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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava v pravnej veci navrhovatelov: 1. J.. A. W., nar. XX.XX.XXXX, bytom M. XX, C., 2.
J.. Q. W, nar. XX. XX.XXXX, bytom M. XX, C., obaja zastupeni: JUDr. Ruzena Bubencikova, advokatka,
Kollarova 8, Trnava, proti odporcovi: V.. J.. W. K., so sidlom B. XX, C., spravca konkurznej podstaty
upadcu Trnavské automobilové zavody, Statny podnik v likvidacii, so sidlom Trnava, ICO: 00 009 199,
zastupeny: Advokatska kancelaria Korytar s.r.o., ICO: 47 243 279, Sladovnicka 13, 917 01 Trnava, o
nahradenie prejavu vole, takto

rozhodol:

I.Navrhsa zamieta.

II. Odporcovi sa pravo na nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

Navrhovateliav 1. a 2. rade sa navrhom zo dna 24.08.2015, doruenym sudu dfia 26.08.2015, domahali,
aby sud ulozil odporcovi povinnost do 15 dni uzatvorit' s navrhovatelmi v 1. a 2. rade zmluvu o prevode
vlastnictva bytu €. XX, na F. nadzemnom podlazi, vchod P. X, v bytovom dome &. supisné XXXX, X bytovy
dom - XXX b.j., na ulici A. X,X,X,XX,XX, na parcele ¢. XXXX/XXX, v obci a kat.uz. C., zapisanom na Y.
urade C., katastralnom odbore, pre okres C., obec C., kat. Uz. C. na LV €. XXXXX (dalej len ,predmetny
byt*), v zneni uvedenom v navrhu.

Uznesenim ¢€.k. 11C/403/2015-82 zo dfia 22.03.2016 bola naposledy pripustena zmena petitu navrhu
tak, ze sud bude rozhodovat o petite, Ze sud nahradza prejav véle odporcu, Ze ako predavajuci uzatvara
s navrhovatefom v 1. a 2. rade ako kupujucimi zmluvu o prevode vlastnictva bytu v konkréthom zneni.
Uvedené uznesenie nadobudlo pravoplatnost dfiom 30.03.2016.

Navrhovatelia svoj navrh odovodfiovali tym, Ze navrhovatel v 1. rade uzatvoril diia XX XX.XXXX
so spolognostou C. spol. s r.o.,, C. ngjomnu zmluvu, predmetom ktorej bol najom predmetného
bytu. Odporca podal na Okresny sud Trnava dha 21.04.2011 navrh, ktorym sa domahal vypratania
predmetného bytu. Navrh bol zdévodneny tym, Ze v tomto spore navrhovatelia byt uZivaju bez pravneho
dovodu, ked s terajSim vlastnikom bytu, ktorym je spolo€nost Trnavské automobilové zavody, $. p.
v konkurze, nebola uzavretd najomnd zmluva a terajSi vlastnik nie je prdvnym predchodcom ani
nastupcom spolo¢nosti TAZ a.s., v likvidacii, ktory je pravnym nastupcom spoloénosti TAZ spol. s
r.o., s ktorym mali naposledy v tomto spore navrhovatelia uzatvorenud najomnu zmluvu, a ktora je
absolutne neplatna. Rozsudkom Okresného sudu Trnava 19C/65/2011-108 zo diia 29.02.2012 v spojeni
s rozsudkom Krajského sudu v Trnave 11Co/166/2011-133 zo diia 20.03.2013 bol navrh zamietnuty.
Citované rozsudky nadobudli pravoplatnost’ diiom 02.05.2013. Navrh na vypratanie bytu bol zamietnuty z
dévodu, Ze medzi u€astnikmi konania do$lo k uzavretiu ndjomnej zmluvy na dobu neur¢itd konkludentne
najneskér driom 21.11.2008. Navrhovatelia v 1. a 2. rade zaslali odporcovi dfia XX. XX.XXXX list zo dha



