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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v konani pred sudcom JUDr. MaroSom Maskovic¢om, v pravhom spore
Zalobcov: 1/ S. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. C.. X, W., 2/ B. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. C..
X, W., zastupenych spolo€nostou: Tomasek a partners, s. r. 0. so sidlom RozZnavska ¢&. 2, Bratislava,
ICO: 36 858 811, proti zalovanym: 1/ O.. S. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. C.. X U., W,, 2/ Q.. Q. V,,
nar. XX.XX.XXXX, bytom S. C.. XX, W., zastipena advokatom Mgr. Petrom Tothom-Vatiom, konatefom
spoloénosti RESULTS s. . 0., advokatska kancelaria so sidlom Radianska &. 38, Bratislava, ICO: 51 784
017, o urCenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti, takto

rozhodol:

I.Sud urc€uje, ze zalobcovia 1/ a 2/ su bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu €. 2 nachadzajiuceho
sa na 2. poschodi rodinného domu s dvomi bytovymi jednotkami so supisnym ¢islom XXXX na D.
T. B. W, vchod €. 2, ktory je postaveny na pozemku s parcelnym &. 3874/1 v kat. uz. W., spolu so
spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach tohto rodinného domu
o velkosti 14864/37071.

Il. Zalobcom 1/ a 2/ sa priznéva proti Zalovanym 1/ a 2/ narok na nahradu trov konania v pinom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Zalobou, doruéenou studu diia 08.08.2014, sa Zzalobcovia domahali voéi Zalovanym uréenia, Ze
Zalobcovia su bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu €. 2 nachadzajuceho sa na 2. poschodi rodinného
domu s dvomi bytovymi jednotkami so supisnym €islom XXXX na D. T. B. W., vchod &. 2, ktory je
postaveny na pozemku s parcelnym €. 3874/1 v kat. uz. W., spolu so spoluvlastnickym podielom na
spolognych &astiach a spoloénych zariadeniach tohto rodinného domu o velkosti 14864/37071. Zalobu
odbvodnili tym, Ze rodinny dom este bez dvoch bytovych jednotiek bol v bezpodielovom spoluvlastnictve
Zalobcov, ktori su manzelia a Zalovany 1/ je ich syn; Zalobcom bolo dfia 24.04.1997 Okresnym uradom
Senec vydané uzemné rozhodnutie na umiestnenie stavby - nadstavby rodinného domu, Zalobcovia
realizovali nadstavbu rodinného domu, ktora je v su€asnosti zapisana ako byt v katastri nehnutefnosti.
Nadstavba bola dokon€ena do augusta 2002, pri¢om od septembra 2002 do novembra 2002 prebiehali
zaveredné vnutorné Upravy ako malovanie, dokond&enie plavajucich podlah a podobne. Zalobcovia boli
uz vlastnikmi rozostavaného bytu ako spdsobilého predmetu obgianskopravnych vztahov, nadstavbu
si dokongili do ich vlastnictva a stali sa originarnymi vlastnikmi bytu, priCom byt nachadzajuci sa v
rodinnom dome, ktorého su Zalobcovia vlastnici, vybudovali bez prav zalovanych ako manzelov, a to bez
prav Zalovanych stat’ sa vlastnikmi bytu v zmysle pravnych predpisov, avSak v su€asnosti su zalovani
zapisani v katastri nehnutefnosti ako vlastnici bytu, nakofko dria 11.03.2008 bola medzi Zalobcami a
Zalovanymi uzatvorena inominatna zmluva, na ktorej zaklade Sprava katastra povolila vklad vlastnickeho
prava zalovanych k bytu. Zalobcovia zastavali nazor, Ze Zzalovani nemohli nadobudnut vlastnicke pravo
k bytu na zaklade inominatnej zmluvy, nakolko vlastnictvo k bytom mozZno nadobudnut len na zaklade
zmlav v zmysle ustanovenia § 4 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z., resp. vytvorenim veci, a preto ked



inominatna zmluva nie je pravnym titulom na nadobudnutie vlastnickeho prava k bytu, Zalovani sa nikdy
nestali jeho vlastnikmi. Zalobcovia svoj naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni odévodnili tym,
Ze v sucasnosti su ako vlastnici zapisany na liste vlastnictva Zalovani, ktori sa nemohli stat’ vlastnikmi
bytu a naopak Zalobcovia, ktori maju pravny titul k bytu, nemézu dosiahnut’ sulad stavu zapisaného v
katastri s pravnym stavom inak ako bez rozhodnutia stdu. Zalobcovia svoje tvrdenia podporili dékazne
Vypisom z listu viastnictva &. XXXX a €. XXXX, uzemnym rozhodnutim Okresného Uradu Senec ¢&.
ZP/573/97-Ka zo dila 24.04.1997, stavebnym povolenim Okresného Uradu Senec &. ZP/773/97-Ka
zo dna 21.05.1997, inominatnou zmluvou zo dia 11.03.2008, ¢estnymi prehlaseniami Y. V. a U. V,,
fotografiami nadstavby z rodinného domu z marca a decembra 2002, dokladmi k dodavke o montazi
kurenia v nadstavbe (zmluva o dielo &. 903303007 zo dfa 15.10.2001, cenova ponuka 01/218/MG,
faktdra €. VS 111020018) a fakturou €. 780633/5 zo dna 11.09.1997.

