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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred samosudkyfiou JUDr. Jozefinou Kralovou, v pravnej veci
navrhovatelky: X.. E. 8., D. I. X, D., §tatna prisl. SR, zast. JUDr. Ludovit Féldes, advokat so sidlom
AK Domasska 11, P.O.Box 21, Bratislava proti odporcovi: HABITAT, spol. s r.o0. so sidlom Saratovska 4,
Bratislava, ICO: 35 713 429 zastupeny JUDr. Eva Bellova, advokat so sidlom AK Mlie¢no 511, Samorin
o uréenie neplatnosti prdvneho ukonu vypovede najmu bytu takto

rozhodol:

Sud urCuje, ze pravny ukon - vypoved z najmu bytu zo dia XX. XX.XXXX, ktorym odporca vypovedal
navrhovatelke najom 1-izbového bytu €. XX na X. podlazi obytného domu sup. €. XXXX umiestneného
na pozemku €. XXXX k.U. A. na |. B.. C.. X v Bratislave je neplatny.

Sud o trovach konania rozhodne podfla § 151 ods. 3 Obc&ianskeho sudneho poriadku az po pravoplatnosti
VO veci same;j.

odovodnenie:

Navrhom podanym na tunajSom sude dna 03.12.2012 navrhovatelka sa domahala ur€enia neplatnosti
pravneho ukonu vypovede najmu bytu tak ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozsudku a
nahradenia trov konania. Navrh oddvodnila tym, Ze rozhodnutim o prideleni podnikového bytu
byvalym zamestnavatelom Pozemné stavby, n.p. Bratislava zo dfia 01.06.1983 pod €. Os/83/290 bol
navrhovatelke prideleny do uzivania 1-izbovy byt €. XX na X. podlazi bytového domu v D., B. I. XXXX/X
U.na Q. C.. XXXX pre okres Bratislava X., V. A., J..U.. A.. Pravo osobného uzivania tohto bytu na zéklade
zmeny § 871 ods. 1 Ob&. zakonnika odo dia 01.01.1992 zo z&dkona zmenil na najom. V predmetnom
byte od pridelenia nepretrzite byva v najme. Staving, $.p. v likvidacii, Bratislava mal pravo hospodarenia
k predmetnému bytovému domu v Bratislave, ul. I. X I. XX byt. jednotkami, vratane 1-izbového bytu €.
XX, v ktorom navrhovatelka byva a pozemku, na ktorom bol postaveny bytovy dom, a tymto previedol
vlastnictvo na verejnej drazbe vyhlasenej v sulade s ust. § 47b/1991 na fyzicku osobu S.. L. P.. Tento za
platnosti a u€innosti zak. €. 182/1993 Z.z. zalozil cely bytovy dom a pozemok, vratane bytu navrhovatelky
do zékladného imania obchodnej spolo€nosti HABITAT, spol. s r.o., ktoru zalozil na spravu predmetnej
nehnutelnosti, ako vklad jediného spolo€nika. Tymto pravnym ukonom bol obideny zak. €. 182/93 Z.z.
ust. § 16 ods. 1 na prevod tohto bytu. Odporca sa stal vlastnikom predmetného bytu. Tento pravny ukon
vklad predmetného byt. domu podfa § 39 Obé&. zak. s poukazom na ust. § 16 ods. 1 a § 29 ods. 5
z&k. €. 182/1993 Z.z. je absolutne neplatnym pravnym ukonom. Diia 15.09.2011 nadobudol u&innost
zakon €. 260/2011 Z. z. o ukon&eni a spdsobe usporiadania niektorych ndjomnych vztahov k bytom a o
doplneni zak. NR SR &. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich predpisov. Nasledne dna 20.09.2011
jej bola doru¢ena vypoved najmu bytu od odporcu v zmysle § 2 ods. 1 pism. d) zak. & 260/2011
Z. z. s vypovednou lehotou 12 mesiacov. Uvedenu vypoved napadla Zalobou zo dfia 25.11.2011 na
uréenie neplatnosti pravneho Ukonu na tun. sude. Nasledne navrhovatel listom zo dha 23.10.2012
oznamil ,, spatvzatie vypovede najmu bytu“. Odporca po pravoplatnom skonéeni sporu pod ¢&. k.: 8C



