Najvyssi sud 6 M Cdo 16/2010
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcov 1/ S. M., byvajuceho v K.
a2/ L. L., byvajucej v K., obaja zastapeni JUDr. J. Z., advokatkou, so sidlom v K., proti
zalovanému Mestu KosSice, 0 uloZenie povinnosti uzavriet’ zmluvu o prevode vlastnictva k
bytu, vedenej na Okresnom sude KoSice I pod sp. zn. 12 C 147/2007, v konani
0 mimoriadnom dovolani generdlneho prokuratora Slovenskej republiky proti rozsudku
Okresného sudu Kosice I z 24. aprila 2009 sp. zn. 12 C 147/2007 a rozsudku Krajského stdu
v Kosiciach z 10. novembra 2009 sp. zn. 3 Co 283/2009, rozhodol

takto:

Rozsudok Krajského sudu v Kosiciach z 10. novembra 2009 sp. zn. 3 Co 283/2009
a rozsudok Okresného sudu Kosice I z 24. aprila 2009 ¢. k. 12 C 147/2007-115 zrusSuje

a vec vracia Okresnému sudu Kosice I na d’alSie konanie.

Odéovodnenie

Okresny sud KoSice I rozsudkom z 24. aprila 2009 c.k. 147/2007-115 ulozil
zalovanému povinnost do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku uzatvorit so Zzalobcami,
s kazdym v podiele jednej polovice, zmluvu o prevode vlastnictva k patizbovému bytu
S prisluSenstvom nachadzajuceho sa na 1. poschodi budovy sup. ¢. X. postavenej na parc.
¢. X,, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a na spolo¢nych zariadeniach
budovy a spoluvlastnickeho podielu na pril'ahlych pozemkoch vo vyroku rozsudku
Specifikovanych za cenu nepresahujucu cenu uvedenu v § 18 ods. 1 av § 18a ods. 1 zdkona
¢. 182/1993 Z.z. O trovach konania rozhodol tak, ze o nich bude rozhodnuté samostatnym
uznesenim. Vychadzal zo zisteni, Ze byvaly Obvodny narodny vybor Kosice I, bytovy odbor
vydal Rozhodnutie o prideleni nahradného bytu ¢.j. BYT/574/1990, z 8. februara 1999, na
zéaklade ktorého bol Zalobcovi 1/ prideleny predmetny byt, Ze tento byt presiel na zaklade
zéakona ¢. 138/1991 Zb. do majetku zalovaného, Ze stavba, v ktorej sa byt nachadza pozostava

Z jednej bytovej jednotky na prvom poschodi a z nebytovych priestorov na prizemi a Ze
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zalobcovia viackrat zalovaného poziadali o odkupenie predmetného bytu do vlastnictva
(ziadosti z 3.11.1993, 14.11.1994, 15.11.1996, 4.2.2000 a 15.10.2003), k ¢omu Zzalovany
nepristupil. V stvislosti s rieSenim otazky, ¢i budova vlastnicky patriaca Zalovanému, v ktorej
sa sporny byt nachadza, (ne)ma charakter bytového domu a teda, ¢i pravny vztah ucastnikov
a naroky z neho vyplyvajice treba posudit’ podl'a zakona ¢. 182/1993 Z.z. uviedol, Ze pojem
bytové domy a rodinné domy bol zavedeny az novelou stavebného zékona ¢. 237/2000 Z. z.,
ktora nadobudla u¢innost’” diom 1. augusta 2000. Dovtedy stavebny zakon pojem bytova
budova, bytové domy nepoznal. Pojem bytovy dom bol definovany v § 2 ods. 2 zadkona ¢.
182/1993 Z. z., pricom v iom sa neustanovuje, ¢i sa jedna o dom s jednym bytom, s dvomi
bytmi alebo viacerymi bytmi. V ustanoveni § 1 ods. 1 cit. zakona uc¢inného do 31. decembra
2003 sa iba uvadza, ze tento zakon upravuje sposob a podmienky nadobudnutia vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome. Vykladom potom dospel k zaveru, ze pod
pojmom bytovy dom treba rozumiet dom, v ktorom je minimalne jeden byt. Ked’ze budova
stp. &. X. postavena na parc. & X. na M. spiia takto podmienku, mal za to, Ze Zalovany bol
povinny pri ziadostiach Zalobcov 0 predaj bytu postupovat’ podla ustanoveni zakona ¢.
182/1993 Z. z. Ak tak zalovany neurobil a zmluvu o prevode vlastnictva bytu so zalobcami
neuzavrel, konal v rozpore s ustanovenim § 29a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. u¢inného do

31. decembra 2003. Zalobe Zalobcov preto v celom rozsahu vyhovel.

