Absencia podstatnych nalezitosti
zmluvy o prevode vlastnictva bytu
a nebytoveho priestoru

Autor sa v clanku zaobera problematikou absencie podstatnych nalezitosti zmluvy o prevode
vlastnictva bytu a nebytového priestoru podla platnej pravnej Gpravy vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov. Tto tému autor hodnoti aj s ohladom na aktualnu judikattru Najvyssieho stidu SR,
pricom poukazuje na konkrétne problémy, stvisiace s absolGtnou neplatnostou tejto zmluvy pre
absenciu niektorej z jej osobitnych nalezitosti, vyskytujlcich sa v katastralnej praxi. Zaver prispevku
tvoria autorove tvahy de lege ferenda v zmysle dalSieho smerovania zékonodarcu pri rieSeni

uvedenej problematiky.

Uvod

Zmluva o prevode vlastnictva bytu a nebytového priesto-
ru predstavuje typicky pravny Gkon, majlci za nasledok
nadobudnutie vlastnickeho prava k bytu alebo nebyto-
vému priestoru v bytovom dome, ako aj nadobudnutie
akcesorickych vlastnickych prav k spoloénym castiam,
spoloénym zariadeniam, prislusenstvu domu a zastava-
nému i prilahlému pozemku. |de o pravny Ukon, s ktorym
sa v kazdodennej praxi stretdva zrejme kazdy notar ci
advokat, a to nielen v slvislosti s poziadavkou na vypra-
covanie zmluvy o prevode nehnutelnosti vo forme no-
tarskej zapisnice alebo autorizovane] advokatom podla
ust. § 31 ods. 2 zdkona €. 162/1995 Z. z. katastralneho
zdkona v platnom zneni (dalej len .KatZ"].

V praxi sa vSak casto mozno stretnuf s nejednotnym po-
stupom okresnych dradov, katastralnych odborov, ktoré
v ramci konania o povoleni vkladu vlastnickeho prava
k bytu alebo nebytovému priestoru z tychto zmliv vyvo-
dzuju rozne pravne nasledky suvisiace s absentujucimi
nalezitostami zmluvy o prevode vlastnictva bytu a ne-
bytového priestoru, aplikujic pri tom ust. § 5 zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priesto-
rov v platnom zneni (dalej len .BytZ"). Prave toto usta-
novenie obsahuje pravne normy, ktorych nespravna in-
terpretacia vedie v spojeni s prislusnymi ustanoveniami
zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v platnom
zneni (dalej len .OZ") okresné urady Casto k zaveru o ab-
solitnej neplatnosti celej zmluvy o prevode vlastnictva,
ktort nemozno dodatocne konvalidovat. Do akej miery je
takyto postup spravny a aké mdze mat tento zaver prav-

ne nasledky, uvddzame v tomto prispevku.

Tejto téme sme sa venovali uz pred par rokmi vo via-
cerych clankoch publikovanych na strankach Justi¢nej
revue’, avséak tymto prispevkom s odstupom &asu rea-
gujeme najma na rozhodnutie Najvyéieho stdu SR [da-
lej aj .NS SR"], ktoré bolo k tejto problematike nedavno
publikované v Zbierke rozhodnuti a stanovisk NS SR pod
¢. R 38/2018.

I. VSeobecne k zmluve o prevode vlastnictva bytu
a nebytového priestoru

Z hladiska historického vyvoja a vykladu ustanovenia § 5
BytZ mozno jeho aplikaciu v praxi rozdelif na dve Casové
obdobia. V prvej etape, od nadobudnutia U¢innosti BytZ
(t. j. od 01. 09. 1993) priblizne do prvej polovice prvej
dekady 21. storocia mala zmluva o prevode vlastnictva
umoznif privatizaciu Statneho a komunélneho bytového
fondu.

V prvom rade, v pripade rozpredaja $tatneho bytového
fondu, komunélneho bytového fondu ako aj v pripade
prevodov z vlastnictva zékonom uréenych oséb [ust. § 17
ods. 3 BytZ] bola zmluvna volnost, spocivajica vo vybe-
re zmluvného partnera, obmedzend zdkonom, nakolko
nadobudatelmi bytov sa mohli stat vylucne ich doteraj-
i najomcovia. Zmluvu o prevode vlastnictva bytu preto
spravidla uzatvaral povodny vlastnik celého domu spolu
s nadobudatelom, ktorym bol najomca bytu alebo neby-
tového priestoru, ak bol fyzickou osobou.

