Najvyssi sud 5 Obdo 40/2013
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sad Slovenskej republiky v pravnej veci zalobkyne Mgr. M. M., nar. X,,
bytom B., zastipenej A., s.r. 0., P., ICO: X., proti zalovanému JUDr. M. B., H., spravca
konkurznej podstaty Gipadcu Z., akciova spolo¢nost’ ,, v konkurze®, L., ICO: X., 0 vyhienie
majetku z oddelenej konkurznej podstaty, vedenej na Okresnom sude Banska Bystrica pod
sp. zn. 61Cbi 4/2009, na dovolanie zalované¢ho a na dovolanie Zalobkyne proti rozsudku

Krajského stidu v Banskej Bystrici zo 4. aprila 2013, ¢. k. 43CoKr 48/2012-1207, takto

rozhodol:

Najvys$si sud Slovenskej republiky napadnuty rozsudok Krajského stidu Banska
Bystrica zo 4. aprila 2013, ¢. k. 43CoKr 48/2012-1207 zruSwuje avec vracia

tomuto sudu na d’alSie konanie.

Odévodnenie:
Okresny suad Banska Bystrica rozsudkom z10. novembra 2010, ¢&. k.
61Cbi 4/2009-831 vyhovel Zalobe a zo stpisu oddelenej podstaty zabezpeteného veritela C.,
a. s., ICO: X., vkonkurze vedenom na Okresnom sude Banskd Bystrica pod sp. zn.
2K 18/2007 na majetok upadcu Z., a. s. ,,v konkurze®, L. vylucil:
- byt €. 63 na 5. poschodi bytového domu na Z., sup. ¢. X., postavené¢ho na parcele ¢.

X., X.aX.,vchod Z., zapisany na LV ¢. X., k. 6. S.,

- garaz ¢. X. na 1. poschodi domu na Z., stp. ¢. X., postaveného na parcele ¢. X., X.

a X., vchod Z., zapisané na LV ¢. X., k. 0. S.,

- skladové priestory ¢. X. na 1. poschodi bytového domu na Z., sup. ¢. X., postaven¢ho

na parc. ¢. X., X. a X., vchod Z., zapisané na LV ¢. X., k. 0. S.
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Rozhodnutie odovodnil tym, Ze Gpadca s K. M. aJ. M. uzavreli 24. februara 2001
zmluvu o vystavbe podla § 21 a nasl. zak. ¢. 182/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Upadca ju uzavrel ako obstarévatel' a stavebnik a manzelia M. ako stavebnici,
za ucasti vedlajSieho ucastnika zmluvy G., s. r. o. Predmetom zmluvy bola vystavba
polyfunkéného objektu ,,Funkény celok IV 1-V. na Z.“, podl'a projektu vypracovaného Ing. J.
Z. apodmienok danych rozhodnutim OU B., odbor Zivotného prostredia & ZP
1133/ZM/98/GRO.KS z 09. 10. 1998 s tym, Ze vystavba mala byt realizovana tipadcom ako
obstaradvatel'om na zaklade zmluv o buducej zmluve, uzavretych so stavebnikmi podla § 50 a/
Obcianskeho zakonnika. Dalej uviedol, Ze zmluva o vystavbe bola uzavreta v stlade s § 132
0ds. 1 Obcianskeho zakonnika s pouzitim § 4 ods. 1 pism. b/ a § 21 zakona ¢. 182/1993 Z. z.
legalnym a zakonom predpokladanym sposobom nadobudnutia vlastnickeho prava k bytu
vV bytovom dome, na ucinnost’ ktorej sa vyzadoval v zmysle § 21 ods. 3 zakona ¢. 182/1993
Z. z., vV zneni uc¢innom k 31. 06. 2004, zapis zmluvy do katastra nehnutelnosti, ¢o aj bolo
vykonané vkladom pod ¢. V244/2001. Od zapisu zmluvy o vystavbe do katastra nehnutel'nosti
bol upadca, ako aj manzelia M. evidovani ako stavebnici k vysSie uvedenej stavbe, a to pri
manzeloch M. vo vzt'ahu k vymienenej ¢asti budtiiceho bytového domu, ktora bola konkrétne
uréena ako byt, nebytovy priestor a garazové static v zmluve o vystavbe. Uzavretim uvedene;j
zmluvy o vystavbe bola podla sudu prvého stupna jednoznacne prejavena vola tcastnikov
zmluvy o vystavbe, teda tak ipadcu, ktory vystupoval v pozicii stavebnika, ale zaroven aj
obstaravatel'a stavby, ako aj manzelov M. ako stavebnikov, spolo¢ne sa podielat’ na vystavbe
bytového domu, ato Vpresne urCenom rozsahu v buducnosti nadobudanych bytov
a nebytovych priestorov po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia prislusného stavebného
uradu o povoleni uZivania jednotlivych bytov a nebytovych priestorov. Sud d’alej poukazal na
rozsudok Najvyssieho stidu Slovenskej republiky sp. zn. 22Cbo 1174/2001, podla ktorého ak
ide 0 novozhotoveni stavbu, nadobuda k nej vlastnictvo stavebnik, teda ten, kto stavbu
uskutocnil s pravne relevantnym timyslom mat’ ju pre seba, pri€om nie je rozhodujuce, komu
bolo adresované rozhodnutie o stavebnom povoleni. K obdobnému zaveru dospel aj NS CR
V rozhodnuti sp. zn. 2Cdon 1312/96, podl'a ktorého vlastnikom stavby mdze byt nielen osoba
odli$na od vlastnika pozemku, ale aj osoba odliSnéa od tej, ktora vystupovala ako stavebnik
Vv stavebnom konani. Sud prvého stupiia vychadzal zo zaveru, Ze v zmluve o vystavbe doslo
K jednozna¢nému vymedzeniu ucastnikov tejto zmluvy ako stavebnikov v ob¢iansko-pravnom
zmysle, teda sprejavenou volou v budicnosti nadobudnat konkrétnu cCast’ danej

nehnutelnosti, pricom zarovenl bolo upravené aj postavenie ucastnikov tejto zmluvy ako
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stavebnikov pre tcéely stavebného zakona (Cl. 8 bod 2 zmluvy). Pokial’ zalovany namietal, Ze
v ¢L. 5 bod 1 zmluvy o vystavbe, ktory upravil nadobudanie vlastnictva k bytom a nebytovym
priestorom na zdklade pravoplatného rozhodnutia prislusného stavebného tradu o povoleni
uzivania bytového domu, bytov anebytovych priestorov, je odkladacou podmienkou
nadobudnutia vlastnickeho prava, sud sjeho ndzorom nesthlasi. Rozhodnutie stavebného
uradu je vyhradne a vylucne zdkonnym predpokladom na zmenu pravnej povahy existujice]
veci zrozostavanej stavby na byty anebytové priestory, vratane podielov na spolo¢nych
Castiach, zariadeniach a prisluSenstve k domu. Pravoplatné rozhodnutie stavebného uradu nie
je samostatnym sposobom vzniku vlastnickeho prava k bytom a nebytovym priestorom, ale je
predpokladom, aby konkrétna nehnutelnost vo faze po ukonceni vystavby mohla byt
definovana de iure ako byt alebo nebytovy priestor. Vznik vlastnickeho prava k bytu na
zéklade zmluvy o vystavbe a pravoplatného kolaudacného rozhodnutia teda upravuje okamih
nadobudnutia vlastnickeho prava ku konkrétne ur¢enej veci (bytu a nebytového priestoru),
avSak len a vyhradne na zaklade predtym dojednanych prav a povinnosti v zmluve o vystavbe
podielat’ sa na vystavbe uvedeného bytu a nebytového priestoru vo vSetkych fazach vystavby.
Samotné pravoplatné kolauda¢né rozhodnutie stavebného uradu je podla sidu skuto¢nostou,
s ktorou pravne predpisy spajaji zmenu povahy veci pravne zrozostavanej stavby, na
jednotlivé byty anebytové priestory v prospech stavebnikov, ato na zaklade zmluv
0 vystavbe. Pokial’ teda manzelia M. uzavreli zmluvu o vystavbe v postaveni stavebnikov vo
vymedzeni obciansko-pravneho vyznamu (nielen pre ucely stavebného konania), podiel’ali sa
v kazdej faze vystavby uvedenej stavby na vlastnickych pravach k tejto stavbe. Vydanie
kolauda¢ného rozhodnutia je len zavfSenie prejavenej vole nadobudnut’” konkrétnu vec, ato
V pravnej povahe bytu alebo nebytového priestoru.

Podl'a sudu upadca, ako aj manzelia M., ako ucastnici zmluvy o vystavbe, nadobudli
kvalitativne rovnaky obsah prav apovinnosti ztejto zmluvy, rozliSeny len
vo vztahu k jednotlivym bytom a nebytovym priestorom, ktorych sa v budiicnosti mali stat’
vlastnikmi. Manzelia M. sa v zmluve o vystavbe nevzdali v prospech upadcu akychkol'vek,
ato ani vecnych prav k tejto stavbe, ale len splnomocnili ipadcu ako obstardvatel'a na ich
zastupovanie v plnom rozsahu prav a povinnosti stavebnikov, vyplyvajucich z tejto zmluvy vo
vzt'ahu k akymkol'vek tretim osobdm (¢l. 8.1 zmluvy). Preto pokial’ aj nasledne bola uzavreta
zmluva o dielo medzi upadcom ako objednavatelom a spolo¢nostou G., s. r. 0., ako
zhotovitel'om, v ktorej malo byt dohodnuté vlastnicke pravo k predmetnému polyfunkénému

objektu vyhradne v prospech upadcu, takato zmluva je v rozpore s predtym zalozenymi
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pravami medzi upadcom a manzelmi M. v zmysle zmluvy o vystavbe. Sud dospel k zaveru, ze
pokial’ Zalovany popiera vlastnicke pravo Zzalobkyne k rozostavanej stavbe na zaklade
pravoplatného stavebného povolenia, to isté pravo v zmysle § 46 Katastrdlneho zékona a aj ¢l.
10 zmluvy o vystavbe, s poukazom na vyssie uvedené judikaty, patri aj manzelom M.. Pokial
zalovany v konani preukazoval, Ze upadca je evidovany ako vlastnik rozostavanej stavby,
podla sudu prvého stupna, v konani bola preukazand nespravnost’ evidovania Upadcu ako
vlastnika rozostavanej stavby, prave vzhladom na existenciu postavenia stavebnikov
manzelov M. Vv Case uzatvarania zmluvy o vystavbe k predmetnej stavbe, ato na zaklade
prejavenej vole v zmluve o vystavbe a aj vzhl'adom na citovanu judikatiru a znenie § 46 ods.
4 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti. Zmluva o zriadeni zalozného prava ¢.
ZN30/120/2002 z 05. 11. 2002 na zabezpecenie poskytnutého uveru, bola uzavretd medzi
veritel'om 1., a. S. a upadcom ako dlznikom, pricom v ¢l. 3 bod 2 zmluvy Gpadca vyhlasil, ze
predmet zalohu, vratane rozostavaného polyfunkéného domu, je v jeho vyluénom vlastnictve.
Predmetom zalozného prava podla ¢l. 3 tejto zdloZznej zmluvy boli nehnutelnosti uvedené
v ¢l. 3 bod 1 zmluvy. Podl'a nazoru sudu na platné zriadenie zalozného prava k rozostavanej
stavbe sa nevyhnutne vyzadoval sthlas ostatnych stavebnikov, ktori mali rovnaké vecné prava
vo vztahu krozostavanej stavbe, ako samotny uUpadca. Poukdzal na § 151d ods. 1
Obcianskeho zakonnika v zneni t¢innom do 31. 12. 2002 s tym, Ze Gpadca nebol opravneny
samostatne vo vlastnom mene zriadit’ zalozné pravo na cell rozostavanu stavbu, nakol’ko tym
zasiahol do spoluvlastnickeho prava manzelov M. (Vv Case uzatvarania zaloznej zmluvy uz aj
manzelov L.), ato vtej Casti, vktorej uvedené osoby prejavili vol'u nadobudnat’ byty
a nebytové priestory. Rozsah spoluvlastnickeho prava k rozostavanej stavbe je podl'a nazoru
sudu dany podielom bytov a nebytovych priestorov, ktoré mienili stavebnici nadobudnut’
podla zmlav o vystavbe po pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia k ostatnym bytom
anebytovym priestorom. Kedze podla Obcianskeho zdkonnika v zneni platnom
do 31. 12. 2002 nebolo mozné bez suhlasu vlastnika nehnutel'nej veci zriadit’ zalozné pravo,
potom nedoslo k platnému uzavretiu zdloZnej zmluvy na celt rozostavant stavbu. Uzavretie
zaloznej zmluvy bolo v rozpore s kogentnou tpravou § 151d ods. 1 Obcianskeho zakonnika,
¢o zaklada absolutnu neplatnost’ pravneho tkonu podla § 39 Obcianskeho zdkonnika, a to

z dovodu, Ze tipadca nedisponoval vylu¢nym vlastnickym pravom k celej rozostavanej stavbe.

