vatelnu prave kvoli vysokej spoloenskej hodnote drevin, kedZe sa pre samot-
I podia § 305 a § 306 Trestného zakona uz v prvom odseku poZaduje sposobe-
1ine vo viésom rozsahu. Nacrtnuta problematika si vyzaduje velky priestor,
zimer tohto Elanku.

DISKUSIA

ESte raz k podstatnym nalezitostiam a k prilohe zmluvy o prevode
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru

JUDr. Marek VALACHOVIC
advokat
externy doktorand na Fakulte prava Paneurépskej vysokej skoly

VALACHOVIC, M.: Ejterazk podstatnym nale2itostiam a k prilohe 2imhivy o previds visstilive hiyh
alebo nebytového priestoru; Jusitnd revie, 68, BOTA & B & 741 - 748

Autor v Sldnki roague i privprevil, Mory Il pulihovany v i revis & | 000
v suvistostl a diskusiou o potrebe gaohaviiia iskio el puestutaliifoh H‘.mw
zmibuvy o prevode viaatokitva byt s nshylovahio pissions Prosisisivon iwl

Steh argumentov za poulitla relevanine dthaliny s Penlpiiiife mveye pred

chadzafice stanovisko, 2o si0aumd koneepons kogempel nlleiasl e st
aj pa vzore xahraniénych Uprav opustit, Podutaing Ot o buprmvhis o vervaia a)

ma pravnej povahe vyhldsenia o nedoplathooh spravou a predesd aplideinive
viastnikov ako prilohy zmluvy o prevode viaatnfotva, pridom aulor prreswiilie fove
argumenty, na zéklade ktorych by len absencia tejto prilohy nemala bednil v ke

tastralnom konani prevodu vlastnickeho prdva.

Uvod

V Justiénej revue &. 11/2012") bol uverejneny élanok autorov J. Zimmermanna a J. Zimmer-
mannovej (dalej spolu len ,autori”), ktori reagovali na predchadzajtice prispevky,?) tykajlce
sa najma (i) podstatnych néleZitosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru
podla ust. § 5 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom
zneni (dalej v texte len ,ZoVB“) a (ii) pravnych nasledkov spojenych s absenciou tychto
nalezitosti. V Elanku autori uvadzaju svoj pohlad na niektoré vybrané nalezitosti zmluvy o pre-
vode viastnictva bytu alebo nebytového priestoru (dalej v texte len ~zmluva") a jej prilohu, pri-
com v zavere uvadzaj, Ze z praktického hladiska je vhodné aj v buducich pravnych Upravach
zmieneneé podstatné nalezitosti zmluvy zachovat alebo ich vylepsit a spresnit. V ziadnom pri-
pade by vSak, podla autorov, nebolo vhodné tieto naleZitosti zmluvy z pravnej upravy vypustit.

1) ZIMMERMANN, J. ~ ZIMMERMANNOVA, J.: K podstatnym nélezitostiam a k prilohe zmluvy o prevode viastnictva
bytu alebo nebytového priestoru; Justiénd revue, 2012, &. 11, s. 1354 — 1350,

2) VALACHOVIC, M.: Niektoré problematické aspekty poslednef novely zdkona é. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov
a nebytovych priestorov, Justiénd revue, 2011, & 4, s. 563 - 583, a VALACHOVIC, M: K néleZitostiam zmluvy
o prevode viastniatva bytu a nebytového priestoru; Justiéng revue, 2012, &, 4, 5. 495 - 507.
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V prvom rade si dovolime uviest, Ze nas velmi tesi, Ze sa v ramci odbornej vergjnosti rozpru-
dila odborna diskusia k tejto problematike, nakolko aj td moze prispiet k zlepSeniu nevyhnutne
potrebnej budlcej legislativy.

Na spravnu interpretaciu pravnych predpisov v aplikagnej pra>'<i sa vyia‘:du‘je dpstatpéni
znalost pravnej tedrie, pravnej metodoldgie, ako aj poznatky vyplyvajluce z judikatury sidov,

Prave o metddy interpretacie prava a judikaturu sme sa snazili opriet dalej prezentované ni

zory.

I. Vyhlasenie spravcu alebo spolocenstva o neexistencii nedoplatkov
viastnika

Nazory autorov, vztahujuce sa k prilohe zmluvy (ust. § 5 ods. 2 ZoVB), sa daju zhrnut taklo:

a) priloha je podstatnou nalezitostou zmluvy, ktori sprava katastra presktirrjgva v zmysia
ust. § 31 ods. 1 zdkona &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti v zneni neskorsich predpise
(dalef lon KatZ");

b) nk by aj nedlo o podstatnii ndlezitost zmluvy, potom v pripade, ked by t'éto priloha aplne
absentovala, takdto zmluva by mala odporovat zakonu (zmluva by nebola Uplnd), a zaro
by ho mala aj obechadzat,

¢) potrebu uvedeného vyhlasenia autori odévodnuju aj nutnostou ochran'y nadobudat U
bytu alebo nebytového priestoru, nakolko mu ako novemu vlastnik})vi v anad? existonol
dihov predchadzajiceho viastnika bytu & nebytového priestoru hrozi vykon zakonného zaloZi
ho prava.

Ad a)

Ak pristupime k jazykovému a systematickému vykladu samotného ust. § 5ods. 1a 2,
me, Ze zatial o v odseku 1, ktory vymenUva obligatérne nalezitosti, ktoré by zmluva o p
de vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru mala obsahovat vzdy®) (pochopitell
s vynimkou pripadov, ak nejde o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového prieston
v odseku 2 predmetnej pravnej normy sa ustanovuije len to, Zze ,prilohou zmluvy o prove
vlastnictva bytu alebo zmiluvy o prevode viastnictva nebytového priestoru je vyhlésenie 8p
cu alebo predsedu spoloéenstva o nedoplatkoch viastnika...".

Z toho vyplyva, ze zdkonodarca kogentny prikaz, jednoznacne vyjadreny v odseku'1 Vi
vislosti s vyhlasenim o nedoplatkoch, do zdkona nezaradil. Predmetné vyh!a?senie vyslov
koncipoval ako prilohu zmluvy a nie ako jej kogentnu néleZitost. Ak by bol zaujem zakonog
cuiny, nepochybne by predmetnu prilohu zahrnul ako dalSiu kogentnu nalfaiitosf zmiuvy, ¢
v rdmci prijimanej novely &. 367/2004 Z. z. alebo neskér pri dalSich novelizacidch zako L
sa viak nestalo, a preto uvedené ustanovenie vyvolava v praxi polemiku.

Ak teda uzname, ze vyhlasenie o nedoplatkoch de iure nie je podstatnou naleZitostou
vy, &o z jazykového a systematického vykladu ust. § 5 ods. 1 az 3 ZoVB jednoznactne vy

3) Tento kogentny charaktor vyplyva predovietkym 20 slova ,musl, zakolvenom v predmemom ustana

Este raz k Mﬂnm a k prilohe zmluvy o prevode viastnictva

nie je mozné, aby v zmysle ust, § 31 ods. 1 KatZ4 sprava katastra tuto naleitost od zmi
nych stran vyzadovala.

Navyse, ak by sme aj pripustili, alebo by bolo judikované (o podla nasich vedomosti nel
0), Ze tato priloha je nevyhnutnou (obligatérnou) nalezitostou zmiuvy, pri jej absencll a |
slednom posudzovani platnosti celej prevodnej zmluvy by bolo potrebné uplatnit ust, §
zékona €. 40/1964 Obcianskeho zakonnika v platnom zneni (dalej len ,Ob&iansky zakonnik

Z dikcie platného ustanovenia § 5 ZoVB je zrejmé, ze vyhlasenie o nedoplatkoch ako pr
ha zmluvy je nielen fakticky, ale aj pravne oddelitelna od zvysku pravneho ukonu, ktorého ¢
sahom je prevod vlastnickeho préva k bytu alebo nebytového priestoru.

