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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Ziar nad Hronom, pred samosudcom Mgr. Danielom Konerackym, v pravnej veci
navrhovatelky: S. V., nar. XX XX.XXXX, bytom H., L. XXX/X, zast. Advokatskou kancelariou LiSka &
Partners, s. r. 0., Ziar nad Hronom, A. Hlinku 736/3, pracovisko Nam. Matice slovenskej 4, Ziar nad
Hronom, proti odporcom: v 1. rade - S. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom H., L. XXX/XX a v 2. rade - L. V.,
nar. XX.XX.XXXX, bytom H., L. XXX/XX, obaja zastupeni advokatom JUDr. DuSan Klimo, Advokatska
kanceléria so sidlom Ziar nad Hronom, UI. Sladkovi¢ova 16/61, o neplatnost vypovede najomnej zmluvy,
takto

rozhodol:

I.  Sud navrh navrhovatelky zamieta.

II.  Sud nahradu trov konania odporcovi v 1. a odporcoviv 2. rade nepriznava.
odovodnenie:

Navrhovatelka podala na tunajsi sud navrh o ur€enie neplatnosti vypovede najomnej zmluvy. Takyto
navrh navrhovatelka odévodnila tym, Ze dia 28.11.2013 jej bola doru€ena vypoved najomnej zmluvy,
pricom vypovedna doba zacala plynut od 01.12.2013 a uplynula dia 28.02.2014. Dévodom vypovede
podla navrhovatelky je skutoénost, Ze udajne sa zaviazala zaplatit najomné vo vySke 100,00 € mesaclne,
ktoré aj zaplatila po dobu 5 mesiacov a nasledne prestala platit takéto najomné. Zarover navrhovatelka
poukéazala na skutoénost, Ze udajne ma mat dlh na najomnom vo vydke 17.600,00 €, mala vymenit
zamky na byte a obmedzit tak kontrolu. Odporcovia dalej uvadzali, Ze po tom ako sa nastahovala do ich
bytu od 01.04.2011 jej konkludentnym ¢inom, a to odovzdanim, ako aj za€atim uzivania vznikla ngjomna
zmluva stym, Ze uhradzala poplatky za sluzby spojené s uzivanim bytu a zaviazala sa uhradzat najomné
vo vySke 100,00 € mesacéne. Zaroven navrhovatelka poukazala na skuto¢nost, Ze dna 18.03.2011 bola
uzatvorena darovacia zmluva medzi navrhovatelku darkyrfiou a odporcami ako obdarovanymi, priCom
predmetom takejto darovacej zmluvy boli nehnutelnosti vyznagené na LV & XXXX, k. u. H., ato byt €. X
vo vchode €. XX na druhom poschodi bytového domu €. supisné XXX postavenom na CKN parc. €. 397
- zastavané plochy a nadvoria o vymere 216 m2 spolu s podielom na spolo¢nych &astiach zariadeniach
domu, ako aj k pozemku, na ktorom je dom postaveny a prifahlych pozemkoch CKN parc. €. 397. Vklad
darovacej zmluvy bol povolena Spravou katastra Z. J. E. pod &. V 486/2011. Na zaklade takejto darovace;
zmluvy odporcovia sa stali podielovymi spoluvlastnikmi hore uvedenych nehnutefnosti kazdy v polovici
s tym, Ze pred 18.03.2011 bola vylu€nou vlastni¢kou takéhoto bytu navrhovatelka. zarover odporcovia
boli aj su bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu &. X vo vchode €. X na prvom poschodi bytového domu
€. sup. XXX, postavenom na CKN parc. €. 371 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 171 m2 spolu so
spoluvlastnickym podielom a spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu vo vyske 6677/35106 na LV ¢&.
XXXX k. u. H.. Diia 18.03.2011 boli spisané dve darovacie zmluvy, pri€¢om jednou darovacou zmluvou
navrhovatelka darovala byt €. X zapisany na LV & XXXX k. 0. H. a druhou darovacou zmluvou mali
darovat odporcovia byt €. X v prospech navrhovatelky zapisanejna LV &. XXXX k. 0. H. ako obdarovane;j.



