Najvyssi sad 2 M Cdo 7/2009
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcov 1/ Ing. arch. J. M.,
byvajuceho v T., 2/ J. V., byvajucehov T., 4/ K. K, byvajucej v T. 4a/ A. P,
byvajiiceho v T.,4b/ T. P., byvajaceho v T., 5/ P. V., byvajiiceho v T., proti zalovanym 1/ Z.,
spol. s r. 0., so sidlom v T., zastapenému JUDr. D. V., advokatkou v B., 2/ Mestu Tren¢in,
Tren¢in, Mierové namestie 2, zastupenému JUDr. D. B., advokatkou v T., 3/ S., s.r.0., so
sidlom v K.T., 0 uréenie neplatnosti kiipnej zmluvy, vedenej na Okresnom stde Trenc¢in
pod sp. zn. 8 C 537/2000, 0 mimoriadnom dovolani generalneho prokuratora Slovenskej
republiky proti rozsudku Krajského stdu v Trenc¢ine z 24. aprila 2008 sp. zn. 19 Co 49/2008,
takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sidu v TrenCine z 24. aprila 2008 sp. zn. 19 Co 49/2008

zrusuje avec muvracia na d’alsie konanie.

Odoévodnenie

Okresny sud Trenc¢in rozsudkom zo 7. novembra 2007, ¢.k. 8 C 537/2000-146 konanie
Vv ¢asti navrhu zalobcu 3/ zastavil, ndvrh zalobcov zamietol, ndvrh na nariadenie predbezného
opatrenia z 2. novembra 2007 zamietol a zalovanym 1/ az 3/ nahradu trov konania nepriznal.
Z vykonaného dokazovania zistil, Ze dom, stpis. €. X. na M., postaveny na parc. ¢&. X.-
zastavané plochy a nadvoria 0 vymere X. m?, zapisany v katastri nehnutel'nosti
Katastralneho uradu v T., Sprave Katastra T. pre k.a. T., na LV €. X., pozostava zo Siestich
bytovych jednotiek a jedného nebytového priestoru. Ndjomcom nebytového priestoru bol na
zaklade ndjomnej zmluvy z 1. augusta 1996 zalovany 1/, priCom zmluva bola uzavreta na
dobu uréita do 31. decembra 2008. Najomcami Siestich bytovych jednotiek boli fyzické
osoby. Ku dnu podania ziadosti zalovaného 1/ o odktipenie bol objekt evidovany v katastri
nehnutelnosti na LV ¢. X. v celosti na Mesto Trencin (Zalovany 2/). Na zédklade Ziadosti

zalovaného 1/ o odpredaj nehnutelnosti bola 18. decembra 1997 medzi Zzalovanym 1/
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a zalovanym 2/ uzavreta kiipna zmluva ¢. X., ktorou zalovany 2/ previedol na zalovaného 1/
predmetny dom na M. spolu s parcelou, na ktorej je dom postaveny. Vklad vlastnickeho prava
bol povoleny Okresnym uradom v Tren¢ine, odborom katastralnym 12. januara 1998 pod
¢. X.. Podanou zalobou sa Zalobcovia domahali vyslovenia neplatnosti kipnej zmluvy
z 18. decembra 1997 ¢. X., z doévodu porusenia ich predkupného prava ako nadjomcov bytov
v zmysle zékona ¢. 182/1993 Z.z. o0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Naliehavy pravny zaujem na tomto urceni videli v tom, Ze vyhlasenim zmluvy za neplatna
budt vytvorené podmienky pre to, aby mohli nadobudnut’ vlastnicke pravo k bytom. Sud
dospel k zaveru, ze zalobcovia nemaju na tomto urceni nalichavy pravny zaujem, pretoze ani
Vv pripade, ak by sud ich navrhu vyhovel, ich pravne postavenie by sa nezmenilo. Aj nad’alej
by zostali v postaveni nadjomcov, nestali by sa vlastnikmi jednotlivych bytov a museli by sa
d’alSou zalobou domahat’, aby si vlastnik splnil svoju povinnost’ a previedol byty do ich
vlastnictva. Vo vztahu k Zalovanému 3/ sud navrh zamietol z dovodu nedostatku pasivnej

vecnej legitimacie. O trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 a § 151 ods. 1 O.s.p.

