Najvyssi sud
Slovenskej republiky 2 Cdo 71/2010

Uznesenie

Najvyssi sad Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu I. F., byvajuceho v A,
zastupeného JUDr. J. K., advokatom v T., proti zalovanym: 1/ Obci Adamovské
Kochanovce , 2/ C, , so sidlom v T., zastaipenému JUDr. J. M., advokatom v T., 0 ur¢enie
neplatnosti kiapnej zmluvy, vedenej na Okresnom sude Trenéin pod sp. zn. 20 C 150/2006,
0 dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v Trencine z 11. novembra 2009 sp. zn. 5
Co 6/2009, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky z r u § U j e rozsudok Krajského sudu v Trencine z

11. novembra 2009 sp. zn. 5 Co 6/2009 a vec mu vracia na d’alSie konanie.

Odoéovodnenie:

Okresny std Trenéin rozsudkom z 25. novembra 2008 ¢. k. 20 C 150/2006 — 89 Zzalobu,
ktorou sa zalobca domahal urenia neplatnosti kiipnej zmluvy z 11. maja 1999 uzavretej
medzi Zalovanymi zamietol a zalobcovi ulozil povinnost' zaplatit zalovanému 1/ trovy
konania vo vyske 3869 Sk (128,43 € ) a zalovanému 2/ vo vyske 6 053 Sk (200,92 €) .
Nestotoznil sa stvrdenim Zalobcu, ze ako najomcovi nebytového priestoru
( Pohostinstva ) nachadzajicemu sa v prevadzkovej budove A. sup. ¢islo X. , ktor zalovany
2/ ( predavajuci ) previedol na zalovaného 1/ ( kupujiceho ) kupnou zmluvou uzavretou
dia 11. mgja 1999 , bolo porusené jeho predkupné pravo podl'a § 16 ods. 4 za pouzitia §

24 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vV zneni
novely €. 158/1998 Z. z. s u¢innost'ou do 15. 7. 1999 ( d’alej len zékon ¢. 182/1993 Z. z. ) .
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Preto dospel k zaveru, Ze predmetna kupna zmluva , nie je neplatnym pravnym tkonom,
ked’ze neodporuje § 16 ods. 4 uvedeného zédkona . Sd bol toho nazoru, Ze ustanovenie §
24 ods. 1 a 2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. , podla ktorého ustanovenia tohto zdkona sa primerane
vzt'ahuju aj na budovy , ktoré nemajt charakter bytového domu, je potrebné interpretovat’ len
primerane s prihliadnutim na Wcel tohto zakona a vSeobecné principy sukromného prava t.
J- vo vzt'ahu k predkupnému préavu rozhodne restriktivne. Predkupné pravo je totiz vo vztahu
k vlastnikovi jeho obmedzenim, preto pravo vlastnika nakladat s vecou nemdze byt
obmedzené¢ inak , ako vyslovnym ustanovenim zékona, €o sa deje len vynimocne. V zakone €.
182/1993 Z. z. je vyslovnym ustanovenim , ktoré upravuje predkupné pravo ustanovenie § 16
, ktoré pripady , v ktorych ho treba re§pektovat’ , vymedzuje taxativne. NemoZno ho preto
vykladom rozsirovat’ , a to ani za pouzitia ustanovenia § 24. Predkupné pravo k nebytovému
priestoru sa vztahuje vyluéne na nebytové priestory nachadzajice sa v bytovom ( obytnom )

dome. O trovach konania rozhodol podl'a § 142 ods. 1 O. s. p.