Obe zmluvy boli spisané v Advokatskej kancelarii u advokata JUDr. DuSana DobiSa. Uvedeny derfi piatok
18.03.2011 sa vSak podpisala iba jedna darovacia zmluva, ktorej predmetom bol byt navrhovatelky
zapisany na LV €. XXXX a zaroven odporcovia uviedli, ze druht darovaciu zmluvu pridu podpisat’ v
pondelok dria 21.03.201 av8ak do dnedného dia takuto darovaciu zmluvu pod réznymi zamienkami
nepodpisali. Navrhovatelka sa tak citi byt podvedena nakolko ak by vedela, Ze nebudu podpisané obe
darovacie zmluvy, nebola by suhlasila s podpisom prvej darovacej zmluvy. Takyto byt darovala pine
zariadeny, vratane staroZitného nabytku, klavira, kry$talu a a vznikla jej tym znaéna Skoda. Vzhlfadom na
tieto skuto€nosti sa navrhovatelka okrem iného doméaha vratenia daru, pri¢om o takomto navrh sa vedie
konanie na tunajSom sude pod €. k. 19C 35/2013. Podla jej ndzoru nevznikla Ziadna najomna zmluvy,
ktora by bola uzavreta pisomnou formou. Ugastnici konania vébec nemali umysel uzatvarat najomnd
zmluvu, nakofko malo ist o vymenu bytov. Ak odporcovia poukazuju na skutoénost, Ze navrhovatelka
uhradza poplatky, ktoré su spojené s uzivanim bytu, tak takuto vec povazuje za normalnu, pretoze kazdy
si plati za sluzby, ktoré odobera. Zaroven uviedla, Ze sa nikdy nedohodli na plateni najomného vo vyske
100,00 € ani ziadneho iného najomného. Dalej chce upozornit, Ze ak by aj mala platit najomné, tak by
nebolo dlZzné najomné vo vydke 1.760,00 €, ale bolo by vo vyske 3.000,00 €. Suma 100,00 € mesaéne
bola podla navrhovatelky uhradzana po dobu 5 mesiacov a neslo o ngjomné, ale o prispevok synovi -
odporcovi v 1. rade, na splacanie hypotekarneho uveru. Takuto skuto&nost priznavaju aj sami odporcovia
v konani o navrhu na vypratanie bytu, ktory podali na tunajsi sud a vedie sa o fiom konania pod &.
9C 97/2013, pricom z takéhoto navrhu vyplyva, Ze navrhovatelka prisfubila svoj dih, ktory navrhovatelia
za fiu uhradili splacat v 100,00 € mesacnych splatkach. Vzhladom na tieto skuto€nosti, kedZe dévod
vypovede musi byt vo vypovedi skutkovo vymedzeny v zmysle § 711 ods. 2 Obcianskeho zakonnika,
tak aby ho nebolo mozné zamenit' s inym dévodom a takyto dévod vypovede nemozno dodato¢ne menit,
Ziadal navrhovatelka aby sud urcil, Ze vypoved z najmu je neplatna.

