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K nalezitostiam zmluvy o prevode viastnictva bytu
n nebytového priestoru

JUDr. Marek VALACHOVIC
advokat

externy doktorand na Fakulte prava
Paneuropskej vysokej skoly

VALACHOVIC, M.: K néleZitostiam zmiuvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového prie-
storu: Justiéna revue, 64, 2012, &. 4, 5. 495 - 507.

Autor sa v &lanku zaoberd problematikou podstatnych nalezitostl zmhwvy
oprevode viastnictva bytu a nebytového priestoru podla platnej privief
dpravy viastnictva bytov a nebytovych priestorov. Tt autor hodnoti aj & ohifi-
dom na historické pozadie prijatia zékona ¢. 182/1993 Z. z. 0 viastnictve by
tov a nebytovyich priestorov ako nevyhovujticu, pri¢om poukazuje na korn:
krétne problémy suvisiace s absolttnou neplatnostou tefto zmiuvy pre ab-
senciu niektorej z jej osobitnych naleZitosti, vyskytujice sa v katastrdlne)
praxi. Tieto problémy vyplyvaju najmé z nejednotného postupu sprav ka:
tastra pri posudzovani platnosti tychto zmidv, ako aj rozporne] udikatury
sudov. Zaver prispevku tvoria autorove Uvahy de lege ferenda v tom aime:
re, akou cestou by sa mal zdkonodarca v buducnosti uberat prl redeni
uvedenej problematiky.

Uvod

Zmiuva o prevode viastnictva bytu a nebytového priestoru predstavuje typicky pravny ukon mi:
|ici za nasledok nadobudnutie viastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru v bylovorm
dome, ako aj nadobudnutie akcesorickych viastnickych prav k spolognym Gastiam, spoloGnym
sariadeniam, prisludenstvu domu a zastavanému i prifahlému pozemku. V pravnej praxi sn vAak
tasto mozno stretnit s nejednotnym postupom sprav katastra, ktoré v ramci konania o povolen
vkladu viastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru (z tychto zmlav) rdzne posudzuji
pravne nasledky suvisiace s absentujucimi nalezitostami zmluvy o prevode viastnictva bytu a ne-
bytového priestoru, aplikujic pri tom najma ustanovenie § 5 zakona ¢. 182/1 993 Z. z. 0 viastnio-
tve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni (dalej v texte len ,ZoVBaNP"). Prave tolo
ustanovenie obsahuje pravne normy, ktorych nespravna interpretacia vedie v spojeni s prislué:
nymi ustanoveniami zékona &. 40/1964 Zb. Obéianskeho zakonnika v platnom zneni (dalo)
v texte len ,0Z“) spravy katastra Casto k zaveru o absollitnej neplatnosti celej zmluvy 0 pravode
viastnictva, ktord nemozno dodatoéne konvalidovat. Ugelom tohto prispevku je s prihliadnutin
na historicky vyvoj a pévodny G&el prijatia predmetného ustanovenia poukazat, podla nasho ni.
zoru, na nespravne zavery pravno-aplikaénej praxe, a zaroven aj prezentovat niektoré ndvrhy
ktoré by mohli de lege ferenda sucasny pravny stav zlepsit.




Valachovid, M.

I. Véeobecne k zmluve o prevode vlastnictva

Pod prevodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru rozumieme tie pripady, ked doterajsi viast-
nik svoje viastnicke pravo k bytu a nebytovému priestoru straca a nadobuda ?’10 ina fyzic:ié alebo
privnickd osoba na zaklade zmluvného prejavu véle stran, pricom viastnicke pravo nadobudatet:
|0 odvodené od préava svojho pravneho predchodcu. K prevodu viastnictva bytu a nebytového 'ea
storu na zék!ade zmluvy, ktora je pravnym dévodom (titulom) nadobudnutia vlastnictva, je véakpr| \
trobna edte ind pravna skutoénost v podobe pravoplatného rozhodnutia prislusnej spr'é kataspt?a.l
0 povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, ktoré predstavuje spésovg (modus
prevodu, .Od prevodu vlastnictva bytu a nebytového priestoru na zaklade zmluvy, ktory spociva )
slobodnej voli doterajSieho vlastnika a nadobudatela, je potrebné odlisit pripady ke'ady i?i/e go?edwn:
vlengtnfc’cvg bytu a nebytového priestoru. Prechod viastnictva nastava spravidla ;13 zéklade r?ad bo'
dacieho titulu, podstatou ktorého nie je zmluvna dispozicia Uéastnikov. Ide napr. o prechod m 'c:etil: ;
v dosledku zé‘konného dedenia po porucitelovi, na zaklade uradného rozhodnutia (vyvlasmeniz a.teu
bo prepadnutie majetku), zavetom, & inou pravnou skutonostou ustanovenou zédkonom (napr
drzanim alebo priklepom licitatora na drazbe). Od zmluvného prevodu viastnickeho prava deﬁvé‘tlft-
nym spdsobom treba tiez odlisit pripady nadobudnutia viastnictva bytu alebo nebytového priestoru
ng zakljade vytvorenia novej veci vystavbou, vstavbou ¢ nadstavbou viastnickych bytov a nebyto-
vych pnesto_rov p?dl‘a ust. § 4 ods. 1 aust. § 21 a § 22 ZoVBaNP. V tejto slvislosti ch\.'a.«"r.qu-,mey,rt za
potrgbné uviest, Zze predmetom tohto prispevku nebude analyza naleZitosti tychto zmlav, nakolk
pri nich sa nenadobuda vlastnicke pravo vkladom podla ust. § 28 az § 32 zékona ¢ 162J1I995 Z :
katastralineho zakona v platnom zneni (dalej len ,KZ"), ale zaznamom podla ust. § 34 KZ. V tzv ; Z
Znamovom konani prislusna sprava katastra nevyda ,Standardné” meritorne roéhodnutie. da'u;' Za:
v siprivnom konani, nakolko v tomto konani sa neaplikuju normy vyplyvajlce zo véeobecnggo rE;?ie
plsu o spravnom kolnaru', t. . zékona &. 71/1967 Zb. spravny poriadok v platnom zneni (pco?_r'iJ ust-
§ ‘34 od§. 3 KZ) K niektorym pravnym aspektom zmlGv o vystavbe, vstavbe a nadstavbe v kom) a:
racli s naleznosfa‘mi zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru sme sa uz venova:i) aj
v nasom predchadzajucom prispevku, venovanom ostatnej novele ZoVBaNP &. 70/2010 Z. z." J

Z hlgdiska historického vyvoja a vykladu ustanovenia § 5 ZoVBaNP mozno jeho aplikaciu
v praxi rozdelit na dve ¢asové obdobia. V prvej etape, od nadobudnutia G€innosti Zoi)lBaNP
(t. ]. od 1. 9. 1993) do priblizne prvej polovice prvej dekady 21. storo¢ia mala zmluva o prev
de vlastnictva umoZznit privatizaciu Statneho a komunalneho bytového fondu e

