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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava lll, v konani pred sudkyriou Mgr. Ivanou Fekete, v spore zalobcu v 1. rade: C.. X.
N., nar. XX. XX.XXXX, s pobytom K. XX, V. a Zalobkyne v 2. rade: U.. B. N., nar. XX.XX.XXXX, s pobytom
K. XX, V., proti zalovanej: C.. W. V,, nar. XX.XX.XXXX, s pobytom B. XX, V., zastdpenej Consilior luris
s.r.o., ICO: 47 231 157, so sidlom Radlinského 51, Bratislava, o uréenie neplatnosti vypovede z najmu
bytu, takto

rozhodol:

|. Sud Zalobu zamieta.

[I. Sud zalovanej priznava v plnom rozsahu narok na nahradu trov konania.
oddovodnenie:

1. Zalobou zo dia 28.09.2012 sa Zalobcovia 1/ a 2/ domahali, aby sud uréil, Ze vypoved z najmu bytu
zo dfia 29.06.2012, dana Zalovanou Zalobcom je neplatna.

2. Zalobcovia Zalobu odévodnili tym, Ze dfia 27.02.2012 Zalobcovia ako najomcovia uzatvorili so
Zalovanou ako prenajimatefom najomnu zmluvu o najme bytu €. XX na X poschodi na T. H. X. V.
(dalej uz len ,byt*) na dobu neur¢itu, v ktorej bola upravena vyska mesa&ného najomného v sume 10
euro, v ktorom neboli zahrnuté poplatky za odber studenej a teplej vody, poplatky za spotrebu energie
a sprava bytu. Dnia 29.06.2012 bola Zalobcom ako najomcom doru€ena od Zalovanej vypoved z najmu
bytu z dévodu, Ze v prenajatom byte neopravnene prebiehaju stavebné Upravy bytu, ¢o bolo v rozpore
s najomnou zmluvou, &im zaroven doslo k jej zavaznému poruseniu. Zalobcovia vSak uviedli, Ze tento
dévod vypovede sa nezakladal na pravde, kedZe v Ease uzatvarania ndjomnej zmluvy bol predmetny byt
rozostavanou stavbou bez elektroinStalacie, kurenia, socialneho zazemia a povrchovych uprav, pricom
Zalovana suhlasila s tym, aby si Zalobcovia v prenajatom byte zriadili trvaly pobyt a Ustne suhlasila
aj s tym, aby boli v prenajatom byte vykonané stavebné upravy veduce k realnej moznosti uzivania
bytu na ugel dohodnuty v najomnej zmluve. Zalobcovia po doruéeni vypovede poslali Zalovanej dia
17.07.2012 list, v ktorom jej navrhli osobné stretnutie pre vysvetlenie celej zalezitosti, pri<om uz v
samotnom liste konstatovali nepravdivost dévodov vypovede. Zalovana na tento list neodpovedala a pri
osobnom kontakte situaciu odmietla riesit. Zalobcovia preto predmetnu vypoved povazovali za neplatnu.
Uviedli, Ze vypoved z najmu bytu mézZe byt dand len z dévodov uvedenych v § 711 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika, pri¢om nevymedzuje, Ze suhlas s vykonom stavebnych prac musi byt dany pisomne. Naopak
podla § 687 ods. 1 Obgianskeho zakonnika je prenajimatel povinny odovzdat' ngjomcom predmet najmu
v stave spOsobilom na uzivanie a zabezpecit ndjomcom plny a nerudeny vykon prav spojenych s
uzivanim bytu. Svoje tvrdenia Zzalobcovia opreli aj o tu skuto¢nost, Ze vySka najmu bola stanovena na 10
euro mesacne za prenajom bytu o rozlohe 439,32 m2 prave z dévodu nevyhnutnej potreby uskuto€nenia
stavebnych prac veducich k realnej moznosti uzivania bytu.