Na namietku zalovaného, Ze Zalobkyna nepreukdazala, Ze jej patri pravo, ktoré vylucuje

zapis predmetnych nehnutel'nosti zo supisu podstaty, sad uviedol, Ze tipadca so zalobkymnou
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uzavreli 11. novembra 2004 zmluvu o prevode prav a povinnosti, v zmysle ktorej previedol
upadca na zalobkyiu v zmysle ¢l. 10 bod 1 zmluvy o vystavbe vSetky prava a povinnosti
zo zmluvy o vystavbe, tykajuce sa konkrétneho bytu ¢. 63, garazového statia ¢. X. a skladu ¢.
X., Vvzmysle § 22 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z., ktory bol U€inny v Case uzavretia
uvedenej zmluvy o postipeni prav a povinnosti, rieSi situaciu prevodu vlastnickych prav
K bytu pocas vystavby obytného domu, doSlo zakonom predpokladanym sposobom
k nadobudnutiu vlastnickeho prava k bytu a nebytovym priestorom uréenym v ¢l. 2 zmluvy
v zmysle zmluvy o vystavbe, vzhladom na prevod vSetkych prav a povinnosti upadcu
z0 zmluvy o vystavbe na Zalobkyiiu. Zalobkyiia v zmysle zmluvy o prevode prav vstipila
Vv celom rozsahu do prav a povinnosti, prevedenych zo strany Upadcu na fiu v konkrétne
vymedzenej Casti bytu, nebytového priestoru a skladu a nasledne doslo aj k zapisu uvedenej
zmluvy do katastra nehnutelnosti podl'a § 21 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. tak, ako to
vyplyva z LV Kk 29. aprilu 2005. Uvedenym spésobom doslo jednozna¢ne k nadobudnutiu
vlastnickeho prava v prospech zalobkyne zdkonom predpokladanym sposobom, vratane
zakonom splnenej podmienky nadobudnutia u€innosti tejto zmluvy podla § 21 ods. 3
Spouzitim § 22 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. anasledne vydaného kolauda¢ného
rozhodnutia. Stdasny zapis vlastnickeho prava zalobkyne je na LV & X. Zalobkyha sa
na zaklade zmluvy o prevode prav apovinnosti z 11. novembra 2004 stala stavebniCkou
a vstupila do prav a povinnosti zmluvy o vystavbe z 24. februara 2001 v presne vymedzenom
uréeni bytu, nebytového priestoru a garaze a tento pravny ukon je sposobilym podkladom
pre prislusny stavebny urad na vydanie kolauda¢ného rozhodnutia a zaroven pravnym titulom
nadobudnutia vlastnickeho prava k predmetnym nehnutelnostiam. Aj ked stavebny urad
vydal 17. decembra 2007 kolauda¢né rozhodnutie na podklade iné¢ho predloZzeného pravneho
ukonu, ato dohody z 10. oktobra 2006, zalobkyna preukazala ako titul nadobudnutia
vlastnickeho prava k bytu a nebytovému priestoru prave uvedenou zmluvou o prevode prav
apovinnosti z 11. novembra 2004. Vzhladom na uvedené skutocnosti zalovany zapisal
do oddelenej podstaty majetok evidovany ako vlastnictvo zalobkyne, z dovodu uspokojenia
pohladavky zabezpeceného veritela I., a. s., preto sud rozhodol o vyluceni predmetnych

nehnutelnosti z oddelenej podstaty upadcu.

Na odvolania zalobkyne a zalovaného vec prejednal Krajsky sud v Banskej Bystrici
a rozsudkom zo 4. aprila 2013, ¢. k. 43CoKR48/2012-1207 rozsudok sudu prvého stupia
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vV napadnutej Casti potvrdil a zalovanému ulozil povinnost’ zaplatit’ zalobkyni 5 937,48 eur

nahrady trov odvolacicho a dovolacieho konania.

Rozhodnutie odovodnil tym, Ze stihlasi so zaverom sudu prvého stupna o neplatnosti
zmluvy o0 zriadeni zaloZzného prava na nehnutelnosti, ktora pod ¢. ZN30/120/2002 uzavreli
5. novembra 2002 I., a. s., B., ako zalozny veritel’ a Z., a. S., B. (ipadca) na zabezpecenie
viacerych pohladavok zéalozného veritel'a z iverovych zmlav, uzavretych medzi zaloznym
veritel'om a zalozcom. Predmetom zélohu podl'a ¢l. III. zaloznej zmluvy boli nehnutelnosti,
nachadzajice sa v k. 0. S., zapisané na LV ¢&. X., vedenom KU B., Sprava katastra B. I.
Upadca v bode 2 ¢&l. 1II. prehlasil, Ze nehnutelnosti, na ktoré je zriadené zalozné pravo, su
vo vyluénom vlastnictve zalozcu. Vklad zaloznej zmluvy bol prisluSnym katastralnym
organom povoleny 27. novembra 2002, pod ¢. 2485/2002. Po vyhlaseni konkurzu na majetok
upadcu uznesenim z 8. novembra 2007 zalovany ako spravca konkurznej podstaty v zmysle
§ 79 ods. 1 zakona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii (d’alej len ZKR) zapisal
do oddelenej podstaty zabezpeceného veritela I., a. s., B., aj predmetné¢ nehnutelnosti.
Odvolaci sud suhlasil so zaverom sudu prvého stupiia, ze v ¢ase uzavretia zaloznej zmluvy
5. novembra 2002, nebol Gpadca vyluénym vlastnikom nehnutel'nosti zaloZenych na zaklade
uvedenej zaloznej zmluvy, spoluvlastnikmi rozostavanej stavby polyfunkény dom v tom Case
boli aj manzelia M. na zdklade zmluvy o vystavbe z 24. januara 2001 a manzelia L. na
zaklade zmluvy o postiipeni prav a povinnosti z uvedenej zmluvy o vystavbe zo 4. jina 2001.
Sthlasil aj so zavermi a odovodnenim sudu prvého stupnia v tom, Ze na zaklade zmluvy
0 vystavbe z 24. februara 2001 nadobudli manzelia M. spoluvlastnicke pravo k nehnutel'nosti,
oznacenej ako ,,rozostavany polyfunkény dom®. Zmluva o vystavbe domu, uzavretd podla
§ 21 anasl. zdkona ¢. 182/1993 Z. z. bola 24. februdra 2001 uzavretd medzi upadcom ako
obstaravatelom a stavebnikom a manzelmi M. ako stavebnikmi (za ucasti vedlajSieho
ucastnika G., s. r. 0.), bola zapisana do katastra nehnutel'nosti, v désledku ¢oho nadobudla
ucinnost’. Tato zmluva o vystavbe je sposobilym pravnym titulom nadobudnutia vlastnictva
k bytom a nebytovym priestorom a manzelia M. nadobudli vlastnictvo k bytu a nebytovému
priestoru, ide o originarny sposob nadobudnutia vlastnictva. Vlastnictvo nadobudaju
stavebnici uzavretim zmluvy o vystavbe a su v dohodnutom rozsahu vlastnikmi nehnutel'nosti
Vv kazdom stadiu vystavby az po jej dokoncenie. V zmluve o vystavbe bolo presne urcené,
vo vztahu ku ktorej ¢asti buduceho bytového domu budu vlastnikmi a v ktorej ¢asti ipadca.

Casti budiiceho bytového domu boli v zmluve o0 vystavbe oznadené ako byt, nebytovy priestor



7 5 Obdo 40/2013

a garazové statie, ucastnici zmluvy sa zaviazali na spolo¢nt realizaciu stavby bytového domu,
pricom v zmluve bolo tiez dohodnuté nadobudnutie vlastnickeho prava k bytom a nebytovym
priestorom po nadobudnuti rozhodnutia prisluSného stavebného tradu o povoleni uzivania
bytového domu. Odvolaci sid sa stotoznil so zdverom sidu prvého stupila, ze v Case uzavretia
zaloznej zmluvy nebol Gpadca vyluénym vlastnikom nehnutelnosti v Stadiu rozostavanosti,
oznacenej v zaloznej zmluve ako ,rozostavany polyfunkény dom®, a preto nemohol

ez suhlasu spoluvlastnikov platne na tato rozostavanu stavbu zriadit’ zalozné pravo.
b hl luvlastnik lat tat t tavb dit’ zal

Odvolaci sad k namietke Zalovaného k nadobudnutiu vlastnickeho prava k bytu
a nebytovym priestorom na zaklade tzv. kolauda¢ného rozhodnutia uviedol, ze kolaudacné
rozhodnutie je rozhodnutim prislusného stavebného uradu, teda sprdvneho organu, ktoré
opraviuje stavebnika na uzivanie stavby, a to bez ohl'adu na to, ¢i ide 0 obytny dom s bytmi
alebo aj inu stavbu. Kolauda¢né rozhodnutie vSak nie je podmienkou nadobudnutia
vlastnickeho prava alebo prevodu vlastnickych prav k rozostavanému bytu. Pokial’ v zmluve
0 vystavbe bolo dohodnuté, ze stavebnici sa stanu vlastnikmi bytov, nebytovych priestorov
a garazovych stati, ako aj spoluvlastnikmi spolo¢nych casti, zariadeni a prisluSenstva domu
diiom, ked’ nadobudne pravoplatnost’ rozhodnutie Okresného uradu B. — Odbor zivotného
prostredia o0 povoleni uzivania bytového domu alebo jeho ¢asti, neznamena to, ze az do
rozhodnutia prislusného stavebného turadu, stavebnici nie st vlastnikmi rozostavaného
bytového domu v prislusnej faze rozostavanosti. U¢elom kolaudaéného rozhodnutia je, aby sa
jednotlivym stavebnikom povolilo uzivanie stavby na bytové ucely s presnym urcéenim
jednotlivych bytov a nebytovych priestorov. Az na zéklade tzv. kolauda¢ného rozhodnutia
stavebného tradu je mozné v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z. urc€iti konkrétnu Cast’ obytného
domu povazovat za byt, resp. za nebytovy priestor. Do rozhodnutia stavebného uradu
0 povoleni uzivania boli stavebnici vlastnikmi prisluSnej Casti nehnutelnosti, ato vzdy
v takom Stddiu rozostavanosti, v akom sa obytny dom nachadzal. V zmysle platnej pravnej
Upravy moze byt predmetom pravnych vzt'ahov aj rozostavany byt a rozostavany nebytovy
priestor, je mozné k nim nadobudnut’ vlastnicke pravo aje mozny aj prevod vlastnickeho
prava uvedenych nedokoncenych veci. Ako uz sud uviedol, vzmluve o vystavbe zmluvné
strany prejavili vol'u nadobudnut’ konkrétnu Cast’ nehnutel'nosti, ipadca aj ked’ bol evidovany
Vv prislusnom katastri nehnutel'nosti k 19. decembru 2001 ako jediny vlastnik rozostavanej
stavby, nebol vyluénym vlastnikom tejto rozostavanej stavby v Case uzavretia zaloznej

