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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud KosSice | sudkynou JUDr. Lydiou NemeSovou v pravnom spore zalobkyne: C., nar.
XX XXXX, bytom ., zastupend: JUDr. Danicou Holova¢ovou, advokatkou so sidlom Postova 14, 040
01 Kosice, proti Zalovanému: Univerzita Pavla Jozefa Safarika v KoSiciach, so sidlom Srobarova 2, 040
01 Kosice, ICO: 00 397 768, zastupeny Sykora - advokatska kancelaria, s.r.0., so sidlom Zoborska 13,
040 01 Kosice, ICO: 47 256 206, v spore o zaplatenie 6.581,64 Eur s prislu$enstvom, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanému prizndava néhradu trov konania v rozsahu 100 %, o vy$ke ktorych bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Pravna predchodkyna Zalobkyne (S.) sa Zalobou doru¢enou tunajSiemu sudu dna 18.10.2011
domaéhala, aby sud zaviazal zalovaného v 1. rade (Univerzita Pavla Jozefa Safarika v Kosiciach) a
Zalovaného v 2. rade C. nar. XX.X.XXXX k povinnosti zaplatit' jej sumu 6.581,64 Eur s 9% Urokom z
omeskania odo dfa podania Zaloby titulom bezdévodného obohatenia a Zalovanému v 2. rade C. ulozit
povinnost’ zabezpedit jej bytovd nahradu - ndhradny byt v zmysle ust. § 712 Obcianskeho zakonnika,
ktory je velkostou obytnej plochy, vybavenim a umiestnenim a vySkou najomného primerany bytu
- rodinnému domu na C.. Zéaroven Ziadala sud, aby jej priznal nahradu trov konania. Pévodne sa
predmetné konanie na tunajSom sude viedlo pod sp.zn. 34C/29/2011.

2. Zalobu Zalobkyfia odévodnila najmé tymi skutoénostami, Zze na zaklade Uradného zaznamu
napisaného u Zalovaného v 1. rade diia 31.8.1967, bol jej a jej manzelovi R. SR. ktory zomrel dha
XXXXXX., odovzdany do uZivania, do najmu rodinny dom na C. aj s pozemkom, t.&. pod &islom XX,
ktory uzivala az do februara 2010 spolu s nevestou C.. Predmetom tejto dohody bolo okrem iného, Ze
sa zavazuju na vlastné naklady zrealizovat nedokon&ené stavebné prace za urcitych podmienok, ktoré
boli v dohode $pecifikované s tym, Ze Zalovany v 1. rade dal suhlas na dokonéenie tychto stavebnych
a remeselnych prac tak, aby bol byt (v rodinnom dome) obyvania schopny. Zaroven sa Zalovany v
1. rade zaviazal, Ze v dalSich rokoch im tento domcek odpreda. Predmetny dom bol pri prevzati
v roku 1967 stavebne nedokonCeny a v dezolatnom stave. Do obyvatefného stavu dom dostavali v
stanovenom termine na ich vlastné naklady a zacali ho obyvat. Zarover sa Zalovany v 1. rade zaviazal,
Ze im neskér predmetnu nehnutelnost odpreda. Okrem tohto vtedy odovzdali Zalovanému v 1. rade
k dispozicii ich velky 3-izbovy byt v centre KoSic na Komenského 12. Niekolkokrat sa domahali do
Zalovaného v 1. rade, aby im tento rodinny dom odpredal do vlastnictva, tak ako sa zaviazal v predmetnej
dohode zo drnia 31.8.1967. Toto im v8ak zo strany Zalovaného v 1. rade nebolo umoznené. Naopak
listom zo dfia 14.12.2009 im Zalovany v 1. rade oznamil v nadvaznosti na vysledky obchodnej verejne;j
sutaze, Ze odpredal na zaklade kupnej zmluvy predmetni nehnutefnost na C. C. V. bytom J., pricom



dria 14.12.2009 bol povoleny navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti v prospech
kupujuceho t.j. Zalovaného v 2. rade. Zarover im oznamil, Ze v kipnej zmluve je dohodnuté obmedzenie
vlastnickeho prava kupujuceho zriadenim vecného bremena najomného vztahu, a to az do doby jeho
vysporiadania v sulade s Obcianskym zakonnikom. Listom zo dfia 27.1.2010 jej novy vlastnik, Zalovany
v 2. rade oznamil, Ze sa stal vyluénym vlastnikom predmetnych nehnutefnosti zapisanych na LV €. XXXX
a to pozemkov: parc. €. XXXX, XXXX a stavby: rodinny dom, supisné &. XXXX postaveny na parc. €..,
t.j. nehnutefnosti, ktoré uzivali a mali v najme od Zalovaného v 1. rade. Zarove jej oznamil, Ze titulom
prechodu vlastnickeho prava k vy3Sie uvedenej nehnutefnosti, jej zabezpeci v sulade s ust. § 712a
Obcianskeho zakonnika v platnom zneni bytovu ndhradu na ulici G.. 18lo o 2-izbovy byt na I. posch.,
ktory si mala moznost obhliadnut' s tym, Ze Ziada, aby rodinny dom spolu s pozemkom na C. uvolnila
do 28.2.2010 a zaroven sa zaviazal, Zze v termine do 1.2.2010 jej predloZi navrh najomnej zmluvy a
navrh dohody o vzajomnom vysporiadani v rozsahu, v akom sa Ustne dohodli. Diia 28.2.2011 jej poslal
stahovacie motorové vozidlo na vystahovanie veci z domu, priom eSte nemala k dispozicii navrh novej
najomnej zmluvy na byt na ulici G. ndmestie, tak ako sa Zalovany v 2. rade zaviazal. Na zdklade tejto
skuto€nosti odmietla uvolnit' rodinny dom. Nasledne jej Zalovany v 2. rade dal podpisat (vonku na dvore)
zmluvu o najme, ktorli podpisala pod natlakom, v tiesni a za zjavne nevychodnych podmienok. Zalovany
v 2. rade ju pri podpise zmluvy ubezpeil, Ze v3etko je v sulade so zdkonom, a Ze tato situacia je len
doCasnd, €o prehlasil pred svedkami. Vyhlasil, Ze v zmluve su vSetky podmienky na ktorych sa dohodli,
a ze predmetna zmluva je v sulade so zakonom, a Ze sa nema ni¢oho obavat. Asi po 2 tyZdnoch, ked sa
odst'ahovala spolu s nevestou z predmetnej nehnutelnosti, v pokoji zmluvu prestudovala a zistila, Ze ju
Zalovany v 2. rade oklamal, Ze nejde o zmluvu o najme, ale Ze podpisala zmluvu o podnajme. Predmetna
zmluva o podnajme nespina zakonnom predpisané nalezitosti. Predmet zmluvy bol ne$pecifikovany,
nejasny, zmluva nebola datovana, zo zmluvy nebolo jasné, kto je vlastnikom bytu, kto je prenajimatefom.
Bytovu nahradu, ktoru jej Zalovany v 2. rade zabezpecdil nezodpovedala zakonnému ustanoveniu §§ 712
a 712a Obcianskeho zdkonnika. Predmetna podnajomna zmluva je absolutne neplatna, tak ako bola
podpisana, pretoze je v rozpore so zakonom, nema predpisané nalezitosti zmluvy a konanie Zalovaného
v 2. rade je v rozpore s dobrymi mravmi. Ked' zistila, Ze Zalovany v 2. rade jej dal podpisat zmluvu o
podnajme, ktora nie je v sulade so zakonom, a Ze zo strany Zalovaného v 2. rade jej nebola poskytnuta
bytova nahrada v sulade so zakonom §§ 712 a 712a Obcianskeho zakonnika, tak ho Ustne aj pisomné
vyzvala, aby celu zalezZitost vyrieSil a poskytol jej bytovu nahradu v sulade so zdkonom. Po viacerych
pisomnych, ale aj ustnych urgenciach, Zzalovany v 2. rade telefonicky oznamil jej neveste, Ze on danu
situaciu nebude riesit, pretoZze on uz nie je vlastnikom predmetnej nehnutelnosti. Domnieva sa, Ze pri
ukon&eni najomného vztahu postupoval Zalovany v 2. rade v rozpore s dobrymi mravmi a vyuZival
tu situaciu, Ze je osobou starSieho veku, pretoze v tom €ase mala 84 rokov. Listom zo dha 2.8.2011
pozZiadala zalovaného v 1. rade, pretoze doslo k ukon€eniu najmu, aby jej vyplatil protihodnotu toho, o ¢o
sa zvySila hodnota veci (rodinného domu), kedZe ako najomca investovala do veci, ktory jej nepatrila a
o tuto hodnotu sa Zalovany v 1. rade obohatil. Zalovany v 1. rade im listom bez uvedenia datumu sp. zn.
3078/2011 oznamil, Ze ani v dohode zo dia 31.8.1967 a ani zo Ziadnych inych predloZenych dokladov
nevyplyva, Zze sa zaviazal na uhradu tychto nakladov a jednak, Ze vysporiadanie pripadnych narokov
vyplyvajucich z najomného vztahu predmetnej nehnutelnosti je potrebné prejednat so Zalovanym v 2.
rade, ktory sa k tomu zaviazal v &l. VIII. ods. 1 pism. a Kupnej zmluvy zo diia 7.12.2009. Z tychto
dévodov ma za to, Ze Zalovany v 1. rade neuznal jej narok, aj ked v liste to vyslovne neuvadza. S
tymto stanoviskom Zalovaného v 1. rade tykajuceho sa nevyplatenia jej poziadavky vo&i nemu neméze
suhlasit. Aj ked sa prenajimatel v tomto pripade Zalovany v 1. rade nezaviazal na uhradu nakladov,
z ust. § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vyplyva, ze ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale
sa nezaviazal na uhradu nakladov méze najomca poziadat po skonceni najmu protihodnotu toho, o
¢o sa zvysila hodnota veci. Ak najomca mal suhlas prenajimatela so zmenou na veci (vid dohoda
zo diia 31.8.1967), ale tento sa nezaviazal na uhradu nakladov s tym spojenych, nembze pozadovat
uplne uhradu nékladov, ale iba to, o €o sa prenajimatel obohatil, t.j. zhodnotenie veci. V takejto uprave
uhrady nakladov spojenych so zmenou na veci je premietnuta zasada ovladajuca upravu bezdévodného
obohatenia, t.j. aby ani jeden z u€astnikov najomného pomeru sa bezdévodne neobohatil na Ukor
druhého po skonéeni najmu. Podla ust. § 667 ods. 1 zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len
so suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade,
Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neuréuje inak, je opravneny pozadovat’ uhradu nakladov
az po ukonceni najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v dosledku
uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu ndkladov, méze
najomca pozadovat po skon¢eni najmu protihodnotu toho, o €o sa zvysila hodnota veci. Obd&iansky
zakonnik v ust. § 667 ods. 1 teda jasne rozliSuje dve kategérie nahrady toho, €o najomca vynalozil



na upravy predmetu najmu. Jednak su to naklady spojené so zmenou prenajatej veci a jednak je to
protihodnota toho, o €o sa zvySila hodnota veci. V danej spornej veci je jednoznaéne preukazané, ze
Zalovany v 1. rade im dal suhlas na dokonCenie stavebnych prac, a preto sa opravnene domnieva,
Ze jej poziadavka voci Zalovanému v 1. rade je opravnena. Podfa ust. § 667 ods. 1 Obcianskeho
zadkonnika zmeny na veci je najomca opravneny vykonat len so suhlasom prenajimatela. Uhradu
nakladov s tym spojenych mbze najomca pozadovat len v pripade, Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Ak
zmluva neur€uje inak, je opravnené pozadovat Uhradu nakladov az po ukonéeni najmu po odpoditani
znehodnotenia zmien, ku ktorym v medziobdobi doSlo v désledku uzivania veci. Ak prenajimatel dal
suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov, ako je to aj v tomto pripade, a preto méze
najomca pozadovat po skoneni najmu protihodnotu tohto, o €o sa zvysila hodnota veci (investovali ako
najomcovia do veci, ktory im nepatrila a o tuto hodnotu sa prenajimatel, Zalovany v 1. rade obohatil) a
tuto hodnotu vo vyske 6.581,64 Eur Ziada, aby jej Zalovany v 1. rade resp. Zalovany v 2. rade zaplatil. Co
sa tyka uplatnenia protihodnoty vo vySke 6.581,64 Eur predklada znalecky posudok €. 45/2009 zo diia
10.8.2009 vyhotoveny znalcom W. z ktorého vyplyva, o aku protihodnotu sa zvysila hodnota predmetnej
nehnutelnosti stavebnymi pracami, ktoré vykonali. Ide o tieto vykonané stavebné prace: podzemné
podlazie, schody (poloZka €. 16 na str. 5 ZP) v sume 180,- Eur, okna (polozka €. 18 na str. 5 ZP) v sume
380,- Eur, nadzemné podlazie, fasadne omietky (polozka €. 14 na str. 6 ZP) v sume 220,- Eur, schod
(polozka €. 16 str. 6 ZP) v sume 185,- Eur, okna (polozka &. 18 na str. 6 ZP) v sume 340,- Eur, podkrovie,
vystavbu a pristavu podkrovia z roku 1968 v sume 4.949,75 Eur (poloZzka ZP na str. 9), vonkajSie upravy,
pripojka plynu v roku 1968 sume 87,87 Eur (poloZka na str. 11 ZP), vonkajSie schody (polozka na ZP na
str. 12) vo vyske 32,95 Eur, spevnené plochy - spevneny beténovy chodnik k rodinnému domu v sume
88,84 Eur (polozka na str. 12 ZP), chodnik z beténovych dlazdic okolo domu v 117,23 Eur (polozka ZP
na str. 13), €o spolu predstavuje Zalovanu sumu 6.581,64 Eur. Z opatrnosti predmetna sumu uplatfuje aj
vocCi Zalovanému v 2. rade, pretoZe Zalovany v 1. rade v liste sp.zn. 3078/2011 im oznamil, Ze Zalovany v
2. rade sa zaviazal v ¢l. VIII, ods. 1 pism. a Kupnej zmluvy 7.12.2009 uzavretej medzi nim a Zalovanym
v 2. rade vysporiadat pripadne naroky vyplyvajuce z ndjomného vztahu k predmetnej nehnutelnosti.