3. Zalovana vo vyjadreni k veci samej uviedla, Ze Zalobcovia predmetny byt uZivali na zaklade najomne;
zmluvy zo dfia 27.02.2012, priCom tato zmluva bola uzatvorena na Ziadost Zalobcov vyluéne za ugelom
prihlasenia ich trvalého pobytu. Zalobcovia véak redlne byvali na T. X/E X. V. u C.. C. F., ktora Zalobcom
neumoznila si prihlasit trvaly pobyt. Zalovana uviedla, Ze z obsahu najomnej zmluvy bolo zrejmé, Ze i$lo
len o formalitu a tato zmluva nemohla byt podkladom pre uzatvorenie komeréného najmu bytu. Zalovana
tvrdila, Ze nikdy neboli Zalobcovia opravneni vykonavat’ akékolvek stavebné &i iné upravy, nakolko v
predmetnom byte nemali vébec byvat. Hned ako sa Zalovand o tychto skuto¢nostiach dozvedela, teda
Ze zalobcovia vykonavaju v byte stavebné upravy, zaslala im vypoved z najmu zo dha 21.05.2012.
Zalobcovia vSak stavebné prace aj nadalej vykonavali. Z uvedeného podla Zalovanej vyplyvalo, Ze dana
vypoved urc€ite nebola nedévodna, ale predstavovala len vyuzitie ochrany prav, ktoré jej z postavenia
vlastnika prinalezali. Zalovany zarovef zdéraznila, Ze vztahy so Zalobcami s podstatne zloZitejsie.
Dha 26.04.2013 zaslala na Okresné riaditel'stvo PZ Bratislava Il. trestné ozndmenie v suvislosti s
konani Zalobcov. Uviedla, Ze Zalobca 1/ bol jej znamy, ktory sa manzelkou - Zalobkyriou 2/, dostali do
finanénych problémov. Zalovana mu preto poskytla p6Zicku v sume 33 194 euro s tym, Ze tato pdzicku
jej mohol Zalobca 1/ splacat’ podla svojich schopnosti a moznosti. Nasledne dal Zalobca 1/ podnet na
predaj predmetného bytu, ktorého vlastni€kou bola Zalobkyra 2/, a to z dévodu tazkych finanénych
problémov. Predmetny byt od nich Zalovana v maji 2011 kupila za kupnu cenu 1.213.333 euro, ktord im
vyplatila v dvoch splatkach. Zalobca 1/ zagal svoj dih vodi Zalovanej splacat dia 14.06.2011, mesaénymi
splatkami po 2.965 euro na osobny ucet Zalovanej, pri¢om vysku splatky si urcil Zalobca 1/ sam. Pévodna
suma pOzi¢ky sa v dosledku oneskorenia Zalobcu 1/ s platenim, navysila o uroky z omeskania. Diia
10.07.2012 podal zalobca 1/ navrh na vklad zalozného prava k predmetnému bytu s tym, Ze zalozné
pravo malo byt zriadené v prospech neho, na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava, ktoru v3ak
Zalovana nikdy nepodpisala a nemala o nej ani Ziadnu vedomost. Sprava katastra konanie nakoniec
zastavila. Dfia 24.10.2012 podal Zzalobca 1/ vocCi Zalovanej trestné oznamenie, v ktorom ju krivo obvinil,
Ze prvu splatku za predmetny byt v sume 713.333 euro nezaplatila, na zaklade €oho nebola opravnenym
vlastnikom predmetného bytu, ¢im sa snaZil navodit dojem, Ze podvodného konania sa dopustila
Zalovana. Dna 14.12.2012 bola Zalovanej uloZena uznesenim tunajSieho sudu povinnost’ zdrZzat’ sa
akéhokolvek nakladania s predmetnym bytom a dia 27.12.2012 bolo Zalovanej doru¢ené rozhodnutie
o preruSeni konania, v ktorom sa pokusala o vklad zaloZného prava k predmetnému bytu osoba menom
C.. P. U,, na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZzného prava, o ktorej Zalovana nemala vedomost a ani ju
nepodpisala, pricom C.. P. U. vébec nepoznala. V suvislosti s osobami Zalobcov uz boli podané dalSie
trestné oznamenia a to Spravou katastra pre hl. mesto SR, U.. EV. E. R. C.. C. F..

4. 8Sud, uznesenim zo dfia 22.04.2013, na navrh Zalovanej zo dia 27.03.2013, nariadil predbezné
opatrenie, ktorym ulozZil Zalobcom 1/ a 2/ povinnost zdrzat' sa vykondvania akychkolvek stavebnych
prac a inych podstatnych zmien v predmetnom byte, a to az do pravoplatného skon&enia veci o uréenie
neplatnosti vypovede najmu bytu. Sud v tomto rozhodnuti dévodil, Ze Zalovana osveddila, Ze je vyluénou
vlastni€kou predmetného bytu, ktory prenechala zalobcom do najmu na zaklade najomnej zmluvy zo
dnia 27.02.2012, a ktori zac¢ali vykonavat v byte stavebné Upravy, aj napriek nesuhlasu Zalovanej, ktora
ich vyzvala k okamzitému zastaveniu prac a su¢asne im listom zo dia 21.05.2012 vypovedala najomnu
zmluvu. KedZe sa Zalobcovia z bytu nevystahovali a v stavebnych pracach pokracovali, mal sud za
osved&ené, Ze bola dana potreba do€asnej Upravy pomerov stran sporu.

5. Odvolaci sud uznesenim zo dfia 20.08.2013 potvrdil uznesenie sudu prvej inStancie o nariadeni
predbezného opatrenia s odévodnenim, Ze nariadené predbeZné opatrenie povazoval za logické a
spravne vzhladom na celkovu situaciu, ktora vznikla medzi stranami sporu vo vztahu k predmetnému
bytu. Odvolaci sud uviedol, Ze vzhlfadom na predmet konania vo veci samej - neplatnost’ vypovede z
najmu bytu, je pozastavenie stavebnych prac a inych podstatnych zmien rozhodnutim na mieste, ktoré
neméze negativnym spdsobom ovplyvnit postavenie stran sporu a ich prav, ktoré vyplyvaju, respektive
mdzu vyplyvat z ich pravnej situacie vo vztahu k predmetnému bytu. ,,Zakonzervovanie,, stavebného
stavu predmetného bytu len zabrani pripadnym vaésim Skodam a pripadnym narokom stran sporu vodi
sebe navzgjom, po rozhodnuti sudu vo veci same;j.

