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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsedu Mgr. Dugana Cima a sudcov JUDr. Zlatice Javorove;
a JUDr. Jana Mihala v pravnej veci zalobcov: 1/ A. R., nar. XX. B. XXXX a 2/ E. R., nar. XX. X.
XXXX, oboch bytom S., H. R. XXXX/X a zast. advokatom: JUDr. Milo§ Papcun, Piestany, Vajanského
5270/1A, proti zalovanému: S. Z., nar. XX. B. XXXX, bytom U., X. XXX/XX, zast. splnomocnenkyriou:
Advokatska kancelaria RELEVANS s.r.o., Bratislava, Dvofakovo nabrezie 8A, o urCenie vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam, o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu PieStany zo 7. maja
2014 ¢. k. 10C/62/2010 - 264 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupna vo veci samej potvrdzuje.

V Casti trov konania napadnuty rozsudok sudu prvého stupfna m e ni tak, ze ziaden z Uucastnikov
nema pravo na nahradu trov prvostupriového konania a prvého odvolacieho konania v tejto veci.

Zalobcom nepriznava nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfa ur€il, Z2e obaja Zalobcovia su bezpodielovymi
spoluvlastnikmi nehnutelnosti v katastrdlnom uzemi a obci S., zapisanych prisluSnym katastralnym
uradom na LV & XXXX a reprezentovanych trojizbovym bytom €. X na prvom podlazi bytového domu
sup. €. XXXX na ulici H. R. &. X a spoluvlastnickymi podielmi v rozsahu 65/2340 na spolo&nych €astiach
a spolo¢nych zariadeniach bytového domu a na pozemku parcelného Cisla 4338, vedeného v katastri
ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 363 m2 (dalej tiez len ,,sporné nehnutelnosti“) a Zalovanému
ulozil povinnost’ zaplatit Zalobcom nahradu trov konania (hoc aj za pouzitia tu nie celkom prihodného
spresnenia, Zze ma ist o trovy pravneho zastupenia) vo vySke 1.055,06 eur k rukdm advokata Zalobcov
do 3 dni. Rozhodol tak inak potom, €o jeho prvy rozsudok v tejto veci, celkom zamietajuci Zalobu
(v Case, ked bola predmetom konania okrem urCovacej poziadavky zhora aj poziadavka Zalobcov na
peniazné plnenie v sume 29.210,60 eur) tunajsi odvolaci sud v &asti poZiadavky na pefiazné plnenie
potvrdil a vo zvysku ho zruSil s vratenim veci sudu prvého stupfa na dalSie konanie (v tejto suv. pre
pripad zaujmu por. i rozsudok Okresného sudu PieStany z 20. oktébra 2010 &. k. 10C/62/2010-118
a rozsudok Krajského sudu v Trnave zo 4. septembra 2012 &. k. 10C0/61/2011-163). Pravne takéto
svoje rozhodnutie oddvodnil ust. § 80 pism. ¢/ a § 226 O. s. p. (Obc&ianskeho sudneho poriadku ¢&.
99/1963 Zb. v zneni neskorsich zmien a doplneni); § 31 ods. 1 a4, § 37 ods. 1, § 39, § 40 ods. 1, §
43a ods. 1, § 44 ods. 1, § 46 ods. 1 a § 132 ods. 1 O. z. (Obc&ianskeho zakonnika &. 40/1964 Zb. v
zneni neskorSich zmien a doplneni) a § 42 ods. 2 katastralneho zékona (zakona €. 162/1995 Z. z. o
katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam) i s odkazmi na niektoré z
publikovanych rozhodnuti (R 26/1956 a R 58/1967); vecne potom najma tym, Ze doplnenim dokazovania,
nasledujucim po &iasto€nom zruSeni prvého rozsudku v tejto veci, bola potvrdena opodstatnenost



oboch podozreni odvolacieho sudu, tykajucich sa 1. absencie zakonom vyZadovanej naleZitosti kupnej
zmluvy, predstavovanej ¢asom urobenia pravneho ukonu (vo v3etkych exemplaroch takejto zmluvy,
vynimajuc jediny predlozeny Zalovanym, u ktorého ale dopisanie prislusného udaja nim samotnym
pred sudom priznal tento Ucastnik) aj 2. nepreukazania pisomného plnomocenstva, opraviujuceho
zastupcov Zalovaného (pri uzavierani zmluvy nepritomného) na takyto ukon. Prva z takychto skuto€nosti
spOsobovala nedostatok vkladuschopnosti zmluvy pre nemoznost nastupu jej vecnopravnych ucinkov
a druha jej absolutnu neplatnost, pri¢om opomenut neslo ani podozrivé okolnosti uzatvarania zmluvy
s neobjasnenou ulohou viacerych os0b pri tom participujucich, ktora sa pre neznamost' takychto oséb
(resp. len ich druhové oznaCovanie) stala i neobjasnitelnou. Ak u Zalobcov bol i evidentny nedostatok
véle predat’ nimi obyvany byt (napriek ich taZivej finan¢nej situacii a opakovanému zadlZovaniu sa) a
otazka platnosti kiipnej zmluvy bola uréujucou pre zodpovedanie otazka nastolenej zalobou (&i vlastnicke
pravo k spornym nehnutefnostiam ostalo Zalobcom, alebo bolo platne prevedené na Zalovaného), Zalobe
bolo treba vyhoviet’; uzavrel okresny sud, ktory napokon rozhodnutie o trovach konania oddvodnil pravne
ust. § 142 ods. 1, § 149 ods. 1 a § 151 ods. 1 O. s. p. a pauSalnymi odkazmi na § 10 ods. 1, § 14 ods.
1 a § 16 ods. 3 vyhlaSky &. 655/2004 Z. z. (tzv. advokatska tarifa) a vecne nedostatkom poziadavky v
konani uspesného Zalovaného na nahradu trov, pre ktord mu (?) ndhrada nebola priznana.