3. Zalovany v 1. rade (Univerzita Pavla Jozefa Safarika v Kosiciach) podanim zo dfia 18.1.2012 Ziadal
Zalobu ako nedévodnu zamietnut. Uviedol, Ze vo veci predaja nehnutelnosti nachadzajucich sana C. v
T., v katastralnom uzemi D., obec T., okres T. zapisanych na LV €. XXXX, a to pozemkov parc. &. XXXX. a
parc. €.. ako aj stavby - rodinného domu sup. €. XXXX. na parc. &. XXXX . postupoval v sulade s platnymi
pravnymi predpismi. Univerzita je v sulade s ust. § 5 ods. 2 zdkona €. 131/2002 Z.z. o vysokych Skolach
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov verejnopravna a samospravna
institdcia, ktora sa zriaduje a zruSuje zakonom a v pripade predaja vysSie uvedenej nehnutelnosti
postupovala v sulade s ust. zdkona €. 176/2004 Z.z. o nakladani s majetkom verejnopravnych intitucii
a o zmene zékona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 259/1993 Z.z. o Slovenskej lesnickej komore v
zneni zakona €. 464/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, ktory sa vztahuje na nakladanie s majetkom
verejnopravnej institucie. V nadvaznosti na ust. § 5 zdkona o nakladani s majetkom verejnopravnych
institacii verejnopravne institicia mbdze predat nepotrebnd nehnutelnd vec na zaklade obchodne;j
verejnej sutaze tomu, kto ponukne najvysSiu kiipnu cenu. NajvysSia kipna cena v obchodnej verejnej
sutazi nesmie byt niz8ia ako primerana cena. Tento postup bol dodrZzany. Priamy odpredaj Zalobkyni
z jeho strany nebol v sulade s platnymi pravnymi predpismi mozny. Dha 24.10.2009 v sulade s ust.
§ 281 z&kona €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni neskorsich predpisov vyhlasil v dennej
tlaCi ako aj na webovej stranke (www.upjs.sk) sutaz o najvhodnejsi ndvrh na uzavretie kipnej zmluvy,
ktorej predmetom mali byt vy8Sie uvedené nehnutelnosti. Podmienky sutaze stanovil v Pokynoch a
podmienkach obchodnej verejnej sutaze zo dita 21.10.2009, ktoré boli zverejnené na webovej stranke
vyhlasovatela. V navrhu kupnej zmluvy, ktora bola su€astou podkladov v obchodnej verejnej sutazi, boli
zaujemcovia upozorneni na to, Ze nehnutelnosti su predavané s vecnym bremenom najomnych vztahoyv,
uzavretych na dobu neurgitu, priCom prava a povinnosti vyplyvajuce z ndjomného vztahu prechadzaju
na kupujuceho s tym, Ze kupujuci je v pripade skonenia najomného pomeru povinny najomcom
zabezpedit bytovl nahradu v sulade s ust. § 712a zakona &. 40/1964 Zb. Obclianskeho zakonnika
v zneni neskorsich predpisov. Jedinym kritériom hodnotenia navrhov bola vySka navrhovanej kupnej
ceny. Odpredal v nadvaznosti na vysledky obchodnej verejnej sutaze vyhlasenej diia 24.10.2009,
nehnutelnost Zalovanému v 2. rade t.j. C., nar. XX.X.XXXX, bytom J. na zaklade Kupnej zmluvy zo dia
7.12.2009. Vklad do katastra nehnutefnosti bol povoleny prislusnou spravou katastra dfa 12.1.2010.
Na zaklade €l. VIl ods. 1 pism. a) vy38ie uvedenej Kupnej zmluvy ,, je kupujuci povinny strpiet’ najomny
pomer k predavanym nehnutefnostiam az do doby vysporiadania tohto pomeru v sulade s platnymi
pravnymi predpismi a pridelenia bytovej ndhrady podla ust. § 712a zékona €. 40/1964 Zb. Obdiansky



zakonnik v zneni neskorSich predpisov, ktoru je povinny zabezpedit kupujuci; s prechodom vlastnickeho
prava na kupujuceho prechadzaju na neho vS8etky prava a povinnosti vyplyvajuce z najomného pomeru.
V nadvéaznosti na vy8Sie uvedené sa domnieva, Ze akékolvek vysporiadanie narokov vyplyvajucich z
najomného vztahu bol a je povinny vykonat Zalovany v 2. rade t.j. C., ktory sa k tejto skuto€nosti zaviazal
aj vo vysSie uvedenej kupnej zmluve.

4. Pbvodne Zalovany v 2. rade v podani doru¢enom sudu dia 19.1.2012 uviedol, Ze nema vedomost' o
dovodnosti naroku, a je toho nazoru, Ze tento narok nevyplyva ani z dékazov predlozenych so Zalobou.

5. Zalovany v 1. rade v podani zo diia 19.12.2013 poukazal na tu skutognost, Ze rodinny dom, o
ktory ide v sudnom konani, sa dostal do jeho spravy v prvej polovici 60. rokov na zaklade Zmluvy o
delimitécii Botanickej zahrady uzavretej medzi Pedagogickym instititom KoSice a UPJS. S uginnostou
odo diia 1.1.2003 sa v sulade s ust. § 112 ods. 2 zakona €. 131/2002 Z.z. o vysokych Skolach a o
zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov uvedeny rodinny dom stal jeho
majetkom, a to do jeho predaja Zalovanému v 2. rade. V minulosti Zalobkyfia niekofkokrat Ziadala o
odkupenie predmetného rodinného domu, a to do konca druhej polovice 60. rokov. Predaj uvedenej
nehnutelnosti vSak v tomto obdobi nebol mozny vzhfadom na skuto¢nost, Ze Ministerstvo 8kolstva SSR
listom zo dra 26.5.1969 odpredaju 6smych rodinnych domov nachadzajicich sa v areali Botanicke;j
zadhrady UPJS na C. (vratane rodinného domu, o ktory ide v tomto konani) nevyhovelo. Vzhladom na
skutocnost, Ze vy$3ie uvedeny predaj nebol realizovany a kipna zmluva zo dia 15.9.1967 nenadobudla
vecnopravne U&inky, uzivala Zalobkyna predmetnu nehnutefnost’ v rdmci institutu osobného uzivania
bytu, o €om sved&i priloZzena képia Zapisu o dohode a odovzdani a prevzati bytu a kdpie Evidenéného
listu pre vypocet Uhrady za uZivania bytu zo dfia 1.7.1974. Uvedena dohoda bola uzatvorend v sulade
s vedy platnym a u€innym Obc¢ianskym zakonnikom a vyhlaskou €. 45/1964 Zb., ktorou sa vykonavaju
niektoré ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika. Tvrdenie Zzalobkyne o tom, Zze Ziadna zmluva o najme s
fou nebola spisana je pravne irelevantné, nakolko v tom ¢ase institat ngjmu nehnutelnosti tak, ako ho
pozname dnes, socialisticky pravny poriadok ani neupravoval. Na zaklade transforma&ného ustanovenia
Obcianskeho zakonnika (ust. § 871 Obcianskeho zakonnika) sa ku dfiu 1.1.1992, pravo Zalobkyne na
osobné uZivanie predmetnej nehnutelnosti zmenilo na najomné pravo. Aj keby mal sud za to, Zze v
danom pripade neSlo o pravo Zalobkyne na osobné uZivanie bytu, v zmysle ustalenej judikatury sa
uvedené transformacéné ustanovenie vztahovalo aj na pravo vzniknuté na zakladné prenechanie bytu v
rodinnom dome podra ust. § 390 Obgianskeho zadkonnika v zneni i&innom ku driu 31.12.1991, pretoze
iSlo o pravo obdobné pravu osobného uzivania bytu. Podfa ust. § 390 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika
v relevantnom zneni sa totiz na uzivanie bytu v rodinnom domé&eku prenechanom na uzivanie inému
ob&anovi primerane pravna Uprava osobného uzivania bytu. Existenciu najomného vztahu v minulosti
nikdy nespochybriovala ani samotna Zalobkyra, o ¢om okrem iného sveddi aj Ziadost o odkupenie
rodinného domu zo dfia 5.10.2004, v ktorej zalobkyfia uvadza, Ze v predmetnej nehnutelnosti je
najomnic¢kou od roku 1967. Vychadzajuc z vyssie uvedenej argumentacie ma za to, Ze az do odpredaja
predmetnej nehnutefnosti Zalovanému v 2. rade boli so Zalobkyriou v najomnom vztahu. Z tohto dévodu
opatovne zdbraziiuje, Ze zmenou vlastnictva k predmetnej nehnutelnosti vstupil do jeho postavenia jej
nadobudatel, a to Zalovany v 2. rade. Pasivne vecne legitimovanym na zaplatenie protihodnoty, ktoru
Ziada Zalobkynia, je preto Zalovany v 2. rade. V pripade ak by sa konajuci sud nestotoznil s tymto pravnym
nazorom, poukazuje na skuto€nost, Ze Zalobkyfou tvrdena rekon$trukcia nehnutelnosti prebehla
koncom 60 tych rokov, a teda preml€acia doba na uplatnenie tvrdeného naroku uz davno uplynula,
pretoZe objektivha premliacia lehota zaCala bezat odo dia vykonania rekonstrukcie nehnutelnosti.
Zalobkyfa sa mohla uz v tom ase domahat fiou tvrdenych prav, napriek tomu tak neuginila. Odhliadnuc
od vySsie uvedeného, tvrdeny narok Zalobkyne vyznieva prinajmensom pochybne, a to vzhlfadom na to,
Ze Zalobkyna uzivala predmetnu nehnutefnost’ spolu s nebohym manzelom niekolko desatroéi, preto
o akomkolvek bezdévodnom obohateni z jeho strany, resp. o bezdévodnom vynaloZeni finanénych
prostriedkov Zalobkyfiou na predmetnu nehnutelnost nemdze byt ani reci. Nie je mu vdbec zrejmé,
z &oho zalobkyfa vychadza, ked tvrdi, Ze predmetnd nehnutelnost ,zhodnotila“. Ziadost o odkupenie
rodinného domu zo dfia 5.10.2004 totiz odévodriovala tym, Ze ,po skoro 40 ro€nom uzivani domc&eka je
pochopitelné, Ze uz je nutna jeho Ciasto€na rekonstrukcia, vyZzadujica vysokeé finanéné naklady*, a preto
Ziadala ,0 predaj domceka, aby mohla do tychto Uprav investovat svoje vlastné finan&né prostriedky*.
Inymi slovami, tazko mozno v tejto suvislosti hovorit o ,zhodnoteni“ nehnutelnosti, ked samotna
Zalobkyha v uvedenom liste nepriamo priznala, ze v dbsledku jej uzivania doslo k jej CiastoCnému
,znehodnoteniu®.



6. Dria 29.10.2015 dorucila pbévodna Zalobkyna sudu podanie, ktorym Zalobu vodi Zalovanému v 2. rade
zobrala v celom rozsahu spéat z dévodu, Zze so Zalovanym v 2. rade pisomne uzavreli diia 28.10.2015
Dohodu o urovnani, ktorou si sporné naroky medzi sebou vysporiadali.

7. Okresny sud KoSice | preto uznesenim zo dfia 4.11.2015 vydanym pod &.k. 34C/29/2011 - 337
konanie proti Zalovanému v 2. rade zastavil a o trovach konania medzi Zalobkyriou a Zzalovanym v 2.
rade rozhodol tak, ze Ziaden z u€astnikov nema pravo na nahradu trov konania. V prevysujucej Casti
narok uplatneny Zalobou proti Zalovanému v 1. rade vylucil na samostatné konanie, v ktorom si sud
vymienil rozhodnut aj o trovach konania vo vztahu medzi Zalobkyriou a Zalovanym v 1. rade. Predmetné
uznesenie sudu prvej inStancie nadobudlo pravoplatnost dna 2.12.2015 a konanie sa na sude vedie
pod sp.zn. 34C/30/2016.

8. Podanim zo dha 7.4.2016 navrhla Zalobkyna zmenu u&astnika konania v procesnom postaveni
Zalobcu podfa ust. § 92 ods. 2 a 3 Obc&ianskeho sudneho poriadku. Navrh oddvodnila tym, Ze na zaklade
zmluvy o postupeni pohladavky zo dna 1.4.2016 Zalobkyria ako postupca postupila svoju pohladavku,
ktora je predmetom sudneho konania, na C. ako postupnika, ¢im doSlo k prevodu prav a povinnosti
spojenych s predmetnou pohladavkou na tretiu osobu.