2. Zalovana 2/ sa pisomne vyjadrila k Zalobe dia 13.10.2015 a Ziadala Zalobu v celom rozsahu
zamietnut’ z dévodu, Ze je nesporné, Ze obaja Zalovani uzivali a sami sa podiefali na vystavbe danej
nehnutelnosti tak v ¢ase pred vznikom manzelstva, ako aj po vzniku manzelstva (k Comu doSlo dha
21.09.2002) a kolaudaéné rozhodnutie o stavbe - nadstavbe bolo vydané v marci 2005, t. j. takmer
tri roky nasledne po uzavreti manzelstva a tri roky pred uzatvorenim inominatnej zmluvy, z &oho
vyplyva, Ze v8etci u€astnici inominatnej zmluvy boli davno pred jej uzatvorenim, ale aj pred vydanim
kolaudaéného rozhodnutia uzrozumeni, Ze byt €. 2 vlastnicky prinalezi Zalovanym, €o uzatvorenim
inominatnej zmluvy jednoznacne vyjadrili a deklarovali, preto nesuhlasila s tvrdenim Zalobcov, Ze tito
byt vytvorili a stali sa originarnymi vlastnikmi bytu. V tejto suvislosti povaZovala za potrebné dat do
pozornosti, Zze v rozhodnuti o povoleni uzivania stavby &.j.: Vyst. 46-05-Sc, Om, zo dria 03.03.2005,
ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 04.03.2005, boli ako stavebnici ozna¢eni zalovani, a nie Zalobcovia,
pricom to isté sa vztahuje aj na rozhodnutie o u&eni stpisného &isla zo dita 10.09.2009. Zalovana 2/
dalej protichodne k nazoru zalobcov namietla, Ze ustanovenie § 4 ods. 1 BytZ nevymedzuje spOsoby
nadobudania bytu taxativhe, o ¢om sved&i aj komentar k zakonu o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, podla ktorého vypocet nadobudacich spésobov v ust. § 4 ods. 1 pism. a) a Z d) BytZ mozno
doplnit o spdsob nadobudnutia vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru na zaklade inych skuto€nosti
ustanovenych zakonom (ust. § 132 ods. 1 OZ). Zdbrazhujuc, Ze akakolvek zmluva sa posudzuje podla
svojho obsahu, a nie podla jej pomenovania, zalovana 2/ bola toho nazoru, Zze zo zmluvy zo dna
11.03.2008 jednoznacne vyplyva, Ze jej predmetom je véla v3etkych jej subjektov, aby vlastnicke pravo
k bytu &islo 2 bolo v katastri nehnutelnosti nespochybnitelne zapisané v prospech Zalovanych (&lanok
V. zmluvy), a aby mali aj z toho vyplyvajuce dispozicné prava k danému bytu (Clanok VIII. zmluvy).
Zalovana 2/ uviedla, Ze jej nie je zrejmé, aké naleZitosti inominatna zmluva podla Zalobcov postrada
a povazovala ju za jednoznadny, urgity a zrozumitelny pravny ukon. Zalovana 2/ napokon poukéazala
i na motivaciu, na ktorej zaklade bol Zalobny navrh podavany s tym, Ze Zalobcovia, ale i Zalovany 1/
maju zaujem dosiahnut to, aby byt, ktory je predmetom tohto konania, nebol predmetom vyporiadania
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov (zalovaného 1/ a Zalovanej 2/), ¢o osvedduje skutonost,
Ze zalovany 1/, ktory takisto poziadal o rozvod manzelstva so Zalovanou 2/, dany byt do navrhu na
vyporiadanie BSM ani neuviedol. Z vy3Sie uvedeného Zalovanej 2/ vyplynulo, Ze ked stavebnikmi
daného bytu boli Zalovani, tito sa stali vlastnikmi bytu uz bez potreby akéhokolvek pravneho ukonu
a uzatvorenie inominatnej zmluvy len potvrdzuje a deklaruje skutoénu volu vSetkych ucastnikov tohto
konania, Ze za vlastnika bytu je potrebné povaZovat Zalovanych, a to s nevyhnutnym prihliadnutim
na ustanovenie § 35 ods. 2 Obcianskeho zakonnika. V priebehu konania Zalovana 2/ doplnila svoju
argumentaciu s tym, Ze v inominatnej zmluve bola jednoznacne prejavena véla vSetkych u€astnikov
konania, predmet pravneho ukonu bol jednoznaéne Specifikovany a vola u€astnikov pravneho ukonu
bola dobrovolna a prejavena zrozumitelne a urditym spésobom. Zalovana 2/ tiez zdéraznila, ze az v
roku 2014 - iba niekolko mesiacov po zruSeni BSM Zalovanych - sa rozhodli Zalobcovia ako rodigia
Zalovaného 1/ podat’ Zalobny navrh o ur&enie vlastnictva k bytu napriek tomu, Zze Sest rokov predtym
sami uzatvorili zmluvu ako aj navrh na vklad, na ktorych zaklade jednoznacne prejavili vbfu, aby boli ako
vlastnici bytu zapisani v katastri nehnutefnosti Zalovani. Zastavala nazor, Ze prijatim premisy tvrdenej
Zalobcami, Ze tito boli originarnymi vlastnikmi zhotoveného bytu, a Ze nimi boli i v €ase kolaudacie (rok
2005) pred uzatvorenim inominatnej zmluvy, nebol dany Ziadny logicky doévod aplikovat ustanovenia
zakona ¢&. 182/1993 Z. z., ktoré hovoria o vystavbe domu. Vychadzajuc z uvedenej premisy tvrdenej
Zalobcami, Zalovana 2/ uviedla, Ze na dany vztah sa primerane (len primerane nakolko nejde o bytovy
dom, ale o rodinny dom s dvoma bytmi) vztahuje ustanovenie § 5 citovaného zakona, pricom inominatna
zmluva ma vsetky podstatné nalezitosti, ktoré su pre prvi zmluvu o prevode vlastnictva k bytu uvedené
v § 5 ods. 1 zékona &. 182/1993 Z. z. v zneni u&innom od 01.10.2007 do 31.01.2010. Zalovana 2/



napokon poukazujic na judikatdru Ustavného sidu SR a Najvyssieho sudu SR citovala z odévodneni
nou uvedenych sudnych rozhodnuti, Ze prehnané formalistické poZiadavky v8eobecného sudu na
formulaciu predmetu zmluvy su Ustavne neakceptovatelné, a Zze vdeobecné sudy v ob&ianskom sidnom
konani nemaju poskytovat’ formalny &i formalisticky vyklad a aplikaciu prava, ale taky vyklad aplikaciu
prava, ktory je materidlnou ochranou zakonnosti, aby bola zabezpefena spravodliva ochrana prav a
opravnenych zaujmov u&astnikov. Zalovana 2/ svoje tvrdenia podporila dékazne rozhodnutim Mesta
Senec - stavebného uradu o povoleni uzivania stavby €. j.: vyst. 49-05-Sc, Om zo dna 03.03.2005,
pravoplatnym dria 04.03.2005, rozhodnutim Mesta Senec o ureni supisného a orientaéného d&isla zo
dria 10.09.2009, rozsudkom Okresného sudu Bratislava Il &. k. 21C/95/2013-42 zo dha 24.09.2013,
navrhom na vyporiadanie bezpodielového spoluvlastnictva manzelov zo diha 12.08.2014, uznesenim
Okresného sudu Bratislava Il €. k. 44C/231/2014-107 zo diia 18.02.2015, pokladniénymi blokmi na
€. |. 68 - 89 spisu, nedatovanym navrhom na vklad V-01695/08, doplnenim navrhu na vklad zo dna
03.10.2008, rozhodnutim Spravy katastra Senec o povoleni vkladu &. V-1695/08 zo dfia 10.09.2009,
pravoplatnym dna 10.09.2009, zapisnicou z kolaudacného konania zo dha 22.02.2005, &estnym
vyhlasenim Zalobcu 1/ zo dfa 02.03.2005, zmluvou o zriadeni vecného bremena zo dfia 31.08.2009 a
dohodou o zabezpeé&eni nadstavby rodinného domu zo dria 21.04.1997.