Proti tomuto rozsudku podal v€as a to v celom rozsahu odvolanie len Zalovany, domahajuc sa jeho
zmeny uréenim jeho vlastnickeho prava k spornym nehnutefnostiam (podla vSetkého teda zamietnutia
Zaloby, nakolko pri doslovhom riadeni sa odvolacim navrhom by Slo o vzajomnu Zalobu uplatnenu az
v odvolacom konani a teda zjavne nepripustnu, na ktorej by navySe pre zapis vlastnickeho prava v
katastri prave v prospech Zalovaného nemohol byt ani naliehavy pravny zaujem). Namietal nespravnym
pravnym posudenim veci sudom prvého stupfia i vyvodenim nim z vykonanych ddkazov nespravnych
skutkovych zisteni (odvolacie dévody podla § 205 ods. 2 pism. d/ a f/ O. s. p.). Sud prvého stupna
jednak podfa neho zrozumitefne nevysvetlil, &i vada zmluvy vytykana nim a predtym i odvolacim sudom,
spocCivajuca v neuvedeni v zmluve €asu jej uzavretia, spOsobuje absolutnu neplatnost zmluvy, alebo
len jej nespdOsobilost na vklad do katastra, priom on (odvolatel) ma aj s poukazom na odvolanim
séasti citované rozhodnutia najvy$sich sudov Ceskej i Slovenskej republiky a Krajského sudu v Ostrave,
resp. tiez nazor prezentovany v Katastralnom bulletine, Ze datum uzavretia zmluvy nie je jej podstatnou
nélezZitostou a nemoéze spbsobit ani jej neplatnost, ked podstatné obsahové nalezitosti zmluv o prevode
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam v pripade bytov ustanovuje prislusny hmotné pravo (primarne
zakon &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov a
tiez O. z.) a nie katastralny zakon (predpis spravneho prava). Ani nazor, Ze spochybfovana kipna
zmluva Cas jej uzavretia neobsahovala, neobstoji, pretoze tento Udaj (medzi ucastnikmi inak nesporny
4. jun 2009) mozno jednoznacne dovodit z tzv. osvedCovacej doloZky (o overeni pravosti podpisov
Zalobcov pred notdrom) a katastralny zakon nevymedzuje, kde na zmluve ma byt Cas jej uzavretia
uvedeny. Popri omyle v uréeni momentu uzavretia zmluvy (ktorym sa podla odvolatela stal moment
dorucenia vyhotoveni kipnej zmluvy podpisanych Zzalobcami jemu prostrednictvom svedkov Markovi¢a
a Holotu, ktorych tym poveril a nie okresnym sidom konstatovany moment odovzdania navrhu zmluvy
Zalobcom) potom nie celkom korektne boli naplnené usmernenia z rozsudku odvolacieho sudu, ktorym
bola vec vratena sudu prvého stupria na dalSie konanie, ked sice doslo k doplneniu dokazovania v smere
naznacenom krajskym sudom, av8ak nie v potrebnom rozsahu a nespravne bola zodpovedana najma
otazka, na €o vSetko a &i vébec potrebovali osoby konajuce v mene kupujuceho (Zalovaného) pisomné
plnomocenstvo. To nebolo potrebnym, ak on (Zalovany a neskorSi odvolatel) navrh zmluvy vlastnoru¢ne
podpisal a jedinym pravnym ukonom vykonanym za neho tretou osobou bolo uhradenie kupnej ceny
(kde v8ak ide o splnenie dlhu a zavazok plynuci az z uzavretej zmluvy, spinitefny aj prostrednictvom
tretej osoby, na ktory sa pisomna forma plnomocenstva nevyZaduje), argumentovalo sa tieZ odvolanim,
poukazujucim i na pouzitie v napadnutom rozsudku nepatri¢nej judikatury, na nadalej existujice medzery
v skutkovych zisteniach a na neprijatelnost ospravedlfiovania (suidom) nezodpovedného spravania
Zalobcov, napadnutému rozsudku vytykajucim i nespravnost rozhodnutia o trovach konania (kde sa
mala za zakladnu sadzbu tarifnej odmeny vziat’ 1/13 vypoctového zakladu, pretoZe tu advokat Zalobcov
zastupoval fyzické osoby v spore o nehnutelnost sluZiacu na byvanie) a napokon pozadujucim pre pripad
potvrdenia napadnutého rozsudku vyslovenie pripustnosti dovolania (s tym, Ze otdzkami zasadného
vyznamu tu ma byt to, ¢i uvedenie ¢asu podpisania zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu kazdou
zo zmluvnych stran je podstatnou nalezitostou zmluvy a aké su pravne nasledky takéhoto neuvedenia).

Zalobcovia odvolaci navrh nepodali.



Odvolaci sud prejednal podfa § 212 ods. 1 O. s. p. v medziach odvolania celt vec (ked rozsudok
bol Zalovanym napadnuty v celom rozsahu a takto len podruzny vyznam mala zavislost' rozhodnutia o
trovach konania od rozhodnutia vo veci samej) a to podla § 214 ods. 1 a contrario a ods. 2 O. s. p.
bez pojednavania (pretoZe tu podla jeho nazoru nevznikla potreba dal$ieho dopifiania & opakovania
dokazovania, neslo tu o konanie vo veci porudenia zasady rovnakého zaobchadzania a pojednavanie
odvolacieho sudu si nevyZadoval ani Ziaden dblezity verejny zaujem) a dospel k zaveru, Ze napadnuty
rozsudok len vo veci samej treba povaZovat za vecne spravny, nakolko sud prvého stupfa po zruSeni
jeho skorsieho rozsudku v potrebnom (a tiez moznom) rozsahu doplnil dokazovanie a vec i spravne
posudil po pravnej stranke (ktory zaver bol namieste navzdory odliSnému nazoru odvolatela v osobe
Zalovaného i napriek moznosti stotoznenia sa s tou namietkou z odvolania, Ze uvaha z odévodnenia
rozsudku o vyzname vady zmluvy predstavovanej absenciou v nej Easu jej uzavretia skutoéne postradala
dostatoCne jasné zaujatie stanoviska sudu k tomu, & tu ma ist' ,len“ o nedostatok vkladuschopnosti
zmluvy alebo ,aj" o nie€o vaznejsie, teda jej neplatnost).

