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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava sudkynou JUDr. Katarinou Skubakovou v spore zalobcu: C. V., W. XX XX.XXXX,
F. F. XXXX/XX, M., zastipeny: Advokatska kancelaria RELEVANS s.r.o., ICO 47 232 471, Dvorakovo
nabreZie 8/A, Bratislava, proti Zalovanému: Y.. K. T. V., L. V. T. U. ,. E. A., S. T.I. U. V., K. XX XXX XXX,
L.L. M., L. L. L. XX, M., zastupeny: Advokatska kancelaria Korytar s.r.o., ICO: 47 243 279, Sladovnicka
13, 917 01 Trnava, o nahradenie prejavu vble na zmluve,takto

rozhodol:

I.S0d nahradza prejav vole zalovaného tak, Zze zalovany ako predavajuci uzatvara so zalobcom
ako kupujucim kdpnu zmluvu o prevode vlastnictva bytu v tomto zneni:

Zmluva

o prevode vlastnickeho prava k bytu

uzatvorend podla zakona 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika a €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov medzi nasledovnymi zmluvnymi stranami:

Predavajuci: M. E. A, S.A. T. U. N.

L. L. U. M., K.: XX XXX XXX, A.l. v Obchodnom registri

Okresného sudu Trnava, oddiel: PS, vlozka €. 23/T;

konajuci prostrednictvom: Y.. K. T. V., L. V. T. U. M. S..T.. L. L.I. U. M., K.: XX XXX XXX, zapisany
v Obchodnom registri Okresného sudu Trnava, oddiel: PS, vlozka €. 23/T, znacka spravcu: S1138,
kancelaria L. L. XX, M.

(dalej len ,predavajuci®)

a

Kupujuci: C. V., CE. T. V.

H. W.: XX XX XXXX, C. C.I.: XXXXXX/XXXX,
M. F.: F. XXXX/XX, M.

obc&an Slovenskej republiky

1.1 Predmetom tejto zmluvy je prevod vlastnickeho prava k nasledovnym nehnutelnostiam:

a) byt &. XXX na (prizemi) 1. nadzemnom podlazi v bytovom dome - ,bytovy dom XXX b.j. F. X, X, X,
XX, XX¥, nachadzajucom sav M., W. G.. F. XX U. M., vchod €. XX, supisné Cislo XXXX, v katastralnom
azemi M., A.l. W. N. C.. XXXXX, postaveny na pozemku - parcele reg. ,C* &. XXXX/XXX, zastavané
plochy a nadvoria, o vymere 1010 m2, k. . M., I. M., I. M., A. W. N. C.. XXXX,

b) spoluvlastnicky podiel o velkosti XXXX/XXXXXX priestoru na spolonych &astiach a spolo¢nych
zariadeniach bytového domu Specifikovaného vysSie v bode 1.1 pism. a)

(dalej len byt alebo ,nehnutelnosti®)

1.2 Dal$i popis a rozloha bytu: Byt pozostava z troch obytnych miestnosti a prisluSenstva.
Prislusenstvom bytu je predsien, balkéon (lodzia), chodba, kupelfia a WC. Celkova vymera podlahove;j



plochy bytu bez lodZie je XX,XXY.; lodZia ma X, XX Y.. K bytu naleZi aj jedna pivni¢na kobka. Su¢astou
bytu je aj jeho vnutorné vybavenie: postova schranka, zvoncek, kuchynska linka, vodovodné batérie,
prisludenstvo socialnych zariadeni, vafia, sprchovy kat, okna, radiatory, vodovodné, kanalizaCné,
elektrické, telefonne a plynové bytové pripojky, pripojky TV signalu, okrem tych sucasti, ktoré su uréené
na spolo¢né uzivanie vlastnikom bytov. Vlastnictvo bytu vratane jeho vybavenia a prisluSenstva je
ohrani¢ené vstupnymi dverami do bytu a do prisludenstva umiestneného mimo bytu vratane zarubni a
hlavnymi uzavieracimi ventilmi privodu teplej a studenej vody a elektrickymi poistkami (isti€émi) pre byt.
1.3 S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych Casti a spolo€nych zariadeni domu.
Spolo¢nymi &astami bytového domu su zaklady domu, obvodové mury, priecelia, strecha, vodorovné
nosné a izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, chodby, vchod, schodistia.

1.4. Spolo&nymi zariadeniami domu su zariadenia, ktoré su uréené na spolo¢né uzivanie, a st uréené a
maju sluzit vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo domu, najma hromozvody,
klampiarske kon$trukcie, vodovodné, teplonosné, kanalizaéné, telefénne a datové rozvody a pripojky,
kominy a vytahy. Predavajuci prevadza na kupujuceho spolu s bytom spoluvlastnicky podiel na
spoloénych €astiach a spolo&nych zariadeniach obytného domu XXXX/XXXXXX.

1.5 Predavajuci nie je vlastnikom zastavaného pozemku oznadeného ako parcela reg. ,C* €. XXXX/
XXX, zastavané plochy a nadvoria, o vymere XXXX Y., katastralne uzemie M., obec M., |I. M., A. W.
N. C.. XXXX.

1.6 V sulade s § 23 ods. 5 zak. €. 182/1993 Z.z. k zastavanému pozemku vzniklo vecné bremeno s
pravom prechodu v prospech vlastnika bytu.

2.1 Predavajuci predava nehnutefnosti do vyluéného vlastnictva kupujuceho (spoluvlastnicky podiel
kupujuceho k bytu bude 1/1), ktory ich takto do svojho vlastnictva prijima, a zavazuje sa za ne zaplatit’
kupnu cenu podla bodu 2.2 tejto zmluvy.

2.2 Kupna cena je dohodnuté (a ur€end) v sulade s ustanovenim § 18 ods. 1 zédkona €. 182/1993 Z.z. vo
vyske 900,76 Eur. Predavajucemu vznika narok na zaplatenie kipnej ceny diiom uzavretia tejto zmluvy.

Il
Vyhlasenie nadobudatela bytu v dome o pristupeni k zmluve o vykone spravy

3.1 Kupujuci vyhlasuje, Ze pristupuje k existujucej zmluve o vykone spravy bytového domu. Spravu
bytového domu vykonava Y. L. L., L..C..I.., L. X; XXX XX M., K.: XX XXX XXX, zapisana v Obchodnom
registri Okresného sudu Trnava, oddiel: Sro, vliozka €.: XXXXX/T.

IV.

4.1 Zmluvné strany berd na vedomie, Ze uzavretim tejto zmluvy su svojimi zmluvnymi prejavmi viazani.
Vlastnicke pravo k predmetu zmluvy prejde na kupujuceho povolenim vkladu vlastnickeho prava
do katastra nehnutelnosti prisluSnym spravnym organom vykonavajucim pdsobnost’ spravy katastra
(prislusnym okresnym udradom, katastralnym odborom).

4.2 Zmluvné strany sa dohodli, Ze navrh na vklad poda kupujuci.

V Trnave dna ...... V Trnave dna .....

Predavajaci:  Kupujuci:
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II. Zalobca m & vodi Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.



odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou dorugenou stdu mailovou formou dfia 4.10.2013, doplnenou pisomne dfia
7.10.2013, domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud ulozZil alternativne Zalovanym pévodne 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 €.100 nachadzajucemu
sa na 1. nadzemnom podlazi bytového domu XXX b.j. F. X, X, X, XX, XX“ U. M., W. G. F. XX, supisné
gislo XXXX, zapisanému na LV & XXXXX T. V.. U.. M., postaveného na pozemku parc. reg. ,C* &.
XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria, o vymere XXXX Y., zapisanom na N. C.. XXXX T. V.. U.. M.,
pozostavajucemu z troch izieb, kuchyne, chodby, kupelne, WC a prisluSenstva (dalej ,predmetny byt®).
Zalobca dévodil, Ze Zalobu podaval voéi Zzalovanym 1.-3. alternativne z dévodu opatrnosti, aby kvoli
formalnych dévodom nebol v konani neuspesny. V priebehu konania dosSlo k zastaveniu konania vo
vztahu k zalovanym p6vodne v 2. a 3. rade, a to uzneseniami ¢.k. 10C/353/2013-317 zo dna 7.11.2018
a ¢.k. 10C/353/2013-262 zo dna 6.3.2018, z dévodu spatvzatia zaloby Zalobcom.

2. Zalobca svoju zalobu odévodnil tym, Ze Zalobca ako najomca spolu so spoloénym najomcom V..
E. O. uzavrel najomnu zmluvu na predmetny byt, a to dfia 5.8.2002, s prenajimateflom M. E..L.. U. N.,
Z. XX, M.. Zalovany podal na tunaj$om sude Zalobu o vypratanie predmetného bytu proti Zalobcovi,
ktora bola zamietnuta rozsudkom ¢.k. 16C/61/2011-202 zo dna 29.11.2011. Krajsky sud v predmetnom
konani rozsudkom &.k. 9C0/62/2012-238 zo dna 13.11.2012 napadnuty rozsudok potvrdil, pricom sudy
v rozhodnutiach potvrdili existenciu najmu Zalobcu k bytu, ked najomna zmluva na dobu neurcitu vznikla
konkludentne. Zalobca ako najomca vyuzil pravo poziadat o prevod vlastnictva bytu, a to Ziadostou zo
dfia 3.10.2008, podanou dfia 15.10.2008, a tym mu vznikol narok na odkupenie bytu v zmysle zakona
€. 183/1993 Z.z. a zalovanému vznikla povinnost previest byt do vlastnictva Zalobcu za podmienok
ZoVB. Spolo¢ny najomca toto svoje pravo nevyuzil, pricom ho v sulade so zasadami nasho pravneho
poriadku nemozno nutit Zalovat. Pokial uplatnil svoje prava na sude len niektori z najomcov, neméze
to byt prekazkou uspechu vo veci samej. Po uplynuti dvoch rokov od 15.10.2008, teda od 16.10.2010,
vzniklo zalobcovi ako najomcovi pravo podat zalobu na sud, aby ulozil spinenie povinnosti podfa § 29
ods. 2 ZoVB. Zaloba Ziadal o nahradenie prejavu véle Zalovaného na Zmluve o prevode vlastnickeho
prava k bytu, ktorej textové znenie bolo su€astou navrhovaného petitu, pri€om kiipna cena by mala byt
urcena podla dotknutych ustanoveni ZoVB (§18) za sucinnosti zalovaného.