Ad b)

Obchadzanie zakona autori vidia v snahe previest ,zadizeny byt*8) v rOZpOre 8o 2Au)mi
#fkonodarcu, pri¢om autori v tejto suvislosti poukazuji na znenie dévodove Bpravy k nove
Z0VB ¢. 367/2004 Z. z., prostrednictvom ktorej sa inétitdt vyhldsenia spraveovekého nuibjol
0 nedoplatkoch do ZoVB zaviedol. Z uvedeného je zrejmé, 2o autorl sa opleraji predovs
kym o teleologicky vyklad zakona (t. j. &o chcel zdkonodarea uvedenou Emenou duols

i ochranu nadobudatela bytu, ktorému by bez obligatérnosti uvedene) prilahy Udajie his
kratko po nadobudnuti bytu dobrovolna draZba bytu,

S prezentovanym nézorom sa nestotoZiiujeme z viacerych dovadoy, Mool rpskiulsme

Inologicky vyklad zékona, tento je len jednym z viaceryeh matdd vikladu PEAVIY N e
Okrem neho pozname aj Standardné metody vykladu, akymi a0 najimil (aeykovy, sysisml
hy, logicky a historicky vyklad. V dovodovej spréve k zdkonu & S67/2004 2. &, Koy s o |
#004 ZoVB novelizoval, sa v stvislosti s doplnenim ust, § & ods, 2 konstatuje 1olo; Navhi
44, aby prilohou zmluvy o prevode viastnictva bytu alebo nebytového priestors bolo a vyh
honie spraveu alebo spoloCenstva, Ze viastnik bytu nemé vodi spraveovi alebo spolodenst
dladne nedoplatky, ktoré suvisia s uZivanim bytu alebo s prispevkami do fondu prevadel
Wirzby a oprav. Vyhldsenie zlep$iinformovanost spraveu alebo spolodenstva o zmene via
Nika bytu a zabréni tomu, aby neplatici previedli byt aj s nedoplatkami na tretiu osobu," S
presvedceni o tom, Ze napriek prezumpcii o tzv. racionalnom zakonodarcovi,?) tento v ro
#004 pri deklarovani vy$sie uvedeného umyslu v rdmci pripravy novely ZoVB ¢, 367/2004 7,

A Podla ust. § 31 ods. 1 KatZ: ,Sprdva katastra preskumava takuto zmiuvu z hladiska, & obsahuje podatal
nalezitosti zmluvy, &i je tkon urobeny v predpisanej forme, ¢i je prevodca opravneny nakladat s nehnul
nostou, ¢i su prejavy vole dostatodne urdité a zrozumitelné, & zmiuvna volnost alebo prévo nakladat § nehni
nostou nie su obmedzené, & zmluva neodporuje zékonu, &i zdkon neobchddza a &l sa nopriedl dobr

mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada sprava katastra aj na skutkové a pravne skutodnostl, ktoré by e
mat vplyv na povolenie vkladu.*

) Hoci tento pojem nie je celkom presny, nakolko nedoplatky na uhradéch za plnenia spojené s ulivanim bytu ale

llebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprdv ako obligaény zévézok madz/ viastnikm
(lome sa nevztahuju priamo k bytu alebo nebytovému priestoru ako predmetu viastnictva, pro zlednodudenis |
Weh dalsich dvah tito terminoldgiu pouZivame aj v dalsom texte. Méme pritom na mysli pohladdviky ostatny
Viautnikov, ktoré bezprostredne sivisia s existenciou viastnickeho préva k bytu alebo nebytovému priestoru v by
vam dome, za u¢elom coho sa prod provodom viastnictva bytu a nebytového priestoru v praxi vystavuje a M’J:
Nin sprdveu alebo predsedu spolodensiva o nedoplatkoch v zmysle ust. § 5 ods. 2 ZoVB,

Podfa F. Melzera pod predpokiadom raclondineho xakonodarou musime rozumiet poXiadavku interpretoval i

aby Interpretadny vysledok do modno toval existujiel prdvny porladok a spolodenske podmien

najviao
Wiizaio k tomu pozrl MELZER, I, Matodologle N pwdva. Uvod do pravil argumentace; 1. vydani, Praha;
W, Beck, 2000, s, 86 a 87,
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avne nemyslel na vetky pravne dosledky, ktoré budu v suvislosti navrhovanymi legislativ-
(mi zmenami spojené v préavnej praxi.”) Druhym podstatnym aspektom je véak to, akym spé-
bom bol tento zamer zakonodarcu do zakona premietnuty aj v kontexte s dal$imi novelami
VB, Ide najmé o novelu &. 268/2007 Z. z., ktora, podla nasho nazoru, pbvodny zamer zako-

wdarcu, ked' uZ nie priamo znegovala, tak minimaine poskytla argumenty v prospech nami
wzontovaného nédzoru.

Ako sme uZ poukazali v nasom poslednom prispevku k tejto téme, v ddvodovej sprave k za-
nu & 268/2007 Z. z. zakonodarca v ramci bodu 4 vyslovne uviedol: ,Zmiuvy o prevode
1stnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome musia vZdy obsahovat udaje o dome,
fte alebo nebytovom priestore, velkosti spoluvlastnickeho podielu a o pristupeni
tmluve o spoloéenstve alebo o vykone spréavy*. Zaroven touto novelou zakonodarca za-
1ol do ZoVB ust, § 7a ods. 2 a ust. § 8a ods. 6 ZoVB (v stiasnom platnom zneni zékona je
ust. § Ba ods. 7). Tieto upravuju singularnu sukcesiu nového viastnika bytu alebo nebytove-

priestoru do pradvneho postavenia svojho predchodcu. Inak povedané, dotknuté zakonné
lanovenia upravuji prevod alebo prechod vietkych zavazkov stvisiacich s bytom alebo ne-

lovym priestorom z prevodcu na nadobudatela, a to ku dfiu nadobudnutia viastnickeho pra-
nadobudatelom,

fute skutonons nerozporuju anl samotni autori, Prave naopak, vedomi si existencie ust,
MOA B st § Ba ods, 7 2oV argumentuli v prospech vnimania ust. § 5 ods. 2 ako pod-
V #Aujme ohrany nadobldatela bytu alebo nebytového priestoru.
NENAlBRILY vyenie jaden 2 hlavnych argumentov autorov o potrebe
Bl prodd prevodom bytu alebo nebytoveého priestoru” prave pri ap-
URIRABVRNL Zdkonodaron otz vyslovne pocita s tym, 7e s prevodom
PriBaton prechddza)i na nového nadobudatela vietky prava
¥ daterajdioh gmiuviyoh vatahov prevodeu s ostatnymi vlastnikmi
10X18 il § 78 0ds. 2 @ ust. § Ba ods. 6 (teraz odsek 7) zako-
VYRINAROG sdkonom 0 260/2007 7 2. vyslovne ustanovil, Ze , prevodom
Iyt Aebiytoviho priestoru na nového viastnika odstupuje doterajsi
Wb isbytoveho priestons v dome od Zmluvy o spolocenstve; zavazky vyply-
KMy santkaji af loh usporiadanim®.

