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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava v konani pred sudcom JUDr. Branislavom KrivoSikom v sporej veci zalobcu: C. V.,
narodeny XX.XX.XXXX, bytom F. XXXX/XX, M., zastupeny: Advokatska kancelaria RELEVANS s.r.o.,
ICO 47 232 471, Dvorakovo nabrezie 8/A, Bratislava, proti Zalovanému: Mgr. Ing. Pavol Korytar, spravca
konkurznej podstaty Upadcu , Trnavské automobilové zavody, §tatny podnik v konkurze, ICO 00 009 199,
so sidlom Trnava", sidlo spravcu Sladovnicka 13, Trnava, zastupeny: Advokatska kancelaria Korytar
s.r.o., ICO: 47 243 279, Sladovnicka 13, 917 01 Trnava, o nahradenie prejavu véle na zmluve o prevode
vlastnictva bytu, takto

rozhodol:

|. Zaloba sa zamieta.

. Zalovany mé vodi Zalobcovi narok na nahradu trov prvoingtanéného a odvolacieho konania v plnom
rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou doruéenou sudu dfia 4.10.2013, doplnenou pisomne dfia 7.10.2013, domahal
vydania rozhodnutia, ktorym by sud ulozil alternativnhe povodne Zalovanym (v 1.-3. rade) povinnost
uzatvorit' so Zalobcom zmluvu o prevode vlastnickeho prava k bytu, resp. nahradil prejav vble Zalovanych
(alternativne) na Zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytu €.XXX, nachadzajucemu sa na 1.
nadzemnom podlaZzi bytového domu XXX b.j. F. 7, 8, 9, XX, XX* v M., supisné &islo XXXX, zapisanému
na LV &. XXXXX, pre kat. uz. M., postaveného na pozemku parc. reg. ,C* & XXXX/XXX, zastavané
plochy a nadvoria, o vymere 1010 m2, zapisanom na LV ¢. XXXX pre kat. uz. M., (dalej aj ,predmetny
byt*). V priebehu konania doslo k zastaveniu konania vo vztahu k Zalovanym pévodne v 2. a 3. Rade.
Zalobca skutkovo Zalobu odévodnil tym, Ze ako najomca (spolu so spoloénym najomcom Mgr. E. O.)
uzavrel 05.08.2002 najomnu zmluvu na predmetny byt, s prenajimatelom TAZ a.s. v likvidacii, Coburgova
84, Trnava. Zalovany podal na tunaj$om sude Zalobu o vypratanie predmetného bytu proti Zalobcovi,
ktora bola ale zamietnuta rozsudkom &. k. 16C/61/2011-202, potvrdenym Krajskym sudom v Trnave,
rozsudkom €. k. 9C0/62/2012-238. Sudy rozhodnutiami potvrdili existenciu nagjomného vztahu Zalobcu,
ktory vznikol na dobu neurgitd konkludentne. Zalobca preto Ziadostou zo diia 3.10.2008, podanou diia
15.10.2008, poziadal Zalovaného o prevod bytu do vlastnictva a tym mu vznikol narok na odkupenie bytu
v zmysle zdkona €. 183/1993 Z.z. a zaroven Zzalovanému povinnost’ previest byt do vlastnictva Zalobcu.
Spolo¢ny ngjomca E. O. svoje pravo poziadat o prevod bytu do vlastnictva nevyuZila, ¢o podfla Zalobcu
neméze byt prekazkou Uspechu vo veci samej. KedZe zalovany byt Zalobcovi nepreviedol do vlastnictva
v zakonnej lehote, Zzalobca Ziada o nahradenie prejavu jeho vble o prevode vlastnickeho prava k bytu,
za kupnu cenu ur€enu podfa § 18 ZoVB (§18) za sucinnosti Zalovaného.

2. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze Zalobca nemé pravo na prevod bytu za tzv. zostatkov cenu.
Podla Zalovaného 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 trhové hospodarstvo. V Ziadnom pripade sa tato uprava nevztahuje
na najom zaloZeny v trhovom prostredi od r. 2008 do sucasnosti. Pri prevode vlastnictva bytu za
regulovanu cenu je nevyhnutné zachovat kontinuitu nagjomného vztahu medzi viastnikom domu (ktory
pozostava z jednotlivych bytov) na strane prenajimatela a prvym najomcom, teda zakon o vlastnictve
bytov pocita s regulovanou cenou len pri tzv. prvom prevode bytu, Ak sa najomny vztah s opravnenym
osobnym uzivatelom/najomcom skonci bez splnenia podmienok prechodu najmu, potom sa vlastnikovi
bytu obnovi dispozicia s bytom v plnom rozsahu a § 16 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov sa neaplikuje.
Zalovany nepreukézal, Ze bol v rozhodnom obdobi (v rokoch 1973-1992, t.j. obdobie od prvého pridelenia
bytu do osobného uzivania do privatizacie majetku Upadcu) osobnym uzivatelom alebo ndjomcom bytu
Upadcu, Ze toto osobné uzivanie kontinualne preslo do najomného vztahu, nezaniklo (naopak, osobné
uzivanie zaniklo opustenim bytu prvym najomcom) a kontinualne od r. 1973 - 1992 trva.

3. Podfa Zalovaného so Zalobcom neuzatvorili konkludentne najomnu zmluvu na dobu neurditu, kedze
neprejavil vélu smerujucu k uzatvoreniu najomnej zmluvy a uz vébec nie na dobu neurditu, ked ako
spravca ma povinnost uzatvorit najomnud zmluvu na dobu ur€itu (kedZe inak by nebolo mozné ukongit
konkurz). NavySe nie je zrejmy obsah tejto ndjomnej zmluvy, podmienky najmu, doba trvania zmluvy a
tieto ndleZitosti ndjomnej zmluvy nemodze namiesto zmluvnych stran urcit’ autoritativne sud. Nie je dana
Ziadna skuto€nost, ktord by zakladala prechod najmu ani ina pravna skuto€nost, ktora by zakladala
kontinuitu osobného uZivania / najmu od pridelenia bytu cez osobné uzivanie Zalobcom, najomny
vztah az po su€asnost, pri€om nemozno brat do Uvahy ngjomnu zmluvu, pokial ju neuzatvoril samotny
upadca v rozhodnom obdobi, pretoZe on jediny mohol s bytom nakladat’ (nie Zalovany ako spravca
Upadcu). Zalovany zdéraznil, ze spolo¢nost TAZ, a.s. nebola nikdy vlastnikom bytu, a teda ani jeho
prenajimatefom, nie je ani pravny predchodca, ani pravny nastupca Upadcu, preto s bytom nemohla
nakladat. Nakolko Zalobca nebol a nie je opravnenou osobou na prevod bytu za tzv. zostatkovu cenu
ani na zaklade Rozhodnutia o prideleni bytu, ani na zaklade najomnej zmluvy, neméze fiou byt ani na
z&klade zmluvy uzatvorenej so Zalovanym, ¢€i uz mi¢ky alebo konkludentne, nakolko by sa tym nestal
najomcom bytu v rozhodnom obdobi (pred, po€as a po privatizacii majetku upadcu).