V druhom rade sa dispozicna volnost vlastnika modi-
fikovala zakonom v tom zmysle, Ze smerodajnymi na
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zékonnej konstrukcie, ktord vacsina autorov® nazyva fik-
ciou. |. Fekete oznacuje byty za nehnutelnosti sui generis.”
S tymto ndzorom sa véak nestotoZiujeme. Fikcia je totiz
teoretickd konstrukcia pouzivana v prave, ktord za urdi-
tych okolnosti finguje pravnu skutocnost, ktora v skutoc-
nosti nenastala.” Tym sa ligi od pravnej domnienky, ktord
moZe, ale nemusi zodpovedat skutocnosti.

Ustanovenie § 3 ods. 2 BytZ ma vSak svojim obsahom
najbliZdie k analogii legis. Ta sa uplatni vtedy, ked zakon
urcitd problematiku neupravuje, ale odkazuje na podob-
né analogické) pouZitie inej normy &i noriem, ktoré sa
majd aplikovat na danu skutkovi podstatu. V danom pri-
pade vSak zdkonodarca zédmerne odkazuje na aplikaciu
bliz&ie nekonkretizovaného okruhu pravnych noriem,
ktoré upravujd pravne vziahy k nehnutelnostiam, s kto-
rymi maju byty a nebytové priestory vela spolocnych zna-
kov. Preto sa povaZuje za U¢elné pouzivat pri Gprave prav
a povinnosti, ktoré v rdmci BytZ vznikajd, v prvom rade
ustanovenia OZ alebo obdianskopravnych predpisov,
ktoré upravuji prava a povinnosti tykajice sa nehnutel-
nosti, pokial zdkon neustanovuje inak.

A contrario z ust. § 118 ods. 2 0OZ teda mozZno vyvodi,
Ze pokial byt alebo nebytovy priestor nesplfiaji zakladnd
podmienku, t. j. ich realne priestorové i pravne vyme-
dzenie v zmysle BytZ, mdZeme ich z obCianskopravneho
hladiska povaZovat len za Cast domu, a nie za jeho su-
casf ¢i prislusenstvo.

Z povahy veci je zrejmé, Ze prejavy vole zmluvnych stran
musia byf pri prevode vlastnictva bytu a nebytového
priestoru v dome na tej istej listine v sulade s katastral-
nymi a inymi pravnymi predpismi. NedodrZanie pisomnej
formy, vyZadovanej zakonom, ma za nasledok absolut-
nu neplatnost takéhoto pravneho Gkonu [ust. § 39 0Z).
V slvislosti s formalnou naleZitostou zmlav o prevode
nehnutelnosti moZno poukazat na stanovisko NS SR sp.
zn. Cpj 33/01 z 03. 10. 2001° k zjednoteniu vykladu pri
uplathovani ust. § 46 ods. 1 OZ v praxi ako aj na judikat
R/2008 publikovany k tejto problematike.

Obsahové nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva su
dané kogentne [vid slovo .musi” uvedené v prvej vete
ust. § 5 ods. 1 BytZ]. Kazda zmluva, ktorou fyzicka alebo
pravnickd osoba nadoblda vlastnictvo bytu alebo ne-
bytového priestoru, preto musi obligatérne obsahovat
okrem vSeobecnych nalezitosti vyZzadovanych pri zmlu-
vach [ust. § 43 a nasl. 0Z] aj Upravu Specialnych nalezi-
tosti, tykajdcich sa vzajomnych prav a povinnosti prevod-
cu a nadobudatela [ust. § 5 ods. 1 pism. a) aZ g] BytZ). lde
o nasledovné poZadované Gdaje a naleZitosti:

al popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a pri-
slusenstva bytu, vymedzenie polohy bytu alebo neby-
tového priestoru v dome oznacenim cisla bytu, Cisla
vchodu a opisom nebytového priestoru, urcenie roz-
sahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového
priestoru v dome;

vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu

vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome

na spoloénych castiach domu, spoloénych zariade-
niach domu, na prisludenstve, na pozemku zastava-
nom domom a na prilahlom pozemku, pricom vel-
kost spoluvlastnickeho podielu je uréend podielom
podlahove] plochy bytu alebo nebytového priestoru

k thrnu podlahovych ploch vetkych bytov a nebyto-

vych priestorov v dome, ak sa pri prilahlom pozemku

nepostupuje podla pismena el;

c] uréenie a popis spoloénych ¢asti domu, spoleénych
zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého pozemku
a pripadné urcenie, ktoré spolocné ¢asti domu a spo-
locneé zariadenia domu, casti prislusenstva a prilahlé-
ho pozemku uZivaju len niektori vlastnici bytov a niek-
tori vlastnici nebytovych priestorov;

d) Gpravu prav k pozemku zastavanému domom a k pri-
lahlému pozemku;

e] vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na
prilahlom pozemku dohodou nadobudatela bytu ale-
bo nebytoveho priestoru s vlastnikom domu;

fl vyhlasenie nadobldatela bytu alebo nebytového
priestoru v dome o pristipeni k zmluve o spolocen-
stve vlastnikov alebo k zmluve o vykone sprévy;

gl Upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su
také objekty v dome, po predchadzajicom sihlase
prislusnych organov.

Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy

o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome je pod-

[a ust. § 5 ods. 2 BytZ obligatérne aj potvrdenie spravcu

alebo predsedu spolocenstva vlastnikov bytov a nebyto-

wch priestorov v dome, Ze vlastnik neméa Ziadne nedo-
platky na Uhradach za plnenia spojené s uZivanim bytu
alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky,

GdrZby a oprav. Aj v pripade pozitivneho potvrdenia, kto-

ré konstatuje existenciu nedoplatkov, vSak okresny Urad

musi navrh na vklad po splneni ostatnych podmienok po-
volit, pretoZe takéto potvrdenie nema pravne nasledky pri
rozhodovani o navrhu na vklad. Toto potvrdenie je nutné

k zmluve prilozZif, nakolko ho vyZaduje prislusny okresny

urad pri povolovani vkladu vliastnickeho prava. Neplati to

vak bezvyhradne a za akychkolvek okolnosti [napr. ak

b




predseda spolocenstva alebo spravca toto potvrdenie od-
mietnu vydat vlastnikovi alebo okresnému Uradu na jeho
Ziadost vo vkladovom konani, alebo ak ma toto potvrdenie
vady).” KedZe zakonodarca
nekoncipuje v ust. § 5 ods. 2
BytZ predmetné potvrdenie
ako obligatérnu naleZitost
zmluvy podla prvého odse-
ku tohto ustanovenia, ale
len ako prilohu tejto zmluwy,
malo by ist de iure o neodde-
liteln sucast zmluvy o pre-
vode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru.

NS SR v rozhodnuti sp. zn.
1SZr 10/2011 2 08. 11. 2011
poukdzal na informacny
charakter potvrdenia sprav-
cu alebo predsedu spolo-
¢enstva [do 31. 10. 2018 islo
o .vyhlasenie”), ktorého ne-
dostatky nie si sposobilé vyvolat obCianskopravne na-
sledky neplatnosti zmluvy, uzavretého medzi celkomn od-
liSnymi subjektmi, neZ je vyhotovitel potvrdenia (spravca
alebo predseda spoloéenstval.

Dalej NS SR v tomto rozhodnuti dodal, Ze ..rozhodovanie
o platnosti ¢i neplatnosti pravneho Ukonu je rozhodova-
nim o obcianskopravnych ve-
ciach, co je prostrednictvom
ustavného ramca [Cl. 142
ods. 1 Ustawy SR zverené
prostrednictvom zakona iba
do wilucnej pravomoci stidov
{ust. § 80 pism. c] OSP). Pre-
to organu verejnej spravy ta-
kato pravomoc neprislucha.”
Podla NS SR posudenie
platnosti alebo neplatnosti
zmluvy v katastralnom konani predstavuje len predbeznd
otazku, ktorej posudenie sa stava jednym z predpokla-
dov rozhodnutia o vklade; ide len o postdenie predbez-
nej otazky, ktord musi spravny organ v sulade s ust. § 32
ods. 2 KatZ zakonnym spdsobom vyhodnotif. Pritom sku-
tocnost platnosti alebo neplatnosti zmluvy okresny Urad
nevyhodnocuje z hladiska G&inkov sikromnopravnych, ale
z hladiska vkladu schopnosti do katastra nehnutelnosti.
0 dalSom postupe spravnych organov na Useku katastra
nehnutelnosti potom rozhoduje situdcia, ¢i je zisteny ne-
dostatok vkladu schopnosti odstranitelny, alebo nie.
Obsahové nalezitosti tohto potvrdenia nie st zdkonom
blizsie Specifikované, takZze vychadzajlc z dikcie ust. § 5

vady).