XXXXXXXX ,J.. A. W. a spol. - vyzva na uzavretie zmluvy o prevode vlastnickeho prava bytu.“ Na
predmetnl vyzvu odporca do dnedného dfia nereagoval. Pravne svoj navrh oddvodnili navrhovatelia
poukazanim na ustanovenie § 29 ods. 2 zakona &. 182/1993 Z.z.. Dalej uviedli, Ze pokial sa v § 17 ods.
3 BytZ najomca oznacuje ako ,doterajsi ngjomca“, tohto je potrebné vnimat’ ako najomcu bytu podla
ustanovenia § 16 ods. | BytZ, teda ako fyzicku osobu, ktora ma najom na neurciti dobu. Su€asne musi
byt splnena podmienka, Ze pravo na takzvany prvy prevod bytu eSte nebolo skonzumované, t.j. stale
trva. Prvy prevod bytu je ohrani€eny jednak zo strany prevodcu a jednak zo strany nadobudatela. V
pripade, Ze sa najomny vztah skonc&i a najomca svoje pravo na prevod nevyuZije, vlastnik domu moze
previest byt za akukolvek cenu. Pokial viak vlastnik domu po skon&eni najomného vztahu opatovne byt
prenajal, na zaklade principu kontinuity aspor jedného subjektu bude regulacia ceny znovu aktivovana.
Odporca je vlastnikom bytu podla § 17 ods. 3 a § 29 ods. 7 BytZ, navrhovatelia su spoloénymi najomcami
bytu podla § 16 ods. | BytZ, najom je uzatvoreny na dobu neurditd, najom stéle trva a navrhovatelia
poziadali o prevod vlastnictva bytu. Preto odporca méa povinnost s navrhovatelmi uzatvorit zmluvu o
prevode vlastnictva bytu za regulovanu cenu. Dalej dévodili tym, Ze v 8ase nadobudnutia Gginnosti
bytového zakona t.j. 01.09.1993 najomcom bytu bol V. M.. Tento najomca svoje pravo na odkupenie bytu
neuplatnil, a teda pravo na prvy prevod bytu nebolo skonzumované. Odporca predmetny byt nepredal
tretej osobe. K vzniku najomnej zmluvy medzi u€astnikmi konania do3lo 21.11.2008, kedy odporca
prijal a dosial prijima platby od navrhovatelov za uzivanie predmetného bytu. Vzhlfadom k tomu, Ze
naslednym najomcom po V. M. boli navrhovatelia, bola regulacia ceny znovu aktivovana, nakolko medzi
tym ako skongil najom V. M. a vznikol ndjom navrhovatefom, byt nebol predany ani nebol prenajaty inej
osobe ako navrhovatelom. Poukazali na § 32e ods. 4 novely €. 246/2015, v ktorom ustanoveni sa uz
nehovori o doterajSom najomcovi, ale sa hovori iba 0 ngjomcovi bytu. Primarnym zaujmom zakonodarcu
nebolo odmenit najomcov bytu ku dfiu 01.09.1993 zniZenou cenou bytu a prdvom na odkupenie bytu za
takuto cenu, primarnym zaujmom zakonodarcu bola transformacia bytov a Umyslom zakonodarcu bolo
predmetné byty transformovat do vlastnictva najomcov. Zakonodarca pri tejto transformacii urc€ite nemal
v Umysle a ani to neurobil, aby diskriminoval urc€itych najomcov a vyhodu byt odkupit’ za regulovanu cenu
poskytnut’ len uréitému okruhu najomcov. Keby to tak bolo, v zakone by to bolo vyslovne uvedené.

Odporca ziadal navrh zamietnut' a zaviazat navrhovatelov povinnostou zaplatit odporcovi nahradu
trov konania. K navrhu uviedol, Ze ak sa navrhovatelia stali najomcami bytu na zaklade zmluvy
konkludentne uzatvorenej s odporcom, tato zmluva mala vzniknat v roku 2008, prip. pravoplatnostou
rozsudku, na €o sa pravna Uprava ZoVB a OZ, o ktoru sa opieraju navrhovatelia, absolutne nevztahuje.
Pravna uprava regulacie najomného a nasledného prevodu bytu za tzv. zostatkovu cenu mala sluzit
na vysporiadanie sa so socialistickym modelom vlastnictva, uzivacimi pravami a ich prechodom na
najomné vztahy a nasledne trhové vlastnictvo. V Ziadnom pripade sa tato uprava nevztahuje na najom
zaloZeny v trhovom prostredni od r. 2008 do sucasnosti. Vo vztahu k existencii prava navrhovatefov na
prevod vlastnickeho prava k bytu za regulovanu cenu je nevyhnutné zachovat kontinuitu ngjomného
vztahu medzi vlastnikom domu (ktory pozostava z jednotlivych bytov) na strane prenajimatefla a prvym
najomcom. Kym pri prevode bytov za regulovanu cenu zo strany odporcu, odporca prevadzal byty
do vlastnictva opravnenym osobnym uzivatefom v zmysle § 152 a nasl. OZ v zneni u€innom do
31.12.1991 v spojeni s ust. § 871 OZ, v zmysle ktorého sa osobné uZivanie pretransformovalo na najom,
a to osobam, ktorym bol byt prideleny Upadcom na zaklade rozhodnutia o prideleni bytu, pripadne
opravnenym na zakladne prechodu najmu bytu, prifom osobné uZzivanie ani najom tymto osobam
medzitym nezanikol a nie osobam, ktoré nemali s Upadcom ni¢ spolo¢né a ngjomna zmluva k majetku
Upadcu bola uzatvorena tretou osobou (. spol. sr.o. vr. 1997, resp. v r. 2008 s odporcom). ZoVB paméata
regulovanou cenou len pri tzv. prvom prevode bytu, kedy musi byt zachovana tak kontinuita na strane
opravneného ako aj povinného ku konkrétnemu bytu a len vtedy zakonny zékaz § 16 ods. 1 ZoVB trva.
Odporca tiez vzniesol namietku premli€ania prava navrhovatelov na podanie Ziadosti o prevod bytu za
tzv. zostatkovu cenu. Odporca dalej uviedol, Ze na zaklade ustanovenia § 3 ods. 1 OZ nemozno sudnym
rozhodnutim konstituovat' dovtedy nejestvujice pravo pre faktického, ale neopravneného uzivatela
bytu (obytného domu), a tym zarover urovat urlitu povinnost vlastnikovi bytu (obytného domu),
tomuto konstituovanému pravu zodpovedajucu. Odporca tiez uviedol, Ze mu ako spravcovi neméze ina
osoba ukladat pokyny a nahradzat jeho volu (ani iny neprislusny sud) okrem veritel'ského vyboru a
konkurzného sudu.

Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dbkazmi obsiahnutymi v spise sp.zn.
11C/403/2015, ako aj v pripojenom spise sp.zn. 19C/65/2011, priCom zistil nasledovny skutkovy stav:



Z Dohody uzavretej podfa par. XXX Obdianskeho zakonnika zo dfia XX XX.XXXX sud zistil, ze tuto
uzavreli V. M. ako najomca jedno-izbového bytu &. XX nachadzajuceho sa na X. poschodi na ul. A. Xv
C., a navrhovatel' v 1. rade. V uvedenej dohode sa dohodli, Ze byt vymedzeny v Cl. | budu uzivat spolu,
&im im vznikne spologny najom. V Cl. Il Ggastnici dohody prehlasuju, Ze su si vedomi toho, Ze k platnosti
tejto dohody sa vyZzaduje suhlas prenajimatefa, ktorym je C. spol. s r.0., Coburgova 84, Trnava.

Zo Zmluvy o najme bytu zo diia XX XX.XXXX vyplyva, Ze tato bola uzavreta medzi C. spol. s r.o., E.
84, 1CO: 34 137 107 ako prenajimatelom a navrhovatelom v 1. rade ako ndjomcom, ked predmetom
prenajmu bol byt €. XX na A. ul. X M. a to na dobu neurgitu.

Z Obchodného vestnika, konkurzy a reStrukturalizacie, vyplyva, Ze predmetny byt bol zahrnuty do
konkurznej podstaty Upadcu C. automobilové zavody, Statny podnik v konkurze. Na majetok C.
automobilovych zavodov, Statny podnik v likvidacii, bol uznesenim Okresného sudu Trnava &.k.
25K/2/2007-70 zo dia 12.09.2007 vyhlaseny konkurz a za spravcu Upadcu bol ustanoveny V.. W. Y..
Uznesenim Okresného sudu Trnava €.k. 25K/2/2007-823 zo dfia 12.12.2007 bolo rozhodnuté o vymene
spravcu a za nového spravcu Upadcu bol ustanoveny odporca.

Z Ciastoného vypisu z listu vlastnictva €. XXXXX pre k.u. C. vyplyva, Ze vlastnikom bytu €. XX na X.
poschodi bytového domu sup. €islo XXXX na A. ul. X v C., postaveného na parcele €. XXXX/XXXXXX
su C. automobilové zavody, Statny podnik v likvidacii, C. v podiele 1/1, pri¢om titulom nadobudnutia je
Dohoda o spatnom prevode nehnutelnosti pravoplatna drfia XX. XX XXXX.

Z obsahu spisu tunajSieho sudu sp.zn. 19C/65/2011 vyplyva, Ze predmetom uvedeného konania bola
Zaloba na vypratanie predmetného bytu, ktorého vypratania sa domahal odporca ako navrhovatel v
uvedenom konani. Rozsudkom Okresného sudu Trnava €.k. 19C/65/2011-108 zo dna 29.02.2012 v
spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trnave €.k. 11Co/166/2011-133 zo drfia 20.03.2013 bol navrh na
vypratanie bytu zamietnuty, pri€om z odévodnenia rozhodnuti, pravoplatnych dria 02.05.2013, vyplyva,
Ze navrh bol zamietnuty z dévodu, Ze medzi u€astnikmi konania doslo k uzavretiu najomnej zmluvy na
dobu neurc¢itu konkludentne najneskdr driom 21.11.2008. Z odévodnenia prvostupfiového rozhodnutia
vyplyva, Ze ,zo v8etkych listinnych dbkazov vyplyva, Ze navrhovatel vystupoval ako prenajimatel
predmetnych nehnutefnosti, spraval sa tak, ked inkasoval najomné a v8etky uhrady spojené s uzivanim
bytu, v danom pripade to bolo od 21.11.2008, kedy odporcovia zaplatili navrhovatefovi prvykrat ngjomné
a sluzby spojené s uzivanim bytu na mesiac december 2008 a odvtedy nepretrzite si tuto povinnost plnia
voCi navrhovatefovi. Z uvedeného je zrejmé, Ze medzi navrhovatefom a odporcami doslo k uzavretiu
najomnej zmluvy Ustne a na podklade takto uzavretej zmluvy maju odporcovia pravo byt uzivat'.*

Navrhovatelia v 1. a 2. rade zaslali odporcovi list zo dfia 29.05.2013, ktorym ho vyzvali na uzavretie
zmluvy o prevode viastnickeho prava bytu na zaklade § 29 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z., na ktoru
vyzvu odporca nereagoval.

