2 Cdo 122/2007

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozhodol v senate zlozenom z predsedu sendtu
JUDr. Martina Vladika a sudcov JUDr. Jozefa Kolcuna a JUDr. Ivana Machyniaka
v pravnej veci zalobcu K. C., byvajiceho v N., proti zalovanému S., so sidlom N., ICO: X.,
zastipenému JUDr. A. E., advokitom v N., o urcenie platnosti najomnej zmluvy,
vedenej na Okresnom sude Nitra pod sp. zn. 14 C 188/1998, o dovolani zalovaného proti

rozsudku Krajského stdu v Nitre z 7. decembra 2006 sp. zn. 8 Co 195/2006

takto:

Zr us§ uj e rozsudok Krajského sidu v Nitre z 7. decembra 2006 sp. zn.

8 Co 195/2006 a vec mu vracia na d’alSie konanie.

Odovodnenie:

Okresny sud Nitra rozsudkom z 17. mdja 2006 ¢.k. 14 C 188/1998-254 urcil, ze
njjomna zmluva uzatvorena medzi ucastnikmi dna 11.1.1996 ohladne bytu na prizemi
objektu na N., pozostavajiceho z dvoch izieb, kuchyne a prislusenstva je platna.
N4jomny pomer zalobcu k bytu na prizemi objektu na N. trva. Ulozil zalovanému zaplatit’
zalobcovi trovy konania atrovy Statu. Vykonanym dokazovanim mal za preukdzané, Ze
Gi¢astnici uzatvorili 11.1.1996 najomnu zmluvu o najme bytu. Zalobcovi vznikol najom k bytu
na prizemi v objekte Zalovaného na ul. N.. N4jomnd zmluva bola uzavretd pisomne,
podpisana zalobcom ako i osobou opravnenou konat’ za zalovaného. Predmetnd zmluva ma

vSetky zdkonom predpisané nalezitosti, t.j. oznaCenie predmetu, rozsah uzivania, vysku
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najomného a vySku uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu. Obsahuje aj opis prislusenstva
a opis stavu bytu. Ohl'adom predmetu ndjmu mal sud zo zaveru znaleckého posudku ako aj
z vypovede znalca na pojednavani preukazané, Ze sporny priestor spifia podl'a stavebného
zakona (definicie bytu) nalezitosti bytu. V danom pripade ide o byt stavebne existujuci

podrla stavebnych predpisov.

Na odvolanie Zalovaného Krajsky sud v Nitre rozsudkom z 7. decembra 2006
¢.k. 8 Co 195/2006-274 potvrdil rozsudok sudu prvého stupnia vo veci samej a v casti
nahrady trov konania. V ¢asti nahrady trov Statu zmenil napadnuty rozsudok a zaviazal
zalovaného zaplatit’ trovy Statu vo vyske 15 705 Sk na ucet Okresného sudu v Nitre do 3 dni.
Zaviazal taktiez zalovaného zaplatit’ Zalobcovi nadhradu trov odvolacieho konania vo vyske
1 424 Sk. Proti tomuto rozsudku pripustil dovolanie. V odévodneni uviedol, Ze ucastnici
konania nespochybnili, ze medzi nimi bola uzatvorend zmluva o ndjme. Za sporna
posudzovali prave iba otazku sposobilosti predmetu tejto zmluvy byt predmetom najmu
a otazku platnosti ndjomnej zmluvy z titulu dizky trvania najmu (s poukazom na ustanovenie
§ 13 ods. 1 zédkona €. 278/93 Z.z., ku ktorému pravnemu problému zaujal odvolaci sud
stanovisko uz vyssie). Vychadzajic z uvedeného ustalil, Ze pokial’ bol v tejto ndjomnej
zmluve pouzity pojem ,,byt“, o ktorom zmluvné strany vedeli o aky byt sa jedna a preco
potrebuju takuto zmluvu uzatvorit’, a neskor tento pojem vykladali rozdielne (Zalobca mal
za to, Ze sa jednd o byt ako predmet obcCianskopravnych vztahov a zalovany pre nedostatok
rozhodnutia stavebného uradu sporny byt za byt ako predmet obcianskopravnych vzt'ahov
nepovazoval) javi sa byt spravodlivé vykladat’ tento pojem ,,byt* v neprospech toho, kto ho
do zmluvy vlozil a bez aktivnej spoluprice ktorého by tento predmet najmu nebol ani
vytvoreny a uzivaniaschopny. Vzhladom k svojmu ndzoru, ktory je v rozpore s nazorom
zastavanym v pravnej praxi pripustil vo veci v zmysle § 238 ods. 3 O.s.p. dovolanie, pricom
za otazku zasadného pravneho vyznamu povazoval to, ¢i za byt urCeny na trvalé byvanie
mozno klasifikovat” byt, ak tento ucel bytu vyplyva zvole ucastnikov pri uzavreti
najomnej zmluvy bez existencie rozhodnutia spravneho orgénu (ktorého vydanie rozhodnutia
zmaril prenajimatel’) a pri zachovani zdkonnej definicie bytu podla stavebnych predpisov
a chybajucej definicie bytu pre ucely najmu bytu (vychddzajic z ustanovenia § 118 ods. 1, 2

