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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave, v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Juraja PovaZana a ¢lenov senéatu
JUDr. Blanky Malichovej a JUDr. Milana Chalupku, v pravnej veci navrhovatelky: U. H., A.. X. X.
XXXX, W. Q. W., H. XXX/X, N.. U.. B. H,, W. Q. W., D. X, proti odporcovi: Hlavné mesto Slovenskej
republiky Bratislava, so sidlom v Bratislave, Primacialne namestie 1, o nahradenie vyhlasenia vole
odporcu uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu, na odvolanie odporcu proti rozsudku Okresného
sudu Bratislava Il v Bratislave zo dfia 19. marca 2014 ¢&. k. 8C/224/2012-170 takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia potvrdzuje.
odovodnenie:

Sud prvého stupfia napadnutym rozsudkom nahradil vyhlasenie véle odporcu, ako prevadzajuceho,
uzavriet' s navrhovatelkou, ako nadobudatelom, zmluvu o prevode vlastnictva bytu €. XXX o celkove;j
podlahovej ploche 32,07 m2, nachadzajlceho sa na X. poschodi domuna H. J.. C.. X Q. W. so stpisnym
Cislom XXX, postaveného na parcele €. XXX, evidovanej ako parcela registra "l.", zapisaného na LV
€. XXXX ako bytovy dom, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych astiach a spolo&nych
zariadeniach domu a na prislusenstve domu H. J.. C.. X Q. W. so sUp. & XXX, postaveného na parcele
€. XXX, evidovanej ako parcela registra "l.", zapisaného na LV &. XXXX ako bytovy dom, ktorého velkost
je 3207/909189 k celku a spoluvlastnickeho podielu na zastavanom pozemku, nachadzajucom sa na
parcele &. XXX, evidovanej ako parcela registra "." o vymere 1222 m2, zapisanom na LV €. XXXX ako
zastavané plochy a nadvoria, ktorého velkost je 3207/909189 k celku pre obec W., okres W. G., obec
W. P. - H., katastralne uzemie H., na Okresnom urade W., odbor katastralny, ktora tvori neoddelitefnu
sucast tohto rozsudku, o prave na ndhradu trov konania si vymienil rozhodnut samostatnym uznesenim
po pravoplatnosti rozsudku.

Vychadzal zo zistenia, Ze G. H., stara matka navrhovatelky, bola ku diiu smrti XX. X. XXXX najomnickou
predmetného bytu od XX. X. XXXX. Vzhladom na charakter pribuzenského vztahu dotknutych oséb,
ustanovenie § 706 ods. 1 OZ predpoklada pre prechod najmu zo zakona splnenie podmienky, Ze
navrhovatelka a povodna najomnicka Zili v defh umrtia v spolo&nej domacnosti. Vzhfadom na to, Ze
zdkonodarca nevymedzil pre splnenie tejto podmienky minimalnu dobu jej trvania, stadi ak osoby
identifikované v prvej vete ustanovenia preukazu umysel viest' s pévodnym najomcom trvalé spotrebné
spologenstvo v predmetnom byte. Z doloZenych listinnych dokazov mal sud za preukazané, Ze tato
skuto€nost bola objektivne nevyhnutna vzhladom na vek a zdravotny stav pdvodnej najomnicky, ktory
vyzadoval pomoc inej osoby. Primarne trpela E.Y. E., P. N. X. B. T. X. F. Q. N. X,, pred smrtou bola
dvakréat v priebehu mesiacov jul - september hospitalizovana. Dalej z lekarskych sprav vyplyva, Ze trpela
I., E. A., F. Y. F. P.. Prakticka lekarka P.. P. Q. skonstatovala potrebu nebohej pri zabezpec€ovani pomoci
od inej osoby v celom jej rozsahu. Vélu oboch viest’ spoloéni doméacnost potom potvrdzuje ich Ziadost
o spolo¢né uzivanie predmetného bytu z 14. 9. 2005 i dalSie potrebné kroky navrhovatelky (Ziadost o
lekarske potvrdenie, potvrdenia z 19. a 22. 9. 2005, ozndmenie spravcovi o zmene poctu obyvatelov



predmetného bytu z 26. 9. 2005). Nutnost’ spotrebného spolo€enstva bola zas nevyhnutna vzhladom
na postavenie navrhovatelky ako Studentky denného Studia bez pravidelného prijmu. Spinenie tejto
podmienky napokon nespochybroval ani odporca vo svojom predZalobnom vyjadreni z 16. 6. 2011.

