP nepriznal. Nahradu trov priznal ispeSnym
ucastnikom konania s poukazom na § 246¢ ods. 1 OSP a § 142 ods. 1 OSP.

Proti predmetnému rozsudku v zdkonom stanovenej lehote podala odvolanie Zalobkyna prostrednictvom
pravneho zastupcu vo vztahu k vietkym jeho vyrokom. Zalobkyia mala za to, Ze rozhodnutie sudu
vychadza z nespravneho pravneho postdenia veci - § 205 ods. 2 pism. f/ OSP. Napadnuté rozhodnutie
povaZovala za nezakonné a pre nespravne pravne posudenie a nedostatok dévodov aj nepreskiimatelné.
Sud sa dostato¢ne nezaoberal najdolezitejSim dovodom Zaloby, Ze spravnemu orgénu predloZzend zmluva
o vstavbe nespliia zikladné zakonné podmienky vkladu schopnej listiny. Poukézala na to, ze sud v
napadnutom rozsudku zamietol zalobu zalobkyne len z dévodov s poukazom na § 14 ods. 3 zakona ¢.
182/1993 Z.z., Zze ak vlastnici bytov alebo nebytovych priestorov v dome rozhoduji o uvere a o
zabezpeceni uveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov v dome a o
zmene formy vykonu spravy, rozhoduje sa hlasovanim na schddzi vlastnikov dvojtretinovou véa¢sinou
hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Std povazoval d’alSie namietky
zalobkyne obsiahnuté v podanej Zalobe ako aj v jednotlivych pisomnych stanoviskach - neplatnost’
zmluvy o vstavbe podla § 39 OZ, overenie podpisov vlastnikov bytov a absencia podpisov zalobkyne a
manzelov F. na zmluve o vstavbe, oprava mena X. X. v zmluve za pravne irelevantné, v rozsudku
absolitne nezddvodiiuje a tymito namietkami neplatnosti sa ani nezobera. Zalobkyfa s tymto rozsudkom
vyjadrila nesthlas, poukézala na svoje podanie v konani zo dia 29.6.2015, v ktorom svoju Zalobu aj
pravne dostato¢ne zdovodnila, ¢im sa vSak sud nezaoberal a len konstatoval, ze tieto dovody st pravne
irelevantné. Mala za to, Ze rozhodnutie o povoleni vkladu do katastra bolo vydané v rozpore so zdkonom
-s§30o0ds. 1, § 31 ods. 1, § 42, § 46 ods. 5 zakona ¢. 162/1995 Z.z. v zneni noviel katastralneho
zakona, § 36b, § 39 vyhlasky ¢. 79/1996 Z.z.. Sprave katastra bola predlozena Zmluva o vstavbe
nebytového priestoru zo dila 8.3.2008, na zaklade ktorej mali byt zapisané zmeny v katastri
nehnutelnosti na LV ¢. XXXXX kat. uzemia S., obec KoSice-Staré mesto, okresu KoSice I ku
spoloénym Castiam aj zariadeniam domu, ale tieZ na spoluvlastnickych podieloch k parcelam ¢. 315,
317, 318 zastavané plochy a nadvoria obytny dom stp. ¢. 1152, 1152, 1156 na ulici S. XX, M. X, X..
Ako vyplyva z predmetnej zmluvy, ktord bez pochybnosti obsahuje aj prevod nehnutelnosti, Cast’
spolo¢nych priestorov a pozemkov, ktord bola podkladom zapisu zmien, tato v skutocnosti nikdy nebola
platne uzatvorena, podpisy spoluvlastnikov nie su tiradne overené a Zalobkyia a ani Ing. G. F. a H. F. ju



vobec nepodpisali, ani nikoho na jej uzavretie nesplnomocnili. Vo vztahu k zalobkyni je takyto postup
nezakonny, v dosledku ktorého bola ukratend na svojich pravach, predovSetkym nielen ukratenim na
podiele spolocnych castiach, spolo¢nych zariadeniach domu, ale aj spoluvlastnickeho podielu k
pozemku, kde sa jej spoluvlastnicky podiel znizil z 596/10000 na 572/10000. Poukazala na ust. § 46 ods.
1, 2 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého pisomni formu musia mat zmluvy o prevodoch
nehnutelnosti a ak ide o zmluvu o prevode nehnutelnosti, musia byt prejavy ucastnikov na tej istej
listine. Takyto charakter ma aj zmluva o vstavbe ku spolo€nym priestorom ale tieZ k spoluvlastnickym
podielom k pozemku, na ktorom budova stoji, hoci prevod k pozemku, jeho spoluvlastnickemu podielu,
nie je vzdy sprevadzany s prevodom bytu a nebytového priestoru. Podl'a § 40 ods. 1, 3 OZ ak pravny
ukon nebol urobeny vo forme, ktorti vyzaduje zakon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny. Pisomny
pravny ukon je platny, ak je podpisany konajucou osobou. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika je pravny
ukon neplatny, ak je v rozpore s citovanymi zédkonnymi ustanoveniami. Citované ustanovenia o
nalezitostiach pisomnosti pravneho tkonu neupravuju zakonnt vynimku a takou vynimkou nie je a
neupravuje ju ani ust. § 14 ods. 2, 3, 4, § 21 ods. I, 2 zadkona €. 182/1993 Z.z., na ktoré sa sud v
rozsudku odvolava. Poukazala na to, Ze o predkladani zmluvy, o konani o povoleni vkladu a o rozhodnuti
o povoleni vkladu Zalobkyia vobec nemala vedomosti, o tom sa dozvedela az z doru¢ené¢ho napadnutého
rozhodnutia o povoleni vkladu. Hlasovanie na schddzi vlastnikov o vstavbe v zmysle § 14 ods. 3 zakona
¢. 182/1993 Z.z., o ktorom zalobkyna ani nevedela, nehlasovala, eSte neznamend, ze uz takym
hlasovanim je uzavretd zmluva o vstavbe. Ustanovenie § 22 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z.z. totiz vdbec
neupravuje, ze uZ samotnym hlasovanim podla § 14 ods. 3 citovaného zakona je uzavreta zmluva o
vstavbe. Upravuje iba to, medzi kym musi byt zmluva uzavreta a s akym obsahom. Uzavretiec zmluvy
vyzaduje prejav vole zmluvnej strany, v konkrétnom pripade v pisomnej forme, ¢o splnené nikdy nebolo.
Hlasovanim je len dana véla nadpolovinej 2/3 va¢Siny vlastnikov bytom a nebytovych priestorov so
sthlasom o vstavbe. Prejav tejto vole musi byt v pisomne vyhotovenej zmluve o vstavbe, podpisanej
vSetkymi spoluvlastnikmi, ktorych sa tyka. Aj ked’ prehlasovani spoluvlastnici majii moznost’ napadnut’
takéto rozhodnutie v zmysle § 14 ods. 4 citovaného zakona na sude, takato zaloba by mala za nasledok
len potvrdenie alebo vyvratenie platnosti a u¢innosti hlasovania na schddzi vlastnikov, vobec to nema
vplyv na platnost’ nisledne uzatviranej zmhuvy o vstavbe v pisomnej forme. V citovanom naleze US SR
PL US 110/2011-40 z 3.7.2013 nie je vObec rieSené, ze zmluvu o vstavbe nemusia uzavriet’ zdkonnym
sposobom vsetci spoluvlastnici. Pritom poukazala aj na opa¢ny pravny nazor v odbornom casopise
Poradca ¢. 4/2006, tym Ze aj sidna prax, Ze hoci to zakon exciplitne neuvadza, nie o kazdej zalezitosti sa
rozhoduje podl'a po¢tu hlasov, niekedy je nevyhnutna jednomyselnost’. Ide o pripady, ked’ sa ma zmenit’
rozsah vlastnictva a rozsah spoluvlastnickych podiclov na spoluvlastnictve spolo¢nych Casti. Aj ked’
zakon vychadza vo viacerych ustanoveniach z principu rozhodovania nadpolovicnou vicsinou hlasov
vSetkych vlastnikov, nemozno tieto ustanovenia pouzit. Ked’ze zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov neposkytuje v tejto otazke vyslovné ustanovenia, treba vychadzat z ,lex generalis“ Cize
Obcianskeho zakonniku § 39 o neplatnosti pravneho ukonu, ktory aj v § 139 ods. 2 a 3 uvadza, ze
va¢sinovy princip v podielovom spoluvlastnictve mozno uplatnit, iba ak ide o rozhodovanie o
hospodareni so spoloc¢nou vecou, ¢i vykonavanie zmien na spolo¢nej veci. Va¢§inovy princip nemozno
pouzit’ pri zmene alebo odnati vlastnickeho prava, pretoze aj spoluvlastnicke pravo upinajice sa k bytu a
nebytovym priestorom je absolitnym pravnym pomerom. Z § 21 zakona o vlastnictve bytov vyplyva, ze
zmluva o vstavbe a nadstavbe sa uzatvara medzi stavebnikmi a doteraj§imi vlastnikmi. Stranou zmluvy
musia byt vSetci vlastnici v dome, pretoze nikto nemoze zaviazat zmluvou niekoho treticho bez jeho
sthlasu. Aj rozhodovacia prax v§eobecnych sudov, pokial’ ide o platnost’ ¢i neplatnost’ zmliv o vstavbe,
zastava zhodny pravny nazor, ako to vyplyva z rozsudku Okresného sudu KoSice ¢. k. 15C/25/2009-80
z 24.2.2010 v spojeni s potvrdzujucim rozsudkom Krajského stidu v KoSiciach zo dna 11.5.2011, ¢. k.
11C0/209/2010-101. Pri ustaleni pravneho nazoru sudom v napadnutom rozsudku podla PL. US
110/2011-40, Ze podla § 14 ods. 3 zdkona méze dvojtretinova vac§ina vlastnikov rozhodnit’ o vstavbe,
ak také rozhodnutie prehlasovany spoluvlastnik nenapadne na sud podla § 14 ods. 4 cit. zak., je takéto
rozhodnutie zavdzné aj pre prehlasovaného spoluvlastnika, neznamena to, Ze on z toho doévodu uz
nemusi uzavriet’ zakonnym spésobom zmluvu o vstavbe. Zalobkyia nesuhlasila s nazorom stdu, Ze ak
by mal povinnost’ prehlasovany spoluvlastnik uzavriet zmluvu o vstavbe, citované ustanovenie by bolo
nadbytocné. Ak je prehlasovany spoluvlastnik viazany rozhodnutim 2/3 vécSiny podla § 14 ods. 3
citovaného zakona povinny zmluvu o vstavbe uzavriet v pisomnej forme ak tak neurobi, maji ostatni



