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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Moniky Holickej a &lenov
senatu JUDr. Jany VI¢kovej a JUDr. Ondreja Kraj¢a v spore zalobcov: 1/ L. D., H.. XX. XX.XXXX, C. H..
K. C.. XX, C., X/ Z.. G. Z., H.. XX.XX.XXXX, C. H.. K. C.. XX, C., oboch zastupenych JUDr. Katarinou
Horvathovou, bytom Nam. SNP &. 14, Bratislava, X/ P.. A. Z., H.. XX.XX.XXXX, C. H.. K. C.. XX, C.,
proti Zalovanému: SNP REAL, a.s., so sidlom Nam. SNP 14, 811 06 Bratislava, ICO: 35 792 639, o
urCenie neplatnosti vypovedi z najmu bytov, na odvolanie zalobkyn 1/ a 2/ proti rozsudku Okresného
sudu Bratislava | zo diha 20. novembra 2017, €.k. 25C/64/2012-508, takto

rozhodol:

deolaci sud rozsudok sudu prvej in§tancie v napadnutej asti potvrdzuje.
Zalovanému nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zmietol Zalobou, ktorou sa Zalobcovia po pripusteni
zmeny Zaloby sudom domahali uréenia neplatnosti vypovedi z najmu bytu zo dfia 14.12.2011, ktoré im
boli dané Zalovanym a doru€ené Zalobcom 1/ a 2/ diia 19.12.2011 a Zalovanému 3/ dfa 05.01.2012
a sucasne nahradenia prejavu véle Zalovaného uzatvorit zmluvu o prevode bytu so Zalobcom 1/, a
to z dévodu neplatnosti prevodov vlastnickeho prava k nehnutelnosti - stavbe so supisnym &. XXX
S.naS.C.. XXXX N. E.U.. K. Z.na H. . K. C.. XX N. C., ku ktorym pri$lo medzi Zzalovanym a jeho
pravnymi predchodcami a ktorymi priSlo k poruSeniu § 29 ods. 5 a ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z.
v zneni platnom a uginnom v €ase uskuto€nenia jednotlivych pravnych ukonov, pretoZze stavba mala
charakter bytového domu v zmysle § 2 ods. 2 z.¢. 182/1993 Z.z. a tiez z dévodu neurcitosti vypovedi
z najmu bytov, pretoZe byty v nich neboli oznaené v sulade s ich zapisom v katastri nehnutelnosti a
argumentovali aj skuto€nostou, Ze Zalovany nepreukazal, Ze je subjektom opravnenym v zmysle § 3 z.¢.
260/2011 Z.z. vypovedat najom bytov. Vykonanym dokazovanim zistil, Ze Zakladatelskou listinou zo dfia
30.04.1992 zaloZil Fond narodného majetku SR v sulade so schvalenym privatizalnym projektom reg.
€. XXX vypracovanym pre privatizaciu Statneho podniku HYDROSTAV Bratislava akciovu spolo€nost
HYDROSTAV a.s., so sidlom MiletiC¢ova 21, Bratislava, so zakladnym imanim vo vyske 981.764.000,-
Ké&s, ktoré sa zaviazal splatit’ zakladatel vlozenim nepefiazného vkladu do spolo€nosti predmetom,
ktorého bola Cast majetku Statneho podniku, ako i vSetky prava, povinnosti, zavazky vztahujuce
sa k tomuto majetku Specifikovaného v privatizatnom projekte. Predmetom neperiazného vkladu do
z&kladného imania zaloZenej akciovej spolo€nosti bola podla Specifikacie nehnutelnosti vkladanych do
majetku akciovej spolognosti aj administrativna budova N. C. P.. na H.Z.. K. C.. XX, sUpisné &. XXX
T.na F. N. C.. XXXX pre E. U. K. Z.. Rozhodnutie Fondu narodného majetku SR o zaloZeni akciovej
spolognosti HYDROSTAV a.s. , schvaleni stanov spolo&nosti a vymenovani predstavenstva a dozornej
rady a stanoveni zakladného imania spolo¢nosti vychadzajiuceho z ocenenia uvedeného v privatizaénom
projekte bolo osved&ené notarom JUDr. Ivanom Macakom notarskou zapisnicou pod sp.zn. N 120/92,
Nz 114/92 dna 30.04.1992. Na zaklade vkladu nehnutelnosti do zakladného imania zaloZenej akciove;j



spolocnosti prislo k prechodu vlastnickeho prava podla z.¢. 22/1964 Zb. na novovzniknutl spolo¢nost.
Spolo&nost HYDROSTAV, a.s. rozhodla dria 31.03.1999 ako jediny zakladatel o zaloZeni spolo¢nosti
HYDROREAL, a. s. a o nepefiaznom vklade do zakladného imania novozaloZenej spolo¢nosti, ktory
predstavovala nehnutelnost - prevadzkova stavba s.6. XXXXXX S. na S. C.. XXXX B. S. S. C.. XXXX
H.K.N.C, Z.C.. K. Z, E. U. K. Z. na H.. K. C.. XX. Podla vyhlasenia spol. HYDROSTAV a.s. o
vklade do zakladného imania spolo¢nosti HYDROREAL a.s. z 31.03.1999 a na zaklade navrhu na zapis
vlastnickeho prava povolil Okresny urad Bratislava |, katastralny odbor dia 14.06.1999 pod &. N.-XXXX/
XX vklad vlastnickeho prava k budove a pozemku v prospech novozaloZenej spolo¢nosti HYDROREAL
a.s. Krajsky urad v Bratislave, katastralny odbor svojim rozhodnutim sp.zn. Katastr-14-164- 2/2000-Se
zo0 16.03.2000 rozhodol tak, ze nevyhovuje protestu prokuratora Okresnej prokuratury Bratislava |, €.
Pd 4076/99-9 z 31.12.1999. Rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost’ 17.04.2000. Nasledne spolo&nost
HYDROREAL a.s. ako jediny zakladatel rozhodla o zaloZeni spolo&nosti SNP REAL, a.s. a zakladnom
imani spolo¢nosti, ktoré bude tvorené nepefiaznymi vkladom, a to prevadzkovou budovou - stavba s.¢&.
XXXXXX postavenou na parcele & XXXX B. S. S..C.. XXXX N. E..U.. K. Z.. Rozhodnutie spolognosti
HYDROREAL a.s. ako jediného zakladatela bolo osved&ené notarskou zapisnicou spisanou notarkou
JUDr. Agatou Potan€okovou dfia 10.07.2000 pod sp.zn. Nz 283/2000. Su¢asne dria 10.07.2000 vyhlasila
pisomne spolo¢nost HYDROREAL a.s., Ze do zakladného imania novozaloZenej spoloénosti vklada
nepefiazny vklad tvoreny to prevadzkovou budovou - stavba s.8. XXXXXX S. na S. C.. XXXX B. S.
S..C.. XXXX N. E..U.. K.E. Z.. Vklad vlastnickeho prava k prevadzkovej budove a pozemku tvoriacich
zakladné imanie spolo¢nosti bol povoleny Okresnym Uradom Bratislava |, katastralnym odborom pod
€. N.-XXXX/XXXX dria 22.08.2000 v prospech spoloénosti SNP REAL, a.s. Z evidenéného listu &. XX/
XXXXX z 07.12.1999 zistil sud, Zze uzivatefom bytu o celkovej vymere podlahovej plochy 141,30 m2
nachadzajuceho sa na X. S. M. na H.Z.. K. XX N. C. C. S.. N. D. a spolu s nim uzivali byt manzelka
a dcéra. Z eviden&ného listu &. XX/XXXXX zistil sud, Ze uzivatelom bytu o celkovej vymere podlahovej
plochy 139,64 m2 nachadzajuceho sa na 6. poschodi domu na H.Z.. K. XX N. C. C. S. G. Z. s manzelom
a detmi. Z evidenného listu &. XX/XXXXX zistil sud, Ze uzivatelom bytu o celkovej vymere podlahovej
plochy 143,81 m2 nachadzajuceho sana X. S. M. naH.Z.. K. XX N. C. C. P.. A. Z. s manzelkou a detmi.
Vypovedou zo 14.12.2011 adresovanou p. L. D. vypovedal Zalovany najom bytu o celkovej vymere
podlahovej plochy 141,30 m2 nachadzajuceho sa na 4. poschodi domu so supisnym &islom XXX S. na
S.S.C..XXXXnaH..K.XXN. C.G.naF.N.C., XXXXN. pre E.F. U. K. Z., X. C.-Z.. K. Z. zalobcovi 1/
vypovedou zo 14.12.2011 adresovanou pani G. Z.X. vypovedal Zalovany najom bytu o celkovej vymere
podlahovej plochy 139,64 m2 nachadzajuceho sa na 6. poschodi domu so supisnym &islom XXX S. na
S.S.C..XXXXnaH..K.XXN.C.G.naF.N.C.. XXXXN.preE.F.U.K.Z,X.C.-Z.K.Z.Z. XINX. T.
XX XX XXXX B. P.. A. Z. vypovedal Zalovany najom bytu o celkovej vymere podlahovej plochy 143,81
m2 nachadzajlceho sa na 5. poschodi domu so supisnym &islom XXX S.D. na S. S. C.. XXXX na H.,
K.XXN. C.G.naF. N.C.. XXXXN. pre E. U. K. Z., X. C.-Z.. K. Z. zalobcovi 3/ zalovany vypovedal
najmy bytov bez uvedenia dévodu v sulade s ustanovenim § 3 ods. 1 zakona &. 260/2011 Z.z., ked byty
tvoriace predmet najmu povazoval za byty v zmysle § 2 ods. 1 pism. d) zakona &. 260/2011 Z.z. Zalovany
dorugil Miestnemu uradu Z. C. C. - K. Z. dita 23.12.2011 képie vypovedi z najmu bytu danych Zalobcom,
¢o vyplyva z prezencénej peciatky miestneho uradu. Hlavné mesto SR Bratislava svojim rozhodnutim
&islo: Z. K. XXXXX/XX- XXXXXX/XXX/Lab, C. E.: XXX/Lab T. XX.XX.XXXX priznal Zalobkyni 1/ v konani
o uplatnenom naroku na poskytnutie bytovej nahrady v sulade s ust. §9 ods. 5 a § 5 ods. 6 pism.
a) z.€. 260/2011 Z.z. narok na bytovu nahradu - nahradny najomny byt s jednou obytnou miestnostou
za 3-izbovy ngjomny byt €. 5 s podlahovou plochou 141,30 m2, nachadzajuci sa na Stvrtom poschodi
domu na H. K. C.. XX N. C., E..U.. K. Z., nakolko Ziadatelka spifia podmienky na poskytnutie bytovej
nahrady stanovené zakonom ¢&. 260/2011 Z.z. Hlavné mesto SR Bratislava svojim rozhodnutim ¢&islo:
Z. K. XXXXX/XX- XXXXXX/XXX/Lab, C. E.: XXX/Lab T. XX.XX.XXXX priznal zalovanému 3/ v konani
o uplatnenom naroku na poskytnutie bytovej nahrady v sulade s ust. §9 ods. 5 a § 5 ods. 6 pism. a)
z.€. 260/2011 Z.z. narok na bytovu nahradu - nahradny najomny byt s jednou obytnou miestnostou
za 3-izbovy najomny byt €. X s podlahovou plochou 141 m2, nachadzajuci sa na piatom poschodi
domu na H. K. C., XX N. C.F,, E..U.. K. Z., nakolko Ziadatelka spifia podmienky na poskytnutie bytove;
nahrady stanovené zédkonom &. 260/2011 Z.z.. Hlavné mesto SR Bratislava svojim rozhodnutim ¢&islo:
Z. K. XXXXX/XX- XXXXXX/XXX/Lab, C. E. : XXX/Lab T. XX.XX.XXXX priznal Zalobkyni 2/ v konani
o uplatnenom naroku na poskytnutie bytovej nahrady v sulade s ust. §9 ods. 5 a § 5 ods. 6 pism. a)
z.€. 260/2011 Z.z. narok na bytovu nahradu - nahradny najomny byt s jednou obytnou miestnostou
za 4-izbovy najomny byt €. X s podlahovou plochou 139,64 m2, nachadzajuci sa na Siestom poschodi
domu na H. K. C.. XX N. C., E..U.. K. Z., nakolko Ziadatelka spifia podmienky na poskytnutie bytove;
nahrady stanovené zdkonom &. 260/2011 Z.z. Z eviden&ného listu nehnutelnej kultirnej pamiatky sud