3. V nadvéaznosti na uvedené vyjadrenie Zalovanej 2/ a fiou uplatnené prostriedky procesnej obrany
v priebehu konania Zalobcovia doplnili svoje prostriedky procesného Utoku argumentaciou, Ze bez
existencie platnej a ucinnej pisomnej zmluvy o nadstavbe (t. j. zapisanej v katastri nehnutelnosti),
ktora obsahuje obsahové a formalne nalezitosti podfa ust. § 21 a § 22 ZVB nemdze osobam odliSnym
od dovtedajsich vlastnikov domu vzniknut vlastnicke pravo k bytu jeho vybudovanim. Zalobcovia
mali za to, Ze v pravnych vztahoch medzi sporovymi stranami Uplne absentuje u€inna zmluva o
nadstavbe, na zaklade ktorej mohlo Zalovanym ako nevlastnikom rodinného domu vzniknut viastnicke
pravo k bytu (navy$e zhotovenom Zalobcami) s tym, Ze inominatnu zmluvu nemozno povazovat
za zmluvu o nadstavbe, pretoze tato bola uzatvorena a do katastra nehnutefnosti zapisana az
po ukoneni vystavby bytu a po vydani kolaudaéného rozhodnutia, inominatna zmluva neobsahuje
vymedzenie vzajomnych prav a povinnosti medzi stavebnikmi a dovtedajSimi vlastnikmi rodinného domu
pocas vystavby, neobsahuje uréenie osoby opravnenej zastupovat' vlastnikov a spésob financovania
stavebnych nakladov. Vzhladom na absenciu zmluvy o nadstavbe Zalobcovia zastavali nazor, Ze
Zalovani nemohli nadobudnut’ viastnicke pravo k bytu ani v pripade, ak by predmetny byt kompletne
vybudovali. V tejto suvislosti vdak dodali, Ze akykolvek prinos Zalovanych k dokonovaniu bytu prichadza
do uvahy az od ich spoznania sa, teda od roku 2001, kedy v8ak byt uz bol v Stadiu rozostavaného
bytu (vid § 3 ods. 16 KZ), t. j. v pravhom zmysle iSlo o vytvorenu vec a vlastnicke pravo k bytu uz
nebolo ani teoreticky mozné originarne nadobudnut jeho vytvorenim. Pre nadobudnutie vlastnickeho
prava Zalovanych povazovali za irelevantné, Ze su uvedeni v kolaudaénom rozhodnuti a rozhodnuti
o uréeni supisného Cisla stavby ako stavebnici, pretoZze uvedené rozhodnutia nem6zu samé o sebe
(bez existencie pisomnej zmluvy o nadstavbe) zaloZit' vlastnicke pravo Zalovanych k bytu, ktory bol
vybudovany v rodinnom dome, ktorého Zalovani vlastnikmi neboli; uvedené administrativne rozhodnutia
totiz nemo6zu nahradit sukromnopravny titul, na zaklade ktorého mali nadobudnut vlastnicke pravo.
Odhliadnuc od neexistencie zmluvy o nadstavbe Zalobcovia tiez dodali, Ze kolaudacné rozhodnutie
dokonca nenasvedCuje ani tomu, Ze by Zalovanych bolo potrebné povazovat' za stavebnikov, pretoze
navrh na zacatie kolauda&ného konania, v ktorom bolo vydané kolaudaéné rozhodnutie, preukazatelne
podal dria 21.02.2005 Zzalobca 1/, pri€¢om podfa ust. § 79 ods. 1 SZ sa kolauda¢né konanie zacina
na navrh stavebnika. K inominatnej zmluve namietli, Ze predmetom zmluvy (€l. 1) je dohoda medzi
vlastnikmi &. 1 a €. 2 0 zosuladeni uzivania rodinného domu a Specifikacia dvoch samostatnych bytovych
jednotiek, a teda zmluva s takto vymedzenym predmetom nie je spdsobila zalozit' vlastnicke pravo k
bytu s tym, Ze pisomné vyjadrenie predmetu zmluvy musi byt jasné nielen zmluvnym stranam, ale
musi byt objektivne poznatelné aj pre osoby, ktoré nie st zmluvnou stranou. Zalobcovia zaroveri
namietli, Ze ak podfa Zalovanej 2/ vOla stran v €ase uzatvorenia inominatnej zmluvy smerovala len k
deklarovaniu stavu, ktory mal vzniknut uz v minulosti, nemohla véfa v ¢ase uzatvorenia inominatnej
zmluvy smerovat k dohode o vzniku povinnosti niektorej zo stran previest vlastnictvo, priom je
potrebné uviest, Ze akoukolvek zmluvou je mozno konstituovat alebo menit prava a povinnosti, resp.
dohodnut’ sa na ich zaniku, av3ak nie je mozné pravne relevantnym spdsobom spétne ,deklarovat™
vlastnicke pravo. Zalobcovia tiez poukazali na absenciu vdle stran smerujucej k darovaniu, o om svedg&i
jednak skuto&nost, Ze Zalovana 2/ az diia 30.06.2016 prvykrat uviedla, Ze by inominatna zmluva mala
obsahovat nélezZitosti zmluvy o bezodplatnom prevode (darovani) bytu, dalej skutocnost, Ze inominatna
zmluva neobsahuje prevod spoluvlastnickeho podielu na zastavanom pozemku, o je v rozpore s ust.



§ 23 ods. 1 ZVB, ako aj skutoCnost, Ze Sprava katastra Senec v rozhodnuti zo diha 17.09.2008,
sp. zn. V-1965/08 vyzvala u€astnikov katastralneho konania, aby v sulade s ust. § 22 ods. 6 ZVB
predloZili dokumentaciu, z ktorej je zrejma plocha a poloha jednotlivych bytov, nebytovych priestorov,
spoloénych &asti a zariadeni domu a prisluSenstva, pricom ust. § 22 ods. 6 ZVB sa vztahovalo na
vklad zmluvy o nadstavbe (t. j. nie na zmluvu o prevode vlastnictva bytu). Zalobcovia objasfiujuc tgel
uzatvorenia inominatnej zmluvy uviedli, Ze zmluva vznikla pre potreby zapisu do katastra nehnutelnosti
z dévodu, aby bol Zalovanym poskytnuty Uver na kipu bytu. Poukazujuc na judikaturu Najvyssieho sudu
SR a CR Zzalobcovia boli presvedéeni, Ze v inominatnej zmluve absentuje najzakladnejSia nalezitost
akejkolvek zmluvy o prevode nehnutelnosti, ktorou je existencia skutoénej vole stran smerujuca k vzniku
povinnosti niektorej zo stran bezodplatne previest vlastnictvo bytu (obdarovat) na druhu stranu a tomu
zodpovedajuce pravo druhej strany pozadovat prevedenie vlastnictva, nakolko ohladom povinnosti
previest vlastnicke pravo inominatna zmluva neobsahuje Ziadne ustanovenie. Vzhfadom na vy$3ie
uvedené skutoCnosti Zalobcovia dospeli k zaveru, Ze vlastnicke pravo k bytu nadobudli jeho vytvorenim,
a to jednak z dévodu, Ze vSetky prace, na ktorych sa po zoznameni podiefali Zalovani, smerovali uz len
k dokonéeniu bytu, ako i z dévodu prirastku veci, nakolko pre absenciu zmluvy o nadstavbe by sa stali
Zalobcovia vlastnikmi bytu v zmysle § 135a OZ, podla ktorého vlastnikovi patria aj prirastky veci, aj ked
boli oddelené od hlavnej veci.

4. Vo vyjadreni zo dfia 10.06.2019 Zalovana 2/ rozSirila svoju procesnu obranu o dalSiu/novu pravnu
argumentaciu s tym, Ze okrem Uc€elovosti podanej Zaloby predostrela nazor, Ze o byte ako samostatnom
predmete pravnych vztahov mézeme hovorit’ najskér od momentu vydania prislusného kolaudaéného
rozhodnutia, a to tak v zmysle judikatury najvys8ich sudnych autorit, ako aj v zmysle vyslovného znenia §
2 ods. 1 BytZ, pricom kolaudaéné rozhodnutie vydané dfa 03.03.2005 bolo vydané na meno Zalovanych
a s tym, Ze samotné byty ako samostatné predmety vlastnickeho prava s povahou nehnutelnej veci
boli v rodinnom dome vy&lenené prave na zaklade inominatnej zmluvy a jej nasledného zapisu do
katastra nehnutelnosti, a preto Zalobcov nie je mozné povaZovat za originarnych vlastnikov bytu,
nakolko dany byt vznikol ako samostatny predmet pravnych vztahov az na zaklade kolaudacného
rozhodnutia v spojeni s uzatvorenim inominatnej zmluvy, ktorej zapisom do katastra nehnutelnosti sa
byty ako samostatné predmety vlastnickeho prava v rodinnom dome zadefinovali. Zalovana 2/ taktiez
poukazala na potrebu len primeraného aplikovania ustanoveni BytZ, a to v nadvaznosti na § 24 ods.
1 BytZ, nakolko beruc do uvahy zakonnu definiciu uvedenu v § 2 ods. 2 BytZ, v pripade rodinného
domu s dvoma bytovymi jednotkami sa o bytovy dom ani nejedna. Odhliadnuc od uvedeného Zalovana
2/ povazovala inominatnu zmluvu za pravny titul ekvivalentny zmluve o nadstavbe podfa § 21 BytZ a
z dbévodu opatrnosti poukazal i na to, Ze inominatna zmluva obsahuje aj vSetky nalezZitosti zmluvy o
prevode vlastnictva podia § 5 BytZ s tym, Ze tendencie v judikatire Ustavného sidu CR a Najvyssieho
sudu CR uz upustili od trvania na znaénom formalizme prejavujicom sa v zotrvavani na doktrine
absolutnej neplatnosti pravnych ukonov pre ich hoci aj formalny rozpor so zakonom.

5. Sud prejednal spor na pojednavaniach dna 15.10.2015, 04.02.2016, 30.06.2016, 10.06.2019 a
30.09.2019, vo veci vykonal kontradiktérne dokazovanie listinnymi dékazmi, vysluchom procesnych
stran, vysluchom svedka - Q. E., dokazy zhodnotil podla svojej vahy jednotlivo a vo vzajomnej suvislosti
a zistil nasledovny skutkovy stav:

6. V konani bolo medzi procesnymi stranami nespornég, Ze Zalobcovia 1/ a 2/ ako manZzelia pévodne boli
bezpodielovymi spoluvlastnikmi rodinného domu so sup. €. XXXX, postaveného na parcele €. 3874/1 -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 667 m2, kat. uz. W., zapisaného na Liste vlastnictva &. XXXX,
evidovaného na Katastralnom urade v Bratislave, Sprava katastra Senec (dalej len ,,rodinny dom alebo
rodinny dom so sup. & XXXX*) a zalobkyna 2/ je vyluénou vlastni¢kou nehnutefnosti - pozemku, na
ktorom lezi rodinny dom so sup. €. XXXX, parcela €. 3874/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 667
m2, kat. uz. W., zapisaného na LV &. XXXX, evidovaného na Katastralnom urade v Bratislave, Sprava
katastra Senec.

