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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Marie Malikovej a ¢leniek senatu
JUDr. Lydie Galisovej a JUDr. Soni Vackovej, v pravnej veci zalobkyne: M. Z., nar. XX. XX. XXXX, bytom
B. XXX/XXX Z., zastUpena advokatskou kancelariou: KOTRUSZ-BENCIK, s.r.o., so sidlom Stefanikova
57, Nitra, ICO: 47237252, proti zalovanej: L&M Solutions, s.r.0., so sidlom B. XXX/XXX, Z., zastipeny
advokatskou kancelariou: JUDr. David Len&és, s.r.o., so sidlom Cajkovského 29, Nitra, ICO: 52134164,
o ulozenie povinnosti previest byt, o odvolani Zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Nitra (dalej ,sud
prvej inStancie") zo diha 29. maja 2019 ¢.k. 10C/90/2018-102 (dalej ,rozsudok sudu prvej instancie"),
takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovana méa narok na nahradu trov odvolacieho konania voéi Zalobkyni v plnom rozsahu, o vyske
ktorych rozhodne sud prvej inStancie samostatnym rozhodnutim.

odovodnenie:

1.Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie zamietol Zalobu Zalobkyne, ktorou sa domahala
uloZenia povinnosti Zalovanému uzavriet' s fiou, ako kupujucou, zmluvu o predaji bytu, nehnutefnosti,
nachadzajucej sa v katastralnom Uzemi Z., zapisanej na liste vlastnictva ¢. XXXX ako stavba - okal so
supisnym ¢€islom XXX, postavena na pozemku parcelné ¢€islo XXX/X za kupnu cenu 3 855,87 eura. O
nahrade trov konania rozhodol tak, Ze Zalovanej priznal narok na nahradu trov konania voci Zalobkyni
v plnom rozsahu.

1.1. Za preukdzany mal skutkovy stav, z ktorého zistil, Ze na zaklade stavebného povolenia (07. 10.
1987), postavil Q. M. G. dve bytové jednotky systém U. dvojpodlazny bez podpivni€enia so samostatnymi
kotolfiami pre zamestnancov Q. J. $.p. G.. J. bol prideleny byt &. XXX v G. - V. Z. - prevadzka ul. G.. K., U.
€. p. XXX v roku XXXX ako sluzobny byt. Pravnym nastupcom Q. G. a novym vlastnikom nehnutefnosti
bol M. spol. s r.o. V ramci konkurzu na majetok tejto spolo&nosti, spravkyfia konkurznej podstaty JUDr.
C. R., dala suhlas s predajom a oba rodinné domy typu okal kipnou zmluvou z 22. 02. 2000 nadobudla
Q. s.r.o., ktora so Zalobkyfiou dria XX. 02. 2000 rozviazala pracovny pomer a vyzvala ju na vypratanie
bytu. Zalobkyha poziadala o prevod vlastnictva bytu listom zo diia 14. 03. 1996 a vlastnik domu jej
oznamil, Ze sthlasi s odpredajom za kupnu cenu 960 000 Sk. Zalobkyfa neakceptovala tito ponuku a
predmetny byt, rodinny dom, uziva doteraz. Zalobkyna viedla viaceré sudne spory a sud prvej indtancie v
ramci zistovania skutkového stavu sa oboznamil so znaleckym posudkom T.. U. A. z 12. 04. 2015, ktory
bol podany v konani vedenom na Okresnom sude G. sp.zn. 12C/96/2010. Z tohto znaleckého posudku
vyplyva, Ze ide o rodinny dom, okal, so supisnym ¢€islom XXX, postaveny na parcele &islo XXX/X, ktory je
poschodovy, bez suterénu. Stavba, dva rodinné domy okal, bola skolaudovana ako sluzobné podnikové
byty, dve bytové jednotky. Ide o poschodovu nehnutefnost, priCom je spojena stenou so susediacou
nehnutelnostou, ktoru vlastni iny viastnik.



1.2. Po pravnej stranke napadnuty rozsudok odévodnil ustanoveniami § 1 ods. 1, ods. 2, § 2 ods. 1, ods.
2, 8§ 16 ods. 1 zakona €islo 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,zakon o vlastnictve bytov®).

