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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu Okresné stavebné bytové druzstvo, Nitra, DIha 4,
ICO: 36 526 029, zastupeného advokatkou JUDr. Dagmar Dandciovou, Nitra, Zaborského 491/32, proti
zalovanym 1/ F.. Z. S., nar. XX.XX.XXXX, J., I. XX, 2/ Z. N., nar. XX.XX.XXXX, J., S.
XXXX/XXC, 3/ M. N., nar. XX.XX.XXXX, J. S. XXXX/XXC, 4/ F.. Z. K., K.., nar. XX.XX.XXXX,
J., D. XXXX/XX, 5/ L. S., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XX, 6/ M. S., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XX,
7/ S.. D. I, nar. XX.XX.XXXX, Q. XXX, 8/ S.. K. I. (povodne N.), nar. XX.XX.XXXX, K., Q. S.
XXX/XX, 9/ F.. D. E., nar. XX. XX.XXXX, J., S. XX/XX, 10/ F.. Z. Y., nar. XX.XX.XXXX, J., K.

XXX/XX, 11/ S.. M. E., nar. XX . XX.XXXX, G. G., S. XXXX/XX, 12/ S. L., nar. XX. XX . XXXX, X.
XXX, 13/ S.. Hi. L., nar. XX.XX.XXXX, X. XXX, 14/ S.. M.. N. I, nar. XX.XX.XXXX, J., D.
XXXX/XX, 15/ F.. S. U, nar. XX.XX.XXXX 1. - Q., Q. XXX, 16/ K. U., nar. XX. XX.XXXX, LY. -
Q., Q. XXX, 17/ E. H,, nar. XX.XX.XXXX, C. & XX, 18/ S.. G. X,, nar. XX.XX.XXXX, X., E. U.
XX/XX, 19/ S. C., nar. XX. XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 20/ X. C.M., nar. XX.XX.XXXX, J., D.W.
XXXX/XX, 21/ S.. V. A, nar. XX. XX . XXXX, J., O. XXXX/XX, 22/ S.. L. A., nar. XX. XX . XXXX,

J., 0. XXXX/XX, 23/ S. A, nar. XX XX .XXXX, J., Z. XXX/XX, 24/ F.. M. X., nar. XX. XX.XXXX,
J., D. XXXX/XX, 25/ S.. J. H, nar. XX.XX.XXXX, J., L. E. XXX/XX, 26/ K. A., nar.
XX.XX.XXXX, J. - N.E. S., D. XXXX/XX, 27/ S. E., nar. XX.XX.XXXX, J. - N. S., D. XXXX/XX,
28/ S. N.S., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XX/XX, 29/ M. N., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XX/XX, 30/
F.. K. KN., nar. XX XX.XXXX, J., S.J. XXXX/X, 31/ F.. O. K., nar. XX XX.XXXX, J., S.
XXXX/X, 32/ 1. X., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XX/XX, 33/ I. X., nar. XX.XX.XXXX, J., D.
XX/XX, 34/ S. J., nar. XX XX.XXXX, J., D. XX/XX, 35/ E. A. N., nar. XX.XX.XXXX, J., L.
XXXX/X, t. ¢. XX N. E. K., J., XST, X., 36/ G. N., nar. XX. XX.XXXX, J., I. XXXX/X, t. ¢. XX N.
E. K, J., XST, X, 37/ S. M., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XX, 38/ S.. K. H., nar. XX.XX.XXXX, J.,
D. XX, 39/ H. O., nar. XX.XX.XXXX, N. J. 1., H XXXX/XX, 40/ V. K, nar. XX. XX.XXXX, J.,
D.W. XX/XX, 41/ Q.A. Q., nar. XX.XX.XXXX, J., D.W. XX, 42/ F.. S. K, nar. XX. XX.XXXX, H.,

K XXXX/XX, 43/ Q. K, nar. XX.XX.XXXX, H, K XXXX/XX, 44/ S.. 1. H., K.., nar.
XX XX.XXXX, J., D. XXXX, 45/ M. S.Q., nar. XX.XX.XXXX, J., D.W. XX/XX, 46/ F.. VA. K.,

nar. XX.XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 47/ F.. K. P., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 48/ F..

S. P., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 49/ Z.. 1. K., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 50/
F.. X. D., nar. XX.XX.XXXX, G. XXX, 51/ H. A, nar. XX.XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 52/ H. Z.,
nar. XX. XX. XXXX, J., D. XXXX/XX, 53/ F. J., nar. XX. XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 54/ E. N.,
nar. XX.XX.XXXX, J., S. XXX/XX, 55/ Rimskokatolickej cirkvi, Biskupstvo Nitra, Nitra, Nam. Jana
Pavla IT 7, 56/ F.. V. S., nar. XX.XX.XXXX, J., K. N. XXX/XX, 57/ X. P., nar. XX.XX.XXXX, J.,

K. XXXX/XX, 58 F.. S. E, nar. XX.XXXXXX, J., D. XXXXX/XX, 59/ F.. S. S., nar.
XX.XX.XXXX, G. XX, 60/ Y. P, nar. XX.XX.XXXX, J., D. XX, 61/ S. P., nar. XX.XX.XXXX, J.,

G. X/XX, 62/ I. N., nar. XX.XX.XXXX, C. V, H J. E., L. XXX, 63/ S.. D. X., nar. XX.XX.XXXX,
J, K 0. XX, 64/ F.. D. X., nar. XX.XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 65/ F.. H X., nar.
XX XX.XXXX, J., D. XXXX/XX, 66/ F.. V. X., nar. XX.XX.XXXX, J., I. XXXX/X, 67/ M. S., nar.



XX.XX.XXXX, C. XXX, 68/ I. H., nar. XX.XX.XXXX, I, D. XX/XX, 69/ F.. Z. Q., nar.
XX XX XXXX, V. XXX, 70/ S.. N. Q., nar. XX.XX.XXXX, V. XXX, 71/ S.. Z. S., nar.