Odporcovia vo svojom pisomnom vyjadreni k podanému navrhu uviedli, ze v sulade s § 711 ods. 1
pism. d) Obcianskeho zakonnika zaslali navrhovatelke vypoved z najmu, ktoréa jej bola doru€ena dha
28.11.2013 a to z dévodu, Ze navrhovatelka od nastahovania sa do ich bytu, t. j. od 01.04.2011 podla
dohody okrem uhrady poplatkov za sluzby uhradzala aj dohodnutu €iastku najmu 100,00 €, avSak len 5
mesiacov. Od mesiaca september 2011 do dnedného dfia za najom neuhradila a to aj napriek vyzvam
zo strany odporcov. Pokial sa navrhovatelka odvolava na existenciu dvoch darovacich zmluv, ktoré
tuto skuto€nost odporcovia popieraju, jej tvrdenie odporuje pravnemu stavu ked zavkladovana bola len
jedna darovacia zmluva, ktorého vratenia sa navrhovatelka domaha v sudnom konani vedenom pod
&. k. 19C 35/2013 vedenom na Okresnom sude v Ziari nad Hronom, pri¢om takato skutoénost nema
vplyv na platnost’ €i neplatnost vypovede z najmu. Pokial ide o tvrdenia navrhovatelky, Ze najomna
zmluva nebola uzavreta pisomnou formou, tak podla ich nazoru zakon nevyZaduje pisomnu formu na
uzavretie najomnej zmluvy. Ndjomna zmluva moze vzniknut i konkludentne ak prenajimatel prenechd
najomcovi za najom a sluzby byt do uzivania a najomca zacne takyto byt uzivat, pricom zakladnou
nalezitostou najomnej zmluvy je odplatnost, aj ked dohoda o vyske najmu nemusi byt nevyhnutnou
su€astou najomnej zmluvy. Ak by vySka najmu aj v zmluve nebola dohodnuta, je najomca povinny
platit ndgjomné obvykle v ase uzavretia zmluvy. Odporcovia tak trvaju na tom, Ze s navrhovatelkou
dohodli spdsob uhrady najmu za prenajaty byt a to tak, Ze uhrady za sluzby si bude navrhovatelka hradit
sama a odporcom za najom uhradi mesacne 100,00 €. Takuto dohodu dodrziavala navrhovatelka po
dobu 5 mesiacov ked vykonala Ghrady. Uhrady za sluzby spojené s uZivanim bytu, vykonava dodnes.
Zaroven odporcovia poukazali na skuto€nost, Ze nie je podstatné tvrdenie navrhovatelky i odporcovia
z dohodnutého najmu splacali dlh, ktory prevzali za navrhovatelku alebo nie, podstatna je skuto€nost,
Ze navrhovatelka ma zakonnu povinnost Uhrady dohodnutého najmu. Ak by tuto dohodu popierala,
tak najmu obvyklého za 2-izbovy byt v meste Kremnica. Navrhovatefka vSak od mesiaca september
2011 do dnesdného dna Ziaden najom neplati. Vzhfadom na tieto skuto€nosti Ziadali navrh na zacatie
konania v celom rozsahu zamietnut. Na sudnych pojednavaniach, ktoré sa uskutoCnili v danej veci, a
to zo diia 11.07.2014 ako aj 08.08.2014 navrhovatelka ako aj jej pravny zastupca uviedli, Zze trvaju na
podanom navrhu a Ziadaju uréit, Ze vypoved z najomnej zmluvy zo dna 30.10. je neplatna, pretoze
nebola medzi u€astnikmi konania nikdy uzavreta ngjomna zmluva a Obc&iansky zakonnik v § 685 - § 686
upravuje zadkonné naleZitosti takejto ndjomnej zmluvy. Tieto naleZitosti neboli nikdy medzi u€astnikmi
konania dojednané. Navrhovatefka uziva predmetny byt bezodplatne a nevznikla jej povinnost' platit
najomné. Zaroven navrhovatelka poukazala na skutonost, ze uhradza poplatky spojené s uzivanim
bytu a nikdy nedohodla najomné s odporcami vo vyske 100,00 €. Pokial ide o tvrdenia odporcov, Zze im
dizi ngjomné v sume 17.600,00 €, ktoré uvadzaju odporcovia, tak s takouto vySkou nesuhlasi, pretoze
ku driu podania by mohla byt takato suma omnoho niz$ia a to okolo 3.000,00 €. Pripustila, Ze uhradzala
sumu 100,00 € po dobu 5 mesiacov, a to svojmu synovi - odporcovi 1. rade, avSak takto mu pomahala pri