Pre uspesné uplatnenie naroku bolo potrebné preukazanie splnenia dalSich kumulativhych podmienok.
V prvom rade spornou bola otazka, ¢i predmetny byt bol alebo nebol v Ease smrti povodnej najomnicky
bytom v dome osobitného uréenia. Dékazné bremeno obranného tvrdenia je na strane odporcu.
Preukazanie osobitného ucelu predmetného bytu sa mu preukazat nepodarilo. Sud disponoval nielen
pravoplatnym rozhodnutim stavebného uradu o opaku, ale aj uznesenim Krajského sudu v Bratislave zo
dna 10. 10. 2013, €. k. 1S/105/2013-73, ktorym sud ulozenim povinnosti odporcovi konat a rozhodnuf
vo veci navrhovatelky L.. - najomkyne bytu na H. X vo veci jej Ziadosti na odkupenie bytu, priznal
navrhovatelke postavenie opravnenej Ziadatelky o odkupenie bytu na H. X uZ v obdobi rokov 1999
- 2000. Inymi slovami, uz v tomto obdobi boli splnené podmienky prislusnych ustanoveni zédkona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov o tom, Ze dom na H. X nie je domom osobitného urcenia a
Ze v dome poziadalo najmenej 50 % najomcov o prevod vlastnictva. V ¢ase umrtia p. G. H. (XXXX)
teda predmetny byt nespifial charakter osobitného G&elu, najom presiel na navrhovatelku a odporcovi
marne uplynula trojro€na lehota na spochybnenie splnenia podmienok prechodu najmu. Bez ohladu
na to, skutonost, Ze navrhovatelka nema vlastny byt, spornou nebola. Na iné podmienky vratane
prenajimatelovho suhlasu zakon prechod najmu neviaze.

Spornou nebola ani ziadost najomnicky o prevod vlastnictva predmetného bytu, pévodnej k 19. 9.
2005 a navrhovatelky najneskér k 16. 6. 2011, kedy bola odporcom vypracovana odmietava odpoved.
Za kazdych okolnosti teda odporcovi marne uplynula dvojrocna lehota na povinnost uzavriet s
navrhovatelkou zmluvu o prevode, ¢o pri dalSej neCinnosti odporcu oddvodriuje uplatnenie naroku na
rozhodnutie ukladajuce vyhlasenie. Obsah zmluvy, ktora tvori neoddelitelnu sti¢ast tohto rozsudku spina
podmienky ust. § 5 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Uréenie
predmetu zmluvy zodpovedajucemu realnemu stavu vyplyva zo znaleckého posudku G.. P. P., znalca
odboru stavebnictvo, uzavrel sud prvého stupnia.

O nahrade trov konania sud rozhodne podfa ust. § 151 ods. 3 O. s. p.

Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie odporca namietajuc, Ze sud prvého stupiia sa v napadnutom
rozhodnuti nedostatoénym spdsobom vysporiadal s otazkou, €i v danom pripade do$lo kumulativne
k splneniu vSetkych zakonnych podmienok v zmysle zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, teda, Ze predmetny byt sa nachadza v bytovom dome, ktory nema charakter
domu osobitného ur€enia a v dome poziadalo najmenej 50 % najomcov o prevod vlastnictva bytu.
Rozhodnutie stavebného uradu €. X. zo diha 6. 9. 2010, pravoplatné dna 31. 1. 2011, podla ktorého dom
na H. J. ¢islo X Q. W. nie je domom osobitného urcenia, nesmeruje naspat v Case, ale pdsobi odo dria
vydania pravoplatného rozhodnutia. Stavebny urad nema pravomoc spatne urcovat charakter domu,
pricom rozhodnutie je konstitutivne, nie je deklaratérnej povahy. Na Ziadosti podané pred pravoplatnym
rozhodnutim o tom, Ze dom nie je domom osobitného ur€enia, nie je mozné prihliadat, lebo vSetky
podmienky na vznik naroku na prevod bytu do vlastnictva je potrebné splnit kumulativne v tom istom
Case. K 27. 2. 2006 bolo podanych v danom pripade 140 Ziadosti o prevod bytu, 58 Ziadosti z tychto bolo
nahradenych novymi Ziadostami s neskorSim datumom, na pévodne podané nie je mozné tak prihliadat.
Ku driu uplatnenia naroku nebola tak pri objektivnom posudeni splnena podmienka nadpolovi¢ne;j
vacsiny, ked mozno konstatovat, Ze k tomuto driu bolo platne podanych len 82 Ziadosti. K 1. 2. 2012
bola z celkového poctu bytov 244 uzatvorend najomna zmluva na dobu neurditt s menej nez 90
najomcami, z ktorych len 50 si podalo Ziadost o odkupenie bytu, mozno teda konstatovat, Ze podmienka
potrebného poctu Ziadatelov za novokonstituovaného pravneho stavu nie je splnitelna, kedze od roku
2006 sa uz zmluvy na dobu neursitd na byty v dome na H. C.. X Q. W. neuzatvaraju. Vzhladom na
vy&Sie uvedené navrhol odporca zruSenie napadnutého rozsudku a vratenie veci prvostupfiovému sudu
na dalSie konanie.

Navrhovatelka v pisomnom vyjadreni k odvolaniu odporcu poukazala na skuto€nost, Ze odporca v
konani nepreukazal, Zze predmetny byt v ¢ase smrti pdvodnej najomnicky bol bytom v dome osobitného
uréenia. Splnenie zakonnych podmienok vyplyva z rozhodnutia stavebného udradu Mestskej Casti
Bratislava - Ruzinov a nasledne rozhodnutia Krajského stavebného uUradu Bratislava, vydaného v
zaujme odstranenia pochybnosti o charaktere bytového domu na H. C.. X v Bratislave v stlade s § 3
ods. 5 zak. Cislo 189/1992 Zb., ktory rozhodnutim z 10. 1. 2011 &. Y. potvrdil napadnuté rozhodnutie



stavebného uradu Mestskej Casti Bratislava - Ruzinov €. X. zo 6. 9. 2010, ktorym bolo rozhodnuté, Ze
bytovy dom na H. C.. X Q. W. nie je domom osobitného ur&enia. O odvolani odporcu proti rozsudku
Krajského sudu v Bratislave z 19. 1. 2012 ¢&. k. 1S/60/2011-249, ktorym bola zamietnuta Zaloba odporcu
podana proti rozhodnutiu Krajského stavebného uradu Bratislava rozhodol Najvyssi sud Slovenske;j
republiky uznesenim z 1. 8. 2012 tak, Ze odvolacie konanie z dévodu spatvzatia odvolania zastavil.
Rozhodnutia stavebnych uradov teda potvrdili (deklarovali) existenciu bytového domu od jeho zaciatku,
z vykonaného dokazovania nepochybne vyplyva, Ze dom nespifa ani jeden zakonny znak domu
osobitného ur€enia. Namieste je preto postup odporcu podra § 1 ods. 1 vV spojeni s § 29a zak.
€. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov. Uvedeny nazor vyslovil aj Krajsky sud v Bratislave
v rozhodnuti pod sp. zn. 15/105/2013 z 10. 10. 2013, ktorym odporcovi uloZil povinnost konat a
rozhodnut vo veci Ziadosti inej najomnicky bytu na H. C.. X Q. W. na odkupenie bytu do osobného
vlastnictva. Krajsky sud v Bratislave si¢asne vyslovil, Ze kedZe dom nespifia zakonné poZiadavky domu
osobitného urenia, nie je mozné aplikovat’ ustanovenie § 1 ods. 2 zak. &. 182/1993 Z. z., ako sa mylne
domnieva odporca. V danom pripade bola uz k 19. 9. 2005 splnena zakonna podmienka, Ze o prevod
vlastnictva bytu poZiadalo viac ako 50 % najomcov bytov, a to 143 najomcov z celkového poctu 240
najomcov. Navrhovatelka taktieZ poukazala na uznesenie Mestského zastupitel'stva Hlavného mesta
SR v Bratislave €. 681/2012 zo dia 28. 6. 2012, ktoré schvdlilo suhlas s predajom bytov v dome na H.
X Q. W., odporca uzatvoril s najomcami bytov v predmetnom dome ku driu 13. augusta 2014 dalSich 35
platnych a u€innych zmluv o prevode vlastnictva bytu, ktoré boli zverejnené na webovej stranke odporcu
do 13. 8. 2014. Napadnuty rozsudok teda navrhovatelka povazovala za vecne spravny a navrhla preto
jeho potvrdenie.