Aj v pripade pozitivneho potvrdenia, ktoré
konstatuje existenciu nedoplatkov, véak
okresny urad musi navrh na vklad po splneni
ostatnych podmienok povolit, pretoze takéto
potvrdenie nema pravne nasledky pri
rozhodovani o navrhu na vklad. Toto
potvrdenie je nutné k zmluve prilozZit, nakolko
ho vyZaduje prislusny okresny urad pri
povolovani vkladu vlastnickeho prava. Neplati
to véak bezvyhradne a za akychkolvek
okolnosti (napr. ak predseda spoloCenstva
alebo spravca toto potvrdenie odmietnu vydat
vlastnikovi alebo okresnému tradu na jeho
Ziadost vo vkladovom konani, alebo ma toto

Skuto¢nost platnosti alebo neplatnosti zmluvy
okresny trad nevyhodnocuje z hladiska
ucinkov stikromnopravnych, ale z hladiska
vkladu schopnosti do katastra nehnutelnosti.
0 dalSom postupe spravnych organov na
Useku katastra nehnutelnosti potom
rozhoduje situacia, i je zisteny nedostatok
vkladu schopnosti odstranitelny, alebo nie.

ods. 2 BytZ, jeho obsah bude v praxi pomerne strucny
a mal by potvrdzovat vylu¢ne negativnu skuto¢nost, a to,
Ze aktualny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
nema dlhy. Zaroven pravna
Uprava neupravuje ani to,
aké aktualne ma byt potvr-
denie s ohladom na fakt,
Ze preddavky do fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav, ako
aj Ohrady za plnenia, su
vlastnici povinni platit pred-
davkovo a tieto podliehajd
ro€nému vyGctovaniu. Prob-
lematike vyhlasenia o nedo-
platkoch ako nie nevyhnut-
nej prekazke Uspesného
skoncenia katastralneho
kenania o povoleni vkladu
vlastnickeho prava k bytu
alebo nebytovému priestoru
sme sa uZ podrobne veno-
vali v nasich predchadzajicich prispevkoch'’, na ktoré
v tejto suvislosti odkazujeme.

l1l. Pravne nasledky spojené s absenciou
nalezitosti zmluvy podla § 5 ods. 1 BytZ

Jednym z najcastejSich vykladovych problémov v praxi
pri aplikacii ust. § 5 ods. 1
BytZ je rozne posudzovanie
(nelplatnosti zmlav o pre-
vode vlastnictva bytov a ne-
bytovych priestorov, ak tieto
neobsahujl naleZitosti pod-
la predmetného ustanove-
nia. Aj pod vplyvom rdznej
judikatiry NS SR™ nebolo
v pravne] praxi dlho ustale-
né, ¢i je zmluva o prevode
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru celd abso-
litne neplatna pre rozpor so zakonom, ak jej pisomné
vyhotovenie neobsahuje vietky vysSie uvedené zakonné
nalezitosti.

S uvedenou klicovou otazkou sivisi aj nasledny postup
zmluvnych stran, pokial ide o moZnost dodatoéného na-
pravenia uvedenych chybajlicich nalezZitosti zmluvy for-
mou dodatku k zmluve. Zastancovia nazoru o absolitne;
neplatnosti pravneho Ukonu argumentuju, Ze ked raz za-
kon kogentne uréuje naleZitosti, ktoré ma zmluva uzav-
retd podla ust. § 5 ods. 1 BytZ obsahovaf (bez ohladu na
to, ¢i ide o prvy, alebo dalsi prevod vlastnictva), je zmluva
ako celok absolitne neplatna pri absencii akejkolvek



z tychto podstatnych obsahovych naleZitosti. Dovodi sa
Specialnou Upravou a kogentnym charakterom ust. § 5
ods. 1 BytZ s tym, Ze absolitnu neplatnost pre rozpor
so zakonom podla ust. § 39 OZ nie je moZné napravif ani
dodatkom k takto neplatnej zmluve.

Ako sme uZ uviedli v Uvode tohto prispevku, dna
21. 02. 2018 wydal NS SR rozhodnutie sp. zn. 6 Sir
20/2017, ktoré bolo publikované aj v Zbierke rozhodnu-

predpisov pri aplikacii prava v ramci ich ¢innosti. V zmys-
le takejto interpretacie prava majl Statne organy a stdy
v pripade pochybnosti preferovat vyklad zmliv ako suk-
romnopravnych prejavov vdle, ktorymi sa realizuje zmluv-
na volnost smerujica skor k platnosti nez k neplatnosti
zmliv. Tym je zarovef podporena aj hospodarska a spo-
locenska funkcia zmluvy a autondémia vole. Opacény postup
nie je podla US SR sdladny s Ustavou SR, pri¢om v tejto

ti a stanovisk NS SR pod R
38/2018. Publikovana prav-
na veta z tohto judikatu bola
v nasledovnom zneni:

.Ustanovenie § 5 ods. 1
zakona ¢. 182/1993 Z. =z
o vlastnictve bytov a neby-
tovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov je ko-
gentného charakteru, a pre-
to nie je povinnostou ka-
tastralneho orgdnu prerusit
katastralne konanie a vyzy-
vat jeho ucastnikov na dopl-
nenie alebo opravu zmluwy,
pretoZe spravny organ nie-
lenZze nema povinnost, ale
ani opravnenie nahradzat
vélu Uéastnikov zmluvy, ked-
Ze ide o chybajuce podstatné
nalezitosti zmluvy a doslo by

.Ustanovenie § 5 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov je kogentného
charakteru, a preto nie je povinnostou
katastralneho organu prerusit katastralne
konanie a vyzyvat jeho Gcastnikov na doplnenie
alebo opravu zmluvy, pretoZe spravny organ
nielenZe nema povinnost, ale ani opravnenie
nahradzat volu Géastnikov zmluvy, kedZe ide
o chybajlice podstatné nalezitosti zmluvy

a doslo by k hmotnopravnemu zasahu do
samotnej podstaty zmluvy. V takomto pripade
nie je mozné vzniknuty nedostatok zmluvy
zhojit vyzvou na jej doplnenie alebo opravu,
alebo dodatoéne ho konvalidovat dodatkom

k zmluve, a preto ide o absolitnu neplatnost
pravneho Gkonu s u¢inkami ex tunc, na ktor
musi katastralny organ prihliadnut ex offo,

a navrh na vklad vlastnickeho prava

stvislosti moZno poukazat na
nizSie cit. rozhodnutia:

.Prehnané formalistické po-
Ziadavky vseobecného sudu
na formuldciu predmetu
zmluvy su Ustavne neakcep-
tovatelné. Uloha vseobec-
ného sudu pri hladani rie-
Senia sddenej pravnej veci
a interpretacii relevantnych
pravnych tkonov totiz ne-
spociva vo .vyhladavani” do-
vodov neurcitosti predmetu
zmluvy [pripadne inych dé-
vodov jeho neplatnostil, ale
v poskytnuti sudnej ochra-
ny ucastnikom obcianskeho
stidneho konania. Této mé
byt zaloZena okrem iného aj
na zohladneni a plnej apli-
kacii vsetkych zakonnych

k hmotnopravnemu zasahu
do samotnej podstaty zmlu-
vy. V takomto pripade nie je
mozZné vzniknuty nedostatok zmluvy zhojit vyzvou na jej
doplnenie alebo opravu, alebo dodato¢ne ho konvalido-
vaf dodatkom k zmluve, a preto ide o absolitnu neplat-
nost pravneho Ukonu s Ucinkami ex tunc, na ktord musi
katastralny organ prihliadnut ex offo, a ndvrh na vklad
vlastnickeho prava z predmetnej zmluvy zamietnut.”

Plne respektujlc autoritu NS SR sa vSak domnievame, Ze
tento nazor NS SR nie je spravny, pretoZe nezohladfuje
historicky, systematicky a logicky vyklad predmetného
ustanovenia, jeho Ucel a v koneénom dosledku ani ak-
tudlnu judikattru Ustavného stdu SR (dalej len .US SR")
k posudzovaniu platnosti a neplatnosti pravnych Ukonov.
Takyto vyklad zakona povazujeme za prilis formalisticky
a pre st¢asnu prax i realitny trh nevhodny, kedZze byty uz
dnes nesliZia len na uspokojovanie bytovych potrieb, ale
sU aj lukrativnym podnikatelskym artiklom. US SR™ naj-
ma v poslednych rokoch dérazne vyZaduje od véeobecnych
studov a Statnych organov [okresné Grady nevynimajic)
presadzovanie Ustavne konformného wykladu pravnych

z predmetnej zmluvy zamietnut.”

kritérii platnych pre wyklad
pravnych Ukonov a stcasnej
preferencii vykladu v pro-
spech platnosti, a nie neplatnosti pravneho Ukonu. ™™
.0rganom verejnej moci a predovsetkym vseobecnym sd-
dom nemozno tolerovat pri interpretécii zakonnych usta-
noveni prilisny formalisticky postup, ktory vedie k zjavnej
nespravodlivosti. VSeobecny sud nie je absolltne viazany
doslovnym znenim zakona, ale méZe a mus/ sa od neho
odchylit, ak to vyZaduje ucel zdkona, histdria jeho vzniku,
systematicka suvislost alebo niektory z Ustavnopravnych
principov. Pri vwklade a aplikécii pravnych predpisov teda
nemozZno opominat ich Ucel a zmysel, ktory nie je vyjadre-
ny len v slovdch a vetdch toho-ktorého zakonného predpi-
su, ale i v zakladnych principoch pravneho statu.™