3. Zalovany sa k Zalobe vyjadril podanim doruéenym sudu diia 6.8.2015, v ktorom uviedol, Ze Zalobca
nema pravo na prevod bytu za tzv. zostatkovu cenu. Uviedol, Ze Zalovanému ako spravcovi konkurzne;j
podstaty upadcu nikto iny ako konkurzny sud a veritel'sky vybor nemézZe ukladat pokyny a nahradzat' jeho
volu (ani iny neprislusny sud). Zalobca nie je opravnenym najomcom v zmysle ustanoveni Obg&ianskeho
zakonnika (OZ) a zakona o vlastnictve bytov (ZoVB), takym najomcom ani osobnym uzivatelom bytu
nebol v rozhodnom obdobi, nestal sa nim ani na zaklade prechodu najmu. Zalobca so Zalovanym
neuzatvorili konkludentne najomnu zmluvu na dobu neurdita.

Zalovany vo vyjadreni tvrdil, Ze neprejavil volu smerujicu k uzatvoreniu najomnej zmluvy a uz vébec
nie na dobu neurcitu, ked ako spravca ma povinnost uzatvorit najomnd zmluvu na dobu ur¢itd (kedze
inak by nebolo mozné ukoncit konkurz), potom argumentacia sudu, ze ide o najomnu zmluvu na dobu
neurcitl je v rozpore so Zakonom o konkurze a restrukturalizacii (ZoKR) a jeho uc¢elom. Je zrejmé, ze
Zalovany najomnu zmluvu s nalezitostami v zmysle § 86 ods. 3 ZoKR neuzatvoril.

V procesnej obrane tiez tvrdil, Ze Zalobca svoj narok odvodzuje od najomnej zmluvy konkludentne
uzatvorenej so Zalovanym, ktord mala vzniknut' v roku 2008 az 2009, pripadne pravoplatnostou rozsudku
¢.k. 16C/61/2011-202 zo dna 29.11.2011, na ¢o sa pravna Uprava ZoVB a OZ, o ktoru sa opiera
Zalobca 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 ngjomné vztahy a trhové hospodarstvo. V Ziadnom pripade sa tato Uprava nevztahuje na
najom zaloZeny v trhovom prostredi od r. 2008 do su€asnosti. Pri prevode vlastnictva bytu za regulovanu
cenu je nevyhnutné zachovat kontinuitu najomného vztahu medzi vliastnikom domu (ktory pozostava z
jednotlivych bytov) na strane prenajimatela a prvym najomcom. Zalovany uvadzal, Ze pri prevode bytov
za regulovanu cenu prevadzal byty do vlastnictva opravnenym osobnym uzivatelom v zmysle § 152 a
nasl. Ob&ianskeho zakonnika v zneni t¢innom do 31.12.1991 v spojeni s § 871 Obclianskeho zakonnika,
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 zéklade prechodu najmu
bytu, a nie osobam, ktoré nemali s Upadcom ni¢ spoloéné a najomna zmluva k majetku upadcu bola
uzatvorend tretou osobou.

Zalovany uvadzal, Ze zakon o vlastnictve bytov poéita s regulovanou cenou len pri tzv. prvom prevode
bytu, kedy musi byt zachovana kontinuita na strane opravneného i povinného ku konkrétnemu bytu a
len vtedy zékonny zdkaz v zmysle § 16 ods. 1 tohto zdkona trva. 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.
Prvym najomcom bytu v Ziadnom pripade nebol Zalobca, ani nepreukézal prechod najmu. Zalovany
tvrdil, Ze Zalobca nepreukazal, Ze bol v rozhodnom obdobi (rokov 1973-1992, t.j. obdobie od prvého
pridelenia bytu do osobného uzivania do privatizacie majetku upadcu) osobnym uzivatefom alebo
najomcom 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 trv4
doteraz (naopak, Zalobca sa stal najomcom bytu az na zaklade konkludentného konania Zalovaného,
bez vyslovného alebo iného prisfubu &i zavazku previest mu byt za tzv. zostatkovu cenu), Zalovany
vykonal v8etky ukony smerujuce k vyprataniu Zalobcu z bytu, a hoci sud ustélil, Ze Zalobca ma pravo k
bytu, jediné pravo, ktorému sud poskytol ochranu, bolo pravo nebyt vypratany z bytu, byt uZivat, nie viak
pravo na prevod bytu za tzv. zostatkovl cenu. Zalovany uviedol, Ze Zalobca argumentoval, Ze n&jom
a pravo na prevod bytu za tzv. zostatkovl cenu mu vznikol na zaklade najomnej zmluvy uzatvorenej
konkludentne so Zalovanym, pri¢om nie je zrejmy obsah tejto najomnej zmluvy, podmienky najmu, doba
trvania zmluvy a tieto nalezitosti najomnej zmluvy neméze namiesto zmluvnych stran urcit autoritativne
sud. Nie je dana Ziadna skutognost, ktora by zakladala prechod najmu ani ina pravna skuto¢nost, ktora
by zakladala kontinuitu osobného uzivania / ndjmu od pridelenia bytu cez osobné uzivanie Zzalobcom,
najomny vztah az po sucasnost, priom nemozno brat do uvahy ndjomnu zmluvu, pokial ju neuzatvoril
samotny Upadca v rozhodnom obdobi, pretoZe on jediny mohol s bytom nakladat’ (nie Zalovany ako
spravca Upadcu). Nakol'ko Zzalobca nebol a nie je opravnenou osobou na prevod bytu za tzv. zostatkovu
cenu ani na zaklade Rozhodnutia o prideleni bytu, ani na zaklade ndjomnej zmluvy, nemdze fiou byt ani
na zaklade zmluvy uzatvorenej so Zalovanym, &i uz micky alebo konkludentne, nakolko by sa tym nestal
najomcom bytu v rozhodnom obdobi (pred, po€as a po privatizacii majetku Upadcu), nie je zachovana
kontinuita opravneného a povinného subjektu z najomného vztahu alebo vztahu osobného uzivania
a zalovany ako spravca Upadcu v konkurze vyhlasenom na majetok Upadcu je viazany osobitnym
zakonom, ktorym je ZoKR. Na zaklade tychto tvrdeni Zalovany uzavrel, Ze Zalobca nie je aktivne
vecne legitimovany na podanie Zaloby. Ustanovenie § 16 ods. 1 ZoVB nemozno vykladat’ neprimerane
extenzivne ukladajuc povinnost kazdému vlastnikovi bytu a osobe vykonavajucej opravnenia vlastnika
a opravnenie lubovolného subjektu bez ohfadu na dobu trvania osobného uzivania/ najomného vztahu
a spOsob, akym najomny vztah vznikol. Uvedené by bolo v rozpore s obsahom a u¢elom ZoVB.

Ak by aj sud ustalil, Ze ndjomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym konkludentne vznikol, ucinky § 16
ods. 1 ZoVB nemozno aktivovat’ konkludentne rozhodnutim sudu, najma ak ide o tak zavazné nasledky
na priebeh konkurzného konania vyhlaseného na majetok Upadcu a protiistavnost obmedzenia
vlastnickeho prava upadcu bez splnenia zakonnych podmienok ZoVB a ukratenie veritefov Upadcu.
Zalovany tiez poukézal na rozhodnutie Najvy$Sieho sidu SR 3Cdo 46/97 z 24. jula 1997 ohladom
neexistencie konkludentne uzatvorenej najomnej zmluvy, lebo nebolo preukazané pridelenie bytu a
umysel prenechat’ byt do uzivania na dobu neurcitu, ked bola uloZzena povinnost vypratat’ byt napriek
jeho uzivaniu od roku 1987. Zalobcovi nebol prideleny byt od GUpadcu, a preto Zalovany neméze plinit
povinnost’ (v mene Upradcu na jeho ucet), ktora upadcovi nevznikla, s ktorym nie je v zmluvnom ani
inom vztahu, ktory by odévodrioval aplikaciu § 16 ods. 1 ZoVB.

Dalej zalovany namietal premlanie prava na podanie Ziadosti o prevod bytu za zostatkova cenu, ked
porovnal pravo na podanie Ziadosti o prevod bytu a pravo na prevod vlastnictva bytu a tvrdil, Ze ked
pravo na prevod bytu je majetkovym pravom a podlieha premli€aniu, potom aj pravo podat’ Ziadost o
prevod vlastnictva bytu je majetkovym pravom a tiez podlieha premi¢aniu, ked premi¢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.

Zalovany tieZ tvrdil, Ze vykon prava Zalobcu na zaklade sudom a Zalobcom vnuUtenej argumentacie o
konkludentne uzatvorenej najomnej zmluve, neprimerane zasahuje do prav Upadcu, v mene ktorého
kona Zalovany, a tym poskodzuje veritefov, ktori si uplatnili riadne svoje pohfadavky v konkurznom
konani a mali by byt priebezne uspokojeni jednak z vytazkov najomného a jednak zo spefiazenia bytov



za cenu zostatkovu, resp. trhovu, pripadne po vzajomnej dohode. Zalovany zdéraznil, ze spolo&nost M.,
E..L.. nebola nikdy vlastnikom bytu, a teda ani jeho prenajimatelom, nie je ani pravny predchodca, ani
pravny nastupca Upadcu, preto s bytom nemohla nakladat. Zalovany by uréite nekonal so Zzalobcom ako
uzivatefom bytu, pokial by hned na zaciatku vedel, Ze Zalobca nie je opravnenym osobnym uzivatelom
bytu, konanim v omyle v osobe nemohlo déjst k platne zaloZzenému ngjomnému vztahu medzi Zalobcom
a zalovanym. Zalovany ma za to, Ze k uzatvoreniu najomnej zmluvy ani nedo$lo a jediny vztah medzi
Zalobcom a Zalovanym existuje z titulu bezdévodného obohatenia. Zalovany pogas celého konania o
vypratanie zdOraznoval, Ze vySku, splatnost’ ani identifikacné udaje tykajuce sa platieb nepredpisoval,
neurCoval, reSpektoval iba pokojny fakticky stav, aby zabranil situacii, kedy by poukazované platby
vracal, ale zaroven by nebolo mozné spotrebované energie uhradit z inych zdrojov a doslo by k zadiZeniu
celého bytového domu. Argumentacia smerujuca ku konkludentnému uzatvoreniu najomnej zmluvy
je v rozpore s principom rovnosti U€astnikov obc&ianskopravnych vztahov. Teériou o konkludnetnom
uzatvoreni najmu v zmysle rozsudku &.k. 16C/61/2011-202 zo dfia 29.11.2011 doslo k nitenému vzniku
najomného vztahu a Zalovany sa stal prenajimatelom bez ohladu na prejavenu vofu sa nim nestat. Ak
by v8ak sud konkludenciu rozSiril aj o pravo na prevod bytu za zostatkovu cenu, iSlo by o zasah do
zakladnych prav Zalovaného vlastnit majetok. V rozhodnuti v konani o vypratanie sudy uprednostnili
zachovat jestvujuci stav a ponechat byt v uzivani Zalobcu, nikde vSak neustalili, Ze by zaroven vzniklo
Zalobcovi pravo na prevod bytu za regulovanu cenu. Ak uvedené pravo nebolo obsahom dohody,
nie je ani obsahom zakona ( ked ust. § 18 ZoVB sa nevztahuje na Zalobcov pripad), sud neméze
konétituovat povinnost Zalovaného nad ramec zakona. Zalobca ziskal uzatvorenim najomnej zmluvy s
nevlastnikom moznost uzivat byt za zlomkové najomné oproti trhovému najmu, a to aj napriek tomu, Ze
nebol s upadcom v sluzobnom alebo pracovnom pomere, nebol mu prideleny byt Upadcom, ani sa nestal
najomcom na zaklade prechodu ndjmu. Na zaklade v8etkych tvrdenych skutoCnosti Ziadal Zalovany
Zalobu ako neddévodnu zamietnut.