Odvolaci sud prejednal vec v rozsahu a z dévodov podaného odvolania podfa §212 ods. 1 O. s. p. bez
nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 214 ods. 2 O. s. p., dospel pritom k zaveru, Zze odvolanie
proti napadnutému rozsudku sudu prvého stupfia dévodné nie je.

Podla § 29a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov, obec je povinna s najomcom bytu uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu
do dvoch rokov odo diia, ked najomca poziada o prevod vlastnictva bytu podfla tohto zakona
v dome, v ktorom poziada o prevod vlastnictva najmenej 50 % najomcov bytov. Tuto povinnost obec
nema, ak najomcom bytu je pravnicka osoba, ak ide o byt v rodinnom dome alebo ak ide o byt, na ktory
sa nevztahovala povinnost previest vlastnictvo bytu podla § 29 ods. 3 a vlastnictvo tohto bytu preslo
na obec podfa osobitného predpisu.

Podla § 1 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov, tento zakon sa nevztahuje na byty osobitného uréenia okrem bytov stavebne uréenych na
byvanie tazko telesne postihnutej osoby, najma bezbariérovy byt, byty vdomoch osobitného uréenia,
byty v domoch uréenych podla schvaleného izemného planu na asanaciu a na predaj bytov v rodinnych
domoch, ktoré maju len jeden byt.

Podla § 3 ods. 1 zakona €. 189/1992 Zb. o Uprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom bytov a
s bytovymi ndhradami v zneni neskorsich predpisov, domom osobitného uréenia je dom, ktory svojim
stavebnym usporiadanim, umiestnenim, vybavenim alebo spésobom uzivania je uréeny na to, aby byty
v fiom obyval vymedzeny okruh oséb.

Podla § 3 ods. 2 zakona €. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich s nagjmom bytov a s
bytovymi nahradami v zneni neskorSich predpisov, domom osobitného urcenia je a) obytny dom s bytmi
uréenymi vyluéne na vykon opatrovatelskej sluzby podla predpisov o socialnom zabezpeceni, b) obytny
dom vo vlastnictve alebo v najme cirkvi alebo ndbozenskej spolo€nosti s bytmi trvale uréenymi vylu¢ne
na byvanie duchovnych cirkvi alebo nabozenskej spolo¢nosti.

Podla § 3 ods. 3 zakona €. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom bytov a
s bytovymi nahradami v zneni neskorsich predpisov, nagjomcom bytu v dome osobitného uréenia mdze
byt iba ten, kto spifia predpoklady vyplyvajlice z osobitného ur&enia bytu. Prenajimatefom bytov
je organ opravneny konat za vlastnika alebo najomcu domu osobitného ur€enia.

Podla § 3 ods. 5 zakona €. 189/1992 Zb. o Uprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom bytov a
s bytovymi nahradami v zneni neskorsich predpisov, ak su pochybnosti o tom, ¢i ide o dom osobitného
uréenia, rozhodne o charaktere domu stavebny urad po vyjadreni vlastnika alebo najomcu domu.



V danom pripade nebolo sporné, Ze navrhovatelka, resp. jej pravna predchodkyna ako najomnicka bytu
v dome na H. C.. X Q. W., podala Ziadost o prevod bytu do vlastnictva podla zak. &. 182/1993 Z. z.,
spornou otazkou bola skuto¢nost, ¢i bytovy dom, v ktorom sa byt v najme navrhovatelky nachadza, je
domom osobitného uréenia.

