Najvyssi sud 10Szr/1/2011
Slovenskej republiky

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky Vv senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu
JUDT. Zuzany Duriovej a z ¢lenov JUDr. Jany Hendekovej, PhD. a JUDr. Milana Moravu
v pravnej veci zalobcu: Krajsky prokurator v Banskej Bystrici, Partizanska cesta ¢.1,
975 62 Banska Bystrica proti zalovanému: Sprava katastra Zvolen, Studentska ¢&. 12,
960 01 Zvolen, za ucasti d’alSich ucastnikov: 1/ O. D., nar. X., bytom K., zastupenej
advokatom U.&P., s.r.0., sosidlom Z., 2/ S., s.r.0., so sidlom Z., ICO: X, zastapeného
advokatom U.&P., s.r.o0., so sidlom Z., 3/ J. K., nar. X., bytom Z., zastipené¢ho JUDr. M. V.,
B.B., 0 preskimanie zakonnosti rozhodnutia zalovaného ¢. V 2846/2008 z 29. oktobra 2008,
0 odvolani spolo¢nosti S., s.r.o., so sidlom Z. proti rozsudku Krajského sudu v Banskej
Bystrici ¢. k. 24S/58/2010-59 zo dna 24. septembra 2010, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici
¢. k. 24S/58/2010-59 zo dna 24. septembra 2010 potvrdzuje.

Ucastnikom nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
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Odovodnenie:

Krajsky std v Banskej Bystrici napadnutym rozsudkom zrusil rozhodnutie Zalovanej
¢. V 2846/2008 z29. oktobra 2008 avec jej vratil na dalSie konanie. Rozhodol tak
S odovodnenim, ze po preskimani napadnutého rozhodnutia ako aj konania, ktoré mu
predchadzalo v rozsahu a z dovodov uvedenych v Zalobe (§ 249 ods. 2 Ob¢ianskeho sudneho
poriadku, d’alej len ,, OSP*) a po prejednani veci na nariadenom pojednavani dospel k zaveru,
ze zaloba je dovodnd. Ako vyplynulo z obsahu administrativneho spisu, zalovand Sprava
katastra Zvolen povolila vklad vlastnickeho prava pre O. D. Kk bytu ¢. X. na $tvrtom poschodi
vo vchode ¢. X. bytového domu vo Zvolene na ulici L. Fullu stp. ¢. X., nachadzajaceho sa
v bytovom dome na pozemku parc. ¢. X. vk. . M. ako aj k spoluvlastnickemu podielu
na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku, ato
na zaklade kupnej zmluvy medzi predavajucim S. s.r.0., so sidlom Z. a kupujicou O. D.
Vklad vlastnickeho prava bol povoleny diia 29. oktobra 2008. Proti rozhodnutiu o povoleni
vkladu podal dna OI. marca 2010 prokurator krajskej prokuratiry protest, ktorému
Katastralny urad v Banskej Bystrici rozhodnutim ¢islo: UPo 3/2010 zo dia 6.4.2010, ktoré
nadobudlo pravoplatnost’ 03.05.2010, nevyhovel. Na preskiimanie zdkonnosti rozhodnutia
zalovanej ¢. V 2846/2008 z 29. oktobra 2008 podal preto prokurator zalobu v sulade s ust.
§ 35 ods.1 pism. b/ OSP.

Skutkové okolnosti neboli sporné: predmetom prevodu vlastnickeho prava bol byt,
ktorého predavajucim bol jeho vlastnik, pdvodne vlastnik celého bytového domu. V Case
prevodu bol byt prenajaty na zdklade najomnej zmluvy na dobu neurcitl, pricom kupujicim
nebol ndjomca. Spornd bola pravna otdzka, ¢i predavajiici bol obmedzeny v nakladani
S predavanym bytom v zmysle § 16 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, ktory poskytuje ochranu ndjomnikom
bytov v nagjomnych vztahoch zalozenych zmluvami na dobu neuréita. Podl'a pravneho nazoru
krajského sudu Zziadne ustanovenie zakona o vlastnictve bytov nezuzuje platnost’ tohto
ustanovenia len pre niektorych vlastnikov bytovych domov, takze plati pre vSetkych
vlastnikov bez rozdielu, ¢i je to Stat, obec alebo stikromné osoba. Kazdy vlastnik bytového
domu, ktory sa rozhodne byty v iom odpredat’, je zakonom obmedzeny pri nakladani s nimi