zmluvy, a preto nemohol platne uzavriet’ zalozni zmluvu.
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V ¢l XIV. Zmluvy o vystavbe sa zmluvné strany dohodli, ze tipadca ako obstaravatel’
je garantom ukoncCenia stavby celého funkéného celku po stranke finanénej a stavebno-
technickej az po jeho pravoplatni kolaudaciu, pricom stavebnici sa zaviazali, Ze financovanie
svojej Casti stavby (bytu, nebytového priestoru, garazového statia) budi realizovat’ riadne
a vcas, podla splatkového kalendara dojednaného v zmluve o dielo. Zmluva o vystavbe
vo viacerych ustanoveniach upravuje moznost prevodu prav a povinnosti ztejto zmluvy
na tretiu osobu (¢l. X., ¢l. XV.), je preto zrejmé, Ze najmd Upadca, ktory vlastnil stavbu
vo véacSom rozsahu a zodpovedal za jej financovanie, mienil previest’ prava a povinnosti
z tejto zmluvy v rozsahu jednotlivych buducich bytov, resp. nebytovych priestorov na tretie
osoby uZ podas vystavby. Upadca, ktory zodpovedal za financovanie celej stavby, uzavrel
viacero uverovych zmllv, pricom na zabezpefenie pohl'adavky banky ako veritel'a, uzavrel
snou zmluvu o zriadeni zalozného prava z 5. novembra 2002. Z okolnosti uzatvarania
zaloznej zmluvy dospel k zaveru, ze uUmyslom upadcu bolo zriadit' zaloZné pravo
na rozostavany obytny dom v celosti, k comu aj doSlo, avSak bez sthlasu spoluvlastnikov.
Rovnako neprichadza do uvahy aplikacia § 41a, ktorej sa dovolava zalovany a v ktorom je
upravend tzv. konverzia neplatného pravneho tkonu a dissimulacia. Po zohl'adneni vsetkych
znamych okolnosti uzavierania zaloznej zmluvy je nepochybné, Zze tmyslom tupadcu bolo
zalozit’ celu rozostavanu stavbu, ¢o zodpovedalo aj voli zalozného veritel'a a tento timysel bol
jednoznacne premietnuty do zaloZnej zmluvy.

V ¢l. VIIIL. zmluvy o vystavbe je obsiahnuté splnomocnenie stavebnikov pre upadcu
ako obstaravatela na zastupovanie stavebnikov v plnom rozsahu ich prav a povinnosti,
vyplyvajicich zo zmluvy a prisluSnych pravnych predpisov v konaniach pred Statnymi
organmi a prislusnymi pravnickymi a fyzickymi osobami v stvislosti s vystavbou, vratane
preberania ich rozhodnuti az do pravoplatnosti kolaudacie a zépisu bytov, nebytovych
priestorov a garazovych stati do katastra nehnutel'nosti. Uvedené plnomocenstvo sa tykalo len
ukonov suvisiacich s realizaciou vystavby, ¢o vyplyvalo z postavenia upadcu v zmluve ako
obstaravatela, apreto sa mohlo vztahovat aj na uzavretie zmluvy o dielo. Toto
plnomocenstvo vsSak neopraviiovalo tupadcu na nakladanie s vlastnictvom ostatnych
stavebnikov, a preto nie je mozné zneho vyvodit, ze zmluvu o zriadeni zalozného prava
uzatvaral upadca z Casti vo vlastnom mene a Z Casti V mene ostatnych stavebnikov, ako to

tvrdil zalovany.
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Dalej uviedol, Ze stid prvého stupiia postupoval spravne a v stilade so zakonom, ked’
zmluvu o prevode prav apovinnosti z 11. novembra 2004, uzavreti medzi upadcom
a zalobkynou, ktorou tpadca previedol na zalobkytiu s odkazom na ¢lanok X. bod 1 zmluvy
0 vystavbe vSetky prava a povinnosti, tykajuce sa konkrétne urceného bytu ¢. 63, garaZzového
statia ¢. X. askladu pod ¢. X. povazoval za platny titul nadobudnutia vlastnickeho prava
zalobkynou k uvedenym nehnutel'nostiam. Spravne odkazal na ustanovenie § 22 ods.4 zakona
¢. 18/1993 Z. z., ktory upravuje moznost’ prevodu bytov, alebo nebytovych priestorov pocas
vystavby bytového domu odpredajom zo strany stavebnika buducemu vlastnikovi bytu
a upravuje nalezitosti takejto zmluvy podla § 22 ods. 1 zdkona. Zmluva o vystavbe v tomto
pripade bola uzavreta 24. februara 2001, zmluva o prevode prav a povinnosti bola uzavreta
medzi Zalobkyiiou a tipadcom 11. novembra 2004. Uprava § 22 ods. 4 zékona &. 182/1993
Z. z., platnd od 01. 07. 2004, nezasahuje retroaktivne do pravnych vztahov, vzniknutych
pred 01. 07. 2004, upravuje len spdsob prevodu prav a povinnosti zo zmluvy o vystavbe, ktora
bola este pred 01. 07. 2004 uzavreta v sulade s tymto zdkonom. Dalej uviedol, Ze prevod prav
a povinnosti zo zmluvy o vystavbe bol mozny aj pred 01. 07. 2004, a to na zaklade dohody
v zmluve o vystavbe, v ktorej bolo v ¢lanku X. dohodnuté, Ze jednotlivi stavebnici moézu
prava apovinnosti zo zmluvy postupit’ na tretiu osobu. Takato zmluva o prevode prav
a povinnosti zo zmluvy o vystavbe neodporovala platnej pravnej Gprave, a to ani pokial’ by
bola uzavretd do 30. 06. 2004. Zalobkyha preto na ziklade zmluvy o prevode prav
apovinnosti z11. novembra 2004 vstipila vcelom rozsahu do vlastnickych prav
a povinnosti, nadobudnutych tpadcom na zadklade zmluvy 0 vystavbe a prevedenych touto
zmluvou zo strany upadcu na zalobkyiiu v konkrétne vymedzenej Casti bytu, nebytového
priestoru a skladu. Nasledne doslo aj k zapisu uvedenej zmluvy do katastra nehnutelnosti, ako
to vyplyva zLV k29. aprilu 2005, zalobkyna tym nadobudla vlastnicke pravo
ku konkrétnemu bytu a nebytovému priestoru, ato zdkonom predpokladanym spdsobom,
vratane zakonom splnenej podmienky nadobudnutia G¢innosti tejto zmluvy (§ 21 ods. 3, § 22
0ds. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z.). Pokial’ bola nasledne uzavretd zmluva o prevode prav
a povinnosti 16. decembra 2005, kde bol odliSne ureny a vymedzeny byt, gardzové statie
a sklad, tato zmluva nezasahovala do zmluvy z 11. novembra 2004, nemenila a ani nerusila
tato zmluvu, preto nedoSlo k zaniku prav apovinnosti vyplyvajicich zo zmluvy

Zz 11. novembra 2004.
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Podl'a tvrdenia zalobkyne, bola tpadcovi vyplatend celd suma za nadobudnutie
nehnutelnosti, ktoré zalobkyna aj realne uziva od roku 2003, priCom zalovany toto tvrdenie
7alobkyne nespochybiioval. Zalobkyhia vykonavala vietky pravne ukony s amyslom
nadobudnut’ sporny byt do vlastnictva, zaplatit’ zan dohodnutli cenu a timyslom tpadcu bolo
predat’ tieto nehnutelnosti Zalobkyni. Zalobkytia sa teda stale spravala ako vlastnicka vyssie
uvedenych nehnutelnosti, vlastnickou ktorych sa stala uz v Stadiu rozostavanosti na zaklade
zmluvy o prevode prav a povinnosti, preto v ¢ase vyhlasenia konkurzu na majetok tipadcu a aj
v ¢ase vydania dodatocného povolenia o uzivani stavby bola zalobkyna vlastnickou
predmetnych nehnutelnosti. Ako uz bolo viackrat uvedené stdom prvého stupna a aj
odvolacim sudom, vydanie kolaudacného rozhodnutia je =zaviSenim prejavenej vole
nadobudnut’ konkrétnu vec v stlade s prisluSnymi ustanoveniami zakona ¢. 182/1993 Z. z.
Zalobkytia nadobudla vlastnicke pravo k nehnutelnostiam uZ prevodom prav a povinnosti
zo zmluvy o vystavbe, bola vlastnickou tychto nehnutelnosti v $tadiu ich rozostavanosti
a vydanim kolauda¢ného rozhodnutia doslo len k rozhodnutiu o tom, Ze nehnutel’nosti, ktoré
zalobkyna vlastnila, je mozné povazZovat za byt anebytové priestory v zmysle zékona

0 bytoch.

Pokial’ sidna exekutorka JUDr. A. S. vydala 10. jala 2006 upovedomenie o zacati
exekucie proti Upadcovi ako povinnému, ktoré Upadca vratane upovedomenia o spdsobe
exekacie prevzal 24. jala 2006 abolo nasledne vyznacené NV. X., bolo to
po uzavreti zmluvy o prevode prav a povinnosti zo zmluvy o vystavbe medzi tipadcom
a zalobkynou, teda po tom, ako zalobkyna nadobudla vlastnicke prava k uvedenym
nehnutelnostiam, pricom ani dohoda 0 zmene dispozi¢ného usporiadania z 10. oktobra 2006
nezru$ila zmluvu o prevode prav a povinnosti z 11. novembra 2004 a nemala za nasledok
zanik vlastnickych prav Zalobkyne. Zakéazat’ nakladat’ sa tyka iba nehnutel'nosti vo vlastnictve

upadcu.

Odvolaci sud uvedené skutocnosti uzavrel tak, Zze upadca nemal pravo zatazit celu
rozostavanu stavbu zaloznym pravom, pretoze nebol jej vyluénym vlastnikom, z uvedené¢ho
dovodu je zalozna zmluva neplatnd. Zalobkyfia ako vlastni¢ka predmetnych nehnutelnosti
bola aktivne legitimovana na podanie zaloby o vylicenie tychto nehnutelnosti zo supisu
majetku oddelenej podstaty. Nakol'ko zalovany ako spravca upadcu do supisu oddelenej

podstaty na uspokojenie pohladavky zabezpeéeného veritel'a C., a. s., B., zapisal majetok,
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ktory je vlastnictvom zalobkyne, sud prvého stupiia rozhodol vecne spravne, ked tieto

nehnutelnosti vylucil z oddelenej podstaty tipadcu.

Odvolaci sud potvrdil aj rozhodnutie o trovach konania, ako vecne spravne. Odvolaci
sud vyhodnotil postup sudu prvého stupnia ako spravny, ked’ o trovach konania rozhodol
podla § 142 ods. 3 O. s. p. a zalobkyni, ktora bola netispesna len v pomerne nepatrnej casti,
priznal nahradu Ucelne vynaloZenych trov konania. K ziadosti Zalobkyne, aby o trovach
konania sud rozhodol podla § 78 ods. 4 ZKR, podla ktorého trovy konania o vyluceni
majetku zo supisu z titulu excindacnej Zaloby st podl'a rozhodnutiu sudu pohl'adavkou proti
dotknutej podstate, uviedol, Ze postup sudu prvého stupiia, ktory moznost priamo
v rozsudku urcit’, z ktorej podstaty sa trovy konania maji nahradit, nevyuzil a nepriznal trovy
konania ako pohladdvku proti dotknutej podstate, pretoze nevidel relevantny doévod
zasahovat' svojim rozhodnutim do oddelenej podstaty zabezpecen¢ho veritela upadcu,

povazoval za spravny a odvolanie Zalobkyne v tejto Casti zamietol.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu podal Zalovany dovolanie. Ziadal napadnuty

rozsudok odvolacieho stidu zru$it’ a vec mu vratit’ na d’alie konanie.

V dovolani uviedol, Ze napadnuté rozhodnutie bolo odvolacim sidom vydané po tom,
ako Najvyssi sud Slovenskej republiky zrusil rozhodnutie odvolaciemu sidu s 0odovodnenim,
ze postupom sudu bola zalovanému odiatd moznost’ konat’ pred sidom, a to predovsetkym
zasadnymi nedostatkami odévodnenia rozhodnutia nezlué¢itelnych so zmyslom a podstatou
prava na spravodlivy sudny proces. Napriek jednozna¢nému pokynu dosledne sa
s namietkami a argumentami zalovaného zaoberat’, odvolaci sid pokyn dovolacieho sudu
nereSpektoval a Zalovany napriek pokynu dovolacieho suidu bol postaveny do tplne totoznej

pozicie, v akej sa nachadzal po doruceni predchddzajiiceho odvolacieho rozhodnutia.

