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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Mariany Harvancovej a ¢lenov
senatu Mgr. Adely Unéovskej a JUDr. Michaely Frimmelovej, v pravnej veci Zalobcov: X/ S. V., K..
XX XX XXXX, bytom D. C.. X, W., X/ B. V., K.. XX.XX.XXXX, bytom D. C.. X, W., zastdpeni: |. U. V.,
W..Y..R.., so sidlom Y. C.. X, O., ICO: XX XXX XXX, proti zalovanym: X/ O.. 8. V., nar. XX XX.XXXX,
bytom D. C.. X U., W., X/ Q.. Q. V., K.. XX.XX.XXXX, bytom S. C.. XX, W., zastipena Y. W..Y..R.., U.
S.W.W. Y. C.. XX, O., ICO: XX XXX XXX, o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti, na odvolanie
zalovanej 2/ proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Ill zo dna 30.09.2019, €.k. 14C/229/2014-401,
takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie sa potvrdzuje.

Il. Zalobcom 1/ a 2/ sa priznava proti Zalovanej 2/ narok na plnd nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozhodnutim sud prvej indtancie ur€il, Ze Zalobcovia 1/ a 2/ su bezpodielovymi
spoluvlastnikmi bytu & X nachadzajuceho sa na X. poschodi rodinného domu s dvomi bytovymi
jednotkami so supisnym ¢&islom XXXX na D. T. B. W., vchod &. X, ktory je postaveny na pozemku s
parcelnym &. XXXX/X v kat. uz. W., spolu so spoluvlastnickym podielom na spoloénych &astiach a
spolo¢nych zariadeniach tohto rodinného domu o velkosti XXXXX/XXXXX (vyrok 1) a Zalobcom 1/ a 2/

priznal proti Zalovanym 1/ a 2/ narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu (vyrok II).

2. Rozhodnutie pravne zd6vodnil ust. § 34, § 118 ods. 1,2, § 119 ods. 1,2, § 132 ods. 1,2, §
133 ods. 2, § 135a, § 588, § 628 ods. 1 zakona &. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len
,Obgiansky zakonnik®), §2 ods. 1, § 4 ods. 1 pism. b), § 5 ods. 1, § 21 ods. 2, § 22 ods. 1,2, §
24 ods. 1 zaékona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zékon ¢&.
182/1993 Z.z.%). Vecne rozhodnutie zdévodnil tym, Ze mal v konani osved&eny naliehavy pravny zaujem
Zalobcov na nimi pozadovanom ur&eni, nakolko do meritérneho rozhodnutia sudu je nepochybné, Ze
Zalobcovia podla listu vlastnictva nie su legitimnymi vlastnikmi oboch bytovych jednotiek predmetného
rodinného domu, a jediny spésob, akym mozno dosiahnut’ nimi poZadovany pravny stav, a teda, Ze su
bezpodielovymi spoluvlastnikmi celého rodinného domu (bytu &. 1 i bytu &. 2), predstavuje uréovacia
Zaloba ako procesnopravny prostriedok spdsobily zvratit’ Zalobcami namietany aktualny pravny stav k
predmetnej nehnutelnosti. Pokial iSlo o originarny spésob nadobudnutia vlastnickeho prava k nadstavbe,
resp. bytu €. 2 v rodinnom dome, uviedol, Ze pre posudenie originarity vlastnictva k urcitej veci nebolo
pravne vyznamné, od ktorého momentu je vec (v danom pripade nehnutelna vec) povazovana v zmysle
legalnej definicie za byt. Zdsadnou bola skuto€nost, Ze nadstavba podkrovia rodinného domu, ktora
bola az titulom inominatnej zmluvy zapisana na liste vlastnictva €. XXXX ako byt €. X, mala status
veci ako predmetu obcianskopravnych vztahov uz jej samotnym zhotovenim - t.z. vytvorenim nezavisle



od toho, kedy nadobudla status bytu. V konani bolo preukazané a zarovern nesporné, Ze nadstavba
podkrovia bola dokonéena do obyvatelného Stadia uz v roku 2002, t.j. v obdobi sobasa Zalovanych a
jej hlavna vystavba prebiehala od roku 1997, t.j. v obdobi, ked sa Zalovani navzajom ani nepoznali, z
uvedeného vyvodil, Ze vystavbu nadstavby podkrovia realizovali Zalobcovia, s ktorymi Zil v spologne;j
domacnosti ich syn - Zalovany 1/. Rovnako z vypovede matky Zalovanej 2/ vyplynulo, Ze ked prvykrat
sa ocitla v dome Zalobcov (este pred sobasom Zalovanych, t. j. obdobie rokov 2001 - 2002) nadstavba
leZala uz v Stadiu obvodovych murov, strechy a osadenych okien. Na zaklade uvedeného sud ustalil,
Ze Zalobcovia ako pévodni vlastnici rodinného domu bez nadstavby podkrovia, sa stali i pévodnymi
(originarnymi) vlastnikmi nadstavby podkrovia na rodinnom dome. | ked z niektorych pravnych tkonov
uskuto€nenych Zalobcami i Zalovanym 1/ (zo Ziadosti Zalovaného 1/ o vydanie stavebného povolenia,
z dohody o zabezpeceni nadstavby rodinného domu) vyplyvalo, Ze Zalobcovia mali zaujem vybudovat
nadstavbu podkrovia rodinného domu pre svojho syna (zalovaného 1/), Zalobcovia pocas vystavby
nepodnikli pravne kroky vo forme zmluvy o nadstavbe a ani po postaveni nadstavby nerealizovali pravne
kroky v podobe scudzovacej zmluvy (darovacej, kupnej alebo inej zmluvy), ktorou by previedli svoje
vlastnictvo k nadstavbe na svojho syna. Na zaklade takto ustalenych skuto€nosti sud prvej inStancie
dospel k zaveru, Ze po vybudovani nadstavby podkrovia sa vlastnikmi tejto nehnutefnej veci stali
Zalobcovia, pretoZe tuto nehnutefnost’ vytvorili a zhotovili ju na hlavnej veci (rodinnom dome), ktorej
boli vlastnikmi, a tak nadstavba podkrovia na rodinnom dome predstavuje prirastok veci v zmysle ust.
§ 135a Obcianskeho zdkonnika. Sud prvej inStancie sa nestotoZnil ani s argumentaciou Zalovanej 2/,
Ze Inominatnu zmluvu mozno povazovat za ekvivalent zmluvy o nadstavbe s tym, Ze do kolaudacie
nemozno hovorit o byte ako takom. Poukazal na to, Ze zmluva o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe
domu predstavuje pravny ukon, ktorym sa usporaduivaju vztahy medzi viastnikmi domu a stavebnikom
(stavebnikmi) po€as realnej vystavby, teda poCas obdobia, ked fakticky vystavba prebieha a su na
fnu vynakladané finanéné prostriedky. | ked ust. zakona €. 182/1993 Z.z. bolo potrebné aplikovat
len primerane, pretoZze v danom pripade nejde o bytovy dom podla § 2 ods. 2 citovaného zakona,
ale rodinny dom, mal za nalezité a Ziaduce uplatiiovat ustanovenia citovaného zakona, najma islo
0 konkrétne typy zmluv, s ktorymi bolo nutné komparovat medzi stranami uzatvorenu Inominatnu
zmluvu. Zohladnil najma skuto&nost, Ze v Inominatna zmluva neobsahuje hlavny predmet, ktory by
mala zmluva o nadstavbe obligatérne obsahovat, a to vzajomné prava a povinnosti zmluvnych stran
pri vystavbe alebo nadstavbe domu. PriCom ako nedévodnu vyhodnotil namietku Zalovanej 2/, Ze
inominatna zmluva bola uzatvarana az tri roky po kolaudacii len za u€elom vkladu, preto nebolo
doévodnym, aby obsahovala vysSie uvedené nalezitosti. Mal za to, Ze originarne vlastnictvo Zalobcov,
ktoré nadobudli prirastkom veci nemozno znegovat originarnym spdsobom nadobudnutia vlastnictva
Zalovanych titulom neskor vydaného kolaudaéného rozhodnutia. Kolauda&né rozhodnutie stavebného
uradu nemozno povazovat za Ziadny zo zakonny spdsobov - pravnych titulov nadobudania vlastnictva
k veci. Jedna sa len o administrativno pravny akt spravneho organu, ktory nie je spésobily bez dalSieho
konstituovat' vlastnicke pravo k nehnutelnosti. Preskimanim obsahu Inominatnej zmluvy nemal sud
za preukazanu ani dévodnost argumentacie Zalovanej 2/, Ze Zalovani v danom pripade nadobudli
byt derivativnym spésobom. Inominatna zmluva zo dfia 11.03.2008 neobsahuje zdkladné vSeobecné
néleZitosti vyZadované ustanovenim § 5 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z., ktoré odkazuje na ustanovenie
§ 43 a nasl. a § 588 a nasl. Obdianskeho zakonnika, t.j. vSeobecnu pravnu Upravu o zmluvach a
vS8eobecnu pravnu upravu kupnej zmluvy. Na zaklade Inominatnej zmluvy strany uzatvorili medzi sebou
vyluéne dohodu o zosuladeni uzZivania predmetného rodinného domu so stavebnym povolenim a s
kolaudaénym rozhodnutim, ktorym bolo povolené uzivanie rodinného domu s dvomi samostatnymi
bytovymi jednotkami a v uvedenej Inominatnej zmluve Specifikovali tieto dve samostatné bytové jednotky
nachadzajuce sa v rodinnom dome, deklarujuc, Ze do bezpodielového spoluvlastnictva vlastnikov &. 1
(zalobcov) pripada bytova jednotka €. X nachadzajuca sa na prvom podzemnom a prvom nadzemnom
podlazi a do bezpodielového spoluvlastnictva vlastnikov €. 2 (Zalovanych) pripadd samostatng bytova
jednotka €. 2 na druhom nadzemnom podlaZi. Na zaklade takto zisteného obsahu Inominatnej zmluvy
sud konstatoval, Ze Inominatna zmluva nespina naleZitosti Ziadnej scudzovacej zmluvy, nakolko z
nej nie je zrejmé, ktory subjekt je prevadzatelom vlastnickeho prava k nehnutelnosti (scudzitel) a
ktory subjekt sa ma stat’ nadobudatefom nehnutelnosti. Predstavuje len deklaraciu - vyhlasenie, ktoré
konstatuje existenciu urcitého hmotnopravneho stavu, a teda fakticky nahradza (supluje) rozhodnutie
spravneho organu o povoleni vkladu. Mal za to, Ze predmetnu Inominatnu zmluvu nemozno povazovat
za zmluvu o prevode nehnutelnosti, nakolko v nej absentuje prejav vole Zalobcov previest vlastnickeho
pravo k nadstavbe rodinného na Zalovanych a prejav vole Zalovanych prijat nehnutefnost do svojho
vlastnictva a zaplatit zah dohodnutud cenu. Nestotoznil sa tak s nazorom Zalovanej 2/, Ze je potrebné
priorizovat skuto€nu volu u€astnikov zmluvy pred formalnym prejavom tejto vole. Zhrnul, Ze Inominatna