splacani hypotekarneho uveru. Takuto skuto€nost potvrdzovali aj samotni odporcovia v konani vedenom
na tunajsom sude pod &. k. 9C 97/2013. Zaroven navrhovatelka uviedla, Ze pévodne malo déjst medzi
ugastnikmi konania k vymene bytov, aviak nedo$lo k podpisaniu darovacej zmluvy, na zaklade ktorej mal
byt darovany predmetny byt navrhovatelke a bola podpisana len jedna darovacia zmluva. Odporcovia
uviedli, Ze skuto€nosti, ktoré uvadza navrhovatelka suvisia s inymi konaniami, ktoré sa vedu na tunajSom
sude. Odporcovia neuzatvorili s navrhovatefkou Ziadnu darovaciu zmluvu, ktorej predmetom mala
byt vymena bytov. Tuto skuto€nost popierali. Okrem toho ak by chceli uzavriet darovaciu zmluvu s
navrhovatelkou, tak takato darovacia zmluva by musela mat’ pisomnu formu, pretoze jej predmetom by
bola nehnutelnost. Odporcovia chceli pomdct navrhovatelke ako svojej matke, pretozZe jej byt mal byt
predany exekucii a preto jej umoznili uzivat byt vich vlastnictve s tym, Ze ta sa zaviazal uhradzat poplatky
spojené s uzivanim bytu, ako aj platit najomné. Odporcovia sa dohodli, Ze takuto sumu 100,00 € pouZziju
na splacanie Uveru, ktori si zobrali kvoli navrhovatelke, ktora bola v nepriaznivej finanénej situacii. Podla
ich nazoru bola ndjomna zmluva platne uzavreta z oho vyplyva, Ze navrhovatela pravidelne uhradzala
platby s uzivanim bytu za prvych 5 mesiacov a uhradila najom vo vySke po 100,00 € mesacne. Vzhladom
na tieto skutoCnosti je tak dévod pre vypoved tak ako dali odporcovia navrhovatelke. Navrhovatelka
neplatila najom uz od roku 2011, byt uziva bez platenia. V pripade, Ze ak by sud dospel k nazoru, Ze
nebola dohodnuta vyska najmu, tak Ziadali aby sud prihliadol na skutoénost, Zze by sa malo vychadzat
z beZzného najomného, ktoré je Specifické pre oblast, v ktorej sa nehnutefnost nachadza, t.j. pre Mesto
Kremnica. KedZe navrhovatelka nepreukazala, Ze by uhradzala ngjomné, resp. €i doslo k platnej vymene
bytov tak ako tvrdi, tak Ziadali aby sud navrh na ur€enie vypovede zamietol a uplatnili si nahradu trov
konania.

Tunajsi sud po oboznameni sa s vypovedou z najomnej zmluvy datovanou zo dna 30.10.2013; vypisom
z Listu vlastnictva €. XXXX; vypisom Listu vlastnictva €. XXXX; darovacou zmluvou zo dna 18.03.2011,
ktora nebola podpisana u€astnikmi konania a v ktorej odporcovia su uvedeni ako darcoviav 1. a v 2.
rade a navrhovatelka je uvedena ako obdarovana, ktora bola vypracovana Advokatskou kancelariou
Dobis, s. r. 0.; darovacou zmluvou zo dna 18.03.2011 uzavreta medzi navrhovatelkou ako darkyfiou
a odporcami ako obdarovanymi, pric¢om takato zmluva je podpisana ucastnikmi konania; navrhom na
zacatie konania, o ktorom sa vedie konanie na tunajSom sude pod sp. zn. 19C 35/2013, v ktorom sa
navrhovatefka domaha vratenia daru k bytu €. 6 vo vchode €. XX na druhom poschodi bytového domu
&. supisné XXX zapisaného na LV &. XXXX k. 0. H.; uznesenim Okresného stdu Ziar nad Hronom &. k.
9C 97/2013 zo dna 14.11.2013, v ktorom sa odporcovia v 1. a v 2. rade domahali voCi navrhovatelke
vypratania bytu €. X vo vchode €. X; doru¢enkou, ktorou bola doru¢ena navrhovatelke vypoved z najmu
bytu a to dfia 27.11.2013; spisovym materidlom €. k. 19C 35/2013 , ako aj ostatnym spisovym materidlom
zistil nasledovny skutkovy stav veci:

Ugastnici konania uzavreli dfia 18.03.2011 darovaciu zmluvu, ktora bola vypracovana Advokéatskou
kancelariou Dobi§, s. r . 0., v ktorej navrhovatelka ako darkyfia a odporcom ako obdarovanym darovala
do ich podielového spoluvlastnictva kazdému v podiele byt €. X nachadzajuci sa vo vchode &. X na
druhom nadzemnom podlazi obytného domu supisné & XXX v H. na W.. L., zapisany na LV €. XXXX
pre k. 0. H.. Dalej sud zistil, Ze Advokatskou kancelariou Dobis, s. r. 0. bol vyhotoveny néavrh darovace;
zmluvy v ktorej su uvedeni odporcovia v 1. a v 2. rade ako darcovia v 1.a v 2. rade a obdarovana je
navrhovatelka s tym, Ze predmetom tejto zmluvy malo byt darovanie nehnutelnosti a to bytu &. X vo
vchode €. X na prvom nadzemnom podlazi bytového domu €. supisné XXX na LV &. XXXX v prospech
navrhovatelky. Takato zmluva nebola podpisana ucastnikmi konania a ani nebola zavkladovana do
katastra nehnutelnosti. Sud dalej zistil, Ze odporcovia v 1. a v 2. rade na zaklade darovacej zmluvy zo
dna 18.03.2011, ktora bola zavkladovana pod V 486/2011 sa stali podielovymi spoluvlastnikmi kazdy v
podiele jednej polovici a to bytu €. X nachadzajucom sa na druhom poschodi, vehod XX, sup. €. bytového
domu & XXX LV & XXXX. Pokial ide o byt & X, vchod X, prvé poschodie v bytovom dome supisné €.
XXX pre k. . H., LV & XXXX, tak v su€asnej dobe su odporcovia vlastnikmi takéhoto bytu a tento byt
je v bezpodielovom spoluvlastnictve. Darovacia zmluva, v ktorej mal byt takyto byt darovany zo strany
odporcov na navrhovatelku, tak nebola zavkladovana. Na tunajSom sude sa vedie konanie pod €. 19C
35/2013, v ktorom sa navrhovatelka domaha proti odporcom v 1. a v 2. rade vratenia daru a to bytu ¢.
X, sup. €. bytového domu &. XXX, zapisany na LV €. XXXX. V tomto konani sa navrhovatelka domaha
vratenia daru od odporcov z dévodu, Ze boli hrubo porudené dobré mravy s tym, Ze odporcovia v 1.a
v 2. rade vratane vnucat neprejavuju o fiu riadny zaujem, nenavstevuju ju okrem navstevy syna ked
ju chcel vypratat. Vzhladom na tieto skuto€nosti Ziadala vratit’ takyto byt. Zaroveri v konani vedenom
na tunajSom sude pod €. 9C 97/2013 sa odporcovia domahali vypratania navrhovatelky z bytu €. X



nachadzajuci sa vo vchode X, sup. €. XXX v H., pricom takéto konanie bolo zastavené uznesenim zo
dria 14.11.2013 z dévodu, Ze odporcovia svoj navrh v zmysle § 96 ods. 1 O. s. p. zobrali spat v celom
rozsahu. Proti vyroku o nahrade trov konania bolo podané odvolanie s tym, Ze o takomto odvolani
nebolo doposial rozhodnuté. Z vypovede z najmu bytu zo dria 30.10.2013, ktoru prevzala podfa tvrdeni
uCastnikov konania navrhovatelka dia 28.11.2013 vyplyva, Ze odporcovia vypovedali najomnu zmluvu
zdbvodu § 711 ods. 1 pism. d) Ob&ianskeho zakonnika s tym, Ze v takejto vypovedi ponukli ako nahradu
nahradné ubytovanie byt & XX v Z. J. E., sup. &. XXX na W.. E. C.. XXX/XX. Z tejto vypovede zaroven
vyplyva, Ze 01.04.2011, kedy sa navrhovatelka nastahovala do takéhoto bytu konkludentnym ¢€inom
jeho odovzdanim a zaatim uzivania vznikla najomnd zmluva s tym, Ze navrhovatelka sa zaviazala
uhradzat’ v byte poplatky a sluzby spojené s uzivanim bytu, ako aj najomné a to vo vyske 100,00 €,
ktoru doCasne plnila. Nasledne prestala pinit' si povinnost’ platit najomné a neuhradené najomné vo
vyske 17.600,00 €. Z tychto dévodov odporcovia vypovedali najomnu zmluvu. Ako vyplyva z doruéenky,
ktoru predlozil pravny zastupca odporcov sudu, tak 27.11.2013 bola uloZzena zasielka, v ktorej bola
doru€ovana vypoved s najmu bytu navrhovatelke. Konkrétny datum potvrdenia doru€enia nie je na tejto
dorudenke uvedeny. U&astnici konania véak nespochybriovali, Ze k dorugeniu do$lo dia 28.11.2013.
Sud preto tuto skutoCnost’ povazoval za nesporndu.