Ao skutodnost teda spolu s daldim| pravnymi dévodmi, podia nés, vyvracia argumenty, ze
Onodaroa cheel a) po prijati zakona ¢, 268/2007 Z. z. blokovat prevody viastnictva stanove-
najprisnejde) sankcle v podobe absolutnej neplatnosti celej prevodnej zmluvy. Ustanove-
§ 6 ods. 2 ZoVB teda treba vykladat aj systematicky a historicky v kontexte s inymi neskér
itymi ustanoveniami predmetného zakona (najma ust. § 7a ods. 2 a § 8a ods. 7)

bvodom neplatnosti pravneho ukonu podla ust. § 39 Obgianskeho zakonnika (popri pria-
N rozpore so zdkonom) je pripad, ked' pravny Ukon svojim obsahom alebo t&elom za-

 tajto suvislost si dovoliujeme zdbraznit, Ze gestorom a predkladatelom novely ¢. 367/2004 Z. z., ako aj dalich
loviel ZoVB, bolo Ministerstvo financii SR, ktoré uZ v tom &ase nedisponovalo zakonnou kompetenciou na pripra-

FHE TRE R POGRIAIYM naleZitostiam a k prilohe zmiuvy o prevode viastnictva ...

kon obchadza. Coska a slovenska Judikatira pri vyklade ust. § 39 Obé&ianskeho zdkonnika
zhodne dospeli k zdveru, 2e k obchadzaniu zakona dochadza vtedy, ked pravny (kon ako
celok nie je v priamom rozpore so zakonom, ale svojimi i¢inkami a najmé svojim téelom joho
ciele a zmysel (ratio legis) obchadzaju. To znamend, Ze pravny (kon smeruje k dosledkom,
ktoré sice vyslovne zakézané nie su, ale ich nepripustnost mozno vyvodit zo zmyslu a (6elu
zékonnej Upravy. Takymto pravnym tkonom konajlci v kone&nom désledku sleduje, aby z4.
kon nebol dodrzany. Konanie ,jn fraudem legis* predstavuje postup, kedy sa niekto sprava

podla prava, ale tak, aby zamerne dosiahol vysledok pravnou normou nepredvidany a neZia-
duci.8

Podla nasho nazoru, tazko mozno usudzovat, 7e v drvive] viiesine prevodov viasiniotva hy:
tov a nebytovych priestorov je primarnym amyslom zmluvnych strdn praviest adl2eny byt
alebo nebytovy priestor” préve pre existenciu dihov vodl prevodoovl, Je faktom, de byly s
len prostriedkom na zabezpe&ovanie bytovych potrieh obdanay, ale ‘
desatroCie sa spolu s nebytovymi priestormi stall aj ne ey
lom. Primarnym uéelom uzavretia takejto 2miuvy je tnd v
ny (uspokojenie bytovych potrieb viastika alebo jami il
(moznost prijimat majetkovy prospech # fitull prenajin
v byte &i nebytovom priestore).

Pripady, ked by sa napr. formou darovania iyt alehin
nymi teoreticky mohol z pohladu pdvodného viestinike ke i
»zadizeného majetku*, moZno odmietnut & poukasoi e uh

§ 8a ods. 7 ZoVB, ktoré zabezpetu)u prechod vhatkyoh prdy o
nictvom bytu.

Adc)

Prave ust. § 7a ods. 2 a § 8a ods. 7 ZoVB su, podla nasho nazoru, pro nadobudatels bylu/ne-
bytoveho priestoru dostatoénou vystrahou na to, aby si voéi prevodcovi zmluvne zabozpedil pri-
padné naroky vyplyvajuce z nutnosti zaplatit dihy, ktoré by nadobudatel nespdsobll. Situdciu,
ked by viastnik bytu alebo nebytového priestoru cheel tento predmet vlastnictva bezodplatne
previest na tretiu — vo vztahu k nemu nie blizku ani spriaznent osobu — mozno v praxi pre ich
ojedinelost vylugif.

Trhové hodnota bytov a nebytovych priestorov je, navyse, oproti vyske potencialnych dihov,
ktoré by na byte ¢i nebytovom priestore pre spravanie povodného viastnika viazli, v praxi vzdy
podstatne vy$sia, nez hodnota pohladavok ostatnych vlastnikov zabezpeéenych zakonnym
zaloznym pravom podfa ust. § 15 ZoVB.

Existencia inych dlhov vlastnika vogi tretim osobam je z hladiska ust. § 5 ods. 2 irelevan-
tna, nakolko potvrdenie o nedoplatkoch spravca alebo spolo&enstvo vystavuje len vo vztahu
k ostatnym vlastnikom v dome, ktori st s prevodcom v pravnom vztahu vyplyvajlicom z akce-
sorického spoluvlastnictva bytového domu (ust. § 13 a § 19 ZoVB).

8) Napr. rozhodnutio NS CR sp. zn. 2 Cdon 1669/1997, Rozhodnutie NS SR sp. zn. 4 Cdo 62/2008, sp. zn. 6 Szo
163/2008 a ndlez Ustavného sidu SA sp. zn. Iil. US 314/07.
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Umyslom zékonodarcu pri koncipovani ust. § 5 ods. 1 a 2 ZoVH, podia ndého nézoru, nebo-
lo spbsobovat viastnikom také vyrazné restrikcie pri uplatneni ich Ustavou garantovaného
viastnickeho prava ako tvrdia autori. Tie by totiz mali za nasledok obmedzenie prevodu viast-
nictva bytov a nebytovych priestorov v pripade neplnenia ich zékonnych alebo zmluvnych po-
vinnosti spodivajlcich v neplateni pravidelnych thrad za pinenia a prispevkov do fondu prevadzky,
Udrzby a oprav bez ohladu na ich vysku. Obmedzenie prevodu vlastnictva bytu alebo nebyt.o-
vého priestoru aj pre par eurovy nedoplatok vlastnika povazujeme za absurdny. V tejto St:l\fls-
lostl poukazujeme na to, Ze povinnost platit ,preddavky”, ktoré ma kazdy viastnik bytu a nebwfweho
priestoru v dome v zmysle ust. § 10 ods. 1 a 6 ZoVB hradit mesaéne, este neznamena, e mé
nedoplatok, resp. dih v pravom slova zmysle. Ten totiz méze vzniknUt az na zaklade roéného
vyudtovania thrad za sluzby a fondu prevadzky a Gdrzby a oprav, ktoré je spravca alebo Spo-
loGanstvo povinné vykonat a jednotlivym viastnikom bytov a nebytovych priestorov prediozit
Kaddy rok najneskor k 31, maju 2a obdoble predchadzajliceho kalendarneho roka.

Al 88 tadla praviden byt alebo nebytovy priestor potas kalendarneho roka, spravcovsky
Wl nemBRe svidovat pohladaviu ostatnych viastnikov voéi prevodcovi za prislugny

Al 80 paliindavi 2o prodehidzajiuce roky, ktoré je vak povinny v zmysle
# 1l pahiadi leda nie jo dikela ust, § 6 ods. 2 ZoVB upine presna, pre-
1”‘0"0 ok sprdven mdle evidovat len nedoplatky na zalohovych plat-
SAIS 1 80 pohladdvkou viastnlkov v pravom slova zmysle (aspon teda

m& KO maj na rozdiel od prispevkov do fondu oprav jednoznaéne
»

i1 10, ARMURejme, Al rozsah; odhliadnuc od toho, Ze autori sa nijako nevyjadrili
h AIgUmsiam presantovanym v nasom prvom prispevku.'9 A sice, ohladom:

dalania prav na absolutne a relativne, v désledku coho sme vyjadrili presvedéenie, e pre-
vodu viasiniokeho prava ako absolutneho subjektivneho prava neméze branit existencia
£iviizkoveho vetahu medzl prevodcom a ostatnymi viastnikmi bytov a nebytovych priesto-
rov v dome

= loho, & jo v prdvnom $tate akceptovatelné, aby spravca alebo predseda spologenstva za-
sahoval nevydanim potvrdenia o nedoplatkoch do platnosti celej zmluvy o prevode vlast-
nictva, uzavrete] medzi prevodcom a nadobuidatelom bytu a nebytového priestoru

« €l je racionélne predpokladat, Ze by bolo zmyslom pravnej Upravy robit také vyrazné roz-
diely medzi prevodom a prechodom vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priesto-
ru, ked pri prevode viastnictva bytu (nebytového priestoru) s dihmi by previest byt nebolo
mozneé, ale pri prechode (napr. v dosledku dedenia &i draZby) by dlhy na nadobudatela
bytu presli.