6. Na navrh Zalobcov 1/ a 2/ zo dfia 02.05.2014 sud uznesenim zo dfia 19.10.2015 konanie prerusil az
do pravoplatného skon&enia konania o uréenie vliastnickeho prava k spornému bytu na navrh Zalobkyne
2/ vo&i zalovanej, vedeného na tunaj$om stde pod sp. zn. 11C 224/2012. Zalobcovia zarover navrhovali
spojenie predmetnej veci a veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 44C 180/2013 na spolo¢né
konanie, ktory sud uznesenim zo dia 16.06.2015 zamietol z dévodu, Ze neSlo o spory s rovnakym



skutkovym zakladom. Sud prerusil predmetné konanie az do pravoplatného skon&enia konania o uréenie
vlastnickeho prava k spornému bytu vedeného na tunajSom sude pod sp. zn.11C 224/2012, na zaklade
Zaloby zo dfia 04.03.2013, podanej Zalobkyrnou 2/ vodi Zalovanej, v ktorom Zalobca 1/ vystupuje ako
vedlajsi u€astnik na strane (intervenient) Zalobkyne 2/ z dévodu, Ze z opisanych skutkovych okolnosti
stranami sporu v tomto konani vyplyva, Ze Zalobkyfia 2/ a zalovana mali dia 11.05.2011 uzatvorit
kupnu zmluvu o prevode vlastnickeho prava k predmetnému bytu spolu s prisluSenstvom za kipnu cenu
1.211.333 euro, na zaklade ktorej sa Zalovana stala vylu€nou vlastni¢kou tohto bytu. ESte predtym mala
Zalovana poskytnut u Zalobcom 1/ a 2/ p6zi¢ku v sume 33.194 euro. Na zaklade uvedeného mal sud za
vhodné vyc¢kat na pravoplatné skoncenie konania vedeného pod sp. zn. 11C/224/2012, v ktorom sa rieSi
otazka vlastnickeho prava k spornému bytu, od ktorej zavisi aj posudenie prava na platné uzatvorenie
najomnej zmluvy.

7. Zo spisu tunajieho sudu vedeného pod sp. zn. 11C 224/2012 sud néasledne zistil, Ze tunajsi sud,
rozsudkom ¢€.k. 11C 224/2012-393 zo dha 16.05.2015, Zalobu Zalobkyne v 2. rade zamietol z dévodu,
Ze zalobkyna v 2. rade neuniesla dékazné bremeno, kedZe nepreukazala, Ze prvu splatku kupnej ceny
Zalovana neuhradila. Prave naopak mal sud preukazané, Ze zalovana predmetnu kiipnu cenu Zalobkyni
v 2. rade uhradila, €o vyplyvalo z ¢estného prehlasenia Zalobkyne v 2. rade zo dfia 19.05.2011, ako aj
vypovede svedka E.. Odvolaci sud tento rozsudok potvrdil, pri€om dovolaci sud, dovolanie Zalobcu v 1.
rade ako intervenienta, odmietol, na zéklade ¢oho rozsudok tunajSieho sudu &.k. 11C 224/2012-393 zo
dfia 16.05.2015 nadobudol dia 16.12.2016 pravoplatnost a preto sud v tomto sidnom konani pokragoval
v konani tym, Ze dna 20.03.2019, postupom podla § 138 Civilného sporového poriadku (dalej len
,C.s.p."), vyzval zalobcov na spatvzatie Zaloby, a to s odkazom na vysledok sudneho konania vedeného
na tunajSom sude pod sp. zn. 11C 224/2012, priom Zalobcovia na predmetna vyzvu sudu nereagovali.

8. Sud nariadil na defi 10.09.2019 pojednavanie, na ktoré mali strany sporu dorucenie predvolania
vykazané riadne a v€as. Nakolko sa Zalobcovia na pojednavanie bez ospravedinenia nedostavil, sud
podla § 180 C.s.p. pojednaval v nepritomnosti Zalobcov.

9. Zalovana na pojednavani uviedla, Ze tunaj$i sid v konani vedenom pod sp. zn. 44C 180/2013
rozhodol, Ze najomny vztah medzi stranami sporu bol ukon&eny vypovedou zo dria 29.05.2013, kedZe
Zalobu Zalobcov o uréenie neplatnosti tejto vypovede, rozsudkom zo dfia 18.09.2017, zamietol. Zalovana
taktiez uviedla, Ze medzi stranami sporu neprebiehaju uz Ziadne spory, pricom ukon&ené boli aj konania
na zaklade trestnych ozndmeni. Vo vztahu k ndgjomnému, to Zalobcovia neuhradzali celkovo 6 mesiacov
pred danim vypovede zo difia 29.05.2013. Na zaklade toho podfla Zalovaného nebol dany dévod na
vedenie tohto sudneho konania a ani naliehavy pravny zaujem na vysledku sporu.