a § 685 a nasl. Obcianskeho zdkonnika).
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Proti rozsudku odvolacieho stdu podal dovolanie Zalovany, ktorého pripustnost
oddvodioval ustanovenim § 238 ods. 3 O.s.p. a dovodnost’ ustanovenim § 241 ods. 2 pism. ¢/
O.s.p., ze rozhodnutie odvolacieho sudu spociva na nespravnom pravnom posudeni veci.
Obciansky zakonnik a ani ustanovenia Specidlnych pravnych predpisov nepripustaja,
aby absenciu pravoplatného rozhodnutia stavebného uradu o ucelovom urceni miestnosti,
ktoré byt tvoria na trvalé byvanie, nahraddzala vola ucastnikov obcCianskopravneho vzt'ahu
ani v tom pripade, ak byt fakticky t.j. stavebne existuje. Zakon takisto nepripusta, aby sa
pojem ,,byt“ tak ako ho chape odvolaci sud (byt, uréeny vol'ou tcastnikov ndjomnej zmluvy,
spifajuci stavebnotechnické poziadavky na existenciu bytu, a byt pravny t.j. spiiiajici vietky
zakonné kritéria) vykladal v obcianskopravnych vztahoch v prospech alebo v neprospech
niektorého z uc€astnikov ndjomnej zmluvy, pretoze zékon takéto Clenenie bytov nepozna.
Predmetom zmluvy o ndjme podl'a Obcianskeho zakonnika moéze byt jedine vec sposobila
byt predmetom obcianskopravnych vzt'ahov. Takymto predmetom je okrem iného i1 byt
v zmysle ustanovenia § 118 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika. V predmetnom pripade je
nesporné, ze dotknuté priestory st nadalej pravoplatnym kolaudaénym rozhodnutim
stavebného uradu uéelovo urené ako nebytové priestory, nemdzu teda spiiat’ pojmové
znaky bytu ako predmetu obcianskopravnych vzt'ahov v zmysle ustanovenia § 118 ods. 2
Obcianskeho zakonnika. Uvedomujuc si, Ze odvolaci std pripustil vo svojom rozsudku
dovolanie k otdzke zdsadného pravneho vyznamu, poukazuje este aj na d’alSie pochybenie
odvolacieho stdu v tejto veci. Odvolaci sid zaujal Gplne nespravne stanovisko k namietke
zalovaného, ze sporna ndjomna zmluva je absolutne neplatnd aj z titulu rozporu
s ustanovenim § 13 ods. 1 zakona ¢. 278/1993 Z.z. o sprave majetku Statu. Na zaklade
uvedenych skutocnosti Ziadal Najvyssi sud Slovenskej republiky, aby rozsudok Krajského
stdu v Nitre ako aj rozsudok Okresného stidu v Nitre zrusil a vratil vec sudu prvého stupia

na d’alSie konanie.