zmluva nie je pravne ucinnou zmluvou, ktord by bola pravnym ukonom spdsobilym k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju (§ 34
Obcianskeho zdkonnika), preto absenciou zakladnych néleZitosti zmluvy o prevode nehnutefnosti nie
je mozné zastierat argumentaciou o prilisnom formalizme vo vztahu k zneniu zmluvy. V suvislosti
s namietkou zalovanej 2/, Ze Inominatna zmluva predstavovala zmluvu o bezodplathom prevode
nehnutelnosti, a teda mozno uvazovat o darovani zo strany Zalobcov, sud vychadzajic z pravne;j
Upravy darovacej zmluvy ako osobitného zmluvného typu vyhodnotil i tito namietku zalovanej 2/
ako neddvodnu. Predmetna Inominatna zmluva vSak zdkonom vyZzadovanému imanentnému obsahu
darovacej zmluvy nezodpovedala, absentuje v nej skutoéna véla stran smerujlca k vzniku povinnosti
niektorej zo stran bezodplatne previest vlastnicke pravo k bytu na druhd stranu a tomu zodpovedajuce
pravo druhej zmluvnej strany poZadovat prevedenie vlastnictva k bytu, resp. prejav véle prijat’ vlastnictvo
k bytu. Dospel tak k zaveru, Ze Inominatna zmluva nebola pravne spdsobila zalozit' vlastnicke pravo
(bezpodielové spoluvlastnictvo) Zalovanych k danému bytu, preto Zalobe Zalobcov vyhovel.

3. O trovach konania sud prvej indtancie rozhodol podla § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1 zakona €.
160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,,C.s.p.“) na zaklade principu pomeru Uspechu stran v
konani tak, ze procesne UspeSnym Zalobcom priznal proti neuspednym Zalovanym narok na nahradu trov
konania v plnom rozsahu. O vysSke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik .

4. Proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie v celom rozsahu podala v zdkonnej lehote odvolanie Zalovana 2/
dovodiac ust. § 365 ods. 1 pism. ¢), d) a h) C.s.p.. Namietala, Ze sud prvej inStancie rozhodol v rozpore s
rozhodovacou &innostou (rozhodnutie NS SR zverejnené v Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti sudov SR
pod R 87/2003, rozhodnutie NS SR sp.zn. 5 Cdo 132/2007, rozhodnutie NS SR sp.zn. 3MCdo 4/2013,
rozhodnutie Ustavného stdu SR sp.zn. 1.US 650/2013 a sp.zn. IV.US 326/07, rozhodnutie NS SR sp.zn.
6 Cdo 85/2014, rozhodnutie US SR sp.zn. I.US 242/07, rozhodnutie US SR sp.zn. |.US 640/2014). Z
rozhodnutia zverejneného pod R 87/2003 je zrejmé, Ze pred vydanim kolauda&ného rozhodnutia nie
je mozné o nadstavbe podkrovia rodinného domu hovorit ako o byte, ale ani ako o akejkolvek inej
samostatnej veci v pravnom slova zmysle. Sud opomenul, Ze z pravneho hladiska je vylu€ené, aby
nadstavbou rodinného domu vznikla v danom dome jedna nova bytova jednotka, a to bez toho, aby aj
zvySnu Cast rodinného domu bola takisto transformovana na samostatnu bytovu jednotku. Je vylucené,
aby C€ast’ budovy mala povahu bytu a ¢ast mala inui povahu. Rozdelenie rodinného domu na samostatné
bytové jednotky sa uskuto&nilo inominatnou zmluvou uzavretou medzi stranami sporu dria 11.03.2008.
Byt nemohol vzniknut' skér ako vydanim kolaudaéného rozhodnutia a rozpisanim rodinného domu na
jednotlivé bytové jednotky v katastri nehnutefnosti. Z vypovede stran konania ako aj z vykonaného
dokazovania vyplyva, Ze Zalobcovia nikdy byt nemali zaujem do vlastnictva nadobudnut. Namietala, Ze
sud pri posudeni Inominatnej zmluvy vychadzajuc z ust. zakona €. 182/1993 Z.z. prisne formalisticky
aplikoval priame a doslovné znenie zakona, &im sa odklonil od sudnej praxe. Dala do pozornosti
rozhodnutie US SR sp.zn. I.US 650/2013, ktoré sa zaobera otazkou ako aplikovat zakon &. 182/1993
Z.z. v pripade, ak nejde o bytovy dom. Nakolko Inominatna zmluva z pravneho hladiska upravila pravny
stav, vymedzila bytové jednotky nachadzajuce sa v rodinnom dome po ukon&eni vystavby a preto nebol
Ziadny dbévod na to, aby musela obsahovat aj ustanovenia tykajuce sa vystavby samotnej. Preto tvrdenie
o neplatnosti zmluvy z dévodu, Ze neobsahuje napr. spdsob financovania stavebnych materidlov a na
zaklade toho uviest, Ze vlastnikmi bytu su Zalobcovia, bolo nespravne. Poukézala na uznesenie US
SR sp.zn. IV.US 326/07, ktory vykladal ust. zakona &. 182/1993 Z.z. v &ase, kedy vystavba bytu zadala
sa zakon €. 182/1993 Z.z. vztahoval na bytové domy a primerane na budovy, ktoré neboli ur€ené na
byvanie, nie vSak na rodinné domy. Preto nebol dévod na uzavretie zmluvy o nadstavbe podla ust.
zdkona ¢&. 182/1993 Z.z.. Namietala prilidny formalizmus pri vyklade zmluvného textu bez zretefa na
vélu ucastnikov pravneho ukonu. Z textu Inominatnej zmluvy je zrejmé, kto bol vlastnikom poévodného
rodinného domu, ktory bol rozpisany na jednotlivé bytové jednotky. Rovnako z nej vyplyva, kto sa stéva
vlastnikom bytu i druhého bytu v dome. Z rodinného domu tak vznikli dve nové veci t.z. dve bytové
jednotky, preto nebol dévod, aby Inominatna zmluva predstavovala resp. bola vykladani ako typicky
scudzovaci ukon, kedZe dané bytové jednotky pred transformovanim rodinného domu ani nik vlastnit
nemohol. Sud mal zohladnit skuto€nost, Ze danu zmluvu navrhla uzatvorit sporovym stranam samotnd
sprava katastra a v konani sa jednoznacne potvrdilo, Ze obaja Zalobcovia si boli vedomi pravnych
nasledkov z Inominatnej zmluvy vyplyvajucich. Poukazala na to, Ze nebola zohladnena z&sada priority
platnosti zmluvy pred jej neplatnostou. Namietala, Ze sud sa nevysporiadal s jej argumentaciou, Ze zo
strany Zalobcov sa jedna o uc€elové konanie. Opomenul sa vysporiadat’ aj s tym, Ze na pojednavani