V prvom rade, v pripade rozpredaja $tatneho bytového fondu, komunalneho bytového fond
ako aj v pripade prevodov z vlastnictva zakonom uréenych oséb (ust. § 17 ods. 3 ZoVBaNPL)I,
bola zmluyné volhosf spocivajuca vo vybere zmluvného partnera obmedzena zé-konom nakol':
ko nadobudatelmi bytov sa mohli stat vyluéne ich doterajsi najomcovia. Zmluvu o prevod,e viast
ntct\{a bytu preto spravidla uzatvaral pévodny vlastnik celého domu spolu s nadobt]datel'om-
ktorym bol najomca bytu alebo nebytového priestoru, ak bol fyzickou osobou. ‘

: drghom rade sa_dispogiéna volhost vlastnika modifikovala zakonom v tom zmysle, Zze sme-
rodajnymi pre uréenie maximalnych cien bytov, ateliérov a pozemkov v uréenych pn’pa'doch ne-

1) VALACHOVIC, M.: Niektoré problematické aspek
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bola dohoda zmiuvnyeh strdn, ale uslanovenia zakona, regulujice maximaline ceny bytov, ato-
lidrov a pozemkov (pozrl ust, § 17 ods, 3 v spojeni s ust. § 18, § 18a a § 18b ZoVBaNP).

Dovodova sprava k povodndmu zneniu ust. § 5 ZoVBaNP v tejto stvislosti uvadza, Ze ,vkla-
dom viastnictva do katestra nehnutelnost/ prvej zmiuvy o predaji bytu a nebytového priestoru
v dome sa dom stéva domom 8 bytmi a nebytovymi priestormi vo viastnictve, v ktorom kaZdd fed-
notka predstavuje samostatny predmet ob&ianskopréavnych vztahov”. Tato veta vyjadruje jeden
2 hlavnych Géelov a cielov prijatia ZoVBaNP. V podstate iSlo o nove zavedenie in&titutu viastnic-
tva bytov a nebytovych priestorov do nadho pravneho poriadku, zmeneneho po spologenskych
n ekonomickych zmenach, uskutocnenych koncom roku 1989 a naslednom rozdeleni Geskoslo-
venskej federacie v roku 1992. Tieto okolnosti (occasio legis) si vyZiadali prijatie nového zakona,
ktory véak konceptne vychadzal z predchédzajucej pravnej upravy, t. j. zak. . 52/1 966 o0 osob-
nom vlastnictve bytov a jeho zakladnych principov. Dalgim, uz spominanym cielom zakonodarcu
bol odpredaj existujticeho bytového fondu zo strany zakonom vymenovanych vlastnikov (najmé
#tatnych organizécii a obci) do vlastnictva ich vtedajsich najomcov — fyzickych 0s0b.

Této prva faza uplatiiovania ust. § 5 ZoVBaNP, s ohfadom na privatizaciu, je véak uz v su-
tasnosti takmer doviena a v praxi sa vyskytuje uz len ojedinele pri bytoch a nebytovych prie-
storoch, ktoré v ramci Statom planovanej transformacie bytového fondu neboli z roznych do-
vodov prevedené do individuaineho vlastnictva najomcov.

Druha etapa uplatfiovania predmetného ustanovenia nastala po privatizacii, ked sa uZ byty
alebo nebytové priestory, nadobudnuté ob&anmi, prevadzali do vlastnictva dalich osdb.
V ramci zmluvnej volnosti si tak uz prevadzajuci vlastnici mohli vybrat takmer akykolvek sub-
jokt, na ktory podfa tejto pravnej normy zmluvne previedli viastnictvo. Tento dalsi prevod bylu
alebo nebytového priestoru uz nebol Statom nijako obmedzeny. Na takyto prevod platill & pla-
tia uz len zakonné obmedzenia vyplyvajice zo véeobecnych ob&ianskopravnych pradpisov,

Dispoziéna volnost vlastnika nie je podmienena okolnostou, Ze tento je aj spoluviastnikom
spolocnych &asti, spoloénych zariadeni, prislusenstva domu, a spravidla aj spoluviastnikom
pozemku. Z prijatej a platnej koncepcie bytového viastnictva totiz jednoznacne vyplyva, 1o
sice ide o spoluvlastnictvo, aviak aplikacia ust. § 140 OZ jena toto spoluvlastnictvo vylidend,
Ide totiz o osobitny druh spoluvlastnictva (tzv. akcesorické spoluvlastnictvo), ktoré jo typloké
tym, ze nakladanie s tymito predmetmi spoluvlastnictva je Gplne zavislé, podriadend viastnio-
kemu pravu k bytu alebo nebytovemu priestoru.?)

2) Podlaust § 130ds. 1a2 ZoVBaNP: ,S viastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome j@ nerozluéne spojend
spoluviastnictvo spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, prislusenstva a spoluviastnictvo alebo Iné
spoloéné préva k pozemku. Spoluvlastnici spoloén ych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, prisiudenstva
a pozemku sa nembZu dozadovat zrugenia spoluviastnictva podla Obéianskeho zdkonnika."

Podla ust. § 19 ods. 1a 2 ZoVBaNP: ,Spoloéné &asti domu a spoloéné zariadenia domu a prisiugensivo su v 8po-
luviastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sa nedohodnui viastnici inak. S prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechédza aj spoluvlastnictvo spolocnych cast/ domis,
spoloénych zariadenidomu a prisluenstva, ako aj spoluvlastnicke alebo iné spoloéné prava k pozemku, pripadne
dalsie prdva a povinnosti spojené s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru. Préva a povinnosti povodndho
vlastnika domu a viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktoré sa tykaju spoloénych Easti domu, spolod:
nych zariadeni domu, prisiuenstva, pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku, najmé voend bremena
prechadzajt na novyeh viastnikov bytov a nebytovych priestorov nadobudnutim viastnictva bytu alebo nebytového

priestoru.”

Podla ust, § 28 ods, 1 ZoVBaNP: .8 viaatnictvom bytu alebo nebytového priestoru v dome Jo nerozluéne spojend
af spoluviastniotvo alebo Ine apolodng pravo k pozemku, na ktorom Jo dom postaveny, a k pritahidmu pozemku, Ak
Ja viastnik domu a/ viaatiiom pozenki, musl previest zmiuvou o pravode viastnictva bytu na viastnika bytu alebo
nebytového prieator v dome A priniudny spoluviastnicky podiel na pozemku a na prifahiom pozemku,”
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§ viastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v dome Je teda nerozlutne spojend a) spo-
ivlasinictvo alebo iné spolo&né pravo k pozemku, na ktorom je dom postaveny, | k prifahlému
iozomku, A ked v nasom pravnom poriadku plati od roku 1951 princip, 2o stavba nie je su-
astou pozemku (plati zasada aedificium solo cedit), je nevyhnutné, aby viastnici bytov a ne-
ylovych priestorov v dome mali vyrie§ené aj prava k pozemku, na ktorom je dom postaveny.
'rdva k pozemku patria vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spoloéne. Zakon
mozfuje v ust. § 23 ZoVBaNP, s ohfadom na 3pecifika pozemkového viastnictva a vyvoj
rédvnych vztahov k pozemkom, niekolko moZnych rieseni.