Podl'a dovolatel'a bolo napadnuté rozhodnutie vydané v konani, v ktorom sa mu
postupom stdu odnala moznost” konat’ pred sadom (§ 237 pism. f/ O. s. p.), konanie bolo
postihnuté aj inou vadou, ktora mala za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci (§ 241 ods. 2
pism. b/ O. s. p.) a napadnuté rozhodnutie spo¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci

(§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O. s. p.).
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K namietanému odnatiu moznosti konat pred odvolacim sidom malo podla
zalovaného do6jst’ v dvoch relativne samostatnych aspektoch, a to : obsahovymi nedostatkami
odovodnenia napadnutého rozhodnutia a tym, Ze odvolaci sid rozhodnutie zalozil na pravnom
posudeni odlisnom od pravneho postudenia sidom prvého stupiia, pricom v rozpore s O. s. p.

nezabezpecil zalovanému moznost’ zaujat’ k takejto prekvapivej kvalifikacii svoje stanovisko.

K obsahovym nedostatkom oddévodnenia rozhodnutia uviedol, Ze v odvolani, ktoré
podal proti rozhodnutiu sidu prvého stupiia, vymedzil okruh odvolacich namietok
a argumentov, ktoré pre vysledok konania z hl'adiska aplikovatelného hmotného prava sa
javia ako zasadné¢ vo svetle prava na riadne a presved¢ivé oddvodnenie rozhodnutia.
Poukéazal na predchadzajice dovolacie rozhodnutie, ktoré podla dovolatel'a zalozilo jeho
ocakavanie uznania spravnosti dotknutych vychodisk aj pri prejednavani tohto dovolania, teda
ocakava, ze dovolaci sid bude aj vtomto pripade kritické nedostatky oddvodnenia
napadnutého rozhodnutia povazovat’ za stav odovodnujuci per se pripustnost’ dovolania podl'a
ust. § 237 pism. f/ O. s. p. a odvolacie namietky pre vysledok sporu rozhodujiice mali byt

odvolacim stidom preskiimané.

Ako prvu uviedol namietku, ze u zalobkyne je absencia subjektivneho vlastnickeho
prava k predmetnym priestorom. Zalovany k vytvoreniu pravneho ziveru o existencii
subjektivneho vlastnickeho prava zalobkyne k predmetnym nehnutelnostiam uviedol tri
koncepcie, ktoré prichddzaju do tivahy.

1/ koncepcia: na zaklade vyslovného dojednania stran v zmluve o vystavbe nadobudaju jej
ucastnici vlastnicke pravo k jednotlivym bytom alebo nebytovym priestorom azZ momentom
ich vzniku, ako sposobilych sekundarnych predmetov subjektivneho vlastnictva, momentom
pravoplatnej kolaudacie toho ktorého bytu alebo nebytového priestoru, pricom az
do uvedené¢ho momentu ucastnici zmluvy o vystavbe nenadobudaju na zéklade zmluvy
0 vystavbe k jednotlivym postupne vznikajicim potencidlnym predmetom vlastnickeho prava
ziadne (Spolu)vlastnictvo az do momentu kolaudacie, preto jedinym spdsobilym predmetom
prevodu na osobu odlisnu od stavebnika, s relativne prava stavebnika, plynice zo zmluvy
0 vystavbe, predovsetkym pravo stat’ sa momentom kolaudacie vlastnikom zmluvou urcenych
priestorov.

2/ koncepcie: vsetci ucastnici zmluvy o vystavbe sa momentom vzniku rozostavanej stavby

stavaju podielovymi spoluvlastnikmi v zodpovedajucich podieloch, priCom momentom



13 5 Obdo 40/2013

kolaudacie priestorov sa spoluvlastnictvo vysporiada realnym rozdelenim bytového domu
na jednotlivé byty anebytové priestory, ktorych vlastnikmi sa v zmysle urCenia
uskuto¢neného dojednaniami v zmluve 0 vystavbe stant jednotlivi jej Gcastnici. Ked'Ze v tejto
koncepcii sa vobec nepocita s vlastnictvom rozostavanych bytov a nebytovych priestorov,
sposobilym predmetom sukromnopravnej dispozicie stran zmluvy o vystavbe st jednak
spoluvlastnicke podiely stavebnikov na rozostavanej stavbe ajednak relativne prava
stavebnika, plynice zo zmluvy o vystavbe, predovSetkym stat’ sa momentom kolaudacie
vlastnikom zmluvou o vystavbe urcenych priestorov.

3/ koncepcia: vSetci ucastnici zmluvy o vystavbe sa momentom vzniku rozostavanej stavby
stavaju jej podielovymi spoluvlastnikmi, priCom momentom vzniku rozostavanych bytov
a nebytovych priestorov, ako spdsobilych predmetov subjektivneho vlastnickeho prava, sa
toto spoluvlastnictvo vyporiada redlnym rozdelenim rozostavaného bytového domu
na jednotlivé rozostavané byty a nebytové priestory, ktorych vlastnikmi sa v zmysle urcenia
uskutoéneného dojednaniami v zmluve o vystavbe, stant jednotlivi jej ucastnici. Sposobilym
sekundarnym predmetom stkromnopravnej dispozicie V naznaenej koncepcii s potom
do momentu vzniku rozostavanych priestorov spoluvlastnicke priestory stavebnikov
na rozostavanej stavbe anasledne samostatné rozostavané byty anebytové priestory

a relativne prava stavebnika, plyntice zo zmluvy o vystavbe.

Sud prvého stupnia sa o odovodneni svojho rozhodnutia priklonil k druhej koncepcii,
pricom pri svojich tvahach v kontexte zmluvy o prevode prav sa nijako nevysporiadal
s otazkou pravneho osudu spoluvlastnickeho podielu Gipadcu k rozostavanej stavbe. Zalovany
vV odvolani namietal aplikdciu druhej koncepcie na skutkovy zdklad a poukdzal
na nesposobilost’ pravnych zaverov sudu prvého stupnia. Okrem nesthlasného stanoviska
k vzniku podielového spoluvlastnictva osdb, odlisnych od upadcu k rozostavanej stavbe,
zalovany namietal predovsetkym, ze konkurzu podlieha akykol'vek majetok, patriaci upadcovi
Vv ¢ase jeho vyhlésenia, pricom Zalobca mal podl'a sudu prvého stupna vlastnictvo nadobudnat’
az po vyhlaseni konkurzu na majetok upadcu. Dalej namietal samotnu existenciu pravneho
dovodu vzniku vlastnickeho prava osoby odliSnej od upadcu bez toho, aby do diia vyhlasenia
konkurzu doSlo aj ku samotnej pravnej skutocnosti, sposobujlicej vznik vlastnickeho prava
k veci zapisanej do stpisu, nie je sposobild odovodnit’ pravny zaver, ze takato vec nepodlieha
konkurzu. Napokon namietal, ze na Zalobcu by pravne relevantnym sposobom doslo aj

k nadobudnutiu vecnopravnej pozicie tpadcu vo vztahu k rozostavanej stavbe prevodom
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prislusného spoluvlastnickeho podielu uwpadcu na rozostavanej stavbe spdsobom
predpokladanym normami obcianskeho prava, napriklad uzavretim kapnej zmluvy

a naslednym vkladom do katastra nehnutel'nosti, k comu v prejednavanej veci nedoslo.

Odvolaci sud sa v napadnutom rozhodnuti vyslovne prihlasil k pravnym zaverom sudu
prvého stupna, obsahovo sa vSak od nich odchylil a jeho zavery nasvedCuju prijatiu urcitej
modifikovanej obsahovo neostrej a v kI'a¢ovych prvkoch nijako blizSie neobjasnenej variacie
tretej koncepcie. K vytvoreniu pravneho zaveru o existencii subjektivneho vlastnickeho prava
zalobcu k priestorom nevyhnutne predpokladda zaujatie pravneho stanoviska k vyvoju
jednotlivych predmetov vlastnickeho prava stvisiacich so zmluvou o vystavbe v priebehu
¢asu, ich charakteru a pojmovych znakov, momentu ich vzniku ako spdsobilych sekundarnych
predmetov vecnopravnych vztahov, analyzu vecnopravnych pozicii jednotlivych subjektov
dotknutych realizovanou vystavbou anapokon aj vysledkami predchadzajucich tvah
determinovanej otazky pripustnosti apravnym poriadkom predpokladanych sposobov

hmotnopravnej dispozicie s uvedenymi predmetmi.

Vo vzt'ahu k otdzke vlastnickych prav k rozostavanej stavbe zalovany poukazuje na to,
ze obsahuje, aj ked’ sa stotoznil so zaverom sudu prvého stupna, d’alsi zaver, ktorym sa
prekvapivo opiera o zakon o vlastnictve bytov, podla ktorého nadobudnutie vlastnictva
k bytom anebytovym priestorom sa nadobiida na zéklade zmluvy o vystavbe. Podla
zalovaného odovodnenie napadnutého rozhodnutia je rozporuplné a dovolatel’ mé dovodnu
obavu, ¢i odvolaci sud na zaklade svojich tvah, v fiom uvedenych, skuto¢ne dospel
K pravnym zaverom, na ktorych svoje rozhodnutie zalozil, alebo sa jeho myslienkova ¢innost’
uberala opaénym smerom. Aj podla judikatary Ustavného sidu SR je rozpagitost
odovodnenia sudneho rozhodnutia nezlucitel'na s pravidlami raciondlneho diskurzu jednym
z najspolahlivejsich indikatorov arbitrarnosti. Odvolaci sid vobec nevysvetlil, ako je
vlastnicke pravo stavebnikov k prisluSnej casti nehnutel'nosti, v ktorej ma byt vybudovany
konkrétny byt, resp. nebytovy priestor, zluciteI'né s ich vlastnickym pravom k rozostavanym
bytom a nebytovym priestorom. Rozostavany byt rovnako ako byt a nebytovy priestor, ako
priestorovo vymedzené casti bytového domu, nie st vecou v pravnom slova zmysle
a sposobilym predmetom pravnych vztahov sa stali v dosledku pozitivnej pravnej upravy,
ktora ich vybavila samostatnostou. Pokial’ uréitd miestnost’ alebo siibor miestnosti nenapiiia

pojmové znaky bytu, nebytového priestoru, rozostavaného bytu ani rozostavaného
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nebytového priestoru, nie je sposobilym samostatnym hmotnym predmetom vecnych prav, ale

vylu¢ne sucast'ou stavby ako hlavnej veci, ktorej pravny osud zdiel’a.

Podl'a Zzalovaného oddvodnenie napadnutého rozhodnutia mu neumoznilo vecne
porozumiet’, na aké sekundarne predmety pravnych vztahov sa tvrdené vlastnicke pravo
stavebnikov malo v priebehu vystavby bytového domu upinat’, kedy tvrdené pravo nadobudli
avakom vztahu sa vlastnicke pravo k ,Castiam stavby®, ¢i priestorom v Stadiu
rozostavanosti“ nachadza so spoluvlastnictvom stavebnikov k rozostavanému bytovému

domu, spdsobujucemu neplatnost’ zaloznej zmluvy.