1.3. Konstatoval, Zze Zalobkyna sa domaha nahradenia prejavu vOle Zalovaného na uzavretie zmluvy o
predaji nehnutelnosti podia § 16 ods. 1 zékona o vlastnictve bytov. Zalobkyria nehnutelnost uziva od
01. 07. XXXX, ktoré bolo od 01. 01. 1992 pretransformované na najomny vztah. Existenciu najomného
vztahu akceptovali sudy vo viacerych sporoch. Zalobkyria Ziadala predchadzajicich vlastnikov a aj
Zalovaného o prevod vlastnickeho prava k nehnutefnosti na zaklade zékona o vlastnictve bytov.
Zalovanému bola Ziadost doruena diia 04. 06. 2018, k prevodu nehnutelnosti doteraz nedoslo.
Zalovany v konani namietal, Ze nehnutelnost nie je bytom, predmetny zakon o vlastnictve bytov sa na
tento pravny vztah nevztahuje a ak by aj 8lo o byt, z ustanovenia § 16 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov
mu nevyplyva povinnost' os Zalobkyfiou zmluvu uzavriet za regulovanu kupnu cenu.

1.4. Sud prvej indtancie pri rozhodovani vychadzal zo zaverov znaleckého posudku T.. A. ktory
bol podany v konani vedenom na Okresnom sude G. sp.zn. 12C/96/2010, zavery ktorého posudku
Zalobkyria v tom konani nenamietala. Povinnostou Zalobkyne bolo preukazat, Ze uzZiva byt a nie rodinny
dom, ktoré ddkazné bremeno vSak neuniesla. Predmetna nehnutelnost’ je v katastri zapisana ako
rodinny dom a plati domnienka hodnovernosti a zavaznosti idajov katastra nehnutelnosti, pokial nie je
preukazany opak. Predmetny rodinny dom nespifia kritéria bytového domu podfa § 2 ods. 2 zakona o
vlastnictve bytov v zneni u€innom v €ase doru€enia Ziadosti Zalobkyne o prevod vlastnictva Zalovanému,
pretoZze ma iba dve bytové jednotky. Nejde o bytovy dom, ale o rodinny dom a preto podla § 1 ods. 2
zakona o vlastnictve bytov sa tento zakon na predaj domu nevztahuje. Bez ohladu, Ze tato skuto¢nost
bola spornd, z ustanovenia § 16 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov, od ktorého Zalobkyfia odvodzovala
svoj pravny narok, vlastnikovi domu nevyplyva povinnost previest kedykolvek, ak o to najomca poziada,
vlastnicke pravo na najomcu, ale iba predkupné pravo najomcu bytu, ak sa vlastnik domu rozhodne sam
byt previest. Zalovany o prevod nehnutelnosti zaujem nema. Zaloba nie je preto dévodna, Zalobkyria
nepreukazala dévodnost navrhnutej kipnej ceny, za ktord by mal mat Zalovany povinnost previest na fiu
vlastnicke pravo. Sud prvej inStancie s poukazom na skuto€nost, Ze Zaloba nebola dévodna, rozhodol
0 zalobe na predbeZnom prejednani sporu podla § 171 ods. 2 Civilného sporového poriadku (zakon
Cislo 160/2015 Z.z., dalej len ,CSP®) tak, Ze ju zamietol. Sud prvej inStancie nevyhovel navrhu pravnej
zastupkyne Zalobkyne, ktorym chcela preukazovat skuto€nost, ktora nebola medzi stranami sporna,
a to predchadzajlice spravanie sa Zalovanej k nehnutelnosti ako bytu. Zalovany sa vyjadril, Ze by s
pripadnym spatvzatim Zaloby nesuhlasil, €¢o aj odévodnil a preto sud takyto postup nepovazoval za
hospodarny a ucelny.

1.5. O nahrade trov konania rozhodol podla § 2550ds. 1 a § 262 ods. 1 CSP, Uspesnej Zalovanej priznal
narok na nahradu trov konania vod&i Zalobkyni v plnom rozsahu po zisteni, Ze Zalobkyra netvrdila a
ani nepreukazovala Ziadne dévody hodné osobitného zretela podla § 257 CSP. O vy3ke nahrady trov
konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia samostatnym uznesenim, ktoré
vyda vyssi sudny uradnik.