S cit. ndzorov US SR zjavne vychadzalo aj rozhodnutie NS
SR sp. zn. 6 Szo 191/2010 z 24. 11. 2010, ktoré sa priklo-
nilo k preferencii platnosti zmluvy a vyzvalo Gcastnikov
na doplnenie chybajicich zakonnych nalezitosti zmluvy
o prevode vlastnictva. NS SR, Zial, tento nazor v rozhod-
nuti R 38/2018 odmietol a priklonil sa k inej svojej judi-
kature v prospech zaveru o neplatnosti zmluvy. Aplikacia



zaverov judikatu R 38/2018 v sudnej i katastralnej praxi
véak moZe sposobit na zmluvné vztahy zdvazné désledky,
spocivajuce v tom, Ze mnoZstvo zmliv o prevode vlast-
nictva bytu méze byt posidenych ako neplatnych bez
moznosti ich konvalidacie dodatkom. NavySe ako ne-
platné méZu byt posudené aj zmluvy, na zaklade ktorych
uz doslo k povoleniu vkladu do katastra nehnutelnosti,
a to aj pred vydanim judikatu R 38/2018. Mozné to je na
zéklade Specialnych pravnych prostriedkov [protest pro-
kuratora, spravna Zaloba] ¢i Zaléb o uréenie vlastnicke-
ho prava, v ramci ktorych sa sdd vysporiada aj s otazkou
platnosti zmluvy, ktora bola podkladom pre povolenie
vkladu. Ako vyplyva z judikatu R 38/2018, judikatira NS
SR podporujica zaver o absolutnej neplatnosti zmluvy
totiZ existovala uz davno pred vydanim tohto judikatu.
K teleologickému vykladu zakona NS SR uviedol, Ze . Tele-
ologicky vyklad (e ratione legis] je vyklad ucelovy, ktory ma
zabezpecit najdenie Ucelu a zmyslu pravnej normy. Teleo-
logicky wyklad skdma, aky bol imysel zakonodarcu a aky je
ucel rozoberanej pravnej normy. Jedna sa o vyznamny vy-
klad, ktory .kraca s duchom doby", v ktorej je realizovany.
Wklad zacina pri slovach zakona, pokracuje systematicky-
mi suvislostami, vsima si genézu zakona a jeho zavisenim
je poznanie ucelu zakonného ustanovenia.
V pravnej metodoldgii sa rozlisuje medzi subjektivnou
a objektivnou teleoldgiou. Subjektivna teleoldgia sa zao-
bera ucelom, co zamyslal zdkonodarca pri tvorbe prav-
nej normy, naproti tomu objektivna teleoldgia skuma
otazku ucelu, a teda ktoré ucely su objektivne spravne,
ktoré je rozumné sledovat. V oboch pripadoch by sa mal
v zistovani ucelu aplikovaf princip dstretovosti, t. j. Ze
prévo by sa malo interpretovaf Co najbliZsie objektivne-
mu verejnému zaujmu. *
Mame za to, Ze verejnym zaujmom tu nemoze byt upred-
nostnenie kvalifikacie prevodnych zmliv ako absolitne
neplatnych na zaklade absencie pre podstatu zmluvy
Uplne nepodstatnych naleZitosti zmluvy, ktoré z hladiska
historického, logického, systematického a teleologické-
ho vykladu uZ v si¢asnej pravnej Uprave nemajud racio-
nalne opodstatnenie.
Konkrétne moZno uviest, Ze naleZitost podla ust. § 5 ods.
1BytZ: 7
¢ pism. b), d) a e) wmedzenie spoluvlastnickeho podie-
lu na spoloénych castiach a spolocnych zariadeniach,
prislusenstve a pozemku vyplyva z evidencie katastra
nehnutelnosti a tieto akcesorické spoluvlastnicke prava
navySe podla ust. § 13 ods. 1, § 19 ods. 1a § 23 ods. 1
BytZ prechadzaju z prevodcu na nadobldatela ex lege
momentom nadobudnutia vlastnictva k bytu bez po-
treby vyslovného uvedenia tychto prav v zmluve o pre-
vode vlastnictva. Okresnému Uradu je rozsah tychto
prév nepochybne zndmy a G¢astnici zmluvy o prevode
bytu alebo nebytového priestoru sa nemdzu v zmluvnej