V lyehto suvislostiach poukazujeme na dalsie praktické argumenty, obohacuijtice tato zauiji«
havu diskusiu, Pri vyklade, prezentovanom autormi, o absolutnej neplatnosti kazdej zmluvy
I prevode viastnictva pre absenciu vyhldsenia o nedoplatkoch, by sme museli nevyhnutne pri«
JURNI, 2o

U K lwjio problematike biizsie odkazujeme na VALACHOVIC, M. — GRAUSOVA, K. — CIRAK, J.: Zékon o viastnicive
bytov & nebytovyeh priestorov. Komentar; C. H. Beck, 2012, s. 693 — 694, 5. 765 — 766. 4

10) VALACHOVIC, M.: Niektoré problematické aspekty poslednej novely zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
& nebytovych priestorov; Justiéna revue, 2011, &. 4, s. 576 - 578,

O TRE R POGRIRmym nalezitostiam a k prilohe zmluvy o prevode viastnictva ...

i) v pripade, ak by sa po uzavreti zmluvy ukézalo byt vyhlasenie spraveu, & proedsedu spolo-
enstva vlastnikov o neexistencii nedoplatkov prevodcu ako nepravdivé, malo by to za na-
sledok absolitnu neplatnost zmluvy. Tej by sa mohol ktokolvek v budicnosti na sude
kedykolvek uspesne domdct v &asovo neobmedzenej lehote. Takato situdcla by mohla
nastat napr. v pripade zistenia nespravnosti roéného vylctovania Ghrad za plinenia a fondu
prevadzky, udrzby a oprav pre pochybenie spravcu alebo spolotenstva, ¢o jo v praxi po-
merne bezné;

ii) rovnaky zaver by sme mohli vyslovit, ak by sa dodato¢ne preukdzalo, 2e npravon alebo
predseda spologenstva viastnikov, ktory potvrdenie o nedoplatkoch pre pravodou vystavil,
nemal opravnenie takuto listinu vyhotovit; napr. medzl viastnikmi o spravoeom
stde viedol spor o neplatnost zmluvy o vkone aprivy, pripadne o
povede z tejto zmluvy, resp. o (ne)existenciu spalodenstva viasl
tychto sporov o vznik a trvanie pravneho velah llklldw

boud

odvijalo aj opravnenie dotknutého subjekiu vystavavel

iii) do nevyhody by sa dostall viastnicl bylov &
vek dévodu spravea alsb? Brodlldl lpﬁ!ﬂ“ﬂlw ,
vit & uz zo subjektivnych " alebo objekiiviyoh

Nami nartnute, vy8sie uvedend situdole, kiord moku v
nasho nézoru, dostato&nymi prikladmi, pre kior nemeing
lozeni prilohy podla ust. § 5 ods. 2 ZoVH, ako neavyhin
bytu alebo nebytového priestoru. Rovnako nie ja, podis i
pre absenciu vyhlasenia o nedoplatkoch celt zmiuvi ko abselilng

Na zaver tejto Casti si dovolujeme poukdzat na jodno rozhodnutie Nalvbl

(dalej len ,NS SR"), vztahujice sa k tejto problematike, kioré, podla nARNG HAZO, |
nase argumenty.

V rdmci odévodnenia svojho rozhodnutia sp. zn. 1 S 10/2011 2 8, 11, 2011 NajvySAl sud
poukazal na procesné miesto neplatnosti pravnych konov v pravnom porladku, pridom vy
slovne uviedol, Ze ,rozhodovanie o platnosti i neplatnosti pravneho ukonu e rozhodo-
vanim o obéianskopravnych veciach, éo je prostrednictvom ustavného rémeca (¢l 142

11) Naprikiad viastnik bytu by na siide namietal vznik nedoplatku na jeho strane (namietal by vecnt opodstatnenost o
nesprévnost roéného vyuétovania vyhotoveného sprdvcovskym subjektom alebo by tvrdil, 2e vzniknutu pohladdy-
ku uZ ubradil) a spravea, ¢&i spoloGenstvo by tito skutodnost rozporovali a z tohto dévodu by viastnikovi predmetnd
vyhldsenie odmietali vydat. Za tychto okolnosti by viastnik nemohol pocas trvania niekolkorocného sudneho spor

byt alebo nebytovy priestor previest na tretiu osobu, hoci by sa neskér preukézalo, Ze dih vébec nevznikol, pripad-
ne by bol len v zanedbatelnej hodnote.

12) Objektivne dévody bréniace ziskaniu tohto potvrdenia zo strany viastnika zamy$lajiceho previest svof byt alebo
nebytovy priestor by mohli nastat napr. vtedy, ak by sprévcovi domu ako Zivnostnikovi bez predehddzajiceho
aznémenia vodi viastnikom zaniklo Zivnostenské opravnenie alebo by sprévca dobrovolne pozastavil svoju podni-
katelsku éinnost v zmysle ust. § 57 zakona &. 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani v platnom znen! alebo by

mu spravny organ ex offo alebo z iného podnetu zrusil alebo pozastavil Zivnostenské opravnenie podia ust. § bl

tohto zékona v désledku Goho by tento subjekt prestal predmetné potvrdenia vystavovat. Podobné
zabezpeceni vyhldsenia sprévcu o nedoplatkoch

y il
Zo strany vlastnikov by v praxi mohli nastat af vtedy, ak by sa
sprévca dostal do likvidécie alebo do konkurzného konania podfa zékona ¢&. 7/2005 Z. z. o konkurze a redtrukturalls
zécii v platnom zneni, v dsledku ktorych by hrozil jeho vymaz z dévodov uvedenych v ust. § 68 ods, 2 zdkona 0,
513/1991 Zb. Obchodného zdkonnika v platnom zneni. Ide o situdcie, ked'sa pred zdnikom obehodne)
nevyZzaduje jej ltkviddcia. O tychto skutoénostiach pritom viastnici vébec nemusia mat rediny vadomost, resp. ak
by o tom aj vedell, sprdvea u2 nemusi byt pri vystavovani potvrdeni sudinny. Ukonéenie zmiuvného vetahu & tas
kymto spréveom a sehvilenis zmluvy o vykone sprévy s novym méZe byt v praxi, vzhladom na zdkonom stanove-
ny postup (formu hiasovanin a potrebnd kvdrum), znadne problematicke,
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Valachovié, M.

ods. 1 Ustavy SR zverené prostrednictvom zékona iba do vyluénej pravomoci stdov
(ust. § 80 pism. c) OSP). Preto organu verejnej spravy takéto pravomoc neprislucha. Cije
predkladand zmluva platné alebo neplatné je v spravnom konani Gsudkom prijatym na zakla-
de institutu predbeZnej otézky (ust. § 40 sprévneho poriadku) a nésledne sa stéva jednym
zZ predpokladov rozhodnutia, ktoré musf spréva katastra v zmysle ust. § 32 ods. 2 spravneho
poriadku a v spojeni so subsididrnym ustanovenim § 22 ods. 5 zkona &. 162/1995 Z. z. (ab-
sencia ,ius specialis upravy*“) zékonnym spésobom vyhodnotit. Pritom skutoénost platnosti
alebo neplatnosti zmluvy nevyhodnocuje z hladiska uéinkov sukromnopravnych, ale
z hladiska vkladu schopnosti do katastra nehnutelnosti. O dalsom postupe organov
sprévy katastra potom rozhoduje situécia, éi je zisteny nedostatok vkladu schopnosti
odstranitelny alebo nie“.