7. Na navrh Zalobcov 1/ a 2/ Okresny trad Senec, odbor Zivotného prostredia rozhodnutim &. ZP/573/97-
Ka zo dna 24.04.1997 rozhodol o umiestneni stavby - nadstavby podkrovia rodinného domu so sup.
€. XXXX.

8. Na ziadost zalovaného 1/ Okresny urad Senec, odbor Zivotného prostredia rozhodnutim &. ZP/773/97-
Ka zo dfia 21.05.1997 povolil uskuto€nenie stavby - nadstavby obytného podkrovia na rodinnom dome



s0 sup. €. XXXX na parcele €. 3874/1, ku ktorej parcele mal Zalovany 1/ s vlastnikom stavby (Zalobcami
1/ a 2/) uzavretu dohodu o nadstavbe samostatnej bytovej jednotky v obytnom podkrovi.

9. Zalobcovia 1/ a 2/ ako vlastnici rodinného domu dfia 21.04.1997 uzatvorili so Zalovanym 1/ ako
stavebnikom podkrovia Dohodu o zabezpeleni nadstavby rodinného domu, na z&klade ktorej Zalovani
1/ prehlasil, Ze stavbu podkrovia uskuto¢ni podla uz predlozenych projektov do doby a usmernenia
uréeného Okresnym uradom v Senci, odborom Zivotného prostredia s tym, Ze podla stavebného
povolenia bude vlastnikom nadstavby rodinného domu Zalovany 1/.

10. Na zéklade Ziadosti Zalobcov 1/ a 2/ Zapadoslovenské energetické zavody, Statny podnik - Oblastny
zavod Bratislava vyjadrenim k stavebnému konaniu zo diia 24.02.1997 suhlasil s vystavbou nadstavby
podkrovia rodinného domu so sup. &. XXXX.

11. Medzi stranami bolo nesporné, Zze Zalobcovia 1/ a 2/ spolu s ich synom (Zzalovanym 1) zacali s
realizaciou nadstavby podkrovia rodinného domu priblizne od roku 1997, teda v ase ked Zalovany 1/
e8te nepoznal Zalovanu 2/. Zo zhodnych tvrdeni Zalovanych vyplynulo, Ze tito sa navzajom zoznamili v
obdobi september 2001 a rok potom - v septembri 2002 sa zosobasili, pri¢om na Vianoce 2002 sa do
nadstavby podkrovia nastahovali a dokongovali ju po€as byvania.

12. Svedkyna Q. E. (matka Zalovanej 2/) vo svojej vypovedi uviedla, Ze pokial ide o stav stavby, ked
na nu prisla prvykrat, obvodové mury boli dokonené, boli tam tri mary, strecha a osadené okna, zo
Stvrtej strany bol balkdn a nizky mur, teda priestor bol zo v8etkych strdn uzavrety a ostatné sa potom
dokonCovalo. Na otazku, kto na dokon&enie stavby investoval peniaze este pred uzavretim manzelstva
Zalovanych 1/ a 2/, svedkyfa nevedela s urCitostou odpovedat, nakofko u nich v domacnosti nebola reé¢
o peniazoch, avSak uviedla, Ze stavebny material objednaval zat’ (Zalovany 1/), v tych ¢asoch uz bol so
Zalovanou 2/ zasnubeny, a teda 95 % zasluh ma zat, ktory vSetko objednaval.

13. Zalobca 1/ dfia 21.02.2005 podal na Mestsky urad Senec navrh na vydanie kolauda&ného
rozhodnutia k nadstavbe - obytnému podkroviu - rodinného domu so sup. €. XXXX.

14. Mesto Senec ako stavebny drad rozhodnutim €. j.: Vyst. 49-05-Sc, Om zo dha 03.03.2005, ktoré
nadobudlo pravoplatnost diia 04.03.2005, povolilo uZivanie stavby - nadstavby obytného podkrovia -
stavebnikovi S. V. (bez uvedenia datumu narodenia) D. C.. X, W., ktory dfia 21.02.2005 podal navrh
na vydanie kolaudacného rozhodnutia. Rozhodnutim &. 65/2005 zo dfia 04.04.2005, ktoré nadobudlo
pravoplatnost dna 15.04.2005, Mesto Senec urcilo nadstavbe obytného podkrovia supisné Cislo XXXX
a orientané Cislo XA.

15. Mesto Senec ako stavebny urad opatovne rozhodnutim €. j.: Vyst. 49-05-Sc, Om zo dfia
03.03.2005, ktoré nadobudlo pravoplatnost dhfia 04.03.2005, povolilo uzivanie stavby - nadstavby
obytného podkrovia - tento raz vSak stavebnikom - zalovanym 1/ a 2/, ktori diia 21.02.2005 podali navrh
na vydanie kolaudaéného rozhodnutia. Rozhodnutim &. 103/2009 zo diia 10.09.2009 (bez vyznacgene;j
pravoplatnosti), Mesto Senec urCilo nadstavbe obytného podkrovia supisné &islo XXXX a orientatné
Cislo XA.

16. Zalobcovia 1/ a 2/ ako vlastnici &. 1 diia 11.03.2008 uzatvorili so Zalovanymi 1/ a 2/ ako vlastnikmi
€. 2 a zaroveh manzZelmi Inominatnu zmluvu, ktorej predmetom bola dohoda medzi vlastnikmi €. 1 a
vlastnikmi €. 2 o zosuladeni uZivania rodinného domu a pozemku zastavaného, t. j. stavby - rodinny
dom so sup. €. XXXX a pozemku parc. &. 3874/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 667 m2, kat.
uz. W., vedeny na LV &. XXXX Katastralneho uradu v Bratislave, Sprava katastra Senec so stavebnym
povolenim &. Vyst. 773/97-Ka zo dfia 24.04.1997 a s kolauda&nym rozhodnutim €. Vyst. 49-05-Sc, Om
zo diia 04.03.2005, ktorym bolo povolené uzivanie stavby - rodinny dom s dvomi samostatnymi bytovymi
jednotkami. Predmetom inominatnej zmluvy bola i $pecifikdcia dvoch samostatnych bytovych jednotiek
nachadzajucich sa v tomto rodinnom dome spolu so spoluvlastnickymi podielmi na spolo€nych ¢astiach,
zariadeniach a prisluSenstve domu, prisluchajicim k tymto bytovym jednotkam a Uprava prav k pozemku
zastavanom.

17. Zalobkyria 2/ ako povinna z vecného bremena dfia 31.08.2009 uzatvorila so Zalovanymi 1/ a
2/ (manzelmi) ako opravnenymi z vecného bremena Zmluvu o zriadeni vecného bremena, ktorej



predmetom bolo zriadenie vecného bremena zodpovedajuceho pravu prechodu peSi a prejazdu
motorovym vozidlom na pozemkoch parc. &. 3874/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 667 m2,
zapisanom na LV &. XXXX a parc. €. 3873/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 121 m2, zapisanom
na LV & XXX v prospech kazdodobého vlastnika bytu €. 2 na nehnutelnosti - rodinnom dome so sup.
€. XXXX.