9. Na zaklade uvedeného sud prvej inStancie uznesenim zo dfa 6.5.2016 vydanym pod ¢€.k. 34C/30/2016
- 173 pripustil, aby na miesto Zalobkyne do konania vstupila C. Uznesenie sudu prvej inStancie nadobudlo
pravoplatnost dna 25.1.2017.

10. Zalobkyfa v podani zo diia 5.2.2018 okrem iného uviedla, Ze podanou Zalobou sa pdvodna
Zalobkyfa domahala od Zalovaného nahrady Skody vo vySke 6.581,64 Eur s prisluSenstvom ako
protihodnoty tohto, o o sa zvySila hodnota veci (rodinného domu na ulici Manesova 15 v KoSiciach),
kedZe ako najomca spolu so svojim manzelom R. zomrelym diia X.X.XXXX, investovala do veci,
ktora im nepatrila (kedZe vlastnikom predmetného rodinného domu bol Zalovany) a o tuto hodnotu
sa zalovany obohatil. Na zaklade Uradného zadznamu napisaného u Zalovaného dfia 31.8.1967 bol
pbvodnej Zalobkyni a jej manzelovi R. odovzdany do uzivania rodinny dom na C. aj s pozemkom (v
sucasnosti pod €islom 21), ktory pévodna Zalobkyria uzivala az do 28.2.2010 spolu s fiou. Predmetnom
dohody obsiahnutej v Uradnom zazname zo diia 31.8.1967 bolo okrem iného to, Ze pévodna Zalobkyha
aj s manzelom sa zaviazali, Ze na vlastné naklady dokoncila stavebne nedokonéené prace za podmienok
uvedenych v dohode tak, aby bol byt v rodinnom dome obyvania schopny, k ¢omu dal Zalovany suhlas.
Predmetny dom bol pri jeho prevzati pdvodnou Zalobkyfou a jej manzelom v roku 1967 stavebne
nedokon&eny a v dezolatnom stave. Do obyvatefného stavu dom dostavali v stanovenom termine (v
zmysle Uuradného zaznamu tak malo byt do 15.4.1968) na svoje vlastné naklady a za¢ali dom obyvat.
Zaroven sa Zalovany zaviazal, Ze im neskér predmetnu nehnutelnost na C. odpreda. Okrem toho
pévodna Zalobkyfa s manzZelom vtedy odovzdali Zalovanému k dispozicii ich velky 3-izbovy byt centre
T.. Dfia 15.9.1967 sice doslo medzi Zalovanym na jednej strane a pévodnou Zalobkyriou a jej manzelom
na druhej strane k podpisu Kupnej zmluvy o rodinnom dome a dohode o zriadeni prava osobného
uzivania pozemku, k odpredaju rodinného domu av3ak nedoS$lo z dévodu, Ze vtedajSie Ministerstvo
Skolstva Slovenskej socialistickej republiky zaslalo k predaju zamietavé stanovisko. Pévodna Zalobkyria
spolu s manzelom v dalSich rokoch opakovanie Ziadali Zalovaného, aby im predmetny rodinny dom
odpredal do ich vlastnictva, tak ako sa zalovany zaviazal v dohode obsiahnutej v Uradnom zazname zo
dna 31.8.1967. Aj napriek tomu, Ze medzi pdvodnou Zalobkyfiou S. a Zalovanym prebiehala vzdjomna
komunikécia ohfadne odpredaja rodinného domu na C., Zalovany svoj zavazok vyplyvajuci z dohody
obsiahnutej v Uradnom zazname zo dfia 31.8.1967 nesplnil. Medzi Zalovanym a pévodnou Zalobkyriou
bola dfia 19.12.2006 uzatvorena Zmluva o buducej kupnej zmluve, na zaklade ktorej sa zmluvné
strany dohodli, Ze v lehote 7 dni po pripisani kipnej ceny vo vySke 2.900.000,- Sk pefiaznym ustavom
poskytujucim Uver budicemu kupujucemu (pdvodna Zalobkyria S.), uzavra zmluvu o kipe (€lanok 3
zmluvy) na nehnutelnosti zapisané na LV & XXXX, k.u. T. - D. (rodinny dom na C. a prisluchajuce
pozemky). Pévodna Zalobkyria zaplatila Zalovanému zalohu na kupu predmetnych nehnutelnosti v
sume 500.000.- Sk, avSak k uzatvoreniu riadnej kiipnej zmluvy nedos$lo, nakofko Zalovany listom zo dfia
10.4.2008 odstupil od Zmluvy o buducej kiipnej zmluvy zo dia 19.12.2006. Ako dévod odstupenia od
vySSie uvedenej zmluvy Zalovany uviedol, Ze od jej podpisania marne uplynulo viac ako 15 mesiacov
z dévodov necdinnosti na strane buduceho kupujuceho a tieZ to, Zze sa zmenili podmienky nakladania
s majetkom verejnopravnych institucii, ktorou je i Zalovany. PGvodna Zalobkyfia reagovala na toto
odstupenie od zmluvy listom zo dfia 17.4.2008 a tiez listom zo dfia 11.98.2008, v ktorych namietala



protipravnost odstupenia od zmluvy o buducej zmluve zo strany Zalovaného, nakolko v Zmluve o buduce;j
kupnej zmluve zo dfia 19.12.2006 ani v inych dokumentoch nebol stanoveny termin, dokedy mala byt
Zalovanému zaplatena kupna cena, nevyplyva to ani z ustanovenia ¢lanku 3 zmluvy o buddcej zmluve.
Pokial iSlo o vybavovanie uveru v banke, z ktorého mala byt zaplatena kupna cena, uviedla, Ze Uver
na kiupu domc€eka mali v Ludovej banke, a.s. schvaleny velmi rychlo, priom podpisani zmluvu o
poskytnuti uveru predlozili a v képii poskytli pravnemu odboru Zalovaného. Naopak zo strany Zalovaného
sa nehfladal vhodny spbsob, ako si peniaze od banky prevziat, ¢im z dévodov Zalovaného dochadzalo
k oddafovaniu odpredaja rodinného domu pévodnej Zalobkyni. Nasledne listom zo dha 14.12.2009
Zalovany povodnej Zalobkyni oznamil v nadvaznosti na vysledky obchodnej verejnej sutaze, ze na
zaklade Kupnej zmluvy zo dfia 7.12.2009 predal predmetnu nehnutefnost na C. C. J., pricom dna
14.12.2009 bol povoleny navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti v prospech C.
ako kupujuceho. Zaroven zalovany oznamil, Ze v kipnej zmluve je dohodnuté obmedzenie vlastnickeho
prava kupujuceho zriadenim vecného bremena najomného vztahu, a to az do doby jeho vysporiadania
v stlade Obcianskym zakonnikom (&l. VIII kdpnej zmluvy). Nakolko dia 28.2.2010 boli pévodna
Zalobkyha spolu s fiou nutené opustit rodinny dom L. z dévodov podrobne popisanych v Zalobe zo
dna 18.10.2011, listom zo diia 20.7.2011 povodnd Zalobkyfia poZiadala Zalovaného, aby jej vyplatil
protihodnotu tohto, o €o sa zvySila hodnota veci (rodinného domu), kedZe pbévodna Zalobkyna ako
najomca investovala do veci, ktory jej nepatrila a o tuto hodnotu sa Zalovany obohatil. Zalovany listom
bez uvedenia datumu, sp. zn. 3078/2011, oznamil, Ze ani z Uradného zaznamu zo dfia 31.8.1967 a
ani zo Ziadnych predloZzenych dokladov nevyplyva, Ze sa zaviazal na uhradu tychto nakladov a jednak,
Ze vysporiadanie pripadnych narokov vyplyvajucich z najomného vztahu predmetnej nehnutelnosti je
potrebné prejednat s C. ktory sa k tomuto zaviazala v €l. VIII. ods. 1 pism. a) Kupnej zmluvy zo dha
7.12.2009. Zalovany teda narok pévodnej Zalobkyne neznal, aj ked v liste to vyslovne neuvadza. Aj
ked sa Zalovany ako prenajimatel nezaviazal na Uhradu vynaloZenych nakladov, z ust. § 667 ods.
1 Obdianskeho zakonnika vyplyva, Ze ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale sa nezaviazal na
Uhradu nakladov, mdze najomca pozadovat po skonceni najmu protihodnotu toho, o ¢o sa zvySila
hodnota veci. Ak najomca mal shlas prenajimatela so zmenou na veci (vid Uradny zaznam zo dha
31.8.1967), ale tento sa nezaviazal na Uhradu nakladov s tym spojenych, najomca mbze pozadovat
uplnu uhradu nakladoyv, ale iba to, o €o sa prenajimatel obohatil, t.j. o o sa zvySila hodnota veci. V takejto
Uprave uhrady nakladov spojenych so zmenou na veci je premietnutd zdsada zédkazu bezdévodného
obohatenia, t.j. aby sa ani jeden z u€astnikov najomného vztahu bezdévodne neobohatil na Ukor
druhého po skon&eni ndjmu. Podla § 667 ods. 1 OZ zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len
so suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade,
Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neuréuje inak, je opravneny pozadovat uhradu nakladov
az po ukonceni najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v dosledku
uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nkladov, méze
najomca pozadovat po skon¢eni najmu protihodnotu toho, o €o sa zvysila hodnota veci. Obd&iansky
zdkonnik v ustanoveni § 667 ods. 1 teda jasne rozliSuje dve kategérie ndhrady toho, €o najomca vynaloZil
na upravy predmetu najmu. Jednak su to naklady spojené so zmenou prenajatej veci a jednak je to
protihodnota, o €o sa zvySila hodnota veci. V danej spornej veci je jednoznalne preukazané, Ze Zalovany
dal pdvodnej Zalobkyni a jej manZelovi suhlas na dokon&enie stavebnych prac na rodinnom dome na
ulici C. (v su€asnosti C.), a preto sa mozno opravnene domnievat, Ze jej poziadavka voci zalovanému
je opravnena. Vychadzajuc z ustanovenia § 667 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika ak prenajimatel dal
suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov, ako to je aj v tomto pripade, mdze najomca
poZadovat po skon€eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci (pévodna Zalobkyria
spolu s manzelom investovali ako najomcovia do veci, ktora im nepatrila a o tuto hodnotu sa prenajimatel
- Zalovany obohatil). K uskuto€nenym investiciam predklad4 sudu doklady - zaznamy manzela povodnej
Zalobkyne - R., o uskuto&nenych nakladoch na dokoné&enie rodinného domu na C.bjednavky, doklady
o rozpoctovych nakladoch a dodavkach, pracovné denniky, ukolové listy, faktury a iné doklady, z
ktorych je zrejmé, aké prace a investicie boli realizované pévodnou Zalobkyfiou a jej manzelom v
suvislosti s dokon&enim rodinného domu L.teraz C. M4 za to, Ze uplatneny narok voci Zalovanému je
dévodny, pretoZze predmet najmu bol zhodnoteny - dokon&enim stavebnych prac. Co sa tyka uplatnene;
protihodnoty vo vySke 6.581,64 Eur vychadza zo znaleckého posudku €. 45/2009 zo dria 10.8.2009,
ktory bol vyhotoveny znalcom W., ktory je su€astou sudneho spisu, a z ktorého jasne vyplyva, o €o sa
zvySila hodnota predmetnej nehnutelnosti stavebnymi pracami, ktoré vykonala pévodna Zalobkyria a jej
manzel. Zalovany v priebehu konania namietol premléanie. Uplatnent namietku premli&ania odévodnil
tym, Ze Zmluva o buducej zmluve bola uzatvorena eSte v roku 2006, od tejto zmluvy bolo zo strany
Zalovaného odstupené listom zo dria 10.4.2008, tento list bol odoslany diia 14.4.2008, €ize najneskér