XX XX XXXX, I., Y. X, zalovani 4/ az 13/, 19/ az 25/, 28/ az 49/, 51/ az 54/, 56/ az 59/, 60/ az 63/,
67/ az 70/ zastipeni advokatom JUDr. Petrom Matejovom, Nitra, Hollého 12, o urcenie vlastnickeho
prava, vedenom na Okresnom sude Nitra pod sp. zn. 15C/123/2010, o dovolani zalobcu voci rozsudku
Krajského stidu v Nitre z 28. februara 2023 sp. zn. 7Co/67/2021 takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského stidu v Nitre z 28. februara 2023 sp. zn. 7Co/67/2021, rozsudok Okresného stidu
Nitra z 08. aprila 2021 sp. zn. 15C/123/2010 a uznesenie Okresného sudu Nitra z 20. jula 2023 sp. zn.
15C/123/2010 zrus§ ujeavec vr ac ia Okresnému siudu Nitra na d’al$ie konanie.

Odovodnenie

1.1. Okresny sud Nitra (d’alej iba ,,okresny sud“ alebo ,,s0d prvej inStancie”) rozsudkom zo dia 08.
aprila 2021 sp. zn. 15C/123/2010 (na ¢. 1. 1236 studneho spisu) zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobca
domahal urcenia svojho vlastnickeho prava k nebytovym priestorom, nachadzajlicim sa v bytovom
dome supisné Cislo XXXX, orientacné Cisla XX, XX, XX M. XX aj k prislusnym podielom na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a k pozemkom nachadzajiicich sa v J., zapisanym
na liste vlastnictva ¢. XXXX. Zalovanym priznal narok na nahradu trov konania proti Zalobcovi v
rozsahu 100 %. Wychadzal zo zistenia, Ze k Zzalovanym oznacenym nebytovym priestorom nie su v LV
¢. XXXX kat. Gz. J. uvedené Ziadne tdaje o Cislovani, vlastnikoch a vlastnickych vzt'ahoch, hoci
rozhodnutim Mesta Nitra zo dna 30. 12. 2010 ¢. SP 17366/2010-005-Ing.Ns bol zmeneny tucel
spoloénych priestorov bytového domu na D. W. o. ¢. XX, XX, XX M. XX na nebytové priestory.
Znalec, ktory vypracoval odborné posudenie ¢. 2/2010 nevykonal miestnu obhliadku s miestnym
Setrenim a vychadzal iba z technickej dokumentacie, ktora bola netiplna a tidaje na vypocet podlahovych
ploch nebytovych priestorov pouzil z projektovej dokumentacie poskytnutej spravcom bytového domu.
Podlahovtl plochu Zalobcom uvéadzanych nebytovych priestorov zaokruhlil na celé m2, ¢o zodpoveda
dvojcifernému c¢itatelovi zlomku z listu vlastnictva. Sposob vypoctu podlahovych ploch a celkovej
vymery uvadzanych nebytovych priestorov povazoval okresny sud za nedostato¢ny, pretoze nedoslo k
ich skutoénému zameraniu. Zalobca nepreukazal, ze v bytovom dome, ktorého bol vlastnikom, sa
nachadzali nebytové priestory od C¢asu jeho vystavby a nepreukazal ani splnenie hmotnopravnej
podmienky existencie nebytového priestoru v bytovom dome, ktorou je rozhodnutie stavebného uradu,
ze v bytovom dome sa nachadzaji aj priestory ur¢ené na iné ucely ako na byvanie. Uvedené tvrdenie by
podla nazoru stdu prvej inStancie bolo mozné preukdzat len povolenim na uvedenie do trvalej
prevadzky, ktoré sa vSak nezachovalo a nezachovalo sa ani kolauda¢né rozhodnutie. Pravnu
argumentaciu Zalobcu opierajicu sa o ustanovenia stavebného zakona ¢. 50/1976 Zb. sud prvej inStancie
neakceptoval, nakol’ko vystavba predmetného domu bola realizovana v Case, ked’ tento zakon nebol v
platnosti. Poukézal tiez na tvrdenie zalobcu, ze dosSlo k zmene udajov na liste vlastnictva o podlahovej
ploche jednotlivych priestorov (aj bytov), ked boli zaevidované podlahové plochy v nezaokruhlenej
forme, naprick tomu zalobca aj v navrhu na zmenu Zaloby navrhoval zéapis podlahovej plochy
nebytovych priestorov v ¢itatelovi ako aj v menovatel'ovi zlomku v zaokruhlenej forme. Pravne okresny
sud rozhodnutie odovodnil poukazom na § 137 pism. c¢), § 153 ods. 1, § 139 ods. 1, § 142 ods. 1, ods.
2, § 143 ods. 1, ods. 3, § 150 ods. 1, § 470 ods. 1 zdkona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového
poriadku (d’alej ,,CSP*), § 1 ods. 1, 2 zak. ¢. 111/1950 Sb. o hospodareni s niektorymi miestnost'ami, §
5 ods. 1, § 14 ods. 1 zak. ¢. 87/1958 Zb. o stavebnom poriadku, § 7 ods. 1, 8 ods. 1 vyhlasky ¢.
144/1958 Zb., § 15 ods. 1 vladneho nariadenia ¢. 8/1956 Zb. o odovzdani a prevzati dokonéenych
stavieb alebo ich Casti a o povoleni na ich uvedenie do trvalej prevadzky, ust. § 1 ods. 1, § 2 ods. 3, §



16 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, § 6 ods. 1 pism. d), §
70 ods. 1 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (,katastralny zdkon*). O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP tak, ze
uspe$nym zalovanym priznal narok na ich nahradu proti Zalobcovi v rozsahu 100 %.

2. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (d’alej aj ,,odvolaci sud*) rozsudkom z 28. februara 2023 sp. zn.
7Co/67/2021 odvolanim Zalobcu napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a Zalovanym priznal
voci zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. Poukézal na § 387 CSP a
dospel k zaveru, ze rozsudok sudu prvej in§tancie je spravny a dostatocne odévodneny. Na zdéraznenie
spravnosti napadnutého rozhodnutia odvolaci sid uviedol, Ze sudy nespochybnili Zalobcom tvrdené
uzivanie spornych priestorov v bytovom dome ako kancelarskych priestorov, ¢o ale samo osebe nema
za nasledok zmenu charakteru tychto priestorov na nebytové priestory, pretoze k takejto zmene je
potrebné rozhodnutie prislusného organu. Za rozhodujiice odvolaci sud povazoval, ze v ¢ase prevodu
vlastnickeho prava k bytom v bytovom dome sporné priestory neboli prisluSnym tradom uréené ako
nebytové priestory a takyto charakter nebol preukazany listinami pri zacati ich uZivania - sporné
priestory tvorili spoloéné ¢asti a zariadenia bytového domu. Spolo¢né ¢asti a zariadenia domu sa nemohli
stat’ nebytovymi priestormi tym, ze ich MsNV v Nitre prideloval do uzivania ako nebytové priestory. Zo
stavebného projektu bytového domu vyplyva, ze sporné priestory mali uzivat najomcovia bytov ako
kocikaren, kluboviu, detskll heriiu a pod. Za nespravny oznacil vyklad § 7 ods. 2 vyhlL ¢. 144/1959 U.
v. a § 104 ods. 1 zakona ¢. 50/1976 Zb., podla ktorého ak sa nezachovala dokumentacia je treba
vychadzat’ z toho, ze stavba bola povolena na Gcel, pre ktory je vybavena, pripadne na Gc¢el, na ktory sa
uziva bez zavad a sporné priestory povazovat za nebytové priestory. Stavba bytového domu sa nad
vSetky pochybnosti vzdy uzivala a uziva ako bytovy dom bez ohl'adu na to, ze Ziadna zo stran sporu
nepredlozila kolauda¢né rozhodnutia. V danom pripade nejde o stavbu, ale len o prizemnu ¢ast’ bytového
domu, teda prizemné priestory, ktoré Zalobca povazuje za svoje vlastnictvo. Pretoze v ¢ase prevodu
vlastnickeho prava k bytom a spoloénym priestorom a zariadeniam domu existencia nebytovych
priestorov z pravneho hladiska preukdzanid nebola, je treba vychéddzat’ z toho, ze iSlo o spolocné
priestory a zariadenie bytového domu, ktoré zalobca v prislusnych podieloch prevadzal na vlastnikov
bytov. Za podstatné odvolaci sud oznacil, ze zmluvy o prevode vlastnictva druzstevného bytu ako
predavajuci koncipoval zalobca, preto aj zodpovedal za obsah zmluvy a dokladov tvoriacich jej
neoddelitelna sucast’. Pravne tkony treba vykladat’ nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale najmi
podla obsahu vole toho, kto pravny tkon urobil s prihliadnutim na to, Ze treba chranit’ dobra vélu
adresata, ktorému bol pravny tkon uréeny. Podl'a obsahu zmhiv zalobca previedol prizemné ¢asti domu
pri prevode vlastnictva bytov na zalovanych ako spolo¢né Casti a zariadenia bytového domu. Pokial’ aj
zalobca konal v omyle, tento nevyvolali kupujici a o jeho existencii ani s ohladom na okolnosti
uzatvarania zmlav nemohli vediet. Na zaklade uvedeného odvolaci sud prijal zaver, Ze zalovani nadobudli
vlastnicke prévo k bytu a spoluvlastnicke pravo k spolo¢nym Castiam a zariadeniam bytového domu na
zaklade zmliv o prevode vlastnictva druzstevného bytu zdkonom predpokladanym sposobom. K
argumentu Zalobcu, Zze v Case vystavby bytového domu a zacatia jeho uzivania na§ pravny poriadok
nepoznal pojem nebytovy priestor odvolaci sud uviedol, Ze uréenie priestorov na iny ucel ako byvanie
mohol byt vyjadreny aj inym spésobom, z ktorého by jasne vyplyvalo, Ze ide o priestory, ktoré nie su
stavebne ur¢ené na byvanie. Napriklad zék. ¢. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov (4€inny od 01.
09. 1966) v § 17 ods. 2 pouzival pojem ,miestnosti nesliziace na byvanie, ktoré nie st v
spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov a stavebne su sucastou bytového domu*, zak. ¢. 67/1956 Zb. o
hospodareni s bytmi v § 69 pouzival pojem ,,0bytné miestnosti, ktoré sa uzivaji na iné ucely nez na
byvanie“. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP
tak, Ze v konani uspeSnym Zzalovanym priznal vo¢i zalobcovi narok na ich ndhradu v celom rozsahu.

