Najvyssi sud 2 M Cdo 13/2007
Slovenskej republiky

Uznesenie

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu M. K., byvajuceho v S., proti
zalovanym : 1/ D. S., byvajucemu v K., 2/ T. C., byvajucej v K., zastipenej JUDr. L. P.,
advokatom v Z. a 3/ A. C., byvajicej v K., o vypratanie bytu, vedenej na Okresnom side Cadca
pod sp. zn. 6 C 18/2002, o mimoriadnom dovolani generalneho prokuratora Slovenskej republiky
proti rozsudku Okresného siidu Cadca z 18. januara 2005 ¢. k. 6 C 18/2002 - 62 a rozsudku
Krajského sadu v Ziline z 18. aprila 2006 sp. zn. 23 Co 418/2005, takto

rozhodol:

Rozsudok Okresného siidu Cadca z 18. januara 2005 & k. 6 C 18/2002 - 62 a rozsudok
Krajského sudu v Ziline z 18. aprila 2006 sp. zn. 23 Co 418/2005 zr u 3§ u je a vec vracia

Okresnému sudu Cadca na d’al$ie konanie.

Odovodnenie

Okresny sud Cadca rozsudkom z 18. januara 2005 &. k. 6 C 18/2002 - 62 ulozil zalovanym
1/, 2/ a 3/ povinnost’ vypratat’ jednoizbovy byt Cislo 116 na siedmom poschodi obytného domu
¢islo X. postaveného na pozemku parcele KN X. na R. do pidtnast’ dni od pravoplatnosti
rozsudku, bez prava Zalovanych na poskytnutie bytovej ndhrady. O prave na ndhradu trov
konania vyslovil, ze ziaden z tcastnikov nema pravo na ndhradu trov konania. Rozhodnutie
odovodnil ustanovenim § 710 ods. 2 Obcianskeho zakonnika a vecne tym, Ze zalobca ma pravo
na poskytnutie ochrany jeho vlastnickemu pravu k predmetnému bytu, ktoré nadobudol na
zaklade zmluvy o prevode vlastnictva bytu uzavretej] medzi JUDr. M. C., spravcom konkurzne;j
podstaty tpadcu Z.M., a. s. v likvidécii dna 03.12.1999 vkladovanej do katastra nehnutel'nosti
Spravou katastra v K. X., v ktorom Zalovani byvaju bez pravneho dovodu. Nezakonnost’ uzivania
predmetného bytu, vlastnicky patriaceho zalobcovi, zalovanymi ustélil po zisteni, ze uplynula

doba najmu dohodnutého ucastnikmi konania na dobu urcita do 31.12.2001. Vychadzal pritom
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z obsahu viacerych najomnych zmlav uzavretych medzi zalobcom v postaveni prenajimatela
a zalovanymi v postaveni ndjomcov. Prvda zo zmlav bola uzavretd 31.07.2000
s dohodnutou dobou najmu na dobu urciti od 01.08.2000 do 31.10.2000. Dodatkom k zmluve bol
najomny pomer predizeny do 31.12.2000. Dalsiu zmluvu o najme uzavreli uéastnici konania
31.12.2000 s dohodnutou dobou najmu opét’ na dobu urcitd od 01.01.2001 do 01.03.2001 a
dodatkom z 31.07.2001 bol najom predizeny do 31.12.2001. Ked’ze k d’alsiemu prediZeniu najmu
uz nedoslo, uzavrel, ze diilom 31.12.2001 ndjomny pomer ucastnikov konania skoncil a zalovani
byt vo vlastnictve zalobcu uzivaju bez pravneho dévodu a st povinni ho vypratat’. Ked'Ze Zalobca
podal zalobu 17.01.2002, t. j. v tridsat’ diovej lehote odo dna skoncenia najmu, predpokladane;j
ustanovenim § 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, k obnoveniu povodnej najomnej zmluvy
za rovnakych podmienok podla pdvodného dojednania nedoslo. V zmysle § 712a ods. 8
Obcianskeho zakonnika Zalovani st povinni predmetny byt vypratat’ bez poskytnutia bytove;j
nahrady, ked’ze najom bol dohodnuty na dobu urcitd. Vyrok o prave na néhradu trov konania

odovodnil uspesnost’ou zalobcu, ktory si trovy voci zalovanym neuplatnil.

Krajsky sud v Ziline rozhodol o odvolani Zalovanych 1/ a 2/ rozsudkom z 18. aprila 2006
sp. zn. 23 Co 418/2005, ktorym rozsudok stdu prvého stupnia v zmysle § 219 O. s. p. z dovodu
vecnej spravnosti potvrdil. O prave na nadhradu trov odvolacieho konania rozhodol tak, ze
zalobcovi nepriznal pravo na ndhradu trov odvolacieho konania. Stotoznil sa so skutkovymi
1 pravnymi zavermi sudu prvého stupnia. Zhodne so sudom prvého stupna dospel k zaveru, ze
uplynutim dohodnutej doby n4jmu uzavretého na dobu urcita do 31.12.2001, ktory sa neobnovil
za rovnakych podmienok v zmysle § 676 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, pretoze Zalobca podal
v tridsatdiiovej lehote odo dna skoncenia ndjmu Zzalobu na vypratanie bytu uzivaného
zalovanymi, doslo ku skon¢eniu nadjomného pomeru medzi ti€astnikmi konania ditom 31.12.2001.
Rovnako aj podla krajského sudu v stlade s ustanovenim § 712a ods. 8 Obcianskeho zdkonnika
zalovani nemaji pravo pri vypratani predmetného bytu na bytovi nédhradu vzhladom
k dohodnutej dobe najmu na dobu urc€itd. Stdom prvého stupiia poskytnuti ochranu zalobcovmu
vlastnickemu pravu vypratanim zalovanych z predmetného bytu povazoval spravnou. Zaoberajic