117/2007 rozsudkom Okresného u Bratislava IV. zo dfia 26.01.2011 v spojitosti s rozsudkom Krajského
sudu Bratislava €. k.: 8Co 122/2011 zo dna 13.03.2012 (pravoplatnost 30.03.2012), v ktorom bol
zamietnuty navrh navrhovatelky o uréenia povinnosti viastnikovi previest navrhovatelka do vlastnictva,
ako najomcovi, podla zakona &. 182/1993 Z. z. byt & XX byt. domu v Bratislave, I. B.. C.. XXXX/X.
Vypoved najmu bytu zo diia XX. XX.XXXX, ktory dal odporca navrhovatelke v zmysle § 2 ods. 1 pism. d)
zakona €. 260/2011 Z. z. a ur€il navrhovatelke vypovednu lehotu podla § 3 ods. 1 zak. &. 260/2011, &o je
Vv rozpore so zakonom, a to ust. § 3 ods. 1 zak. €. 260/2011 s poukazom na ust. § 2 ods. 1 pism. d) zak. ¢&.
260/2011. Pisomna vypoved najmu bytu bola navrhovatelke doru€ena dna 25.05.2012 podla § 2 ods. 1
pism. d) cit. zak. dfia 26.04.2012., t.j. po uplynuti zakonnej lehoty (do 31.03.2012) a ur&enie vypovedne;j
lehoty 6 mesiacov. Vzhladom na uvedeny pravny a skutkovy stav Ziada sud, aby navrhu vyhovel.

Odporca v pisomnom vyjadreni k navrhu doru¢enom sudu dria 05.03.2013 uviedol, Ze navrhovatelka
Vo svojom navrhu nenamieta, Ze odporca nie je vlastnikom predmetného bytu. Poukazal na pravoplatné
rozhodnutia tun. sidu o navrhu o ur€enia povinnosti odpredat byt navrhovatelke, a uréenie neplatnosti
prevodov predmetnej nehnutelnosti do zakladného imania (rozsudok KS v Bratislave €.k 8Co/122/2011,
€.k. 14Co0/515/2008). Odporca uviedol, Ze vypoved najmu bytu, ktora je predmetom Zaloby je platna,
odporca je aktivne legitimovany a z uvedeného dévodu Ziada Zalobu zamietnut. Odporca vypoved najmu
predmetného bytu dal navrhovatelke po pravoplatnom rozhodnuti sp. zn. 8C 122/2011, t.j. 30.03.2012.

Sud vo veci vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi zapisom o dohode o odovzdani a prevzati bytu
zo diia XX XX.XXXX, vypoved z najmu zo dia XX.XX.XXXX, spatvzatie vypovede najmu zo dna
23.10.2012, spis.zn. 7C/314/2011 tun. sudu, rozsudkom Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 8Co
122/2011 zo dna 13.03.2012, rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 14Co 515/2008 zo dna
010.6.2010, rozhodnutie hlavného mesta SR Bratislave zo dia 26.09.2012, vyjadreniami u€astnikov
konania, navrhom na prerudenie konania, spatvzatim navrhu na prerusenie konania, zoznhamom
Ziadatelov (€. |. 68) a ostatnym obsahom spisu.

Po vyhodnoteni vykonaného dokazovania ako aj v ich vzajomnej suvislosti zistil nasledovny skutkovy
stav veci podstatny pre rozhodnutie vo veci.