Krajsky std v Kosiciach rozsudkom z 10. novembra 2009 sp. zn. 3 Co 283/2009
na odvolanie zalovaného rozsudok okresného sudu potvrdil. V odévodneni rozsudku uviedol,
ze sud prvého stupiia spravne zistil skutkovy stav veci aspravne vo veci rozhodol.
Za spravne, vystizné a presved¢ivé povazoval aj dovody jeho rozsudku, s ktorymi sa stotoznil

a na ktoré v celom rozsahu odkazal.

Proti vy$Sie uvedenym rozsudkom okresného a krajského siudu podal generdlny
prokurator na podnet zalovaného mimoriadne dovolanie. Navrhol oba rozsudky uvedenych
sudov zrusit’ a vec vratit’ Okresnému sudu KoSice I na d’alSie konanie, lebo tymito rozsudkami
bol poruSeny zakon. Uviedol, ze pre posudenie dovodnosti zalobcami uplatneného naroku
bolo rozhodujice vyrieSit otazku, ¢i budova, ktorej vlastnikom je zalovany a v ktorej sa
nachddza sporny byt, je bytovym domom, resp. obytnym domom v zmysle § 1 ods. 1, § 2
ods. 2 zékona €. 182/1993 Z. z. v platnom zneni. Vytykal sidom niz§ieho stupiia, Ze sa vobec
nezaoberali tym, ¢i byt v budove sup. ¢. X., je skuto¢ne bytom tak, ako je definovany v § 2

ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. pre ucely tohto zédkona. Stdy nemali k dispozicii stavebné
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rozhodnutie, resp. kolauda¢né rozhodnutie, ktoré jediné mdze jednoznacne urcit’ ucel uzivania
stavby. Tieto doklady nemala k dispozicii ani znalkyna Ing. M. K., podl'a zaverov ktorej ide
0 nebytovli budovu - kultirnu pamiatku, ktord nie je bytovou budovou a byt, ktory obyvaju
zalobcovia, ma charakter bytu v nebytovej budove - kultirnej pamiatke. Sudy nespravne
vychadzali z toho, ze v ¢ase do 31. decembra 2003 sa definicia pojmu obytny (bytovy) dom
nachadzala len v ustanoveni § 2 ods. 2 zadkona €. 182/1993 Z.z. Opomenuli, ze pravna uprava
stavieb na byvanie existovala v ustanoveniach § 40 a nasl. vyhlasky ¢. 83/1976 Zb., pricom
vV § 40 ods. 1 citovanej vyhlasky boli stavby na byvanie definované ako bytové domy, pri
ktorych prevazuje funkcia byvania a rodinné domy. Tomuto ustanoveniu koreSponduje aj
nové ustanovenie § 43b zdkona ¢. 50/1976 Zb. v platnom zneni po 1. auguste 2000, podla
ktorého bytovym domom je budova ur¢end na byvanie pozostavajica zo Styroch a z viacerych
bytov so spolo¢nym hlavnym vstupom z verejnej komunikécie. Ak oba sudy nizsich stupiiov
VO svojich rozhodnutiach vychadzaji zo skutoCnosti, ze v tomto pripade ide o bytovy dom
(obytny dom) a Ze Zalobcovia 1/ a2/ maji pravny narok na uzavretie zmluvy o prevode
vlastnictva predmetného bytu v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z.z., ide 0 rozhodnutie nespravne,
zalozené na chybnych skutkovych zaveroch a na nespravnom pravnom posudeni veci. Ked'Ze
vV danom pripade to vyzaduje ochrana prava azdkonom chraneného zaujmu ucastnika
konania, priCom tito ochranu nie je mozné dosiahnut’ inymi pradvnymi prostriedkami nez
mimoriadnym dovolanim, st v zmysle § 243¢ ods. 1 O.S.p. Vv spojeni s § 243f ods. 1 pism. ¢/

0.s.p. dané dovody na jeho podanie.

Zalobcovia vo vyjadreni k mimoriadnemu dovolaniu generalneho prokuratora uviedli,
ze v tomto spore doposial’ nikto nespochybnoval, ze byt v spornom dome uzivany Zalobcami
viac ako 20 rokov je skutocne bytom. V tejto suvislosti poukdzal na to, Ze aj stid si mdze sdm
vyriesit’ otazku, ¢i uritd miestnost’ je miestnostou obytnou, a to v pripade, pokial’ o tejto
otazke uz nerozhodol stavebny urad. Dévody uvadzané generdlnym prokuratorom povazovali

preto za nenalezité. Navrhli nim podané mimoriadne dovolanie zamietnut’.

