Najvyssi sud
Slovenskej republiky 1Szr/10/2011

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sid odvolaci v senate zlozenom z predsedu
senatu Ing. JUDr. Miroslava Gavalca PhD. a ¢lenov senatu JUDr. Igora Belka a JUDr. Eleny
Berthotyovej, PhD., v pravnej veci zalobcu: Krajsky prokurator v Banskej Bystrici,
so sidlom Partizanska cesta ¢. 1, 975 62 Banska Bystrica, proti zalovanej: Sprava katastra
Zvolen so sidlom Studentska &. 12. 960 01 Zvolen, za G&asti: 1/ Ing. arch. M., nar. X., bytom
L., zast.: JUDr. P., advokatom z Advokatskej kancelarie so sidlom H., 2/ S., s.r.o0., N., zast.

advokatskou spolo¢nostou U., s.r.0. so sidlom N., 0 preskimanie ziakonnosti rozhodnutia
spravneho organu v katastralnom konani, na odvolanie Zalovanej a zacastnenych 0sob 1/ a 2/
proti rozsudku Krajského sidu v Banskej Bystrici zo dna 13. oktobra 2010 ¢. k. 235/58/2010-
78, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici
zo dna 13. oktobra 2010 ¢. k. 235/58/2010-78 meni tak, Zze zalobu zamieta.

Zalovanému, Ing. arch. M., Z. a obchodnej spolo¢nosti S., s.r.0., Z. pravo na nahradu

trov konania nepriznava.

Odovodnenie:



1Szr/10/2011

Konanie na spravnom organe

Zalovana vyznacila dia 04.04.2008 rozhodnutie &.: V 731/2008, ktorym povolil
v zmysle podaného navrhu vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti k bytu ¢. X.
na l.. poschodi bytového domu ¢. X. a spoluvlastnickeho podielu na P. v zmysle zmluvy
0 prevode vlastnictva bytu uzavretej diia 05.03.2008 medzi obchodnou spolo¢nost'ou S. s.r.0.

ako predavajicim a Ing. arch. M. ako kupujucou.

Podla § 31 ods. 6 zakona ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a 0 zdpise
viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (dalej v texte rozsudku len ,,zdk. ¢. 162/1995
Z2.2.“) rozhodnutie o povoleni vkladu nadobuda pravoplatnost diom vydania rozhodnutia.
Proti rozhodnutiu, ktorym sa vklad povoluje, nemozno podat odvolanie, navrh na obnovu

konania a ani ho nemozno preskumat’ mimo odvolacieho konania.

la.

Protest prokuratora

Proti rozhodnutiu zalovanej ¢.: V 731/2008 podala prokuratorka Krajskej prokurattry
protest sp. zn. Kd 156/09 z 24.02.2009, v ktorom poukazala na povinnosti vyplyvajice
7o zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej na ucely tohto

rozsudku len ,,zak. ¢. 182/1993 Z.z.%).

Podl'a prokuratorky je nutné k zmluve o prevode bytu prilozit’ Specifické a obligatorne
prilohy ustanovené v § 5 ods. 2 zak. ¢. 182/1993 Z.z. Preto bolo k zmluve potrebné najméa
prilozit’

1. vyhlasenie predsedu spoloCenstva (resp. spravcu) O neexistencii nedoplatkov

S uzivanim bytu a s tvorbou fondu prevadzky,

2. vyhlasenie predsedu spoloCenstva (resp. spravcu) o neexistencii nedoplatkov
na nagjomnom a na plneniach spojenych s uzivanim bytu a spolo¢nych priestorov.

Podla § 5 ods. 2 zdk. ¢. 182/1993 Z.z. v zneni platnom ku dnu uzavretia citovanej
zmluvy prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva

nebytového priestoru je vyhldasenie spravcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov
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a nebytovych priestorov v dome, Ze viastnik bytu nemd Ziadne nedoplatky na uhradach
za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav, to neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu. Ak ide o prvy prevod
vilastnictva bytu alebo nebytového priestoru, prilohou zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo
zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je aj vyhlasenie prenajimatela o tom,
Ze najomca bytu alebo nebytového priestoru nemd Ziadne nedoplatky na ndjomnom

a na uhraddch za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru.

Avsak prokuratorka s poukazom na ochranny charakter § 16 ods. 1 zak. ¢. 182/1993
Z.z. namietala, Zze kzmluve z05.03.2008 nebolo pripojené vyhlasenie spolocenstva,
ze vlastnik bytu (obchodna spolo¢nost’ S. s.r.0.) nema Ziadne nedoplatky. K zmluve bolo
pripojené iba nejasné vyhlasenie podla § 5 ods. 2 druhej vety stym, ze neobsahovalo
nalezitosti pozadované uvedenym ustanovenim. Preto tito zmluva podla prokuratorky

predstavovala nespdsobilu — vkladu neschopnu listinu.

Podla § 16 ods. 1 zdk. ¢. 182/1993 Z.z. v hore uvedenom zneni byt, ktorého ndjomcom
je fyzicka osoba, moze viastnik domu (§ 5 ods. 5) previest do vlastnictva len tomuto
najomcovi, ak nie je najom bytu dohodnuty na urcity cas. Tymto ustanovenim nie je dotknuté

predkupné pravo spoluviastnika domu.

Zakonné obmedzenie vlastnickeho prava uvedené v § 16 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z.
je kogentné avlastnik ho musi pri nakladani s nehnutelnostou reSpektovat. Jeho
nereSpektovanie podl'a protestu predstavuje absolitnu neplatnost’ pravneho ukonu podla § 39

Obcéianskeho zakonnika.

Dalej prokuratorka v proteste poukazala na to, Ze Zalovana postupovala aj v rozpore
s § 42 ods. 1 a4 zak. ¢. 162/1995 Z.z. a neodstranila int zrejm{ nespravnost, tzn. rozpor

medzi oznadenim nehnutelnosti v zmluve a skuto¢nou realitou.