3. Proti rozsudku odvolacieho sudu podal Zalobca dovolanie podla § 421 ods. 1 pism. b) Civilného
sporového poriadku. Dévodil, ze odvolaci sud projektovi dokumentaciu (v texte odévodnenia rozsudku
uvadzanu raz ako stavebny projekt, raz ako stavebny plan) posudzoval ako pravny podklad pre urenie
ucelu uzivania stavby nebytovych priestorov napriek nasledne Odborom pre vystavbu a vodné
hospodarstvo MsNV v Nitre vydanému rozhodnutiu o pripustnosti stavby. Projektova dokumentacia (t.
j. zadavaci projekt) pritom bola v zmysle vtedy uc¢inného zakona ¢. 42/1959 Zb. o dokumentacii stavieb



povazovana za subor technicko-ekonomického rieSenia stavby. Projektova dokumentéacia prizemia
bytového domu a projektovd dokumenticia z aprila 1962 nebola schvalend prisluSnym stavebnym
uradom, pretoze nie je opatrena schvalovacou dolozkou (peciatkou). Pritom podla vtedy platnej pravne;j
upravy bola sucastou rozhodnutia o pripustnosti stavby iba dokumentacia schvalena prishuSnym
stavebnym uradom; iba takato dokumentacia bola zavdznou. Okrem toho projektova dokumentacia
prizemia bytového domu a projektova dokumentacia z aprila 1962 v Casti Nazov a miesto stavby
(tabulka v spodnej Casti) uvadza 48 BYT.JEDN. LB - BLOK 402., a nie 8 b. j.. Rozhodnutie o
pripustnosti stavby teda nebolo vydané podla tejto projektovej dokumentacie prizemia bytového domu,
ani podl'a projektovej dokumentacie z aprila 1962, pretoze v tejto nebolo naprojektovanych 8 b. j., ale ich
vystavba povolena bola. Rozhodnutie o pripustnosti stavby povoluje stavbu bytového domu 48 + 8 b. j.,
s ¢im sa odvolaci sud nevysporiadal poukazujic iba na projektovii dokumentaciu. Nebytové priestory sa
v bytovom dome nachédzali od zaciatku jeho uZivania a nikdy neboli ur¢ené ako spolo¢né zariadenia pre
ngjomnikov bytov. Po vystavbe bolo 48 bytov pridelenych ¢lenom druzstva, zvy$nych 8 nebolo
pridelenych nikomu; tieto sa vzdy prenajimali na zaklade hospodarskych zmlav podla zak. ¢. 111/1950
Zb. o hospodareni s niektorymi miestnost'ami, ktoré st uréené alebo ktoré sa uzivaju na iné ucely, nez
obytné (vtedaj$i pravny poriadok terminologicky nebytové priestory nepoznal). Dokazom toho je list
vlastnictva ¢. XXXX kat. uz. J., v ktorom je zapisanych 48 bytov. Existenciu nebytovych priestorov
preukazuje aj odborné postudenie ¢. 2/2010 znalca F.. O.. Ak by mal Zalobca k dispozicii rozhodnutie o
povoleni na uzivanie stavby s uvedenim miestnosti urCenych na iné nez obytné ucely, bolo by
podkladom zapisu nebytovych priestorov do LV a nemusel by podavat’ zalobu o uréenie vlastnictva. V
nasledne uzatvaranych zmluvach o prevode vlastnictva jednotlivych bytov nebytové priestory neboli
Specifikované a neboli predmetom prevodu, o vyplyva aj z velkosti prevadzanych spoluvlastnickych
podielov - do tuhrnu podlahovych ploch bytov nebola pripoc¢itand podlahovd plocha nebytovych
priestorov. Ak odvolaci sud konstatoval, Ze prizemné Casti bytového domu boli prevedené ako spolo¢né
¢asti a spolo¢né zariadenia bytového domu na zalovanych, dovolatel’ poukéazal na zakon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, ktory definuje nebytové priestory, spoloéné ¢asti domu aj spolo¢né
zariadenia domu. Zalovani resp. ich pravni predchodcovia sa svojimi ¢lenskymi podielmi nepodielali na
financovani vystavby nebytovych priestorov a nenadobudli ich ani zmluvou o prevode vlastnictva
druzstevného bytu. Zalobca (dalej aj ,,dovolatel™) tiez tvrdil, Ze odvolaci sud vec nespravne posidil aj
pravne, ked’ podl'a dovolatela je § 7 ods. 2 vyhl. ¢. 144/1959 U. v. a § 104 ods. 1 zék. ¢. 50/1976 Zb.
mozné aplikovat' aj v tomto spore napriek tomu, Ze vystavba bytového domu bola realizovand pred
platnostou uvedenej pravnej normy; poukazal na rozhodnutia Najvysgieho sudu Ceskej republiky sp. zn.
28Cdo/2082/2001, 28Cdo/915/2002, 28Cdo/1321/2005 a 28Cdo/2899/2005. Za dovolacim sudom
doposial’ nevyrieSené pravne otdzky vymedzil otdzky 1/ ¢i v pripade, ak sa nezachovali doklady
umoziujice zistit' ucel povolenia stavby plati, Ze stavba je uréena na ucel, na ktory je vybavena svojim
stavebno-technickym usporiadanim a ak vybavenie stavby nasvedCuje viacerym ucelom, ¢i sa
predpoklada ich urcenie na ucel, na ktory je uzivand bez zavad a takéto urCenie ucelu nahradza
rozhodnutie stavebného tiradu, 2/ ¢i v pripade, ak sa nezachovali doklady umoziujice zistit' ucel
povolenia stavby - nebytového priestoru plati, Ze nebytovy priestor v dome je ur¢eny na ucel, na ktory je
vybaveny svojim stavebno-technickym usporiadanim a ak vybavenie nasvedcuje viacerym ucelom, ¢i sa
predpoklada urcenie nebytového priestoru na ucel, na ktory je uzivany bez zavad a takéto ur¢enie ucelu
nahradza rozhodnutie stavebného uradu (§ 2 ods. 3 zdk. ¢. 182/1993 Z. z.) a 3/ ¢i je na nadobudnutie
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych zariadeniach domu v zmysle zdkona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov potrebné presne vymedzit spolo¢né zariadenia domu v zmluve o prevode
vlastnictva bytu v dome a ¢i inak nie je mozné nadobudnut spoluvlastnicky podiel k spolo¢nému
zariadeniu, ktoré nebolo v zmluve uvedené.