Hoci odvolaci sud tentoraz nemal dévod, pre ktory by sa nemal stotoznit' (az na uz spomenutu vynimku)
s argumentaciou pouZitou v odévodneni napadnutého rozsudku na podporu spdsobu rozhodnutia
zvoleného sudom prvého stupifia a zasadne by tak postaCovalo (podla prvej Casti ust. § 219 ods. 2 O. s.
p.) i len konStatovanie spravnosti dévodov sudu prvého stupria s odvolanim sa na ne (o. i. tieZ preto, Ze
tu doSlo k praktickému osvojeniu si zo strany sudu prvého stupiia takych avah tunajSieho odvolacieho
sudu, na ktorych nevznikla potreba ni¢ menit), prave pomerne jednoznacny nesuhlas Zalovaného s
oboma takpovediac klu€ovymi zavermi pre rozhodnutie v tejto veci, povinnost v konani o odvolani sa
asponi stru€ne vysporiadat aj s tzv. odvolacimi namietkami a (do tretice) zaujem na €o najvacsej uplnosti
argumentacie na podporu nazoru, ktory si odvolaci sud podrzal, boli tym, ¢o odvolaci sud priviedlo k
doplneniu, resp. prinajmenSom s&asti aj k zopakovaniu (§ 219 ods. 2 O. s. p. in fine) nasledovného :

Podla § 39 O. z. neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom odporuje zakonu alebo
ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom a podla § 40 ods. 1 rovnakého zakona ak pravny ukon
nebol urobeny vo forme, ktoru vyZzaduje zakon alebo dohoda u&astnikov, je neplatny.

Podla § 46 ods. 1 O. z. pisomnu formu musia mat’ zmluvy o prevodoch nehnutelnosti, ako aj iné zmluvy,
pre ktoré to vyZaduje zakon alebo dohoda ucastnikov.

Podla § 31 O. z. pri pravhom uUkone sa mozno dat’ zastupit fyzickou alebo pravnickou osobou a
splnomocnitel udeli za tymto u€elom plnomocenstvo splnomocnencovi, v ktorom sa musi uviest rozsah
splnomocnencovho opravnenia (odsek 1) a ak je potrebné, aby sa pravny ukon urobil v pisomnej forme,
musi sa plnomocenstvo udelit pisomne (odsek 4 veta prva ustanovenia).

Podla § 588 O. z. z kiipnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost predmet kupy kupujucemu
odovzdat’ a kupujucemu povinnost’ predmet kupy prevziat a zaplatit’ zafi predavajucemu dohodnutu
cenu.

Podla § 133 ods. 2 O. z. ak sa prevadza nehnutefna vec na zdklade zmluvy, nadobuda sa vlastnictvo
vkladom do katastra nehnutelnosti podla osobitnych predpisov, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

Napokon podla § 42 ods. 2 zakona &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon), v zneni plathom a uc¢innom i v ¢ase u&astnikmi
uvadzaného uzavretia Zalobou spochybfiovanej zmluvy, teda do 31. augusta 2009 vratane (do
nadobudnutia U&innosti zdkona ¢€. 304/2009 Z. z.) zmluva, verejna listina alebo ina listina obsahuju
oznalenie a/ ucastnikov prav k nehnutefnostiam; ak ide o fyzickl osobu, meno, priezvisko, rodné
priezvisko, datum narodenia, rodné &islo a miesto trvalého pobytu, ak ide o pravnicku osobu, nazov, sidlo
a identifikatné ¢&islo, ak ho ma pridelené, pripadne iné identifikaéné Udaje, b/ pravneho ukonu a jeho
predmet, miesto a €as pravneho ukonu, ako aj ¢/ nehnutelnosti podla katastralnych uzemi, parcelnych
Cisel pozemkov evidovanych v subore popisnych informacii, druhov pozemkov, supisnych Cisel stavieb
a spoluvlastnickych podielov vyjadrenych zlomkom k celku, vymer a v pripade zapisu spoluvlastnickych
podielov menSich nez celok i vymeru pripadajucu na spoluvlastnicky podiel.

Ako uz tunajsi odvolaci sud zmienil vo svojom predoslom rozhodnuti v tejto veci, jednym z pravom
predpokladanych dévodov absolutnej neplatnosti pravnych ukonov (na ktord neplatnost’ je sud povinny



