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Uznesenie

Najvy$si sud Slovenskej republiky v spore Zalobcov 1/ I. C., narodeného XX. V. XXXX a 2/ C. C.,
narodenej XX. M. XXXX, oboch J., O. XXX/X a zastipenych splnomocnenkynou Advokatska kancelaria
VERIONS, s. r. 0., Bratislava, Radvanska 21, ICO: 47 239 441, proti Zzalovanému Hlavnému mestu
Slovenskej republiky Bratislava, Bratislava, Primacialne namestie 1, ICO: 00 603 481, o nahradenie
prejavu vole, vedenom na Mestskom sude Bratislava IV (predtym na Okresnom sude Bratislava Il) pod
sp. zn. 29C/44/2018, o dovolani Zalobcov proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave z 22. februara
2022 sp. zn. 14Co/170/2019, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Bratislave z 22. februara 2022 sp. zn. 14Co/170/2019 zrusSuje avec
mu vracia na dalSie konanie.

odovodnenie:

1. Okresny sud Bratislava Il (dalej tiez len ,sud prvej inStancie®) rozsudkom zo 16. januara 2019 &.
k. 29C/44/2018-254 zamietol zalobu, ktorou sa zalobcovia domahali ulozenia zalovanému povinnosti
uzatvorit s nimi zmluvu o prevode vlastnictva bytu Specifikovaného v Zalobe a vyslovil, Ze Zalovany
(spravne ,Zalované®, nakolko ide o pravnicku osobu s pravnou formou v strednom rode, teda ,to mesto*
- pozn. NajvysSieho sudu Slovenskej republiky, dalej tiez len ,najvyssi sud“ alebo ,dovolaci sud*) ma
narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. Rozsudok odévodnil (pokial $lo o vec samu) pravne
ustanoveniami § 5 ods. 1 vSeobecne zavazného nariadenia (dalej tiez len ,VZN*) zalovaného &. 1/2006;
§ 685 ods. 1, § 676 ods. 2, § 686 ods. 2 a § 710 ods. 2 Obgianskeho zakonnika (zakona &. 40/1964 Zb.
v zneni neskorSich zmien a doplneni, dalej tiez len ,0Z*) a § 1 ods. 2, § 16 ods. 1, § 29a ods. 1 a § 32e
ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (i tohto v zneni neskorsich
zmien a doplneni, dalej tiez len ,ZoVB®). Vecne mal za to, Ze Zalovanému v tomto pripade nevznikla
povinnost uzavriet so Zalobcami zmluvu o prevode vlastnictva bytu, kedZe tito mali dojednany najom na
dobu urditu, pricom takyto stav tu bol aj v €ase podania Ziadosti o prevod vlastnictva bytu (11. decembra
2015). Na veci ni¢ nemenilo predlzovanie najmu (suladné s VZN) ani isty €as trvajuce uzivanie bytu
Zalobcami (v obdobi od 30. juna do 5. novembra 2014) bez pisomnej najomnej zmluvy (ked uprava z
ustanovenia § 676 ods. 2 OZ o obnovovani najmu pri pasivite prenajimatela po skon&eni najmu neplati
pre zanik najmu bytu). Prave nesplnenie zakonom ustanovenej podmienky najmu na dobu neurgita v
zmysle § 16 ods. 1 ZoVB, nech aj pri splneni inych podmienok uvedenych v § 29a ods. 1 a § 32e
ods. 3 rovnakého zakona, branilo vyhoveniu Zalobe, argumentoval sud prvej inStancie, podla ktorého
stotoZnenie sa s gramatickym vykladom ponukanym Zalobcami v €asti Upravy obmedzujucej vlastnika
na predaj bytu prenajatého na dobu neurc€itu len jeho najomcovi neznamena, zeby $lo akceptovat' aj
druhu Cast vykladu rozhodnej Upravy, na zaklade ktorého by pri najme na dobu urcitu $lo byt predat
aj tretej osobe. Zalobcami navrhované dokazovanie na postup Zalovaného pri prediZzovani najmov s
jednotlivymi najomcami v dome, ktorého suc€astou je aj byt obyvany Zalobcami, nepovazoval za ucelné
a hospodarne.