Gprave odchylit natolko, Ze by previedli iny rozsah toh-
to akcesorického vlastnictva, neZ je zapisany v katastri
nehnutelnosti, alebo by previedli len tieto akcesorické
préva bez samotného bytu alebo nebytového priestoru,
ku ktorému su tieto prava viazané. Rovnako v pripade
vzniku vecného bremena podla ust. § 23 ods. 5 BytZ nie
je potrebné v zmluve tito skuto€nost Specidlne uvadzaf,
pretoZe v zmysle tohto ustanovenia, ak prevodca bytu
alebo nebytového priestoru nie je aj vlastnikom pozem-
ku, vznika zo zakona vecné bremeno, ktorym disponuje
ako opravneny z vecného bremena kaZzdy spoluvlastnik
bytového domu postavenom na cudzom pozemku;

pism. ¢] urCenie a popis spolo¢nych ¢asti a spolocnych
zariadeni domu, prislugenstva alebo prilahlého po-
zemku, tieto sice nie sU zapisané v evidencii katastra
nehnutelnosti, avsak ich vymedzenie je pri naslednych
derivativnych prevodoch vlastnictva len deklaratérne.
Délezity je totiz stav pri prvom prevode vlastnictva, kde
tieto spolocné Casti, spolocné zariadenia, prislusenstvo
domu a prilahly pozemok musi vlastnik domu presne
vymedzit. Toto vymedzenie musi vyplyvat z technicke;
projektovej dokumentacie domu pri zapise do katastra
nehnutelnosti, resp. musi byt obsiahnuté v prvej zmluve
o prevode vlastnictva. Z tohto dévodu nie je podla nasho
nazoru potrebné tuto nalezitost v zmluve uvadzat, ked-
Ze neuvedenie ich presnej a Uplnej Specifikacie v dalSej
zmluve o prevode nemdZe sposobif neplatnost zmluvy.
Navyse kazdy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
si ma moZnost skutocny rozsah spolocnych casti a spo-
lo¢nych zariadeni domu, jeho prisludenstva i prilahlého
pozemku zistit €i uz u sprévcu, spolocenstva vlastnikov,
alebo v zbierke listin evidovanych v katastri nehnutel-
nosti. Prax je taka, Ze okresné Urady sulad tohto vyme-
dzenia v zmluve s prvou zmluvou prevode vlastnictva
bytu ¢i nebytového priestoru, alebo s projektovou doku-

‘mentaciou pri rozhodovani o navrhu na vklad vlastnic-

keho prava neskimaji. To znamena, Ze ak sa v zmluve
uvadza neuplny alebo nepresny popis spolocnych Casti
a spolonych zariadeni domu, neznamena to, Ze vlast-
nictvo k tymto predmetom akcesorického vlastnictva
prevodom vlastnictva na nadobudatela nepreslo.

pism. f] absencia vyhlasenia nadobldatela o pristu-
peni k zmluve o vykone spravy alebo zmluve o spo-
lo€enstve ako podstatna nalezitost zmluvy o prevode
vlastnictva uz po novele BytZ ¢. 283/2018 Z. z. G¢innej
od 01. 11, 2018 nie je absolutne opodstatnena. V do-
sledku singularnej sukcesie zakotvenej v ust. § 7a
ods. 2 a ust. § 8a ods. 7 BytZ totiz nadobudnutim
vlastnictva k bytu alebo nebytovému priestoru pre-
chadzaju ex lege vietky prava a povinnosti vyplyvajice
z uzavrete] zmluvy o spolocenstve alebo zmluwvy o vy-
kone spravy na nového vlastnika. Novela ¢. 283/2018
Z. z. v tychto ustanoveniach spresnila, ked slova .je
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povinny pristipif” nahradila slovom ..pristupuje™.'® Ak
zmluva o vykone spravy alebo zmluva o spolocenstve
v dome nie je uzavretd, staci, ak to vyhlasi prevodca,
a okresny Urad aj bez tejto zakonnej naleZitosti mal
vklad povolif."
¢ pism. g: Upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany po
predchadzajicom suhlase prisluSnych organov nie je
potrebné v zmluve uvadzat, ak takéto zariadenia v dome
nie su. UZ z gramatickej dikcie tohto pismena vyplyva fa-
kultativnost tejto naleZitosti zmluvy. Ak takéto zariadenia
civilnej ochrany v dome existuju, spravidla ide o nebytovy
priestor vo vlastnictve obce &i mesta, pripadne v spolu-
vlastnictve vsetkych vlastnikov v dome. Neuvedenie tejto
naleZitosti opat nema vplyv na hospodarsku podstatu
a Ucel prevodnej zmluvy. Tato nalezitost je urcitym re-
ziduom z postsocialisticke] pravnej Gpravy a pomerov.
Ak teda Gcastnici zmluvy o prevode nehnutelnosti jed-
noznacne prejavia svoj Umysel za dohodnutych podmienok
previest byt alebo nebytovy priestor za dohodnutd kipnu
cenu, ¢i int protihodnotu (zamena bytov alebo nebytovych
priestorov) alebo bezodplatne a tento ich prejav vdle je jed-
noznacny, urcity a zrozumitelny, nie je dovod zamietat na-
vrh na vklad vlastnickeho prava pre absenciu formalnych
naleZitosti zmluvy uvedenych v pism. b), cl, d), e a f] ust. §
5 ods. 1 BytZ. 0 neurcitosti prejavu vole a naslednej neplat-
nosti zmluvy by sme mohli uvazovat podla nasho nazoru len
vtedy, ak by zmluva neobsahovala vietky tdaje o byte alebo
nebytovom priestore ako predmete prevodu v zmysle pism.
al predmetného ustanovenia. Domnievame sa, Ze absencia
ostatnych naleZitosti vSak nemoze spdsobovat neplatnost
zmluvy o prevode vlastnictva z dovodu, Ze pravne nasledky
spojené s tymito nalezitostami vyplyvajd, ¢i uz z evidencie
katastra nehnutelnosti, alebo aj inych ustanoveni BytZ.
N&zor NS SR v judikate R 38/2018, Ze okresny trad nema
pravo ani povinnost nahradzat volu Gcastnikov, moZno
akceptovat, avéak v zdujme zachovania Gcelu zmluvy
a vykladu preferujuceho platnost pravneho Gkonu pred
neplatnostou by mal v zmysle ust. § 31 pism. c] KatZ ko-
nanie prerusif a vyzvat Gcastnikov na odstranenie chyba-
juceho nedostatku v zmluvy ako prilohy navrhu.