10. Nakolko Zalovana nemala na pojednavani dalSie navrhy na dokazovanie, sud podla § 182 C.s.p.
vyhlasil dokazovanie za skon¢ené a podfa § 219 ods. 2 prvej vety C.s.p. vyhlasil tento rozsudok.

11. Sud vec prejednal a vykonal dokazovanie predlozenymi listinnymi dékazmi, z ktorych vychadzal pri
ustaleni skutkového a stavu a posudeni spornej veci, a to: uznania dlhu Zalobcu 1/ zo dria 17.05.2010,
kupnej zmluvy zo dfia 11.05.2011, navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti zo
dria 17.05.2011, vypisu z LV & XXXX, &estného prehlasenia Zalobkyne v 2. rade zo dfa 19.05.2011,
vypisu z bankového uctu, znaleckého posudku o pravosti podpisu na estnom vyhlaseni, odstupenia od
kupnej zmluvy zo dnia 01.07.2012, Zaloby zo dfia 02.03.2013 o ur&enie vlastnickeho prava, oznamenia
o spachani trestného €inu zo dfia 08.04.2013, Ziadosti o zapis poznamky do katastra zo dria 15.04.2013,
rozsudku zo diia 16.06.2015 - 11C 224/2012, najomnej zmluvy zo dfia 27.02.2012, vypovede z nagjomne;j
zmluvy zo dna 21.05.2012, odpovede na vypovede na vypoved najomnej zmluvy, vypovede z ngjomnej
zmluvy zo dha 21.06.2012, odpovede na vypoved z najomnej zmluvy, navrhu na vklad zalozného
prava zo dfia 10.07.2012, zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutefnostiam zo dia 10.07.2012,
z4pisnice o tresthom oznameni zo dia 24.10.2012, vyjadrenia k oznameniu o zriadeni zaloZzného
prava zo dna 30.08.2012, rozhodnutia katastra zo dfia 06.09.2012, zmluvy o zriadeni zalozného
prava k nehnutelnostiam zo dna 10.09.2012, rozhodnutia katastra zo dna 27.12.2012, zapisnice o
trestnom oznameni zo dna 29.11.2012, zapisnice o tresthom oznameni zo dfia 13.12.2012, uznesenia
o zacati trestného stihania zo diia 28.12.2012, vypovede z najomnej zmluvy zo dfia 13.02.2013,
zaznamov o vkladoch hotovosti a prijmovych dokladov, vypovede z najmu zo dfia 29.05.2013, Zaloby
zo dnia 30.09.2013 o ur&enie neplatnosti vypovede zo dna 29.05.2013, prijmovych dokladov o uhrade



najmu, rozsudku Krajského sudu v Bratislave zo dia 30.04.2019 - 5Co 19/2019 a za preukazané mal
nasledovné skutkové zistenia.

12. Zalobca 1/ diha 17.05.2010 pisomne uznal svoj dih vogi Zalovanej v sume 1.000.000,- Sk z titulu

Zalovanou poskytnutej p6zicky, pricom sa ju zaviazal vratit prvy junovy tyzden roku 2010.

13. Dna 11.05.2011 Zalobkyfia 2/ a Zalovana uzatvorili kipnu zmluvu, predmetom ktorej bol zavazok
Zalobkyne 2/ ako vlastnic¢ky bytu & XX o vymere 439,32 m2 nachadzajuceho sa na 8 poschodi
rozostavenej stavby bytového domu na T. H. (sporny byt), previest vlastnicke pravo k bytu na Zzalovanu
ako kupujucu a zavazok Zalovanej zaplatit’ Zalobkyni 2/ kipnu cenu v sume 1.211. 333 euro, v dvoch
splatkach a to (i) 713.333 euro a (ii) 500 000 euro (dalej len ,kupna zmluva®). Prva splatku Zalovana
uhradila v hotovosti dfia 19.05.2011, €o vyplyvalo z &estného prehlasenia zalobkyne 2/ a prijmového
dokladu o uhrade a druhu &ast’ kipnej ceny zalovana uhradila diia 24.05.2011 prostrednictvom uveru,
poskytnutého Tatra bankou, a.s.. Z listu vlastnictva €. XXXX, vedeného uradom katastra pre obec
BA-m.¢. Nové Mesto, k.u. Vinohrady mal sud za preukazané, Zze Zalovana je evidovana ako vyluéna
vlastniCka sporného bytu &. XX/mezanin na T. X/E X. V. v bytovom dome sup. &. XXXXX s prislachajucimi
pozemkami, na zéklade Kupnej zmluvy V-XXXXX/XX zo dfia 25.05.2011.

14. Dfa 27.02.2012 zalovana a Zalobcovia 1/ a 2/ uzatvorili pisomnu najomnu zmluvu (dalej len ,najomna
zmluva®), ktoru Zalovana oznacila iba za ,formalnu®, predmetom ktorej bol zavazok Zalovanej ako
prenajimatelky a vlastni¢ky predmetného bytu prenechat Zzalobcom ako najomcom predmetny byt do
uzivania, za u€elom byvania, na dobu neurcitu a za najomné v sume 10 euro mesacne (bez zahrnutia
nakladov za odber vody, elektrickej energie a spravy bytu), pri¢om Zalovana zaroven suhlasila s tym,
aby si v predmetnom byte zriadili Zalobcovia trvaly pobyt.

15. Zalovana dfia 21.05.2012 najomnud zmluvu Zalobcov pisomne vypovedala (dalej len ,vypoved zo
dria 21.05.2012%), z dévodu, Ze v predmetnom byte prebiehaju stavebné Gpravy v rozpore s najomnou
zmluvou. Zaroven Zalovand v tejto vypovedi vyzvala Zalobcov 1/ a 2/ na okamZité zastavenie prac a
vystahovanie svojich osobnych veci.

16. Zalobcovia na vypoved zo diia 21.05.2012 odpovedali dia 16.07.2012, priom uviedli, Ze s
vypovedou nesuhlasia a vykonavanie stavebnych prac oddvodnili ich potrebou pre realne uzivanie
predmetného bytu.

17. Zalovana dha 21.06.2012 opétovne pisomne vypovedala ndjomnu zmluvu (dalej len ,vypoved zo
dna 21.06.2012), a to z rovnakého dévodu ako uviedla v predchadzajucej vypovedi zo diia 21.05.2012,
pricom rovnako vyzvala Zalobcov na zastavenie prac a okamzité vystahovanie si osobnych veci z
predmetného bytu.

18. Zalobcovia na tato vypoved reagovali listom zo diia 17.07.2012, v ktorom uviedli, Ze diia 29.06.2012
im bola doru€ena vypoved z najmu zo diia 21.06.2012, pricom opatovne poukazali na to, Ze prebiehajuce
stavebné prace su nutnostou pre realne uzZivanie predmetného bytu, pretoZze v &ase uzatvorenia
najomnej zmluvy predmetny byt bol len rozostavanou stavbou bez elektroinstalacie, kurenia, socialneho
zazemia a povrchovych oprav. Uviedli, Ze potreba realizacie stavebnych prac sa premietla aj do
mesacného najmu v sume 10 eur.

19. Zalobkyfa 2/ zaroven listom zo diia 01.07.2012 od kapnej zmluvy z 11.05.2011 odstupila, s
odbvodnenim, Ze zalovana nezaplatila prvu &ast kupnej ceny v sume 713.333 euro, na zaklade ¢oho sa
neskor Zalobou zo dfia 02.03.2013 (za uc€asti Zalobcu 1/ v postaveni intervenienta na strane Zalobcu),
voéi Zalovanej domahala uréenia, Ze je vlastni¢kou predmetného bytu a to v konani vedenom na
tunajSom sude pod sp. zn. 11C 224/2012.

20. Zalobcovia 1/ a 2/ nasledne z dévodu nesuhlasu s vypovedou zo dfia 21.06.2012, iniciovali Zalobou
zo dna 28.09.2012 predmetné sudne konanie o ur€enie neplatnosti vypovede zo dfa 21.06.2012 (sp.
zn. 6C/193/2012).

21. Za daného stavu Zalovana dha 13.02.2013 vypovedala najomnu zmluvu, po treti krat (dalej len
.vypoved zo dfia 13.02.2013%) a tento raz vo vypovedi uviedla, Ze najom predmetného bytu mal byt



len formalny, vyluéne za ucelom zriadenia trvalého pobytu pre Zalobcov, o ¢om mala sved¢at’ aj vyska
najomného v sume 10 eur za byt o rozlohe 439,32 m2. Konstatovala, Ze k vykonavanym stavebnym
upravam nedala nikdy pisomny ani Ustny suhlas, pri€¢om na ukon&enie stavenych uprav vyzvala Zalobcov
uz dna 21.05.2012. Nakolko voéi listu zo dria 21.05.2012, ktory zarover predstavoval aj vypoved z
najmu, Zalobcovia nepodali v zakonom stanovenej lehote Zalobu o ur€enie neplatnosti tejto vypovede,
Zalovana Ziadala Zalobcov, aby predmetny byt vypratali. Pre pripad, Ze by Zalobcovia v zakonom
stanovenej lehote Zzalobu o uréenie neplatnosti vypovede zo diia 21.05.2012 podali, Zalovana s odkazom
na § 711 ods. 1 pism. d) Obd&ianskeho zakonnika konstatovala hrubé poruenie povinnosti zo strany
Zalobcov ako najomcov z dévodu vykonavania neopravnenych stavebnych Uprav.

22. Napokon zalovana dna 29.05.2013 dorucila Zalobcom dalSiu pisomnu vypoved z najomnej zmluvy
(dalej len ,vypoved zo diia 29.05.2013%), v ktorej ako dévod vypovede uviedla, Ze Zalobcovia za obdobie
poslednych 6 mesiacov nehradili najomné za uzivanie predmetného bytu, kedZe naposledy uhradili
najomné za obdobie od 27.08.2012 do 26.11.2012. Tymto Zalobcovia podla § 711 ods. 1 pism. d)
Obcianskeho zakonnika, hrubo porusili svoje povinnosti vyplyvajice z najomnej zmluvy, a preto ich
Zalovana opatovne vyzvala na vypratanie bytu a jeho uvedenie do pévodného stavu.

23. Zalobcovia 1/ a 2/ podali diia 30.09.2013 na tunaj$i std Zalobu, ktorou sa vodi Zzalovanej domahali
uréenia neplatnosti vypovede zo dha 29.05.2013. Tunajsi sud, rozsudkom ¢&.k. 44C/180/2013-125 zo
dria 18.09.2017, predmetnu Zalobu Zalobcov zamietol, pri¢om ako dbvod uviedol, Ze Zaloba nebola
podana v zakonnej prekluzivnej lehote troch mesiacov odo diia dorucenia tejto vypovede Zzalobcom 1/ a
2/, pricom rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil odvolaci sud rozsudkom sp. zn. 5C0/19/2019-190 zo
dria 30.04.2019 ako vecne spravny. To znamena, Ze diiom pravoplatnosti zamietajuceho rozsudku, dna
20.06.2019, nastali hmotnopravne ucinky pisomnej vypovede z najmu bytu danej Zalovanou Zalobcom
dria 29.05.2013, ktoru obaja Zalobcovia prevzali dria 17.06.2013.

24. Taktiez Zalobu, v konani o urenie vlastnickeho prava zalobkyne 2/, Ze je vlastni¢kou sporného bytu
zamietol sud ako nedbvodnu, rozsudkom ¢&.k.11C/224/2012-393 zo diia 16.06.2015, ked konStatoval,
Ze Zalovana prvu Cast kupnej ceny v sume 713.333 euro Zalobkyni 2/ riadne zaplatila, ¢o mal sud
za preukazané z vykonaného dokazovania, najma z Cestného vyhlasenia Zalobkyne 2/ o zaplateni a
znaleckého posudku, podla ktorého podpis Zalobkyne 2/ (ktorého pravost sporovala), na tomto ¢estnom
vyhlaseni bol pravy. Na zaklade toho sud odstupenie Zalobkyne 2/ od kupnej zmluvy povaZoval za
nedévodné a bez pravnych u€inkov. Rozsudok nadobudol pravoplatnost dha 16.12.2016 v spojeni s
potvrdzujucim rozsudkom odvolacieho sudu sp. zn. 14Co/103/2016 zo dfa 04.10.2016, ktory konStatoval
vecnu a pravnu spravnost napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie. Nasledné dovolanie zalobkyne
2/ za ucasti zalobcu 1/ ako intervenienta voci tomuto rozsudku KS v Bratislave Najvy33i sud SR odmietol
uznesenim sp. zn. 4 Cdo 213/2017 zo dha 22.03.2018.

25. Podfla § 488 Obcianskeho zakonnika zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritefovi
vznika pravo na plnenie (pohlfadavka) od diZznika a diznikovi vznika povinnost spinit’ zavazok.

Podla § 489 Obcgianskeho zakonnika zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmluv, ako aj zo
spOsobenej Skody, z bezdovodného obohatenia alebo z inych skuto&nosti uvedenych v zakone.

Podla § 491 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika zavazky vznikaju najméa zo zmluv tymto zakonom vyslovne
upravenych; mdézu viak vznikat aj z inych zmlav v zakone neupravenych ( § 51) a zo zmieSanych zmlav
obsahujucich prvky roznych zmluv.

26. Podla § 663 Obcianskeho zakonnika najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju do€asne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

27. Podla § 685 Obcianskeho zakonnika najom bytu vznikd najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel
prenechava najomcovi za ngjomné byt do uzivania, a to bud na dobu uréitu, alebo bez urenia doby
uzivania; najomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Najom bytu je
chraneny; ak nedbjde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v zakone.

28. Podla § 710 ods. 1 Obcianskeho z&konnika najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi
prenajimatefom a ngjomcom alebo pisomnou vypovedou.

Podla § 711 ods. 1 pism. d) Obcianskeho zakonnika prenajimatel mdZe vypovedat najom bytu, ak
najomca hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu najma tym, Ze nezaplatil ngjomné



alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu za dlh&i ¢as ako tri mesiace, alebo tym, Ze
prenechal byt alebo jeho &ast’ inému do podnajmu bez pisomného suhlasu prenajimatefla.

Podla § 711 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika dévod vypovede sa musi vo vypovedi skutkovo vymedzit tak,
aby ho nebolo mozné zamenit' s inym dévodom, inak je vypoved neplatna. Dévod vypovede nemozno
dodato&ne menit..

Podla § 711 ods. 6 Obclianskeho zakonnika neplatnost vypovede méze najomca uplatnit na sude
do troch mesiacov odo dia dorudenia vypovede. Uginky vypovede nastani aZ po nadobudnuti
pravoplatnosti rozhodnutia sudu, ktorym sa zamietne navrh na uréenie neplatnosti vypovede najmu bytu.

29. Podla § 137 pism. d) C.s.p. zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ureni pravnej
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

30. V pripade neplatnosti vypovede z najmu bytu podfa § 711 ods. 6 Obcianskeho zdkonnika, ide o
relativnu neplatnost, pretoze sud ju méze vyslovit' len na zaklade Zaloby najomcu, ktorého prava z
najmu boli vypovedou dotknuté a ktorému Obdiansky zakonniky vyslovne takéto prava na uplatnenie
neplatnosti vypovede z najmu na sude Zalobou priznava. Zaloba o uréenie neplatnosti vypovede z najmu
podla svojho obsahu predstavuje Zalobu podla § 137 pism. d) C.s.p., pri ktorej pravny zaujem na uréeni
neplatnosti vyplyva priamo z hmotnopravneho predpisu - Ob&ianskeho zakonnika, tzn. Zalobca nemusi
preukazovat naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni (§137 pism. c) C.s.p). Zalobu o uréenie
neplatnosti vypovede z najmu bytu méze najomca podat v prekluzivnej 3-mesacnej lehote, pocitanej odo
dfia doru€enia vypovede najomcovi, inak toto pravo zanika a po marnom uplynuti lehoty troch mesiacov
od dorucenia namietanej vypovede najomcovi, nastavaju hmotnopravne ucinky vypovede a vypoved sa
povazuje za platne danu a neméze byt podrobena sudnemu prieskumu. V opa&nom pripade, ak dotknuty
najomca poda Zalobu o ur€enie neplatnosti vypovede z najmu v€as, sud skuma, ¢i medzi stranami
sporu vznikol najomny vztah, &i stale trvd a ¢&i bol dany niektorych z vypovednych dévodov. V takom
pripade hmotnopravne u&inky vypovede nastanu az pravoplatnostou zamietajuceho rozhodnutia sudu;
alebo nenastanu vobec, pokial sud Zzalobe o uréenie neplatnosti vypovede vyhovie.

31. Ako bolo uvedené, sporna okolnost, ¢&i vlastnickou predmetného bytu (Specifikovany v odseku
13. rozsudku) je Zalovana na zaklade predchadzajucej kupy od Zalobkyne 2/ (V-XXXXX/XX zo dna
25.05.2011), alebo naopak zalobkyria 2/, ktora od kupnej zmluvy odstupila listom z01.07.2012, po tom ¢o
Zalovana dorucila Zalobcom dve vypovede z najmu bytu, bola pravoplatne vyrieSena zamietnutim Zaloby,
tzn. Ze vlastnictvo Zalovanej k sporného nebolo tymto konanim spochybnené (odsek 24. rozsudku).

32. Nebolo sporné, Ze Zalobcovia 1/ a 2/ sa v tomto konani domahali ako najomcovia, podla § 711
ods. 6 OZ Zalobou zo da 28.09.2012, ur€enia neplatnosti vypovede z ndjmu bytu, danej im Zalovanou
ako prenajimatelom dria 21.06.2012 a doru¢enou Zalobcom dna 29.06.2012, ktoru Zalobcovia 1/ a 2/
pripojili k Zalobe ako listinny dokaz.

33. Sud zistil, Ze Zalovana dorucila Zalobcom viacero vypovedi z najmu bytu (odseky 15., 17. 21. a 22
rozsudku), pri€om Zalobcovia Zalobou napadli v poradi druhu vypoved z najmu bytu zo dfia 21.06.2012,
doru€enu diia 29.06.2012 z dévodu vykonavania stavebnych Uprav bez suhlasu prenajimatela a v
poradi Stvrta vypoved zo dfia 29.05.2013 a doru¢enu Zalobcom dria 17.06.2013, z dévodu neuhradenia
najomného za viac ako 6 mesiacov (odsek 22., 23. rozsudku). Tuto vypoved, napadnutd Zalobou o
uréenie jej neplatnosti v konani sp. zn. 44C 180/2013, sud zamietol rozsudkom zo dfia 18.09.2017,
ktory nadobudol pravoplatnost dna 20.06.2019, v spojeni s rozsudkom odvolacieho sudu sp. zn.
5C0/19/2019-190 zo dfia 30.04.2019, a tymto diiom by nastali hmotnopravne U&inky uvedenej vypovede.

34. Z preukazanych skutkovych okolnosti vSak vyplyvalo, Ze prva vypoved Zalovanej zo diia 21.05.2012,
ku ktorej sa Zalobcovia vyjadrovali listom zo dna 16.07.2012, nebola v prekluzivnej lehote troch
mesiacov napadnuta Zalobou o uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu na sude, v zmysle § 711
ods. 6 Obgianskeho zakonnika. Zalobcovia na vypoved zo diia 21.05.2012 odpovedali diia 16.07.2012,
pricom uviedli, Ze s vypovedou nesuhlasia a vykonavanie stavebnych prac odévodnili ich potrebou
pre realne uzivanie predmetného bytu, avSak jej platnost’ (relativnu) nespochybnili podanim Zaloby
v trojmesacénej prekluzivnej lehote. Nakolko mal sud z pisomnej odpovede Zalobcov 1/ a 2/ zo dfia
16.07.2012, v zahlavi ktorej uviedli, ze ide o odpoved na pisomnu vypoved Zalovanej listom zo dfa
21.05.2012 a Specifikovali to aj v samotnom texte tejto odpovede, za nepochybné, Ze pisomna vypoved
zo dfia 21.05.2012 sa dostala do dispozi¢nej sféry Zalobcov a bola uc€inne doru¢end, najneskér diiom



16.07.2012, kedy na fiu pisomne reagovali, sud nepovazoval za potrebné dalej skimat presny datum
jej doru€enia. Potom ucinky tejto vypovede nastali a najom bytu zanikol, uplynutim vypovednej lehoty,
ktora zacala plynut dria 01.08.2012 a uplynula dna 30.11.2012 (§ 710 ods. 3 OZ).

35. Pre uplnost sud dopifia, Ze pokial by aj uvedeny zaver sudu o zaniku najomného vztahu stran sporu
vypovedou zo dfia 21.05.2012 nebol spravny, pravny ucinok zaniku najomného vztahu, by spdsobila
neskorsia vypoved zo dha 13.02.2013, vodi ktorej Zalobcovia ako ngjomcovia rovnako nepodali na sud
Zalobu o ur€enie neplatnosti vypovede z najmu (zrejme predpokladajuc Uspech v konani o uréenie
vlastnickeho prava k bytu sp. zn. 11C/224/2012), resp. dalSia vypoved Zalovanej, dana Zalobcom pre
neplatenie najmu, dia 29.05.2013, ked Zaloba o urenie jej neplatnosti bola rozsudkom &. k. 44C
180/2013-125 zo dfia 18.09.2017, pravoplatne zamietnuté dra 20.06.2019 a nastali jej ucinky v zmysle
§ 711 ods. 6 Obcianskeho zakonnika.

36. Nakoflko jednou z podmienok, ktoré skima sud pri rozhodovani o neplatnosti vypovede z najmu bytu,
v danom pripade zo dfia 21.06.2012 (tzn. v poradi druhej vypovede z najmu) a ktora musi byt v Case
vyhlasenia rozsudku dana ( § 217 ods. 1 C.s.p.), je trvanie ndjomného vztahu stran sporu.

37. Vzhlfadom na vy3Sie uvedené skutocnosti, podla nazoru sudu, ndjomny vztah stran sporu, zaloZeny
najomnou zmluvou zo dfia 27.02.2012 zanikol na zaklade vypovede zo difia 21.05.2012, dfiom
30.11.2012, ktoru Zalobcovia ako najomcovia nenapadli Zalobou na sude a ktorej u€inky nastali po
jej doru€eni uplynutim vypovednej lehoty. Potom, ak ku drfiu vyhlasenia rozsudku, nebola splnena
podmienka trvania/existencie najomného vztahu, v danom pripade zaloZzeného najomnou zmluvou zo
dnia 27.02.2012, zalobcovia 1/ a 2/ sa uz nemohli uspeSne domahat urenia neplatnosti neskér danej
vypovede zo dfia 21.06.2012 a preto sud zalobu zamietol.

38. Podla § 255 ods. 1 C.s.p. sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.
Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kongi.

Podla § 262 ods. 2 C.s.p. o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon€i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

39. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud v sulade s principom uspechu v konani podla § 255
ods. 1 C.s.p. tak, Ze Zalovanej ako plne Uspesnej strane sporu priznal podla § 262 ods. 1 C.s.p. narok
na nahradu trov konania, pri€¢om o samotnej vySke tohto naroku rozhodne sud podfa § 262 ods. 1 C.s.p.
samostatnym rozhodnutim, vydanym vyS$3im sudnym uUradnik, po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré méze strana sporu podat v lehote 15 dni odo dha
dorucenia rozhodnutie na sude, proti ktorému rozhodnutie smeruje (§ 355 ods. 1 C.s.p. v spojeni s §
362 C.s.p.).

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, 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 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 C.s.p.).

Ak povinny dobrovofne nesplni, ¢ mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat
navrh na sudny vykon rozhodnutia alebo navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