4. Zalobca nie je podla Zalovaného aktivne vecne legitimovany na podanie Zaloby. Ustanovenie §
16 ods. 1 ZoVB nemozno vykladat’ neprimerane extenzivne ukladajic povinnost’ kazdému vlastnikovi
bytu a osobe vykonavajucej opravnenia vlastnika a opravnenie lubovolného subjektu bez ohladu
na dobu trvania osobného uZivania/ ndjomného vztahu a spdsob, akym ndjomny vztah vznikol.
Uvedené by bolo v rozpore s obsahom a u¢elom ZoVB. Ak by aj sud ustdlil, Ze ndgjomny vztah medzi
Zalobcom a Zalovanym konkludentne vznikol, G€inky § 16 ods. 1 ZoVB nemozno aktivovat’ konkludentne
rozhodnutim sidu, najma ak ide o tak zavazné nasledky na priebeh konkurzného konania vyhlaseného
na majetok Upadcu a protiustavnost obmedzenia vlastnickeho prava Upadcu bez splnenia zakonnych
podmienok ZoVB a ukratenie veritelov Gpadcu. Zalobcovi nebol prideleny byt od upadcu, a preto
Zalovany neméze plnit povinnost (v mene Upradcu na jeho U&et), ktora upadcovi nevznikla, s ktorym nie
je v zmluvnom ani inom vztahu, ktory by oddvodfioval aplikaciu § 16 ods. 1 ZoVB.

5. Zalovany vzniesol namietku premléania na podanie Ziadosti o prevod bytu za zostatkovu cenu.
Pravo podat Ziadost' o prevod vlastnictva bytu je majetkovym pravom a tiez podlieha premli&aniu, ked
preml€acia doba zacina plynut odkedy bolo mozné pravo prvykrat vykonat, a teda prvykrat podat Ziadost
o prevod bytu. Ak teda Zalobca uzival byt od roku 2002, mohol od roku 2002 do roku 2008 kedykolvek
poziadat subjekt, ktory vystupoval ako vlastnik a prenajimatel o prevod bytu. Tym, Ze tak neurobil, pravo
podat Ziadost' o prevod bytu za tzv. zostatkovu cenu sa Zalobcovi premi¢alo.

6. Zalovany tiez poukazal na to, Ze pocas konania o vypratanie zdérazfioval, Ze vysku, splatnost ani
identifikané Udaje tykajuce sa platieb nepredpisoval, neuroval, reSpektoval pokojny fakticky stav.
Tedriou o konkludentnom uzatvoreni najmu do$lo k nitenému vzniku ndjomného vztahu a Zalovany sa
stal prenajimatefom bez ohfadu na prejavenu vOfu sa nim nestat. V rozhodnuti v konani o vypratanie
sudy uprednostnili zachovat jestvujuci stav a ponechat’ byt v uzivani Zalobcu, nikde v8ak neustalili, Ze
by zaroven vzniklo Zalobcovi pravo na prevod bytu za regulovanu cenu.

7. Zalobca uviedol, Ze jeho aktivha legitimacia Zalobcu vyplyva z rozhodnutia tunajSieho sudu,
potvrdeného krajskym sudom, v ktorom i doSlo k zamietnutiu navrhu na vypratanie bytu. Ma za to,
Ze tymto sud judikoval postavenie Zalobcu ako ngjomcu, a preto je aktivne legitimovany na podanie



Zaloby. Narok nepovazuje za premlany. Podla nalezu US SR sp. zn. IV. US 105/2013-27, v ktorom
ustavny sud poukazal aj na rozhodnutie NS SR, sp. zn. 6Cdo 37/2010, pravo oséb v pozicii Zalobcu ako
najomcov bytov v zmysle zdkona o vlastnictve bytov na odkupenie tychto bytov nepodlieha premi&aniu.
Sudy totiz konstantne judikuju, Ze “pravo na prevod vlastnictva bytu je sice pravom majetkovym, ktoré
sa premlCuje, avak ide o pravo odliSné od prava najomcu poziadat o prevod vlastnickeho prava k bytu.
Pravo najomcu poziadat' o prevod vlastnickeho prava k bytu nie je obmedzené Ziadnou lehotou.” Aj v
pripade konkurzu je spravca je viazany cenovymi obmedzeniami, ktoré su upravené ZoVB, pokial sa
byt prevadza do vlastnictva najomcu z vlastnictva upadcu, ktory ma postavenie podla § 17 ZoVB. Ak
teda upadca disponuje bytom, ktory je zo zdkona povinny previest je jeho argumentéacia , Ze mdze vo
vSeobecnosti spefaZovat majetok upadcu len za trhovd cenu, nedévodna.

8. Zalobca méa za to, Ze jeho narok je potrebné posudzovat na zaklade systematického vykladu
ustanoveni § 16, 17, 18 a 29 ZoVB. Zalovany (Statny podnik) ma postavenie pévodného viastnika
bytového domu, a teda ma povinnost previest byt v bytovom dome do vlastnictva najomcu, ak su
splnené zakonné podmienky na strane najomcu, a to existencia najomnej zmluvy uzatvorena na dobu
neurCitu. Zo zadkona nevyplyva, aby podmienkou povinného prevodu bolo trvanie najomného vztahu
predo driom ucinnosti zdkona o vlastnictve bytov, t.j. do 31.12.1992. Zo ZoVB vyplyva totiz len to, Ze
musi byt zachovand kontinuita zdkonnej povinnosti na strane pévodného vlastnika domu, Zaroveri na
strane ngjomcu, musi existovat' neskonzumované pravo na prevod vlastnictva bytu, ¢o je vtomto pripade
dané, kedZe Zalobca ako prvy najomca uplatnil narok na prevod vlastnickeho prava k bytu, pritom je
uplne nepodstatné, v akom obdobi uzatvoril najomca ngjomnu zmluvu s pévodnym vlastnikom bytu.
Akékolvek &asové ohrani¢ovanie rozhodného obdobia nie je dévodné, nema oporu v zékone. Ugelom
pravnej upravy je privatizacia bytového fondu, pri€¢om cenova regulacia zasahuje taxativne vymedzeny
okruh povinnych subjektov, ktoré bytovy dom nadobudli zo Statnych prostriedkov. Povinnost previest
byt za regulovanu cenu by zanikla, ak neexistuje ndjomny vztah, ktory by zakaz podfa § 16 ods. 1
ZoVB aktivoval, ako aj ked vlastnik bytu prevedie byt do vlastnictva, t.j. zo sféry verejnej do sukromnej,
norma vylu€ujuca volnu dispoziciu je skonzumovana. Pokial by sa povodny vilastnik po skonéeni jedného
najomného vztahu rozhodol byt opatovne prenajat’ na dobu neurcitu fyzickej osobe, obmedzenie v
zmysle § 16 ods. 1 ZoVB sa znovu aktivuje. Zakonné vymedzenie “doterajSieho najomcu”, je potrebné
intepretovat’ tak, Ze ide o osobu, ktora je najomcom v ¢ase podania Ziadosti a zaroven je ngjomcom v
Case odpredaja bytu. Znamena to, Ze kazdy najomca bytu, ktory je vo vlastnictve Statneho podniku, je
opravneny poziadat o prevod vlastnickeho prava k bytu bez ohfadu na &as vzniku najomného vztahu.

9. Zakon podla Zalobcu nerozliSuje medzi ndgjomcami v zmysle pévodnych najomcov, ktorym bol byt
pridelovany podfa pravnej Upravy platnej pred prijatim ZoVB a najomcami, ktori sa stali najomcami
po prijati ZoVB. Zalovany ako spravca Upadcu $tatneho podniku, zapisal byt do sUpisu podstaty a
za Upadcu je povinny previest vlastnicke pravo k predmetnému bytu na Zalovaného. V tomto pripade
ide o zdkonnu povinnost, ani spravca podstaty neméze tvrdit, Ze je nad zdkonom a Ze nie je povinny
reSpektovat ustanovenia prislusnej pravnej Upravy.