Podla § 42 ods. 1 zak. ¢. 162/1995 Z.z. platného v case povolenia vkladu na zapis
prava k nehnutelnosti do katastra je sposobila v Statnom jazyku, ceskom jazyku alebo
v uradne osvedcenom preklade pisomne vyhotovend zmluva, verejna listina alebo ina listina

bez chyb v pisani a pocitani a bez inych zrejmych nespravnosti.
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Podla § 42 ods. 4 zdk. ¢ 162/1995 Z.z. v citovanom zneni plati, Ze ak pisomné
vyhotovenie zmluvy, verejnej listiny alebo inej listiny obsahuje chyby v pisani alebo pocitani
alebo iné zrejmé nesprdavnosti, pre ktoré je nezrozumitelné alebo neurcité, pripadne
ak neobsahuje nalezitosti podla odseku 1, sprava katastra ho vrati vyhotovitelovi alebo tomu,
kto podal navrh na vklad, alebo vlastnikovi, alebo inej oprdavnenej osobe a urci lehotu

na opravu, pripadne na doplnenie.

O podanom proteste, nakol’ko zalovana nemienila protestu vyhoviet’, Katastralny urad
v Banskej Bystrici rozhodol pod ¢. UPo 2/2010 dna 06.04.2010 tak, Ze protestu prokuratorky

nevyhovel.

Konanie na prvostupiiovom sude

Proti tomuto rozhodnutiu zalobca podal zalobu zo dna 17. jina 2010.

Krajsky sud ako sud prvého stupnia preskiimal napadnuté rozhodnutie ajemu
predchadzajici postup v rozsahu az dévodov uvedenych v zalobe a po preskimani veci
a postupu spravneho orgéanu dospel k zaveru, Ze rozhodnutie spradvneho organu vychadzalo
z nespravneho pravneho posudenia veci, preto napadnuté rozhodnutie podla § 250j ods. 2

O.s.p. zrusil a vec vratil na d’alSie konanie.

Potom, ¢o krajsky sud zrekapituloval skutkovy stav zisteny z pripojeného
administrativneho spisu, sa vyrovnal snamietkami smerujucimi proti aktivnej legitimacii
zalobcu. S odkazom na ust. § 27 ods. 2 zékona ¢. 153/2001 Z.z. o prokurattre, § 35 ods. 1
pism. b) a § 248 ods. 2 pism. e) O.s.p. vyslovil nasledujuce nazor:

»Vzhladom ktomu Ze prokurator nemal moznost proti rozhodnutiu o proteste
prokurdtora sa odvolat, prokurdtor spravne postupoval, ked’ Zalobu podal proti rozhodnutiu
Spravy katastra vo Zvolene o povoleni vkladu, ktorym sa rozhodovalo o pravach alebo

pravom chranenych zaujmoch fyzickych alebo pravnickych 0séb.
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Dalej s poukazom na ust. § 16 ods. 1 a § 5 ods. 2 zak. 182/1993 Z.z., § 31 ods. 1 az 3,
§ 31a pism. ¢), § 42 ods. 1 a4 zak. ¢. 162/1995 Z.z. krajsky sud zdoraznil, Ze obmedzenie
vlastnika vo vztahu k bytom v bytovom dome v zmysle zak. ¢. 182/1993 Z.z. je vo verejnom

zaujme na zabezpecenie ustavného prava na byvanie.

Obmedzenie vlastnika bytového domu podla § 16 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z.
sa podla krajského sudu viaze ku vSetkym bytom v bytovom dome bez rozdielu. Potom
zo strany zalovanej doslo k nespravnemu pravnemu postudeniu veci, hoci v liste vlastnictva
bol byt riadne zapisany na l.. poschodi. Podl'a krajského stidu, povinnostou zalovanej bolo
odstranit’ vady v predmete kupy, pricom mala pri povoleni vkladu vychadzat’ z kiipnej zmluvy
aznavrhu na vklad. Ak tak zalovand nespravila, jeho postup krajsky suad oznacil

ako rozporny so zakonom.

Odvolanie ziucastnenej osoby 1/ a 2/

Vo v€as podanom odvolani zo diia 30.11.2010 (€. 1. 87) zGcastnena osoba 1/ navrhla
zmenit’ napadnuty rozsudok z dévodov podla § 205 ods. 2 pism. d), f) O.s.p. postupom podl'a
§ 250ja ods. 3 veta posledna O.s.p. a § 220 O.s.p. tak, ze Zalobu Najvyssi sud Slovenske;j

republiky zamietne.

Predovsetkym zdoraznila nepreskimatelnost’ rozsudku krajského sudu.

V suvislosti s vykladom ustanovenia § 42 ods. 4 zdk. ¢. 162/1995 Z.z. krajskym
sidom citovala nasledujice zavery z rozsudku NajvysSieho sidu Slovenskej republiky
¢. 51/2005: ,,Katastralny zakon umoznuje sprave katastra podla § 42 ods. 4 opravit' len chyby
V pisani, pocitani, alebo iné zrejmé nespravnosti. Inak v zmysle zakonnej povinnosti ulozenej
mu ustanovenim § 31 katastralneho zdkona skuma okrem iného platnost' zmluvy a Vv suvislosti
Snou aj platnost udelenych splnomocneni. Obsah relevantnych listin pritom posudzuje
avyklada v sulade s interpretacnymi pravidlami vykladu véle ucastnika formulovanymi v § 35
ods. 2 a 3 Obcianskeho zdakonnika. Pri vzniku pochybnosti o obsahu prdavneho vikonu treba

ich odstranit' vykladom — gramatickym, logickym, systematickym — pritom je potrebné
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porovnavanim vysledkov viac druhov vykladov odstranit’ vzniknuté rozpory. Ani vykladom

nemozno odstranit vady prejavu vole majice za nasledok neplatnost pravneho vikonu.*

Dalej uviedla, Ze nakolko sa vzmysle zauZivanej praxe 1. nadzemné podlaZie
oznacuje ako prizemie, 2. nadzemné podlazie ako prvé poschodie a 3. nadzemné podlazie
ako druhé poschodie, potom je viac ako pravdepodobné, Zze ztohto dovodu mohlo dojst

k moZznému pochybeniu pri oznaceni poschodia, na ktorom sa predmetny byt ¢. X. nachadza.