Prvé zmluva o prevode viastnictva bytu a nebytového priestoru, prostrednictvom ktorej sa
reuje pri prvom prevode bytu reZim vlastnictva bytov a nebytovych priestorov, posobi aj
smere zriadenia osobitného reZimu bytového viastnictva. Tato zmluva potom okrem prevo-
U prvého bytu a nebytového priestoru upravuije aj:

1) rozdelenie bytového domu na byty a nebytové priestory, &m umozriuje nasledny prevod
véotkych bytov a nebytovych priestorov a tym aj nadobudnutie vlastnickeho prava k nim,

) zriadenie a Upravu spoluvlastnictva na spoloéné éasti, spoloéné zariadenia, prislusen-
stvo domu, ako aj prava k pozemku.

Z logiky veci tak vyplyva, Ze sprava katastra musi v ramci vkladového konania, tykajticeho
il prveho prevodu viastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome, najskér rozdelit exis-
ljucl dom na mensie jednotky (tymto rozdelenim je akési predbezné konanie, vyvolané na
fiklade prilohy k ndvrhu na prevod prvého bytu podia ust. § 5 ods.5 ZoVBaNP), a az nasled-
0 mbze zapisat prevod prvého bytu alebo nebytového priestoru. Ide v podstate o obdobu z&-
Isu prehlasenia viastnika budovy, ktorym sa dom pravne rozdeluje na jednotky podla ust. § 4
pskeho zakona €. 72/1994 Sb. o vlastnictve bytov.3) Z toho, o sme uz uviedli vy3ie v spoji-

181l 8 pravnou Upravou prevodu viastnictva, vyplyva, Ze teoreticky aj prakticky treba rozligo-
it prevody, ktoré sa uskuto&iuji bud:

) na zdklade prvej zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru, kde sa
klasické nadobldanie vlastnictva od pravneho predchodcu odlisuje tym, Ze sa stéasne
aZ s prevodom vytvaraju nové veci v pravnom slova zmysle (de iure ide o osobitné pred-

mety ob&ianskopravnych vztahov v zmysle ust. § 118 ods. 2 0Z), ktoré ako také dovtedy
pravne neexistovali;

) na zdklade druhej a dalSej zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priesto-
ru, pri ktorej uz zékonodarca implicitne nevyZzaduje uréité formalne nalezitosti ako v bode
@), a pri ktorej nie je potrebné uvadzat ani vSetky nalezitosti uvedené v ust. § 5 ods. 1 Zo-
VBaNP (pozri vyklad dalej).

Podla ust. § 4 ods. 1 éeského zékona 72/1994 Sb.: , Vlastnik budovy svym prohldsenim (déle Jjen ‘prohlasen’”) uréuje
prostorové vymezené Easti budovy, které se za podminek stanovenych timto zakonem a v souladu se stavebnim ur-
tonim stanou jednotkami [§ 2 pism. h)] a spolecnymi édstmi domu [§ 2 pism. g)]. Prohid$eni musi mit pisemnou for-
mu. Prohlddent fe povinnou pfilohou nédvrhu na pavoleni vidadu viastnického préava do katastru nemovitosti na
#lkladd smiouvy o pfevoadu prvnijednotky v domé", Kogentne néleZitosti tohto prehidsenia st taxativne vymedzené
Vst § 4 ods. 2 tohto Seského zdkona, ktory bude v Ceske| republike platit do 31. 12. 2013, nakolko od 1. 1. 2014 mé4
byt nahradeny novym ceskym Obélanskym zdkonnikom, prijatym ¢eskym parlamentom v novembri 2071,

e

II. Formdine a obhsahoveé nalezitosti zmluvy

Zmiuva o prevode viastniotva bytu a nebytového priestoru v dome musi vyhovovat zako-
nom ustanovenym formalnym a obsahovym poZiadavkam.

Forma zmiluvy musl spliat naleZitosti listiny sposobilej na zapis do katastra nehnutelnosti
vo forme vkladu vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestorEj (ust.‘ §50ds. 1 a'OQS.
4 ZoVBaNP a ust. § 42 KZ). KedZe prevod vlastnictva bytu a nebytového prlef.storu sa n'ajwac
priblizuje prevodom nehnutelnosti, aj z hfadiska celého procesu vkladu vlastnickeho prava sa
uplatiiuje rovnaky rezim ako pri beznych nehnutelnostiach (ust. § 3 ods. 2 Zo_\{BaNF'). Preto
sa zmluva o prevode viastnictva bytu a nebytoveho priestoru v zaujme pravnej istoty musi vy:
hotovit podla zakona v pisomnej forme. Vyslovne to ustanovuje p'ravna norma ol::snahnu}a
v ust. § 5 ods. 1 prva veta ZoVBaNP, ako aj ust. § 46 ods. 1 OZ, ktor'e "s‘a aplikuje z dlovod.u, ze
byty a nebytové priestory sa prostrednictvom zakonnej fikcie povazuju za nehnutelnosti.

Podpis prevodcu na tejto zmluve musi byt v zmysle ust. § 42 od's. 3KZ qsvgd(?eny pgdl'a
osobitnych predpisov. To neplati, ak ide o pravny ukon uskutoCneny elektronickymi prostried-
kami, podpisany zarugenym elektronickym podpisom podia usjt. § 40 'ods. 4 a 5 OZ, alebo
v inych pripadoch uvedenych v ust. § 42 ods. 3 KZ (zmluva autonzovan? gdvokat?m alebo vy-
hotovena vo forme notarskej zépisnice, alebo ak je icastnikom zmluvy staEtny organ, _obec ale-
bo vy$si izemny celok). Ak je prevodca pri uzavreti zmiuvy ze}st'_‘ipem;r za§tlfpcom, je}jo p?d-
pis na splnomocneni musi byt tiez osvedéeny (tu vak tiez pl’atu obdobne vynimka vyplyva!uca
z prislunych ustanoveni o elektronickom podpise). Pisomnd dohgdu o plnomocenstve pritpm
sta&i pripojit len k jednému vyhotoveniu zmluvy o prevode vlastnlctya bytu alebo nebytového
priestoru. Toto spinomocnenie véak treba odliSovat od tzv. procesného plnpmocenstva uc[ele-
ného uéastnikom zmluvy len na jeho zastupovanie v katastrainom konani, t.' Zi ng vykonava-
nie procesnych Ukonov vo vztahu k prislusnym organom katastra nehnutelnosti, na ktorom
nemusi byt podpis spinomocnitela uradne osvedceny.