Krajsky sud v Tren¢ina na odvolanie Zalobcu rozsudkom z 11. novembra 2009 sp. zn.
5 Co 6/2010 rozsudok sudu prvého stupiia potvrdil ako vecne spravny ( § 219 O. s. p. ) .
Zalobcovi ulozil povinnost’ zaplatit’ Zalovanému 2/ ndhradu trov odvolacieho konania v sume
54,97 € krukam jeho pravneho zastupcu do troch dni. Zalovanému 1/ nahradu trov
odvolacieho konania nepriznal ( § 151 ods. 1 O. s. p. ). Vyslovil proti svojmu rozsudku
pripustnost’ dovolania . V plnom rozsahu sa stotoznil s argumentaciou sudu prvého stupna,
podla ktorej je aplikéacia ustanoveni zédkona €. 182/1993 Z. z. o predkupnom prave ndjomcu
nebytového priestoru v inom ako bytovom dome aj za pouzitia jeho ustanovenia § 24 ods. 1
nepripustnd. Uviedol, ze legislativny termin ,,primerané pouzitie* , ktory Ustanovuje § 24 ods.
1 uvedeného zakona je potrebné chapat’ ako interpretacné pravidlo , podla ktorého sa na
pravne vztahy aplikuji len niektoré zodpovedajuce Casti prdvnej Upravy, ktord ma byt
pouzita. Pri uvahe o primeranosti pouzitia pravnej apravy je potrebné vychadzat z ciel’a, ktory
je sledovany danou pravnou Upravou pravnych vztahov a zo sposobu , akym su tieto pravne
vzt'ahy upravené. Predkupné pravo najomcu nebytového priestoru v bytovom dome spociva
V tom, ze vlastnik nebytového priestoru , resp. bytového domu, v ktorom sa nebytovy priestor
nachadza, priodpredaji ( ma na mysli tak odpredaj celého bytového domu, ako aj odpredaj
len nebytového priestoru ) nemoze so svojim vlastnictvom slobodne nakladat v celom
rozsahu “ius disponendi. V pripade prevodu svojho vlastnictva musi reSpektovat’ predkupné

pravo najomcu nebytového priestoru. Vo svojej podstate teda ide o obmedzenie vlastnickeho
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prava vlastnika nebytového priestoru , resp. vlastnika bytového domu, v ktorom sa tento
nebytovy priestor nachadza. Poukazal na zavery Ustavného sudu Slovenskej republiky v jeho
naleze zo 4. 4. 2002 sp. zn. P1. US 26/00 , pokial’ ide o obmedzenie vlastnickeho prava (
prava scudzit' byt komukol'vek mimo najomcu za trhovi cenu smerujuce kK ochrane
najomcov v sprivatizovanych domoch), ktoré st pouzite'né aj na obmedzenie vlastnickeho
prava predkupnym pravom najomcu nebytového priestoru podl'a § 16 ods. 4 zékona €.
182/1993 Z. z. . Rozsirenie aplikacie tohto ustanovenia za pouzitia § 24 ods. 1 aj na pripady
inych ako bytovych domov vSak podl'a néazoru odvolacieho siidu nie je Gstavne konformné
S ustavne garantovanou ochranou vlastnickeho prava . Od prijatia zakona ¢. 182/1993 Z. z.
doslo k vytvoreniu plnohodnotného trhu s nebytovymi priestormi . Ponuka nebytovych
priestorov, ¢i uz na predaj alebo na ndjom , prevysSuje dopyt . Z hladiska ceny, polohy,
vymery, €1 vybavenia je tato ponuka vel'mi Siroka. Ochrana najomcu nebytového priestoru
v inom ako bytovom dome teda nijako nevyzaduje predkupné pravo na uzivany nebytovy
priestor. Takéto predkupné pravo by vkonecnom dosledku aj deformovalo trh
s nehnute'nostami. V sucasnosti je na Slovensku postavenych nespocetne vela
polyfunkénych budov, zdbavnych a ndkupnych centier, v ktorych sa nachadzaju nebytové
priestory uzivané titulom najmu. Ak by bol zalobcom prezentovany vyklad ustanovenia § 16
0ds. 4 vspojeni s § 24 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. spravny andjomcom tychto
nebytovych priestorov by rovnako ako ndjomcom nebytovych priestorov bytovych domov
patrilo predkupné pravo na nebytovy priestor , viedlo by to minimalne k zna¢nému
obmedzeniu prevoditelnosti takychto budov. Ich vlastnik, V pripade vole nakladat’ s nimi
formou prevodu, by musel reSpektovat’ predkupné pravo kazdého jedného najomcu
nebytového priestoru v danej budove. Stav pravnej istoty vo vztahoch medzi vlastnikom
takejto budovy, ktora by bola predmetom prevodu , a jej nadobtidatel'om by sa znizil, lebo
ucastnici prevodu si ani nemusia byt vedomi toho, ze doSlo k poruseniu predkupného prava
najomcu ( toto pri inych budovéach ako bytovych domoch nie je zjavné len zo samotného
vyslovného znenia zdkona, ale iba za pouzitia interpretatného pravidla zakotveného v § 24
ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. ) nebytového priestoru a tento sa moze dovolavat’ neplatnosti
pravneho tkonu. Na zaklade tychto uvah dospel odvolaci std k zaveru , ze primerané
pouzitie ustanoveni zdkona podla § 24 ods. 1 aj na budovy , ktoré nemaju charakter
bytového domu sa neméze vykladat’ tak , Ze najomca nebytového priestoru v takejto budove
ma pri prevode nebytového priestoru alebo samotnej budovy predkupné pravo na nebytovy

