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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Piestany sudkyriou JUDr. Ludmilou Hrickovou v spore zZalobkyne: J. T, rod. T., nar.
XX XX XXXX, trvale bytom V. XXXX/X, Y., zastupenej pravhym zastupcom: JUDr. Pavol Kvak, advokat
so sidlom Teplicka 2282/42, Piestany, proti zalovanému: APOLLO spa&living, s. r. 0., so sidlom
Nitrianska 1835/1, Piestany, ICO: 36561479, zastipenému pravnym zastupcom: Mgr. Juraj Simuny,
advokat so sidlom Nam. M. R. Stefanika 30/33, Topol&any, o uréenie neplatnosti vypovede najmu bytu
a o vzajomnej Zalobe o uréenie, Ze vypoved najmu bytu je platna, a o uréenie, byt podlieha reZimu
regulovaného najomného, takto

rozhodol:

I.Urcuje, ze vypoved z najmu bytu, nachadzajuceho sa na prizemi budovy zalovaného so sup. €.
XXXX, postavenej na pozemku s parcelnym €. XXXX v kat. uz. Y. na V. C. v Y., pozostavajuceho z dvoch
izieb, kuchyne, predsiene, komory, kipelne, WC a pivnice, ktoru dal zalovany zalobkyni listom zo dna
31.10.2014, ktoru si zalobkyfa prevzala ako doru€enu listovu zasielku pod poStovym podacim &islom
RP459519542SK dha 13.11.2014, je neplatna.

Il. Vzajomnu zalobu v €asti o ur€enie, ze vypoved najmu bytu je platna,zamieta.
lll. Vzajomnu zalobu v €asti o uréenie, ze byt podlieha rezimu regulovaného najomného, zamieta.

IV.Priznava Zzalobkyni narok na nahradu trov konania o ur€enie neplatnosti vypovede najmu v
plnom rozsahu.

V.Priznava zalobkyni narok na nahradu trov konania o vzajomnej zalobe o urenie platnosti
vypovede a o ur€enie, ze byt podlieha regulovanému najomnému, v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobou zo dna 11.12.2014, doruéenou Okresnému sudu Piestany diia 11.12.2014, sa Zalobkynia
domahala urgenia neplatnosti vypovede z najmu bytu, nachadzajiceho sa na prizemi budovy so sup.
€. XXXX vo vlastnictve Zalovaného, postavenej na pozemku s parcelnym &. XXXX v kat. 0z. Y. na V. C.
L. Y.D., pozostavajuceho z dvoch izieb, kuchyne, predsiene, komory, kipelne, WC a pivnice, ktoru dal
Zalovany Zalobkyni listom zo dfia 31.10.2014, ktoru si Zalobkyna prevzala ako doru€enu listovu zésielku
pod postovym podacim Cislom RP459519542SK dia 13.11.2014. Zaroven ziadala priznat’ nahradu trov
konania.

2. Zalobny narok zalobkyha odvodzovala od pisomnej najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobkyfou
ako najomkyrniou a Slovenskou Statnou sporitelfiou, I. mestskou pobo¢kou Trnava ako prenajimatelom
dfia 1.7.1992, ktorou jej Slovenska Statna sporitelfia prenechala do najmu 2-izbovy byt, nachadzajuci
sa na prizemi v budove patriacej Slovenskej Statnej sporitelni v PieStanoch na Nitrianskej ul. €. 1, s



uginnostou od 1.7.1992. Dodala, Ze ide o jediny byt v prizemnej budove so su¢asnym supisnym &islom
XXXX, stojacej na pozemku so su€asnym parcelnym €islom XXX v kat uz. Y.. Uzavretiu tejto ndjomnej
zmluvy predchadzala Ziadost Zalobkyne o prenechanie bytu do najmu, nasledne obhliadka predmetného
bytu Zalobkyriou za u&asti Slovenskej Statnej sporitelne, |. mestskej poboCky Trnava, pri ktorej doslo k
dohode o najme bytu asi v maji v roku 1992, o vySke ndjomného a dalSich uhrad spojenych s ngjmom,
pricom Zalobkyha, ako vtedajSia zamestnankyria Slovenskej Statnej sporitefne, |. mestskej pobocky
Trnava, zaCala predmetny byt ihned uzivat ako najomkyna, pricom Obciansky zakonnik v danom Case
nevyzadoval pisomnu formu najomnej zmluvy, ndjomna zmluva bola uzavretd ustnou formou na dobu
neurCitt, a predmetny najom trva az doposial. Zmluva bola zmenena diia 23.11.1999 Dodatkom ¢&. 1
k zmluve o najme bytu zo dfia 1.7.1992, uzavretym medzi Zalobkyfiou a Slovenskou sporiteffiou, a.
s., odstepnym zavodom Slovenska sporitelfia, a. s., Krajska poboc¢ka Trnava, ako pravnym nastupcom
Slovenskej Statnej sporitefne. V predmetnom dodatku u€astnici zmluvného vztahu iba oznadili nového
prenajimatefa predmetného bytu napriek tomu, Ze Slovenska sporitelfia, a. s. vstupila do ngjomného
vztahu priamo zo zakona titulom pravneho nastupnictva po byvalej Slovenskej Statnej sporitelni, 3.
p. Na zaklade kupnej zmluvy uzavretej so Slovenskou sporitelfiou, a. s., Bratislava sa stal Zalovany
ako kupujuci novym vyluénym vlastnikom predmetnej budovy. Zmenou vlastnictva budovy, ku ktorej
doslo vkladom do katastra nehnutelnosti (dalej len ,KN*) diia 22.2.2013, Zalovany, ako novy vlastnik
budovy, priamo zo zakona (§ 680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika) vstupil do pravneho postavenia
prenajimatela predmetného bytu v tejto budove. Zalobkynia uviedla, Ze v budove sa stale nachadzal, a aj
doposial nachadza, iba jeden byt, a to ten, ktory uziva Zalobkyria. Listom zo diia 31.10.2014, doruéenym
navrhovatelke diia 13.11.2014, dal Zalovany Zalobkyni vypoved najmu predmetného bytu, ktora je, podla
Zalobkyne, neplatna z dévodu, Ze 1.) Zalovany neuviedol, do ktorej skupiny bytov uvedenych v § 2 ods.
1 pod pism. a) az e) zakona &. 260/2011 Z. z. spada predmetny byt, od &oho zavisi dizka vypovednej
doby, ktora je odliSne upravena pre jednotlivé skupiny bytov, od &oho zavisi aj rozsah pdsobnosti
citovaného zakona; 2.) neuviedol, podla ktorého konkrétneho ustanovenia zakona ¢. 260/2011 Z. z.
podal predmetnu vypoved, a &i ju podal podla zédkona &. 260/2011 Z. z.; 3.) predmetna vypoved je
neurcita a nezrozumitelna, a teda je neplatna podfa § 37 ods. 1 Obcianskeho z&konnika; 4.) Zalobkyna
je nazoru, Ze predmetny byt nespada do Ziadnej kategdrie bytov podfa § 2 ods. 1 pism. a) az e) zdkona
€. 360/2011 Z. z., na ktoré sa vztahuje pdsobnost tohto zakona, pésobnost ktorého je vylugena aj
tym, Ze Zalovany nadobudol predmetny by mimo akychkolvek restituénych narokov; 5.) Zalovany mohol
dat vypoved najmu bytu v zdkonnej lehote do 31.12.2012 podfa § 3a zakona ¢&. 260/2011 Z. z., av8ak
Zalovanej bola vypoved doru¢end az dia 13.11.2014, t. j. po uplynuti zdkonnej lehoty; 6.) u€elom zakona
€. 260/2011 Z. z. je zmiernenie niektorych majetkovych krivd, ¢o Uzko suvisi s restitu¢nymi zakonmi,
pri€om pri kazdej kategérii bytov podla § 2 citovaného zakona musi ist o ndjom vzniknuty podfa § 871
ods. 1 a4 Obcianskeho zakonnika, t. j. najom musel vzniknut zakonnou transformaciou prava osobného
uzivania bytu vzniknutého podla Ob¢&ianskeho zakonnika v zneni plathom a u€¢innom do 31.12.1991, na
najom bytu, ¢o vSak nie je dany pripad, pretoZe predmetny najom vznikol az na zaklade najomnej zmluvy
uzavretej podfa Obcianskeho zakonnika v zneni u€innom po 1.1.1992, t. j. po U&innosti predmetne;j
novely Obgianskeho zakonnika. Zalovany vedel uz v éase kipy predmetnej budovy do jeho vyluéného
vlastnictva, Ze na byt v budove sa vztahuje najom na dobu neurgitu, pri€om mal k dispozicii aj vietky
listiny suvisiace s najmom bytu. Zalovany sa sam dobrovolne rozhodol uzavriet kipnu zmluvu, na
zaklade ktorej sa stal vlastnikom predmetnej budovy. Aj Slovenska Statna sporitelfia, 8. p. sa slobodne
rozhodla prenechat predmetny byt do najmu Zalobkyni bez toho, aby bol tento byt zataZzeny re&titu€nymi
narokmi inych oséb.

3. Naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti vypovede najmu Zalobkyna oddvodnila tym, Ze jej
pravne postavenie ako najomkyne predmetného bytu je neisté, pri¢om poukazala na ust. § 711 ods. 6
Obcianskeho zakonnika, podla ktorého existenciu naliehavého pravneho zaujmu nemusi preukazovat.
Poznamenala, Ze Zalovany pokracuje v Usili protipravne jej vypovedat najom predmetného bytu, pricom
o neplatnosti skorSej vypovede, doru€enej zalobkyni dfa 27.3.2013, rozhodol Okresny sud Piestany
rozsudkom &. k. 5C/204/2013-94 zo dfia 5.5.2014, pravoplatnym dfa 9.7.2014, ktory urcil, Ze vypoved
je neplatna.

4. Zalovany vo vyjadreni zo diia 15.4.2015, doruéenom stdu dia 20.4.2015, uviedol, Ze predmetna
vypoved najmu sa viaZe na rozsudok Eurépskeho sudu pre fudské prava s Strasburgu (dalej len ,ESLP*)
vo veci zalobcu Bitt6 a ini proti Slovenskej republike zo dnia 28.1.2014, BSW 30255/09, €l. 1.1 Protokolu
k Dohovoru o ochrane fudskych prav a zakladnych slobéd (dalej len ,Dohovor® v prislusnom tvare) a
&l. 46 Dohovoru, ktory skonstatoval, Ze regulécia najomného Statom je protizakonna. Zalovany tento



rozsudok ESLP nepripgjil, a iba odkazal na webovu stranku ESLP. Dodal, Ze képiu predmetnej vypovede
zaslal aj Mestu PieStany, oddeleniu Referatu socialnych veci - bytova oblast, ktoré vSak Ziadost
Zalovaného zamietlo z dbvodu nedodrzZania lehoty stanovenej zakonom €. 260/2011 Z. z. O skuto&nosti,
Ze povodny prenajimatel, Slovenska sporitelfia, a. s. a Zalobkyria sa dohodli na regulovanom najomnom,
nasvedCuje Evidenény list €. 1/2011 pre vypocet najomného a sluzieb podfa opatrenia MF SR &. 02/
R/2008, podpisany Slovenskou sporitelfiou dia 5.1.2011 a Zalobkyhou dia 24.1.2011. O ukoné&enie
predmetného najomného vztahu sa Zalovany pokusal aj mimosudne, av$ak bezvysledne. Zalovany
navrhol, aby sud rozsudkom urcil, Ze jeho vypoved z najmu bytu nachadzajiceho sa na prizemi budovy
so sup. €. XXXX, na pozemku s parc. €. XXXX v kat. 0z. Y., na V. C. vY,, je ,pravoplatna“, a Ze uvedeny
byt podlieha regulovanému najomnému SR.

5. Zalovany v neskor$om vyjadreni uviedol, Ze predmetny najomny vztah bol pri kipe nehnutelnosti
Zalovanym oznaceny ako sluzobny byt, a kedZe Zalobkyna nie je zamestnankyriou Zalovaného, zalovany
tuto skuto€nost’ povazoval za vypovedny dévod. Dodal, Ze Zalobkyni predlozil niekolkokrat Dodatok
k zmluve o najme, upravujuci zvySenie najomného na bezné trhové najomné, aviSak bezvysledne.
Zalobkyna sa odmietla podielat na akychkolvek nakladoch za sluzby spojené s uZivanim predmetného
bytu, €o Zalovany povaZzoval za vypovedny dévod. V dalsom podani odkazal aj na rozsudok ESLP zo
dna 9.1.2018 vo veci Slavik a dalsi proti Slovenskej republike, €. 34749/15, ktory taktiez nepredloZil.

6. Poslednu &ast’ vyjadrenia Zalovaného, doru¢eného sudu dna 20.4.2015, upresneného podanim zo
dfia 19.12.2018, doru€enym sudu diia 21.12.2018, sud posudil podla obsahu ako vzajomnu Zalobu
podla § 147 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku, v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,CSP), ktorou sa zalovany domaha ur€enia, Ze predmetna vypoved je platna, a Ze 2-izbovy
byt nachadzajuci sa v stavbe so sup. €. XXXX, postavenej na pozemku s parc. &. XXXX v kat. uz. Y.,
zapisany na LV €. XXXX, vedenom Okresnym uradom Piestany, katastralnym odborom, je bytom, ktory
podlieha reZimu regulovaného najomného.

7. Sud nariadil na prejedane veci pojednavanie, vykonal dokazovanie listinami, a to najomnou zmluvou
zo dia 1.7.1992, Dodatkom ¢&. 1 zo difia 23.11.1999 k zmluve o najme bytu zo dnha 1.7.1992,
informativnym vypisom z LV €. XXXX pre kat. Uz. Y., vypovedou z najomnejzmluvy zo dfia 31.10.2014,
fotokopiou zésielky s doru€enkou zo dria 13.11.2014, vypismi z obchodného registra, Evidenénym
listom €. 1/2011 pre vypoCet ndgjomného a sluzieb, oznamenim mesta PieStany zo dha 26.11.2014,
emailovou komunikéciou medzi stranami sporu pred podanim Zaloby, Dodatkom €. 2 k najomnej zmluve,
oznamenim o zvySeni vySky ndjomného, vyjadrenim nesuhlasu so zvySenim najomného, oboznamenim
sa s rozsudkom Okresného sudu Piestany €. k. 5C/204/2013-94 zo dia 5.5.2014, podstatnym obsahom
rozsudkov ESLP, na ktoré odkazoval Zalovany, ako aj vyjadreniami pravnych zastupcov stran sporu na
pojednavani,a zistil tentoskutkovy stav:

8. Z najomnej zmluvy zo diia 1.7.1992 uzavretej medzi ndjomcom oznacenym v zmluve ako J. T,
a prenajimatelom: Slovenska Statna sporitelfia, |. mestska pobocka Trnava, v zastupeni Ing. S. E.,
riaditeflom, bol zo strany prenajimatela prenechany do uzivania najomcovi byt, v zmluve oznaceny ako
2-izbovy sluzobny byt v Y., V. X, ktory pozostava z izieb a kuchyne, predsiene, komory, kiupefne, WC,
pivnice. V &l. lll. zmluvy bola dohodnuta vyska najomného 204,- K& mesacne a mesacnych zéloh
za sluzby spojené s uzivanim bytu sumou 352,- K& mesacne. Podla ¢&l. V. ndjomnej zmluvy, najom
sluzobného bytu zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomnikom alebo pisomnou
vypovedou jednej zo zmluvnych stran, pri€om prenajimatel méze zmluvu vypovedat, ak najomnik, alebo
ti, ktori s nim byvaju, napriek pisomnej vyzve hrubo porusuju dobré mravy vdome, ak najomnik nezaplatil
najomné alebo zalohu za sluzby za dobu dIh&iu ako tri mesiace, ak prenajimatel potrebuje nalozZit' s
bytom tak, Ze nebude nadalej spdsobily plnit’ funkcie sluzobného bytu a napokon ak najomnik prestal
vykonavat’ pracu, na ktoru je najom sluzobného bytu viazany a prenajimatel potrebuje byt pre iného
najomnika, ktory bude tuto pracu vykonavat.

9. Z Dodatku €. 1 zo diia 23.11.1999 k zmluve o najme bytu zo dfia 1.7.1992 sud zistil, Ze ho uzavrela
Slovenska sporitelfia, a. s. ako prenajimatel so Zalobkyfiou ako najomcom, ktorym uc€astnici dodatku
zmenili zahlavie zmluvy tykajuce sa prenajimatela tak, Ze ako prenajimatel bola oznacena Slovenska
sporiteffia, a. s., odStepny zavod Slovenska sporitelfia, a. s., Krajskd pobocka Trnava, Hlavna 28,
Trnava, zastupenda Ing. Q. B., veducou odStepného zavodu. Su€asne bol ngjomca v tomto dodatku



oznaleny identifikanymi udajmi Zalobkyne v rozsahu: meno, priezvisko, rodné gislo, datum narodenia
a bydlisko, ktorého adresa bola uvedena ako V. X, Y..

10. Z informativneho vypisu z LV &. XXXX pre kat. uz. Y. vyhotoveného diia 10.12.2014 a dfia 11.7.2019
sud zistil, Ze Zalovany je, okrem iného, vyluénym vlastnikom stavby so sup. XXXX, postavenej na
pozemku s parc. & XXXX, vratane pozemku pod stavbou o vymere 199 m2, ktoré nehnutelnosti
nadobudol na zaklade kupnej zmluvy. Vklad vlastnickeho prava Zalovaného bol povoleny dna 22.2.2013
pod €. L. XXX/XX.

11. Z vypovede z najomnej zmluvy datovanej dfia 31.10.2014 sud zistil, Ze ju podal Zalovany, adresoval
ju Zalobkyni, a uviedol, Ze vypoveda Zalobkyni najomnu zmluvu k predmetnému 2-izbovému sluzobnému
bytu na Nitrianskej ul. 1 v PieStanoch, ktoru Zalobkyna uzavrela dfia 1.7.1992 so Slovenskou sporitelTiou,
a. s., ktora bola vtedajSim vlastnikom nehnutefnosti, v ktorej sa byt nachadza. Dria 14.6.2007 Zalobkyria
uzavrela so Slovenskou sporitelfiou, a. s., ktora bola jej zamestnavatelom, dohodu o skonceni
pracovného pomeru z dévodu odchodu do starobného déchodku ku driu 30.6.2007, ¢im sa zmenila
doba najmu sluzobného bytu z doby urgitej na dobu neurgitd. Zalovany uviedol, Ze vypoveda Zalobkyni
najomnu zmluvu v 1-roénej vypovednej lehote s platnostou diia 31.12.2015, Ze vypoved sa viaZze na
z&kon ¢&. 260/2011 Z. z. zo dfia 15.11.2011, ako aj na kone¢né rozhodnutie ESLP vo veci Bitt6 a ini proti
Slovenskej republike zo dfia 28.1.2014, resp. 28.4.2014, &. Bsw 30255/09. Zaroven Zalobkyhu poziadal
o podanie Ziadosti o pridelenie socialneho alebo nadhradného bytu od mesta PieStany k 1.1.2017 na
zaklade zakona €. 260/2011 Z. z. a rozhodnutia ESLP zo dfia 28.1.2014.

12. Z fotokdpie zasielky zo dfia 13.11.2014 sud istil, Ze Zalobkyfia si v dany defi prevzala zasielku
podanu Zalovanym na poste dna 6.11.2014, priom medzi stranami sporu nebolo sporné, Ze obsahom
zasielky bola predmetna vypoved najmu.

13. Z vypisov z obchodného registra v Casti Zalovaného sud zistil, Ze je Zalovany je obchodnou
spolo&nostou, ktora vznikla dfa 24.6.2004. Z vypisu z obchodného registra tykajuceho sa Slovenskej
sporitelne, a. s. sud zistil, Ze Slovenska sporitelfia, a. s. vznikla dfia 1.4.1994, ¢omu predchadzalo
zalozenie spolo¢nosti zakladatelskou listinou Fondu narodného majetku SR zo dia 15.3.1994 v sulade
s Obchodnym zakonnikom a na zaklade schvaleného privatizatného projektu podnikania Slovenskej
Statnej sporitelne, $. p.

14. Z Evidenéného listu &. 1/2011 pre vypoclet najomného a sluzieb zo dha 24.1.2011 sud zistil, Ze
odkazuje na opatrenie MF SR &. 02/R/2008. Evidencny list vyhotovila Slovenska sporitelfia, a. s. ako
prenajimatel, adresovala ho Zalobkyni, ktora je na evidenénom liste podpisana ako najomca. Podpis
za prenajimatela nie je mozné nalezite overit, kedZe pri podpise nie je uvedeny ani vytlaceny, ani
napisany nazov spoloénosti a funkcie podpisujucich ¢lenov predstavenstva ako oséb konajucich v mene
v mene spolocnosti, spésobom uvedenym v Obchodnom registri. Eviden&ny list sa vztahuje na byt &.
X na prizemi na V. ul. X v Y.. Zalobkyfa podpisala evidenény list dfia 24.1.2011, za prenajimatela bol
podpisany dfia 5.1.2011 sudu neznamou osobou, prip. osobami. Mesa¢na uhrada za uzivanie bytu podla
tejto listiny je 62,18 eura, mesacné zalohy za sluzby spojené s uzivanim bytu su 4,38 eura, teda celkova
mesacna uhrada bola dohodnuté sumou 66,56 eura.

15. Z oznamenia mesta PieStany zo diia 26.11.2014 sud zistil, Ze mesto PieStany Zalovanému oznamilo,
Ze mesto nezistilo, Ze by na byt v nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovaného so sup. €. XXXX a XXXX,
nachadzajlcich sa na V. ul. v Y., spifial niektori zo zakonnych podmienok $pecifikovanych v § 2 ods.
1 pism. a) az e) zdkona ¢&. 260/2011 Z. z. v zneni neskorsich predpisov. Mesto povaZovalo za zrejmé,
Ze priznanie pripadného naroku na adekvatnu bytovu nahradu, vzhfadom na § 3, § 7 a § 11 z&kona ¢&.
261/2011 Z. z., vzhladom na podanie Ziadosti po uplynuti zakonnych lehét, nie je v kompetencii mesta.
KedZe Zalovany nadobudol predmetnu nehnutelnost do vlastnictva kipnou zmluvou, vypoved najmu
by mohol podat iba podfa § 3 ods. 1 citovaného zakona, avSak iba v lehote do 31.3.2012, o Zalovany
neurobil, nakolfko nehnutefnost nadobudol do vlastnictva neskér, a to az diha 22.2.2013. ZmeSkanie
z&konnej lehoty mozno konvalidovat iba dalSou novelou zdkona. Mesto uzavrelo, Ze na dany pripad
nie je mozné aplikovat’ zakon &. 260/2011 Z. z. , a preto mesto nema zakonnu povinnost poskytnut
najomnicke Zalovaného nahradny najomny byt, ani platit prenajimatefovi sumu rovnajicu sa rozdielu
trhového mesaného najomného a regulovaného mesacného najomného. Na zaver mesto vyslovilo



nazor, ze zalovany mal zrejme postupovat’ podla ustanoveni Obd&ianskeho zédkonnika o najme bytu,
konkrétne podla § 711 az § 712c.

16. Z emailovej komunikacie medzi stranami sporu pred podanim Zaloby, Dodatkom €. 2 k najomnej
zmluve, oznamenim o zvy8eni vySky najomného, vyjadrenim nesuhlasu so zvySenim najomného, sud
zistil, Ze strany sporu sa dohadovali na odplate za mimosudne ukoncéenie predmetného najomného
vztahu, av8ak bezvysledne, Ze Dodatok €. 2 k ngjomnej zmluve zostal iba v rovine navrhu dodatku, kedZe
nebol podpisany oboma zmluvnymi stranami, Ze Zalovana nesuhlasi so zvy3enim najomného a Uhrad
spojenych s uzivanim predmetného bytu z dévodu, Ze sa na nich Zalobkyna dohodla s predchadzajucim
prenajimatelom dfia 24.1.2011, kedy sa Zalobkyna zaviazala platit Slovenskej sporitefni, a. s, ako
vtedajSej prenajimatelke najomné vo vySke 62,18 eura a mesacnu zalohu za vodné a to¢né v sume 4,38
eura, spolu 66,56 eura mesacne.

17. Z rozsudku Okresného sudu Piestany €. k. 5C/204/2013-94 zo dha 5.5.2014, ktory nadobudol
pravoplatnost’ diia 12.6.2019, sud zistil, Ze sud urcil, Ze vypoved z najmu bytu, nachadzajuceho sa na
prizemi budovy Zalovaného sup. €. XXXX, nachadzajucej sa na parcele €. XXXX v katastralnom uzemi
Y. V. V. C. L. Y,, pozostavajuceho z dvoch izieb, kuchyne, predsiene, komory, kipelne, WC a pivnice,
ktoru dal Zalovany Zalobkyni dfia 27.3.2013, ktoru prevzala Zalobkyha ako doru€enu listovu zasielku
pod postovym podacim &islom US456785005SK dria 27.3.2013, je neplatna, a zaviazal Zalovaného
na nahradu trov konania. Subjektami sporu boli tie isté osoby, ktoré su aj subjektami tohto sporu (sp.
zn. 15C/351/2014). Sud pri rozhodovani vychadzal z rovnakej najomnej zmluvy, aj z dodatku €. 1 k
zmluve. Zistil, Ze dohodou o skon&eni pracovného pomeru zo dfia 14.6.2007 doslo ku diu 30.6.2007 k
skoné&eniu pracovného pomeru Zalobkyne u zamestnavatela Slovenska sporitelfia, a. s., ktory vznikol
dria 12.11.1998, z dévodu odchodu Zalobkyne do starobného déchodku. Sud pri posudzovani platnosti
najomnej zmluvy vychadzal najma z toho, Ze pre platnost zmluvy nie je predpisana pisomna forma, Ze je
teda pravdou, Ze v predlozenom pisomnom vyhotoveni najomnej zmluvy nespifia oznagenie G¢astnikov
a predmetu uZivania pozZiadavku urcitosti pravneho ukonu podla § 37 OZ, tento nedostatok vSak sud
nepovazoval za rozhodny vo vztahu k vzniku najomného vztahu medzi Zalobkyfiou ako najomcom
a pravnym predchodcom Zalovaného ako prenajimatelom. Podpisu pisomnej zmluvy predchadzala
osobna prehliadka bytu, ktorého uzivanie bolo predmetom najmu, a to za uc€asti oboch u&astnikov
zmluvného vztahu, kedy aj su€asne doslo medzi nimi k dohode o najme, o vyske najomného a dalSich
uhrad spojenych s najmom. Vykonanim obhliadky tohto konkrétneho bytu bol predmet najomnej zmluvy
vymedzeny dostato€ne urcite. Medzi u€astnikmi bol pritom zaloZzeny pracovnopravny vztah, existencia
ktorého bola v priamej suvislosti so vznikom najomnej zmluvy, a prave na zaklade tychto skuto&nosti
sud usudil, Ze pochybnost o totoZnosti prenajimatefa a najomcu v €ase vzniku zmluvy nemohla v
Ziadnom pripade byt. Vychadzajuc z uvedenych okolnosti sud dospel sud k zaveru, Ze ndjomny vztah k
predmetnému bytu vznikol ustnou dohodou Zalobkyne a jej zamestnavatefa ako vlastnika nehnutefnosti,
v ktorej sa byt nachadzal, o jej podstatnych nalezitostiach eSte pred podpisom pisomného vyhotovenia
najomnej zmluvy zo dia 1.7.1992. Na podporu pravneho zaveru o platnosti ngjomnej zmluvy, a
teda existencie a trvania najomného vztahu v €ase doru€enia (neplatnej) vypovede, sud poukéazal
aj na to, Ze Zalobkyfia obyvala predmetny byt vyvodzujiuc svoje uzZivacie pravo z najomnej zmluvy
nerusene, bez akychkolvek pochybnosti o jej platnosti zo strany predchadzajuceho prenajimatela, o Som
svedcili aj zalobkyriou predlozené evidencéné listy pre vypoc&et najomného, podpisané oboma ucastnikmi
zmluvného vztahu, v ktorom je jednoznaéne identifikovany prenajimatel a najomca, ako aj predmetny
byt a tiez vy8ka ngjomného a uhrad za sluzby s najmom spojené. Vypoved najmu sud vyhodnotil ako
neplatnu, kedZe dévod vypovede, tak ako nim bol skutkovo vymedzeny, nebolo mozné subsumovat pod
Ziaden zo zakonnych dévodov, existencia ktorych opraviiuje prenajimatela zrusit najom bytu vypovedou
v zmysle ustanovenia § 711 ods. 1 OZ, a to nielen v zneni u€innom ku diu vypovedania zmluvy, ale ani
v zneni u¢innom ku driu jej uzavretia. Opodstatnenost’ vypovedného dévodu nemozno vyvodzovat ani
zo samotnej najomnej zmluvy, ktora v &l. V. tento vypovedny dovod pripusta, a to s ohfadom na vy3Sie
uvedenu nemoznost zmluvnych stran odchylit sa od znenia zakona.

18. Zrozsudku ESLP v pripade Bitté a dalSi proti Slovenskej republike z28.1.2014, &. 68715/11 sud zistil,
Ze ESLP posudil slovensky systém regulacie najomného ako kontrolu uzivania majetku, ktora ma pravny
zaklad v prislusnych pravnych predpisoch. Uznal, Ze systém regulacie nagjomného sleduje legitimny ciel
- socialnu politiku Statu, je teda v sulade so vSeobecnym zaujmom®. Zaoberal sa aj primeranostou tohto
opatrenia. Vyznam pripisoval najma skuto¢nosti, Ze tento systém bol zavedeny po pade komunistického
rezimu, v obdobi transforméacie ekonomiky, a to s cielom ochrany najomnikov v bytoch, ktoré boli



vratené pévodnym vlastnikom. TieZ povaZoval za podstatné, Ze Stat uskutoChoval legislativne zmeny
umoznujuce zvySenie regulovaného najomného a napokon jeho zrusenie, ktorych ciefom bolo zmiernit
dopad regulacie na vlastnikov bytov. ESLP poukazal na to, Ze regulacia najomného sa uplatfiuje uz
viac ako dvadsat rokov, priCom na vacsinu dotknutych bytov sa vztahuje po€as celého tohto obdobia.
pripustil, Ze nedostatok najomnych bytov po pade komunistického rezimu oddévodrioval Upravu vztahov
medzi vlastnikmi a ngjomcami, avSak legitimny spolo€ensky zaujem podla neho vyzaduje spravodlivé
rozdelenie socialneho a finanéného bremena, a to o to viac v tomto pripade, ked sa regulacia nevztahuje
na velky pocCet bytov a opakovane doSlo k ¢asovym posunom pri planoch viady ukonéit' regulaciu
najomného. Podla nazoru ESLP, &tatne organy v tomto pripade nedodrzali spravodlivi rovnovahu
medzi vSeobecnym zaujmom spolo&nosti a ochranou majetkovych prav staZzovatelov, v désledku ¢oho
doslo k poruSeniu prava na pokojné uzivanie majetku stazovatelov, zaru¢eného &lankom 1 Protokolu
€. 1 k Dohovoru. Eurépsky sud pre ludské prava vzhladom na uvedeny zaver osobitne neposudzoval
namietku tykajucu sa diskriminacie stazovatelov. Napokon uviedol, Ze vzhlfadom na skuto€nost, Ze mu
bolo podanych dalSich 13 podobnych staznosti a Stadtom uskutoénené legislativhe opatrenia neriesia
situaciu existujucu pred ich zavedenim, Stat bude v zmysle €lanku 46 Dohovoru povinny uskuto€nit
dalSie opatrenia, predov8etkym osobitny prostriedok napravy, ktory umozni ziskat nahradu Skody za
zistené porusenie.

19. Sud zistil, Ze ESLP rozsudkom z 9.1.2018 rozhodol spolo&ne o pripadoch Draho$ a dalSi proti
Slovenskej republike, MartinoviCova a dalSi proti Slovenskej republike, Rauscher-Nchwalger proti
Slovenskej republike, Galfy a dalSi proti Slovenskej republike, Misik a dalsi proti Slovenskej republike,
Slavik a dalsi proti Slovenskej republike, Palinay a dal$i proti Slovenskej republike a Pitrunova a dalSi
proti Slovenskej republike, priom vSetky pripady sa tykali systému regulovaného najomného. Na ESLP
sa stazovatelia obratili v rokoch 2014 az 2016 a stazovali sa na porusenie ich prava na pokojné uzivanie
majetku v dosledku uplatfiovania regulacie nagjomného na byty, ktoré vlastnia a diskriminaciu oproti inym
vlastnikom bytov. Pokial ide o podstatu staznosti, ESLP odkazal na svoje zavery uvedené v rozsudkoch
Bitté a d'alSi proti Slovenskej republike z 28. januara 2014, Meciar a dalSi proti Slovenskej republike z
10. januara 2017, ako aj v dalSich obdobnych pripadoch Sud skonstatoval poruSenie ¢lanku 1 Protokolu
€. 1 (pravo na pokojné uzivanie majetku) a priznal spolu 86 stazovatelom nahradu majetkovej Skody
a nemajetkovej ujmy.

20. Z vyjadrenia pravneho zastupcu Zalobkyne na pojednavani dia 13.6.2019 sud zistil, Ze Zalovany je
vlastnikom stavby v PieStanoch, v ktorej sa nachadza predmetny byt uzivany zalobkyriou, Ze neplatnost
vypovede najmu predmetného bytu dana Zalovanym Zalobkyni v roku 2013 bola uréena za neplatnu
rozsudkom Okresného sudu Piestany €. k. 5C/204/2013-94 zo dna 5.5.2014, ktory je pravoplatny.
V tomto suvisiacom konani sa sud dostato¢ne vysporiadal aj s otazkou platnosti uzavretia Ustnej
najomnej zmluvy. Predmetom tohto sporu je neplatnost vypovede z ngjmu toho istého bytu, tym istym
prenajimatefom, urobenud inym listom, a to zo dfia 31.10.2014, ktora bola doru¢ena Zalobkyni dha
13.11.2014. Zalovany dévod vypovede uviedol iba odkazom na zakon 260/2011 Z. z., a na rozsudok
ESLP. Predmetny najomny vztah vznikol az po ucinnosti ustanovenia § 871 Obd&ianskeho zakonnika, t.
j- uZ aj z toho doévodu nie je mozné na predmetnu vypoved aplikovat zakon €. 260/2011 Z. z. Kedze v
danom pripade doslo k vzniku najmu na zaklade zmluvy medzi prenajimatefom a Zalobkytiou, pri¢om
obe zmluvné strany sa riadne dohodli aj na vy$ke najomného. Zalovany predmetni nehnutelnost odkupil
mimo akychkolvek restituénych narokov, pri¢om si bol vedomy, Ze Zalobkyria uziva byt, a mal k dispozicii
aj najomnu zmluvu a dalSiu dokumentaciu.

21. Z vyjadrenia pravneho zastupcu Zalovaného na pojednavani dia 13.6.2019 sud zistil, Ze platnost
najomnej zmluvy bola vyrieSena ako predbezna otazka Okresnym sudom PieStany v inom konani,
vedenom pod sp. zn. 5C/204/2013, a preto platnost zmluvy Zalovany nerozporuje. Zalovany zastaval
nazor, Zze v danom pripade ide o byt v dome podla § 2 pism. 2 citovaného zakona, ktory nadobudla
Slovenska sporitelfa, a. s. podla osobitného predpisu, ktorym je zakon €. 92/1991 Zb., a to prevodom
majetku Statu zo Slovenskej Statnej sporitefne, 8. p. na Slovensku sporiteffiu, a. s. Lehoty na podanie
vypovede podla citovaného zakona sa, podl'a nazoru Zalovaného, vztahuju iba na vypoved bez uvedenia
dovodu, €o nie je dany pripad, pretoZe dévod vypovede bol v samotnej vypovedi uvedeny v 2. odseku.
ESLP rozhodol v obdobnej veci, v ktorej je Zalovany staZzovatelom, kde ESLP skonStatoval, Ze ide o
pravo na pokojné uzivanie majetku vlastnikov bytov v kontexte regulacie najomného. Ze predmetna
vypoved je platna, Ze ju treba posudzovat v kontexte zakona €. 260/2011 Z. z.



22.Sudvec pravne posudil nasledovne:

23. Podla § 685 ods. 1 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obcgianskeho zakonnika, v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,O0Z* alebo ,,Obgiansky zakonnik® v prislusnom tvare), v zneni u¢innom ku dfiu uzavretia
najomnej zmluvy, najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za
najomné byt do uzivania, a to bud na dobu urcitd, alebo bez ur€enia 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 zékone.

24. Podfa § 686 ods. 1 OZ v zneni u€innom ku diiu uzavretia najomnej zmluvy, najomna zmluva
musi obsahovat’ oznacenie predmetu a rozsahu uzivania, vySku najomného a vy8ku uhrady za plnenia
spojené s uzivanim bytu alebo spdsob ich vypoc&tu. Mala by tiez obsahovat’ aj opis prisludenstva a opis
stavu bytu. Ak sa najomna zmluva neuzavrela pisomne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica.

25. Podla § 711 ods. 1 OZ, v zneni G€innom ku dfiu vypovede najmu, prenajimatel mdze vypovedat
najom bytu, ak a) prenajimatel potrebuje byt pre seba, manzela, pre svoje deti, vnukov, zata alebo
nevestu, svojich rodi€ov alebo surodencov, b) najomca prestal vykonavat pracu, na ktoru je najom
sluzobného bytu viazany, c) najomca alebo ten, kto je &lenom jeho doméacnosti, hrubo poskodzuje
prenajaty byt, jeho prisludenstvo, spolo¢né priestory alebo spolo€né zariadenia v dome alebo sustavne
narusSuje pokojné byvanie ostatnych njomcov alebo vlastnikov bytov, ohrozuje bezpe&nost alebo
poruSuje dobré mravy v dome, d) najomca hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu
najma tym, Ze nezaplatil ndjomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uZivanim bytu za dih&i ¢as ako
tri mesiace, alebo tym, Zze prenechal byt alebo jeho €ast inému do podnajmu bez pisomného suhlasu
prenajimatela, e) je potrebné z dévodu verejného zaujmu s bytom alebo s domom nalozit' tak, Ze byt
nemozno uzivat, alebo ak byt alebo dom vyzaduje opravy, pri ktorych vykonavani nemozno byt alebo
dom najmenej podas $Siestich mesiacov uzivat, f) najomca prestal spifiat predpoklady uZivania bytu
osobitného uréenia alebo predpoklady uzivania bytu vyplyvajuce z osobitného uréenia domu, g) ndjomca
vyuziva byt bez suhlasu prenajimatefa na iné ucely ako na byvanie.

26. Podla § 711 ods. 2 OZ, dévod vypovede sa musi vo vypovedi skutkovo vymedzit' tak, aby ho nebolo
mozné zamenit' s inym dévodom, inak je vypoved neplatna. Dévod vypovede nemozno dodatone menit.

27. Podla § 711 ods. 6 OZ, neplatnost vypovede mdze najomca uplatnit na sude do troch mesiacov
odo dna dorugenia vypovede. U€inky vypovede nastanu az po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia
sudu, ktorym sa zamietne navrh na ur€enie neplatnosti vypovede najmu bytu.

28. Podla § 680 ods. 2 zakona €. 40/1964 Zb. OZ, ak déjde k zmene vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje
nadobudatel do prdvneho postavenia prenajimatela a najomca je opravneny zbavit sa svojich zavazkov
voc&i prvSiemu vlastnikovi, len €o mu bola zmena oznamena alebo nadobudatelom preukazana.

29. Podla § 37 ods. 1 OZ. pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, ur€ite a zrozumitelne; inak
je neplatny.

30. Podla § 1 zdkona €. 260/2011 Z. z. o ukonCeni a spbsobe usporiadania niektorych najomnych
vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z. z. o cenach v
zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon €. 260/2011 Z. z.*), v zneni u¢innom ku dfiu vypovede z
najmu bytu, tento zdkon upravuje pravne vztahy pri ukonéeni niektorych najomnych vztahov k bytom
a podmienky poskytnutia bytovej nahrady.

31. Podla § 2 ods. 1 zékona €. 260/2011 Z. z., v zneni u¢innom ku diu vypovede z ndjmu bytu, tento
zakon sa vztahuje na byty a) v domoch vydanych opravnenej osobe podla osobitnych predpisov 1)
alebo v domoch, kde &ast’ domu bola vydana opravnenej osobe, ak ich ku driu u¢innosti tohto zakona
vlastni vyluéne alebo v spoluvlastnictve opravnena osoba, jej deditia alebo ina osoba, ktora tieto byty
od nich alebo od ich pravnych nastupcov nadobudla a v ktorych najom vznikol podla § 871 ods. 1 a
4 Obcianskeho zakonnika a ku dfiu ucinnosti tohto zakona trv4, b) v domoch alebo €astiach domoyv,
ku ktorym bolo opravnenej osobe rozhodnutim sudu uréené vlastnictvo v spore s obcou, ak ich ku diu
u€innosti tohto zakona vlastni opravnend osoba alebo ina osoba, ktora tieto byty od nej alebo od jej
pravneho nastupcu nadobudla a v ktorych najom vznikol podla § 871 ods. 1 a 4 Ob¢&ianskeho zakonnika,



a osoby, ktoré mali prava najomcu alebo prava od najomcu odvodené, nadalej byt uZivaju, c) vdomoch,
o ktorych prebieha sudne konanie o ich vydanie podla osobitnych predpisov 1) alebo sudne konanie
o ur€enie vlastnictva v spore s obcou az do nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia sudu v tychto
konaniach a v ktorych najom vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 Obc&ianskeho zakonnika a ku dru uginnosti
tohto zakona trva, d) vdomoch, ktoré boli suastou prevodu majetku Statu na iné osoby podla osobitného
predpisu 2) alebo ktoré su ku driu u€innosti tohto zdkona vo vlastnictve inej osoby ako tej, ktord ich podla
osobitného predpisu 2) nadobudla, alebo boli vioZené ako vklad do obchodnej spolo€nosti a v ktorych
najom vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 Obc&ianskeho zakonnika a ku dfiu ucinnosti tohto zakona trva,
e) v domoch alebo €astiach domov vo vlastnictve fyzickych oséb, ich dedi¢ov alebo inych osbb, ktoré
tieto byty od nich alebo od ich pravnych nastupcov nadobudli a v ktorych bolo rozhodnutim Statneho
organu zriadené pravo osobného uzivania a v ktorych najom vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 Ob¢ianskeho
zakonnika a ku dnu ucinnosti tohto zakona trva.

32. Podla § 2 ods. 1 zakona €. 260/2011 Z. z., v zneni u€innom ku diu vypovede z najmu bytu, na ucely
tohto zakona sa za najom, ktory vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 Obclianskeho zakonnika, povazuje aj
najom bytu, ktory vznikol na zaklade prava prechodu najmu bytu alebo vymeny bytu.

33. Pri poznamke 1) v zékone ¢&. 260/2011 Z. z. je uvedené: napriklad zékon €. 298/1990 Zb. o Uprave
niektorych majetkovych vztahov rehofnych radov a kongregacii a arcibiskupstva olomouckého v zneni
zékona €. 338/1991 Zb., zakon &. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd v
zneni neskorSich predpisov, zadkon €. 87/1991 Zb. o mimosudnych rehabilitaciach v zneni neskorsich
predpisov, zakon €. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov k péde a inému polnhohospodarskemu
majetku v zneni neskorSich predpisov, zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 282/1993 Z. z. o
zmierneni niektorych majetkovych krivd spdsobenych cirkvam a nabozenskym spolo¢nostiam v zneni
z&kona ¢&. 97/2002 Z. z.

34. Pri poznamke 2) v zakone €. 260/2011 Z. z. je uvedeny text: zdkon €. 92/1991 Zb. o podmienkach
prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni neskorsich predpisov.

35. Zakon €. 260/2011 Z. z. v ustanoveniach § 3 aZz § 3 upravuje zanik ndjmu bytu, vratane vypovednych
ddb, resp. leh6t v jednotlivych pripadoch vztahujucich sa na byty, na ktoré sa vztahuje tento zakon, t.
j- na byty vymedzené v § 2 citovaného zékona.

36. Podla § 4 ods. 1 zdkona €. 260/20011 Z. z. v zneni u€innom ku drfiu vypovede z najmu bytu,
v bytoch, v ktorych najom bytu skonéi podfa tohto zadkona, mdzZe prenajimatel jednostranne zvysit
dohodnuté mesacné najomné raz ro€ne, najskér s ucinnostou od 15. septembra a) v roku 2011 0 20% z
vysky najomného vypocitaného ku diiu nadobudnutia uc€innosti tohto zakona, b) v rokoch 2012 az 2015
kaZzdorocne o 20% z vysky ngjomného vypocitaného v predchadzajicom roku.

37. Podla § 4 ods. 2, ods. 3 zakona €. 260/2011 Z. z. v zneni u€innom ku driu vypovede z najmu bytu,
oznamenie o jednostrannom zvy$eni ndjomného je prenajimatel povinny dorucit najomcovi do vlastnych
rak. Oznamenie musi obsahovat’ vypocet vysky najomného podla odseku 1. Povinnost platit zvySené
najomné vznika diiom, ktory je uvedeny v oznameni o jednostrannom zvySeni najomného, najskor v8ak
prvym driom mesiaca nasledujuceho po uplynuti dvoch mesiacov od jeho doru€enia najomcovi. V tejto
lehote je najomca opravneny podat Zalobu na sud o ur&enie neplatnosti zvySenia nagjomného, inak toto
pravo zanikne.

38. Podla § 1 ods. 5 zakona €. 18/1996 Z.z. o cenach, v zneni neskorSich predpisov, ustanovenia § 4,
4a, 5 az 8 a 11 sa nevztahuju na regulaciu cien najmu bytov podla osobitného predpisu.

39. Z odkazu 2) podla § 1 ods. 5 zdkona o cenach vyplyva, Ze tymto osobitnym predpisom je § 4 zakona
¢. 260/2011 Z. z.

40. Podla dévodovej spravy k navrhu zakona o ukon&eni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych
vztahov k bytom (zédkona &. 260/2011 Z. z.), ciefom prijatia predlozeného navrhu zakona bolo vytvorit
legislativny mechanizmus, ktory ukoné&i ingerenciu Statu do uZivania sukromného majetku a umozni
postupne pristupit na podmienky zauzivané v inych demokratickych Statoch, ktoré nemuseli prejst
Casovo a materialne transforma&nym procesom. Zarovern najomcom, ktori nie su natofko solventni,



aby si dokazali po doru€eni vypovede z najmu bytu bez uvedenia dévodu zabezpedit bez pomoci
nahradné byvanie, dal moznost pozZiadat obec o pridelenie nahradného najomného bytu. Najomné
zmluva v nahradnom byte by bola uzavreta na dobu neur€iti s regulovanou cenou najmu, pripadne s
moznostou odkupenia takéhoto bytu podla zdkona Nérodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.

41. Ustanovenie § 2 zakona €. 260/2011 Z. z. konkretizuje ndjomné vztahy, ktoré vznikli na zaklade
zmeny prava osobného uZzivania bytu na najom podla § 871 ods. 1 a 4 OZ. Zakon zuZuje svoju
pbsobnost len na také byty, ktoré zaroveh boli vydané opravnenym osobam podla restituénych
zakonov (napriklad zakon €. 298/1990 Zb. o Uprave niektorych majetkovych vztahov rehofnych radov
a kongregacii a arcibiskupstva olomouckého v zneni zakona &. 338/1991 Zb., zakon €. 403/1990 Zb.
o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd v zneni neskor$ich predpisov, zakon &. 87/1991
Zb. o mimosudnych rehabilitaciach v zneni neskorSich predpisov, zdkon €. 229/1991 Zb. o uprave
vlastnickych vztahov k péde a inému pofnohospodarskemu majetku v zneni neskorSich predpisov,
zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 282/1993 Z. z. o zmierneni niektorych majetkovych krivd
spbsobenych cirkvam a naboZzenskym spolo€nostiam v zneni zdkona &. 97/2002 Z.z.; pozn. pod Ciarou).
Dévodom je, aby sa vysporiadali najomné vztahy, ktoré boli zaloZzené pred vydanim nehnutelnosti
pévodnym vlastnikom, ktoré aj po zmene vlastnictva bytov nadalej trvaju a ktoré su chranené zakonom.
V odseku 1 pism. a/ § 2 zdkona €. 260/2011 Z.z. sa rieSia pripady, ak cely dom bol vydany v restiticiach
opravnenej osobe, pripadne viacerym opravnenym osobam, ako aj domov, kde €ast vlastni opravnena
osoba a Cast' obec. Zaroven do pdsobnosti zakona patria aj byty, kde opravnena osoba alebo jej dedicia
previedli dom s bytmi alebo &ast’ domu inej osobe, teda k Uc€innosti zdkona uz nie su jeho vlastnikmi.
Zakladnou podmienkou vsak je, aby iSlo o domy, v ktorych najom vznikol podla § 871 ods. 1 a 4 OZ
(teda transformaciou prava osobného uzivania bytu na ngjom, t. j. k 1. januaru 1992) a ku driu u¢innosti
zdkona €. 260/2011 Z.z. (t.j. k 15. septembru 2011) njom trval (rozsudok NSSR sp. zn. 7SZ0/9/2017
zo dna 24.10.2018).

42. Dha 1.10.2008 nadobudlo uc€innost opatrenie Ministerstva financii SR zo dha 25.9.2008 &. 02/
R/2008, ktorym sa meni a dopifia opatrenie Ministerstva financii SR zo dfia 23.4.2008 &. 01/R/2008
o regulacii cien najmu bytov. Indtitut regulovaného najomného bol zavedeny v suvislosti s restituciami
nehnutelnosti po roku 1989. Cielom tejto cenovej regulacie je chranit pédvodnych najomcov bytov, ktorym
boli eSte v obdobi pred rokom 1989 pridelené byty v zostatnenych domoch a ktori nemali moznost
odkupit’ byty v restituovanych domoch za vyhodnu zostatkovu cenu, ide teda predovSetkym o byty v
domoch sukromnych vlastnikov.

43. Podla § 696 ods. 1, ods. 2 OZ, ktory bol zavedeny do Obcianskeho zakonnika s u€innostou od
1.1.1992, spbésob vypoltu najomného, Uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu, spdsob ich
platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne zvysit najomné, uhradu za
plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit dalSie podmienky najomnej zmluvy, ustanovuje osobitny
pravny predpis. Uhrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu alebo preddavok na ne sa plati s
najomnym, ak sa u€astnici nedohodnu alebo pravny predpis neustanovuje inak.

44. Obdiansky zakonnik v ustanoveniach § 696 az § 699 (ndjomné a uhrada za plnenia poskytované
s uzivanim bytu) neupravuje spdsob vypoc¢tu najomného, uhrady za plnenia poskytované s uzivanim
bytu a spdsob ich platenia a nevymedzuje ani pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne
zvySit najomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu a zmenit' dalSie podmienky najomnej
zmluvy.

45. Ustanovenie § 696 ods. 1 OZ predpokladd, Ze tieto otazky upravi osobitny pravny predpis. Opatrenia
Ministerstva financii SR €. R-1/2001 a €. R-1/2003, ani vynos Ministerstva vystavby a regionalneho
rozvoja SR ¢&. V-1/2003 o regulacii cien najmu bytov a ani predoslé, resp. nasledné opatrenia, ktorymi
sa regulovala, resp. reguluje cena najmu bytov, a ani zakon €. 18/1996 Z. z. o cenach, nepredstavuju
osobitny pravny predpis, ktory ustanovenie § 696 ods. 1 OZ predpoklada ako predpis upravujuci,
okrem iného, pripady, v ktorych prenajimatel bytu ma pravnu moznost' jednostranne zvysit ngjomné za
prenajaty byt a Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu. Tento zaver je v sulade s ustalenou
sudnou praxou. NSSR v uzneseni zo dha 4.2.2009, sp. zn. 3 M Cdo 6/2008, zaoberajucom sa
dosahom pravnej Upravy o regulacii cien najmu bytov, ktoré schvalilo ob¢ianskopravne kolégium NSSR
v maji 2009 na publikovanie v Zbierke stanovisk Najvy3Sieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej



republiky, upozornil, Ze zo samej skutoCnosti, ze &tat v urcitych pripadoch stanovenim maximalne;j
vysky ngjomného reguluje vy8ku najomného za ucelom zamedzenia neZiaduceho cenového vyvoja
najomného, nevyplyva opravnenie prenajimatela jednostranne zvyS$it ngjomné v nadvaznosti na zmeny
v ureni maximalnej vysky najomného. Pravny vztah zaloZeny zmluvou o najme bytu je zavazkovy
vztah, ktory bez suhlasu zmluvnych stran nie je mozno menit; bez dohody prenajimatela s ngjomcom
nie je preto mozné zmenit vySku pévodne dohodnutého najomného, pokial pravny predpis nestanovuje
nie€o iné (rovnako rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky zo dia 25.06.2009, sp. zn. 1 Cdo
35/2008).

46. Podla § 871 OZ, ktory bol zavedeny do Obcianskeho zakonnika zakonom ¢&. 509/1991 Zb. s
u€innostou od 1.1.1992, pravo osobného uZivania bytu a pravo uzivania inych obytnych miestnosti
a miestnosti nesluziacich na byvanie vzniknuté podfa doterajSich predpisov, ktoré trva ku dru
nadobudnutia u€innosti tohto zakona, sa meni diiom uc€innosti tohto zakona na ngjom. Spolo&né uzZivanie
bytu a spolo€né uzZivanie bytu manzelmi sa meni na spoloény najom (odsek 1).

47. Podla § 871 ods. 4 OZ, osobné uzivanie bytov sliziacich na trvalé ubytovanie pracovnikov
organizacie sa meni na najom sluZzobného bytu, pokial tieto byty splfaju kritéria ustanovené zakonom
pre sluzobné byty; pokial tieto podmienky nie su splnené, meni sa také osobné uZivanie na najom.

48. Podla § 215 ods. 1 CSP, sud rozhodne na zaklade zisteného skutkového stavu.

49. Podla § 137 CSP, zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o a) splneni povinnosti, b)
naroku na usporiadanie prav a povinnosti stran, ak urcity spdsob usporiadania vztahu medzi stranami
vyplyva z osobitného predpisu, c) uréeni, €i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny
zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu, alebo
d) ur€eni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

50. Podla § 147 ods. 1, ods. 3 CSP, Zalovany mb6zZe uplatnit svoje pravo proti Zalobcovi vzajomnou
Zalobou. Na vzajomnu Zalobu sa primerane pouziju ustanovenia o Zalobe.

51. Vykonanym dokazovanim listinami, a to najomnou zmluvou zo diia 1.7.1992, Dodatkom €. 1 zo
dna 23.11.1999 k zmluve o najme bytu zo dfa 1.7.1992, informativnym vypisom z LV €. XXXX pre
kat. Uz. Y., vypovedou z najomnej zmluvy zo dna 31.10.2014, fotokdpiou zasielky s doruéenkou zo
dna 13.11.2014, vypismi z obchodného registra, Evidenénym listom €. 1/2011 pre vypo&et ndgjomného
a sluzieb, oznamenim mesta PieStany zo dfia 26.11.2014, emailovou komunikaciou medzi stranami
sporu pred podanim Zaloby, Dodatkom &. 2 k najomnej zmluve, oznamenim o zvySeni vySky najomného,
vyjadrenim nesuhlasu so zvySenim najomného, obozndmenim sa s rozsudkom Okresného sudu
Piedtany &. k. 5C/204/2013-94 zo diia 5.5.2014, podstatnym obsahom rozsudkov ESLP, na ktoré
odkazoval Zalovany, ako aj vyjadreniami pravnych zastupcov strédn sporu na pojednavani, sud mal za
preukazané, Ze zalovany nadobudol na zaklade kupnej zmluvy od spoloénosti Slovenska sporitelfia,
a .s. vlastnicke pravo k stavbe so sup. €. XXXX postavenej na pozemku s parc. €. XXXX, zapisanej na LV
€. XXXX pre kat. uz. Y., priCom vlastnicke pravo Zzalovany nadobudol povolenim vkladu jeho vlastnickeho
prava do KN, diom 22.2.2013. V tejto budove sa nachadza byt uzivany Zalobkyfiou na zaklade
najomnej zmluvy, &¢im Zalovany podla § 680 ods. 2 OZ vstupil do prav a povinnosti prenajimatela bytu.
Zalovany listom zo diia 31.10.2014, doru¢enym Zalobkyni dfia 13.11.2014, vypovedal najomnud zmluvu,
z ktorej Zzalobkyfia odvodzuje svoje uZivacie pravo k 2-izbovému bytu nachadzajucemu sa na prizemi
nehnutelnosti so stp. . XXXX na V. C. C.. X L. Y.. V 8ase prenechania bytu do najmu bola Zalobkyfa
zamestnankyriou Slovenskej Statnej sporitelne, $. p., byt jej bol prenechany do najmu, pricom platnost
najomnej zmluvy medzi Slovenskou sporitelfiou, $. p. a Zalobkyrfiou ako najomkyriou uz vyrieSil Okresny
sud PieStany v inej veci medzi tymi istymi subjektami sporu ako predbeznu otazku tym spésobom,
Ze mal za to, Ze predmetny najom bytu vznikol Ustnou dohodou Zalobkyne a jej zamestnavatela ako
vlastnika nehnutelnosti, v ktorej sa byt nachadzal, o jej podstatnych nalezitostiach eSte pred podpisom
pisomného vyhotovenia najomnej zmluvy zo dna 1.7.1992. Nakolko platnost predmetnej najomne;j
zmluvy nebola medzi stranami v tomto konani rozporovana, sud sa platnostou predmetnej najomnej
zmluvy pri dokazovani viac nezaoberal, a v tejto suvislosti odkazuje na jasné a presvedcivé odévodnenie
rozsudku tunajsieho sudu vo veci €. k. 5C/204/2013-94 zo diia 5.5.2014, Cast ktorého je uvedend v
odseku 17. tohto odévodenia.



52. Zalovany vypoved najmu bytu dand Zalobkyni listom zo diia 31.10.2014 odévodnil iba odkazom na
zakon €. 260/2011 Z. z. a na kone¢né rozhodnutie ESLP vo veci Bitté a ini proti Slovenskej republike &.
Bsw 30255/09. Vo vypovedi neuviedol konkrétne ustanovenie citovaného zakona, na ktoré sa Zalovany
odvolava, dévod vypovede vbbec skutkovo nevymedzil. Neodkazal na Ziadne ustanovenie Ob¢&ianskeho
zakonnika. K vypovedi nepripojil rozsudok ESLP, na ktory sa odvolaval vo vypovedi najmu.

53. V priebehu sporu Zalovany dodatoCne uvadzal dalSie vypovedné dovody, na ktoré vSak sud nemohol
prihliadnut, kedZe neboli uvedené priamo v predmetnej pisomnej vypovedi.

54. Sud nevykonal dokazovanie snimkou Casti katastralnej mapy predloZzenou Zalobkyriou, nakolko
tato listina nebola potrebna pre zistenie skutkového stavu v rozsahu potrebnom pre rozhodnutie vo
veci samej. Sud sa dalej nezoberal zdznamom z rokovania zo dfia 2.2.2018, spisanym a podpisanym
vyluéne Zzalovanym, obsahom ktorého je tvrdenie, Ze ESLP rozhodol dfia 9.1.2018 rozsudkom, nakolko
ani tato listina nemala Ziadny vplyv pre zistenie skutkového stavu vo veci same;j.

55. Nakolko predmetna Zaloba je Zalobou o uréenie pravnej skutonosti, sud Zalobu subsumoval pod
ust. § 137 pism. d) CSP, nakofko uréenie neplatnosti najmu bytu vyplyva z osobitného predpisu, ktorym
je § 711 ods. 6 OZ, a preto naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni Zalobkyfia nemusela
preukazovat. Sud zistil, Ze Zaloba bola podana v zakonnej 3-mesacnej lehote podla § 711 ods. 6 OZ.

56. Zalovany v priebehu celého sporu tvrdil, Ze predmetna vypoved najmu bola podana podlia zakona
€. 260/2011 Z. z. v prislusnom zneni, k ¢omu sud dodava, ze tento zakon ma povahu lex specialis
vo vztahu k Obdianskemu z&konniku ako lex generalis. KedZe tento osobitny zakon neobsahuje
Ziadne ustanovenie, ktoré by upravovalo pravo najomcu domahat sa neplatnosti vypovede najmu, ani
ustanovenie, ktoré by mu toto pravo vyslovne nepriznavalo, za subsidiarneho a primeraného pouZitia
prisludnych ustanoveni Obd&ianskeho zakonnika, sud mal za to, Zze Zalobkyria bola opravnena podat
aj zalobu o ur&enie neplatnosti vypovede najmu bytu podanu podla citovaného osobitného zakona, za
primeraného pouzitia § 711 ods. 6 OZ, a teda aj v tomto pripade Zalobkyfia nemusela preukazovat
naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti vypovede najmu.

57. Zakladnou zakonnou podmienkou aplikacie zakona €. 260/2011 Z. z. v prisluSnom zneni je, Ze sa
vztahuje iba na domy, prip. byty v tychto domoch, v ktorych najom vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 OZ,
teda zakonnou transformaciou prava osobného uzivania bytu na najom, t. j. k 1.1.1992, pricom su¢asne
najom trval ku driu ucinnosti citovaného zékona (t. j. k 15.9.2011). Z&kon navys$e v ust. § 2 zuZuje svoju
pdsobnost len na také byty, ktoré zaroven boli vydané opravnenym osobam podfa restituénych zakonov,
€o nie je dany pripad. K pdsobnosti citovaného zakona sa uz podrobne vyjadril NSSR v rozsudku sp. zn.
7S20/9/2017 zo diha 24.10.2018, pricom tato pdsobnost vyplyva aj z dévodovej spravy k navrhu zakona
€. 260/2011 Z. z., tak ako je uvedené aj v odsekoch 40. a 41. tohto odévodnenia.

58. KedZe predmetny najomny vztah vznikol az v maji, prip. juni v roku 1992 na zaklade Ustnej najomnej
zmluvy, pricom tento najom zalobkyni nevznikol na zaklade prechodu najmu bytu alebo vymeny bytu, je
vylu€ena aplikacia ktoréhokolvek ustanovenia zakona €. 260/2001 Z. z. na predmetny najomny vztah,
a preto zalovany ani nemohol podat platna vypoved najmu bytu podla tohto zdkona. Sud preto skumal,
¢i predmetna vypoved obsahuje vSetky zakonné nalezitosti podfa prisludnych ustanoveni Obcianskeho
zakonnika, pri€om zistil, Zze Zalovany v predmetnej vypovedi neuviedol Ziadny zakonny dévod vypovede
najmu bytu podfa § 711 ods. 1 OZ, v zneni u¢innom ku driu vypovede, a ani ho skutkovo nevymedzil tak,
aby ho nebolo mozné zamenit' s inym dévodom. Na dévody vypovede oznamované sudu Zalovanym
dodato&ne v priebehu sporu sud nemohol prihliadnut podfa (§ 711 ods. 2 OZ), a preto sudu neostavalo
ni¢ iné, len urcit, Ze predmetna vypoved je neplatna podfa § 711 ods. 2 OZ (l. vyrok).

59. Zalovany uplatnil svoje pravo proti zalobkyni v tomto spore vzajomnou Zalobou, ktorou sa domahal
a) ur€enia, Zze predmetnd vypoved je platnd, a b) urenia, Ze predmetny byt je bytom, ktory podlieha
rezimu regulovaného najomného.

60. Vzajomnu Zalobu v €asti ur€enia, Ze vypoved najmu je platna, sud zamietol (ll. vyrok) hned z dvoch
dévodov, a to preto, Ze na uréeni platnosti akéhokolvek pravneho ukonu vo vSeobecnosti nie je dany
naliehavy pravny zaujem, ¢o je nevyhnutnou podmienkou pripustnosti urovacej Zaloby podla § 137
pism. c) CSP. Tento narok vzajomnej Zaloby navySe nespada do kategdrie urovacich Zaléb podla §



137 pism. d) CSP, kedZe Ziadny osobitny predpis neupravuje moznost domahat sa na sude uréenia
platnosti (a nie neplatnosti) vypovede ngjmu. Druhym dévodom zamietnutia vzajomnej Zaloby v Casti
uréenia platnosti predmetnej vypovede je skuto&nost, Ze sud mal za preukdzané, Ze predmetna vypoved
je neplatna, o €om aj rozhodol vyrokom I. tohto rozsudku.

61. Narok vzajomnej Zaloby o urCenie, Ze predmetny byt je bytom, ktory podlieha rezimu regulovaného
najomného sud ako skutkovo a pravne nedévodny zamietol (lll. vyrok), pretoze mal za preukazané, Ze
predmetny byt nie je bytom, na ktory sa vztahuje pésobnost zakona €. 260/2011 Z. z., &im je regulacia
najmu predmetného bytu z toho dévodu vyligena. Zalovany neuviedol Ziadne iné skutkové tvrdenia, na
zaklade ktorych by sud mohol uréit, Zze predmetny najom bytu je regulovany, hoci aj na zaklade iného
pravneho predpisu, z ktorého by bolo mozné vyvodit zaver o regulacii najomného v danom pripade.
Rozsudky ESLP, na ktoré Zalovany opakovane poukazoval v priebehu sporu, sa zaoberaju zakladnymi
ludskymi pravami stazovatelov ako prenajimatefov bytov a domov s regulovanym najomnym, ¢o v3ak
nie je dany pripad. K argumentécii Zalovaného, Ze evidenc&ny list &. 1/2011 pre vypocet najomného bol
vyhotoveny podla opatrenia MF SR ¢&. 02/R/2008, sud dodava, Ze samotny odkaz v evidenénom liste
na predmetné opatrenie MF SR sam osebe nezaklada rezim regulovaného najmu predmetného bytu, a
tato listina nie je dostato€nym dékazom na preukazanie tvrdenia Zalovaného, Zze predmetny byt podlieha
rezimu regulovaného najomného.

62. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

63. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

64. Podla § 255 ods. 2 CSP, ak mala strana vo veci Uspech len Ciastony, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

65. Nakolko Zalobkynia mala vo veci plny Uspech tak v €asti konania o ur&enie neplatnosti vypovede
najmu bytu, ako aj v €asti oboch Zalobnych narokov Zalovaného uplatnenych vzajomnou Zalobou, sud
podla § 255 ods. 1 CSP priznal Zalobkyni proti Zalovanému narok na nahradu trov konania o uréenie
neplatnosti vypovede najmu bytu, ako aj trov konania o vzajomnej Zalobe v jej oboch &astiach v plnom
rozsahu (vyroky IV. a V.).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie na Okresnom sude PieStany do 15 dni od doru€enia
rozhodnutia, v dvoch pisomnych vyhotoveniach.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP).

Ak zakon na podanie nevyzaduje osobitné nalezitosti, v podani sa uvedie, a) ktorému sudu je urené,
b) kto ho robi, c) ktorej veci sa tyka, d) ¢o sa nim sleduje a e) podpis. Ak ide o podanie urobené v
prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania (§ 127 CSP).
V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 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 len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§ 358 CSP).

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

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢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, ktord 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 d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

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 (§ 365 ods. 2 CSP).

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred siudom prvej indtancie (§ 366 CSP).
Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).