10. Zalovany vo svojom vyjadreni v reakcii na podanie Zalobcu poukazal na sudne rozhodnutia v
skutkovo a pravne obdobnych veciach tykajucich sa nahradenia prejavu vble uzavriet zmluvy
o prevode vlastnictva bytu, v ktorych boli Zaloby zamietnuté, a to rozsudok Okresného sudu
Trnava &.k. 26C/2/2011-252 zo dra 18.11.2014 potvrdeny rozsudkom Krajského sudu v Trnave,
sp. zn. 23Co/154/2015, rozsudok Okresného sudu Trnava sp. zn. 26C/206/2010 zo dna 8.1.2015,
potvrdeny rozsudkom Krajského sudu v Trnave sp. zn. 26Co/71/2015-380, Okresného sudu Trnava
¢.k. 26C/3/2011-374 zo diia 8. juna 2017, v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trnave &.k.
24Co0/181/2017-418 zo diia 30. jula 2018, a rozsudok tunajSieho sudu €.k. 11C/403/2015-93 zo diia
5.5.2016 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trnave &€.k. 25C0/227/2016-121 zo dfia 10. maja 2017.
Zdbraznil, Ze v predmetnych rozhodnutiach sa sudy vysporiadal aj s otazkou prevodu bytu do vlastnictva
za tzv. zostatkovu regulovanu cenu. Prevod vlastnickeho prava za regulovanu cenu, konkrétne ako
pozaduje Zalobca vo svojom navrhu o nahradenie prejavu vOle na uzavretie zmluvy o prevode vlastnictva
bytu zo dfia 10.11.2010, nie je zakonny a Zalobca nema naf pravny narok. Zakon o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorovo 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 podfa §
16 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorovo uvedenou volnou dispoziciou (prevodom
akémukolvek subjektu) nezvratne zanika, pretoZze dalej neexistuje ngjomny vztah, ktory by zdkaz
aktivoval a nie je zachovana pozadovana kontinuita v subjekte. Zalobca uzavrel najomnd zmluvu dia



5.8.2002 so spolo€nostou TAZ a.s., tato najomna zmluva nebola uzavretd v rozhodnom obdobi, t.j.
v obdobi od prvého pridelenia bytu najomcovi, do obdobia privatizacie majetku upadcu, teda do roku
1992. Z toho dévodu Zalobca nie je prvonajomcom a taktieZ tu nie je ani dodrzana kontinuita na strane
najomcu. Preto ako bolo poukdzané samotnymi rozsudkami ma za to, Ze navrh Zalobcu nie je zakonny
a Zalobca nema nari pravny narok.

11. Okresny sud Trnava, rozsudkom ¢&. k. 10C/353/2013-355, zo dia 16.01.2019, Zalobe v celom
rozsahu vyhovel a nahradil prejav vble Zalovaného, tak, Ze Zalovany ako predavajuci uzatvara so
Zalobcom ako kupujucim kdpnu zmluvu o prevode vlastnictva predmetného bytu v zneni uvedenom vo
vyroku rozsudku. Uviedol, Ze namietka premli€ania, ani namietka nedostatku aktivnej legitimacie neboli
vznesené dbévodne. Jednou z podmienok, splnenim ktorej sa zavrSuje proces vzniku prava na prevod
vlastnictva bytu, je Ziadost najomcu o prevod vlastnictva bytu. Odo dfia podania tejto Ziadosti zacina
plynut povinnému subjektu dvojroéna lehota na splnenie povinnosti uzavriet s ndgjomcom zmluvu o
prevode vlastnictva bytu. Pravo na podanie (pripadne i opakovanej) Ziadosti sa nemohlo premi&at, lebo
trvalo pocas celej doby najmu a podanie Ziadosti o prevod nebolo az do 31.12.2016 asovo obmedzené.
Sud tiez ustalil, Ze medzi stranami sporu bola konkludentne - a to najneskér v maji 2008 uzatvorena
najomna zmluva tykajlica sa predmetného bytu na neuréitu dobu, kedZe nebola dohodnuta dizka najmu,
a ngjomny vztah Zalobcu k bytu vznikol uz na zaklade Zmluvy o najme bytu z 5.8.2002, a vychadzajuc z
rozsudku tunajSieho sudu sp. zn. 16C/61/2011, obsah vydrzaného prava zodpoveda pdvodne uzavretej
najomnej zmluve. Povinnost Zalovaného na zé&klade Ziadosti odpredat byt do vlastnictva Zalobcu trva,
lebo predmetny byt nebol predmetom privatizacie. K prevodu za tzv. zostatkovu cenu sud uviedol, Ze
Ziadny predchadzajuci ngjomca nemal byt prevedeny do svojho vlastnictva, byt sa nachadza stale vo
vlastnictve pévodného vlastnika, preto ku skonzumovaniu prava na prevod bytu za regulovanu cenu do
dnedného drna nedoslo. Pojem ,doterajsi ngjomca“ sud interpretoval tak, ze ide o najomcu, ktory ma
uzatvorenu najomnu zmluvu na dobu neurCitd bez ohladu na €as jej vzniku, ked jeho najomny vztah
doteraz trva a pravo na prevod bytu do vlastnictva nebolo skonzumované. Ugelom prijatia zakona &.
182/1993 Z.z. bolo pravo najomcov podielat sa na privatizacii bytového fondu pouzitim regulovanej
ceny. Ak by zdkonodarca nesuhlasil s praxou prevodu bytov za regulovanu cenu najomcom, ktorych
najom vznikol po uginnosti zakona, novelou by takéto obmedzujlice ustanovenie do zakona urcite porial
skér. Povinnost previest byt za regulovanu cenu by podlfa nazoru sidu zanikla, ked vlastnik bytu
prevedie byt do vlastnictva, t.j. zo sféry verejnej do sukromnej. Pokial ale pévodny vlastnik po skonéeni
jedného najomného vztahu byt opatovne prenajal na dobu neurgitu fyzickej osobe, povinnost previest
byt za regulovanu cenu sa obnovi. Sud posudil argumentéaciu Zalovaného, o moznosti prevodu bytu za
regulovanu cenu len pri prvondjomcoch, (t. j. najomcoch bytov ku driu u€innosti ZoVB), za nedévodnu,
kedZe v takom pripade by dotknuté ustanovenia ZoVB o prevode bytu za regulovani cenu nemali
dlhodobo ziadne opodstatnenie.