Podl'a dovolatel'a odvolaci siid nijako nevysvetlil, preco sa prevod ,,rozostavaného
bytu“ nota bene aj podla ndzoru odvolacieho sudu, na rozdiel od akychkol'vek inych
nepriamych predmetov vlastnickeho préva, nerealizuje dvojfdzovou schémou predpokladane;j
v ust. § 133 Obcianskeho zakonnika. Podla zalovaného odovodnenie rozhodnutia neobsahuje
ani zmienku o uvahach stdu, na zaklade ktorych pri interpretacii § 22 ods. 4 zakona o bytoch
dospel k zaveru, podla ktorého upravuje moznost’ prevodu bytu alebo nebytového priestoru
pocas vystavby bytového domu odpredajom zo strany stavebnika budicemu vlastnikovi bytu
a upravuje nalezitosti takejto zmluvy. Podl'a dovolatel'a pravna norma vyjadrend v ust. § 22
ods. 4 zakona o bytoch nezaklada opravnenie ,predat’ byt alebo nebytovy priestor pocas
vystavby®, nakolko tejto otdzky sa svojou dispoziciou vobec nedotyka. Jej zmyslom je
stanovit’ uzavretie zmluvy o vystavbe ako normativny predpoklad pre spoloc¢né
uskutoc¢novanie vystavby, pre ktoré sa jediny stavebnik dodatone po zacati vystavby

rozhodne.

Dovolatel’ zdoraznil, Ze odvolaci s opomenul akokol'vek objasnit, na zaklade Coho
dospel ku kvalifikovanému zaveru, Ze zmluva o prevode prav je zmluvou o vystavbe, ato
nielen z dovodu ich odlisného oznaenia, ale aj celkom zrejme odlisného obsahového
zamerania determinovaného ich ekonomickou kauzou (zmluva o vystavbe smeruje k Gprave
vzajomnych zaviazkov vSetkych stavebnikov pri vystavbe bytového domu a zmluva o prevode
prav smeruje podl'a ndzoru odvolacieho sudu k ,,predaju® bytu alebo nebytového priestoru).
K tejto skuto¢nosti podotyka, Ze nespravnost kvalifikacie zmluvy o prevode ako zmluvy

0 vystavbe vyslovne, jasne a zaroven dostato¢ne presne namietal uz v odvolani.
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Nie je mu zrozhodnutia odvolacicho sidu jasné ani to, na zaklade akych uvah
VvV rozpore so sudom prvého stupiia pri vyklade zmluvy o prevode prav a povinnosti dospel
k skutkovému zaveru o voli kontrahentov previest’ na zalobkynu namiesto obligaénych prav
a povinnosti zo zmluvy o vystavbe ,vlastnicke prava a povinnosti“, ¢i priamo vlastnicke
pravo k predmetnému bytu a nebytovému priestoru ,,v Stddiu rozostavanosti®, ato najméi
V kontexte absencie akéhokol'vek prejavu vole stran zmluvy o0 prevode, vyslovného
dojednania o0 nadobudnuti vlastnickeho prava k predmetnym priestorom az momentom
kolaudacného rozhodnutia. Napokon odvolaci sud nevenoval ziadnu pozornost' ani
skutkovému zisteniu, ze Upadca bol v ¢ase uzavretia zmluvy o prevode prav, vlastnikom
pozemku, na ktorom bol postaveny bytovy dom, priCom vlastnicke podiely na pozemku,
prisluchajuce k jednotlivym priestorom mal podl'a dojednania stran v zmluve o prevode prav,

previest’ az po zapise bytov a nebytovych priestorov na list vlastnictva.

Ododvodnenie napadnutého rozhodnutia je podla zalovaného nielen nezlucitelné
so zavermi samotného prvostupnového rozhodnutia, ale je aj vnutorne nekonzistentné,
pojmovo vagne az neurcité, argumentacne neddsledné a nepresvedcivé, popierajuce zmysel
a vyznam aplikovanych noriem. V spojeni so zriedkavym vyskytom ¢o 1 len stru¢nych reakcii
sudu na pocetné a adresné namietky zalovaného, preto napadnuté rozhodnutie vo vztahu

Kk pravnej otazke vlastnickeho prava zalobkyne vnima ako viacdimenzionalne arbitrarne.

Zalovany v odvolani a napokon aj v predchadzajucom dovolani namietal voéi zaverom
stdu o zalozeni spoluvlastnictva tpadcu a manzelov M. Krozostavanej stavbe bytového
domu, v ktorom sa v zmysle zmluvy o vystavbe mali v budicnosti nachadzat’ byty a nebytové
priestory s odévodnenim, Ze spoluvlastnictvo k stavbe je podla Zalovaného mozné originarne
nadobudnut’: a) spolo¢nou vystavbou v zmysle fyzického konania, t. j. uskuto¢fiovanim
stavebnych  prac  viacerymi  osobami aj bez uzavretia osobitnej  dohody,
b) na zaklade dohody o0 zaloZeni spoluvlastnictva k stavbe, ktora je predmetom vystavby,
pricom tidto dohoda musi byt vkonani riadne preukdzana, musi byt uzavretd eSte
pred zacatim vystavby a z obsahu musi vyplyvat’ vola zalozit’ podielové spoluvlastnictvo.
Z uvedeného dbévodu zalovany v konani namietal absenciu opory skutkového zistenia sidu
prvého stupia o existencii dohody zakladajticej spoluvlastnictvo v zmluve o vystavbe s tym,
ze plati zakonna domnienka vylu¢ného vlastnickeho prava upadcu k rozostavanej stavbe,

zaloZend aj obsahom udajov katastra nehnutel'nosti.
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Dovolatel’ nesuhlasi so zaverom stdov ani v otazke neplatnosti zaloznej zmluvy,
pretoze uzavretie zaloznej zmluvy, ktorou sa malo zriadit’ zalozné pravo k celej stavbe, nie je
ani za predpokladu existencie podielového spoluvlastnictva tretich osob k stavbe dévodom
absolutnej neplatnosti zaloznej zmluvy. Poukazuje pritom na aktualnu judikatiru Najvyssieho
studu Slovenskej republiky sp. zn. 4M Cdo 23/2008 a 3Cdo 142/2002 a na skuto¢nost’, Ze ani
pripadna neschopnost’ upadcu zriadit zalozné pravo k celej nehnutelnosti, nesposobuje
neplatnost’ zmluvy o zriadeni zalozného prava, ale len vznik zodpovednosti Upadcu voci
zabezpecenému veritelovi za nesplnenie zmluvného zavizku zriadit' zalozné pravo k celej
rozostavanej stavbe. Zalovany vyjadruje svoje presvedéenie, Ze v pravnom a demokratickom
State, ktory si cti zmluvna slobodu svojich obCanov, by sa vzdy malo vychadzat’ z toho, Ze
zmluva je platna, ak neexistuje dovod neplatnosti. Takyto dovod neplatnosti by preto mal byt
Z rozhodnutia sidu jednoznacne identifikovany, a to jednak oznac¢enim individuédlnej pravne;j
normy, ktord tvrdenti neplatnost pravneho Ukonu zakladd, ako aj struénym a jasnym
vysvetlenim, v ¢om neplatnost’ spociva. V materidlnom pravnom Stite nemdze zostat
nepovSimnutd Ustavne neakceptovatend situdcia, v ktorej nie je uCastnikovi konania
poskytnutd zrozumitel'nd odpoved’ na jeho prdvnu namietku s vyznamom pre rozhodnutie
vo veci samej ani po vydani, v poradi treticho sidneho rozhodnutia na dvoch instan¢nych
stupnoch sudnej sustavy, a to aj napriek kasacnému zasahu sudu najvyssieho stupna, ktorym
sa odvolaciemu sudu zaujatie odovodneného stanoviska prinajmensom odporucilo.

Zalovany poukézal na ti Gast’ odvolania proti rozhodnutiu sudu prvého stupia, kde
namietal voci zaveru o absolutnej neplatnosti celej zaloznej zmluvy, ktorému zaveru malo
Obcianskeho zédkonnika a v pripade, ak tieto st naplnené, povazovat’ za neplatni len t Cast’
zaloznej zmluvy, ktorej sa dovod neplatnosti priamo tyka. Pokial méa absolutna neplatnost’
zaloznej zmluvy podla sudu prvého stupiia spocivat’ v tom, ze upadca nakladal okrem svojho
spoluvlastnickeho podielu k stavbe aj so spoluvlastnickym podielom inych osob, zalovany
V odvolani dokladne posudil, Ze Cast’ zdloznej zmluvy, ktorou mal Upadca zriadit’ zalozné
pravo k spoluvlastnickym podielom inych 0sob, je od Casti zaloznej zmluvy, ktorou tpadca
nakladal iba so svojim spoluvlastnickym podielom k stavbe, oddelitel'na, a to s prihliadnutim
na povahu zaloZzenej veci, obsah zaloznej zmluvy a okolnosti, za ktorych doslo k uzavretiu
zaloznej zmluvy. Zdoraznil, ze je potrebné vzdy reSpektovat’ vol'u ucastnikov pravneho tkonu
S prihliadnutim k ucelu, ktorého dosiahnutie sleduju vSetky osoby uskutociiujuce pravny

ukon. Podl'a dovolatel'a je mimoriadne obtiazne mozné hladat’ ndmietky proti zaveru, ze
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Z hladiska povahy aobsahu zdloznej zmluvy, ktorou sa ma zriadit' zalozné pravo
K rozostavanej stavbe, mozno jej Cast, ktorou sa zriadovalo zalozné pravo k podielu
patriacemu upadcovi, oddelit’ od zostavajucej Casti zaloznej zmluvy. Uvedené potvrdzuje aj
rozsudok Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 2Cdon 254/96, uverejneny v Sbirce soudnich
rozhodnuti, podla ktorého na ucely posudzovania naplnenia hypotézy pradvnej normy
vyjadrenej v ust. § 41 Obcianskeho zakonnika plati, ze ak dovod neplatnosti zaloznej zmluvy
spociva v tom, ze jeden zo spoluvlastnikov dal do zalohu celti vec bez suhlasu ostatnych,
nebrani tomu ani povaha pravneho ukonu, ani jeho obsah v zavere o tom, ze by tato Cast

zmluvy nebolo mozné oddelit’ od jej ostatného obsahu.

V prikrom rozpore s uvedenym sa odvolaci siid v napadnutom rozhodnuti vysporiadal
s namietkou zalovaného o obsahovej oddelitel'nosti Casti zaloznej zmluvy, ktord ma vyvolat
neplatnost’ uvedeného pravneho ukonu, od jej zostavajucej Casti. Odvolaci sud v odovodneni
rozsudku opidt’ nevysvetlil, preCo imysel upadcu zalozit’ celt rozostavanu stavbu na zaklade
Kritérii vyjadrenych v ust. § 41 Obcianskeho zakonnika vylucuje delitelnost’ obsahu zalozne;j
zmluvy. Zalovany tak, ako v ostatnych &astiach dovolania, aj tu zdoraznil, Ze ani pri pravne;
otazke obsahovej delitelnosti zaloznej zmluvy, sa odévodneniu napadnutého rozhodnutia
z vecného hladiska, aj napriek zruseniu predchadzajuceho rozhodnutia pre nedostatok
argumentov, nepodarilo od zruSeného rozhodnutia odlisit. Sud prvého stupiia sa namietkou
zalovaného, tykajucou sa oddelitel'nosti jednotlivych casti zdloznej zmluvy, vobec nezaoberal,
preto zalovany v priebehu excinda¢ného konania na dotknuty prdvny argument doposial

nedostal od sudov Ziadnu odpoved'.

Napokon poukazal na d’alsi odvolaci dovod, ze aj za predpokladu prijatia zadveru
0 absolutnej neplatnosti zadloznej zmluvy sa sud prvého stupiia vobec nevysporiadal s otdzkou
moznosti vzniku zalozného prava na rozostavani stavbu v dosledku dobromyselnosti
zalozného veritel'a v zmysle ust. § 151d ods.1 Obcianskeho zakonnika, v zneni uc¢innom
do 31. 12. 2002. Takyto vznik zalozného prava totiz pripusta mimoriadne rozsiahla a tiez
konstantna judikatiira Najvyssieho siidu CR, vychadzajiica z totoznej pravnej upravy, aka bola
Vv ¢ase uzavretia zéloznej zmluvy, ktory jednoznacne opustil koncepciu aplikovatelnosti ust.
§ 151d Obcianskeho zakonnika vyluéne na hnutel'né veci a vznik zdloZzného prava aj
na zaklade zaloznej zmluvy, uzavretej nevlastnikom pripusta aj v pripade nehnutel'nych veci.