4. Zalobca k uvedenému vyjadreniu na pojednavaniach dfia 26.1.2016 a 3.5.2016 uviedol, Ze aktivna
legitimacia zalobcu vyplyva z rozhodnutia tunajSieho sudu potvrdeného krajskym sudom, v ktorom
konani do$lo k zamietnutiu navrhu na vypratanie bytu. Zalobca méa za to, Ze tymto sud judikoval
postavenie Zalobcu ako najomcu, ktory je v zmysle zakona o vlastnictve bytov aktivne legitimovany
na podanie Zaloby. Pokial ide o pasivnu legitimaciu Zalobca podal z opatrnosti tuto zalobu voc¢i trom
subjektom, bol od zaciatku v neistote, kto je vlastnikom bytu, kto je prenajimatefom, komu platit ndjomné
a rieSil existenénu otazku vlastného byvania a do tejto situacie sa dostal nie vlastnym konanim.

Pokial ide o namietku premi€ania, ma za to, Ze pravo Zalobcu nepodlieha premi&aniu, poukazuje na
nalez US SR sp. zn. IV. US 105/2013-27 zo dfia 7.5.2013, v ktorom Ustavny sud poukazuje na nézor
vysloveny uznesenim NS SR sp. zn. 6Cdo 37/2010 z 21.12.2010, z ktorych vyplyva, Zze pravo osbdb
Vv pozicii zalobcu ako najomcov bytov v zmysle zakona o vlastnictve bytov na odkupenie tychto bytov
nepodlieha preml€aniu. Sudy totiZz konStantne judikuju, ze “pravo na prevod vlastnictva bytu je sice
pravom majetkovym, ktoré sa premlc¢uje, avSak ide o pravo odliSné od prava najomcu poziadat o prevod
vlastnickeho prava k bytu. Pravo ngjomcu poziadat o prevod vlastnickeho prava k bytu nie je obmedzené
Ziadnou lehotou.”

ZoVB nerozliSuje medzi ndjomcami v zmysle pévodnych najomcov, ktorym bol byt pridelovany podla
pravnej upravy platnej pred prijatim ZoVB a najomcami, ktori sa stali najomcami po prijati ZoVB.
Zalovany ako spravca Upadcu $tatneho podniku, zapisal predmetné nehnutelnosti (byt) do stpisu
podstaty. Z ustanovenia § 29 ZoVB vyplyva, Ze spravca konajuci za Upadcu je povinny previest
vlastnicke pravo k predmetnému bytu na Zalovaného. Zalobca poukazal na § 92 ods. 5 ZoKR, teda ma
za to, Ze aj vo vyhlasenom konkurze je dana zédkonna Uprava upravujuca prevod vlastnickeho prava k
bytu na Zalobcu. V tomto pripade ide o zakonnu povinnost, ani spravca podstaty neméze tvrdit, Ze je
nad zakonom a Ze nie je povinny reSpektovat’ ustanovenia prislusnej pravnej Upravy. Spravca spefiazuje
majetok Upadcu aj v sulade so zdkonom o vlastnictve bytov, ktory je vo vztahu ZoKR lex specialis.
Iba byty, ktoré nepodliehaju zakonu a byty volné, ktoré nie su prenajaté, sa predavaju tak ako iné
nehnutelnosti podla zakona o dobrovolnych drazbach (D., Y..: V. T.U. W. L. E. U. X. U.. X.: Z., XXXX str.
605). Pokial ide o kipnu cenu za byt, spravca je viazany cenovymi obmedzeniami, ktoré su upravené
ZoVB, pokial sa byt prevadza do vlastnictva najomcu z vlastnictva Upadcu, ktory méa postavenie podla
§ 17 ZoVB (Pospisil, B. a kol.: Zakon o konkurze a reStrukturalizacii. Komentar. O. V.: F., 2016 str.
526). Ak teda upadca disponuje bytom, ktory je povinny previest podla zakona o vlastnictve bytov a za
podmienok upravenych zakonom o vlastnictve bytov, tak je povinny tak urobit’ a nie je namieste, aby
spravca poukazoval na princip konkurzu s tym, Ze mdze vo vSeobecnosti spefiazovat’ majetok tupadcu
len za trhovu cenu.



Taktiez Zalobca v konani uviedol, Ze jeho narok je potrebné posudzovat na zaklade systematického
vykladu ustanoveni § 16, 17, 18 a 29 ZoVB. Zalovany (Statny podnik) ma postavenie pévodného
vlastnika bytového domu. Nosnym principom zakona je t4 skutognost, ze pévodny vlastnik bytového
domu ma povinnost' previest byt vdanom bytovom dome do vlastnictva najomcu, ak su splnené zakonné
podmienky na strane najomcu, a to existencia najomnej zmluvy uzatvorena na dobu neurgita. M. E. A., S.
T., vmene ktorého kona spravca konkurznej podstaty, ma také postavenie povodného vlastnika bytového
domu, ktorému sved¢i zakonna povinnost’ byt previest. Najom vznikol na zaklade najomnej zmluvy
uzatvorenej 5.8.2002 medzi Zalobcom ako najomcom a spolo&nostou M. E..L.. U. N., pri€om v spojeni
s rozsudkom tunajSieho sudu 16C/61/2011 bolo ustalené, Zze konkludentnym spésobom bola nasledne
uzatvorena najomna zmluva medzi Zalobcom ako ngjomcom a Zalovanym ako prenajimatefom, ktory
uziva predmetny byt na zaklade najomnej zmluvy na dobu neurcitd. V sucasnosti je Zalobca nadalej
uzivatefom predmetného bytu. Tento byt uziva iba on. Byt uZiva trvale od vzniku uzivacieho prava. M4
v byte registrovany trvaly pobyt a adresa bytu je jeho koreSpondecnou adresou. Zo zdkona nevyplyva,
aby podmienkou povinného prevodu bolo trvanie najomného vztahu predo dfiom ucinnosti zakona o
vlastnictve bytoy, t.j. do 31.12.1992. Zo ZoVB vyplyva totiz len to, Ze musi byt zachovana kontinuita
zakonnej povinnosti na strane pévodného vlastnika domu, €o je v tomto pripade splnen. TAZ $.p. maju
postavenie povinného prevodcu podla § 17 ZoVB a su nepretrzite vlastnikom predmetného bytu. Zo
ZoVB nevyplyva Ziadne ohranienie rozhodného obdobia, v ktorom by mal vzniknut najomny vztah.
Zaroven na strane najomcu, musi existovat neskonzumované pravo na prevod vlastnictva bytu, ¢o je
v tomto pripade dané, kedZe Zalobca ako prvy najomca uplatnil narok na prevod vlastnickeho prava
k bytu, pritom je uplne nepodstatné, v akom obdobi uzatvoril ndgjomca najomnu zmluvu s povodnym
vlastnikom bytu. Akékolvek €asové ohrani¢ovanie rozhodného obdobia nie je dovodné nema oporu v
zakone. U&elom pravnej Upravy je privatizacia bytového fondu, ked cenova regulacia zasahuje taxativne
vymedzeny okruh 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. Pojem “doterajSieho najomcu”, identifikuje osobu, ktora je
najomcom v ¢ase podania Ziadosti a je najomcom v ¢ase odpredaja bytu. Zo systematického vykladu
ustanoveni ZoVB vyplyva, Ze kazdy ndjomca bytu, ktory je vo vlastnictve Statneho podniku je opravneny
pozZiadat o prevod vlastnickeho prava k bytu bez ohladu na €as vzniku ngjomného vztahu, &im sa
aktivuje prikaz adresovany Statnemu podniku, ktory ma povinnost byt previest v lehote dvoch rokov odo
dna podania Ziadosti, a to za regulovanu kupnu cenu. Obdobne z jazykového vykladu, ked synonymom
slova “doterajSi” je “posledny, ostatny, aktualny”, nie slovo “prvy, prvotny”. K argumentu Zalovaného, Ze
zakonodarca by v zakone uviedol jednoducho pojem najomca, ak by nemalo ist o najomcu do urcitého
obdobia, uviedol, Ze prave uvedenim pojmu doterajSi resp. spresnenim, Ze sa jedna o doterajSieho
najomcu, sa zakonodarca chcel vyhnuat situacii, aby o prevod bytu mohol Ziadat akykolvek najomca,
ktory mal k predmetnému bytu, napr. aj v minulosti uzatvorenu najomnu zmluvu.

5. Zalovany v priebehu konania poukazoval na rozhodnutia stidov, konkrétne rozsudky tunajsieho sudu,
ktorymi v obdobnej veci, teda o nahradenie prejavu véle na uzavretie zmluvy o prevode vlastnictva bytu
bol navrh zamietnuty. Konkrétne iSlo o rozsudky ¢€.k. 26C/2/2011-252 zo diia 18.11.2014 a rozsudok
Krajského sudu v Trnave, sp. zn. 23Co/154/2015 €&.I. 208 zo dia 25.1.2016. V tomto rozsudku odvolaci
sud rozsudok sudu prvej indtancie potvrdil a v rozsudku uviedol: ,Zalobca zadal byt uzivat z titulu
najomnej zmluvy uzatvorenej dia 24.1.1995 so spolo¢nostou M. E..L... Zalobca nepreukézal, Ze bol
osobny uzivatelom, resp. najomcom predmetného bytu v rozhodnom obdobi, t.j. v rokoch 1973 az
1992, teda po obdobi od prvého pridelenia bytu do uzivania bytu do osobného uzivania do privatizacie
majetku upadcu. Odvolaci sud sa preto podla vykonaného dokazovania stotoznil s pravnym nazorom
sudu prvého stupria, Ze 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 dna
10.11.2010, nie je zakonny a Zalobca nema nar 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 podla § 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.”