- na rozdiel od relativnej neplatnosti - prihliadat i z tzv. Uradnej povinnosti, €ize ex offo a spravidla vzdy
si ju rieSit prinajmenSom ako predbeznu otazku i v pripadoch poZiadaviek na uréenie existencie alebo
neexistencie prav, majucich byt zaloZenych spornym pravnym ukonom) je aj jeho neplatnost’ pre rozpor
obsahu ukonu s tzv. pozitivnym pravom - tu rozumej so zdkonom a konkrétne s poZiadavkami kladenymi
zdkonom na ten-ktory pravny ukon. PretoZe O. z. nevymedzuje konkrétne obsahové naleZitosti zmlav
o prevodoch vlastnickych prav k nehnutefnostiam (resp. tak necini Uplne, nakolko vymedzuje napr. len
poziadavku na pisomnu formu zmluvy, vSeobecnu poziadavku na ur€itost’ a zrozumitefnost’ aj takéhoto
typu zmlav - tu por. i § 37 O. z. a tiez zadkladny obsah prav a povinnosti oboch strdn takouto zmluvou
zakladaného pravneho vztahu), konkrétne néalezZitosti je treba hladat’ v inych pravnych predpisoch so
silou zadkona. Hoci nie je dévod nesuhlasit so Zalovanym, Ze v pripade zmluvy o prevode vlastnickeho
prava k bytu (akou je aj td posudzovana v prejednavanej veci) je takymto inym pravnym predpisom
najma zakon ¢&. 182/1993 Z. z. a v nom konkrétne predovsSetkym § 5 ods. 1, ustanovujici nad ramec
vieobecnych naleZitosti pravnych ukonov i dalSie Specifické nalezitosti pre tento zmluvny typ, nemozno
uz akceptovat tu Cast argumentacie z odvolania, podla ktorej by takyto vypoclet nalezitosti mal byt uz
uplnym. Pre slovensky pravny poriadok je totiz priznanym, Ze Uprava az na vzacne vynimky nevykazuje
znaky kompaktnosti (rozumej sustredenia celej rozhodnej Upravy iba v jednom pravnom predpise), ale
naopak byva dost roztrieStenou a prave to je tiez dévod, pre ktory tzv. sumar pravnych predpisov so
silou zakona, upravujlcich nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva k bytu, dopifia i katastralny zakon
(ako zakon normuijuci o. i. proces vloZenia zmluvy do katastra a takto i nadobudnutia jej vecnopravnych
ucinkov).

Ustanovenie § 42 ods. 2 pism. b/ takéhoto zakona potom od kazdej zmluvy majucej sa vlozit do katastra
(teda rozhodne nie v poslednom rade u zmluvy kupnej) vyZaduje, aby obsahovala i ¢as pravneho
ukonu (rozumej urobenia prejavu véle smerujuceho k uzavretiu zmluvy oboch, resp. vSetkych u€astnikov
zmluvy, ktory €as méze byt bud u vSetkych rovnaky - pokial sa zmluva uzatvara medzi pritomnymi alebo
naopak rozdielny - toto vtedy, ak vSetci u€astnici nie su pri uzavierani zmluvy pritomni na jednom mieste
a prejavy vOle nerobia v jeden a ten isty defi, kedy k skorSiemu prejavu niektorého z nich ma pristupit’
prejav dalSieho a z pohfadu platného uzavretia zmluvy je rozhodujucim az &as deklarovaniu prejavu
véle posledného kontrahenta).

Vysledky doplnenia dokazovania, vykonaného na zaklade usmerneni tunajSieho sudu z jeho skorSieho
rozsudku (v €asti majucej povahu zrudujuceho uznesenia) potom skorsie pochybnosti o existencii tejto
néleZitosti i Zalobou spochybfiovanej zmluvy premenili na istotu, Ze spornej zmluve tu diskutovand
nalezitost chybala a pred povolenim vkladu nebola doplnena (pri€om z ni€oho nemozno vyvodit’ ani to,
Zeby vébec prislusny katastralny organ na jej doplneni trval).

Potvrdilo sa totiz, Ze Ziaden z existujucich exemplarov zmluvy ¢as uzavretia zmluvy neobsahuje. Okrem
toho, Ze ho postradali képia zmluvy pripojena k Zalobe (na €. I. 5 - 10 spisu), ta predloZena zalovanym v
konani o vypratanie bytu, vedenom Okresnym sudom Piestany pod. sp. zn. 10C/35/2009, dalSia képia
tvoriaca sucast pripojeného vySetrovacieho spisu Okresného riaditel'stva Policajného zboru v Trnave &.
CVS: ORP-82/UJKP-OVK-PN-2010 a ani original vyhotovenia zmluvy drzaného Zalobcami predloZeny
na pojednavani odvolacieho sudu (tu por. i €. . 159 spisu), aj zalovany (jeho splnomocnenec) uz pri
prvom prejednavani tejto veci odvolacim sudom potvrdil, Ze tiez disponuje len nedatovanym exemplarom
a skorSiu neschopnost’ vysvetlit, ako sa na jediné vyhotovenie zmluvy, predlozené prave nim v prilohe
vyjadrenia k Zalobe (tu por. i €. |. 34 - 39) dostal datum, objasnil (na pojednavani sudu prvého stupna
vykonanom 29. januara 2014) len tym, Ze ho tam zrejme on dopisal rukou (v tejto suv. por. i odvolanim
nespochybnené konstatovanie z uvodu 8. strany tentoraz napadnutého rozsudku sudu prvého stupnia).
Rovnako nedatovanym bol i exemplar predlozeny sudu prisluSnou (pieStanskou) spravou katastra, ktory
bol predlozeny bez akéhokolvek dodatku ¢i dolozky, nasvedCujucich doplneniu tu diskutovanej a aj na
vyhotoveni predloZzenom katastralnemu uradu chybajicej néleZitosti (tu napokon por. i €. 1. 171 a 179).