Podla § 161 ods. 3 Obgianskeho sudneho poriadku (d'alej len ,OSP*), pravoplatné rozsudky ukladajuce
vyhlasenie vble nahradzuju toto vyhlasenie.

Podla § 123 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%), vlastnik je v medziach zakona opravneny predmet
svojho vlastnictva drzat, uzivat, poZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

Podla § 132 ods. 1 a 2 OZ, vlastnictvo veci mozno nadobudnut kipnou, darovacou alebo inou zmluvou,
dedenim, rozhodnutim Statneho organu alebo na zaklade inych skuto&nosti ustanovenych zakonom. Ak
sa vlastnictvo nadobuda rozhodnutim Statneho organu, nadobuda sa vlastnictvo dfiom v fiom uréenym,
a ak ur&eny nie je, diiom pravoplatnosti rozhodnutia.

Podla § 663 OZ, ndjomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu ndjomcovi vec, aby ju do¢asne
(v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

Podla § 700 ods. 1 OZ, byt m6ze byt v spolo€nom najme viacerych oséb. Spolo€ni najomcovia maju
rovnaké prava a povinnosti.



Podla § 700 ods. 2 OZ, spolo€ny najom vznika tiez dohodou medzi doterajSim najomcom, dalSou osobou
a prenajimatefom.

Podla § 703 ods. 1 OZ, ak sa za trvania manzelstva manzelia alebo jeden z nich stanu ndjomcami bytu,
vznikne spolo¢ny najom bytu manzelmi.

Podla § 44 ods. 1 zékona €. 7/2005 Z.z. o konkurze a re$trukturalizacii (dalej len ,ZoKaR"), opravnenie
Upadcu nakladat s majetkom podliehajucim konkurzu a opravnenie konat za uUpadcu vo veciach
tykajucich sa tohto majetku, vyhlasenim konkurzu prechadza na spravcu; spravca pritom kona v mene
a na ucet upadcu.

Podla § 92 ods. 5 ZoKaR, na spefiazovanie bytov a spefazovanie nebytovych priestorov sa pouZiju
ustanovenia osobitného predpisu.20)

Poznamka 20) odkazuje na zdkon &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

Podla § 4 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,ZoVB*),
vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda a) na zaklade zmluvy o prevode
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome s vlastnikom domu alebo s pravnickou osobou, ktora
ma pravo hospodarenia k domu, s vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru, b) na zaklade zmluvy o
vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe domu, ¢) dedenim, d) rozhodnutim Statneho organu.8)

Podla § 16 ods. 1 ZoVB, byt, ktorého najomcom je fyzicka osoba, mbze vlastnik domu (§ 5 ods. 5)
previest do vlastnictva len tomuto najomcovi, ak nie je najom bytu dohodnuty na ur€ity ¢as. Tymto
ustanovenim nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika domu.17b)

Podla § 17 ods. 1 ZoVB, cena bytu, nebytového priestoru alebo ateliéru v dome, cena prisluSenstva,
cena pozemku zastavaného domom a cena prifahlého pozemku (dalej len ,cena“) sa dojednava
dohodou 21) predavajuceho a kupujuceho.

Podla § 17 ods. 3 pism. a) ZoVB, dohodnuta cena bytu a pozemkov podfa odseku 1 nesmie prevysit
cenu urCenu podla § 18, 18a a 18b, ak sa byt prevadza do vlastnictva doterajSieho najomcu z vlastnictva
Statu vratane Statnych podnikov v likvidacii a Slovenského pozemkového fondu.

Podla § 29 ods. 2 ZoVB, Statne podniky, Statne podniky v likvidacii, Statne rozpodtové organizacie
a Statne prispevkové organizacie, pravnické osoby, ktoré podla osobitného zakona spravuju majetok
Statu30a) a bytové druzstva su povinné s ndjomcom bytu, garadZze alebo s najomcom ateliéru uzatvorit
zmluvu o prevode vlastnictva bytu, garaze alebo ateliéru do dvoch rokov odo diia, ked ndjomca poziada
o prevod vlastnictva bytu, garaze alebo ateliéru. Najomca mdze po uplynuti tejto lehoty podat navrh na
sud, aby uloZil splnenie tejto povinnosti.