sa namietkou Zalovanych o absencii aktivnej legitimacie zalobcu v dosledku absolttnej

neplatnosti zmluvy o prevode vlastnictva bytu uzavretej medzi spravcom konkurznej podstaty
upadcu Z., a. s. v likvidacii v postaveni predavajuceho a zalobcom - kupujicim, dospel
k zaveru o platnosti namietanej zmluvy a tym aktivnej legitimacii zalobcu. Pred poskytnutim

ochrany vlastnikovi veci ( § 126 Obcianskeho zakonnika ) sktimajiic prejudicialne otazku
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platnosti nadobudnutia vlastnictva Zzalobcom vyslovil nazor, ze Zzalovani neprejavenim zaujmu
o odkupenie predmetného bytu do vlastnictva, i napriek viacerym pisomnym im adresovanym
vyzvam s poucenim o nasledkoch nedostavenia sa do kancelarie upadcu o vyhodnoteni ich
nekonania nezdujmom o odkupenie bytu do osobného vlastnictva, stratili prdvo na prednostné
odktpenie predmetného bytu do vlastnictva, a zalobca byt nadobudol zdkonnym spdsobom.
Vyrok o prave na nahradu trov odvolaciecho konania oddvodnil uspeSnostou zalobcu

v odvolacom konani a prihliadnutim na okolnosti pripadu dané povahou prejednavanej veci.

Generalny prokurator Slovenskej republiky na podnet zalovanej 2/ podal mimoriadne
dovolanie proti obom rozsudkom stidov nizsich stupiiov. Navrhol oba rozsudky uvedenych sudov
zrusit' a vec vratit okresnému sudu na dalSie konanie. Mimoriadne dovolanie oddvodnil
nespravnym pravnym posudenim veci ( § 243f ods. 1 pism. ¢/ O. s. p. ) oboma sidmi nizsich
stupiiov, pricom ochranu prav a zdkonom chranenych zaujmov ucastnicky konania -
podnecovatel’ky mimoriadneho dovolania, nie je mozné dosiahnut’ inymi pravnymi prostriedkami
( § 243e ods. 1 O. s. p. ). Poukdzal na § 70b ods. 5 zdkona ¢. 328/1991 Zb. o konkurze
a vyrovnani, v zmysle ktorého bol povinny pri predaji predmetného bytu spradvca konkurznej
podstaty upadcu vzhladom na skutoc¢nost, ze konkurz bol vyhlaseny 16.09.1996, aplikovat
osobitny pravny predpis, ktorym bol zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ucinny v rozhodnom case. V zmysle § 16 ods. 1 citovaného zakona mohol vlastnik
domu, v konkrétnom pripade spravca konkurznej podstaty upadcu, byt, ktorého ndjjomcom bola
fyzicka osoba previest’ do vlastnictva len tomuto najomcovi. I ked’ zdkon pri moznosti prevodu
vlastnictva bytu na tretie osoby sa obmedzil len na vypocet dvoch pripadov, uvedenych v § 16
ods. 2 a 3 ( nezaplatenie nadjomného alebo uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu za Cas
dlhsi ako Sest’ mesiacov najomcom, pricom tento dlh najomca neuhradil ani v lehote troch
mesiacov odo dia pisomného upozornenia, resp. pri byte, pri ktorom sud vyslovil suhlas
s pisomnou vypoved'ou z najmu ), nepochybne spravcovi konkurznej podstaty upadcu patri pravo
a sucasne zakonna povinnost' spenazit’ majetok upadcu a predmetny byt pontknut na predaj
mimo drazby v pripade, ak najomca, fyzickd osoba, neprejavi napriek ponuke, vol'u byt odkupit

do vlastnictva. Napriek prevodu vlastnictva k bytu na tretiu osobu, ked’ byt ako majetok

z podstaty Upadcu sa prevadza bez tiarch na flom viaznucich, jestvujici ndjomny pomer medzi
povodnym vlastnikom bytu a najomcom zostava zachovany ( § 27 ods. 13 zakona o konkurze
a vyrovnani ) a tretia osoba vstupuje do prav a povinnosti plyntcich z ndjmu predchadzajiiceho