Na rozdiel od sudu prvého stupiia, odvolaci podrobil uvedenii némietku vecnému



19 5 Obdo 40/2013

preskiimaniu, avSak zaujal stanovisko limitujuce aplikaciu ustanovenia § 151d Obc¢ianskeho
zakonnika vylu¢ne na pripady, ak zadlohom je hnutel'na vec. Rozhodnutie odvolacieho sudu
vSak podla dovolatel'a nedava zrozumitel'ni odpoved’ na odvolacie ndmietky a nevyrovnava

sa vecne ani so zavermi konstantnej judikatury.

Dovolatel’ je presvedceny, Ze poziadavka preferencie tstavne konformnej interpretacie
pri korektnej aplikacii nie je a nemdze byt prostriedkom legitimizujiicim svojvolné odklony
konajiiceho sidu od jasného anepochybného vyznamu podustavnych noriem v zdujme
ochrany arbitrarne a selektivne zvolené¢ho prava jednej zo stran sporu. Pokial’ odvolaci sud
rozhodol na zaklade pravneho postdenia veci zasadne odliSného od pravneho postdenia,
na ktorom bolo zalozené rozhodnutie sidu prvého stupiia bez toho, aby predtym v sulade
s § 213 ods. 2 O. s. p. zalovaného vyzval na zaujatie stanoviska, ateda zalovany sa
po prvykrat mohol o dovodoch rozhodnutia dozvediet az znapadnutého rozhodnutia
bez toho, aby mu predtym bola poskytnuta moznost’ vyjadrit’ sa k nim a sadu zas moznost’
a zaroven povinnost’ vysporiadat’ sa s jeho argumentaciou, odnal tymto postupom, vediucim
K prekvapivému rozhodnutiu, zalovanému moznost' konat pred sidom (§ 237 pism. f/
O. s. p.). Opitovnym opomenutim zaujat’ akékol'vek substancidlne stanovisko k niektorym
odvolacim namietkam, aj napriek explicitnému pokynu inStan¢ne nadriadené¢ho stdu
na takyto postup je dovolanie pripustné aj podla § 238 ods. 2 O. s. p.

Zalovany dalej tvrdi, e konanie predchadzajice vydaniu napadnutého rozhodnutia
bolo zataZené inymi vadami, ktoré mali za néasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Ide
o tieto vady: a) viaceré skutkové zistenia potrebné pre naplnenie hypotéz aplikovanych
pravnych noriem nenachadzaji ziadnu oporu vo vykonanom dokazovani, b) hodnotenie
dokazov konajicim sidom vykazuje prvky svojvole a zjavnej jednostrannosti, ¢) odvolaci sud
dospel na zaklade vykonanych dokazov k odliSnému skutkovému zisteniu bez toho, aby
V potrebnom rozsahu sam zopakoval dokazovanie, pricom ktorakol'vek a kazda z popisanych
vad mala podl'a Zalovaného za nésledok nespravnost’ rozhodnutia vo veci same;.

a) podla Zzalovaného v priebehu konania neboli Zzalobkynou, ako osobou znaSajucou
povinnost’ tvrdenia rozhodujticich skuto€nosti a zaroven povinnost dokaznli, navrhované
aani vykonané dokazy, na zaklade ktorych by bolo mozné ziskat skutkové poznatky
nevyhnutné pre naplnenie skutkovych podstat pravnych noriem, na dispozicidch ktorych st
uvedené pravne zavery zalozené. Z rozhodnutia a ani z vykonaného dokazovania nie je mozné

odvodit’ skutkovy poznatok, Ze v Case uzavretia zmluvy o vystavbe, ktora mala podla
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odvolacieho sadu zalozit' spoluvlastnictvo tupadcu a manzelov M. k rozostavanej stavbe
bytového domu, rozostavana stavba ako samostatna vec eSte neexistovala, ze jej vystavba esSte
nebola zac¢ata. Dalej v konani neboli vykonané Ziadne dokazy umoziujuce ziskat' skutkovy
poznatok, ze v ¢ase uzavretia zmluvy o prevode prav sa priestory nachadzali v stavbe v takom
stadiu pokroGilosti vystavby, Ze priestory napliiali pojmové znaky rozostavaného bytu
a rozostavané¢ho nebytového priestoru v zmysle § 3 ods. 16 katastralneho zdkona. Napokon vo
vykonanom dokazovani nenachddza Ziadnu oporu ani skutkovy zaver, vyjadreny
v odévodneni napadnutého rozhodnutia, podl'a ktorého mala byt zmluva o prevode prav
zapisana do katastra nehnutel'nosti.

b) std prvého stupna a aj odvolaci sud vyvodil dohodu stran na zaklade zmluvy o vystavbe
0 zaloZeni spoluvlastnictva k rozostavanej stavbe zo slov: ,spolo¢ne realizovat’ stavbu
tvori...“. Zalovany tvrdi, Ze ani jedno skutkové zistenie nie je spdsobilé prijat’ zaver o uzavreti
dohody zakladajticej spoluvlastnictvo. Uéelom zmluvy o vystavbe je zmluvne upravit’ vietky
prava apovinnosti zmluvnych strdn suvisiace s predmetom zmluvy. Jedind zmienka
0 nadobudnuti vlastnickeho prava stavebnikmi je situovand az do momentu kolaudacie
jednotlivych bytov a nebytovych priestorov. Ak mali zmluvné strany vol'u =zalozit’
Kk rozostavanej stavbe spoluvlastnicke vztahy, mali takyto zhodny prejav vole jednoznaéne
Vv zmluve vyjadrit. Samotny zavédzok stavebnikov financovat’ svoju Cast’ stavby eSte nesvedci
0 voli zalozit’ k rozostavanej stavbe podielové spoluvlastnictvo. Zmluva o vystavbe je svojou
povahou zmluvou 0 zdruzeni viacerych osdb za Ucelom vystavby urcitej nehnutelnosti.
Zmluva o vystavbe nijako nepotvrdzuje zaver prijaty saidom, podla ktorého zmluvné strany
mienili zalozit' k stavbe podielové spoluvlastnictvo, prave naopak. Taktiez v zmluve
0 prevode prav a povinnosti, uzavretej medzi ipadcom a Zzalobkynou je absencia akéhokol'vek
prejavu vole stran o nadobudnuti vlastnickeho prava k priestorom v §tadiu rozostavanosti,
obsahuje vyslovné dojednanie o nadobudnuti vlastnickeho prava az momentom pravoplatnosti
kolauda¢ného rozhodnutia. Odvolaci std celkom nelogicky uzavreli, Ze kontrahenti, vratane
zalobkyne prejavili volu eSte pred vydanim kolauda¢ného rozhodnutia stat’ sa vlastnikmi
rozostavanych priestorov a na jej zadklade bolo vlastnicke pravo k rozostavanym priestorom
vloZené do katastra nehnutelnosti.

C) ustanovenie § 213 ods. 3 O. s. p. uklada odvolaciemu stidu procesni povinnost’ zopakovat’
V potrebnom rozsahu riadny proces dokazovania, pokial’ by mal v imysle dospiet’ k odliSnym
skutkovym zisteniam ako sud prvého stupna. Odvolaci sud vo vztahu k obsahu zmluvy

0 prevode nepochybne zalozil napadnuté rozhodnutie na skutkovom zisteni odchylnom
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od zistenia vyjadreného v rozhodnuti sadu prvého stupna., pricom nevykonal vlastné

dokazovanie.

Zalovany dovolanie zalozil aj na nespravnhom pravnom posudeni veci odvolacim

sudom.

Zalovany tvrdi v priebehu celého konania, Ze Zalobkyha nie je nositelom
subjektivneho prava vylucujiceho zapisanie priestorov do supisu v excindaénom konani,
apreto nie je aktivne legitimovana. Podla udajov zapisanych v katastri nehnutelnosti,
obligatnym dovodom nadobudnutia vlastnickeho prava Zalobkynou k priestorom mala byt
inominatna zmluva, ktoru vSak Zalovany povazuje za absolitne neplatny ukon. Neplatnost’
odovodnil tym, Ze uvedenu zmluvu v mene upadcu podpisal vyluéne jeden clen
predstavenstva — pan A., podl'a vypisu z obchodného registra mali konat' sucasne dvaja
&lenovia predstavenstva. Dal§im dovodom neplatnosti bolo, Ze bola uzavreta az po tom, ako
bolo Gpadcovi zo strany poverené¢ho siidneho exekutora JUDr. A. S. dorucené upovedomenie
0 zaCati exekucie, obsahujuce zaroven aj upovedomenie 0 sposobe vykonania exekucie
predajom nehnutelnosti, ktorej sa inominatna zmluva tykala. V zmysle § 47 ods. 1 pism. b/
Exeku¢ného poriadku bolo zakdzané nakladat’ s konkrétnou vecou. Na zaklade zmluvy
0 prevode prav a povinnosti, na ktort poukazuju stidy oboch stupiiov vo svojom rozhodnuti,
sa zalobkyna nemohla stat’ spoluvlastni¢kou rozostavanej stavby, lebo vlastnicke pravo k nej
bolo zaloZené uz momentom jej vzniku ako veci v pravnom slova zmysle, t. j. najneskor
vroku 2002, kedy bola rozostavana stavba zapisand do katastra nehnutelnosti, pricom
k prevodu  akéhokol'vek  spoluvlastnickeho podielu upadcu alebo inej osoby
na zalobkyfiu do momentu uzavretia inominatnej dohody nedoslo. Zalobkyfia sa nemohla
pred uzavretim inominatnej dohody stat’ vlastnickou sporného bytu a nebytového priestoru,
lebo tieto veci v pravnom slova zmysle neexistovali, priCom Zalobkyna sa pred uzavretim
inominatnej dohody nemohla stat’ vlastnickou ani rozostavaného bytu a rozostavaného
nebytového priestoru lebo:

a) aplikacia ust. § 3 ods. 16 katastralneho zakona vymedzujuceho rozostavany byt a nebytovy
priestor ako samostatny predmet pravnych vztahov na pravne vztahy zalozené zmluvou
0 vystavbe esSte pred jej uCinnostou, by bolo podla ndzoru dovolatela nielen flagrantnym
porusenim zakazu retroaktivity pravnych noriem, ale aj v rozpore s jednoznacne prejavenou

volou ucastnikov zmluvy o vystavbe, ktoré vznik vlastnickeho prava k jednotlivym bytom
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a nebytovym priestorom jednoznaéne a spdsobom neumoznujucim odchylni interpretaciu
viazali aZ na kolaudaciu.

b) uzavretim zmluvy o prevode prav zo zmluvy o vystavbe s padcom mohla Zalobkyia
nadobudnut’ vyluéne relativne prava stavebnika vyplyvajice vo vztahu k priestorom
z0 zmluvy o vystavbe, podl'a ktorej mali jednotlivy stavebnici nadobudnut’ vlastnicke pravo
K ur¢enym bytom a nebytovym priestorom az dilom pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia.
) z prejavov vdle vyjadrenych v zmluve o prevode prav nie je mozné ziadnym z pravne
aprobovanych postupov interpretacie sukromnopravnych tkonov v zmysle ustanovenia § 35
Obcianskeho zékonnika vyvodit volu Zalobkyne nadobudnut’ priestory ,v S$tadiu

rozostavanosti* a na druhej strane ani zhodnt vol'u tipadcu tieto scudzit’.

Dovolatel’ tvrdi, Ze niet sporu o tom, ze upadca bol v ¢ase vzniku zdlozného prava
Vv zmysle udajov zapisanych v katastri nehnutel'nosti jedinym z vyluénym vlastnikom nielen
pozemkov, ale aj rozostavanej stavby, ktoré mali tvorit’ predmet zalozného prava. Podla
neho, neobstoji argument, ze M., ako d’alsi ucastnici zmluvy o vystavbe, nadobudli k stavbe,
v ktorej sa v budtcnosti mali nachadzat’ byty a nebytové priestory, spoluvlastnicke pravo ako
jej stavebnici v ob¢ianskopravnom zmysle, a to predovsetkym z dovodu, Ze spoluvlastnictvo k
stavbe je podl'a nazoru zalovaného mozné origindrne nadobudnut’ bud’ spolo¢nou vystavbou
v zmysle jej fyzického uskutociiovania viaceryni osobami, ato pripadne aj bez uzavretia
osobitnej dohody, alebo na zaklade dohody o zalozeni spoluvlastnictva k stavbe, ktora je
predmetom vystavby. Takdto dohoda vSak musi byt’ v konani riadne preukazana, dohoda musi
byt uzavreta eSte pred zacatim vystavby, priCom z jej obsahu musi byt zrejmé, ze vsetci

ucastnici maji vol'u zalozit’ podielové spoluvlastnictvo.