zistil, Ze stavby umiestnené na nam. SNP & XX, XX, XX N. C. P.na S. C.. XXXX, C.. XXXX B. C.. XXXX
su oznacené ako ,Druzstevné domy“ a ide o sedempodlazné polyfunkéné objekty. Prevadzka prizemia
bola uréena pre obchodné a kulturne zariadenie (kinosala) rieSena formou pasazovej dispozicie. Pre
administrativu bolo vyhradené druhé az piate podlaZia. V Siestom podlaZzi su byty a ateliér pre vytvarnika.
Zo znaleckého posudku €. 142/2017 vyhotoveného znalcom z odboru Stavebnictvo - Pozemné stavby
P. Z. P, S.. M. XX.XX.XXXX vyplyva, Ze stavba s.&. XXX S.A. na S..C.. XXXX N. E.U.. K. Z. je
svojim charakterom posudenym podla zakona €. 50/1976 Zb. v plathom zneni nebytovou budovou, ktora
obsahuje 9 bytov a 16 nebytovych priestorov. Na byty prislicha v stavbe 736,10 m2 (19,60%) podlahovej
plochy a na nebytové priestory prislicha 3020,20 m2 (80,40%) podlahovej plochy, teda viac ako polovica
podlahovej plochy je ur€ena na nebytové ucely. Podla STN 73 4301 posudil znalec stavbu ako dom, ktory
nie je budovou na byvanie a tym ani nie je bytovym domom. PrevaZujucou ¢astou domu nie je obytna
Cast - dom nie je polyfunkénym bytovym domom. Podla § 24 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni
platnom a ucinnom od 01.10.2014 posudil znalec stavbu ako nebytovu budovu, ktora napriek tomu, Ze
ma viac ako 4 byty nespifia kritérium bytového domu v tom, Ze podlahovéa plocha uréena na byvanie
predstavuje menej ako polovicu, a to len 1/3 z celkovej podlahovej plochy domu. Znalec konstatoval,
Ze objekt nie je bytovym domom. O charaktere stavby z historického hladiska, teda z hfadiska ¢i sa
charakter stavby fakticky od jej vzniku menil znalec uviedol, Ze stavba bola projektovana a postavena ako
.Druzstevny dom“ s funkciami byvania a administrativy alebo obchodu (nebytové t&ely). Do roku 2002
bola stavba evidovana v evidencii katastra ako samostatna stavba/budova. Od roku 2002 bola evidencia
stavby v katastri nehnutefnosti zmenena tak, Ze v stavbe existuju samostatné byty a samostatné
nebytové priestory (stavba bola rozdelena na byty a nebytové priestory v sulade so z.¢. 182/1993 Z.z.).
Tato stavba je podla zaveru znalca nebytova budova s bytovou a nebytovou funkciou , resp. polyfunkéna
(nebytova) budova a nejde o bytovy dom. Zo zaveru znaleckého posudku vyplyva, Ze rozdelit' stavbu
na viaceré samostatné stavby v sulade so zakladnymi poZiadavkami na stavby definovanymi v § 43 d
Stavebného zakona, neprichadza do Gvahy. Zalobcovia poziadali o prevod bytov do vlastnictva svojimi
listami z 28.7.1998, 15.2.1999, 16.9.1999, 3.11.1999 a nasledne listami z 5.4.2013. Zisteny skutkovy
stav posudil podla § 1 ods. 1, § 2 ods. 2, § 24 z.&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, § 2 ods. 2 z.€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platného a u¢inného
od 01.10.2007, § 1, § 2 ods. 1, 3, § 3 ods. 1, 6 zakona €. 260/2011 Z.z. o ukon&eni a spbdsobe
usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom v zneni u¢innom od 23.11.2012 do 30.06.2016, § 3
ods. 1, § 39 Obcianskeho zékonnika. Skumal charakter stavby ku 28.07.1998, ku ktorému datumu mal
za preukazanu prvu ziadost Zalobcu ako najomcu bytu o prevod vlastnictva bytu. Konstatoval, Zze z § 1
ods. 1 z.€. 182/1993 Z.z. platného a uc¢inného ku 28.07.1998 ( priom rovnaky text obsahuje citované
zakonné ustanovenie dodnes ) vyslovne vyplyva, Ze jeho aplikacia sa vztahuje, a teda upravuje spésob
a podmienky nadobudnutia bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, z &oho vyvodil, Ze zakon ¢&.
182/1993 Z.z. sa nevztahoval a do dneSného dha ani nevztahuje na vSetky byty, bez ohlfadu na to, v
akej stavbe sa tieto nachadzaju, ale len na byty nachadzajuce sa v bytovom dome. Za bytovy dom je
potrebné povazovat stavbu, ktoré vykazuje znaky uvedené v § 2 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z.z. teda
dom, v ktorom byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zadkone vo vlastnictve
alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo&né ¢asti domu a spoloéné zariadenia tohto domu
su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Aj ked Zakon o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni platnom v ¢ase podania Ziadosti Zalobcov o prevod
bytov, t.j. v roku 1998 neuvadzal vo svojom ust. § 2 ods. 2 pri definicii bytového domu pomer podlahove;j
plochy bytov a nebytovych priestorov ako kritérium vymedzujlce tento pojem, vychadzal z ustanovenia
§ 40 ods. 1 vyhlasky €. 83/1976 Zb. o vieobecnych technickych poziadavkach na vystavbu, ako aj
ustanovenia § la pism. a ) vyhlasky €. 465/1991 Zb. o cenach stavieb, pozemkov, trvalych porastov,
Uhradach za zriadenie prava osobného uzivania pozemkov a nahradach za do¢asné uzivanie pozemkov,
ktoré ustanovenia povazovali prave kritérium pomeru podlahovej plochy bytov a nebytovych priestorov
za urlujuce pre zistenie charakteru stavby ako stavby na byvanie alebo stavby pre iné G&ely. V Case
podania Ziadosti Zalobcami o prevod bytov do vlastnictva boli stavby na byvanie vymedzené v § 40
ods. 1 vyhlasky ¢, 83/1976 Zb. o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu, v zmysle ktorého
stavbami na byvanie boli bytové domy, pri ktorych prevaZuje funkcia byvania, a rodinné domy. Obytnym
domom sa podla § la pism. a ) vyhlasky &. 465/1991 Zb. povaZoval dom, v ktorom zo suctu podlahovej
plochy vSetkych miestnosti v dome pripadali aspon dve tretiny na byty, v€itane bytov a €asti bytov, ktoré
sU uzivané na iné ucely ako na byvanie, ako i vedlajSie miestnosti a prisluSenstvo patriace k bytom. Pri
zistovani tohto pomeru podlahovych pléch sa neprihliadalo na priestory pristupné vSetkym obyvatefom
domu a inym osobam, na iné spolo¢né vedlajSie miestnosti a vedlajSie priestory (napr. schodiste a
chodby, spoloné pracovne a susSiarne, pdjdové a pivni¢né priestory). Uviedol, Zze pri vyklade pojmu



