1Cdo 50/2007

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsednicky JUDr. Jany
Bajankovej a ¢lenov a JUDr. Milana Deédka a JUDr. Ol'gy Trnkovej v pravnej veci Zalobcu:
S. , proti zalovanej: 1., bytom N., zastupena Mgr. 1., advokatom so sidlom v N.. o vydanie
veci vypratanim bytu, ktord sa viedla na Okresnom sude N. pod sp. zn. 17C 30/2002,
v konani o dovolani zalovanej proti rozsudku Krajského sudu v N. zo dia 29. marca 2006

sp.zn. 5C0309/2005 , takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v N. zo dna 29. marca 2006 sp. zn. 5C0309/2005 vo
vyroku, ktorym bola Zalovanej ulozena povinnost’ vypratat’ a zalobcovi odovzdat’ dvojizbovy
byt nachadzajuici sa v N. na V., bez naroku na poskytnutie bytovej ndhrady, v lehote do 15 dni
od pravoplatnosti rozsudku a v o vyroku, ktorym bolo rozhodnuté o nahrade trov konania

ucastnikov, zrus$uje avec mu v rozsahu zruSenia vracia na d’alSie konanie.

Odovodnenie:

Zalobou podanou diia 13.februara 2002 na Okresny sud N. sa Zalobca domahal, aby
sud zalovanej a osobam so zalovanou byvajucimi, ulozil povinnost’ vypratat’ a odovzdat’ mu
dvojizbovy byt €. 4, na V. ulici X. , v N., na L. poschodi, bez bytovej ndhrady z dévodu, ze byt

uziva bez pravneho dovodu. (§ 126 ods. 1 Obc¢. zdkonnika)
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Okresny sud N. rozsudkom zo diia 22.6.2005 €. k 17C 30/2002-132 zalobu zamietol
a rozhodol o nihrade trov konania G€astnikov. Vec pravne posudil podla § 706 ods. 1, 2 a §
115 Ob¢. zakonnika. Poukazal na novelu Obcianskeho zdkonnika realizovanu zak. ¢.
261/2001 Z.z., u¢inni od 1.9.2001, najmé v stvislosti z ustanovenim § 706. Vyslovil, ze
zalobca ako prenajimatel’ mal dostatocnu lehotu k tomu, aby sa domdahal urcenia, Ze neboli
splnené podmienky prechodu najmu. SkonStatoval, Ze Zalobcovi vzniklo toto pravo
okamihom smrti ndjomkyne M. dna 23.12.1998, ked’ze o tom, Ze zalovana v byte byva mal
vedomost’ od 21.9.1998, kedy vydal suhlas suzatvorenim zmluvy o podnajme casti bytu
medzi poévodnou najomnickou a zalovanou. Ked'Zze tak urobil az Zalobou zo dna 5.2.2002
(podanou na sud prvého stupiia 13.2.2002), t.j. po uplynuti troch rokov od smrti ndjomnicky
M., plati nevyvratitel'na prdvna domnienka, ze k prechodu ndjmu na zalovanu, ktora tvrdila,
ze s povodnou najomnickou zila v spolocnej domécnosti od septembra 1995 a byt po smrti
povodnej najomni¢ky uzivala, dosSlo. V tejto suvislosti poukédzal na to, Ze novela ObC.
zékonnika (zék. ¢. 261/2001 Z.z.) G¢innd od 1.9.2001 neobsahovala Ziadne prechodné

ustanovenia rieSiace situacie vzniknuté pred 1.9.2001.

Na odvolanie zalobcu Krajsky sud v N. rozsudkom zo dia 29. marca 2006 sp. zn.
5C0309/2005 rozsudok sudu prvého stupiia zmenil tak, ze zalovanej ulozil povinnost’
vypratat’ a Zalobcovi odovzdat’ dvojizbovy byt nachadzajuci sa v N. na V., bez naroku na
poskytnutie bytovej nahrady, lehote do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku; vo zvySujice;j Casti
(v ktorej zalobca ziadal byt vypratat aj osobami byvajicimi so zalovanou v byte) navrh

zamietol a rozhodol o ndhrade trov konania ucastnikov.