2. Krajsky sud v Bratislave (dalej tiez len ,,odvolaci sud“ a spolu so sudom prvej inStancie tiez len ,nizSie
sudy“) na odvolanie Zalobcov rozsudkom z 22. februara 2022 sp. zn. 14Co/170/2019 rozsudok sudu
prvej indtancie podla § 387 ods. 1 aj 2 Civilného sporového poriadku (zakona &. 160/2015 Z. z. v zneni
neskorSich zmien a doplneni, dalej tiez len ,CSP*) potvrdil a Zalovanému nepriznal narok na nahradu
trov odvolacieho konania. Svoj rozsudok nad ramec kon$tatovani o vecnej spravnosti rozsudku sudu
prvej inStancie vratane stotoznenia sa tiez s jeho dévodmi, pre ktoré uz rozsudok odvolacieho sudu
dalSie dévody neobsahuje (Eomu inak odporovalo dalSich cca 7 stran textu v pisomnom vyhotoveni
rozhodnutia, o ktorom je re€) a zopakovania citacii § 16 ods. 1 a § 29a ods. 1 ZoVB odbvodnil pravne
ust. § 16 ods. 2 ZoVB a citaciami &asti z rozhodnuti Ustavného sidu Slovenskej republiky (dalej tiez
len ,Ustavny sud“) sp. zn. Il. US 51/97 a Ill. US 2/00. Z tych (pomindc tu argumentaciu za pomoci
upravy o privolovani sudov k vypovediam z najmu bytov, ktorej pouZitie v prejednavanej veci vzhladom
na Casové suvislosti pripadu neprichadzalo do uvahy) podfa neho vyplyvaju len dva dévody odopretia
prenajimatelom uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu ndjomcovi (1. dojednanie ndjmu na dobu
urcitl a 2. zanik najmu pre neplatenie najomného alebo uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu) a
v tomto pripade $lo prave o ten prvy. Aj ustavny sud interpretoval rozhodnu Upravu spésobom zvolenym
uz sudom prvej indtancie, t. j. vo vzdjomnej suvislosti povinnosti normovanych v ustanoveniach § 29a
ods. 1a§ 16 ZoVB. Slo tu o postup Zalovaného v medziach zakona, jeho VZN a napokon tieZ uznesenia
mestského zastupitelstva Zalovaného &. 681/2012, ¢o sa tykalo aj moznosti opakovane predlzovat najom
na dobu urgitd a v samom opakovanom uzatvarani najmu na dobu ur€iti neslo vidiet' ani Zalobcami
tvrdené obchadzanie zakona &i rozpor s dobrymi mravmi (neslo o pripad, v ktorom by Zalované svojim
konanim sledovalo spologensky neakceptovatelné ciele ani dosledky, ktoré by boli v kolizii s dobrymi
mravmi). Zdujem Zalovaného opakovanym predlzovanim najmu na dobu ur¢itt iba doCasne zabezpedit
bytovu potrebu Zalobcov nemozno stotoZriovat' s jeho zadujmom, aby v byte byvali natrvalo a ak § 16 ods.
1 ZoVB je kogentnym ustanovenim, zdkonny narok na prevod bytu do vlastnictva v pripadoch druhovo
totoZnych pripadom Zalobcov tu nie je.

3. Na takomto nazerani na problém podla odvolacieho sudu ni¢ nemenilo vynaloZenie (zo strany
Zalobcov) finanénych prostriedkov na rekonstrukciu bytu ani tvrdenie o poruseni Zalovanym (vo vztahu
k Zalobcom) zasady rovnakého zaobchadzania z dévodu, Ze v obdobnej situacii s p. L. doslo k zmene
najmu na dobu uréitu na dobu neurcitu a nasledne jej previedlo byt do vlastnictva (v prvom pripade pre
nepreukazanie investicie, ktoré by v pripade opaku ani nebolo pripustnou novotou, v druhom - kde by
podla neho o pripustnu novotu Slo, potom z celého radu dévodov, najméa vSak pre stotoZnenie sa so
Zalovanym tvrdenou len ojedinelost'ou jeho postupu v pripade p. L., u ktorej naklady na rekon$trukciu
neboli jedinym dévodom zmeny doby najmu a pre vlastny nazor o tu nevyuzitej moznosti Zalobcov
domahat sa ochrany prav antidiskriminaénou Zalobou, sledujucou - v pripade Uspechu - dosiahnutie
napravy dojednanim aj so Zalobcami najmu na dobu neurc€itl a vytvorenia takto podkladu pre splnenie
zakonom ustanovenej podmienky prevodu vlastnictva bytu). Popri tom, Ze odvolaci sud moznost
uspechu Zalobcov v osobitnom spore s poukazmi na ustanovenia § 2 ods. 1, § 5 ods. 2 pism. d/a § 9 ods.
2 z&kona €. 365/2004 Z. z. (antidiskriminacného zakona) sam spochybnil (majuc za to, Ze diskriminacné
konanie tu Zalobcovia neopierali o Ziaden zo zakonom uvedenych dévodov a neslo tu o sluzbu byvania
poskytovanu verejnosti fyzickou osobou - podnikatefom), povazoval za nadbytoéné dokazovanie na
skuto€nosti tykajuce sa p. L., vyZziadanim zoznamu najomcov vratane dat ich narodeni a tiez dokazmi
o postupe Zalovaného v pripade p. V. B. (v prvom pripade pre nazor o potrebe preukazania Zzalobcami
uz pred sudom prvej indtancie odliSného pristupu /?/, v druhom pre stotoZnenie sa s nazorom sudu
prvej indtancie o nehospodarnosti vykonania takychto dékazov a v tretom pre nespésobilost napomoct
objasneniu rozhodujucich skuto€nosti - kedZe tu s dalSimi odkazmi na nalez ustavného sudu sp. zn. Il.
US 168/2019 a zavery z rozhodnutia najvy$sieho sudu sp. zn. 5Cdo/107/2019 nemalo ist o dékaz na
preukazanie naroku Zalobcov na prevod vlastnictva bytu, ale len na preukazanie ich pravnej neistoty pri
zaujme o daldie predlZovanie najmu bytu na dobu urditu).