Krajsky sud v Trencine rozsudkom z 24. aprila 2008, sp.zn. 19 Co 49/2008
na odvolanie Zalobcov rozsudok prvostupnového sadu potvrdil a Zalobcov zaviazal
na nahradu trov odvolacieho konania Zalovaného 1/ a Zzalovaného 2/. Zalovanému 3/ ndhradu
trov odvolacieho konania nepriznal. Vyslovil ndzor, ze naliechavy pravny zaujem zalobcov
na urceni neplatnosti predmetnej kipnej zmluvy je dany, pretoZe prave pozadované urcenie
odstrani pravnu neistotu zalobcov. Navrh zamietol z inych dévodov. Podl'a § 16 ods. 1 zakona
¢. 182/1993 Z.z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov byt, ktorého najomcom je
fyzické osoba, moze vlastnik bytu (§ 5 ods. 5 zdkona ¢. 182/1993 Z.z.) previest’ do vlastnictva
len tomuto nidjomcovi. Ndjomca ma teda predkupné pravo vyplyvajuce mu zo zdkona ako
pravo vecné, ktoré je spojené s existenciou najomného prava k bytu. V Case uzavretia kipnej
zmluvy bol zalovany 2/ vlastnikom tohto obytného domu, pricom ani jeden byt ¢i nebytovy
priestor neboli prevedené do vlastnictva iného subjektu. Zalovany 2/ bol teda opravneny
disponovat’ svojim vlastnictvom, mal pravo nakladat’ s domom ako celkom, tiez samostatne
s bytmi, nebytovymi priestormi a s nimi spojenymi spolo¢nymi Castami a spolo¢nymi
zariadeniami, a to spdsobom uvedenym v zékone ¢. 182/1993 Z.z. Zalovany 2/ vieobecne
zavaznym nariadenim ¢. 8/1992 o odpredaji bytov a nebytovych priestorov vydanom v zmysle
§ 31 zadkona €. 182/1993 Z.z. (v zneni do 31. maja 1998) v § 8 bode 2 ustanovil, Ze odpredaj

bytov sa nebude realizovat’, okrem inych, v dome s bytmi v historickom jadre mesta na M. Pokial’



3 2 M Cdo 7/2009

teda Zalovany 2/ ako pdvodny vlastnik disponoval s predmetom svojho vlastnictva v medziach
zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni do 31. maja 1998 a odpredal obytny dom s bytmi vyinatymi
z prevodu vlastnictva v stilade s § 31 zakona ¢. 182/1993 Z.z. a v§eobecne zavdznym nariadenim
¢. 8/1992, predmetnd kipna zmluva nie je neplatnym pravnym ukonom v zmysle § 39
Obcianskeho zakonnika. O trovach odvolacieho konania rozhodol podla § 224 ods. 1 O.s.p.

V spojeni s § 142 ods. 1 O.s.p.a § 151 ods. 1 O.s.p.