Vzhl'adom na skuto¢nost’ uvedentl vo vyhlaseni, Zze najomca nemal Zziadne nedoplatky,
je podla nazoru Ing. arch. M. pre vkladové konanie dostaCujice, a to aj napriek tomu, ze

najomca nebol presne definovany osobnymi tidajmi.

Zaverom poukazala na ustanovenie § 249 ods. 3 O.s.p., ktoré ustanovuje,
ze prokurator pri podani navrhu podl'a § 35 ods. 1 pism. b) dba o to, aby prava nadobudnuté

v dobrej viere boli ¢o najmenej dotknuté.

Vo v€as podanom odvolani zo dia 03.12.2010 (€. 1. 92) zGc¢astnena osoba 2/ navrhla
alebo podla ust. § 221 ods. 1 O.s.p. napadnuty rozsudok krajského sudu zrusit’ a vec mu vratit
na d’alSie konanie, alebo postupom podla ust. § 220 O.s.p. rozsudok krajského stidu zmenil
tak, Ze zalobu zalobcu v celom rozsahu zamietne a zaviaze Zalovaného nahradit’ trovy konania

V sume 454,95 € a 151,65 €.

Svoje odvolanie spolo¢nost’ S., S.r.0. Z. odévodnila tym, ze
1. v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p. (odvolaci dovod podl'a ust. § 205
ods. 2 pism. a) O.s.p.), a to tym, Ze sud prvého stupna nespravne vec pravne posudil tym,
ze nepouzil spravne ustanovenie pravneho predpisu a nedostatocne zistil skutkovy stav
(ust. § 221 ods. 1 pism. h) O.s.p.), a
2. ze sud prvého stupiia dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym
zisteniam (odvolaci dévod podla ust. § 205 ods. 2 pism. d) O.s.p.), a
3. Ze rozhodnutie sidu prvého stupna vychddza z nespravneho pravneho posudenia veci
(odvolaci dovod podl'a ust. § 205 ods. 2 pism. f) O.s.p.).
Predovsetkym nesuthlasila s vykladom § 16 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z., nakolko

nemozno vlastnika bytu nutit’ k tomu, aby previedol byt do vlastnictva ndjomcu, ktory navyse
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nadobudnutie tohto bytu podmiefiuje uplatnenim pravidiel regulovanej ceny. Takyto vyklad
by popieral jednu zo zakladnych zloziek vlastnickeho prava, ato ius disponendi, nakol'ko
by v pripade tohto vykladu doslo k nerieSitel'nej situacii, teda stavu kedy by vlastnik mal
zaujem byt predat, mal by zidujem zo strany tretich osob, avSak byt by mohol predat

iba najomcovi, ktory by onl vSak nemal ziadny zaujem.

Zaverom poukazala na nazor NajvysSieho sudu Slovenskej republiky vyslovenom

Vv prilozenom rozsudku sp. zn. 3Cdo 165/2006.

Ila.

Odvolanie Zalovanej/stanoviska

Vo v¢as podanom odvolani zo dia 06.12.2010 (¢. . 105) zalovana najmé zdoraznila
zékladny ucel sudneho prieskumu rozhodnuti spravneho orgénu, a to ¢i rozhodnutim organu

verejnej spravy boli ukrateni ti¢astnici konania na svojich pravach.

Dalej poukazala na to, Zze zak. & 162/1995 Z.z. v zneni platnom v &ase vydania
rozhodnutia o0 povoleni vkladu nevyzadoval povinnost uvadzat v zmluve o prevode

vlastnictva bytu ¢islo poschodia bytu.

Navyse podla zalovanej poruSenie povinnosti previest’ byt podl'a § 16 zak. ¢. 182/1993
Z.z. ateda prava nakladat’ s bytom ma za nésledok len relativnu neplatnost’ pravneho ukonu,
ktoru sprava katastra ako zalovana v ramci katastralneho konania o vklade neskiima. Uvedené
ustanovenie nie je mozné vykladat' takym spdsobom, Ze jeho porusenie ma za nésledok
absolttnu neplatnost’ zmluvy. Pri uvedenom zavere Zalovana zdoraznila v administrativnom
spise prilozené vyjadrenie Ustredného organu $tatnej spravy na tseku katastra UGKK SR
¢. LPO-1575/2009/Va zo dia 20.04.2009. Tiez podciarkol, ze s touto skuto¢nost’ou sa krajsky

std vobec v rozsudku nevysporiadal.

Dalej zalovana oznaéila za mylny nazor krajského sudu, Ze cielom zdk. & 182/1993
Z.z. bolo predovSetkym upravit spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov

a nebytovych priestorov v bytovom dome v prospech najomcov tychto bytov.
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Zaverom zalovana poziadala odvolaci sid o zamietnutie podanej zaloby v celosti

bez priznania nahrady trov konania zalobcom.

Vo svojom vyjadrenia zo dina 20.12.2010 (¢. |. 110) zalobca navrhol napadnuty

rozsudok krajského stdu potvrdit’ na zédklade nasledujicich argumentov.

Predovsetkym zZalobca zopakoval svoju doterajSiu argumentaciu k predlozeniu zmluvy
0 prevode vlastnictva bytu obligatérnych priloh, tzn. vyhlasenia podla § 5 ods. 2 prvej vety
zak. ¢. 182/1993 Z.z. S tymto faktom potom spojil svoje pochybnosti, ¢i sa vobec dalo zistit’,
¢i osoba najomcu je totozna s kupujucim; Co sa preukazalo az okamihom pojednavania

pred krajskym sudom dia 29.09.2010.