4. Tento rozsudok odvolacieho sudu napadli Zalobcovia dovolanim, ktorého pripustnost’ vyvodzovali z
ustanoveni § 421 ods. 1 pism. b/ aj § 420 pism. f/ CSP. Dosial dovolacim sudom nerieSenou a podla ich
nazoru niz8§imi sudmi nespravne vyrieSenou pravnou otazkou je podla nich otazka, ,¢i pojem najomca
obsiahnuty v § 29a ods. 1 ZoVB, je potrebné vykladat' v sulade s § 16 ods. 1 rovnakého zakona, teda
tak, Ze sa nim rozumie len ngjomca, ktorého najom nie je dohodnuty na urcity ¢as (alebo i najomcom
podla § 29a ods. 1 zakona sa rozumie aj ndjomca s najmom dohodnutym na ur€ity ¢as)“. Za pouZitia
gramatického, historického, systematického aj teleologického vykladu (vo vztahu ku kazdej metdde dalej
rozvedeného v dovolani) podla nich nemozno dospiet’ k zaveru prijatému niz§imi sudmi, ale k jeho



vyznamovému protikladu (preferovanému Zalobcami v priebehu celého sporu). Pre pripad nestotoZnenia
sa dovolacieho sudu s takou interpretaciou je podla dovolatelov dalSou dosial nerieSenou, niz§imi sudmi
rovnako nespravne vyrieSenou a do tretice i tu pre rozhodnutie v tejto veci zasadnou otazkou, ,Ci je
v sulade s dobrymi mravmi, resp. zakazom obchadzania zdkona, ak obec v postaveni prenajimatela
uzavrela s dovolatefmi najomnu zmluvu k bytu na dobu uréitd a tato opakovane predizovala v snahe
vyhnat sa zmluvnej formulacii o ndjme na dobu neurcitl znamenajucej podfa jej vykladu povinnost
predat byt, hoci dovolatelia so suhlasom obce byt uZivali i v dobe, ked nemali s obcou uzatvorenu
najomnu zmluvu a hoci obec dovolatelom ako niekdajSim najomnikom restituovaného bytu, ku ktorému
mali ngjomny vztah na dobu neurditd, doposial nezabezpecila byvanie v podobe najmu uzatvoreného
na dobu neurc¢itu“.

5. Vytykanou vadou tzv. zmato€nosti potom podla nich odvolaci sud zatazil konanie nedostatoénym
odbévodnenim svojho rozsudku ako v suvislosti s prvou otdzkou zhora, tak aj s ich argumentaciou z
odvolania ako celkom (namiesto ¢oho sa v zasade len obmedzil na citacie z rozhodnuti istavného sudu,
ktoré z dévodov opat blizSie rozvedenych v dovolani nespravne aplikoval, sam hibSiu protiargumentaciu
vo vztahu k ich argumentacii nerozvinul a navyse tiez z ich alternativnej argumentaénej pozicie -
o0 obchadzani zdkona, resp. o rozpore s dobrymi mravmi - vyvodil ich stotoZnenie sa s nazorom o
previazanosti Uprav z § 29a ods. 1 a § 16 ods. 1 ZoVB, hoci pravdou je presny opak). Navrhli zrudenie
rozsudku odvolacieho sudu a vratenie mu veci na dalSie konanie.

6. Zalované navrhlo dovolanie zamietnut ako nedévodné, ked podla neho obe pravne otazky nastolené
dovolanim nizSie sudy vyriesili spravne a tvrdenia dovolatefov o u€elovosti jeho po&inania aj o existencii
ich moralneho €i pravneho naroku na prevod bytu, v ktorom dlhodobo byvaji, su zavadzajuce a
nepravdivé (neopravnené).

7. Najvy8si sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, Zze dovolanie podala za uc&innosti CSP v
stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana, v ktorej neprospech bol vydany napadnuty rozsudok
odvolacieho sudu aj tymto potvrdeny rozsudok sudu prvej instancie (§ 424 CSP) a to za splnenia
podmienok jej zastupenia aj spisania dovolania na to zakonom uréenou osobou (§ 429 ods. 1 CSP v
spojeni s €l. | § 12 ods. 1 pism. e/ a § 15 zakona €. 586/2003 Z. z. o advokacii a o zmene a doplneni
Zivnostenského zakona v zneni neskorSich predpisoy, i tohto v zneni celého radu zmien a doplneni),
po prejednani veci bez pojednavania (§ 443, Cast' vety pred bodko€iarkou CSP) dospel k zaveru, Ze
dovolanie treba povazovat za pripustné a zaroven i za dévodné (vecne opodstatnené).

8. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok. Tejto mimoriadnej povahe zodpoveda aj pravna Uprava
pripustnosti dovolania. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné,
(len) ak to zakon pripusta. Rozhodnutia odvolacieho sudu, proti ktorym je dovolanie pripustné, su
vymenované v ustanoveniach §§ 420 a 421 CSP.

9. Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym
sa konanie kon¢i, ak sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto&riovala jej
patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 pism.
f/ CSP). Dovolanie je potom pripustné tiez proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo
alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena (§ 421 ods. 1 pism.
b/ CSP).

10. So zretelom k prekonaniu pravneho nazoru velkého senatu obgianskopravneho kolégia najvysSieho
sudu (dalej tiez len ,velky senat®) o nepripustnosti kumulacie dévodov pripustnosti dovolania podla
ustanoveni §§ 420 a 421 CSP, vyjadreného v uzneseni z 19. aprila 2017 sp. zn. 1VCdo/2/2017,
ku ktorému doslo uznesenim velkého senatu z 21. marca 2018 sp. zn. 1VCdo/1/2018 a uznesenim
ustavného sudu z 25. aprila 2018 &. k. PLz. US 1/2018-22; bol dovolaci sud konfrontovany s otazkou
posudenia existencie oboch dovolanim uplatnenych dévodov pripustnosti dovolania, v sulade s logikou
procesnej Upravy vSak samozrejme v poradi priradenom im chronoldgiou prislusnych ustanoveni
zakona.

11. Z hladiska pripustnosti dovolania podla § 420 pism. f/ CSP nie je vyznamny subjektivny nazor
dovolatela tvrdiaceho, Ze sa sud dopustil vady zmato€nosti v zmysle tohto ustanovenia; rozhodujuce je



vyluéne zistenie (zaver) dovolacieho sudu, Ze k takejto procesnej vade skuto&ne doslo (v tejto suvislosti
porovnaj napriklad rozhodnutia najvy3Sieho sudu vo veciach sp. zn. 1Cdo/42/2017, 2Cdo/20/2017,
3Cdo/41/2017, 4Cdo/131/2017, 7Cdo/113/2017 a 8Cdo/73/2017). Dovolaci sud preto aj v tomto pripade
skumal opodstatnenost argumentacie dovolatelov, Ze v konani (pred nizSimi sudmi, primarne pred
odvolacim sudom) doslo k nimi tvrdenej vade zméato&nosti.

12. Dovolatelia videli nespravny procesny postup na ujmu svojho prava na spravodlivy proces v
oddvodneni rozsudku odvolacieho sudu, ktorym podla ich nazoru nedoslo k riadnemu vysporiadaniu sa
s argumentaciou z odvolania. Tejto dovolacej namietke v podobe neucinenia odvolacim sidom zadost
(d6sledne) povinnostiam plynicim mu z ustanovenia § 387 ods. 3 CSP, podla nazoru najvyssieho sudu
nejde inak, nez prisvedcit.

13. Podla § 387 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dovody
(odsek 2); odvolaci sud sa v8ak v odbévodneni musi zaoberat podstatnymi vyjadreniami stran
prednesenymi v konani na sude prvej indtancie, ak sa s nimi nevysporiadal v odévodneni rozhodnutia
sud prvej indtancie a rovnako sa odvolaci sud musi vysporiadat' s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi
v odvolani (odsek 3).

14. Z obsahu spisu totiz celkom jednoznacéne vyplyva, Ze neskorSi dovolatelia su¢astou svojho odvolania
proti Zalobu zamietajucemu rozsudku sudu prvej indtancie urobili (o. i.) tiez argumentaciu, podfla ktorej
1. ,Zalované zneuzilo“ ... ,vo svoj prospech tiesen Zalobcov, ktora zacala v roku 1992 a vyvrcholila ich
nudtenym vystahovanim sa zo zatopeného restituovaného bytu v roku 2008 (i8lo o byt na B. ulici &. X
v J. s rozlohou 100 m2 s ngjmom na dobu neurcitd)“ a ,hoci danu tiesen spdsobil novy prenajimatel
(nie zalované), zalované® ... ,nieslo moralne bremeno zabezpecenia bytovej nahrady voci Zalobcom,
ktoré bolo prenesené do zakona €. 260/2011 Z. z.“ a 2. ,na stretnuti 14.03.2019 pani E. L. uviedla, ze
aj ona je obyvatelkou bytového domu na O. ulici &. X, pricom jej v roku 2014 na zaklade Ziadosti bola
najomna zmluva na dobu urgitd, prediZzena na najomna zmluvu na dobu neurgitd, o bolo odévodnené
jej finan€nou investiciou do rekonstrukcie bytu“ a ,nasledne bolo p. L. umoznené odkupit' si byt od
Zalovaného v sulade s ustanovenim § 29a ods. 1 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z.“ (citované z bodov 12. a 13.
pisomného vyhotovenia napadnutého rozsudku odvolacieho sudu).