priestor. Std prvého stupna preto spravne zalobu zamietol ako neddvodnt, pretoze pri
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uzatvoreni kapnej zmluvy z 11. maja 1999 nedoslo k poruSeniu predkupného prava zalobcu,
lebo toto neexistovalo. Otazka, ¢i najomca nebytového priestoru v inej budove ako bytovom
dome ma podl'a § 16 ods. 4 v spojeni s § 1 ods. 1 za pouzitia § 24 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993
Z. z. knebytovému priestoru predkupné pravo v pripade, Ze sa tento, pripadne budova ,
Vv ktorej sa nachadza, prevadza, predkupné pravo , nebola podl'a vedomosti odvolacieho sudu
doposial predmetom skumania v rozhodovacej cinnosti Najvyssiecho sudu Slovenskej
republiky a nebola ani rieSena v pravnoteoretickej rovine. Ked'ze sa podl'a nazoru odvolacieho
sudu jedna z hladiska rieSenia tejto otazky o rozhodnutie po pravnej stranke zasadného
vyznamu, podla § 238 ods. 3 O. s. p. pripustil vo vyroku svojho potvrdzujuceho rozsudku
dovolanie . O nahrade trov odvolacieho konania ( vo vztahu k Zalovanému 2/ ) rozhodol

podla § 224 ods. 1 O.s. p. vspojenis  § 142 ods. 1 O. s. p.

Proti tomuto rozsudku krajského sudu podal dovolanie Zalobca. Navrhol ho zrusit’ ( spolu
s rozsudkom sudu prvého stupnia ) a vec vratit' prvostupnovému sudu na d’alSie konanie.
Namietal nespravne pravne posudenie veci sidmi nizSich stuptiov ( § 241 ods. 2 pism. c/
0. s. p. ). Uviedol, Ze je vecou zakonodarcu a jeho normotvornej ¢innosti , aka zakonnu
upravu pre privatizaciu bytového a nebytového fondu prijme. Sidom normotvorna ¢innost’
neprinalezi. Podl'a jeho nazoru v danej veci sudy prekrocili svoje kompetencie pri aplikacii
pravnej normy a ich rozhodnutia uZ zasahuju do normotvornej ¢innosti , pokial’ pri aplikacii
zékona vylucuju z transformacného zakona skupinu nehnutel’nosti, ktoré¢ vsSak zdkonodarca
vylicit' nemienil. Ak by tomu bolo inak, dostala by sa tato skupina nehnutel'nosti medzi
vynimky , uvedené v § 1 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. . Pozornosti sidov zrejme uniklo, ze
Vv jeho pripade sa jednd o typicky pripad privatizacie , ked ako z vysledkov dokazovania
vyplynulo , nebytové priestory uziva nepretrzite od roku 1995 pre ucely svojho podnikania
( pohostinsku €innost’ ) , v ktorom mé zaujem pokracovat’. To vSak v priestoroch, ktoré budu
V jeho vlastnictve a 0 ktoré sa bude moct’ podstatne kvalitnejSie a hospodarnejsie starat’, ako

tomu bolo v Case, ked’ vlastnik tieto priestory pre vlastna ¢innost’ nevyuzival.