4. Zalovani vo vyjadreni k dovolaniu namietli pripustnost dovolania, pretoze ani jedna zo Zalobcom
nastolenych dovolacich otdzok nie je pravnou otazkou, na ktorej by odvolaci sud zalozil napadnuté
rozhodnutie vzhladom na v spore vykonané dokazovanie a zistenia sidov obidvoch inStancii. Podla
nazoru zalovanych nejde ani o otazky pravne. Rozhodnutie odvolacieho sudu povazuji za vecne
spravne. Neschvalenie projektovej dokumentacie nedokazuje, Ze by v bytovom dome boli vybudované
nebytové priestory. Rozhodnutim o pripustnosti stavby bol ur¢eny ucel jej uzivania ako obytnej stavby s
bytmi na byvanie. Vystavba nebytovych priestorov ani miestnosti, ktoré by mali byt uzivané na iné



ucely ako obytné povolena nebola. Domnienku podla § 7 ods. 2 vyhlasky 144/59 U. v. a § 104 ods. 1
zak. ¢. 50/76 Zb. nie je mozné aplikovat’, nakolko doklad hodnoverne preukazujucich ucel, na ktory bola
stavba bytového domu povolena sa zachoval - je nim rozhodnutie o pripustnosti stavby z 09. 01. 1963.
Vo vztahu k § 104 ods. 1 zak. &. 50/76 Zb. plati zakaz retroaktivity. Zalobca nepreukazal, Zeby on alebo
jeho pravny predchodca akymkolvek spdsobom financoval stavbu bytového domu, a uz vdbec nie
stavbu spornych priestorov. NavySe Zaloba nezodpovedala udajom uvedenym v evidencii katastra
nehnutelnosti. Sporné priestory tvorili spolocné Casti a zariadenia bytového domu a mali ich uzivat’
ngjomcovia bytov ako kocikdren, kluboviiu, detski herfiu a podobne. Uplatnili si ndhradu trov
dovolacieho konania.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako std dovolaci (§ 35 CSP; dalej tiez ,,dovolaci sud*) po zisteni,
ze dovolanie podala v zdkonnej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana sporu, v ktorej neprospech bolo
rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), zastipena advokatom (§ 429 ods. 1 CSP) skumal, ¢i st splnené aj
dalsie podmienky dovolacicho konania a predpoklady pripustnosti dovolania. Bez nariadenia
pojednavania (§ 443 CSP) dospel k zaveru, ze dovolanie je pripustné, preto pristupil k skiumaniu jeho
dovodnosti.

6. Najvyssi sud sa striktne nezameral len na to, ¢i dovolatel’ vymedzil pripustnost’ dovolania formalne na
konkrétnom riadku svojho podania. Do tvahy bral aj dovolaci dovod (§ 432 CSP) (nalez Ustavného
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 1. US 468/2023). Rovnako aplikoval § 124 CSP a posudzoval
dovolanie podl'a jeho obsahu snaziac sa na jednej strane autenticky porozumiet’ textu dovolania ako celku
(vid nalezy Ustavného stidu Slovenskej republiky sp. zn. IV, US 15/2021 alebo sp. zn. I. US 336/2019),
na druhej strane majic na zreteli potrebu nenarusenia principu rovnosti stran sporu nepripustnym
nahradzanim procesnej aktivity strany sporu obligatorne zastipenej advokatom a principu pravnej istoty
nastolenej pravoplatnym a vykonatelnym rozhodnutim stdu.

7. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok (nie d’alSie odvolanie) a dovolaci sid nesmie byt
vnimany ako tretia inStancia, v rdmci konania ktorej by bolo mozné preskiimat’ akékol'vek rozhodnutie
odvolacicho sudu (vid’ napriklad rozhodnutia dovolacieho stidu sp. zn. 2Cdo/165/2017, 3Cdo/14/2017,
4Cdo/157/2017, 5Cdo155/2016, 8Cdo/67/2017). Dovolanim sa nemozno uspeSne domahat revizie
skutkovych zisteni urobenych sidmi nizSej in§tancie. Na hodnotenie skutkovych okolnosti a zistovanie
skutkového stavu st povolané sudy prvej a druhej inStancie ako skutkové sudy, a nie dovolaci sud,
ktorého prieskum skutkovych zisteni nespociva v prehodnocovani skutkového stavu, ale len v kontrole
postupu sudu pri procese jeho zistovania (porov. I. US 6/2018). V ramci tejto kontroly ma dovolaci sud
moznost’ vyhodnotit’ a posudit’, ¢i konanie nie je postihnuté réznymi zavaznymi deficitmi v dokazovani
(napr. tzv. opomenuty dokaz, deformovany dokaz, porusenie zdsady volného hodnotenia dékazov atd’.)
a ¢i konajucimi sidmi prijaté zavery nie st svojvolné, neudrzatelné alebo prijaté v zrejmom omyle, ktory
by poprel zmysel a podstatu prava na spravodlivy proces, ¢im by mohlo dojst’ k vade zméto¢nosti v
zmysle § 420 pism. f) CSP.

8. Dovolaci sud potom vychadzajic z uvedeného v spojeni s obsahom dovolania (§ 124 CSP) dospel k
zaveru, ze z dovolania mozno vyvodit’ aj dovolaci dovod v podobe tzv. vady zmédtocnosti v zmysle §
420 pism. f) CSP (nedostatky v procese dokazovania a v hodnoteni dékazov veduce k nedostato¢nému
odovodneniu rozsudkov).

9. Podl'a § 420 pism. f) CSP je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho stdu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoc¢niovala jej patriace procesné prava v miere porusujicej jej pravo na spravodlivy proces.