15. MozZnost pIného stotoznenia sa odvolacieho sudu s odévodnenim preskimavaného rozhodnutia
sudu prvej indtancie a s obmedzenim sa na kon&tatovanie spravnosti ddvodov napadnutého rozhodnutia
(ako pravidlo) a dalSia moznost doplnenia (odvolacim sidom) na zdéraznenie spravnosti napadnutého
rozhodnutia dalSich dévodov (v tomto pripade moznost’ majuca skér povahu vynimky z pravidla, ktorej
uplatnenie prichadza do uvahy podla toho, aky argumentacny priestor sud prvej inStancie Uplnostou
svojej argumentacie odvolaciemu sudu ponecha, resp. vytvori) su sice su€astou upravy slovenského
civilného procesu uz spred ¢€ias nadobudnutia u¢innosti CSP (tu pre pripad zaujmu porovnaj § 219 ods.
2 Obcianskeho sudneho poriadku, t. j. zakona €. 99/1963 Zb. v zneni neskorSich zmien a doplneni),
v ramci rekodifikacie vSak zakonodarca do zdkona vyslovne zaniesol aj to, o uz v skorSom Case
Slo (a bolo nutné) vyvodit’ z logiky Upravy a jej u€elu a ¢oho podstatu je namieste vyjadrit tak, Ze
moznost praktického prevzatia argumentéacie sudu prvej instancie odvolacim sudom nezbavuje odvolaci
sud povinnosti hoc aj len velmi struéne a Uumerne okolnostiam konkrétneho pripadu reagovat na
argumentaciu z odvolania (prinajmendom tak, Ze sa poukaze na tie odvolacie namietky, ktoré su iba
opakovanim uz sudom prvej inStancie neprijatej argumentéacie, ku ktorej v3ak takyto sud zaujal adresné
stanovisko, alebo aspof objektivne zrozumitefne vysvetlil, preo tato bola bez pravneho vyznamu a
v pripade inych namietok odvolaci sud ozrejmi, pre€o spésob nazerania na problém neboli spdsobilé
ovplyvnit). Tym samozrejme nie je myslené, Ze odvolatelovi musi byt dané za pravdu, ale Ze musi dostat
objektivne zrozumitelnu odpoved na svoj Specificky argument.

16. Ak v prejednavanej veci odvolaci sud na tvrdenia z odvolania reprodukované v bode 14. zhora v ramci
pisomného vyhotovenia napadnutého rozsudku nereagoval vébec (vo vztahu k tvrdeniu tykajucemu sa
zneuzitia tiesne v suvislosti s opustenim Zalobcami ich skorSieho bytu uzivaného v rezime ngjmu na
dobu neurditu), resp. tak urobil len formou poznamky o pripustnej novote v odvolacom konani, ktorej
ucinnému uplatneniu ale podla neho branilo nepreukazanie zalobcami odliSného pristupu uz v konani
na sude prvej indtancie (toto vo vztahu k tvrdeniu o postupe Zalovaného v pripade p. L., o ktorom sa



aj podla odvolacieho sudu mali Zalobcovia dozvediet az v marci 2019, teda az po rozhodnuti sudu
prvej inStancie a takto aj po uzavreti fazy konania uvadzanej odvolacim sudom, kde tak vobec nebolo
zrejmé, ako by sa mal realizovat odvolaciemu sudu konvenujuci postup, donucujuci ho ddékaz nim
kvalifikovany ako pripustna novota vykonat’), nemohlo byt Ziadnej pochybnosti o tom, Ze neposkytol v
jednom pripade Ziadne a v druhom objektivne uspokojivé stanovisko k otazkam urobenym sucastou
odvolania a tvrdeniam Zalobcov, ktoré bez dalSieho neslo oznadit' za nepodstatné. To platilo za situacie, v
ktorej z obsahu spisu vyplyvalo, Ze dbkazmi spbsobilymi na preukazanie odliSného pristupu Zalovaného
k Zalobcom (v porovnani s inymi najomcami bytov v rovnakom bytovom dome) a i na objasnenie
pripadnych rozdielov zakladajucich dévody pre odliSny pristup (najma pokial Slo o kritéria Zalovaného
nad ramec vydavkov vynalozenych na rekonstrukciu bytu, pre ktoré sa v jednom pripade pristupilo k
transformacii najmu na dobu uréiti na ngjom na dobu neur€itl a vinom sa tak nestalo) boli prave dokazy
navrhované neskorsimi dovolatefmi (hoci tu dovolaci sud suhlasi s odvolacim sudom v tom, Ze toto sa
netykalo dokazovania v pripade p. V. B. - i podla najvyssieho sudu spdsobilého nanajvys na preukazanie
stavu pravnej neistoty ngjomcov na dobu urcitu o do dalSieho trvania ich opravneni uzivat byty, nie v8ak
na preukazanie existencie ich narokov na odpredaj bytov za vyhodnejSich podmienok zakotvenych v
ZoVB) a v ich nevykonani bez riadne zdévodnenej nepotrebnosti &i neucelnosti dokazovania $lo zjavne
o dalSiu variaciu na nespravny procesny postup porusujuci pravo na spravodlivy proces.