Obdobne pokazal na rozsudok tunajSieho sudu sp. zn. 26C/206/2010 zo dha 8.1.2015, potvrdeny
rozsudkom Krajského sudu v Trnave sp. zn. 26Co/71/2015-380 zo diia 2.2.2016. Na zaklade tychto
rozsudkov ma Zalovany za to, Ze bolo v obdobnych veciach uz dostatocne rozhodnuté, odévodnené,
Zaloba bola opakovane zamietnuta. Zalobca uzavrel najomnd zmluvu dria 5.8.2002 so spolo&nostou M.
E..L.., tato ngjomna zmluva nebola uzavreta 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 taktiezZ tu nie je ani dodrZzana kontinuita na strane najomcu. Preto ako bolo poukazané
samotnymi rozsudkami ma za to, Ze navrh Zalobcu nie je zakonny a Zalobca nema nar pravny narok.
TaktieZ poukazoval na obdobné rozhodnutia Okresného sudu Trnava &.k. 26C/3/2011-374 zo dia 8. juna
2017, v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trnave €.k. 24Co/181/2017-418 zo dria 30. jula 2018, a
rozsudok tunajSieho sudu €.k. 11C/403/2015-93 zo dha 5.5.2016 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu
v Trnave €.k. 25C0/227/2016-121 zo dfia 10. maja 2017.

K pojmu doterajSi najomca uviedol tiez, Ze argumentacia protistrany k pojmu doteraj$i ngjomca nie je
spravna, ak by sa jednalo o najomcu, ktory bude iba najomca ktory bude mat uzatvorenu zmluvu v dobe
prevodu nehnutefnosti, tak zakonodarca by uviedol v zdkone iba jednoducho najomcu, pokial uvadza
termin doterajSi najomca, je zjavné, Ze ma na mysli najomcu do urcitého obdobia. Z toho vyplyva logicky
ako bolo potvrdené aj Styrmi rozhodnutiami Okresného sudu ako aj Krajského sudu, Ze sa jedna o
doterajSieho najomcu, teda ngjomcu do ucinnosti ZoVB.

6. Uznesenim ¢€.k. 10C/353/2013-180 zo diia 2.9.2016 v spojeni s uznesenim ¢.k. 10C/353/2013-262
zo diia 6.3.2018 vyrok lll. (zmena petitu doplnenim Udaja o kiipnej cene) pripustil sid zmenu zaloby, ¢o
do formul&cie petitu v zneni uvedenom vo vyroku rozhodnutia.

7. Zalobca pravom zaverednej redi uviedol, Ze ma za to, Ze v konani bolo dostatoénym spdsobom
preukdzané, Ze Zalobca je ngjomcom predmetného bytu s najomnou zmluvou na dobu neurcitd, a
teda je aktivne vecne legitimovany v tomto konani. Tuato skutonost Zalobca preukazal pravoplatnym
rozhodnutim tunajSieho sudu sp.zn. 16C/61/2011. Pri predaji bytu, o ktory vtomto konaniide, je potrebné
postupovat v zmysle ZoVB, ktory je lex specialis k ZoKR, pri€com ma za to, Ze ZoVB vyZadovana
kontinuita na strane Zalovaného ako vlastnika bytu je zachovana, pricom zarovefi kontinuita na
strane Zalobcu ako najomcu resp. povinnost' byt tzv. prvonajomcom bytu, nie je zakonom vyZadovana.
Povinnost Zalovaného previest byt za regulovanu cenu na najomcu alebo Zalobcu nezanikla, nebola
skonzumovana. Pravo Zalobcu Ziadat prevod bytu od Zalovaného sa nepremléuje. Zalovany mal a stale
ma ako vlastnik bytu povinnost’ previest byt na Zalobcu za regulovanu cenu, a preto Ziadal Zalobe
vyhoviet v celom rozsahu a priznat mu nahradu trov konania v plnom rozsahu.

8. Zalovany pravom zavereénej redi uviedol, Ze na strane Zalobcu nebola dodrzana kontinuita, ktora je
rozhodujuca pri naroku na tento predmet sporu, opatovne poukazal na rozhodnutia okresnych sudov
aj Krajskych sudov s tym, Ze aj ked nie su zavazné pre tento konajuci sud, ma za to, Ze by mal na ne
prihliadat, vzhfadom na to, Ze sa jedna o Styroch rozdielnych samosudcov a Styri rozdielne senaty, ktoré
zhodne poukazuju na skuto€nost, Ze musi pretrvat kontinuita na strane najomcu, ¢o v tomto pripade
dodrzané nebolo, ako vyplyva aj z dékaznych prostriedkov, predloZzenych protistranou, a to najomnej
zmluvy z roku 2002. Uviedol, Ze navrh Zalobcu nie je zakonny, a teda nema nafnho pravny narok.

9. Sud vo veci rozhodol na pojednavani dfia 16.1.2019, pricom v konani vykonal dokazovanie
oboznamenim stranami do spisu zaloZenych listinnych dékazov, najma Zmluvou o najme bytu (¢l.14-16),
rozsudkom Okresného sudu Trnava €.k. 16C/61/2011-202 zo dha 29.11.2011 (¢l. 17-21), rozsudkom
Krajského sudu v Trnave ¢.k. 9C0/62/2012-238 zo diia 13.11.2012 (¢l. 22-27), Ziadostou o odpreda;j
bytu (€l. 28 a 87), odpovedou k Ziadostiam o odkupenie bytov zo dfia 9.12.2008 (¢l. 29-31), Dohodou o
spatnom prevode nehnutelnosti zo dfia 29.9.2010 (&l. 32-40), rozsudkom Krajského sudu v Trnave €.k.
21CoKR/4/2008-767 zo drna 23.9.2008 (&l. 41-59), vypismiu z listu vlastnictva ¢. 10593 pre k.U. Trnava
zo dia 25.9.2013 ako aj 15.1.2019 (¢1.60-64 a 348-350), predpisom mesacnych zaloh a vyuctovanim
za rok 2012 (&l. 65-70), listom - vyZiadanie potvrdenia o zaplateni zo drfia 8.11.2013 (¢l. 88), uznesenim
tunajSieho sudu ¢€.k. 25K/2/2007-70 zo dna 12.9.2007 (¢l. 153-155) a uznesenim tunajSieho sudu
€.k. 25K/2/2007-823 zo dha 12.9.2007 (&l. 156-157), vyzvou na rokovanie zo dia 3.5.2017 (&l. 244),
z4pisnicou z rokovania zo dna 30.5.2017 (€l.245), informativnym dokladom SIPO (¢€l.246), fotografiami
(€1.248,249), informaciou o obstaravacej cene (¢l. 254), rozsudkom tunajsieho sudu ¢€.k. 26C/3/2011-374
zo diia 8.6.2017 a Krajského sudu v Trnave €.k. 24Co0/181/2017-418 zo dfia 30.7.2018 (¢l. 284-306),
rozsudkom tunaj8ieho sudu ¢.k. 11C/403/2015-93 zo diia 5.5.2016 (€1.311-316) a rozsudkom Krajského



sudu v Trnave &.k. 25C0/227/2016-121 zo diha 10.5.2017 (€1.279-283), rozsudkom tunajSieho sudu vo
veci sp. zn. 18C/384/2013 zo dna 1.3.2017 (&l. 324-333) a rozsudkom Krajského sudu v Trnave sp.
zn. 25C0/228/2017 zo dna 24.10.2018 (&l. 334-341), ako aj celym obsahom spisového materialu a zistil
tento skutkovy a pravny stav veci.

10. Dria 5.8.2002 bola uzatvorena Zmluva o najme predmetného bytu medzi prenajimatefom M., E..L..,
U.N., Z. XX, M. a ndjomcami zalobcom a Y.. E. O. (Zmluva o najme bytu &l. 14-16). Zalobca ma byt trvale
v uzivani od roku 2002, v predmetnom byte ma hlaseny trvaly pobyt a adresu bytu uvadza ako svoju
koreSponden¢nu adresu (nesporné tvrdenie Zalobcu - vyjadrenie €l. 228, fotografia postovej schranky
¢l. 248 a zvonc&eka ¢l. 249).