2. Rozsudok sudu prvej inStancie napadla odvolanim Zalobkyfia dbvodiac nespravnym pravnym
posudenim a nespravnymi skutkovymi zisteniami na zaklade vykonanych dékazov sudom prvej instancie
(§ 365 ods. 1 pism. f/, pism. h/ CSP).

2.1. Namietala tvrdenie sudu prvej inStancie o hodnovernosti zapisov v katastri nehnutefnosti.
Zdbraznila, Ze hodnovernost a zavaznost Udajov v katastri nehnutefnosti sa vztahuje na kategoérie
informacii uvedenych v § 70 ods. 1 zakona Cislo 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam v zneni neskorSich predpisov (dalej len , katastralny zédkon®),
v spojeni s § 7 a § 70 ods. 2, priCom druh stavby ani popis stavby nie si medzi tymito udajmi vébec
uvedené, v dbsledku €oho sud prvej indtancie aplikoval tito prezumpciu nespravne a vec nespravne
pravne posudil. Zalobkyfa kvalifikovane vyvratila hodnovernost zapisaného udaja o povahe obyvanej
nehnutelnosti, pretoZe bolo z predlozenych listin jednoznaéne zrejmé, Ze stavba bola skolaudovana
ako bytovy dom s dvomi bytovymi jednotkami a v tejto podobe jeden z bytov prevzala do uzivania
ako jeho ngjomca. Tymto vyvratila spravnost’ Udajov v katastri nehnutelnosti a preukazala pravnu
povahu nehnutefnosti. Sud prvej inStancie povazoval tuto skuto€nost’ za nepreukazanu len na zaklade
vyjadrenia znalca. Je zrejmé, Ze na nehnutelnost ziskala svoju pravnu povahu na zéklade stavebného
povolenia, kolaudaéného rozhodnutia, a zavery znalca nemd6zu smerovat k zakotveniu urditej pravne;j
povahy nehnutelnosti.

2.2. Odvolatelka dalej namieta nespravne pravne posudenie veci, nakolko sud prvej inStancie aj na
obdobie podania povodnej ziadosti z 13. 02. 2000 aplikoval ustanovenie § 2 ods. 2 zakona o vlastnictve



bytov v zneni u€innom od 01. 07. 2007, ¢o zaklada odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h/
CSP. Dovodi tym, Ze Zalobkyna poZziadala o jeho prevod Ziadostou zo dnia 13. 02. 2000 vtedajSiemu
vlastnikovi bytu spolo€nosti M., zastupenej JUDr. C. R., spravkyfiou konkurznej podstaty spolo¢nosti M.
s.r.o., ako Upadcu. V €ase podania tejto Ziadosti ustanovenie § 2 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov
upravovalo bytovy dom ako dom, v ktorom byty a nebytové priestory st za podmienok ustanovenych v
zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né &asti domu a spoloéné
zariadenia domu su sucasne v podielovom spoluvlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zakon
teda nepredpisoval Ziadny minimalny pocet bytov v bytovom dome. Téato Ziadost nebola vybavena
prenajimatefom a vlastnikom bytu vybavena, pri€om povinnosti vlastnika vyplyvajice z nej presli spolu
s prechodom vlastnictva k bytu na vSetkych pravnych nastupcov vo vlastnictve bytu.

2.3. Odvolatelka sa nestotoZnila so zaverom sudu prvej inStancie o vySke odplaty za byt. Uvadza, Ze pri
vypocte ceny za odkupenie bytu vychadzala z hodnoty nehnutelnosti v €ase, ked bola podana pévodna
Ziadost' k 13. 02. 2000, priCom v tejto dobe vypoctom podla § 16 a nasl. zakona o vlastnictve bytov
bola uréena hodnota bytu 181 503 Sk (v prepocte 6 024,80 eura). Odpocitajuc amortizaciu vo vyske
2% z hodnoty nehnutelnosti roéne (za 18 rokov vo vySke 36% hodnoty) predstavuje aktualna hodnota
nehnutefnosti sumu 3 855,87 eura, za ktori sumu je nehnutelnost ochotna a pripravena odkupit.
Zalovany toto tvrdenie Zalobkyne nepoprel a preto je potrebné z neho vychadzat ako zo skuto&nosti
nesporne;j.

2.4. Navrhuje rozsudok sudu prvej inStancie zmenit' tak, Ze Zzalobe Zalobkyni v plnom rozsahu odvolaci
sud vyhovie a prizna Zalobkyni nahradu trov tak na sude prvej instancie, ako aj na odvolacom sude.