Dalej podla Zalobcu, ak osoba s vlastnickym pravom k bytovému domu sa slobodne
rozhodne, Ze chce nadobudnut’ vlastnicke pravo k bytovému domu, v ktorom st uz byty
v najme fyzickych 0sob — ndjomcov, potom s najjomnymi zmluvami uzavretymi na dobu
neurCitl, je povinny reSpektovat’ aj obmedzenie zmluvnej volnosti ulozené kogentnym
ustanovenim § 16 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. Uvedena zédkonna je podla zalobcu tak jasna
a precizna, ze zabezpeCuje aj predchadzanie zbytocnym (az absurdnym) sudnym sporom.
Tieto spory vSak vznikaju preto, Ze katastralne urady Specifické obligatorne prilohy

Kk uvedenym zmluvam nevyzaduju, resp. ak vyzaduju, tak aj konaju v rozpore so zakonom.

K odvolaciemu konaniu zaslala svoje vyjadrenie z 29.12.2010 aj obchodna spolo¢nost’
S., s.r.o. Z.. Viom sa v celom rozsahu stotoznila S nazorom zalovanej prezentovanym v
podanom odvolani. Stcasne pozadovala napadnuty rozsudok krajského stdu alebo zrusit
avec mu vratit’ na d’alSie konanie, alebo ho zmenit’ tak, ze zalobu zalobcu v celom rozsahu
zamietne a zaviaze zalovanu nahradit’ trovy konania Vv nizsie vy¢islenej sume (454,95/151,65

€).

V.

Pravne nazory odvolacieho sudu
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Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,Najvyssi sud*) ako odvolaci sud (§ 10
ods. 2 O.s.p.) preskimal napadnuty rozsudok v rozsahu a z dévodov uvedenych v odvolani
podla § 212 v spojeni s § 246¢ ods. 1 zakona ¢. 99/1963 Zb. Obc¢iansky sudny poriadok (d’alej
Vv texte rozsudku len ,,0.s.p.”). Po zisteni, Ze odvolanie bolo podané opravnenou osobou
v zdkonnej lehote (§ 204 ods. 1 O.s.p.) a ze ide o rozsudok, proti ktorému je podla
ustanovenia § 201 v spoj. sust. § 250j ods. 1 O.s.p. odvolanie pripustné, vo veci v zmysle
dovodov uvedenych v § 250ja ods. 2 O.s.p. nenariadil pojednavanic a po neverejnej porade
senatu jednomyselne (§ 3 ods. 9 zdk. €. 757/2004 Z.z.) dospel k zdveru, Ze odvolanie
je dovodné, pretoze napadnuty rozsudok krajského sudu vychadzal z nespravneho pravneho
posudenia veci, a preto napadnuty rozsudok podla § 220 zmenil tak, ze v zmysle § 2505 ods. 1

O.s.p. zalobu zamietol.

Najvyssi sud sa Ciastocne stotoznuje so skutkovymi zdvermi krajského stdu
vV tom rozsahu, ako si ich osvojil zo zisteni uvedenych zalovanym spravnym organom.
Na druhej strane podstatou odvolania Zalovanej ako aj zaloby, ktorou sa zalobca domaha
preskiimania rozhodnutia Zalovanej, je pravna otdzka, ¢i absencia zdkonom ustanovenych
priloh k zmluve o prevode vlastnictva bytu je tak zavaznou vadou vkladového konania,
aby knej sprava katastru musela ex offo prihliadnut’. S touto otazkou je spojenad primarna
otazka, kedy je prokurattra ako Statny organ dohl'adu nad zachovavanim zakonnosti orgdnmi
verejnej spravy (najméd § 4 ods. 1 pism. e/ zdkona ¢. 153/2001 Z.z. o prokurature) opravnena
za danej situdcie domdhat' sa ndpravy zistenej nezakonnosti, tzn. otdzka medzi aktivnej

legitimécie prokuratiry.

A) K medziam aktivnej legitimacie prokuratury:

Na prvom mieste je nutné si uvedomit’ osobitné zakonné predpoklady
pre podanie zaloby prokuratorom, ktory nie je t¢astnikom katastralneho spravneho konania,
resp. osobou, ktora by bola vo svojich pravach priamo alebo podl'a svojho tvrdenia dotknuta.
Preto ho zakon prostrednictvom ustanoveni § 35 Vv spojeni s § 249 O.s.p. striktne obmedzuje
pri podani Zaloby V spravnom sudnictve tak, aby iba vynimoc¢ne zasiahol do pravnych

vzt'ahov, ktoré st predmetom prieskumu v tomto konani.
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Podla § 35 ods. 1 pism. b) O.s.p. prokurator mozZe podat navrh na zacatie konania,

ak ide o preskumanie zdkonnosti rozhodnuti spravnych organov v pripadoch, v ktorych

sa nevyhovelo protestu prokurdtora a za podmienok uvedenych v tomto zdkone.

Podla § 249 ods. 3 O.s.p. prokurator pri podani navrhu podla § 35 ods. 1 pism. b)

(dalej len "Zaloba") dba o to, aby prdava nadobudnuté v dobrej viere boli co najmenej

dotknuteé.

Prave posledne uvedena maxima zachovavania prav nadobudnutych ucCastnikmi
v dobrej viere (materialna podmienka aktivnej legitimacie) organmi prokuratiry je pre tento
sudny prieskum rozhodujuca a predstavuje verejny zaujem na stabilite pravnych vztahov
a s tym nerozborne suvisiacej ich ochrane. Akého charakteru a kto je ucastnikom pravneho

vzt'ahu v katastralnom konani posudzovanom, o tom vypoveda administrativny spis.