NS SR dalej vo svojich tvahéach pokracoval a v priginnej stvislosti s G&elom zakotvenia initi-
tutu vyhlasenia o nedoplatkoch v pravnej tprave ZoVB konstatuje, Ze ,,ti¢elom priloh zmluvy
podla ust. § 5 ods. 2 zék. ¢. 182/1993 Z. z. je zabezpeéenie informacii (maju teda informag-
ny charakter) pre zéujemcu o kdpu bytu s tym, Ze je to Jjediny dostupny zdroj informdcii
0 zdvlizkoch, resp. pohladavkach, ktoré viaznu na predavanom byte a ktoré informécie
#u od uvedenych subjektov (spravcu alebo predsedu spoloCenstva viastnikov bytov a neby-
lovyeh priestorov v dome) tazko dostupné pre zéujemeu o byt... Z uvedeného potom vyplyva,
20 Saloboom vicdend nedostatky v prilohe zmluvy o prevode viastnictva bytu, ktora méa
whatakies informdole od tretej osoby o finanénych tarchéch viaznucich na prevadzanom
Byte o Mord vyohadea & Informaoll od osoby, ktord navyse nie je zmluvnou stranou nie si
A8 njte situdole apdnobiie vyvolat obdlanskopravne ndsledky neplatnosti zmluvy ako

Innsha praviehe tkonu uzavretého medzl celkom odlisnymi subjektmi...”,13)

Huol s uvedeny skutkovy stay tykal prevodu bytu na ndjomeu podla ust. § 16 ods. 1 ZoVB,
# navyhe, v danom pripade vyhlasenle spolotenstva bolo predloZené (avSak boli pochybnosti
0 Juho uplnost), 2 vyasle uvedene) citdcie vyplyva, Ze pravne uvahy NS SR jednoznacne sme-
ruju k argumentdell, 2o chybajlce, resp. neuplné prilohy nie st dévodom na vyslovenie ne-
platnosti predmetného pravneho tkonu. V tejto stvislosti poukazujeme na fakt, Ze nase nézory
vyslovené k pravnym nasledkom spojenym s absenciou vyhlasenia o nedoplatkoch podla ust.
§ 5 ods. 2 ZoVB boli prezentované na strankach JustiCnej revue €. 4/2011 este pred vydanim
predmetného rozhodnutia NS SR.

V ramci struénej komparacie s novou &eskou tpravou bytového spoluvlastnictva, uprave-
nou v rekodifikovanom ¢eskom Obgianskom zakonniku (zékon ¢&. 89/2012 Sb., Gginny v CR
0d 1.1.2014), mézeme v tejto stvislosti poukazat na § 1186 ods. 2 tohto kédexu. Cesky zako-
nodarca v fiom prijal koncepciu, podla ktorej pri prevode viastnictva jednotky'4) je prevodca
povinny nadobudatelovi predioZit potvrdenie od osoby zodpovednej za spravu domu o tom,
ake dlhy suvisiace so spravou domu a pozemku prejdu na nadobridatela jednotky, pripadne,
Ze takéto dihy neexistuju (ide teda o obdobu nagho vyhlasenia sprévcu alebo predsedu spolo-
Censtva podla ust. § 5 ods. 2 ZoVB). Zaroveri sa v tomto ustanoveni ex lege konstituuje z4-

13) Uplne znenie tohto rozhodnutia Jje dostupné na webstrénke Najvyssieho sudu SR www.concourt.gov.sk v sekoll
»Rozhodnutia®,

14) Nové eska uprava definuje jednotku ako byt, resp. aj nebytovy priestor ako priestorovo oddelent dast domu a po-
diel na spoloénych éastiach nehnutelnej veci, ktoré su vzdjomne spojené a neoddelitelnd, pricom sa zddraziiufe,
Ze jednotka je nehnutelnou vecou (ust. § 11569 zdkona &, 89/2012 Sb. Ob&ansky zdkonnik),

ESte raz k podstatnym nalezitostiam a k prilohe zmiuvy o prevode viastnicty

konné rucenie prevodcu za dihy, ktoré pri prevode jednotky presli vo&i osobe vykondva|
spravu domu. V dévodovej sprave sa k zavedeniu tohto indtitutu uvadza, e tymio ustan
nim (§ 1186 ods. 2) sa premietaju véeobecné dosledky upravy provodu viastniokeho n
Podra nej su dihy, ktoré maju prejst na nadobudatela jednotky vadou, nezapinanou vo v
nom registri, ktoré na nadobudatela prejde, ak jutento mal alebo mohol vahindum
ti zistit alebo ak to bolo dohodnuté. ') De facto tak ide o modifikaoii s ﬂl"ﬂ

vSeobecného ust. § 500 ods. 2 Obé&ianskeho zdkonnika, podia
veci zodpoveda scudzitel,
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Il Vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebylavihs
k zmluve o vykone spravy alebo k smiuve o spul

] #

Ako sme uz uviedli v prodehddzajuoom vyhklude, v 0mlei g i
ZoVB je priamo zo zékona zabozpadend, e nadobnidatel A
momentu nadobudnutia viastnickeho priva vatupife i o
Z existujicej zmluvy o spolocensive alebo 2mivy o ke
stava nadobudatel' aj zmluvnou stranou vodl oslalngm visaiii v
vi. Autori v suvislosti s podstatnou nale2itostou miuvy ol usl. ] 'l
uvadzaju, ze zakonna formuldcia o vyhldsen! nadobudatels o Pristapent k smiive o s
stve alebo zmluve o vykone sprévy v sebe subsumule deklaraoii nadobudateln byl ml
nebytoveho priestoru, Ze:
= saoboznamil s tym, Ze v dome je vykondvand sprava domu, resp. Ze Ide o bylovy do
- aky subjekt v tomto dome vykonava spravu (Ci sprévca alebo spolotenstvo viastnikov
— sa oboznamil so samotnou zmluvou o vykone spravy alebo zmluvou o spoloGonstve,

zaklade ktorej je v dome vykonavana sprava, &o vylucuje jeho dovoldvanie sa omylu v |
ducnosti, ohladom tejto skuto&nosti.

Domnievame sa, Zze nadobldatel by sa mal o tychto skutoénostiach informovat uZ v rar
kontraktatného procesu s prevodcom, aj s poukazom na princip tzv. predzmluvne| zodpove
nosti (culpa in contrahendo). Kedze viak pri nadobudnuti viastnictva bytu alebo nebytové
priestoru nejde o realizaciu bezného pravneho ukonu, je potrebné uz pri rokovaniach o ob:
hu tohto pravneho ukonu pristupovat s naleZitou opatrnostou. Sme toho nazoru, 2e vyh
uvedeneé skutocnosti by si mal nadobudatel bytu alebo nebytového priestoru vo viastnom ;
ujme od prevodcu vyziadat, resp. tieto vyhlasenia by si mal dostatoéne zmluvne zabezpe

v prevodnej zmluve, a to bez ohladu na nutnost uskuto&nenia takéhoto vyhlasenia v zmy
zakonnej dikcie.

Zistit, ktory subjekt v dome vykondva spravu v praxi, nie je velky problém, nakolko tdto sl
toCnost je Casto zverejnena na spoloénych &astiach alebo v spoloénych zariadeniach dor
Navyse, da sa jednoducho preverit aj u susedov prevodcu alebo zdstupcov viastnikov v dome

Navyse, len samotné formalne vyhlasenie o pristupeni, uskutoénené v zmluve v d
chu zakonnej dikcie, eéte nepreukazuje, Ze sa nadobudatel' s obsahom zmluvy o vyk
ne spravy alebo zmluvy o vykone sprivy aj redlne oboznamil. 7 nasich prakticky
skusenosti vyplyva ) 10, 26 8pdaoh vykonu spravy, & osoba spraveu, nie s v kontraktaéne

]
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hovié, M.

o takymi podstatnymi okolnostami, ktoré by popri inych dolezitych faktoroch (cena
otu prevodu, jeho vnutorné zariadenie, & lokalita v ktorej sa nachadza) vyznamne
fovall rozhodnutie nadobudatela nekupit byt alebo nebytovy priestor.