ucastnici zmluvy o vstavbe pravo domahat sa na sude nahradenia prejavu vole pravoplatnym
rozhodnutim sudu, prave na zaklade takého hlasovania, no v ziadnom pripade to neznamend, ze zmluvu
o vstavbe v pisomnej forme uzavriet nemusi. Pri neuzavreti zmluvy takymto spoluvlastnikom v
pisomnej forme a pri absencii pravoplatného rozhodnutia o nahradeni prejavu vole za takého
spoluvlastnika, nespiiia zmluva o vstavbe, u¢astnikom, ktorej musia byt vietci spoluvlastnici v pisomnej
forme zmluvy, nalezitosti platného tkonu, je preto absolitne neplatna podla § 39 obcianskeho
zakonnika. Std nebral na zretel, Zze nesta¢i len vola vyjadrend hlasovanim v zmysle § 14 ods. 3
citovaného zakona, ale aj jej prejav a to v zakonnej forme na to, aby bola zmluva platnd. Tymito
dovodmi zaloby o neplatnosti zmluvy o vstavbe sa sud absolitne a neddvodne nezaoberal, jeho
rozhodnutie preto trpi aj nepreskumatelnostou. Tuto absolitnu neplatnost zmluvy mala skumat’ aj
samotna Sprava katastra KoSice v konani V 2010/10 a vklad nepovolit. Navrhla teda, aby odvolaci sud
zmenil rozsudok Krajského sudu v KoSiciach a zru§il rozhodnutie Spravy katastra KoSice a vec vratil
Okresnému uradu KoSice, katastralnemu odboru na d’alSie konanie, alebo aby zru$il rozsudok Krajského
sudu v Kosiciach a vec mu vratil na d’alSie konanie.

K odvolaniu zalobkyne bolo zo strany zalovaného podané pisomné vyjadrenie, v ktorom zalovany zotrval
na svojich doterajSich vyjadreniach a povazoval rozsudok Krajského sudu v KoSiciach za vecne spravy.
Poukézal na to e Krajsky sud v Kosiciach vychadzal pri rozhodovani z nalezu Ustavného stidu SR PL
US 110/2011, z ktorého nepochybne vyplyva, Ze postup spravneho organu bol suladny s platnou
pravnou upravou. Pokial' Zalobkyna v odvolani uvadza, ze podpisy spoluvlastnikov nie su tradne
overené, podla zakona ¢. 182/1993 Z.z. vyplyva, ze s vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeni domu a spoluvlastnictvo pozemku. Spolocné casti a
spolo¢né zariadenia bytového domu nie st samostatnym predmetom evidencie v katastri nehnutelnosti,
a preto sa povinnost’ overit' podpisy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pri zmluve o vstavbe
nevyzaduje. Mal za to, Ze na samotné uzavretic zmluvy o vstavbe nie je potrebny suhlas vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ziadal aby predmetny rozsudok odvolaci sud potvrdil ako
vecne spravny.

K odvolaniu sa pisomne vyjadrili a aj pribraty ti€astnici konania v rade 1/ a 2/, ziadali aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdil a priznal im nahradu trov odvolacieho konania. Sud
prvého stupiia dospel k spravnemu zaveru, ze Zalobou napadnuté rozhodnutie Spravy katastra KoSice
bolo vydané v stlade s platnou pravnou Upravou, a Ze obsahuje vSetky nalezitosti v zmysle citovanej
pravnej upravy. Nesthlasili s tvrdenim Zzalobkyne, ze ak je prehlasovany spoluvlastnik viazany
rozhodnutim 2/3 va¢§iny podla § 14 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. povinny zmluvu o vstavbe uzavriet’
v pisomnej forme a ak tak neurobi, majii ostatni G¢astnici zmluvy o vstavbe pravo domahat’ sa na stde
nahradenia prejavu vdle pravoplatnym rozhodnutim sadu, prave na zaklade takéhoto hlasovania, pri
neuzavreti zmluvy takymto spoluvlastnikom v pisomnej forme a pri absencii pravoplatného rozhodnutia
o nahradeni prejavu vole za takého spoluvlastnika, nespiia zmluva o vstavbe Gi¢astnikom ktorej musia
byt vSetci spoluvlastnici v pisomnej forme zmluvy, nalezitosti platného pravneho ukonu, je preto
absolatne neplatna podla § 39 OZ. Argumentacia Zalobkyne je v rozpore s nalezom Ustavného sidu SR
PL. US 110/2011-40 zo dia 3.7.2013, ktorym v ramci hodnotenia stavnej konformity § 14 ods. 3, §
21 a § 22 zakona &. 182/1993 Z.z. s &l 20 Ustav, e dany problém maé len interpretaény charakter,
ktory je mozno odstranit’ uplatnenim metédy logického vykladu. Ustavny stid uzavrel, Ze na samotné
uzavretie zmhuvy o vstavbe a nadstavbe nie je potrebny sthlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, pretoZze v opacnom pripade by ust. § 14 ods. 3 predmetného zakona bolo nadbytoéné,
nezmyselné a nevykonatelné.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako stid odvolaci (§ 10 ods. 2 OSP, § 246¢ ods. 1 veta prva OSP)
preskumal napadnuty rozsudok krajského sudu v rozsahu a dovodov uvedenych v odvolani bez
nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 250ja ods. 2 veta prva OSP), ked’ denn vyhlasenia rozhodnutia
31.5.2018 bol zverejneny minimalne pat’ dni na uradnej tabuli a na internetovej stranke Najvys$sieho studu
Slovenskej republiky www.nsud.sk (§ 156 ods. 1 a ods. 3 OSP v spojeni s § 246¢c ods. 1 veta prva
OSP) a po oboznameni sa so spisovym materidlom dospel k zaveru, ze odvolaniu zalobkyne nemozno
priznat’ ispech a rozsudok Krajského stidu v KoSiciach v napadnutej vyrokovej Casti, v ktorej bola



zaloba zamietnuta je vecne spravny a preto doslo k jeho potvrdeniu.

Podla § 244 ods. 1 OSP v spravnom sudnictve preskimavajii sudy na zaklade zalob alebo opravnych
prostriedkov zakonnost’ rozhodnuti a postupov organov verejnej spravy. Pri preskimavani zakonnosti
rozhodnutia sudu sid skima, ¢i Zalobou napadnuté rozhodnutie je v sulade s pravnym poriadkom
Slovenskej republiky, t. j. najmd s hmotnopravnymi a procesnymi administrativnymi predpismi. V
intencidch ust. § 244 ods. 1 OSP sud preskiimava aj zdkonnost’ postupu spravneho organu, ktorym sa
vo vSeobecnosti rozumie aktivna ¢innost’ spravneho organu, podla procesnych a hmotnopravnych
noriem, ktorou realizuje pravnu moc stanovenl zadkonmi. V zdkonom predpisanom postupe je spravny
organ opravneny a sucasne aj povinny vykonat ukony v priebehu konania a ukoncit’ ho vydanim
rozhodnutia, ktoré ma zdkonom predpisané nalezitosti, ak sa na takéto konanie vztahuje zakon o
spravnom konani, resp. osobitny predpis.

Je nutné zdoraznit’, e podla ustilenej sudnej judikatiry (najmi nélez Ustavného sudu SR ¢. k. 11 US
127/07-21, alebo rozhodnutia NajvysSicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6Sz0/84/2007, sp. zn.
6S70/98/2008, sp. zn. 8S70/547/2009) nie je Glohou sudu pri vykone spravneho sudnictva nahradzovat’
¢innost’ spravnych organov, ale len preskimat’ zdkonnost ich postupov a rozhodnuti, teda to, Ci
opravnené prislusné spravne orgéany pri rieSeni konkrétnych otazok vymedzenych zalobou respektovali
prislusné hmotnopravne a procesnopravne predpisy.