17. Uvedené vyluCovalo akykolvek iny zaver dovolacieho sudu nez ten, Ze spominany postup
odvolacieho sudu mal za nasledok zataZenie konania (pred odvolacim sudom) tvrdenou tzv.
zmato¢nostnou vadou podla § 420 pism. f/ CSP. Absencia vysporiadania sa odvolacieho sudu v jeho
rozsudku s takymi odvolacimi tvrdeniami, ktoré nejde (bez dalSieho) oznadit za nepodstatné, je totiz tak
zavaznym nedostatkom rozhodnutia (a zasahu nim do procesnych prav strany sporu), ktorého intenzita
zaklada (az) porusenie prava na spravodlivy sudny proces.

18. NajvySSiemu sudu za opisaného stavu veci preto neostavalo iné, nez podla § 449 ods. 1 v spojeni s
§ 439 pism. a/ a § 450 CSP o dovolani rozhodnut sp6sobom uvedenym vo vyroku tohto jeho uznesenia
(t. j. zruSenim len rozsudku odvolacieho sudu ako celku a vratenim mu veci na dalSie konanie, kedZe
vytykanou vadou podla § 420 pism. f/ CSP konanie zatazil prave odvolaci sud majuci sa postarat o
zacelenie medzier v argumentacii sudu prvej inStancie aj o vykonanie dokazovania mozného az pred
nim a naprava vzniknutého stavu zruSenim len rozhodnutia odvolacieho sudu sa javila postacujucou).

19. Sucastou konstantnej judikatury dovolacieho sudu v pripadoch kumulacie dévodov dovolania
(a ich pripustnosti) podfa §§ 420 aj 421 CSP je zaver, Ze pri konstatovani vyskytu namietanej
vady zmato€nosti (veducej k obligatérnemu kasaénému rozhodnutiu) sa uz dovolaci sud pripadnym
nespravnym pravnym posudenim veci nezaobera (a teda v pripadoch druhovo totoZznych s tym v
prejednavanej veci principialne ani nehfada spravnu odpoved na dovolanim nastolent pravnu otazku &i
aj viac takych otazok). Vzhfadom k novsej rozhodovacej €innosti Ustavného sudu, upozoriujucej aj na
ustavny rozmer zaujimania stanovisk najvysSieho sudu k pravnym otazkam nastofovanym dovolaniami
v takychto pripadoch, ale tieZ v snahe vniest do akcentovaného problému aspori tej miery jasna, aku
dovolovali skutkové zistenia nizSich sudov predchadzajuce €asu zalatia dovolacieho konania) dovolaci
sud (nech aj iba ako poznamku na okraj) uvadza nasledovné.

20. Podla €l. | zdkona &. 260/2011 Z. z. o ukon€eni a spésobe usporiadania niektorych najomnych
vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z. z. o cenach
v zneni neskorSich predpisov (dalej tiez len ,zdkon &. 260“) tento zakon upravuje pravne vztahy pri
ukoné&eni niektorych ngjomnych vztahov k bytom a podmienky poskytnutia bytovej nahrady (§ 1) a
vztahuje sa na byty vdomoch vydanych opravnenej osobe podla osobitnych predpisov alebo v domoch,
kde East domu bola vydana opravnenej osobe, ak ich ku dfiu U€innosti tohto zakona vlastni vylu€ne alebo
v spoluvlastnictve s obcou opravnena osoba, jej dedi€ia alebo ina osoba, ktora tieto byty od nich alebo
od ich pravnych nastupcov nadobudla a v ktorych najom vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 Obc&ianskeho
zakonnika a ku diu uginnosti tohto zakona trva (§ 2 ods. 1 pism. a/); ndjomca, ktory ma narok na bytovu
nahradu, nie je povinny sa vystahovat z bytu a byt vypratat, kym mu obec neposkytne bytovu nahradu
podla § 5 ods. 4 a na prava a povinnosti ngjomcu podfa prvej vety sa vztahuju prislusné ustanovenia
Obcianskeho zakonnika (§ 3 ods. 6); bytovou nahradou na ucely tohto zdkona je ndhradny najomny
byt podla osobitného predpisu, nachadzajuci sa v tej istej obci ako vypratavany byt a najomca sa moze
dohodnut s inou obcou na poskytnuti bytovej nahrady v jej katastralnom tzemi; tuto dohodu je tato obec
povinna oznamit’ obci, v ktorej katastralnom Uzemi sa nachadza vypratavany byt (§ 5 ods. 4) a obec