Z prilozeného administrativneho spisu pre Najvyssi sud nepochybne vyplyva,
ze dia 06.03.2008 bol podany navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti
K bytu ¢. X. na l.. poschodi bytového domu ¢. X. a spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach uvedeného bytového domu na P. Vv zmysle prilozenej
zmluvy o prevode vlastnictva bytu z 15.02.2008 uzavretej dna 05.03.2008 medzi obchodnou
spolo¢nostou S. s.r.o. ako predavajucim a Ing. arch. M. ako kupujicou. Na zaklade podpisu
uvedenej zmluvy doSlo k vzniku sukromného pravneho vztahu, obsahom ktorého su
jednotlivé prava a povinnosti zmluvnych strdn, ato najmi prava kupujicej na prevod
vlastnickeho prava (vid’ ¢lanok 2) K uvedenej nehnutelnosti, spoluvlastnictvo k spoloénym
Castiam, spoloénym zariadeniam domu a K jeho prisluSenstvu a s tym spojeny derivativny

prevod prav suvisiacich s uzivanim predmetného bytu.

Prave toto je pravny vztah, pri ktorom, ak chcela prokuratira vyuzit’ svoje opravnenie
podla § 249 ods. 3 O.s.p., musela preukazat’, ze dba o to, aby prava, ktoré hore uvedené
zmluvné strany nadobudli v dobrej viere, boli co najmenej dotknuté.

K navrhu na vklad bolo prilozené Vyhlasenie obchodnej spolo¢nosti S. s.r.0., Z. ako
vlastnika predmetného bytu o tom, Ze doterajsi ndjomca bytu nema ku dfiu uzavretia zmluvy
0 prevode vlastnictva bytu Ziadne nedoplatky na ndjjomnom a na thradach za plnenia spojené

S uzivanim bytu. Prave nejasnost’ tohto vyhlasenia a S tym vyvolana neistota Zalobcu, ¢i toto
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vyhlasenie spifia poziadavky ustanovenia § 5 ods. 2 prvej vety zak. &. 182/1993 Z.z., je
Vv spojitosti s ustanovenim § 16 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z. hlavnym zalobnym dévodom na

zruSenie vkladu povolené¢ho Spravou katastra Zvolen.

Zalobca viak v svojich podaniach nekonkretizoval (najmi protest prokuratora
Z 24.02.2010 vychadzal iba z informécie vSeobecne opisanej ako ,,podnet Zdruzenia ob¢anov
S. Z2.%), ¢i vobec uvedené pravo podla § 16 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z. ndjomcovi bytu ¢. X.
vzniklo, ako malo byt toto pravo najomcu poskodené a ¢i sa ndjomca pri tomto prevode bytu
domahal poskytnutia pravnej ochrany, napriklad od organov prokuratiry. Toto bolo objasnené

iba na pojednavani krajského stdu dna 29.09.2010 (zapisnica na ¢. |. 72).

Navyse musi Najvyssi sud po oboznameni sa s obsahom zmluvy z 15. februara 2008
0 prevode vlastnictva bytu konStatovat’, Ze nielen prostrednictvom ¢lanku 5 ods. 2 ale aj ¢l. 10
ods. 1 predmetnej zmluvy (,,Predavajuci vyhlasuje, Zze na prevadzanom byte ........ neviaznu
Ziadne dlhy, vecné bremend a iné tarchy. *) nenadobudol dojem, ze by v tom Case najomca
(konkrétne ide o invalidného dochodcu podla pravneho zastupcu Ing. arch. M.) sa

0 odkupenie predmetného bytu ¢. X. vobec uchadzal.

Hore opisany pristup zalobcu k vykonu svojho opravnenia chranit’ prava jednotlivcov
nema oporu v zakone. Predovsetkym v oblasti sikromnopravnych vzt'ahov, kam pravne
vztahy vznikajuce pri evidencii prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam nepochybne
patria, je nutné kontrolovat dodrziavanie opravnenosti zasahovania organov verejnej moci
do tychto vztahov, a to v rozsahu &lanku 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky. Ak uvedena
procesna podmienka dobrej viery pri uzavreti zmluvy, ktorej u¢elom bol prevod vlastnictva
bytu ¢. X., nebola zalobcom hodnoverne spochybnend, napr. konkretizaciou obchadzania
obsahu alebo ucelu zdkona prostrednictvom uvedenej zmluvy, potom hladanie odpovedi
na otazku pravoplatnosti tejto zmluvy polozeni organmi prokuratiry zrejme smeruje
do hypotetickej roviny.

V suvislosti s tymto zaverom Najvys$si sud odkazuje na zakladny ramec ochrany
poskytovanej v spravnom sudnictve. Zalovana spravne poukazala na to, Ze sidny prieskum
rozhodnuti spravnych organov je nastrojom S$tatu bezvynimoéne uréenym iba na ochranu

dotknutych jednotlivcov proti nezdkonnym pravno-realizacnym aktom organov verejnej
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spravy. Uvedeny zaver ma svoju oporu nielen v ¢l. 46 tUstavy ale aj v ustanoveniach

vykonavajucich toto tistavné pravo pre oblast’ spravneho sudnictva.

Podla ¢lanku 46 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky kto tvrdi, Ze bol na svojich
pravach ukrateny rozhodnutim organu verejnej spravy, mozZe sa obratit na sud,

aby preskumal zakonnost takéhoto rozhodnutia, ak zakon neustanovi inak.

V zmysle § 247 O.s.p. podla ustanoveni tejto hlavy sa postupuje v pripadoch, v ktorych
fyzicka alebo pravnicka osoba tvrdi, Ze bola na svojich pravach ukratend rozhodnutim
a postupom spravneho organu, a Ziada, aby sud preskumal zakonnost tohto rozhodnutia

a postupu.