tak, Ze tie byty, ktoré su prenajaté na dobu neurcitu, nemdze predat’ inym osobam ako ich
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najomcom. Zalovany bol podla § 31 katastralneho zakona povinny skumat’, & je prevodca
opravneny s bytom nakladat’, t.j. ¢i byt prevadza na najomnika, alebo ¢i byt prevadza na iného
ako najomnika, avSak ide o byt, ktory v ¢ase prevodu nie je prenajaty na dobu neurcitu.
Zalovany sa tymto ustanovenim neriadil, pretoze vychadzal znespravneho pravneho
posudenia, ze § 16 ods. 1 sa nevztahuje na predavajuceho, lebo nie je osobou uvedenou
v § 17 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov anebol ani zalozZeny
subjektom uvedenym v tomto ustanoveni. Zakon ale obmedzenie vlastnikov bytovych domov
uvedené v § 16 ods. 1 predat’ byt prenajaty na dobu neurcitil inému ako najomcovi, v Ziadnom
svojom ustanoveni nezuzuje len na niektorych vlastnikov. Podl'a zdkonnej konStrukcie
po predaji prvého z bytov v bytovom dome sa povodny vlastnik bytového domu stava uz len
vlastnikom zvys$nych bytov a spoluvlastnikom prislusnych podielov na spolo¢nych castiach,
zariadeniach a prislusenstve bytového domu a pozemku atoto obmedzenie sa vztahuje
na neho aj ako na vlastnika bytu v predmetnom bytovom dome.

Na zéklade uvedeného sud dospel k zaveru, ze zalovany rozhodol na zaklade
nespravneho pravneho posudenia veci. Preto napadnuté rozhodnutie podla § 250j ods. 2

pism. &/ OSP zrusil a vec vratil zalovanému na d’alSie konanie.

Proti rozsudku krajského sudu podal d’alsi t¢astnik v 2. rade S., s.r.o. v¢as odvolanie
a ziadal, aby odvolaci sud zrusil napadnuté rozhodnutie krajského sidu v celom rozsahu a vec
mu vratil na d’alsie konanie alebo aby ho zmenil tak, ze Zzalobu Zalobcu v celom rozsahu
zamietne a zaviaze Zalovaného na nahradu trov konania. Odvolanie podal z dévodu, zZe
V konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 OSP tym, Ze sud prvého stupna nespravne
vec pravne posudil tym, Ze nepouzil spravne ustanovenie pravneho predpisu a nedostatocne
zistil skutkovy stav, ako aj tym, ze ako i¢astnikovi konania mu sud svojim postupom odial
moznost’ konat’ pred sidom, ze sud prvého stupnia dospel na zdklade vykonanych dokazov
Kk nespravnym skutkovym zisteniam a tieZ jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho

posudenia veci.

V odvolani uviedol, ze napadnuté rozhodnutie stdu je okrem iného aj zmito¢né
a nezrozumitel'né, pretoze neobsahuje odévodnenie, z ktorého by bolo mozné vyvodit’, akymi
uvahami bol sid prvého stupiia pri posudzovani namietky absencie moznosti krajského sudu
zaoberat’ sa podanou zalobou vedeny, aké skuto¢nosti boli pre rozhodnutie prvostupiiového
sudu smerodajné a z akého dovodu. Dalej uviedol, Ze mozno konstatovat, Ze najom bytu je