uzavrie so ziadatelom, ktorému poskytne bytovu nahradu podla § 5 ods. 4, ngjomnu zmluvu na dobu
neurcitd, ktora musi mat pisomnu formu, a ktora obsahuje najma (o. i.) dobu najmu a predkupné pravo
najomcu podla osobitného predpisu (§ 13 ods. 1 a ods. 2 pism. e/ a |/ vratane odkazu poznamkou &.
8 v z&kone €. 260 na § 16 ods. 1 ZoVB). Podla &l. 1l zdkona ¢&. 260 tento zdkon nadobuda uc€innost
15. septembra 2011.

21. Podla €l. |1 § 16 ods. 1 ZoVB v zneni platnom a u¢innom do 30. juna 2004 byt, ktorého najomcom
je fyzicka osoba, mbze vlastnik domu (§ 5 ods. 5) previest do vlastnictva len tomuto najomcovi; tymto
ustanovenim nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika domu a podla €&l. | bodu 19 v spojeni s
&l. 1ll zakona &. 367/2004 Z. z., ktorym sa meni a dopina zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov s u¢innostou
od 1. jula 2004 v § 16 ods. 1 sa v prvej vete na konci bodka nahradza &iarkou a pripdjaju sa tieto slova:
»ak nie je najom bytu dohodnuty na urcity ¢as.“.

22. Ak v pripade z prejednavanej veci doslo k uzavretiu prvej najomnej zmluvy na byt, ktorého prevod
vlastnictva na Zalobcov sa sleduje Zalobou, 20. septembra 2012 a logicky tak aj vSetky dalSie zmluvy
medzi Zalobcami a Zalovanym nesu (musia niest) datum neskorsi nez 15. september 2011 (tu 5.
novembra 2014 a 16. maja 2018), ktory bol ur€eny ako deri nadobudnutia u€innosti zakona ¢&. 260,
pricom za skutkové tvrdenia zalobcov Zalovanym vyslovne nepopreté so zakonom priznanym puncom
nespornosti (§ 151 ods. 1 CSP) treba povazovat aj tvrdenia o podraditelnosti pripadu Zalobcov pod
rezim zakona €. 260, pokial by tento v €ase opustenia nimi skér uzivaného tzv. restituovaného bytu v
rezime najmu na dobu neur€itd uz bol u€innym (ktora podmienka tu pre zanechanie tzv. restituovaného
bytu uz v roku 2008 splnena nebola), vyvstava tu jednak otédzka uUstavnej udrzatelnosti zakonne;j
podmienky vzniku naroku najomcu nuteného opustit’ tzv. restituovany byt na bytova nahradu v rezime
najmu na dobu neurgitu, ktorou je trvanie ngjmu a nim podmienené umoznenie procedury rozhodovania
predpokladanej zakonom &. 260 aj ku dfiu Uc€innosti takéhoto zadkona (ktorého prijatie a ani €as uc¢innosti
nebol najomca schopny Ziadnym spésobom ovplyvnit), okrem nej v3ak tiez dalSia s takouto otazkou
suvisiaca otazka, Ci pri splneni vSetkych ostatnych zakonom ustanovenych podmienok dopadu zakona
na konkrétny pripad (vratane podania prislusnej Ziadosti na to uréenému organu) mozno povazovat' za
ustavne akceptovatelnu a zodpovedajlicu vSeobecnej predstave spravodlivosti taku interpretaciu Upravy
v zakone €. 260, ktora obci majucej sa postarat o bytovl nahradu za tzv. redtituovany byt poskytne
moznost' rozhodnutia sa, ¢i s najomcom nutenym opustit' taky byt dojedna najom na dobu uréitu alebo
neurcitd, zavislu od toho, &i sa najomcovi podarilo v byte, za ktory sa ma poskytnut nahrada, zotrvat' az
do nadobudnutia uc€innosti zakona, ktory narok za fiu zaloZil.

23. Dal$imi na uvedené otazky nadvéazujucimi otazkami, vyvoditelnymi z formulécie druhej otazky
predostretej dovolanim z prejednavanej veci, potom je, &i postup prenajimatela spodivajuci v uzavreti s
byvalym najomcom tzv. restituovaného bytu ngjomnej zmluvy na dobu ur€itt zaklada neplatnost zmluvy
ako celku alebo len dojednania o dobe najmu a ¢&i (toto iba v pripade spravnosti druhej odpovede na
predoslu otazku) je pre uspech Zaloby o nahradenie prejavu vlle viastnika bytu na zmluve o prevode
vlastnictva nutnym skorSie uréenie Ciastoénej neplatnosti zmluvy alebo naprava zavadného stavu za
pomoci antidiskriminacnej Zaloby.