doru¢enim tohto odstupenia bolo Zalobkyni zrejmé, Zze Zalovany sa prisflubom odpredaja nehnutefnosti
nebude riadit a na tento list pdvodna Zalobkyria reagovala listom zo dria 17.4.2008, &iZze podla nazoru
Zalovaného je zrejmé, Ze najneskoér dilom 17.4.2008 sa pévodna Zalobkyria dozvedela, Ze sa odpredaj
nehnutelnosti nezrealizuje, teda najneskor diiom 18.4.2008 zacala plynut subjektivna premli&acia lehota,
ktory uplynula dna 18.4.2010, priCom Zaloba bola sudu doru€ena dria 18.10.2011. K uvedenému
tvrdeniu Zalovaného Zalobkyfa poukazuje na nalez Ustavného sidu Slovenskej republiky, sp. zn. I. US
548/2015 zo dfia 17.2.2016. V danom pripade sa zaoberal staznostou stazovatelky, ktoru podala z
dovodu, ze Okresny sud Zvolen jej zalobu o vydanie bezdévodného obohatenia v sume 6.000,- Eur
na zhodnotenie nehnutelnosti Zalovanej (vlastni¢ky nehnutelnosti) zamietol z tychto dévodov: a) kedZe
Zalovana vlastni¢ka domu nedala stazovatelke suhlas na vymenu okien a dveri, tdto nema narok na
zaplatenie vynaloZenej sumy, ktoru za tato vymenu zaplatila, taktiez Zalovana sa neobohatila, a b) pre
premi€anie uplatneného naroku po uplynuti subjektivnej a objektivnej lehoty, pretoZe k rekon$trukcii
rodinného domu doslo dfia 21.4.2008 a 12.6.2008 a stazovatelka navrh podala az dha 29.6.2012.
V danom pripade ustavny sud konStatoval, Ze staznost staZovatelky je dévodna, a Ze na strane
Zalovanej ako vlastni¢ky nehnutelnosti, ktoru stazovatelka zhodnotila investovanim svojich finan&nych
prostriedkov, doSlo k bezdévodnému obohateniu. V danom pripade v priebehu sudneho konania nebolo
sporné, ze staZovatelka vynaloZila na nehnutefnost Zalovanej urcité majetkové hodnoty vo forme
vymeny okien a dveri, &im ju nepochybne zhodnotila, a to bez ohfadu na suhlas/nesuhlas Zalovanej ako
vlastni¢ky nehnutelnosti (presne tak tomu je aj v tomto sudnom konani). V pripad hodnét vynalozenych
na cudziu nehnutelnost je v8ak pohfadavkou z bezdévodného obohatenia nie hodnota vynaloZenych
prostriedkov, ale rozdiel medzi hodnotu nehnutefnosti pred adaptaciou a po nej, pretoze podfla ust. §
458 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika musi byt vydané v3etko, o bolo nespravne ziskané (rozhodnutie &.
26/1975, s. 144 Zbierky stanovisk Najvyssieho sudu Slovenskej republiky a rozhodnuti sidov Slovenskej
republiky). U&elom vynaloZenia tychto nakladov bolo (spolu)uzivanie predmetného rodinného domu
staZzovatelkou, ktoré sa skoncilo jeho predajom tretej osobe (rovnako ako v tomto sudnom spore).
Ustavny sud vo svojom naleze konstatoval, Ze lehoty na vratenie tohto pinenia sa odvijaju nie od jeho
poskytovania, ale od vzniku zodpovednostného vztahu a bezdévodného obohatenia, t.j. od €asu ked
pravny dévod plnenia dodatoéne odpadol (I. US 184/2015). Na uréenie zadiatku plynutia preml¢acej
doby na vydanie bezdévodného obohatenia tak nebol okamih zhodnotenia predmetnej nehnutefnosti,
ale den ked stazovatelke bolo znemoznené predmetny rodinny dom uzivat. V intenciach danej pravnej
veci, vychadzajuc z predmetného nalezu Ustavného stdu Slovenskej republiky, sp. zn. I. US 548/2015
zo dna 17.2.2016, preml¢acia doba na vydanie bezddvodného obohatenia za¢ala plynut diiom, ked' bolo
Zalobkyni, resp. pévodnej Zalobkyni, znemozZnené uzivat predmetny rodinny dom na C. (teraz C., ¢o bolo
dna 28.2.2010, kedy sa pévodna Zalobkyria spolu s fiou museli odstahovat z predmetného rodinného
domu z dbvodu jej predaja C. ako tretej osobe. Tento datum vyplyva aj z Dohody o urovnani zo dna
28.10.2015, uzatvorenej medzi pévodnou Zalobkyriou S. E. a C. aj ked v dohode je nespravne uvedeny
datum vystahovania 28.2.2011 (spravne ma byt 28.2.2010). Dvojro€na premi¢acia doba na vydanie
bezdbvodného obohatenia tak zacala plynut dfia 1.3.2010 a uplynula dfia 1.3.2012, pri€om zaloba v
danej pravnej veci bola sidu doru€ena dria 18.10.2011, teda v rdmci zakonnom stanovenej premli¢acej
doby. To znamena, Ze uplatneny narok je dévodny a v Ziadnom pripade nie je premliany.

11. Zalovany v podani zo diia 9.3.2018 k argumentacii Zalobkyne uviedol, Ze v celom rozsahu trva
na svojich doterajsich vyjadreniach a stanoviskach v oznacenej pravnej veci, narok uplatneny podanou
Zalobou v plnom rozsahu popiera a neuznava, povazuje ho za neopodstatneny a v celom rozsahu za
nedévodny. Vzhfadom k tomu Ziada Zalobu v celom rozsahu zamietnut’ a priznat Zalovanej pravo na
nahradu trov konania proti Zalobkyni v plnom rozsahu. Zalobkyfa tvrdi, Ze k vzniku bezdévodného
obohatenia na strane Zalovanej UPJS do$lo dha 28.2.2010, kedy bol ukon&eny najomny vztah k
rodinnému domu s pravnou predchodkyfiou Zalobkyne S. a vtedaj8im vlastnikom nehnutefnosti C..
Vzhladom k tomu Zalobkyha uvadza, Ze podla jej nazoru dvojroéna premliCacia doba na vydanie
bezdévodného obohatenia v dbsledku investicii vykonanych v r. 1967 az 1968 zacala plynut dna
1.3.2010 a uplynula dha 1.3.2012. KedZe zaloba bola konajucemu sudu doruena dria 18.10.2011,
Zalobkyfia zastava nazor, Ze jej narok voci Zalovanej bol uplatneny dovodne v ramci zdkonom stanovenej
premli€acej doby. Pri vy&isleni svojho naroku voci Zalovanej sa Zalobkyna odvolava na znalecky posudok
€. 45/2009 vypracovany W. diia 28.08.2009 vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu
sup. €. XXXX. na C. s prislu§enstvom a prilahlych pozemkov. Vy38ie uvedena argumentacia Zalobkyne
zjavne neobstoji. Narok uplatiovany Zalobkyfiou vo&i Univerzite Pavla Jozefa Safarika v KoSiciach je
nedévodny, uplatneny v rozpore so zakonom a navyse po uplynuti preml€acej doby. Ako je zrejmé z
vysledkov doposial vykonaného dokazovania, spornd nehnutefnost sup. €. XXXX. na Manesovej ul. v



T. bola od r. 1967/1968 (resp. od 1.7.1974) do 28.2.2010 v uzivani pravnych predchodcov Zalobkyne
R. a S. Tento rodinny dom bol od prvej polovice 60. rokov v sprave UPJS - Botanickej zahrady. Na
zaklade zakona o vysokych sSkolach €. 131/2002 Z. z. uvedeny majetok s u€innostou od 1.1.2003 presiel
zo zakona do vlastnictva UPJS ako verejnej vysokej $koly. Ziadostou zo dia 27.6.1967 manzelia R. a
S. poziadali Rektorat UPJS o vymenu bytu na T. v ich uzivani za byt na C. v sprave UPJS. V zmysle
Uradného zaznamu zo diia 31.8.1967 zastupca rektoratu UPJS udelil suhlas na vykonanie stavebnych
a remeselnych prac potrebnych na dokoncenie rodinného domu na Manesovej ulici €. 15 tak, aby bol
k obyvaniu schopny, pricom v uvedenom zazname vyslovne upozornil na to, Ze ukon&enie stavebne;j
a remeselnej ¢asti nedokon&enych prac v rodinnom dome odbornik odhadol na sumu 40.000 - 45.000
Kés, ktoré neuhradi UPJS, ale na vlastné naklady Ziadatelia: ,Zastupca Rektoratu UPJS v KoSiciach
upozoriiuje Ziadatela, Ze ukon&enie stavebnej a remeselnej Casti nedokon&enych prac v rodinnom
domku na C. vyZaduije si finanéné néklady podfa odhadu odbornika cca 40.000,- - 45.000,- K¢s, ktoré
neuhradi Rektorat UPJS v Kosiciach. Prace sa maju ukonéit na vlastné naklady najomnika.“ Podpisom
uradného zdznamu manzelia E. suhlasili so stanovenymi podmienkami a zaviazali sa ich splnit. Zapis
o dohode o odovzdani a prevzati bytu resp. rodinného domu na C. v KoSiciach medzi R. a Botanickou
zahradou UPJS bol podpisany diia 01.07.1974 podla zékona &. 40/1964 Zb. Obgiansky zakonnik a
vyhlasky &. 45/1964 Zb. Evidenény list pre vypoc€et Uhrady za uzivanie bytu bol spisany dfia 1.7.1974
podla vyhlagky &. 60/1964 Zb. Uhrada za uZivanie bytu a sluzby spojené s uZivanim bytu bola stanovena
vo vySke 196 K&s od 1.7.1974. Kipnou zmluvou zo dnia 7.12.2009, vklad ktorej bol povoleny dna
12.1.2010 pod &. E. bol rodinny dom prevedeny do vyluéného vlastnictva C., (pbvodny Zalovany v 2. rade
v tomto konani). V kipnej zmluve v &l. VIII. ods. 1 pism. a) sa kupujuci C. zaviazal ,strpiet najomny pomer
k predavanym nehnutelnostiam az do doby vysporiadania tohto pomeru v sulade s platnymi pravnymi
predpismi a pridelenia bytovej ndhrady podla ust. § 712a zakona ¢&. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich
predpisov, ktoru je povinny zabezpedit kupujuci; s prechodom vlastnickeho prava na kupujuceho
prechadzaju na neho vSetky prava a povinnosti vyplyvajice z najomného pomeru®. Pévodna Zalobkyha
S. uzivala nehnutefnost na C.I. do 28.2.2010, kedy po dohode s vtedajSim vlastnikom nehnutelnosti
C. V. nehnutelnost opustila. V &ase ukon&enia najmu predmetnej nehnutelnosti Zalovana UPJS nebola
vlastnikom nehnutelnosti - vzhladom na povolenie vkladu vlastnickeho prava dria 12.1.2010 podla
kupnej zmluvy zo dia 7.12.2009 bol v tom €ase vyluénym vlastnikom nehnutelnosti C.. Dfia 18.10.2011
bola Okresnému sudu Kosice | dorudena zaloba, v ktorej ako Zalovany v 1. rade bola oznagena UPJS a
ako Zalovany v 2. rade C.. Vzhladom na uzavretie dohody o urovnani dria 28.10.2015 medzi pévodnou
Zalobkyhou S. a Zalovanym v 2. rade C. Zalobkyna dfia 29.10.2015 vzala spat’ Zalobu proti Zalovanému
v 2. rade v celom rozsahu, konanie je nadalej vedené iba proti UPJS ako pdvodnej Zalovanej v 1.
rade. V ¢l. I. ods. 2 pism. a) Dohody o urovnani S. potvrdila, Ze v €ase uzavretia kupnej zmluvy
medzi UPJS a C. diia 7.12.2009, vklad ktorej bol povoleny 12.1.2010, uzivala rodinny dom resp. byt
v rodinnom dome na C. sup. & XXXX. ,na zaklade zapisu o dohode o odovzdani a prevzati bytu
zo dna 1.7.1974". V zmysle ¢l. Il. Dohody o urovnani predmetom dohody je ,kone&né vyporiadanie
a urovnanie vzajomnych narokov, zavazkov, prav a povinnosti u€astnikov vyplyvajucich z pravneho
vztahu u€astnikov* Specifikovaného v €l. |I. dohody, t.j. z najmu bytu a pozemku, v pripade ktorého C.
bol prenajimatefom a pévodna Zalobkyfha najomcom a dalej zo skon€enia najmu bytu a pozemku. V
zmysle €l. lll. ods. 1 Dohody o urovnani medzi t€astnikmi dohody je sporna otadzka uspokojenia pravnych
narokov pdvodnej Zalobkyne pri skon€eni najmu bytu v rodinnom dome na Manesovej ul. v KoSiciach,
a to narokov v suvislosti s poskytnutim nahradného bytu podla ustanovenia § 712 a nasl. Ob¢&ianskeho
zakonnika a ,naroku na nahradu nakladov pévodnej Zalobkyne za zmenu prenajatej veci pri skoneni
najmu podla ustanovenia § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika®“. V zmysle €l. lll. ods. 3 Dohody o
urovnani ,U&astnici prehlasuju, Zze uzavretim tejto Dohody prejavujd vélu vzajomny spor urovnat®. V &l.
IV. ods. 1 Dohody o urovnani U€astnici zhodne potvrdili, Ze najomné pravo pévodnej Zalobkyne k bytu
zaniklo a Zze pdvodna Zalobkyha sa z bytu vystahovala po vzajomnej dohode u¢astnikov dria 28.2.2010
(pozn. v dohode chybne uvedené dna 28.02.2011, €o potvrdzuje aj samotné vyjadrenie Zalobkyne zo
dfia 5.2.2018). Podra ¢l. IV. ods. 2 Dohody o urovnani sa C. zaviazal zaplatit pévodnej Zalobkyni pri
podpisani dohody c&iastku 5.000,- Eur, ktorej prevzatie v hotovosti pravna predchodkyria Zalobkyne
potvrdila svojim podpisom na dohode. V zmysle €&l. V. ods. 1 Dohody o urovnani uzavretim tejto dohody
»zanikli vSetky prava a povinnosti suvisiace so spornym narokom podra ¢l. Ill. tejto Dohody, a tieto su
nahradené novymi pravami a povinnostami Specifikovanymi v €l. IV. tejto Dohody“. V €l. V. ods. 2 Dohody
0 urovnani zaroven uc&astnici potvrdili, Ze nemaju voli sebe Ziadne iné pravne naroky a Ze splnenim
ich zavazkov podfa &l. IV. dohody o urovnani sa povazuju vSetky vzajomné naroky, zavazky, prava a
povinnosti za Uplne vyporiadané a urovnané. Zalobkyfa v podanej Zzalobe tvrdi, Zze v dosledku investicii
vykonanych na nehnutefnosti sup. €. XXXX na C. v obdobi od r. 1967 do r. 1968 doSlo k zhodnoteniu