chraneny, ale aj s poukazom na ust. ¢lanku 20 Ustavy Slovenskej republiky nemozno
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vlastnika bytu nutit, aby previedol byt do vlastnictva najomcu, ktory o to ani nema skutocny
zdujem. Takyto vyklad by popieral jednu zo zakladnych zloziek vlastnickeho prava, ato
ius disponendi. Opakovane vSak vznaSa namietku absencie moznosti sidu zaoberat' sa
podanou zalobou. M4 za to, ze v danom pripade nebola splnend zikonnd podmienka
vycerpania vSetkych opravnych prostriedkov, pretoze prokurator nevyuzil moznost podat
proti rozhodnutiu 0 nevyhoveni jeho protestu odvolanie, hoci bol o moznosti podania
opravného prostriedku riadne pouceny. Namietal tiez, ze hoci v priebehu sidneho konania
namietal protiustavnost’ vykladu ust. § 16 ods. 1 prvd veta zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov asud sa aj touto namietkou v istnom odovodneni rozhodnutia
zaoberal, v pisomnom vyhotoveni rozhodnutia o tejto namietke nie je ani zmienka. V zavere
poukdzal na rozhodnutia najvysSieho stidu, podla ktorych vSetky prava a povinnosti upravené
zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov su viazané¢ na vlastnikov bytov,

bytovych domov a nebytovych priestorov, t j. na subjekty vlastnictva.

Krajsky prokurator vo vyjadreni k podanému odvolaniu navrhol napadnuty rozsudok
potvrdit’. Jeho oddvodnenie povazuje za jasné, logické a zrozumitelné, vystihujice podstatu
pochybenia zalovaného. Preto povazuje za potrebné reagovat’ iba na namietanui absenciu
moznosti sudu vecne sa zaoberat podanou zalobou. Uviedol, ze protest prokuratora je
pravnym prostriedkom dozoru prokuratora na zabezpe€enie jemu zverenej ochrany verejného
zaujmu. Proti rozhodnutiu o proteste prokuratora maji pravo podat’ odvolanie len Gcastnici
konania (§ 27 ods. 1 pism. ¢/ zdkona o prokurature). Prokurator nema pravo podat’ odvolanie.
Prokurator ma pravo podat’ priamo Zalobu podl'a § 35 ods. 1 pism. b/ OSP v spojeni s §250
ods. 5 OSP ato vdvojmesacnej lehote od nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia
o nevyhoveni protestu prokuratora. Splnenie podmienok pre podanie Zaloby prokurator
preukazuje protestom prokuratora podanym proti zalobou napadanému rozhodnutiu orgénu
verejnej spravy a rozhodnutim o nevyhoveni protestu, ¢o bolo v prejednavanej veci splnené.
Poukazal tieZ na to, Ze pravna Uprava vztahujica sa na prvy prevod vlastnictva bytu —
z vlastnika povodne celého bytového domu na fyzicku osobu ndjomcu s ndjomnou zmluvou
uzavretou na dobu neurditt, je tak jasnd aprecizna, ze zabezpeCuje aj predchadzanie
zbyto¢nym sudnym sporom, ktoré vSak vznikaju prave preto, ze katastralne tirady povoluju

takéto vklady vlastnickych prav k bytom na zaklade absolutne neplatnych pravnych ukonov.