bytovy dom nie je mozné neprihliadnut na skuto€nost, Ze zadkonom &. 268/2007 Z.z. bol s u€innostou
od 01. jula 2007 zmeneny a doplneny zakon €. 182/1993 Z.z. aj v jeho ustanoveni § 2 ods. 2 tak, Ze
podfa nového znenia predmetného ustanovenia sa na uéely Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov rozumela bytovym domom budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na
byvanie a ma viac ako tri byty, a v ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v
zakone, vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né ¢asti domu a spoloéné
zariadenia domu su€asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Touto
novelou sa definicia pojmu bytovy dom spresnila, avSak nezmenila. Uplatnenie kritéria podlahovej plochy
bytov a nebytovych priestorov v budove, ktorym je nasledne vymedzeny jej charakter, je v sulade so
zavermi konstantnej judikatury sudov (rozhodnutie NS SR sp.zn. 6Cdo/85/2014, sp.zn. 5Cdo 132/2007).
V tomto smere poukazal na rozhodnutie NS SR sp.zn. 6Cdo/85/2014, podfa ktorého povinnost sudov
vykladat obsah pojmu ,bytovy dom“ (az do spresnenia jeho definicie samotnym zakonodarcom v
novele zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vykonanej z.€. 268/2007 Z.z.) v sulade s
inymi platnymi pravnymi predpismi, je dana zasadou zakazu interpretacie veducej k rozporu s inymi
pravnymi normami, ktora je vyvoditelna z principu bezrozpornosti pravneho poriadku ako principu
charakterizujuceho pravny $tat. Dospel sud k zaveru, Ze stavba so stpisnym &. XXX S.na S. C.. XXXX N.
E..U..K.Z.naH.. K. C.. XX N. C. nebola a nie je bytovym domom. Zo znaleckého posudku znalca P.. P.
(vid. bod 21 odévodnenia rozsudku) predloZzeného Zalovanym, ktory Zalobcovia nesporovali, vyplynulo,
Ze podlahova plocha bytov v budove tvori necelych 20% podlahovej plochy vSetkych miestnosti v dome,
teda stavba nespifia definiciu bytového domu alebo budovy na byvanie tak, ako bola tato definicia
podavana pravnymi predpismi platnymi v ¢ase v poradi prvej Ziadosti Zalobcov o prevod bytov do
vlastnictva a za bytovy dom ju nebolo mozné povazovat ani neskdr podla novelizovaného znenia § 2
ods. 2 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. PretoZe stavbu s.&. XXX S. na S..C.. XXXX
N. E..U.. K. Z. nebolo mozné povaZzovat za bytovy dom, nie je mozné na pravne vztahy slvisiace s
touto stavbou aplikovat' zakon €. 182/1993 Z.z. a najma prevod tejto stavby potom nepodlieha rezimu
a obmedzeniam danych Zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, najma jeho § 29 ods. 5
a ods. 7. Z uvedeného dévodu povazoval sud argumentaciu Zalobcov, podla ktorej su pre poruSenie
citovanych ustanoveni Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov jednotlivé prevody stavby
medzi Zalovanym a jeho pravnymi predchodcami (vklady do zakladného imania spolo€nosti) neplatnymi
pravnymi ukonmi, za nedévodnu. Pri posudzovani platnosti vypovedi z najmu bytov z hfadiska ich
neurcitosti vychadzal z toho, Ze poZiadavku riadnej identifikacie bytu je potrebné vykladat vyluéne tym
spOsobom, Ze byt musi byt natolko dostato€ne identifikovany, aby ho nebolo mozné zamenit s inym
bytom. Tato zasadu nie je mozné vykladat v zmysle taxativne vymedzeného okruhu Udajov o byte
v katastri nehnutefnosti. Absencia alebo nespravnost niektorého udaju, preto nemdze sama osebe
spoOsobit neplatnost’ pravneho Ukonu vypovede z najmu bytu z dévodu jej neurditosti, ak je inak byt
identifikovany dostatocne urcite. KedZze medzi stranami nebolo sporu o tom, Ze kazdy zo Zalobcov v
dome na H.. K. C.. XX N. C., teda na adrese uvedenej vo vypovediach z najmu, obyva jediny byt a len k
tomuto bytu existuje najomny vztah so Zzalovanym, potom skuto&nost, Ze vo vypovedi z najmu bytu nie je
byt Specifikovany podla udajov z katastra nehnutefnosti, nemoze spbsobit neplatnost vypovede pre jej
neurcitost. Je nepochybné, Ze ukon vypovede z najmu bytu sa tykal prave toho jediného bytu, ktorého je
ten-ktory Zalobca najomcom a vo vztahu, ku ktorému bytu je Zalobca v najomnom pomere so Zalovanym
a Ziadneho iného bytu. Takyto pravny ukon vypovede nemohol byt Zalobcami/ndjomcami objektivne
vhimany v ¢ase dorucenia vypovede inak ako urcity a zrozumitelny prejav vble zalovaného vypovedat
najomny pomer k bytu, ktory ten-ktory Zalobca uziva. Ziaden zo Zalobcov, ktory uZiva vyluéne jediny byt
v dotknutej nehnutefnosti, nemohol mat’ objektivne pochybnosti o tom, najom ktorého bytu Zalovany ako
prenajimatel tohto bytu vypovedal. Zalovany vypovedal Zalobcom najmy bytov v stlade so zakonom &.
260/2011 Z.z., ktory umozfioval vypovedat prenajimatefom ngjom bytu, a to aj bez uvedenia dévodu, ak
iSlo o byt v dome spifiajicom charakteristiky vymedzené v § 2 ods. 1 z.&. 260/2011 Z.z. Z vykonaného
dokazovania (pozri bod 7 az 10 odévodnenia rozsudku) sud zistil, Ze predmetna stavba tvorila su¢ast
nepenazného vkladu vioZzeného Fondom narodného majetku SR ako zakladatelom, do novozalozene;j
spolo¢nosti HYDROSTAV, a.s. v suvislosti s privatizaciou Statneho podniku HYDROSTAV Bratislava;
stavba bola teda suc¢astou prevodu majetku Statu na iné osoby podfa z.&. 92/1991 Zb. o podmienkach
prevodu Statu na iné osoby ako osobitného predpisu. Nasledne spolo¢nost HYDROSTAV, a.s. zaloZila
spolo¢nost HYDROREAL, a.s. a ako zakladatel vloZila pri jej zaloZeni do zakladného imania spolo¢nosti
nepefiazny vklad , tvoreny prave budovou s.8. 473 postavenou na parcele C. XXXX N. E. U. K. Z. na
H.. K. C.. XX N. C.. Nakoniec spoloénost HYDROREAL a.s. ako jediny zakladatel zaloZila spolognost
SNP REAL, a.s. a zakladné imanie novozaloZenej spolo¢nosti vytvorila nepefaznym vkladom, a to
budovou s.6. XXX S. na S. C.. XXXX N. E..U.. K. Z.. Teda C. K..C.. XXX S. na S. C.. XXXX N. E..U..



K. Z. H. K. na H.. K. C.. XX N. C. bola vloZena ako nepenazny vklad do spoloénosti HYDROSTAV,
a.s., nasledne HYDROREAL, a.s. a nakoniec v roku 2000 ako nepefiazny vklad do spolo¢nosti SNP
REAL, a.s., a to vzdy pri zaloZeni tychto spoloénosti. Ku dfiu ucinnosti z.¢€. 260/2011 Z.z. iSlo teda o
budovu vo vlastnictve inej osoby ako tej, ktora nadobudla tato nehnutelnost podla zakona €. 91/1991
Zb. (HYDROSTAV, a.s.) a su€asne bola nehnutefnost vlozena ako vklad do obchodnych spoloénosti,
teda spifiala charakteristiku domu podfa § 2 ods. 1 pism. d) z.&. 260/2011 Z.z., ked medzi stranami
nebolo sporu o tom, Ze najom bytov vznikol podla § 871 ods. 1 a 4 Obdianskeho zakonnika a ku
diu Gginnosti z.€. 260/2011 Z.z. trval. Na byty v dome s.6. XXX S. na S. C.. XXXX N. E..U.. K. Z. sa
potom vztahovala Uprava obsiahnuta v z.€. 260/2011 Z.z. a Zalovany bol podla nazoru sudu opravneny
vypovedat v sulade s § 3 ods. 1 zdkona ¢&. 260/2011 Z.z. v lehote v ilom uvedenej Zalobcom najmy
bytov. Dalej sa zaoberal tvrdenim Zalobcov, Ze Zalovany vykonava svoje pravo vypovedat' najom bytov
Zalobcov v rozpore s dobrymi mravmi, a to preto, lebo Zalovany nadobudol od $tatu obchodny majetok
za zvyhodnenych podmienok a teraz ukracuje Zalobcov na ich pravach tym, Ze im odmieta predat’ byty
do vlastnictva podla z.€. 182/1993 Z.z. a vypovedami ngjmu bytov sa snazi ukongit najomné vztahy
existujuce dlhé obdobie. Konstatoval, Ze postup podla § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zdkonnika ma potom
miesto len v pripade vynimo¢nych situacii, ked k vykonu prava podla zakona dochadza z inych dévodov,
ako za ucelom dosiahnutia hospodarskych cielov alebo uspokojenia inych potrieb, ked hlavhym alebo
prevazujucim motivom je poskodit’ alebo znevyhodnit povinnu osobu, pripadne je zrejmé, Ze vykon prava
vedie k neprijatefnym désledkom prejavujucim sa bud’ vo vztahu medzi u¢astnikmi alebo na postaveni
uCastnika navonok. Sud dospel k zaveru, Ze vypoved z najmu bytov, ktoru dal Zalovany Zalobcom,
nie je vykonom prava v rozpore s dobrymi mravmi, ked’ Zalobcovia nepreukazali a ani neposkytli sudu
také skutkové tvrdenia, z ktorych by mohol dovodit, Ze v pripade vypovede z najmu bytov, ktoré
dal zalovany Zalobcom, ide o $ikandzny vykon prava. Zalovany vyuZil svoje opravnenie vypovedat
najom bytov aj bez uvedenia dévodu v sulade so Specialnym pravnym predpisom, a to z.€. 260/2011
Z.z. upravujucim usporiadanie niektorych najomnych vztahov k bytom. V zmysle dévodovej spravy
rieSi citovany pravny predpis ochranu najmu podla ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika a regulaciu
cien najmu na jednej strane a snahu vlastnikov plnohodnotne uplatnit svoje vlastnicke pravo, ktoré im
zaruduje Ustava Slovenskej republiky, ktoré zaujmy stran stoja vo vzajomnom protiklade. Podmienky
nadobudnutia budovy spoloénostou HYDROSTAV, a.s. v ramci tzv. velkej privatizacie nie su podla sudu
vo vztahu k posudeniu vykonu prava zalovanym, ktory je osobou odliSnou od spolo¢nosti HYDROSTAYV,
a.s., relevantnym podkladom. Zalobcovia totiZ sporuji vykon prava Zalovaného vypovedat Zalobcom
najom bytov ako rozporny s dobrymi mravmi a nie vykon takéhoto prava, ktory by realizovala vo€i nim
spolo¢nost HYDROSTAV, a.s. Pokial ide o sledovany ucel alebo ciel takéhoto vykonu prava, Zalovany
uviedol, Ze ndjomné za predmetné byty, a to aj po jeho zvySeni v sulade so z.&. 260/2011 Z.z. je vo
vyske, ktora neumoziiuje zalovanému pokryt ekonomické naklady spojené s budovou tykajluce sa bytov
a tato Cast nakladov je sanovana z prijmu z nebytovych priestorov nachadzajiacich sa v dome. Z
uvedeného je zrejmé a v zasade za tymto u€elom bol prijaty aj z.€. 260/2011 Z.z., Ze ciele a ucel, ku
ktorému Zalovany smeruje vypovedou najmov bytov je ekonomicky, teda zabezpedit ekonomickejsie
vyuzitie vlastnej nehnutelnosti a nie je jeho ciefom primame vypovedami najmu Zalobcov poskodit
bez toho, aby ukon&enie najomného vztahu malo pre Zalovaného akykolvek vyznam. Skuto€nost, Ze
vypovede z najmu bytov nebudu viest na strane Zalobcov k neprijatelnym désledkom v zmysle straty
byvania a nemoznosti obstarat’ si iné byvanie, je oSetrena zakonom ¢&. 260/2011 Z.z. tak, Ze Zalobcovia
nie su povinni vystahovat sa z bytov skér ako im nebude zabezpelend bytova nahrada v sulade s
rozhodnutiami Hlavného mesta SR Bratislava. Zalobcovia si uplatnili v zmysle z.&. 260/2011 Z.z. narok
na poskytnutie bytovej nahrady a Hlavné mesto SR Bratislava individualnymi rozhodnutiami priznal
Zalobcom bytové nahrady (pozri bod 19 odbvodnenia rozsudku). Pokial poukazovali Zzalobcovia na
pripadné porusenie svojho prava na byvanie realizaciou opravnenia Zalovaného vypovedat ngjom bytov
Zalobcov tu sud uvadza, Ze pravo na byvanie nezahriiuje opravnenie Zalobcov byvat v konkréthom obydli
na konkrétnej adrese, ako sa ho v tomto pripade Zalobcovia domahaju. Uviedol, Ze Zalobca odévodrioval
uplatneny narok na nahradenie prejavu vOle zalovaného uzatvorit zmluvu o prevode bytu poukazom
na § 24 z.¢. 182/1993 Z.z., v zmysle ktorého sa ustanovenia zdkona primerane vztahuju aj na budovy,
ktoré nemaju charakter bytového domu. Dospel k zaveru, Ze nema dovod ani v tomto pripade odchylit
sa od pravneho nazoru Najvys$Sieho sudu SR vyjadreného v rozhodnuti sp.zn. 6Cdo/85/2014 podla,
ktorého skutoCnost, Ze zakon €. 182/1993 Z.z. nevylu€uje moznost Zalovaného previest vlastnictvo bytu
na Zalobcov, neznamena, Ze Zalovanému takato povinnost vznikla. Ustanovenie § 24 z.¢€. 182/1993 Z.z.
je prikladom pouZitia analégie (primerané pouZitie ustanoveni tohto zakona aj na budovy, ktoré nemaju
charakter bytového domu). Pouzitie analégie méa v3ak svoje medze. Analdgia nie je pripustna tam, kde
zakon uklada nejaké povinnosti. Dovolaci sid zastaval nazor, Ze &lanku 13 ods. 1 pism. a) Ustavy SR



odporuje, aby povinnost bola vyvodzovana len z analogického pouZitia zakona. V prejednavanej veci
to znamena, Ze z primeraného pouzitia ustanoveni Zakona o vlastnictve bytov v zmysle § 24 nemozno
vyvodit vznik zakonnej povinnosti Zalovaného ako vlastnika budovy, previest na Zalobcov vlastnictvo
bytov. O nahrade trov konania rozhodol sud podfa § 255 ods. 1 C.s.p. tak, Ze v konani uspeSnému
Zalovanému priznal nahradu trov konania v plnej vySke proti neuspeSnym Zalobcom.