Zalovany 1/ navrhol dovolanie zamietnut’. Podl'a jeho ndzoru sudy v danej veci rozhodli
spravne. Uviedol, Ze t¢elom zéakona ¢. 182/1993 Z. z. nebolo skryte privatizovat' majetok,
ktory sluzil na podnikanie a je vV najme . S vynimkou zakona ¢. 182/1993 Z. z. ziaden zakon,
ale ani predpisy Europskej unie nezakladajii povinnost’ uzatvorit’ kiipnu zmluvu S najomcom
nebytového priestoru , s vynimkou, pokial to Vv zakone nie je uréené alebo medzi

prenajimatel'om a ndjomcom dohodnuté. Je nesporné, ze zédkon €. 182/1993 Z. z. takéto
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pravo najomcu nezaklada a neexistuje ani ziadna ind dohoda o vzniku predkupného prava
zalobcu. Aplikacia zakona ¢. 182/1993 Z. z. tak, ako ju prezentuje zalobca, je v absolitnom
rozpore s tym, ¢o zdkonodarca v zdkone mal na mysli. Vylucil odpredaj takych priestorov,
akych sa domdha Zalobca zo zdkonného predkupného prava uz iz dovodu , Ze sa jednd
0 druzstevny majetok, ktory ale nie vo vlastnictve bytového druzstva . Bez ohl'adu na to, ¢i
zalobca uziva alebo neuziva nebytové priestory na zaklade najomnej zmluvy , pravo akého sa

domaéha, mu nikdy nevzniklo a na zdklade sic¢asného pravneho stavu mu ani nevznikne.

Zalovany 2/ navrhol dovolanie zamietnut’, lebo sidy sa pri posudzovani veci riadili
platnymi pravnymi predpismi a tieto aj spravne aplikovali a vylozili. Zdoraznil, ze na danu
vec nemozno aplikovat’ znenie ustanovenia § 16 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. , pretoze
rezim vztahu medzi nim a zalobcom sa riadil podl'a ustanoveni zakona ¢. 116/1990 Zb. Je
uplne v rozpore so skutkovym stavom , ak sa zalobca snazi prezentovat’ ako privatizator vo
vzt'ahu k nebytovym priestorom , pretoze uvedeny zakon nebol prijaty z dévodu, aby ul’ah¢il

¢i povolil privatizaciu. O privatizacii v iom nie je ani zmienka.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci ( § 10a ods. 1 O. s. p. ) po zisteni, ze
dovolanie podal vc¢as ucastnik konania ( § 240 ods. 1 O. s. p. ) zastipeny advokatom ( § 241
ods. 1 O. s. p.) proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnat’ tymto opravnym prostriedkom
(§ 238 ods. 3 O. s. p. ), bez nariadenia dovolacieho pojednévania ( § 243a ods. 1 O. s. p.)
preskimal napadnuty rozsudok odvolacieho sudu v rozsahu podla § 242 ods. 1 O. s. p.

a dospel k zaveru, Ze ho treba zrusit’.

V ustanoveni § 238 ods. 3 O. s. p. je odvolaciemu sudu zverené opravnenie zalozit
vyrokom rozsudku pripustnost’ dovolania v pripade, Ze toto rozhodnutie je zasadného
pravneho vyznamu. Obciansky sudny poriadok nevysvetl'uje, ¢o treba rozumiet’” pod
rozhodnutim odvolacieho sudu po pravnej stranke zdsadného vyznamu . Bezpochyby nim ale
je také rozhodnutie , ktoré rieSi dosial nenastoleni alebo len v inych suvislostiach
prezentovanu a pravne inak rieSenl otazku takym sposobom, ktory je vyznamny zo SirSich
hl'adisk , teda nielen v konkrétnej prejednavanej veci. Vzhl'adom na to realizacia uvedeného
opravnenia odvolacieho sidu musi mat’ vzdy povahu vynimocnosti a vychadzat' z prisneho
reSpektovania zakonnych podmienok, vymedzujucich rozsah tohto oprédvnenia. Moznost
zalozit’ pripustnost’ dovolania neznamenda, ze by odvolaci sid bol opravneny vyslovit

pripustnost’ dovolania kedykol'vek a iplne podla svojej ( ni¢im neobmedzenej a 'ubovolnej )