12. O odvolani Zalovaného (odvolacia argumentacia Zalovaného sa tykala okrem iného aj toho, Ze
regulovanu cenu plati len pri prvom prevode bytu, kedy musi byt zachovana kontinuita na strane
opravneného ako aj na strane povinného, kedZe ZoVB garantuje pravo na odkupenie za tzv. zostatkovu
cenu doterajSiemu najomcovi bytu, t. j. najomcovi do nadobudnutia u€innosti ZoVB) rozhodol Krajsky
sud v Trnave, uznesenim €. k.10C0/23/2020-427, zo dna 29.06.2021, tak, Zze rozsudok sudu prvej
inStancie zru8il a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Odvolaci sud uviedol, Ze
v pripadoch, ak sa ucinok rozsudku podla povahy veci alebo podla zakona musi vztahovat na
vSetkych spolo¢nikov, ide vzdy o nerozluéné spolo€enstvo. Pokial je byt su€asne v najme viacerych
osbb hovorime o nich ako o spoloénych najomcoch bytu. Pravo spoloéného uzivania bytu je pravom
nedielnym. Pokial by boli v €ase podania Ziadosti o prevod vlastnictva predmetného bytu Zalobca a
Mgr. O. spolo&nymi najomcami bytu, bolo by namieste aplikovat ust. § 701 ods. 1 a 2 O.z., kedZe v
pripade Ziadosti o prevod vlastnictva bytu nejde o beznu vec tykajucu sa spoloéného najmu bytu, ktoru by
mohol vybavovat kazdy zo spolo¢nych najomcov, bol by potrebny suhlas vSetkych spoloénych najomcov
predmetného bytu. Podla odvolacieho sudu, sud prvej inStancie opomenul poziadat Zalobcu o skutkové
tvrdenia, €i medzi spolo€nymi ndjomcami vo vztahu k bytu a sporu sa jedna o spolo&enstvo a o aké. Preto
jeho zavery tykajuce sa aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu boli pred€asné, kedZe v pripade Ziadosti o
prevod vlastnictva bytu nejde o beznu vec tykajucu sa spoloéného najmu bytu, ktord by mohol vybavovat
kazdy zo spolo€nych najomcov, bol by potrebny suhlas vSetkych spolo&nych najomcov predmetného
bytu. Odvolaci sud zaroven poukazal aj na rozhodnutia, ktoré sa zaoberali pravnou povinnostou prevodu
bytu za regulovanu cenu.



13. Zalobca sa po rozhodnuti odvolacieho sudu vo veci opatovne vyjadril a doplnil skutkové tvrdenia k
okolnostiam ohladom spolo¢ného najmu bytu s E. O.. Uviedol, Ze Ziadosti o prevod vlastnictva bytu
sa nepovazuje za beznu vec tykajucu sa spoloéného najmu bytu, ktord by mohol vybavovat kazdy
zo spolo¢nych najomcov. To znamena, Ze na podanie takejto Ziadosti je potrebny suhlas vSetkych
spolo&nych najomcov bytu. Zalobca podal Ziadost s vedomim a suhlasom Mgr. O., teda bola podana
v sulade s § 701 ods. 1 OZ v zmysle ktorého bezné veci tykajuce sa spoloéného najmu bytu méze
vybavovat’ kazdy zo spolo¢nych ngjomcov. V ostatnych veciach je potrebny suhlas vSetkych; inak je
pravny ukon neplatny. Mgr. O. vedela o podani Ziadosti a suhlasila o vyplyva z jej vyslovného vyjadrenia
uvedeného v Eestnom vyhldseni a zarovefi nevzniesla Ziadny nesuhlas s podanim Ziadosti Mgr. O.
opustila trvale spolo&nu domacnost’ so zalobcom eSte pred podanim Zaloby v tomto spore - konkrétne
v mesiaci januar 2013 - pricom k obnoveniu spolo&nej domacnosti Zalobcu a Mgr. O. nikdy nedoslo.
Zaroven plati, Ze Zalobca a Mgr. O. nie su a ani nikdy neboli manzZelmi. V &ase podania Zaloby bol preto
Zalobca jedinym najomcom bytu, a teda iba on sam bol aktivne veci legitimovany na podanie Zaloby
v tomto spore. Judikatura (napr. rozsudok NajvysSieho sudu SR, sp. zn. M Cdo 32/2001) dospela k
zaveru, ze § 708 OZ je potrebné analogicky aplikovat aj na pripady, ak spolo€nu domacnost trvale opusti
jeden zo spolo¢nych najomcov, ktori nie su manzelmi. V takom pripade plati, Ze spolo&ny najomca,
ktory trvale opustil spoloént domacnost, prestava byt spoloénym najomcom. Z toho vyplyva, Zze ak
jeden z dvoch spolo¢nych najomcov trvale opusti spoloénu domacnost - ¢o plati aj v naSom pripade
- zostavajuci najomca sa stava vyluénym (jedinym) najomcom bytu. Najvy$si sud SR k tomu uviedol
nasledovné: Obciansky zakonnik vyslovne nerieSi otazku, aké pravne nasledky nastupuju po opusteni
spolo¢nej domacnosti niektorym zo spolo&nych najomcov, ktori nie si manzelmi. V ustanoveni § 708 je
citovany len prvy odsek § 707. Je preto nevyhnutné pouzit' ustanovenia, ktoré upravuju vztahy obsahom
a ucelom tomuto pravnemu vztahu najbliz8ie (§ 853 Ob¢. zakonnika), teda § 708 a § 707 ods. 3 Ob¢.
zakonnika. Z toho potom vyplyva, Ze trvalym opustenim spolo€nej domacnosti jednym zo spolo€nych
najomcov, prechadza jeho pravo na ostatnych spoloénych najomcov, ak zostal len jeden spolocny
najomca, stava sa vyluénym najomcom bytu. Spravnost tohto nazoru potvrdil aj Ustavny sud SR (I.
US 164/2012-35), podra ktorého plati, Zze: dosledky trvalého opustenia spolo¢nej domacnosti jednym
zo spoloénych najomcov bytu spocivajuce vo vzniku vyluéného najmu bytu zostavajuceho najomcu
nastavaju ex lege. Z citovanej judikatury teda vyplyva, Ze ak jeden z dvoch spolo¢nych najomcov bytu
(ktori nie s manzZelmi) opusti trvale spoloént doméacnost, tak spolo€ny najom bytu zaniké a jedinym
(vyluénym) najomcom sa stava zostavajuci najomca - teda ten, ktory spoloéni domacnost neopustil.
KedZe Mgr. O. pred podanim Zaloby v tomto spore opustila trvale spolo&nt domacnost’ so Zalobcom,
zanikol jej spolo€ny najom bytu a jedinym (vylu€nym) ndjomcom bytu sa stal Zalobca. |Iba Zalobca sa
preto podfa § 29 ZVB mohol Zalobou na sude domahat’ voli Zalovanému prevodu vlastnictva bytu.
Odvolaci sud zaroven konstatoval aj to, Ze ak je dany suhlas v3etkych spolo€nych najomcov, samotny
pravny ukon uz moéze vykonat aj len jeden z nich. A to je aj pripad Ziadosti. A teda, aj keby platilo, Ze
Ziadost predstavuje pravny ukon tykajuci sa spoloéného najmu Bytu, vzhlfadom na skutoénost, Ze bola
podana s vedomim a suhlasom Mgr. O., jej podanim nedo$lo k poruseniu § 701 OZ. Ziadost podana
Zalobcom s vedomim a suhlasom Mgr. O. tak predstavuje platny pravny ukon v sulade s § 701 OZ.
Zalobcovi - ako aj Y.. O. - preto na zaklade Ziadosti vzniklo pravo domahat sa na stde vod&i Zalovanému
prevodu vlastnictva Bytu. Opustenim spolo€nej domacnosti Mgr. O. toto pravo zaniklo.