2. Proti tomuto rozsudku podala odvolanie v zakonom stanovenej lehote Zalobkyha 1/, z ddvodov,
Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§
365 ods. 1 pism. f/ C.s.p.); jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365
ods. 1 pism. h/ C.s.p.); konanie ma inG vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie
vo veci (§ 365 ods. 1 pism. d) C.s.p.); sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dokazy, potrebné na
zistenie rozhodnutia vo veci (§ 365 ods. 1 pism. e/ C.s.p.). Namietala, Ze sud prvej inStancie si vo
svojom rozhodnuti bez dostatoéného posudenia a vysporiadania sa s argumentmi Zalobcov osvojil
pravny nazor zalovaného a svoje rozhodnutie oprel v zasade len o rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn.
6Cdo/85/2014, pricom ostatné, Zalobcami oznaCené rozhodnutia sudov pri rozhodovani opomenul, resp.
sa s ich obsahom dostato¢ne nevysporiadal. Rozhodnutiu sudu vo veci samej musi predchadzat &innost
sudu zamerana na spofahlivé zistenie skutkového stavu, priCom jasne a jednoznacne oddvodnené
meritérne rozhodnutie tvori siast zakladného prava na sudnu ochranu (Il. US 6/03). V8eobecny sud
musi dat odpoved na vSetky otdzky nastolené ucastnikom konania, ktoré maju pre vec podstatny
vyznam (lll. US 115/03). Sud sa Ziadnym spdsobom nevysporiadal s obsahom nalezu Ustavného sudu
sp. zn. I. US 650/2013 zo dia 18.3.2015, na ktory sa opakovane odvolavali Zalobcovia vo svojich
podaniach a v ktorom Ustavny sud SR ,dava do pozornosti samotny obsah, Ggel a zmysel Zakona o
vlastnictve bytov, ktorym je podla § 1 ods. 1 zékona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej aj ,BytZ*) okrem iného aj Uprava spdsobu a podmienok
nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Predmetny zakon pritom
neobsahuje vyslovné vylu€enie pouZitia ustanoveni o predaji bytov v bytovom dome vo vztahu k
bytom v nebytovych domoch (na rozdiel od rodinnych domov, pozri § 2 ods. 2 BytZ), prave naopak,
v zmysle ustanovenia § 24 sa na pomery v nebytovych domoch maju primerane pouzit' ustanovenia
tykajuce set bytovych domov. Tym, Ze zakonodarca zakotvil toto ustanovenie do pravneho predpisu, dal
priestor sudcovi, aby tento pojem naplnil obsahom, ktory bude racionalny, logicky, hodnotovy a hlavne
spravodlivy (§ 1, § 117 ods. 1 O.s.p. &i €l. 6 ods. 1 Dohovoru o ludskych pravach). Uvedeny zaver je
podporeny aj dévodovou spravou k zakonu &. 268/2007 Z.z., ktorym sa meni a dopifia BytZ, ktorym
bol zmeneny § 2d BytZ, priCom za podstatné povazujeme to, Ze v tejto dévodovej sprave sa hovori
0 spresneni Upravy prevodu vlastnickeho prava bytov v inych budovach ako v bytovych domoch vo
vlastnictve obce, a to v pripade, Ze na vlastnika sa inak vztahuje povinnost' previest viastnictvo bytu
v bytovom dome. Z toho vyplyva, Ze touto novelou zékona nedoslo k zmene prislusného ustanovenia
v tom zmysle, Ze by sa zaviedla moznost pouzitia prisluSnych ustanoveni vo vztahu k dotknutym
nebytovym domom, ale tato uZ existujica mozZnost sa len precizovala. Ugelom tohto ustanovenia
teda bolo v osobitnych pripadoch zaistit moznost' vSetkymi doterajSim uzivatelom bytu aj v tomto
(nebytovom) dome jeho odkupenie tak ako v inych podobnych domoch, ale administrativnhe uréenych
na bytové“. Ustavny sud SR dalej v Naleze poukazal na zavery modernej konétitucionalistiky, ktora
vyZzaduje hladat pravo a spravodlivost ad causum, teda na jednotlivy a individualny pripad pred sudom,
pric¢om referenénym kritériom je tzv. sthrn véetkych okolnosti pripadu. Ustavny sid SR preto apeluje
na vSeobecné sudy, aby v prerokuvanych veciach uprednostriovali také interpretacné metédy, namiesto
doslovného vykladu, ktoré umoznia spravodlivd Upravu prav a povinnosti medzi u€astnikmi konania
ako subjektmi rieSeného pravneho vztahu. Prehnane formalisticky postup totiz vedie k sofistikovanému
odbvodriovaniu zrejmej nespravodlivosti, €o predstavuje popretie zadkladnej ulohy sudcu v kazdej nim
posudzovanej kauze; cez zakon hladat’ spravodlivé rieSenie sporu, ktoré bude vSeobecne akceptované
nielen v pravnickej, ale aj v laickej pospolitosti. Namietali, Ze bez ohfadu na skutoCnost, & v danom
pripade ide o bytovy dom alebo iny dom, v ktorom sa byty nachadzaju, podfa ich nazoru povinnost
vlastnika domu uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva k bytu z prenajimatefa na najomcu podla BytZ
je dana a obrana zalovaného spocivajuca v tvrdeni, Ze na neho sa povinnost nevztahuje z dévodu,
Ze v danom pripade nejde o bytovy dom, neobstoji. Sud argumentoval vybranymi ¢astami rozsudku
Najvyssieho sudu SR 6Cdo 85/2014 zo dha 28.9.2016, proti ktorému aj podali vod&i ustavnu staznost,
ktora je evidovana pod €. Rpv 134/2017 a o ktorej nebolo eSte rozhodnuté. Najvyssi sud SR v bode 16
odbévodnenia svojho rozhodnutia sp. zn. 6Cdo 85/2014 uvadza, Ze ciefom Zakona o vlastnictve bytov
bolo dosiahnutie privatizacie bytového fondu. Bytovym fondom je v8ak potrebné rozumiet’ nielen byty
v bytovych domoch, ale vychadzajuc z aktualnej spolo¢enskej situacie vSetky byty, ktoré na zaklade
dovtedajSich pravnych titulov v dobrej viere uzivali ngjomcovia. Nepochybnym umyslom zakonodarcu



bolo dosiahnutie privatizacie bytového fondu tak, aby bola dovtedajSim najomcom zaru€ena jedna zo
zakladnych Zivotnych potrieb a to pravo na byvanie. PouZitie analégie v tomto pripade je nielen Ziaduce,
ale aj v sulade s u€elom pravnej Upravy Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a v sulade
s ustavou SR /€lanku 12 odsek (2)/ .Pouzitie analdgie v prospech Zalobcov je potrebné pre zachovanie
rovnosti s ostatnymi najomcami, ktori si byty mohli za regulované ceny odkupit a ma odstranit’ prili§
tvrdy a zjavne nespravodlivy dopad takého vykladu zakona, ktory by neumoZfioval pravne ucinnym
spbsobom domahat sa prava na odkupenie najomného bytu za regulované ceny. Dom na SNP bol
od zadiatku postaveny a klasifikovany ako polyfunkény objekt s jasne definovanym u&elom, pri¢om
jednym z nich bolo aj byvanie. Poukazala aj na zavery Ustavného stidu SR, tykajlce sa vykladu prava,
uvedené v naleze sp. zn. lll. US 341/07, ako aj na dal$ie rozhodnutia Ustavného sidu SR napr. II.
US 148/06, IV. US 209/07, IV. US 401/08-19), v ktorych sa Gstavny sud vyjadril, Ze ustavny vyklad ma
prednost pred inymi metédami vykladu. Namietala, Ze sud sa dostatoénym spbsobom nevysporiadal s
jej argumentaciou, Ze z vypovede dané Zalovanym povazuju zalobcovia za neplatné nielen z dévodov
ich neurgitosti, ale aj preto, Ze podla nazoru zalobcov do$lo k poruseniu § 29 ods. 5 a 7 BytZ. U&elom
ustanovenia § 29 ods. 5 BytZ nepochybne bolo zamedzenie prevodu domu, ktory je v buducnosti
spbsobily nadobudnut status bytového domu a zamedzit' tym zaniku prava ngjomcov na jeho odkupenie
do vlastnictva (komentar k BytZ, C. Il. Beck, 2012, s. 1269). Jednotlivé prevody domu boli napriek
rozporu s ustanoveniami § 29 ods. 5 a 7 BytZ uskutoCfiované s vedomim kazdého subjektu o tom,
Ze najomcovia poziadali o odkupenie bytov do svojho vlastnictva. Kazdy jednotlivy subjekt uz pri
nadobudani vlastnickeho prava k budove, v ktorej sa byty nachadzaju, si bol vedomy skuto€nosti,
Ze bude vo volnej dispozicii s bytmi obmedzeny ndjomnym pravom najomcov. V €ase uskuto€nenia
jednotlivych prevodov nebolo mozné zo strany vlastnika budovy, v ktorych sa nachadzaju najomné byty,
legitimne oCakavat, Ze dojde k takej legislativnej zmene, ktora umozni ukonéenie najomnych vztahov z
inych dévodov ako z dévodov upravenych v zakone €. 40/1964 Zb. Obgianskom zakonniku v plathom
zneni (dalej aj ,Obciansky zakonnik®), kedy zdkon zohladfiuje postavenie slabSej strany (ngjomcu)
a poskytuje mu dostato€nu pravnu ochranu. Opatovne poukazala na dbévody, pre ktoré zakon ¢&.
260/2011 Z.z. o ukonc&eni a spésobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom povaZzuje za
rozporny s Ustavou SR a Dohovorom o ochrane fudskych prav a zakladnych slobdd, najmé vo vztahu
k spésobu nadobudnutia (bytovych) domov osobami opravnenymi vypovedat ngjomcom bytov ich
najomné zmluvy (bez udania dévodu). Na jednej strane su to restituenti, ktorym bol vrateny protipravne
odriaty majetok, a na strane druhej (tak ako v tomto konani) ide o subjekty, ktoré v rdmci privatizacie
ziskali obchodny majetok zatazeny najomnymi pravami fyzickych oséb uspokojujucich si ich zakladnu
Zivotnu potrebu, ktorou je pravo na byvanie. Uvedenej pravnej situacii zodpovedala nielen cena, za ktoru
tieto subjekty privatizovany majetok nadobudli, ale v ¢ase privatizacie najomcovia bytov ani nemohli
legitimne oCakavat, Ze buduca pravna Uprava umozni aj privatizujucim subjektom ukon&enie ngjomnych
vztahov, ktoré spolu s vlastnictvom nehnutefného majetku prevzali. V danom pripade navyse ide pri
predmetnych troch bytoch o zanedbatelnu podlahovu plochu vo vztahu k celkovo prenajimanej ploche
v predmetnej budove, a preto udrZzanie najomnych vztahov v tychto bytoch ani nemozno povazovat
za nepripustny zasah do vlastnickeho prava vlastnika nehnutelnosti. Poukazala ustalenu judikaturu
Eurépskeho sudu pre fudské prava (a v tejto suvislosti aj na rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn.
20C0/149/2012 z 19.11.2013), z ktorej je jednoznacne zrejma hierarchia hodndt v Euréopskom priestore
v poradi Zivot, zdravie, obydlie a majetok. Z uvedeného vyplyva, Ze vyznam obydlia ma jednoznaéne
prednost pred majetkom a podnikatelskymi aktivitami Zalovaného (napr. R. O.Q. v. Turecko (staznost
1458/89, K. B. K. v Taliansko (staznost’ 12868/87), P. v. Grécko (staznost' 31107/96), X. v. Moldavsko
(staznost 476/07, 17911/08, 13136/07), A. v. Velka Britania (staznost' 8793/79). PovaZuje za rozporné
s dobrymi mravmi a za nespravodlivé, ak Zalovany mohol nadobudnut od Statu obchodny majetok za
zvyhodnenych podmienok a najomcov bez pravneho dévodu, tak ako predchadzajuci vlastnici budovy
ukratil na pravach tym, Ze im odmieta predat’ byty do vlastnictva v sulade s BytZ. Navy3e sa Zalovany
snazi neplatne ukondit najomné vztahy, ktoré k predmetnym bytom existovali uz dlhé obdobie. Bez
ohladu na pravnu uUpravu obsiahnutu v zakone €. 260/2011 Z. z. je podfa jej nazoru vykon prava
vypovedat ngjom bytu v privatizovanych nehnutefnostiach podfa uvedeného zdkona s poukazom na
vySSie uvedenu vedomost novych vlastnikov o obmedzeni ich dispozicie s nehnutefnostou v Casti
bytovych jednotiek, v rozpore s dobrymi mravmi. Skutonost, Zze vypoved z najmu bytu mébze byt
rozporna s dobrymi mravmi potvrdzuje aj judikatira NajvysSieho sudu SR (napr. rozsudok sp. zn. 5 Cdo
64/2012 z 30.07.2012) i Najvyssieho sudu CR (napr. rozsudok sp. zn. 26 Cdo 4093/2008 z 27.04.2010).
Nespravna je preto argumentacia sudu o potrebe zohladnenia a uprednostnenia ekonomického zaujmu
Zalovaného pred zaujmom Zalobcov byvat v predmetnom byte, a to nielen s poukazom na zanedbatelnu
plochu Zalobcami obyvanych bytov, ale aj pri zohladneni ocenenia nehnutelnosti, za ktoru ju postupne