Podla § 120 ods. 1 veta prva OSP, ucastnici su povinni oznacit ddkazy na preukazanie svojich tvrdeni.

Predmetom tohto sudneho konania je nahradenie prejavu vble za odporcu na uzavretie zmluvy o
prevode vlastnictva k predmetnému bytu na navrhovatefov za zvyhodnenych podmienok podla zdkona
€. 182/1993 Z.z., a sice za kupnu cenu vo vyske 287,18 eura uréenu v sulade s § 17 ods. 3 pism. a)
v spojeni s § 18 zakona &. 182/1993 Z.z..

V konani odporca vzniesol namietku preml¢ania naroku navrhovatelov podat Ziadost' o prevod bytu za
tzv. zostatkovu cenu, ktort oddvodnil tym, Ze navrhovatelia mohli od roku 1997 do roku 2008 kedykolvek
pozZiadat subjekt, ktory vystupoval ako vlastnik a prenajimatel, o prevod bytu, pri€om tym sa premic¢alo aj
samotné pravo na uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu. Z uvedeného dévodu sa sud
pred skumanim samotnej existencie subjektivneho prava navrhovatelov najskdr zaoberal dévodnostou
vznesenej namietky a otazkou mozného preml€ania naroku, pricom dospel k zaveru, Ze namietka
premi¢ania nebola vznesena dévodne.



Pokial ide o pravo navrhovatefov podat’ Ziadost o prevod vlastnickeho prava k bytu, sud ma za to,
Ze pravo najomcu Ziadat' o prevod vlastnictva bytu je na zaklade zdkona &. 182/1993 Z.z. obsahom
najomného vztahu, ktory existuje medzi najomcom a prenajimatelom, pri¢om tento vztah trva po celu
dobu najmu. KedZe najomny vztah medzi odporcom a navrhovatelmi existoval v ¢ase podania Ziadosti
o prevod vlastnickeho prava k bytu a tento vztah stéle trva, navrhovatelia Ziadost’ nevzali spat, ked
zaroven navrhovatelia ako najomcovia maju po celu dobu trvania ndjomného vztahu pravo Ziadat o
odpredaj bytu do svojho vlastnictva, znamena to, Ze ani nemdze déjst’ k preml&aniu prava podat’ Zziadost
o prevod vlastnickeho prava k bytu. Sud poukazuje na ustanovenie § 32e ods. 3 ZoVB uc&inné od
01.01.2016, z ktorého je zrejmé, Ze poziadat o prevod vlastnictva bytu je mozné do 31.12.2016, a teda
toto pravo nebolo doposial asovo obmedzené. Pokial ide o pravo navrhovatelov ako ngjomcov v zmysle
§ 29 ods. 2 ZoVB, podat po uplynuti dvoch rokov od podania Ziadosti o prevod vlastnictva predmetného
bytu navrh na sud a Ziadat uloZenie splnenia tejto povinnosti, sud poukazuje na § 29b ods. 3 ZoVB. V
sulade s uvedenym ustanovenim, najomcovi bytu, ktory poziadal o prevod vlastnictva bytu, nezanika
pravo na prevod vlastnictva bytu, aj ked k prevodu bytu do vlastnictva nedoS$lo v zakonom stanovene;j
dvojroCnej lehote, za predpokladu, Ze najomca svoju Ziadost o prevod vlastnictva bytu pisomne nevzal
spat. Zmyslom tejto Upravy bolo zvy3enie pravne;j istoty a zvySenie ochrany ngjomcu bytu, ktory poZiadal
o prevod bytu do jeho vlastnictva. Odo dfia podania Ziadosti za€ina plynut povinnému subjektu dvojroéna
lehota na splnenie povinnosti uzavriet s najomcom zmluvu o prevode vlastnictva bytu. Pokial pravna
skuto€nost nastane opakovane, ma to za nasledok vznik nového pravneho vztahu s novym obsahom.
Preto Ziadost' najomcov bytu o prevod vlastnictva bytu, pri splneni aj ostatnych podmienok podfla
pravneho stavu v ase jej podania, ma za nasledok vznik nového subjektivneho prava na prevod tohto
vlastnictva so zaciatkom plynutia novej dvojro¢nej lehoty na splnenie tomuto pravu zodpovedajucej
povinnosti. Navrhovatelia poZiadali o prevod vlastnictva bytu listom zo dria 29.05.2013, odoslanym dha
04.06.2013, pricom jeho prevzatie odporca nerozporoval, tuto Ziadost nevzali spat, o nebolo v konani
sporné, a predmetna Zaloba o nahradenie prejavu vble bola doru¢ena sudu dfia 26.08.2015, teda po
uplynuti zakonom stanovenej dvojro€nej doby, a preto u odporcu trva povinnost na zaklade tejto Ziadosti
odpredat byt do vlastnictva najomcom, avSak len za podmienok stanovenych zakonom €. 182/1993 Z.z.
ucinnym v Case podania Ziadosti.

