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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu: JNT, s.r.0., so sidlom Skleparska 8a, Kosice, ICO:
36 582 468, zast. Advokatska kanceldria GOREJ Legal, s.r.0., so sidlom Krmanova 14, KoSice, proti
zalovanym: 1. TATRY - TEPLO, s.r.0., so sidlom Cukotka IV/77, Wsoké Tatry - Tatranska Lomnica,
ICO: 36 486 311, 2. VIAM - drazobna spolo¢nost’ s.r.0., so sidlom Brnenska 80, Kosice, ICO: 44 166
591, obaja zastapeni JUDr. Maridnom Juskom, advokatom so sidlom Raci potok 3, KoSice, o zaplatenie
24.842,62 eur s prislusenstvom, v konani o dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v KoSiciach
zo dna 11. decembra 2019, ¢. k. 4Cob/66/2019-381, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v KoSiciach zo dia 11. decembra 2019, ¢.
k. 4Cob/66/2019-381, rozsudok Okresného sudu Kosice II zo dna 9. januéra 2019, €. k. 35Cb/59/2017-
332 a uznesenie Okresného sudu KoSice II zo dna 9. aprila 2020, ¢. k. 35Cb/59/2017-399 v zneni
uznesenia Okresného stidu Kosice II zo dna 5. oktébra 2020, ¢. k. 35Cb/59/2017-421 zrusSujeave
c vraciaOkresnému sudu KoSice II na d’alsie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Kosice II (d’alej len ,,okresny sud“ alebo ,,sud prvej inStancie™) rozsudkom zo dia 09.
januara 2019, ¢. k. 35Cb/59/2017-332, Zalobu zamietol a o naroku na nahradu trov konania rozhodol
tak, ze zalovani v 1. a 2. rade maju pravo na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

1.1. V oddévodneni rozhodnutia sud prvej inStancie uviedol, Ze zalobca navrhol, aby sud zaviazal
zalovaného v 1. rade na zaplatenie 23.431,85 eur s prisluSenstvom a zalovanych v 1. a 2. rade spolocne
a nerozdielne na zaplatenie 1.410,77 eur s prisluSenstvom a na nahradu trov konania z titulu $§kody, ktora
mala vzniknat' v doésledku zapisu poznamky o zaati vykonu zalozného prava k nebytovym priestorom
vo vlastnictve Zalobcu, v nadviznosti na nim tvrdeni neplatni Zmluvu o vykone spravy a z nej
vyplyvajucich zavizkov.

1.2. Z vykonaného dokazovania sud prvej inStancie zistil, Ze dila 29. juna 2013 sa v sidle Zalovaného 1.



uskuto¢nila domova schodza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu P. B. XXX - E.
J., na ktorej, okrem iného, odsuhlasili Zmluvu o vykone spravy zalovanym v 1. rade a pristapenie k tejto
zmluve. Sucasne (v ten isty den) uzavreli jednotlivi vlastnici, pritomni na domovej schddzi, Zmluvu o
vykone spravy so zalovanym v 1. rade ako spravcom, podla ustanovenia § 8 Zakona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, priCom v Case uzavretia predmetnej zmluvy, bola
nehnutelnost’ na prislusnom liste vlastnictva vedena ako bytovy dom. Dia 4. jula 2014 uzavrel Zalobca
(ako buduci predéavajuci) so spolocnostou LIQUIDITY TRADE s.r.o. (ako budicim kupujiicim)
Zmluvu o buducej kupnej zmluve, na zaklade ktorej sa Zzalobca zaviazal previest na buduceho
kupujuceho nebytovy priestor ¢. 12-6, nachadzajici sa v budove so supisnym cislom XXX, popis
stavby E. J.. V ¢l II bod 5. pism. f) sa zalobca zaviazal, Ze do 30. septembra 2014 zabezpeci
pravdivost’ vyhlasenia, Ze Ziadna osoba si na nehnutelnosti neuplatiuje Ziadne pravo, a to tak sudne ako
ani mimosudne a ze nehnutelnosti nie st predmetom vykonu zalozné¢ho préva a pre pripad nepravdivosti
tohto vyhlasenia si v ¢l. III bod 4 zmluvy dojednali v prospech buduceho kupujiiceho zmluvna pokutu
vo vyske 20.000,- eur. Na zaklade Ziadosti zalovaného v 2. rade zo dna 4. septembra 2014, bola v
prislusnom katastri na LV ¢. XXX, zapisana poznamka ,,Oznamenie o zacati vykonu zalozné¢ho prava
VIAM - draZobna spolo¢nost’ s.r.0.“ na predmetni nehnutelnost vo vlastnictve Zalobcu, ktorej
dovodom zacatia bola skuto€nost’, Ze zalobca ako dlznik si nesplnil zabezpecovanu pohladavku riadne a
v€as, ktora vznikla z titulu neuhradenych dlhov voc¢i ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov suvisiacich s vykonom spravy, prevadzky, udrzby a oprav spoloénych ¢asti domu,
spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku, vratane poskytnutych sluzieb. Predmetni
pohladavku zalobca dobrovolne uhradil dia 4. maja 2015, ¢omu vSak predchadzal list zalobcu zo dna
24, aprila 2015 adresovany zalovanému v 2. rade, Ze jeho postup pri vykone zalozného prava povazuje
za protipravny. Okresny urad PreSov rozhodnutim ¢. Xo 13/2015/Mi, zo dna 28. aprila 2015, potvrdil
rozhodnutie Okresného uradu Poprad, katastralny odbor, ¢. X 141/2014/SP-3 zo dna 17. decembra
2014, ktorym opravil idaj na liste vlastnictva ¢. XXX v katastralnom tizemi P. B. tak, ze u stavby
stupisné ¢. XXX na parcele C KN ¢. XXX namiesto kodu druhu stavby 9, bytovy dom bude evidovany
kod 13 - budova ubytovacieho zariadenia.

1.3. Nasledne listom zo dia 12. juna 2015 vyzvala spolo¢nost’ LIQUIDITY TRADE s.r.o0., ako buduci
kupujici zo Zmluvy o buducej kapnej zmluve zalobcu, ako buduceho predavajuceho, na zaplatenie
dohodnutej zmluvnej pokuty pre porusenie L II (zacatie vykonu zalozného prava), ktorti Zalobca uhradil
vo vySke 20.000,- eur dna 26. juna 2015 a ktora uvedena suma tvori ¢ast’ naroku, ktory si Zalobca
uplatiiuje voc¢i zalovanému v 1. rade, nakol’ko mé za to, Ze Zmluva o vykone spravy bola uzavreta v
rozpore so zakonom, pretoze predmetné nehnutelnosti nemali charakter bytového domu a teda na
zaklade neplatnej zmluvy nemohli vzniknat’ Zalobcovi ani zavézky, pre ktoré bol vedeny vykon zalozného
prava. Zvysnu cast’ uplatneného naroku vo vyske 4.842,62 eur tvorila pohl'adavka v ramci drazby, z
toho sumu 3.431,85 eur tvorila pohladavka, pre ktort bolo zalozné pravo vykondvané, sumu 1.067,58
eur tvorili ndklady na draZzobné konanie a sumu 343,19 eur tvorila odmena drazobnika.

2. Okresny sud ako primarne posudzoval to, ¢i Zmluva o vykone spravy zo dna 29. jina 2013 bola
platna a to z hladiska charakteru budovy, na ktort sa tato zmluva viazala. Podla nazoru stdu prvej
inStancie je rozhodujuce, ako bola tito nehnutelnost’ evidovana v prislusnom katastri nehnutel'nosti pri
zasade vymedzenej v § 70 ods. 1 a § 71 ods. 2 zékona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (d’alej len ,,Katastralny zakon), podla ktorych tidaje
katastra st hodnoverné, ak sa nepreukaze opak a zaviazné idaje katastra slizia ako podklad na pisomné
vyhotovenie verejnych listin a inych listin. Preto, ak v rozhodnom obdobi bola predmetna nehnutelnost’
v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva vedena ako bytovy dom, neexistovala podla stdu prvej
inStancie zdkonnd prekazka, pre ktorti by vlastnici bytov a nebytovych priestorov nemohli uzavriet
Zmluvu o vykone spravy, na ktoru sa potom viazali konkrétne prava a povinnosti vlastnikov a aj
zalobcu. Z vykonaného dokazovania (vyjadreni stran sporu aj z predmetné¢ho listu vlastnictva)
okresnému sudu vyplynulo, Ze charakter bytového domu bol vymedzeny v ¢ase uzavretia Zmluvy o
vykone spravy a trval minimalne do rozhodnutia Okresného uradu Poprad, katastralny odbor dnha 17.
decembra 2014 (blizSie Specifik. v bode 1.2. tohto uznesenia), ergo nemozno od zalovaného v 1. rade
ako spréavcu bytového domu spravodlivo pozadovat, aby sam posudzoval charakter budovy rozdielne
ako je to evidované v katastri nehnutelnosti.



2.1. Dalej sud prvej in§tancie uviedol, Ze zdkon priznava dotknutym osobam, aby opak tohto zapisu v
katastri nehnutelnosti preukdzali v prislusnych konaniach, ¢o Zalobca aj urobil, ale az nasledne potom,
ako bola Zmluva o vykone spravy uzatvorend. Do preukazania momentu opaku, bol Zalobca povinny
plnit’ si povinnosti tak, ako mu to zo Zmluvy o vykone spravy vyplyvalo a ak tak neucinil, bol Zalovany
v 1. rade ako spravca bytového domu opravneny pristupit’ k zacatiu vykonu zalozné¢ho prava. Z toho
vyplyva, Ze zacatie realizacie vykonu zalozného prava voci zalobcovi, nemozno pri¢itat na vrub
zalovaného v 1. rade ako spravcu a teda ani vyvodzovat protipravnost’ konania zalovaného v 1. rade,
dosledkom ktorého by mala byt zodpovednost’ Zzalovaného v 1. rade za Skodu, tak ako si ju uplatnil
zalobca vo vztahu k Zmluve o buducej kipnej zmluve, ktord mal Zalobca uzatvoreni s budicim
kupujucim. Z uvedeného dévodu sud prvej inStancie dospel k zaveru, ze narok Zalobcu voci Zalovanym
je nedévodny, preto Zalobu v celom rozsahu zamietol a Zalovanym v 1. a 2. rade priznal narok na
nahradu trov konania v celom rozsahu.

3. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podal Zalobca v zadkonom stanovenej lehote odvolanie proti
vSetkym vyrokom, odévodnené odvolacimi dovodmi uvedenymi v ustanoveni § 365 ods. 1 pism. d), f),
h) Civilného sporového poriadku (d’alej len ,,C. s. p.©).

3.1. Uviedol, ze st neudrzatelné a bez opory v pravnych predpisoch pravne zévery sudu prvej inStancie
v tom, ze Zmluva o vykone spravy uzatvorena za ucelom spravy predmetnej E. J., je platnym pravnym
ukonom z toho dévodu, Ze v Case uzatvorenia Zmluvy o vykone spravy bola E. J. evidovana v katastri
nehnutelnosti ako bytovy dom, argumentujuc, Ze udaj o druhu stavby zapisanej na liste vlastnictva nie je
zavdaznym udajom katastra podla § 70 ods. 2 Katastralneho zékona a neplati o fiom predpoklad
hodnovernosti podla § 70 ods. 1 Katastralneho zdkona, pretoZze nejde o udaj uvedeny v § 7
Katastralneho zédkona. Tvrdi, zZe aj keby idaj o druhu stavby bol zaviznym tidajom katastra, alebo by o
nom platil predpoklad hodnovernosti, nezakladalo by to spravnost’ pravneho posudenia v prejednavanej
veci sudom prvej inStancie, pretoze takyto zaver by znamenal, Ze aj osoba nespravne zapisana v katastri
nehnutelnosti ako vlastnik by mohla platne previest' vlastnicke pravo k nehnutelnosti aj keby nebola
skuto¢nym vlastnikom prevadzanej nehnutelnosti.