dria 30.09.2019 poukazala na institut vydrzania, s &im sa sud nevysporiadal. V zavere namietala,
Ze vo veci rozhodoval nezdkonny sudca, &im doslo k poruSeniu jej prava na zakonného sudcu. Na
zaklade uvedeného Ziadala, aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie zmenil a Zalobu zamietol resp.
aby napadnuté rozhodnutie zrusil a vec vratil na dalSie konanie.

5. K odvolaniu Zalovanej 2/ sa Zalobcovia 1/ a 2/ vyjadrili podanim zo drfia 24.01.2020 a uviedli, Ze
byt ma ohladom originarneho spésobu nadobudnutia vlastnictva bytu jeho vytvorenim osobitn pravnu
Upravu, ktora umoziiuje v uz existujucom dome nadobudnut’ vlastnictvo k bytu osobam odliSnym od
vlastnika domu vyluéne na zaklade pisomnej zmluvy o vystavbe resp. nadstavbe domu. Ak sa chce
nejaka osoba odliSna od vlastnika domu stat’ origindrnym vlastnikom bytu vytvorenom v tomto dome,
musi mat uzavretu s vlastnikom domu platnu a u¢innd zmluvu o nadstavbe. Inominatna zmluva uzavreta
medzi stranami takouto zmluvou o vystavbe nie je, nakolko bola podpisana az po ukon&eni vystavby bytu
a po vydani kolaudaéného rozhodnutia zo dria 03.03.2005, neobsahuje vymedzenie vzajomnych prav a
povinnosti po€as vystavby, neobsahuje uréenie osoby opravnenej zastupovat vlastnikov a neobsahuje
spOsob financovania stavebnych nakladov. Vlastnictvo k bytu mozno nadobudnut vyluéne na zaklade
zmluvy o prevode vlastnictva bytu, avSak inominatna zmluva nema ani vSeobecné nélezitosti zmluvy
o prevode nehnutelnosti ani osobitné nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu. V ¢ase uzavretia
Inominatnej zmluvy absentovala aj skuto€na véla strdn k bezodplatnému prevodu vlastnictva bytu na
Zalovanych a tato nebola v Inominatnej zmluve ani urcito a zrozumitefne vyjadrena. Inominatna zmluva
neobsahuje Ziadne ustanovenie, tykajuce sa vzniku povinnosti niektorej zo stran previest na druhu
zmluvnu stranu vlastnicke pravo. Poukazali na to, Zze zmluva o prevode nehnutelnosti, na zaklade ktorej
sa ma nadobudnut viastnicke pravo k bytu, musi obsahovat okrem vSeobecnych naleZitosti aj nalezitosti
uvedené v ust. § 5 zakona €. 182/1993 Z.z., inak je absolutne neplatna. Inominatna zmluva neobsahuje
Upravu prav k pozemku zastavanému domom, &o je obligatérnou naleZitostou podla ust. § 5 ods. 1
pism. d) zdkona &. 182/1993 Z.z.. Upriamili pozornost na rozhodnutie NS SR sp.zn. 1SZo 177/2008 v
obdobnej veci. Byt bol vybudovany v rodinnom dome, ktory bol v ich bezpodielovom spoluvlastnictve
a vybudovali ho vlastnou pracou z vlastnymi pefaznymi prostriedkami. Z dévodu absencie platnej a
ucinnej pisomnej zmluvy o nadstavbe by sa stali vlastnikmi bytu vytvoreného nadstavbou ich rodinného
domu z dévodu prirastku. V €ase kedy sa Zalovani zoznamili bol uz byt v §tadiu rozostavanosti, tj. jednalo
sa o vytvorenu vec. T.z. pred uzavretim Inominatnej zmluvy spifial pojmové znaky rozostavaného bytu
ako samostatného predmetu obc&ianskopravnych vztahov. Z rozhodnutia R 87/2003 nevyplyva, Ze by
byt ako predmet pravnych vztahov vznikol az na naklade inominatnej zmluvy, ktord nema nalezitosti
predpisané zakonom. K odvolatelkou citovanému rozhodnutiu Ustavného studu SR sp.zn. I. US 650/2013
uviedli, Ze nim nebol odobreny zaver, Ze by tretie osoby mohli originarne nadobudnut byt v dome, ktory
nevlastnia bez platnej a u&innej zmluvy o nadstavbe. V uzneseni sp.zn. IV US 326/07 sa Ustavny sud
SR nevyjadril k vykladu textu § 24 zakona &. 182/1993 Z.z. u€inného do 30.06.2007 a nevyplyva ani z
neho zaver, Ze ,budova, ktora nema charakter bytového domu“ by mala byt taka, ktora nie je uréena na
byvanie. V zmysle neskorsieho rozhodnutia US SR sp.zn. 1.US 650/2013 Ustavny sud konstatoval, Ze aj
na byty v domoch, ktoré nespifajuc definiciu bytu sa v zmysle ust. § 24 zakona &. 182/1993 Z.z. aplikuju
ust. cit. zakona. Vzhladom na podpisanie inominatnej zmluvy roky po vykonani nadstavby nemozno
hovorit’ o formalistickom vyklade prava, nakolko ide o absenciu pojmového obsahového znaku zmluvy
0 nadstavbe. Vo vztahu k namietkam Zalovanej 2/, Ze na pojednavani dfa 30.09.2019 poukazala na
indtitut vydrZzania uviedol, Ze v Case vydania stavebného povolenia v roku 1997 Zalovana 2/ Zalovaného
1/ nepoznala. Preto nemohla byt dobromyselnou drzitelkou a neexistoval ani predmet vydrzania. Ak
by boli splnené ostatné podmienky vydrzania, nemohla byt splnena zakladné podmienka vydrzania
a to opravnena drzba 10 rokov, nakolko Inominatna zmluva bola uzavreta az 11.03.2008. Zarovern
poukazujuc na dodatky k rozvrhu prace na Okresnom sude Bratislava Ill mali za to, Ze vo veci konal
a rozhodoval zakonny sudca. Na zaklade uvedeného Ziadali, aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie
sudu prvej inStancie potvrdil.

6. K odvolaniu Zalovanej 2/ sa podanim zo dna 17.05.2020 vyjadril Zalovany 1/ a uviedol, Ze s odvolanim
Zalovanej 2/ nesuhlasi a stotoZfuje sa s argumentmi Zalobcov a rozhodnutie sidu prvej indtancie
povazuje za spravne. Namietal v8ak vyrok o trovach konania napadnutého rozhodnutia a Ziadal, aby
odvolaci sud zvazil priznanie trov vylu€ne Zalovanej 2/ a jej pravnemu zastupcovi, nakolko on sa vo veci
neodvolal a mal sa snahu dohodnut.