10.1. Dokazovanie je Cast’ civilného sidneho konania, v ramci ktorej si sud vytvara poznatky potrebné
na rozhodnutie vo veci. Pravomoc konat' o veci, ktorej sa navrh tyka, v sebe obsahuje pravomoc
posudit, ¢i a aké dokazy na zistenie skutkového stavu su potrebné a akym spdsobom sa zabezpeci
dokaz na jeho vykonanie (I. US 52/03). V dokazovani sa stiid obmedzuje len na zistovanie skutkovych
poznatkov (poznatkov o skutkovych okolnostiach, ktoré zakladaji a odévodiluju prejednavany narok).



Postdenie navrhov na vykonanie dokazovania a rozhodnutie, ktoré z nich budi v ramci dokazovania
vykonané, je vzdy vecou sudu (vid’ § 185 ods. 1 CSP), a nie strén sporu.

10.2. Hodnotenie ddokazov je ¢innost sudu, pri ktorej hodnoti vykonané dokazy z hladiska ich
pravdivosti a dolezitosti pre rozhodnutie. Aktudlna procesna pravna Uprava vychadza zo zasady volného
hodnotenia dokazov, majicej zaklad v ustavnom principe nezavislosti sidov. Tato zasada, vyplyvajuca z
¢l. 15 zéakladnych principov Civilného sporového poriadku, normativne rozvinuta v § 191 ods. 1 CSP
znamena, ze zaver, ktory si sudca z vykonanych dokazov urobi, je vecou jeho vnutorného presved€enia
a jeho logického mysSlienkového postupu. Postup sudcu ale neznamend, Ze sudca nie je viazany
ustavnymi principmi predvidatelnosti a zakonnosti rozhodnutia. Naopak, kone¢né meritorne rozhodnutie
musi vykazovat’ logicku, funként a teleologicku zhodu s priebehom konania (v podrobnostiach pozri
Stevéek, M., Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Toma$ovi¢, M., a kol. Civilny
sporovy poriadok. Komentér. Praha: C. H. Beck, 2016, 1540 s., str. 729).

10.3. O vadich v procese dokazovania mozno hovorit’ vtedy, ak sud vychadzal pri rozhodnuti zo
skuto¢nosti, pre ktoru nie je z vykonanych dékazov podklad, alebo ak povazoval ur¢ita skuto¢nost’ za
zaklad svojho rozhodnutia Uplne inak, ako vyplyva z vykonaného dokazovania, pripadne ak nezistil ur¢iti
podstatnti skuto¢nost’, ktora bez d’alsicho z vykonaného dokazovania vyplyva.

11.1. Z judikatiry Eurépskeho sudu pre I'udské prava aj z rozhodnuti Ustavného sudu Slovenskej
republiky vyplyva, ze zakladné pravo podla €L 46 ods. 1 Ustavy aj pravo podla ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o
ochrane l'udskych prav a zakladnych slobdd v sebe zahfnaju aj pravo na riadne odévodnenie rozhodnutia
(11. US 383/2006). Pravo na spravodlivy proces je naplnené tym, Ze vieobecné sudy zistia skutkovy
stav a po vyklade a pouziti relevantnych prdvnych noriem rozhodnu tak, ze ich skutkové a prévne
zavery nepopieraji zmysel a podstatu prava na spravodlivy proces, nie st svojvolné, neudrzatelné a nie
su prijaté v zrejmom omyle konajicich sudov. Sud je povinny presved¢ivo a spravne vyhodnotit’ dokazy
a svoje rozhodnutie nalezite odovodnit’ (§ 220 CSP a § 393 CSP, 1. US 243/2007), pritom starostlivo
prihliadat’ na vSetko, ¢o vySlo pocas konania najavo, vratane toho, ¢o uviedli strany sporu. Z
oddvodnenia sudneho rozhodnutia musi vyplyvat’ vztah medzi skutkovymi zisteniami a uvahami pri
hodnoteni dokazov na jednej strane a pravnymi zavermi na strane druhej. VSeobecny stid by mal vo
svojej argumentacii obsiahnutej v odoévodneni svojho rozhodnutia dbat tiez na jeho celkovi
presvedcivost, teda na to, aby premisy zvolené v rozhodnuti rovnako ako zavery, ku ktorym na ich
zaklade dospel, boli pre S§ir§iu pravnicki (ale aj laick) verejnost’ prijatelné, racionalne, ale v
neposlednom rade aj spravodlivé a presvedCivé. Judikatira Eurdpskeho sudu pre ludské préva vSak
nevyzaduje, aby na kazdy argument strany, aj na taky, ktory je pre rozhodnutie bezvyznamny, bola dana
odpoved’ v odévodneni rozhodnutia. Ak vSak ide o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujuci,
vyzaduje sa $pecifickd odpoved’ prave na tento argument (Ruiz Torija c¢. Spanielsko z 9. decembra
1994, séria A, ¢. 303 - A, s. 12, § 29, Hiro Balani c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, ¢. 303 - B,
Georgiadis c. Grécko z 29. maja 1997, Higgins c. Francuzsko z 19. februara 1998).

12. Podstata sporu Zalobcu a Zalovanych tkvela v posudeni existencie nebytovych priestorov v bytovom
dome supisné Cislo XXXX, orientacné ¢isla XX, XX, XX, XX, od ktorej sa odvijala otazka prevodu
(spolu)vlastnictva k prislusnym podielom na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového
domu a k pozemkom, zapisanym na liste vlastnictva ¢. XXXX kat. Gz. J.. Sudy nizSich inStanci
vychadzali z (i) projektovej dokumentacie, (ii) zo suboru popisnych informdcii listu vlastnictva ¢.
XXXX, kde nie st uvedené nijaké udaje o ¢islovani, vlastnikoch a vlastnickych vztahoch k nebytovym
priestorom napriek tomu, ze rozhodnutim Mesta Nitra z 30. 12. 2010 ¢. SP 17366/2010-005-Ing.Ns bol
zmeneny uéel spoloénych priestorov bytového domu na D. W. o. &. XX, XX, XX M. XX na nebytové
priestory, (iii) zmliv o prevodoch vlastnictva bytov a (iv) neunesenia dokazného bremena Zalobcom vo
vztahu k existencii rozhodnutia stavebného tradu o tom, Ze v bytovom dome sa nachadzaji aj priestory
urcené na iné ucely ako na byvanie. Odvolaci stid za rozhodujuce povazoval, ze v Case prevodu
vlastnickeho prava k bytom v bytovom dome existencia nebytovych priestorov z pravneho hladiska
preukazana nebola, bytovy dom bol uzivany ako bytovy dom a je treba vychadzat’ z toho, Ze ilo o
spolo¢né priestory a spolocné zariadenia bytového domu, ktoré Zzalobca v prislusnych podieloch
previedol na vlastnikov bytov.