3. Zalovana v pisomne podanom vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne uviedla, Ze nie je dany ani jediny
odvolaci dévod a odvolanie Zalobkyne je mozné posudit ako nedévodné. Trva na doposial prezentovanej
argumentacii a nepovazuje za potrebné opakovane konstatovat dovody, pre ktoré Zalovana Ziadala
Zalobu zamietnut. Zalobkyfa v odvolani rozsiahlo popisuje ako sud prvej indtancie nespravne posudil
druh stavby, ¢im sa domaha aplikacie zakona o vlastnictve bytov, av8ak Zalobkyha absolutne opomina
Specifikovat, v ktorom svojom ustanoveni tento zakon, v pripade jeho aplikacie, uklada Zalovanej
povinnost previest nehnutelnost do vlastnictva Zalobkyne. Tato absencia zdkonnej povinnosti nijako
nevyplyva ani z ustanovenia § 16 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a k tejto skutonosti sa v odvolani
ani nevyjadruje, napriek tomu, Ze tento nedostatok bol sidom prvej inStancie zalobe vytykaju a preto je
s poukazom na predmet konania hlavnym dévodom pre jej zamietnutie.

3.1. Ziada rozsudok stdu prvej instancie potvrdit a priznat Zalovanej nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100%.

4 Krajsky sud v G., ako sud odvolaci (§ 34 Civilného sporového poriadku, zakon &islo 160/2015 Z.z.,
ucinny od 01. 07. 2016, dalej iba ,CSP*), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané stranou, v neprospech
ktorej bolo rozhodnutie vydané a v zakonom stanovenej lehote (§ 359, § 362 ods. 1 CSP) a zisteni,
Ze odvolanie spina naleZitosti § 363 a nasl. CSP, preskimal napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie,
viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 ods. 1 CSP, § 380 ods. 1 CSP), skutkovym stavom
tak, ako ho zistil sud prvej inStancie (§ 383 CSP), bez nariadenia odvolacieho pojednavania, s verejnym
vyhlasenim rozsudku (§ 385 ods.1, § 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobkyne nie
je dévodné. Sud prvej inStancie spravne zistil skutkovy stav a vec spravne posudil po pravnej stranke,
preto odvolaci sud napadnuty rozsudok ako vecne spravny podla § 387 CSP potvrdil.

5.Podla § 387 ods.1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku vecne
spravne.

Podla ods. 2 citovaného ustanovenia, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje S
odbévodnenim napadnutého rozhodnutia, mdéze sa v odbévodneni obmedzit len na skonstatovanie
spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého
rozhodnutia dalSie dévody.

5.1.Ustanovenie § 387 ods. 2 CSP zakotvuje koncepciu zjednoduSeného rozhodnutia odvolacieho
sudu. Ak ma odvolaci sud za to, Ze sud prvej inStancie nielen vecne spravne rozhodol, ale v
oddvodneni sa spravne argumentacne vysporiadal so skutkovym stavom i pravnym posudenim, nemusi
vyhotovovat’ Standardné rozhodnutie podla § 220 ods. 2 CSP, ale obmedzi sa len na skon$tatovanie
spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia. Odvolaci sud zarovefi méze doplnit’ dalSie dévody na
zdéraznenie spravnosti preskimavaného rozhodnutia. Pravo na odévodnenie sudneho rozhodnutia ako
neoddelitelnej su€asti prava na spravodlivy sudny proces neznamena povinnost sudu dat odpoved na
vSetky argumenty U€astnika, ale len na argumenty zdsadného vyznamu, t. j. pre vec rozhodujuce.