7. K vyjadreniu Zalobcov sa Zalovana 2/ vyjadrila podanim zo dfia 01.06.2020 a poukazala na to, Ze
uz samotné stavebné povolenie nebolo vydané na meno Zalobcov. Ako aj na dohodu o zabezpeceni
nadstavby rodinného domu, z ktorej vyplyva, Ze Zalobcovia nemali od podiatku vélu vlastnit’ byt a byt
povazovani za vlastnika bytu. Pojmovym znakom uréenia bytu ako veci v pravnom slova zmysle je v
prvom rade ucelové urenia miestnosti, ktoré tvoria byt, na trvalé byvanie a teda pravoplatné rozhodnutie



stavebného Uradu. Nejedna sa v3ak o stavebné povolenie. O tom, Ze uc€el uZivania je uvedeny v
kolaudaénom rozhodnuta a nie v stavebnom povoleni, vyplyva aj z uznesenia US SR sp.zn. IV. US
326/07. Ak sud povazoval Inominatnu zmluvu za neplatnd, nemohol povazovat Zalobcov za vlastnikov
bytu. Na z&klade tejto zmluvy vznikli rozpisanim rodinného domu z pravneho hladisk dve nové veci.
Opéatovne poukazala na rozhodnutie NS SR sp.zn. 2 Cdo 22/2005 zo dria 31.08.2005. Ak by sa mali
aplikovat’ ust. zakona &. 182/1993 Z.z., tak len primerane. Z pohladu jasne prejavenej vble stran v
Inominatnej zmluve, je tak irelevantné, kto vystavbu financoval. Zotrvala na tom, Ze vo veci rozhodoval
nespravne obsadeny sud, nakolko Zalobcovia neuviedli, z akych dévodov bola vec odrfiata sudkyni Q..
P. ¢i sudkyni Q.. E..

8. K vyjadreniu Zalovanej 2/ sa vyjadrili Zalobcovia 1/ a 2/ podanim zo dia 31.07.2020 a na zd6raznenie
spravnosti svojej argumentacie poukazali na rozsudok NS SR sp.zn. 10SZo 66/2016, rozsudok NS SR
sp.zn. 3Cdo 233/2016, ZSP 52/2018. Ohladom absencie formalnych naleZitosti Inominatnej zmluvy
poukazali na to, Ze citovana zmluva neobsahuje Upravu prav k pozemku zastavenému domom.
Inominatnu zmluvu nemozno interpretovat ani ako bezodplatnd zmluvu o prevode vlastnictva bytu.
KedZe u zalovanych absentuje nadobudaci titul, vlastnikmi bytu su Zzalobcovia, nakofko byt vybudovali
vo vlastnom dome svojpomocne a byt patri ako prirastok k rodinnému domu. Zalobcovia ako pévodni
vlastnici tak nemusia disponovat zmluvnym titulom na to, aby nadobudli vlastnictvo k bytu vytvorenom
v ich dome. Postaduje existencia stavebného povolenia a kolaudaéného rozhodnutia.

9. K vyjadreniu Zalovaného 1/ sa Zalovana 2/ vyjadrila podanim zo dna 06.08.2020 majuc za to, Ze
konanie zo strany Zalobcov je G&elové. Zalovana 2/ vo vyjadreni k vyjadreniu Zalobcov poukézala na
rozhodnutie NS SR sp.zn. 4Cdo/176/20199, majuc za to, Ze sud prvej inStancie mal chranit pravnu istotu
Zalovanej 2/ ako nadobudatelky vlastnickych prav k bytu i s prihliadnutim na to, Ze sa jednalo o zmluvu
v zneni poZadovanom samotnou spravou katastra.

10. Odvolaci sud preskumal vec v rozsahu a medziach dévodov podaného odvolania (§ 379, § 380
ods. 1 a § 378 ods. 1 C.s.p.), bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 C.s.p.), kedze
sa nejednalo o pripad, v ktorom by bolo potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie, nariadenie
pojednavania si nevyzadoval ani doleZity verejny zaujem a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanej 2/
nie je podané dévodne. Odvolanie Zalovanej 2/ vyvolalo u€inky aj vo vztahu k Zalovanému 1/ (§ 367
ods. 2 druha veta C.s.p.).

11. Odvolaci sud, prihliadajuc na obsah sudneho spisu a z neho vyplyvajuci skutkovy stav, nezistil v
postupe sudu prvej inStancie Ziadne vady tykajuce sa procesnych podmienok (§ 380 ods. 2 C.s.p.),
sa v celom rozsahu po skutkovej a pravnej stranke stotozfniuje s odévodnenim napadnutého rozsudku
prvoindtanéného sudu. Z oddvodnenia rozhodnutia vyplyva vztah medzi skutkovymi zisteniami a
uvahami pri hodnoteni dokazov na strane jednej a pravnymi zavermi na strane druhej. Sud prvej inStancie
neporusil ani pravo sporovych stran na spravodlivy proces, nakolko v hodnoteni skutkovych zisteni
neabsentuje Ziadna relevantna skuto€nost’ alebo okolnost, naopak sud prvej inStancie ich nalezitym
spbsobom v celom suhrne posudil a aj podrobne vyhodnotil. S odévodnenim rozhodnutia sudu prvej
inStancie sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje a konstatuje jeho spravnost (§ 387 ods. 2 C.s.p.).
KedZe v takomto pripade nie je potrebné dévody uz vyslovené opakovat, v dalSom na ne poukazuje, a
vyjadruje sa len k odvolacim namietkam odvolatelky.

12. V podanom odvolani odvolatelka uplatnila odvolaci dévod podfa ust. § 365 ods. 1 pism. c)
C.s.p., dbvodiac tym, Ze vo veci rozhodol nespravne obsadeny sud. PoZiadavka spravneho obsadenia
sudu znamena jeho obsadenie zakonnym sudcom, t.j. sudcom daného Useku sudu, ktorému bola
vec pridelena v sulade s rozvrhom prace nahodnym vyberom pomocou technickych prostriedkov a
programovych prostriedkov schvalenych ministerstvom (§ 51 zékona €. 757/2004 Z.z. o sudoch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov). Odvolaci sud z Dodatku €. 2 Rozvrhu prace Okresného sudu
Bratislava Ill na rok 2017, u¢inného od 20.3.2017 zistil, ze z dévodu praceneschopnosti zakonného
sudcu X.. U. Q., ktora prevySovala 6 tyzdriov, boli vSetky nevybavené veci a pravoplatne skoncené
veci prerozdelené nahodnym vyberom do aktivnych sudnych oddeleni s vynimkou sudneho oddelenia
8C, Cpr, Csp, Csr, Pc, Ccud, Cd a U, nahodnym vyberom. Z uvedeného dévodu bol predmetny
spis nahodnym vyberom prideleny sudcovi JT.. B. J.. Dodatkom €. 4 Rozvrhu prace Okresného sudu
Bratislava lll na rok 2017, u€innym od 23.05.2017 boli vSetky nevybavené a pravoplatne skonené veci,
ktoré boli zo sudnych registrov X.. U. Q. Dodatkom 2/2017 k Rozvrhu prace na rok 2017 prerozdelené
do v8etkych aktivnych sudnych oddeleni s vynimkou sudneho oddelenia 8C, Cpr, Csp, Csr, Pc, Ccud,
Cd a U, boli odhaté a prerozdelené nahodnym vyberom do stdnych registrov sudkyni Q.. K. P. a X..
L. X.. Z uvedeného dévodu bol predmetny spis dfia 23.05.2017 prideleny sudcovi Q.. K. P.. Dodatkom
€. 5 Rozvrhu prace Okresného sudu Bratislava 1ll na rok 2017, u€innym od 06.11.2017 boli v8etky