vlastnika. Z uvedeného vyplyva, ze ak bol medzi pravnym predchodcom vlastnika bytu a
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najomcom, fyzickou osobou, uzavrety najomny vztah na dobu neurcit, tento zostava i napriek
zmene v osobe UcCastnika pravneho vztahu po obsahovej stranke ( oblast’ prav a povinnosti )
nedotknuty. Uvedeny zaver plynie aj z ¢lanku IX. bod 4 Zmluvy o prevode vlastnictva bytu
uzavretej 03.12.1999 medzi spravcom konkurznej podstaty upadcu ako vlastnikom bytu,
predavajucim, a na druhej strane kupujicim Zalobcom. Podl'a ndzoru generalneho prokuratora
Slovenskej republiky absencia pisomnej dohody o zaniku ndjmu medzi G€astnikmi konania, resp.
pisomnej vypovede z najmu v zmysle § 710 ods. 1 Obcianskeho zékonnika je pravne relevantnou
skuto€nostou spochybiiujiicou platnost zmluvy o ndjme bytu uzavretej 31.07.2000 a jej
pokracovani a dodatkov, na dobu urcitd. Vzhl'adom k uvedenému mozno dospiet’ k zaveru,
ze najomny vztah s dobou najmu na dobu neurciti medzi prdvnym predchodcom zalobcu a
zalovanymi, nasledne po prevode vlastnictva bytu na zalobcu, trval a trval aj v ¢ase uzavretia
zmliv o najme bytu na dobu urditd a ich dodatkov. Utelom zakona ¢&. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bolo upravit' nielen podmienky nadobtdania
vlastnictva k bytom a nebytovym priestorom, a aj prava a povinnosti vyplyvajice z vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov, ale aj ochranu prav tych najomcov, ktori vlastnicke pravo k bytu
nadobudnut’ nemohli, alebo pouzijuc rozsirujuci vyklad ustanovenia, vlastnicke pravo k bytu
nadobudnut’ nechceli ( mali vol'u disponovat’ iba pravom najmu ). Z ustanovenia § 16 ods. 2 a 3
citovaného zakona vyplyva, ze pravo na bytova nahradu prinalezalo najjomcom neplniacim si
riadne povinnosti vyplyvajuce im z ndjmu, t. j. neplatiacim najomné alebo uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, resp. ak z iného dovodu vyslovil sud sthlas s pisomnou
vypoved'ou z ndjmu. Ak nadobudatel’ vlastnickeho prava k bytu ( tretia osoba nedisponujuca
njjomnym vztahom k predmetnému bytu ) vstapil do prav a povinnosti pdvodného vlastnika
bytu, bol povinny plnit’ si prava a povinnosti prenajimatela bytu vyplyvajice mu z najomne;j
zmluvy, a pokial' z nej, resp. zo zakonnej Upravy, vyplyvala povinnost’ zabezpecit' bytovu
nahradu pri zaniku ndjmu bytu, bol povinny ju zabezpecit. V danom pripade si Zalovani riadne
plnili svoje povinnosti vyplyvajliice im z ndjmu bytu a pri prevode vlastnictva bytu nenastala ani
jedna z alternativ zdkonom predpokladanych v ustanoveni § 16 ods. 2 a 3 zak. ¢. 182/1993 Z. z.
pre moznost prevodu vlastnictva bytu na tretiu osobu. Spravca konkurznej podstaty tpadcu

neponukol zalovanym bytovu nahradu pri prevode bytu na zalobcu, ale svoje prava a povinnosti

plyntice mu z vlastnickeho préava, ale aj z najjomného pomeru, previedol na kupujiceho Zalobcu.
Z uvedeného vyplyva, ze na zalobcu presla aj povinnost' v pripade skoncenia najmu bytu
zabezpecit' bytovll nahradu zalovanym a ndjomné zmluvy uzavret¢ medzi Zalobcom a

zalovanymi na dobu neurcitu st absolutne neplatnymi pravnymi tikonmi uzavretymi v snahe
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obist’ zdkonnu povinnost’ zabezpecit' bytovil nahradu zalovanym. Podl'a nazoru generalneho
prokuratora Slovenskej republiky sudy boli povinné riesit otdzku platnosti zmluv o néjme
uzavretych s dobou najmu na dobu urcitu prejudicidlne, priCom boli povinné komplexne
aplikovat’ pravnu tpravu tykajiicu sa oblasti prav a povinnosti spojenych s bytmi ( vlastnicke
prava, prava z najmu ), beric na zretel nielen ustanovenia Obcianskeho zdkonnika, ale aj
vSeobecne zavidzné pravne predpisy upravujice prevod vlastnictva k bytu za Specifickej situacie
v procese konkurzu ( zdkon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zékon

¢. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani ).

Zalobca ani zalovani nevyuzili svoje pravo vyjadrit sa k mimoriadnemu dovolaniu

generalneho prokuratora Slovenskej republiky.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud rozhodujici o mimoriadnom dovolani ( § 10a
ods. 3 O. s. p.), po zisteni, ze tento opravny prostriedok podal v¢as ( § 243g O. s. p. ) generalny
prokurator Slovenskej republiky ( § 243e ods. 1 O. s. p. ), bez nariadenia dovolacieho
pojedndvania ( § 2431 ods. 2 O. s. p. v spojeni s § 243a ods. 1 O. s. p. ), preskimal napadnuté
rozsudky okresného i krajského sidu v rozsahu podla § 243i ods. 2 O. s. p. v spojeni s § 242

ods. 1 O. s. p. a dospel k zaveru, ze mimoriadne dovolanie je opodstatnené.