5.2.0dvolaci sud v zmysle § 380 ods. 1 CSP, viazany rozsahom a dévodmi odvolania, sa plne
stotoZnil s rozhodnutim sudu prvej inStancie, nakolko bola jeho argumentacia vecne spravna, objektivna,
presvedc&iva a v neposlednom rade v sulade s judikatirou NajvysSieho sudu SR. Prieskumna ¢€innost
odvolacieho sudu zahffia tak hmotnopravnu, ako aj procesnopravnu oblast. Odvolaci sud musi preto
preskumat nielen zakonnost rozhodnutia so zretelom k hmotnému pravu, ale tiez zakonnost” konania,
z ktorého napadnuté konanie vzi$lo. Pri rozhodovani odvolacieho sudu o odvolani proti napadnutému
rozsudku je odvolaci sud viazany ako rozsahom odvolania, tak aj ddvodmi podaného odvolania (ktoré
ucastnik méze menit a dopinat len do uplynutia odvolacej lehoty). Odvolatel v podanom odvolani
fakticky svojim dispozi€nym ukonom vymedzuje nielen rozsah, ale aj dévody preskumavacej ¢innosti
odvolacieho sudu. Ustanovenie § 380 ods. 2 CSP vymedzuje vynimky, kedy odvolaci sud nie je viazany
rozsahom podaného odvolania. Ide o vynimky len vo vztahu k rozsahu podaného odvolania, pricom
dbévodmi podaného odvolania je odvolaci sud viazany vzdy. Na vady konania pred sudom prvého stupnia
prihliadne odvolaci sud len vtedy, ak mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. To znamena, Ze
pokial sa v konani pred sidom prvého stupnia sice vyskytli vady, ale ktoré nemali za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci, potom odvolaci sud na tieto vady neprihliadne.

5.3.V danej veci odvolaci sud preskimanim napadnutého rozhodnutia a konania, ktoré mu
predchadzalo, nezistil Ziadne vady, ktoré by mohli mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

6. Odvolaci sud, rozhodujuc o odvolani podanom Zalobkyfiou, suc viazany rozsahom a dévodmi
odvolania Zalobkyne, preskumal v danej veci tak napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie, konanie,
ktoré mu predchadzalo a tiez dovody odvolania a skonStatoval, Ze sud prvej indtancie vykonal
dostatocné dokazovanie, jednotlivé dokazy vyhodnotil a na ich zavere vec aj spravne pravne posudil.
Sud prvej indtancie v odévodneni svojho rozhodnutia primeranym spésobom opisal priebeh konania,
stanoviska stran sporu k prejednavanej veci, vysledky vykonaného dokazovania a pravne predpisy,
ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z ktorych vyvodil svoje pravne zévery. Prijaté pravne zavery
primerane vysvetlil. Z odévodnenia jeho rozhodnutia nevyplyva jednostrannost, ani taka aplikacia
prisludnych ustanoveni vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, ktora by bola popretim ich G&elu,
podstaty a zmyslu. Samotny fakt, Ze Zalobca sa s dévodmi uvedenymi v rozhodnuti sudu prvého
stupfia nestotoZfiuje, neznamena, Ze jeho zdévodnenie nezodpoveda poziadavkam, ktoré na tato
Cast’ rozhodnutia kladie vy&Sie citované zakonné ustanovenie. Sud prvej indtancie totiz zrozumitelnym
spbsobom uviedol dovody, pre ktoré Zalobu zamietol. Odvolaci sud sa s tymto odévodnenim v plnom
rozsahu stotoznil a preto na spravnost tychto dévodov dalej, podla § 387 ods. 2 CSP, iba poukazuje.

7. Na zdéraznenie vecnej spravnosti napadnutého rozsudku, odvolaci sud iba dodava, Ze Zalobkyna
odvodzuje svoj narok na nahradenie prejavu vble Zalovaného uzavriet s fiou kdpnu zmluvu na
nehnutelnost, zo zakona o vlastnictve bytov (Cislo 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov).
Ustanovenie § 2 tohto zdkona v su€asnom zneni definuje bytovy dom ako budovu, 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 vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né &asti domu a
spolo¢né zariadenia domu su su€asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Toto znenie zdkona je u€inné od 01. 07. 2007. Pred 1.jJulom 2007 sa bytovymi domami
rozumeli domy uréené na byvanie, v ktorych byty a nebytové priestory boli za podmienok ustanovenych
v zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vliastnikov a spolo¢né €asti domu a spoloéné
zariadenia domu boli su¢asne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Z uvedenej definicie teda jednoznacne vyplyva, Ze pred 01. 07. 2007 zakon taxativne neurcoval pocet
bytovych jednotiek pre definiciu bytového domu. Uréenie na byvanie v8ak nebolo pre vymedzenie
okruhov vztahov, na ktoré sa zakon vztahuje v predmetnej definicii podstatné, pretoze cely zakon o
vlastnictve bytov sa primerane vztahoval podla vtedy platného ustanovenia § 24 aj na budovy, ktoré
nemali charakter bytového domu. Zjednodusene povedané, pre definiciu pojmu bytovy dom bola hlavne
dolezita existencia spolo¢nych &asti, spolo€nych zariadeni v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

8. V prejednavanej veci nie je spornou skutognostou, ze predmetna nehnutelnost bola kolaudaénym
rozhodnutim povolend uZivat a bola oznadena ako : ,sluzobné podnikové byty - 2 b.j. V. Z. na
bytovy ucel“. V evidencii nehnutelnosti, na liste vlastnictva Cislo XXXX pre katastralne dzemie V. Z. je
nehnutelnost, supisné &islo XXX, postavena na parcele &islo XXX/X, druh stavby, ozna¢ena ako 10 okal
a v poznamke - rodinny dom. Vlastnikom nehnutefnosti je Zalovany v podiele 1/1.



8.1. Spornou v konani zostala otazka, ¢i predmetny rodinny dom - okal supisné Cislo XXX, je bytovym
domom, alebo nie je a preto nie je mozna aplikacia ustanoveni zakona o vlastnictve bytov. Je nesporné,
Ze ide o nehnutelnost uréend na byvanie, tato skutoénost vyplyva tak zo stavebného povolenia,
kolauda¢ného rozhodnutia, preto nie je spornou skutoénostou, €i ide o stavbu uréenu na byvanie alebo
nie. KedZe vdak v predmetnom rodinnom dome - supisné Cislo XXX, sa nachadza iba jeden byt, nembze
ist o bytovy dom. Tato stavba nespifia nalezitosti a podstatné znaky bytového domu tak, ako ho uréuje
ustanovenie § 2 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov. Vychadzajuc zo skuto&nosti, Ze Zzalobkyria podala
prvu ziadost o odkupenie predmetného bytu vtedajSiemu vlastnikovi, K., Statny podnik, G. dria 13. 03.
1996, aplikujuc znenie zadkona o vlastnictve bytov, G€inné k tomuto datumu, ustanovenie § 2 ods. 2
taxativne neurCovalo pocet bytovych jednotiek pre uréenie, Ze nehnutelnost je bytovym domom. Na
druhej strane v3ak uz toto znenie zakona, uc¢inné k tomu driu (13. 06. 1993) urCovalo, Ze pre definiciu
pojmu bytovy dom bola hlavne délezita existencia spolo¢nych &asti, spoloénych zariadeni v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. UZ z tohto znenia je teda jasné a zrejmé, Ze
muselo ist’ o viacero bytovych jednotiek v bytovom dome.

8.1.1. V nehnutelnosti, ktora je predmetom tohto konania, v Ziadnom listinnom dbkaze, tak v uzemnom
rozhodnuti, stavebnom povoleni, & kolaudaénom rozhodnuti, resp. v dohode o prevzati a uzivani
nehnutelnosti, nasledne ani v liste vlastnictva €. XXXX ziadne spolo&né Casti, spolo¢né zariadenia, ktoré
by boli v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, poznamenané nie su.
Uz z tohto pohladu preto nemdze byt predmetny rodinny dom, ktory je vo vlastnictve Zalovaného a
ktory na zaklade najomného vztahu uzZiva Zalobkyfia, bytovym domom a teda predmetom konania
podla zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Predmetny zakon jednoznacne upravuje
povinnost’ previest’ vlastnicke pravo k bytu a nebytovému priestoru iba k takej nehnutelnosti, ktora
spifia charakteristiku bytu, ktory sa nachadza v bytovom dome. Nehnutelnost, ktora je predmetom tohto
konania, v$ak tieto charakteristiky bytového domu, uvedené v zakone, nespifia. V prvom rade ide o
rodinny dom, ktory je tvoreny iba miestnostami, ktoré uziva Zalobkyfia, nie su tam Ziadne spolo¢né
Casti, spolo€né zariadenia, ktoré by boli v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov. Z tohto dévodu
uz preto predmetna nehnutelnost nespifia charakteristiku a definiciu bytu a nasledne bytového domu.
Odvolaci sud sa preto v plnom rozsahu stotoznil so zaverom sudu prvej instancie, Ze v danom pripade
nie je mozné postupovat podla zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a nahradit prejav vole
Zalovaného uzavriet so Zalobkyriou kipnu zmluvu na predmetnu nehnutelnost. Zaverom odvolaci sud, k
namietke odvolatela v priebehu celého konania, Ze charakter bytu bol uréeny kolaudaénym rozhodnutim,
iba dodava, Ze odvolavat sa na kolauda¢né rozhodnutie mozno iba v pripade, ak su miestnosti, alebo
subor miestnosti uzivané v rozpore s kolaudaénym rozhodnutim (uznesenie NajvysSieho sudu SR sp.zn.
5Cdo 113/2008 z 24. 03. 2010). V danom pripade vSak kolauda&né rozhodnutie znelo na uzivanie dvoch
bytovych jednotiek, teda ucel uzivania, na byvanie, bol spineny. Je vSak potrebné poznamenat, Ze tieto
dve bytové jednotky sa nachadzali v dvoch samostatnych rodinnych domoch, okaloch, nemdze ist preto
o bytovy dom, kedZe absentovali spolo¢né €asti a spolo¢né zariadenia.

8.2. K pravnemu zaveru, Ze rodinny dom s jedinym, v iom sa nachadzajucim bytom, nevykazuje znaky
bytového domu uvedené v ustanoveni § 2 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, dospela aj uz ustalena
sudna prax a tieZz aj Najvy88i sud SR vo viacerych rozhodnutiach. V rozhodnuti sp.zn. 4Cdo 39/98
najvyssi sud konstatoval, Ze rodinny dom s jedinym, v iom sa nachadzajucim bytom (bez dalSieho bytu
alebo samostatného nebytového priestoru), nevykazuje znaky bytového domu uvedené v citovanom
ustanoveni. Takyto byt neméze byt predmetom prevodu vlastnictva v zmysle uvedeného zédkona v zneni
platnom do 31. 07. 1995, ani po ucinnosti jeho novely zakonom &. 151/1995 Z.z. V rozhodnutiach sp.zn.
4Cdo 172/2005, sp.zn. 4Cdo 174/2005, najvyssi sud zdéraznil, Ze rodinny dom s jedinym, v fiom
sa nachadzajucim bytom (bez dalSieho bytu alebo samostatného nebytového priestoru), nevykazuje
znaky bytového domu uvedené v zakone a ani znaky obytného domu spdsobilého sa podla zakona
pretransformovat’ na bytovy dom. Taky dom v zmysle uvedeného ustanovenia charakterizuje existencia
bytov (t.j. aspofi dvoch) a nebytovych priestorov, ktoré su (mézu byt) za podmienok ustanovenych v
tomto zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov (t.j. aspori dvoch) a jeho
spolo¢né Casti domu a spolo&né zariadenia su sucasne v podielovom spoluvlastnictve viastnikov (t.j.
aspon dvoch) bytov a nebytovych priestorov. V rozhodnuti sp.zn. 6MCdo 16/2010 zhodne dospel k
tymto zaverom, Ze znaky bytového domu uvedené v § 2 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov v povodnom
zneni nevykazuje dom, v ktorom sa nachadza jediny byt; na prevod vlastnictva bytu nachadzajuceho
sa v takomto ,nebytovom“ dome sa zakon o vlastnictve bytov nevztahuje a ani v pdvodnom zneni
nevztahoval (vid aj rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR 3Cdo 120/2018).



9. Ustanovenie § 387 ods. 3 CSP uklada odvolaciemu sudu vysporiadat’ sa s podstatnymi namietkami
uvedenymi v podanom odvolani.

9.1. Odvolatelka v podanom odvolani namieta predovietkym nespravne pravne posudenie danej veci
sudom prvej indtancie.

9.1.1. Pravnym posudenim je €innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a na
zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu pravnu normu. O nespravnu aplikaciu pravnych predpisov ide
vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne
ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery. V
odvolacim sudom prejednavanej veci v3ak sud prvej indtancie spravne aplikoval zdkon o vlastnictve
bytov, nakolfko sama Zalobkyria sa domahala jej aplikacie, spravne tento pravny predpis interpretoval
a zo zistenych skutkovych zaverov vyvodil spravny pravny zaver. Za situacie, Ze sud prvej inStancie
konstatoval, Zze v danom pripade nejde o bytovy dom, s ktorym zaverom sa Zalobkyha nestotoZnila
poukazujuc iba na stavebné rozhodnutia o predmetnej nehnutefnosti, neméze ist o nespravne pravne
posudenie, nakolko sud prvej inStancie svoje Uvahy riadnym spésobom vysvetlil, zdévodnil a odvolaci
sud v tomto rozhodnuti iba doplnil tvahy sudu prvej inStancie o svoje zavery. Z uvedeného dévodu
namietku odvolatelky odvolaci sud vyhodnotil ako u€elovu a neopodstatnenu.

9.2. Odvolatelka dalej namieta, Ze sud prvej in§tancie nespravne aplikoval ustanovenie § 2 ods. 2 zakona
o vlastnictve bytov, ked aplikoval znenie u€inné od 01. 07. 2007, pri€om mal aplikovat’ znenie G&inné k
podaniu pévodnej ziadosti z 13. 02. 2000.

9.2.1. K tejto ndmietke sa odvolaci sud vyjadril v tomto rozhodnuti v bode 8.1., ked podrobil analyze
ustanovenie § 2 ods. 2 ucinné ku dfiu podania prvej Ziadosti o odkupenie bytu, t.j. ku dfiu 13. 06. 1993
a od 01. 07. 2007. Z tam uvedenych dovodov odvolaci sud aj tuto ndmietku odvolatela vyhodnotil ako
u€elovu a neddvodnu.

9.2.2. Odvolaci sud navyse k tejto namietke odvolatefla iba poznamenava, Ze diia 13. 02. 2000 nebola
zo strany Zalobkyne podana pévodna Ziadost o odkupenie vlastnictva predmetnej nehnutefnosti, ale
prva ziadost, ktoru Zalobkyha podala o odkupenie vlastnictva bytu bola zo dna 13. 03. 1996 adresovana
K. statny podnik G., ktory bol vtedajSim vlastnikom nehnutelnosti. Pravny nastupca - A. K. s.r.o., K.
prevadzka G., manzelovi Zalobkyne oznamila, Ze suhlas s odpredajom domu U. za kipnu cenu vo vySke
960 000 Sk. Zalobkyra spolu s manzelom na tto ponuku nereagovala.

9.3. Odvolatelka dalej namieta nespravny zaver sudu prvej instancie v otazke vysky odplaty za byt. Sama
Zalobkyha si urcila vy$ku kupnej ceny na sumu 3855,87 eura, vychadzajuc z hodnoty nehnutelnosti k 13.
02. 2000, kedy uvadza, Ze bola podanéa povodna Ziadost’ o odkupenie vlastnictva bytu. V tom ¢ase bola
hodnota nehnutelnosti vo vy3ke 181 503 Sk, t.j. 6 024,80 eura. Od tejto sumy odpoditala amortizaciu
nehnutelnosti vo vy8ke 2% za kazdy rok, od roku 2000 do roku 2018, t.j. 39% z hodnoty a dospela k
vySke 3855,87 eura. Sud prvej inStancie sa s tymto zaverom nestotoznil a odvolaci sud jeho zaver v
plnom rozsahu podporil. Ani za situacie, Ze by i$lo o byt, na ktory by sa mal vztahovat zékon o vlastnictve
bytov, nie je mozné aplikovat’ regulovanu cenu bytov, kedZe Zalovany nie je subjektom uvedenym v
ustanoveni § 17 tohto zakona. Z uvedeného dovodu aj tuto namietku odvolateflky odvolaci sud vyhodnotil
ako uc€elovu a neddévodnu.

10. Z vy3Sie uvedenych dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie vo veci samej a v Casti
nahrady trov konania ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

11. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla ustanoveni § 396 ods. 2 CSP v
spojeni s ustanovenim § 255 ods. 1 CSP. Zalovana bola v konani Gspe$na, preto jej vzniklo pravo na
nahradu trov odvolacieho konania. O vyske trov konania rozhodne podfa § 262 ods. 1 CSP sud prvej
indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konéi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda

sudny uradnik.

12. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov v senate 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP),
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doruéenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP). Dovolanie je podané v¢as aj
vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427 ods. 2 CSP).

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 dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP), to neplati, ak je a) dovolatelom fyzicka osoba,
ktord ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupia, b) dovolateflom pravnicka osoba a jej
zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stuphia, c)
dovolatel v sporoch s ochranou slabsej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).