nehnutelnosti Zalovanej, vzhfadom k omu jej po zaniku najomného vztahu k 28.2.2010 vznikol vodi
Zalovanej narok na vydanie bezddvodného obohatenia resp. odplaty za zhodnotenie nehnutelnosti
(predmetu najmu) v zmysle § 667 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika. Vysku zhodnotenia nehnutelnosti
v désledku vykonanych investicii ma podla Zaloby preukazovat znalecky posudok €. 45/2009. Podla
jeho nazoru dévodmi pre zamietnutie Zaloby je nedostatok pasivnej vecnej legitimacie zalovaného,
nakolko nie je pasivne vecne legitimovanym v tomto konani. Vzhladom na prevod vlastnickeho prava
k spornej nehnutelnosti na C. a to stavby sup. & XXXX. spolu s prifahlymi parcelami v celosti do 5
vyluéného vlastnictva nadobudatela C. v podiele 1/1 na zaklade kupnej zmluvy zo dia 7.12.2009, vklad
ktorej bol povoleny dnia 12.01.2010 doSlo s uginnostou od 12.1.2010 k prevodu vlastnickeho prava
k tejto nehnutefnosti (v tom &ase v uzivani pravnej predchodkyne Zalobkyne S.j) na kupujuceho C.,
a tym aj k zakonnému prechodu vSetkych prav a povinnosti vyplyvajucich z najomného pomeru na
noveého viastnika. Najomny vztah k spornej nehnutefnosti prevodom vlastnickeho prava na C. nezanikol,
naopak, C. sa v ¢l. VIII. ods. 1 pism. a) kupnej zmluvy zaviazal strpiet najomny pomer k predavanym
nehnutefnostiam. K zaniku najomného vztahu s pravnou predchodkyriou doslo az ku diu 28.2.2010,
teda v Case, kedy boli vSetky nehnutelnosti, vo vztahu ku ktorym si Zalobkyria uplatfiuje narok na
vydanie bezdbévodného obohatenia, vo vyluénom vlastnictve C. nie jeho. Skuto€nost, Ze so zmenou
vlastnictva nehnutelnosti L. bol spojeny prechod vSetkych prav a povinnosti vyplyvajucich z najomného
pomeru na noveého vlastnika, pritom vyplyva priamo zo zdkona, nielen z obsahu kupnej zmluvy zo
dna 7.12.2009. V zmysle ust. § 680 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika: ,Ak déjde k zmene vlastnictva
k prenajatej veci, vstupuje nadobudatel do prdvneho postavenia prenajimatefa. Zmena vlastnictva
prenajatej veci teda nema Ziaden priamy vplyv na existenciu najomného vztahu. Ide o osobitny spésob
pravneho nastupnictva (pravnej sukcesie), ku ktorému dochadza ex lege priamo zo zakona. Zmena v
osobe vlastnika prenajatej veci spOsobuje automaticky vstup nového vlastnika do pravneho postavenia
prenajimatela (porov. Stevéek, M. a kol. Obgiansky zakonnik II. § 451 - 880. Komentar. Praha: C.H.Beck,
2015). Pokial preto Zalobkyria vo svojom vyjadreni zo dfia 5.2.2018 tvrdi, Ze jej narok na vydanie
bezdévodného obohatenia vznikol az diia 28.2.2010 zanikom najomného vztahu, kedy prestala spornu
nehnutelnost’ uzivat, je zrejmé, Ze svoj narok nespravne uplatiuje vo&i nemu, ktory v tom Case
vlastnikom tejto nehnutefnosti nebol, a teda sa ani na ukor Zalobkyne nemohol bezdévodne obohatit.
O neopodstatnenosti a zjavnej duplicite uplatfiovaného naroku voéi Zalovanej bez pochyb sved&i aj
uzavretie dohody o urovnani difa 28.10.2015 medzi pdévodnou Zalobkyriou S. a C. G. V. (p6vodnym
Zalovanym v 2. rade), v ktorej sa tito u€astnici najomného vztahu k nehnutefnosti na C. dohodli na
kone¢nom vysporiadani a urovnani v8etkych narokov, zdvéazkov, prav a povinnosti vyplyvajucich z
najomného vztahu k spornej nehnutelnosti a zo skon&enia najmu bytu a pozemku. Z ustanovenia &l. lII.
ods. 1 Dohody o urovnani je zrejmé, Zze predmetom urovnania medzi vtedajSim vlastnikom nehnutefnosti
C. a pévodnou Zalobkyriou boli aj ndroky uplatrfiované v tomto konani, t.j. vrdtane ,naroku na nahradu
nakladov pévodnej Zalobkyne za zmenu prenajatej veci pri skon&eni najmu podfa ustanovenia ust. § 667
ods. 1 Obdianskeho zakonnika“. C. sa za u€elom kone¢ného a Uplného urovnania narokov vo vztahu k
pravnej predchodkyni Zalobkyne zaviazal v €l. IV. ods. 2 Dohody o urovnani zaplatit' jej finanénu Ciastku
vo vySke 5.000,-Eur. Vyplatenie tejto Ciastky potvrdila podpisom Dohody o urovnani, ako aj podpisom
osobitého prijmového dokladu a na zaklade tejto skuto€nosti vzala Zalobu voci C. v celom rozsahu
spat. Vzhladom k tomu je zrejmé, Ze tvrdeny narok Zalobkyne a jej pravnej predchodkyne na nahradu
nakladov za zmenu prenajatej veci - nehnutelnosti na C. - v zmysle ust. § 667 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika bol riadne a v plnom rozsahu uspokojeny, kedZe Zalobkyni bola zo strany pravneho nastupcu
Zalovanej C. ako legitimneho vlastnika nehnutelnosti ku driu skon€enia najmu, na zaklade Dohody o
urovnani zaplatena po vzajomnej dohode so Zalobkyfiou finanéna nahrada v celkovej vyske 5.000,-
Eur. Akékolvek dalSie uplathovanie narokov voli nemu je preto zjavne duplicitné, neopodstatnené a
Sikandzne a za danych okolnosti by predstavovalo vznik bezdovodného obohatenia na strane Zalobkyne
na jeho Ukor. Co sa tyka preml&ania naroku, narok uplatneny podanou Zalobou Zalovana povaZzuje
v celom rozsahu za preml€any, kedZe vo vztahu k Zalovanej nebol uplatneny zadkonom ustanovenym
spOsobom v premli€acej dobe. Vzhfadom na vznesenie namietky preml€ania nemozno v zmysle § 100
ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika Zalobkyni uplatnené pravo priznat. Podla ust. § 100 ods. 1 Ob¢&ianskeho
zakonnika: Pravo sa preml€i, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zakone ustanovenej (§ 101 az 110).
Na premi€anie sud prihliadne len na namietku diznika. Ak sa diznik preml&ania dovola, nemozno
premli¢ané pravo veritefovi priznat. Z doposial vykonaného dokazovania pred sudom prvej inStancie je
zrejmé, Ze tvrdené investicie do nehnutelnosti mali byt pravnymi predchodcami Zalobkyne realizované
v plnom rozsahu v rokoch 1967 az 1968, ¢o potvrdila aj pdvodna Zalobkyha S. Z dévodu uskuto€nenia
tychto investicii realizovanych do r. 1968 Zalobkyha odvodzuje vo&i nemu svoj narok na vyplatenie
zhodnotenia predmetnej nehnutefnosti uplatfiovany v tomto konani. Je toho nazoru, Ze akékolvek



naroky pravnych predchodcov Zalobkyne na zaplatenie bezdévodného obohatenia, ¢i nahradu ndkladov
vynaloZenych na stavebné uUpravy nehnutelnosti na C., mali byt pravnymi predchodcami zalobkyne
uplatnené najneskér v premli€acich lehotach plynucich od vynaloZenia tychto nakladov. Premli&acia doba
na uplatnenie takychto narokov zacala plynut najneskér v r. 1968, kedy boli tieto stavebné innosti
ukonéené, pricom uplynutim premlacej doby vyplyvajucej z § ust. 107 Obcianskeho zakonnika v
zneni ucinnom v rozhodujucom obdobi od 1.4.1964 sa narok Zalobkyne a jej pravnych predchodcov
na vydanie akéhokolvek neopravnene ziskaného majetkového prospechu premi¢al. V zmysle pravne;j
upravy platnej a ucinnej v €ase realizacie stavebnych upravy, t.j. podla Ob¢ianskeho zakonnika &. 40/1964
Zb. v zneni u¢innom od 1.4.1964 bola uprava premliania prava na vydanie neopravnene ziskaného
majetkového prospechu upravena v § ust. 107 nasledovne: § 107 Pravo na vydanie neopravnene
ziskaného majetkového prospechu sa premlé&i za rok odo dia, ked sa opravneny dozvie, Ze majetkovy
prospech bol neopravnene ziskany a kto ho ziskal. NajneskorSie sa pravo na vydanie neopravnene
ziskaného majetkového prospechu premi&i za tri roky, a ak ide o prospech ziskany umyselne, za desat
rokov odo dna, ked k neopravnene ziskanému majetkovému prospechu doslo. Podla prechodnych
ust. § 868 Obdianskeho zakonnika: Pokial dalej nie je uvedené inak, spravuju sa ustanoveniami
tohto zakona aj pravne vztahy vzniknuté pred 1. januarom 1992; vznik tychto pravnych vztahov, ako
aj naroky z nich vzniknuté pred 1. januarom 1992 sa v3ak posudzuju podla doterajSich predpisov.
Podla prechodnych ustanoveni § 870 Obc&ianskeho zakonnika: Podla doterajSich predpisov sa az do
svojho zakon&enia posudzuju lehoty a premiCacie doby, ktoré zacali plynat’ pred ucinnostou tohto
zdkona. KedZe vSetky investicie na spornej nehnutelnosti boli uskutoénené najneskédr do r. 1968,
uplynutim preml€acich leh6t vyplyvajucich z ust. § 107 Obc&ianskeho zakonnika, t.j. rokom 1969 v pripade
subjektivnej premlacej doby resp. rokom 1971 v pripade uplatnenia objektivnej preml€acej doby, narok
pravnych predchodcov Zalobkyne na vydanie bezdévodného obohatenia v désledku realizovanych
stavebnych uUprav nehnutelnosti na C. sa v celom rozsahu premical. V tejto suvislosti zdoraziuje, Ze
vlastnikom spornej nehnutelnosti sa stala az 1.1.2003, kedy na fiu nehnutelnost na C. presla zo zakona
v zmysle ust. § 112 ods. 2 zdkona o vysokych Skolach &. 131/2002 Z. z., t.j. v obdobi rokov 1967 az
31.12.2002 vébec vlastnikom spornej nehnutelnosti nebol. Okrem toho zdéraziiuje aj tu skutocnost,
Ze zapis o dohode o odovzdani a prevzati nehnutelnosti na Manesovej ul. v KoSiciach bol medzi R.
a zastupcom UPJS spisany az dfia 1.7.1974. Do tej doby Ziadna dohoda ohladom uZivania spornej
nehnutelnosti s manzZelmi E. podla jeho vedomosti spisana nebola. Z uvedeného dévodu je toho nazoru,
Ze pravny vztah z prava osobného uzivania bytu (resp. najomného vztahu) medzi manzelmi E. a UPJS
mohol vzniknut najskér ku driu 1.7.1974. Akékolvek investicie do nehnutefnosti realizované manzelmi
E. do tej doby je potrebné vyhodnotit’ ako investicie realizované na veci bez pravneho dévodu a navyse v
Case, kedy medzi u€astnikmi nebol platne zaloZzeny uzivaci resp. najomny vztah k spornej nehnutelnosti.
O skuto&nosti, Ze pravni predchodcovia Zalobkyne uzivali nehnutefnost’ na zaklade zapisu o dohode
o odovzdani a prevzati nehnutelnosti zo dha 1.7.1974, ostatne svedCi aj samotné znenie Dohody o
urovnani zo dia 28.10.2015 spisanej medzi pravnou predchodkyfiou Zalobkyne a C.. Navy3e Obciansky
zakonnik v zneni u€innom pred 1.1.1992 neobsahoval Ziadnu osobitnu Upravu narokov najomcov, i
uzivatefov nehnutelnosti v pripade realizovanych investicii. Podfa zadkona ¢&. 40/1964 Zb. Obdiansky
z&konnik v zneni u¢innom v obdobi od 1.4.1964 do 30.6.1969 a nasledne od 1.7.1969. Podla ust. §
153 OZ Statne, druzstevné a iné socialistické organizacie prenechavaju byty obanom do osobného
uzivania bez ur€enia doby uzivania, a to za Uhradu, ak nie je pravnym predpisom ustanovené inak.
Podla ust. § 155 OZ pravo uzivat byt vznikne dohodou o odovzdani a prevzati bytu dojednanou medzi
organizaciou a obéanom. O dohode o odovzdani a prevzati bytu sa spiSe zapisnica, ktoru podpiSe ten,
kto konal za organizaciu, a ob&an, ktory s organizaciou dohodu uzavrel. V zapisnici musia byt najma
uvedené rozhodnutie o prideleni bytu, predmet a rozsah prava uzivat byt v¢itane jeho prisluSenstva,
uréena vysSka Uhrady za uzivanie a za sluzby, pripadne uvedeny spdsob uréenia Uhrady, a popisany
stav bytu. Organizacia je povinna vydat ob&anovi odpis zapisnice. Podla ust. § 188 OZ uzivatelia sa
mézu dohodnut o vymene bytu. Dohoda musi mat pisomnu formu a musi ju schvalit miestny narodny
vybor alebo iny organ podla predpisov o hospodareni s bytmi na to prislusny. Dohodu o vymene bytov
v domoch stavebného bytového druzstva schvaluje organ druzstva. Podla ust. § 390 OZ ak neméze
vlastnik rodinného domé&eka byt v fiom sam obyvat, méze ho prenechat’ na byvanie inému ob&anovi.
Vzhladom na vy3Sie uvedené je zrejmé, Zze akékolvek eventualne naroky Zalobkyne a jej pravnych
predchodcov vo&i nemu su davno premli¢ané.