18. Sprava katastra Senec rozhodnutim &. V-1695/08 zo dria 10.09.2009, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dria 10.09.2009, povolila vklad tykajuci sa nehnutefnosti vedenych Spravou katastra Senec na liste
vlastnictva &. XXXX KU W., a to rodinny dom so sip. &. XXXX postaveny na pozemku parc. &. 3874/1 -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 667 m2, kat. uz. W., rozdeleny na 2 bytové jednotky (stavebné
povolenie €. Vyst. 773/97-Ka, kolauda¢né rozhodnutie €. Vyst. 49-05-Sc, Om), a to samostatna bytova
jednotka €. 1 nachadzajuca sa na |.PP a |.NP, pripadajuca do spoluvlastnictva Zalobcov 1/ a 2/, podiel
na spolo&nych Castiach, zariadeniach a prisluSenstve domu 22207/37071 a samostatna bytova jednotka
€. 2 nachadzajuca sa na Il. NP (podkrovie), pripadajuca do spoluvlastnictva zalovanych 1/ a 2/, podiel na
spoloénych &astiach, zariadeniach a prislusenstve domu 14864/37071; a zriadenie vecného bremena
in rem medzi povinnou - Zalobkyrou 2/, vlastni¢kou pozemku parc. €. 3874/1, druh: zastavané plochy
a nadvoria o vymere 667 m2, kat. uz. W., zapisanom na liste vlastnictva &. XXXX a pozemku parc. €.
3873/2, druh: zastavané plochy a nadvoria o vymere 121 m2, kat. uz. W., zapisanom na liste vlastnictva
€. XXX v prospech opravnenych - Zalovanych 1/ a 2/, spo€ivajuce v prave prechodu pesi a prejazdu
motorovym vozidlom v celom rozsahu, bezodplatne.

19. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie W. vyplyva, Ze upravuje pravny vztah k
nehnutelnosti na parcele €. 3874/1 - rodinnému domu s dvomi bytovymi jednotkami so sup. €. XXXX tak,
Ze Zalobcovia 1/ a 2/ su bezpodielovym spoluvlastnikmi bytu . 1 a Zalovani 1/ a 2/ su bezpodielovymi
spoluvlastnikmi bytu €. 2, a to titulom Inominatnej zmluvy, ktorej vklad pod &. V-1695/08 bol povoleny diia
10.09.2009, pri€om podfa vkladového rozhodnutia V-4258/09 zo dfia 19.10.2009 na byt &. 2 je zriadené
zalozné pravo v prospech banky - B. W., U.W.., H.: XX XXX XXX.

20. Okresny sud Bratislava lll rozsudkom ¢&. k. 21C/95/2013-42 zo diia 24.09.2013 zrusil bezpodielové
spoluvlastnictvo Zalovanych 1/ a 2/ za ftrvania ich manzelstva. Navrhom podanym na Okresny
sud Bratislava Il dfia 12.08.2014 Zalovany 1/ Ziadal o vyporiadanie bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov s tym, Ze na uvedenom okresnom sude prebieha konanie o rozvod manzelstva Zalovanych
pod sp. zn. 9P/124/2012.

21. Medzi stranami bolo v konani nesporné, Ze Zalovani 1/ do navrhu na vyporiadanie bezpodielového
spoluvlastnictva Zalovanych nezahrnul nehnutelnosti, ktoré su predmetom posudzovaného sporu, preto
Okresny sud Bratislava Il uznesenim &. k. 44C/231/2014-107 zo dfia 18.02.2015 konanie prerusil do
pravoplatného skoncenia predmetného konania iniciovaného zalobou o uréenie vlastnickeho prava k
rodinnému domu s dvomi bytovymi jednotkami so sup. €. XXXX.

22. Sud mal v konani osved&eny naliechavy pravny zaujem Zalobcov na nimi poZzadovanom uréeni,
nakolko do meritérneho rozhodnutia sudu je nepochybné, Ze Zalobcovia podla listu vlastnictva nie su
legitimnymi vlastnikmi oboch bytovych jednotiek predmetného rodinného domu, a jediny spdsob, akym
mozno dosiahnut nimi poZadovany pravny stav, a teda, Ze su bezpodielovymi spoluvlastnikmi celého
rodinného domu (bytu €. 1 i bytu €. 2), predstavuje urCovacia Zzaloba ako procesnopravny prostriedok
spbsobily zvratit' Zalobcami namietany aktualny pravny stav k predmetnej nehnutelnosti. Vzhladom na
uvedené je nutné konStatovat, Ze bez Zalobou poZzadovaného ur€enia, by pravne postavenie Zalobcov
zostalo nadalej neisté a v pripade vyhovenia ich Zalobe by sa stav ich pravnej neistoty evidentne
odstranil.

23. Spornost’ v tvrdeniach procesnych stran v posudzovanom spore spocivala najma v rozdielnosti ich
nazorov na pravne posudenie spbsobu, akym Zalovani 1/ a 2/ nadobudli vlastnicke pravo k bytu €. 2
v predmetnom rodinnom dome. Zalobcovia zastavali nazor, Ze ako pévodny vlastnici rodinného domu
(eSte bez nadstavby podkrovia) nadobudli vlastnictvo k nadstavbe domu (v su€asnosti bytu €. 2) jej
vystavbou, a teda vytvorenim veci, resp. prirastkom veci a inominatnu zmluvu povazovali za pravny
ukon, ktory jednak nesvedc¢i vlastnictvu Zalovanych ako originarnych (pévodnych) viastnikov z dévodu,
Ze predmetna inominatna zmluva nespifia naleZitosti uginnej zmluvy o nadstavbe a zarover nesvedd&i
vlastnictvu Zalovanych ako derivativnych vlastnikov z dévodu, Ze inominatna zmluva neobsahuje ani



zakladné nalezitosti zmluvy o prevode nehnutelnosti (odplatnej ako i bezodplatnej zmluvy). Na rozdiel od
Zalobcov, Zalovani zastavali nazor, Ze oni su originarnymi vlastnikmi bytu €. 2 v rodinnom dome, nakolko
uvedeny byt vznikol az na zaklade kolaudaéného rozhodnutia zo diia 04.03.2005, resp. az v momente,
ked bol rodinny dom rozpisany na bytové jednotky na prisluSnom liste vlastnictva. Vzhladom na uvedené
Zalovani povazovali inominatnu zmluvu za ekvivalent zmluvy o nadstavbe, kedZe tato zmluva bola
uzatvorena po kolaudacii a do toho ¢asu nemozno hovorit o byte ako takom. Zaroveh mali za to, Ze aj
keby sa inominatna zmluva povazovala za prevod bytu, tak tato spifiala nalezZitosti vyZadované ust. § 5
zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

24. Podla § 118 ods. 1, 2 Obcianskeho zékonnika, predmetom obgianskopravnych vztahov su veci,
Zivé zvierata, a pokial to ich povaha pripusta, prava alebo iné majetkové hodnoty. Predmetom
obcianskopravnych vztahov mézu byt tieZ byty alebo nebytové priestory.

25. Podla § 119 ods. 1, 2 Obgianskeho zakonnika, veci su hnutelné alebo nehnutelné. Nehnutefnostami
sU pozemky a stavby spojené so zemou pevnym zakladom.

26. Podla § 132 ods. 1, 2 Obclianskeho zakonnika, vlastnictvo veci mozno nadobudnut kupnou,
darovacou alebo inou zmluvou, dedenim, rozhodnutim 3&tatneho organu alebo na zdklade inych
skuto€nosti ustanovenych zakonom. Ak sa vlastnictvo nadobuda rozhodnutim Statneho organu,
nadobuda sa vlastnictvo diiom v fiom uréenym, a ak ur€eny nie je, diiom pravoplatnosti rozhodnutia.

27. Podla § 133 ods. 2 Obcianskeho zékonnika, ak sa prevadza nehnutelna vec na zéklade zmluvy,
nadobuda sa vlastnictvo vkladom do katastra nehnutelnosti podla osobitnych predpisov, ak osobitny
z&kon neustanovuije inak.

28. Podla § 135a Obcianskeho zakonnika, vlastnikovi veci patria aj prirastky veci, aj ked boli oddelené
od hlavnej veci.

29. Podla § 2 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom od 01.07.2004 do 31.10.2005 (v ¢ase vydania kolauda&ného rozhodnutia) (dalej len ,zakon o
vlastnictve bytov®), bytom sa na uc€ely tohto zakona rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného Uradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento Gc&el sluzit ako samostatné
bytové jednotky.