Nakolko namietka preml€ania zo strany odporcu nebola vznesena dévodne, sud prikro€il ku skimaniu
subjektivneho naroku navrhovatelov.

Predmetny byt bol zahrnuty do konkurznej podstaty upadcu C. automobilové zavody, Statny podnik
v konkurze, ktora skuto€nost medzi u€astnikmi ani sporna nebola. V konani ako odporca vystupuje
spravca upadcu C. automobilové zavody, Statny podnik v likvidacii, ktory bol do funkcie ustanoveny
uznesenim Okresného sudu Trnava €.k. 25K/2/2007-823 zo dfia 12.12.2007. Uvedeny odporca je tak v
konani pasivne vecne legitimovanym s poukazom na ustanovenie § 16 ods. 1 ZoVB a § 44 ods. 1 ZoKaR,
z ktorych vyplyva, Ze spravca Upadcu, na ktorého presli v zmysle ZoKaR aj vlastnicke prava k podstate
upadcu (ktorej su€astou je aj predmetny byt), ma povinnost previest predmetny byt na ngjomcoy, ak tito
boli v rozhodnom obdobi ndjomcami za spinenia podmienok ustanovenych v ZoVB.

S poukazom na pravoplatne skonené konanie prebiehajuce pred tunajSim sidom pod sp.zn.
19C/65/2011 sid poukazuje na uznesenie Ustavného sudu SR IV. US 322/2004 z 20.10.2004 v
zmysle ktorého ,vyrok kazdého rozhodnutia vSeobecného sudu konajuceho v civilnom procese vratane
ndteného vykonu sudnych a inych rozhodnuti vyjadruje zavézny a zasadne nezmenitefny nazor
sudu na predmet jeho rozhodovania. Vyrok sudneho rozhodnutia vS8ak nemozno vnimat oddelene od
odbévodnenia sudneho rozhodnutia, a to najmé v pripadoch, v ktorych je s urditostou preukazané, z
akych skutkovych a pravnych dévodov bol vyrok rozhodnutia prijaty, pricom tieto skutkové a pravne
dovody su jedinymi dévodmi na vynesenie vyroku.“ Predmetom uvedeného konania bol navrh na
vypratanie predmetného bytu, v ktorom konani sud skimal existenciu najomného vztahu navrhovatelov,
pricom kon$tatoval, Ze medzi u€astnikmi konania doslo k uzavretiu ngjomnej zmluvy na dobu neurcitu
konkludentne najneskdr dfiom 21.11.2008 a na podklade takto uzavretej zmluvy maju odporcovia
(tu navrhovatelia) pravo byt uzivat.“ V uvedenom konani sp.zn. 19C/65/2011, ani v konani sp.zn.
11C/403/2015 v8ak nebolo preukazané, Ze by navrhovatelia boli najomcami bytu v €ase nadobudnutia
u€innosti zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, t.j. ku dfiu 01.09.1993.

Hoci teda vychadzajuc z pravoplatne skonéeného konania sp.zn. 19C/65/2011 je mozno uzavriet, Ze
najomna zmluva medzi uastnikmi vznikla konkludentne, a to najneskér da 21.11.2008, uvedené bez



dalSieho nepostaéuje pre vznik naroku navrhovatelov na odkupenie bytu za regulovanu cenu v zmysle
§ 17 ods. 3 pism. a) v spojeni s § 18 a nasl. ZoVB.

Ustanovenie § 17 ods. 3 pism. a) ZoVB totiz garantuje pravo na odkupenie bytu a pozemkov za
zvyhodnenu kupnu cenu iba ,doterajSiemu najomcovi‘. Sud ma za to, Ze pojem ,doterajSi najomca“
je potrebné vykladat' s poukazom na &asovu suvislost u¢innosti zakona 182/1993 Z.z.. Ak teda zakon
€. 182/1993 Z.z. nadobudol ug€innost ku driu 01.09.1993, treba pod pojmom ,doteraj$i najomca“ v
sulade s tym rozumiet najomcu, ktory bol najomcom prave ku driu 01.09.1993, a nie kedykolvek po
tomto datume. Uvedeny vyznam vyplyva pritom nielen z gramatického vykladu, ale aj z historického
a teleologického vykladu uvedeného ustanovenia, ktory je podporeny socialno-ekonomickym pozadim
tejto pravnej upravy, ked u€elom zédkonodarcu pri prijimani zakona o vlastnictve bytov bola regulacia
ceny bytov v tych pripadoch, kde byty postavil $tat z celospolodenskych zdrojov a tieto su nadalej vo
vlastnictve vlastnikov, ktoré zakon taxativne vymenovava v §17 ods. 3 ZoVB, pri¢om ide o prvoprevod
bytu, €o znamend prevod bytu z doterajSieho viastnika na dlhodobého najomcu - najomcu, ktori takyto
byt obyval eSte po€as byvalého rezimu.