3.2. Taktiez podla zalobcu neobstoji argumentécia sudu prvej inStancie, Ze nemozno od zalovaného v 1.
rade ako spravcu spravodlivo pozadovat’, aby sam posudzoval charakter budovy E. JI.. Zalobca zastava
nazor, ze zalovany v 1. rade je subjektom, ktory je profesionalne zamerany na spravu bytovych domov a
preto od neho mozno spravodlivo pozadovat, aby ovladal ustanovenia Zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a dokazal identifikovat, ktora stavba ma povahu bytového domu. Zalobca
uviedol, ze zalovani pokraCovali vo vykone zilozného prava k predmetnej nehnutelnosti aj po 17.
decembri 2014, ked’ Okresny urad Poprad svojim rozhodnutim opravil idaj na LV ¢. XXX, katastralne
uzemie P. B. 0 zmene charakteru stavby z bytového domu na budovu ubytovacicho zariadenia.

3.3. Zalobca d’alej namietal, 7e sud prvej in§tancie vobec neposudzoval d’al§ie podmienky nevyhnutné k
vykonu zilozného prava, ktorych nesplnenie Zalobca v konani namietal, a sice Zzalovany v 1. rade
nedisponoval platnym suhlasom k vykonu zalozného préva od ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vo E. J. podla § 8b ods. 2 pism. i) Zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Zalobca preto nad’alej tvrdil, e predmetnd Zmluva o vykone spravy je neplatna, bola uzatvorena v
rozpore s ustanovenim § 24 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktoré
nepripustalo spravu budovy, ktord nema charakter bytového domu, prostrednictvom osoby spravcu, na
zaklade Zmluvy o vykone spravy. Preto neplatnost’ Zmluvy o vykone spravy zaklada podla odvolatela aj
neplatnost’ Zalovanym v 1. rade tvrdeného naroku, ktory vymahal voc¢i zalobcovi formou nedoplatku a to
cestou vykonu zalozného prava k nebytovému priestoru, ktory vlastnil Zalobca.

3.4. K samotnej vy$ke Zalovanym v 1. rade tvrdeného dlhu Zalobcu vo¢i zalovanému v 1. rade, Zalobca
uviedol, Ze Zzalovany v 1. rade zaslal Zalobcovi list zo diia 28. janudra 2015 nazvany ako ,.inventarizacia
pohladavok a zavédzkov, z ktorého vyplyva, ze zalovany v 1. rade evidoval voci zalobcovi iba
pohladavku vo vyske 108,38 eur, teda nie pohl'adavku vo vyske niekolko tisic eur, ktora doposial
nebola zo strany Zalovaného v 1. rade nijako preukazana, a to ¢o do pravneho dovodu a vysky.

3.5. Dalej zalobca poukazal na nezakonnost’ postupu Zalovaného v 1. rade pri vykone zalozného prava,
pretoze z listin, ktoré st v spise, vyplyva, Ze zalovani nedisponovali platnym stithlasom s vykonom
zalozného préva podla § 8b ods. 2 pism. i) Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, resp. z
tychto listin vyplyva, ze: z poverenia zalovaného v 1. rade zalovany v 2. rade oznamil Zalobcovi vykon



zalozného prava listom zo dna 4. septembra 2014; Zalovany v 2. rade dal Okresnému uradu Poprad
navrh na vyzna€enie pozndmky o zacati vykonu zalozného prava listom z totozného dna 4. septembra
2014; zo zapisnice z domovej schodze zo dna 11. oktobra 2014 vyplyva, ze vlastnici bytov a
nebytovych priestorov mohli udelit’ (avSak platne neudelili) suhlas s vykonom zaloZzného prava formou
dobrovolnej drazby najskor dia 11. oktobra 2014, t. j. po uplynuti viac ako jedného mesiaca po zacati
vykonu zalozného prava), av§ak z obsahu predmetnej zapisnice nie je podl'a Zalobcu vobec mozné zistit’
kto bol/nebol na schddzi pritomny a ¢i vobec bolo zachované zdkonom pozadované kvérum pre
hlasovanie o uvedenom bode programu, uznesenie ¢. 3 je natol’ko nekonkrétne, ze z neho vdbec nie je
mozné zistit’, akého bytu/nebytového priestoru a akych pohladavok sa tam vyjadreny suhlas ma tykat'.
3.6. Zalobca d’alej v odvolani uviedol, Ze postup Zalovanych pri vykone zalozného prava bol v rozpore so
zakonom a so Zmluvou o vykone spravy. Ani zapis z neformalneho stretnutia niektorych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vo E. J. zo diia 13. septembra 2014 nemeni podla odvolatela ni¢ na
nespravnom postupe pri vykone zalozného prava z toho dovodu, zZe toto stretnutie sa konalo az 13.
septembra 2014, teda az po zacati vykonu zalozného prava dna 4. septembra 2014 a zapis z tohto
stretnutia je nekonkrétny a nie je z neho mozné vobec zistit' akého bytu alebo nebytového priestoru a
akych pohladidvok sa predmetny suhlas ostatnych vlastnikov tyka. Ni¢ na tom nemeni ani d’al§ia e-
mailova koreSpondencia niektorych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo E. J., pretoze tato e-
mailova koreSpondencia nedosiahla trovenl pisomného hlasovania podla § 14 ods. 6 Zikona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

3.7. K samotnej vyske uplatiiovanej nahrady $kody 24.842,62 eur Zalobca uviedol, ze Cast’ tejto Skody
vo vysSke 1.410,77 eur predstavuje zaroven bezdévodné obohatenie na strane Zalovaného v 2. rade,
ktory realizoval predmetna drazbu v bytovom dome. Zalovany v 2. rade vykonaval zalozné pravo a v
ramci neho dobrovolnt drazbu na zaklade navrhu Zalovaného v 1. rade. Zalobca uviedol, Ze v konani
predlozil dokazy o tom, Ze dna 26. jina 2015 poukazal na ucet spolo¢nosti LIQUIDITY TRADE s.r.o.
sumu 20.000,- eur ako zmluvni pokutu a tato suma je $kodou, ktort utrpel zalobca za protipravne
konanie Zalovaného v 1. rade. Zalovany v 1. rade poveril Zalovaného v 2. rade vykonom zélozného prava
formou dobrovolnej drazby za uc¢elom vymoZenia neexistujucej pohladavky voci zalobcovi vo vyske
3.431,85 eur. Dalej zalobca preukazal, ze uhradil zalovanému v 1. rade sumu 4.842,621 eur, aj ked
predmetnd Zmluva o vykone spravy bola neplatna. Tym, Ze Zalovany v 1. rade poveril zalovaného v 2.
rade na vymahanie neexistujucej pohl'adavky voci zalobcovi vo vyske 3.431,85 eur, vznikla Zalobcovi aj
Skoda v uvedenej sume 4.842,62 cur a ¢ast’ z takto zalobcom uhradenej sumy vo vyske 1.410,77 eur si
ponechal zalovany v 2. rade, preto zalobca pozaduje od oboch zalovanych zaplatit’ sumu 1.410,77 eur
spoloéne a nerozdielne. Zalobca z vys§ie uvedenych dovodov navrhol, aby odvolaci sud zmenil
rozsudok sudu prvej inStancie tak, ze vyhovie zalobe v celom rozsahu a zaviaze Zalovanych nahradit’
zalobcovi trovy konania v plnom rozsahu.

4. Zalovani v 1. a 2. rade k odvolaniu Zalobcu podali spoloéné vyjadrenie, v ktorom sa stotoznili v celom
rozsahu s rozhodnutim stdu prvej instancie, ktorym bola Zaloba zamietnuta. Obaja zalovani uviedli, ze v
celom konani tvrdili, Ze ziaden zo zalovanych nie je pasivne vecne legitimovanym subjektom, pretoze
zalovany v 1. rade konal na zéklade Zmluvy o vykone spravy uzatvorenej 29. juna 2013, a to na zaklade
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dna 29. jina 2013 na domovej schodzi, preto
podla nazoru zalovanych, ak si zalobca chcel uplatnit’ aj ked’ len fiktivhu $kodu, mal ju uplatnit’ voci
vlastnikom bytov, ktori rozhodli o vykone spravy domu, nakolko Zzalovany v 1. rade bol povinny
vykonavat' volu vlastnikov bytov a nemal moznost odmietnut’ vymahat' nedoplatok voci zalobcovi.
Zalovany v 2. rade pri vykone zalozného prava konal riadne na zaklade podpisanej, platnej zmluvy,
priom je potrebné odli§it’ vykon drazby a vykon zalozného prava, ktory moze mat rbézne formy.
Zalovany v 1. rade uviedol, Ze ako spravca bol povinny konat’ v sulade so Zakonom o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a plnit’ si povinnosti vyplyvajuce pre neho zo Zmluvy o vykone spravy, teda aj
vyméhat’ nedoplatky voéi neplaticom. Dalej Zalovani uviedli, 7¢ konatel’ Zalobcu na pojednavani diia 23.
maja 2018 sam uviedol, ze vedel o tom, Ze predmetny dom je zapisany na liste vlastnictva ako bytovy
dom. Tuto vedomost mal uz od roku 2011 a az do 17. decembra 2014 nevykonal Ziaden ukon na
napravu. Tuto napravu pozadoval zalobca az koncom roku 2014. Je preto logické, Ze vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v predmetnom dome sa rozhodli zverit’ spravu domu Zalovanému v 1. rade. Dalej
zalovani uviedli Ze Zalobca mal vedomost, ze bola schvalenda Zmluva o vykone spravy a taktieZ



nevykonal Ziaden tkon smerujici k zmene stavu, napr. podanie Zaloby na sude. Zalobca sa
prostrednictvom svojho konatela zacastiioval aj na domovych schodzach, aj napriek tomu, Ze
nepodpisal prezenéné listiny z tychto schddzi. Samotna e-mailovd komunikdcia medzi zalobcom a
zalovanym v 2. rade potvrdzuje to, ze Zalobca mal vedomost o Zmluve o vykone spravy uz v roku
2013. K zapisu druhu stavby na liste vlastnictva Zalovani uviedli, Ze nie je spravne tvrdenie zalobcu o
tom, Ze Udaj o druhu stavby nie je zavdznym tdajom katastra. Pojem ,,druh stavby* Katastralny zakon
nepozna, avSak poznd pojem ,udaj o vyuzivani nehnutelnosti, ¢o jednoznatne definuje na liste
vlastnictva tzv. ,,druh stavby®“, pripadne aj ,,popis stavby“. Nemoze obstat’ ani tvrdenie Zalobcu v
odvolani, Zze zalovany v 1. rade ako osoba profesijne zamerana na spravu bytovych domov si ma sama
uréovat’ charakter bytového domu. Zalovany v 1. rade uviedol, Ze takéto opravnenie mu absolitne
neprislicha. Zalovani na zaver poukézali na to, e v sutasnosti na aktudlnom LV &. XXX, katastralne
uzemie TS. je opdtovne predmetnd nehnutelnost’ - E. J. zapisand ako bytovy dom.

4.1. Zalovani d’alej vo vyjadreni k odvolaniu uviedli, Ze Zalobca neinformoval Zalovanych o existencii
Zmluvy o budicej zmluve medzi zalobcom a spolo¢nostou LIQUIDITY TRADE, s.r.o. ani s tym, Ze v
nej bola dohodnutd zmluvna pokuta. Naviac zalovani povazuju vysSku dohodnutej zmluvnej pokuty
20.000,00 eur za viac ako sporni. Tento zmluvny vztah medzi zalobcom a spolo¢nost'ou LIQUIDITY
TRADE, s.r.0. je absolitne nevierohodny. Pokial’ by aj Zalovani pripustili uzavretie tejto zmluvy dna 4.
jula 2014, tak Zalobca vedel o svojich nedoplatkoch, avSak ziadnym spdsobom nekonal, aby zabranil
vykonu zalozného prava navrhom na vydanie napr. predbezného opatrenia, ale zostal Gplne neCinny.
Zalovany v 1. rade uviedol, Ze pohl'adavku, ktora evidoval voéi zalobcovi, Zalobca riadne zaplatil, ¢im ju
jednoznacne uznal a ak v tomto konani zalobca tvrdi, Ze Zmluva o vykone spravy je absolutne neplatna,
tak mal moZnost’ tito zmluvu napadnit’ neplatnostou, ¢o v8ak nikdy neurobil, a pokial’ by tak aj Zalobca
urobil, tak zalovani vznaSaju ndmietku premliCania uplatnenia takéhoto naroku.