V takomto vymedzenom ramci prieskumu a po prebrani riadnosti podmienok vykonavania sudneho
prieskumu rozhodnutia spravneho organu Najvyssi stid Slovenskej republiky zdoraziluje, ze podstatou
odvolania proti rozsudku krajského stdu, ako aj zaloby, ktorou sa zalobkyila domaéhala preskimania
rozhodnutia zalovaného, bola otazka ¢i Zzalovany postupoval v sulade so zdkonom o Kkatastri
nehnutelnosti ¢. 162/1995 Z.z. v spojeni so zdkonom ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov pri vydani rozhodnutia pod ¢islom vkladu V 2010/10 zo dia
8.4.2010, ktorym zalovany resp. jeho pravny predchodca (Sprava katastra KoSice) podla § 31 ods. 3
katastralneho zékona povolil vklad vlastnickeho prava - prepocet spoluvlastnickych podiclov na
spolo¢nych castiach, spolo¢nych zariadeniach bytového domu sup. ¢. 1152 a na pozemku do katastra
nehnutelnosti k nehnutelnosti v katastralnom tizemi S. v $pecifikacii uvedenej vo vyrokovej Casti tohto
rozhodnutia a to na zaklade zmluvy o vstavbe uzatvorenej podl'a § 22 a nasl. zakona ¢. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Podl'a § 6 ods. 1 zakona ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (d’alej len ,,katastralny zakon*) G¢inného v ¢ase vydania napadnutého rozhodnutia, v
katastri sa eviduja

a) katastralne uzemia,

b) pozemky, ktoré si vymedzené

1. vlastnickou hranicou,

. vlastnickou hranicou a su zlu¢ené do vic¢sich celkov,

. hranicou drzby,

. hranicou druhu pozemku,

. rozhranim spdsobu vyuZivania,

. hranicou katastralneho tzemia,

. hranicou zastavaného uzemia obce;

¢) stavby spojené so zemou pevnym zakladom, ktoré

1. st oznacené supisnym ¢islom,

2. nie su oznacené supisnym Cislom,

3. st rozostavanymi stavbami v suvislosti so vznikom, zmenou alebo zanikom prava k nim,

4. st podzemnymi stavbami, a to v miestach ich prienikov so zemskym povrchom,

5. st nadzemnymi stavbami, a to prienikom ich vonkaj$icho obvodu so zemskym povrchom alebo
priemetom ich vonkajSiecho obvodu na zemsky povrch;

d) byty, rozostavané byty, nebytové priestory a rozostavané nebytové priestory v suvislosti so vznikom,
zmenou alebo zanikom prava k nim; tieto sa eviduju len v subore popisnych informacii katastra, a to
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udajmi o ¢islovani, vlastnikoch a vlastnickych vzt'ahoch;

Podla § 28 ods. 1 az 6 zédkona ¢. 162/1995 Z.z. katastralneho zékona, prava k nehnutelnostiam 8) zo
zmhiv uvedené v § 1 ods. 1 sa zapisuji do katastra vkladom, ak tento zadkon neustanovuje inak. Prava k
nehnutelnostiam uvedené v § 1 ods. 1 vznikaji, menia sa alebo zanikaji vkladom do katastra, ak tento
zakon neustanovuje inak. Pravne u¢inky vkladu vznikaji na zaklade pravoplatného rozhodnutia spravy
katastra o jeho povoleni. Pravne uc¢inky vkladu pri prevode majetku §tatu na iné osoby podla osobitného
predpisu 9) vznikaju na zaklade pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni ku ditu uréenému v navrhu
na vklad. Navrh na vklad sa musi podat’ najneskor v den, ktory je ur¢eny v navrhu ako den vzniku
vlastnictva. Pravne G¢inky vkladu zo zmluvy o prevode bytu a nebytového priestoru do vlastnictva
najomcu podla osobitného predpisu 9a) vznikaji na zéklade pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni
ku ditu dorucenia navrhu na vklad. Kazdy ma pravo nahliadnut' do evidencie doru¢enych navrhov na
vklad.

Podl'a § 31 ods. 1 az 7 katastralneho zakona, Sprava katastra preskima zmluvu z hl'adiska, ¢i obsahuje
podstatné nalezitosti zmluvy, ¢i je ukon urobeny v predpisanej forme, ¢i je prevodca opravneny nakladat’
s nehnutelnost'ou, ¢i st prejavy vole dostatocne urcité a zrozumitelné, ¢i zmluvna volnost’ alebo pravo
nakladat’ s nehnutelnostou nie su obmedzené, ¢i zmluva neodporuje zakonu, ¢i zakon neobchadza a ¢i
sa neprie¢i dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada sprava katastra aj na skutkové a pravne
skutoénosti, 10b) ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu. Ak ide o zmluvu o prevode
nehnutelnosti, ktora bola vyhotovena vo forme notarskej zapisnice alebo autorizovana advokatom,
spréva katastra posudzuje zmluvu iba z pohladu, ¢i je suladnd s katastralnym operatom a ¢i su splnené
procesné podmienky na povolenie vkladu. Ak st podmienky na vklad splnené, sprava katastra vklad
povoli; inak navrh zamietne. Rozhodnutie, ktorym sa vklad povoluje, obsahuje

a) oznacenie spravy katastra, ktora o vklade rozhodla,

b) ¢islo vkladu,

¢) oznacenie ucastnikov konania,

d) oznacenie pravneho ukonu a nehnutelnosti, ktorych sa pravny tkon tyka,

e) den, ked spréava katastra o vklade rozhodla,

f) den, ked’ nastali pravne u¢inky vkladu,

g) meno, priezvisko a podpis osoby, ktora vklad povolila,

h) odtlacok okrtihlej peciatky spravy katastra. Rozhodnutie o povoleni vkladu nadobuda pravoplatnost’
diiom vydania rozhodnutia. Proti rozhodnutiu, ktorym sa vklad povoluje, nemozno podat odvolanie,
navrh na obnovu konania a ani ho nemozno preskimat mimo odvolaciecho konania. Rovnopis
rozhodnutia o povoleni vkladu sprava katastra zasle i¢astnikom konania do 15 dni odo dia rozhodnutia.
Sprava katastra doru¢i rozhodnutie o zamietnuti vkladu vSetkym ucastnikom konania. Proti tomuto
rozhodnutiu mozno podat’ odvolanie. Odvolanie sa poddva na spréve katastra, ktora rozhodnutie vydala,
v lehote 30 dni odo dna jeho dorucenia. Ak sprava katastra podanému odvolaniu nevyhovie v celom
rozsahu, o odvolani rozhodne sud.

Podl'a § 36b ods. 2 vyhlasky Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996
Z.z., ktorou sa vykonava zdkon o katastri nehnutelnosti Pri skimani platnosti zmluvy sa zistuje, ¢i
pravny ukon svojim obsahom alebo tcelom neodporuje zdkonu alebo ¢i ho neobchadza, alebo sa
neprieCi dobrym mravom, a to najmé, ¢i

a) ucastnik bol spdsobily na pravne ukony,

b) tcastnik nesposobily na pravne tkony bol zastupeny zakonnym zastupcom alebo inym zastupcom,

¢) za pravnicku osobu konal opravneny zastupca,

d) zmluva, ktorej icastnikom je osoba, ktora nemdze pisat’ alebo ¢itat’, bola uzavretd vo forme notarskej
zapisnice,

e) v zmluve ide skutocne o pisomné prejavy vole 0osob v nej uvedenych s osobitnym zretelom na tych,
ktorych pravo na jej zaklade zanika alebo sa obmedzuje,

f) uzavretiu zmluvy ucastnikov nie st na prekazku okolnosti, ktoré brania nakladaniu s nehnutelnostou,
a ¢i k pravnemu ukonu ucastnika, ktory je obmedzeny pri disponovani s nehnutelnost'ou, pripadne k
zmluve ako celku bol udeleny potrebny suhlas.



Podrla § 46 ods. 5 katastralneho zdkona pri zapise udajov o prave k bytom alebo nebytovym priestorom,
ktoré vznikli na zdklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu, sa predklada zmluva o
vystavbe spolu s geometrickym planom a rozhodnutie o uréeni supisného ¢isla, zmluva o vstavbe alebo
nadstavbe domu spolu s kolaudacnym rozhodnutim; ako vlastnik bytu alebo nebytového priestoru sa
zapiSe osoba uvedena v zmluve.

Podla § 46 ods. 6 katastralneho zdkona pri zapise udajov o prave k rozostavanému bytu alebo
rozostavanému nebytovému priestoru sa predkladd zmluva o vystavbe domu spolu s geometrickym
planom, zmluva o vstavbe alebo nadstavbe domu a znalecky posudok o stupni ich rozostavanosti; ako
vlastnik sa zapi§e osoba uvedena v zmluve.