12. V priebehu sporu vstupil do platnosti ngvy procesny predpis - zakon €. 160/2015 Z. z. Civilny
sporovy poriadok, u¢inny odo dria 1.7.2016. Zalobu Zalobca podal v ¢ase platnosti predchadzajuceho



procesného kédexu zakona €. 99/1963 Zb. v zneni neskorSich zmien a doplnkov Obgianskeho sudneho
poriadku, u¢inného do 31.6.2016.

13. Podla ust. § 470 ods. 1 Civilného sporového poriadku ak nie je ustanovené inak, plati tento zakon
aj na konania zacaté predo dfiom nadobudnutia jeho ucinnosti.

14. Podla ust. § 470 ods. 2 veta prva Civilného sporového poriadku pravne ucinky ukonov, ktoré v konani
nastali predo diiom nadobudnutia ucinnosti tohto zédkona, zostavaju zachované.

15. Podla ust. § 470 ods. 3 Civilného sporového poriadku na lehoty, ktoré diiom nadobudnutia u¢innosti
tohto zakona neuplynuli, sa pouziju ustanovenia tohto zakona; ak v8ak zakon doteraz ustanovoval lehotu
dih&iu, uplynie lehota az v tomto neskorSom Case.

16. Podla ust. § 470 ods. 4 Civilného sporového poriadku konanie za¢até do 30. juna 2016 na vecne,
miestne, kauzalne a funkéne prislusnom sude podla predpisov uginnych do 30. juna 2016 dokon¢i sud,
na ktorom sa konanie zacalo.

17. V sulade s vy$Sie citovanymi zakonnymi ustanoveniami sud uvadza, Ze Civilny sporovy poriadok,
ktory bol prijaty zakonom &. 160/2015 Z.z. a nadobudol u¢innost 1.7.2016, vychadza z principu aplikacie
procesnych noriem v fiom obsiahnutych na vSetky konania, teda aj na tie, ktoré boli za¢até pred dfiom
jeho uginnosti.

18. Sud vykonal dokazovanie vysluchom a vyjadreniami sporovych stran, oboznamenim sa s listinnymi
dbkazmi predloZenymi sporovymi stranami ako aj dékazmi obsiahnutymi v spise vedenom na tunajSom
sude pod sp.zn. 34C/29/2011.

19. Z Uradného zaznamu spisaného na Rektorate UPJS v Kosiciach dfia 31.8.1967 (&l. 13 spisu)
vyplyva, Ze pravna predchodkynia Zalobkyne S. a jej manzel podali na Rektorat UPJS v KoSiciach dia
27.6.1967 Ziadost o vymenu bytu na T. posch. / 3- izbovy s prislusenstvom/ a bytom na C. 3- izbovy
s prisluenstvom, potazne poziadali o odpredaj rodinného domku na C. ktory je v sprave UPJS - BZ.
Z Uuradného zaznamu taktiez vyplyva, Ze vzhladom na to, Ze predmetny dom bol neobyvany vySe roka
pre stavebne nedokonéené prace, ziadatelia sa zaviazali na vlastné naklady toto dokon¢it' a nastahovat’
sa do bytu, odovzdat byt. Rovnako poZiadali po vydanie suhlasu stavebne nedokonéeny byt upravit,
nastahovat sa s tym, Ze mali prednostné predkupné pravo v pripade predaja predmetného domku.
V uradnom zazname zastupca rektoratu upozornil prdvnu predchodkyriu Zalobkyne a jej manzela, Ze
ukon&enie stavebnej a remeselnej Casti nedokonéenych prac v rodinnom domku na C. si vyzaduje
finanéné naklady podla odhadu odbornika cca 40.000,- K&s az 45.000,- K&s, ktoré neuhradi Rektorat
UPJS v Kosiciach, nakolko praca sa ma ukongit na vlastné naklady najomnika. Zaroven boli upozorneni
na skutocnost, ze pripadny odpredaj sa neuskuto€ni v roku 1967, ale az v dalSich rokoch. Pred
zapocatim dokon&ovacich prac v domku sa prevedie komisionalne ohodnotenie stavby, ktoré bude vzaté
do uvahy pri pripadnom odpredaiji.

20. Zo zalobkyrou predloZenej kipnej zmluvy zo dfia 15.9.1967 (&l. 114 spisu) sud zistil, Ze Rektorat
Univerzity Pavla Jozefa Safarika v Kosiciach, ktory mal v sprave &s. $tatu vlastnicky patriaci rodinny
domcek v KoSiciach, na C. a kupujuci - pravna predchodkyha Zalobkyne spolu s manzelom R. uzavreli
dra 15.9.1967 kupnu zmluvu oznacenu ako Kupna zmluva o rodinnom domku a Dohoda o zriadeni
prava osobného uZivania pozemku, ktorou sa zmluvné stany dohodli na predaji predmetného rodinného
domku vratane plotu, drobnych stavieb, vonkajSich uprav a porastov k nehnutelnosti prislichajucich a
nachadzajucich sa na pozemku za kuipnu cenu 87.784,62 K&s, ktora bola splatna v def podpisu kupne;j
zmluvy. V €l. | bode 5. zmluvy bolo uvedené, Ze vlastnictvo k predavanej nehnutelnosti prechadza na
kupujuceho registraciou zmluvy Statnym notarstvom.

21. Listom datovanym dfia 26.maja 1969 (€l.128 spisu) vtedajSie Ministerstvo Skolstva Slovenskej
socialistickej republiky oznamilo rektoratu Zalovaného, Ze jeho navrhu na odpredaj 8. rodinnych domkov
nachadzajlcich sa v aredli Botanickej zahrady Univerzity P. J. Safarika v Ko$iciach na C., ktoré sluzia
ubytovaniu ucitefov a pracovnikov 8koly nevyhovuije.



22. Zapisom o dohode o odovzdani a prevzati bytu zo dia 1.7.1974 (¢l. 119 spisu) Botanicka zahrada
UPJS v Kosiciach prenechala v stlade s vtedy platnym a uginnym Obg&ianskym zakonnikom a vyhlagkou
Ministerstva spravodlivosti &. 45/1964 Zb. do uzivania manzelovi pravnej predchodkyne Zalobcu byt
nachadzajuci sa na ul. C. za uhradu za uzivanie bytu vo vySke 121,- K&s a uhradu za ostatné sluzby
vo vyske 75,- Kés.

23. Z Evidené&ného listu pre vypoclet uhrady za uzZivanie bytu zo dfia 1.7.1974 (€l. 121 spisu) je zrejmé,
Z2e predmetna nehnutefnost bola dana do uzivania R., jeho manzelke S. E.j t.j. pravnej predchodkyni
Zalobkyne a ich detom R.,R. a E..

24. Diia 19.12.2006 zalovany ako buduci predavajuci zastipeny rektorom UPJS a pravne predchodkyfa
Zalobkyne ako kupujuca uzatvorili v zmysle ust. § 50a Obg¢ianskeho z&konnika Zmluvu o buducej
kupnej zmluve (€l. 138 spisu), ktorou sa Zalovany v ¢lanku 3 zmluvy zaviazal, Ze v lehote 7 dni po
pripisani kipnej ceny vo vyske 2.900.000,- Sk (96.262,37 Eur) pefiaznym ustavom, poskytujicim tver
buducemu kupujucemu, uzavra kipnu zmluvu, predmetom ktorej bude prevod vlastnickeho prava k
nehnutefnostiam, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi T., obec T., okres T., t.j. pozemky: parcela €.
XXXX - zastavané plochy o vymere 131 m2, parcela ¢. XXXX. - zdhrada o vymere 566 m2, budova ¢&.
supisné XXXX na parc. €. XXXX. zapisané na Liste vlastnictva ¢. XXXX.

25. Zalovany listom zo dria 10.4.2008 (&l. 95 spisu) oznamil pravnej predchodkyni Zalobkyne, Ze v sulade
s ust. § 48 a v nadvaznosti na ust. § 39 Obcianskeho zakonnika odstupuje od Zmluvy o budicej kipnej
zmluve uzavretej dita 19.12.2006. Zalovany v liste poukazal na dihsi asovy Usek od podpisania zmluvy
o buducej kuipnej zmluve, na zmenu podmienok nakladania s majetkom verejnopravnych institucii a
nasledné poruSenie pravnych predpisov v pripade uzavretia kiipnej zmluvy.

26. Zalovany diia 24.10.2009 vyhlasil v dennej tlagi ako aj na webovej stranke (www.upjs.sk) obchodnu
verejnu sutaz na predaj nehnutelnosti v jeho vlastnictve, pri€om podmienky sutaze stanovil v Pokynoch
a podmienkach verejnej sutaze z 21.10.2009, ktoré si zaujemcovia mali zabezpecit z web stranky
Zalovaného (€l. 42 - 50 spisu). Lehota na podanie navrhov do sutaze bola vyhlasovatelom stanovena
do 13.11.2009 do 14.30 hod. pri doru€ovani osobne, resp. rozhodujuca bola peciatka podacej posty.
Sucastou zverejnenych pokynov a podmienok bol aj navrh kiipnej zmluvy.

27. Zo zapisu z vyhodnotenia obchodnej verejnej sutaze podla ust. § 281 az 288 Obchodného
zakonnika o najvhodnejSi navrh na uzavretie zmluvy na kipu nehnutefnosti na C. v T. konaného
dna 18.11.20109 (€l. 52 - 55) vyplyva, Ze Komisia, vymenovand rektorom Zalovaného G.., na tomto
zasadnuti otvorila doru¢ené obalky a oboznamila sa s cenovymi navrhmi u€astnikov sutaze, pri¢om
preskumala splnenie podmienok zo strany u&astnikov, stanovenych v pokynoch. Podla prilozeného
zdznamu jedinym kritériom vyhodnotenia podanych navrhov bola vy8ka navrhovanej ceny.

28. Na zaklade vysledkov obchodnej verejnej sutaze Zalovany ako predavajuci uzavrel s kupujucim C.
dfia 7.12.2009 kupnu zmluvu (€l. 36 - 40 spisu), ktorou Zalovany previedol na kupujuceho vlastnicke
pravo k nehnutelnostiam nachadzajucich sa na C., v katastralnom uzemi T., obec T., okres T. zapisanych
na Liste vlastnictva &. XXXX t.j. pozemky: parcela €. XXXX. - zastavané plochy o vymere 131 m2,
parcela &. XXXX. - zahrada o vymere 566 m2, rodinny dom &. stipisné XXXX. na parc. &. XXXX.. Zalovany
podla Clanku IV. bod 2 zmluvy prevadzal viastnicke pravo k nehnutelnostiam tak, ako boli opisané v
znaleckom posudku €. 45/2009 v zneni jeho Doplnku ¢€.1.

V Clanku VIII. zmluvy oznageného ako Vecné bremeno, Zriadenie vecného bremena si ugastnici
zmluvného vztahu dojednali, Ze v sulade s ust. § 151n a nasl. Obgianskeho z&konnika a v sulade
s judikatom najvysSieho sudu €. 50/1985 s kupou nehnutelnosti, vlastnicke pravo ku kupovanym
nehnutefnostiam sa vecnopravne obmedzuje, a preto zmluvné strany v tejto zmluve zriaduju vecné
bremeno spojené s vlastnictvom uvedenych nehnutelnosti v rozsahu, Ze kupujuci je povinny a) strpiet
najomny pomer k predavanym nehnutelnostiam az do doby vysporiadania tohto pomeru v sulade s
platnymi pravnymi predpismi a pridelenia bytovej nahrady podfa ust. § 712a Obcianskeho zakonnika
v zneni neskorSich predpisov, ktoru je povinny zabezpecit kupujuci; s prechodom vlastnickeho prava
na kupujuceho prechadzaju na neho v3etky prava a povinnosti vyplyvajuce z ndjomného pomeru,
pricom predavajuci odovzda kupujucemu prislusna dokumentéaciu, tykajucu sa najomného pomeru k
nehnutefnostiam, b) strpiet plynovd, vodovodnu, kanalizaéna a teplovodnu pripojku na parc. €. XXXX.,
c) strpiet vstup tretich os6b na pozemok na parc. &. XXXX. za u€elom vykonania odbornych prehliadok,



udrzby a oprav pripojok, uvedenych v pism. b) ¢lanku, d) zdrzat sa konania, ktoré by malo za nasledok
obmedzenie alebo zastavenie dodavok tepla, vody alebo plynu do rodinnych domov, napojenych na
pripojky. Vecné bremeno, uvedené pod pismenom b) az d), obmedzujice vlastnicke pravo kupujuceho
k nehnutelnosti na parc. €. XXXX. sa dojednalo na dobu ur¢itd na obdobie 5 rokov.

Vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti v prospech C. bol povoleny rozhodnutim Spravy
katastra KoSice zo dia 12.1.2010 Cislo vkladu E. (&l. 57 spisu).

29. Pravna predchodkyna Zalobcu v spore predlozZila vy$Sie uvedeny znalecky posudok znalca W. €.
45/2009, ktorym znalec stanovil vSeobecnu hodnotu rodinného domu a pozemku, ktory podal znalec
za ucelom prevodu vlastnickeho prava Zalovaného k nehnutelnostiam nachadzajicim sa na C. (¢l. 17
- 31 spisu).

30. Zalovany listom zo dfia 14.12.2009 (&l. 104 spisu) oznamil pravnej predchodkyni Zalobcu, Ze v
nadvaznosti na vysledky obchodnej verejnej sutaze odpredal na zaklade kupnej zmluvy nehnutelnosti
na C. priCom poukazal na dohodnuté obmedzenie vlastnickeho prava kupujuceho zriadenim vecného
bremena najomného vztahu, a to az do doby jeho vysporiadania v sulade s platnymi pravnymi predpismi
(Obgianskym zakonnikom). Upozornil na povinnost’ uhradzat najomné a naklady spojené s uzivanim
nehnutelnosti, a to az do doby rozhodnutia o povoleni vkladu v prospech kupujuceho.

31. Z nedatovanej zmluvy o podnajme bytu (€l. XX spisu tunajSieho sudu vedeného pod sp.zn.
34C/29/2011) je zrejmé, Ze pravna predchodkyna Zalobcu ako podnajomnik podpisala s najomcom
C. predmetnt zmluvu, ktora nespifiala zakonom prepisané nalezitosti, nakolko predmet zmluvy nebol
Specifikovany (byt €.X, na X. poschodi), zapisaného na LV €. ....... , kat. uzemie......... ), zmluva nebola
datovana, zo zmluvy taktiez nebolo zrejmé, kto je vlastnikom nehnutefnosti, kto je prenajimatelom.

32. Dohodou o urovnani zo dfia 25.10.2015 pravna predchodkyra Zalobkyne a C. (&l. 158 spisu) si
vyporiadali a urovnali vzajomné naroky, zavazky prava a povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu v rodinnom
dome na C. a prisluchajuceho pozemku.

V Cl. lll. dohody (Sporny narok) Ggastnici definovali sporné otazky uspokojenia narokov pravnej
predchodkyne Zalobkyne pri skonéeni najmu bytu v rodinnom dome na C. T. a pozemku ako naroky v
suvislosti s poskytnutim ndhradného bytu podla ust. § 712 a nasl. Ob¢&ianskeho zakonnika a naroku na
nahradu nakladov pravnej predchodkyne Zalobkyne za zmenu prenajatej veci pri skon€eni najmu podla
ust. § 667 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika.

V ClI. IV. dohody (Urovnanie) ugastnici prehlasili, Ze povazuju za nesporné, Ze najomné pravo pravnej
predchodkyne Zalobkyne k bytu a pozemku zaniklo, Ze sa pravna predchodkyha Zalobcu z bytu
vystahovala po vzdjomnej dohode ugastnikov dia 28.2.2011 za asistencie nevesty (Zalobkyne) a syna,
pricom naklady spojené so stahovanim znasal v plnej vyske C. V., ktory jej zabezpecil nahradny byt na
G., ktory si pravna predchodkyna Zalobkyne za pomoci Zalobkyne vybrala podla vlastnej Uvahy s vySkou
najomného 300,- Eur. Podla bodu 2 ClI. IV. sa C.. G. zaviazal zaplatit pravnej predchodkyni Zalobkyne
pri podpisani dohody sumu 5.000,- Eur, prijatie ktorej pravna predchodkyria Zalobkyne potvrdila svojim
podpisom na dohode.

V ClI. V. dohody (Spolo&né ustanovenia) obaja Gi¢astnici sa vyslovne dohodli, Ze uzavretim dohody zanikli
vSetky prava a povinnosti suvisiace so spornym narokom podfa Cl. lll. dohody, a tieto s nahradené
novymi pravami a povinnostami $pecifikovanymi v Cl. IV. dohody. Zarover vyhlasili, Ze nemaji vodi
sebe nijaké iné pravne naroky nez naroky vyplyvajuce z tejto dohody, a Ze splnenim zavazkov podla
Cl. IV. dohody povazuju vSetky vzajomné naroky, zavézky, prava a povinnosti za Uplne vysporiadané
a urovnané. V predmetnom ¢&lanku sa pravna predchodkyria Zalobkyne zaviazala zobrat Zalobu vodi
Zalovanému v 2. rade C. spat’.

33. Pravna predchodkyria Zalobkyne listom zo dria 20.7.2011 (&l. 111 spisu) poziadala Zalovaného
o vyplatenie protihodnoty toho, o o sa zvysila hodnota veci (rodinného domu), kedZe ako najomca
investovala do veci domu na C. (dokonéenie rozostavanej budovy, t.j. schody, okna, parkety, kuchynska
linka, fasadne omietky, vonkajsie Upravy, obloZzenie domu beténovymi dlazdicami, beténovy chodnik).

34. Zalovany listom bez uvedenia datumu (&l. 112) odmietol uspokojit pravnej predchodkyni Zalobkyne
takto uplatnené naroky s poukazom na tu skuto€nost, Ze ak dojde k zmene vlastnictva k prenajatej veci
vstupuje nadobudatel do pravneho postavenia prenajimatela so vSetkymi pravami a povinnostami s
tym spojenymi. Okrem iného v liste uviedol, Ze tieto naroky je potrebné prejednat s kupujucim, ktory



sa k tomuto zaviazal v Cl. VIII ods. 1 pism. a) Kupnej zmluvy zo diia 7.12.2009. Poukéazal tiez, Ze z
Uradného zaznamu zo diia 31.8.1967 vyplyva, Ze Rektorat UPJS v Kosiciach sa nezaviazal k uhrade
nakladov spojenych s dokon&enim stavebnych uprav na predmetom rodinnom dome, ktorych vySka bola
odhadnutd na 45.000,- K&s, nakolko uvedené dokonCovacie stavebné prace sa zaviazal vykonat na
vlastné naklady ngjomca.

35. Pravna predchodkyria zalobkyne dfa 14.11.2013 (¢l. 149 spisu vedeného na tunajSom sude pod
sp.zn. 34C/29/2011) uviedla, Ze pracovala spolu s manzelom na UPJS, k trvalému pobytu na C. sa
spolu s manzelom prihlasili diia 2.9.1968. Dovtedy byvali v Stathom byte na T.. Viackrat poziadali o
jeho odkupenie spolu s manzelom, mali pripravené finanéné prostriedky. Niekedy Styri roky dozadu
Zlozili na rektorate sumu 500.000,- Sk, ktora predstavovala zalohu kupnej ceny nehnutelnosti. Tiez
ozrejmila, Ze na kupu domceka bolo potrebné zlozit' celd kipnu cenu v hotovosti, nakolko rektorat
nechcel financovanie prostrednictvom banky. Tolko pefazi nemala, a tak ju vlastne odbili. Od C. sa
dozvedela, Ze z bytu sa ma vystahovat. Prestahovali sa do bytu, ktory vybral C., pri¢om sumu 80,-
Eur platil on, 150,- Eur uhradzala za najom ona a rovnakud sumu 150,- Eur uhradzala jej nevesta
(su¢asna Zalobkyria). Po dvoch rokoch odiSla do zariadenia pre seniorov na N.. Do dom&eka na C.
v T. investovali spolu s manzelom. Urobila sa nova manzardka, schody. Manzel zobral robotnikov z
mestského stavebného podniku, ktori vykonavali stavebné prace. Museli vSetko spravit’ vo vnutri domu,
zvonku dom vakovali. 18lo o rozostavanu stavbu.

36. Zalobkyfia na pojednavani dfia 23.11.2017 potvrdila skutoénost uvadzani jej pravnou
predchodkyriou, Ze iSlo o nedokonéeny dom na C., pri€om svokrovci odovzdali svoj byt na T., ktory
dovtedy uzivali. Svokrovci si dali urobit parkety, okna, na poschodi svokor dostavil izbu vratane
prisluSenstva a chodbicky. Tiez vybudovali krésne schodisko z ¢erveného smreku. Okolie domu nebolo
vbbec upraveng, neboli vybudované chodniky a nebola vybudovana pristupova cesta k domu. Po zloZeni
zalohy svokrou na rektorate, do dvoch tyZdiov vybavila svokra uver v banke. Celu vec zmaril Zalovany,
ktory nevedel banke predloZit po vybaveni Uveru svokrou navrh kipnej zmluvy.

37. Podla ust. § 488 Obcianskeho zakonnika zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritefovi
vznika pravo na plnenie (pohlfadavka) od diZznika a diznikovi vznika povinnost spinit’ zavazok.

38. Podla ust. § 489 Obcianskeho zakonnika zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmluv, ako
aj zo spbdsobenej Skody, z bezddvodného obohatenia alebo z inych skuto&nosti uvedenych v zakone.

39. Podfa ust. § 491 ods. 1 Obcianskeho zakonnika zavazky vznikaju najma zo zmluv tymto zdkonom
vyslovne upravenych; mozu v8ak vznikat aj z inych zmlav v zakone neupravenych (§ 51) a zo
zmieSanych zmluv obsahujucich prvky réznych zmluv.

40. Podrla ust. § 663 Obcianskeho zakonnika najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju do€asne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

41. Podla ust. § 664 Obcianskeho zakonnika prenajimatel je povinny prenechat prenajatu vec najomcovi
v stave spdsobilom na dohodnuté uZivanie, alebo ak sa spdsob uzivania nedohodol, obvyklé uzZivanie,
a v tomto stave ju na svoje naklady udrziavat.

42. Podla ust. § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len
so suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade,
Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neuréuje inak, je opravneny pozadovat uhradu nakladov
az po ukonceni najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v dosledku
uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nkladov, méze
najomca pozadovat po skon€eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci.

43. Podla ust. § 680 ods. 2 Obdianskeho zakonnika ak dbjde k zmene vlastnictva k prenajatej
veci, vstupuje nadobudatel do pravneho postavenia prenajimatefa a ndjomca je opravneny zbavit sa
svojich zavazkov voci prvSiemu vlastnikovi, len ¢o mu bola zmena oznamena alebo nadobudatefom
preukazana.



44. Podla ust. § 680 ods. 3 Obcianskeho zakonnika ak dojde ku zmene vlastnictva k nehnutelnej veci,
mdze z tohto dévodu vypovedat najomnu zmluvu iba najomca, a to aj vtedy, ak bola zmluva uzavreta
na dobu urcity; vypoved vSak musi podat v najblizSom vypovednom obdobi, pokial je zakonom alebo
dohodou ustanovené. Pri zmene vlastnictva k hnutefnej veci mdéze zmluvu vypovedat’ aj nadobudatef.

45.V prejednavanom pripade predmetom sporu je Zaloba Zalobkyne o vyporiadanie investicii vioZzenych
do prenajatej veci v zmysle ust. § 667 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika.

46. KedZe podstatou najmu je uzivanie cudzej veci, ku ktorej ma vlastnicke pravo osoba odlisna od
osoby najomcu, akékolvek zasahy do prenajatej veci, ktoré presahuju ramec ,bezného uzivania“, méze
najomca urobit’ len so suhlasom prenajimatela. Suhlas ndjomcu so zmenou veci méze zaloZit najomné
zmluva alebo méze byt dany v priebehu ngjmu. Pritom méze ist o vSeobecny suhlas na akékolvek
zmeny alebo o suhlas na jednotlivo uréené zmeny, pripadne ich okruh.

47. Zo Stvrtej vety ust. § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze ak prenajimatel dal sice
predchadzajuci suhlas so zmenou na prenajatej veci, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov s tym
spojenych, ma najomca pravo po skonceni najmu pozadovat od prenajimatela protihodnotu toho, o ¢o
sa v dbsledku zmien zvySila hodnota prenajatej veci. Pravo najomcu podla ust. § 667 ods. 1 Stvrtej vety
Obcianskeho zakonnika je viazané na splnenie dvoch predpokladov - a) zmeny na veci su vykonané so
suhlasom prenajimatefla /bez toho, aby sa prenajimatel zaviazal k uhrade s tym spojenych nakladov/,
b) skon&enie najmu ako takého /nie skon€enie najmu s pobvodnym prenajimatefom/.