Z povahy veci je zrejmé, Ze prejavy vole zmluvnych stran musia byf'pri pr.evpd‘e \flas}nimvg
bytu a nebytového priestoru v dome na tej istej listine v sulade s katgstralr}yml a inymi pfavnyml
predpismi. Nedodrzanie pisomnej formy, vyzadovanej zakonom, ma Z"f‘ nasieqokﬁbsolutnu ng-
platnost takéhoto pravneho Ukonu (ust. § 39 OZ). V suvislosti s florr??_lnou nfaleznostoy zmluv
o prevode nehnutelnosti mozno tiez poukazat na stanovisko Najvyssmho suqu SR'(daIej len
NS SR"), spis. zn. Cpj 33/01 z 3. 10. 2001 4 k zjednoteniu vfrkladfj pri u;-)latnova.m ust. § 46
ods. 1 OZ v praxi. Toto stanovisko mozno v zmysle vyssie uvedeného aplikovat aj na zmll:wu
o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru podfa ust. § 5 ZoVBaNP. qunako 'mozno
poukazat na rozhodnutie NS SR spis. zn. 3 SZo-KS 55/2006 z 5'. 19. 2096 (publikované ako R
32/2008), podla ktorého ,pevné spojenie (zositie) jednotlivych listin (harkov‘) zmluvy F)Prevo-
de nehnutelnosti vrétane jej nedielnych priloh a geometrického plénu, ktorym mé déjst k roz-
deleniu nehnutelnosti, predstavuje tzv. technickt jednotu zmiluvy o pre\{ode nehnutelnostl.
Pokial' zmluva nie je technicky jednotnd, ide o nedostatok, na odsrrér?eme ktorého musi byt
navrhovatel vyzvany prislusnym organom katastra.” Ak by tato podmienka nebola v zmysle

i ! forme, pricom prejavy volo
4) Podla tohto stanoviska ,zmluva o prevode nehnutelnosti musi byt uzavreta v pisomnej .
: utastnikov, vrdtane loh podpisov, musia byt na tej istej fistine (§ 46 ods. 1, ods, 2 Obéianskeho zdkonnika); pokial
takuto zmiuvy, vidtane jof nedielnych pritoh, tvori viac ako jeden list, musia byt vso:ky.ﬂero Jednotlivé hdrky pavie
spojend (z08ité) tak, aby tvorlll technicku jednotu fistiny, a to uZ pred jej podplsarim.
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ust. § 42 ods. 2 KZ spinend, spréva katastra konanie prerusi podfa ust. § 31a piam. ¢) KZ a vy-
zve ucastnikov na odstranenie nedostatku technickej jednoty zmiluvy,"

Obsahové nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva su dané kogentne (vid' slovo ,musi,
uvedené v prvej vete ust. § 5 ods. 1 ZoVBaNP). Preto kazda zmluva, ktorou fyzicka alebo
pravnicka osoba nadobuda vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru, musi obligatérne ob-
sahovat okrem vSeobecnych nalezitosti vyzadovanych pri zmluvéch (ust. § 43 a nasl. 0Z) aj
Upravu $pecidlnych nalezitosti tykajucich sa vzajomnych prav a povinnosti prevodcu a nado-
budatela [ust. § 5 ods. 1 pism. a) az h) ZoVBaNP]. V zmluve sa musia velmi detailne vymedazit
napokon aj tie prava a povinnosti, ktoré prechadzaju na nadobldatela vo vztahu k ostatnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome, a ktoré ustanovuje zakon v dalsich odse-
koch ust. § 5, ako aj vinych ustanoveniach zakona (napr. ust. § 16 ods. 6 ZoVBaNP).

Zakon vyslovne nevyzaduje, aby pojmovou néleZitostou zmluvy o prevode viastnictva bytu
a nebytového priestoru v dome bola odplatnost. Preto nie je vylicené, aby tieto zmluvy tak boli
odplatné (napr. ktipna zmiuva), ale za uritych okolnosti a v sdlade so zakonom méze ist ajobez-
odplatny prevod na zaklade darovacej & zamennej zmluvy. Ustanovenia zmluvy o prevode vlast-
nictva bytu alebo nebytového priestoru predpokladaiju, Ze zakladnym obsahom tejto zmluvy bude
povinnost doterajsieho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru previest viastnicke pravo k to-
Mmuto predmetu ob¢ianskopravnych vztahov a tomu zodpovedajlice pravo nadobuidatela na tento
prevod viastnickeho prava. Ak ide o prevod odplatny, povinnosti predavajticeho zodpoveda zavé-
20k nadobudatela zaplatit prevodcovi dohodnut (pripadne zékonom regulovandi) cenu. Tento
obsah zmluvy (prejav véle predavajuceho viastnicke pravo k bytu alebo nebytovému priestoru
previest a vola nadobuldatela toto viastnictvo prijat) musi byt v jej obsahu vyjadreny dostatoéne
urtite a zrozumitelhe v pisomnej forme, inak je zmiuva absolitne neplatna (pozri ust. § 37 0Z2).
Obsah prejavu véle musi byt objektivne uréity a zrozumitelny tretim osobam, pricom nestadi, aby
bol zrejmy len G&astnikom zmluvy (ust. § 35 OZ). Niektoré deske sudy dokonca dospeli k zaveru,
20 ak v texte kiipnej zmluvy o prevode viastnictva k nehnutelnostiam nie je uvedené, ze predava-
Juci presne uréené nehnutelnosti predava a kupujuci ich kupuije a prebera prejavy vle obsiahnu-
16 v takejto zmluve, nemozno povazovat za dostatogne uréité, ¢o rezultuje do absolltnej neplat-
nosti takejto kupnej zmluvy (pozri rozhodnutie Krajského sudu v Prahe spis. zn, 19 Ca 288/94,
alebo rozhodnutie Mestského stdu v Prahe spis. zn. 33 Ca 46/95).9) V kazdom pripade zmluvné
strany st v zmysle ust. § 43 OZ pri uzatvarani akejkolvek zmluvy povinné dbat na to, aby sa pri
zmluvnej prave odstranilo vietko, &o by mohlo viest k vzniku rozporov.

Specifické poZziadavky tvoriace podstatné nalezitosti zmluvy, uplatiiujlice sa iba vo sfére pre-
vodov vlastnictva bytov a nebytovych priestorov, st obsiahnuté v ust. § 5 ods. 1 pism. a) az h)
ZoVBaNP. Ide o tieto pozadované Udaje a nalezitosti:

A1) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prisluSenstva bytu, vymedzenie polohy
bytu alebo nebytového priestoru v dome oznagenim Cisla bytu, &isla vehodu a opisom ne-

bytového priestoru, uréenie rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytoveho
priestoru v dome;

5 Stanovisko Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, publikované v katastralnom bulletine ¢.2/2008 ako odpo-
vad na otdzku &. 14, ktory je dostupny na www.skgeodesy.sk.

1) Obe rozhodnutia su cltované v publikdcii NOVOTNY, M. = FIALA, J, - HORAK, T. - OEHM, J. - HOLEJSOVSKY,
Ji Zdkon o viastnlotvl bytd. Komentdr: 4, vydanie, Praha, C. H. Beck 2011 s. 92.
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b) vymedzenie valkostl spoluviastnickeho podielu vla'stnfka I?ytu a!ebo nebytovéholp:lo;el::
ru v dome na spoloénych éastiach domu, spolo¢énych zariadeniach domu, na pr : u =
stve, na pozemku zastavanom domom a na pril'ahlom_ pozemku, pricom velkos spg r:;
vlastnickeho podielu je uréend podielom podlahovej plochy’ bylu. alebo nezytov a:
priestoru k uhrnu podlahovych ploch vietkych bytov a nebytovych priestorov v domae,
sa pri prilahlom pozemku nepostupuje podla pismena e);

¢) uréenie a popis spoloénych ¢asti domu, spoloénych za'riad.eni domu, prislusenstva a p:l-
lahlého pozemku a pripadné uréenie, ktoré spolocné cCasti d(_)mu a'spoloé.n.é zariadenia
domu, asti prisluenstva a prilahlého pozemku uZivaju len niektori vlastnici bytov a nie-
ktori vlastnici nebytovych priestorov;

d) Upravu prav k pozemku zastavanému domom a k prilahlému pozemku;

0) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podieluna prifahlom pozemku dohodou nadobu-
datela bytu alebo nebytového priestoru s vliastnikom domu;

f) zistenie technického stavu bytu a nebytového priestqru-_ngdl‘a zna!eqkého pgsudku
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 prieston:u v dome o pristipeni k zmluve
o spologenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy;

h) dpravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su také objekty v dome, po predchadzaju-
com suhlase prislusnych organov.

Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode viastnictva nebyt:)vtlh:)
priestoru v dome je obligatérne aj vyhlasenie spravcu alebc? Eredsedu spoloc‘.enatv'ahv :;‘r;‘
kov bytov a nebytovych priestorov v dome, Ze vlastnik nfama ziadne nedoplatky na u r‘d:h
za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového prlestf)ru a na tvorbe fondu pr:\;m _ﬂrr
udrzby a oprav. To v8ak neplati, ak ide o prvy prevod vlastmctva'bytu‘a!ebo nebytov i |pln‘
storu. Toto vyhlasenie je nutné k zmluve priloZit, nako}ko ho vxzadlg]e predlozit aj ':'Jr l:l "
sprava katastra pri povolovani vkladu vlastnickeho pravg. K\?dze z.ak?.nodarca ne on:rp :
v ust. § 5 ods. 2 ZoVBaNP predmetné vyhlasenie ako obligatornu nalezntps’( zrr)luvy po : : .
vého odseku tohto ustanovenia, ale len ako prilohu tejto zmluvy, rpalo b.y ist de iure 0 neo s.k
liteln su€ast zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebe nebytového priestoru. De frac:o v :u
ide o dal$iu jej nevyhnutni nalezitost. KedZze samotna zmluva o prevod‘e musi .madp t.;;oné\J &
formu, musi byt logicky aj vyhlasenie podia ust. § 5 odg;. 2 Z?VB.T:\.NP v pi§omn_ej po :a :. .
sahové nalezitosti tohto vyhldsenia nie st zakonom blizSie specuﬂlfoyane. takze vye zlzjuc
z dikcie tohto ustanovenia, jeho obsah bude v praxi pomerne stmcny.vPrgb!ematlka vy: :o-
nia o nedoplatkoch, ako o nie nevyhnutnej prekazke ispesného :skoncgma katastrélne g g:
nania o povoleni vkladu vliastnickeho prava k bytu alebo n.ebyi’oyemu‘pnestorg, sme sa uzp
drobne venovali v inom nasom prispevku,”) na ktory v tejto suvislosti odkazujeme.

Podrobna analyza vSetkych obligatérnych obsahovych néleiitos‘ti zmluvy o prevodg \:ut-l
nictva bytu a nebytového priestoru, vzhladom na rozsah tohto prispevku, nie‘ je mt)I n2 , af:[
Ggelna. V tejto suvislosti vsak musime uviesf, Ze niektoré z vy$sie uvedenych na : Ol‘ Y
zmluvy nie su v skuto&nosti obligatorne pri kazdom prevode vlastnictva bytu alebo nebytov

7)  Pozri bil8le dialo olt v poendmke ¢ 1, s. 574 - 578
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ho priestoru, tak ako tomu bolo v ¢ase uzatvarania prvych zmlGv o prevode viastnictva v ram-
cl &tatom podporovanej privatizacie bytového fondu. Zasadny obrat pri rigoréznom posudzo-
van( r?aleﬂtosti dalSich prevodov priniesla az novela ZoVBaNP ¢&. 268/2007 Z. z., ktora sa do-
tkla aj L{st. § 5 ods. 1 tohto zakona. V dévodovej sprave k tejto novele sa uvédza' ze ,Navrho-
vanou f,upravou sa zjednodu$uje zmluva o prevode viastnictva bytu alebo nebyto;féh; priesto-
ru pri dalgon? prevode viastnictva, ak nedoslo k podstatnej zmene v charaktere bytu alebo ne-
bytového priestoru, napr. zmenou bytu na nebytovy priestor. Zmluvy o prevode viastnictva
bytu alebo nebytového priestoru v dome musia vZdy obsahovat Udaje o dome, byte alebo ne-

bytovom priestore, velkosti spoluviastnickeho [ istupeni
) ) podielu a o pristipeni k zmiluv é
alebo o vykone spravy.” i i

To znamené'. Ze ak nedoslo k podstatnej zmene v charaktere bytu alebo nebytového priesto-
ruv dome, v stlade s ratio legis zakonodarcu, musia byt od 1. 7. 2007 nélezitosti podia pism. c)
f) a h) obsahom zmluvy uzavretej podia ust. § 5 odseku 1 ZoVBaNP len v pripade, ak ide o prvy
prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome. Je $koda, Ze tento zé’mer zakono-
darf:u sa explicitne nepremietol priamo do normativnej dikcie ust. § 5 ZoVBaNP. V praxi sa tak
v d9§ledku tejto neddslednosti zakonodarcu pomerne Casto stava, Ze spravy katastra vycha-
dzaju z vdo'slovného znenia zakona a rigorézne vyzaduju v zmluve uvadzat aj spolo¢né Casti
a spolocné zariadenia domu, aj napriek tomu, Ze je to uz vzhladom na dikciu zékona a zamer

zakonodarcu v sucasnosti nadbytocné (s vynimkou prvych pr ; ,
storov v dome). (svy prvych prevodov bytov a nebytovych prie-

lll. Absencia nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu
a nebytového priestoru

Zre.Jme najvacsim problémom v praxi pri aplikacii ust. § 5 ods. 1 ZoVBaNP je, z nasho pohla-
du, lrozne posudzovanie platnosti zmltv o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
ak tieto neobsahuiju aj iné néleZitosti podia pism. a), b), d), €) a g) predmetného ustanovenia. Ai
pod vPlyvom rozporupinej judikatury® nie je v pravnej praxi ustalené, & je zmluva o prevode
ylfast'nlctva‘bytu alebo nebytoveho priestoru cela absolltne neplatna pre rozpor so zakonom, ak
jej pisomne 'vyhotovenie neobsahuje vSetky vyssie uvedené zakonné nalezitosti. S uvederlaou
kIpéovou otf;\zkou suvisi aj nasledny postup zmluvnych stran, pokial' ide o dodatoéné naprave-
nie uvgdenych chybajticich nalezitosti zmluvy. Zastancovia tedrie o absolitnej neplatnosti prav-
ner}o ukonu argumentuju, Ze ked raz zakon kogentne uréuje naleZitosti, ktoré ma zmluva uzav-
reta podl'a'ust. § 5 ods. 1 ZoVBaNP obsahovat (bez ohfadu na to, ¢i ide o prvy alebo dal$i pre-
vod v!astnlctva), je zmluva ako celok absolutne neplatna pri absencii akejkolvek z tychto pod-
statnych obsahovych nalezitosti. Dovodi sa tym, Ze absolutnu neplatnost pre rozpor so zako-
nom god!'a ust. § 39 OZ nemozno napravit ani dodatkom k takto neplatnej zmluve. Najvy$si sud
SR (c!alej len ,NS SR") v rozhodnuti spis. zn. 1 Szo 177/2008 dokonca uvadza, Ze sprava katas-
tra pri takc?mto nedostatku zmluvy neméze vyzvat ucastnikov na vyhotovenie ciodatku k zmluve
r_1ako|'k9 ple!enie nema povinnost, ale ani opravnenie nahradzat volu ué¢astnikov zmluvy ked‘ie:
G&astnici zmluvy zodpovedaiju za vélu, ktorl prejavili vo svojom zmluvnom zévazku. Tai;yto vy-
klad zakona povazujeme za prili§ formalisticky a mechanicky, pricom je aj v rozpore so stucas-
nou doktrinou Ustavného stdu SR? (dalej len ,US SR”), ktory najmé v poslednych rokoch dé-