Podla § 1 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov u¢inného do
31.10.2010, tento zakon upravuje spdsob 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 priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

Podl'a § 3 ods. 1 az 3 zakona €. 182/1993 Z.z. ak tento zakon neustanovuje inak, vzt'ahuje sa na prava a
povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovych priestorov Ob¢iansky zakonnika a osobitné predpisy.
6) Pravne vztahy k bytom a nebytovym priestorom v domoch sa spravuji ustanoveniami Ob¢ianskeho
zakonnika a osobitnych predpisov, ktoré sa tykaji nehnutelnosti, ak tento zakon neustanovuje inak.
Ustanovenia osobitnych predpisov 7) nie su tymto zdkonom dotknuté.

Podla § 4 ods. 1 pism. b/ zdkona ¢. 182/1993 Z.z. vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome
sa nadobuda na zaklade zmluvy o vystavbe domu, vstavbe alebo nadstavbe.

Podla § 13 ods. 1, 2 zédkona €. 182/1993 Z.z. s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je
nerozlu¢ne spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a
spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né prava k pozemku. Spoluvlastnici spolo¢nych c¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku sa nemoézu dozadovat’ zrusenia spoluvlastnictva
podla Ob¢ianskeho zakonnika.

Podla § 14 ods. 1 az 4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma
pravo a povinnost' zucastiiovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat' ako spoluvlastnik o
spoloénych castiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch,
prisluSenstve a pozemku na schodzi vlastnikov. Oznamenie o schddzi vlastnikov musi byt v pisomne;j
forme dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat’ dni pred
ditom konania schodze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schodzu vlastnikov alebo zhromazdenie
zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov alebo zhromazdenia spésobom v
dome obvyklym. Pri hlasovani na schodzi vlastnikov sa rozhoduje nadpoloviénou vaésinou hlasov
v§etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak tento zdkon neustanovuje inak. Ak pocet
zu¢astnenych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome neumozituje hodinu po zacati schodze
vlastnikov pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢énou vé¢s§inou zuc¢astnenych; to neplati, ak ide
o hlasovanie podl'a odseku 3, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i/ a ods. 3, § 8a ods. 1 a 5, § 8b ods. 2
pism. i/ a ods. 3, § 10 ods. 1 a § 16 ods. 3 a 4. Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
rozhoduji o Gvere a o zabezpe€eni Gveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych
priestorov v dome a o zmene formy vykonu spravy, rozhoduje sa vzdy hlasovanim na schédzi
vlastnikov dvojtretinovou va¢§inou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Toto hlasovanie nemo6ze byt pisomné. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo obréatit’ sa do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sid, aby vo veci rozhodol, inak
jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, mé pravo obréatit’ sa na siid najneskdr do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho
pravo zanikd. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vi¢Sina hlasov pri hlasovani podla odsekov 2 a 3
nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.



Podla § 19 ods. 1, 2 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia domu a
prislusenstvo su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa nedohodnu
vlastnici inak. S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechadza
aj spoluvlastnictvo spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a prisluSenstva, ako aj
spoluvlastnicke alebo iné spolo¢né prava k pozemku, pripadne d’alSie prava a povinnosti spojené s
vlastnictvom bytu a nebytového priestoru. Prava a povinnosti povodného vlastnika domu a vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktoré sa tykaji spoloénych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, prisluSenstva, pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku, najmd vecné bremeno
prechadzaju na novych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nadobudnutim vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru.

Podla § 21 ods. 1 az 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v dome
moéze vzniknit' na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu (d’alej len ,,zmluva®)
uzavretej medzi stavebnikmi alebo medzi doterajSimi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome a
stavebnikmi. Stavebnikom modze byt pravnicka osoba alebo fyzickd osoba. Zmluvou sa vymedzia
vzajomné prava a povinnosti pri vystavbe medzi stavebnikmi alebo pri vstavbe alebo nadstavbe domu
medzi stavebnikmi a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Na uc¢innost’ zmluvy a jej zmien
je potrebny zapis do katastra nehnutelnosti (§ 6 ods. 1 pism. ¢/ druhy bod a pism. d/, § 28 a § 46 ods. 5
a 6 zékona ¢. 162/1995 Z.z.).

Podl'a § 22 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. zmluva obsahuje najmé

a) urcenie vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s vymedzenim polohy a uvedenim rozsahu
podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie a vypocet spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov a prislu§enstva a pripadne uréenie, ktoré spoloéné Casti domu a spolo¢né zariadenia domu
alebo pozemok budu uzivat’ len niektori vlastnici,

¢) vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spolo¢nych ¢astiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu a spolo¢nych nebytovych priestorov, na
prisluSenstve a na pozemku, priCom velkost' spoluvlastnickeho podielu je dana podielom podlahovej
plochy bytu alebo nebytového priestoru k thrnu podlahovych ploch vsetkych bytov a nebytovych
priestorov v dome,

d) upravu prav k pozemku ur¢enému na stavbu domu, identifikdciu pozemku a jeho vymeru,

e) urcenie osoby opravnenej zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

f) spdsob financovania stavebnych nakladov, podiely a splatnost’ prispevkov, pripadne rozsah ocenenia
vlastnej prace stavebnikov.

Podla § 22 ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z.z. ak vstavbou alebo nadstavbou vznikni v dome nové byty
alebo nebytové priestory, zmluvu so stavebnikom uzatvara vlastnik domu alebo vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome. Zmluva musi okrem naleZitosti uvedenych v odseku 1 obsahovat’ presné
vymedzenie spolo¢nych casti domu, spoloénych zariadeni domu alebo spoloénych nebytovych
priestorov, v ktorych sa bude uskuto¢tiovat’ vstavba alebo nadstavba.

Podla § 22 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. ak nie si v dome prevedené byty do vlastnictva a vstavbou
alebo nadstavbou vzniknu nové byty alebo nebytové priestory, musi byt obsahom zmluvy aj vymedzenie
vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v dome a velkosti spoluvlastnickych podielov podla § 5
ods.1 pism. b/.

Podla § 22 ods. 4 zékona ¢. 182/1993 Z.z. ak stavebnik domu, ktorého vystavba bola zacata na zaklade
stavebného povolenia, odpreda pocas vystavby byty alebo nebytové priestory, uzatvara s budicim
vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru zmluvu podla odseku 1.

Podla § 22 ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z.z. stavebnik je povinny v zmluve vymedzit' vzajomné préva a
povinnosti aj pri stavebnych tpravach, ktorymi sa meni velkost' bytu, nebytového priestoru alebo



prisluSenstva na ukor spoloénych ¢asti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu; zmluvu uzatvara
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome (stavebnik) s ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Podl'a § 22 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z.z. k zmluve sa musi na ucely zapisu do katastra nehnutelnosti
predlozit’ dokumentacia, z ktorej je zrejma plocha a poloha jednotlivych bytov, nebytovych priestorov,
spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva.

Primarne v medziach odvolania Najvyssi sid Slovenskej republiky ako stid odvolaci preskimal rozsudok
krajského sudu ako aj konanie, ktoré mu predchéadzalo, pricom v ramci odvolaciecho konania skimal aj
napadnuté rozhodnutie Zalovaného, najmd z pohladu, ¢i sa krajsky sud vysporiadal so vSetkymi
namietkami Zalobkyne uplatnenymi v Zalobe a z takto vymedzeného rozsahu, ¢i spravne posudil
zakonnost’ a spravnost’ napadnutého rozhodnutia.

Odvolaci sud konStatuje, ze odvolanie sa zasadne neodliSovalo od dovodov podanej Zaloby o
preskiimanie rozhodnutia Zalovaného, z ktorych podstatnymi dévodmi sa krajsky sid v plnom rozsahu
vysporiadal a jeho skutkové zistenia aj pravne zavery st vecne spravne.

Podla § 219 ods. 2 OSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoziuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odovodneni obmedzit’ len na konstatovanie spravnosti dovodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit’ na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia d’alsie dévody.

Najvyssi sud Slovenskej republiky, s prihliadnutim na citované ustanovenie konstatuje, Ze nezistil dovod
na to, aby sa odchylil od logickych argumentov a relevantnych pravnych zaverov na zaklade dotknutych
pravnych noriem, obsiahnutych v odévodneni napadnutého rozsudku Krajského stdu v Kosiciach, ktoré
vytvaraju dostato¢né pravne vychodiska pre vyslovenie vyroku napadnutého rozsudku.