Zalovany navrhol mimoriadnemu dovolaniu vyhoviet'.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud rozhodujici o mimoriadnom dovolani
(§ 10a ods. 3 O.s.p.) po zisteni, Ze tento opravny prostriedok podal v¢as generalny prokurator
Slovenskej republiky (§ 243g O.s.p.) na zaklade podnetu ucastnikov konania (§ 243e ods. 1

a2 0.s.p.), a ze je pripustné (§ 243f ods. 2 acontrario), bez nariadenia dovolacieho
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pojednavania (§ 243i ods. 2 O.s.p. v spojeni s § 243a ods. 3 O.s.p.) preskumal napadnuté

rozsudky a dospel k zaveru, Ze mimoriadne dovolanie je opodstatnené.

Odvolaci sud, zhodne so sidom prvého stupiia, zalozil svoje rozhodnutie na pravnom
nazore, podla ktorého pod pojmom bytovy dom v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni
do 31. decembra 2003, treba rozumiet’ dom, v ktorom je minimalne jeden byt a ked’Ze budova
stp. ¢. X. postavena na parc. &. X. na M. spiia takato podmienku, treba pravny vztah

ucastnikov a naroky z tohto vztahu vyplyvajice posudit’ podl'a tohto zakona.

Pre posudenie dovodnosti zalobcami uplatneného naroku bolo preto rozhodujice
vyriesit’ otazku, ¢i budova, ktorej vlastnikom je zalovany a v ktorej sa nachadza sporny byt, je
bytovym domom, resp. obytnym domom vzmysle § 1 ods. 1, § 2 ods. 2 zakona

¢. 182/1993 Z.z., ako to spravne v mimoriadnom dovolani uvadza generalny prokurator.

Ked'Zze zalobcovia poziadali prvykrat o prevod vlastnictva k predmetnému bytu
3. novembra 1993, naroky z tohto vzt'ahu vyplyvajuce, treba posudit’ podl'a povodného znenia
zakona €. 182/1993 Z.z. (rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 30. oktobra
2001, sp. zn. 2 Cdo 48/01 uverejneny v Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti sudov Slovenske;j

republiky pod €. 5, roénik 2003, z. 1), v ktorom zneni sa jeho ustanovenia d’alej cituju.

Podl'a § 1 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. (rovnaky text obsahuje aj znenie U¢inné
do 30.6.2004) tento zdkon 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 vzdjomné vztahy

a prava k pozemku.

Uvedené ustanovenie na prvom mieste pozitivne vymedzuje, sposob a podmienky
nadobudnutia ktorych bytov a nebytovych priestorov zdkon upravuje. Vyslovne uvadza, ze
musi ist’ o byty a nebytové priestory v bytovom dome. Tym, Ze d’alej do svojej pdsobnosti
zarad’'uje aj Upravu prav a povinnosti vlastnikov bytovych domov, v podstate blizsie
Specifikuje, byty v akom dome mé na mysli. Bezpochyby st nimi len byty v dome, ktory bud’
uz vykazuje znaky bytového domu, alebo je spOsobily na to, aby bol v sulade so zdkonom
pretransformovany na bytovy dom a mohol vykazovat znaky pre tento dom stanovené

zékonom. Z tohto ustanovenia mozno teda vyvodit, ze zakon v povodnom zneni sa
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nevzt'ahoval (a ani teraz sa nevztahuje) na vSetky byty, bez ohl'adu na to, v akej stavbe sa

nachadzaju a aké je ich urcenie.

Podl'a § 2 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z.z. (rovnaky text obsahuje aj znenie U¢inné
do 30.6.2004) bytovym domom (d’alej len "dom") sa na ucely tohto zdkona rozumie dom,
v ktorom byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zakone
vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né casti domu
a spolo¢né zariadenia tohto domu su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov.

Za bytovy dom v zmysle uvedeného zakonného ustanovenia treba povazovat' dom,
ktory vykazuje tam uvedené znaky. Bytovy dom podl’a citovaného ustanovenia charakterizuje
existencia bytov (t.j. aspon dvoch), ktoré st (mdézu byt) za podmienok tam ustanovenych
vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov (t.j. asponn dvoch) a jeho
spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia su (moézu byt) stcasne v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov (t.j. aspoit dvoch) bytov a nebytovych priestorov (porovnaj
rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 30. aprila 2008, sp. zn. 5 Cdo 132/2007).