13. Z obsahu dovolania mozno abstrahovat’, Ze dovolatel' nespochybnoval, ze uzivacie (kolauda¢né)
rozhodnutie predlozené nebolo. Namietal uvahy sudu prvej instancie a tvahy odvolacieho stdu pri
hodnoteni dokazov veduce k zaveru o neexistencii nebytovych priestorov posudzovanej len z pravneho
hladiska. Jeho nosnym argumentom bol fakticky uzivaci stav spornych priestorov nachadzajicich sa na
prizemi (1. nadzemnom podlazi) bytového domu na D. W. stip. &. XXXX, orientaéné ¢isla XX, XX,
XX, XX, ktoré nikdy (¢o bolo nesporné) neboli odovzdané do uzivania a neslizili na uzivanie ako v
(neschviélenej) projektovej dokumentacii oznaenych (a po vystavbe c¢lenom bytového druzstva
odovzdanych) 48 bytov resp. kocikéren, kluboviia, detskd herfia a pod., ale sluzili ako kancelarie.
Dovolatel' teda namietol postup stdov, ktoré vo vztahu k vlastnickemu pravu zZalobcu povazovali za
irelevantnu nielen skuto¢nost’, ze ¢lenom bytového druzstva finan¢ne sa podielajicim na vystavbe bolo
do uzivania odovzdanych len 48 bytov oproti v rozhodnuti o pripustnosti stavby uvedenych 48 bytov a 8
b. j., ale aj fakticky spdsob uzivania spornych priestorov na prizemi bytového domu uz od jeho
postavenia, a to aj prostrednictvom argumentacie zameranej na v minulosti platné pravne predpisy.
Podstata uvahy stdov nizSich inStancii spocivala v tom, Ze nebytové priestory pravne neexistuju, a preto
su spolo¢nymi priestormi a spoloénymi zariadeniami bytového domu prevedenymi do spoluvlastnictva
dobromyselnych vlastnikov bytov v bytovom dome.

14. Ustanovenie § 1 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. (toto ustanovenie i nasledujice v zneni t¢innom v
¢ase uzavretia zmliv o prevodoch vlastnictva bytov) upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia
vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto
bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzajomné vzt'ahy a
prava k pozemku. Byt, bytovy dom, nebytové priestory, spolo¢né Casti a zariadenia domu definoval
zakon ¢. 182/1993 Z. z. na svoje ucely v § 2. Podla tychto ustanoveni je bytovym domom dom, v
ktorom byty a nebytové priestory st za podmienok ustanovenych v tomto zdkone vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né Casti domu a spolocné zariadenia tohto domu st
sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (§ 2 ods. 2).
Nebytovym priestorom je miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného tradu
urcené na iné ucCely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prisluSenstvo bytu, ani spolo¢né Casti
domu a spolo¢né zariadenia domu (§ 2 ods. 3). Spoloénymi zariadeniami domu su zariadenia, ktoré st
ur¢ené na spolocné uzivanie a slizia vylu¢ne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo
domu. Takymito zariadeniami st najmé vytahy, pracovne a kotolne vratane technologického zariadenia,
susiarne, kocikarne, spolocné televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné,
kanalizacné, elektricke, telefonne a plynové pripojky (§ 2 ods. 5).

15. Sudy niz8ich inStancii dospeli k zaveru, Ze na prizemi bytového domu sup. ¢. XXXX, orientacné
¢isla XX, XX, XX, XX umiestnené priestory nesporne nesliziace na byvanie nikdy pravne ako nebytové
priestory neexistovali, a preto st spolo¢nymi priestormi a spolo¢nymi zariadeniami bytového domu, ku
ktorym vtedaj$i najomcovia jednotlivych bytov nadobudli spolu s prevodom vlastnictva bytu aj
spoluvlastnicky podiel k spoloénym priestorom a spoloénym zariadeniam. Sud prvej inStancie v
odovodneni rozsudku poukazal na zmluvu o prevode vlastnictva druzstevného bytu uzavretd 19. 12.
1995 medzi zalobcom ako prevadzajicim a manzelmi I. a Y. P. ako nadobudatel'mi o prevode bytu €.
XXX na 2. poschodi vyssie Specifikovaného bytového domu o. ¢. XX, v ktorej st ako spolocné
zariadenia domu uvedené o. i. aj ko¢ikaren a klubovia. Aj ked” sa sudy zaoberali pravnou neexistenciou
nebytovych priestorov, nezaoberali sa ich realnou existenciou a nevysvetlili svoj zaver o existencii
spolo¢nych zariadeni v bytovom dome. Ani jeden zo stidov sa nezaoberal skuto¢nostou, ¢i sa Cast’
zmluvy o prevode vlastnictva bytu spolu so spoluvlastnickym podielom k spolo¢nym zariadeniam
bytového domu zaklada na realnom faktickom stave (IV. US 234/2012), teda ¢i v bytovom dome
skuto¢ne kocikaren a kluboviia prip. detska herfia ako predmet prevodu aj existovali (¢i boli v zmysle
projektovej dokumentacie, z ktorej sudy vychadzali, aj zhotovené) a ¢i si umiestnené vo vchode
ozna¢enom orientanym c¢islom XX a obdobne stdy nepostupovali ani pri vyhodnoteni obsahu
ostatnych zmliv o prevodoch vlastnictva bytov v bytovom dome s tym, Ze je potrebné zodpovedat’
otazku, ¢i vlastnici bytov (oznaceni sudmi za dobromyselnych) mohli nadobudnut’ spoluvlastnicky
podiel k spolocnym zariadeniam v pripade, ak tieto v bytovom dome neexistovali. Rovnako je potrebné
posudit’ tvrdenia dovolatela o sposobe, ktorym mal nadobudnit’ v dneSnom ponimani vlastnictvo nim