30. Pokial ide originarny spésob nadobudnutia vlastnickeho prava k nadstavbe, resp. bytu & 2 v
rodinnom dome, sud uvadza, Ze tvrdenie Zalovanej 2/ o tom, Ze byt moZno povazovat v pravnom
slova zmysle za byt az vydanim kolaudaéného rozhodnutia, je spravne, kedZe prave kolaudacné
rozhodnutie uréuje spésob uZivania miestnosti alebo suboru miestnosti za ucelom byvania v nich ako
bytovej jednotke. Sud v8ak upriamuje pozornost na to, Ze tato skuto€nost nenasvedCuje tomu, Ze
originarnymi (pévodnymi) vlastnikmi bytu €. 2 su Zalovani. Pre posudenie originarity vlastnictva k urCitej
veci totiz nie je pravne vyznamné, od ktorého momentu je vec (v danom pripade nehnutefna vec)
povaZzovana v zmysle legélnej definicie za byt. Nadstavba podkrovia rodinného domu, ktora bola az
titulom inominatnej zmluvy zapisana na liste vlastnictva &. XXXX ako byt &. 2, mala status veci ako
predmetu obc&ianskopravnych vztahov uz jej samotnym zhotovenim - vytvorenim nezavisle od toho, kedy
nadobudla status bytu. V konani mal sud preukazané a zarover nesporné, Ze nadstavba podkrovia bola
dokoné&ena do obyvatefného stadia uz v roku 2002, t. . v obdobi soba8a Zalovanych a jej hlavna vystavba
prebiehala od roku 1997, t. j. v obdobi, ked sa Zalovani navzajom ani nepoznali, a preto je nepochybné,
Ze vystavbu nadstavby podkrovia realizovali Zalobcovia, s ktorymi Zil v spolo&nej domacnosti ich syn
- zalovany 1/. Rovnako z vypovede matky Zalovanej 2/ sudu vyplynulo, Ze ked prvykrat sa ocitla v
dome Zalobcov (eSte pred sobasom Zalovanych, t. j. obdobie rokov 2001 - 2002) nadstavba lezala
uz v §tadiu obvodovych murov, strechy a osadenych okien. Z uvedeného je zrejmé, Ze Zalobcovia
ako pdvodni vlastnici rodinného domu bez nadstavby podkrovia, sa stali i povodnymi (originarnymi)
vlastnikmi nadstavby podkrovia na rodinnom dome. Z pravnych ukonov uskuto€nenych Zalobcami i
Zalovanym 1/ (zo ziadosti Zalovaného 1/ o vydanie stavebného povolenia, z dohody o zabezpec&eni
nadstavby rodinného domu) mal sice sud preukazané, Ze zalobcovia mali zaujem vybudovat nadstavbu
podkrovia rodinného domu pre svojho syna (Zalovaného 1/), ktory sa mal stat’ vlastnikom nadstavby
podkrovia, €o potvrdila i priamo jeho matka (zalobkyria 2/), avdak Zalobcovia pocas vystavby nepodnikli
pravne kroky vo forme zmluvy o nadstavbe a ani po postaveni nadstavby nerealizovali pravne kroky v



podobe scudzovacej zmluvy (darovacej, kipnej alebo inej zmluvy), ktorou by previedli svoje vlastnictvo
k nadstavbe na svojho syna. Na zaklade takto ustalenych skutoCnosti sud zastdva nézor, Ze po
vybudovani nadstavby podkrovia sa vlastnikmi tejto nehnutelnej veci stali Zalobcovia, pretoze tuto
nehnutelnost’ 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
zakonnika. Na uvedenom zévere ni¢ nemeni skutoénost, Ze nehnutelna vec spifiala legalnu definiciu
bytu podla zakona o vlastnictve bytov az od okamihu kolaudaéného rozhodnutia, ktoré bolo vydané za
trvania manzelstva Zalovanych v roku 2005. Bez vyznamu je tieZ Zalovanou 2/ namietand a dokladovana
skuto€nost, Ze sa mala finan&ne podiefat’ na vystavbe podkrovia, nakolko tento fakt nijako neoslabuje
vlastnictvo Zalobcov, ktoré vo vztahu k rodinnému domu zastavali v ase, kedy Zalovana 2/ vstupila do
ich Zivota a Zivota Zzalovaného 1/.

31. Sud zaroven povaZuje za potrebné uviest, Ze ak by Zalobcovia mienili prenechat nadstavbu
podkrovia do vlastnictva Zalovanych (a teda i v prospech Zalovanej 2/), mohli uz v $tadiu dokon€ovacich
stavebnych prac tak ucinit zmluvou o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu v zmysle ust. § 4
ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov v zneni u€innom od 01.09.2002 do 31.12.2003 (obdobie
dokonCovacich stavebnych prac), ¢o vSak neurobili.

32. Podla § 4 ods. 1 pism. b) zakona o vlastnictve bytov, vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v
dome sa nadobuda na zaklade zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu.

33. Podla § 21 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, vzajomné prava a povinnosti pri vystavbe, vstavbe
alebo nadstavbe domu si vymedzia stavebnici (vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome)
pisomnou zmluvou.

34. Podla § 22 ods. 1, 2 zakona o vlastnictve bytov, zmluva obsahuje najma

a) urenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s vymedzenim polohy a uvedenim rozsahu
podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie a vypoclet spoloénych €asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva a pripadne
uréenie, ktoré spolocné €asti domu a spolo¢né zariadenia domu budua uzivat len niektori vlastnici,

c) vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spoloénych Castiach domu a spolo€nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a na pozemku, pricom
velkost spoluvlastnickeho podielu je dana podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru
k thrnu podlahovych pléch vietkych bytov a nebytovych priestorov v dome,

d) upravu prav k pozemku uréenému na stavbu domu, identifikaciu pozemku a jeho vymeru,

e) urCenie osoby opravnenej zastupovat viastnikov,

f) spdsob financovania stavebnych nakladov, podiely a splatnost’ prispevkov, pripadne rozsah ocenenia
vlastnej prace stavebnikov.

Zmluvu o vstavbe bytu alebo nebytového priestoru alebo zmluvu o nadstavbe bytu alebo nebytového
priestoru vdome [4 ods. 1 pism. b)] uzatvara vlastnik domu alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome so stavebnikom s vynimkou podfa § 16 ods. 8. Stavebnikom mozZe byt pravnicka osoba alebo
fyzicka osoba.

35. Sud sa nestotoznil s ndzorom Zalovanej 2/, Ze Inominatnu zmluvu mozno povazovat za ekvivalent
zmluvy o nadstavbe s tym, Ze do kolaudacie nemozno hovorit o byte ako takom. V tejto suvislosti je
opatovne potrebné uviest, Ze pojem byt v zmysle legalnej definicie bytu nezohrava Ziadny vyznam pri
uzatvarand zmluvy o nadstavbe. Podla systematiky citovaného zakona samotnd tretia ¢ast upravujuca
zmluvu o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe je nazvana ako ,Vystavba domu* a upravuje vztahy medzi
vlastnikom domu alebo vlastnikmi bytov na jednej strane a stavebnikom na strane druhej. Z oznacenia
zmluvnych stréan podla predmetnej Inominatnej zmluvy vSak jednoznacne vyplyva, Ze tento pravny
ukon vztah medzi vlastnikom domu, resp. bytu a stavebnikom neupravuje; zarover v nej absentuje
spbsob financovania stavebnych nakladov, podiely a splatnost prispevkov, pripadne rozsah ocenenia
vlastnej prace stavebnikov, ako i uréenie osoby opravnenej zastupovat' vlastnikov, no predovSetkym
neobsahuje hlavny predmet, ktory by mala zmluva o nadstavbe obligatérne obsahovat, a to vzajomné
prava a povinnosti zmluvnych stran pri vystavbe alebo nadstavbe domu. Sud konstatuje, Ze zmluva
o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu predstavuje pravny ukon, ktorym sa usporaduvaju vztahy
medzi vlastnikmi domu a stavebnikom (stavebnikmi) polas realnej vystavby, teda pocas obdobia,
ked fakticky vystavba prebieha a su na fiu vynakladané finanéné prostriedky. Z uvedeného dévodu



neobstoji argument Zalovanej 2/, Ze vzhladom na to, Ze inominatna zmluva bola uzatvarana az tri roky po
kolaudécii len za G&elom vkladu, nemé vyznam, aby obsahovala vy$$ie uvedené nalezitosti. Zalovanej
2/ unikla podstata zmluvy o nadstavbe a u&elovo sa snazila k nej prispésobit vyznam predmetnej
Inominatnej zmluvy.