Dria 01.06.1983 bol navrhovatelke prideleny 1.-izbovy podnikovy byt & XX na I. B. C.. X C. D.. Sud z
potvrdenia o predaji zo dfia 16.11.1992 zistil, Ze v 2. kole verejnej drazby konanej diia XX. XX.XXXX na
Statny podnik Staving, v likvidacii sa stal S.. L. P. tymto diiom vlastnikom nehnutefnosti - obytny blok
XX/B, I. X, D., k.t A., N.. C.. XXXX, I.. C.. XXXX. Do predmetu vydraZzeného majetku patri nehnutefnost
obytny blok 71 bytovych jednotiek a pozemok parc. €. 3029 zastavana plocha 361 m2. Podla LV €. 2407
zo dia 24.11.2011 je vlastnikom predmetného bytu €. 41 odporca (HABITAT, spol. s r.0.).

Listom zo dria XX.X.XXXX odporca vypovedal navrhovatelfke ngjom bytu v zmysle § 2 pism. d) zakona
€. 260/2011, kde zaroveri uviedol, Ze podla § 3 ods. 1 zakona je vypovedna lehote 12 mesiacov a za&ina
plynut prvym diiom mesiaca nasledujuceho po mesiaci v ktorom im bola ako najomcom doru¢end
vypoved.

Zo spisu tunajSieho sudu vo veci sp.zn. 7C/314/2011 sud zistil, ze navrhovatelka sa domahala vo i
odporcovi uréenia neplatnosti pravneho ukonu vypovede z ngjmu bytu zo diia 20.09.2011. Navrhovatelka
dfia 05.03.2013 navrh zobrala spat. V pravnej veci ku dfiu vyhlasenia rozsudku nebolo konanie
ukoncené.

Listom zo dria XX. XX.XXXX odporca vypovedal navrhovatelke najom bytu v zmysle § 2 pism. d) zdkona
€. 260/2011 Z.z., kde zaroven uviedol, Ze podla § 3 ods. 3 zakona je vypovedna lehote 6 mesiacov a
zacina plynut prvym dfiom mesiaca nasledujuceho po mesiaci v ktorom im bola ako najomcom doruéena
vypoved.

Odporca listom zo dfia 23.10.2012 oznamil navrhovatelke, Ze vypoved z najmu bytu zo dria 20.09.2011
berie spat. V dévodoch spatvzatia vypovede z najmu bytu uviedol, Ze predmetnu vypoved navrhovatelka
napadla Zalobou o neplatnost pravneho ukonu vypovede natun. sude sp.zn. 7C/314/2011 a to z dévodu,
Ze v Case dorucenia vypovede bolo vedené sudne konanie sp.zn. 8C/117/2007, ktoré bolo medzi¢asom
pravoplatne skonene dria 30.03.2012 a v zdkonnej lehote opatovne bola odporcom dana navrhovatelke



vypoved z najmu, ktort navrhovatelka prevzala dfia 25.05.2012. Su€asne navrhovatelke oznamil , Ze
spatvzatim vypovede z najmu bytu zo diia XX XX.XXXX zanikol predmet sporu (7C/314/2011).

Navrhovatelka sa v tomto konani domahala ur&enia neplatnosti vypovede najmu bytu najma pre rozpor
napadnutej vypovede s ustanoveniami z. &. 260/2011 Z.z. Hoci v tomto, avSak ani v inom pravnom
predpise nie je vyslovne zakotvena moznost najomcu domahat sa neplatnosti vypovede (ako je to napr.
v pripade neplatnosti vypovede najmu bytu podla ustanoveni Obc&ianskeho zadkonnika alebo neplatnosti
skoné&enia pracovného pomeru), mdze sa navrhovatefka domahat neplatnosti vypovede v sulade s
ustanovenim § 80 pism. c¢) O.s.p., teda vtedy, ak je na pozadovanom uréeni neliehavy pravny zaujem.
Sud pritom dospel k zaveru Zze na poZzadovanom urleni nepochybne je naliehavy pravny zaujem v
zmysle § 80 pism. c) O.s.p. Pravne postavenie navrhovatelky je totiz neisté, kedZe odporca trva na
platnosti spornej vypovede, tato pravnu neistotu nie je mozné odstranit inak, nez meritornym posudenim
platnosti tejto vypovede a za zistenych okolnosti v danej veci v su€asnosti neprichadza do Uvahy Ziadna
Zaloba na plnenie, ktori by mohla navrhovatefka vyuZit na ochranu svojich prav. Preto boli spinené
vSetky predpoklady na to, aby sud pristupil k vecnému posudeniu platnosti spornej vypovede.