Odvolaci sud pritom vo vztahu k diskutovanému problému nepovazuje za prihodné ani poukazy z
odvolania na niektoré rozhodnutia inych sudov. Z tych tie Ceské neboli pouzitefnymi pre odchylnost
Eeskej pravnej Upravy od tej slovenskej, ked &esky katastralny zakon (zakon CNR &. 344/1992 Zb.)
vébec nalezitost zmluvy &i inej listiny majucej byt vioZenej do katastra, predstavovanu udajom o Case
uzavretia zmluvy nepozna, na tomto ni¢ nezmenil ani cely rad novelizacii pdvodného zakona, prinasajuci
spresnenie poziadaviek na listiny vkladané do katastra a prave v tom ma pévod pomerne logicka
odlisna judikatdra ¢eskych sudov, na udaji o €ase uzavretia zmluvy netrvajuca (nakofko pri absencii



Upravy o prislusnej nalezitosti v zmluve treba rozhodnu upravu vykladat restriktivne, teda zuzujuco a
takto i v prospech uc€astnika konania o vklad). Ak ale slovenska Uprava pozna aj nalezitost zmluvy
¢i inej listiny vkladanej do katastra, ktorou je ¢as uzavretia zmluvy, pritomnostou v8etkych zdkonom
predpisanych naleZitosti (vratane tu uvadzaného €asu uzavretia zmluvy) podmiefuje kladné rozhodnutie
o navrhu na vklad a naopak nepritomnost ktorejkofvek z nich umoznuje prislusnému katastralnemu
organu trvat na jej doplneni a to zdsadne formou predpokladanou pre samotnu zmluvu (listinu), teda
pisomnym dodatkom k zmluve s alternativou dolozky na pévodnej zmluve (€o dnes vyslovne zakotvuje
ustanovenie § 42 ods. 4 katastralneho zakona a aj v ase uskuto&nenia konania o vklad spornej zmluvy
z prejednavanej veci do katastra bolo vyvoditelné zo vSeobecnej zakonnej poZiadavky na moznost
menenia podoby pravnych ukonov urobenych pisomne - i uZz na zaklade poziadavky zo zékona alebo
z vble u€astnikov - taktieZ len pisomne podla § 40 ods. 2 O. z.) a to i (v pripade riadneho a objektivne
oCakavatelného chodu veci) s prvotnym nasledkom v podobe prerusenia konania o navrhu na vklad (§
31a pism. c/ katastralneho zakona) a sekundarnym v podobe pripadného zastavenia takéhoto konania
(§ 31b pism. f/ katastralneho zakona); to vSetko prakticky vylu€uje ustupenie od nazoru vysloveného
tunajSim sudom uz v minulosti.

Ten sa inak javi vhodnym C&iasto&ne precizovat (spresnit) i zovSeobecnit predovSetkym ako zaver, Ze
nedostatok ktorejkolvek zakonom predpokladanej naleZitosti zmluvy, vyZzadujucej zo zakona pisomnu
formu, v listine zachycujucej obsah takéhoto pravneho ukonu, spdsobuje neplatnost’ pravneho ukonu
pre rozpor so zakonom. Irelevantnym (pravne bezvyznamnym) je tu rozliSovanie na podstatné a
iné neZ podstatné nalezitosti, ako aj dalSie rozliSovanie na nélezitosti vyzadované na jednej strane
tzv. hmotnym pravom (tu O. z. a zakon ¢&. 182/1993 Z. z.) a na strane druhej prdvom procesnym
(aky charakter ma dominantne - nech aj nie vyhradne - katastralny zakon), pretoZe tu z pohladu
udrzatelnosti pravneho ukonu rozhodujucim je len nedostatok jeho rozporu so zakonom (akymkolvek,
ktory parameter pravnej sily samozrejme spifia i katastralny zakon). Prave to je i doévod, pre ktory
neméze obstat’ ani snaha odvolatela takpovediac sa zastitit’ rozsudkom Najvys$Sieho sudu Slovenske;j
republiky (dalej len ,NS*) z 5. oktébra 2006 vo veci sp. zn. 3 Sz-0-KS 55/2006 (nech aj uverejnenym
v Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti sudov SR ako R 32/2008), vytrhavajuca z kontextu len
jedno z kon&tatovani, netvoriace ani su€ast tzv. pravnej vety a urobené v suvislosti so zaujimanim
stanoviska k celkom inému (nez v prejednavanej veci posudzovanému) problému tzv. technickej jednoty
zmluvy o prevode nehnutelnosti a to jednak preto, Ze NS v spominanom rozhodnuti neriesil (na
rozdiel od sudov v prejednavanej veci) problém konkrétnej naleZitosti zmluvy, vyzadovanej vyluéne
katastralnym zédkonom, okrem toho i preto, Ze sa celkom nepochybne dostal do Uzkych pri argumentécii
hmotnopravnou povahou jedného a procesnopravnou druhého predpisu (O. z. upravujuci pozZiadavku
na tzv. technicku jednotu je mimo akukolvek pochybnost predpisom prava hmotného) a do tretice i
preto, Ze NS sam vyslovne poukazal (v rozhodnuti zruSujucom rozsudok krajského sudu, ktorym doslo
k potvrdeniu rozhodnutia spravy katastra, zamietajuceho navrh na vklad) na nutnost odstrafiovania
nedostatku zmluvy reprezentovaného nedostatkom jej tzv. technickej jednoty v konani o navrhu na
vklad (vychadzajuc pritom z restriktivnejSieho vykladu toho, o povaZovat za nalezitosti zmluvy), nebola
tu v8ak zhoda v Ziadnej zo skuto€nosti, zakladajucich skutkova totoZnost’ postupu predchadzajuceho
konaniu v prejednavanej veci s tym posudzovanym NS (v prejednavanej veci totiz katastralny organ
vklad povolil, hoci takémuto jeho rozhodnutiu by i pri vyjdeni z minimalistického pristupu NS musel
predchadzat uspedny pokus o odstranenie nedostatku takej naleZitosti zmluvy, ktoru upravuje len
katastralny zakon, ten tu ale nebol a rozhodnutie povolujuce vklad, hoci na to neboli splnené podmienky,
pre jeho nenapadnutelnost v tzv. spravnom konani nie je reparovatelné inak, nez v inom konani - akym
mdbze byt prave i konanie o Zalobe o ur&enie vlastnickeho prava prevodcu z nespravne ,zavkladovanej*
zmluvy).