V zmysle § 243f ods. 1 O. s. p. mimoriadnym dovolanim mozno napadnit’ pravoplatné
rozhodnutie sudu za podmienok uvedenych v § 243e, ak a) v konani doslo k vadam uvedenym
v § 237, b) konanie je postihnuté inou vadou, ktord mala za nésledok nespravne rozhodnutie
vo veci, a ¢) rozhodnutie spociva v nespravnom pravnom posudeni veci. Dovolaci sud je viazany
rozsahom mimoriadneho dovolania, ale i v mimoriadnom dovolani uplatnenymi dovodmi.
Obligatorne ( § 2431 ods. 2 v spojeni s § 242 ods. 1 O. s. p. ) sa zaobera procesnymi vadami
uvedenymi v § 237 O. s. p. a tzv. inymi vadami, pokial’ mali za nésledok nespravne rozhodnutie

VO veci.

Dovolacim dovodom uplatnenym mimoriadnym dovolanim je nespravne pravne

posudenie veci oboma sudmi nizsich stupiiov ( § 243f ods. 1 pism. ¢/ O. s. p. ), spoCivajucom

v nespravnej aplikécii ustanovenia § 710 ods. 1 a 2 Ob¢ianskeho zdkonnika vo veci same;.

Pravnym posudenim veci je Cinnost’ sidu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje
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pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravne pravne
posudenie veci, ktoré je dovodom dovolania, moze spocivat’ v tom, ze sud vec posudil podla
nespravneho pravneho predpisu, alebo ze spravne pouzity pravny predpis nespravne vylozil,
pripadne ho na zisteny skutkovy stav nespravne aplikoval. Nespravnym pravnym posudenim

veci je omyl stdu pri aplikécii prava na zisteny skutkovy stav.

Ulohou dovolaciecho sidu v pripade dovolania oddévodneného nespravnym pravnym
posudenim veci ( § 243f ods. 1 pism. ¢/ O. s. p. ) je posudit, ¢i okresny sud i krajsky sud na
zisteny skutkovy stav pouzili spravnu pravnu normu a ¢i ju spravne interpretovali. Nespravne
pravne posudenie veci je spdsobilym dovolacim doévodom vtedy, ak bolo rozhodujuce pre
rozhodnutie sudu prvého stupiia a odvolacieho sudu, t. j. ak na takomto pravnom postdeni

napadnuté rozhodnutia spocivaju.

Povinnostou stidov je interpretovat’ jednotlivé ustanovenia Obcianskeho stidneho poriadku
predovSetkym z pohladu tUcelu a zmyslu ochrany ustavne garantovanych zakladnych prav

a slobaod.

Predmetom konania je ochrana vlastnickeho prava zalobcu k jednoizbovému bytu ¢islo
116 na siedmom poschodi obytného domu cislo X. na par. ¢. KN X. v K. na X, ktora si uplatnil
navrhom na zacatie konania doruc¢enom sudu 17.01.2002, vypratanim zalovanych z predmetného
bytu. Zalobca oddvodnil opravnenost’ svojej Zaloby nezakonnostou uZivania bytu Zzalovanymi,
ktora by mala vyplyvat’ z okolnosti, Zze zalovani vlastnicky mu patriaci byt ani po skon¢eni najmu
dohodnutého na dobu urcitu neprestali uzivat’. Okolnost’, Ze najom bol dohodnuty na dobu urcita
do 31.12.2001, mala vyplyvat’ z viacerych ndjomnych zmliv a ich dodatkov uzavretych medzi
ucastnikmi konania, Zalobcu v postaveni prenajimatel’a a Zalovanych - ndjomcov. Prva v poradi
zo zmluv bola uzavretd ucastnikmi 31.07.2000 s dohodnutou dobou n4jmu na dobu urcita od
01.08.2000 do 31.10.2000, dodatkom prediZzenou do 31.12.2000. Druhé v poradi zo zmlav bola
uzavretd 31.12.2000 na dobu urcita od 01.01.2001 do 31.03.2001 a 31.07.2001 bol uzavrety
dodatok k nej s predizenim najmudo 31.12.2001. Aktivnu legitimaciu v spore Zalobca
vyvodzoval zo svojho vlastnickeho prava k predmetnému bytu, ktoré nadobudol na zaklade
zmluvy o prevode vlastnictva bytu z 03.12.1999, ktorej vklad do katastra nehnutelnosti bol
povoleny X.. Z ¢lanku IX. ods. 4 vyplyva, ze zalobca vzal na vedomie, Ze k prevadzanému bytu
je zriadeny najomny vztah s pdvodnymi ndjomcami s platnymi ndjomnymi zmluvami a svoj

vstup do prav prenajimatel’a.
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Podrla § 685 ods. 1 Obcianskeho zakonnika najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou
prenajimatel’ prenechdva ndjomcovi za ndjomné byt do uZivania, a to bud’ na dobu urcitu, alebo
bez urcenia doby uzivania; ndjomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prislusenstva a opis stavu
bytu. Najom bytu je chraneny; ak nedojde k dohode, mozno ho vypovedat’ len z dovodov

ustanovenych v zakone.

Podl'a § 676 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika, ak ndjomca uZziva veci aj po skonceni najmu a
prenajimatel’ proti tomu nepodéa navrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutel'nosti na stide
do 30 dni, obnovuje sa najomnad zmluva za tych istych podmienok, za akych bola dojednana
povodne. N4jom dojednany na dobu dlhSiu ako rok sa obnovuje vzdy na rok, ndjom dojednany

na kratSiu dobu sa obnovuje na tato dobu.

V zmysle § 710 ods. 1 Obcianskeho zakonnika najom bytu zanikne pisomnou dohodou
medzi prenajimatelom a ndjomcom alebo pisomnou vypoved'ou. Podla odseku 2 ( v zneni
ucinnom od 01.09.2001 ), ak bol ndjom bytu dohodnuty na urcity Cas, zanikne tiez uplynutim

tohto ¢asu. Ustanovenie § 676 ods. 2 neplati pre zanik najmu bytu.

Podla § 712 ods. 1 Obcianskeho zakonnika bytovymi nahradami su néhradny byt,

nahradné ubytovanie a pristresie.

Podl'a § 712a ods. 9 Obcianskeho zdkonnika ( v zneni i¢innom od 01.09.2001 ) pri zéniku
najmu dohodnutého na urcity ¢as nema najomca pravo na bytovi nahradu. Osobitny zdkon moze

ustanovit,, kedy aj v tychto pripadoch mé najomca pravo na bytovu nahradu.

Citované ustanovenie § 710 v ods. 1 a 2 upravuje dva hlavné dovody zéniku ndjmu bytu, a
to dohodou ucastnikov ndjomného pomeru a vypoved’'ou. Okrem tychto dvoch hlavnych dévodov

pozna Obciansky zédkonnik aj iné dévody zaniku najmu bytu ( v pripade zaniku predmetu najmu

zanikd aj najom bytu podla § 680 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, na zdklade zruSenia spoloc¢ného
ndgjmu sudnym rozhodnutim ndjom bytu nezanikd, zanikd vSak spolocny nédjom, ktory sa
transformuje na individudlny najom, v pripade smrti najjomcu alebo opustenia spolocnej
domacnosti zo strany najomcu sice nezanikd najom bytu, ale ex lege dochadza k prechodu

najomného prava na urcité osoby uvedené v § 706 Obcianskeho zédkonnika, a ak ide o druzstevny
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byt, smrtou jedného z manzelov zanikne spolo¢ny ndjom bytu manzelmi podla § 707 ods. 2

prva veta Obcianskeho zakonnika ).

Z dvoch dovodov zaniku ndjmu bytu odsek 1 uvadza na prvom mieste dohodu. Pisomna
dohoda medzi prenajimatelom a najjomcom ma za nasledok zanik najmu bytu. Ak dohoda o
zaniku najmu nie je urobena v pisomnej forme, ndjom bytu nezanikne. K pisomnej dohode moze
dojst’ kedykol'vek a dohoda sa moze vztahovat’ tak na najom povodne dojednany bez casového
urcenia, ako aj na njjom dojednany na urcity ¢as. Aj bytovy ndjom dohodnuty na urcity ¢as sa
moze dohodou skoncit’ pred uplynutim dohodnutého ¢asu najmu. Pri zaniku ndjmu dohodnutého
na urcity ¢as najomca zasadne nema pravo na bytovu nahradu, ak nejde o jednu z vynimiek
ustanovenych v § 4 zdkona ¢. 189/1992 Zb. To vSak neznamend, Ze zmluvné strany sa aj v takom
pripade nemo6zu dohodnut’ na poskytnuti bytovej ndhrady. Ak ide o pripad zaniku najmu bytu
dohodou medzi prenajimatel'om a ndjomcom a ndjomca ma pravo na bytovi nahradu, musi tuto
nahradu zabezpecCit’ prenajimatel’ ( § 5 ods. 1 cit. zakona ¢. 189/1992 Zb. ), pretoze obec takuto
povinnost’ nema. Faktické uvolnenie bytu nemé za nésledok zanik najmu bytu, pretoze zanik
ndjmu bytu je viazany na pisomnu dohodu, a faktické uvol'nenie bytu by znamenalo len dohodu
konkludentnym ukonom, ktory vSak nema pravne nasledky. Najomca, ktory fakticky uvolnil byt,
ma teda nad’alej povinnosti ndjomcu, najméa musi nad’alej platit’ najomné.

Druhym zékladnym spdsobom zaniku najmu bytu je zanik na zéklade pisomnej vypovede.
Vypoved mozno dat’ iba z niektorého dovodu taxativne uvedeného v § 711 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika. Aj ndjom bytu dojednany na urcity ¢as, méze dohodou zmluvnych stran zaniknuat aj
pred uplynutim tohto Casu. V odseku 2 zakon ustanovuje, ze ndjom dojednany na urcity cas,
sa skon¢i aj uplynutim tohto Casu. V pripade skoncenia ndjmu dohodnutého na urcity ¢as nema
najomca narok na bytovl nahradu ( § 4 ods. 1 zakona ¢. 189/1992 Zb. ). Podl'a § 712a ods. 9
nema narok ani na ndhradny byt, ani na ndhradné ubytovanie; ndjomcovi sta¢i pri vypratani

poskytnut’ pristresok.

Novelou ( zdkonom ¢. 261/2001 Z.z. ) u¢innou od 01.09.2001 bolo znenie § 710 ods. 2

Obcianskeho zakonnika doplnené tak, Ze na pripady zaniku najmu bytu dohodnutého na urcity
Cas sa nevztahuje ustanovenie § 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ( zaradeny medzi vSeobecné
ustanovenia najomnej zmluvy ), ktory za urcitych tam uvedenych okolnosti umoziuje " obnovu "
najmu. N4jom bytu sa teda neobnovi, ak ho po uplynuti ngjmu ndjomca uZiva, a prenajimatel’

proti tomu nepoda navrh na vypratanie bytu. V ostatnych pripadoch vypovede ndjmu bytu
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z dovodu neplatenia ndjomného alebo uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu za cas
dlhsi ako tri mesiace sa ndjom bytu skon¢i uplynutim trojmesacnej vypovednej lehoty a najomca

nema pravo na bytovll ndhradu.

Podl'a § 27 ods. 1 zakona €. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani, v zneni u¢innom do
31.07.2000, podstatu mozno spenazit’ bud’ predajom veci spdsobom upravenym v ustanoveniach
o vykone rozhodnutia sidom, alebo predajom mimo drazby. Podla odseku 2 citovaného
ustanovenia predaj mimo drazby uskutocni spravca so stthlasom sidu a za podmienok nim
uréenych. Veci mozno predat mimo drazby aj pod odhadni cenu alebo cenu ustanovenu
cenovymi predpismi. Rovnako tak mozno odplatne previest’ aj upadcove sporné alebo t'azko
vymahatelné pohl'adavky. Vec nadobudnuta z podstaty sa prevadza bez tiarch na nej viaznucich

s vynimkou vecnych bremien.

Podl'a § 27 ods. 1 zékona ¢. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani ( d’alej len ZKV ),
v zneni u¢innom od 01.08.2000, podstatu mozno spenazit’ predajom na drazbe ( § 27a ) alebo

predajom mimo drazby.

V zmysle § 27 ods. 13 ZKV, v zneni U¢innom od 01.08.2000, majetok nadobudnuty
z podstaty sa prevadza bez tiarch na fiom viaznucich s vynimkou vecnych bremien a ndjmu podla

osobitného predpisu ( § 710 az § 714 Obcianskeho zakonnika ).

Podl'a § 70b ods. 1 ZKV platného od 01.08.2000 konania zacaté pred 1. augustom 2000 sa
dokoncia podl'a doterajsich predpisov, ak nie je ustanovené inak. Podl'a odseku 3 citovaného
ustanovenia § 27 az 27d sa vztahuju aj na konania podla odseku 1, v ktorych k 1. augustu 2000
nebolo skoncené prieskumné pojednavanie; pravne uCinky tukonov, ktoré nastali pred
1. augustom 2000, zostavaju zachované. Na speniazenie bytov a nebytovych priestorov, ktoré
neboli do 1. augusta 2000 prevedené¢ do vlastnictva najomcov podla osobitného predpisu,
sa pouziju ustanovenia tohto osobitné¢ho predpisu ( odsek 4 ). Pri konaniach zacatych pred
1. augustom 2000 sa vo veciach prevodu vlastnictva bytov a nebytovych priestorov bude

postupovat’ iba podl'a osobitného predpisu ( odsek 5 ).

Z citovanych ustanoveni zdkona o konkurze a vyrovnani v zneni ¢innom do 31.07.2000,
t. j. v ¢ase prevodu predmetného bytu na zalobcu spravcom konkurznej podstaty upadcu, bolo

mozné podstatu spenazit’ len sidnym vykonom rozhodnutia alebo predajom mimo drazby.
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Citované ustanovenie do 31.07.2000 neobsahovalo vo svojom zneni aj odsek 13, na ktory
v mimoriadnom dovolani poukézal generalny prokurator Slovenskej republiky, a na prejednavany

pripad ho nemozno aplikovat'.

Podl'a § 5 ods. 5 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
prava a povinnosti zo zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome

prechadzaji na pravneho nastupcu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.

V zmysle § 16 ods. 1 zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
( v zneni u¢innom od 31.05.1998 do 30.06.2004 ) byt, ktorého najomcom je fyzicka osoba, moze
vlastnik domu ( § 5 ods. 5 ) previest’ do vlastnictva len tomuto najomcovi. Tymto ustanovenim
nie je dotknuté predkupné pravo spoluvlastnika domu. Podl'a odseku 2 citované¢ho ustanovenia
byt podl'a odseku 1, ktorého najomca nezaplatil ndjomné alebo tthradu za plnenia poskytované
s uzivanim bytu za Cas dlhsi ako Sest’ mesiacov a tento dlh neuhradil v lehote troch mesiacov odo
dia pisomného upozornenia vlastnika bytu, mozno po predchddzajicom zaniku ndjmu previest’
do vlastnictva tretej osoby. Najomcovi bytu musi povodny vlastnik bytu zabezpecit' bytovia
nahradu. Ustanovenia osobitného predpisu sa v tomto pripade nepouziji. Byt podl'a odseku 1, pri
ktorom sud vyslovil suhlas s pisomnou vypovedou z najmu, mozno previest' do vlastnictva tretej
osoby, ak tato osoba poskytne ndjomcovi bytovi nahradu podl'a osobitného predpisu ( odsek 3

ustanovenia ).

Podl'a § 16 ods. 1 zadkona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni G¢innom od 01.07.2004 byt, ktorého
najomcom je fyzickd osoba, moZze vlastnik domu ( § 5 ods. 5 ) previest’ do vlastnictva len tomuto
najomcovi, ak nie je ndjom bytu dohodnuty na urcity ¢as. Tymto ustanovenim nie je dotknuté
predkupné pravo spoluvlastnika domu. Podla § 16 ods. 2 citovaného zékona, ak najomcovi
najom bytu skoncil podla osobitného predpisu, moze vlastnik bytu previest’ byt do vlastnictva
tretej osoby, ak tito osoba poskytne ndjomcovi bytovi nahradu podla osobitného predpisu.

Ustanovenia osobitného predpisu sa v tomto pripade nepouziju.

Z citovanych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyplyva, ze
vlastnik bytu mohol len a zaroven bol povinnym previest vlastnictvo bytu na najomcu,
samozrejme v pripade, ak ndjomca prejavil o nadobudnutie takéhoto bytu zaujem, pretoze
jednym z atributov vlastnickeho prava je dobrovolnost’ jeho nadobudnutia. V pripade, ak

najomca nemd vol'u nadobudnut’ vlastnictvo k bytu moéze vlastnik bytu previest’ vlastnictvo aj
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na tretiu osobu.

Sud v konani o prejedndvanej veci je povinny pred poskytnutim ochrany vlastnickemu
pravu zalobcu vypratanim, prejudicidlne si vyrieSit' otazku platnosti zmluvy, od ktorej zalobca
odvodzuje svoje pravo vypratat’ zalovanych po skonceni doby ndjmu dohodnutého na dobu ur¢ita
do 31.12.2001.

Z ustanovenia § 16 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. nepochybne vyplyva, Ze spravca
konkurznej podstaty Gpadcu, na ktorého presli v zmysle zakona o konkurze a vyrovnani aj prava
vlastnicke k podstate upadcu, ktorej sucastou je aj predmetny byt, bol povinnym previest’
prednostne predmetny byt na Zalovanych, ktori boli v rozhodnom case jeho nédjomcami.
Z listinnych dokazov — viacerych opakovanych vyziev spravcu konkurznej podstaty smerovanych
zalovanému 1/ vyplyva vyzva pravneho predchodcu zalobcu zalovanym k uplatneniu si
prednostného prava prevodu vlastnickeho prava k bytu, ktorého boli ndjomcami a stcasne
poucenie o vyhodnoteni ich nekonania v tomto smere. Zo ziadnych dokazov v konani doposial
nevyplyva umysel zalovanych vyuzit' prednostné préavo prevodu vlastnictva bytu titulom
najomcov. Ked'ze ide v danom pripade o pravo prednostného prevodu vlastnictva k bytu, nie
o povinnost’ ulozenu zakonom, spravca konkurznej podstaty postupoval spravne, ked ponukol
predmetny byt na predaj mimo drazby so suhlasom sudu, jednym z dvoch v rozhodnom case
moznych spésobov speniazenia podstaty tipadcu podla § 27 ods. 1 a2 zakona ¢. 328/1991 Zb.,
nasledne po prejaveni vole zalovanych predmetny byt do vlastnictva nenadobudnit’. Odvolaci
sud spravne dospel k zaveru o platnosti zmluvy o prevode vlastnickeho prava z pravneho
predchodcu zalobcu na zalobcu zmluvou o prevode vlastnickeho prava z 03.12.1999,
vkladovanou X.. Zalobca nadobudnutim vlastnictva k bytu, ktorého boli najomcami Zalovani,
vstipil do prav a povinnosti svojho pravneho predchodcu, nielen prav vlastnickych, ale preslo
nail aj pravo najmu, z ktorého obsahu vyplyva, Ze ndjom medzi pravnym predchodcom Zalobcu
a zalovanymi bol uzavrety na dobu neurcitu. Uvedeny zaver vyplyva z ustanovenia § 5 ods. 5

zakona ¢. 182/1993 Z. z., ktorého ucelom bola uprava sposobu a podmienok nadobudnutia

vlastnictva bytov a nebytovych priestorov a prav a povinnosti vlastnikov tychto bytov
a nebytovych priestorov ( § 1 ods. 1 citovaného zakona ). Vyplyva tiez z ¢lanku IX. odsek 4
Zmluvy o prevode vlastnictva k bytu na zalobcu. Z okolnosti pripadu a listinnych dokazov
predloZenych zalobcom v konani vyplyva, Ze zmluva uzavretd medzi pravnym predchodcom

zalobcu, do ktorej vstupil v postaveni prenajimatela, a zalovanymi doposial’ nezanikla, pretoze
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ucastnici pravneho vztahu neuzavreli dohodu o skonceni tejto ndjomnej zmluvy s dobou ndjmu
na dobu neur¢it a ani neprislo k daniu vypovede niektorym z ucastnikov pravneho vztahu podla
§ 710 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika. Z uvedeného vyplyva, Ze zmluvy o ndjme s dohodnutou
dobou najmu na dobu urcitd, uzavret¢ medzi ucastnikmi konania, bez skoncenia
predchadzajaceho pravneho vzt'ahu, do ktorého vstupil Zalobca, nemo6zu byt zmluvami absolutne
platnymi, a z nich vyvodeny zaver o zaniku ndjmu zalovanych uplynutim dohodnutého Casu
v tychto zmluvach, nemdze byt spradvnym. Spradvnou nie je ani sidom ulozend povinnost
zalovanym byt z dovodu protipradvneho uzivania predmetného bytu po zaniku ndjmu bytu
vypratat. Uz vobec neobstoji povinnost’ byt vypratat bez bytovej nahrady, vychadzajuc
z ustanovenia § 16 ods. 2 a 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z., z ktorého obsahu vyplyva, Ze na bytova
nahradu mé prdvo vypratdvany ndjomca bytu, aj ktory si neplnil povinnosti vyplyvajice mu
z ndjmu, najmé nezaplatil ndjomné alebo thradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu za cas
dlhsi ako Sest’ mesiacov a tento dlh neuhradil ani v lehote troch mesiacov odo dila pisomného
upozornenia vlastnika bytu ( odsek 2 ) alebo, ak sud vyslovil suhlas s pisomnou vypovedou
znajmu bytu ( odsek 3 ). Citovany zakon v uvedenych ustanoveniach riesi pripad, kedy najomca
nadobudnut’ vlastnictvo k bytu nemusi, zalezi od vdle vlastnika bytu ( ,, moéze ), a zaroven riesi
aj bytovi nahradu v pripade, ak vlastnik bytu vyuzije zdkonom mu pontkani moznost
vlastnictvo k bytu nepreviest’ za tam uvedenych podmienok na najomcu, ale previest’ ho na tretiu
osobu. V oboch v zdkone uvedenych pripadoch ma vypratavany najomca, ktory bol za neplnenie
povinnosti ndjomcu uz sankcionovany nenadobudnutim vlastnictva k bytu, pravo na bytovu
nahradu. Tym viac mé& na bytovil ndhradu pravo nédjomca, ktory si povinnosti vyplyvajice
z najmu plni, pretoze ho nestiha ani sankcia nenadobudnutia vlastnictva k bytu. Nepochybne
zakonodarca tymto ustanovenim chcel zvyraznit, ze pravo na bytova nahradu ma okrem najomcu

povinnosti najomcu si riadne plniaceho, aj ndjomca neplniaci si svoje povinnosti.

Z uvedeného vyplyva, Ze rozsudky okresného sudu i krajského sudu spocivaju na
nespravnom pravnom posudeni veci v tom, ze okresny sud i odvolaci sud neposudzovali

komplexne, t. j. spravne absolutnu platnost zmluv uzavretych medzi ucastnikmi konania

s dohodnutou dobou najmu na dobu urcita, od ktorych Zzalobca vyvodzoval svoje pravo
zalovanych vypratat. Neskumali platnost’ tychto zmlav z hl'adiska ukoncenia predchadzajuceho
pravneho vztahu, hoci o jeho existencii vedeli. Dovolaci sid dospel k zaveru, ze uvedena
skutocnost’ je pravne vyznamnou skuto¢nostou majicou vplyv na vysledok sporu. Generadlny

prokurator Slovenskej republiky preto dovodne podal mimoriadne dovolanie podla § 243e
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O. s. p. v spojeni s § 243f ods. 1 pism. ¢/ O. s. p., ked’ze jeho podanie vyzadovala ochrana prav
a zékonom chranenych zdujmov ucastnikov konania a tato ochranu nie je mozné dosiahnut’ inymi

pravnymi prostriedkami.
Najvyssi sud Slovenskej republiky preto rozsudky okresného i krajského sudu v zmysle
§ 243b ods. 2 a 3 v spojeni s § 2431 ods. 2 O. s. p. zrusil a vec vratil na d’alSie konanie okresnému

sudu s tym, ze pravny nazor vysloveny v tomto uzneseni je preil zavazny.

V novom rozhodnuti rozhodne znovu o trovach povodného i dovolacieho konania ( § 243d

ods. 1 O.s.p.).

P o ucenie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 20. maja 2009

JUDr. MartinVladik,v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:
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