nevybavené a pravoplatne skon€ené veci, ktoré boli prerozdelené do sudnych registrov Q.. K. P. a X..
L. X., vratené do sudnych oddeleni zakonnej sudkyne X.P.. U. Q.. Dodatkom €. 3 Rozvrhu prace na
rok 2018, u¢innym dna 20.08.2018, z dévodu praceneschopnosti zakonného sudcu X.. U. Q., ktora
prevySovala 6 tyzdrov boli vSetky nevybavené veci k 17.08.2018 prerozdelené nahodnym vyberom do
vSetkych aktivnych sudnych oddeleni. Z uvedeného dévodu bol predmetny spis nahodnym vyberom
prideleny Q.. H. E.. Dodatkom ¢&. 3/2019 Rozvrhu prace Okresného sudu Bratislava Ill na rok 2019,
ucinnym od 01.03.2019, boli vietky nevybavené veci k 28.02.2019, ktoré boli prerozdelené zo sudnych
registrov X.. U. Q. Dodatkom 3/2018 k Rozvrhu prace na rok 2018 do vSetkych aktivnych sudnych
oddeleni, odfiaté a prerozdelené do sudnych oddeleni. Z uvedeného dbévodu bol predmetny spis
prideleny na rozhodnutie zakonnému sudcovi X.. Q. Q.. Vychadzajuc z uvedeného mozno konstatovat,
Ze vo veci rozhodoval zdkonny sudca, nakolko porusenim zakladného prava na zakonného sudcu podla
&l. 48 ods. 1 Ustavy SR nie je pripad, ak zakonny sudca, ktorému bola vec pridelena na prerokovanie a
rozhodnutie, bol zmeneny na zdklade zékona, priCom o takyto pripad i$lo aj v prejednavanej veci.

13. K namietke odvolatelky, Ze napadnuty rozsudok prvoindtanéného sudu spociva na nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 365 ods. 1 pism. h/ C.s.p.) treba uviest, Ze pravnym posudenim je €innost
sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na
zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny
skutkovy stav. O nespravnu aplikaciu pravnych predpisov ide vtedy, ak sud nepouZil spravny pravny
predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo
spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

14.V prejednavanej veci bolo predmetom posudenia sudom prvej indtancie, €i Zalovani 1/ a 2/ nadobudli
vlastnicke pravo k bytu €. X nachadzajuceho sa na X. poschodi rodinného domu s dvomi bytovymi
jednotkami so supisnym ¢&islom XXXX na D. T. B. W., vchod &. X, ktory je postaveny na pozemku s
parcelnym &. XXXX/X v kat. uz. W., spolu so spoluvlastnickym podielom na spoloénych &astiach a
spolo¢nych zariadeniach tohto rodinného domu o velkosti XXXXX/XXXXX (dalej len ,byt*). Vlastnictvo
veci mozno nadobudnut na zaklade pravneho ukonu (kipnou, darovacou alebo inou zmluvou), dedenim,
rozhodnutim Statneho organu alebo na zaklade inych skuto€nosti ustanovenych zakonom - ide o
pravne tituly nadobudnutia vlastnickeho prava. Podstata originarneho nadobudnutia spodiva v tom, Ze
nadobudatel neodvodzuje svoje vlastnictvo od vlastnickeho prava skorsieho viastnika, ale nadobuda ho
nezdavisle od neho, pripadne je originarny vlastnik prvym vlastnikom veci. Pri derivathom nadobudani
odvodzuje vlastnik svoje vlastnicke pravo od skorSieho vlastnika a nadobuda vlastnictvo len, ak jeho
predchodca bol vlastnikom. Pri derivathom nadobudani vlastnictva sa teda uplatriuje zdsada, ,nemo
plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet* (nikto nemdze previest na iného viac prav, ako
sam ma). RozliSovanie medzi originarnym a derivatnym nadobudanim vlastnictva ma nielen teoreticky
ale i zasadny prakticky vyznam. Pri nadobudani vlastnictva k novovytvorenej veci treba za jej vlastnika
povazovat toho, kto ju vytvoril, ak zo zmluvy nevyplyva, Ze vec bola vytvarana od pociatku pre iného. Pri
postaveni novej stavby sa predpoklada, Ze vlastnikom je stavebnik, teda ten, kto vec stavia na zaklade
stavebnych predpisov.

15. V prejednavanej veci bolo nespornym, Ze vlastnikmi nehnutelnosti rodinného domu so sup. ¢.
XXXX, postaveného na pozemku parc. &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria, vo vymere 667
m2, zapisaného na LV ¢. XXXX, k.u. W. (dalej len ,rodinny dom*) boli vyluéne Zalobcovia 1/ a 2/
a tento vlastnili v bezpodielovom spoluvlastnictve. V danom pripade Zalobcovia 1/ a 2/ podali navrh
na vydanie rozhodnutia o umiestneni stavby - nadstavby rodinného domu s.¢. XXXX, t.z. boli prvymi
stavebnikmi. Zalobcovia ako vlastnici rodinného domu t.z. pévodnej stavby sa tak ako prvi stavebnici
stali aj vlastnikmi toho €o pribudlo k pévodnej stavbe. Pre posudenie okamihu vzniku nadstavby ako
veci je rozhodujucim okamih, v ktorom bola stavba vybudovana minimalne do takého Stadia, od ktorého
po¢nuc dalSie stavebné prace smerovali k dokon&eniu takto druhovo a individualne ur€enej veci. Preto,
iba do doby &asovo a kvalitativne predchadzajucej tomuto okamihu mozno hovorit o originarnom
spbsobe nadobudnutia vlastnictva k stavbe vytvorenim veci. V danom pripade nadstavba rodinného
domu Zalobcov nadobudla status veci v prdvnom slova zmysle uz v roku 1999 (vyjadrenie na ¢&l. 98
a ¢l. 99), kedy dosiahla stav rozostavanosti podla § 46 ods. 3 katastralneho zakona. Uvedené je
podporené aj vyjadrenim svedkyne Q. E. (pojednavanie dria 04.02.2016), ktora uviedla : ,boli tam tri
mury, strecha a osadené okna, zo Stvrtej strany bol balkdén a nizky mar, teda priestor bol zo vSetkych
stran uzavrety®. Ak dosiahlo stavebné dielo stav rozostavanosti podfa § 46 ods. 3 katastralneho zakona,
ide uz o vzniknutu a prvému stavebnikovi patriacu stavbu ako nehnutefnu vec. V takomto pripade
samotna zmena stavebnika nebude mat dopad na vlastnictvo k stavbe. Nakladanie s vlastnictvom k



takejto stavebnotechnicky nedokon&enej stavby sa v nicom nebude odliSovat od nakladania s inou
nehnutefnou vecou. Zmluvné ziskanie vlastnictva takejto rozostavanej stavby preto uz nebude mat
povahu originarneho nadobudnutia vlastnictva formou vytvorenia novej veci a to aj ked' prevaznu &ast
stavebnych prac nasledne zrealizuje novy nadobudatel. Stavba ako samostatny predmet pravnych
vztahov (ako vec v pravnom zmysle) vznika v okamihu, v ktorom je vybudovand minimalne do
takého Stadia, pocnuc ktorym vsetky dalSie stavebné prace smeruju uz k dokon&eniu tejto druhovo
a individualne uréenej veci. Preto nebolo rozhodné, Ze eSte nebolo vydané kolaudacné rozhodnutie,
pretozZe vznik stavby nie je totozny s jej stavebnou dokon&enost'ou. Vznikom stavby ako veci v pravhom
zmysle nadobuda k nej zasadne vlastnicke pravo stavebnik, t.j. ten kto stavbu uskuto&nil s prejavenym
umyslom mat’ ju pre seba. S nadobudnutim vlastnickeho prava nadobuda
vlastnik jednotlivé viastnicke opravnenia, najma opravnenie predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat,
pozivat jeho plody a Uzitky a nakladat s nim. Vlastnicke opravnenie vlastnika stavby, spo€ivajuce v
nakladani s fiou v zmysle moznosti prevodu vlastnickeho prava k nej od okamihu jej vzniku , nie je
pravnymi predpismi obmedzené (rozhodnutie NS SR sp.zn. 4 Cdo 319/2008 zo dra 28.04.2010). Preto
ani nasledny rozsah stavebnych prac suc vykonavany Zalovanymi uz nemal dosah na vlastnictvo k
existujucej nadstavbe, jej vlastnikmi zostali vlastnici povodnej stavby. Vychadzajuc z tak z premisy, Ze
pri nadobudani vlastnictva k novovytvorenej veci treba za jej vlastnika povazovat' toho, kto ju vytvoril,
ak zo zmluvy nevyplyva, Ze vec bola vytvarana od pociatku pre iného, odvolaci sud zhodne so zavermi
sudu prvej indtancie dospel k zaveru, Ze originarnymi vlastnikmi nadstavby rodinného domu sa stali
Zalobcovia.

