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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi stud Slovenskej republiky rozhodol v senate zlozenom z predsedu senétu
JUDr. Martina Vladika a sudcov JUDr. Jozefa Kolcuna a JUDr. Ivana Machyniaka v pravnej
veci zalobcu Ing. A. K., byvajuceho v K., proti zalovanej V., a.s., M., zastapenej JUDr. J. Z.,
advokatkou v K., o uloZenie povinnosti uzavriet’ zmluvu o prevode vlastnictva k bytu,
vedenej na Okresnom sude Kosice I pod sp. zn. 19 C 681/2002 o dovolani Zalovaného proti

rozsudku Krajského sudu v KoSiciach z 27. aprila 2006 sp. zn. 4 Co 96/2005

takto:

Dovolanic zamieta.

Zalobcovi nahradu trov dovolacieho konania nepriznéva.

Odovodnenie:

Okresny sud Kosice I rozsudkom z 13. janudra 2005 ¢.k. 19 C 681/2002-172 v spojeni
s opravnym uznesenim z 25. februara 2005 ¢.k. 19 C 681/2002-180 vyhovel zalobe a ulozil
zalovanému povinnost’ uzavriet’ so Zalobcom zmluvu o prevode vlastnictva k trojizbovému
bytu s prisluSenstvom, nachéddzajucom sa na druhom poschodi budovy na B., v zneni, ktora je
stuCastou vyroku rozsudku. Zaviazal zalovaného nahradit’ zalobcovi trovy konania
\% sume 1 000 Sk do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku.
V od6vodneni svojho rozhodnutia uviedol, Zze medzi G€astnikmi nebolo sporné, ze Zalovana
je resp. v Case podania ziadosti o odkupenie bytu bola v zmysle § 29 ods. 8 zakona

¢. 182/1993 Z.z. organizaciou, ktorej zdkon ukladd povinnost’ uzatvorit zmluvu o prevode
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vlastnictva bytu, ak o to najomca bytu poziada. Pravoplatnym rozsudkom Okresného sudu
Kosice I z 20. novembra 2001 ¢.k. 19 C 1004/2000-73 v spojeni s rozsudkom Krajského
stdu v Kosiciach ¢.k. 13 Co 88/2002-115 z 23. maja 2002 bolo vyslovené, Ze byt, ktorého
najjomcom je Zalobca, nie je bytom sluzobnym. Predmetny byt sa nachddza v objekte,
kde su dalSie Styri bytové jednotky a nebytové priestory a jedna izba slobodéren. Objekt
sa vyuziva ako exkluzivne bankové centrum a administrativa spolo¢nosti V.. Je mozné
jeho nahradné vyuzitie pre obytné, r6zne drobné vyrobne, opravarenské a skladové ucely.
Uzavrel, ze nehnutel'nost’ na B. vykazuje podla § 2 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z.z. znaky

bytového domu a preto zalobe bolo vyhovené.

Na odvolanie Zalovaného Krajsky sud v KoSiciach rozsudkom z 27. aprila 2006
¢.k. 4 Co 96/2005-204 potvrdil rozsudok sidu prvého stupfia v spojeni s opravnym
uznesenim. Vyslovil, Ze ndhradu trov odvolacieho konania ucastnikom nepriznava. Vo
svojom potvrdzujicom vyroku vyslovil, ze proti tomuto rozsudku je pripustné dovolanie.
V oddévodneni uviedol, Ze pravne vymedzenie pojmu bytového domu v zékone ¢. 182/1993
Z.z. v zneni neskorSich predpisov neobsahuje hl'adisko funkénosti v tom zmysle, ze by bolo
mozné skimat’ prevazujucu funkciu. V prejednavanej veci dokazovanim vykonanym stidom
prvého stupna je preukdzané a medzi Gcastnikmi konania aj nesporné, ze v danej stavbe
sa od pociatku nachadzali a doposial’ nachddzaji byty (v pocte 5 bytov), po stavebnych
upravach vykonanych v roku 2004, ide o relativne samostatnti Cast’ stavby, so samostatnym
vchodom a spolocnymi castami st stale zdklady domu, strecha, ,,mury* atd’. Objekt teda
od pociatku sluzi aj na byvanie a sam zalobca je najomcom predmetného bytu od roku 1978.
Predmetny byt nie je bytom sluZobnym a medzi UcCastnikmi je nesporné, ze na strane
zalovaného ide o obchodnu spolo¢nost’ v zmysle § 17 ods. 3 pism. ¢/ zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. Preto dospel k zaveru, Ze Zalovanej vznikla povinnost
uzatvorit’ zmluvu o prevode vlastnictva bytov do dvoch rokov, odkedy zalobca o prevod
vlastnictva bytu poziadal, a po marnom uplynuti tejto lehoty niet dovodu odopriet’ zalobcovi
pravnu ochranu pri uplatneni jeho naroku na prevod vlastnictva bytu. Vyrok zakladajuci
pripustnost’ dovolania s poukazom na ustanovenie § 238 ods. 3 pism. a/ O.s.p. v zneni
platnom do novely vykonanej zdkonom ¢. 341/2005 Z.z. odévodnil tym, Ze ide o rozhodnutie
po pravnej stranke zdsadného vyznamu a to v otazke postidenia pravneho naroku na prevod
vlastnictva bytu v dome so zmieSanym charakterom, vzhl'adom na vymedzenie bytového
domu v § 2 ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, ustanovenie § 24