24. Zodpovedat otazku o ustavnej udrzatelnosti podmienky vzniku naroku na bytovi nahradu,
predstavovanej trvanim najmu ku dfiu nadobudnutia G&innosti zdkona €. 260, je podfa nazoru
dovolacieho sudu povolany ustavny sud; aj bez zaujatia jeho stanoviska vSak korektné rieSenie k
problému $lo najst zodpovedanim ostatnych otazok, ktoré podfa nazoru dovolacieho sudu bolo treba
zodpovedat' tak, Zze

- ustavne akceptovatefnou a vSeobecnej predstave spravodlivého usporiadania pravnych vztahov
zodpovedajucou je len taka interpretacia Upravy v zékone €. 260/2011 Z. z., ktora obci majucej sa
postarat’ o bytovl nadhradu za tzv. restituovany byt zaklada povinnost' s najomcom natenym opustit’ skor
uzivany byt dojednat’ najom na dobu neur€itu a to bez ohladu na to, i sa najomcovi podarilo v byte, za
ktory sa ma poskytnut nahrada, zachovat’ najomny vztah az do nadobudnutia u€innosti zakona, ktory
narok za nu zalozil;

- postup prenajimatela v rozpore s prave uvedenym zaklada len €iasto¢nu neplatnost’ najomnej zmluvy
v Casti doby najmu podla §§ 39 a 41 Obclianskeho zakonnika v spojeni s €l. | § 13 ods. 1 zakona ¢&.
260/2011 Z. z. a



- otazku platnosti dojednania o dobe najmu si méze vyriesit sud rozhodujuci o Zalobe najomcu na
nahradenie vble prenajimatela na zmluve o prevode vlastnictva bytu ako otédzku predbeznu.

25. Prave tieto odpovede (a im predchadzajuce otazky) boli podfa nazoru dovolacieho sudu kla&om k
pripadnému Uspechu poziadavky zalobcov, ked naopak u otazky suvztaznosti ustanoveni § 29a ods.
1 a § 16 ZoVB, nastolenej dovolanim primarne, ani najvyssi sud nezdiela nazor o opodstatnenosti ich
izolovanej aplikacie. Pomocou tu nemohla byt ani inak dévodne uplatnena namietka réznosti zneni
ustanovenia § 16 ods. 1 ZoVB do 30. juna 2004 vratane a po takomto ¢ase, pretoZe pomer ustanoveni sa
novelizaciou uskuto&nenou zakonom &. 367/2004 Z. z. nezmenil, od u&innosti novelizovanej Upravy, ku
ktorej doslo eSte pred vznikom sporného najmu z prejednavanej veci a tiez pred uplatnenim naroku na
prevod vlastnictva bytu v tomto pripade, bolo teba usudzovat’ na obmedzenie povinnosti prenajimatefov
na prevod vlastnictva aj u najmov na dobu urcitu (samozrejme len u tych dojednanych platne) a v tomto
smere bola bez pravneho vyznamu spravnost (resp. nespravnost) interpretacie zaverov ustavného sudu
z rozhodnuti uvedenych v odévodneni napadnutého rozsudku odvolacieho sudu a podobne i zamotanie
sa odvolacieho sudu v tom, pre€o (a & naozaj) tu malo ist’ o pripad nemoznosti domahania sa ucinnej
ochrany prav na zaklade antidiskriminaného zakona.

26. O trovach dovolacieho konania dovolaci sud nerozhodol, pretoZze o nich so zretelom k zruSeniu
rozsudku odvolacieho sudu patri rozhodnut odvolaciemu sudu (§ 453 ods. 3 CSP).

27. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.
Kategoria rozhodnutia ,A*

- rozhodnutie navrhované na uverejnenie v zbierke rozhodnuti

Navrh pravnej vety :

Ustavne akceptovatelnou a vSeobecnej predstave spravodlivého usporiadania pravnych vztahov
zodpovedajucou je len taka interpretacia upravy v zékone ¢€. 260/2011 Z. z., ktora obci majucej sa
postarat’ o bytovl nahradu za tzv. restituovany byt zaklada povinnost’ s najomcom natenym opustit’ skor
uzivany byt dojednat’ najom na dobu neur€itu a to bez ohladu na to, i sa najomcovi podarilo v byte, za
ktory sa ma poskytnut nahrada, zachovat’ najomny vztah az do nadobudnutia u€innosti zakona, ktory

narok za nu zalozil.

Postup prenajimatela uvedenému odporujuci zaklada len €iasto&nu neplatnost’ ndjomnej zmluvy v Casti
doby najmu podfa §§ 39 a 41 Obdianskeho zakonnika v spojeni s &l. | § 13 ods. 1 zakona &. 260/2011 Z. z.

Otazku platnosti dojednania o dobe najmu si méze vyrieSit sud rozhodujici o Zalobe ngjomcu na
nahradenie vble prenajimatela na zmluve o prevode vlastnictva bytu ako otdzku predbeznu.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.