8) Viefto suvislostl odkazujeme napr. na rozhodnutia NS
1913010 84, 10, 201D pr a NS SR spis, zn, 1 S¥o 177/2008 z 28. 4. 2000 a spla. zn, 0 Sto
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razne vyzaduje od vieobecnych sudov a Atatnych orgdnov (spravy katastra nevynimajuc) pre-
sadzovanie ustavne konformného vykladu pravnych predpisov pri aplikacii prava v ramel leh
tinnosti. V zmysle takejto Interpretacie prava maju Statne organy a sudy v pripade pochybnostl
proferovat vyklad zmlav ako stkromnopravnych prejavov vole, ktorymi sa realizuje zmluvna
volnost smerujica skor k platnosti nez k neplatnosti zmlav. Tym je zéroven podporend aj hos-
poddrska a spologenska funkcia zmluvy a autonomia véle. Opaény postup nie je podia US SH
suladny s Ustavou SR (pozri napr. nélez US SR spis. zn. |. US 242/07 z 3. 7. 2008, ktory sa tykal
yykladu zmluvy o buducej zmluve 0 predaji bytu).

5 uvedenym pravnym nazorom US SR, z ktorého zjavne vychadzalo aj rozhodnutie NS SR,
wpls. zn. 6 Sz0 191/2010, 2 24. 11. 2010, sa plne stotoZiujeme a domnievame sa, e aj spra-
vy katastra, ktorym bola Statom zverena pravomoc posudzovat platnost stukromnopravnych
¢midv, by mali rovnako ako sudy preferovat teleologicky a ustavne konformny vyklad prav-
nych noriem, t. j. in concreto aj ust. §5Z0VBaNP v kontexte s ust. § 34 a nasl. OZ. V praxi sa
vl byt vaznym problémom, ked postdenie platnosti pravneho Ukonu, ktory je zakladom pre
provod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, vykonavaji v zmysle kompetencie delegova-
nej v ust. § 31 KZ spravy katastra. Ide o stkromnopravny akt, ktory v sucasnosti posudzulu
administrativni zamestnanci organov Statnej spravy (sprav katastra). V tejto suvislosti vznika
oldzka, ¢i je naleZité, aby rydzo civilistické zalezitosti sukromnopravnej povahy posudzoval
komplexne Uradnik $tatnej spravy. Institaty ako st tiesed, kvalifikovany omyl, absolutna &l re-
lativna neplatnost, odstipenie od zmluvy, interpretaéné pravidlo maju posudzoval Gradnicl
§tdtnej spravy, pricom platna pravna Upravaim zveruje postdenie platnosti zmluvy aj 2 pohla
du stladu s dobrymi mravmi. Pritom nielen z pravneho poriadku (z ust. § 7 zakona &, 99/1H60
7b. Obé&ianskeho sudneho poriadku v platnom zneni), ale aj z geskej judikattry (napr, rozhod:
nutie NS CR, spis. zn. 32 Odo 870/2003, z 24. 2. 2004) vyplyva, Zze pravomoc rozhodoval
o pripadnej absolutnej neplatnosti stkromnopravnych zmliv ma len vieobecny sud v obelan:
skopravnom konani, nakolko ide o otazku pravnej kvalifikécie urcitého pravneho Gkonu, klord
|o vysledkom poznania a hodnotenia priciny neplatnosti a jej subsumpcie pod uréith praviu
normu. Domnievame sa, ze suéasna pravna uprava v tomto smere nie je adekvatna, 0 tom
sveddi aj fakt, Ze vo vela pripadoch musia byt rozhodnutia spravneho organu o povolent &f za-
mietnuti vkladu viastnickeho prava korigované az na zaklade protestov prokuratora, ') &l In-
tervencie sudov v ramci indtitGtu spravneho sudnictva.

Ak teda Ugastnici zmluvy o prevode nehnutelnosti jednoznaéne prejavia svoj umysel za do-
hodnutych podmienok previest urcitd nehnutelnost, resp. byt alebo nebytovy priestor, &i uz za
dohodnutd kipnu cenu & inu protihodnotu (zamena bytov alebo nebytovych priestorov) alebo
bezodplatne, a tento ich prejav vole je jednoznagny, uréity a zrozumitelny, nie je dbvod zamie-
taf navrh na vklad viastnickeho prava pre absenciu formalnych nalezitosti zmluvy, uvedenych

9) Pozrinapr. rozhodnutia Ustavného stdu SR spis. zn. Il. US 148/06, lil. US 348/06, IV. USs 209/07, mutatis mutan-
dis aj rozhodnutia spis. zn. I. US 252/07, 1. US 241/07, lll. US 341/07.

10) Aj ked celkovy poéet podanych protestov prokurdtora len v katastréainych konaniach sa neda z dostupnych Statlatik
zistit, zo sprévy o &innosti prokuratdry za rok 201 0 vyplyva, Ze poéet podnetov na preskumanie zdkonnostl v katas:
tréinom konani bolo za rok 2008 celkovo 947, v roku 2009 ich bolo 993 a v roku 2010 dostahol lch podet 868, Cel-
kova uspednost podanych protestov prokurdtorov vo vdetkych oblastiach verejnef spravy (vratane usoku katastra
nehnutelnosti) sa za roky 2008 a2 2010 pohybuje na drovni 92,9 %. Tento fakt svedél o tom, 2e Intervencia proku-
rétora af v katastrdlnyoh konaniach fo spravidia dovodnd. V éase pisania tohto prispevku neboll edte zveranend
oflcidine Statistiky prokuratiry v tyohto veciach za rok 2011. Vietky uvedend tdaje su dostupné na waebstranke
http//www. genpro. gov. uh/uprava u-t:irulonfi~prokumrury-slovenakoj-mpubﬂky-za-rok-201 /741418
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v pism. b), ¢), d), e) a g) ust. § 5 ods. 1 ZoVBaNP. O neurcitosti prejavu vble a ndslednej ne-
platnosti zmluvy by sme mohli uvazovat, podla nasho nazoru, len vtedy, ak by zmluva neob-
sahovala vetky Udaje o byte ako predmete prevodu v zmysle pism. a) predmetného ustano-
venia. Domnievame sa, Ze absencia ostatnych nalezitosti vak neméze sposobovat neplat-
nost zmluvy o prevode vlastnictva z dévodu, Ze pravne nasledky spojené s tymito nalezitos-
tami vyplyvajt, &i uz z evidencie katastra nehnutelnosti alebo aj inych ustanoveni tohto zako-
na. V tejto stvislosti konkrétne poukazujeme na tieto skutoénosti.