tohto zakona a vymedzenie pojmu bytového domu v § 43b ods. 2 zakona ¢. 50/1976 Zb.
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v zneni neskorSich predpisov zavedené zdkonom ¢. 237/2000 Z.z., ktory nadobudol uc¢innost’

po podani ziadosti o odkiipenie bytu najomcom.

Proti rozsudku odvolacieho sidu podala dovolanie Zalovani. Ziadala rozhodnutie
krajského sudu ako aj prvostupiiového stidu zrusit’ a vec vratit’ sudu prvého stupna na d’alSie
konanie a nové rozhodnutie. Namietala nesprdvne pravne posudenie veci. Poukazala na to,
7e ani odvolaci sud ani sud prvého stupnia dosledne nevyrieSili podstatné pravne otazky
a to otazku, €i objekt bol vo vlastnictve zalovan¢ho na B. je bytovym domom alebo nie a ak
nie je bytovym domom, ¢i sa na byt v tomto objekte vzt'ahuju ustanovenia zakona ¢. 182/1993
Zb. a teda ¢i vlastnik ma povinnost’ na ziadost’ ndjomcu previest do jeho vlastnictva byt,

ktory uziva na zédklade najomnej zmluvy.

Zalobca sa k dovolaniu nevyjadril.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 O.s.p.) po zisteni, ze
dovolanie podal v¢as Gcastnik konania (§ 240 ods. 1 O.s.p.) proti rozhodnutiu, ktoré moZno
napadnut’ tymto opravnym prostriedkom (§ 238 ods. 3 O.s.p.) bez nariadenia dovolacieho
pojednavania (§ 243a ods. 1 O.s.p.) preskimal napadnuty rozsudok odvolacieho studu
v rozsahu podla § 242 ods. 1 O.s.p. a dospel k zaveru, ze dovolanie Zzalovaného nie je

dovodné.

Podl'a ustanovenia § 236 ods. 1 O.s.p. dovolanim mozno napadnut pravoplatné

rozhodnutia odvolacieho sudu, pokial’ to zakon pripasta.

Pred samotnym posudenim spravnosti napadnutého rozsudku odvolacieho stdu
z hladiska jeho vecnej spravnosti povazuje dovolaci sud za potrebné upozornit, ze
vyslovenim pripustnosti dovolania (§ 238 ods. 3 pism. a/ O.s.p.) vymedzuje odvolaci sud
zaroven aj pravnu otdzku zdsadného vyznamu, pre vyrieSenie ktorej v dovolacom konani
vytvoril priestor. Dovolanie v takomto pripade moze byt odovodinované vylune len
nespravnym pravnym nazorom, zaujatym v napadnutom rozhodnuti, a to prave v tej pravnej
otazke, ktora viedla k pripusteniu dovolania. Dovolaci sud sa potom obmedzuje len na tie
dovody dovolania, ktoré spadajii do ramca pripustného dovolacieho dovodu (§ 241 ods. 2

pism. ¢/ O.s.p.).
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Z ustanovenia § 242 ods. 1 O.s.p. vyplyva, Ze dovolaci sud je viazany tak rozsahom
dovolania, ako aj uplatnenym dovolacim ddévodom, vratane jeho obsahového vymedzenia.
Ak nejde o vady uvedené v § 237 O.s.p., neprihliada na vady konania, ktoré neboli uplatnené