Zalovany sa Kk odvolaniu vyjadril pripisom zo dia 09.12.2010. Uviedol, ze dovody

odvolania povazuje za vecne a pravne dovodné. Ma za to, Ze pri prevode bytu a zavkladovani
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predmetnej zmluvy sprava katastra ani spolo¢nost’ S., s.r.o. nekonali v rozpore sust. §16
0ds. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z v platnom zneni, ked sukromnopravne vztahy, ktorych
ucastnikmi boli predavajuci a kupujici, st zalozené na individualnej autonoémii a zmluvnej
slobode. Nazor sudu o obmedzeni vlastnika bytu predat’ prenajaty byt na dobu neurcita inému
ako najomcovi povazuje za nespravny a poruSenie len zakonného predkupného préava
zakotveného v §16 ods. 1 druha veta zakona ¢. 182/1993 Z. z. v plathom zneni ma
za nasledok len relativnu neplatnost’ pravneho ukonu, na ktorti sprava katastra neprihliada.
Takyto vyklad by znamenal, Zze pokial by najomcovi nezanikla ndjomna zmluva na dobu
neurcitd, vlastnik bytu by nemohol vobec nakladat’ s bytom a tento byt by musel vlastnit’ aj
proti svojej voli, o by bolo v rozpore s Ustavou SR ako aj s §123 Obcianskeho zakonnika.
Okrem toho porusenie predmetného zakonného ustanovenia spdsobuje podl'a jeho ndzoru len
relativnu neplatnost’ zmluvy, ktort nebol povinny z tiradnej moci Zalovany v katastralnom
konani skimat’ a s touto skutocnostou sa krajsky sud vobec nezaoberal. V pripade absolutnej
neplatnosti by najomca bytu pozival vys$Siu zdkonni ochranu ako vlastnik bytu a ak by
najomca neprejavil zaujem o odktpenie bytu za cenu stanovenu vlastnikom, vlastnik by bol
obmedzeny v moznosti akokol'vek nakladat’ s bytom. Aj podl'a vyjadrenia Ustredného organu
$tatnej spravy na tGseku katastra UGKK SR &. LPO-1575/2009 Va zo diia 20.04.2009, ktoré sa
nachadza v spisovom materidli, spravy katastra vramci konania o vklade neskiimaja
skutocnosti, ¢i predavajuci preddva byt ndjomcovi, a zalovany nevidi dovod, preco by mal
V tomto konani postupovat’ odliSnym sposobom. Navrhol preto, aby odvolaci sud rozsudok

krajského sudu zrusil alebo ho zmenil tak, Ze zalobu v celom rozsahu zamietne.

K odvolaniu sa vyjadril aj d’al$i u¢astnik v 3. rade J. K., ktory navrhol, aby odvolaci
sud podané odvolanie odmietol, alternativne rozsudok krajského sudu ako vecne spravny
potvrdil. Namietal, Ze odvolanie méze podat vedlajsi ucastnik iba za predpokladu,
7e Z pravneho predpisu vyplyva ur€ity spdsob vyrovnania vztahu medzi UCastnikom
a vedlajsim ucastnikom (§ 93 a § 201 OSP). Odvolanie vSak neobsahuje také skutocnosti
a oznacenie takého pravneho predpisu, z ktorého by vyplyval urcity sposob vyrovnania medzi
zalovanou Spravou katastra vo Zvolene a ucastnikom konania 2/ S., s.r.0., a preto povazuje

za spravne a zakonné podané odvolanie odmietnut’.

Podla § 244 ods. 1 OSP preskimavaju sudy v spravnom studnictve na zéklade zalob

alebo opravnych prostriedkov zdkonnost’ rozhodnuti a postupov organov verejnej spravy.
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Podl'a § 247 ods. 1 OSP sa v pripadoch, v ktorych fyzicka alebo pravnicka osoba tvrdi,
ze bola na svojich pravach ukratena rozhodnutim a postupom sprdvneho organu, a ziada,
aby sud preskiimal zakonnost’ tohto rozhodnutia a postupu, postupuje podla druhej hlavy
piatej casti Obcianskeho sudneho poriadku ,,Rozhodovanie o zalobach proti rozhodnutiam