Z obsahu predloZzeného stidneho spisu, ktorého sti¢astou je administrativny spis Zalovaného, najvyssi
sud zistil skutkovy stav, tak ako ho popisal krajsky sud. Odvolaci sud sa preto s odévodnenim
napadnutého rozsudku stotoziiuje v celom rozsahu, povazujuc pravne posudenie veci krajskym stidom
za spravne a aby nadbyto¢ne neopakoval pre uéastnikov zname fakty v prejedndvanej veci spolu s
pravnymi zavermi krajského sudu, Najvy$si sud Slovenskej republiky na doplnenie a zdoraznenie
spravnosti napadnutého rozsudku iba dodava:

Predmetom sudneho prieskumu bolo rozhodnutie Spravy katastra KoSice ¢. vkladu V 2010/10 zo dia
8.4.2010, ktorym rozhodnutim Sprava katastra KoSice podla § 31 ods. 3 katastralneho zakona povolila
vklad vlastnickeho prava - prepocet spoluvlastnickych podielov na spoloc¢nych Castiach, spolo¢nych
zariadeniach bytového domu, sup. ¢. 1152 a na pozemku do katastra k nehnutelnosti : v katastralnom
uzemi S. s vyrokom S$pecifikovanym v napadnutom rozhodnuti. Navrh na predmetny vklad podali
pribrati uc¢astnici konania a to navrhom na vklad zo dna 9.3.2010, ktory bol podany na Spravu katastra
Kosice dna 10.3.2010 a tito Ziadali aby spravny organ rozhodol o vklade vlastnickeho prava k
nehnutelnostiam do katastra v prospech stavebnikov, pokial’ ide o nehnutelnost’ a to nebytovy priestor
¢. 1 nachadzajici sa v bytovom dome stp. ¢. 1152 stojacom na parc. ¢. 317 o vymere 208 m2, druh:
zastavané plochy a nadvoria parc. ¢. 318 o vymere 236 m2, druh: zastavané plochy a nadvoria sup. ¢.
1156, stojacom na parc. ¢. 316 o vymere 253 m2, druh: zastavané plochy a nadvoria, spoluvlastnicky
podiel na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu o velkosti 407/10000,
zapisanych na LV ¢. XXXXX, ktory je vedeny na Katastralnom urade v KoSiciach, Spravou katastra
Kosice, okres KoSice I, obec KoSice - Staré mesto katastralneho tzemia S.. Prilohu k navrhu tvorila
zmluva o vstavbe uzatvorena podla § 22 a nasl. zékona ¢. 182/1993 Z.z. zo dna 8.3.2010, ktora bola
uzavreta medzi vlastnikmi jednotlivych bytov a vlastnikmi podielov na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach v bytovom dome sup. ¢. 1152, stojacom na parc. ¢. 317 o vymere 208 m2 zastavané
plochy a nadvoria, parc. €. 318 o vymere 236 m2 zastavané plochy a nadvoria sup. ¢. 1156, stojaci na
parc. ¢. 316 o vymere 253 m2 zapisanych na LV ¢. XXXXX vedeny na Katastralnom tirade v KoSiciach
Spravou katastra KosSice, okres KoSice I, obec KoSice - Staré mesto katastralneho uzemia S. a



stavebnikmi nebytového priestoru - pribratymi G¢astnikmi konania v rade 1/ a 2/, priCom nebytovy
priestor bol Specifikovany ako priestor - nebytovy priestor €. 1, ¢islo vchodu XX, suterén nachadzajici
sa v bytovom dome sup. ¢. 152 stojaci na parc. €. 317, o vymere 208 m2, zastavané plochy a nadvoria
parc. ¢. 318 o vymere 236 m2 zastavané plochy a nadvoria sup. ¢. 1156, stojaci na parc. ¢. 316 o
vymere 253 m2 zastavané plochy a nadvoria, zapisanych na LV ¢. XXXXX katastralneho uzemia S.,
okres Kosice 1, obec Kosice - Staré mesto. Prilohou k navrhu bol tiez znalecky posudok ¢. 10/2010 o
vSeobecnej hodnote nehnutelnosti v katastri nehnutelnosti - LV XXXXX - novovytvarany nebytovy
priestor ¢. 1 v obytnom dome na S. ul. ¢. XX a M. ul. ¢. X, X, obytny dom na parcele ¢. 316, 317,
318, kat. uzemie S., obec KoSice Staré mesto, okres KoSice I pre prevod nehnutelnosti, technicky
posudok ¢. 1/2008 ohl'adne vypracovania odborného prepoctu na vypocet nového podielu suterénneho
priestoru pre obytny dom S. XX, M. X, X a rozhodnutie Mesta Ko$ice ¢. MK-08/227559-04/1/KRA zo
diia 30.12.2008 o povoleni zmeny uZzivania v Casti stavby podla § 85 ods. 1 Stavebného zikona,
kancelarske priestory v suteréne bytového domu, S. ¢. XX, X. na ucely prevadzky kancelarskych
priestorov na pozemku par. ¢. 316 v kat. izemi S. pre pribratych ucastnikov konania v rade 1 a 2.

Zmluvu o vstavbe okrem Zalobkyne a Ing. G. F. a H. F. podpisali vSetci ostatni vlastnici bytov a
spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu a spolo¢nom
pozemku v pocte 25, priCom ide o vlastnikov bytov v pocte 16 z celkového poctu 18.

Hlavnou odvolacou namietkou zalobkyne bolo nespravne pravne posudenie veci prvostupnovym sudom.
Podl'a nazoru zalobkyne, na platnost zmluvy o vstavbe podla zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov je potrebné aby predmetna zmluva bola podpisana vSetkymi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov bytového domu. Zalobkyna mala za to, 7e ak zmluvu ona neuzavrela,
nepodpisala (a ani manzelia F.), je tato absolitne neplatna s poukazom na ust. § 39, resp. § 40 ods. 1, 3
a § 46 ods. 1, 2 Ob¢ianskeho zakonnika.

Podla nazoru odvolacicho sudu sa std prvého stupiia s touto podstatnou namietkou zalobkyne v konani
vysporiadal riadne. Svoje rozhodnutie oprel aj o rozhodnutie Ustavného studu SR a to konkrétne sp. zn.
US SR PL 110/2011-40 zo diia 3.7.2013, v ktorom rozhodnuti Ustavny sid SR rozhodoval o sulade
(nestulade) § 14 ods. 3, § 21, § 22 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
s GL. 20 ods. 1 az 4 v spojeni s &L 1 ods. 1 Ustavy SR. Poukazoval aj vzhladom na uvedené rozhodnutie
Ustavného studu SR na neddvodnost’ namietok Zalobkyne ohladom neplatnosti zmluvy o vstavbe aj vo
vztahu k overeniu podpisov vlastnikov bytov, taktiez na to, Ze absencia podpisov Zalobkyne a manzelov
F. na zmluve o vstavbe a oprava su vzhladom na uvedené irelevantné.

Aj podla nazoru odvolacicho stidu nie je mozné s poukazom na namietky Zzalobkyne povazovat
predmetnt zmluvu o vstavbe za neplatnu.

Z § 31 katastralneho zékona ¢. 162/1995 Z.z. v spojeni s § 36b ods. 2 vyhl. ¢. 79/1996 Z.z. vyplyva z
akych hladisk sprava katastra preskima zmluvu pri podani navrhu na jej vklad, pricom pri zapise udajov
o prave k bytom alebo nebytovym priestorom, ktoré vznikli na zadklade zmluvy o vystavbe, vstavbe,
alebo nadstavbe domu sa predkladéd sprave katastra zmluva o vystavbe spolu s geometrickym planom a
rozhodnutim o urceni supisného ¢isla, zmluva o vstavbe alebo nadstavbe domu spolu s kolauda¢nym
rozhodnutim; ako vlastnik bytu alebo nebytového priestoru sa zapi§e osoba uvedend na zmluve (§ 46
ods. 5 zékona ¢. 162/1995 Z.z.). Pri zapise udajov o prave k rozostavanému bytu alebo rozostavanému
nebytovému priestoru sa predklada zmluva o vystavbe domu spolu s geometrickym planom, zmluva o
vstavbe alebo nadstavbe domu a znalecky posudok o stupni ich rozostavanosti; ako vlastnik sa zapiSe
osoba uvedena v zmluve (§ 46 ods. 6 zakona ¢. 162/1995 Z.z.).

Zmluva o vstavbe je osobitnym typom zmluvy (sui generis), ktory je upraveny v zakone o vlastnictve
bytov ¢. 182/1993 Z.z., pricom v § 4 ods. 1 pism. b/ predmetného zakona je uvedené, Ze vlastnictvo
bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda na zédklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo
nadstavbe. Z § 13 ods. 1 predmetného zékona vyplyva, ze s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v
dome je nerozluc¢ne spojené spoluvlastnictvo spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu,



prisluSenstva a spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né pravo k pozemku. § 14 ods. 3 predmetného zakona
hovori o 2/3 va¢sine hlasov vlastnikov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome k
rozhodnutiu o zmluve o vstavbe. § 21 predmetného zakona urcuje subjekty zmluvy o vstavbe, ktorymi
su doterajsi vlastnici bytov a nebytovych v dome a stavebnik, tiez konstatuje, Ze vlastnictvo bytov a
nebytovych priestorov v dome méze vzniknit’ aj na zaklade zmluvy o vstavbe. § 22 ods. 1 predmetného
zakona obsahuje nalezitosti zmluvy o vstavbe, ods. 2 hovori, Ze ak vstavbou vznikni v dome nové byty
alebo nebytové priestory, zmluvu so stavebnikom uzatvara vlastnik domu alebo vlastnici bytov a
nebytovych priestorov, zmluva musi obsahovat’ presné vymedzenie spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu alebo spolo¢nych nebytovych priestorov, v ktorych sa bude uskuto¢niovat’ vstavba.