14. Sud po vrateni veci odvolacim sudom vec opatovne prejednal, vo veci vykonal opakované
dokazovanie obozndmenim sa s listinnymi dékazmi zmluva o najme bytu &.I. 14, rozsudok &.I. 17,
rozsudok €.l. 22, Ziadost o odpredaj €.I. 28, odpoved k Ziadostiam o odkupenie bytov - €.I. 29, dohoda
o spatnom prevode nehnutelnosti €&.I. 32, rozsudok €.I. 41, vypis z LV & XXXXX, zo dha 25.9.2013
¢.l. 60, predpis mesaénych zaloh &.I. 65, vyudtovanie za r. 2012 - €.l. 66, vypis z OR - &.I. 71, vypis
z katastra nehnutelnosti €.I. 85 original, vyziadanie potvrdenia o zaplateni &.I. 88 s podacimi listkami
¢.l. 89, , uznesenie €.I. 135, vyjadrenie €.I. 137, uznesenie 25K/2/2007 - &.I. 153, vyzva na rokovanie
C.l. 244, zapisnica z rokovania €.I. 245, doklad SIPO ¢&.l. 246, fotografia schranky €.l. 248 a fotografia
zvon&ekov &.1. 249, vypis z LV €. XXXXX pre k. U. M., zo dna 15.1.2019, ¢estné vyhlasenie Y.. E. O. z
04.03.2022 a zistil nasledovny skutkovy stav.

15. Dna 5.8.2002 bola uzatvorena Zmluva o najme predmetného bytu medzi prenajimatefom TAZ, a.s.,
v likvidacii, Coburgova 84, Trnava a najomcami Zalobcom a Mgr. E. O. (Zmluva o najme bytu &l. 14-16).
Zalobca mé byt trvale v uZivani od roku 2002, v predmetnom byte ma hlaseny trvaly pobyt a adresu bytu
uvadza ako svoju koreSpondenénu adresu (nesporné tvrdenie Zalobcu, fotografia postovej schranky &l.
248 a zvonCeka €l. 249).



16. Zalobca podal podanim zo dfia 3.10.2008 pisomnu Ziadost o prevod predmetného bytu do osobného
vlastnictva, ktort Zalovany prevzal diia 15.10.2008 (Ziadost &l. 87). Zalovany poziadal podanim zo dia
9.12.2008 o spristupnenie predmetného bytu za u€elom obhliadky znalcom na ucely uréenia zostatkovej
kupnej ceny bytu (odpoved na Ziadost o odpredaj ¢l. 29-31).

17. Rozsudkom Okresného sudu Trnava €.k. 16C/61/2011-202 zo dfia 29.11.2011 v spojeni s rozsudkom
Krajského sudu v Trnave &.k. 9C0/62/2012-238 zo drna 13.11.2012 bola Zaloba Zalovaného (v
predmetnom konani v postaveni Zzalobcu) o vypratanie sporného bytu voci Zalobcovi (v predmetnom
konani v postaveni Zalovaného) zamietnutéd z dévodu, Ze medzi stranami sporu do$lo k uzatvoreniu
najomnej zmluvy na dobu neurcitd konkludentne, ked v konani bolo nepochybne preukazané, Ze
Zalovany prijimal od Zalobcov platby za uZivanie sporného bytu, &im dal najavo, Ze reSpektuje ich
uzivacie pravo k bytu, Ziadnu platbu im nevratil a nespochybnil (okrem podanej Zaloby) najomny vztah
Zalobcov k spornému bytu, a to i napriek tomu, Ze vlastnicke pravo spolo¢nosti TAZ, a.s. v likvidacii bolo
spochybnené a nasledne vyvratené v konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn. 44Cbi/6/2007,
pravoplatnostou rozhodnutia dfia 20.11.2008. Krajsky sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdil a
k rozhodnutiu dodal, Ze “ kedZe medzi u€astnikmi konania nedo$lo k uzatvoreniu najomnej zmluvy
pisomne, vzhladom na zistené okolnosti doslo uplatnenim analdgie legis k uzatvoreniu platnej najomne;j
zmluvy konkludentne.“.

18. Vlastnicke pravo spolo¢nosti TAZ, a.s. v likvidacii k predmetnému bytu bolo spochybnené a nasledne
vyvratené v konani vedenom na tunajSom sude pod sp.zn. 44Cbi/6/2007, pravoplatnostou rozhodnutia
dna 20.11.2008 (rozsudok Krajského sudu v Trnave &.k. 21CoKR/4/2008-767 zo dfia 23.9.2008 - ¢&l.
41-59). Vlastnicke pravo k bytu bolo teda ustéalené zalovanému (Upadcovi) tymto diiom. Nasledne bol
sporny byt Zalovanym prevedeny na spolognost’ TAZ - sprava a predaj bytov najomcom, s.r.o., ktora
opatovne byt previedla na Zalovaného, ked dfia 29.9.2010 bola uzatvorena Dohoda o spatnom prevode
nehnutelnosti medzi Zalovanym a spolo&nostou TAZ - sprava a predaj bytov ngjomcom, s.r.o. (Dohoda
¢l. 32-40), €im vlastnictvo bytu nadobudla spolo¢nost Trnavské automobilové zavody, Statny podnik a
vyhlasenim konkurzu predlo v zmysle § 44 ods. 1 zdkona €. 7/2005 Z.z. opravnenie konat za spolo¢nost
a nakladat’ s jej majetkom na spravcu konkurznej podstaty upadcu.

19. Z Ciasto&ného vypisu z listu viastnictva &. XXXXX pre k.U. M. zo dfia 25.9.2013 ako aj 15.1.2019
(¢1.60-64 a 348-350) vyplyva, Zze vlastnikom bytu €. 100 na 1.p. bytového domu - XXX b.j. supisné
Cislo XXXX na F. 7-11 v M., postaveného na parcele €. XXXX/XXX v podiele 1/1 a spoluvlastnickeho
podielu na spolognych &astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu prislichajuceho k bytu o
velkosti 6469/662724 su Trnavské automobilové zavody, Statny podnik v likvidacii, Trnava, pri¢om titulom
nadobudnutia je Dohoda o spatnom prevode nehnutefnosti pravoplatna dha 22.10.2010. V konani
nebolo spornym, Ze Zalovany (Upadca) nie je vlastnikom pozemku, na ktorom bytovy dom stoji.

20. E. O. suhlasila, aby Zalobca poziadal Zalovaného o prevod vlastnickeho prava k bytu. Spoloénu
domacnost do Zalobcom v byte trvale opustila v januéri 2013 (Eestné vyhlasenie E. O. zo 04.03.2022).

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

22. Podfa § 132 ods. 1 a 2 OZ, vlastnictvo veci mozno nadobudnut kupnou, 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
filom uréenym, a ak ur&eny nie je, diiom pravoplatnosti rozhodnutia.

23. Podla § 663 OZ, najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu najomcovi vec, aby ju
docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uZitky.

24. Podla § 700 ods. 1 OZ, byt m6ze byt v spoloénom najme viacerych os6b. Spolo&ni najomcovia maju
rovnaké prava a povinnosti.

25. Podla § 700 ods. 2 OZ, spolo€ny ngjom vznika tieZ dohodou medzi doterajS§im najomcom, dalSou
osobou a prenajimatelom.