Druhym zaverom, Ziadajucim sa tu zovSeobecnit, je potom ten, Ze zdkonom predpisany postup pri
odstrafiovani nedostatku ktorejkolvek zakonom vyZadovanej nalezitosti zmluvy, ktord sa ma vlozit do
katastra, stavia len do roviny akademického sporu spor o to, &i absencia nalezitosti zmluvy spdsobuje
neplatnost zmluvy alebo ,len* nedostatok jej vkladuschopnosti. Katastralny organ konajuci v sulade
so zakonom totiz nema na vyber (Ci sa 0 odstranenie nedostatku pokusit, alebo tento ponechat bez
povSimnutia) a ak zmluva bez doplnenia o chybajicu naleZitost nie je schopna ucinit' zadost’ poZiadavke
na jej sulad so zakonom, pomer neplatnosti a nedostatku vkladuschopnosti ma povahu nie€oho vaésieho
(viac zavazného), u ktorého je podruznym, Ze je v fiom skryté i to menSie (v tomto pripade inak len
zdanlivo to menej zavazné, kedZe zmluva nespdsobila na vklad do katastra nemdze byt schopna naplnit
svoj primarny ucel, ktorym je nadobudnutie viastnickeho prava k predmetu prevodu tym, u koho by sa



tak na zaklade prejavu véle obsiahnutého v zmluve malo stat), matematicky vyjadritelny aj pomocou
analdgie o mnoZine a jej podmnozine.

Tretim zaverom, obsahujucim odpoved tunajSieho sudu na Specificky argument z odvolania o
dostato€nosti uréenia €asu pravneho ukonu z tzv. osvedCovacej doloZky notdra a o nepredpisani
katastralnym zakonom, kde na zmluve ma byt €as pravneho ukonu uvedeny, musi byt potom ten, ktory
opat odvolatelovi nedava za pravdu, kedZe zo zakonnej poZiadavky na néleZitost zmluvy predstavovanu
¢asom pravneho ukonu (opat rozumej €asom jeho urobenia bud poslednym z ucastnikov zmluvy alebo
vSetkymi u€astnikmi) treba celkom jednoznaéne vyvodit ako to, Ze ¢as pravneho ukonu musi obsahovat
samotna zmluva (ktorej suastou tzv. osved€ovacia dolozka notara nie je), tak i to, Ze do zmluvy ju
musia zaniest ucastnici zmluvy (resp. niektory z nich za stavu akceptovania takéhoto jeho postupu
ostatnymi) a nie tretia osoba (pri¢om ani pripadna diskusia na tému, ¢i tzv. osved€ovaciu doloZku notéra
povazovat’ alebo nepovazovat za suc€ast zmluvy, nemdze celkom ni€ zmenit na tom, Ze notar plniaci
Ulohy podla zakona SNR &. 323/1992 Zb. v platnom zneni principialne u€astnikom zmluvy a takto ani
osobou opravnenou robit’ v zmluve zasahy nie je).

Napokon Stvrtym z&verom, zasluhujucim si zovSeobecnenie a vyznamnym i pre korektné vyrieSenie
problému nastoleného v tejto konkrétnej veci, je ten, ze prostriedkom sluziacim na napravu stavu
inak neodstranitelného a nespravneho rozhodnutia o povoleni vkladu vlastnickeho prava na zaklade
neplatnej zmluvy (rozpornej so zakonom) je prave Zzaloba druhovo totoZzna s tou podanou v
prejednavanej veci, teda Zaloba prevodcu zo zmluvy, Ze vlastnicke pravo patri (ostalo) jemu (kedZe
aj vysSie citované ustanovenie § 133 ods. 2 O. z. treba vylozZit' tak, Ze nadobudnutie vlastnickeho
prava - Cize pravnu a nielen evidenénu zmenu v osobe vlastnika - vkladom do katastra privodi len také
rozhodnutie o vklade, pri ktorom zmluve samotnej ani postupu katastralneho organu pri rozhodovani o
jej vklade nepéjde ni¢ vytknut).

Vyhovenie Zalobe napadnutym rozsudkom preto bolo treba povazovat za spravne, zvlast ak odvolaci
sud zotrvava i na svojich uvahach, tykajucich sa absencie pisomného plnomocenstva, majuceho byt
vystaveného pri uzavierani zmluvy osobne nepritomnym Zalovanym, ktoré prevzal a taktiez vysledkami
doplneného dokazovania dostato¢ne podlozil i sud prvého stupnia.