Z ustanovenia § 21 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. vyplyva, ze na Géinnost’ zmluvy o vstavbe bol
potrebny vklad vlastnickeho prava - predmetnej zmluvy o vstavbe do katastra nehnutelnosti postupom
podla zékona €. 162/1995 Z.z. a to podla § 28 predmetného zakona, vzhl'adom na datum uzatvorenia
predmetnej zmluvy a to dna 8.3.2010, podla zakona ¢. 182/1993 Z.z. t€¢inného do 31.3.2010. Odvolaci
sud poukazuje na to, ze nasledne od 1.4.2010 uz podla § 21 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. sa zmluva o
vstavbe a jej zmeny zapisovali do katastra nehnutelnosti postupom podl'a § 34 zakona ¢. 162/1995 Z.z.,
t. j. zdznamom.

Podl'a nazoru odvolacicho sidu sa prvostupniovy sud vzhl'adom na namietky zalobkyne s poukazom aj
na predmetné rozhodnutie ustavného stdu vysporiadal so Zalobnymi namietkami v celom rozsahu
spravne.

Pokial’ Zalobkynia namietala nedostato¢né vysporiadanie sa so vSetkymi namietkami Zalobkyne, odvolaci
sud poukazuje na konitantni judikataru Ustavného sudu SR (napr. IV. US 236/06), v zmysle ktorej
vS§eobecny sud (prvostupiiovy ale aj odvolaci) nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené
ucastnikom konania ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatocne objasnuji
skutkovy a pravny zéklad rozhodnutia bez toho aby zachadzali do v8etkych detailov sporu uvadzanych
ucastnikmi konania. Preto odévodnenie rozhodnutia v§eobecného sudu, ktoré strucne a jasne objasniuju
skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, postauje na zaver o tom, ze z tohto aspektu je plne realizované
zakladné pravo ucastnika na spravodlivy proces. Mozno sa s stotoznit’ s pravnym nazorom krajského
sudu, ze zaloba nebola dovodna, pretoze napadnuté rozhodnutie zalovaného vychadza jednak zo
$pecifikovanych ustanoveni katastralneho zédkona a zakona o vlastnictve bytov. Aj odvolaci sud mé za
to, ze zmluvu o vstavbe nemuseli podpisat’ vSetci vlastnici bytov, nakolko na jej uzatvorenie stacil stihlas
2/3 vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom uvedené pravne nazory sudu prvého
stupia podporuji aj zavery z nalezu Ustavného st SR pod sp. zn. PL US 110/2011 z 3.7.2013.

Ustavny sud v predmetnej veci konstatoval, Ze ,,z dikcie § 14 ods. 3 zékona o vlastnictve bytov zjavne
vyplyva, ze k rozhodnutiu o Gvere o zabezpe€eni iveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo
nebytovych priestorov v dome a o zmene formy vykonu spravy sa vyzaduje sthlas 2/3 vacsiny
vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ide o ustanovenie, ktoré je dostatocné urcité, jasné
a zrozumitelné a preto samo o sebe nepochybne splita poZiadavky vyvoditelné s &L 1 ods. 1 prvej vety
upravy vo vizbe na okresnych sudoch namietané poruSenie principu pravnej istoty ako integralnej
suGasti generalneho principu pravneho §tatu. Dalej konitatoval, ze icelom § 21 a § 22 zakona o
vlastnictve bytov je vymedzit obsah zmliv o vystavbe, vstavbe a nadstavbe domu, a to predovsetkym
ustanovenim

- okruhu u¢astnikov takychto zmliv (§ 21 ods. 1 a vo vzt'ahu k zmluvam o vstavbe a nadstavbe domu
tiez § 22 ods. 2 prva veta),

- obsahovych nalezitosti takychto zmliv [najmé § 22 ods. 1, 2 (druhd veta), 3 a 5, ale tiez § 21 ods. 2] a
ich priloh (§ 22 ods. 6),

- ako aj ustanovenim poziadavky ich zapisu do katastra nehnutelnosti (§ 21 ods. 3) ako zakonnej
podmienky ich platnosti. Z § 21 ods. 1 prvej vety zdkona o vlastnictve bytov vyplyva, ze castnikmi
zmluvy o vstavbe a nadstavbe domu su doterajsi vlastnici bytov a nebytovych priestorov a stavebnici,
pricom toto ustanovenie je pre pripad, ze vstavbou a nadstavbou vznikni v dome nové byty alebo
nebytové priestory, eSte konkretizované prvou vetou § 22 ods. 2, v zmysle ktorej v takomto pripade



uzatvara zmluvu o vstavbe a tiez zmluvu o nadstavbe so stavebnikom vlastnik domu alebo vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome. Z ustanoveni § 21 ods. 1 prvej vety a § 22 ods. 2 prvej vety
sice vyplyva, ze zmluvnou stranou zmluvy o vstavbe a nadstavbe su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome, nie je v nich ale vyslovne ustanovené, ¢i ide o vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov alebo len tych, ktori vyslovili so zmluvou o vstavbe (nadstavbe) suhlas v
hlasovani podl'a § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov. Naznaceny problém ma podl'a nazoru tstavného
sudu len interpretacny charakter, t.j. mozno ho odstranit’ uplatnenim metoédy logického vykladu.
Ustavny sud zastdva nazor, Ze jednou zo zmluvnych stran zmluvy o vstavbe a nadstavbe sice musia byt
vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov (ked’ze zmluva sa tyka ich spoluvlastnickych podielov k
spoloénym castiam domu), ale z toho nemozno automaticky vyvodit, Ze vSetci vlastnici bytov a
nebytovych priestorov musia s takouto zmluvou suhlasit’ a svoj sthlas vyjadrit' aj podpisom takejto
zmluvy, kedze k jej riadnemu uzatvoreniu postacuje prejav vole vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vykonany spdsobom, ktory ustanovuje § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov. Tento zaver
mozno vyvodit' zo vzajomného vztahu medzi § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a § 21 a § 22
zakona o vlastnictve bytov. Samotné uzatvorenie zmluvy o vstavbe a nadstavbe totiz organicky
nadvédzuje na rozhodnutie prijaté podla § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov (je jeho pravnym
dosledkom), ktoré zavizuje vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bez ohladu na to, ¢i s
nim pri hlasovani vyslovili suhlas, resp. sa takéhoto hlasovania nezuCastnili. Z obsahu a ucelu
ustanovenia § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov mozno podla ndzoru ustavného sudu logicky
vyvodit, Ze na samotné uzatvorenie zmluvy o vstavbe (a tieZ zmluvy o nadstavbe) nie je potrebny stihlas
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (vyjadreny podpisom takejto zmluvy), pretoze v
opa¢nom pripade by toto ustanovenie zdkona o vlastnictve bytov bolo nadbyto¢né, nezmyselné a
nevykonatelné, ked’ze platne (zdkonom ustanovenym spdsobom) prijaté rozhodnutie dvojtretinovej
vacSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by prakticky nevyvolavalo Ziadne pravne ucinky.
Rovnako mozno v prospech uvedeného vykladu logicky argumentovat’ tiez § 14 ods. 4 zakona o
vlastnictve bytov, ktory ustanovuje pravo prehlasovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
namietat’ rozhodnutie dvojtretinovej vacsiny vSetkych vlastnikov prijaté podla § 14 ods. 3 tohto zakona
na v§eobecnom sude (podrobnejsie k tstavne konformnej interpretacii § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve
bytov pozri ¢ast’ IV.2 tohto nalezu). Priznanie tohto prava by totiz nemalo Ziadny vyznam, ak by
rozhodnutie va¢Siny vlastnikov prijaté podla § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov nebolo mozné
vykonat' vzhl'adom na absenciu suhlasu prehlasovanych vlastnikov vyjadreného podpisom zmluvy o
vstavbe, resp. nadstavbe domu.

Sumarizujic dosial’ uvedené, ustavny sud konStatuje, ze zakonodarca sice mohol ustanovenia § 21 a §
22 zakona o vlastnictve bytov formulovat’ jednoznacnejSie, ale aj z ich platného znenia mozno v spojeni s
§ 14 ods. 3 tohto zdkona identifikovat jeho timysel a na tomto zédklade vyvodit' logické zavery pre
aplikaénii prax. Pre rozhodnutie ustavného sidu o nestlade napadnutych ustanoveni zidkona o
vlastnictve bytov s ¢l. 1 ods. 1 prvou vetou Ustavy nepostacuje zistenie, ze zakonodarca mohol vyjadrit’
svoj umysel aj kvalitnejSie, ak jeho imysel mozno spolahlivo vyvodit' uplatnenim §tandardnych metod
vykladu pravnych noriem. Ulohou ustavného stdu v konani podla ¢l 125 ods. 1 Gstavy totiz nie je
posudzovanie legislativnej perfektnosti zakonov a inych vSeobecne zavdznych pravnych predpisov ani
,,vylepSovanie” ich legislativnej kvality (m. m. IV, US 325/08). Na tomto zaklade Gistavny sud dospel k
zaveru, ze ustanovenia § 21 a § 22 v spojeni s § 14 ods. 3 zédkona o vlastnictve bytov nie st v rozpore s
¢l 1 ods. 1 prvou vetou ustavy ,, .