2 Cdo 71/2010

uvahy, jeho uvahu zékon striktne ohranicuje do radmca posudenia zasadnosti rozhodnutia po

pravnej stranke.

Procesna moznost’ odvolacieho sudu zalozit’ pripustnost’ dovolania nesmie ani v uvedenom
ramci pravnej zdsadnosti rozhodnutia viest’ k prenaSaniu taziska rozhodovania odvolacieho
sudu na sud dovolaci. Ak v pripade redlnosti predpokladu, Zze uc€astnici vyuziji procesnu
moznost’ ,vytvorenl odvolacim stdom tym, ze vyslovil pripustnost’ dovolania ( § 238 ods. 3
O. s. p. ) aze sa teda vecou bude zaoberat’ dovolaci sid, musi sa odvolaci sid sam
vysporiadat’ so vSetkymi rozhodujucimi okolnostami a jeho myslienkovy postup musi byt
v odovodneni dostatocne vysvetleny nielen spoukazom na vSetky skutoCnosti zistené
vykonanym dokazovanim, ale tieZ s poukazom na pravne zavery, ktoré zaujal. Dostatocné
vysvetlenie skutkovych a pravnych zaverov mé v pripade dovolania pripusteného podl'a § 238
ods. 3 O. s. p. osobitny vyznam, lebo ak odvolaci sud vyslovi pripustnost’ dovolania, je
dovolatel' opravneny napadnut’ jeho rozhodnutie len z dévodu, Ze spociva na nespravnom
pravnom posudeni veci , a to prave len v tej konkrétne vymedzenej otazke, pre ktorti bolo
dovolanie pripustené. Aj z tychto dovodov treba, aby spdsob, ktorym odvolaci std formuloval
odovodnenie vyroku zakladajiceho pripustnost’ dovolania, nevyvolaval dalSie otazky ,
pripadne potrebu blizSieho vykladu toho, ¢o mal odvolaci sid na mysli pri pripusteni

dovolania alebo v ¢om konkrétne spociva zasadny pravny vyznam jeho rozhodnutia.

Odvolaci sud za otazku zdsadného pravneho vyznamu povazoval otazku, ¢i najomca
nebytového priestoru v inej budove ako v bytovom dome ma podla § 16 ods. 4 v spojeni s
§ 1 ods. 1 za pouzitia § 24 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. (v zneni u¢innom do 15. 7. 1999 )

k nebytovému priestoru predkupné pravo.

v

Podla § 1 ods. 1 zékona ¢. 182/1993 Z. z. tento zakon upravuje spdsob a podmienky
nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome , prava a povinnosti
vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

Podla § 16 ods. 4 tohto zdkona v zneni U¢innom do 30. juna 2004 Z.z. ndjomca
nebytového priestoru , vlastnici a ndjomcovia bytov v dome majii prdvo na prednostny
prevod nebytového priestoru do vlastnictva vtomto poradi , inym ako najomcom
nebytovych priestorov , vlastnikom bytov anajomcom bytov v dome mozno nebytovy

priestor previest do vlastnictva len so sthlasom spolocenstva, ak spolocenstvo nevznikne,
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vyzaduje sa predchadzajuci suhlas nadpoloviénej vacSiny vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a najomcov bytov v dome. Pri hlasovani ma za kazdy byt v dome
vlastnik a ndjomca bytu jeden hlas, za kazdy nebytovy priestor v dome vlastnik nebytového
priestoru jeden hlas. Zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome, ktorou bolo
porusené pravo prednostného prevodu nebytového priestoru vV dome na najomcu nebytového
priestoru , na vlastnika bytu alebo ndjomcu bytu alebo nebol dany predchadzajlci suhlas, je

neplatna.