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
napadnat’ tymto opravnym prostriedkom (§ 238 ods. 3 O.s.p.) bez nariadenia dovolacieho
pojednavania (§ 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 dovolanie Zalované¢ho je dovodné.
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Podl'a ustanovenia § 236 ods. 1 O.s.p. dovolanim mozno napadnut’ pravoplatné

rozhodnutia odvolacieho sudu, pokial’ to zakon pripusta.

Pred samotnym posudenim spravnosti napadnutého rozsudku odvolacieho stdu
z hladiska jeho vecnej spravnosti povazuje dovolaci sid za potrebné upozornit, Ze
vyslovenim pripustnosti dovolania (§ 238 ods. 3 O.s.p.) vymedzuje odvolaci sud zaroven
aj pravnu otazku zasadného vyznamu pre vyrieSenie ktorej v dovolacom konani vytvoril
priestor. Dovolanie v takomto pripade mdze byt oddvodnené vylucne len nespravnym
pravnym nazorom, zaujatym v napadnutom rozhodnuti, a to prave v tej pravnej otazke,
ktord viedla k pripusteniu dovolania. Dovolaci sid sa potom obmedzuje len na tie dovody
dovolania, ktoré spadaju do ramca pripustného dovolacieho dovodu (§ 241 ods. 2 pism. ¢/
0O.s.p.). Z ustanovenia § 242 ods. 1 O.s.p. vyplyva, Ze dovolaci sud je viazany tak rozsahom
dovolania ako aj uplatnenym dovolacim dovodom, 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 ndsledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Uvedené zékonné ustanovenie § 237 O.s.p. pripusta dovolanie proti kazdému
rozhodnutiu (rozsudku alebo uzneseniu) odvolacieho stidu, ak konanie v ktorom bolo vydané
je postihnuté niektorou zo zévaznych procesnych vadd vymenovanych v pismenach a/ az g/
tohto ustanovenia (ide tu o nedostatok pravomoci sidu, sposobilosti G€astnika, prekdzku veci
pravoplatne rozhodnutej alebo uz prv zacatého konania, ak sa nepodal navrh na zacatie
konania, hoci podl'a zakona bol potrebny, pripad odnatia moznosti ucastnika pred sudom
konat’ apripad rozhodovania vyli€enym sudcom alebo nesprdvne obsadenym sudom).
Existencia niektorej z vysSie uvedenych vad vSak nebola dovolacim sidom v konani zistena

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

Odvolaci std pripustil dovolanie z dovodu, Ze za otazku zdsadného pravneho vyznamu
povazoval posudenie, €i za byt urCeny na trvalé byvanie mozno povazovat’ byt, kde tento tcel
vyplyva z vole ucastnikov pri uzavreti ndjomnej zmluvy, bez existencie rozhodnutia
spravneho organu (ktorého vydanie rozhodnutia zmenil prenajimatel’) a pri zachovani
zakonnej definicie bytu podla stavebnych predpisov a chybajlicej definicie bytu pre tcely
najmu bytu (vychadzajuc z ustanovenia § 118 ods. 1 a 2 a § 685 a nasl. Obcianskeho

zakonnika). Tomu zodpovedd dévod dovolania, ktory ma zéklad v tvrdeni, Zze napadnuty
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rozsudok spociva na nespravnom pravnom posudeni veci (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.).
Ked’ze dovolatel’ je opravneny napadnit’ rozhodnutie odvolacieho sudu, proti ktorému bola
pripustnost’ dovolania zalozend vyrokom odvolaciecho sudu len z doévodu uvedeného
v ustanoveni § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p., preskiimal dovolaci sid rozsudok odvolacieho sudu
len z hladiska tohto uplatneného dovolacieho dovodu. Néamietkami zalovaného, ktoré sa
netykali pripustenej dovolacej otdzky, sa dovolaci sid nemohol s poukazom na pravnu

upravu dovolacieho konania zaoberat’.

Nespravnym pravnym posudenim veci je v zmysle § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. omyl
stdu pri aplikacii 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.

Podl'a § 118 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika predmetom obcianskopravnych vztahov

mozu byt tiez byty alebo nebytové priestory.