jednotlivé subjekty od Statu nadobudli. Niet najmensich pochyb o tom, Ze v d6sledku privatizacie doslo
k ziskaniu nemalého majetkového prospechu na strane vlastnika budovy. Poukazujeme na to, Ze
predmetna budova bola v ramci privatizacie ocenena na sumu cca. 300.000,- eur (slovom tristotisic
euro) a tato hodnota zodpoveda aktualnej trhovej cene bytu obyvaného Zalobkyriou v prvom rade (vid
Zalobcami predkladany znalecky posudok). Z uvedeného je nepochybné, Ze obmedzenie vlastnickeho
prava spocivajuceho v povinnosti prenajimat byt za regulované najomné neméze poskodit ekonomické
z4aujmy Zalovaného, naopak, je nevyhnutné konstatovat, Ze Zalovany v nadvéznosti na sposob prevodu
vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti ziskal mimoriadny majetkovy prospech. Ziadala preto
rozsudok sudu prvej indtancie zmenit' a uréit, Ze vypoved Zalovaného zo dha 14.12.2011, dorucena
Zalobcovi 1/ dfia 19.12.2011, ktorou Zalovany vypovedal Zalobcovi najom bytu &. 51 o vymere podlahovej
plochy 141,30 m2 na 4. poschodi domu so stpisnym &islom XXX S.na$S. S. Q.. S. C.K. XXXX X. N. XXX
Z.H.K.naH. K. C.. XX N. C. je neplatna; a nahradit vyhlasenie véle Zalovaného ako prevodcu uzavriet
so zalobcom 1/ ako nadobudatelom, zmluvu o prevode vlastnictva bytu v zneni uvedenom v petite jej
odvolania. Alternativne Ziadala rozsudok sudu prvej indtancie zruSit a vec mu vratit na dalSie konanie.
3. Proti tomuto rozsudku podala odvolanie v zdkonom stanovenej lehote aj Zalobkyna 2/, z dévodoy,
Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§
365 ods. 1 pism. f/ C.s.p.); jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365
ods. 1 pism. h/ C.s.p.); konanie ma inG vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie
vo veci (§ 365 ods. 1 pism. d/ C.s.p.); sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté ddkazy, potrebné na
zistenie rozhodnutia vo veci (§ 365 ods. 1 pism. e/ C.s.p.). Namietala, Ze sud prvej inStancie si vo
svojom rozhodnuti bez dostatoéného posudenia a vysporiadania sa s argumentmi Zalobcov osvojil
pravny nazor zalovaného a svoje rozhodnutie oprel v zasade len o rozsudok NajvysSieho sidu SR sp. zn.
6Cdo/85/2014, pricom ostatné, Zalobcami oznaCené rozhodnutia sudov pri rozhodovani opomenul, resp.
sa s ich obsahom dostato¢ne nevysporiadal. Rozhodnutiu sudu vo veci samej musi predchadzat &innost
sudu zamerana na spofahlivé zistenie skutkového stavu, priCom jasne a jednoznacne oddvodnené
meritérne rozhodnutie tvori sigast zakladného prava na sudnu ochranu (Il. US 6/03). V8eobecny sud
musi dat odpoved na vSetky otdzky nastolené ucastnikom konania, ktoré maju pre vec podstatny
vyznam (lll. US 115/03). Sud sa Ziadnym spdsobom nevysporiadal s obsahom nalezu Ustavného sudu
sp. zn. I. US 650/2013 zo dia 18.3.2015, na ktory sa opakovane odvolavali Zalobcovia vo svojich
podaniach a v ktorom Ustavny sud SR ,dava do pozornosti samotny obsah, Ggel a zmysel Zakona o
vlastnictve bytov, ktorym je, podla § 1 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej aj ,BytZ*), okrem iného aj uprava spbsobu a podmienok
nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Predmetny zakon pritom
neobsahuje vyslovné vylu€enie pouZitia ustanoveni o predaji bytov v bytovom dome vo vztahu k
bytom v nebytovych domoch (na rozdiel od rodinnych domov, pozri § 2 ods. 2 BytZ), prave naopak,
v zmysle ustanovenia § 24 sa na pomery v nebytovych domoch maju primerane pouzit' ustanovenia
tykajuce sa bytovych domov. Tym, Ze zdkonodarca zakotvil toto ustanovenie do pravneho predpisu, dal
priestor sudcovi, aby tento pojem naplnil obsahom, ktory bude racionalny, logicky, hodnotovy a hlavne
spravodlivy (§ 1, § 117 ods. 1 O.s.p. &i €l. 6 ods. 1 Dohovoru o ludskych pravach). Uvedeny zaver je
podporeny aj dévodovou spravou k zakonu &. 268/2007 Z.z., ktorym sa meni a dopifia BytZ, ktorym
bol zmeneny § 2d BytZ, priCom za podstatné povazujeme to, Zze v tejto dévodovej sprave sa hovori
0 spresneni Upravy prevodu vlastnickeho prava bytov v inych budovach ako v bytovych domoch vo
vlastnictve obce, a to v pripade, Ze na vlastnika sa inak vztahuje povinnost' previest viastnictvo bytu
v bytovom dome. Z toho vyplyva, Ze touto novelou zékona nedoslo k zmene prislusného ustanovenia
vtom zmysle, Ze by sa zaviedla moznost pouZitia prislusnych ustanoveni vo vztahu k dotknutym
nebytovym domom, ale tato uZ existujica mozZnost sa len precizovala. Ugelom tohto ustanovenia
teda bolo v osobitnych pripadoch zaistit moznost' vSetkymi doterajSim uzZivatelom bytu aj v tomto
(nebytovom) dome jeho odkupenie tak ako v inych podobnych domoch, ale administrativne uréenych
na bytové“. Ustavny sud SR dalej v Naleze poukazal na zavery modernej konétitucionalistiky, ktora
vyZaduje hladat pravo a spravodlivost ad causum, teda na jednotlivy a individualny pripad pred sudom,
pric¢om referenénym kritériom je tzv. sthrn vSetkych okolnosti pripadu. Ustavny sid SR preto apeluje
na vSeobecné sudy, aby v prerokuvanych veciach uprednostriovali také interpretacné metédy, namiesto
doslovného vykladu, ktoré umoznia spravodlivd Upravu prav a povinnosti medzi u€astnikmi konania
ako subjektmi rieSeného pravneho vztahu. Prehnane formalisticky postup totiz vedie k sofistikovanému
odbvodriovaniu zrejmej nespravodlivosti, €o predstavuje popretie zadkladnej ulohy sudcu v kazdej nim
posudzovanej kauze; cez zakon hladat’ spravodlivé rieSenie sporu, ktoré bude vSeobecne akceptované
nielen v pravnickej, ale aj v laickej pospolitosti. Namietali, Ze bez ohlfadu na skutoCnost, & v danom
pripade ide o bytovy dom alebo iny dom, v ktorom sa byty nachadzaju, podfa ich nazoru povinnost