4.2. Zalovani d’alej uviedli, 7e ak Zalobca v odvolani poukazuje na vy$ku nedoplatkov, Ze z tohto tvrdenia
zalobcu vyplyva, ze Zalobca nerozliSuje medzi dlhom na uthradach spojenych s uzivanim bytovych a
nebytovych priestorov, ktoré presiahli vysku 2.000,00 eur a dlh vo vyske 108,38 eur, ktory je dlhom na
poplatkoch spravcovi, o vyplyva aj z predmetnej inventarizicie pohladdvok a zavézkov.

4.3. Zalovani taktiez uviedli Ze Zalobca si sém privodil predmetni, len fiktivnu $kodu, nakolko
uzatvorenie Zmluvy o vykone spravy bytového domu bolo v stlade so zdkonom a v stilade so zdkonom
bol realizovany aj vykon zalozného prava k nehnutel'nosti vo vlastnictve Zalobcu a obaja zalovani si plnili
len svoje povinnosti podla zikona. Zalobca podla zalovanych nikdy neurobil Ziaden krok, ktorym by sa
branil a zvratil pre neho nepriaznivy stav, hoci vedel o vSetkych krokoch vlastnikoch bytov, ale aj oboch
zalovanych, az do roku 2014 nepodal ziadnu zalobu na std, ani ziaden iny néavrh, preto Zzalovani
povazuju konanie zalobcu za Spekulativne a navrhli, aby odvolaci sid potvrdil rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny a priznal im nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.

5. K vyjadreniu Zalovanych sa opidtovne vyjadril Zalobca, ktory poukédzal na to, Ze neobstoji
argumentacia zalovanych, Ze nie st v tomto spore vecne pasivne legitimovani. Uviedol, Ze v konani bolo
preukazané, ze zalovany v 1. rade nedisponoval platnym pravne relevantnym suhlasom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vo E. J. k vykonu zalozného prava. To znamena, ze tento vykon zaloZzného
prava zac¢al zalovany v 1. rade realizovat’ svojvolne. K zalovanym namietanému rozdielu medzi vykonom
zalozného prava a drazbou zalobca uviedol, Ze drazba je jednym zo spdsobov vykonu zélozného préva, o
¢om nie je spor, a preto Zalobca nevie, kam svojou argumenticiou alovani mieria. Zalobca dalej
uviedol, Ze nie je pravdivé ani tvrdenie Zalovanych, Ze konatel’ zalobcu vedel, Ze predmetny bytovy dom
je zapisany na liste vlastnictva ako bytovy dom a Ze nevykonal Ziadnu napravu na zmenu. Zalobca
uviedol, Ze vedomost’ zalobcu o pravnej povahe E. J. nie je vyznamna a vyznamna nie je ani vedomost’
Skodcu, teda Zalovaného v 1. rade o tom, Ze E. J. nebola bytovym domom. Zodpovednost’ za §kodu je
objektivna a to aj v pripade, ak by sa narok Zzalobcu posudzoval podla ustanoveni Obcianskeho
zédkonnika, pretoZe zavinenie postatuje vo forme nedbanlivosti, ktora sa prezumuje. Zalobca tvrdi, Ze
zalovany v 1. rade vedel o nespravnosti zapisu v katastri nehnutelnosti a tento nespravny zapis nemoze
byt liberanym doévodom pre zalovaného v 1. rade. Ak zalovani v konani tvrdili ze Zalobca mal
vedomost’ o tom, Ze E. J. je zapisand ako bytovy dom, Zalobca k tomu uviedol, Ze to nie je pravdivé,
pretoze opakovane upozoriioval vlastnikov bytov vo E. J. ako aj zalovaného v 1. rade na to, ze E. J. nie
je bytovy dom. Az ked zalobca uskutocnil ikony smerujice k zmene udaja o charaktere E. J. ako



bytového domu v katastri nehnutelnosti, vSetci vlastnici robili v§etky mozné tkony, aby takejto zmene
zabranili. Nie je podla Zalobcu pravdivé ani dalSie tvrdenie zalovanych, ze Zalobca sa v drazbe nebranil,
pretoze tento opakovane ziadal oboch zalovanych, aby od vykonu zalozného prava upustili. Az ked’ bolo
zrejmé, Ze tak neurobia, Zalobca podal ndvrh na nariadenie predbezného opatrenia, o ktorom vsak
Okresny sud Poprad nerozhodol pozitivne, teda nezabranil konaniu nezdkonnej drazby, preto Zalobca
radsej vyplatil spornti pohl'adavku zalovaného v 1. rade, ktort v§ak nikdy neuznaval a neuznava.

5.1. Zalobca dalej v odvolacej replike k argumentacii zalovanych o tom, e druh stavby nie je zaviiznym
udajom katastra uviedol, Ze v sti€asnosti je opat’ E. J. vedena ako druh stavby - bytovy dom a nie je
podstatnd sucasna pravna povaha E. J., ale podstatné je, ako to bolo upravené v relevantnom obdobi,
kedy vznikol predmetny narok Zalobcu. Zalobca dalej uviedol, Ze¢ v rozhodnom obdobi sa rozhodol
zaplatit’ svoj, aj ked’ neuznavany dlh namiesto toho, aby podal Zalobu o ur¢enie neplatnosti dobrovolne;j
drazby, teda vybral si z dvoch moZnosti. Zalobca eite poukazal na to, Ze sid bol povinny v
prejednavanej veci ako predbeznu otazku posudit’ platnost’ Zmluvy o vykone spravy, aj ked toto nie je
jedinou okolnost’ou pre urcenie zodpovednosti zalovaného v 1. rade za Skodu, ktoru si zalobca v tomto
konani uplatiiuje. Tymto d’alsim dovodom je aj svojvolny vykon zalozného prava zo strany zalovaného v
1. rade, na ktory poveril Zalovaného v 2. rade. Zalobca d’alej argumentoval, Ze Zalovany v 1. rade tvrdil,
ze zalobca nerozliSuje dlh na thradu v spojeni s uzivanim bytovych a nebytovych priestorov, ktoré
presiahli 2.000,00 eur a dlh 108,37 eur, ktory je dlhom na poplatkoch spravcovi, ze toto je nové tvrdenie
zalovaného v 1. rade v odvolani, ktoré doposial’ v konani neuviedol a takéto jeho tvrdenie nevyplyva ani
z inventarizacie pohladavok a zavdzkov, na ktoré zalovany v 1. rade odkazuje. Nie je pravdivé ani
tvrdenie Zalovanych, ze predmetna $koda, ktoru si zalobca uplatiiuje, je Skodou fiktivnou, ide o Skodu
riadnu a preukazanu.

6. Krajsky sud v KoSiciach (d’alej len ,,odvolaci sud“ alebo ,,krajsky sud“) rozsudkom zo dna 11.
decembra 2019, ¢. k. 4Cob/66/2019-381, vo vyroku I. rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a vo
vyroku II. Zalovanym v 1. a 2. rade priznal proti Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania v plnom
rozsahu.

6.1. Odvolaci sud v oddévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze sa v celom rozsahu stotoziuje s
odovodnenim napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie a odvolaci dévod Specifikovany zalobcom v
odovodneni odvolania a to, ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci nepovazuje
za naplneny, pretoze sud prvej inStancie spravne na prejednavany spor, v ktorom si Zalobca uplatnil
narok na nahradu $kody voci zalovanym, aplikoval ustanovenia Zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a Zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktoré upravuju
zavdznost’ udajov zapisanych v katastri nehnutelnosti ako podklad na pisomné vyhotovenie verejnych
listin a inych listin, o pravach vlastnikov bytov a nebovych priestorov uzatvorit pisomni Zmluvu o
vykone spravy so spravcom bytového domu.

6.2. Krajsky sud d’alej uviedol, ze Zalobca svoj narok na nahradu $kody v tomto konani odvodzuje od
pisomnej Zmhuvy o buducej kiipnej zmluve uzatvorenej dia 4. jula 2014 so spolo¢nostou LIQUIDITY
TRADE s.r.0., ktorou sa zalobca ako buduci predavajuci zaviazal pre spolo¢nost’ LIQUIDITY TRADE
s.r.0. ako budiceho kupujiceho odpredat’ nehnutelnosti zapisané na LV ¢. XXX, katastralne uzemie P.
B. a to nebytovy priestor ¢. 12/6 (nebyt) nachédzajuci sa v budove so supisnym ¢islom XXX - popis
stavby: E. J., postaveny na pozemku parc. ¢. XXX, podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach E. J., podiel na pozemku zastavanom E. J. na prilahlom pozemku a ostatné plochy. Dalej v
tejto Zmluve o buducej zmluve je uvedené v ¢l 1/2 ,popis nebytu tvori prilohu ¢. 1 a zaroven
neoddelitelna sucast’ tejto zmluvy*.

6.3. Odvolaci sud uviedol, Zze Zalobca v konani nedoloZil popis nebytu ako prilohu ¢. 1 tejto Zmluvy o
budticej zmluve, teda popis toho, Ci ide o bytovy priestor nachddzajici sa v bytovom dome, alebo
nebytovy priestor nachadzajici sa v budove ubytovacieho zariadenia a uvedené nevyplyva ani z celého
obsahu Zmluvy o buducej kupnej zmluve. V ¢l II tejto zmluvy si strany dohodli kipnu cenu 120.000,00
eur a v ¢l. 111/4 dohodli zmluvna pokutu vo vyske 20.000,00 eur ,,v prospech budiceho kupujuceho, a
to pre kazdy jednotlivy pripad nepravdivosti akéhokol'vek z vyhlaseni budiuceho predavajuceho podla ¢L
II ods. 5 tejto zmluvy a to aj pre pripad, Ze ich nepravdivost’ bude zistena po uzatvoreni budiicej kupnej
zmhuvy®. Takto dojednana zmluvna pokuta, podla nazoru odvolacicho stdu, je nejasnym dojednanim,



nevyplyva z neho tak ako to tvrdia aj Zalovani, Ze za aké porusenic zmluvy ma povinnost’ Zalobca
zaplatit’ zmluvna pokutu pre spolocnost’” LIQUIDITY TRADE, s.r.o.. Odvolaci sud v tejto stvislosti
poukazal na ustanovenie § 50a Obcianskeho zakonnika, ktory upravuje Zmluvu o budicej zmluve. Podla
tohto zakonného ustanovenia ucastnici sa v Zmluve o budicej zmluve musia dohodnut’ o podstatnych
nalezitostiach buducej kupnej zmluvy. Je nesporné, Ze podstatnymi nalezitostami kipnej zmluvy o
predaji akejkol'vek nehnutelnosti je presna $pecifikacia nehnutelnosti, o aky druh pozemku ide podla § 9
Katastralneho zékona, o aku stavbu ide podla § 6 ods. 1 pism. c) Katastralneho zdkona a musi byt’
presny opis prevadzanej nehnutelnosti, teda, ¢i nehnutelnost, ktora je bytovym alebo nebytovym
priestorom, sa nachadza v spolocnom dome, alebo ¢i sa nachadza v ubytovacom zariadeni. Toto v
Zmluve o buducej kupnej zmluve si Zzalobca s obchodnou spolo¢nostou LIQUIDITY TRADE, s.r.o.
nedohodol a to samo o sebe je podla zaverov krajského sudu dévodom pre vyslovenie neplatnosti
Zmluvy o buducej kupnej zmluve a v nej dojednanej zmluvnej pokute, ktort si zalobca v tomto konani
uplatituje od oboch Zalovanych.

6.4. Dalsim dévodom, pre ktory je podl'a odvolacieho sudu Zaloba neddvodna, je to, ako to spravne
uviedol aj sud prvej inStancie, a sice, ze Zalovany v 1. rade ako spravca bytového domu pri uzatvarani
Zmluvy o vykone spravy bytového domu vychadzal zo zapisu predmetnej nehnutelnosti - E. J., v
ktorom sa spravované bytové a nebytové priestory nachadzali, z udajov v katastri nehnutelnosti. Podla
§ 70 ods. 1 a § 71 ods. 2 Katastralneho zékona, udaje katastra uvedené v § 7 st hodnoverné, ak sa
nepreukaze opak a slizia ako podklad na pisomné vyhotovovanie verejnych listin a inych listin, teda aj na
uzatvorenic Zmluvy o vykone spravy bytového domu. Spravcovska spolo¢nost’ nie je opravnena
prehodnocovat’ zapis o spravovanom bytovom dome na liste vlastnictva, toto méze vyluéne osoba,
ktora ma na to opravneny zaujem. Z toho vyplyva, Zze zalovany v 1. rade ako spravca bol povinny si
plnit’ svoje povinnosti vo¢i vlastnikom bytovych a nebytovych priestorov, s ktorymi uzatvoril predmetnt
Zmluvu o vykone spravy - E. J., a teda aj vymahat nedoplatky spojené s uzivanim tychto bytovych a
nebytovych priestorov podla Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, medzi ktoré
opravnenia patri aj podanie navrhu na exeku¢né konanie podl'a § 8b ods. 1 pism. i) Zakona ¢. 182/1993
Z. z. a vymahat’ nedoplatky za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru podla § 8b
ods. 1 pism. e) tohto zakona.