irl vo svojom prispevku poukazovali na skutoénost, ze zmluvy uzatvaraju casto aj osoby
nilnym pravnym vedomim, ktoré nedokazu posudit cbsah podstatnych nalezitosti zmluvy,
o vyhldsenia o pristipeni k zmluve o spoloGenstve, resp. zmluve o vykone spravy. Ktomu
) uviest, 2e prave preto, Ze nadobudnutie nehnutelnosti nie je beznym pravnym ukonom,
(nielen kaZdy nadobudatel bytu alebo nebytového priestoru, ale aj kazdy prevodca pred
iim tohto pravneho tkonu kontaktovat osobu s pravnickym vzdelanim. T4 by z jeho po-
mala zmiuvu pripravit, 8 ndlezite posadit, zvazit jej rizika a véetky podstatné zmluvneé
wania pre jednu & druhd stranu v zmluve zahrnGt. Prave tym sa totiZ realizuje jedna zo
Inyoh zdsad sukromného prava, klorou je zmluvna volnost, v zmysle ktorej kazdy zod-
I 20 ohimal pravieho akonu, do klorého vstupuje.

el s vyAbie uvedand, zotrvame na nazore, Ze de lege ferenda nie je nevyhnutné na

ARG tivat, pretoze ochrana nadobudatela sa da realizovat &) inym spo-
| e hogantnym gakotvenim formaineho yyhldsenia o pristupeni k zmluve o vykone
i‘ SIS O Apnlatenslve, klord eéte nezarutuje, ze nadobidatel sa s tymito pravnymi

) Tedlne b anamil

ibanie & popls spoluviastniotva prisiichajiceho k bytu alebo k nebytovému
Hestor

ol sa priklanaju a) k zachovaniu tejto ndleZitosti s poukazom na moznost vymedzenia
yryeh spolodnych castl a zarladenl domu ako absolutne spoloénych a relativne spolog-
Argumentulu tie2 tym, 2e nadobudatel bytu alebo nebytového priestoru by mal toto vy-
onle spoloénych casti a spoloénych zariadeni domu vopred poznat ako predmet svojho
soho vlastnictva, ktoré je nerozluéne spojené s jeho primarnym vlastnictvom Kk bytu a ne-
ému priestoru. V tejto suvislosti autori dodavajd, ze presné neuvedenie tychto spolog-
tasti a spoloénych zariadeni v zmluve by za urcitych okolnosti mohlo mat za nasledok
snle nadobudatela do omylu ohfadom rozsahu predmetu kupy a z toho vyplyvajucu rela-
neplatnost zmluvy podla ust. § 49a Obéianskeho zakonnika.

ymto ndzorom autorov mozno sthlasit len CiastoCne. Pochopitelne, nadobudatel by mal
yredstavu aj o svojom akcesorickom viastnictve, ktoré nadobuda spolu s bytom alebo ne-
rym priestorom v dome, aviak nie je logické ani racionalne prijat zaver, aby pripadné dpina
nola alebo netpiné uvedenie vetkych spolocnych Casti a spolo¢nych zariadeni v dome
wodne) zmluve spdsobovali jej absoldtnu neplatnost v celosti, ako to naznacuju autori.

ivom rade treba uviest, ze informaciu o presnom rozsahu spoloénych Casti a spoloénych
denl domu mbZe nadobudatel bytu alebo nebytového priestoru opét v ramci predzmluv=
odpovednosti ziskat v prvom rade od prevodcu. Jej spravnost si mdZze nasledne overit
rveu alebo predsedu spologenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov. Tie ako
skty spravujuce vietky spolocné Easti a zariadenia v dome musia takouto informaciou
snovat, rovnako tak vediet aj o pripadnych zmenach v stavebnom ur&eni spoloénych éastl
sloénych zariadeni domu oproti pévodnému stavu pri kolaudacii bytového domu, resp. prl
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jeho pravnom rozdeleni na byty a nebytové priestory. Pokial by sa nadobudatel bytu a nebyto-
vého priestoru k tymto informaciam, & uz z objektivnych alebo subjektivnych pricin nedostal
(napr. pre absenciu prvej prevodnej zmluvy, ktorou sa vymedzili spolocné Casti a spolotné za-
riadenia v dome alebo v désledku nedostatku sucinnosti spravcovského subjektu), a napriek
tomu by trval na uzavreti pravneho ukonu, neostavalo by mu podla platnej pravnej Upravy nic
iné, nez uviest do zmluvy definiciu spoloénych &asti a spoloénych zariadeni tak, ako su uvede-
né v zakone (ust. § 2 ods. 5 a 6 ZoVB). Zmluvné strany by tak urobili vedome aj napriek tomu,
se skutkovy stav v predmetnom dome by nemusel zodpovedat zdkonnédmu demonsirativie:
mu vypoétu spolo&nych &asti a spoloénych zarladeni domu,

V praxi by bol pri takomto postupe vysledok taky, 26 zmluva by bola plalind (samosmsime, pi
dodrzani ostatnych zakonnych ndlezitosti) a viladusehopnd, nakoie prisiuind spdvs katas
tra neporovnava, Gi uvedenie spoloénych Gasti a spolodinyeh sarladenl v
striktne zodpoveda skutocnosti. Ide teda (ba o farmalnu naleiilest
nom, pricom si dovolime tvrdif, 2o zdujem nadobudateli (s presHumn
gasti a spoloénych zariadeni domu v samotne) Zmiuve ju v kuntesis & seiy
pravneho tkonu a predovéetkym praviym ddvadom [sha Hlm i
mutandis tu plati to isté, ¢o sme uvied!i k bodu || v suvislost &

nie nadobudatela o pristupeni k spraveovske] zmiuve). Je polan eghimne
aky mé zmysel trvat na uvedeni tejto podstatnof nile2itontl v amiuve, sk i
tak nebude Upine zodpovedaf skutoénosti.

V tomto smere, podla nasho nézoru, neobstojf ani argument autaroy, iykajuel ss prpadisho
dovolania sa ust. § 49a Obé&ianskeho zakonnika zo strany nadobudatala bylu alebo nabylove:
ho priestoru, ak by skuto&ny rozsah akcesorického spoluviastnictva, doklarovany v zmluve,
nezodpovedal realite. Je tomu tak prave z dévodu akcesority spoluvlastnictva spolotnych
gasti a spoloénych zariadeni domu, ktoré nadobudatel’ bytu alebo nebytového priestoru
v dome nadobuda zo zakona vzdy ako pridruzené spoluvlastnictvo k primarnemu ob-
jektu nadobuidaného vlastnictva, ktorym je byta nebytovy priestor. Tu musime opétovne
zdéraznit, Ze toto vlastnictvo na nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru prechédza
v zmysle ust. § 19 ods. 1 ZoVB ex lege. 16) To nasved&uje nadmu nazoru, ze nie je potrabné
jeho rozsah (nemyslime tym vy$ku akcesorického spoluvlastnickeho podielu) presne pecifl-
kovat v prevodnej zmluve pod sankciou absolutnej neplatnosti. Prechod tohto viastnictva spo-
lu s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu/nebytového priestoru je teda nevyhnutnym
pravnym désledkom, ktorému nemdZe zabranit ani neuplna alebo nedostatoéna zmluvna
aprava. Je len logické, ze ak by sa pri kazdom prevode bytu alebo nebytového priestoru vy-
chadzalo len zo zakonnej definicie spolo&nych &asti a spolonych zariadeni domu a jeho pri-
slusenstva (ust. § 2 ods. 4 — 6 ZoVB), napriek jej neuplnosti alebo nepresnosti v konkrétnom
pripade,'” nemohlo by to v praxi znamenat nadobudnutie vlastnictva k spoloénym prvkom
domu, ktoré redlne neexistuji. Naopak, v pripade ich opomenutia v zmluve by to neznamena-
lo nenadobudnutie viastnictva k spoloGnej Gasti &i zariadeniu, ktoré by v zmluve chybalo.

16) Podla tohto ustanovenia: ,S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome prechi-
dza aj spoluvlastnictvo spolotnych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva, ako aj spoluviastnicke
alebo iné spaloéné priva k pozemkuy, pripadne dalsie préva a povinnosti spojend s viastnictvom bytu a nebylového
priestoru.”