Tiez konStatoval, Ze ,,v nadvédznosti na uvedené pravne nazory ustavny sud zdoraziuje, ze v
posudzovanej veci treba zohladiovat, Ze v nej nejde o preskimavanie prav vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov k ich individualnemu vlastnictvu, ale ich prav spojenych s ich spoluvlastnictvom
k spolo¢nym ¢astiam domu, k spolocnym zariadeniam domu a spoloénym nebytovym priestorom, resp.
spoluvlastnictvom alebo inymi spolo¢nymi pravami k pozemku. Uz v Obc¢ianskom zakonniku ako
v§eobecnom vnutro§tatnom pravnom predpise upravujicom vlastnicke vzt'ahy je obsah spoluvlastnictva
upraveny inak (pozri § 136 a nasl. Obcianskeho zékonnika), ako obsah individudlneho vlastnictva,
pricom navySe ustanovenia zdkona o vlastnictve bytov upravujiice obsah spoluvlastnictva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov k spoloénym ¢astiam domu maji charakter $pecialnej Upravy (lex



specialis), a preto ich uplatnenie ma v zmysle vSeobecnej pravnej zasady lex specialis derogat lex
generalis prednost’ pred uplatnenim vSeobecnych ustanoveni o spoluvlastnictve, ktoré st obsiahnuté v
Obcianskom zdkonniku. Z uvedeného hl'adiska sa tistavny sud v plnom rozsahu stotozituje s pravnym
zaverom obsiahnutym vo vyjadreni vlady, podla ktorého ,,Spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a
spolo¢nych zariadeni domu je, so zretelom na jeho vznik a moznosti s nim nakladat,, spoluvlastnictvom
sui generis.“. Specifické &rty spoluvlastnictva podl'a zdkona o vlastnictve bytov vyplyvaju z tpravy
obsiahnutej v § 13 az § 15 zakona o vlastnictve bytov. Z hladiska podstaty namietok okresného stdu je
dolezité poukézat’ najmi na spdsoby rozhodovania o veciach, ktoré patria do spoluvlastnictva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov k spoloénym ¢astiam domu. Zakon o vlastnictve bytov rozliSuje medzi
(beznym) rozhodovanim nadpolovicnou vaéSinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome podla § 14 ods. 2 tohto zdkona a kvalifikovanym rozhodovanim (o taxativne
vymedzenych veciach) dvojtretinovou véc§inou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, pricom ziadny iny spdsob rozhodovania uz tento zdkon neupravuje.

Absolutna, resp. prinajmensom doéslednejSia ochrana kazdého vlastnika (spoluvlastnika) bytu alebo
nebytového priestoru pri rozhodovani o veciach tvoriacich predmet spoluvlastnictva by sa legislativnou
cestou mohla naplnit’ len tak, Zze by zakon o vlastnictve bytov vyzadoval, aby sa v ur¢itych veciach
mohli rozhodnutia prijimat’ len jednomyselne, t.j. hlasmi vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Ustavny sid sa v tejto suvislosti stotoZiiuje s argumentaciou obsiahnutou vo
vyjadreni narodnej rady, v zmysle ktorej by ,,takato tiprava mohla realne viest’ k ohrozeniu vlastnickeho
prava tych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, v zaujme ktorych by bolo prijatie uréitého
rozhodnutia, ktoré by pri poziadavke jednomyselnosti iny vlastnik zablokoval®. Rozvijajuc tato
argumentaciu, Ustavny sud konStatuje, Ze pravna uprava, v zmysle ktorej by sa k niektorym
rozhodnutiam vyzadoval sthlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, by vo
svojej podstate mohla smerovat k spochybneniu koncepénych zakladov inStitutu spoluvlastnictva k
spoloénym c¢astiam domu podla zakona o vlastnictve bytov, kedZe by vo svojich désledkoch bola
spoOsobild zabranit’ jeho funkEnosti, vzhladom na nemoznost’ dospiet’ ku konsenzu vo veciach, ktoré st
nevyhnutné na zabezpecenie klucovej funkcie bytového domu (riadne uzivanie bytov a nebytovych
priestorov), napr. v pripade potreby rozhodnut’ o prijati iveru na nevyhnutné opravy a pod. Ustavny sud
v tejto suvislosti poukazuje aj na dikciu ¢l 20 ods. 3 tustavy, podla ktorej ,,Vlastnictvo zavizuje.
Nemozno ho zneuzit' na ujmu prav inych...”, z ktorej mozno vyvodit' poziadavku, aby kazdy vlastnik
bytu, resp. nebytového priestoru v dome nezneuZival svoje prava vyplyvajlice zo spoluvlastnictva
spolo¢nych Casti domu na tkor ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maji
k spolo¢nym ¢astiam domu rovnaké prava a povinnosti. Vchadzajuc z uvedeného, mozno konstatovat,
7e citovana ustavna Uprava zjavne pdsobi v prospech okresnym stidom napadnutej pravnej Upravy
rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o veciach patriacich do ich spoluvlastnictva k
spolo¢nym c¢astiam domu.

Je nepochybné, Ze platné a ¢inné znenie § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov organicky nadvézuje na
§ 14 ods. 2 a 3 zakona o vlastnictve bytov, t.j. predmetom prava prehlasovaného vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru ,,obratit’ sa... na sud, aby vo veci rozhodol...” mézu byt len namietky proti
rozhodnutiam ostatnych vlastnikov prijatym podla § 14 ods. 2 a § 14 ods. 3 (a pri reSpektovani v nich
ustanovenych podmienok) zdkona o vlastnictve bytov. Zasadnou v tejto suvislosti je otazka, ¢i moze
prehlasovany vlastnik Zalobou podla § 14 ods. 4 zadkona o vlastnictve bytov namietat’ len ,,procesny
aspekt™ rozhodnutia ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prijatého podla § 14 ods. 2
alebo § 14 ods. 3 zékona o vlastnictve bytov (t.j. napr. ¢i bola schédza vlastnikov, na ktorej bolo prijaté
namietané rozhodnutie, uznaSaniaschopnd, ¢i bola riadne zvolana, ¢i boli vysledky pisomného hlasovania
riadne overené a pod.), alebo méze takéto rozhodnutie namietat’ aj z materialneho hladiska, t.j. aj (a
najmé) z hladiska toho, ¢i jeho obsah nepredstavuje neprimerany (zjavne nespravodlivy) zasah do jeho
prav vyplyvajicich z jeho spoluvlastnictva k spoloénym ¢astiam domu.

Wchadzajuc z uvedeného, ustavny sud konStatuje, Ze v posudzovanom pripade ni¢ nebrani tomu, aby
pravo prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru ,,obratit’ sa... na sud, aby vo veci
rozhodol...* garantované prostrednictvom § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov bolo interpretované v



pravno-aplika¢nej praxi materidlne, t.j. aby predmetom Zaloby prehlasovaného vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru mohli byt nielen namietky smerujice proti poruSeniu zdkonom ustanovene]
procedury pri prijimani rozhodnuti absolutnou vécSinou, resp. dvojtretinovou vécSinou vSetkych
vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, ktoré sa tykaju veci patriacich do ich spoluvlastnictva
podla § 14 ods. 2 a 3 zakona o vlastnictve bytov, ale aj namietky smerujuce proti obsahu tychto
rozhodnuti, t.j. aj namietky, ze ide o také rozhodnutie, ktoré predstavuje neprimerany zasah do
vlastnickych prav prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru k spoloénym castiam
domu, spolo¢nym zariadeniam domu, spoloénym nebytovym priestorom, prislusenstvu a pozembku.
Podporne v prospech tohto zaveru mozno pripomenit’ aj zasadu priority materidlneho pristupu k
ochrane ustavnosti, resp. ochrane zakladnych prav a slobod, ktort ustavny sud Standardne uplatiiuje vo
svojej judikatare (pozri napr. IV. US 99/2010, IV. US 196/2011, PL. US 100/2011, III. US 342/2011
atd’.).