Podla § 24 ods. 1 ustanovenia tohto zdkona sa primerane vztahuji aj na budovy, ktoré

nemaju charakter bytového domu.

Zakon €. 182/1993 Z. z. teda v citovanom § 16 ods. 4 (aj v platnom zneni v § 16 ods. 3)
zakotvuje pravo najomcu nebytového priestoru ( a d’alSich subjektov v ur€enom poradi ) na
prednostny prevod nebytového priestoru do vlastnictva . Ide v podstate o zakonné predkupné
pravo , ktoré méa povahu vecného prava. Vznika zo zdkona najomcovi nebytového priestoru ,
je teda spojené s existenciou najmu nebytového priestoru. Tomuto pravu zodpoveda
povinnost’ toho, kto je opravneny disponovat vlastnictvom k nebytovému priestoru , ak
zamysla vlastnictvo previest, ponuknut’ prevod vlastnictva K nebytovému priestoru jeho
najomcovi. Subjektom tejto povinnosti je v zmysle § 4 ods. 1 pism. tohto zédkona vlastnik
domu, pravnicka osoba, ktord mé pravo hospodarenia domu a vlastnik nebytového priestoru.
NereSpektovanie prava najomcu na prednostny prevod nebytového priestoru do vlastnictva
zékon ¢. 182/1993 Z. z. v ustanoveni § 16 ods. 4 posledna veta vo vysSie uvedenom zneni

vyslovne sankcionuje neplatnost'ou zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru.

V preskimavanej veci je zo skutkového zistenia na zdklade vykonané¢ho dokazovania
zrejmé, ze medzi zalovanym 1/ ( kupujucim ) azalovanym 2/ ( predavajucim) bola
11. maja 1999 uzavreta kipna zmluva, ktorej predmetom ( ¢l. II. ) st nehnutelnosti
nachadzajice sa v kat. uzemi A., stavba prevadzkovej budovy stp. ¢. X., postavenej na
pozemku KN parcela ¢. X. apozostavajucej zZnebytovych obchodnych  priestorov
pohostinstva na prizemi domu ( pozostavajiceho z vyCapnej miestnosti, skladovych
priestorov, kuchynky, socidlnych zariadeni ) a obytnej Casti na I. poschodi ( trojizbového
bytu s prislusenstvom, ktoré tvori kuchyna, $pajza, kupelna, spolo¢na chodba, WC ) ,
pozemok KN parcela €. X. zastavana plocha vo vymere X., pozemok KN parc. ¢. X. zahrada

vo vymere X. m2, vedené na LV ¢. X. pre kat. tzemie A. na Okresnom urade Trencin,
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odbor katastra nehnutel'nosti, ktorej vklad bol povoleny pod ¢. 29/00 diia 18. 2. 2000. Dna 15.
februara 1995 bola uzavretda najomna zmluva medzi zalovanym 2/ ( prenajimatelom —
povodnym vlastnikom ) a zalobcom ( najomcom ) a 31. januara 2000 bola uzavreta
najomna zmluva medzi zalovanym 1/ ( prenajimatel’om — novym vlastnikom ) a zalobcom (
najomcom ), ktorych predmetom st nebytové priestory prevadzkovej jednotky ¢. 60 — 643 —
3 — 224 typu pohostinstvo, nachadzajice sa v prevadzkovej budove vo vlastnictve
zalovaného 2/ ( kipna zmluva z11. méja 1999 ). Bytova jednotka ( trojizbovy byt

s prislusenstvom ) v tejto budove je v najme subjektu odlisného od zalobcu.

Z najomného vztahu ( vzniknutého uzavretim ndjomnych zmliv ) k nebytovym priestorom
,nachadzajicim sa v predmetnej nehnutelnosti Zalobca odvodzuje svoje predkupné pravo
K nebytovému priestoru podla § 16 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. (t. ¢. § 16 ods. 3 )
vspojeni s § 24 ods. 1 poruSené kupnou zmluvou uzavretou medzi zalovanymi

11. maja 1999, ktorej uréenia neplatnosti sa z tohto dovodu domahal ( § 80 pism. ¢/ O. s. p.).