- Vymedzenie spoluviastnickeho podielu na spolocnych Castiach a spolo&nych zariadeniach, pri-
slusenstve a pozemku (ak nejde o pripad vzniku vecného bremena podia ust. § 23 ods. 5 Zo-

VBaNP) vyplyva z evidencie katastra nehnutelnosti, Ak je teda v zmluve o prevode viastnictva

dostato¢ne $pecifikovany prevadzany byt alebo nebytovy priestor udajmi vyplyvajucimi z katas-
tra nehnutelnosti (Cislo bytu, poschodie a najma konkrétny list viastnictva), vzhladom na akceso-
ricky charakter uvedenych spoluvlastnickych prév, tieto musia nevyhnutne v stlade s ust. §13
ods. 1, § 19 ods. 1 a § 23 ods. 1 ZoVBaNP prejst do vlastnictva nadobudatela. V tejto stvislosti
upozoriujeme na fakt, Ze ust. § 19 ods. 1 ZoVBaNP dokonca ustanovuije o prechode (a nie pre-
vode prav);') to evokuje nutnost prikionit sa k zaveru, e tieto akcesorické spoluviastnicke prava
prechédzajli z prevodcu na nadobddatela ex lege momentom nadobudnutia viastnictva k bytu
(t. j. nadobudnutim pravoplatnosti rozhodnutia spravy katastra o povoleni vkladu viastnickeho
prava zo zmluvy uzavretej podia ust. § 5 ods. 1 ZoVBaNP) bez potreby vyslovného uvedenia
tychto prév v zmiuve o prevode viastnictva. Sprave katastra je rozsah tychto prav nepochybne
znamy a Uéastnici zmluvy o prevode bytu alebo nebytového priestoru sa nemézu v zmluvnej
uprave odchylit natolko, ze by previedli iny rozsah tohto akcesorického viastnictva nez je zapisa-
ny v katastri nehnutelnosti alebo by previedli len tieto akcesorické prava bez samotného bytu ale-

bo nebytového priestoru, ku ktorému su tieto prava viazané (brania tomu ust. § 13 ods. 1, ust.
§ 19 ods. 1 a ust. § 23 ods. 1 ZoVBaNP).

domu, prisluSenstva alebo prifahlého pozemku, tieto sice nie s zapisané v evidencii katastra
nehnutelnosti, avsak ich vymedzenie je pri naslednych derivativnych prevodoch viastnictva
len deklaratérne. DéleZity je totiz stav pri prvom prevode vlastnictva, kde tieto spolocné Casti
a spolocné zariadenia vlastnik domu musi presne vymedzit, rovnako ako aj prisluenstvo
domu a prilahly pozemok. Kedze ich presné neuvedenie v dalSej zmluve o prevode nemoze
sposobit neplatnost zmluvy a toto vymedzenie musi vyplyvat z technickej projektovej doku-
mentécie domu pri zapise do katastra nehnutelnosti » resp. musi byt obsiahnuté v prvej zmiu-
ve o prevode vlastnictva, nie je, podla nasho nazoru, potrebné tuto nalezitost v zmluve
uvadzat. Navyse, kazdy viastnik bytu alebo nebytoveho priestoru si ma moznost skutoény
rozsah spolocnych ¢asti a spoloénych zariadeni domu, jeho prislusenstva i prilahlého po-
zemku zistit €i uz u spraveu, spologenstva alebo v zbierke listin a dokumentov evidovanych
v katastri nehnutelnosti. O pripadnom prekvalifikovani tychto spoloénych &asti a spolo¢nych
zariadenti oproti pévodnému vychodiskovému stavu v case kolaudécie budovy musi byt vy-
dané rozhodnutie stavebného tradu o zmene U&elu uivania tychto priestorov. Takze sa
predpokladd, Ze tato zmena bude vsetkym spoluvlastnikom domu oznamena & uz formou
verejnej vyhlasky alebo dorugenim kolaudaéného rozhodnutia ich spravcovskému subjektu.
Novy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru sa vsak o tychto skuto&nostiach pred nado-

budnutim vlastnictva k bytu alebo nebytovému priestoru spravidla nedozvie, ak ich prevodca
neuvedie priamo do textu zmluvy.

11) K tomu pozri napr. PELIKANOVA, 1. Problém prevodu a prechodu prév; Pravni roxhledy, B & 4, 2001, & 141
= 181,

Ak v zmluve bude absentovat uréenie a popis spolognych ¢asti a spoloénych zariadeni

K néleZitostiam zmluvy o prevode viastnictva bytu a nabytovéhoipfle.n;l.orq
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prawvoplatnosti rozhodnutia spravy katastra o povoleni vkladu viastnickeho prava (ust. § 31
ods. 5 KZ) k bytu alebo nebytovému priestoru zo zmluvy uzavretej podla ust, § 5 ZoVBaNP,
ktord vBak nemusi mat vietky zakonné nalezitosti podla odseku 1 az 3 tohto ustanovenia.
Absenciu vyhlasenia nadobudatela o pristipeni k zmluve o vykone spravy a zmluve o spolo-
onstve by tak bolo vhodné de lege ferenda nahradit pozitivnym ustanovenim zékona, ktoré
by Jeho stcéasny Géel spinilo.

Z vy8Sie uvedenej pravnej argumentécie a struéného rozboru jednotlivych pravnych noriem,
fiko aj s prihliadnutim na zamery zakonodarcu v Gase prijatia pévodného znenia ustanovenia § 5
ZoVBaNP, t. |. pred privatizaciou bytového fondu, mozno konstatovat, Ze sicasna pravna prax
smeruje k odstréneniu mechanickej aplikécie tejto pravnej normy a jej rigorézneho vykladu. Zako-
hodarca uZ prijatim zakona &. 268/2007 Z. z. v jeho dévodovej sprave pripustil, ze v zmenenych
spoloGenskych | ekonomickych pomeroch a pri situacii na trhu s bytmi a nebytovymi priestormi,
oré sa stali lukrativnym podnikatelskym artiklom, nie je dévod trvat na kogentne stanovenych
tikonnych néleZitostiach v ¢ase, ked uz transformacia ,socialistického" bytového fondu, bola de
acto, az na par vynimiek, zavisena.