6.5. Odvolaci sud preto nepovazoval za naplneny odvolaci dévod, na ktory poukazal zalobca v odvolani,
teda, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam
a ze rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci, pretoze sud
prvej inStancie podla zaverov krajského sudu spravne posudil narok zalobcu na néhradu Skody voci
zalovanému v 1. rade ako spravcovi bytového domu a voci zalovanému v 2. rade ako drazobnej
spolo¢nosti, ktord realizovala drazbu v ramci vykonu zékonného zalozného prava, ako narok nedévodny
a dalsie tvrdenia Zalovanych uvedené v odvolani nemali pre rozhodnutie sudu prvej inStancie ani
odvolaciecho sudu taky vyznam, ze by mohli viest’ k inému rozhodnutiu odvolacieho sudu, preto sa nimi
odvolaci sud vyslovne nezaoberal.

6.6. Odvolaci sud vzhl'adom na vysSie uvedené dospel k zaveru, Zze sud prvej inStancie rozhodol
spravne, ak zalobu zamietol, pretoze odvolanie Zalobcu nebolo dovodné, preto odvolaci sud podla
ustanovenia § 387 ods. 1 C. s. p. potvrdil rozsudok sudu prvej in§tancie v celom rozsahu ako vecne
spravny a zalovanym, ktori boli v odvolacom konani Gispe$ni, priznal proti netispesnému Zalobcovi narok
na nahradu trov odvolacicho konania v celom rozsahu.

7. Proti napadnutému rozsudku odvolacieho sudu podal vcas dovolanie zalobca (dalej aj ,,dovolatel*)
odovodnené podla ust. § 420 pism. f/ a ust. § 421 ods. 1 pism. a/ a b/ Civilného sporového poriadku
(dalej len ,,C. s. p.“), podla ktorého mu std nespravnym procesnym postupom znemoznil, aby
uskutoc¢iioval jemu patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces a rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnej otdzky, pri ktorej rieSeni sa
odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho sidu alebo ktora v rozhodovacej
praxi dovolacieho stidu este nebola vyrieSena.

8. V dovolani, ktorého pripustnost’ dovolatel’ vyvodzuje z ust. § 420 pism. f/ C. s. p. zalobca namieta
postup odvolacieho studu, ktorym porusil pravo zalobcu podla ust. § 382 C. s. p., nakol’ko ako vyplyva i
z odovodnenia rozsudku odvolacieho stidu (bod 22), krajsky sud aplikoval na vec ustanovenia pravnych



predpisov, ktoré vobec neboli aplikované sudom prvej inStancie, konkr. ust. § 50a Obcianskeho
zakonnika, ust. § 9 a § 6 ods. 1 pism. c/ Katastralneho zdkona a pouzitim uvedenych ustanoveni
odvolaci sud dospel k zaveru, ze Zmluva o budicej zmluve uzatvorend dila 04. jula 2014 medzi
zalobcom (ako budiicim predavajicim) a obchodnou spolo¢nostou LIQUIDITY TRADE s.r.o. (ako
budicim kupujicim) je absolitne neplatnym pravnym tkonom. Odvolaci sid nevyzval Zalobcu, aby sa k
pouzitiu vy$Sie uvedenych ustanoveni a k novému pravnemu posudeniu vyjadril, ¢im podla dovolatel’a
doslo k odiatiu akejkol'vek moznosti zalobcu zvratit’ podl'a neho nespravne pravne posudenie zo strany
krajského sudu.

8.1. Zalobca d’alej namieta, Ze ako opit’ vyplyva z bodu 22 odévodnenia rozhodnutia odvolacieho stidu,
tento dospel k zaveru, Ze Zalobca v konani nedoloZil popis nebytu (,,...teda popis toho, ¢i ide o bytovy
priestor nachadzajici sa v bytovom dome, alebo nebytovy priestor nachadzajici sa v budove
ubytovacieho zariadenia a uvedené nevyplyva ani z celého obsahu Zmluvy o buducej kipnej zmluve®...)
ako prilohu ¢. 1 k Zmluve o budicej zmluve, ktord ma tvorit’ jej neoddelitelnu sucast. Uvedenym sa
odvolaci sud podla dovolatela odchylil od skutkového stavu tak, ako ho zistil a popisal sid prvej
inStancie v bode 2 svojho rozsudku, nakol’ko medzi sporovymi stranami nebolo podl'a okresného sidu
ziadneho sporu o tom, Zze predmetom budiceho prevodu v zmysle Zmluvy o budicej zmluve bol
nebytovy priestor a sud prvej in§tancie tiez nedospel k zdveru o nedolozeni prilohy €. 1 k Zmluve o
buducej zmluve a nevyvodzoval ani Ziadne pravne zavery (o neplatnosti zmluvy), tak ako odvolaci std.
Odvolaci sud sa podl'a zalobcu odchylil od skutkového stavu zisteného okresnym sidom i v tom, ze na
rozdiel od odvolacicho sudu, sud prvej inStancie nevyslovil ani pochybnost o jasnosti dojednania
tvoriaceho obsah ¢l II ods. 5 Zmluvy o buducej zmluve.

8.2. Zalobca namieta i nedostatoéné odévodnenie rozsudku odvolacicho siudu v spojeni s rozsudkom
sudu prvej inStancie, celkovu nejasnost’ skutkovo-pravnych zaverov odvolacicho sudu, predovsetkym
absenciu dévodov, pre ktoré odvolaci sud dospel k zaveru o absolitnej neplatnosti Zmluvy; k zaveru o
nim tvrdenej nejasnosti dojednania o zmluvnej pokute podla ¢l III ods. 4 Zmluvy v spojeni s ust. ¢l. 11
ods. 5, ktoré podl'a nazoru zalobcu Ziadnu vadu prejavu vole nevykazuju; k potrebe aplikacie ust. § 50a
Obcianskeho zékonnika na Zmluvu o budicej zmluve, pokial tito bola uzatvorena medzi
podnikatel'skym subjektami a aj s odkazom na ¢l IV ods. 4 Zmluvy sa vztah sporovych stran mal
spravovat ustanoveniami Obchodného zakonnika (§ 289 a nasl. Obchodného zakonnika); k potrebe
aplikacie ust. § 9 a § 6 ods. 1 pism. ¢/ Katastralneho zdkona na Zmluvu o budicej zmluve, pokial
sposobilost’ zmlv, verejnych listin a inych listin na zapis do katastra je predmetom Upravy ust. § 42
tohto zakona.

8.3. Zalobca namieta, 7e odvolaci sud, uspokojeny svojim novym pravnym postidenim a novozistenym
skutkovym stavom veci, sa vobec nezaoberal odvolacimi ndmietkami Zalobcu v jeho odvolani, pretoze
tieto by podla jeho nazoru nemali taky vyznam, aby zmenili jeho rozhodnutie. S uvedenym sa dovolatel
nestotoznuje, namieta absenciu relevantnych odpovedi na svoje odvolacie namietky, najmi na otazku,
preCo sudy nizSich inStancii povazovali narok zalobcu za neddvodny, pokial (Gplhe odhliadnuc od
dovodov neplatnosti Zmluvy o vykone spravy zo dia 26. jina 2013) zalovany v 1. rade nikdy
nedisponoval platnym suhlasom k vykonu zédlozného prava od ostatnych vlastnikov nehnutelnosti podla
ust. § 8b ods. 2 pism. i/ Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a do dne$Sného dna nie je
zrejmé, z ¢oho pozostavala suma tvrdené¢ho zavizku zalobcu, pre ktory bol vedeny vykon zaloZzného
prava a zalovany v 1. rade existenciu uvedenej pohladavky nijak nepreukézal.

9. V dovolani, ktorého pripustnost’ dovolatel’ odvodzuje od ust. § 421 ods. 1 pism. a/ C. s. p. Zalobca
nesuhlasi s pravnym postdenim odvolacicho sudu v zavere o neplatnosti Zmluvy o budicej zmluve
podla ust. § 50a Obcianskeho zakonnika. Za spravne povazuje zZalobca také pravne postdenie, podla
ktorého je predmetnd Zmluva platnym pravnym tkonom, bola uzatvorend medzi podnikatelmi (ust. §
261 Obchodného zadkonnika), v stlade s ust. § 289 ods. 1 Obchodného zdkonnika, od ktorého sa strany
zmluvy ani nemohli odchylit’ (§ 263 ods. 1 Obchodného zékonnika), zmluva viac ako len v§eobecnym
sposobom identifikuje predmet svojho plnenia, a to bez ohladu na skuto¢nost, ze do sudneho spisu
nebola zaloZzena jej priloha ¢.1. Pravne postudenie odvolacicho sudu podla dovolatela koliduje s
vykladovym pravidlom preferencie vykladu pravneho ukonu v prospech jeho platnosti, ktoré bolo
ustalené v rozhodovacej praxi dovolaciecho sudu v uzneseni sp. zn. 6Cdo/129/2017 a naleze US SR sp.
zn. 1. US 640/2014.



10. V dovolani, pripustnost’ ktorého dovolatel’ odvodzuje od ust § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p., Zalobca
zastdva nazor, ze v konani bola medzi stranami sporna aj platnost’ Zmluvy o vykone spravy datovana
diiom 26. juna 2013, uzatvorena medzi zalovanym v 1. rade a ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov vo E. J., z ktorej zalobca odvodzoval svoje pravo vykonat zalozné pravo k nebytovému
priestoru vo vlastnictve Zalobcu. Dovolatel' povazuje za nespravny pravny nazor sudu prvej inStancie
(potvrdeny rozhodnutim odvolacieho sudu), a sice ze Zmluva o vykone spravy je platnym pravnym
ukonom, nakolko v Case jej uzavretia bola E. J. evidovana v katastri nehnutelnosti ako bytovy dom, s
poukazom na ust. § 70 ods. 1 a § 71 ods. 2 Katastralneho zakona. Zalobca zastava nazor, Ze predmetn
zmluva je neplatnym pravnym tkonom, vychadzajic z ust. § 2 ods. 2 Zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, argumentujuc tvrdenim, ze vo E. J. sa jednak nenachadzaju viac ako tri byty a
zaroven v nej viac ako polovica podlahovej plochy nie je urcend na byvanie. Zmluva o vykone spravy
bola podl'a dovolatel'a uzatvorena v rozpore s ust. § 24 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov u¢innom od 01. marca 2012 do 30. septembra 2014, podla ktorého cit. ustanovenie
nepripustalo spravu budovy, ktora nema charakter bytového domu, prostrednictvom osoby spravcu na
zaklade zmluvy o vykone spravy, ergo predmetnd zmluva o vykone spravy je tak absolitne neplatnym
pravnym ukonom a zalovany 1. nikdy nedisponoval pravom zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov pri vykone zalozného prava podla ust. § 15 v spojeni s ust. § 8b ods. 2 pism. i/ Zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

10.1. K poukazu sudu prvej inStancie na ust. § 70 a § 7 katastralneho zakona dovolatel’ uviedol, Ze udaj
o druhu stavby nie je zavdznym udajom katastra podla ust. § 70 ods. 2 Katastralneho zakona a rovnako
o fiom neplati predpoklad hodnovernosti podla ust. § 70 ods. 1 Katastralneho zdkona, nakolko nejde o
udaj uvedeny v ust. § 7 Katastralneho zékona.

10.2. Zalobca taktiez zastdva nazor, Ze neobstoji ani argumentacia sidu prvej intancie, e nie je mozné
od zalovaného v 1. rade spravodlivo pozadovat’, aby sam posudzoval charakter budovy E. J., nakolko
zalovany v 1. rade je subjektom profesionalne zameranym na spravu bytovych domov a preto je mozné
od neho spravodlivo pozadovat, aby ovladal ust. prisluSného zdkona a dokézal identifikovat, ktora
stavba mé povahu bytového domu, k ¢omu je potrebné zdoraznit’, Ze zalovani pokracovali vo vykone
zalozného prava aj po dni 17. decembra 2014.