S odkazom na podrobnu analyzu prejavov vole zmluvnych stran zmluvy o vystavbe,
dovolatel’ spochybnil oporu v skutkovom zisteni sudu prvého stupnia o existencii dohody
zakladajucej spoluvlastnictvo v zmluve o0 vystavbe. Preto plati zakonna domnienka vylu¢ného

vlastnictva ipadcu k rozostavanej stavbe, zaloZzend obsahom udajov katastra nehnutelnosti.

Opit’ zdoraznil, ze spoluvlastnictvo tretich osdb k rozostavanej stavbe, nesposobuje
absolutnu neplatnost’ zaloZnej zmluvy, uzavretej upadcom so zaloZznym veritelom. Aj keby
sud s konecnou platnostou dospel k pravnemu zaveru, Ze v ¢ase uzavretia zaloznej zmluvy

boli podielovymi spoluvlastnikmi rozostavanej stavby okrem tpadcu aj manzelia M. pripadne
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L., tato skutoc¢nost’ podl'a Zalovaného nesposobuje absolutnu neplatnost’ zaloznej zmluvy, a to
ani z doévodu rozporu so zakonom podla ust. § 39 Obcianskeho zakonnika, rovnako ani
z déovodu nemoznosti predmetu plnenia podl'a ust. § 37 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika. Ak sa
dovolaci sid s tymto prdvnym nazorom nestotozni, tak podla Zalovaného uzavretie zmluvy
0 zriadeni zalozného prava k rozostavanej stavbe ipadcom ako podielovym spoluvlastnikom,
nesposobuje neplatnost’ celej zdloznej zmluvy, ale len neplatnost’ ¢iasto¢nu, a to v dosledku
ustanovenia § 41 Obcianskeho zakonnika podl'a ktorého, ak sa dovod neplatnosti vzt'ahuje len
na Cast’ pravneho tkonu, je neplatnd len tato Cast. Podla zalovaného niet pochyb o tom, ze
zdlozna zmluva je z objektivneho hladiska pravnym ukonom delitelnym na zaklade
kvantitativnych kritérii, a to vratane delenia na cCast, s ktorou mal Gpadca nakladat’ ako so
svojim spoluvlastnickym podielom ana cast’, s ktorou mal nakladat’ so spoluvlastnickym
podielom iného. Poukézal pritom na judikatiru Najvyssicho sudu CR, ktory sa zaoberal
obdobnou otazkou ¢iastocnej neplatnosti kiipnej zmluvy, ktorou mal podielovy spoluvlastnik
scudzit’ celu nehnutelnost, sad dospel k zaveru, ze ,Jivaha o tom, pokial’ spoluvlastnik
pfevede na nabyvatele smlouvou celou véc, jejiz idedlni ¢ast je v jeho spoluvlastnictvi, muze
byt tato smlouva povazovana za splneni podminek uvedenych v § 41 Ob¢Z jen za Céastecné
neplatnou a ptedmétem pievodu je spoluvlastnicky podil, je spravna.*

Napokon dovolatel’ je presvedCeny, ze zalozné pravo, zriadené upadcom, vzniklo aj
za predpokladu spoluvlastnictva tretich 0os6b k zalohu na celil rozostavant stavbu z dovodu,
ze zabezpeceny veritel' bol pri nadobudani zalohu dobromyselny, ato v zmysle § 151d
Obcianskeho zakonnika, uc¢inného v Case uzavretia zaloznej zmluvy, ako aj v ¢ase vkladu
zalozného prava do katastra nehnutel'nosti, podla ktorého, ak niekto da do zalohu cudziu vec
bez sthlasu vlastnika alebo osoby, ktord ma k veci iné vecné pravo nezlucite'né so zaloZznym
pravom, vznikne zalozné pravo, len ak vec odovzda zaloznému veritelovi a ten ju prijme
dobromysel'ne, ze zaloZca je opravneny vec zalozit. V pripade pochybnosti plati, ze zalozny

veritel’ konal dobromyselne.

Uviedol, Ze aj k otazke interpretacie uvedeného ustanovenia bola vytvorena konstantna
judikatra Najvyssieho sadu CR, ktory v rozhodnuti sp. zn. 20don 85/97 jednoznaéne opustil
koncepciu, zZe ust. § 151d Obcianskeho zakonnika je mozné aplikovat’ len na hnutel'né veci
a podl’a ktorej:

a) je zalozné pravo podla citovaného ustanovenia mozné nadobudntt’ bez ohl'adu na to, ¢i sa

jedné o hnutel'ntl vec, nehnutel'nt vec alebo spoluvlastnicky podiel na nej,
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b) odovzdanim zalohu zaloznému veritel'ovi sa v pripade zaloZenia nehnutelnosti rozumie
odovzdanie v pravnom slova zmysle, ktorym je vklad zalozného prava do Katastra
nehnutel'nosti,

) riadne preukazanie dobromysel'nosti zalozného veritel'a v otazke opravnenia kontrahenta
nehnutel'nost’ zalozit’, v zasade postacuje zapis vlastnickeho prava osoby uzatvarajicej
zalozni zmluvu k predmetu zalozného prava, v katastri nehnutel'nosti,

d) aj v pripade pochybnosti sa dobromysel'nost’ zalozného veritel'a prezumuje.

Vychadzajac z uvedenych skuto¢nosti dovolatel' zastava stanovisko, ze v désledku
uzavretia zmluvy o zriadeni zalozného prava medzi upadcom a zabezpeCenym veritel'om

doslo k riadnemu vzniku zalozného prava na celt rozostavani stavbu.

Proti rozsudku odvolacieho sudu podala v Casti, ktorou bolo rozhodnuté o trovach
konania, podala dovolanie Zalobkyia. Ziadala zrusit rozsudok odvolacieho sidu v &asti,
ktorou bolo rozhodnuté o trovach konania na sude prvého stupiia a odvolacom sude
arozsudok sudu prvého stupna v Casti, ktorou rozhodol o trovach konania avec vratil
Vv zruSenom rozsahu sudu prvého stupna na d’alSie konanie.

V dovolani uviedla, Ze v konani Ziadala, aby jej trovy konania boli priznané ako
pohladavka proti podstate v zmysle ustanovenia § 78 ods. 4 zakona ¢. 7/2005 Z. z. 0 konkurze
a reStrukturalizacii. Napriek uvedenej ziadosti sud prvého stupnia vo vyroku rozhodnutia
neuviedol, Ze ich prizndva ako pohladavku proti podstate. Trovy priznal podl'a v§eobecnych
pravidiel O. s. p. stym, Ze nevidi ziadny relevantny dovod zasahovat’ svojim rozhodnutim
do oddelenej podstaty zabezpeceného veritel'a Gpadcu, a preto v tejto Casti navrhu zalobkyne
nevyhovel. Vo¢i tomuto rozsudku podala odvolanie, v ktorom désledne Specifikovala aj
osobitné dovody pre zasah do oddelenej podstaty zabezpeeného veritel'a Ceskoslovenske;
obchodnej banky, a. s., odvolaci sud nevyhovel odvolaniu zalobkyne a ani trovy odvolacieho
konania nepriznal ako pohladavku proti dotknutej podstate. Preto podala dovolanie
a pripustnost’ dovolania vyvodila z ustanovenia § 237 pism. f/ O. S. p. Podl'a zalobkyne jej
postupom odvolacieho sidu bola odnatda moznost’ konat’ pred satdom tym, Ze v napadnutom
rozhodnuti bolo rozhodnutie o trovach nedostatoéne odovodnené. Rozhodnutie ani
Vv Ciastocnom rozsahu nedalo odpoved’ na otazky a argumentacie, ktora Zalobkyia uviedla
v odvolani a Vv doplneni odvolania. Podl'a Zalobkyne odvolaci sud sa jej odvolanim vobec

nezaoberal a tym jej uprel moznost domahat sa napravy rozhodnutia stidu prvého stupna.



25 5 Obdo 40/2013

Takyto zaver pripustnost’ dovolania s poukazom na ustanovenie § 237 pism. f/ O. s. p.
odovodiiuje celkom jednoznadne. Zalobkytia d’alej zdéraziiuje, Ze to, & trovy konania st
priznané¢ ako pohladédvka proti podstate, ma velky vyznam pre ich vymoZitelnost'.
Pri st¢asnom rozhodnuti stidu o trovach konania by sa nedomohla ich uhrady, nakolko tieto
by nemohli byt pocas konkurzu uspokojené a je len minimalne pravdepodobné, ze by zostal
akykol'vek majetok po zruSeni konkurzu. Prave ztoho dovodu je zalobkyna nutenad trvat
na priznani trov, ako pohladavky proti dotknutej podstate zabezpeceného veritela v zmysle

§ 78 ods. 4 ZKR v zneni u¢innom do 31. 12. 2011.

K dovolaniu zalovaného sa vyjadrila zalobkyna. Navrhla dovolanie Zalovaného
odmietnut’ a priznat’ trovy dovolacieho konania ako pohladavku proti dotknutej podstate.
Uviedla, ze proti rozsudku odvolacieho sudu podal zalovany opét” dovolanie, pritom odvolaci
sid sa vo svojom druhom rozhodnuti désledne vysporiadal a odovodnil vsetky otazky
pozadované uznesenim NajvysSieho stidu Slovenskej republiky z 28. augusta 2012, sp. zn.
50bdo 63/2011. Pokial' ide o otazku platnosti zaloznej zmluvy, Zalobkyna vo vyjadreni
popisala dovody, ktoré su zhodné s oddvodnenim, pokial ide o vznik zadloznej zmluvy,
dobromysel'nost’ zabezpeceného veritel'a, delitel'nost” pravneho tikonu vo vztahu k zaloznej
zmluve a vlastnicke pravo Zalobkyne. V celom rozsahu sthlasi so zavermi odvolacieho sudu,
Ze Upadca nemal pravo zatazit’ celu rozostavanu stavbu zaloznym pravom, pretoze nebol jej
vyluénym vlastnikom a zaloznd zmluva je z tohto dévodu aj podl'a ndzoru odvolacieho sudu
neplatna. Zalobkyia ako vlastni¢ka predmetnych nehnutelnosti bola aktivne legitimovana
na podanie zaloby. Odvolaci sud podla Zalobkyne splnil pokyn dovolacieho sudu a zaoberal
sa so vSetkymi otdzkami, ktoré mu boli zo strany NajvysSieho sidu Slovenskej republiky

Vv zrusujicom uzneseni vytknuté.

Zalovany vo vyjadreni k dovolaniu v podstate urobil sumér svojej pravnej
argumentacie, ktord je obsahom jeho rozsiahleho dovolania. K dovolaniu Zalobkyne sa

nevyjadril.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 O. s. p.) po zisteni,
ze dovolanie je podané vcas ucastnikom konania (§ 240 ods. 1 O. s. p.), ma naleZitosti
v zmysle ustanovenia § 241 ods. 1 aods. 2 O. s. p., po tom ako zistil, Ze dovolanie je

pripustné, pristipil k prejednaniu dovolani, podanych zalobkyniou a Zalovanym.
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Podl'a ustanovenia § 236 ods. 1 O. s. p. dovolanim moZno napadnut pravoplatné

rozhodnutie odvolacieho sudu, pokial’ to zakon pripusta.