Generalny prokurator spravne uvadza, ze sudy v zdkladnom konani nespravne
vychadzali z toho, ze v ¢ase do 31. decembra 2003 sa definicia pojmu obytny (bytovy) dom
nachadzala len v ustanoveni § 2 ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. V ¢ase vzniku pravneho
vztahu ucastnikov pravna Uprava stavieb na byvanie sa nachadzala v ustanoveni § 40 ods. 1
vyhlasky ¢. 83/1976 Zb. o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu, platnej
do 31. marca 1996, podla ktorého stavby na byvanie su bytové domy, pri ktorych prevazuje
funkcia byvania, a rodinné domy. V tomto ¢ase bol pojem obytného domu vymedzeny aj
V ustanoveni § la pism. a/ vyhlasky ¢ 465/1991 Zb. o cenach stavieb, pozemkov, trvalych
porastov, uhradach za zriadenie prava osobného uzivania pozemkov a ndhradach za docasné
uzivanie pozemkov, podla ktorého obytny dom je dom, v ktorom zo st¢tu podlahovej plochy
vSetkych miestnosti v dome pripadaju aspon dve tretiny na byty, v¢itane bytov a Casti bytov,
ktoré st uzivané na iné ucely ako na byvanie, ako 1 vedl'ajSie miestnosti a prisluSenstvo
patriace k bytom. Pri zistovani tohto pomeru podlahovych ploch sa neprihliada na priestory
pristupné vSetkym obyvatel'om domu a inym osobam, na iné spolo¢né vedlajSie miestnosti
a vedl'ajsie priestory (napr. schodiSte a chodby, spolo¢né pracovne a suSiarne, pdjdové

a pivnicné priestory), na miestnosti pre polnohospodarsku vyrobu, ani na vedlajSie stavby



6 6 M Cdo 16/2010

postavené na pozemku (napr. garaze, pol'nohospodarske objekty, malé prevadzky, drevarne,

kolne).

Napokon, pri vyklade pojmu bytovy dom nemozno neprihliadnut’ na to, ze zakonom

(@13

. 268/2007 Z.z., ktory nadobudol Uc¢innost’ 1. jala 2007, bol zmeneny a doplneny zakon

Cx

. 182/1993 Z.z., okrem iného, aj v ustanoveni § 2 ods. 2 tak, Ze jeho dovtedajSie znenie bolo
nahradené novym znenim, podl'a ktorého ,,bytovym domom sa na ti¢ely tohto zdkona rozumie
budova, Vv ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy ur¢ena na byvanie a ma viac ako tri
byty av ktorej byty anebytové priestory st za podmienok ustanovenych v tomto zakone
vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolocné casti domu
a spolo¢né zariadenia tohto domu su stucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.“ Predmetnou novelou sa iba spresnila definicia pojmu bytovy dom
[porovnaj vSeobecnll a osobitnu Cast’ (Cl. I, body 1 a 2) dovodovej spravy k ndvrhu zékona];

novela vymedzenie obsahu pojmu bytového domu nijak nemenila.

So zretel'om na vysSie uvedené dovolaci sud dospel k zéveru, ze znaky bytového domu
uvedené v § 2 ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z.z. v pévodnom zneni nevykazuje dom, v ktorom
sa nachadza jediny byt (rovnaky zaver plati aj pre znenie u¢inné do 30.6.2004). Na prevod
vlastnictva bytu nachadzajuceho sa v takomto ,,nebytovom* dome sa zakon ¢. 182/1993 Z.z.
nevztahuje a ani v povodnom zneni nevztahoval. Ak teda v posudzovanej veci odvolaci sud
zaujal opa¢ny nazor, Ze pod pojmom bytovy dom v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni
do 31. decembra 2003, treba rozumiet’ dom, v ktorom je minimalne jeden byt a ze pravny
vztah ucastnikov a naroky z tohto vztahu vyplyvajice treba posudit’ podla tohto zakona,

mylne na vec aplikoval prislusné ustanovenia citovaného zakona.

Generalny prokurator preto opodstatnene namietal, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu
spociva na nespradvnom pravnom posudeni veci. Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok
odvolacieho sudu a tiez okresného sudu, ktoré trpi rovnakou vadou zrusil avec vratil
Okresnému sudu Kosice I na d’alSie konanie (§ 243b ods. 3 O.s.p. v spojeni s § 243i ods. 2

0.s.p.) s tym, Ze pravny nazor nim vysloveny je pre okresny sud zavézny.

V novom rozhodnuti rozhodne sud o trovach povodného konania a dovolacieho

konania (§ 243d ods. 1 O.s.p. v spojeni s § 2431 ods. 2 O.s.p.).
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Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov

Poudenie : Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
V Bratislave 20. decembra 2011
JUDr. Ladislav Gorasz, v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia : Be. Patricia Spacirova