Ak tu skutoéne $lo o uzavretie kipnej zmluvy medzi nepritomnymi (na jednom mieste v ¢ase robenia
ukonu), kedZe Zalovany v den uzavretia zmluvy v osobnom kontakte so Zalobcami a na rozhodnom
mieste nebol (zmluvu podpisal on ako prvy), pri samotnom uzatvarani zmluvy so Zalobcami ho
zastupovali iné osoby (Stanislav Holota a Rudolf Markovi€, v konani vypocCuti aj ako svedkovia, ktorych
poznanie Zalobcovia v takejto suvislosti ale odmietli) a z tych sa ani jedna nebola schopna vykazat
pisomnym plnomocenstvom opraviiujucim ju na zastupovanie Zalovaného; sud prvého stupria sa sice
dopustil nespravnosti v Ciastkovej uvahe o tom, kedy doSlo k uzavretiu zmluvy, tato v8ak nemala na
spravnost kone¢nej Uvahy o dalSom dévode neplatnosti zmluvy vplyv. Hoci treba prisvedc¢it Zalovanému,
Ze Casom uzavretia zmluvy nemohol byt moment odovzdania navrhu zmluvy jej adresatom, teda
Zalobcom (nakolko vtedy eSte nebol a ani nemohol byt na zmluve pritomny i podpis predavajucich),
ale nim mohol byt i v sulade s ust. § 44 ods. 1 a § 45 ods. 1 O. z., uvadzanymi v odvolani, az ¢as
nadobudnutia uginnosti prijatia navrhu na uzavretie zmluvy (teda ¢as prichodu prejavu véle Zalobcov do
dispozi¢nej sféry Zalovaného) vietky v tomto smere rozhodné ukony (odovzdanie navrhu na uzavretie
zmluvy jeho adresatom, prijatie takéhoto navrhu i dojdenie takéhoto prijatia jeho navrhovatelovi) boli
sustredené do jedného a toho istého dia (4. juna 2009) a to i tu spésobovalo akademiénost prislusného
aspektu problému. Co v8ak charakter len akademickej otazky nemalo, bolo spravne vyrieSenie si sidom
prvého stupna tej otazky, ¢i v suvislostiach prejednavanej veci bolo treba trvat na existencii pisomného
plnomocenstva (na zastupovanie Zalovaného).

Takato otadzka pozostavala (ako uz tunajsi sud konsStatoval vo svojom prvom rozhodnuti v tejto
veci) z troch Ciastkovych podotazok, zodpovedatelnych za pomoci vykladu toho, 1. kedy v pripade
reprezentacie konajucej osoby inou (v procese uzatvarania zmluvy) ide o robenie pravneho ukonu, 2.
¢i mozu v ramci takéhoto procesu existovat’ Ciastkové ukony, ktoré si plnomocenstvo nevyzaduju a 3. Ci
pri zaujme zalozit' vztah zastupenia (v zaujme urobenia pravneho ukonu) mozno rozdelit ¢innosti medzi
zastupovaného a zastupcu.



VSetky takéto otazky si sud prvého stupfia zodpovedal spd6sobom na jednej strane umoznujucim i len
Ciasto¢nu reprezentaciu zastupovaného zastupcom, na strane druhej v3ak tak, Ze tu pre akykolvek ukon
konajuceho v suvislosti s uzatvaranim ukonu s obligatérnou (povinnou) pisomnou formou je nevyhnutné
pisomné plnomocenstvo a odvolaci sud sa s takymto jeho vykladom stotoziuje.

Pre zaver o neplatnosti tzv. prevodnej zmluvy aj z dévodu absencie pisomného plnomocenstva,
opraviujuceho namiesto nadobudatela konat’ jeho zastupcov (v tomto konkrétnom pripade hned dvoch)
pritom nebolo, Zeby neslo prijat praktické obmedzenie sa Zalovaného len na opatrenie navrhu zmluvy
jeho podpisom a nasledné poverenie osbéb majucich tohto U€astnika zastupovat, aby ostatné (vratane
vyplatenia kupnej ceny) zariho zariadili oni (v &om tkvie principidlny suhlas odvolacieho sudu s kladnou
odpovedou na tretiu podotazku zhora) a rovnako to bolo u vysledku pripadnej diskusie o tom, &i
aj zaplatenie kupnej ceny (splnenie dlhu) sa ma povazovat za pravny ukon (ktoru diskusiu urobil
bezpredmetnou sam odvolatel akceptovanim nazoru pravnej teérie, podla ktorého aj tu ide o pravny ukon
a takto bolo treba povaZovat za nesporne a korektne vyrieSenu i prvu z vySSie poloZzenych podotazok);
¢o v8ak nadalej medzi u€astnikmi ostalo spornym, bolo to, €i v pripade prenechania zastupovanym
zastupcovi len ukonov faktickych a jediného ukonu pravneho, predstavovaného zaplatenim kupnej ceny
(za prevod vlastnickeho prava k nehnutefnosti), mozno povazovat zastupcovi zverovany pravny ukon
za taky, pre ktory pisomna forma plnomocenstva na zastupovanie nie je potrebna.

Prave v odpovedi na tuto otdzku sa sud prvého stupria a Zalovany rozchadzali (tym, Ze prvy z nich
drukoval v prospech potreby a druhy sa naopak snazil presved¢it o nepotrebnosti plnomocenstva v
pisomnej forme) a odvolaci sud ma za to, Ze za spravnu tu treba povazovat' interpretaciu ponukanu
sudom prvého stupia.