11. Z dévodov vyssie uvedenych Zalobca navrhol aby dovolaci sid rozhodnutie odvolacieho sudu zrusil
a vratil mu vec na d’alSie konanie a opitovné rozhodnutie vo veci.

12. Zalovani v 1. a 2. rade sa k dovolaniu Zalobcu nevyjadrili.

13. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,dovolaci sud*“ alebo ,,najvys$si sud*) ako sid dovolaci
(§ 35 C. s. p.), po zisteni, ze dovolanie podal v€as Zalobca, zastipeny v sulade s § 429 ods. 1 C. s. p.,
bez nariadenia dovolacieho pojednédvania (§ 443 C. s. p.) preskumal vec a dospel k zaveru, ze dovolanie
zalobcu je dovodné.

14. Pravo na stdnu ochranu nie je absolitne a v zaujme zaistenia pravnej istoty a riadneho vykonu
spravodlivosti podlicha ur¢itym obmedzeniam. Toto pravo, stic€ast'ou ktorého je nepochybne tiez pravo
domoct’ sa na opravnom sude napravy chyb a nedostatkov v konani a rozhodovani sudu niz§ej instancie,
sa v obcianskopravnom konani zarucuje len vtedy, ak s splnené vsetky procesné podmienky, za
splnenia ktorych obcianskopravny sud méze konat’ a rozhodnit’ o veci samej. Plati to pre vSetky Stadia
konania pred ob&ianskopravnym stidom, vratane dovolaciecho konania (I. US 4/2011).

15. Podla ustanovenia § 419 C. s. p., proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to
zakon pripusta. Z citovaného ustanovenia expressis verbis vyplyva, ze ak zakon vyslovne neuvadza, ze
dovolanie je proti tomu - ktorému rozhodnutiu odvolacicho sudu pripustné, tak takéto rozhodnutie
nemozno uspes$ne napadnut’ dovolanim. Pripady, v ktorych je dovolanie proti rozhodnutiu odvolacicho
sudu pripustné, su taxativne vymenované v ustanoveniach § 420 a § 421 C. s. p. Otazka posudenia, Ci
su alebo nie su splnené podmienky, za ktorych sa méze dovolacie konanie uskuto¢nit’, patri do vyluc¢nej
pravomoci dovolacieho sudu.



16. Podla § 420 C. s. p. je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacicho sudu vo veci
samej, alebo ktorym sa konanie konc¢i, ak: a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, b)
ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu, c) strana nemala spdsobilost
samostatne konat" pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zdkonny zastupca alebo procesny
opatrovnik, d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo
konanie, ¢) rozhodoval vyli¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud alebo f) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢iiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze
doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

17. Podl'a § 421 ods. 1 C. s. p. dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho stdu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, b) ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola rieSend alebo c) je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

18. Podl'a § 431 ods. 1 C. s. p., dovolanie pripustné podl'a § 420 mozno odévodnit’ iba tym, ze v konani
doslo k vade uvedenej v tomto ustanoveni. Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Zze dovolatel’ uvedie, v com
spociva tato vada (ods. 2).

19. Podla § 432 ods. 1 C. s. p., dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit’ iba tym, ze
rozhodnutie spo¢iva v nespravnom pravnom posudeni veci. Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze
dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré pokladd za nespravne, a uvedie, v Com spociva
nespravnost’ tohto pravneho postdenia (ods. 2).

20. Dovolaci sud je dovolacimi dovodmi viazany (§ 440 C. s. p.). Dovolacim dévodom je nespravnost’
vytykana v dovolani (porovnaj § 428 C. s. p.). Pokial’ nema dovolanie vykazovat nedostatky, ktoré v
kone¢nom désledku vedu k jeho odmietnutiu podla § 447 pism. f/ C. s. p., je (procesnou) povinnost'ou
dovolatela vysvetlit v dovolani zakonu zodpovedajicim sposobom, z ¢oho vyvodzuje pripustnost
dovolania a v dovolani nalezite vymedzit' dovolaci dovod (§ 420 C. s. p. alebo § 421 C. s. p. v spojeni s
§ 431 ods. 1 C. s. p. a § 432 ods. 1 C. s. p.). V dbsledku spomenutej viazanosti dovolaci std
neprejednava dovolanie nad rozsah, ktory dovolatel vymedzil v dovolani uplatnenym dovolacim
dévodom.

19. V posudzovanom pripade dovolatel’ vyvodzuje pripustnost’ dovolania z ustanovenia § 420 pism. f/ a
§ 421 ods. 1 pism. a/ ab/ C. s. p..
Pripustnost’ dovolania v zmysle ust. § 420 pism. f/ C. s. p.

20. V posudzovanom pripade dovolatel’ vyvodzuje pripustnost’ dovolania z ustanovenia § 420 pism. f) C.
s. p., podla ktorého dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacicho sudu vo veci samej
alebo ktorym sa konanie konéi, ak sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢niovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

20.1. Zalobca namieta postup odvolacicho studu, ktorym porusil jeho pravo podla ust. § 382 C. s. p.,
nakolko ako vyplyva i z odévodnenia rozsudku odvolacieho sidu (bod 22), krajsky sud prvy krat
aplikoval na vec ustanovenia pravnych predpisov, ktoré vobec neboli aplikované sidom prvej inStancie,
konkr. ust. § 50a Obcianskeho zakonnika, ust. § 9 a § 6 ods. 1 pism. ¢/ Katastralneho zakona a
pouzitim uvedenych ustanoveni odvolaci sud dospel k zaveru, ze Zmluva o buducej zmluve uzatvorena
dina 04. jula 2014 medzi zalobcom (ako budtcim predavajicim) a obchodnou spolo¢nostou LIQUIDITY
TRADE s.r.0. (ako budicim kupujicim) je absolitne neplatnym pravnym ukonom. Odvolaci sud sa
podl'a dovolatela tiez odchylil od skutkového stavu tak, ako ho zistil a popisal sud prvej inStancie v bode
2 svojho rozsudku, nakol’ko medzi sporovymi stranami nebolo podla okresného sudu ziadneho sporu o
tom, Ze predmetom budiiceho prevodu v zmysle Zmluvy o buducej zmluve bol nebytovy priestor a sud
prvej inStancie tiez nedospel k zaveru o nedolozeni prilohy ¢. 1 k Zmluve o budicej zmluve (popis
nebytu), nevyvodzoval ani ziadne pravne zdvery (o neplatnosti zmluvy), tak ako odvolaci sud a



nevyslovil ani pochybnost’ o jasnosti dojednania tvoriaceho obsah ¢1. II ods. 5 Zmluvy o budlicej zmluve
tak, ako krajsky sud vo svojom rozhodnuti. Odvolaci sud nevyzval Zalobcu, aby sa k pouzitiu vysSie
uvedenych ustanoveni a k novému pravnemu posudeniu vyjadril, ¢im podla dovolatel'a doslo k odnatiu
akejkol'vek moznosti zalobcu zvratit’ podla neho nespravne pravne posudenie zo strany krajského sudu a
vo vysledku bolo tak rozhodnutie odvolacicho sudu prekvapivé.

21. Vo vztahu k namietke tykajucej sa prekvapivosti rozhodnuti stidov nizSej inStancie dovolaci std
uvadza, Ze o prekvapivé rozhodnutie predstavujiice vadu zméto¢nosti podla § 420 pism. f) C. s. p., ide
vtedy, ak odvolaci sud zaloZi svoje rozhodnutie na odliSnych pravnych zaveroch ako std prvej inStancie,
za predpokladu, Ze nepostupoval v sulade s ustanovenim § 382 C. s. p. (k tomu vid’ aj R 33/2011,
3Cdo/76/2014, 4Cdo 299/2014). Zmyslom predmetného zakonného ustanovenia je zabranit’ vydavaniu
prekvapivych rozhodnuti sudmi druhej inStancie, t. j. rozhodnuti, ktoré st zaloZzené na pravnych
zaveroch nevyplyvajicich z rozhodnutia stidu prvej inStancie, a s ktorymi nemali strany sporu moznost’
sa pred vydanim kone¢ného rozhodnutia sudu druhej inStancie oboznamit'.

22. 7 ustanovenia § 382 C. s. p., vyplyva, ze ak ma odvolaci std za to, Ze sa na vec vztahuje
ustanovenie vSeobecne zavdzného pravneho predpisu, ktoré pri doterajSom rozhodovani veci nebolo
pouzité a je pre rozhodnutie veci rozhodujuce, vyzve strany, aby sa k moznému pouzitiu tohto
ustanovenia vyjadrili.

23. O tzv. prekvapivé rozhodnutie ide predovSetkym vtedy, ak odvolaci sud zaloZi svoje rozhodnutie vo
veci na inych pravnych zaveroch ako sud prvej inStancie za suc¢asného naplnenia tej okolnosti, ze proti
tymto inym (odliSnym) pravnym zaverom odvolacieho sidu, nemd strana konania moznost’ vyjadrovat’
sa, pravne argumentovat, pripadne predkladat’ nové dokazy, ktoré sa z hladiska doterajSich pravnych
zaverov sudu prvej inStancie, nejavili ako vyznamné. Vyzva odvolacieho sudu podla § 382 C. s. p., je
potrebna vzdy, ked’ odvolaci stid dospeje k zaveru, ze narok treba posudit’ podl'a celkom iného pravneho
predpisu, ako ho posudil sud prvej inStancie, alebo sice podla toho istého pravneho predpisu, ako ho
posudil sud prvej inStancie, ale podla in¢ho ustanovenia za sucasného splnenia podmienky, Ze toto iné
zakonné ustanovenie je pre rozhodnutie veci rozhodujuce (vid' uznesenie najvysSicho sudu sp. zn.
7Cdo/1/2018).

24. V danom pripade sud prvej in§tancie vec po pravnej stranke posudil podla ustanoveni § 7, § 70 a §
71 Zéakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a ust. § 8a a § 15 Zakona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ked’ dospel k zaveru, ze Zmluva o vykone spravy je zmluvou
platnou, narok zalobcu voc¢i Zzalovanym je nedévodny a Zalobu zamietol.

25. Naproti tomu odvolaci sud dospel k z&veru, ze sud prvej inStancie sice spravne zistil skutkovy stav,
spravne na prejednavany spor, v ktorom si zalobca uplatnil narok na nahradu Skody voc¢i zalovanym,
aplikoval ustanovenia Zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a Zakona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktoré upravujii zavédznost' idajov zapisanych v katastri
nehnutelnosti ako podklad na pisomné vyhotovenie verejnych listin a inych listin, o pravach vlastnikov
bytov a nebovych priestorov uzatvorit’ pisomna Zmluvu o vykone spravy so spravcom bytového domu,
avSak prvykrat v konani vyslovil novy pravny zaver o neplatnosti Zmluvy o buducej kipnej zmluve
medzi zalobcom a obchodnou spolo¢nostou LIQUIDITY TRADE, s.r.0. poukazujic pritom na ust. §
50a Ob¢ianskeho zakonnika, ktoré upravuje Zmluvu o budtcej zmluve, konkrétne povinnost’ ucastnikov
dohodntit’ si v zmluve o budicej zmluve jej podstatné naleZitosti a s tym suvisiacu i absenciu prilohy ¢. 1
(popis nebytu) ¢i konStatadciu nejasnosti dojednania stran zmluvy v Casti ,,Zmluvna pokuta®, z ktorej
podla odvolacieho sudu nevyplyva za aké porusenie zmluvy ma povinnost’ zalobca zaplatit® zmluvnu
pokutu. Taktiez v tejto suvislosti uzavrel, Ze podstatnymi ndlezitostami kupnej zmluvy o predaji
akejkol'vek nehnutelnosti je presna S$pecifikacia nehnutelnosti, o aky druh pozemku ide podla § 9
Katastralneho zékona, o aku stavbu ide podla § 6 ods. 1 pism. c¢) Katastralneho zakona a musi byt’
presny opis prevadzanej nehnutelnosti, teda, ¢i nehnutelnost, ktord je bytovym alebo nebytovym
priestorom, sa nachadza v spolo¢nom dome, alebo ¢i sa nachadza v ubytovacom zariadeni, pricom opét’
uzavrel, Ze toto v Zmluve o buducej kipnej zmluve si zalobca s obchodnou spolo¢nost'ou LIQUIDITY



TRADE, s.r.o. nedohodol.