IV. Uvahy de lege ferenda

V sucasnosti sa vagsina prevodov bytov a nebytovych priestorov nerealizuje prostrednictvom
»obitnych ustanoveni o prevodoch bytov a nebytovych priestorov v existujlicom bytovom dome
1 najomcov, ale v désledku vystavby novych bytovych & polyfunkcnych domov developermi.
/ aktudinych podmienkach i pomeroch tak uz nie je potrebné trvat na kogentne stanovenych na-
bZitostiach zmiiv o prevode vlastnictva v takom rozsahu, ako tomu bolo v roku 1993, ked bol
inamy ZoVBaNP prijaty. Nie je dévod zachovat ani sticasnu dikciu ust, § 16 a nasl. ZoVBaNP,
ftord niekedy developerov svojim doslovnym znenim métie, nakolko podnecuije aj k aplikacii tejto
1ormy pri tzv. novostavbach, v ktorych prvy viastnik domu nerozpreda vSetky byty alebo nebytové
Iriestory tretim osobam, ale ich aj prenajima fyzickym osobam. Aplikécia tychto ustanoveni na
vy prevod bytov a nebytovych priestorov v tychto domoch, postavenych zo sukromnych zdro-
v, e v sucasnosti pochopitelne vylidena. Napriek tomu sa vak v katastralnej praxi mozno stret-
It s tym, Ze spravy katastra takéto prevody bytov v ojedinelych pripadoch nepovoluju z dévodu
rednostného prava najomceu na prevod bytu podla ust. § 16 ods. 1 ZoVBaNP.

V suvislosti s prevodmi bytov a nebytovych priestorov v tzv. novostavbéch do viastnictva fyzic-
ych 0sob, ktoré su spotrebitelmi (ust. § 52 ods. 4 0Z), momentédlne vyvstava do popredia
tv. spotrebitelsky aspekt suvisiaci s potrebou legislativne chranit nadobudatelov tychto novych
iytov pred nekalymi podmienkami rdznych developerov v zmluvach o prevode vlastnictva, resp.
kér v zmluvéch o budicich zmluvach o prevode vlastnictva, ktoré sd so spotrebitelmi uzatvarané

Znacnom predstihu, este pred samotnou vystavbou domu. Podmienky tychto zmitv tak kupujuci
emaji moznost redlne vyznamnym spdsobom ovplyvnit, nakolko tieto s formulované spravidla

xlnoznaér;e v prospech subjektu realizujiceho vystavbu, ktory je v postaveni budiceho preda-
ajuceho. '

4) K tojto problematike bii2sle pozri napr. DULAKOVA JAKUBEKOVA, . Kam sa podela ochrana spotrebitefa
v zmiuvieh o nadobudnutl viastnictva bytu v novostavbdoh bytovyoh domov?, Justiéna revue, 59, 2007, & 12,
8. 1020 < 1626, Ako aj PELIKAN, R.: Pravod viastnlotvl k Aemovitostenybytovym jednotkdm pred vznikem pied-
métu koupd, resp. pled nabytim viastniotvl proddvajkiim, Prdvni rohledy, 17, 2000, & 21, s. 760 - 764,

K ndle2itostiam 2miuvy o provode viastnictva bytu a nebytového priestoru

Domnievama sa, 20 za Utelom uplného premietnutia tychto zdsad i poZiadaviek praxe by
e lege ferenda bolo Zladuce odstranit sicasnu, uz zjavne neaktudlnu pravnu Upravu zmluy-
niého prevodu vlastnictva bytov a nebytovych priestorov, ktora uz splnila svoj tcel, a nahradit
Ju vyhovujlcejSou a modernou civilistickou pravnou Upravou zodpovedajlcou suéasnym eko-
nomickym i socialnym pomerom, ako aj poziadavkam praxe. Sme toho nazoru, Ze by sme sa
mali vydat po vzore Ceskej pravnej Upravy, ktora v ramci rekodifikacie Obcianskeho zakonni-
ka upustila od obligatérnych nalezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového prie-
storu (ktoré su v sucasnosti zakotvené v ust. § 6 zékona ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictve bytov,
pricom su podobné ako naleZitosti podia ust. § 5 ods. 1 ZoVBaNP). V dévodovej sprave k na-
vrhu nového &eského Obéianskeho zakonnika, ktory by mal v CR nadobudnut té&innost 1. 1.
2014, sa v tejto suvislosti uvadza, ze,... tato Uprava neni'v obéanském zakoniku nutna, posta-
{uje obecna uprava vyZadovana pro smlouvy o pfevodu viastnického préava pro nemovité véci
viibec. Rada naleZitosti smlouvy o pfevodu viastnického préava k jednotce (oznaceni domu,
bytu, pozemku atp.) stanovenych platnym zakonem vyplyva ze zakonného nafizeni uréitosti
projevu viile, dalsi vyplyvaji z obecnych ustanoveni névrhu upravujicich napfr. z dpravy pfevo-
lu vlastnického prava. Jiné naleZitosti stanovené dnes zakonem nejsou, resp. nemaji byt pod-
minkou platnosti smlouvy, ale podminkou pro provedeni vkladu do katastru nemaovitosti,“14)
Domnievame sa, Ze pokial ide o podstatné nélezitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru, aj v ramci rekodifikécie nového slovenského Obégianskeho zakonnika!®)
mozno predpokladat prijatie rovnakej koncepcie, ako tomu bolo v Ceskej republike, kde uz bol
0. 11. 2011 novy Gesky civilny kodex schvaleny parlamentom CR v tretom &itani.

V. Zaver

Na zaver mbzeme v zasade konstatovaf, ze novelizacia suCasnej pravnej tpravy ust. § 5
0 § 16 ZoVBaNP, ktora spravy katastra nie zriedka vedie k zaveru o absolltnej neplatnosti
pravnych ukonov pri absencii niektorej zo zakonnych nalezitosti zmluv uzavretych podla ust.
§ 5 ZoVBaNP, sa javi byt v siCasnosti ako naliehava. Rovnako je potrebné vhodnou zmenou
pravnej upravy eliminovat pocet neplatnych pravnych tkonov vznikajlcich pri prevode viast-
nictva k bytom a nebytovym priestorom len z dévodu nedodrzania formélnych nalezitosti
zmluvy. Absolitna neplatnost pravneho Ukonu ma totiz zavazné pravne nasledky nielen pre
samotnych ucastnikov neplatnej zmluvy, ale aj pre tretie osoby (napr. potencialnych veritelov,
ktorymi mozu byt aj ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome). Novelizacia rele-
vantnych ustanoveni platného ZoVBaNP alebo zohladnenie tejto skutonosti v ramci rekodifi-
kécie nového slovenského civilného kodexu tak bude v zaujme odstranenia vykladovych nejas-
nosti vtomto smere s najvaSou pravdepodobnostou nevyhnutnd. Vhodnymi a najméa kom-
plexnymi legislativnymi opatreniami v tejto oblasti by sa tak mal posilnit princip pravnej istoty
a stability v pravnych vztahoch, ktoré st zakladnymi piliermi kazdého pravneho tatu.

14) Z dévodove| sprdvy k ust. § 1177 ndvrhu nového éeského Obéianskeho zékonnika, ktord je dostupna na web-
stranke; hitpy/www.novyobcanskyzakonik.cz/.

16) Podla legistativnahe sdimeru nového slovenského Obélanskeho zakonnika, rekodifikécia sice réta s tym, Ze byty
a nebytové prieatory a8 budk povaZovat za nehnutelnosti, ale zéroven sa réta so zachovanim osobitného zédkona
upravujuceho byty & nebylove priestory. Je viak otdzne, & sa ich prevod nebude realizovat podla veobecnych
ustanoven| o prevode nehiutelnost( bez vietkych sudasnych osobitost! platnej pravne] upravy ZoVBaNP.
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