Umysel zékonodarcu vykladat termin ,doteraj$i najomca“ ako najomca ku diiu nadobudnutia
aginnosti zakona &. 182/1993 Z.z., je zrejmy aj z materialu ,Statna bytova politika do roku 2020¢,
schvéleného uznesenim vlady €. 13/2015, prijatého na 140. schddzi viady SR, zverejneného na stranke
www.rokovania.sk. V uvedenom materiali, v jeho bode 3.2 Vlastnicke byvanie, sa uvadza, Ze ,zakladnou
legislativnou Upravou pre upravu vztahov, rozhodovania a spravy v bytovych domoch je z&kon &.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Uvedeny zakon
bol od svojho prijatia viackrat novelizovany, no napriek tomu si doposial zachoval ustanovenia zamerané
na transformaciu vlastnictva obecnych, Statnych a druzstevnych bytov prijaté zaciatkom devatdesiatych
rokov minulého storocia, ktoré umozriuju najomcovi poziadat o prevod vlastnickeho prava z obce, resp.
bytového druzstva do svojho vlastnictva za zdkonom uréenu cenu, ktora je niekolkonasobne niZSia
ako trhova cena porovnatelného bytu. V su€asnosti vSak ustanovenia o povinnom prevode vlastnictva
takychto bytov za zakonom ustanovenych podmienok nemaju vecné opodstatnenie a spdsobuju v praxi
problémy pri zvySovani dostupnosti najomného byvania. Legislativha Uprava by preto mala ustanovit
podmienky a termin ukon&enia prevodu vlastnictva tychto bytov zo Statneho, obecného a druzstevného
vlastnictva do vlastnictva ich uzivatefov za zvyhodnenych podmienok. Zaroven je potrebné pristupit k
dokladnej analyze ucinnosti a vykonatelnosti tych ustanoveni zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, ktoré sa tykaju vykonu vlastnickeho prava
a ktoré boli prijimané v inych spolo€ensko-ekonomickych podmienkach a so zohfadnenim vyvoja v
ostatnych dvadsiatich rokoch by si vyzadovali podstatni zmenu.“ Prave uvedeny material bol impulzom
pre prijatie prechodného ustanovenia § 32e ods. 3 ZoVB, ucinného od 01.01.2016, ktorym sa ukond&uje
privatizacia bytového fondu, nakolko podla zakonodarcu ustanovenia o povinnom prevode vlastnictva
takychto bytov za zakonom ustanovenych podmienok nemaju vecné opodstatnenie, a to s poukazom
na vyvoj trhu s bytmi.

Sud ma za to, Ze pre vznik naroku na prevod vlastnickeho prava k predmetnému bytu za regulovand,
tzv. zostatkovu, cenu, je potrebné zachovat’ kontinuitu ndjomného vztahu medzi vlastnikom domu na
strane prenajimatefla a prvym najomcom. Navrhovatel v 1. rade zacal byt uZivat' z titulu najomnej zmluvy
uzatvorenej drfia 24.11.1997 so spolo&nostou C. spol. s r.0., aviak v konani navrhovatelia Ziadnym
spbsobom nepreukazali, Ze boli osobnymi uzivatefmi, resp. najomcami predmetného bytu v rozhodnom
obdobi. Rozhodnym obdobim je pritom obdobie rokov 1973-1992, t.j. od prvého pridelenia bytu do
osobného uzivania do privatizacie majetku Upadcu, v ktorom obdobi boli byty pridelované osobam,
ktoré pracovali v tatnych podnikoch na zaklade urcitého postavenia. Opravnenym ngjomcom je potom
najomca, ktorého najomny vztah vznikol zo zdkona transforméaciou osobného uZivania bytu. Ak by aj
existoval ngjomny vztah p. Milana Vahuli¢a k bytu v rozhodnom obdobi, a tento bol prvonajomcom,
dohoda uzavretd medzi p. M. a navrhovatelom v 1. rade nezaloZila vznik spolo€ného najmu bytu v
zmysle § 700 ods. 1 OZ, nakolko k jej platnosti chybal suhlas prenajimatefa v zmysle § 700 ods. 2 OZ,
pri€om tu nebol Ziadny vztah p. M. k navrhovatefovi v 1. rade, &i uz pribuzensky alebo obdobny.