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

27. Podla § 92 ods. 5 ZoKaR, na spefiazovanie bytov a spefiazovanie nebytovych priestorov sa pouziju
ustanovenia osobitného predpisu.20). Poznamka 20) odkazuje na zékon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

28. Podla § 4 zakona ¢&. 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.

29. Podla § 16 ods. 1 ZoVB, byt, ktorého ngjomcom je fyzicka osoba, méze vlastnik domu (§ 5 ods.
5) previest do vlastnictva len tomuto najomcovi, ak nie je ndjom bytu dohodnuty na ur€ity €as. Tymto
ustanovenim nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika domu.

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

31. Podla § 17 ods. 3 pism. a) ZoVB, dohodnuta cena bytu a pozemkov podla odseku 1 nesmie prevysit
cenu ur€enu 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.

32. Podla § 29 ods. 2 ZoVB, statne podniky, Statne podniky v likvidacii, Statne rozpoctové organizécie
a Statne prispevkové organizacie, pravnické osoby, ktoré podla osobitného zakona spravuju majetok
Statu30a) a bytové druzstva su povinné s ndjomcom bytu, garadze 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 spinenie tejto povinnosti.

33. Predmetom sporu je nahradenie prejavu vble za Zalovaného na uzavretie zmluvy o prevode
vlastnictva k bytu na Zalobcu za podmienok podla ZoVB a za regulovanu kupnu cenu uréenu v sulade
s § 17 ods. 3 pism. a) v spojeni s § 18 ZoVB.

34. Sud sa najskor v kontexte zaverov odvolacieho sudu zaoberal aktivhou vecnou legitimaciou Zalobcu.
Odvolaci sud, na zaklade rozsiahleho odbvodenia dospel k zaveru, Ze podanie Ziadosti o prevod
vlastnictva k bytu nie je beZnou vecou, ktoru by mohol vybavovat kazdy z ndjomcov, a teda je potrebny
suhlas v&etkych spolo€nych ndjomcov. Ak spoloénym najomcom bytu bola aj E. O., mala by tvorit spolu
so Zalobcom v pripade Zaloby procesné spolo¢enstvo a sud by mal ustalit’ aj povahu tohto spolo€enstva.
Sud na zaklade doplnenia skutkovych tvrdeni povaZoval za preukazané, Ze v ¢ase podania Ziadosti
najomca E. O. suhlasila, aby Zalobca podal Ziadost' o prevod vlastnickeho prava k bytu. V ¢ase od
podania Ziadosti do podania Zaloby ale spolo&ny najom bytu Zalobcu a Mgr. O. zanikol, ked' tato v
januari 2013 trvale domacnost opustila a k obnoveniu spolo¢nej domacnosti so Zalobcom uz nedoslo.
V takom pripade, s poukazom na § 708 Obdianskeho zakonnika v spojeni s aplikaciou § 707 ods.
3 Obcianskeho zakonnika, plati, Ze trvalym opustenim spolo€nej doméacnosti jednym zo spolo¢nych
najomcov prechadza jeho pravo na ostatnych spoloénych najomcov, ak zostal len jeden spolocny
najomca, stava sa vyluénym najomcom bytu (NS SR, sp. zn. M Cdo/32/2001, I. US 164/2012). Trvalé
opustenie spolo€ného bytu zo strany Mgr. O. malo tak za nasledok, Ze spolo¢ny najom bytu zanikol a
jedinym najomcom sa stal Zalobca. Zalobca je tak jedinym subjektom opravnenym domahat sa Zalobou
nahradenia prejavu véle podla § 29 ods. 2 ZVB, kedZe takéto pravo patri len najomcovi a Mgr. O. status
najomcu opustenim doméacnosti stratila. Zalobca je jedinym, aktivne vecne legitimovanym subjektom
na podanie Zaloby, kedZe pravo Mgr. O. domahat sa prevodu vlastnickeho prava trvalym opustenim
spolo¢&nej domacnosti zaniklo a do podania Zaloby sa neobnovilo.



35. V konani Zalovany vzniesol namietku premiCania naroku Zalobcu podat Ziadost o prevod bytu
za tzv. regulovanu cenu, ktord oddvodnil tym, Ze navrhovatelia mohli od roku 1997 do roku 2008
kedykolvek poZiadat' subjekt, ktory vystupoval ako vlastnik a prenajimatel, o prevod bytu, pricom tym
sa premi¢alo aj samotné pravo na uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu. Sus sa
opatovne zaoberal dévodnostou vznesenej namietky a otdzkou mozného premi€ania naroku, pri¢om
dospel k zaveru, Ze namietka premiCania nebola vznesena dovodne. Pravo Zalobcu podat Ziadost
o prevod vlastnickeho prava k bytu, je na zaklade ZoVB obsahom ngjomného vztahu, ktory existuje
medzi najomcom a prenajimatefom, pri€om tento vztah trva po celu dobu najmu. KedZe najomny vztah
medzi sporovymi stranami existoval v ¢ase podania Ziadosti o prevod vlastnickeho prava k bytu a
tento vztah stale trva, Zalobca ziadost nevzal spat, ked zaroven zalobca ma po celu dobu trvania
najomného vztahu pravo Ziadat o odpredaj bytu do svojho vlastnictva, znamena to, Ze ani nemdze déjst
k preml€aniu prava podat Ziadost o prevod vlastnickeho prava k bytu.. Pokial ide o pravo Zalobcu ako
najomcov 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, ngjomcovi bytu, ktory poziadal o prevod
vlastnictva bytu, nezanika pravo na prevod vlastnictva bytu, aj ked k prevodu bytu do vlastnictva
nedoslo v zakonom stanovenej dvojroCnej lehote, za predpokladu, Ze najomca svoju Ziadost’ o prevod
vlastnictva bytu pisomne nevzal spat. Zmyslom tejto Upravy bolo zvySenie pravnej istoty a zvySenie
ochrany najomcu bytu, ktory poZiadal o prevod bytu do jeho vlastnictva. Odo dfa podania Ziadosti
zacina plynat povinnému subjektu dvojro€na lehota na splnenie povinnosti uzavriet s ngjomcom zmluvu
o prevode vlastnictva bytu. Pokial pravna skuto¢nost nastane opakovane, ma to za nasledok vznik
nového pravneho vztahu s novym obsahom. Preto Ziadost najomcu bytu o prevod vlastnictva bytu,
pri splneni aj ostatnych podmienok podfa pravneho stavu v €ase jej podania, ma za nasledok vznik
nového subjektivneho prava na prevod vlastnictva so zaliatkom plynutia novej dvojro€nej lehoty na
splnenie tomuto pravu zodpovedajlcej povinnosti. Zalobca poziadal o prevod vlastnictva bytu listom
zo dnia 03.10.2008, doru¢enym 15.10.2008, pri¢om jeho prevzatie Zalovany nerozporoval, tuto Ziadost
nevzal spat, ¢o nebolo v konani sporné, a predmetna Zaloba o nahradenie prejavu véle bola doru¢ena
sudu dnia 07.10.2013, teda po uplynuti zakonom stanovenej dvojro€nej doby, a preto u zalovaného trva
povinnost’ na zaklade tejto ziadosti odpredat’ byt do vlastnictva najomcom, avsak len za podmienok
stanovenych zakonom €. 182/1993 Z.z. u€innym v €ase podania Ziadosti. Namietka preml€ania zo strany
Zalovaného nebola vznesena dovodne, preto sud dalej posudil samotny narok Zalobcu.