Podla § 685 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatef
prenechava najomcovi za nagjomné byt do uzivania, a to bud na dobu uréitu, alebo bez ur€enia 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.

Podla § 685 ods. 2 Obgianskeho zédkonnika, najomnu zmluvu o najme druzstevného bytu mozno uzavriet
za podmienok upravenych v stanovach bytového druzstva.

Podla § 686 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, najomna zmluva musi obsahovat oznaéenie predmetu a
rozsahu uzivania, vySku najomného a vysku uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spdsob
ich vypoctu. Mala by tieZ obsahovat aj opis prislusenstva a opis stavu bytu. Ak sa ngjomna zmluva
neuzavrela pisomne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica.

Podla § 686 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, ak doba najmu nie je dohodnuta, predpoklada sa, Ze zmluva
0 najme sa uzavrela na dobu neurditu.

Podfla § 711 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, prenajimatel méze vypovedat ngjom bytu, ak

a) prenajimatel potrebuje byt pre seba, manzela, pre svoje deti, vnukov, zata alebo nevestu, svojich
rodiCov alebo surodencov,

b) najomca prestal vykonavat' pracu, na ktoru je najom sluzobného bytu viazany,

c)najomca alebo ten, kto je lenom jeho domacnosti, hrubo poskodzuje prenajaty byt, jeho prislusenstvo,
spolo¢né priestory alebo spolo¢né zariadenia v dome alebo sustavne naruSuje pokojné byvanie
ostatnych najomcov alebo vlastnikov bytov, ohrozuje bezpeénost alebo porusuje dobré mravy v dome,
d) najomca hrubo poruSuje svoje povinnosti vyplyvajice z najmu bytu najma tym, Ze nezaplatil najomné
alebo thradu 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,

e) je potrebné z dévodu verejného zaujmu s bytom alebo s domom nalozit' tak, Ze byt nemozno uZzivat,
alebo ak byt alebo dom vyZaduje opravy, pri ktorych vykonavani nemozno byt alebo dom najmenej po¢as
Siestich mesiacov uzivat,

f) ndjomca prestal spifiat predpoklady uzivania bytu osobitného uréenia 5c) alebo predpoklady uZivania
bytu vyplyvajuce z osobitného uréenia domu, 5d)

g) najomca vyuZziva byt bez suhlasu prenajimatela na iné ucely ako na byvanie.

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

Podlfa § 711 ods. 5 Obdgianskeho zakonnika, ak najomca, ktory je v hmotnej nudzi z objektivhych
dovodov, pred uplynutim ochrannej lehoty ( § 710 ods. 4 <aspi://module='ASPI'&link="40/1964
Zb.%2523710'&ucin-k-dni='30.12.9999'>) zaplati prenajimatelovi dlZné ngjomné alebo sa pisomne



dohodne s prenajimatefom o spdsobe jeho Uhrady, rozumie sa tym, Ze dévod vypovede najmu bytu
zanikol.

Podia § 711 ods. 6 Obcianskeho zakonnika, neplatnost vypovede méze najomca uplatnit na sude
do troch mesiacov odo dna doru€enia vypovede. UCinky vypovede nastanu az po nadobudnuti
pravoplatnosti rozhodnutia sudu, ktorym sa zamietne navrh na uréenie neplatnosti vypovede najmu bytu.