Najvyssi std na jednej strane uznava posobnost” Prokuratury Slovenskej republiky
vykonavat' ochranu prav a zakonom chranenych zaujmov fyzickych a pravnickych osdb
a Statu aj prostrednictvom spravneho sudnictva (vid’ § 4 ods. 1 pism. ¢/ zékona ¢. 153/2001
Z.z. o prokuratire), ato aj bez vyslovného podnetu alebo sthlasu dotknutych osob (actio
popularis). Avsak argumentacia zalobcu, Zze zmluvu o prevode vlastnictva bytu je nutné
povazovat’ za absolutne neplatny ukon, nakolko k nej nie s v prejedndvanej veci pripojené
zdkonom stanovené prilohy, resp. Ze pripojena priloha je tak nejasna, ze nespliia poziadavky
zakona, si Najvyssi sid nemoze osvojit’, lebo v tomto pripade sa straca aj nepriama akceptacia
ochrany formou actio popularis (§ 249 ods. 3 O.s.p.) zo strany jednotlivca (napriklad
pri ulozeni povinnosti alebo sankcie, popripade zat'azenim zodpovednostnym vztahom alebo
opomenutim UCastnika alebo poruSenim zasady dobrej spravy) aani verejny zaujem
na zasahovania do prav zmluvnymi stranami nadobudnutych v dobrej viere nie je
vV prejednavanej veci preukizany. Ziadna z dotknutych stran zmluvy takato argumentaciu
zalobcu V sudnom konani nepodporila, anaopak v sudnom prieskume proti nej brojila
a navySe Zalobca neobjasnil v zalobe dovody veduce ho k zaveru, ze jeho konanie smeruje
k naprave nasledkov poruSenia dobrej viery pri pravach nadobudnutych zo zmluvy o prevode
vlastnictva k bytu; tzn. nebola splnena materidlna podmienka aktivnej legitimacie zalobcu.

Potom Zzalobca uplatiioval svoju pdsobnost’ nad ramec svojej posobnosti, tzn, konal

,Lultra vires®, a takyto postup Zalobcu nema oporu v platnom pravnom poriadku.
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Na zéklade hore prezentovanych pravnych zdverov a usudkov preto Najvyssi sud
dospel k pravnemu nazoru, Ze v prejednavanej veci nebol Zalobca aktivne legitimovany
na podanie zaloby a ani nepreukazal verejny zaujem na takom konani, vyvolal hypoteticky
spor o vyklad pravneho ustanovenia bez potreby realnej ochrany konkrétnej osoby, a preto
je nutné ju zamietnut’. Vzhl'adom na uvedené zavery bol potom pravny nazor krajského sudu
(str¢. 8 oddvodnenia), Ze zalovany sa ustanovenim § 31 ods. 1 zdk. €. 162/1995 Z.z. neriadil,
ked” vychadzal znespravneho pravneho posudenia veci pri aplikdcii § 16 ods. 1
zak. €. 182/1993 Z.z., bol nielen predcasne vysloveny ale aj vysloveny bez toho, aby mal

realny suvis so zistenym skutkovym stavom.

Nakol’ko vsak tlohou pravnej upravy vztahujicej sa prostrednictvom § 1 v spojeni
s § 246¢ ods. 1 O.s.p. aj na spravne sudnictvo je upravit postup sidu a ucastnikov v sidnom
prieskume rozhodnuti spravnych organov tak, aby bola zabezpecena spravodliva ochrana prav
a opravnenych zaujmov ucastnikov, ako aj vychova na zachovdvanie zdkonov, na Cestné
plnenie povinnosti a na uctu k pravam inych osob, potom musi Najvyssi sud vyslovit’ svoj
nazor aj k prv uvedenej otazke, ato ¢i absencia zdkonom ustanovenych priloh k zmluve
0 prevode vlastnictva bytu je tak zavaznou vadou vkladového konania, aby k nej sprava

katastru musela ex offo prihliadnut’, najmi z tvrdeného dovodu neplatnosti zmluvy.

B) K otazke neplatnosti:

V suvislosti s tak sformulovanou otazkou Najvyssi sud na prvom mieste zdoraznuje
Specifickost’ sudneho prieskumu o povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti, lebo rozhodnutie vykonané formou formularového odtlacku obsahuje
iba zredukované nalezitosti rozhodnutia, tzn. iba vyrokovi cast. Na zaklade uvedenej
odliSnosti musi spravny sud pri prieskume zakonnosti takéhoto rozhodnutia vychadzat

iba z odovodnenia rozhodnutia, ktorym Zalovana nevyhovela protestu prokuratora.

Podla § 16 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z. v hore uvedenom zneni byt, ktorého ndajomcom
je fyzicka osoba, moze vlastnik domu (§ 5 ods. 5) previest do vlastnictva len tomuto
najomcovi, ak nie je ndajom bytu dohodnuty na urcity c¢as. Tymto ustanovenim nie je dotknuté

predkupné pravo spoluvlastnika domu.
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Najvyssi sud sa stotoziiuje potial’ s nazorom zalobcu, ze dotknuté ustanovenie § 16

ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z. predstavuje zakonnii modifikaciu vlastnickeho prava formou
obmedzenia dispozi¢ného opravnenia vlastnika veci z titulu vzniku preukazovatel'nej pravnej
skutoCnosti, ktorou je najomny vztah. Toto obmedzenie musi vlastnik nepochybne
pri nakladani s nehnutelnostou reSpektovat. Opacny pristup k aplikécii ustanovenia § 16
ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z., tzn. nereSpektovanie jeho obsahu, ma svoje nasledky vo formy

zvysenej pravnej ochrany ndjomcu bytu.

AvSak Najvyssi sid musi nesuhlasit s nazorom krajského sudu, ze cielom
zak. ¢. 182/1993 Z.z. bolo predovsetkym upravit spésob a podmienky nadobudnutia
vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome v prospech najomcov tychto
bytov. Takyto nazor nemé podklad v systematike uvedené¢ho zakona. Zo systematického
vykladu uvedeného ustanovenia § 16 (doraz Najvyssi sud kladie najma na obsah ustanovenia
§ 1 citovaného zdkona) vyplyva, Ze zdkonodarca nemal v Gmysle znevyhodnit’ vlastnikov

bytovych domov, ale naopak poskytol osobitni ochranu jeho najomcom v suvislosti

s ich zakonnym predkupnym pravom na odkupenie nimi prenajatého bytu).