36. Predmetny byt bol zahrnuty do konkurznej podstaty Upadcu Trnavské automobilové zavody, Statny
podnik v konkurze, ktora skutoénost medzi u€astnikmi ani sporna nebola. V konani ako odporca
vystupuje spravca Upadcu Trnavské automobilové zavody, Statny podnik v likvidacii. Zalovany 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.

37. S poukazom na pravoplatne skonené konanie prebiehajuce pred tunajSim sudom pod sp.zn.
16C/61/2011, sud tiez poukazuje na uznesenie Ustavného sidu SR IV. US 322/2004 z 20.10.2004
v zmysle ktorého ,vyrok kazdého rozhodnutia vSeobecného sudu konajuceho v civilnom procese ...
vyjadruje zavazny a zasadne nezmenitefny nazor sudu na predmet jeho rozhodovania. Vyrok sudneho
rozhodnutia vSak nemozZno vnimat oddelene od oddvodnenia sudneho rozhodnutia, a to najméa v
pripadoch, v ktorych je s urlitostou preukazané, z akych skutkovych a pravnych dévodov bol vyrok
rozhodnutia prijaty, pricom tieto skutkové a pravne dovody su jedinymi dovodmi na vynesenie vyroku.*
Predmetom uvedeného konania bol navrh na vypratanie predmetného bytu, v ktorom konani sud skumal
existenciu najomného vztahu Zalobcu a E. O., priom kon&tatoval, Ze medzi sporovymi stranami doslo
k uzavretiu ngjomnej zmluvy na dobu neuréiti konkludentne a na podklade takto uzavretej zmluvy
maju Zalovani (pozn. Zalobca v tomto konani a E. O.) pravo byt uzivat. Vychadzajuc z pravoplatne
skon&eného konania je mozZno uzavriet, Ze najomna zmluva medzi u€astnikmi vznikla konkludentne, a
to najneskér dna

38. Uvedené ale bez dalSieho nepostacuje pre vznik naroku Zzalobcu 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 zdkonom regulovanu
kupnu cenu iba doterajSiemu najomcovi. Sud ma za to, Ze zakonny pojem doterajSi najomca je potrebné
vykladat' s poukazom na Casovu suvislost’ udinnosti zakona 182/1993 Z.z.. Ak teda zakon &. 182/1993
Z.z. nadobudol uginnost ku diAu 01.09.1993, v sulade s tym je potrebné za doterajSieho najomcu
povazovat osobu, ktora bol najomcom prave ku driu 01.09.1993, a nie kedykolvek po tomto datume.
Uvedeny zaver 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 ucelom zakonodarcu pri prijimani zakona o vlastnictve bytov bola regulacia ceny bytov
v tych pripadoch, kde byty postavil tat z celospologenskych zdrojov a tieto su nadalej vo vlastnictve
vlastnikov, ktoré zakon taxativne vymenovava v §17 ods. 3 ZoVB, pri€om ide o prvoprevod bytu, ¢o
znamena prevod bytu z doterajSieho vlastnika na dlhodobého najomcu - nadjomcu, ktori takyto byt obyval
eSte pocas byvalého rezimu.

39. Sud ma za to, Ze pre vznik naroku na prevod vlastnickeho prava k predmetnému bytu za
regulovanu cenu, je potrebné zachovat' kontinuitu najomného vztahu medzi vlastnikom domu na strane
prenajimatela a prvym najomcom. Zalobca zadal byt uZivat z titulu najomnej zmluvy uzatvorenej dha
05.08.2002.s0 spolognostou TAZ a.s, avSak v konani Zalobca ani netvrdil, Ze bol uzivatelmi, 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. Oprdvnenym ngjomcom je potom najomca, ktorého najomny vztah vznikol zo zakona
transformaciou osobného uzivania bytu. Z vykonaného dokazovania, s poukazom na ustanovenia
ZoVB, s prihliadnutim na vyklad gramaticky v spojeni s vykladom teleologickym a historickym, dospel
sud k zaveru, Ze Zalobca nema pravny narok na prevod vlastnickeho prava k bytu za regulovanu cenu.
ZoVB reflektuje regulovanu cenu len pri prvom prevode bytu, kedy musi byt zachovana kontinuita
na strane opravneného ako aj na strane povinného, priCom Zalobca nepreukazal existenciu Ziadne;j
skuto€nosti, od ktorej by si mohol odvodit’ svoje uzivacie pravo, resp. opravneny najom bytu, ktory by
zakladal prechod najmu alebo kontinuitu osobného uZivania, resp. ndjmu od pridelenia bytu cez osobné
uzivanie Zalobcom, najomny vztah az po su€asnost. Sud nepovazuje vySsie uvedeny vyklad zakona
za diskriminaény, nakolko ma za to, Zze 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 Statneho podniku a tymi, ktori sa stali najomcami az v obdobi fungujuceho trhu s bytmi.
KedZe Zalobca v ¢ase nadobudnutia ucinnosti ZoVB byt trvale neuzival (Ci uz na zaklade zmluvy o
trvalom uzivani alebo najomnej zmluvy), €o je podmienkou pre vznik ndroku na odkupenie predmetného
bytu za tzv. regulovanu cenu, sud navrh ako neddévodny vo vyroku |. zamietol.

40. Na podporu vysSie uvedeného zaveru sud poukazuje na doterajSiu rozhodovaciu prax tunajSieho
odvolacieho sudu, ktory opakovane rozhodoval v skutkovo a pravne obdobnych sporoch. Krajsky
sud v Trnave v rozsudku ¢&. k. 23Co0/154/2015-280 a v rozsudku ¢&. k. 26Co/71/2015-380, dospel 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 volnou dispoziciou (prevodom akémukolvek subjektu) nezvratne zanika, pretoze
dalej neexistuje najomny vztah, ktory by zékaz aktivoval a nie je zachovana poZadovana kontinuita v
subjekte”.

41. S uvedenym zaverom sa stotoznil Krajsky sud v Trnave aj v dalSich svojich rozhodnutiach (sp. zn.
24Co0/181/2017 a sp. zn. 25C0/227/2016), ked poukazal na ustanovenie § 17 ods. 3 pism. a) zakona
o vlastnictve bytov, ktory upravuje pravo na odkupenie bytu a pozemkom za zvyhodnenu cenu iba
.doterajS§iemu najomcovi“, priCom tento pojem sud vyloZil s poukazom na €asovu suvislost U€innosti
z&kona o vlastnictve bytov t.j. k 1.9.1993.