Podl'a § 685 ods. 1 Obcianskeho zakonnika najom bytu vznikd ndjomnou zmluvou,
ktorou prenajimatel’ prenechdva najomcovi za najjomné byt do uzivania, a to bud’ na dobu
urcitd, alebo bez urCenia doby uzivania; nidjomnd zmluva spravidla obsahuje aj opis
prislusenstva a opis stavu bytu. Najom bytu je chraneny; ak neddjde k dohode, mozno ho

vypovedat len z dovodov ustanovenych v zakone.

Podla § 76 ods. 1 zdkona €. 50/1976 Zb. v zneni neskorSich zmien a doplnkov
dokoncenu stavbu, pripadne jej ¢ast’ spdsobili na samostatné uzivanie alebo tu Cast’ stavby,
na ktorej sa vykonala zmena alebo udrziavacie prace, pokial tieto stavby vyzadovali stavebné

povolenie, mozno uzivat’ len na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia.

Podrla § 85 ods. 1 zdkona ¢. 50/1976 Zb. v zneni neskorsich zmien a doplnkov stavbu
mozno uzivat’ len na ucel ureny v kolaudacnom rozhodnuti, pripadne v stavebnom povoleni.
Zmeny ucelu uzivania stavby, ktoré spoCivaji v zmene spOsobu uzivania stavby, jej
prevadzkového zariadenia, v zmene sposobu a v podstatnom rozsireni vyroby alebo ¢innosti,

ktoré by mohli ohrozit’ zivot a zdravie I'udi alebo Zivotné prostredie, vyzaduju rozhodnutie
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stavebného tradu o zmene v uzivani stavby; na konanie o zmene v uzivani stavby sa vzt'ahuju

primerané ustanovenia § 76 az 84.

Podl'a § 85 ods. 2 zdkona €. 50/1976 Zb. v zneni neskorSich zmien a doplnkov zmenu
v uzivani stavby, ktord je spojend so zmenou stavby, prerokuje stavebny urad pri stavebnom
konani a po jej dokonceni vykoné kolaudaciu zmeny stavby. Zmenu v uzivani stavby, ktora je
spojena so zmenou stavby spocivajucou v stavebnych tpravach, ktorymi sa podstatne nemeni
vzhlad stavby a nezasahuje sa do nosnych konstrukeii stavby, moze prerokovat’ stavebny urad

v spojenom konani o zmene v uzivani stavby podl'a odseku 1.

Pri posudeni otazky, ¢i miestnost’ alebo stibor miestnosti je bytom (vychadzajic
z ustanovenia § 118 ods. 1, 2 a § 685 a nasl. OZ) je treba vychadzat’ zo stavebnopravnych
predpisov. Vymedzenie pojmu bytu teda predpoklada prévoplatné rozhodnutie stavebného
uradu o tom, Ze miestnost’ alebo sibor miestnosti su trvalo uréené na byvanie ako samostatné
bytové jednotky. Rozhodujiicim pre otazku, ¢i v konkrétnom pripade ide o byt je kolaudacny
stav a nie stav fakticky, t.j. sposob uzivania miestnosti alebo suboru miestnosti. Ak sa
v kolauda¢nom rozhodnuti povol'uje uzivanie stavby k ur¢enému ucelu, potom aj zmeny
v spdsobe uzivania stavby su pripustné len na zdklade rozhodnutia stavebného uradu o zmene
uzivania stavby. Ak vyplyva zo zékona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,stavebny zakon®)
dokoncené stavby sa mozu uzivat' len na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia na urceny ucel.
Zmenit'" ucel uzivania stavby, ktory bol urceny kolaudaénym rozhodnutim, pripadne
v stavebnom povoleni, m6ze vykonat’ len stavebny urad po prerokovani v stavebnom konani
a po jej dokonceni vykonanim kolaudicie zmeny stavby. Az z takéhoto rozhodnutia

stavebného uradu sud v zmysle § 135 ods. 2 veta druha O.s.p. vychadza.