Proti tymto rozsudkom podal na podnet Zalobcov mimoriadne dovolanie generalny
prokurator Slovenskej republiky. Ziadal ich v zamietajicom vyroku zmenit. Rozhodnutia
oboch sudov spocivaji na nespravnom pravnom posudeni Vveci, v tomto pripade
vyplyvajicom z chybnej aplikécie prava na zistené skutkové zistenia. Sudy pouzili iny pravny
predpis, nez ktory mali pouzit’ (§ 243f ods. 1 pism. ¢/ O.s.p.). Vlastnictvo bytov a nebytovych
priestorov upravuje Obciansky zakonnik subsidiarne, popri zdkone €. 182/1993 Z.z. Tento
zakon v § 29 ods. 5 ustanovuje obmedzenie vykonu vlastnickeho prava vo vztahu k prevodu
domu (bytového domu) alebo jeho Casti. Obchodné spolocnosti s ucast'ou Statu alebo Fond
narodného majetku alebo obce alebo nimi zaloZzené obchodné spolocnosti, ako aj pravnické
a fyzické osoby, ktoré¢ nadobudli domy do vlastnictva podla zdkona o tzv. velkej privatizacii,
nemdézu dom alebo jeho cast previest do vlastnictva inej osoby ako S$tatu, vratane
Slovenského pozemkového fondu, obce, obchodnej spoloénosti s ucast'ou Statu alebo Fondu
narodného majetku Slovenskej republiky. Tito vlastnici st povinni previest byty
do vlastnictva najomcov, ak o to najomcovia poziadaju. Pravo najomcov poziadat’ o prevod
bytu do vlastnictva nie je casovo obmedzené. V predmetnej veci ndjomcovia prejavili zdujem
0 kapu bytov v dome na M.. Pisomné ziadosti o odktpenie bytov nepodali z dovodu, Ze byty
v tomto dome boli na zaklade § 31 zdkona ¢. 182/1993 Z.z., vSeobecne zavdzného nariadenia
¢. 8/1992 a uznesenia Mestského zastupitel'stva v Tren¢ine z 18. maja 1995 ¢. X. z odpredaja
vynaté. Ustanovenie § 31 zékona ¢. 182/1993 Z.z. bolo zdkonom ¢. 158/1998 Z.z. zrusené,
a teda vSeobecne zdvdzné nariadenie Mesta TrenCin v Casti o ponechani urcitého poctu
bytov pre socidlne slabsie vrstvy obyvatelov stratilo oporu v zakone. Odvolaci siid dospel
k zaveru, ze je dany naliechavy pravny zaujem zalobcov — najomcov na urceni neplatnosti
kapnej zmluvy uzavretej medzi zalovanym 1/ a Zalovanym 2/. V pripade vyslovenia jej
neplatnosti sa vlastnikom domu stane opdtovne Mesto Trencin a najomcovia bytov budu
modct poziadat’ o prevod bytov do vlastnictva. Je nesporné, ze zdkonné predkupné pravo

zalobcov podla § 16 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. bolo uzavretim kupnej zmluvy poruseng,
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apreto sa pravom domdhaju neplatnosti predmetnej kupnej zmluvy. Odvolaci sad pri
pravnom hodnoteni veci opomenul ustanovenie § 29 ods. 5 zédkona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni
do 31. maja 1998, ktoré taxativne vymedzuje okruh subjektov, na ktoré moze obec previest
vlastnictvo k domu alebo jeho &asti. Zalovany 1/ ako obchodna spolognost’ nespiiia

poziadavku citovaného zakonného ustanovenia.

Zalobcovia sa k mimoriadnemu dovolaniu generalneho prokuratora Slovenskej

republiky nevyjadrili.

Zalovany 1/ sa s mimoriadnym dovolanim generalneho prokuratora nestotoznil

a vo svojom pisomnom vyjadreni k nemu Ziadal, aby ho dovolaci sud zamietol.

Zalovany 2/ rovnako vyjadril nesuhlasné stanovisko s pravnymi nazormi generalneho
prokuratora Slovenskej republiky, o ktoré sa mimoriadne dovolanie opiera, a navrhol ho ako

neopodstatnené zamietnut’.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud rozhodujici o mimoriadnom dovolani (§ 10a
ods. 3 O.s.p.), po zisteni, Zze mimoriadne dovolanie podal v€as generdlny prokurator
Slovenskej republiky (§ 243g O.s.p.) na zaklade podnetu Gi¢astnikov konania (§ 243e ods. 1
a 2 O.s.p.), preskimal vec bez nariadenia dovolacieho pojedndvania (§ 243a ods. 1 O.s.p.)
v rozsahu podla § 2431 ods. 2 vspojeni s § 242 ods. 1 O.s.p. a dospel k zaveru, zZe

mimoriadne dovolanie generalneho prokuratora je dovodné.

Podl'a § 80 pism. ¢/ O.s.p. navrhom na zacatie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo
najma o urceni, €1 tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny

zaujem.

Podla § 157 ods. 2 O.s.p. v odévodneni rozsudku std uvedie, ¢oho sa navrhovatel
(zalobca) domahal a z akych dévodov, ako sa vo veci vyjadril odporca (Zalovany), pripadne
iny ucastnik konania, struCne, jasne a vystizne vysvetli, ktoré skutocnosti povazuje
za preukdzané a ktoré nie, z ktorych dokazov vychadzal a akymi uvahami sa pri hodnoteni
dokazov riadil, pre¢o nevykonal d’alSie navrhnuté dokazy a ako vec pravne posudil. Sud dba

na to, aby odévodnenie rozsudku bolo presvedcivé.
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Podla § 219 ods. 2 O.s.p. ak sa odvolaci sid v celom rozsahu stotoziuje
s odovodnenim napadnutého rozhodnutia, moze sa v odovodneni obmedzit len
na skonStatovanie spravnosti dovodov napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit’

na zddraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia d’alSie dovody.