O zalobe podanej prehlasovanym vlastnikom podla § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov je opravneny
a aj povinny rozhodnit' nezavisly sud, ktorého klIi¢ovou tlohou pri rozhodovani o takejto zalobe je
zabezpelit' spravodlivit rovnovahu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, t.j. starostlivo
prihliadat’ tak na prava a zakonom chranené zaujmy tych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktori boli pri Zalobou napadnutom rozhodnuti podl'a zdkona o vlastnictve bytov prehlasovani, ako aj na
prava a zdkonom chranené zaujmy tych, ktori za napadnuté rozhodnutie hlasovali. Ide o §pecidlnu
pravnu upravu zodpovedajicu Specifickym ¢rtdm spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome k spoloénym ¢astiam domu, spoloénym zariadeniam domu, spoloénym nebytovym
priestorom a prisluSenstvu, ako aj spoluvlastnictva alebo inych spolo¢nych prav k pozemku (§ 19 ods. 1
zakona o vlastnictve bytov), ktorda vo svojej podstate zodpoveda vSeobecnej pravnej tiprave ochrany
(podielovych) spoluvlastnikov (§ 139 ods. 2 a 3 Obcianskeho zdkonnika) a predstavuje Standardny
sposob pravnej ochrany suvisiaci s uplatiovanim vlastnickych prav, a preto podla nazoru tstavného
sudu neexistuje dovod na to, aby bol z ustavného hladiska spochybniovany. Vychadzajuc z dosial’
uveden¢ho, ustavny sud dospel k zaveru, Zze napadnuté ustanovenia zakona o vlastnictve bytov su v
sulade s ¢1. 20 ods. 1 ustavy “.

Najvyssi sud sa stotoznil s ndzorom prvostupiiového sidu, ked’Zze na zaklade obsahu administrativneho
spisu povazoval za preukazané, Ze zmluva o vstavbe bytového domu bola uzavreta v sulade s (v tom
case platnym a u¢innym) § 14 ods. 3, §§ 21 a 22 zikona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a zalobkyna ju nemusela podpisat’, pretoze na jej uzatvorenie stacil dvojtretinovy
sthlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu. Najvys$si sud zdoraziuje, ze ochranu
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, ktori nestihlasia s vysledkom hlasovania na schédzi, v tom
¢ase poskytoval § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov prostrednictvom
podania Zaloby na sud, a tato moznost’ Zalobkyna v zdkonom stanovenej lehote nevyuzila. Vo vzt'ahu k
odvolacej namietke Zzalobkyne, Ze bola ukratena nielen na podiele na spolo¢nych cCastiach, spolo¢nych
zariadeniach domu, ale aj k spoluvlastnickemu podielu na pozemku, kde sa znizil jej spoluvlastnicky
podiel, poukazujiic so zretefom na zavery nalezu Gstavného studu sp. zn. PL. US 110/2011 z 3.7.2013
napokon najvyssi std dospel k zaveru, ze ,,naloZenie s predmetom podielového spoluvlastnictva v stlade
s rozhodnutim vi¢Siny vlastnikov vypocitanej podla velkosti podielov (podla § 14 ods. 3 zdkona ¢.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov) nie je poruSenim vlastnickeho prava tych
spoluvlastnikov, ktori s takymto naloZenim nesthlasili a nepredstavuje ani vyvlastnenie alebo nutené
obmedzenie vlastnickeho prava v zmysle ¢l 20 ods. 4 Ustavy SR“. Nebola ani dovodna odvolacia
namietka zalobkyne, ¢o do neoverenia podpisov ucastnikov zmluvy, resp. vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome, nakolko v danom pripade nejde o klasicka prevodnu zmluvu v
zmysle § 42 ods. 3 zadkona ¢. 162/1995 Z.z., z ktorého vyplyva povinnost’ vyzadovat’ osved¢it’ podpis
podla osobitného predpisu ohladne prevodcu, resp. s poukazom aj na skuto¢nost’, ze spolo¢né Casti a
spolo¢né zariadenia bytového domu nie su samostatnym predmetom evidencie v katastri nehnutelnosti,
preto sa povinnost’ overit’ podpisy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pri tejto zmluve ani podla
nazoru odvolacieho sudu nevyzaduje. Podstatnym v prejednavanej veci bola skuto¢nost’, Ze k navrhu na
vklad bola predlozena zmluva o vstavbe, pri ktorej Zalovany resp. pravny predchodca pri posudzovanti jej
navrhu na vklad reSpektoval zakonnu pravnu pravu § 14 ods. 3 v spojitosti s § 21 a § 22 zdkona o



vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Vychédzajuc z uvedené¢ho Najvyssi sud SR rozsudok krajského sudu v napadnutej vyrokovej Casti,
ktorym bola zaloba zamietnutd, ako vecne spravny podla § 219 ods. 1 a 2 OSP s pouzitim § 250ja ods.
3 druhej vety OSP potvrdil.

Zalobkyha napadla aj vyrok vo vztahu k nahrade trov konania, v &asti v ktorej bola Zalobkyfia zaviazana
na nahradu trov konania vo vzt'ahu k pribratym ucastnikom konania v rade 1/ a 2/.

Konanie o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia postupom podla piatej Casti OSP, je osobitnym konanim.
Z tychto dévodov va¢sina procesnych instititov je v spravnom sudnictve upravené osobitne odlisne od
vSeobecného sudnictva. Pouzitie vSeobecného ustanovenia Obcianskeho stdneho poriadku prichadza do
uvahy len analogicky na zaklade ust. § 246c ods. 1 prva veta OSP, podla ktorého, pre rieSenie otdzok
ktoré nie st priamo upravené v tejto casti, sa pouziji primerané ustanovenia prvej, tretej a Stvrtej Casti
tohto zakona. Primeranost znamena obdobné pouzitie, t. j. analogickil aplikdciu vSeobecného
ustanovenia OSP, ustanovenia v konani v prvom stupni a ustanovenia o opravnych prostriedkoch.
Primeranost’ pouzitia tychto ustanoveni je limitovana uc¢elom, cielom spravneho stdnictva (§ 244 OSP)
a zo zretelom na tento ucel ich treba aj aplikovat’ a vykladat. V spravnom stdnictve, v konani o
zalobach, rozhoduje sud o nahrade trov konania predovSetkym podla § 250k ods. 1 OSP, podla
ktorého, ak ma Zalobca uspech celkom alebo scéasti, sid mu proti Zalovanému prizna pravo na upln
alebo ¢iasto¢nu nahradu trov konania; moéze tieZ rozhodnut’, Zze sa nahrada trov celkom alebo scasti
neprizna, ak st na to dovody hodné osobitného zretela. Ide o osobitné ustanovenie, ktoré upravuje iba
pravo na nahradu trov konania Gspe$Sného zalobcu a v ods. 1, podstate vylucuje primerané pouZitie §
142 OSP, hoci uspech v konani sa u Zzalobcu posudzuje ako pri pouziti § 142 OSP. Pravo na
rozhodovanie o nahrade trov konania v sulade so zdkonom (Robins c¢. Spojené kralovstvo z 23.9.1997)
je tiez ratione materiae obsahom zakladného prava na sudnu ochranu podla ¢l 46 ods. 1 Ustavy SR
(pozri blizsie nalez Ustavného siidu SR II1. US 212/09-26). Z uvedeného je zrejmé, Ze podla § 250k ods.
1 OSP v konani o Zalobach proti rozhodnutiam a postupom spravnych organov nahradu trov konania
mozno priznat' len uspesnému zalobcovi. Nemoznost' priznania nahrady trov konania uspe$nému
zalovanému, resp. ucastnikom konania, ktorych std pribral do konania podl'a § 250 ods. 1 veta druha
OSP, by sice mohla byt' chapana ako naruSenie zasady rovnosti G¢astnikov konania, av§ak na druhej
strane, za ucinnej pravnej Upravy, nemozno od Zalobkyne spravodlivo Ziadat, aby nahradili trovy
vzniknuté ucastnikom, z tohto dévodu v tejto Casti napadnutého vyroku rozsudku o trovach konania
bolo potrebné rozhodnutie krajského stidu zmenit’ s poukazom na § 220 OSP.

O trovach odvolacieho konania rozhodol Najvyssi sud Slovenskej republiky podl'a § 250k ods. 1 OSP v
spojeni s § 224 ods. 1 OSP a u¢astnikom ich nadhradu nepriznal, pretoze zalobkyta nebola v odvolacom
konani uspesna a zalovanému ako aj pribratym ucastnikom nahrada trov konania zo zdkona neprinalezi.

Odvolaci sid v odvolacom konani postupoval podla ustanoveni Ob¢ianskeho stidneho poriadku, ktory
bol zruSeny zakonom ¢. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (§ 473), ktory nadobudol G¢innost’
1.7.2016. Ditom 1.7.2016 nadobudol G¢innost’ zakon ¢. 162/2015 Z.z. Spravny sudny poriadok, ktory v
§ 491 ods. 1 ustanovil, ze ak nie je d’alej ustanovené inak, plati tento zdkon aj na konania zacaté podla
piatej Casti OSP pred ditom nadobudnutia jeho u¢innosti.

Podl'a § 492 ods. 2 SSP odvolacie konania podla piatej ¢asti OSP zacaté predo dfiom nadobudnutia
ucinnosti tohto zdkona sa dokoncia podla doterajSich predpisov. V stlade s uvedenymi prechodnymi
ustanoveniami odvolaci std v predmetnej veci postupoval podla doterajSicho predpisu, teda
Obcianskeho sudneho poriadku.

Toto rozhodnutie prijal Najvyssi sad Slovenskej republiky v senate pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9
zakona €. 757/2004 Z.z. o stdoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni u¢inného od
1.5.2011).



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.
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