Podla § 2 ods. 1 pism. d) zak. &. 260/2011 Z.z. sa tento zdkon vztahuje na byty v domoch, ktoré boli
sucastou prevodu majetku Statu na iné osoby podla osobitného predpisu alebo ktoré su ku dfiu U€innosti
tohto zakona vo vlastnictve inej osoby ako tej, ktora ich podla osobitného predpisu nadobudla, alebo
boli vioZzené ako vklad do obchodnej spolo¢nosti a v ktorych najom vznikol podla § 874 ods. 1 a 4
Obcgianskeho zadkonnika a ku diu uginnosti tohto zakona trva.

Podla § 3 ods. 1 zak. €. 260/2011 Z.z. prenajimatel bytu podfa § 2 ods. 1 pism. a), b), d), a e) méze
vypovedat najom bytu bez uvedenia dévodu do 31. marca 2012; ak ide o byt podla § 2 ods. 1 pism.
a), ustanovenie § 139 ods. 2 Obclianskeho zakonnika sa nepouzije. Vypovedna lehote je 12 mesiacov
a zaCina plynat prvym diiom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola najomcovi doru¢ena
vypoved.

Podla § 3 ods. 3 z&k. €. 260/2011 Z.z. najom bytu podla § 2 ods. 1, o ktorom sa vedie sudne konanie o
prechode najmu bytu alebo vymene bytu, méze prenajimatel vypovedat’ bez uvedenia dévodu do dvoch
mesiacov od pravoplatnosti rozhodnutia sudu. Vypovedna lehota je Sest mesiacov a za€ina plynut prvym
dfiom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola najomcovi doru¢ena vypoved.

Odporca listom zo diia 26.04.2012 vypovedal najom bytu navrhovatelke v zmysle § 2 ods. 1 pism. d)
zak. €. 260/2011 Z.z. Podla § 3 ods. 3 cit. zdkona je vypovedna lehota je 6 mesiacov a zadina plynut
prvym driom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola najomcovi doru¢ena vypoved.

Navrhovatelka v priebehu konania diha 03.04.2013 podala navrh na prerusSenie konania, ktory dha
29.04.2013 zobrala spat.

Podla § 3 ods. 3 cit. zakona najom bytu podla § 2 ods. 1, o ktorom sa vedie sudne konanie o prechode
najmu bytu alebo vymere bytu, mbézZe prenajimatel vypovedat bez uvedenia dévodu do dvoch mesiacov
od pravoplatnosti rozhodnutia sudu. Aj ked v tomto ustanoveni zakona su vymenované konania, ktoré
zakladaju prekazku vypovede, takuto prekazku mézu tvorit aj iné konania, ktoré nie su vyslovne uvedené
v zakone. Ugelom uvedeného ustanovenia je dogasne, az do skonéenia sidneho konania, odloZit vznik
prava prenajimatela dat najomcovi vypoved bez uvedenia dévodu a to najma vzhladom k tomu, Ze
pred pravoplatnym skon&enim takéhoto konania existuje neistota ohfadne otazky okruhu uéastnikov
najomného vztahu, ktory sa ma v désledku vypovede najmu skongit. Aj v dévodovej sprava k zak.
€. 260/2011 Z.z. je uvedené, Zze v odseku 3 sa riedi situacia, ak nie je zrejmé, ktora osoba je v
postaveni najomcu z dévodu prebiehajuceho konania o prechode najmu bytu alebo vymeny bytu. Za
tychto okolnosti je potom v zaujme reSpektovania obsahu tohto ustanovenia a na plnenie jeho ucelu
nevyhnutné rozSirit okruh konani, ktoré brania vypovedi podla § 3 ods. 1 cit. zakona aj o dalSie, v zdkone
neuvedené konania. Medzi takéto konania patria v8etky konania, ktorych vysledkom méze byt uréenie
inej osoby prenajimatela alebo ndjomcu, nez su osoby, ktoré vystupuju v tomto pravnom postaveni pred
rozhodnutim sudu a pred doru¢enim vypovede z najmu bytu podla § 3 cit. zakona.