a postupom spravnych organov*.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako std odvolaci (§ 10 ods. 2 OSP) preskimal
rozsudok krajského sudu, rozhodnutie zalovaného ako aj konanie, ktoré jeho vydaniu
predchadzalo, pricom napadnuté rozhodnutie Zalovaného skiimal najmé z toho pohladu, ¢i sa
krajsky sud vysporiadal so vSetkymi namietkami zalobcu uvedenymi v Zalobe a ¢i z takto
vymedzeného rozsahu spravne posudil zakonnost' a spravnost napadnutého rozhodnutia
zalovaného a po zisteni, ze Odvolanie bolo podané opravnenou osobou V zakonnej lehote
(§ 204 ods. 1 OSP) aide o rozsudok, proti ktorému je podanie odvolania pripustné (§ 202
Vv spojeni s § 250s OSP) vec prejednal, pricom senat odvolacicho sudu jednomysel’'ne dospel
k zaveru, ze odvolaniu nemozno priznat' Gspech. Preto napadnuty rozsudok ako vecne
spravny podla § 219 ods. 1 a2 OSP potvrdil. Rozhodol bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podla ustanovenia § 250ja ods. 2 OSP s tym, Ze den vyhlasenia rozhodnutia bol
zverejneny minimalne pdt dni vopred na uradnej tabuli siidu a nainternetovej stranke
Najvyssieho stdu SR www.nsud.sk. Rozsudok bol verejne vyhlaseny dia 08.06.2011 (§ 156
ods. 1 a ods. 3 OSP).

Odvolaci sud sa predovSetkym zaoberal namietkou, Ze sid nemal Zalobu vecne
prejednat’, pretoze bola podand bez toho, aby prokurator vycerpal vSetky riadne opravné
prostriedky. Odvolatel’ konkrétne namietal, ze prokurator nevyuzil moznost’ podat’ odvolanie
proti rozhodnutiu Katastralneho uradu v Banskej Bystrici ¢islo: UPo 3/2010 zo dna 6.4.2010
0 nevyhoveni protestu prokuratora proti rozhodnutiu Spravy katastra Zvolen ¢. V 2846/2008
zo dia 29.10.2008, hoci toto rozhodnutie obsahovalo aj poucenie 0 moznosti podat’ proti
nemu odvolanie v lehote 15 dni odo diia doruéenia na Urad geodézie, kartografie a katastra
SR cestou Katastralneho tiradu v Banskej Bystrici. Odvolaci sud sa stotoznil so zdverom
krajského sudu, ze tato skutoCnost’ nebranila meritornemu prejednaniu zaloby, pretoze podla
§ 27 ods.1 pism. ¢/ zakona o prokuratire, proti rozhodnutiu o proteste prokuratora sa mozu
odvolat’ alebo podat’ rozklad iba tucastnici konania, pricom prokurator v tomto konani
postavenie ucastnika konania nema, a preto neméze podat’ ani odvolanie. Pre podanu Zzalobu

prokuratora je preto relevantné iba ustanovenie § 250 ods. 5 OSP, podl'a ktorého prokurator
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modze podat’ zalobu do dvoch mesiacov od pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym nebolo

vyhovené protestu, ¢o bolo v prejednavanej veci splnené.

Rovnako neobstoji namietka ucastnika v 3. rade, ze ucastnik v 2. rade v postaveni
vedl'ajSieho ucastnika nebol osobou opravnenou na podanie odvolania, pretoze nebola splnena
podmienka podla § 201 OSP, Ze vedlajsi ucastnik mdze podat’ odvolanie iba vtedy,
ak z pravneho predpisu vyplyva ur€ity sposob vyrovnania vztahu medzi ucastnikom
a vedl'ajsim ucastnikom. Podl'a § 250 ods. 6 OSP ucastnikom konania o zalobe prokuratora je
prokurator, Gc¢astnici spravneho konania a spravny organ, ktory rozhodoval v poslednom
stupni. To znamena, Ze spolo¢nost’ S., s.r.o., ktora bola t¢astnikom v spravnom konani, ma aj
Vv tomto konani postavenie Ui€astnika konania, a nie vedl'ajSieho ucastnika v zmysle § 93 OSP.
Odvolanie bolo preto podané vcas opravnenou osobou, a nebol zakonny dovod na jeho

odmietnutie, ako to navrhoval ug¢astnik v 3. rade.