vlastnika domu uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva k bytu z prenajimatefa na najomcu podla BytZ
je dana a obrana zalovaného spocivajuca v tvrdeni, Ze na neho sa povinnost nevztahuje z dévodu,
Ze v danom pripade nejde o bytovy dom, neobstoji. Sud argumentoval vybranymi ¢astami rozsudku
Najvyssieho sudu SR 6Cdo 85/2014 zo dha 28.9.2016, proti ktorému aj podali vod&i ustavnu staznost,
ktora je evidovana pod €. Rpv 134/2017, a o ktorej nebolo eSte rozhodnuté. Najvyssi sud SR v bode 16
odbévodnenia svojho rozhodnutia sp. zn. 6Cdo 85/2014 uvadza, Ze ciefom Zakona o vlastnictve bytov
bolo dosiahnutie privatizacie bytového fondu. Bytovym fondom je v8ak potrebné rozumiet’ nielen byty
v bytovych domoch, ale vychadzajuc z aktualnej spolo¢enskej situacie vSetky byty, ktoré na zaklade
dovtedajSich pravnych titulov v dobrej viere uzivali ngjomcovia. Nepochybnym umyslom zakonodarcu
bolo dosiahnutie privatizacie bytového fondu tak, aby bola dovtedajSim najomcom zaruena jedna
zo zakladnych Zivotnych potrieb, a to pravo na byvanie. Pouzitie analégie v tomto pripade je nielen
Ziaduce, ale aj v sulade s uc€elom pravnej Upravy zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
a v sulade s ustavou SR /E€lanku 12 odsek (2)/.Pouzitie analdégie v prospech Zalobcov je potrebné
pre zachovanie rovnosti s ostatnymi najomcami, ktori si byty mohli za regulované ceny odkupit a
ma odstranit prili§ tvrdy a zjavne nespravodlivy dopad takého vykladu zakona, ktory by neumoziioval
pravne uc€innym spdsobom domahat’ sa prava na odkupenie najomného bytu za regulované ceny.
Dom na SNP bol od zaliatku postaveny a klasifikovany ako polyfunkény objekt s jasne definovanym
ugelom, pricom jednym z nich bolo aj byvanie. Poukézala aj na zavery Ustavného sudu SR, tykajuce
sa vykladu prava, uvedené v naleze sp. zn. lll. US 341/07, ako aj na dal$ie rozhodnutia Ustavného
sudu SR napr. Il. US 148/06, IV. US 209/07, IV. US 401/08-19), v ktorych sa Gstavny sud vyjadril, Ze
ustavny vyklad ma prednost pred inymi metdédami vykladu. Namietala, Ze sud sa dostato&nym spésobom
nevysporiadal s jej argumentéaciou, Ze vypovede dané Zalovanym povazuju Zalobcovia za neplatné
nielen z dévodov ich neurcitosti, ale aj preto, Ze podla nazoru Zalobcov do$lo k poruseniu § 29 ods. 5
a 7 BytZ. Ugelom ustanovenia § 29 ods. 5 BytZ nepochybne bolo zamedzenie prevodu domu, ktory je
v buducnosti spdsobily nadobudnut status bytového domu a zamedzit tym zaniku prava najomcov na
jeho odkupenie do vlastnictva (komentar k BytZ, C. Il. Beck, 2012, s. 1269). Jednotlivé prevody domu
boli napriek rozporu s ustanoveniami § 29 ods. 5 a 7 BytZ uskuto¢fiované s vedomim kazdého subjektu
o tom, Ze najomcovia poZiadali o odkupenie bytov do svojho vlastnictva. Kazdy jednotlivy subjekt uz
pri nadobudani vlastnickeho prava k budove, v ktorej sa byty nachadzaju, si bol vedomy skuto€nosti,
Ze bude vo volnej dispozicii s bytmi obmedzeny ndjomnym pravom najomcov. V €ase uskuto€nenia
jednotlivych prevodov nebolo mozné zo strany vlastnika budovy, v ktorych sa nachadzaju najomné
byty, legitimne o€akavat, Ze dbjde k takej legislativnej zmene, ktord umozni ukonéenie ngjomnych
vztahov z inych dévodov ako z dévodov upravenych v zakone €. 40/1964 Zb. Obgianskom z&konniku
v plathom zneni (dalej aj ,Obgiansky zakonnik®), kedy z&kon zohladfiuje postavenie slabSej strany
(najomcu) a poskytuje mu dostato€nu pravnu ochranu. Opéatovne poukazala na dévody pre ktoré zakon
€. 260/2011 Z.z. o ukoné&eni a spbsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom povazuje za
rozporny s Ustavou SR a Dohovorom o ochrane fudskych prav a zakladnych slobdd, najma vo vztahu
k spésobu nadobudnutia (bytovych) domov osobami opravnenymi vypovedat ngjomcom bytov ich
najomné zmluvy (bez udania dévodu). Na jednej strane su to restituenti, ktorym bol vrateny protipravne
odriaty majetok, a na strane druhej (tak ako v tomto konani) ide o subjekty, ktoré v ramci privatizacie
ziskali obchodny majetok zataZzeny najomnymi pravami fyzickych oséb uspokojujucich si ich zakladnu
Zivotnu potrebu, ktorou je pravo na byvanie. Uvedenej pravnej situacii zodpovedala nielen cena, za ktoru
tieto subjekty privatizovany majetok nadobudli, ale v Case privatizacie ndjomcovia bytov ani nemohli
legitimne oCakavat, Ze buduca pravna Uprava umozni aj privatizujucim subjektom ukoncenie najomnych
vztahov, ktoré spolu s vlastnictvom nehnutefného majetku prevzali. V danom pripade navyse ide pri
predmetnych troch bytoch o zanedbatelnu podlahovu plochu vo vztahu k celkovo prenajimanej ploche
v predmetnej budove, a preto udrzanie ngjomnych vztahov v tychto bytoch ani nemozno povazovat
za nepripustny zasah do vlastnickeho prava vlastnika nehnutelnosti. Poukazala na ustalenu judikataru
Eurépskeho sudu pre ludskeé prava (a v tejto suvislosti aj na rozsudok Krajského sudu v Predove sp. zn.
20C0/149/2012 z 19.11.2013), z ktorej je jednoznacne zrejma hierarchia hodndt v Euréopskom priestore
v poradi Zivot, zdravie, obydlie a majetok. Z uvedeného vyplyva, Ze vyznam obydlia ma jednoznaéne
prednost’ pred majetkom a podnikatel'skymi aktivitami Zalovaného (napr. R. O. v. Turecko (staznost
1458/89, K. B. K. v Taliansko (staznost’ 12868/87), P. v. Grécko (staznost 31107/96), X. v. Moldavsko
(staznost 476/07, 17911/08, 13136/07), A. v. Velka Britania (staznost' 8793/79). PovaZuje za rozporné
s dobrymi mravmi a za nespravodlivé, ak Zalovany mohol nadobudnut od Statu obchodny majetok za
zvyhodnenych podmienok a najomcov bez pravneho dévodu, tak ako predchadzajuci vlastnici budovy
ukratil na pravach tym, Ze im odmieta predat’ byty do vlastnictva v sulade s BytZ. Navy3e sa Zalovany
snazi neplatne ukondit najomné vztahy, ktoré k predmetnym bytom existovali uz dlhé obdobie. Bez



ohladu na pravnu uUpravu obsiahnutu v zakone €. 260/2011 Z. z. je podfa jej nazoru vykon prava
vypovedat ndjom bytu v privatizovanych nehnutefnostiach podfa uvedeného zdkona s poukazom na
vySSie uvedenu vedomost novych vlastnikov o obmedzeni ich dispozicie s nehnutefnostou v Casti
bytovych jednotiek, v rozpore s dobrymi mravmi. Skutonost, Ze vypoved z najmu bytu mébze byt
rozporna s dobrymi mravmi potvrdzuje aj judikatira NajvysSieho sudu SR (napr. rozsudok sp. zn. 5 Cdo
64/2012 z 30.07.2012) i Najvyssieho sudu CR (napr. rozsudok sp. zn. 26 Cdo 4093/2008 z 27.04.2010).
Nespravna je preto argumentacia sudu o potrebe zohladnenia a uprednostnenia ekonomického zaujmu
Zalovaného pred zaujmom Zalobcov byvat' v predmetnom byte, a to nielen s poukazom na zanedbatelnu
plochu Zalobcami obyvanych bytov, ale aj pri zohfadneni ocenenia nehnutelnosti, za ktoru ju postupne
jednotlivé subjekty od Statu nadobudli. Niet najmensich pochyb o tom, Ze v d6sledku privatizacie doslo
k ziskaniu nemalého majetkového prospechu na strane vlastnika budovy. Poukazujeme na to, Ze
predmetna budova bola v ramci privatizacie ocenena na sumu cca. 300.000,- eur (slovom tristotisic
euro) a tato hodnota zodpoveda aktualnej trhovej cene bytu obyvaného Zalobkyriou v prvom rade (vid
Zalobcami predkladany znalecky posudok). Z uvedeného je nepochybné, Ze obmedzenie vlastnickeho
prava spocivajuceho v povinnosti prenajimat byt za regulované najomné neméze poskodit ekonomické
z4aujmy Zalovaného, naopak, je nevyhnutné konstatovat, Ze Zalovany v nadvéznosti na sposob prevodu
vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti ziskal mimoriadny majetkovy prospech. Ziadala preto
rozsudok sudu prvej indtancie zmenit' a urdit, Ze vypoved Zalovaného zo dha 14.12.2011, dorucena
Zalobcovi 2/ diia 19.12.2011, ktorou Zalovany vypovedal Zalobcovi ngjom bytu €. XX X. N. S. S. XXX, XX
Z.naX.S. M. K. K. C. XXX postavenom na pozemku parcela registra ,C* parcelné &islo XXXX X. vymere
816 m2 nachadzajucom sa na H. K. C.. XX N. C. je neplatna; a nahradit vyhlasenie vole Zalovaného
ako prevodcu uzavriet’ so Zalobcom 2/ ako nadobudatelom, zmluvu o prevode vlastnictva bytu v zneni
uvedenom v petite jej odvolania. Alternativne Ziadala rozsudok sudu prvej indtancie zrusit a vec mu
vratit' na dalSie konanie.

4. Zalovany vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobkyf uviedol, Ze podla jeho nazoru sa sud prvej
inStancie riadne vysporiadal s dékazmi predloZzenymi zalobcami aj Zalovanym a dospel k spravnym
skutkovym zisteniam. Zaroven aj spravne identifikoval a aplikoval prislusné pravne predpisy, Cize
pri svojom rozhodovani vychadzal aj zo spravneho pravneho postdenia veci. Zalobcovia vo svojich
odvolaniach neuviedli aku vadu, ktorda mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, malo
konanie v prvej indtancii, a ani z odévodnenia ich odvolani sa nedd vycitat, akd vadu maju na mysli
a tiez neuviedli, aké nimi navrhnuté dékazy potrebné na zistenie rozhodnutia vo veci, sud nevykonal.
Uviedol, Ze nie je pravda, Ze by sa sud prvej inStancie Zziadnym spbsobom nevysporiadal s obsahom
nalezu Ustavného sudu sp. zn. I. US 650/2013 zo dfia 18.03.2015, na ktory sa opakovane odvolavali
Zalobcovia vo svojich podaniach, a v tejto suvislosti poukazal na bod 27. odévodnenia napadnutého
rozsudku, v ktorom sa sud s obsahom tohto nalezu vysporiadal raciondlne, logicky a spravodlivo. Tuto
argumentéciu stdu doplnil o pozndmku, Ze zakonom &. 268/2007 Z. z., ktorym sa meni a doplifia zakon
Néarodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,Bytovy zakon®), a ktorym sa podla dévodovej spravy iba spresfiuje
uprava prevodu vlastnickeho prava bytov v inych budovach ako v bytovych domoch vo vlastnictve
obce, teda mala sa len precizovat existujuca moznost prevodu vlastnickeho prava bytov, bola zaroven
zmenou § 24 Bytového zakona do tohto § 24 Bytového zakona doplnena aj vynimka z primeraného
pouzitia Bytového zakona na budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu, a to konkrétne, &o je pre
prejednavanu vec podstatné, z primeraného pouZitia boli vyfiaté ustanovenia § 29 Bytového zakona,
ktoré upravuju prave prevod vlastnictva bytov na najomcov. Cize z logiky dévodovej spravy, ak i$lo iba
o precizovanie dovtedajSieho stavu, aj podla dovtedajej Upravy bola z primeraného pouZitia Bytového
zakona na budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu, vylu€éena povinnost vlastnikov budovy, ktoré
nemaju charakter bytového domu, previest byty v takychto budovach na najomcov predmetnych bytov.
S tym, Ze budova so supisnym &islom XXX, K. na H.. K. XX, XXX XX C., na pozemku s parcelnym
€. XXXX o celkovej vymere pozemku 816 m2, evidovand katastralnym odborom Okresného uradu
Bratislava pre E. U. K. Z., X. C. - Z..C.. K. Z., X. C. P. na F. N. C.. XXXX nie je, a ani nikdy nebola
bytovym domom v zmysle Bytového zakona, sa sud vy&erpavajuco a spravne vysporiadal v bode 23.
odbvodnenia rozsudku. Konstatoval, Ze rozhodnutiu o nahradeni vble Zalovaného ako prevodcu uzavriet
so Zalobcami ako nadobudatelmi zmluvy o prevode vlastnictva bytu brani tak (i) nepripustnost’ pouzitia
analdgie v pripadoch, kde zakon uklada nejaké povinnosti (&lanku 13 ods. 1 pism. a) Ustavy SR odporuije,
aby povinnost bola vyvodzovana len z analogického pouZitia zakona), ako aj (i) samotné znenie §
24 ods. 1 Bytového zakona, ktoré zakazuje pouzitie § 29 Bytového zédkona na budovy, ktoré nemaju
charakter bytového domu (podla aktualneho znenia § 24 ods. 1 Bytového zékona sa to tyka budov,
ktoré nemaju charakter bytového domu a podlahova plocha uréena na byvanie je menej ako jedna



tretina, o Budova spifia). Nestotoznil sa ani s nazorom Zalobcov, Ze rozhodnutie Najvy$sieho sidu SR,
sp.zn. 6Cdo/85/2014, o ktoré sa v odévodneni rozsudku sud opiera, nereSpektuje nadradeny pravny
nazor Ustavného sudu SR sp. zn. I. US 650/2013 zo diia 18.03.2015. Prave naopak, Najvyssi sud
SR sa v predmetnom rozhodnuti riadil zasadnym odkazom vyplyvajicim z nalezu Ustavného sudu SR
vysporiadat sa s ustanovenim § 24 Bytového zakona a pojem ,primerané pouZzitie ustanoveni tykajucich
sa bytovych domov* Najvy$si sid SR v sulade s odportéanim Ustavného sidu SR naplnil racionalnym,
logickym, hodnotovym a spravodlivym obsahom. Dalej uviedol, Ze sud prvej indtancie sa argumentéciou
Zalobcov o neplatnosti vypovedi, a to &i uz z dévodu ich neurditosti alebo aj z dévodu Zalobcami
namietaného porusenia § 29 ods. 5 a 7 Bytového zakona riadne a vy€erpavajuco vysporiadal najma v
bodoch 23., 24. a 25. odévodnenia rozsudku. Vychadzajuc z uvah pri vyklade pojmu bytovy dom a zo
skutkovych zisteni uvedenych v bode 23. odévodnenia rozsudku dospel k spravnemu zaveru, Ze stavba
so stpisnym &. XXX S.na S. C.. XXXX N. E..U.. K. Z. na H.. K. C.. XX N. C., t.j. Budova, nebola a nie
je bytovym domom. Sud spravne aplikoval kritérium podlahovej plochy bytov a nebytovych priestorov
v budove. Zalovany dalej uviedol, Ze so Zalobcami namietanou neurgitostou vypovedi z najmu bytov
sa sud logicky a racionalne vysporiadal v bode 24. odévodnenia rozsudku, a opatovne konstatoval, Ze
byty su v jednotlivych vypovediach oznacené presne tak (identicky), ako su na evidenénych listoch, t.j.
na poslednych listinach, ktoré Zalobcovia v suvislosti s uZivanim (najmom) bytov podpisali a v ktorych
udaje o bytoch uvedené, su Zalobcom dbverne zname, disponuju nimi v pisomnej podobe a podla
vymer podlahovych pléch bytov, ktoré su uvedené v evidenénych listoch, tiez platia Zalovanému najomné
za uzivanie bytov. Sud prvej inStancie sa v odévodneni rozsudku spravne vysporiadal aj s otazkou, €i
bol Zalovany subjektom opravnenym dat vypovede z najmov bytov podla zakona &. 260/2011 Z.z. o
ukoné&eni a spbsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona NR SR
€. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov, a aj s argumentaciou Zalobcov, Ze Zalovany
vykonava svoje pravo vypovedat ngjom bytov Zalobcov v rozpore s dobrymi mravmi. S odévodnenim
napadnutého rozsudku v tychto ¢astiach sudom prvej indtancie sa Zalovany v celom rozsahu stotoznil.
Poukézal na to, Ze Zalobcovia za uzivanie bytov aZz do doby zabezpec€enia zodpovedajlcej bytove;j
nahrady uhradzaju a budu uhradzat Zalovanému regulované najomné, ktorého vyska je v hrubom
nepomere voci trhovému najomnému, &im su Zalobcovia vyznamne zvyhodneni voéi ostatnym ob&anom/
najomcom, ktori s nuteni zabezpeCovat si byvanie formou najmu a musia platit' trhové najomné.
Okrem argumentacie uvedenej v tomto vyjadreni k odvolaniam Zalobcov pridfzal sa aj vSetkych svojich
pisomnych podani doru€¢enych sudu v ramci konania v prvej inStancii, ako aj vSetkych svojich ustnych
podani prednesenych na pojednavaniach, ktoré obsahuju jeho podrobnejSie vyjadrenia a argumentaciu
v predmetnej veci. Zarovefi oznamil sudu, Ze dfia 16.01.2018 na navrh Zalobcu X/ P.. A. Z., uzavrel
so zalobcom 3/ Dohodu o ukoné&eni najmu bytu, ktorej predmetom je ukon&enie uzivacieho vztahu
Zalobcu 3/ k bytu o celkovej vymere podlahovej plochy 143,81 m2, ktory sa nachadza na 5. (piatom)
poschodi budovy a o neplatnosti vypovede najmu ktorého sa tiez rozhodovalo, a to s u€innostou ku
driu 16.01.2018, kedy Zalobca 3/ predmetny byt Zalovanému aj odovzdal. Navrhuje rozsudok sudu prvej
inStancie v napadnutej ¢asti odvolanim Zalobky# 1/ a 2/ ako vecne spravny potvrdit.

5. Zalobkyne 1/ a 2/ vo svojom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného zotrvali na svojej argumentacii a
namietkach uvedenych v ich odvolani.

6. Zalovany vo svojom vyjadreni k vyjadreniu Zalobkyf taktieZ zotrval na svojej argumentécii uvedenej
v jeho predchadzajucom vyjadreni.

7. Odvolaci sud preskumal rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutej Casti, zamietajucej Zalobu
Zalobkyh 1/ a 2/, v medziach uplatnenych odvolacich dévodov, ktorymi je viazany (§ 379 a §380 ods.
1 C.s.p.), bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 C.s.p. a contrario v spojeni s § 219
ods. 3 C.s.p.) a viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej instancie (§ 383 C.s.p.), dospel
k zaveru, Ze odvolanie zalobkyn 1/ a 2/ nie je dévodné.

8. V prejednavanej veci sud prvej indtancie vykonal nalezité dokazovanie zamerané na zistenie vSetkych
skuto€nosti rozhodujucich pre posudenie dévodnosti Zaloby Zalobkyri 1/ a 2/, ktorou sa domahali proti
Zalovanému, po pripusteni zmeny Zaloby sudom prvej inStancie, uréenia neplatnosti vypovedi z najmu
bytov danych im Zalovanym a nahradenia prejavu vble Zalovaného uzatvorit' s nimi zmluvu o prevode
bytu, ako aj pre posudenie opodstatnenosti argumentéacie zalovaného, na ktorej zaloZil svoju obranu
v spore; jeho skutkové zistenia maju oporu vo vykonanom dokazovani, ked vzal do uvahy vSetky
rozhodujuce skutoénosti, ktoré z vykonanych dbkazov, z prednesov sporovych stran a z obsahu
spisu vyplynuli najavo, nasledne tieto; v sulade so zasadami vyplyvajucimi z ust. §191 C.s.p.; spravne
vyhodnotil. Vec posudil spravne po pravnej stranke, ked na zisteny skutkovy stav aplikoval prislusné
ustanovenia zékona €.182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, zakona &. 260/2011 Z.
z. o ukon&eni a spésobe usporiadania niektorych ndjomnych vztahov k bytom a Ob¢ianskeho zadkonnika,



ktoré aj spravne vyloZil a dospel tak k spravnym zaverom, Ze jednotlivé prevody stavby medzi Zalovanym
a jeho pravnymi predchodcami (vklady do zakladného imania spolo€nosti) nie si neplatnymi pravnymi
ukonmi a tiez vypovede z najmu bytov dané Zalovanym Zalobkyniam nie su neplatnymi pravnymi tkonmi
pre ich neurcitost; Ze Zalovany bol opravneny vypovedat v sulade s § 3 ods. 1 zakona €. 260/2011 Z.
z. Zzalobkyniam néjmy bytov, ako aj Ze tieto vypovede z najmu bytov v danom pripade nie su vykonom
prava v rozpore s dobrymi mravmi a tiez, Ze z primeraného pouZitia ustanoveni Zakona o vlastnictve
bytov v zmysle § 24 nemozZno vyvodit' vznik zakonnej povinnosti Zalovaného ako vlastnika budovy,
previest na Zalobkyne vlastnictvo bytov. Sud prvej inStancie svoje rozhodnutie oddvodnil v sulade s
ust. § 220 ods. 2 C.s.p., ked dokladne vysvetlil svoje Uvahy veduce k zamietnutiu Zaloby a uviedol
dostato¢né a relevantné dévody, na ktorych svoje rozhodnutie zaloZil po skutkovej, ako aj po pravnej
stranke, vysporiadal sa so vSetkymi skuto€nostami podstatnymi pre pravne posudenie veci, ako aj so
vSetkymi relevantnymi argumentmi sporovych strén suvisiacimi s predmetom konania.

9. Zalobkyne 1/ a 2/ vo svojom odvolani v jeho podstatnej éasti zopakovali svoje namietky a argumenty
prednesené v konani pred sudom prvej indtancie, ktory sa s nimi désledne vysporiadal, ked poukazal
na vSetky podstatné skuto€nosti vyplyvajuce z vykonaného dokazovania, na zodpovedajucu pravnu
Upravu, a tiez na pravne zavery NajvysSieho sudu SR, ku ktorym dospel najvy$si sud v jeho rozsudku
sp. zn. 6Cdo 85/2014, vydanom v obdobnej veci, a preto jeho rozhodnutie mozno povazovat’ v tomto
ohlade za presvedcivé. So zretefom na uvedené odvolaci sud povazuje skutkové a pravne zavery sudu
prvej inStancie za spravne a v celom rozsahu sa preto stotoZriuje s dévodmi uvedenymi v odévodneni
napadnutého rozhodnutia, ktoré viedli sud prvej indtancie k tymto zaverom, tieto si osvojuje v celom
rozsahu a v podrobnostiach na ne odkazuje. Obsah odvolania Zalobcov nie je spdsobily; z hfadiska
nimi uplatnenych odvolacich dévodov; spochybnit’ spravnost zaverov sudu prvej inStancie, na ktorych
zaloZil svoje rozhodnutie, ked ani v odvolacom konani neboli zistené také nové rozhodujuce skuto&nosti
alebo dbékazy, ktoré by mali za nasledok zmenu skutkového stavu, alebo by spochybriovali spravnost
pravnych zaverov, na ktorych sud prvej inStancie zaloZil svoje rozhodnutie.

10. So zretelom na uvedené odvolaci sud sa stotoziiuje s odévodnenim sudu prvej indtancie v celom
rozsahu, a preto rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej ¢asti podfa § 387 ods. 1 a 2 C.s.p. ako
vecne spravny potvrdil.

11. Na zd6raznenie spravnosti rozsudku sudu prvej inStancie v napadnutej €asti z hfadiska odvolacich
dovodov Zalobkyh 1/ a 2/, zaloZzenych najma na ich namietkach tykajucich sa argumentacie sudu prvej
inStancie vybranymi ¢astami rozsudku NajvysSieho sudu SR sp. zn. 6Cdo 85/2014, bez vysporiadania sa
s argumentmi Zalobkyn a judikatdrou, na ktor( poukazovali, a to najma s nalezom Ustavného sudu sp. zn.
I. US 650/2013, odvolaci std poukazuje na aktualny nalez Ustavného sudu SR sp. zn. IIl. US 107/2018
- 44 2 12.6.2018, vydany v konani o staZznosti, ktorou staZovatelia namietali poruenie ich zakladnych
prav vlastnit majetok, na sudnu ochranu, na spravodlivé sudne konanie a na ochranu majetku prave
rozsudkom Najvy$sieho sidu SR sp. zn. 6Cdo 85/2014. Ustavny sud staznosti stazovatelov nevyhovel.
V oddvodneni ustavny sud uviedol, ze posudzoval kvalitu napadnutého rozsudku najvysSieho sudu a
ustavnu suladnost interpretacie pravnej normy, ktord konajuci sud vo veci stazovatelov aplikoval, inymi
slovami, Ustavnu udrzatelnost napadnutého rozsudku. S poukazom na odévodnenie napadnutého
rozsudku najvy88im sudom, ustavny sud konStatoval, ze dovolaci sud sa so vdetkymi namietkami
staZzovatelov v kazdom smere naleZite vysporiadal a riadne vysvetlil dévody zamietnutia dovolania;
odpoved najvysSieho sudu na vymedzené dovolacie namietky ustavny sud vyhodnotil ako vy€erpavajucu
bez zjavnych logickych protire€eni, plne zodpovedajucu kritériam stanovenym pre kvalitné odévodnenie
rozhodnuti vSeobecnych sudov judikaturou ustavného sudu. Z odévodnenia nalezu vyplyva, Ze do prava
stazovatelov na sudnu ochranu mal najvys8i sud zasiahnut nespravnym vykladom pojmu bytovy dom
podfa § 2 ods. 2 Z&kona o vlastnictve bytov a neodévodnenym vylu€enim aplikacie § 24 ods. 1 Zakona
o vlastnictve bytov na prejednavanu vec. Ustavny sud v odévodneni nalezu uviedol, Ze neprehliada ucel
Zakona o vlastnictve bytov, ktorym argumentovali staZzovatelia s poukazom na judikatiru ustavného
sudu sp. zn. PL. US 26/00 z 4. aprila 2002, resp. sp. zn. |. US 650/2013 z 18. marca 2013 a poukazal
na to, Ze ,uz viackrat zdéraznil, Zze k vykladu pravnych predpisov a ich institutov nemozno pristupovat’
len z hladiska textu zakona, a to ani v pripade, ked sa text moze javit ako jednoznacny a urcity, ale
predovSetkym podfa zmyslu a U€elu zakona. Jazykovy vyklad mdze totiz v zmysle ustalenej judikatary
ustavného sudu predstavovat len prvotné priblizenie sa k obsahu pravnej normy, ktorej nositefom je
interpretovany pravny predpis; na overenie spravnosti ¢i nespravnosti vykladu, resp. na jeho doplnenie
Ci spresnenie potom sluZia ostatné interpretaéné pristupy postavené na rovern gramatickému vykladu,
najma teologicky a systematicky vyklad vratane ustavne konformného vykladu, ktoré su spdsobilé
v kontexte raciondlnej argumentacie predstavovat vyznamny korektiv pri zisteni obsahu a zmyslu
aplikovanej pravnej normy (IV. US 92/2012, I. US 351/2010, m. m. |. US 306/2010)". Pokial stazovatelia



pocitovali nespravodlivost’ v tom, Ze im nebolo umoznené odkupit’ si sporny byt za regulovanu cenu,
ustavny sud s poukazom na skutkové zistenia v danej veci dospel k zaveru, Ze nie je jednoznaéne mozné
tvrdit, Ze staZovatelia tymto boli dotknuti na svojich pravach, s poukazom na to, Ze vlastnicke pravo
k nehnutefnosti, v ktorej sa sporny byt nachadza, vzniklo v podmienkach trhového prostredia (nebolo
tvorené socialistickym systémom vlastnictva) a bolo navratené pévodnym podielovym vlastnikom, ktori
dalej s nehnutelnostou nakladali. Pokial ide o vylu€enie aplikacie § 24 Zakona o vlastnictve bytov na
posudzovany pripad z dévodu, Ze by fiou analogicky (a preto v rozpore s ¢l. 13 ods. 1 ustavy) bola
zalozena povinnost Zzalovanej sporny byt predat za regulovanu cenu, Ustavny sud dospel k zaveru, Ze
toto konStatovanie pripusta polemiku a suasne uviedol, ,Ze pravne zavery k danej pravnej problematike
sU jednym z moznych vykladov. Takyto vyklad nie je preto zasahom do z&kladnych prav a slobdd
ucastnikov sudneho sporu®.

12.  Z nalezu Ustavného sidu SR sp. zn. IIl. US 107/2018 - 44 nevyplyva, Ze by nalez Ustavného
sudu SR sp. zn. |. US 650/2013, na ktory poukazovali zalobkyne, vylu&oval aplikaciu pravnych zaverov
Najvyssieho sudu SR uvedenych v jeho rozsudku sp. zn. 6Cdo 85/2014 na vec, v ktorej najvyssi sud
k tymto zaverom dospel, a teda aj na veci obdobné, priom postup sudu prvej inStancie vychadzajuci z
tychto zaverov najvysSieho sudu mozno povazovat za dostatoéne odévodneny uvedenymi skutkovymi
zisteniami v prejednavanej veci a Zalobkyne ani neuviedli vo svojom odvolani také osobitné okolnosti,
ktoré by vylu€ovali aplikaciu pravnych zaverov uvedenych v rozsudku najvy$Sieho sudu sp. zn. 6Cdo
85/2014 na zisteny skutkovy stav v prejednavanej veci. Odvolaci sud preto dospel k zaveru, Ze sud
prvej inStancie spravne pri posudzovani charakteru predmetnej stavby, v ktorej sa nachadzaju sporné
byty, vychadzal z kritéria pomeru podlahovej plochy bytov a nebytovych priestorov, v sulade so zavermi
judikatury najvyssieho sudu, v zmysle ktorych na zaklade vysledkov vykonaného dokazovania dospel
aj k spravnemu zaveru, Zze v danom pripade predmetna stavba nebola, a ani nie je bytovym domom
a nie je mozné na pravne vztahy s fiou suvisiace aplikovat zakon €. 182/1993 Z.z., v désledku ¢oho
prevodmi tejto stavby medzi Zalovanym a jeho pravnymi predchodcami neboli poruSené ustanovenia §
29 ods. 5 a 7 uvedeného zakona a tieto prevody nie su neplatnym pravnym tukonom. Odvolaci sud sa
stotoznil aj so zavermi sudu prvej inStancie, ze zalovany bol opravneny vypovedat najmy bytov podla §
3 ods. 1 zakona €. 260/2011 Z. z. a tieto vypovede nie su vykonom prava v rozpore s dobrymi mravmi
zo strany Zalovaného, ako aj s odévodnenim tychto zaverov sudom prvej inStancie, ktoré povazuje za
vyCerpavajuce. Odvolaci sud sa nestotoznil s tvrdenim Zalobkyn, Ze vzhladom na u&el pravnej upravy
Zakona o vlastnictve bytov je Ziaduce pouzitie analégie v danom pripade. Spravne sud prvej indtancie
dospel k zaveru, Ze z primeraného pouzitia ustanoveni Zakona o vlastnictve bytov v zmysle § 24
nemozno vyvodit vznik zakonnej povinnosti Zalovaného ako vlastnika budovy, previest na Zalobcov
vlastnictvo bytov. Takyto vyklad aj podla ndzoru Ustavného sudu nie je zdsahom do z&kladnych prav a
slobéd Zalobkyr. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje aj na spdsob nadobudnutia viastnictva tejto
budovy Zalovanym - neperniaznym vkladom do spolo¢nosti pri jej zaloZeni, teda v podmienkach trhového
prostredia, ako aj na skuto&nost, Ze Zalobkyniam bola priznana bytova nahrada a za uzivanie sporného
bytu az do zabezpedenia zodpovedajlcej bytovej nahrady platia regulované najomné, ktorého vyska je
vyrazne niz8ia oproti trhovému ngjomnému.

13. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 v spojeni s § 255 ods.
1 C.s.p. tak, Ze Zzalovanému, ktory mal Uspech v odvolacom konani, nahradu trov odvolacieho konania
nepriznal, pretoZe mu trovy v odvolacom konani nevznikli.

14. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konéi, ak sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, ten, kto v konani vystupoval
ako strana, nemal procesnu subjektivitu, strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sudom v
plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, v tej istej veci sa uz
prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie, rozhodoval vyluéeny sudca
alebo nespravne obsadeny sud, alebo sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto€hovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j



otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.). Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je
pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods.
2C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, napadnuty vyrok
odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany neprevySuje dvojnasobok
minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo
pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase zaCatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen
a) ab). Na ur€enie vysky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania
Zaloby na sude prvej indtancie (§ 422 ods. 1,2 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.). Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je dovolatelom
fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna, dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupnia, alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab3Sej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto
zakona zastupeny osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitefa, osobou opravnenou
na zastupovanie podla predpisov o0 rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo
odborovou organizdciou a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona, méa vysoko3kolské
pravnické vzdelanie druhého stupria (§ 429 ods. 2 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 C.s.p.).