36. V suvislosti s namietkou Zalovanej 2/, Ze ustanovenia zakona o vlastnictve bytov je potrebné
aplikovat’ len primerane, pretoZze v danom pripade nejde o bytovy dom podla § 2 ods. 2 citovaného
zakona, ale rodinny dom, sud kon$tatuje, Ze v posudzovanom spore je primerané a su¢asne nalezité a
Ziaduce uplatriovat ustanovenia citovaného zakona, najma pokial ide o konkrétne typy zmluv, s ktorymi
je nutné komparovat’ medzi stranami uzatvorenu Inominatnu zmluvu.

37. Podla § 24 ods. 1 citovaného zakona, ustanovenia tohto zakona s vynimkou § 6 az 8b s § 29 sa
primerane vztahuju aj na budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu.

38. Z citovaného ustanovenia vyjadrenim slova ,primerane” navySe vyplyva vdeobecna zasada, podla
ktorej zakon o vlastnictve bytov, s vynimkou taxativne uvedenych ustanoveni, sa aplikuje i na budovy,
ktoré nemaju charakter bytového domu, a teda citované ustanovenie pripusta mozné odchylky pri
uplatfiovani zdkona o vlastnictve bytov na iné budovy, ale to nevylu€uje premisu, Ze primarne v ramci
objektov, na ktoré sa zakon vztahuje, subsumuje i budovy, ktoré charakter bytového domu nemaju.

39. Pokial ide o namietku Zalovanej 2/, Ze titulom kolaudaéného rozhodnutia vydaného na meno
Zalovanych sa tito stali origindrnymi viastnikmi bytu €. 2 v rodinnom dome, sud predovSetkym uvadza,
Ze z vykonaného dokazovania mal preukazané, ze dra 03.03.2005 boli vydané dve obsahovo totozné
kolaudaé&né rozhodnutia, avéak jedno znelo na meno S.1. V. bez jeho konkrétnej identifikacie, a preto nie
je mozné verifikovat, €i povolenie uzZivania stavby bolo vydané na meno Zalobcu 1/ alebo Zzalovaného
1/. Dal$ie rozhodnutie stavebného uradu v$ak znelo na mena Zalovanych, preto mozno ustalit, Ze
kolaudacéné rozhodnutie bolo vydané v prospech Zalovanych. V posudzovanom spore v3ak bola pravne
vyznamnou skuto€nost, ¢i mozno od stavebného rozhodnutia legitimne odvodzovat' vlastnicke pravo
k nehnutefnosti, a to najma s prihliadnutim na to, Ze nehnutelnost’ (byt &. 2) predstavovala nadstavbu
podkrovia v nehnutelnosti, ktorej nespornymi bezpodielovymi spoluvlastnikmi boli Zalobcovia. Sud
zastava nazor, Ze originarne vlastnictvo Zalobcov, ktoré nadobudli prirastkom veci nemozno znegovat
originarnym spésobom nadobudnutia vlastnictva Zalovanych titulom neskér vydaného kolauda&ného
rozhodnutia. Kolauda&né rozhodnutie stavebného dradu nemozno povaZovat za Ziadny zo zakonny
spOsobov - pravnych titulov nadobudania vlastnictva k veci. Kolaudaéné rozhodnutie je administrativnym
pravnym aktom spravneho organu, ktory nie je spOsobily bez dalSieho konstituovat’ vlastnicke pravo
k nehnutelnosti. NavySe je nutné podotknut, Ze ak by Zalovana 2/ skutoéne povazovala kolaudaéné
rozhodnutie zo dfia 03.03.2005 za pravny titul, od ktorého sa odvodzuje originarne vlastnictvo
Zalovanych, javi sa ako nadbytoéna Inominatna zmluva zo dia 11.03.2008 a paradoxnym sa tiez javi
fakt, Ze vklad vlastnickeho prava k spornému bytu bol povoleny vylu€éne na zaklade uvedenej Inominatnej
zmluvy. Vzhfadom na uvedené sud dospel k zaveru, Ze v danom konani je irelevantné, v prospech
ktorého subjektu bolo vydané kolauda¢né rozhodnutie.

40. Odhliadnuc od presvedZenia zalovanej 2/, Ze Zalovani nadobudli vlastnicke pravo k nadstavbe
rodinného domu originarnym spésobom, tato z opatrnosti namietla i skuto¢nosti, ktoré maju sveddit' v
prospech vlastnictva Zalovanych ako derivativnych vlastnikov, nakolko zastavala nazor, Ze Inominatna
zmluva zo diia 11.03.2008 spifia zakonné naleZitosti zmluvy o prevode viastnictva bytu.

41.Podla § 4 ods. 1 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov v zneni i€innom od 01.10.2007 do 31.01.2010 (v
Case uzatvorenia inominatnej zmluvy), vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda
na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome s viastnikom domu
alebo s pravnickou osobou, ktora ma pravo hospodarenia k domu, s vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru.

42. Podla § 5 ods. 1 citovaného zakona, zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva o prevode
vlastnictva nebytového priestoru v dome musi byt pisomna a okrem v8eobecnych naleZitosti 9) musi
obsahovat



a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prislusenstva bytu, vymedzenie polohy bytu alebo
nebytového priestoru vdome oznacenim ¢&isla bytu, €isla vchodu a opisom nebytového priestoru, uréenie
rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spoloénych Castiach domu, spolo&nych zariadeniach domu, na prisluSenstve, na pozemku zastavanom
domom a na prifahlom pozemku, pric¢om velkost spoluvlastnickeho podielu je uréena podielom
podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k Uhrnu podlahovych pléch vsetkych bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak sa pri prifahlom pozemku nepostupuje podla pismena e),

c) urCenie a popis spolo¢nych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého
pozemku a pripadné ur&enie, ktoré spolo¢né €asti domu a spolo&né zariadenia domu, €asti prislusenstva
a prifahlého pozemku uzivaju len niektori vlastnici bytov a niektori vlastnici nebytovych priestorov,

d) upravu prav k pozemku zastavanému domom a k prilahlému pozemku,

e) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na prifahlom pozemku dohodou nadobudatela bytu
alebo nebytového priestoru s vlastnikom domu,

f) zistenie technického stavu bytu a nebytového priestoru podfa znaleckého posudku s uvedenim oprav,
ktoré treba nevyhnutne vykonat' v najblizSich dvanastich mesiacoch, ak o to nadobudatel bytu alebo
nebytového priestoru poziada,

g) vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristipeni k zmluve o
spoloCenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,

h) Upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su také objekty v dome, po predchadzajiucom suhlase
prislusnych organov.

43.V nadvaznosti na uvedenu namietku Zalovanej 2/ sud povazuje za nevyhnutné uviest, Ze Inominatna
zmluva zo dia 11.03.2008 neobsahuje ani len zdkladné vSeobecné naleZitosti vyzadované ustanovenim
§ 5 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov, ktoré odkazuje na ustanovenie § 43 a nasl. a § 588 a nasl.
Obcgianskeho zakonnika, t. j. vSeobecnu pravnu Upravu o zmluvach a vieobecnu pravnu Upravu kupnej
zmluvy.

44. Podlfa § 588 Obclianskeho zakonnika, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost
predmet kupy kupujucemu odovzdat a kupujucemu povinnost predmet kupy prevziat a zaplatit' zan
predavajucemu dohodnutu cenu.