26. Z obsahu s vecou suvisiaceho sudneho spisu vyplyva, Ze odvolaci sud nariadil termin verejného
vyhlasenia rozsudku na den 11. decembra 2019, avSak nevyzval strany na vyjadrenie sa k moznej
aplikacii vyssie uvedeného ustanovenia § 50a Obc¢ianskeho zakonnika (a s tym stvisiacej aplikacie § 6
ods. 1 pism. c¢) a § 9 Katastralneho zakona), ktor(i nasledne pouZil pre svoje rozhodnutie.

27. Vzhl'adom na vys$sie uvedené dovolaci stid konStatuje, ze postup odvolacieho sudu nebol v sulade s
vys§ie uvedenou pravnou Upravou a ani v stlade s citovanou judikatirou, a preto Zalobca uz v ivode
svojho dovolania dévodne namietal existenciu vady zmato¢nosti uvedenej v ustanoveni § 420 pism. f) C.
s. p., ked v dosledku procesného postupu odvolacicho sidu doslo k poruseniu prava Zalobcu na
spravodlivy proces.

28. Vadu nespravneho procesného postupu odvolacicho sidu v spojeni s rozhodnutim sudu prvej
inStancie dosahujucu taku intenzitu, Ze doslo k poruseniu prava dovolatel'a na spravodlivy proces, vidi
zalobca v zméto¢nosti rozhodnutia odvolacieho stidu, ktorym potvrdil rozhodnutie sudu prvej inStancie,
sposobenu ich nedostatoénym a nezrozumitelnym odoévodnenim.

28.1. Zalobca namieta nedostatoéné oddvodnenie rozsudku odvolacieho siidu v spojeni s rozsudkom
sudu prvej in§tancie, celkovu nejasnost’ skutkovo-pravnych zaverov odvolacieho sudu, pre ktoré dospel
k zaveru o absolitnej neplatnosti Zmluvy o buducej kiipnej zmluve, k zaveru o nim tvrdenej nejasnosti
dojednania o zmluvnej pokute podla ¢l. III ods. 4 Zmluvy v spojeni s ust. ¢l. II ods. 5, k potrebe
aplikacie ust. § 50a Obcianskeho zdkonnika na Zmluvu o buducej zmluve, pokial’ tito bola uzatvorena
medzi podnikatel'skym subjektami a aj s odkazom na ¢l. IV ods. 4 Zmluvy sa vzt'ah sporovych stran mal
spravovat’ ustanoveniami Obchodného zakonnika (§ 289 a nasl. Obchodného zakonnika), k potrebe
aplikacie ust. § 9 a § 6 ods. 1 pism. ¢/ Katastralneho zdkona na Zmluvu o budicej zmluve, pokial
sposobilost’ zmlv, verejnych listin a inych listin na zapis do katastra je predmetom Upravy ust. § 42
tohto zakona.

28.2. Dovolatel’ tiez namieta, ze odvolaci siid, sa vObec nezaoberal odvolacimi namietkami Zalobcu v
jeho odvolani, namieta absenciu relevantnych odpovedi na svoje odvolacie namietky, najmi na otazku,
pre¢o sudy niz§ich inStancii povaZovali narok Zalobcu za neddvodny, pokial (tiplne odhliadnuc od
dévodov neplatnosti Zmluvy o vykone spravy zo dna 26. jina 2013) zalovany v 1. rade nikdy
nedisponoval platnym suhlasom k vykonu zélozného prava od ostatnych vlastnikov nehnutelnosti podla
ust. § 8b ods. 2 pism. i/ Zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a do dne§ného dia nie je
zrejmé, z ¢oho pozostavala suma tvrdené¢ho zavézku zalobcu, pre ktory bol vedeny vykon zalozného
prava a Zalovany v 1. rade existenciu uvedenej pohladavky nijak nepreukazal.

29. K zékladnym pravam strany sporu, obsiahnutym v prave na spravodlivy proces, patri i prdvo na
uvedenie dostatoénych dovodov, na ktorych je rozhodnutie zalozené. V suvislosti s riadnym
odovodnenim je potrebné uviest, ze vychadzajuc z konStantnej judikatiry Europskeho sudu pre I'udské
prava (o. i veci R. T. proti S., rozsudok zo dita 9.12.1994, tykajuci sa staznosti ¢. 18390/91, V. D. H.
proti H., rozsudok zo dita 19.4.1994, tykajuci sa staznosti ¢. 16034/90), judikatary Ustavného sidu SR
(sp. zn. 1. US 226/03 zo dita 12.5.2004, I11. US 209/04 zo dita 23.6.2004, sp. zn. I11. US 95/06 zo dia
15.3.2006, sp. zn. II1. US 260/06 zo dia 23.8.2006, sp. zn. II1. US 36/2010 zo dia 4.5.2010, sp. zn. 1.
US 114/08 zo dita 12.6.2008), nie je nutné, aby na kazd Zalobni ndmietku bola dana stidom podrobna
odpoved’ a rozsah povinnosti odévodnit’ sudne rozhodnutie sa méze menit’ podl'a povahy rozhodnutia a
musi byt analyzovany s ohl'adom na okolnosti kazdého pripadu, ak vS§ak sud v odévodneni nereaguje na
zasadnu, relevantntl ndmietku, suvisiacu s predmetom sudnej ochrany prednesenu Zalobcom, je potrebné
tento nedostatok povazovat’ za prejav arbitrarnosti (svojvolnosti).

29.1. Odovodnenie odvolaciecho rozhodnutia krajského sudu, ktory sa bez dalSicho stotozni s
nedostato¢nym odévodnenim rozsudku sudu prvej inStancie, mozno taktieZ povazovat’ za nedostatocné
a v kone¢nom dosledku aj arbitrarne (II1. US 60/2018).

29.2. O zjavnu arbitrarnost’ ide spravidla vtedy, ak je rozhodnutie sudu zalozené na takej interpretacii
alebo aplikacii pravnej normy stidom, ktord zasadne popiera jej ui€el a vyznam, alebo ak doévody, na
ktorych je rozhodnutie stdu zalozené, celkom absentuju alebo su protireCivé a popieraju pravidla



formalnej a pravnej logiky, pripadne ak st tieto dovody zjavne jednostranné alebo v extrémnom rozpore
s principmi spravodlivosti (3cdo/34/2020).

30. Vo veci konajici senat najvyssieho sudu uz vo svojom skorSom rozhodnuti sp. zn. 20bdo/33/2020
k namietanej arbitrarnosti rozhodnutia poukazal na Nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky pod sp.
zn. R I1. US 78/95 zo dia 16. marca 2005, z ktorého vyplyva, e odévodnenie stidneho rozhodnutia v
opravnom konani nema odpovedat’ na kazdu namietku alebo argument, ale iba len na tie, ktoré maju
rozhodujici vyznam pre rozhodnutie o odvolani a zostali sporné, alebo st nevyhnutné na doplenie
dovodov prvostupiiového rozhodnutia, ktoré preskimava v odvolacom konani. V predmetnej veci podla
dovolacieho sudu prave o takyto pripad zalobcom nastolenych argumentov vyznamnych pre rozhodnutie
vo veci i§lo.

31. Pre zaver o pripustnosti dovolania v zmysle ust. § 420 C. s. p. nie je vyznamny subjektivny nazor
dovolatela tvrdiaceho, Ze doSlo k vade vymenovanej v tomto ustanoveni; rozhodujicim je vylucne
zistenie (z&ver) dovolacieho sudu, Ze k dovolatelom vymedzenému dévodu zméto¢nosti skuto¢ne doslo.
32. Z ustanovenia § 387 ods. 3 C. s. p. aust. § 393 ods. 2 C. s. p. upravujicich nalezitosti odévodnenia
rozhodnuti odvolacieho stdu vyplyva, Ze odvolaci sid sa v odévodneni musi zaoberat’ aj podstatnymi
vyjadreniami strdn prednesenymi v konani na sude prvej inStancie, ak sa s nimi nevysporiadal v
oddvodneni rozhodnutia sud prvej inStancie. Odvolaci sud sa musi v oddvodneni vysporiadat' s
podstatnymi tvrdeniami (nédmietkami) uvedenymi v odvolani. Ustanovenie § 387 ods. 2 C. s. p.
umoziuje odvolaciemu sudu pouzit’ tzv. skratené oddvodnenie rozhodnutia v pripade, ak sa v celom
rozsahu stotoziuje s odovodnenim napadnutého rozhodnutia. V takomto pripade sa méze v odévodneni
obmedzit’ len na skonStatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia a pripadne dophit’ na
zdoraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia d’alSie dovody. Zékon vSak vyzaduje, aby aj v pripade
skrateného odovodnenia odvolaci sid zaujal jasné stanovisko k podstatnym vyjadreniam strén
prednesenym v konani na sude prvej inStancie, pokial’ sa s nimi nevysporiadal v odévodneni rozhodnutia
sud prvej inStancie. Povinnost'ou odvolacieho sudu je zaroven vysporiadat’ sa v odévodneni rozhodnutia
s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v odvolani (II1. US 314/2018).

33. Ustélena judikatura Eurépskeho sudu pre l'udské prava (ESLP) uvadza, ze sudy musia v rozsudkoch
jasne a zrozumitelne uviest dovody, na ktorych zalozili svoje rozhodnutia, sidy sa musia zaoberat
najdolezitejSimi argumentami vznesenymi stranami sporu a uviest' dévody pre prijatie alebo odmietnutie
tychto argumentov, a Ze nedodrzanie tychto poziadaviek je nezluéitelné s ideou prava na spravodlivy
proces (pozrinapr. Garcia Ruiz v. Spanielsko, Vetrenko v. Moldavsko, Kraska v. Svajéiarsko, Hiro

Balani v. Spanielsko, Georgiadis v. Grécko, Higgins v. Franctizsko).

34. Rovnako, podla stabilizovanej judikatiry Ustavného sudu Slovenskej republiky riadne odévodnenie
sudneho rozhodnutia ako sucast zakladného prava na stdnu ochranu podla ¢l 46 ods. 1 uGstavy
vyzaduje, aby sa sud jasnym, pravne korektnym a zrozumitelnym spdsobom vyrovnal so vSetkymi
skutkovymi a pravnymi skuto¢nostami, ktoré st pre jeho rozhodnutie vo veci podstatné a prévne
vyznamné (IV. US 14/07). Povinnostou vieobecného sudu je uviest v rozhodnuti dostatoéné a
relevantné dovody, na ktorych svoje rozhodnutie zalozil. Dostatocnost’ a relevantnost’ tychto dévodov
sa musi tykat’ tak skutkovej, ako i pravnej stranky rozhodnutia (napr. III. US 107/07). V pripade, ked
pravne zavery sudu z vykonanych skutkovych zisteni v Ziadnej moZnej interpretacii odovodnenia
sudneho rozhodnutia nevyplyvaja, treba takéto rozhodnutie povazovat za rozporné s ¢l 46 ods. 1
Gistavy, resp. ¢l 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a slobod (I. US 243/07). Sud by mal byt
preto vo svojej argumentacii obsiahnutej v odévodneni koherentny, t. j. jeho rozhodnutie musi byt
konzistentné a jeho argumenty musia podporit’ prislu§ny zaver. Sucasne musi dbat’ tieZ na jeho celkovu
presvedCivost, teda inymi slovami, na to, aby premisy zvolené v rozhodnuti, rovnako ako zavery, ku
ktorym na zéklade tychto premis dospel, boli pre §ir§iu pravnicku (ale aj laick®) verejnost’ prijatelné,
racionalne, ale v neposlednom rade aj spravodlivé a presvedéivé (I. US 243/07, 1. US 155/07, 1. US
402/08).

35. Aj najvyssi sud uz v minulosti vo viacerych svojich rozhodnutiach (4Cdo/34/2018, 4Cdo/3/2019,
5Cdo/57/2019, 50bdo/87/2020, 8Cdo/152/2018, 30bdo/75/2020), prave pod vplyvom judikatiry ESEP
a ustavného sudu, zaujal stanovisko, Ze medzi prava strany civiného procesu na zabezpecenie
spravodlivej ochrany jej prav a pravom chranenych zaujmov patri nepochybne aj pravo na spravodlivy



proces a ze za poruSenie tohto prava treba povazovat aj nedostatok riadneho a vyéerpavajuceho
oddvodnenia sudneho rozhodnutia. Ak nedostatok riadneho oddévodnenia stidneho rozhodnutia je
porusenim prava na spravodlivé sudne konanie, tato vada zaklada i pripustnost’ dovolania podla ust. §
420 pism. f/ CSP.