Nielenze totiz zakonnu poZiadavku na pisomnost pravneho ukonu treba vztahovat na cely jeho
obsah, teda v3etky podstatné nalezitosti konkrétneho zmluvného typu a to sprostredkovane na zaklade
vyslovnej Upravy v zakone plati aj na formu plnomocenstva, pricom tu neméze byt vobec predmetom
diskusie (akejkolvek, nieto eSte zmysluplnej), Ze jednou z podstatnych nalezitosti kupnej zmluvy (pre
prevodcu dokonca tou najpodstatnejSou) je aj povinnost (zavazok) kupujuceho zaplatit' kipnu cenu, ale
v prejednavanej veci neslo pominat ani okolnosti konkrétneho (samotnym Zalovanym navrhovaného a
Zalovanymi prijatého) sp6sobu skoncipovania takéhoto zavazku, ktorym bola uhrada jednej Casti kupnej
ceny na ucet veritefky Zalobcov (spolo¢nosti BENEFIT INVEST, s.r.0., Tren&in, Stani¢na 16/1062) a
druhej v hotovosti do ruk predavajucich, oboch v defi podpisu zmluvy (resp. v pripade prvej Casti s
vyjadrenim len nepodstatného formulaéného rozdielu v tvare ,pri podpise, tu por. &l. VIII zmluvy na
€. I. 8 spisu). Dojednanie v takejto podobe ale celkom vylu€ovalo spinenie povinnosti bez pisomného
plnomocenstva uhradou na uc&et veritelky Zalobcov v dohodnutom, pretoZe na povazovanie plnenia za
plnenie samotného Zalovaného ako prikazcu v zmysle Upravy o platobnych sluzbach (nielen osoby tohto
zastupujucej) by zaujem vlozit' prislusny finanény obnos priamo na ucet v banke (v zmluve inak ani
neidentifikovany), musel byt sprevadzany i doloZzenim tu absentujuceho plnomocenstva (v tejto suv. pre
pripad zaujmu por. i zakon &. 510/2002 Z. z. v zneni neskorSich zmien a doplneni, platny a u€inny v
Case uzavretia zmluvy) a pokus ucinit takejto povinnosti zadost za pomoci poStového poukazu by musel
narazit na prekazku v podobe nutného oneskorenia spojeného s postovou prepravou, hoci aj tu plati
pravidlo o splneni dlhu az pripisanim na bankovy uUc&et veritela podla § 567 ods. 2 O. z.). Aj u platby
uréenej priamo predavajucim tu bol bez existencie plnomocenstva vo forme predpisanej pre zmluvu ako
celok uspokojivo neriesitefny problém spocivajuci v tom, Ze pisomné vyhotovenie kipnej zmluvy tu malo
sluzit aj ako tzv. kvitancia veritelov (Zalobcov), preukazujuca okamzité splnenie zmluvou preberaného
zavazku diznika (Zalovaného), vydana na poziadanie diZznika (obsiahnuté priamo v navrhu zmluvy,
konstatujucom okamzité splnenie povinnosti), pre ktord zakon (tu por. i § 569 O. z.) i priamo povaha veci
vyZaduje rovnako pisomnu formu a vydanim potvrdenia tu treba rozumiet’ len jeho odovzdanie tomu,
kto je na to opravneny (bud priamo dIZnikovi alebo osobe schopnej sa vykazat opravnenim na jeho
zastupovanie, z ktorych moznosti tu ale ani o jednu neslo).

Zo vSetkych tychto dévodov preto odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia len vo veci
samej podfa § 219 O. s. p. ako vecne spravny potvrdil.

Nevyhovel pritom navrhu na pripustenie dovolania proti svojmu potvrdzujucemu rozsudku a to preto,
ze sud prvého stupria i odvolaci sud rozhodnutie v neprospech odvolatela zalozili az na dvoch
dévodoch neplatnosti zmluvy, sposobilych obstat’ i samostatne, z ktorych Zalovany v ramci poziadavky



na pripustenie dovolania za otdzku zdsadného pravneho vyznamu povazoval len jeden (ten prvy), u
toho druhého naopak neargumentoval ni¢im podstatnym a ani pripadny nesuhlas dovolacieho sudu s
odpovedou odvolacieho sudu na Zalovanym akcentovanu otazku by pri Standardnom obmedzovani sa
zo strany NS v tychto pripadoch len na vymedzenie otazky zasadného pravneho vyznamu v tejto veci
Zalovanému nemohol byt nijako napomocny (nakolko tu bol i druhy dévod, pre ktory konanie v Casti
uréenia vlastnictva muselo skoncit’ tak, ako to vyplyva z tohto rozsudku odvolacieho sudu).

V &asti trov prvostupriového konania a prvého odvolacieho konania v tejto veci vSak bolo treba usudit
na vyrovnanie sa Ciasto€ného Uspechu zalobcov v €asti uréenia vlastnictva s ich podobne iastoénym
neuspechom v Casti absurdnej poziadavky na uloZzenie povinnosti na pefiazné plnenie im samotnym
(tu por. zamietnutie Zaloby uz prvym rozsudkom sudu prvého stupfia v tejto veci i nah nadvazujuce
potvrdenie takého rozsudku v Casti poZiadavky na pernazné plnenie odvolacim sudom). Tato dimenzia
problému (sudom prvého stupfia zjavne prehliadnuta) i v spojeni s len problematickou moznostou
zistenia miery Uspechu a neuspechu jednej i druhej strany sporu privodila nutnost rozhodnutia o trovach
konania podla § 142 ods. 2 O. s. p. a to konkrétne podla &asti ustanovenia zakotvujucej moznost
vyslovenia nedostatku prava Ziadneho z u€astnikov na nahradu jeho trov. Preto v tu uvadzanej Easti
odvolaci sud podla § 220 O. s. p. napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia (rozhodujuci - na rozdiel od
veci samej - o trovach celého konania, teda i jeho €asti uz skér pravoplatne uzavretej) zmenil tak, ako
to vyplyva z druhej vety vyroku tohto jeho rozsudku.

Napokon predmetom tohto (v poradi druhého) odvolacieho konania bolo uz ,len* uréenie vlastnickeho
prava a tu odvolavajuci sa Zalovany neuspel, takZze pravo na nahradu trov tohto konania vzniklo podla §
224 ods. 1 a § 142 ods. 1 O. s. p. zalobcom. Tym potom odvolaci sud Ziadnu nahradu nepriznal preto,
Ze jednak nepodali navrh na priznanie im nahrady (ktory je dnes nutnou podmienkou podla § 151 ods.
1 0. s. p.), ako i preto, Ze im v tomto odvolacom konani preukazatelne Ziadne trovy nevznikli.

K prijatiu tohto rozsudku doslo pomerom hlasov 3 : 0, &ize jednomyselne (€l. | § 3 ods. 9 posledna veta
z&kona €. 757/2004 Z. z. v zneni neskorSich zmien a doplneni).

Poucenie:

Tento rozsudok nemozno napadnut odvolanim.