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

12. Rozsudkom Okresného sudu Trnava ¢.k. 16C/61/2011-202 zo dia 29.11.2011 v spojeni s rozsudkom
Krajského sudu v Trnave &.k. 9C0/62/2012-238 zo dna 13.11.2012 (&l. 17-27), bola Zaloba Zalovaného
(v predmetnom konani v postaveni Zalobcu) o vypratanie predmetného bytu voéi Zalobcovi a Y.. E. O.
(v predmetnom konani v postaveni Zalovanych) zamietnutéa z dévodu, Ze medzi stranami sporu do$lo k
uzatvoreniu najomnej zmluvy na dobu neurciti konkludentne, a teda neuzivaju byt bez pravneho dévodu.
Okresny sud v oddvodneni uviedol v ramci skutkovych zisteni, Ze ,Zalovani dfia 5. 8. 2002 uzavreli
najomnu zmluvu so spoloénostou M. E..L.. v likvidacii k predmetnému bytu. Zalovana v 2. rade (V..
0.) uzavrela ohladne predmetného bytu ngjomnd zmluvu so spoloénostou M. L. E..L.. M. dia 25. 5.
1998. Uznesenim Krajského sudu v Bratislave zo diia 21. 12. 1999 &. k. 3K 105/99 vyhlasil konkurz na
majetok upadcu M. E..L.. U. N., za spravcu vymenoval R.. H. T.. Uznesenim Okresného sudu v Trnave
zo dfia 12: 9. 2007 &. k. 25K 2/2007-70 bol vyhlaseny konkurz na majetok Gpadcu - M. E. A. S. T. U. N..
Dfia 16. 10. 2007 vtedajsi sprava KP M. S.. T. zapisal predmetn nehnutelnost do stpisu vSeobecnej
podstaty Gpadcu M. S.. T... Tento supis bol zverejneny v Obchodnom vestniku &. 206B/2007 so spornym
zépisom v prospech tretej osoby, t.j. M. E..L.. Dovodom bola absolutna neplatnost prevodov - prechodov
vlastnickeho prava k supisovej zlozke majetku od Upadcu M. S..T.. na Fond narodného majetku SR.
Podla vtedajsieho spravcu Upadcu M. S.. T.. v danom pripade nedoslo k prevodu vlastnickeho prava
k supisovej zloZzke majetku s rozhodnutim Ministerstva pre spravu a privatizaciu narodného majetku
SR €. 329/1992 zo diia 11. 4. 1992 o schvaleni privatizatného projektu a uznesenim Vlady SR €. 590
zo dna 16. 6. 1992 o schvaéleni privatizaného projektu Upadcu, predmetom ktorych nebol prevod -
prechod supisovej zloZky majetku od upadcu na FNM a nasledné prevody - prechody na dalSie osoby. V
konani 41Cbi 6/2007 bolo preukazané, Ze nehnutelnosti /ani sporny byt/ nepredstavovali majetok, ktory
by bol v privatizaénom projekte Upadcu ako $tatneho podniku uréeny na privatizaciu, preto rozhodnutie
o schvaleni privatizacie nebolo pravnym titulom pre nadobudnutie vlastnickeho prava FNM SR k
nehnutefnostiam, preto FNM SR nenadobudol vlastnicke pravo k nehnutefnostiam. Z rozhodnuti sudu
vyplyva, Ze nehnutelnosti, vratane bytu st predmetom konkurzného konania Gpadcu M. S.. T.. V danom
pripade Zalovani si riadne plnili svoje povinnosti z uzavretia najomnej zmluvy a vyuzivali prava z nej po
dobu od r. 1998, kedy byt za¢ala uzivat' Zalovana v 2. rade a neskdr k tomuto vztahu pristupil Zalovany v
1. rade. Z uvedeného je nepochybné, Ze byt Zalovani uZivali po dobu presahujucu desat rokov. Zalovani
neboli Ziadnym spdsobom v uZivani ruSeni, Zalobca nezasahoval do vykonu ich prav, a teda nebolo
spochybnené, Ze v uZivani a najme boli dobromyselni a ich dobromysefnosti musi byt poskytnuta
ochrana. Ochrana dobromyselnosti konaniu Zalovanych a ich predchodcu a zaroveri ochrana pravnej
istoty dlhodobo pésobiacich pravnych vztahov musi byt poskytnutéa na zéklade analogickej aplikacie
institatu, ktory sa najviac svojim obsahom a ucelom /§853 OZ/ pribliZzuje danej situacii, predovsetkym
prostrednictvom institatu vydrzania vecnych bremien. Tento zaver odévodiiuje samotna pravna povaha
vecnych bremien, ktorych podstatou je uzivanie cudzej veci ur€itym spésobom. V tomto pripade obsah
takto vydrzaného prava zodpoveda pdvodne uzavretej najomnej zmluve.“... ,Zalobca aj svojim chovanim
konkludentne akceptoval existenciu ndjomného vztahu tym, Ze po€as celého obdobia nenamietal, Ze
Zalovani neopravnene uzivaju nehnutelnost, prijimal platby ndjomného v nim uréenej vyske. Tym je
nespochybnitelne zaloZzena dohoda o podstatnych naleZitostiach najomnej zmluvy v zmysle § 686 ods.
1 OZ - o predmete najmu, uhradach za uzivanie, ktora nemusi byt pisomna. Tu je potrebné poukazat
na pravne relevantné prejavy oboch stran, t.j. uréenie vysSky ngjomného, spbsobom uhrady viazaného
na prislusny predmet najmu, platbami uhrad Zalobcovi, priCom Zalobca nenamietal nielen uzivanie, ale



ani platby.“... ,V zmysle uvedeného ma sud za to, Ze je jednozna&ne zalozeny pravny dévod na uzivanie
bytu ndjomcom titulom najomnej zmluvy na dobu neurgitu, ktoré pravo svojim dlhodobym nekonanim
Zalobca akceptoval, so Zalovanymi konkludentne najomnu zmluvu uzavrel.”

13. V odvolani proti rozsudku Okresného sudu Trnava &.k. 16C/61/2011-202 zo dria 29.11.2011,
Zalovany (v danom konani zalobca) uplatfioval argumentaciu uvedenu aj vo vyjadreni k Zalobe (Ze
reSpektoval pokojny stav a vychadzal z predpokladu, Ze osoby uzivajuce byty su osobami, ktorym
svedci pravo byty uzivat na zaklade platnych najomnych zmluv, Ze zo skuto¢nosti, Ze na ucet Zalobcu
prichadzali platby Zalovanych, nemozno za Ziadnych okolnosti vyvodzovat fakt, Ze Zalobca prejavil
akukolvek vélu s tymito osobami uzavriet najomnu zmluvu, Ze na strane Zalobcu nikdy nebola dana
vbla uzavriet ndgjomné zmluvy a z uvedeného ani nedoslo k prejavu takejto neexistujucej véle, Ze
neuvazoval o uzatvarani najomnych zmluv ani z dévodu, Ze na takyto postup nemal a ani neziadal
veritelsky vybor, ako prislusny organ, udelit zavazny pokyn, len na zdklade ktorého by bol ako spravca
opravneny uzatvarat najomné zmluvy). Krajsky sud po posudeni odvolania rozhodnutie sudu prvej
inStancie potvrdil a k rozhodnutiu dodal, Ze “ kedZe medzi u€astnikmi konania nedo$lo k uzatvoreniu
najomnej zmluvy pisomne, vzhladom na zistené okolnosti do$lo uplatnenim analdgie legis k uzatvoreniu
platnej ndjomnej zmluvy konkludentne.“ (rozsudok Krajského sudu v Trnave €.k. 9C0/62/2012-238 zo
dna 13.11.2012 ¢&1.22-27). Otazku existencie najomného vztahu Zalobcu k predmetnému bytu tak sud
povazuje za pravoplatne vyrieSenu, v podobe predbeznej otazky v uvedenom konani, v ktorom mal
Zalovany pInd moznost vznasat argumenty, pri€¢om sud sa s posudenim tejto otazky v plnom rozsahu
stotoZriuje.

14. Vlastnicke pravo spolo€nosti M., E..L.. U. N. (s ktorou Zalobca a Y.. O. uzatvorili najomnu zmluvu dia
5.8.2002) k predmetnému bytu bolo spochybnené a nasledne vyvratené v konani vedenom na tunajSom
sude pod sp.zn. 44Cbi/6/2007, pravoplatnostou rozhodnutia diia 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 ustalené
Zalovanému (Upadcovi) tymto diiom. Nasledne bol sporny byt Zalovanym prevedeny na spoloé&nost’ M. -
L.E. T. F. W, L..C..l., ktora opatovne byt previedla na Zalovaného, ked dfia 29.9.2010 bola uzatvorena
Dohoda o spatnom prevode nehnutelnosti medzi zalovanym a spolo¢nostou M. - sprava a predaj bytov
najomcom, s.r.o. (Dohoda ¢l. 32-40), &im vlastnictvo bytu nadobudla spoloénost M. E. A_, 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.

15. Na majetok tpadcu M. E. A., S. T. U. N., bol uznesenim Okresného sudu Trnava &.k. 25K/2/2007-70
zo dia 12.9.2007 vyhlaseny konkurz a za spravcu Upadcu bol ustanoveny Y.. T. I.. 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 Zalovany (uznesenia tunajsSieho sudu €&l. 153-157). V konani
nebolo spornym, Ze predmetny byt bol zahrnuty do konkurznej podstaty tpadcu M. E. A., S. T. U. V..

16. Z &iasto&ného vypisu z listu viastnictva & XXXXX T. V..U.. M. zo da 25.9.2013 ako aj 15.1.2019
(¢1.60-64 a 348-350) vyplyva, Ze vlastnikom bytu & XXX na 1.p. bytového domu - XXX b.j. stpisné
Cislo XXXX W. F. X-XX U. M., postaveného na parcele . XXXX/XXX v podiele 1/1 a spoluvlastnickeho
podielu na spolog&nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu prislichajuceho k bytu o
velkosti XXXX/XXXXXX L. M. E. A., S. T. U. N., M., pri¢om titulom nadobudnutia je Dohoda o spatnom
prevode nehnutelnosti pravoplatna dria 22.10.2010. V konani nebolo spornym, Ze Zalovany (Upadca)
nie je vlastnikom pozemku, na ktorom bytovy dom stoji.

17. K vykonanému dokazovaniu sud dodava, Ze nevykonal povodne navrhnuté dokazovanie vysluchom
Zalobcu, nakolko na tomto v priebehu konania uz Zalobca netrval ako ani pripojenim spisu 16C/61/2011
(navrhnuté Zalobcom na preukazanie vzniku a trvania najomného vztahu), nakolko i zo samotného
rozhodnutia, ktoré je obsahom spisu boli pre sud dostatoéne preukazané Zalobcom tvrdené skutoénosti
(ohladne vzniku a trvania ngjomného vztahu) rozhodné v tejto veci, a tak pripojenie spisu sud povazoval
za nehospodarne a nadbyto¢né.

18. Podfa § 229 Civilného sporového poriadku, pravoplatné rozsudky ukladajuce povinnost' prejavu
vble nahradzuju tento prejav.



19. Podla § 35 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika, prejav véle sa mézZe urobit konanim alebo opomenutim;
mdbze sa stat’ vyslovne alebo inym spésobom nevzbudzujucim pochybnosti o tom, ¢o chcel u€astnik
prejavit.

20. Podla § 100 ods. 1,2 Obcianskeho zakonnika, pravo sa premi&i, ak sa nevykonalo v dobe v
tomto zakone ustanovenej (§ 101 az 110). Na preml€anie sud prihliadne len na namietku diznika.
Ak sa dIZznik preml€ania dovola, nemozno premiCané pravo veritelovi priznat.(1) PremlCuju sa vSetky
majetkové prava s vynimkou vlastnickeho prava. Tym nie je dotknuté ustanovenie § 105. Zalozné prava
sa nepreml&uju skor, nez zabezpeena pohladavka. (2)

21. Podfa § 101 Obcianskeho zakonnika, pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak,
premli€acia doba je trojroéna a plynie odo dia, ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz.

22. Podla § 123 Obcianskeho zakonnika, viastnik je v medziach zakona opravneny predmet svojho
vlastnictva drzat, uzivat, poZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

23. Podfa § 132 ods. 1 a 2 Obc¢ianskeho zakonnika, vlastnictvo veci moZzno nadobudnut kdpnou,
darovacou alebo inou zmluvou, dedenim, rozhodnutim 3&tatneho organu alebo na zdklade inych
skuto€nosti ustanovenych zakonom. Ak sa vlastnictvo nadobuda rozhodnutim Statneho organu,
nadobuda sa vlastnictvo diiom v fiom uréenym, a ak ur€eny nie je, diiom pravoplatnosti rozhodnutia.