16. Vo vztahu k namietke odvolatelky, Ze Zalobcovia byt nevyhotovovali pre seba, je potrebné
upriamit’ pozornost’ na to, Ze vlastnictvo k novej stavbe zo strany inej osoby sa méze preukazat bud
zmluvou o dielo (§ 536 Obcianskeho zakonnika <https://www.beck-online.sk/bo/document-view.seam?
documentld=pj5fémjzheyv6njrgmxhaylsmftxeylgfu2tgng>), pripadne inou zmluvou. | ked pévodnym
umyslom Zalobcov 1/ a 2/ mohlo byt vyrieSenie budulcej bytovej otazky Zalovaného 1/, zasadnym je
skuto€nost, Ze Zalobcovia 1/ a 2/ zmluvne nepreviedli po¢as vystavby vlastnicke pravo k nadstavbe
na Zalovaného 1/. Za takyto pravny titul nemozno povazovat ani Dohodu o zabezpeceni nadstavby
rodinného domu uzavretu medzi zalobcami a Zzalovanym 1/(&l. 386). Dohoda o zabezpedeni nadstavby
rodinného domu je svojim obsahom len vSeobecnym vyhlasenim Zalovaného 1/, Ze stavbu podkrovia
uskuto€ni podla predlozenych projektov a vyhlasenim Zzalobkyne 2/, Ze po splateni p6zi¢ky v Slovenske;j
sporitelni, a.s. prevedie 1 nehnutefnosti (pozemku parc. &. XXXX/X, zastavané plochy o vymere 667m2,
parc. €. XXXX/X, zastavané plochy s vymerou 121 m2) na Zalovaného 1/, ktory bude vlastnikom
nadstavby rodinného domu. V konani nebolo preukazané, Ze by medzi Zalovanym 1/ a
Zalobcami doSlo k uzavretiu zmluvy v sulade s ust. § 132 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, na zaklade
ktorej by doSlo k prevodu vlastnickeho prava k nadstavbe na Zalovaného 1/ prip. aj na Zalovanu 2/.
Kolaudagné rozhodnutie ani rozhodnutie o prideleni supisného ¢isla ako administrativne akty, nie su
spbsobilé zalozit vlastnicke pravo zalovanych k nadstavbe rodinného domu. Pri€¢om samotna existencia
kolaudaéného rozhodnutia s prihliadnutim na to, Ze navrh na zaatie kolaudaéného rozhodnutia podal
Zalobca 1/ (€l. 183), rovnako nenasvedCuje zaveru, Ze by bolo mozné Zalovanych povazovat za
stavebnikov. Odhliadnuc od toho, Ze pojem stavebnik pre u&ely kolaudaéného konania je odliSnym od
osoby zhotovitela veci, kedZe v stavebnom konani sa neposudzuju otazky vzniku vlastnickeho prava k
nehnutelnosti. Spravnost uvedenej argumentacie nie je spdsobilou spochybnit ani odkaz odvolatelky na
rozhodnutie R 87/2003, z ktorého vyvodzovala, Ze pred vydanim kolaudacného rozhodnutia nemozno
hovorit’ ani o inej samostatnej veci v pravnom slova zmysle. V tejto suvislosti je na mieste upriamit
pozornost na to, Ze Najvy3Si sud SR v rozhodnuti sp.zn. 3Cdo/160/2007 existenciu pravoplatného
rozhodnutia stavebného rozhodnutia viazal len na to, aby urcité miestnosti mohli byt predmetom
obciansko-pravnych vztahov.

17. Inominatnu zmluvu uzavretd medzi stranami sporu z hladiska jej obsahu nemozZno povaZovat
za zmluvu, ktorou by sa Zalobcovia ako vlastnici stavby dohodli so Zalovanymi ako stavebnikmi, na
inom pravnom rezime nadstavby a vstavby, na zaklade ktorej by sa za vlastnika predmetného bytu
vzniknutého nadstavbou a vstavbou v zmysle § 46 ods. 4 katastralneho zakona mali byt zapisani do
katastra nehnutelnosti Zalovani. Vlastnictvo sa do katastra nehnutelnosti zapisuje zaznamom (§ 21
ods. 3 BytZ, § 34 ods. 1 katastralneho zédkona) a to na podklade zmluvy o nadstavbe alebo vstavbe a
kolaudaéného rozhodnutia (§ 46 ods. 4 katastralneho zakona). Ani zmluvna vofnost neméze v tomto
pripade zmenit titul nadobudnutia vlastnickeho prava z pravneho ukonu expressis verbis definovaného
v zakone €. 182/1993 Z.z. na kolaudacné rozhodnutie upravené v zakone ¢&. 50/1976 Zb. Ustanovenia
§ 4 a § 21 zadkona ¢&. 182/1993 Z.z. ako aj § 132 a 133 Obcianskeho zakonnika maju kogentny
charakter a nemozno sa od nich odchylit. O rozpore so zakonom mozno hovorit' v pripade rozporu



s kogentnou pravnou normou, ktord obmedzuje princip autonémie véle stran, a pre toto obmedzenie
musi existovat’ racionalny dévod, najma ochrana verejného poriadku, ochrana tretich osdb, a podobne.
Z ust. § 46 ods. 5 a 6 katastralneho zakona vyplyva, Ze vecné prava (vratane vlastnickeho prava) k
rozostavanym alebo uz existujucim bytom a nebytovym priestorom sa zapisuju do katastra nehnutelnosti
na zaklade predloZzenych dokumentov (zmluva o vstavbe, nadstavbe, vystavbe, znalecky posudok
o stupni rozostavanosti bytu alebo nebytového priestoru alebo kolaudaéné rozhodnutie pri vstavbe
a nadstavbe a rozhodnutie o prideleni supisného C&isla spolu s geometrickym planom pri zmluve o
vystavbe). Vo vSetkych tychto pripadoch zakonodarca ustanovil, Ze ako vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru sa zapiSe osoba uvedena v zmluve (t.j. nie v prisluSnom rozhodnuti stavebného uradu, ktoré
sa priklada k navrhu len ako obligatérna priloha). Zmluva o vstavbe, nadstavbe a vystavbe sa v8ak
v zasade musi uzavriet’ pred vydanim rozhodnutia prislusného stavebného uradu o povoleni stavby,
resp. o kolaudacii stavby (ust. § 58 az § 85 stavebného zakona, ak nejde o dodato&né povolenie stavby
podla ust. § 88a stavebného zakona). V kazdom pripade je v8ak tento pravny titul nevyhnutny na
nadobudnutie vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru na zaklade vystavby, vstavby alebo
nadstavby. Tieto listiny su nasledne dostatoénym dbkazom pre kataster nehnutelnosti o tom, Ze vstavané
alebo novovzniknuté byty a nebytové priestory vznikli a zaroven bolo povolené ich uzivanie konkrétnym
stavebnikom, ktory sa tym stal vlastnikom tychto bytov a nebytovych priestorov ku dfiu pravoplatnosti
kolaudaéného rozhodnutia. | ked pravny poriadok vymedzuje zmluvu o nadstavbe a vstavbe len pri
bytovych domoch v § 21 a 22 zakona €. 182/1993 Z.z., to v8ak neznamena, Ze k nadstavbe alebo vstavbe
nemoze déjst aj na inych stavbach. Nakolko Inominatna zmluva uzavretd medzi stranami sporu nebola
uzavreta poCas vystavy ani pred vydanim kolaudaéného rozhodnutia nemozno ju povazovat za zmluvu
0 nadstavbe uzavretu v sulade s ust. § 21 ods. 2 zédkona €. 182/1993 Z.z..