Pokial’ ide o podstatu prejednavanej veci, odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoziuje
S odovodnenim napadnutého rozhodnutia. Aj podla pravneho nazoru odvolacieho sudu
zalovany rozhodol nezdkonne, ak rozhodol o povoleni vkladu na zaklade absolutne
neplatného pravneho tkonu, ktorym je kupna zmluva uzavretd medzi vlastnikom bytu,
spolo¢nostou S., s.r.o. so sidlom Z. apani O. D. Nemozno prijat’ nazor zalovaného, ze
Vv tomto pripade ide len o relativnu neplatnost’, na ktort spravny orgén ex offo neprihliada,
pretoze tu ide o0 neplatnost’ pravneho ukonu podl'a § 39 Obcianskeho zakonnika pre rozpor
S0 zakonom s désledkom absolutnej neplatnosti, na ktora bol Zalovany povinny prihliadnut’.
Vyklad ustanovenia § 16 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, ako ho
uviedol krajsky sud v odovodneni svojho rozhodnutia je jasny, jednozna¢ny a zrozumitelny,
preto k nemu niet ¢o dodat. Rovnako pokial’ ide o citaciu relevantnych pravnych predpisov,
odvolaci sud odkazuje na oddvodnenie napadnutého rozsudku. Skuto¢nost’, ¢i sa na dany
pripad vztahuje alebo nevzt'ahuje aj cenové obmedzenie v zmysle § 17 cit. zdkona, nema
ziadnu pravnu relevanciu vo vztahu k aplikécii ustanovenia § 16. Rozhodnutie najvyssieho
stdu, ktoré odvolatel pripojil k odvolaniu, riesi len otazku ceny pri prevode bytu a je na danu
vec neaplikovatel'né. Odvolaci sud sa nestotoznuje ani s nazorom odvolatel’a, Ze obmedzenie
vyplyvajlice pre vlastnika bytu z ustanovenia § 16 by bolo protiustavné. Napokon v tomto
pripade najomntl zmluvu uzavrel vlastnik s ndjomcom na dobu neurcita dia 01.09.1996, teda
za ucinnosti zakona ¢. 182/1993 Z.z. s predvidatelnym pravnym ddsledkom tohto pravneho

ukonu. Ani namietku, ze krajsky sud sa v odévodneni pisomného vyhotovenia rozhodnutia
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na rozdiel od tstneho oddvodnenia nezaoberal namietanou protiustavnostou ustanovenia § 16
cit. zakona, nepovazoval odvolaci sid vo vztahu k vysledku sporu za relevantnt, nakolko

nejde o vadu, ktora by mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Z uvedenych dovodov sa preto odvolaci sud stotoznil so zaverom krajského sudu,
ze rozhodnutie zalovaného, ktorym povolil vklad vlastnickeho prava k bytu ¢. X. v bytovom
dome v Z. na ul. L. Fullu stp. ¢. X., nachadzajucom sa na pozemku parc. ¢. X. k. 0. M.,
vratane spoluvlastnickeho podielu k spoloénym castiam, zariadeniam domu a pozemku
v prospech O. D. na zaklade absolatne neplatnej kupnej zmluvy z 13. augusta 2008 podla
§ 39 Obcianskeho zakonnika pre rozpor so zdkonom bolo nezdkonné, preto napadnuty

rozsudok podla § 219 OSP v spojeni s § 246¢ OSP ako vecne spravny potvrdil.
O trovach odvolacieho konania rozhodol Najvyssi sid SR podl'a § 250k ods. 1 OSP
V spojeni s § 142 ods. 1, § 224 ods. 1 a § 246¢ OSP tak, ze ucastnikom konania pravo na ich

nahradu nepriznal, pretoZze Zzalovani neboli uspesSni a zalobcovi pravo na nédhradu trov

nevzniklo.

Pouc¢enie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 8. juna 2011

JUDr. Zuzana DuriSova, v. r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:

Andrea Janosikova