48. Ugelom ust. § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika je vyporiadat investicie najomcu vykonané
so suhlasom prenajimatela, a to subjektom, ktory je prenajimatelom ku dfu skonéenia najmu veci.
Pritom bez pravneho vyznamu je okolnost, Ze tieto investicie boli zohladnené vo vySke kupnej ceny
dojednanej medzi pévodnym a nastupujucim prenajimatelom. Vznik tohto Specialneho prava najomcu
na vyporiadanie investicii vioZzenych do prenajatej nehnutelnosti so suhlasom prenajimatela je viazany
na zanik najmu. V tejto stvislosti sid poukazuje i na rozhodnutie Najvy$ieho sudu CR sp. zn. 26Cdo
3951/2010 zo dna 15. oktdbra 2011, rozsudok NS CR zo diia 29. novembra 2005, sp. zn. 28Cdo
1138/2005, uznesenie NS CR sp. zn. 260do 419/20086, rozsudok NS CR zo dfia 23. novembra 2010 sp.
zn. 26Cdo 410/2010, rozsudok NS CR sp. zn. 28Cdo 314/2004 zo diia 26. aprila 2004.

49. Nérok najomcu na uhradu nakladov spojenych so zmenou prenajatej veci predstavuje samostatny
obd&ianskopravny narok, ktory podlieha preml€aniu vo vSeobecnej 3 - ro€nej preml€acej dobe pocitanej
podla ust. § 101 Obcianskeho zakonnika. Tento narok nemozno posudzovat podla ust. Obc¢ianskeho
z&konnika o bezdévodnom obohateni, tak ako sa domnieva Zalobkyha.

50. Na tomto mieste je potrebné zdéraznit, Ze ide 0 zakonom upravené Specialne pravo najomcu, ktoré
ak vznika vodi prenajimatefovi okamihom zaniku najmu, je ngjomca v tom €ase v pravnom vztahu so
subjektom, ktory bol v danom &ase prenajimatefom. Preto je tento narok opravneny uplatnit v ramci
existujuceho pravneho vztahu, ktory bol prenajimatelom v ase skonenia najmu; narok nemoze uplatnit
vocéi subjektu, s ktorym v ¢ase skon€enia najmu nebol v Ziadnom pravnom vztahu (teda voci byvalému
prenajimatelovi). MéZe totiz vzniknut situacia, Ze voci byvalému prenajimatelovi by mohlo byt toto pravo
premi¢ané, ak by najomny pomer skoncil az po uplynuti trojroénej premi¢acej doby; v takomto pripade
by bola aplikacia citovaného ustanovenia ,zmarena” (rozhodnutie NS CR z 23.11.2010, sp.zn. 26Cdo
410/2010).

51. V danom pripade, nehnutefnost sup. €. XXXX. na C. ( v su€asnosti &. XX.) v T. bola od r.
1967/1968 (resp. od 1.7.1974) do 28.2.2010 v uzivani pravnej predchodkyne Zalobkyne S. a jej manzela.
Tento rodinny dom bol od prvej polovice 60. rokov v sprave UPJS - Botanickej zahrady. Na zaklade
zakona o vysokych Skolach &. 131/2002 Z. z. uvedeny majetok s ucinnostou od 1.1.2003 preSiel zo
zékona do vlastnictva UPJS ako verejnej vysokej Skoly. Ziadostou zo diia 27.6.1967 manzelia R. a
S. poziadali Rektorat UPJS o vymenu bytu na T. v ich uzivani za byt na C. v sprave UPJS. V zmysle
Uradného zaznamu zo diia 31.8.1967 zastupca rektoratu UPJS udelil suhlas na vykonanie stavebnych
a remeselnych prac potrebnych na dokoncenie rodinného domu na C. tak, aby bol k obyvaniu schopny,
pricom v uvedenom zdzname vyslovne upozornil na to, Ze ukon&enie stavebnej a remeselnej Casti
nedokon&enych prac v rodinnom dome odbornik odhadol na sumu 40.000 - 45.000 K¢&s, ktoré neuhradi
UPJS, ale na vlastné naklady najomnika. Zapis o dohode o odovzdani a prevzati bytu resp. rodinného



domu na C.. XX v KoSiciach medzi R. (manzelom pévodnej Zalobkyne) a Botanickou zahradou UPJS
bol podpisany dia 1.7.1974 podla zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik a vyhlasky ¢. 45/1964
Zb. Evidenény list pre vypoc&et Uhrady za uZivanie bytu bol spisany dna 1.7.1974 podla vyhlasky &.
60/1964 Zb. Uhrada za uzivanie bytu a sluzby spojené s uzivanim bytu bola stanovena vo vyske
196 K&s od 1.7.1974. Kupnou zmluvou zo dna 7.12.2009, vklad ktorej bol povoleny dfia 12.1.2010
pod €. E. bol rodinny dom prevedeny do vyluéného vlastnictva C.. V kupnej zmluve v &l. VIII. ods. 1
pism. a) sa kupujuci C. zaviazal ,strpiet ngjomny pomer k predavanym nehnutefnostiam az do doby
vysporiadania tohto pomeru v sulade s platnymi pravnymi predpismi a pridelenia bytovej nahrady
podla ust. § 712a zakona &. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov, ktoru je povinny zabezpedit
kupujuci; s prechodom vlastnickeho prava na kupujuceho prechadzaju na neho vSetky prava a povinnosti
vyplyvajuce z ndgjomného pomeru®. Pévodna Zalobkyrna S. uzivala nehnutefnost na C. do 28.2.2010,
kedy po dohode s vtedajsim vlastnikom nehnutelnosti C. nehnutefnost opustila. V ase ukon&enia najmu
predmetnej nehnutelnosti Zalovany nebol vlastnikom nehnutefnosti - vzhladom na povolenie vkladu
vlastnickeho prava dfia 12.1.2010 podfa kupnej zmluvy zo dfia 7.12.2009 bol v tom &ase vyluénym
vlastnikom nehnutelnosti C.

52. Jednym zo zakladnych predpokladov UspesSnosti Zaloby ako takej je, ze strany maju vecnu
legitimaciu. V8eobecne mozZno uviest, Ze vecnou legitimaciou treba rozumiet stav vyplyvajiuci z
hmotného prava, kedy jedna strana civilného siudneho konania (Zalobca) je subjektom hmotnopravneho
opravnenia, o ktoré v konani ide (je aktivhe vecne legitimovany) a strana na opacnej procesnej strane
(Zalovany) je subjektom hmotnopravnej povinnosti (je pasivne vecne legitimovany). AZ samotné konanie
ukaze, Ci procesnopravna dvojica (Zalobca a Zalovany) je totoZzna s dvojicou hmotnopravnou, t. j. &i
Zalobca a Zalovany su v konani vecne legitimovani, a teda €i su u€astnikmi hmotnopravneho vztahu o
ktorom sud v konani rozhoduje.

53. Na to, aby sa niekto stal stranou sporu, netreba, aby bol u&astnikom hmotno-pravneho vztahu,
o ktory v konani ide; sta¢i, ak poda Zalobu (v takom pripade sa stava Zalobcom) alebo aby bola
proti nemu podana Zaloba (v takom pripade sa stava zalovanym). Ci v8ak bude Zalobca v spore
uspesdny, zavisi od toho, &i je u€astnikom hmotno-pravneho vztahu, z ktorého vyvodzuje Zalobou
uplatneny narok. Pre oznac&enie stavu vyplyvajuceho z hmotného prava, kedy je jedna strana subjektom
prava a strana na opacnej procesnej strane subjektom povinnosti, ktoré su predmetom konania, sa v
obc&ianskom procesnom prave uzZiva pojem vecna legitimacia. Z hladiska posudenia vecnej legitimacie
nie je rozhodujuce, &i a na zaklade ¢oho sa urcita fyzicka alebo pravnicka osoba len subjektivne citi
byt u€astnikom uréitého hmotno-pravneho vztahu, ale vzdy iba to, ¢i u€astnikom objektivne je alebo
nie je. Preskimavanie vecnej legitimacie, i uz aktivnej (existencia tvrdeného prava na strane zalobcu),
alebo pasivnej (existencia tvrdenej povinnosti na strane zalovaného) je imanentnou suc¢astou kazdého
sudneho konania. Sud vecnu legitimaciu skima vzdy aj bez navrhu a aj v pripade, Ze ju Ziadna zo stran
nenamieta (vid rozsudok Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 2Cdo/205/2009.)

54. Zalovany v konani namietol svoju pasivnu vecnu legitiméaciu z dévodov uz vy$sie uvedenych.

55. Ustanovenie § 680 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika vychadza zo zasady, Z2e zmena v osobe
prenajimatefa nema sama o sebe vplyv na trvanie najmu a ani jeho obsah. Na nového prenajimatela
v8ak prechadzaju zasadne vSetky prava a povinnosti medzi pdvodnym prenajimatelom a najomcom (res
transit cum onere suo). Ide o osobitny pripad pravneho nastupnictva (sukcesie), s ktorou je spojeny ten
dosledok, Ze na nadobudatela prechadzaju prava a povinnosti prenajimatela z najomného vztahu ex
lege, ak nastane skuto€nost, s ktorou zékon tento nasledok spdja ( t.j. nadobudnutie vlastnickeho prava k
prenajatej veci). Medzi naroky, ktoré mdze najomca uplatfiovat vo€i novému vlastnikovi (prenajimatefovi)
prenajatej veci, patri aj narok z vykonanej investicie, ktora bola uskutoénena po dohode najomcu s
pbdvodnym prenajimatelom, tak ako to bolo v tomto pripade.

56. Vzhladom na uvedené v spore bolo tak jednoznaéne preukazané, Ze vo veci uplatneného naroku
absentuje medzi Zalobkyfiou, na ktoru bola postupena pohladavka jej pravnou predchodkyriou, a
Zalovanym zakladny hmotnopravny vztah, z ktorého by bolo mozné vyvodit opravnenie Zalobkyne
domahat sa voci Zalovanému narokov v sulade s ust. § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.

57. Naviac sud poukazuje na uzavretd Dohodu o urovnani medzi pévodnou Zalobkyfiou S. a pévodnym
Zalovanym v 2. rade (C. voci ktorému zobrala pévodna Zalobkyna Zalobu v celom rozsahu spat) zo difia
28.10.2015, kedy uc&astnici predmetnej dohody prehlasili, Ze uzavretim tejto dohody zanikli vietky prava



a povinnosti stvisiace so spornymi narokmi definovanymi v Cl. IlI. tejto dohody (teda aj narok za zmenu
prenajatej veci pri skonéeni najmu podla ust. § 667 ods. 1 Oblianskeho zakonnika), kedy C. na zaklade
tejto dohody vyplatil pravnej predchodkyni Zalobkyne sumu 5.000,- Eur a tato sa zaviazala vziat Zalobu
voci nemu spat.

58. Na zaklade vy$Sie uvedenych skutoénosti a citovanych zakonnych ustanoveni sud zamietol Zalobu
z dévodu nedostatku pasivnej vecnej legitimacie Zzalovaného. Z uvedeného doévodu sa nezaoberal uz
namietkou Zalovaného o premli&ani naroku Zalobkyne.

59. Podla ust. § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku o naroku na nahradu trov konania rozhodne
aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

60. Podla ust. § 262 ods. 2 Civilného sporového poriadku o vySke nahrady trov konania rozhodne sud
prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik.

61. Podla ust. § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku sud prizna strane nahradu trov konania podla
pomeru jej uspechu vo veci.

62. Podla ust. § 255 ods. 2 Civilného sporového poriadku ak mala strana vo veci Uspech len ¢iastoCny,
sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov
konania pravo.

63. Podla ust. § 251 Civilného sporového poriadku trovy konania su vetky preukazané, odévodnené a
ucelne vynalozené vydavky, ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatfiovanim alebo branenim prava.

64. Podla ust. § 263 ods. 1 Civilného sporového poriadku ak bola v konani Uspesna strana zastiupena
advokatom, sud uvedie v uzneseni o vySke ndhrady trov konania ako prijimatefa nahrady trov konania
advokata.

65. Vzhladom k uvedenému sud o ndhrade trov konania rozhodol v zmysle ust. § 255 ods. 1 Civilného
sporového poriadku a uUspeSnému zalovanému priznal nahradu trov konania voC€i neuspeSnému
Zalobcovi v rozsahu 100%, o vyske ktorych bude rozhodnuté sudom prvej indtancie samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru€enia na tunajsi sud v troch
pisomnych vyhotoveniach.

Podra ust. § 359 Civilného sporového poriadku odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo
rozhodnutie vydané.

Podra ust. § 363 Civilného sporového poriadku sa v odvolani popri vSeobecnych nalezitostiach podania
(ust. § 127 ods. 1 a ods. 2 Civilného sporového poriadku ) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla ust. § 364 Civilného sporového poriadku rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podra ust. § 365 ods. 1 Civilného sporového poriadku odvolanie mozno odévodnit len tym, ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,



e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla ust. § 365 ods. 2 Civilného sporového poriadku odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno
odbévodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo
veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podfa ust. § 365 ods. 3 Civilného sporového poriadku odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie
mozno menit a doplfiat’ len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla ust. § 366 Civilného sporového poriadku prostriedky procesného uUtoku alebo prostriedky
procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sidom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit
len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak Zalovany nesplini povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, mézZe Zalobca podat navrh na vykonanie
exekucie podfa Exekuéného poriadku ( zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucnej
¢innosti).