Dovolatel’ v dovolani predovSetkym namietal, ze bez ohl'adu na pokyny Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky, ako stidu dovolacieho, aby zalovanému boli poskytnuté odpovede
na jeho zasadné otazky, zalovany je opit’ postaveny do totoznej pozicie, v akej sa nachadzal
po predchadzajuicom rozhodnuti odvolacieho sidu. Odvolaci sid ni¢im v napadnutom
rozhodnuti nevysvetlil rozpor s icelom a zmyslom rozhodujucich hmotnoprdvnych noriem
a odklon od judikatiry. Tymto postupom sa zZalovanému ako ucastnikovi konania odnala

Vv konani pred odvolacim sidom moznost’ konat’ pred sidom (§ 237 pism. f/ O. s. p.).

Podl'a ustanovenia § 237 pism. f/ O. s. p. dovolanie je pripustné, ak ucastnikovi

konania sa postupom stidu odiiala moznost’ konat’ pred sidom.

Doévodom zakladajacim pripustnost’ dovolania podla § 237 pism. f/ O. s. p. je vadny
postup sudu v ob¢ianskom sudnom konani, ktorym sa ucastnikovi odiiala moznost’ pred nim
konat’ a uplatiiovat’ procesné prava, ktoré¢ si mu priznané za ucelom zabezpeCenia Ucinnej
ochrany jeho prav a opravnenych zaujmov. O vadu, ktora je z hl'adiska § 237 pism. {/ O. s. p.
vyznamnd, ide najmi vtedy, ak std v konani postupoval v rozpore so zdkonom, pripadne
s d’al§imi vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi a tymto postupom odnal uGcastnikovi

konania jeho procesné prava, ktoré mu pravny poriadok priznéva.

Stucast'ou obsahu zékladného prava na spravodlivé konanie podla ¢lanku 46 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky a aj &l. 6 ods.1 Dohovoru o ochrane T'udskych prav a slobdd je aj
pravo ucastnika konania na také odOvodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré¢ je jasné
a zrozumitelne dava odpovede na vsetky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace
S predmetom sudnej ochrany, t. j. uplatnenim narokov a obranou proti takémuto uplatneniu
(odkaz na rozhodnutie US SR z 23. juna 2004, sp. zn. llI. US 209/04). Dovolaci sud v tejto
savislosti poukazuje aj na nalez US SR sp. zn. II. US 261/06, podra ktorého vada konania,
uvedena v § 237 pism. f/ O. s. p., je porudenim ¢l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky aj ¢l.

6 0ds.1 Dohovoru o ochrane I'udskych prav a slobdd.
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Porusenie prava zalovaného na spravodlivy proces v prejednavanej veci konstatoval
Najvyssi sud Slovenskej republiky v predchadzajicom rozhodnuti, ato Vv uzneseni
z 28. augusta 2012, sp. zn. 5 Obdo 63/2011. Podl'a uvedeného rozhodnutia dovolacieho sudu,
odvolaci sud svoje rozhodnutie neodovodnil v stlade s ustanovenim § 157 ods. 2 O. s. p., lebo
sa nevysporiadal jasne, zrozumitelne, presvedc¢ivo, alebo vobec so vsSetkymi skutkovymi

a pravnymi argumentami, ktoré boli pre rozhodnutie vo veci zasadné.

Napriek usmerneniu dovolacieho sidu, odvolaci sid sa vo svojom rozhodnuti
opédtovne nezaoberal zdsadnymi ndmietkami zalovaného. Napadnuté rozhodnutie odvolacieho
stdu sa predovSetkym sustredilo na skimanie platnosti zaloznej zmluvy, uzavretej medzi

zabezpecenym veritel'om a upadcom a vlastnictvom zalobkyne k bytu.

Odvolaci sud konStatoval neplatnost’ zaloznej zmluvy s odovodnenim, ze podla
Obcianskeho zakonnika Vv zneni platnom do 31. decembra 2002 nebolo mozné bez suhlasu
vlastnika nehnutelnej veci zriadit' zalozné pravo. Je potrebné prisved¢it’ dovolatelovi, Ze
odvolaci sud sa vobec nevysporiadal s ndmietkou zalovaného, ze zalozné pravo na celu
rozostavanu stavbu, aj za predpokladu spoluvlastnictva tretich oséb k zalohu, vzniklo, lebo
zabezpeceny veritel' bol dobromyselny (§ 151d Obcianskeho zakonnika, v zneni platnom
v ¢ase uzavretia zmluvy). Dobromyselnost zabezpecen¢ho veritela oddvodnil zapisom
v Katastri nehnutel’'nosti, kde bol v stlade s vtedy platnym zakonom ¢&. 162/1995 Z. z. uvedeny
ako jediny vlastnik upadca, d’alej uviedol, Ze zapis v poznamke sa tykal iba v buducnosti
vzniknutého prava stat’ sa vlastnikom bytu tak, ako to vyplyva zo zakona ¢. 162/1995 Z. z.
a tento nemal vplyv na vznik, zmenu ani zanik prav k nehnutelnostiam. Pokial ide
0 dobromysel'nost’ zabezpeceného veritel'a, odvolaci sud vobec nevysvetlil, pre¢o sa odklonil
od uz vtedy platnej judikatiry, podla ktorej zalozné pravo podla ustanovenia § 151d
Obcianskeho zdkonnika je mozné nadobudnut’ bez ohl'adu na to, ¢i sa jedna o hnutel'nt alebo
nehnutel'nu vec a ,,odovzdanim veci“. V pripade nehnutel'nosti, sa ,,odovzdanie veci* rozumie
vklad zalozného prava do katastra nehnutel'nosti. V prejednavanej veci bol vklad zaloznej
zmluvy povoleny prislusSnym katastrdlnym organom 27. novembra 2002. Nedostatky
zdévodnenia, preco sa odvolaci sud odklonil od platnej judikatiry v otdzke dobromyselnosti
zabezpeteného veritel'a (rozsudok Najvyssieho sudu CR, sp. zn. 29 Cdo 2512/2000, rozsudok

Najvyssieho sudu 21 Cdo 328/99), ato napriek tomu, Ze tato je pre rozhodnutie vo veci
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zasadnou otazkou, zostala neobjasnena, Co spdsobuje, Ze napadnuté rozhodnutie je

nepresvedCivé a prekvapivé.

Nezodpovedana zostala d’alSia otdzka Zalovaného, pre€o sud nepovazoval za platni
aspon tu Cast’ zdloznej zmluvy, ktorou upadca nakladal so svojim spoluvlastnickym podielom
Kk rozostavanej stavbe. Je nepochybné, ze tGpadca a zabezpeCeny veritel' zaloznou zmluvou
sledovali zabezpe€enie zadvizku upadcu zaloznym pravom ku vSetkym majetkovym pravam
upadcu, teda ich zaujmom bolo, aby bola platna aspon ta Cast’ zmluvy, v ktorej nakladal
S0 svojim nepochybnym spoluvlastnickym podielom k rozostavanej stavbe. Taktiez aj k tejto
skuto¢nosti sud v rozhodnuti nevysvetlil, pre¢o sa odklonil od judikatury (rozhodnutie
Najvyssieho sadu CR sp. zn. 2Cdon 254/1996, alebo sp. zn. 30Cdo 2218/09, Nélez Ustavného
sadu Slovenskej republiky sp. zn. .US 242/07, Nalez Ustavného sudu Ceskej republiky sp.
zn. 1. US 625/03).

Odvolaci sud sa v napadnutom rozhodnuti v celom rozsahu stotoznil so zdverom sudu
prvého stupna, podla ktorého zalobkyna v zmysle zmluvy o prevode prav a povinnosti
nadobudla zdkonom predpokladanym spdsobom vlastnicke pravo k predmetnému bytu
a nebytovému priestoru. Aj ked’ sa s tymto zaverom, ako uvadza, v celom rozsahu stotoznil,
svoje rozhodnutie oprel o zakon o vlastnictve bytov, podla ktorého vlastnictvo k bytu
a nebytovému priestoru sa nadobuda na zaklade zmluvy o vystavbe. Uvedené zavery robia
rozhodnutie nezrozumitelnym, nejasnym a nepresvedCivym, pretoze nadobudnutie
vlastnickeho prava, ako aj zriadenie zalozného prava k nehnutelnosti sa stava G¢innym az

povolenim vkladu takéhoto prava do prisluSného katastra nehnutel'nosti.

Rovnako neodovodnil namietku Zzalovaného, ze zamerom zmluvy o vystavbe nebolo
zaloZenie spoluvlastnickych prav k budove aze postavenie uréitej osoby ako stavebnika
Vv stavebnom konani, nema pre skiimanie vlastnickych pomerov k zhotovenej stavbe pravnu
relevanciu. Ak by mali zmluvné strany v umysle zaloZenie spoluvlastnickych prav
k rozostavanej stavbe, potom by kazdy zo ,spoluvlastnikov rozostavanej stavby“ mal aj
zodpovedat’ ostatnym stavebnikom za akékol'vek vady spolocnej stavby a takato

zodpovednost’ zrejme nebola imyslom 0s6b, ktoré uzavreli zmluvy o vystavbe s tipadcom.
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Nedostatok odévodnenia pocetnych namietok Zalovaného k otdzke vlastnickeho prava

zalobkyne spdsobuje arbitrarnost’ rozhodnutia.

Proti rozhodnutiu v ¢asti, ktorou bolo rozhodnuté o trovach konania, podala dovolanie
zalobkyna. K jej dovolaniu dovolaci sud uvadza, ze rozhodnutie o trovach konania zdiel'a
osud rozhodnutia vo veci samej. Rozhodnutie vo veci samej spolu s rozhodnutim o trovach
konania dovolaci sud zrusil a vec vratil odvolaciemu sudu na d’alSie konanie. Je potrebné
prisved¢it’ zalobkyni, ze aj rozhodnutie o trovach konania je potrebné jasne a zrozumitelne
zdovodnit., preto v novom rozhodnuti odvolaci sud jasne a zrozumitelne oddévodni aj

rozhodnutie o trovach konania.

Po preskumani veci sa dovolaci sid stotoznil s nazorom dovolatela, ze napadnuty
rozsudok odvolaciecho sudu nespiiia nalezitosti predpokladané ustanovenim § 157 ods. 2
O. s. p., Ze nebol naplneny obsah zékladného prava ucastnika na spravodlivé stidne konanie
podla &lanku 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a ¢lanku 36 ods. 1 Listiny zakladnych
prav aslobod. Je potrebné prisvedCit dovolatelovi, ze odvolaci sud sa dostatocne
nevysporiadal s namietkami zalovaného, ktoré vychadzali z platnej judikatary stdov, ¢o robi
jeho rozhodnutie nepreskiumatel'nym a prekvapivym. Takyto postup sidu ma za nasledok, ze
sa UcCastnikovi konania odnala moznost’ nalezite pravne argumentovat’ proti rozhodnutiu sudu
a v kone¢nom doésledku sa mu odnala moznost’ konat’ pred sidom v zmysle § 237 pism. f/

O.s.p.

V d’alSom konani bude povinnostou odvolacieho sudu dosledne sa zaoberat’ vSetkymi
pravnymi a skutkovymi namietkami zalovaného tak, ako mu to vytkol dovolaci sud uz
v predchadzajucom rozhodnuti, ako aj v predmetnom rozhodnuti, predovSetkym vSak ak sa

odkloni od platnej judikatury, svoj pravny nazor riadne, jasne a presved¢ivo zdovodni.

Na zaklade uvedenych skutocnosti dovolaci sud rozhodnutie odvolacieho sidu podla
§ 243b ods. 2 O. s. p. zrusil a vec vratil odvolaciemu sudu na d’alSie konanie. V d’alSom
konani sa odvolaci sud vysporiada s vytknutymi vadami, opidtovne vec rozhodne a svoje
rozhodnutie ndlezite odovodni v sulade sustanovenim § 157 ods. 2 O. s. p. V novom
rozhodnuti rozhodne o trovaich pdévodného konania a dovolacieho konania aaj toto

rozhodnutie nalezite odévodni.



30 5 Obdo 40/2013

Toto uznesenie bolo prijaté dovolacim senatom NajvysSieho sudu Slovenskej

republiky hlasovanim, a to pomerom 3:0.

Poudenie: Proti tomuto rozhodnutiu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 24. februara 2014

JUDr. Anna Markova, v. r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Hana Segecova