v dovolani, ibaze tieto vady mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Uvedené zdkonné ustanovenie § 237 O.s.p. pripusta dovolanie proti kazdému
rozhodnutiu (rozsudku alebo uzneseniu) odvolacieho sudu, ak konanie v ktorom bolo vydané,
je postihnuté niektorou zo zavaznych procesnych vad vymenovanych v pismenach a/ az g/
tohto ustanovenia (ide tu o nedostatok pravomoci stdu, spdsobilosti ucastnika, prekazku
veci pravoplatne rozhodnutej alebo uz prv zafatého konania, ak sa nepodal navrh na
zacatie konania, hoci podla zdkona bol potrebny, pripad odiiatia moznosti Gcastnika pred
sudom konat’ a pripad rozhodovania vyli¢enym sudcom alebo nespravne obsadenym stidom).
Existencia niektorej z vysSie uvedenych vad vSak nebola dovolacim stidom v konani zistena

a dovolatel’ ani vo svojom dovolani nenamietal, Ze by v konani k uvedenym vadam doslo.

Odvolaci sud pripustil dovolanie z dovodu, Ze za otdzku zdsadného pravneho vyznamu
povazoval posudenie pravneho naroku na prevod vlastnictva bytu v dome so zmieSanym
charakterom, vzhl'adom na vymedzenie bytového domu v § 2 ods. 2 zédkona ¢. 182/1993 Z.z.
v zneni neskorSich predpisov, ustanovenia § 24 tohto zdkona a vymedzenie pojmu bytového
domu v § 43b ods. 2 zédkona €. 50/1976 Zb. v zneni neskorSich predpisov zavedené zdkonom
¢. 237/2000 Z.z. Tomu zodpoveda dovod dovolania, ktory ma zaklad v tvrdeni, Ze napadnuty
rozsudok spoc¢iva na nespradvnom pravnom posudeni veci (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.).
Ked’Ze dovolatel’ je opravneny napadnit’ rozhodnutie odvolacieho sudu, proti ktorému bola
pripustnost’ dovolania zaloZzend vyrokom odvolaciecho sidu, len z dévodu uvedeného
v ustanoveni § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p., preskimal dovolaci stid rozsudok odvolacieho sudu
len z tohto uplatneného dovolacieho dovodu. Némietkami zalovaného, ktoré sa netykali
pripustenej dovolacej otdzky sa dovolaci sad nemohol s poukazom na pravnu Upravu

odvolacieho konania zaoberat’.

Nespravnym pravnym posudenim veci je v zmysle § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. omyl
sudu pri aplikécii prava na zisteny skutkovy stav. O mylnt aplikaciu pravnych predpisov ide
vtedy, ak sud pouzil iny pravny predpis, ako mal spravne pouzit, alebo aplikoval sice spravny

pravny predpis ale nespravne ho vylozil.



5 2 Cdo 304/2006

Zakon ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,zdkon
¢. 182/1993 Z.z.*) v ustanoveni § 1 ods. 1 upravuje spésob a podmienky nadobudnutia
vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome, prdva a povinnosti vlastnikov
tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich

vzajomné vzt'ahy a prava k pozemku.

Zakon €. 182/1993 Z.z. v ustanoveni § 1 ods. 1 na prvom mieste pozitivne vymedzuje,
spdsob a podmienky nadobudnutia, ktorych bytov a nebytovych priestorov upravuje.
Vyslovne uvadza, Ze musi ist’ o byty a nebytové priestory v bytovom dome. Tym, ze dalej
do svojej posobnosti zaraduje aj upravu prav a povinnosti vlastnikov bytovych domov
v podstate blizsie Specifikuje byty, v akom dome ma na mysli. Bezpochyby st nimi len byty
v dome, ktory bud’ uz vykazuje znaky bytového domu alebo je spdsobily na to, aby bol
v sulade so zdkonom pretransformovany na bytovy dom a mohol vykazovat’ znaky pre tento

dom stanovené zakonom.

Podla ustanovenia § 2 ods. 2 uveden¢ho zdkona sa bytovym domom rozumie dom,
v ktorom byty a nebytové priestory su za podmienok v fiom ustanovenych vo vlastnictve
alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolocné ¢asti domu a spolo¢né zariadenia
tohto domu st sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Obytny dom, ktory nevykazuje uvedené znaky nie je bytovym domom; na prevod

vlastnictva bytu nachadzajuceho sa v takomto (ne) bytovom dome, sa zdkon nevztahuje.

Je nesporné, Ze trojizbovy byt s prislusenstvom nachadzajuci sa na druhom poschodi
budovy na B., zapisanej na liste vlastnictva ¢. X. pre katastrdlne Gzemie S. ako budova
stpisné ¢&islo X. na parcele &islo X. o vymere X. m> a k spoluvlastnickemu podielu
k spolocnym castiam domu a k spoloénym zariadeniam domu a zastavané¢ho pril'ahlého
pozemku, ktorého ndjomcom je zalobca, nie je sluzobnym bytom a podla rezimu zékona

¢. 182/1993 Z.z. (je trvalo ur€eny na byvanie ako samostatna bytova jednotka).