Mestska Cast Bratislava - RuzZinov na zéklade rozhodnutia ¢. X. zo dna 6. 9. 2010 urcila, Ze stavba
na H. J. C.. X Q. W., nehnutelnost parc. &. XXX, k. 4. H., sup. &. stavby XXX, zapisany na LV &. X
vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy nie je domom osobitného uréenia. Toto rozhodnutie bolo
nasledne potvrdené rozhodnutim Krajského stavebného uradu v Bratislave ¢&. Y. zo dfia 10.
1.2011. Dfiom 1. 2. 2011 toto rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost. Zalobu o preskimanie zakonnosti
rozhodnutia Krajského stavebného uradu v Bratislave Krajsky sud v Bratislave svojim rozsudkom zo
dna 19. 1. 2012, €. k. 1S/60/2011-249 zamietol. Tento rozsudok bol sice napadnuty odvolanim,
avSak v dosledku spatvzatia odvolania bolo odvolacie konanie uznesenim NajvysSieho sudu SR zo dfia
1. 8. 2012, €. k. 3S2p/13/2012 zastavené. Rozsudok Krajského sudu v Bratislave nadobudol
pravoplatnost dia 28. 3. 2012.

Z oddvodnenia tohto rozhodnutia je pritom zrejmé, Ze predmetna stavba stavebnym usporiadanim,
umiestnenim ani vybavenim, ani spdsobom uzivania, nie je ur€ena na to, aby v nej byval iba obmedzeny
okruh 0séb, to znamena, Ze nespifia zakonnu definiciu domu osobitného uréenia, teda nie je stavbou
osobitného uréenia. Kedze dom na H. J. C.. X Q. W. nespifia zakonné poziadavky na dom osobitného
urCenia, nie je mozné aplikovat ustanovenie § 1 ods. 2 zak. ¢. 182/1993 Z. z., v tomto pripade je
namieste postup odporcu podla § 1 ods. 1 v spojeni s § 29a zak. ¢. 182/1993 Z. z.

Nespravny bol nazor odporcu, podia ktorého rozhodnutie o charaktere domu (dom na H. J. C.X. X Q. W.
nie je domom osobitného uréenia) nesmeruje naspat v ¢ase, ale pdsobi odo dha vydania pravoplatného
rozhodnutia, ked rozhodnutie v zmysle § 3 ods. 5 zak. &. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov
suvisiacich s najmom bytov a s bytovymi ndhradami v zneni neskorSich predpisov ma prave
odstranit (skorSie) pochybnosti o tom, €i ide o dom osobitného urenia, nakoniec odporca v konani
skuto€ne ni¢im nepreukazal, Ze predmetny byt v Ease smrti pdvodnej najomnicky bol bytom v dome
osobitného ur€enia. V danom pripade bola splnena aj podmienka, Zze o prevod bytu v dome poZiada
najmenej 50 % najomcov bytov, ked v rozhodnom €ase bolo podanych 143 Ziadosti o prevod
vlastnictva bytu v dome z maximalne mozného poctu 240 najomcov. Obrana odporcu, Ze v
sucasnosti v désledku podania novych Ziadosti i zmenam v osobach najomcov je situacia ind, je pravne
irelevantna, podmienka aspon poloviéného poctu Ziadosti bola v uvedenej dobe spinena, odporcovi
vznikla povinnost uzavriet s ndjomcom zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov v zmysle
ustanovenia § 29a ods. 1 zak. & 182/1993 Z. z., pripadna neskorsia zmena pomerov v dome na raz
vzniknutu povinnost odporcu nema Ziaden vplyv.

Z vys8ie uvedenych dovodov potom neostalo odvolaciemu sudu nez napadnuty rozsudok sudu prvého
stupna z hladiska jeho vecnej spravnosti potvrdit podia § 219 ods. 1 O. s. p.

O nahrade trov konania, vratane trov odvolacieho konania, rozhodne sud prvého stupfia podla § 224
ods. 4 O. s. p.

Poucenie:

Tento rozsudok nemozno napadnut’ odvolanim.