24. Podfa § 663 Obcianskeho zdkonnika, najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju doCasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

25. Podfa § 685 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika, najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou
prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt do uzivania, a to bud na dobu urcitu, alebo bez
uréenia doby uzivania; ndgjomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu.
Najom bytu je chraneny; ak nedéjde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v
zakone.

26. Podla § 686 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak doba najmu nie je dohodnuta, predpoklada sa, Ze
zmluva o nagjme sa uzavrela na dobu neurcitu.

27. Podla § 700 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, byt méze byt v spoloénom najme viacerych oséb.
Spolo¢ni nadjomcovia maju rovnaké prava a povinnosti.

28. Podfa § 44 ods. 1 zdkona ¢&. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii v zneni neskorSich
predpisov (dalej a v texte aj ,ZoKR"), opravnenie upadcu nakladat' s majetkom podliehajicim 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.

29. Podla § 92 ods. 5 ZoKR, na spefaZovanie bytov a spefiazovanie nebytovych priestorov sa pouziju
ustanovenia osobitného predpisu. 20) Poznamka 20) odkazuje na zakon &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

30. Podla § 4 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej a v texte aj
,zakon o vlastnictve bytov* a ,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, c¢) dedenim, d) rozhodnutim
Statneho organu.

31. Podla § 5 ods. 1 aZz 8 zdkona o vlastnictve bytov, zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva o
prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome musi byt pisomna a okrem v3eobecnych naleZitosti
musi obsahovat

a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prislusenstva bytu, 5) vymedzenie polohy bytu alebo
nebytového priestoru vdome oznacenim ¢isla bytu, €isla vchodu a opisom nebytového priestoru, uréenie
rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového priestoru v dome,



b) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spoloénych Castiach domu, spolo&nych zariadeniach domu, na prisluSenstve, na pozemku zastavanom
domom a na prifahlom pozemku, pric¢om velkost spoluvlastnickeho podielu je ur€ena podielom
podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k Uhrnu podlahovych pléch vSetkych bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak sa pri prifahlom pozemku nepostupuje podla pismena e),

c) urCenie a popis spolo¢nych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého
pozemku a pripadné urenie, ktoré spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia domu, €asti prisluSenstva
a prifahlého pozemku uzivaju len niektori vlastnici bytov a niektori vlastnici nebytovych priestorov,

d) upravu prav k pozemku zastavanému domom a k prilahlému pozemku,

e) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na prifahlom pozemku dohodou nadobudatela bytu
alebo nebytového priestoru s vlastnikom domu,

f) vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristipeni k zmluve o
spoloCenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,

g) Upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su také objekty v dome, po predchadzajucom suhlase
prislusnych organov (1).

Prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru
je potvrdenie spravcu alebo predsedu spoloenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nema Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia
spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby
a oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.
(2). Zmluva o prevode vlastnictva bytu alebo zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru v
dome okrem nalezitosti podla odseku 1 mdze obsahovat aj vymedzenie spoluvlastnickeho podielu
na kotolni, ak vykuruje viac domov a na zaklade dohody medzi nadobudatefmi bytov a vlastnikom
domu prechadza zmluvou o prevode vlastnictva bytu do podielového spoluvlastnictva vlastnikov
bytov a vlastnikov nebytovych priestorov v dome. (3). Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v
dome, spoluvlastnicky podiel na spoloénych &astiach domu, na spolo¢nych zariadeniach domu a na
prisludenstve a spoluvlastnicky podiel na pozemku zastavanom domom a na prilahlom pozemku sa
nadobudaju vkladom do katastra nehnutelnosti. (4). K prvej zmluve o prevode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome sa pripoja situané plany jednotlivych poschodi domu s vyznaéenim
jednotlivych bytov a nebytovych priestorov v dome, vratane vyznacenia garazovych stojisk a skladovych
priestorov, ich Cisiel a identifikacia pozemku. Navrh na zapis a dokumentaciu je povinny predlozit
predavajuci. (5). Prava a povinnosti zo zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru
v dome prechadzaju na pravneho nastupcu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome (6). Ak
nedéjde k prevodu vlastnictva v8etkych bytov a nebytovych priestorov v dome, je pévodny vlastnik
domu vlastnikom ostatnych bytov a nebytovych priestorov v dome, spoluvlastnikom spolo¢nych Casti
domu, spolo€nych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku a ma prava a povinnosti vlastnika bytov a
nebytovych priestorov v dome. (7). Naklady spojené s prevodom vlastnictva bytu a nebytového priestoru
znasa predavajuci; predavajuci mdze pozadovat od nadobudatela nahradu preukazatelne zaplatenych
spravnych poplatkov a odmenu notara podfa osobitnych predpisov. (8).

32. Podla § 16 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov, byt, ktorého ndjomcom je fyzicka osoba, mbZze vlastnik
domu (§ 5 ods. 5) previest do vlastnictva len tomuto najomcovi, ak nie je ndjom bytu dohodnuty na urcity
Cas. Tymto ustanovenim nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika domu.

33. Podla § 17 ods. 1 zadkona o vlastnictve bytov, cena bytu, nebytového priestoru alebo ateliéru vdome,
cena prisluSenstva, cena pozemku zastavaného domom a cena prifahlého pozemku (dalej len ,,cena®)
sa dojednava dohodou predavajuceho a kupujuceho.

34. Podla § 17 ods. 3 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov, dohodnuta cena bytu a pozemkov
podla odseku 1 nesmie prevysit cenu urenu 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.

35. Podla § 18 ods. 1 az 4 zakona o vlastnictve bytov, cena za 1 m2 podlahovej plochy bytu alebo
ateliéru, ktory sa prevadza do vlastnictva doterajSieho najomcu z vlastnictva pravnickej osoby alebo
fyzickej osoby, ktoré su uvedené v § 17 ods. 3, sa zistuje tak, Ze z obstaravacej ceny domu sa odpocita
a) pri byte zakladny Statny prispevok poskytnuty na porovnatelny druzstevny byt podfa roku zacatia
vystavby domu,



b) pri byte 2% a pri ateliéri 0,5% opotrebenia za kazdy za€aty rok veku domu, a vydeli sa suétom
podlahovej plochy bytov a ateliérov v dome. Ak nemozno zistit' obstaravaciu cenu domu, stanovi sa jeho
vychodiskova hodnota znaleckym posudkom podfa osobitného predpisu (1). Opotrebenie podfa odseku
1 pism. b) sa vypodcita z obstaravacej ceny domu a celkova vySka zniZzenia obstaravacej ceny domu
podla odseku 1 mbze byt najviac 80% (2). Obstaravacou cenou domu na ucely tohto zdkona sa rozumie
cena vedena v Uctovnictve zohladfiujuca prvu generalnu inventarizaciu majetku v roku 1955 a druhu
generalnu inventarizaciu majetku v roku 1965. Ak je su€ast'ou obstaravacej ceny domu nebytovy priestor
(§ 2 ods. 3) alebo garaz, obstaravacia cena domu sa odbornym prepoctom znizi o €ast' prislichajucu
nebytovému priestoru alebo garazi (3). Ak sa prevadza byt alebo ateliér z vlastnictva Statu alebo obce
do vlastnictva najomcu, vlastnik domu pri uzatvarani zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo ateliéru
je povinny poskytnut’ nadobudatelovi na uhradu ceny zrazku z ceny zistenej podla odseku 1 vo vyske
30% (4).

36. Podla § 29 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, Statne podniky, Statne podniky v likvidacii, Statne
rozpoctové organizacie a Statne prispevkové organizacie, pravnické osoby, ktoré podla osobitného
zakona spravuju majetok Statu30a) <https://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-182> a bytové druzstva su
povinné s najomcom bytu, gardZe alebo s ngjomcom ateliéru uzatvorit zmluvu o prevode vlastnictva
bytu, garaze alebo ateliéru do dvoch rokov odo dfia, ked najomca poziada o prevod vlastnictva bytu,
garaze alebo ateliéru. Najomca méze po uplynuti tejto lehoty podat navrh na sud, aby uloZil splnenie
tejto povinnosti.

37. Podla § 29b ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov, najomcovi bytu, ktory poziadal o prevod
vlastnictva bytu podla tohto zakona alebo podla osobitného predpisu7) <https://www.zakonypreludi.sk/
z7/1993-182> alebo s ktorym bola uzavretd zmluva o buducej zmluve, nezanika pravo na prevod
vlastnictva bytu, aj ked k prevodu bytu do vlastnictva nedoSlo v lehote podla tohto zakona alebo v
lehote dohodnutej v zmluve o buducej zmluve, ak najomca svoju zZiadost o prevod vlastnictva bytu
pisomne nevzal spat; tymto spatvzatim ziadosti nezanika najomcovi pravo podat dalSiu Ziadost o prevod
vlastnictva bytu.

38. Podla § 32e ods. 3, 4 a 5 zakona o vlastnictve bytov (prechodné ustanovenia k Upravam uginnym od
1.1.2016), povinnost ustanovena v § 29 ods. 2 a 8 a v § 29a sa vztahuje na vlastnikov domov alebo bytov
len vtedy, ak najomca bytu poZiadal o prevod vlastnictva bytu do 31. decembra 2016; tato povinnost
nezanika, ak je vlastnikom domu alebo bytu bytové druzstvo a o prevod vlastnictva bytu poziada aj po
31. decembri 2016 najomca druzstevného bytu, ktory je Clenom tohto bytového druzstva. (3). Vlastnik
domu alebo bytu uvedeny v § 17 ods. 3 a § 29 ods. 7 je povinny uzavriet s ndgjomcom bytu, ktory
poziadal o prevod vlastnictva bytu do 31. decembra 2016, zmluvu o prevode vlastnictva bytu; cenu bytu,
pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku je povinny vypocitat podla § 18, § 18a ods. 1 a
§ 18b. Ak vlastnik domu alebo bytu zmluvu o prevode vlastnictva bytu do dvoch rokov od dorugenia
Ziadosti neuzavrie, ngjomca bytu mdze po uplynuti tejto lehoty podat navrh na sud, aby ulozil splnenie
tejto povinnosti. (4). Ak najomca poziada o prevod vlastnictva bytu po 31. decembri 2016, na vypocet
ceny bytu sa vztahuje § 17 ods. 1; to neplati, ak ide o ndjomcu druzstevného bytu, ktory je lenom
bytového druzstva (5).

39. Predmetom tohto sporu je nahradenie prejavu vble Zalovaného uzatvorit so Zalobcom zmluvu o
prevode vlastnictva predmetného bytu za zvyhodnenych podmienok podfa zakona o vlastnictve bytov
za tzv. regulovanu kupnu cenu vo vySke uréenej podla § 17 ods. 3 pism. a) v spojeni s § 18 zakona
o vlastnictve bytov.

40. Z&kon o vlastnictve bytov upravuje okrem iného aj podmienky nadobudnutia viastnictva bytov a
v rdmci nich i podmienky vzniku prava na prevod vlastnictva bytu. Suhrn tychto podmienok, v pripade
ich splnenia, tvori pravnu skutoénost majucu za nasledok vznik pravneho vztahu medzi najomcom bytu
a vlastnikom bytového domu alebo subjektom spravujucim bytovy dom ako majetok Statu. Obsahom
tohto pravneho vztahu je subjektivne pravo najomcu bytu na prevod vlastnictva bytu a tomuto pravu
zodpovedajuca povinnost' vlastnika bytového domu alebo subjektu spravujuceho bytovy dom ako
majetok Statu uzavriet' s nagjomcom v uréenej lehote zmluvu o prevode vlastnictva bytu.

41. Zalovany vzniesol v konani namietku preml&ania naroku Zalobcu podat Ziadost o prevod bytu za
tzv. zostatkovu cenu, ktora oddvodnil tym, Ze Zalobca mohol od roku 2002 do roku 2008 kedykolvek



pozZiadat' subjekt, ktory vystupoval ako vlastnik a prenajimatel, o prevod bytu, pri€¢om tak neurobil, ¢im
sa premlc¢alo pravo na uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu.

42. Zalovany vzniesol i namietku nedostatku aktivnej legitimacie Zalobcu na podanie Zaloby, ktoru
odvodzoval z neexistencie zachovania kontinuity medzi prvonajomcom a Zalobcom, a z tvrdenia,
Ze Zalobca nie je opravnenym najomcom v zmysle ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika a zékona o
vlastnictve bytov, takym najomcom ani osobnym uzivatefom bytu nebol v rozhodnom obdobi, nestal
sa nim ani na zéklade prechodu najmu. Aktivhou vecnou legitimaciou sa rozumie také hmotnopravne
postavenie, z ktorého vyplyva subjektu - Zalobcovi nim uplatfiované pravo (narok), respektive mu vyplyva
procesné pravo si tento hmotnopravny narok uplatiiovat. Preskimavanie vecnej legitimacie, ¢i uz
aktivnej (existencia tvrdeného prava na strane Zalobcu), alebo pasivnej (existencia tvrdenej povinnosti
na strane Zalovaného) je imanentnou suc¢astou kazdého sudneho konania.

43. Sud sa vzhladom na vznesené namietky prioritne zaoberal ich dévodnostou, pricom dospel k zaveru,
Ze ani ndmietka preml¢ania, ani namietka nedostatku aktivnej legitimacie neboli vznesené dévodne.

44. Jednou z podmienok, splnenim ktorej sa zavrSuje proces vzniku prava na prevod vlastnictva bytu,
je Ziadost najomcu o prevod vlastnictva bytu. Odo dria podania tejto Ziadosti zagina plynut’ povinnému
subjektu dvojro&na lehota na splnenie povinnosti uzavriet s najomcom zmluvu o prevode vlastnictva
bytu. Novelou vykonanou zakonom ¢&. 151/1995 Z.z. bolo v § 29 zakona o vlastnictve bytov vyslovne
ustanovené, Ze najomca mdze po uplynuti lehoty dvoch rokov od podania ziadosti o prevod vlastnictva
bytu podat’ Zalobu na sud, aby uloZil splnenie tejto povinnosti. Zalobca podal Ziadost o prevod bytu
do vlastnictva 15.10. 2008, Zalovany nesplnil povinnost’ prevodu vlastnictva bytu v lehote dvoch rokov,
tj. do 15.10.2010, preto podal Zalobca na sud Zalobu o splnenie tejto povinnosti, a to dfia 4.10.2013
(pred uplynutim trojro€nej premi¢acej doby na domahanie sa nahradenia prejavu vOle Zalovaného) v
zmysle poslednej vety § 29 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, €im je dana jeho aktivna vecna legitimacia
domahat sa tohto prava sudnou cestou voc€i Zalovanému Statnemu podniku v likvidacii ako povinnému
subjektu, v mene ktorého kona spravca z dévodu vyhldseného konkurzu na jeho majetok, €im je danav
zmysle § 29 ods. 2 prvej vety zakona o vlastnictve bytov jeho pasivna vecna legitimacia. Tato moznost
najomcu (podat’ Ziadost) nebola do 1.1.2016 obmedzena Ziadnou lehotou. Novelou vykonanou zdkonom
€. 158/1998 Z.z. bol do zakona o vlastnictve bytov vlozeny § 29b, v ktorého odseku 3 je ustanovené,
Ze najomcovi bytu, ktory poziadal o prevod vlastnictva bytu, nezanika pravo na prevod vlastnictva bytu,
aj ked k prevodu bytu do vlastnictva nedoS$lo v lehote podla tohto zakona, ak ngjomca svoju Ziadost o
prevod vlastnictva bytu pisomne nevzal spat. Najomca svoju Ziadost' nevzal pisomne spat, teda jeho
pravo na podanie (pripadne i opakovanej) Ziadosti sa nemohlo premi&at, lebo trvalo po€as celej doby
najmu az do prijatia novely zakona o vlastnictve bytov €. 246/2015 Z.z., u€innej od 1.1.2016, z ktorej je
zrejmé, Ze poziadat’ o prevod vlastnictva bytu bolo mozné az do 31.12.2016. Teda az tymto datumom
doslo k ¢asovému obmedzeniu prava najomcov na podanie zZiadosti o prevod bytu do vlastnictva za
regulovanu cenu a k postupnému uzatvaraniu procesu privatizacie bytového fondu.

45. Zmyslom tejto Upravy bolo zvySenie pravnej istoty a zvySenie ochrany najomcu bytu, ktory
poziadal o prevod vlastnictva bytu. Interpretacia uvedenych ustanoveni zédkona o vlastnictve bytov
vyZaduje pouZitie klasickych i modernych vykladovych metdd. To znamena predovsetkym ich vyklad vo
vzajomnych suvislostiach prihliadajuc na ich ucel ako aj u€el zakona ako celku, ktorym bola a stale je
privatizacia bytového fondu, dotykajlica sa tisicov ob&anov. Dalej je potrebné zohladnit’ aj skuto&nost, ze
tento proces (privatizacia bytového fondu) nebol ani po viacerych zmenach zakona ¢asovo ohrani¢eny
a teda uzavrety. TieZ je potrebné mat na zreteli, Ze sud nie je viazany doslovnym znenim zakona, ale
sa od neho smie a musi odchylit, pokial to vyZaduje uCel zakona, histéria jeho vzniku, systematicka
suvislost alebo niektory z principov, ktoré maju svoj zéklad v ustavne konformnom pravnom poriadku ako
vyznamovom celku. (porovnaj rozhodnutie Najvy$Sieho sudu SR sp.zn. 6 Cdo/37/2010 z 21.12.2010).
Na zaklade uvedeného, poukazujuc na rozhodnutie NajvySsieho sudu SR sp.zn. 6 Cdo/37/2010 z
21.12.2010, podporené nalezom Ustavného sudu SR IV. US 105/2013-27 zo dha 7.5.2013, sud
konstatuje, Ze namietka preml€ania naroku Zalobcu podat Ziadost o prevod bytu za tzv. zostatkovu cenu
je neddévodna, uvedené pravo premlianiu nepodlieha.

46. Vykonanym dokazovanim mal sud za preukazané (pravoplatne v konani vedenom na tunajSom
sude pod sp.zn. 16C/61/2011), Ze medzi stranami sporu bola konkludentne - a to najneskér v maji 2008
(t.j. pred podanim Ziadosti o odpredaj bytu), vychadzajuc z pravoplatného rozhodnutia, teda uplynutim



lehoty 10 rokov od uzatvorenia prvej najomnej zmluvy E. O. (XX. X. XXXX), s ktorou bol Zalobca
spoloénym najomcom - uzatvorena najomna zmluva tykajuca sa predmetného bytu na neur¢ita dobu,
lebo nebola dohodnuta dizka najmu, ked najomny vztah Zalobcu k bytu vznikol uz predtym na zaklade
Zmluvy o najme bytu z 5.8.2002 (¢l.14-16), s tym, Ze ako uviedol tunajsi sud v konani 16C/61/2011
obsah vydrzaného prava zodpoveda pdvodne uzavretej najomnej zmluve. Zalobca podal Ziadost o
prevod predmetného bytu do vlastnictva 15.10.2008, tuto Ziadost’ nevzal spat, ¢o ani nebolo v konani
sporné, zmluva s nim uzatvorena do dvoch rokov nebola, preto dria 4.10.2013 bola podana na sud
predmetna Zaloba o nahradenie prejavu vOle Zalovaného. U Zalovaného trva povinnost na zaklade
tejto Ziadosti odpredat’ byt do vlastnictva najomcu, lebo predmetny byt nebol predmetom privatizacie
(¢o vyplynulo z rozsudku Krajského sudu v Trnave sp.zn. 21CoKR/4/2008 zo dha 23.9.2008 &l. 41-59,
ktorym bol potvrdeny rozsudok Okresného sudu Trnava ¢€.k. 44Cbi/6/2007-653 zo dfia 26.3.2008), Ziadny
predchadzajuci ngjomca nemal byt prevedeny do svojho vlastnictva, €o tieZ nebolo v konani sporné a byt
sa nachadza stéle vo vlastnictve povodného vlastnika, preto ku skonzumovaniu prava na prevod bytu
za regulovanu cenu do dnedného dia nedoslo. Za ucelom realizacie svojho prava na prevod vlastnictva
bytu nema Zalobca ako ngjomca mozZnost obratit sa na iny Statny organ a nemal ani moznost branit
sa v konkurznom konani (vyluCovacia Zaloba je neaplikovatelnd, kedzZe nie je vlastnikom), preto ma
pravo domahat' sa svojho prava Zalobou v civilnom sudnom konani, nie v ramci konkurzného konania.
Zalovanym namietanym vykladom v smere, Ze jemu ako spravcovi konkurznej podstaty ipadcu nikto iny
ako konkurzny sud a veritel'sky vybor (ani iny neprislusny, v tomto pripade civilny sud), neméze ukladat
pokyny a nahradzat jeho vOlu, by na strane Zalobcu doSlo k denegatio iustitiae (odopretiu spravodlivosti).

47. K argumentu Zalovaného, Ze ,ak by aj sud ustalil, Ze nagjomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym
konkludentne vznikol, uinky § 16 ods. 1 ZoVB nemozZno aktivovat’ konkludentne rozhodnutim sudu,
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 Upadcu®, sud uvadza, Zze sud v danom pripade Ziadne pravo najomcu dodatoCne
nekonstituuje (€o ani nie je potrebné a mozné), ked prava Zalobcu ako ngjomcu predmetného bytu
(vratane prava na odkupenie bytu za regulovanu cenu) vyplyvaju priamo zo zakona o vlastnictve bytov
a zo skuto€nosti existencie najomnej zmluvy na dobu neurditd, hoci uzatvorenej konkludentne (ako
bolo pravoplatne ustalené v konani vedenom na tunajSom sude pod sp.zn. 16C/61/2011). Sucasne
dopad uvedeného prava Zalobcu na priebeh konkurzného konania nemozZno hodnotit v podobe
nespravodlivého ukratenia veritelov, ked ZoKR (§ 92 ods. 5) v pripade spefiazovania bytov, sam
odkazuje spravcu na postup v zmysle zadkona o vlastnictve bytov. Spravca tak automaticky spenazuje
majetok Upadcu aj v sulade so zakonom o vlastnictve bytov, ktory je vo vztahu ZoKR lex specialis a aj vo
vyhlasenom konkurze je dana zakonna uprava upravujuca prevod vlastnickeho prava k bytu na Zalobcu.

48. Pojem ,doterajsSi najomca“ si sud vyklada ako najomca, ktory ma uzatvorend najomnu zmluvu na
dobu neurc¢itl bez ohladu na &as jej vzniku, ked jeho najomny vztah doteraz trva a pravo na prevod bytu
do vlastnictva nebolo skonzumované. Rozhodnutia, na ktoré poukazoval v suvislosti vykladom pojmu
Zalovany, neboli zavazné pre sud v tomto konani, lebo sa netykali predmetného bytu ani prejednavanej
veci a nie su ani judikatmi. Sud pritom poukazuje na ostatné rozhodnutie tunajsieho sidu v konani sp. zn.
18C/384/2013 zo dfia 1.3. 2017 potvrdené rozsudkom Krajského sudu v Trnave sp. zn. 25C0/228/2017
zo dha 24.10.2018 (¢l. 324-341), vydané v obdobnej veci (kde sud Zalobe najomcov o nahradenie prejavu
véle Zalovaného vyhovel), ktorymi bolo zmenené doterajSie posudzovanie predmetnej otazky, priCom
Krajsky sud v odévodneni priamo uviedol Ze ,zo Ziadneho ustanovenia zakona o vlastnictve bytov nie
je mozné vyvodit podmienku tvrdenu Zalovanym, Ze najomcami bytu by sa Zalobcovia museli stat’ v
tzv. rozhodnom obdobi od roku 1973 do roku 1992 (od prvého pridelenia bytu do privatizacie majetku
upadcu), resp. do ucinnosti ZoVB k 1.9.1993.¢

49. Sud ma za to, Ze zdkonodarca pojem ,doterajsi najomca“ neohranicil nadobudnutim u¢innosti zakona
o vlastnictve bytov, ked predmetné ustanovenie § 17 ods. 3 zakona je stale U¢inné a v praxi aplikované
pri prevodoch bytov do vlastnictva doterajSich najomcov (s neurcitou dobou najmu bez ohladu na &as
uzatvorenia zmluvy, ak sa jednéa o prvy prevod bytu z vlastnictva vymedzenych subjektov do vlastnictva
najomcu) za zvyhodnenu tzv. regulovanu cenu vypoditanu podla § 18 zdkona o vlastnictve bytov.
Poziadat o prevod bytu do vlastnictva bolo mozné do 31.12.2016, teda az novelou zakona o vlastnictve
bytov u€innou od 1.1.2016 doslo k Casovému ohrani¢eniu podavania Ziadosti najomcov o prevod bytu
do vlastnictva za regulované ceny. Dovtedy nebolo podavanie Ziadosti asovo obmedzené, ani nebol
Casovo obmedzeny vznik najmu ddtumom do 1.9.1993. Ak by totiZ zdkonodarca mienil takto vymedzit



najomny vztah, uviedol by tuto podmienku vyslovne a jednoznacne v zékone (...ndjomca, ktory sa nim
stal do nadobudnutia ucinnosti tohto zédkona...). Pri vyklade ustanoveni pravnych predpisov je zakladnym
principom vykladat pojmy uvedené v urditej pravnej norme ku diu ich konkrétnej aplikacie, nie (bez
dalSieho) ku driu prijatia urcitého zakona (napr. priamo v aktuadlnom zneni ZoVB je pojem ,doterajsi*
pouzity mnohokrat, napr. § 10 ods. 5 ,Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru nema doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pravo na vratenie alikvotne;j
Casti zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav od spoloCenstva alebo spravcu.“, dalej napr. § 8a ods.
10 ,doterajsi spravca“, § 9 ods. 6 ,doterajsSie spoloCenstvo®, pricom vyklad tohto pojmu s vyznamom
doterajSieho do ucinnosti danych pravnych noriem, by fakticky viedol k nelogickym zaverom nezmyselnej
a len ¢asovo obmedzenej moznosti aplikacie danych pravnych noriem bez ich uplatnenia v buducnosti).
Pojem ,doterajsi“ bez iného spresnenia, ¢i obmedzenia, sa vztahuje na su€asnost, teda je aktualne
platny a znamena doteraz trvajuci, teda trvajuci stale, do su€asnosti bez ohfadu na to, kedy vznikol.
Uvedenému chapaniu pojmu ,doteraj8i najomca“ svedCi tak vyklad jazykovy, ked synonymom slova
“doterajSi” je “posledny, ostatny, aktualny”, ako aj vyklad teleologicky. Vyklad, ktory ponuka Zalovany,
Ze doterajSi nagjomca znamena najomca do nadobudnutia G€innosti zakona, t.j. do 1.9.1993 by totiz
znamenal, Ze nim uz nie je ngjomca v suCasnosti (teraz), €o je viak rozpore so zmyslom ustanovenia §
17 zékona. Umyslom prijatia zakona &. 182/1993 Z.z. uginného od 1.9.1993 bolo poskytnutie moznosti
najomcom podielat sa na privatizacii bytového fondu za vyhodnych cenovych podmienok pouzitim
regulovanej ceny. Z uvedenych dévodov sa od u&innosti zakona o vlastnictve bytoy, t.j. od 1.9.1993 na
uzemi SR vykonavali prevody bytov do vlastnictva doterajSim najomcom za regulovanu cenu. Ak by
z&konodarca nesuhlasil s praxou prevodu bytov za regulovanu cenu najomcom, ktorych najom vznikol po
ucinnosti zakona, novelou by takéto obmedzujuce ustanovenie do zakona urcite ponal skér. Povinnost
previest byt za regulovanu cenu by podla nazoru sudu zanikla, ak neexistuje najomny vztah, ako aj ked
vlastnik bytu prevedie byt do vlastnictva, t.j. zo sféry verejnej do sukromnej. Norma vylu€ujica volnu
dispoziciu je tak skonzumovana. Pokial by povodny vlastnik po skon&eni jedného najomného vztahu
byt opatovne prenajal na dobu neurditu fyzickej osobe, obmedzenie v zmysle § 16 ods. 1 ZoVB sa
znovu aktivuje. Pri komplexnom aplikovani argumentacie Zalovaného, Ze prevod bytu za regulovanu
cenu je mozny len pri prvonajomcoch, t.j. najomcoch bytov v rozhodnom obdobi ku dfiu U€innosti ZoVB,
ked su€asne pravo na podanie ziadosti o prevod bytu sa podla argumentacie Zalovaného premi¢uje v
trojro¢nej lehote, by dotknuté ustanovenia ZoVB o prevode bytu za regulovanu cenu nemali uz mnoho
rokov Ziadne opodstatnenie, rovnako ako by nemala Ziadne opodstatnenie ani novela obmedzujuca
moznost' poZiadat o prevod bytu do vlastnictva do 31.12.2016. Argumentacia zalovaného o moznosti
prevodu vlastnictva bytu za zvyhodnenu cenu len najomcovi, ktory nim bol v rozhodnom obdobi (do
ucinnosti ZoVB), pripadne argumentacia Zalovaného o podmienke kontinuity najomného vztahu na
strane najomcu (ktoru zékon taktiez nikde nespomina), tak nema oporu v texte pravneho predpisu,
a to ani pri aplikacii roznych metéd vykladu rozhodnych ustanoveni. K argumentu Zalovaného, Ze
zakonodarca by v zakone uviedol jednoducho pojem najomca, ak by nemalo ist o najomcu do urcitého
obdobia, sud uvadza, Ze sa stotozfiuje s argumentaciou Zalobcu, Zze prave uvedenim pojmu doterajsi
resp. spresnenim, Ze sa jedna o doterajSieho najomcu, sa zakonodarca chcel vyhnat situacii, aby o
prevod bytu mohol Ziadat akykolvek najomca, ktory mal k predmetnému bytu, napr. aj v minulosti
uzatvorenu najomnu zmluvu.

50. Vzhladom na vSetky uvedené skuto€nosti a ustanovenia zakona sud Zalobe vyhovel, lebo mal za to,
Ze bola podana dévodne. Zalobca ako najomca predmetného bytu na dobu neurgitu, ktorého Ziadosti o
prevod bytu do vlastnictva nebolo vyhovené, pri€om pravo na prevod predmetného bytu do viastnictva za
regulovanu cenu nebolo doposial Ziadnym najomcom skonzumované, ma pravo na uzatvorenie zmluvy
o prevode vlastnictva bytu so Zalovanym ako Statnym podnikom v zneni obsiahnutom vo vyroku tohto
rozsudku za zvyhodnenu cenu (ktorej vySka nebola v konani spornd), vyratand Zalobcom na zaklade
podkladov predloZenych Zalovanym.

51. Sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci (§ 255 ods. 1 CSP).
52. O naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie
kongi. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym

sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 1, 2 CSP).

53. Vzhladom na uplny uspech Zalobcu v spore sud rozhodol, Ze ma narok na nahradu trov konania
voci protistrane v plnej vyske, o ktorej bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v Iehote do 15 dni odo dnia jeho doru¢enia na Okresnom
sude Trnava (§ 355 ods. 1 CSP, § 357 pism. m) CSP). Odvolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech
bolo rozhodnutie vydané.

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, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

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