Z vy$Sie uvedeného vyplyva, Ze najom bytu podla § 2 ods. 1 cit. z&kona, o ktorom sa vedie akékolvek
konanie, ktorého vysledkom méze byt zmena osoby na strane prenajimatela alebo najomcu, mozno



vypovedat aZ po pravoplatnom skonCeni takéhoto sudneho konania a to do dvoch mesiacov od
pravoplatnosti rozhodnutia sudu.

Podla § 39 Obdianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

Podla § 39 Ob¢. zak. neplatny pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo
ho obchédza alebo sa prie€i dobrym mravom. Z citovaného ustanovenia vyplyva, Ze absolutne neplatny
je pravny ukon, ktory nie je dovoleny. O takuto nedovolenost a tym aj o absolutnu neplatnost’ pravneho
ukonu ide vtedy, ked' svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu, zakon obchadza alebo ak sa
tento prie€i dobrym mravom. Platnost resp. neplatnost pravneho ukonu sa posudzuje so zretelom na
okolnosti daného pripadu v okamihu, ked k pravnemu ukonu doSlo. Absolutna neplatnost’ pravneho
Ukonu pdsobi priamo zo zakona bez dalSieho, takze pravne nasledky od pociatku nenastali. Pokial
pravny ukon - vypoved z najmu bytu zo diia XX.XX.XXXX bol vykonany bez ohfadu na hmotno-pravne
okolnosti, moZno konstatovat, Ze takyto ukon bol vykonany v rozpore so zakonom.

Vzhladom k tomu, Ze na tunajSom sude prebiehalo konania, ktorého vysledkom méze byt zmena osoby
na strane prenajimatela alebo najomcu, nebol odporca opravneny vypovedat navrhovatelke druhykrat
najom bytu, kedZe neboli spinené vSetky predpoklady pre vypoved podla § 3 zak. €. 260/2011 Z.z.
Odporca listom zo dfia 26.04.2012 dal navrhovatelom vypoved z najmu bytu, teda pred nadobudnutim
pravoplatnosti konania - sp.zn. 7C/314/2011 o uréenie neplatnosti pravneho ukonu vypovede najmu bytu
(vypoved z20.09.2011). Sud ma za to, Ze vypoved odporcu zo dfia 26.04.2012 je pre rozpor so zakonom
podla § 39 Obcianskeho zakonnika absolutne neplatnym pravnym ukonom, preto sud rozhodol tak ako
je uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozsudku.

O trovach konania rozhodol sud v zmysle § 151 ods. 3 O.s.p. v zloZitych pripadoch, najma z dévodu
vacsieho poctu ulastnikov konania alebo vacésieho pocétu narokov uplatnenych v konani sud méze
rozhodnut, Ze o trovach konania rozhodne aZ po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej: ustanovenia
§ 166 sa nepouzije. Ustanovenia odsekov 1 a 2 platia primerane s tym, Ze lehota troch pracovnych dni
plynie od pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo drna jeho dorucenia prostrednictvom
podpisaného sudu pisomne, dvojmo.

Odvolanie proti rozsudku musi obsahovat’ nalezitosti vSeobecné kazdého podania podla § 42 ods. 3
O.s.p. (ktorému sudu je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sleduje, musi byt podpisané a
datované, v dostatonom pocte rovnopisov a s prilohami, v opacnom pripade bude rovnopis s prilohami
vyhotoveny na trovy U€astnika), § 205 ods. 1 O.s.p. (proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu
sa rozhodnutie napada, v ¢om sa rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa
odvolatel domaha.