Podla § 1 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z.z. tento zdakon upravuje sposob a podmienky
nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti
viastnikov tychto bytovych domov, prdva a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

Za tejto situacie, po podani protestu prokuratora, vznikol spor Zalobcu a Zalovanej,
ktory sa tykal otidzky absolutnej alebo relativnej neplatnosti zmluvy o prevode vlastnictva
bytu, resp. dosledkov z toho vyplyvajicich na postup v katastralnom konani. Na tomto mieste
Najvyssi sad poukazuje na procesnti ulohu amiesto neplatnosti pravnych ukonov,
tzn. aj predmetnej zmluvy, v pravnom poriadku. Rozhodovanie o platnosti, ¢i neplatnosti
pravneho tkonu je rozhodovanim v obCianskopravnych veciach, ¢o je prostrednictvom
Gistavného ramca (&l. 142 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky) zverené prostrednictvom
zéakona iba do vylu¢nej pravomoci stidov (§ 80 pism. ¢/ O.s.p.). Preto organu verejnej spravy

takato rozhodovacia pravomoc neprislucha.
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Podla § 31 ods. 1 zak. ¢. 162/1995 Z.z. v hore uvedenom zneni sprava katastra
preskuma platnost’ zmluvy, a to najmd opravnenie prevodcov nakladat s nehnutelnostou,
Ci je ukon urobeny v predpisanej forme, ¢i su prejavy vole hodnoverné, ¢i su dostatocne urcité
a zrozumitelné a ¢i zmluvnd volnost, pripadne prdavo nakladat s nehnutelnostou

nie su obmedzené.

Zistenie, Ci je predkladand zmluva platnd alebo neplatnd, je Vv spravnom konani
usudkom prijatym na zéklade inStitutu predbeznej otazky (najmé § 40 Spravneho poriadku),
a nasledne sa stava jednym z podkladov rozhodnutia, ktoré musi sprava katastra v zmysle
§ 32 ods. 2 Spravneho poriadku aV spojeni so subsidiarnym ustanovenim § 22 ods. 5
zak. ¢. 162/1995 Z.z. (absencia ,,ius specialis® Gpravy) zakonnym sposobom vyhodnotit’.
Pritom skutocnost’ platnosti, alebo neplatnosti zmluvy nevyhodnocuje z hladiska ucinkov
sukromnopravnych ale z hl'adiska vkladu schopnosti do katastra nehnutelnosti. O d’alSom
postupe organov katastra potom rozhoduje situdcia, ¢i je zisteny nedostatok vkladu schopnosti

odstranitel'ny alebo nie.

NavySe musi Najvyssi sad konStatovat’, Ze ucelom priloh zmluvy, ktoré st uvedené
v § 5 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z.z., je zabezpecenie informécii (maji teda informacny
charakter) pre zaujemcu o kupu bytu stym, Zze je to jediny dostupny zdroj informaécii
0 zavazkoch, resp. pohladavkach, ktoré viaznu na preddvanom byte a ktoré informacie
su od uvedenych subjektov (sprdvcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome) tazko dostupné pre zaujemcu o byt. Pokial vSak
zaujemkyna o byt tieto informacie nepotrebovala, alebo jej informacie postacovali v miere
uvedenej vo vyhlaseni z 15.02.2007; takato uvaha ako aj jej ohodnotenie je obsahom prava
zaujemkyne o byt, ktoré jej vyplyva z uzavretej zmluvy o prevode vlastnictva bytu, a ani proti

jej voli nemoze byt toto pravo nanutené.

Zuvedeného potom vyplyva, Ze zalobcom tvrdené nedostatky Vv prilohe zmluvy
0 prevode vlastnictva bytu, ktora ma charakter informacie od tretej osoby (tzn. spravcu alebo
predsedu spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome) o financnych
tarchach viaznucich na prevadzanom byte a ktora vychddza z informacii osoby, ktorad navyse
nie je zmluvnou stranou, nie st za tejto situacie sposobilé vyvolat’ obéianskopravne nasledky

neplatnosti zmluvy ako dvojstranného pravneho ukonu uzavretého medzi celkom odlisnymi
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stranami, ako spravne vyslovila Ing. arch. M. vo svojom vyjadreni z 11.

augusta 2010.

Podla § 5 ods. 2 zdk. ¢. 182/1993 Z.z. v zneni platnom ku dnu uzavretia citovanej
zmluvy prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva
nebytového priestoru je vyhldasenie spravcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, Ze vlastnik bytu nemd Ziadne nedoplatky na uhraddach
za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod viastnictva bytu. Ak ide o prvy prevod
vlastnictva bytu alebo nebytoveho priestoru, prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo
zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je aj vyhldsenie prenajimatela o tom,
Ze ndjomca bytu alebo nebytového priestoru nemd Ziadne nedoplatky na ndjomnom

a na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru.

Ako uz bolo hore naznacené, vychadzajuc z argumentacie Zalovaného v rozhodnuti
0 nevyhoveni protestu prokuratora, Zalovany si vytvoril Gsudok o tom, Ze k zmluve prilozené
vyhlasenie je postacujliice a navySe aj samotnd zmluva prostrednictvom najmé uZz citovaného
¢l. 10 ustami predavajuceho deklarovala, ze ,na prevdidzanom byte, na spoluvlastnickom
podiele spolocnych casti, spolocnych zariadeni a prislusenstve bytovky a pozemkov neviaznu
Ziadne dlhy....“ Dalej predmetné vyhlasenie obchodnej spolo¢nosti S. s.r.0., Z. obsahovalo tieZ
informdciu, zZe ,,doterajsi ndajomca bytu nema ku dnu uzavretia Zmluvy o prevode viastnictva
bytu Ziadne nedoplatky na najomnom a na uhradach za plnenia spojené s uzZivanim bytu.*
Potom je dovodny zaver katastralnych organov, ze prilohy boli k zmluve prilozené, ato

V dostato¢nom rozsahu.
Za tejto pravnej situacie sa nemdze Najvyssi sud stotoznit’ s ndzorom zalobcu,

ze chybajice, resp. neuplné prilohy k zmluve o prevode vlastnictva bytu st dovodom

na prijatie zaveru o neplatnosti predmetného pravneho ukonu.