17) Napr. by zmiuvné atrany uviedii va vymedzen| predmetu prevodu aj vytahy alebo kotikdren, hoci tisto sa v dome
nenachddzaju alebo by naopak apomenull uviest dodatocne vybudovani spoloénu terasu, ¢l toloviznu anténu,
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avyse, z hladiska dikcie ust. § 49a Ob&lanskeho zakonnika ta2ko mo2no z objektivneho
liska konstatovat, Zze by nadobudatel v sidnom konani preukazal, 2e prave nedostatotné
30 hepresné vymedzenie spolo&nych &asti a spoloénych zarladenl (1. | z hladiska kauzy
unddrny objekt viastnictva) by bolo takou rozhodujdcou skutoénostou pri uzatvarani prav-
10 tikonu sledujdiceho za primarny ciel nadobudnutie bytu & nebytového priestoru, ktora by
Indala jeho omyl. Inymi slovami, tazko by sa na sude zo strany nadobudatela pri dovolani
wlativne] neplatnosti pravneho ukonu pod'a ust. § 49a Obcianskeho zakonnika, podla nas-
nzoru, presadzovala argumentécia, Ze pri poznani spravnej Specifikacie nadobtdanych
loénych Gasti a spoloénych zariadeni domu do akcesorického spoluvlastnictva by nadobu-
ol zmluvu o prevode vlastnictva bytu & nebytového priestoru neuzavrel.18)

ioklal' ide o odvolanie sa autorov na teoreticku konétrukciu o deleni na absolutne a relativne
iloéné Easti a zariadenia domu, ako sme uz uviedli vinde, !9 toto rozliovanie nema z hladi-
|s(itasne] platnej pravnej Upravy prakticky vyznam, kedZe neovplyviiuje velkost spoluvlas-
kych podielov na spoloénych Eastiach a spoloénych zariadeniach domu ako celku.

dterencidcia medzi viastnictvom absolutne a relativne spoloénych ¢asti a zariadeni domu
sda v praxi za pravneho stavu de lege lata prakticky nevyuzitelna, podobne ako je to v Ees-
platne] pravnej uprave.20) Bez ohladu na to, kolko spoluviastnikov bude viastnit niektoré
sne vymedzené spoloéné asti alebo spoloéné zariadenie domu, stéle pdjde v zmysle ust.
ZoVB o spoluvlastnictvo v zmysle tohto zakona, pretoze ten nepripista moznost toto po-
lové spoluvlastnictvo zruit (ust. § 13 ods. 2 ZoVB). Dohoda viastnikov, Ze niektoré relativ-
spolotné Easti alebo zariadenia domu budd v uZivani len niektorych viastnikov bytov
abytovych priestorov, na ktort nepriamo odkazuje ust. § 5 ods. 1 pism. c) ZoVB, treba odli-
od dohody podla ust. § 19 ods. 1 ZoVB (na ktori poukazujl aj autori vo svojom prispevku).
0) pdjde spravidla o od&lenenie jedného alebo viacerych spolocnych prvkov domu, ktory sa
iatotne uréito vymedzi a oddeli od existujicich spolognych Easti a spolo€nych zariadeni
nu za predpokladu, Ze pdjde o prvok, ktory nebude z pravneho hladiska spinat definiciu sa-
il vecl - bytového domu.?!) KedZe takato dohodu musia v zmysle ust. § 19 ods. 1 ZoVB
wvriet vietal viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, pri¢om sa podlfa povahy od¢le-
he) veol bude vyZadovat aj rozhodnutie alebo ohlasenie prisluSnemu stavebnému Uradu,
itxl Jo existencla takychto dohdd pri bytovych domoch s vaésim poétom viastnikov velmi
ko doslahnutelng,

/ pripade, ak by sa zdkonodarca v buducnosti rozhodol pre zmeny ustanovenia § 5 ZoVB

pripade zmiuvnych prevodov viastnictva zvolil pruznejsi pristup ohladne obligatérne stano-

fiyoh ndle2itosti prevodu viastnictva bytu alebo nebytového priestoru, problém vymedzenia
plodnyeh Gastl domu v zékone by sa mohol de lege ferenda upravit jednoznacne dispozitiv-

Tanto ndzor oplerame aj o stanovisko Najvy$Sieho sudu SR prezentované v rozhodnuti sp. zn. 3 Cdo 192/2008

220, 11, 2000, ktory uviedol, 2e pri aplikécii ust. § 49a Obéianskeho zékonnika ,Osoba, ktord sa omylu dovold-

va, Jo povinnd sl sama, podla okolnosti konkrétneho pripadu, zabezpe¢it objektivne informécie o okolnos-

tinch, ktoré povatuje za rozhodujtice pre uskutoénenie zamyslaného pravneho tkonu.”

VALACHOVIC, M. - GRAUSOVA, K. — CIRAK, J.: Zédkon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentar;
C. M. Bock, 2012, s. 66 - 67.

CAPR, J.: Zdkon o viastnictvi bytl. Komentar: Praha: Wolters Kluwer CR. a.s., 2009, s.61a62. DVORAK, T.: Vlast-
nlotvi byt a nebytovych prostort; Praha: ASP), a.s., 2007 s. 52 - 57. NOVOTNY, M. — FIALA, J. ~ HORAK, T. =
OEHM, J, - HOLEJSOVSKY, J.: Zékon o viastnictvi bytt. Komentd: 4. vydanie, Praha: C. H. Beck, 2011, 5. 53— 54.

K povahe a obsahu tejto dohody blizsle odkazujeme na dielo cit. v pozndmke €. 16, s. 1114 - 1116.

nym spdsobom (na rozdlel od deklarovaného zameru novely ¢. 268/2007 Z. z., ktory jo v kon«
traste so skutoénym znenim prijatého zakona). Dispozitivne zakonné uréenie totiz sleduje
kompromis medzi principom kogentnej zakonnej a principom zmluvnej upravy,

Vzorom by tu mohla byt opét ¢eska pravna Gprava, ktoré sa vydala pri legdlne| definicll spo-
loénych Easti domu tzv. strednou cestou,??) ked vymedzila miniméine spolodné Sastl domu,
ktoré slizia vietkym vlastnikom domu, ¢o bude v praxi podmienend loh stavebnou, teahilo:
kou a uzivatelskou povahou. Podla ust. § 1160 ods. 2 nového Geskaého ObSlanakeho sakennl
ka ,spolocnymi éastami bude vZdy pozemok, na ktorom fo dom postaveny alebe ki kssm

vrétane jeho hlavnych konstrukell a jeho tvaru | vehladi, ako o) e
vlastnika jednotky a zariadenie sluZiace | Indmu viestnikovi jednothy &
v pripade ak sa niektora éast domu prenechd niektordmiu visstikow
V tejto stvislosti je zaujimavé, ze tesky zakonodaroa pi takumie |
spolo&nych &asti domu vychadzal, podia jeho viastnyeh slov, nislen
skusenosti s aplikaciou zakona &, 72/1994 §b, o viastniotvl byl v platiem Ll
noviska akademika $. Lubyho, ktory vo svojom doposial neprekannni disis so 20 i -
nulého storoéia uviedol, ze ,prévna dprava nemdZe dobre vytverll ketdrium, podis Kioishn by
sa spolo&né Sasti mohli jednotne urdit pri véetkych domooh & viestniokymi bytml. A srejime by
to ani nebolo vhodné.23)

IV. Vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach
a spoloénych zariadeniach domu

Suhlasime s autormi, Ze tato nalezitost nepochybne musi byt obsahom zmluvy o prevode
vlastnictva bytu a nebytového priestoru, ale ako sme uz uviedli, v ¢asti lll, vzhladom na akce-
soricky charakter tychto spoluvlastnickych prav, tieto musia ex lege prejst do vlastnictva na-
dobudatela. Okrem toho, poZiadavka na uvedenie vy3ky spoluviastnickeho podielu na spoloénych
¢astiach a spoloénych zariadeniach domu a pripadne aj zastavaného a prilahlého pozemku
ako sekundarneho a pridruzeného spoluvlastnictva k hlavnému predmetu prevodu, sa dd vy«
vodit uz zo véeobecnych ustanoveni Obéianskeho zakonnika o nalezitostiach pravnych tko-
nov (ust. § 37 Obgianskeho zdkonnika). Vzhladom na zakonnu konstrukciu o prechode véetkych
akcesorickych prav by potom absencia vy$ky tohto spoluviastnickeho podielu v zmluve namala
sposobit jej neplatnost v celom rozsahu, ale len v ¢asti. Tieto prava by véak v rozsahu, v akom
vyplyvaju z katastra nehnutelnosti, ex lege presli na nadobudatela bytu alebo nebytového
priestoru.