IV Zaver

Niektoré nadbytocné formalne nalezitosti zmluvy o pre-
vode vlastnictva bytu a nebytového priestoru predstavuju
reziduum z prvej porevoluénej pravnej Gpravy obsiahnutej

podia kramho tmz onfad na pravny mm n.an‘obur.l’nu{aa viastnictva bytc
k zmluve o spolocenstve priamo zo zakﬂr*a uz sanmm} 'm nadebudnutim vi
axehokowekmeho pravnehu ukcnu To pl ripade

y otazku

v BytZ, ktora bola historicky koncipovana na prvé prevo-
dy bytov a nebytovych priestorov z vlastnictva $tatu a obcf
do vlastnictva ndjomcov. Odstranenim tychto naleZitosti
z pravnej Upravy a zosuladenim prevodu vlastnictva bytov
a nebytovych priestorov s prevodmi nehnutelnosti sa do-
siahne sprehladnenie pravnej Upravy so zachovanim ur-
¢itych a odévodnenych Specifik vyplyvajucich z vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov. Domnievame sa, ze vtomto
smere by bolo vhodné inSpirovat sa ¢eskou pravnou Upra-
vou, ktorad v ramci rekodifikacie Obcianskeho zakonnika
upustila od obligatérnych naleZitosti zmluvy o prevode
vlastnictva, ktoré boli dlhodobo zakotvené v ust. § 6 uz zru-
Seného zékona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd, Géinného
do 31. 12. 2013. Prevody vlastnictva jednotiek sa v novom
¢eskom Obdianskom zakonniku (zakon ¢. 89/2012 Sb.) od
01.01. 2014 zjednodusili a pribliZili k prevodom nehnutel-
nosti s urcitymi osobitnymi naleZitostami, ktoré vyplyvaji
z povahy bytového spoluvlastnictva.?’
' nskopravnych vzfahov, pre ktoré je typic-
osf a dispozitivnost pravnej Gpravy, tak
ového obmedzenia vystavené neodo-
iku, spocivajicemu v moZnosti dodatoé-
nia prewodne; zmluvy ako absolltne ne-
du formalnej absencie niektorej z jgj
, ktoré st dnes stanovené v ust. § 5
nebude nijako dotknuta zasada preven-
zodpovednosti v rdmci negociacného
procesu.
nodarca ani po ukoncenej privatiza-
t. § 5 ods. 1 BytZ novelizaciou ne-
nym pomerom, resp. Ze uz roky plano-
: obcianskeho prava [ktorej sucasfou
ova Uprava vlastnictva bytov a nebytovych
neuskutocnila, nemoZe byt predsa
kom pravnych vzfahov. Na porovnanie
naleze I. US 165/2011 z 11. 05. 2011
a necinnosf zakonodarcu, spociva-
| prévnej Gpravy katastralnych pred-
v reflektovala na Ustavné principy pravnej
any prav nadobudnutych v dobrej viere [teda
publicitu zapisov v katastri nehnutel-
vatelna a protiustavna.
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nejsiemu a pravne dnejsiemu rieseniu,
rastnik bytu alebo nebytového priestoru
estoru bez nutnosti vykonania
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