18. Vo vztahu k namietkam odvolatelky, Zze sud prvej inStancie pri posudeni Inominatnej zmluvy
vychadzajuc z ust. zadkona &. 182/1993 Z.z. prisne formalisticky aplikoval priame a doslovné znenie
zakona, ¢im sa odklonil od sudnej praxe, odvolaci sud uvadza. Sud prvej inStancie posudzoval obsah
Inominatnej zmluvy z réznych hfadisk a v odévodneni rozhodnutia sa vysporiadal so vSetkymi zasadnymi
namietkami Zalovanej 2/. Zohladnil argumentaciu Zalovanej 2/ aj vo vztahu k nadobudnutiu sporného
bytu derivativnym spésobom, a to jednak v sulade s ust. § 4 ods. 1 pism. a) zakona &. 182/1993 Z.z.
ako aj v sulade s ust. § 588 a § 628 Obcianskeho zakonnika. Z dikcie ust. § 1 zakona €. 182/1993
Z.z., vyplyva, Ze pri prevode vlastnictva bytov &i nebytovych priestorov v .dome okrem vSeobecnych
nalezitosti musi takato zmluva, & uz darovacia alebo kupna, obsahovat v tomto zakone kogentne
stanovené obligatdérne nalezitosti zmluvy tak, ako su tieto taxativne vypocitané v § 5 ods. 1 pism. a)
az h) zdkona. Absencia tychto osobitnych naleZitosti zmluvy v zmysle § 5 ods. 1 zadkona ¢&. 182/1993
Z.z. je takym nedostatkom zmluvy, ktory ma za nasledok absolutnu neplatnost zmluvy podfa § 39
Obcianskeho zakonnika. Ide o neplatnost pdsobiacu ex tunc a potom pravny ukon je absolutne neplatny
od pociatku a jeho nedostatky nemozno odstranit' ani pripadnymi dodatkami. Absolitna neplatnost
pravneho ukonu nastava priamo zo zdkona a pésobi od zaciatku voéi kazdému. Obdobné zavery
vyplyvaju aj z rozhodnutia NajvysSieho sudu SR sp.zn. 10Szr/4/2012 zo dna 26.9.2012, ako aj sp.zn.
1S2r/63/2012 a podporne aj z rozsudku 1Sz0/177/2008 zo dha 28.4.2010 a s tym savisiacim uznesenim
Ustavného sudu SR o odmietnuti staznosti vo veci 1.US 168/2010-15. Je irelevantné, ktora z nalezitosti
potrebnych pre platnost zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu zakotvenych v § 5 zakona &.
182/1993 Z.z. absentuje, pretoZe pre platnost zmluvy zékon vyZaduje vSetky v § 5 citovaného zakona
uvadzané nalezitosti zmluvy. Absencia nadobudacieho titulu v prospech Zalovanych je zrejmou z obsahu
Inominatnej zmluvy, nakofko podla €&l. Il Predmet zmluvy je predmetom dohody dohoda medzi viastnikmi
1/ a 2/ o zosuladeni uzivania rodinného domu a zarover 3pecifikdcia dvoch samostatnych bytovych
jednotiek. Takto vymedzeny predmet nepomenovanej zmluvy nebol spdsobilym zalozZit’ viastnicke pravo
Zalovanych k bytu. V &l. Il Inominatnej zmluvy sa neuvadza, Zze by jej predmetom mal byt vznik
povinnosti niektorej zo stran previest vlastnictvo. Ohfadom vlastnickeho prava Inominatna zmluva iba
konstatuje, Ze do bezpodielového spoluvlastnictva Zalovanych pripada byt. Z textu Inominatnej zmluvy
ani nevyplyva, Zze by jej uzavretim mala niektorej zo stran vzniknut povinnost previest akékolvek
vlastnicke pravo, z ¢oho mozno vyvodit, v pisomnom prejave vOle absentuje vyjadrenie podstatnej
néleZitosti zmluvy vo vztahu k prevodu nehnutefnosti. Z Inominatnej zmluvy rovnako nie je zrejmym,
ktory subjekt mal mat’ ohladom povinnost prevodu vlastnictva postavenie veritela a ktory subjekt mal
mat postavenie diZznika. Vychadzajuc z toho, Ze v Inominatnej zmluve absentuje vyjadrenie podstatnych
nélezitosti, mozno prijat zaver, Ze znenie takejto zmluvy nie je z hfadiska jej obsahu a predmetu urcitym
ani pre tretie osoby. Neur€itost prejavu stran, ktoré uzavreli Inominatnu zmluvu vyplyva aj z toho z ust. &l.
Xl ods. 4 Inominatnej zmluvy, v ktorom je uvedené, Ze k dohode o ,predmete inominatnej zmluvy“ doslo
bezodplatne, az ust. €l. V ods. 1 pism. B, podla ktorého byt ,pripada“ do bezpodielového spoluvlastnictva



Zalovanych. Inominatna zmluva neobsahuje obligatérnu nalezitost podfa ust. § 5 ods. 1 pism. d) zakona
€.182/1993 Z.z., a to upravu prav k pozemku zastavanému domom, podla ktorého je prevodca bytu
tiez vlastnikom zastaveného pozemku, povinny tento spoluvlastnicky podiel previest na nadobudatela.
Zo znenia Inominatnej zmluvy len vyplyva, Ze Zalobkyna 2/ je vlastnikom zastavaného pozemku a Ze
jej vlastnictvo k pozemku zostava nezmenené. V suvislosti s poukazovanim odvolatelky na pomerne
rozsiahlu judikaturu Najvy$8ieho sudu SR, odvolaci sud upriamuje pozornost na to, Ze i ked je potrebné
posudzovat zmluvy v prospech vlle stran a v neprospech ich formalizmu, zasadnym je skuto¢nost,
Ze absencia taxativne vymedzenych nalezitosti zmluvy, spésobuje jej neplatnost. V danom pripade
nemozno opomenut ani skuto€nost, ze i Sprava katastra Senec posudzovala predlozenu Inominatnu
zmluvu ako zmluvu o nadstavbe podla ust. § 22 zakona &. 182/1993 Z.z..

19. Neobstoji ani ndmietka odvolatelky, Ze Inominatna zmluva nebola typickou odplatnou zmluvou, ale
zmluvou bezodplatnou. V tejto suvislosti poukazuje odvolaci sud na bod 50 odévodnenia rozhodnutia,
v ktorom sud prvej inStancie posudil Inominatnu zmluvu aj vo vztahu k ust. § 628 ods.1 Obc&ianskeho
zakonnika. Pre platnost darovacej zmluvy, ktorou sa prevadzalo vlastnicke pravo k bytu nepostacuje,
aby takato zmluva obsahovala len vSeobecné nalezitosti vyplyvajice z ust. § 628 a nasl. Ob&ianskeho
zakonnika. Takato zmluva musi obsahovat’ aj osobitné nalezitosti zmluvy v zmysle § 5 ods. 1 zakona &.
182/1993 Z.z.. Absencia tychto osobitnych naleZitosti zmluvy v zmysle § 5 ods. 1 zadkona &. 182/1993
Z.z. je takym nedostatkom zmluvy, ktory ma za nasledok absolutnu neplatnost zmluvy podfa § 39
Obcianskeho zakonnika. Bez vplyvu na uvedeny zaver je tvrdenie stran, Ze dany typ zmluvy im navrhla
samotna sprava katastra. Absolutna neplatnost pravneho ukonu neméze byt odvratena ani za pouzitia
ust. § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, ani s poukazom na dobru vieru konajiceho, absolutna neplatnost
pravneho ukonu nastava zo zakona a nie z rokovania subjektu ob&ianskopravneho vztahu.