36. Aj v konani na odvolacom sude treba dosledne trvat na poziadavke uplnosti, vystiznosti a
presved¢ivosti odévodnenia rozhodnutia odvolacieho sudu. V oddévodneni svojho rozhodnutia sa
odvolaci sid musi vysporiadat’ so vSetkymi rozhodujicimi skutocnostami a jeho mySlienkovy postup
musi byt v odovodneni dostatocne vysvetleny nielen s poukazom na vSetky skuto¢nosti zistené
vykonanym dokazovanim, ale tieZ s poukazom na pravne zavery, ktoré prijal. Pravne zavery odvolacicho
sudu mozu

byt dostato¢ne preskumatelné len vtedy, ak odvolaci sud po skutkovom vymedzeni predmetu konania
podd zrozumitelny a jasny vyklad, z ktorych ustanoveni zdkona alebo iného pravneho predpisu
vychadzal, ako ich interpretoval a preco pod tieto ustanovenia podriadil, pripadne nepodriadil zisteny
skutkovy stav.

37. Dovolaciemu stdu nedd nespomenut’, Ze k namietke nepreskiimatelnosti sudnych rozhodnuti vo
svojich rozhodnutiach vydanych po 1. juli 2016 odkazoval aj na zavery zjednocujuceho stanoviska, ktoré
prijalo ob¢ianskopravne kolégium Najvyssieho sudu Slovenskej republiky 3. decembra 2015 pod ¢. R
2/2016. Dovolaci sud v§ak v tomto smere poukazuje na aktualnost’ ndzoru tistavného stidu vysloveny v
uzneseni sp. zn. 1. US 44/2021 z 26. januara 2021, vo vztahu k aplikabilite stanoviska R 2/2016 po 1.
jali 2016, v zmysle ktorého: ,,z Gistavnopravneho hl'adiska, ako aj z hl'adiska relevantnej judikatiry ESCP
tazko bez d’alSieho prijat’ ndzor najvysSieho stidu vysloveny v jeho stanovisku R 2/2016, pretoze k
podstatnej zmene v pravnej Uprave pripustnosti dovolania po 1. juli 2016 nesporne dosSlo, priCom
nemozno odhliadnut’ od skuto¢nosti, Ze rovnaki, ale ani obdobntl Upravu, ktora bola obsiahnuta v § 241
ods. 2 pism. b/ OSP (tzv. ind vada), Civilny sporovy poriadok vo vztahu k dovolaniu, resp. jeho
odovodneniu uz vyslovne ani neobsahuje. Aktualnost’ stanoviska po nadobudnuti u¢innosti novej pravne;j
upravy dovolania je preto potrebné chipat’ v tom zmysle, ze pokial’ rozhodnutie odvolacicho sudu v
podstatnych bodoch nespiiia poziadavky vyplyvajice z &l. 46 ods. 1 Ustavy, resp. ¢l 6 ods. 1 dohovoru
v takej miere,

ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, zodpoveda tato okolnost dovodu pripustnosti
dovolania podla § 420 pism. f/ CSP. V¢lenenim formulacie o prave

na spravodlivy proces do textu zdkona sa poziadavky na oddévodnenie rozhodnutia neliberalizovali, ale
naopak, sprisnili.“ (K tomu tiez rozhodnutie ustavného sudu

sp. zn. I1. US 120/2020, 1V. US 314/2020).

38. Aj pri zohladneni skuto¢nosti, ze k namietanej nepreskumatelnosti rozhodnutia je zo strany
dovolacicho sudu nevyhnutna zdrzanlivost’ pri zasahovani do pravoplatnych rozhodnuti stidov niz$ej
inStancie a na mieste je tak reStriktivny pristup (k tomu vid’ aj 30bdo/26/2020), vo veci rozhodujici
dovolaci senat najvyssieho sudu konStatuje, ze v prejednavanej veci je potrebné kasaénym rozhodnutim
zasiahnut’ do pravoplatného rozhodnutia sudu.

38.1. K predmetnému konstatovaniu uvadza dovolaci sud nasledovné:

39. Dovolaci sud uz vo svojich skors§ich rozhodnutiach (vid. 30bdo/72/2019) vyslovil, Ze o naplnenie
pripustnosti dovolania podla § 420 pism. f/ C. s. p. ide aj vtedy, ked’ sud uskuto¢ni vyklad pravneho
predpisu na zisteny skutkovy stav veci, ktory je ustavne nesuladny, svojvolny a bez presvedCivého a
racionalneho logického odévodnenia, pricom oznacena vada zmétoc¢nosti je naplnena aj vtedy, ked’ urcité
skuto¢nosti v konani strana namietala, avSak pri hodnoteni skutkovych zisteni sidom tieto nalezitym
sposobom v celom sthrne posudzovanych skutoénosti nezhodnotil bez toho, Ze by napr. dostato¢nym
sposobom odovodnil ich bezvyznamnost’ €i irelevantnost’.

39.1. V napadnutom rozhodnuti (bod 19. odévodnenia) odvolaci sid vSeobecne uviedol, ze sa v zmysle
§ 387 ods. 2 C. s. p. stotoziluje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia. Odvolaci sid sa vSak napriek
vyslovnému prikazu obsiahnutému v ust. § 387 ods. 3 C. s. p., aby sa v odovodneni vysporiadal s
podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v odvolani, s takymito tvrdeniami uvedenymi Zalobcom, v
odovodneni napadnutého rozsudku dostato¢ne nevysporiadal, zalobca pritom v podanom odvolani
uviedol podstatné tvrdenia (ndmietky) tykajice sa podla neho nespravnych skutkovych zisteni zo strany
sudu prvej inStancie a nasledného nespravneho pravneho posudenia veci, a to najmid absenciu



relevantnych odpovedi na svoje odvolacie namietky, a sice, pre¢o sudy nizSich instancii povazovali
narok zalobcu za nedévodny, pokial’ Zalovany v 1. rade nikdy nedisponoval platnym sthlasom k vykonu
zalozného prava od ostatnych vlastnikov nehnutelnosti podla ust. § 8b ods. 2 pism. i/ Zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zalobca nesuhlasil s nazorom sudu prvej in§tancie ako aj
odvolacim sudom ked’ tieto sa uvedenym vo svojom rozhodnuti vobec nezaoberali.

39.2. Dovolaci std suhlasi s namietkou zalobcu, Ze z odévodnenia rozhodnutia stidu prvej inStancie ani
odvolacieho sudu nijako nevyplyva, akym sposobom posudili ndrok Zalobcu ako neddvodny bez
posudenia tvrdenia zalobcu, ze Zalovany v 1. rade, ako spravca nikdy nedisponoval platnym stuhlasom k
vykonu zalozného prava od ostatnych vlastnikov nehnutelnosti, resp. ak k posudeniu uvedeného
tvrdenia zalobcu zo strany sudov doslo, ich zaver o jeho relevantnosti/irelevantnosti z rozhodnuti nijako
nevyplyva.

39.3. Dovolaci sud v tejto stvislosti uvadza, ze okresny sud i odvolaci stid spravne vyhodnotili, Ze
zalovany v 1. rade ako spravca bytového domu pri uzatvarani Zmluvy o vykone spravy bytového domu
vychédzal zo zapisu predmetnej nehnutelnosti - E. J., v ktorom sa spravované bytové a nebytové
priestory nachadzali, z udajov v katastri nehnutelnosti, a teda v tomto smere bolo rozhodné, ako bola
nehnutelnost’ evidovana v prislusnom Kkatastri, pri zasade vymedzenej v ust. § 70 ods. 1 a § 71 ods. 2
Katastralneho zakona v spojeni s ust. § 7 Katastralneho zakona. Najvy$si sud suhlasi so zdverom stdu
prvej inStancie, ze ak v rozhodnom obdobi (Cas uzavretia Zmluvy o vykone spravy) bola na LV uvedena
nehnutelnost’ E. J. vedena ako bytovy dom, neexistovala zakonna prekazka, pre ktoru by vlastnici bytov
a nebytovych priestorov nemohli uzavriet Zmluvu o vykone spravy, na ktort sa potom viazali konkrétne
prava a povinnosti vlastnikov a teda aj zalobcu. Z vyjadreni strdn sporu, ako aj prislusného Listu
vlastnictva ¢. XXX vyplynulo, Ze charakter bytového domu bol vymedzeny v €ase uzavretia Zmluvy o
vykone spravy a trval minimalne do rozhodnutia Okresného uradu G., katastralny odbor, ¢.: X
141/2014/SP-3 zo dna 17. decembra 2014, ktorym opravil udaj na liste vlastnictva ¢. XXX v
katastralnom tizemi P. B. tak, ze u stavby stpisné ¢. XXX na parcele C KN ¢. XXX namiesto kodu
druhu stavby 9- bytovy dom bude evidovany kéd 13 - budova ubytovacieho zariadenia.

40. Dovolaci sud na potvrdenie spravnosti zaveru sudu prvej inStancie uvadza nasledovné:

V zmysle ust. § 70 ods. 1 Katastralneho zakona, udaje katastra, vedené v ust. § 7 su hodnoverné, ak sa
nepreukaze opak. Druhy odsek ustanovenia § 70 Katastralneho zakona taxativne vymenuva tie udaje
katastra, ktoré st hodnoverné a zavazné, ak sa nepreukaze opak. Katastralny zakon pojem ,,druh
stavby* nepoznd, je upraveny v ust. § 10 vyhlaSky ¢. 461/2009 ku Katastralnemu zékonu ako ,,kod
druhu stavby*. Analogicky z rozhodnutia Okresného tradu Presov ¢. Xo 13/2015/Mi zo dna 28. aprila
2015 vyplyva, Ze udaj druh stavby je idajom o vyuZivani nehnutel'nosti. Udaj o vyuZivani nehnutelnosti
je upraveny ust. § 7 pism. b/ Katastralneho zakona, ide teda o udaj hodnoverny (avs$ak nie zavazny), ak
sa nepreukaze opak. Dovolaci stid v tejto suvislosti na ozrejmenie uvadza, Ze hodnovernost’ udajov
katastra, treba interpretovat’ tak, ze tidaje katastra s zapisované zdkonom ustanovenym postupom a na
zaklade relevantnych a hodnovernych podkladov a ten, kto ich pouziva, kond v dobrej viere (ak mu nie
je zname nieco iné). To znamend, Ze ked’ bola nehnutelnost’ E. J. v Case uzavretia Zmluvy o vykone
spravy vedena na katastri nehnutelnosti ako bytovy dom, i§lo o idaj hodnoverny. Osoby, ktoré uréitym
tvrdenim spochybniuju hodnoverné udaje katastra, su povinné preukazat’ opak, t.j. vyvratit’ ich, inak sa
na ich tvrdenie neprihliada. Rovnako to plati aj pri spochybneni spravnosti zaviznych udajov katastra
(IMObdoV/11/2009). Hodnovernost' a zavdznost’ tidajov katastra (tzv. materidlna publicita katastra),
vyjadrend v § 70 Katastralneho zakona, nie je absolitna. Ide o vyvratitelni pravnu domnienku, ¢o
zakonodarca zvyraznil priamo v zakone slovnym spojenim "ak sa nepreukaze opak". Opak sa pritom
moze preukazat v nesporovom konani rozhodnutim Kkatastralneho organu o oprave chyby v
katastralnom operate podla § 59 Katastralneho zdkona (pozn. ako v prejednivanej veci) alebo v sporovej
veci rozhodnutim sudu o urceni prava k nehnutelnosti podla § 137 pism. c) C. s. p. (2Cdo/67/2000,
7S70/74/2015). Aplikujuc na predmetnu vec zakon priznava dotknutym osobam, aby opak v prislusnych
konaniach preukazali, ¢o zalobca sice ucinil, ale azZ potom, ¢o bola Zmluva o vykone spravy uzavreta.
Charakter E. J. ako bytového domu bol vymedzeny v Case uzavretia Zmluvy o vykone spravy a trval
minimalne do rozhodnutia Okresného uradu Poprad, katastralny odbor, ¢.: X 141/2014/SP-3 zo dna 17.
decembra 2014, a teda z&ver sudov oboch inStancii o platnosti Zmluvy o vykone spravy dovolaci sud
hodnoti ako spravny a jednoznacne zakonne udrzatelny.