Odvolaci sud otazku pravneho naroku na prevod vlastnictva bytu v bytovom dome
(pojem zmieSany charakter ako uvadza odvolaci std zakon ¢. 182/1993 Z.z. nepozna), ktory
spiia znaky uvedené v § 2 ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z.z. posudil spravne podla zikona

¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
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Budova  vlastnicky  patriaca  zalovanému v K. supisné cislo X,
v ktorej sa nachadza byt v ndjme zalobcu mozno povazovat za bytovy dom v zmysle
ustanovenia § 1 ods. 1 v spojeni s § 2 ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Vykonanym dokazovanim bolo
preukazané a medzi ucastnikmi konania aj nesporné, Zze v danej stavbe sa od pociatku
nachadzali a doposial’ nachadzaji byty (v pocte pit) po stavebnych tupravach vykonanych
v roku 2004, ide o relativne samostatnli ¢ast’ stavby so samostatnym vchodom a spolo¢nymi
Castami su stale zdklady domu, strecha, obvodové mury. Objekt teda od pociatku sluzi aj
na byvanie a sdm zalobca je ndjjomcom predmetného bytu od roku 1978. Predmetny byt nie je
bytom sluzobnym, pricom na strane Zalované¢ho ide o obchodnu spolo¢nost’ v zmysle § 17

ods. 3 pism. ¢/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Pokial' odvolaci sid posudenie vysSie rieSenej pravnej otazky dal do suvislosti
s ustanovenim § 24 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. (hoci v zmysle tohto ustanovenia
predmetni vec neposudzoval) treba uviest’, ze v danom pripade aplikacia tohto ustanovenia
neprichddza do uvahy a preto aj posudzovanie vzdjomného vzt'ahu tohto ustanovenia k § 2

uvedeného zdkona je nadbyto¢né a v prejednavanej veci pravne irelevantné.

Najvyssi sud Slovenskej republiky poukazuje na to, ze z uvedené¢ho ustanovenia
vyplyva, Ze ustanovenia zdkona ¢. 182/1993 Z.z. sa primerane vztahuju aj na budovy, ktoré
nemaju charakter bytového domu. UZ zo samotného pojmu ,,budova, ktora nema charakter
bytového domu® je zrejmé, Ze ide o stavby, ktoré vzhl'adom na svoje stavebno-technické
usporiadanie a ucel uzivania uvedeny v kolaudacnom rozhodnuti st urCené na iné ucely
ako na byvanie. Za takéto budovy moZno povaZovat' tie stavby, ktoré nesplinaju kritéria
ur¢ené pre obytné domy, teda najmi tie budovy, v ktorych zo stctu podlahovej plochy
vSetkych miestnosti, pripadaji asponi dve tretiny na nebytové priestory, obdobne mozno
za budovu, ktord nemd charakter bytového domu povazovat stavbu, pri ktorej prevazuje
ina funkcia ako funkcia byvania (napr. administrativne budovy, budovy restauracii, skolské
budovy a pod.). Z uvedeného je zrejmé, ze podla ustanovenia § 24 sa postupuje pri
nadobudani vlastnictva nebytovych priestorov v budovach, ktoré nemaju charakter bytového

domu, a vyklad tohto ustanovenia nema ziadny suvis s uplatnenym narokom zalobcu.
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Zo vsetkych vyssie uvedenych dovodov dospel dovolaci sud k zaveru, ze dovolanim
vytykané nespravne pravne posudenie veci v odvolacim stidom pripustenej otazke nie je

dovodné.

Najvyssi sud Slovenskej republiky preto dovolanie zalovanej zamietol (§ 243b ods. 1

O.s.p.).

V dovolacom konani Gispesnému Zalobcovi vzniklo pravo na nahradu trov dovolacieho
konania proti zalovanej, ktora v iom tspech nemala (§ 243b ods. 4 O.s.p. v spojeni s § 224
ods. 1 O.s.p. a § 142 ods. 1 O.s.p.). Dovolaci sud napriek tomu zalobcovi nepriznal tuto
nahradu, lebo nepodal navrh na uloZenie povinnosti nahradit’ trovy dovolacieho konania
(§ 243b ods. 4 v spojeni s § 224 ods. 1 O.s.p. a § 151 ods. 1 O.s.p.).

Poucenie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 25. marca 2008

JUDr. MartinViadik,v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:



