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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Eriky Sobichovej a
&lenov senatu JUDr. Jana Sikutu, PhD. a Mgr. Petra Melichera v spore Zalobcov 1/ I. Y., narodenej XX.
Z. XXXX, G., V. X, 2/ E. Y, narodené¢ho XX. P. XXXX, G., V. X, zastipenych advokatskou
kancelariou Kolikova & Partners, s.r.o., Bratislava, Radvanska 21, proti zalovanému Hlavné mesto
Slovenskej republiky Bratislava, Bratislava, Primacidlne namestie 1, ICO: 00 603 481, o nahradenie
prejavu vole, vedenom na Okresnom sude Bratislava II pod sp. zn. 26C/32/2018, o dovolani Zalobcov
proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave z 26. oktobra 2021 sp. zn. 5Co/81/2020, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalovany ma narok na nahradu trov dovolacicho konania.

Odovodnenie

L.

1.1. Okresny sud Bratislava I1 (d’alej len ,,sud prvej in§tancie) rozsudkom z 10. decembra 2019, sp. zn.
26C/32/2018, zamietol Zzalobu, ktorou sa zalobcovia domahali uloZenia povinnosti Zalovanému uzatvorit’
so zalobcami podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len
,bytovy zakon“) zmluvu o prevode vlastnictva k bytu v dome na V. ul. &. X v G.. Zalovanému priznal
narok na nahradu trov konania.

1.2. Sud prvej in$tancie vychadzal zo zistenia, Ze podla uznesenia mestského zastupitel'stva Zalovaného
¢. 681/12 stihlas s predajom bytov v dome na V. ul. €. X v G. sa vzt'ahoval na tych najomcov, ktori
maju so zalovanym uzatvoreni ndjomni zmluvu na dobu neurcitt. Zasah sudu do tvorby
sukromnopravnych zmliv formou nahradenia prejavu vole je podla zaverov stidu vynimka zo zasady
re§pektovania autonomie vole subjektov sukromného prava, ktora prichadza do ivahy len v pripadoch v
zakone vyslovne uvedenych. Vykladom ustanovenia § 16 a § 29a bytového zakona i s prihliadnutim na
nalez Ustavného stidu Slovenskej republiky (dalej len ,.ustavny sad) sp. zn. II. US 51/97 zo diia 3.
februara 1998 s uprednostnenim vykladu e ratione legis pred doslovnym gramatickym vykladom dospel
k zaveru, ze ustanovenie § 29a zdkona o vlastnictve bytov sa nevztahuje na najomcov s najmom na



dobu urcita, ako je to i v pripade Zalobcov, a to bez ohladu na skuto¢nost, ze v spornom dome
poziadalo o prevod vlastnictva k bytu viac ako 50 % najomcov bytov a byt nespada pod kategoriu bytov
podla § 29a ods. 1 veta druhd. Ak ustanovenie § 16 ods. 1 sa dotyka ako najomcu fyzickej osoby, s
ktorou nebol najom bytu dohodnuty na urcity ¢as, a v d’alSich ustanoveniach sa pojem ndjomca pouziva
bez blizSicho vymedzenia, ¢i ide o najomcu na ¢as uréity alebo neuréity, v kontexte ustanovenia § 16 je
potrebné pojem najomcu vykladat’ ako najomcu na dobu neurcitd i v ustanoveni § 29a a na okruh
opravnenych osob tak, ako to vyplyva z § 16. Zalobcovia podla nijomnej zmluvy zo dita 2. oktébra
2015, ako aj skorSich najomnych zmlav (od 1. oktdbra 2013) uzavreli so zalovanym v ¢ase podania
ziadosti nagjomnu zmluvu na dobu ur¢itd. Sud sa nestotoznil s tvrdeniami Zalobcov, ze v ich pripade je
potrebné najom povazovat za uzavrety na dobu neurciti. Zo Ziadneho ustanovenia bytového zakona a
ani z inych pravnych predpisov nevyplyva povinnost’ Zalovaného uzatvorit’ najomni zmluvu na dobu
neurcittu. Takuto povinnost’ nemozno vyvodit' ani zo vS§eobecne zaviznych nariadeni Zalovaného, ktoré
sice umoznovali zalovanému uzatvorit' ngjomnl zmluvu i na dobu neurcitd, avSak takato moznost’
zalovaného nemozno zamienat' s jeho povinnostou. Postup Zalovaného, ktory neakceptoval ziadost’
zalobcov o odpredaj bytu, nepovazoval za rozporny s dobrymi mravmi podla § 3 ods. 1 obcianskeho
zakonnika.

2.1. Na odvolanie zalobcu Krajsky sud v Bratislave (d’alej len ,,odvolaci sud*) rozsudkom z 26. oktobra
2021, sp. zn. 5C0/81/2020, potvrdil rozsudok sudu prvej intancie ako vecne spravny. Zalovanému
nahradu trov odvolacieho konania nepriznal.

2.2. Dévodil, Ze sud prvej inStancie v dostato¢nom rozsahu zistil skutkovy stav, na zaklade vykonanych
dokazov dospel k spravnym skutkovym zisteniam, vec spravne pravne posudil Odvolacie namietky
zalobcu vyhodnotil ako neopodstatnené. Vychadzal pritom zo skutkového stavu ustaleného sudom prvej
inStancie. Odvolaci sid ho v podstatnom zhrnul tak, ze zalobkyna 1/ uZzivala byt v restituovanom dome
na X. ulici v mestskej ¢asti N. S.. Po skonceni najmu (pred prijatim zakona ¢. 260/2011 Z. z. o
ukonceni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vzt'ahov k bytom) Zalovany so Zalobkyiiou 1/
uzatvoril ngjomnu zmluvu najskor k jednoizbovému bytu na S. ulici (zmluva zo dita 13. novembra 2007)
a od 1. oktobra 2013 vo veku 65 rokov Zalobkyne 1/ a 64 rokov zalobcu 2/ ndjomnt zmluvu na dobu
urcita k bytu (dvojgarsonke) v bytovom dome na V. ¢. X v G., na uzivanie v sulade so $tatitom Domu
pre star§ich ob¢anov. Najom sa opakovane obnovoval, Ziadosti zalobcov o odkupenie bytu z decembra
2015 zalovany nevyhovel s ohl'adom na dojednanie najmu len na urciti dobu.

2.3. Podl'a odvolacieho sudu ak za tohto stavu Zalovany v sulade s uznesenim mestského zastupitel'stva
¢. 681/12 uzatvoril so zalobcami v roku 2013 najom na dobu urciti v Dome pre star§ich obcanov, a
tento obnovoval, nedoslo zo strany Zalovaného k ziadnemu konaniu, ktoré by mohlo byt hodnotené ako
konanie v rozpore s dobrymi mravmi (§ 3 obcCianskeho zakonnika) alebo obchadzajuce povinnost’
uzatvorit’ zmluvu o prevode vlastnictva bytu v zmysle § 29a ods. 1 bytového zakona (§ 39 obcianskeho
zakonnika), vyvolavajiice neplatnost’ ndjomnej zmluvy na dobu ur¢itd. Prave naopak. Obec je povinna
starat’ sa o predovSetkym o socidlne slabsie skupiny svojich obyvatelov, medzi ktoré nesporne patria i
seniori. Zalovany preto celkom spravne byt v dome pre seniorov neprenajal Zalobcom na dobu neuréita
a nasledne ani neuzatvoril zmluvu o prevode vlastnictva bytu v prospech zalobcov, aby byt bol k
dispozicii pripadnym d’alsim odkazanym seniorom.

2.4. Ak by mala byt nijomnd zmluva, uzavretd na dobu urciti neplatne podla § 39 obcianskeho
zakonnika, neznamena to, ze bola uzavreta platne na dobu neurcitu, resp., ze doba najmu nie je v zmluve
dohodnuta. Podla odvolaciecho stidu Zalobcovia nevyvratili Ziadnou relevantnou argumentaciou alebo
judikatarou sudov spravnost’ zaverov sudu prvej inStancie o tom, ze povinnost’ prenajimatela previest’
byt do vlastnictva fyzickej osoby vznika len v pripade, ak ide o najom bytu na dobu neurcitti v zmysle §
16 ods. 1 a § 29a ods. 1 bytového zakona. KonStatoval, Ze zaver sudu v tejto otazke je v sulade s
ucelom bytového zdkona, ktorym bola privatizicia bytového fondu, vybudovaného zo spolo¢nych
prostriedkov pred r. 1989 v prospech fyzickych osob, ktoré byty trvale uzivali na realizaciu svojich
bytovych potrieb. N4jom na dobu neurcitii je i podla odbornej spisby predpokladom pre opravnenie
najomcu na uzavretie zmluvy o prevode vlastnictva bytu podla bytového zakona (Valachovi¢, M. Zakon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentér. Praha: C. H. Beck, 2012, 1013 s.).

II.



3.1. Proti uvedenému rozsudku odvolacieho sudu podali zalobcovia dovolanie, ktorého pripustnost’
vyvodzovali z § 420 pism. f) CSP, ked’ namietali, Ze nesprdvnym procesnym postupom sudu im bolo
znemoznené, aby uskuto¢niovali procesné prava v takej miere, ze dosSlo k ich poruSeniu prava na
spravodlivy proces a tiez z § 421 ods. 1 pism. b) CSP, ked’ podl'a ich nazoru spociva napadnuty
rozsudok na nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaciemu sudu navrhli, aby
napadnuty rozsudok odvolacieho stidu zru§il a vec mu vrétil na d’alSie konanie.

3.2. Danost’ vady zméito¢nosti podla § 420 pism. f) CSP vzhliadali v tom, Ze stidy oboch inStancii sa
riadne a presvedCivo nevysporiadali s ich zasadnou argumentaciou predovsSetkym vo vztahu k
ustanoveniam § 16 a § 29a bytového zakona a tiez vo vzt'ahu k otazke rozporu opakovaného uzatvarania
zmluvy o najme bytu na dobu uréiti s dobrymi mravmi (resp. otazke obchadzania zakona) a vplyvu
takého rozporu s dobrym mravmi, resp. obchaddzania zdkona podla § 39 obcianskeho zdkonnika na
neplatnost’ zmluvy. Odoévodnenia sidov oboch instancii povazovali za nedostato¢ne odovodnené a v
kone¢nom dosledku nepreskumatelné.

3.3. Danost’ dovolacicho dovodu podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP vzhliadali v nespravnom pravnom
posudeni viacerych otazok. V prvom rade podla zalobcov sudy nespravne interpretovali pojem
»hajomca‘“ obsiahnuty v ustanoveni § 29a bytového zakona, ked’ podla sidov za ,,n4jomcu‘ podla § 29a
bytového zdkona nemozno povazovat ndjomcu, ktorého ndjom je dohodnuty na urcity Cas. V tejto
suvislosti sformulovali pravnu otazku tak, ¢i: ,,Su ustanovenia § 16 ods. 1 a § 29a ods. 1 zékona o
vlastnictve bytov v takom vzajomnom vztahu, Ze pojem ,,ndjomca“ obsiahnuty v ustanoveni § 29a ods.
1 zakona o vlastnictve bytov je potrebné vykladat’ v stlade s ustanovenim § 16 ods. 1 zakona o
vlastnictve bytov, t. j. ,,ndjomcom* v zmysle ustanovenia § 29 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov treba
rozumiet’ ndjomcu, ktorého nijom nie je dohodnuty na urcity ¢as v zmysle ustanovenia § 16 ods. 1
zakona o vlastnictve bytov?“ Podl'a zalobcov pojem ,,ndjomca“ podla § 29a bytového zakona je potrebné
vykladat’ tak, Ze ,,ngjomcom® je aj najomca, ktorého najom je dohodnuty na uréity cas. Na zaklade
gramatického, systematického, teleologického aj historického vykladu, mozno podl'a ndzoru zalobcov
ustalit, ze ustanovenie § 16 ods. 1 nepredstavuje podmienku pre aplikaciu prechodného ustanovenia §
29a ods. 1 bytového zdkona, t. j., Ze najom na dobu neurcitu nie je podmienkou pre vznik povinnosti
zalovaného previest’ vlastnicke pravo k bytu na najomcov - zalobcov.

3.4. V dalsom rade (pre pripadny netGspech vo svojej prvej argumentaénej linii) dovolatelia danost’
dovolacicho dovodu podla § 421 ods. 1 pism. b) vzhliadali aj v nespravnom pravnom posudeni otazky
opakovaného uzatvarania zmluvy o ndjme bytu na dobu urcitt vo svetle dobrych mravov (resp.
obchadzania zédkona), ked podla dovolatelov sa zalovany opakovanym kratkodobym predlzovanim
najomnej zmluvy na dobu urciti snazi vyhnit' aplikacii ustanovenia § 29a ods. 1 bytového zakona, teda
povinnosti predat’ dovolatelom byt v pripade, Ze by s nim uzavreli zmluvu na dobu neurciti. V d’alSom
tiez argumentovali, ze neplatné dojednanie najomnej zmluvy o uréeni trvania najmu na dobu ur¢iti
nesposobuje neplatnost’ celej ndjomnej zmluvy, ale iba neplatnost’ takéhoto dojednania a tiez, Ze v pripade
neplatnosti zmluvného dojednania o urc¢eni doby ndjmu na dobu urcitt sa ma aplikovat’ ustanovenie §
686 ods. 2 obc¢ianskeho zdkonnika, v zmysle ktorého sa nadjomny vzt'ah povazuje za uzatvoreny na dobu
neurcitd. V tejto suvislosti sformulovali svoje pravne otazky tak, ¢i:

»l. Je v stlade s dobrymi mravmi, resp. zdkazom obchadzania zakona, ak obec v postaveni
prenajimatela uzavrela s dovolatelmi ako n4jomcami najomnti zmluvu k bytu na dobu ur¢itd, hoci
najomnu zmluvu k bytu uzavreti na dobu urciti opakovane predlzovala v snahe vyhnut sa zmluvnej
formulacii o najme na dobu neuréiti znamenajucu podla vykladu obce povinnost' predat byt
dovolatelom, hoci dovolatelia so stthlasom obce byt uzivali i v dobe, ked’ nemali s obcou uzatvorenti
najomnu zmluvu, a hoci obec dovolatel'om ako niekdaj$im najomnikom restituovaného bytu, ku ktorému
mali uzatvoreny najomny vztah na dobu neur¢itt, doposial' nezabezpecila byvanie v podobe nijmu
uzatvoreného na dobu neurcita?

2. V pripade, Ze ustanovenie najomnej zmluvy k bytu dojednavajice najomny vzt'ah na dobu uréita za
okolnosti uvedenych v prvej otazke nie je v sulade s dobrymi mravmi, resp. obchadza zakon, je neplatné
iba takéto ustanovenie najomnej zmluvy k bytu v zmysle ustanovenia § 39 Obcianskeho zékonnika v
spojeni s ustanovenim § 41 Obcianskeho zédkonnika alebo je ndjomnd zmluva k bytu neplatné ako celok?

3. Ak je neplatné iba takéto ustanovenie, ma sa najomny vztah medzi obcou/zalovanym ako
prenajimatelom a dovolatelmi ako najomcami spravovat ustanovenim § 686 ods. 2 Obcianskeho



zakonnika tak, Zze predmetny najomny vzt'ah k bytu je uzavrety na dobu neuréita?

4. K dovolaniu Zzalobcov sa vyjadril Zalovany. V plnom rozsahu sa stotoznil s pravnym nazorom vykladu
§ 29a a § 16 bytového zakona sudom. Podl’a zalovaného jeho konanie pri nakladani s bytmi neobchéadza
bytovy zakon ani sa nepriec¢i dobrym mravom. Dovolanie Zalobcov navrhol dovolaciemu stidu zamietnut’
ako nedévodné.

III.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud) ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni,
ze dovolanie bolo podané véas (§ 424 CSP) a to opravnenym subjektom (§ 427 CSP) zastipenym podla
§ 429 ods. 1 CSP bez nariadenia pojedndvania (§ 443 CSP) skumal, ¢i st splnené aj dalSie podmienky
dovolacieho konania a predpoklady pripustnosti, priCom zistil, Ze dovolanie je potrebné zamietnut’.

6. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok. Mimoriadnej povahe dovolania zodpoveda aj pravna
uprava jeho pripustnosti. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolaciecho sudu dovolanie
pripustné, (len) ak to zékon priptista. To znamena, Ze ak zakon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti
ur¢itému rozhodnutiu odvolacieho stidu pripustné, nemozno také rozhodnutie (GspeSne) napadnut
dovolanim. Rozhodnutia odvolacieho sudu, proti ktorym je dovolanie pripustné, st vymenované v
ustanoveniach § 420 a § 421 CSP.

7. Zalobcovia smeruji dovolanie s poukazom na ustanovenie § 420 pism. f) CSP a § 421 ods. 1 pism.
b) CSP.

Dovolanie vo vztahu k § 420 pism. f) CSP

10

8.1. Zalobcovia vyvodzuju pripustnost dovolania z § 420 pism. f) CSP, v zmysle ktorého je dovolanie
pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak
sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢iiovala jej patriace procesné prava
v takej miere, ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

8.2. Hlavnymi znakmi, ktoré charakterizuji procesnt vadu uvedent v § 420 pism. f) CSP, su a/ zasah
sudu do prava na spravodlivy proces a b/ nespravny procesny postup sudu znemoziujici procesnej
strane, aby svojou procesnou aktivitou uskuto¢iiovala jej patriace procesné opravnenia.

8.3. Pod poruSenim prava na spravodlivy proces v zmysle citovaného ustanovenia treba rozumiet
nespravny procesny postup sudu spoéivajici predovSetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zadkonného, ale aj z tistavnopravneho ramca, a ktoré
tak zaroven znamena aj porusenie ustavou zarucenych procesnych prav spojenych so stdnou ochranou
prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu, pravo vyjadrit’ sa ku
vSetkym vykonanym dékazom, pravo na zastipenie zvolenym zastupcom, pravo na riadne odévodnenie
rozhodnutia, na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné
konanie sudu spojené so zdkazom svojvolného postupu a so zdkazom denegatio iustitiae (odmietnutie
spravodlivosti); jeho sti¢astou je aj ndlezité odovodnenie rozhodnutia (II. US 559/2018, II1. US 47/2019,
sp. zn. 4Cdo/140/2019 alebo sp. zn. 4Cdo/120/2019). Pri posudzovani znemoznenia uskuto¢iiovat’
strane jej patriace procesné prava, je nevyhnutné skimat intenzitu zasahu do prava na spravodlivy
proces a jednotlivé konkrétne poruSenia procesnych prav je potrebné hodnotit’” v kontexte celého
sudneho konania, v kontexte dopadu na d’alSie procesné postupy stdu a moznosti strany namietat’ alebo
zvratit' nespravny postup sudu.

9.1. V stvislosti s dovolaci dévodom podla § 420 pism. f) CSP zalobcovia namietali nedostatocné
odovodnenie rozsudku odvolacieho stidu. Sudy sa podl'a ich nazoru nevysporiadali riadne a presved¢ivo
s ich zasadnou argumentéciou predostretou v konani. Naopak, oddévodnenia rozhodnuti st svojvolné a
arbitrarne a v kone¢nom ddsledku nepreskiimatelné.

9.2. Podl'a dovolacieho stidu uvedenti namietku nemozno povazovat za dévodnil. Rozsudok odvolaciecho



sudu splia kritéria pre odévodnenie rozhodnutia vyplyvajice z ustanoveni § 393 ods. 2 a 3 CSP a z §
220 ods. 2 a 3 CSP, preto ho nemozno povazovat’ za nepreskimatelny, neodévodneny, ¢i zmétocny. Z
odovodnenia rozsudku odvolacicho sudu v spojeni s potvrdenym rozsudkom sudu prvej inStancie [s
ktorym tvoria organicku (kompletizujicu) jednotu (5Cdo/406/2014)] je zrejmé, akymi tvahami sa sudy
riadili pri zamietnuti Zaloby zalobcov. Sudy vo svojich uvahach vychadzali z pravneho nazoru, ze obec
ma povinnost’ previest’ vlastnictvo bytu podla § 29a bytového zakona na najomcu, len za predpokladu,
ze najom bytu bol uzavrety na dobu neurcitd, ¢o vSak nie je pripad nijomcov (bod 13. rozsudku
odvolacicho sudu). Sudy aj vysvetlili preco prave takto zvolenu interpretdciu ustanovenia § 29a
bytového zakona povazuju za spravnu (vid’ body 49. a 50. rozsudku sudu prvej inStancie), odvolaci std
na zvySenie presvedCivosti svojho rozhodnutia poukazal aj nazor pravnej vedy k tejto otazke
(MValachovi¢, M. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentar. Praha: C. H. Beck,
2012, 1013 s.). Podl'a dovolaciecho sudu sa sudy dostato¢ne vysporiadali (bod 11. rozsudku odvolacieho
sudu) aj s argumentaciou zalobcov, v ramci, ktorej zastavali nazor, Ze opakované obnovovanie najmu
bytu na dobu urcitd (tak ako to bolo v pripade medzi Zalobcami a Zalovanou obcou) je v rozpore s
dobrymi mravmi (§ 3 OZ) alebo obchadzajuce povinnost’ uzatvorit’ zmluvu o prevode vlastnictva bytu v
zmysle § 29a ods. 1 bytového zakona (§ 39 OZ).

9.3. Dovolaci sud pripomina, ze do préva na spravodlivy proces nepatri pravo strany konania, aby sa
vSeobecny sud stotoznil s jej pravnymi ndzormi, navrhmi a hodnotenim dékazov. Toto pravo neznamena
ani to, aby bola strana konania pred vSeobecnym sidom uspe$na, teda aby bolo rozhodnuté v stlade s
jej poziadavkami a pravnymi nédzormi. Do obsahu zékladného prava podla ¢l 46 ods. 1 Ustavy
Slovenskej republiky a prava na spravodlivy proces podla ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane T'udskych
prav a slobod nepatri ani pravo strany konania vyjadrovat’ sa k spdsobu hodnotenia flou navrhnutych
dokazov sudom, pripadne sa dozadovat' fiou navrhnutého spésobu hodnotenia vykonanych dokazov,
resp. toho, aby sudy preberali alebo riadili sa vykladom vSeobecnych zavéznych predpisov, ktoré
predklada ucastnik konania. VSeobecny sid nemusi dat’ odpoved’ na vSetky otazky nastolené stranou,
ale len na tie, ktoré maji pre spor podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objastiuju skutkovy a pravny
zéklad rozhodnutia (I11. US 209/04).

Dovolanie vo vztahu k § 421 ods. 1 pism. b) CSP

10.1. Zalobcovia vyvodzuji pripustnost’ svojho dovolania aj z § 421 ods. 1 pism. b) CSP.

10.2. V zmysle § 421 ods. 1 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci stid odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho stdu, b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho stidu eSte nebola vyrieSend alebo c) je
dovolacim sudom rozhodované rozdielne. Dovolanie pripustné podla § 421 CSP mozno oddévodnit’ iba
tym, ze rozhodnutie spoc¢iva v nespravnom pravnom postdeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod
sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v com
spociva nespravnost’ tohto pravneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP). Z hladiska § 421 ods. 1 pism. a)
CSP je relevantna len pravna (nie skutkova) otazka. Pripomenut’ treba, Ze dovolaci sud je viazany
skutkovym stavom tak, ako ho zistil odvolaci sud (§ 442 CSP).

10.3 Aby urcitd otdzka mohla byt relevantnd z hladiska § 421 ods. 1 CSP, musi mat zretelné
charakteristické znaky. Predovsetkym musi ist’ o otazku pravnu a tiez, ktorti odvolaci sud riesil a na jej
vyrieSeni zalozil rozhodnutie. Dovolaci sud je viazany iba vymedzenim pravnej otazky, ktoré povazuje
dovolatel’ za nespravne, nie ur¢enim, pod ktory pripad pripustnosti jej rieSenia (§ 421 ods. 1 CSP) tato
otazka spada. Pripustnost’ podaného dovolania teda dovolaci sud posudzuje vzdy autonémne podla jeho
obsahu (8Cdo/54/2018, 1. US 51/2020).
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11.1. Z obsahu dovolania vyplyva (§ 124 ods. 1 CSP), Ze dovolatelia povazovali za rozhodujice dva
okruhy pravnych otazok, od vyrieSenia, ktorych zaviselo rozhodnutie odvolacieho sudu, a ktoré odvolaci
sud nespravne pravne posudil. V prvom rade podla Zalobcov sudy nespravne interpretovali pojem
HLhajomca“ obsiahnuty v ustanoveni § 29a bytového zakona, v ktorom je ustanoveny tzv. povinny



prevod bytu z vlastnictva obce na najomcu, ked tento interpretovali (predovSetkym s poukazom na
ustanovenie § 16 ods. 1 bytového zdkona) tak, Ze za ndjomcu v zmysle § 29a bytového zakona ja
potrebné povazovat’ len takého najomcu, ktory mé s obcou uzavrety najom bytu na dobu neurcitu -
otazka interpretacie pojmu najomcu. V druhom rade podla dovolatelov sudy tiez nespravne posudili
opakované uzatvaranic zmluvy o najme bytu na dobu urciti vo svetle instititu dobrych mravov (resp.
obchadzania zakona), ked’ podla dovolatelov sa Zalovany opakovanym predlzovanim najomnej zmluvy
na dobu urcita snazi vyhnat aplikacii ustanovenia § 29a ods. 1 bytového zdkona, teda povinnosti predat’
dovolatelom byt v pripade, Ze by s nim uzavreli zmluvu na dobu neurcita - otazka rozporu s dobrymi
mravmi. Z dévodu nimi tvrdeného rozporu s dobrymi mravmi (resp. obchadzania zdkona) zalobcovia
nastolili viacero otdzok suvisiacich s neplatnost'ou zmluvy o najme bytu (vid’ bod 3.4 tohto rozsudku).
11.2. So zretelom na nastolenie pravnych otazok spdsobom zodpovedajiicim § 421 ods. 1 v spojeni s §
432 CSP dospel dovolaci sud k zaveru, Ze dovolanie zalobcov je v danom pripade procesne pripustné. K
dovolatelom polozenym pravnym otazkam poznajuc vlastni rozhodovaciu prax, dovolaci sud dospel k
zaveru, ze Zalobcami nastolené dovolacie otazky nie su v praxi dovolacicho sudu vyrieSené, a preto
posudzoval pripustnost’ podaného dovolania z § 421 ods. 1 pism. b) CSP. Osobitne vo vztahu k otazke
rozporu s dobrymi mravmi najvy$si sad riadne nastolenie a pripustnost’ dovolacej otazky (otazok)
posudzoval aj s ohladom na judikatiru ustavného sudu (II1. US 210/2021, III. US 383/2021), ked’ v
pripade dobrych mravov podla § 39 ide o relativne neurcity zdkonny pojem, ktori nemozno vzdy
jednoducho oddelit’ od konkrétneho skutkového stavu (m. m. 3Cdo/36/2020). Néasledne preto dovolaci
sud skumal, ¢i je podané dovolanie dévodné (¢i napadnuté rozhodnutie odvolaciecho sudu skuto¢ne
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci vys$sie uvedenych pravnych otazok).

12. Pravnym posudenim veci je aplikdcia pradva na zisteny skutkovy stav. Je to ¢innost sudu
spocivajuca v podradeni zisteného skutkového stavu prislu§nej pravnej norme, ktora vedie k zaveru o
pravach a povinnostiach uc¢astnikov pravneho vzt'ahu. Pravne posudenie je v§eobecne nespravne, ak sa
sud dopustil omylu pri tejto ¢innosti, t. j. ak posudil vec podla pravnej normy, ktora na zisteny skutkovy
stav nedopadd, alebo sprédvne ur¢enti pravnu normu nespravne vylozil, pripadne ju na dany skutkovy
stav nespravne aplikoval.

13. Podl'a § 16 ods. 1 bytového zakona byt, ktorého najomcom je fyzicka osoba, méze vlastnik domu
previest’ do vlastnictva len tomuto ngjomcovi, ak nie je nijom bytu dohodnuty na urc€ity cas. Tymto
ustanovenim nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika domu.

14. Podl'a § 29a ods. 1 bytového zakona obec je povinna s ndjomcom bytu uzavriet zmluvu o prevode
vlastnictva bytu do dvoch rokov odo dia, ked’ najomca poziada o prevod vlastnictva bytu podla tohto
zakona v dome, v ktorom poziada o prevod vlastnictva najmenej 50 % najomcov bytov. Tato povinnost’
obec nema4, ak ndjomcom bytu je pravnickd osoba, ak ide o byt v rodinnom dome alebo ak ide o byt, na
ktory sa nevzt'ahovala povinnost’ previest’ vlastnictvo bytu podla § 29 ods. 3 a vlastnictvo tohto bytu
preslo na obec podla osobitného predpisu.

15. Sud prvej inStancie vo vzt'ahu k nastolenej dovolacej otazke pojmu najomcu konS$tatoval, ze ,,Zo
znenia § 16 ods. 1 zakona vyplyva, Ze toto ustanovenie upravuje postup pri prevode vlastnictva bytu na
jeho najomcu fyzicku osobu, avsak iba vtedy ak n4jom bytu nebol dohodnuty na urcity cas. V dal§ich
ustanoveniach pouziva zakon ¢. 182/1993 Z.z. uz iba pojem ndjomca, ktory je vSak v kontexte
uvedeného potrebné vykladat’ ako najomcu na dobu neurditd. (...) zakon ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov rozliSuje medzi najmom uzatvorenym na dobu uréiti a najmom
uzatvorenym na neurcity ¢as. Ustanovenie § 16 ods. 1 zdkona predstavuje zakladnu upravu, ktoru je
potrebné aplikovat’ na prevod vlastnictva bytu z prenajimatel’a na najomcu tohto bytu. Ustanovenie § 29a
nemozno povazovat’ za osobitnll Upravu prevodu vlastnictva bytu v pripadoch ak je jeho prenajimatelom
obec, ale toto ustanovenic vymedzuje konkrétne d’al§ie prava o povinnosti suvisiace s pripadnym
predajom bytu. Ustanovenie § 29a teda nevylucuje aplikiciu ustanovenia § 16 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ale naopak toto ustanovenie dopiia. Pojem najomca a
teda aj okruh 0s6b opravnenych doméhat’ sa uzatvorenia zmluvy o prevode vlastnictva bytu podla § 29a
je tak potrebné urcCovat’ tak, ako to vyplyva prave z § 16. Odvolaci sud potvrdil spravnost’ zaverov



sudu prvej inStancie o tom, ze povinnost’ prenajimatel’a previest’ byt do vlastnictva fyzickej osoby vznika
len v pripade, ak ide o ndjom bytu na dobu neurCiti v zmysle § 16 ods. 1 a § 29a ods. 1 bytového
zakona, ked’ konStatoval, Ze ho Zalobcovia nevyvratili ziadnou relevantnou argumenticiou alebo
judikatarou sudov.

16. Podl'a nazoru dovolacieho sudu zalobcami otazka interpretacie pojmu najomcu bola niz§imi sadmi
zodpovedana pravne konformnym spdésobom. Ani podla dovolacicho sudu nemozno ustanovenie § 29a
zakona o vlastnictve bytov interpretovat’ izolovane od ostatnych ustanoveni tohto zdkona, v
posudzovanom pripade predovsetkym od ustanovenia § 16 bytového zdkona uvedenom pod rubrikou -
Osobitné ustanovenia o prevode vlastnictva bytu a nebytového priestoru v dome. Ako uvadza aj odborna
literatura komentujica bytovy zakon - Ustanovenie § 16 tohto zakona ako celok nadvézuje na § 4 ods. 1
a § 5 aspolu s ustanoveniami § 17, § 18, § 18a, § 18b, § 28, § 29, § 29a, § 29b a § 32a zakona o
vlastnictve bytov vytvara zékladny ramec osobitnej Gipravy povinnych prevodov bytov a nebytovych
priestorov (pozri Valachovi¢, M., Grausova, K., Cirak, J., Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, Komentar. C. H. Beck, 2012. s. 1005).

17. Mozno tiez poukézat, e uvedeny pristup povazoval za ustavne konformny aj Ustavny sud
Slovenskej republiky (d’alej len ,istavny sud®), ked’ v skutkovo obdobnej veci, v nosnych dévodoch
uznesenia z 20. augusta 2020, sp. zn. I. US 387/2020 (bod 34.), konstatoval, e ,...ak teda krajsky std
dospel v preskimavanom pripade k pravnemu zaveru, Ze prevod vlastnictva bytu za cenu regulovant
podla podmienok § 17 ods. 3 v spojeni s § 18, § 18a a § 18b zakona o vlastnictve bytov prichadza do
uvahy len v pripade n4jomcu, u ktorého bol najom bytu dohodnuty na dobu neurcitt v stlade s § 16
ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a v tejto suvislosti uzavrel, ze zaklad stazovatel'mi uplatneného naroku
dany nie je, nemozno takyto vyklad povazovat’ za v rozpore s textom predmetného zakona.*

18. Vzhl'adom na uvedené dovolaci sid dovolanie Zalobcov v ¢asti nimi namietaného nespravneho
pravneho posudenia odvolacieho sudu pojmu ndjomca podla § 29a bytového zdkona povazoval za
ned6évodné. Dovolaci stid d’alej skiimal, ¢i je podané dovolanie dévodné v d’alSej zalobcami nastolenej
otazke rozporu s dobrymi mravmi.

19.Podla § 3 ods. 1 obcianskeho zdkonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z
obcianskopravnych vzt'ahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat’ do prav a opravnenych zdujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

20. Podl'a § 39 ods. 1 vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢ianskopravnych vzt'ahov nesmie bez
pravneho dovodu zasahovat’ do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi
mravmi.

21. Pravna uprava definiciu pojmu dobré mravy vzhladom na rozmanitost’ sukromnopravnych vztahov
neobsahuje. Vo v§eobecnosti mozno vyvodit, Ze dobré mravy su sthrnom etickych, spolocenskych a
kultirnych noriem, vSeobecne zachovavanych a uznavanych, ktorych dodrziavanie je mnohokrat
zabezpecené aj pravnymi normami tak, aby kazdé spravanie sa bolo v stlade so v§eobecnymi moralnymi
zdsadami demokratickej spoloénosti. Ustavny sud Slovenskej republiky v uzneseni sp. zn. IV. US
55/2011 uviedol, ze dobrymi mravmi st pravidla spravania sa, ktoré st v prevaznej miere v spolo¢nosti
uznavané a tvoria zéklad fundamentilneho hodnotového poriadku. Dovolaci sid dopiia, e vykonom
prav v zmysle § 3 Obc¢ianskeho zakonnika sa potom rozumie uplatiiovanie subjektivnych prav spdsobom
dovolenym objektivnym pravom, ktoré zaroven smeruje k vysledku sledovanému objektivnym pravom.

22. V ramci dovolacej otazky rozporu s dobrymi mravmi zalobcovia v prvom rade namietali, ze najomni
zmluvu uzavreth medzi stranami je potrebné povazovat' za neplatnti, ked’ podla Zalobcov sa zalovany
opakovanym predlzovanim najomnej zmluvy na dobu uréitti snazi vyhnat aplikacii ustanovenia § 29a
ods. 1 bytového zakona v spojeni s § 16 ods. 1 bytového zékona, teda povinnosti previest’ vlastnictvo
bytu na nijomcu v pripade, ak by s nim uzavreli zmluvu na dobu neurcitd. Sudy nizSich in§tancii rozpor
s dobrymi mravmi tak ako ho namietali zalobcovia v uzatvarani zmhiv na dobu uréiti nevzhliadali. Podl'a



nazoru sudu prvej inStancie takéto konanie Zalovaného sledujiice legitimny ciel zabezpeéit docasné
ubytovanie pre svojich obCanov v seniorskom veku, nemozno povazovat za konanie v rozpore s
dobrymi mravmi. Odvolaci sud sa v uvedenej otdzke stotoznil so sudom prvej inStancie, ked taktiez
povazoval ciel’ sledovany zalovanym za plne legitimny (bod 11. jeho od6évodnenia), pretoze za tychto
okolnosti mdze byt byt v budlicnosti k dispozicii pripadne d’al$im odkazanym seniorom.

23. Podl'a nazoru dovolacieho sudu aj otdzku rozporu s dobrymi mravmi odvolaci sud posudil sprévne.
V posudzovanom pripade zmluva s dohodnutym najmom na dobu urcitti sa neprieci dobrym mravom,
svojim ucelom neodporuje zakonu ani ho neobchadza, len preto, Ze sa nim Zalovany hoc aj imyselne
chce vyhnut’ povinnosti podl'a § 29a v spojeni s § 16 ods. 1 bytového zédkona v snahe o zachovanie bytu
v bytovom fonde obce tak, aby mohol v budicnosti uspokojovat’ bytové potreby aj ostatnych os6b v
nudzi. Takyto pristup obce mozno povazovat’ za plne legitimny.

24. Zalobcovia svoju argumentéciu podporili poukazom na rozsudok Najvyssicho sudu Ceskej republiky
sp. zn. 28Cdo/2747/2004 zo dia 28. marca 2007. V uvedenom rozhodnuti Najvy$si sud Ceskej
republiky venoval otizke platnosti nijmu na dobu uréita presahujucu dizku Tudského Zivota. Mozno
konStatovat’, Ze konkrétne zavery vyslovené vo vzt'ahu k posudzovanému sporu nie su nijako relevantné,
pretoze s nim skutkovo nesuvisia.

25. Pretoze dovolaci sud dohodnuty najom na dobu uréiti nepovazoval za prieCiaci sa dobrym mravom
(resp. obchadzajici zakon) nepovazoval za potrebné zodpovedat Zalobcami dalsie otazky s touto
otazkou bezprostredne suvisiace s neplatnost'ou pravneho ukonu pre rozpor s dobrymi mravmi (rozsah
neplatnosti zmluvy o najme bytu a stvisiaca otazka ¢i v takom pripade by i$lo o ndjom na dobu neurciti,
konkrétne vid’ bod 3.4 - otazky €. 2 a 3).

Iv.

26. Z vyssie uvedenych dovodov dospel dovolaci sud k zaveru, Ze dovolanie Zalobcov pri uplatnenom
dovolacom dbévode v zmysle § 421 ods. 1 pism. b) CSP neopodstatnene smeruje proti takému rozsudku
odvolacicho sudu, ktory nespociva v nesprdvnom pradvnom posudeni veci. Najvys$si sud preto ich
dovolanie v tejto ¢asti zamietol podla § 448 CSP.

27. Zalovany bol v dovolacom konani v plnom rozsahu tspe$ny (§ 255 ods. 1 CSP) a vznikol mu narok
na nahradu trov dovolacieho konania, o ktorom dovolaci sud rozhodol podl'a ustanoveni § 453 ods. 1 a

§ 262 ods. 1 CSP.

28. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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