45. Vzhlfadom na zékladné néleZitosti kupnej zmluvy, ktora je synalagmatickou odplatnou zmluvou, a
teda kupujucemu oproti povinnosti predavajuceho vec odovzdat vznika povinnost vec prevziat a zaplatit
zan dohodnutu kiipnu cenu, je nepochybné, Ze zmluva o prevode vlastnictva bytu musi byt odplatnou
zmluvou. Z obsahu Inominatnej zmluvy uzatvorenej medzi stranami v8ak Ziadny zavézok zmluvnej strany
zaplatit za nehnutefnost’ kipnu cenu nevyplyva. NavySe z Inominatnej zmluvy nevyplyva ani Ziadny
prejav vble zmluvnej strany smerujuci k scudzeniu nehnutefnosti vo vlastnictve tej ktorej strany a tomu
zodpovedajuci prejav véle druhej zmluvnej strany tuto nehnutefnost’ prijat’ do svojho vlastnictva.

46. Prave naopak, na zaklade Inominatnej zmluvy strany uzatvorili medzi sebou vyluéne dohodu
o zosuladeni uZivania 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 &. 1 nachadzajica sa na prvom podzemnom a prvom nadzemnom
podlaZzi a do bezpodielového spoluvlastnictva vlastnikov €. 2 (Zalovanych) pripadd samostatng bytova
jednotka €. 2 na druhom nadzemnom podlaZi. Na zaklade takto zisteného obsahu Inominatnej zmluvy
sud konstatuje, Ze Inominatna zmluva nespifia nalezZitosti Ziadnej scudzovacej zmluvy, nakolko z nej
nie je zrejmé, ktory subjekt je prevadzatelom vlastnickeho prava k nehnutelnosti (scudzitel) a ktory
subjekt sa ma stat nadobudatelom nehnutelnosti. Predmetna Inominatna zmluva predstavuje iba akusi
deklaraciu - vyhlasenie, ktoré konstatuje existenciu urcitétho hmotnopravneho stavu, a teda fakticky
nahradza (supluje) rozhodnutie spravneho organu o povoleni vkladu. Inominatna zmluva uz v oznaceni
zmluvnych strdn nespravne ,prejudikuje” vlastnicke pravo Zalovanych k nadstavbe rodinného domu
(bytu €. 2), ked su oznaleni ako vlastnici €. 2, pricom z hladiska konstitutivhych ucinkov vo vztahu
k vlastnickemu pravu ako takému, je potrebné mat na zreteli pravnu skuto€nost, Ze vlastnicke pravo
k nehnutelnosti sa zaklada az zapisom - vkladom do katastra nehnutelnosti, a preto ked inominatna
zmluva predstavovala pravny titul, na zaklade ktorého Sprava katastra nehnutelnosti povolila vklad



vlastnickeho prava v prospech Zalovanych, nemozno dospiet k inému zaveru nez tomu, Ze v Case
uzatvorenia Inominatnej zmluvy zalovani vlastnikmi bytu &. 2, resp. nadstavby podkrovia v predmetnom
rodinnom dome neboli.

47.\/zhladom na uvedené sud zastava nazor, Ze predmetnu Inominatnu zmluvu nemozno povazovat za
zmluvu o prevode nehnutelnosti, ked v nej absentuje prejav vOle Zalobcov previest vlastnickeho pravo k
nadstavbe rodinného na Zalovanych a prejav vole Zalovanych prijat nehnutelnost do svojho vlastnictva
a zaplatit zarn dohodnutu cenu.

48. Z uvedenych dbvodov sud sa v danom pripade nemohol stotoznit' s nazorom Zalovanej 2/, Ze
je potrebné priorizovat' skuto¢nu vélu G&astnikov zmluvy pred formalnym prejavom tejto véle. Sud
upriamuje pozornost na skuto¢nost, Ze v pripade posudzovanej Inominatnej zmluvy sa nejedna o pravne
U&innu zmluvu, ktora by bola pravnym ukonom spdsobilym k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav
alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spéjaju (§ 34 Obcianskeho zakonnika), a
preto ked sud ma za to, Ze Inominatnu zmluvu mozno spolahlivo oznadit ako pamflet, neprichadza do
uvahy rozliSovat medzi skuto€nou vdlou zmluvnych stran a markantnym formalizmom zmluvy, nakofko
absenciu zakladnych naleZitosti zmluvy o prevode nehnutefnosti nie je mozné zastierat argumentaciou
o prilisnom formalizme vo vztahu k zneniu zmluvy.

49. So zretefom na skuto€nost, Ze Inominatna zmluva zo dia 11.03.2008 neobsahuje ani vSeobecné
nélezitosti Zmluvy o prevode vlastnictva bytu, nebolo potrebné sa zaoberat skumanim ostatnych
osobitnych néleZitosti tejto zmluvy.

50. V suvislosti s namietkou Zalovanej 2/, Ze Inominatna zmluva predstavovala zmluvu o bezodplatnom
prevode nehnutelnosti, a teda moZno uvazovat o darovani zo strany Zalobcov, sud vychadzajuc z
pravnej Upravy darovacej zmluvy ako osobitného zmluvného typu vyhodnoatil i tito namietku Zalovane;j
2/ ako neddvodnu, pretoZe i v pripade darovania je nutné, aby darovacia zmluva obsahovala prejav véle
darcu (Zalobcov) nie€o bezodplatne prenechat obdarovanému (Zalovanym) a simultdnny prejav véle
obdarovaného, Ze dar prijima (§ 628 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika). Predmetna Inominatna zmluva
vSak zdkonom vyZadovanému imanentnému obsahu darovacej zmluvy vibec nezodpoveda; absentuje v
nej skuto€na véla stran smerujuca k vzniku povinnosti niektorej zo stran bezodplatne previest vlastnicke
pravo k bytu na druhu stranu a tomu zodpovedajuce pravo druhej zmluvnej strany poZadovat prevedenie
vlastnictva k bytu, resp. prejav véle prijat vlastnictvo k bytu.

51. Vychadzajuc z vysSie posudeného obsahu Inominatnej zmluvy uzatvorenej medzi stranami sporu,
sud ma za to, ze Sprava katastra nespravne postupovala, ked vykonala zapis vlastnickeho prava
k bytu €. 2 v predmetnom rodinnom dome v prospech Zalovanych na zaklade Inominatnej zmluvy
zo diia 11.03.2008, nakolko tato nebola pravne spdsobila zalozit vlastnicke pravo (bezpodielové
spoluvlastnictvo) Zalovanych k danému bytu.

52. Sud len pre Uplnost uvadza, Ze ucel sledovany Zalobcami podanou Zalobou, ktory mal podla nazoru
Zalovanej 2/ spocivat’ v tom, aby nehnutelnost, ktorej sa spor tyka, nebola zahrnuta do konania o
vyporiadanie bezpodielového spoluvlastnictva Zalovanych, nijako neoslabuje a ani neméze spochybnit
vlastnicke pravo Zalobcov k nadstavbe rodinného domu (bytu &. 2), ktoré nadobudli originarnym
spbsobom, a ktoré absolutne vecné pravo na zaklade ,dokumentu oznaeného ako ,Inominatna

zmluva“ nemohli bezodplatne previest na Zalovanych.

53. Sud na zaklade dostatocne zisteného skutkového stavu sporu, ktory subsumoval pod pravny stav v
zmysle vy$8ie citovanych pravnych noriem, dospel k zaveru, Ze Zalobcami uplatneny narok je dévodny,
a preto Zalobe vyhovel tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

54. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

55. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

56. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1 CSP na zaklade
principu pomeru Uspechu stran v konani tak, Zze procesne UspeSnym Zalobcom priznal proti netuspednym



Zalovanym narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne
sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doruéenia rozhodnutia na sude, proti
ktorého rozhodnutiu smeruje (§ 362 ods. 1 CSP). Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech
bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP). Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné
(§ 358 CSP).

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