C) K rozporu navrhovaného a skuto¢ného stavu:
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Argument krajského sidu, ze povinnost'ou zalovanej bolo odstranit’ vady v predmete

kapy, lebo pri identifikacii polohy bytu nastal nestulad medzi uddvanym a zapisanym tdajom,
tzn. 2., resp. 3. poschodi, Najvyssi sud vyhodnotil ako irelevantny pre identifikaciu
predmetnej nehnutelnosti, ktora bola nezamenitelnym sposobom identifikovana svojim
spravnym c¢islom, tzn. ¢. X. bytu. Preto nie je mozné sthlasit, ze by navrh, resp. zmluva
obsahovala chyby v pisani alebo iné zrejmé nespravnosti, pre ktoré by bolo mozno povazovat

pisomné vyhotovenie zmluvy o prevode vlastnictva bytu za nezrozumiteI'né alebo neurcité.

Navyse na €. |. 70 stdneho spisu je prilozeny dokument oznaceny ako ,,Podorys 3.NP
cast’ 1 (89)“, ktory zachycuje pddorysné rozlozenie uveden¢ho bytu ¢. X., tzn. je jednym

z moznych vysvetleni zameny 3. poschodia s 3. nadzemnym podlazim bytového domu.

Potom pravny néazor krajského sudu, Ze ide o tak zavaznu vadu v predmete kupy bytu,
ktora je nutné odstranit’ v spolupraci s navrhovatelom postupom podla § 42 ods. 4

zék. ¢. 162/1995 Z.z., nema oporu v zédkonnom stave.

S prihliadnutim na uvedené potom pravny néazor krajského sudu, zZe zalovany nemdze
pri rozhodovani o vklade, ak neodstrani vady, rozhodnut o povoleni vklade v rozpore

s ndvrhom, musel Najvyssi sud vyhodnotit’ ako nespravny.

Za tejto situacie Najvyssi sud nezistil Ziadne pochybenie konajiiceho spravneho

organu, 0 ktoré krajsky sud oprel svoj zrusujuci rozsudok.

Na zaklade zisteného skutkového stavu, uvedenych pravnych skutoc¢nosti,
po vyhodnoteni namietok zalobcu a stanoviska zalovanej ako aj s prihliadnutim na zavery

0sdb zucastnenych na konani Najvyssi sud rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku rozsudku.

Hoci boli zucastnené osoby v odvolacom siidnom konani uspe$né, a aj na zdklade
ich argumentdcie Najvys§i sud dospel k zmene napadnutého rozsudku krajského sudu,
nemohol o tychto trovach stdneho konania rozhodnit' podl'a zasady tspeSnosti uvedenej
V § 224 ods. 1 v spojitosti s § 250k ods. 1, nakol’ko mu v tom branila zakonna prekazka

zakotvena v ustanoveni § 146 ods. 1 pism. d) v spojitosti s § 246¢ ods. 1 O.s.p.
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Podla § 146 ods. 1 pism. d) O.s.p. Ziaden z ucastnikov nema prdavo na nahradu trov

konania podla jeho vysledku, ak konanie zacalo na navrh prokuratora.

Na zaklade uvedeného Najvyssi sid konstatuje, ze Ing. arch. M. aobchodnej
spoloc¢nosti S., s.r.0., Z., ako osobam z(c¢astnenym na sidnom prieskume pravo na nahradu
trov odvolacieho sudneho konania nevzniklo; Gspesnej Zalovanej ako organu Statnej spravy

toto pravo Najvyssi sud v zmysle ustalenej judikatury nepriznal.

Najvyssi sud v prejedndvanej veci v sulade sust. § 250ja ods. 2 O.s.p. rozhodol
bez pojednavania, lebo nezistil, ze by tymto postupom bol poruseny verejny zaujem (vo veci
prebehlo na prvom stupni sudne pojedndvanie, pricom ucastnikom bola dana moznost
sa ho zucastnit’), neSlo ovec Vzmysle § 2501 ods. 2 O.s.p. (Uprava pravnych vztahov
dotknutych katastralnym konanim, resp. evidenciou vztahov k nehnutel'nostiam je spojena
s verejnopravnymi vztahmi), v konani nebolo potrebné v stlade s ust. § 2501 ods. 1 O.s.p.

vykonat’ dokazovanie a z inych dovodov nevznikla potreba pojednavanie nariadit’.

V prejednavanej veci Najvyssi sud Slovenskej republiky v oblasti ukladania alebo
rusenia sudnych poplatkov v zmysle § 12 zak. ¢. 71/1992 Zb. o stdnych poplatkoch nevyuzil

svoje opravnenie.

Podla § 12 ods. 1 veta druha zak. ¢. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch vo veciach
poplatkov za konanie na odvolacom sude rozhoduje sud, proti rozhodnutiu ktorého odvolanie

smeruje, ak o poplatku nerozhodol odvolaci sud.

Tato svoju pravomoc Najvyssi sud Slovenskej republiky ako odvolaci sid nevyuzil,
atym dochadza k zdkonnej delegécii na krajsky sud, aby o sidnom poplatku, ak vobec

poplatkova povinnost’ v prejednavanej veci vznikla, za odvolacie konanie rozhodol.

Pouc¢enie: Proti tomuto rozhodnutiu nie je pripustny opravny prostriedok (§ 246¢
0ds. 1 O.s.p.).
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V Bratislave 08. novembra 2011
Ing. JUDr. Miroslav Gavalec PhD., v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:

Lubica Kavivanovova