Podl'a § 16 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. (v zneni do 31. mdja 1998) byt, ktorého
najomcom je fyzickd osoba, moze vlastnik domu (§ 5 ods. 5) previest do vlastnictva len
tomuto ndjomcovi. Tymto ustanovenim nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika

domu.

Podl'a § 18 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. (v zneni do 31. maja 1998) ak sa byt alebo
ateliér prevadza do vlastnictva doterajSicho ndjomcu z vlastnictva Statu vratane Statnych
podnikov v likvidacii a Slovenského pozemkového fondu, obce, obchodnej spolo¢nosti
s UCastou obce alebo Statu alebo Fondu narodného majetku Slovenskej republiky alebo
z vlastnictva obchodnej spolo¢nosti uvedenej v § 17 ods. 3 pism. d/, alebo ak ide o byty alebo
ateliéry v domoch nadobudnutych podla osobitného predpisu (zak. ¢. 92/1991 Zb.
o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni neskorSich predpisov) cena
zalm? podlahovej plochy bytu alebo ateliéru sa zistuje tak, Ze z obstaravacej ceny domu sa
odpocita

a) pri byte zakladny Statny prispevok poskytnuty na porovnatel'ny druzstevny byt podla
roku zacatia vystavby domu,

b) pri byte 2 % a pri ateliéri 0,5 % opotrebenia za kazdy zacaty rok veku domu,

a vydeli sa suctom podlahovej plochy bytov a ateliérov v dome. Ak nemozno zistit’

obstardvaciu cenu domu, ur¢i ju Ministerstvo financii Slovenskej republiky.

Podl'a § 29 ods. 5 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. (v zneni do 31. maja 1998) vlastnici domov
uvedeni v § 18 ods. 1 mdzu previest’ vlastnictvo domu alebo jeho casti podl'a osobitného
predpisu 23a) len do vlastnictva $tatu vratane Slovenského pozemkového fondu, obce,
obchodnej spolocnosti s tcastou Statu alebo obce alebo s tcastou Fondu ndrodného majetku

Slovenskej republiky.
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Podrla § 29a ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. (v zneni do 31. maja 1998) obec je povinna
s ngjomcom bytu uzavriet’ zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov odo dna, ked’
najomca poziada o prevod vlastnictva bytu podla tohto zdkona v dome, v ktorom poziada
o prevod vlastnictva najmenej 50 % najomcov bytov. Thto povinnost’ nema obec pri domoch,

v ktorych boli byty vynaté z prevodu vlastnictva podla § 31.

Podl'a § 31 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. (v zneni do 31. m4aja 1998) obec ustanovi v§eobecne
zavaznym nariadenim podiel bytov, ktoré si ponechdva vo vlastnictve na zabezpeCenie

byvania pre socialne slabsie vrstvy svojich obyvatelov.

Ucastnik konania méa pravo na také oddvodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne
a zrozumite'ne ddva odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otdzky suvisiace
s predmetom sudnej ochrany, t.j. s uplatnenim ndrokov a obranou proti takému uplatneniu.
Uvahy sudu o skutkovych, ale aj pravnych zaveroch musia byt riadne a zrozumitelne
odovodnené tak, aby nevznikali pochybnosti o zdkonnosti rozhodnutia najmd zo strany

ucastnikov konania, ktorym je takéto rozhodnutie urcené.

Rozhodovacia ¢innost’ sudov predstavuje jeden zo spdsobov realizacie objektivneho
prava za ucelom napravy jeho nespravneho chipania zo strany fyzickych a pravnickych osob
pri realizacii pravnych vztahov. Autoritativna povaha rozhodovacej ¢innosti zaklada pre sudy
zodpovednost’” v zmysle poziadavky nalezit¢ho vykladu z hladiska odbornosti, ktora vsak
nesmie ist na ukor vSeobecnej zrozumitelnosti ajednoznacnosti vysloveného pravneho
nazoru. Vyzaduje sa teda, aby std nielen vyslovil svoj zaver, ale aj vylozil avahy, ktorymi sa
spravoval pri hodnoteni dokazov a ktoré ho viedli k aplikécii prave zvolenych predpisov.
V pripade, ak tcastnik konania vyzaduje, aby sa vec posudzovala podla inych zakonnych
ustanoveni, sud je povinny zaoberat' sa nimi a vylozit, preCo posudenie veci v zmysle

navrhov ucastnika nie je po pravnej stranke spravne.