Odvolaci sud pripustil dovolanie na otdzku zasadného pravneho vyznamu, ¢i za byt
urceny na trvalé byvanie mozno povazovat’ byt, kde tento ucel vyplyva z vole ucastnikov pri
uzavreti najomnej zmluvy, bez existencie rozhodnutia spravneho organu (ktorého vydanie
rozhodnutia zmaril prenajimatel’) a pri zachovani zakonnej definicie bytu podla stavebnych
predpisov a chybajucej definicie bytu pre ucely najmu bytu (vychddzajic z ustanovenia § 118
ods. 1, 2 a § 685 anasl. OZ) pricom tuto otdzku posudil tak, ze sa javi byt spravodlivé
vykladat’ tento pojem (,,byt”) v neprospech toho, kto ho do zmluvy vlozil (v danom pripade
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zalovany) a bez aktivnej spoluprace ktorého by tento predmet ndjmu nebol ani vytvoreny

a uzivaniaschopny. Zaver odvolacieho sidu je vSak nespravny.

Ako vyplyva z obsahu spisu priestor (tzv. byt) bol prerobeny z byvalych
prevadzkovych priestorov zborovne bez stavebného povolenia alebo ohldsenia stavebnému
uradu. Na Okresnom turade v Nitre, Odbor zivotného prostredia, bolo zafaté konanie
0 odstraneni nepovolenej zmeny dokoncenej stavby, resp. ojej dodatocnom povoleni,
tykajuce sa spornych priestorov (tzv. bytu). Podl'a zhodného vyjadrenia ucastnikov, Okresny
urad v Nitre v sucasnosti v tejto veci nekona a caka na rozhodnutie sudu. Z uvedeného je
zrejmé, ze doposial’ prisluSny stavebny trad nerozhodol o tom, ¢i tieto nebytové priestory su
uréené na trvalé byvanie a mozu na tento Ucel sluzit' ako samostatna bytova jednotka (byt).
Pre postudenie dovoleného ucelu uzivania stavby je rozhodujici obsah stavebného povolenia,
stavbu je mozné uzivat’ len k ucelu, ktory je vymedzeny v kolaudacnom rozhodnuti. Ak je
uréity konkrétny priestor skolaudovany ako nebytovy priestor nemdze byt vzhl'adom na
definiciu pojmu bytu uréeny ako byt (iba ak by doslo k Ciasto¢nej alebo Uplnej zmene
uzivania stavby), to plati aj obratene. Nie je pritom rozhodujuce, k akym tcelom alebo akym

sposobom je v skutocnosti konkrétny byt alebo nebytovy priestor uzivany.

Ani Obciansky zdkonnik ani ustanovenia Specidlnych pravnych predpisov
nepripustaju, aby absencia pravoplatného rozhodnutia stavebného uradu o ucelovom urceni
miestnosti, ktoré byt tvoria na trvalé byvanie, nahradzala vola ucastnikov obc¢ianskopravneho
vztahu a to ani v tom pripade ak by byt fakticky t.j. stavebne existoval. Zakon taktiez
nepripista, aby sa pojem ,,byt* (byt uréeny volou ucastnikov najomnej zmluvy spiiajici
stavebnotechnické poziadavky na existenciu bytu a byt pravny t.j. spiiiajuci vietky zakonné
kritéria) vykladal v obcianskopravnych vztahoch v prospech alebo neprospech niektorého

z Ucastnikov najjomnej zmluvy, pretoze zakon takéto clenenie bytov nepozna.

Vzhl'adom na vysSie uvedené mozno uzavriet, ze dovolanim vytykané nespravne

pravne posudenie veci odvolacim sidom v pripustenej dovolacej otazke bolo dévodné.

Najvyssi sud Slovenskej republiky preto napadnuty rozsudok odvolacieho stidu podl'a

§ 243b ods. 1 O.s.p. zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie (§ 243b ods. 2 O.s.p.).
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V novom rozhodnuti rozhodne siid znova o trovach povodného a dovolacieho konania

(§ 243d ods. 1 O.s.p.).

Poucenie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 30. juna 2008

JUDr. MartinVladik,v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:



