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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v pravnej veci navrhovatela: E. S. N. G., K. J. C.. X, G., proti odporcom: 1/ H.
S., bytom|. G., H. XXX, 2/ M. S., bytom |. G., H. XXX, o vypratanie bytu, na odvolanie navrhovatela proti
rozsudku Okresného sudu Pezinok zo dfia 2. novembra 2011, €.k. 4C 756/2008-76, takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia zrus$il avecmu vratilna dalSie konanie.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupria zamietol navrh navrhovatefa, ktorym sa domahal
uloZenia povinnosti odporcom 1/ a 2/ vypratat a odovzdat mu byt I. kategdrie, €. bytu 2,
nachadzajuci sa na prizemi bytového domu na ul. V. XX, v G. bez naroku na bytovud nahradu
z dévodu, Ze diia 31.08.2007 uplynula vypovedna lehota od dorucenia im vypovede z najmu
bytu, ktort im dal podla § 711 ods. 1 pism. d/ Ob¢. zak. z dbvodu neuhradzania najomného, preddavkov
na sluzby spojené s uzivanim bytu a vyuctovania nakladov za sluzby spojené s uzivanim bytu. Dospel k
zaveru, Ze v predmetnej vypovedi, ktorej obsah posudzoval, navrhovatel skutkovo nevymedzil uplatneny
vypovedny dévod, pretoZe v nej neuviedol, za ktoré mesiace boli odporcovia v plateni najomného a
uhrad spojenych s uzivanim bytu v omeSkani spolu s konkrétnou vySkou neuhradenej platby. Mal za
to, Ze ni€ na uvedenom zavere nemeni ani uvedenie nedoplatku v sume 21.227,- Sk z dévode, Ze z
takého udaja nie je mozné zistit obdobie, za ktoré su odporcovia s platenim najomného alebo Uhrad v
omeskani. Poukazal tiez na to, Ze dih je vycisleny k 31.03.2007 a vypoved je datovana k 23.03.2007,
teda jeho vyska je uvedena ku dniu, ktory by mal nastat’ po dani vypovede. Dospel tak k zaveru, Ze s
vypovedou nemozno spajat’ pravne U¢inky zaniku najmu z bytu, z ktorého dévodu nevyhovel navrhu na
vypratanie bytu. O trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. a odporcom, ktori mali vo veci
piny uspech nahradu trov konania nepriznal.

Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie navrhovatel, ktory ziadal napadnuty rozsudok sudu prvého
stupnia zmenit a jeho navrhu vyhoviet a priznat mu vyhoviet. Dévodil tym, Ze neplatenie nagjomného
a Uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu zakon vyslovne oznacuje za hrubé poruSenie povinnosti
najomcu a podla ¢&l. VIl zmluvy sa za hrubé poruSovanie zmluvy, ktoré ma za nasledok vypoved z najmu
bytu v zmysle § 711 ods. 1 Ob¢&. zak. Povazoval za rozhodujuce, Ze navrhovatel dostato€ne ur€itym a
nezamenitelnym spésobom, okrem odkazu na prislusné zakonné ustanovenie, opisal dévod vypovede
s uvedenim konkretizacie vysky dlhu najomcov na najomnom a Uhradach za sluzby spojené s uzivanim
konkrétneho bytu. Nestotoznil sa tak s nazorom sudu prvého stupna, ktory nepovazoval vypoved za
platny pravny ukon z dévodu chybajlicej konkretizacie mesiacov neplatenia ngjomného a uhrad za
plnenia poskytované v spojenim s uzivanim bytu., na ¢om ni¢ nemeni ani skuto€nost, Ze vyska dlhu
bola konkretizovana ku koncu mesiaca (31.03.2007), v ktorom doSlo k podaniu vypovede (21.03.2007).
Mal za to, ze zakon v ustanoveni § 711 Ob¢. zak. kategoricky neuklada prenajimatelovi povinnost
vymedzit, za aké mesiace sa najomca dostal do omeskania s platenim najomného alebo uhrad
za plnenia poskytované s uzivanim bytu, méze ist o ktorékolvek ¢asové rozhranie dlhSie ako ti mesiace.
Zakonodarca vyzaduje, aby prenajimatel vo vypovedi skutkovo vymedzil dévod vypovede tak, aby ho



nebolo mozné zamenit s inym vypovednym dévodom. Poukéazal na rozsudok Najvy$sieho sidu CR 26
Cdo 2989/99, podla ktorého vo vypovedi podla §711 ods. 1 pism. d/ Ob¢&. zak. poziadavke urcitosti
vypovede neprekaza skuto€nost, Ze najomca nezaplatil ndgjomné n za dobu dlh$iu ako tri mesiace bez
toho, aby pritom prenajimatel uviedol konkrétne mesiace.

Odporcovia 1/ a 2/ odvolaci navrh nepodali.

Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 O.s.p.) prejednal vec podla § 212 ods.
1 O.s.p. bez pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p. a dospel k zaveru, Ze odvolanie
navrhovatela je dévodné.

Vypoved z dévodu uvedeného v ust. § 711 ods. 1 pism. d/ Ob¢. zak. Je sankciou za
hrubé poruSenie povinnosti najomcu vyplyvajucich z najmu bytu, pri€om moze ist o hrubé poruSovanie
akychkolvek povinnosti vyplyvajucich z ngjmu. Za takéto hrubé poruSovanie povinnosti najomcu zakon
povazuje predovSetkym neplatenie najomného alebo za Uhrady za plnenia poskytované
s uzivanim bytu za ¢as dlh$i ako 3 mesiace.

Podla § 711 ods. 2 Ob¢. zak., 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..

Zakon tak vyZaduje pod sankciu absolutnej neplatnosti, aby sa vo vypovedi dévod vymedzil skutkovo
jasne a presne tak, aby ho nebolo mozné zamenit s inym dévodom, skutok a z neho vyplyvajuci
vypovedny dévod musia nastat predo dfiom podania vypovede.

Vypovedna lehota zadina plynut prvym dfiom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola
najomcovi doruéena vypoved a trva tri mesiace. Zakon umozriuje aj dlhSiu vypovednu lehotu, a to v
pripade preukazania hmotnej nidze najomcu, a to z objektivnych dévodov v Ease dania vypovede, kedy
sa v pripade vypovede danej podla § 711 ods. 1 pism. d/ Ob¢. zak. vypovedna lehota predlZuje o tzv.
ochrannu dobu 6 mesiacov.

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

Sud prvého stupria sa zaoberal vypovedou z najmu bytu danou navrhovatelom ako prenajimatefom
odporcom 1/ a 2/ ako najomcom z hladiska jej platnosti, resp. neplatnosti, vzhladom na uvedeny
vypovedny dévod, aj ked z obsahu spisu nevyplyva, Ze by odporcovia boli podali navrh na sud o uréenie
neplatnosti tejto vypovede v zmysle § 711 ods. 6 Ob¢. zak., pretoze v pripade ak najomca nepoda na
sude navrh na urCenie neplatnosti vypovede z najmu bytu, ndjom bytu zanika uplynutim vypovednej
lehoty (§ 710 ods. 3 Ob¢. zak.), kedy uz sud vypoved z najmu nepreskimava, s ¢im sa sud prvého
stupfia nevysporiadal.

Z tychto dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupria podfa § 221 ods. 1 pism. f/ ah/
a ods. 2 O.s.p. zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie. V novom rozhodnuti rozhodne sud prvého stupnia
aj o trovach odvolacieho konania (§ 224 ods. 3 O.s.p.).

Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.



Poucenie:

Toto uznesenie nemozno napadnut odvolanim.