20. Zohladniac uvedené nemohol sud prvej indtancie prijat iny zaver, ako prijal, a to, Ze Inominatna
zmluva nebola pravne spdsobilym titulom na to, aby Zalovani nadobudli vlastnicke pravo k predmetnému
bytu. K inému zaveru nemozno dospiet ani s poukazom na obsah uzavretej Inominatnej zmluvy, kedze
predmetom zmluvy bola dohoda medzi vlastnikmi €.1 a vlastnikmi €.2 o zosuladeni uZivania rodinného
domu pozemku, nie vznik povinnosti niektorej zo stran zmluvy previest vlastnicke pravo. | ked' v &l. Xl bod
4 Inominatnej zmluvy je uvedené, Ze k vzajomnej dohode doslo bezodplatne, z jej obsahu nie je zrejmym,
kto aj darcom a kto obdarovanym. Preto i ked ust. § 51 Obclianskeho zadkonnika umozfiuje stranam
uzavriet’ aj iny typ zmluvy, ako je upraveny v Obcianskom zakonniku, jej obsah nesmie odporovat
obsahu ani U€elu zakona a jej obsah ma byt urcity ¢o do jeho obsahu prejavu vlle stran, €¢o v danom
pripade absolutne absentuje. Spravnost’ uvedenej argumentéacie nie je spdsobilou spochybnit ani odkaz
odvolatelky na rozhodnutia Najvy3Sieho sudu SR sp.zn. 4 Cdo 172/2005 a sp.zn. 4 Cdo 174/2005
sp.zn. 6M Cdo 16/2010. V uvedenych rozhodnutiach Najvy38i sud SR zdéraznil, Ze znaky bytového
domu uvedené v § 2 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. a znaky obytného domu spdsobilého sa podla
zakona pretransformovat’ na bytovy dom ma aj rodinny dom s dvoma (t.j. aspori dvoma) v fiom sa
nachadzajucimi bytmi, ktoré su (mézu byt) za podmienok ustanovenych v tomto zdkone vo vlastnictve
alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov (t.j. aspofi dvoch) a jeho spolo¢né €asti domu a spoloéné
zariadenia su (mbdzu byt) su€asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov (t.j. aspori dvoch) bytov a
nebytovych priestorov. Odvolatelkou citované rozhodnutie US SR sp.zn. I. US 650/2013, sa zaoberalo
namietkou staZovatelov, Ze sud pri aplikacii ust. § 24 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
postupoval prisne formdlne a nezohladnil skutoénost, Ze i ked byty v mestianskych domoch ¢&i inych
domoch, nezodpovedali v €ase rozhodnutia sudu platnej definicii bytového domu, napriek tomu mali
prioritne obytnu funkciu, preto na ne bolo potrebné aplikovat’ ust. zakon &. 182/1993 Z.z..

21. Vo vztahu k namietke odvolatelky, ze sud prvej inStancie sa opomenul vysporiadat s tym, Ze na
pojednavani difia 30.09.2019 poukazala na institut vydrzania, odvolaci sud uvadza. Z obsahu spisu
odvolaci sud zistil, Ze v konani pred sidom prvej inStancie Zalovani resp. Zalovana 2/ neuviedli skutkové
tvrdenia, Ze predmetny byt vydrzali ani vo vztahu k vydrzaniu nenavrhovali dokazy. Zo zaznamu z
pojednavania zo dfia 30.09.2019 odvolaci sud zistil, Ze pravny zastupca Zalovanej 2/ na uvedenom
pojednavani reagoval na vyjadrenie a podanie Zalobcov, uvadzajuc, Ze konanie Zalobcov je v rozpore
s ust. § 3 Obcianskeho zakonnika, kedZe od zacatia stavebného konanie uplynulo 17 rokov. Pricom
vo svojom vyjadreni (€as 1:27) pouzil slovo ,vydrZzanie®, len v nasledovnom kontexte: ,Ak by sme i
opomenuli institut vydrzania, kedZe od zacatia stavebného konania uplynulo 17 rokov, sami Zalobcovia
uzavreli Inominatnu zmluvu preto ich konanie je konanim v rozpore s ust. § 3 Ob¢ianskeho zakonnika“, o
nemozno povazovat za jednoznacne prejavené skutkové tvrdenie a pravny argument Zalovanej 2/ suc
zastupenej v konani pravnym zastupcom, ktory mal sud prvej indtancie vo svojom rozhodnuté osobitne
vyhodnocovat. Nad ramec nevyhnutného odvolaci sud povaZzuje za potrebné uviest, Ze i pripade,
ak by Zalovana 2/ pred sudom prvej inStancie uviedla skutkové tvrdenie Ze vydrzala predmetného



bytu, absentuje tu preukazanie splnenia podmienok vydrzania, a to jednak dobromyselnost na strane
Zalovanej 2/ ako aj uplynutie stanovej vydrzacej doby.

22. V podanom odvolani odvolatelka uplatnili aj odvolaci dévod podla ust. § 365 ods. 1 pism. d)
C.s.p. majuc za to Ze konanie ma inu vadu, ktord mala za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.
Tento odvolaci dévod dopada na akékolvek pochybenia v procesnom postupe sudu, ktoré nie su
subsumovatelné pod ostatné odvolacie dovody, avSak len za predpokladu, Ze mohli mat za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci. Prikladom takejto vady mbéze byt nespravne realizovana manudukéna
povinnost’ stidu (a to tak v pripade, ked bola poskytnutd v uzSom rozsahu, ako aj v pripade jej
realizacie v 8irSom neZ zakonom predpokladanom rozsahu - pozri aj § 160 a komentar k tomuto
ustanoveniu), pochybenia vo vykonanom dokazovani (napr. vykonanie nezdkonne ziskaného dékazu
bez splnenia predpokladu uvedeného v ¢lanku 16 ods. 2, alebo vypoclutie relevantného svedka bez
poucenia o prave odopriet vypoved), poruSenie viazanosti sudu inymi rozhodnutiami (pozri § 193) alebo
posudenie predbeznej otazky v rozpore s existujucim rozhodnutim prisluSného organu (pozri § 194 ods.
2). Preskimanim napadnutého rozhodnutia nemal odvolaci sud za preukazané naplnenie uvedeného
odvolacieho dévodu.

23. Vo vztahu k ostatnym namietkam odvolatefky odvolaci sud uvadza, Zze podfa uz konStantnej
judikatury sud nemusi dat’ odpoved na vSetky otazky nastolené stranami, ale len na tie, ktoré maju
pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatoCne objasfiuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez
toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych stranami sporu. Odévodnenie rozhodnutia
tak nemusi dat' odpoved na kazdu jednu poznamku, &i pripomienku strany, ktora ju nastolila. Je vSak
nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty stran spor (porovnaj napriklad
rozhodnutia Ustavného sudu SR sp. zn. 11.US 251/04, 111.US 209/04, 11.US 200/09 a podobne). Preto
na zostavajucu odvolaciu argumentéaciu odvolatelky odvolaci sud nepovazoval za potrebné reagovat
Specifickou odpovedou.

24. \lychadzajuc z uvedeného sud prvej inStancie rozhodol vo veci spravne, ked Zalobe Zalobcov v
plnom rozsahu vyhovel a vychadzajuc z toho, Ze rozhodol plne v sulade so Zalobnym petitom, aplikujuc
zasadu Uuspechu v konani (§ 255 ods. 1 C.s.p.), spravne rozhodol, ked' v konani uspesnym Zalobcom 1/
a 2/ priznal proti neuspesnym zalovanym 1/ a 2/ narok na pInd nahradu trov konania. Kedze Zalovani 1/
a 2/ su v postaveni nerozluénych spoloénikov, bez ohladu na postoj Zalovaného 1/ vo vztahu k Zalobe
Zalobcov spravne uloZil povinnost nahradit’ trovy konania aj Zalovanému 1/.

25. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni s §
262 ods. 1 a § 396 ods. 1 C.s.p. a narok na ich plnd nahradu priznal UspeSnym Zalobcom 1/ a 2/.
Odvolaci sud zohladniac skutonost, Ze odvolanie proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie podala len
Zalovana 2/, s u€inkami aj vo vztahu k Zalovanému 1/, ktory s rozhodnutim sudu prvej inStancie vyslovil
suhlas, preto odvolaci sud analogicky aplikujuc ust. § 257 C.s.p. rozhodol tak, Ze priznal v odvolacom
konani uspeSnym Zalobcov 1/ a 2/ narok na nahradu trov odvolacieho konania vyluéne voci Zalovane;j
2/. S tym, Ze o vySke nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej inStancie podla § 262 ods.
2 C.s.p., po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

26. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393
ods. 2 C.s.p.).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).



V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