Krajsky sid v odvodneni svojho zmenujuceho rozsudku uviedol, ze zalovana
neuniesla dokazné bremeno (§120 ods. 1 O.s.p.), aby preukazala, ze s neb. 1. ako poslednou
najomnickou predmetného bytu minimalne tri roky pred jej smrtou viedla spolo¢nu
domécnost’ v zmysle § 115 Ob¢. zdkonnika. Tento zaver vyvodil z vypovedi svedkov
vypocutych sidom prvého stupiia, veku Zzalovanej, ktora v ¢ase ked’ zacala v byte byvat’ mal
iba 14 rokov a faktu, Zze prvé kroky stvisiace s legalizaciou pobytu v byte zacala zalovana
realizovat’ az v septembri 2002, t.j. 7 mesiacov po podani predmetnej Zaloby. Odvolaci sud
skonStatoval, ze diilom smrti predchadzajucej najomnicky 23.12.1998 zanikol ndjomny aj
podndjomny vztah k uvedenému bytu. NavySe ani zo spravania zalovanej vroku 1999

avroku 2000 (v r. 1999 zaplatila odporkyna iba dvakrat ndjomné a vr. 2000 nezaplatila
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najomné vobec) , vobec nevyplyva, ze by sa spravala ako riadna ndjomnicka bytu. Krajsky
sud vyslovil, ze aj v pripade existencie podndjomnej zmluvy méze dojst’ k prechodu najmu
(§ 706 ods. 1 Ob¢. zakonnika), a to za existencie podmienok uvedenych v ustanoveni §115 a

§706 ods. 1, ktorych existenciu vSak zalovana nepreukazala.

K otazke prekluzie naroku zalobcu odvolaci sud uviedol, Ze touto otazkou sa sud
prvého stupfia zalina zaoberat iba za predpokladu nepreukazania (spravne zrejme
preukdzania) existencie starostlivosti o spolo¢ni domécnost podla § 706 ods. 1 Obe¢.
zakonnika, K absencii prechodnych a zavere¢nych ustanoveni novely Ob¢. zakonnika
realizovanej zakonom ¢. 261/2001 Z.z., ucinnej od 1.9.2001, uviedol, Ze objektivna trojrocna
prekluzivna lehota podla § 706 ods. 2 mohla zacat’ plynut’ najskér od 1.9.2001, t j. od
ucinnosti tohto zakona a nie skor (od smrti M. 23.12.1998) a subjektivna trojmesacna lehota
v danom pripade zacala Zalobcovi plynit od 1. 2.2002, kedy sa na zadklade previerky

dozvedel, Ze v byte na V. byva zalovana.

Proti tomuto rozsudku odvolacieho sidu podala Zalovana dovolanie v Casti, ktorou
bolo Zzaloba vyhovené a uloZena jej povinnost’ predmetny byt vypratat' a ziadala jeho zruSenie
a vratenie veci Krajskému sudu v N. na dalSie konanie. Vytykala odvolaciemu sudu
nespravne pravne posudenie v otdzke vykladu § 706 ods.2 Obc. zdkonnika. Uviedla, ze
njjomkyna M. zomrela 23.12.1998. Novela obcianskeho zikonnika ¢. 261/2001 Z.Z.
nadobudla G¢innost’ diia 01.09.2001, prenajimatel’ mal teda dostatocnti lehotu na to, aby sa
domahal urcenia, ze neboli splnené¢ podmienky prechodu najmu, ked’Zze pdvodné ustanovenie
§ 706 Ob&. zakonnika Ziadnu lehotu na podanie takéhoto neurdovalo. Zalobcovi vzniklo toto
pravo uz od okamihu smrti ndjomkyne, t.j. od 23.12.1998. Okrem toho mal vedomost’ o tom,
ze v predmetnom byte zalovand byva a to, minimalne uz od 21.09.1998, kedy vydal suhlas
s uzatvorenim zmluvy o podnajme Gasti bytu medzi fiou a M.. Zalobca mal teda moznost
kedykol'vek po smrti ndjomkyne M., t.j. od 23.12.1998, doméhat sa Zalobou na sude urcenia,
7ze neboli splnené podmienky prechodu ngjmu bytu. Az dia 13.02.2002 podal Zalobu
o vypratanie bytu, t.j. po vySe troch rokoch od smrti byvalej najjomkyne. Dovolatel’ka
vyslovila ndzor, Ze novelou ustanovenia § 706 Ob¢. zdkonnika, uc¢innou od 01.09.2001,
zékonodarca ¢asovo obmedzil pravo prenajimatela domahat’ sa na sude, ze neboli splnené
podmienky najmu. Zalobca tak mohol urobit’ kedykolvek uz od 23.12.1999; ked’Ze tak
neurobil, suhlasil s danym stavom existujucim od 23.12.1998 astym, ze predmetny byt

uzivala zalovana.
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Zalobca sa dovolaniu nevyjadril.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci ( § 10a ods.1 O.s.p.) po zisteni,
ze dovolanie bolo podané v€as aosobou na tento procesny ukon opravnenou, aze ide
o dovolanie pripustné podla § 238 ods.l O.s.p., preskimal nim napadnuty rozsudok
odvolaciecho sudu v rozsahu dovolania, ato v Casti, ktorou bolo Zzalobe vyhovené
a rozhodnuté o nahrade trov konania ucastnikov, bez nariadenia pojednavania (§ 243a ods.1

Cast’ vety za bodkociarkou O.s.p.) a dospel k zaveru, Ze ho treba zrusit’.

Ak nijomca zomrie a ak nejde o byt v spolo¢nom nijme manZzelov, stdvaji sa
najomcami (spoloénymi ndjomcami) jeho deti, vnuci, rodicia, sirodenci, zat’ a nevesta, ktori s
nim zili v denn jeho smrti v spolo¢nej domacnosti a nemaju vlastny byt. Ndjomcami
(spolocnymi najomcami) sa stavaju aj ti, ktori sa starali o spoloéni domécnost’ zomretého
najomcu alebo na neho boli odkézani vyzivou, ak s nim zili v spolocnej domdacnosti asponi tri

roky pred jeho smrt’ou a nemaju vlastny byt.( § 706 ods.1 Ob¢. zakonnika)

Ak sa prenajimatel’ domnieva, Ze neboli splnené podmienky prechodu najmu bytu
podla odseku 1, moze sa v lehote troch mesiacov odo dila, ked’ sa o nich dozvedel, najneskor
vSak v lehote troch rokov odo dia smrti ndjomcu, domahat’ na sude, aby urcil, Zze k prechodu

najmu bytu nedoslo. ( § 706 ods.2 Obc¢. zdkonnika)

Prechod prava najmu bytu nastava priamo zo zédkona a na prechod préva sa nevyzaduje
ziadna dohoda medzi ndjomcom, na ktorého preslo prdvo z osoby pdvodného ndjomcu a
prenajimatelom. Najmid netreba uzavriet novil ndjomna zmluvu. Osoba, na ktort preslo
pravo najmu, vstupuje zo zakona do vsetkych prav a povinnosti spojenych s ndjmom bytu,

vstupuje teda do ndjomnej zmluvy.

S ucinnostou od 1. septembra 2001 Obciansky zakonnik (novelou zdkonom ¢.
261/2001 Z.z.) v ustanoveni § 706 odseku 2 zakotvuje pravo prenajimatela, ktory sa
domnieva, Ze neboli splnené vSetky podmienky na zdkonny prechod najmu bytu, uplatnit’
na sude svoje vyhrady proti prechodu nijmu v zmysle odseku 1. Umyslom zikonodarcu,

W

ako to vyplyva priamo z dovodovej spravy k zdkonu ¢. 261/2001 Z.z. bolo zvysit' pravnu
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istotu a korigovat’ opravnenie prenajimatela, kedykol'vek domahat sa na sude, ze neboli
splnené podmienky prechodu najmu bytu. Dovodova sprava vyslovne poukazuje na relativne
dlhy cas, ktory uplynie od smrti ndjomcu a ziskania vedomosti prenajimatela o tejto
skutoc¢nosti, ako aj o existencii 0sob, na ktoré prava povodného najomcu presli. Sucasne
uvadza potrebu poskytnit’ ochranu tomu, kto uziva byt po smrti najomcu, pred zitim
v neistote, nakol’ko dokazovanie v pripade stidneho sporu s pribudajicim ¢asom je Coraz

tazsie.

Zakon teda vyslovne zakotvil pravo, aby sa prenajimatel takto branil v pripadoch,
ked ma pochybnosti, ¢i st splnené podmienky prechodu nidjmu na iného najomcu.
Prenajimatel’ sa méze zalobou na side domdhat, aby vyslovil, Ze k prechodu ndjmu
ur¢itého bytu po najomcovi v zmysle § 706 OZ nedoSlo na tretiu osobu. Dosledkom
takéhoto pravoplatného rozhodnutia sudu je, Ze osoba, ktord sa povazovala za ndjomcu, z
dovodu prechodu najmu nim nie je, a byt uziva protipravne. V konani pred suidom osoba,
ktora o sebe tvrdi, Ze njjom bytu na fu preSiel, bude musiet dokazat’, Ze boli splnené

podmienky zdkonného prechodu najmu bytu.

Prenajimatel’ moéze Zzalobu o urcenie, Ze k prechodu najmu nedoslo podat do
troch mesiacov odo dna, ked sa dozvedel o tom, Ze neboli splnené podmienky na
prechod najmu (tzv. subjektivna lehota), avSak najneskdér do troch rokov odo dna smrti
najomcu, po ktorom malo ddjst’ k prechodu ndjmu. Z dikcie zakona vyplyva, Ze Uspesné
podanie navrhu prenajimatela na sude je vylucené po uplynuti troch rokov odo dia smrti
najomcu. Pred uplynutim troch rokov od smrti ndjomcu je uspesnost’ podania vylucena, ak
uplynul ¢as dlhsi ako tri mesiace odo dna, ked’ sa prenajimatel’ dozvedel o skuto€nostiach,
z ktorych vyvodzuje, Ze podmienky prechodu ndjmu neboli splnené. Po uplynuti uvedenych

lehot plati nevyvratiteI'na domnienka, ze k prechodu ndjmu doslo.

Ak chce prenajimatel’ zabranit' tomu, aby nastali G¢inky uvedenej nevyvratiteI'nej
domnienky, musi na sude ziadat' urCenie, ze k prechodu ndjmu nedoSlo ato v lehotach
uréenych v ustanoveni § 706 ods.2 Ob¢. zakonnika. Tieto lehoty maji hmotnopravnu povahu
a sucasne ide o prekluzivnu lehotu siu generis. Preto nestaci, aby do jej uplynutia bol podany
navrh na poste, ale musi byt podany sudu. Ak zostane prenajimatel’ ne¢inny a v stanovenych
lehotach neuplatni zalobu na urcenie, ze k prechodu najmu nedoslo, nastupi nevyvratite'na

domnienka; osoba, ktora byt po smrti nagjomcu uziva sa stane najomcom aj v pripade, ze
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zakonné podmienky prechodu najmu skuto¢ne splnené neboli. Po marnom uplynuti lehot
uvedenych v § 706 ods. 2 Ob¢. zdkonnika sa teda sid uz nemoOZe zaoberat posudenim
otazky existencie podmienok prechodu najmu, a to ani formou predbeznej (prejudicialnej)
otazky. Prenajimatel’ si po marnom uplynuti uvedenych lehdt nemoze GspeSne uplatiiovat
narok na vypratanie bytu, pretoze tento narok je podmieneny vydanim sudneho rozhodnutia

o urceni, ze k prechodu najmu nedoslo.

V preskimavanej veci odvolaci sud takto nepostupoval. Skiimal splnenie zakonnych
podmienok prechodu najmu bytu napriek tomu, Ze prenajimatel’ Zalobou takyto narok sucasne
s narokom na vypratanie bytu neuplatnil, ani uplatnenie tohto naroku v inom konani do
rozhodnutia odvolacieho stdu, teda do 29. marca 2006, netvrdil a uplatnenie takéhoto naroku
nevyplyva ani z obsahu spisu. Bez ohl'adu na zaciatok plynutia lehdt uvedenych v § 706 ods.
2 Ob¢. zakonnika, zalobca nemohol byt v tomto konani Uspe$ny, ked’Ze ako prenajimatel’
nepodal zalobu na urcenie, Ze k prechodu ndjmu na zalovant nedoslo. Ak teda odvolaci sud
zalobe vyhovel, ked’ze vychadzal z iného vykladu ustanovenia § 706 ods.2 Ob¢. zakonnika,

jeho rozhodnutie spoc¢iva na nesprdvnom pravnom postdeni..

Rozhodnutie odvolacieho stdu je ztychto dovodov vecne nespravne. Najvyssi sud
Slovenskej republiky preto jeho rozsudok zrusil podla § 243b ods.1 veta za bodkociarkou

O.s.p. a vec mu vratil v rozsahu zrusenia na d’alSie konanie ( § 243b ods.2 O.s.p.).

V novom rozhodnuti rozhodne std znova aj o trovach pdvodného a dovolacieho

konania (§243d ods.1 O.s.p.) .

Pouc¢enie: Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.
V Bratislave 25. juna 2008
JUDr. Jana Bajankova, v.r.

predsednicka senatu
Za spravnost’ vyhotovenia :