Z vykonaného dokazovania, s poukazom na ustanovenia ZoVB, s prihliadnutim na ich vyklad gramaticky
v spojeni s vykladom teleologickym a historickym, dospel sud k zaveru, Ze navrhovatelia nemaju pravny
narok na prevod vlastnickeho prava k bytu za regulovanu cenu, pretoze ZoVB reflektuje regulovanu
cenu len pri prvom prevode bytu, kedy musi byt zachovana kontinuita na strane opravneného ako aj



na strane povinného, priom navrhovatelia nepreukazali existenciu Ziadnej skuto€nosti, od ktorej by si
mohli odvodit svoje uZivacie pravo, resp. opravneny najom bytu, ktora by zakladala prechod najmu
alebo kontinuitu osobného uzivania, resp. najmu od pridelenia bytu cez osobné uzivanie navrhovatelmi,
najomny vztah az po sucasnost. Sud nepovazuje vySSie uvedeny vyklad zakona za dikriminagny,
nakolko ma za to, Ze je potrebné vidiet rozdiel medzi prvonajomcami, ktori sa v obdobi pred vznikom
volného trhu s bytmi stali uzivatelmi bytu na zaklade pridelenia bytu z postavenia zamestnanca tatneho
podniku a tymi, ktori sa stali nadjomcami az v obdobi fungujuceho trhu s bytmi.

Pokial ide o rozhodnutia NS SR a US SR, na ktoré odkazovali navrhovatelia, sid poukazuje na to, Ze
v oboch pripadoch s prihliadnutim na skutkové okolnosti (Ziadosti o odkupenie bytu podané v r. 1993 a
1994) i8lo o prvonajomcoy, a preto nie je mozné ich aplikovat’ na prejednavany pripad.

Z vysSie uvedenych dovodov, teda Ze nebola preukdzana existencia najmu, resp. trvalého uzivania bytu
navrhovatelmi v €ase nadobudnutia uginnosti zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, ¢o je podmienkou pre vznik naroku na odkupenie predmetného bytu za tzv. zostatkovu cenu,
sud navrh ako neddvodny vo vyroku I. zamietol.

Podporne sud poukazuje na rozsudok Krajského sudu v Trnave €.k. 23Co/154/2015-280 zo dfia zo
dria 25.01.2016 a rozsudok Krajského sudu v Trnave &.k. 26Co/71/2015-380 zo dna 02.02.2016, ktoré
dospeli k zhodnému zaveru, Ze ,zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov reflektuje regulovanu
cenu len pri prvom prevode bytu, kedy musi byt zachovana kontinuita na strane opravneného ako aj
na strane povinného. Obmedzenie tzv. prvého prevodu podla § 16 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov uvedenou volhou dispoziciou (prevodom akémukolvek subjektu) nezvratne
zanikd, pretozZe dalej neexistuje najomny vztah, ktory by zakaz aktivoval a nie je zachovana poZadovana
kontinuita v subjekte.”

Podla § 142 ods. 2 OSP, ak mal u€astnik vo veci uspech len €iastoény, su nahradu trov pomerne rozdeli,
pripadne vyslovi, Ze Ziadny z u€astnikov nema na nahradu trov pravo.

Podla § 151 ods. 1 OSP, o povinnogti nahradit’ trovy konania rozhoduje sud na navrh spravidla v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i. U&astnik, ktorému sa prisudzuje nahrada trov konania, je povinny
trovy konania vyg€islit najneskor do troch pracovnych dni od vyhlasenia tohto rozhodnutia.

Podla § 151 ods. 2 OSP, ak u€astnik v lehote podla odseku 1 trovy nevycisli, sud mu prizna nahradu trov
konania vyplyvajucich zo spisu ku diiu vyhlasenia rozhodnutia s vynimkou trov pradvneho zastupenia; ak
takému uc€astnikovi okrem trov pravneho zastupenia iné trovy zo spisu nevyplyvaju, sud mu nahradu trov
konania neprizna a v takom pripade sud nie je viazany rozhodnutim o prisudeni nahrady trov konania
tomuto ucastnikovi v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

O trovach konania rozhodol sud v zmysle § 142 ods. 1 OSP v spojeni s § 151 ods. 1 a 2 OSP sud tak,
Ze v konani uspeSnému odporcovi pravo na nahradu trov konania vo vyroku Il. nepriznal, nakolko si toto
pravo v konani sice uplatnil, avSak v lehote troch dni odo diia vyhlasenia rozsudku nevygcislil, pricom
Z0 spisu mu iné trovy okrem trov pravneho zastupenia nevyplyvaju. Sud v zmysle § 151 ods. 2 OSP
nie je v tomto pripade viazany vyrokom o nahrade trov konania tak, ako ho vyhlasil na pojednavani
dna 05.05.2016.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria doru€enia jeho pisomného vyhotovenia
cestou tunajSieho sudu na Krajsky sud v Trnave.

Odvolanie musi obsahovat nasledovné nalezitosti :

Z podania musi byt zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, musi
byt podpisané a datované. Podanie treba predloZit' s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami tak,
aby jeden rovnopis zostal na stde a aby kazdy uéastnik dostal jeden rovnopis. Dalej musi byt v odvolani
uvedené, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie
alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.



Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno oddvodnit
len tym, Ze

a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadou, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

) sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.