Pre posudenie dovodnosti tejto urovacej zaloby bolo potrebné v prvom rade vyriesit
otazku, ¢i zalobcovi ako najomcovi nebytovych priestorov vzniklo Kk tymto nebytovym

priestorom predkupné pravo upravené v § 16 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z.

Sud prvého stupiia dospel k zaveru 0 nedovodnosti tejto zaloby z dovodu, Ze predkupné
pravo ndjomcu nebytového priestoru podla ustanovenia § 16 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993
Z. 7., ktoré je vo vztahu k vlastnikovi obmedzenim jeho vlastnickeho prava nakladat
S nebytovymi priestormi , sa vztahuje vylu¢ne na nebytové priestory v bytovom dome
a nemozno ho roz$irovat’ na in¢ budovy ani za pouzitia ustanovenia § 24 ods. 1 tohto zakona.
Odvolaci sud sa so zaverom prvostupniového sudu 0 nedovodnosti Zaloby stotoznil ,lebo
dospel k zaveru o neexistencii predkupného prava zalobcu k nebytovému priestoru , ktory sa
nenachadza v bytovom dome. K takémuto zaveru ale dospel na zaklade vSeobecnych uvah
tykajtcich sa ucelu predkupného prava a dopadu predkupného prava najomcov nebytovych
priestorov na ich vlastnikov , vychadzajic z legislativneho pojmu primerané pouZitie
zakotveného v § 24 ods. 1 vo vztahu k § 16 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. . Takto
formulované odovodnenie jeho rozhodnutia vyvolava dalSie otazky tykajuce sa tak
relevantnych skutocnosti potrebnych pre jednoznacny skutkovy zaver a nésledne aj otazky
tykajuce sa z neho vyplyvajuceho pravneho zdveru pre absenciu vykladu aplikovanych

ustanoveni  zdkona ¢. 182/1993 Z. z. vich vzijomnej suvislosti vo vztahu k cielu
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sledovanému touto pravnou uUpravou upravenych pravnych vztahov ako aj spdsobu ich
upravy . Z toho potom vyplyva, ze odvolaci stid nevysvetlil ako dospel k pravnemu zaveru
0 neexistencii predkupného prava zalobcu a teda ani otazku zasadného pravneho vyznamu

vV odovodneni svojho rozhodnutia nevyriesil.

Treba uviest’, Ze zakon €. 182/1993 Z. z. bol vypracovany ako jeden z prvych krokov
reformy bytovej politiky  vlady Slovenskej republiky ( schvalenej uznesenim vlady
Slovenskej republiky ¢. 297 z18. 6. 1991 ) . Jednou zo zasad tejto reformy bolo zmenit
postavenie Statu a obCanov pri zabezpecovani byvania tak, aby si ob¢an obstaraval byvanie
sam a $tat svojimi nastrojmi pdsobil na vytvaranie trhu s bytmi a vystavbu novych bytov
zabezpecoval len pre socidlne slabSie vrstvy obyvatel'stva . Obcania, ktori ziskaji byty do
vlastnictva si budu zabezpeCovat’ ich udrzbu resp. aj vylepSenie sami. Vypracovanie
osobitného predpisu predpokladal aj Obciansky zdkonnik , ktory v § 125 ods. 1 jednoznacne

ustanovil, ze vlastnictvo k bytom a nebytovym priestorom upravuje osobitny zakon.