Navyse, v tejto stvislosti poukazujeme aj na ust. § 42 ods. 2 pism. ¢) KatZ, z ktorého jedno-
znaéne vyplyva, Ze zmluva, na zaklade ktorej ma byt zapisané vecné pravo k bytu alebo neby-
tovému priestoru, musi obsahovat: ,0znaéenie nehnutelnosti podla katastraineho uzemia,
pozemku podla parcelného &fsla evidovaného v stbore popisnych informacil, pozemku evido:
vaného ako parcela registra “C” alebo parcela registra “E”, druhu pozemku a vymery pozem-

22) T4 podla dévodovej sprévy k ust. § 1160 zdkona ¢&. 89/2012 Sb. spodiva v kompromise medzi krajinami, v ktoryeh
st spoloéné &asti vymedzené podrobne (napr. Rakusko, & provincia Quebeck) a Stétmi, ktoré uprednostiuju vae-
obecnu definiciu (Nemecko, Polsko ¢i Svajéiarsko).

23) LUBY, 8.: Viastnfotvo bytov; Bratislava: Vydavatelstvo slovenskej akadémie vied, 1971, s. 279,
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ku, supisného ¢isla stavby a parcelného ¢isla pozemku, na ktorom Je stavba postavena, éisla
bytu alebo nebytového priestoru, ¢isla poschodia, éisla vehodu a spoluviastnickeho
podielu na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu a na pozemku, pri-
padne na prilahlom pozemku, supisného &isla stavby a parcelného éisla pozemku, na
ktorom je dom postaveny; ak je nehnutelnost v spoluvlastnictve viacerych viastnikov, uvé-
tlza sa | podiel vyjadreny zlomkom k celku.“

Z uvedeného vychadza, Ze poZiadavka na uréenie vy$ky spoluvlastnickeho podielu na spo-
loénych Gastiach, spoloénych zariadeniach domu, na zastavanom a prilahlom pozemku vyply-
va okrem hmotnoprévneho ust. § 5 ods. 1 pism. b) a e) ZoVB duplicitne aj z procesného
predpisu, ktorym je v tomto pripade KatZ. Preto sa priklafiame k tomu, aby sa v ramci budticej
prdvne| upravy v silade s poziadavkou odstranenia mnozstva kogentnych nalezitosti zmluvy
0 prevode viastnictva a v zaujme integréacie nasho pravneho poriadku (o je mimochodom je-
tden z hlavnych zamerov pripravovanej rekodifikécie ob&ianskeho prava) tato obligatérna
nilleZitost spolu s daldimi odstréanila a ponechala sa len v KatZ. Z toho bude v pripade absen-
olo vydiky tohto podielu v zmluve automaticky rezultovat v ramci vkladového konania len vyzva
prislusne) spravy katastra voéi uéastnikom pravneho tkonu na doplnenie tohto chybajiceho
Udaju do zmluvy. To véak uz nebude mat za nasledok absolitnu neplatnost celej zmluvy, ako
[0 moZno vyvodit z platne] prdvnej Upravy.

Zhver

Blamnlavame an, 2o sme do nami vyvolane| diskusie priniesli niekolko dalsich argumentov
NARUIL O potiebe vyrazného upustenia od suéasnych obligatérnych nalezitosti
A ERVE Vinstnlotva bytu & nebytového priestoru. Pokial autori prispevku, na ktory
Polkssovall e oohranu osob & nepravnickym vzdelanim, ktorych by mala ko-
V #nohovani vadainy sucasnych nalezitosti zmluvy ako aj prilohy
B B0 1w ZaVI, ohrdnit pod sankelou absolutnej neplatnosti celej zmluvy,
A HenAReme slotolnit. Prdve odstrdnenim niektorych nadbytoénych formalnych
ANIVY, Kiord predutavui uréité reziduum z prvej porevoluénej pravnej Gpravy ob-
MRIIR] v Z0VE (Kord bola historloky koncipovand na prvé prevody bytov a nebytovych prie-
MOV & viastniotva Atdtu a obel do viastnictva ndjomcov) a zostladenim prevodu viastnictva
IOV & nebylovyeh priestorov s prevodmi nehnutelnosti sa dosiahne sprehladnenie pravnej
Ipravy so zachovanim uréitych a odévodnenych Specifik vyplyvajicich z bytového viastnictva,
Subjekty ob&lanskopravnych vztahov, pre ktoré je typick& zmluvna volnost a dispozitivnost
rlvne| Upravy, tak uZ nebudl bez Easového obmedzenia vystavené neodévodnenému riziku
Ipotivajicemu v moZnosti dodatoéného kvalifikovania prevodnej zmluvy ako absolutne ne-
Jlatnej len z dovodu formélnej absencie niektorej z jej nalezitosti a priloh, ktoré st dnes stano-
tond v ust, § 5 ZoVB. Tym vSak nebude nijako dotknuta zasada prevencie a predzmluvnej
todpovednosti v ramci negociaéného a kontraktaéného procesu. Poukazovat na ochranu
ipotrebitela v tychto pripadoch nie je mozné, lebo s vynimkou prevodu prvych bytov a nebyto-
fych priestorov v novostavbach, pri beznych (druhych a dalsich) prevodoch, zmluvy uzatvéra-
0 spravidia fyzické osoby na strane prevodcu i nadobudatela.

K pouZitému argumentu autorov v tom smere, Ze ,uZitoénd je kaZd4 neplatnost pravneho
tkonu, ktoré vyplynula zo zékona z dévodu ochrany prév oséb s nizkym pravn ym vedomim*
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tu, z ndsho pohladu, tle2 neobstoji. Odhliadnuc od uplatiovania stdle aktudinej zdsady ,vig
lantibus iura scripta sunt”, tendencie smerujce k vykladu preferujicemu neplatnost pravnel
ukonu st uz niekolko rokov prekonané (tak ako celd konstrukcia ust. §5ZoVB), ato najma |
dikaturou Ustavného stidu SR. Tu by mali nielen sudy, ale aj subjekty obclanskopraviye
vztahov v pravnom $téte nielen redpektovat, ale v praxi aj aplikovat. V tejto stvislost ohoer
poukazat len na jedno z mnohych rozhodnuti Ustavného sudu SR, podia kioréhe
kladnym principom vykladu zmluv je priorita vykladu, ktory nesakiada
vy, pred takym vykladom, ktory neplatnost' zmluvy sakinds, sk s
vyklady. Je tak vyjadreny a podporovany prinoip autondmis s '
sukromného prava a s nim spojend spolodenskd o
Platnost'zmluvy ma byt teda vynimkou, & nie sdandoi. N
a v rozpore s principmi pravneho &ty vyp'lx.ml #
vieobecné sudy preferuju celkom opadinig e U
platnosti zmluvy pred vykladom neplatnost smiuvy

Pevne difame, Ze nami prezentovand nizory neujdi snl possiustl sak
prostrednictvom legislativnych orgdnov mal v sutasnosti pracover 1u
bytového viastnictva.

24) Nélez Ustavného sidu SR sp. zn. . US 243/07, z 3. 7. 2008.