42. Rozsudok Krajského sidu v Trnave, &. k. 23Co/154/2015-280, preskimal aj Ustavny std SR, ktory v
konani sp. zn. IIl. US 170/2018-16, rozhodoval o Ustavnej staznosti proti uvedenému rozsudku. Ustavny
sud SR staznost odmietol a posudil ju ako nedévodnu, ked su&asne zdbraznil, okrem iného, Ze ,ucelom
zakona o vlastnictve bytov bolo ufah&enie privatizacie bytového fondu (najma v panelovych domoch
postavenych priemyselnym sp6sobom) smerujiuce k vysporiadaniu sa so socialistickym systémom
vlastnictva. K uvedenému Ucelu sluzil aj § 16 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov. Matériu tohto pravneho



vztahu vSak nie je mozné vidiet len v normovani pozicie ndjomcu, ale taktieZ v ovplyvneni pozicie
vlastnika domu. Predmetna norma totiz upravuje prava a povinnosti medzi oboma subjektmi daného
pravneho vztahu. Pri rozhodovani je preto potrebné zohladfiovat’ postavenie najomcu, ale aj vlastnika
domu. Krajsky sud poukazal na to, Ze stazovatel byt opustil a Ze byt bol v rokoch 1973 - 1992 uzivany
inym najomcom (bez pribuzenského alebo obdobného vztahu k staZovatelovi). Poukézal aj na to,
Ze stazovatel Ziadal o prevod bytu do osobného vilastnictva Ziadostou doru€enou Zalovanému 24.
oktébra 2008. Za uz uvedenych okolnosti byt vlastnil nadalej Zalovany a jeho vlastnictvo nebolo az do
Ziadosti o prevod bytu do vlastnictva stazovatela ruSené. NavySe, byt pred stazovatefom uzival iny
najomca bez akéhokolvek vztahu k stazovatelovi, ktory o prevod bytu do vlastnictva neziadal. Bolo treba
zohladnit ucel zakona. Ten, ako bolo uvedené, spociva v ulah&eni privatizacie socialistického bytového
fondu. Je nesporné, Ze zdkonodarca mal snahu vyjst v Ustrety najomcom byty dlhodobejSie obyvajucim
poskytnutim moznosti previest byty do ich vlastnictva. Tento pozitivny zavazok zakonodarcu je mozné
chapat' aj ako prejav uznania doktriny pravneho Statu kompenzujuci predoslé potlacenie institatu
vlastnictva (v prospech uzivacich prav). Vlastnik bytu sa na zaklade uvedeného mohol odévodnene
domnievat, Ze jeho vlastnicke pravo uz nebude spochybriované. Je potrebné tiez dodat, Ze ucel zakona
o vlastnictve bytov nesmeruje k materialne neodévodnenému prevodu bytov.*

43. Zalobca na podporu svojej argumentacie poukazal na rozsudok Krajského sudu v Trnave, sp. zn.
25C0/228/2017. Sud je toho nazoru, Ze ide o ojedinelé rozhodnutie, pri€om prevazujiuca rozhodovaciu
¢innost, na ktoru bolo poukazané skér, sa priklonila k zaveru, ktory si osvoijil aj sud v tejto prejednavanej
veci. V danom pripade, odliSny pravny nazor sud oddvodnil struéne, ked len konstatoval, Ze zo zakona
nie je mozné vyvodit podmienku, Ze najomcami bytu by sa Zalobcovia museli stat' v tzv. rozhodnom
obdobi od roku 1973 do roku 1992, pri¢om si pravny nazor uvedeny v inych veciach neosvojil, ked mal
za to, Ze ide o skutkovo odliSné pripady.

44. Sud ale v danom pripade prihliadal na v8eobecny princip pravnej istoty podporeny rozsiahlou
ustavnou judikaturou. Obsahovym komponentom principu pravnej istoty je rovnaka odpoved na pravnu
otazku za rovnakého alebo analogického skutkového stavu, teda pozZiadavka, aby sa na ur€itu pravne
relevantnu otazku pri opakovani v rovnakych podmienkach sa dala rovnaka odpoved (napr. I. US 87/93,
PL. US 16/95 a Il. US 80/99). Diametralne odlina rozhodovacia &innost véeobecného sudu o tej istej
pravnej otazke za rovnakej alebo analogickej skutkovej situacie, pokial ju nemozZno objektivne a rozumne
odévodnit, je Ustavne neudrzatelna (IV. US 209/2010, m. m. PL. US 21/00, PL. US 6/04, l1l. US 328/05).
Protichodné pravne zavery vyslovené v analogickych pripadoch neprispievaju k naplneniu hlavného
UCelu principu pravnej istoty ani k dévere verejnosti v spravodlivé sudne konanie a v sudny systém
ako taky. (1. US 293/2018). Aj ked pravne zavery vSeobecnych sudov obsiahnuté v ich rozhodnutiach
nemaju v pravnom poriadku Slovenskej republiky charakter precedensu, ktory by ostatnych sudcov
rozhodujucich v obdobnych veciach zavazoval rozhodnut identicky, napriek tomu protichodné pravne
zavery vyslovené v analogickych pripadoch neprispievaju k naplneniu hlavného uc€elu principu pravnej
istoty ani k dévere v spravodlivé sidne konanie (obdobne napr. IV. US 49/06, I1l. US 300/06). Sud je toho
nazoru, Zze vzhladom na opakované zavery rozhodovacej ¢innosti Krajského sudu v Trnave v skutkovo
obdobnych veciach, inu interpretaciu dotknutej pravnej normy nie je mozné rozumne ani objektivne
spochybnit. NavysSe, ako bolo uz skér uvedené, ustavny sud, ktory naviac podal aj teleologicky vyklad
dotknutej pravnej normy, povazoval jedno z rozhodnuti odvolacieho sudu, na ktoré sa odvolavali aj iné
senaty za zakonné a spravne a Ustavnu staznost za neopodstatnenu.

45. DalSie argumenty Zalobcu sid povaZoval pre rozhodnutie vo veci samej uz za nerozhodné, bez
potreby sa nimi osobitne vysporiadavat. Aj podfa uz konstantnej judikatury sid nemusi dat odpoved
na vsetky otazky nastolené ucastnikmi konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam,
pripadne dostato¢ne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do
vSetkych detailov sporu uvadzanych u€astnikmi konania. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi dat
odpoved na kazdu jednu poznamku, &i pripomienku u€astnika konania, ktory ju nastolil. Je v3ak
nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty ucastnikov konania (porovnaj
napriklad rozhodnutia Ustavného sudu SR sp. zn. 11.US 251/04, 111.US 209/04, 11.US 200/09 a podobne).

46. Podla § 262 ods. 1 z. & 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*“) o naroku na
nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i. Podla § 255
ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci. Podla § 396 ods.



3 CSP Ak odvolaci sud zru8i rozhodnutie a ak vrati vec sudu prvej inStancie na dal3ie konanie, rozhodne
o nahrade trov sud prvej indtancie v novom rozhodnuti o veci.

47. Ak odvolaci sud zruSi rozhodnutie a ak vrati vec sudu prvej indtancie na dalSie konanie, rozhodne
o nahrade trov sud prvej inStancie v novom rozhodnuti o veci (§ 396 ods. 3 CSP). Sudne konanie
predstavuje jeden celok od podania Zaloby az po meritérne rozhodnutie sudu, a tyka sa to aj konania o
trovach konania. Uspech v konani sa teda aj pre G&ely rozhodnutia o naroku na nahradu trov konania
posudzuje v zavislosti od kone€¢ného rozhodnutia vo veci samej, a teda pri posudeni naroku na nahradu
trov konania, je potrebné vychadzat z toho, ktora strana bola v kone¢nom ddsledku v konani uspesna.

48. KedZe zalovany bol v celom rozsahu uspesny, sud mu podla § 255 ods. 1 CSP priznal narok na pinu
nahradu trov prvoinstanéného a odvolacieho konania (vyrok Il.).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat’ odvolanie v lehote do 15 dni odo diia jeho doruéenia na
Okresnom sude Trnava (§ 355 ods. 1 CSP, § 357 pism. m)).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych néaleZitostiach podania, a sice ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis, spisova znacka konania (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, 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) (§ 363 CSP).
Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, zZe

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 inStancie 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 dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze 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 samej.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné sudne rozhodnutie, opravneny méze podat
navrh na vykon exekucie podla osobitného zakona (zak. €. 233/1995 Z.z.).