Posobnost’ zakona ¢. 182/1993 Z. z. , predmet a rozsah jeho upravy ustanovuje §
1 ods.1a2, ktory vymedzuje okruh pravnych vztahov , ktoré zakon vo svojich d’alsich
ustanoveniach upravuje tak, ze sa vztahuje na vSetky pravne vzt'ahy suvisiace alebo
predchadzajice vlastnictvu bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome . Ale rovnako
predmet a rozsah Gpravy vymedzuje aj § 24 ods. 1 tak, Ze zakon sa vztahuje primerane aj na
budovy , ktoré nemaju charakter bytového domu . Vyklad tohto ustanovenia je dolezity pre
zaver, Ci sa tento zakon potom vztahuje na vSetky budovy bez rozdielu t. j. na bytové
domy, ale aj na budovy, ktoré nie st bytovymi domami ( napr. vyrobné haly a pod. ) vratane
predkupného prava podla ustanovenia § 16 ods. 4. Pri jeho vyklade treba vychadzat jednak
Z pouzitého pojmu primerane, ktorého obsah  mozno v sulade s Legislativnymi pravidlami
tvorby zdkonov €. 19/1997 Z. z. so zmenami schvadlenymi uznesenim Narodnej rady
Slovenskej republiky zo 6. novembra 2008 ¢. 1146 vymedzit' tak, Ze sa toto ustanovenie
vztahuje len na niektoré Casti pravnej upravy. Ale treba vychadzat' aj z definicie pojmov
uvedenych v § 2, vratane pojmu bytovy dom, s ktorymi zdkon d’alej naraba a ktorych obsah
je nevyhnutny na posudenie okruhu pravnych vztahov upravenych zakonom. Charakterom
bytového domu by malo byt urCenie na byvanie, takze by sa mali ustanovenia tohto zakona
vzt'ahovat’ aj na iné budovy , ktoré nesluzia na byvanie, alebo na tento ucel sluzia len
v malom rozsahu. Mo6ze ist' o rézne podnikatel'ské centra, kde st nebytové priestory vo

vlastnictve rdznych vlastnikov, garazové domy ( tzv. hromadné garaze ) a pod. Podstatou
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vSak je , aby tieto budovy mali spolocné Casti, spolo¢né zariadenia, spolo¢ny pozemok pre
vSetkych vlastnikov a tito vlastnici by na nich mali urcity spoluvlastnicky podiel ( § 2

ods. 2).

Z uvedeného mozno vyvodit, ze relevantnou skuto¢nostou, ktorou sa bolo treba pri
zisteni skutkového stavu a z neho vyplyvajiceho pravneho zaveru zaoberat' , bol charakter
nehnutelnosti , v ktorej sa nachadza predmetny nebytovy priestor a ucel, ktorému od svojej
vystavby sluzil a sluZi aj v sucasnosti. A nasledne z nej vykladom prislusnych ustanoveni
zdkona ¢. 182/1993 Z. z. vychadzajic zjeho ucelu aciela, zohladiiujicim konkrétne
okolnosti danej veci , vyvodit existenciu alebo neexistenciu predkupného prava zalobcu

a z toho vyplyvajuceho zaveru o (ne ) dovodnosti samotnej Zaloby.

So zretelom na uvedené mozno uzavriet, Ze konanie v predmetnej veci je postihnuté tzv.
inou vadou konania , ktord mala za néasledok nespravne rozhodnutie vo veci ( § 242 ods. 1
pism. b/ O. s. p. ), na ktori dovolaci sid bol povinny prihliadnut’ aj vtedy, ak v dovolani
nebola uplatnend. Vzhl'adom na vyskyt tejto procesnej vady konania, nemal dovolaci sud
moznost’ pristupit’ k posudeniu , ¢i napadnuté rozhodnutie spociva na nespradvnom pravnom

posudeni veci ( § 241 ods. 2 pism. ¢/ O. s. p. ).

Z tychto dovodov Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok krajského sudu zrusil a vec

mu vratil na d’al$ie konanie ( §243 b ods. 2 O. s. p.).

V novom rozhodnuti rozhodne sid znova o trovach povodného konania a dovolacieho

konania ( § 243d ods. 1 O.s. p.).

Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho stidu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3:0.
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Pouéenie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
V Bratislave 19. januara 2012
JUDr. DanielaSvecov4,Vv.r.
predsednicka seniatu
Za spravnost’ :

Hrékova Marta