41. Ako dovodnti vSak dovolaci sid hodnoti namietku zalobcu o nedostatoénosti oddvodnenia
rozhodnuti sudov oboch instancii, ktoré sa uz d’alej nezaoberali s pre rozhodnutie vo veci kli¢ovou
argumentaciou Zalobcu (sformovanou tak v zalobe, ako i v odvolani), a sice ze spravca E. (Zalovany v
1. rade) nikdy nedisponoval platnym suhlasom k vykonu zaloZzného prava od ostatnych vlastnikov
nehnutelnosti, a to tiez s akcentom na skuto¢nost’, ze spravca vykonaval zaloZzné pravo aj po dni 17.
decembra 2014, kedy uz predmetna nehnutelnost’ nebola evidovana ako bytovy dom ale ako budova
ubytovacieho zariadenia. Uvedené posudenie je podstatnym najmi s odkazom na ust. § 8b ods. 2 pism.
i) a § 15 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého na zabezpecenie
pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloc¢nych ¢asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpeCenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov
tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome, vznikd zo zdkona k bytu alebo nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v
prospech spolo€enstva, prip. ostatnych vlastnikov ked’ okresny std spravne vyhodnotil Zmluvu o
vykone spravy ako platni, tito sama o sebe nie je postacujucou na vyhodnotenie zalobného naroku na
nahradu $kody, ¢i uz pozitivne alebo negativne. Stid v konani o ndhradu $kody musi skimat’ vsetky
atributy jej vzniku, a to existenciu protipravneho konania, vznik $kody a pri¢inna stvislost’ medzi nimi, a
tieto vo svojom rozhodnuti i dosledne odovodnit’. Pokial’ by sud pocas konania zistil, Ze vykon zalozného
prava spravcom nehnutelnosti (zalovanym 1.) nebol legitimnym z hladiska nedostatku sthlasu
vlastnikov nehnutelnosti, i§lo by o existenciu protipravneho konania, v pri¢innej suvislosti s ktorym by
zalobcovi mohla vzniknut $koda, ktorej vysSka (24.842,62 eur = zavidzok zalovaného v 1. rade na
zaplatenie 23.431,85 eur s prislu§enstvom a Zalovanych v 1. a 2. rade spolo¢ne a nerozdielne na
zaplatenie 1.410,77 eur s prisluSenstvom) vSak rovnako bude predmetom dokazovania na sude prvej
inStancie, ked’ze nie je zrejmé a z odévodneni rozhodnuti rovnako nevyplyva, z ¢oho pozostavala suma
tvrdeného zavizku zalobcu, pre ktory bol vedeny vykon zalozného prava, a to suma 4.842,62 eur, ako
suma zaplatena Zalovanému 1. z titulu neuhradenych dlhov voéi vlastnikom bytov stvisiacich s
vykonom spravy. Rovnako suma vo vyske 20.000,- eur ako zmluvna pokuta z porusenia ¢L. II. Bod 5.
pism. f/ v spojeni s ¢1. IlI Zmluvy o budtcej zmluve so spolo¢nostou LIQUIDITY TRADE s.r.o. bude
vzhladom na zdver odvolacieho sudu o neplatnosti predmetnej Zmluvy o budicej zmluve predmetom
dokazovania.

41.1. Je povinnostou sudu vysporiadat sa s uvedenym, vyhodnotit’ platnost/neplatnost’ vykonu
zalozného prava zalovanym v 1. rade ako spravcu nehnutelnosti Vila BoZena (a na neho nadvézujice;j
zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby uzatvorenej medzi Zalovanymi), a ndsledne tiez posudit
platnost’/neplatnost’ Zmluvy o buducej kupnej zmluve, a to najmi v Casti dojednania zmluvnej pokuty,
ako aj uviest, z ¢oho pozostavala suma tvrdeného zavdzku Zzalobcu, pre ktory bol vedeny vykon
zalozného prava, dosledne sa zaoberat skimanim kauzality medzi zalobcom tvrdenym protipravnym
konanim na strane zalovaného a vznikom S$kody na strane zalobcu a svoje rozhodnutie naleZite
oddvodnit, nakolko vylu¢ne kumulativne splnenie vSetkych atributov inStititu nahrady Skody by
iniciovalo uspech zalobcu v spore.

42. Zhrnuc vyssSie uvedené z pohladu dovolaciecho sudu predstavovala odvolacia argumentacia
dovolatel'a ,,podstatné tvrdenia uvedené v odvolani“ (§ 387 ods. 3 veta druha C. s. p.), a na ktoré mal
dat, avSak - ako je zrejmé z oddvodnenia dovolanim napadnutého rozsudku - nedal ,Specificku
odpoved™. Posudenie veci odvolacim sudom sa teda v rdmci oddévodnenia napadnutého rozhodnutia z
hladiska zalobcom predostretej argumentacie neodrazilo v jasnom a zrozumitelnom zodpovedani
vSetkych, pre vec skutkovo a pravne relevantnych otazok. Najvyssi sud je toho nazoru, Ze odvolaci sud
rezignoval na poskytnutie sudnej ochrany Zalobcovi a svojim formalistickym postupom v podobe
nedostato¢ného oddévodnenia znemoznil zalobcovi realizadciu jemu patriacich procesnych prav v takej
miere, ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces (v tejto suvislosti dava dovolaci sud do
pozornosti nalez Ustavného sidu SR zo 17. augusta 2016 &. I. US 317/2015) a konanie tak bolo
zat'azené vadou zmito¢nosti uvedenou v ustanoveni § 420 pism. f/ C. s. p..

Pripustnost’ dovolania v zmysle ust. § 421 ods. 1 pism. a/ ab/ C. s. p.

43. V dovolani, ktorého pripustnost’ dovolatel’ odvodzuje od ust. § 421 ods. 1 pism. a/ C. s. p. Zalobca



nesuhlasi s pravnym postdenim odvolacicho sudu v zavere o neplatnosti Zmluvy o budicej zmluve
podla ust. § 50a Obcianskeho zdkonnika. Za spravne povazuje zalobca také pravne posudenie, podla
ktorého je predmetnd Zmluva platnym pravnym ukonom, nakolko bola uzatvorena medzi podnikatel'mi
(ust. § 261 Obchodného zakonnika), v sulade s ust. § 289 ods. 1 Obchodného zakonnika, od ktorého sa
strany zmluvy ani nemohli odchylit’ (§ 263 ods. 1 Obchodného zakonnika), zmluva viac ako len
v§eobecnym spdsobom identifikuje predmet svojho plnenia, a to bez ohladu na skutoénost, Ze do
sudneho spisu nebola zalozena jej priloha ¢.1. Pravne posudenie odvolacieho sidu podla dovolatela
koliduje s vykladovym pravidlom preferencie vykladu pravneho tkonu v prospech jeho platnosti, ktoré
bolo ustélené v rozhodovacej praxi dovolacieho stiidu v uzneseni sp. zn. 6Cdo/129/2017 a naleze US SR
sp. zn. I. US 640/2014.

44. V dovolani, pripustnost’ ktorého dovolatel’ odvodzuje od ust § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p., zalobca
zastdva nazor, ze v konani bola medzi stranami sporna aj platnost Zmluvy o vykone spravy datovana
ditiom 26. juna 2013, uzatvorena medzi zalovanym v 1. rade a ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov vo E. J., z ktorej zalobca odvodzoval svoje pravo vykonat zalozné pravo k nebytovému
priestoru vo vlastnictve Zalobcu. Dovolatel' povazuje za nespravny pravny nazor sudu prvej inStancie
(potvrdend rozhodnutim odvolacieho sudu), a sice ze Zmluva o vykone spravy je platnym pravnym
ukonom, nakolko v Case jej uzavretia bola E. J. evidovand v katastri nehnutelnosti ako bytovy dom, s
poukazom na ust. § 70 ods. 1 a § 71 ods. 2 Katastralneho zékona. K poukazu sudu prvej inStancie na
ust. § 70 a § 7 katastralneho zadkona dovolatel’ uviedol, Ze iidaj o druhu stavby nie je zavdznym udajom
katastra podl'a ust. § 70 ods. 2 Katastralneho zakona a rovnako o nom neplati predpoklad hodnovernosti
podla ust. § 70 ods. 1 Katastralneho zékona, nakolko nejde o tidaj uvedeny v ust. § 7 Katastralneho
zakona.

45. Namietanym nespravnym pravnym posudenim (§ 432 ods. 1 C. s. p.) sa dovolaci sud uz nemohol
zaoberat’ pre vady zméto¢nosti skonstatované vyssie, nakol’ko v okolnostiach rozhodovaného sporu by
posudzovanie nastolenych pravnych otdzok bolo predéasné a vzhladom na urovenn odoévodnenia
rozsudku odvolacieho stidu i sudu prvej inStancie aj nemozné. Nad rdmec uvedeného sa vSak dovolaci
sud v Casti 39. a nasl. odévodnenia svojho rozhodnutia vyjadril k spravnosti pravneho postudenia stidu
prvej inStancie o platnosti Zmluvy o vykone spravy a potrebe dokazovania k vyvodeniu zaveru o
neplatnosti Zmluvy o buduicej kipnej zmluve v nadvdznosti na pouzitie ust. § 50a Obcianskeho
zakonnika odvolacim sudom.

46. Vzhl'adom na to, Ze konanie pred odvolacim sudom bolo postihnuté vadou zméto¢nosti uvedenou v
ustanoveni § 420 pism. f/ C. s. p., najvyssi sid Zalobcom napadnuty rozsudok odvolacieho sudu zrusil
(§ 449 ods. 1 C. s. p.).

46.1. Ked’ze vadou zmétocnosti - ktort by nebolo mozné odstranit’ v odvolacom konani - je postihnuté
aj konanie pred sudom prvej inStancie, dovolaci sud aj s prihliadnutim na zésadu hospodérnosti a
rychlosti konania (¢l. 17 Zakladnych principov Civilného sporového poriadku) konStatuje, ze napravu
nemozno dosiahnut’ iba zru§enim rozhodnutia odvolacieho sudu. Preto dovolaci sud zrusil aj rozsudok
sudu prvej inStancie (§ 449 ods. 2 C. s. p.) a vec vratil okresnému sidu na d’alSic konanie a nové
rozhodnutie (§ 450 C. s. p.).

47. Dovolaci sud zaroven zru$il uznesenie okresné¢ho sudu zo dia 09. aprila 2020, ¢. k. 35Cb/59/2017-
399, v zneni jeho zmenujuceho uznesenia zo dia 5. oktobra 2020, ¢. k. 35Cb/59/2017-421, ktorym
rozhodol o vyske trov konania, ako zavisly vyrok. Judikatura najvyssicho sidu (R 73/2004) sa ustalila
na tom, ze zavislym vyrokom moéze byt nielen dovolanim nedotknuty vyrok tvoriaci sti¢ast’ napadnutého
rozhodnutia, ale aj vyrok, ktory je obsahom iného, samostatného rozhodnutia v danej veci.

47.1. Wdanie uznesenia o vyske trov konania bolo jednostranne zavislé od existencie rozhodnutia vo
veci samej. Zrusenim rozsudku odvolacicho sidu a rozsudku sudu prvej inStancie uznesenie o vyske
trov konania ako zavislé rozhodnutie stratilo svoj podklad. Bez nadvaznosti na predchadzajiice (zrusené)
rozhodnutie vo veci samej by zostalo uznesenie o vySke trov konania osamotené, stracalo by rozumny
zmysel a odporovalo by to principu pravnej istoty (obdobne aj I. US 549/2015, 1Cdo/36/2011,
6Cdo/201/2012 a 2MObdoV/4/2012).

48. V dalsom konani je odvolaci sid viazany pravnym nazorom dovolacicho sudu vyslovenym v tomto



uzneseni (§ 455 C. s. p.).

49. V novom rozhodnuti rozhodne odvolaci sud znova aj o trovach pdvodného konania a dovolacieho
konania (§ 453 ods. 3 C. s. p.).

50. Toto rozhodnutie prijal Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9
zakona ¢. 757/2004 Z. z. o sidoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni u¢innom od
01.05.2011).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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