tvrdeného nebytového priestoru a jeho existenciu. Dovolaci sud tu poukazuje na odli§ny pravny rezim
stavieb v roku 1964 v porovnani s pravnou Upravou v sucasnosti. Podl'a ndzoru dovolacieho sidu v
pripade, ak sa nezachovalo rozhodnutie o povoleni uzivania stavby (kolauda¢né rozhodnutie) bolo
spravne, aby sudy zamerali dokazovanie na faktické zistenie charakteru spornych priestorov. Zohl'adnit’
treba aj kontext doby, v ktorej k vystavbe bytového domu a naslednému uZivaniu jeho jednotlivych Casti
konkrétnym spésobom dochadzalo, so §pecifikami druzstevnej vystavby bytov (neskor prevedenych do
vlastnictva fyzickych osdb) a inych miestnosti nesliziacich na byvanie upravenej v tom €ase uc¢innymi
pravnymi predpismi a vysporiadat’ sa treba aj s administrativnym rozhodnutim Mesta Nitra z 30. 12.
2010 &. SP 17366/2010-005-Ing.Ns o zmene Giéelu spoloénych priestorov bytového domu na D. W. o.
¢. XX, XX, XX M. XX na nebytové priestory.

16. Dovolaci sud zhrnic uvedené dospel k zaveru, ze stdy niz§ich inStancii dospeli k pred¢asnym
zaverom tykajucim sa existencie nebytovych priestorov, ¢o predstavuje vadu v procese hodnotenia
dokazov napliajicu dovolaci dovod podla § 420 pism. f) CSP. Dovolanie je preto v zmysle citovaného
ustanovenia pripustné a zaroven aj dovodné. Wssie uvedené doévody vedl najvyssi sud k zaveru, ze v
danej procesnej situacii prichadza v dovolacom konani do tivahy len zrusenie dovolanim napadnutého
rozsudku odvolacieho sudu (§ 449 ods. 1 CSP). Kedze napravu nemozno dosiahnut' iba zruSenim
rozsudku odvolacieho sudu, dovolaci sud v Casti zrusil aj rozsudok sudu prvej intancie a vec mu v
rozsahu zru$enia vratil na d’alSie konanie (§ 449 ods. 2 v spojeni s § 450 CSP). Dovolaci sud ale zaroven
dodava, ze pre rozhodnutie sporu je nevyhnutné riadne oznacCenie predmetu sporu vratane urcenia
spravnej vysky pripadnych spoluvlastnickych podielov, pricom dévodom nepripustenia zaloby sidom v
zmysle § 143 ods. 1 CSP nie st vecné nedostatky navrhovanej zmeny, ale (iba) to, ak by vysledky
doterajSieho konania nemohli byt podkladom na konanie o zmenenej Zalobe.

17. Dovolaci sud zrusil nielen rozsudok odvolaciecho sudu a rozsudok sudu prvej inStancie, ale aj
suvisiace uznesenie Okresného stdu Nitra z 20. jala 2023 sp. zn. 15C/123/2010 o uréeni vy$ky nahrady
trov konania, ked’Ze obsah vyroku tohto uznesenia sdim o sebe neobstoji. Dovolaci stid je totiz podla §
439 pism. a) CSP viazany rozsahom dovolania okrem pripadov, ak od rozhodnutia o napadnutom
vyroku zavisi vyrok, ktory dovolanim nebol dotknuty. Vyrokom zavislym od rozhodnutia o napadnutom
vyroku je taky vyrok, ktorého obsah je viazany na iny vyrok s tym, ze sdm osebe neobstoji, pokial’ by
tento iny vyrok odpadol alebo bol zmeneny. O samotnej vySke nahrady trov konania bude preto v
posudzovanej veci znova rozhodnuté v d’alSom konani, a to po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie kon¢i (§ 262 ods. 2 CSP).

18. Rozhodovacia prax najvysSicho sudu je ustidlena v tom, ze ak v konani doSlo k procesnej vade
uvedenej v ustanoveni § 420 CSP, dovolanim napadnuté rozhodnutie je potrebné zrusit’ bez toho, aby sa
dovolaci sud zaoberal spravnostou pravnych zaverov, na ktorych spoc¢iva zru§ované rozhodnutie stidu
(napr. rozhodnutia najvys$Sicho sudu sp. zn. 1Cdo/44/2015, 2Cdo/111/2014, 3Cdo/4/2012,
4Cdo/263/2013, 5Cdo/241/2013, 6Cdo/591/2015, 7Cdo/212/2014, 8Cdo/137/2015).

19. Ak bolo rozhodnutie zrusené a ak bola vec vratena na d’alSie konanie a nové rozhodnutie, std prvej
inStancie a odvolaci sid st viazani pravnym ndzorom dovolacieho sudu (§ 455 CSP).

20. V pripade, ked’ dovolaci sud zrusi rozhodnutie a vrati vec odvolaciemu stdu alebo sudu prvej
inStancie na d’alSie konanie, rozhodne tento sud o trovach pdvodného konania a o trovach dovolacicho
konania (§ 453 ods. 3 CSP).

21. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssSieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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