Najom bytu je osobitny druh ndjomnej zmluvy s tym, Ze takyto najomny vztah sa vyznacéuje uritymi
osobitostami. Stranami najomnej zmluvy je prenajimatel a najomca s tym, Ze prenajimatelom mdze
byt fyzicka alebo pravnicka osoba, ktora je vlastnikom bytu. Ndgjomcom mdze byt len fyzicka osoba
a predmetom najmu je byt. Bytom sa na ulely pravneho vztahu z najmu bytu rozumie obytna
miestnost alebo subor obytnych miestnosti s prislusenstvom usporiadany do funkéného celku s vlastnym
uzavretim, ktoré su rozhodnutim stavebného uradu uréené na trvalé byvanie. Zakladnym pojmovym
znakom zmluvy o najme bytu ako dvojstranného pravneho ukonu je existencia prejavu vole smerujuceho
k uzavretiu takejto zmluvy, a to ako na strane najomcu, tak i na strane prenajimatela. Zmluva o najme
bytu musi vyhovovat' nielen v8eobecnym nalezitostiam pravnych ukonov podfa § 34 Obgianskeho
zdkonnika ale aj nalezitostiam v § 685 Obc¢ianskeho zakonnika. Zakladné nalezitosti ndjomnej zmluvy
k bytu obsahuje ustanovenie § 686 Obcdianskeho zakonnika s tym, Ze zakon nepredpisuje pre takuto
zmluvu pisomnu formu a mozZno ju uzavriet Ustne, pisomne alebo konkludentne. Mi€anie alebo
skuto€nost, Ze uzivatel bytu byva v urcitom byte a vlastnik takéhoto bytu vyZzaduje od neho urg€itu
odplatu za takéto uzivanie a uzivatel bytu takuto odplatu plati a vlastnik bytu prijima neznamena,
Ze konkludentne vznikla ndjomna zmluva. / , Zaver o uzatvoreni najomnej zmluvy konkludentnym
sposobom nevyhnutne predpokladd, Ze tu bol dany konkludentny prejav vble smerujuci k uzavretiu
najomnej zmluvy k predmetnej nehnutelnosti ako na strane prenajimatela, tak aj na strane ngjomcu.
Na takyto konkludentny prejav vble na strane prenajimatela vS§ak nemozno usudzovat' z jeho mi€ania,
zo samotnej dlhodobosti uzivania predmetného bytu, prip. z toho, Ze vlastnik pozaduje za uzivanie
odplatu hoci by ju 0znagoval ako najomné , rozhodnutie NS CR, sp. zn. 26Cdo 551/2000, sp. zn. 26CDO
1158/2003/.

Odporcovia v 1.a v 2. rade su bezpodielovi spoluvlastnici bytu &. X, vchod X, prvé poschodie, ktory je
zapisany na LV &. XXXX k. u. H., ktory od 01.04.2011 zacala uzivat navrhovatelka. Tato skutocnost
nebola medzi uastnikmi sporna. Spornou bola skuto¢nost, & medzi u€astnikmi konania bola platne
uzavreta najomna zmluva a vznikol tak najomny vztah. Ako vyplyva z vykonaného dokazovania, tak
podla nazoru sudu u&astnici konania neprejavili volu uzavriet najomna zmluvu k vySSie uvedenej
nehnutelnosti. Naopak, z uzavretej darovacej zmluvy, ktorou navrhovatelka darovala odporcomv 1. av
2. rade byt €. X, zapisany na LV €. XXXX pre k. u. H., ktorého vratenia sa domaha z titulu vratenia daru
ako aj navrhu darovacej zmluvy, v ktorej mali odporcovia v 1. a v 2. rade darovat’ navrhovatelke byt €. X
zapisany na LV €. XXXX H. vyplyva, Ze umyslom ucastnikov konania bolo navzajom si darovat’ takéto
nehnutelnosti, pricom k zavkladovaniu darovacej zmluvy do katastra nehnutelnosti doslo len pokial ide
o nehnutefnost a to byt &. X., na zaklade ktorého odporcovia v 1. a v 2. rade nadobudli do podielového
spoluvlastnictva takyto byt. Druha zmluva ozna¢ena ako darovacia zmluva, v ktorej odporcoviav 1. av
2. rade mali darovat navrhovatelke byt €. X zapisany na LV €. XXXX pre k. u. H. nebola zavkladovana
v katastri nehnutefnosti a nenadobudla tak uginky. Takyto byt v su€asnej dobe uzZiva navrhovatelka. Z
uvedenych skuto&nosti tak vyplyva, Ze umyslom u&astnikov konania nebolo uzavretie najomnej zmluvy
a vznik najomného vztahu, pretoZe tu chyba zhoda prejavu vole ucastnikov konania uzavriet’ takuto
zmluvu. To Ze navrhovatelka uziva byt a uhradza poplatky za sluzby spojené s uzivanim bytu vyplyva
zo situacie, ze odporcovia nepreviedli viastnicke pravo k nehnutelnosti na navrhovatelku a pripravenu
darovaciu zmluvu odmietli uzavriet. Pokial ide o uhrady vo vySke 100,00 €, ktoré platila navrhovatelka
po dobu 5 mesiacoy, tak z tejto Uhrady nevyplyva umysel, Ze by navrhovatelka chcela uzavriet najomnu
zmluvu. Navrhovatelka ako aj odporcovia predlozenymi dékazmi nepreukazali, Ze by medzi nimi bola
platne uzavreta najomna zmluva. Vzhladom na skuto&nost, kedZe nebola platne dojednana najomna
zmluva a najomny vztah medzi u€astnikmi konania nebol zalozeny, tak nemohlo déjst ani k jeho
ukoné&eniu formou vypovede z dévodu § 711 ods. 1 pism. d), pretoze navrhovatelka nebola povinna
platit najomné. Ukon, ktori oznadili odporcovia ako vypoved z najmu najomnej zmluvy je tak neuginny
a nulitny, pretoZe neexistuje pravny vztah - najom bytu na zéaklade ktorého by mohla byt podané takato
vypoved. Nejde tak o pravny ukon v zmysle Obc&ianskeho zakonnika, pretoZe nespdsobuje vznik, zmenu
alebo zanik prav a povinnosti u¢astnikov pravneho vztahu a teda navrhovatelka sa neméze domahat