V predmetnej veci, s ohladom na doterajSie rozhodnutia stdu prvého stupna
a odvolacieho sudu, vystupuju dve pravne otazky, a to otazka danosti naliechavého pravneho
zdujmu na urceni neplatnosti kupnej zmluvy uzavretej] medzi zalovanym 1/ a zalovanym 2/
a otazka aplikacie, respektive neaplikacie, ustanoveni zakona ¢. 182/1993 Z.z. obmedzujucich

vykon vlastnickeho prava vlastnika obytného domu.
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Vo vzt'ahu k posudeniu danosti nalichavého pravneho zdujmu v zmysle § 80 pism. c/
0.s.p. odvolaci sud prehodnotil pravny zaver prvostupniového sudu, no z jeho rozhodnutia nie
je zrejmé, z akych skutoCnosti vychadzal a akymi ivahami sa spravoval. Vychadzajtc z toho,
ze su naplnené podmienky pre konanie podla § 80 pism. ¢/ O.s.p. sa odvolaci sud zaoberal
vecou samou. Poukazal na ustanovenia § 16 ods. 1, § 29a ods. 1 a § 31 zakona
¢. 182/1993 Z.z. vzneni do 31. maja 1998, na zaklade ¢oho skonStatoval neexistenciu
zakonného obmedzenia zalovaného 2/ pri vykone jeho vlastnickeho prava, a teda aj pri predaji
predmetného domu ako celku zalovanému 1/. Sud sa vSak vobec nezaoberal dovodmi, pre
ktoré, podla jeho ndzoru, nebolo mozné aplikovat zo zékona vyplyvajuce obmedzenia
vlastnika, ktorym je obec, nevyporiadal sa s namietkou poruSenia zakonného predkupného

prava zalobcov ako najomcov bytov v predmetnom dome, ako ani s d’alsimi namietkami

zalobcov v podanom odvolani.

Nie je teda mozné preskumat’ spravnost’ aplikacie pravnej normy na zisteny skutkovy
stav v zmysle namietky generalneho prokuratora Slovenskej republiky. Hoci rozsudok
odvolacieho sidu obsahuje vlastné postudenie veci z hl'adiska oboch vyssie uvedenych otazok,
Z jeho obsahu nie je zrejmy proces uvah, na zdklade ktorych k tymto pravnym zaverom

odvolaci sud dospel a ako sa vyporiadal s namietkami Zalobcov obsiahnutymi v odvolani.

Nedostatok alebo nezrozumitel'nost’ dovodov rozhodnutia predstavuje zavazné procesné
pochybenie sudu spocivajuce v odiati moznosti konat' pred stidom (§ 237 pism. f/ O.s.p.),
na ktoré¢ je dovolaci sid povinny prihliadat’ z Gradnej povinnosti (§ 242 ods. 1 O.s.p.).

Rozhodnutie vydané v konani s takouto vadou nemozno povazovat’ za zakonné.

S ohladom na uvedené skutocnosti Najvyssi std Slovenskej republiky napadnuty
rozsudok odvolacieho sidu zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie (§ 243b ods. 2 veta prva

0.s.p.).

V novom konani treba, aby sa odvolaci sud vyporiadal s otdzkou, ¢i je dany nalichavy
pravny zaujem na urceni neplatnosti napadnutej kupnej zmluvy a nasledne, ¢i sa na vec

vztahuje, alebo nevztahuje zakon ¢. 182/1993 Z.z., priCom zéavery riadne, jasne

a zrozumitel'ne odovodni.
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V novom rozhodnuti rozhodne std znova aj o trovach pévodného konania a dovolacieho

konania (§ 243d ods. 1 O.s.p.).

Pou¢enie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 29. jula 2010

JUDr. MartinVladik,v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia : Jarmila Uhlifova