ur€enia jeho neplatnosti a nemdze mat ani naliehavy pravny zaujem na ureni neplatnosti takéhoto
ukonu.

O trovach konania sud rozhodol podfa § 150 ods. 1 O. s. p. z dévodu, Ze tu existuju dévody hodné
osobitného zretela, pretoZe navrhovatelka aj ked bola neuspesna v celom rozsahu, tak podala navrh
na zacatie konania len z dévodu, Ze odporcovia jej zaslali vypoved z neexistujucej najomnej zmluvy,
pricom takyto pravny vztah nebol preukazany v konani s tym, Ze navrhovatelka v zaujme ochrany
svojich prav bola nutena napadnut takuto vypoved z ngjmu bytu podanim navrhu o uréenie neplatnosti
z vypovede z najmu bytu. Z dévodu takejto osobitnej procesnej situacie, do ktorej sa navrhovatelka
dostala pre spravania sa odporcov, ako aj s prihliadnutim na skutonost, Ze navrhovatelka darovala
svoj byt odporcom v 1.a v 2. rade, sud nepriznal odporcom nahradu trov konania. Sud tiez poukazuje
na skuto¢nost, Ze u navrhovatelky ide o osobu vy$Sieho veku, ktorej bolo priznané oslobodenie od
sudnych poplatkov vzhladom na jej majetkové pomery a socialnu situaciu /poskytuje starostlivost o mal.
Z. V., ktory jej bol zvereny do ndhradnej osobnej starostlivosti/. S prihliadnutim na procesnu situaciu
navrhovatelky, povahu konania, ktoré bolo vyvolané spravanim sa odporcov ako aj socialne pomery
navrhovatelky sud rozhodol o trovach tak ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo

dfia jeho dorucenia, cestou tunajSieho sudu ku Krajskému sudu v Banskej Bystrici, pisomne v 3
vyhotoveniach. Toto pravo nemaju uc&astnici konania, ktori sa ho po vyhlaseni rozhodnutia vzdali
pisomne do zapisnice sudu.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uviest proti kiorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha. Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo
rozhodnuté vo veci samej, mozno oddvodnit len tym, ze v konani doslo k vadam uvedenym v § 221
ods. 1, konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, sud prvého
stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skuto€nosti, sud prvého stupfia dospel na zdklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skutoCnosti alebo
iné dbkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené (§ 205a), rozhodnutie sudu prvého stupna vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplini, o mu uklada vykonatelné rozhodnutie,

opravneny méze podat navrh na vykonanie exekuicie podla osobitného predpisu ( z. €. 233/1995 Z. z.
o exekutoroch a exeku€nej ¢innosti); ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny
vykon rozhodnutia.



