Sud: Okresny sud Kosice |

Spisova znacka: 35C/315/2012

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 7112227981

Déatum vydania rozhodnutia: 11. 09. 2014

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Lenka Protznerova

ECLI: ECLI:SK:OSKE1:2014:7112227981.2
Rozhodnutie

Okresny sud Kosice | v konani pred sudkynou JUDr. Lenkou Protznerovou v pravnej veci zalobcu v 1/
rade: V.. N. U., T... XX XXXX a v 2/ rade: V.. K. U,, M. Y,, T..: XX. X XXXX, B. H.: U. X, XXX XX'Y.,
obc¢ania SR, obaja zastupeni Advokatskou kancelariou JUDr. Peter Kerecman, spolo¢nost s ruéenim
obmedzenym, Razusova 1, 040 01 KoSice, proti zalovanému: Mesto KoSice, so sidlom: Trieda SNP 48/
A, 040 11 KoSice, o uréenie neplatnosti vypovede ngjmu bytu

rozhodol:

UrCuje sa, Ze vypoved zalovaného ¢. A/2012/02558 zo diia 4.10.2012, najmu bytu €. X nachadzajuceho
sa na X.C., D. C.. X v bytovom dome so sup.&islom XXX, na U. O.. C.. X, X D. Y., postaveného na
pozemku parcely registra ,C“ s parc.C. XXX/X o vymere 764 m2, druh pozemku: zastavané plochy a
nadvoria, zapisaného na LV ¢. XXXXX, v kat.uzemi: G. |., obec: Y. - G. |., okres: Y. V., doru¢ena zalobcovi
v 1/rade dha 22.10.2012 je neplatna.

UrCuje sa, Ze vypoved zalovaného €. A/2012/02558 zo dfia 4.10.2012, najmu bytu €. X nachadzajuceho
sa na X.C., D. C.. X v bytovom dome so sup.&islom XXX, na U. O.. C.. X, X D. Y., postaveného na
pozemku parcely registra ,C* s parc.C. XXX/X o vymere 764 m2, druh pozemku: zastavané plochy a
nadvoria, zapisaného na LV ¢. XXXXX, v kat.uzemi: G. I., obec: Y. - G. |, okres: Y. V., doru€ena zalobkyni
v 2/ rade dha 22.10.2012 je neplatna.

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcom trovy konania vo vyske 423,38 €, a to k rukam pravneho
z&stupcu Zalobcov Advokatska kanceléria JUDr. Peter Kerecman, spolo€nost’ s ru€enim obmedzenym,
so sidlom v KoSiciach, Razusova 1, 040 01 KoSice, do 3 dni odo dia pravoplatnosti tohto rozsudku.

Zalovany je povinny zaplatit sidny poplatok z ndvrhu na zadatie konania vo vyske 199,- €, na
ucet Okresného sudu Kosice |, do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobcovia v 1/ a 2/ rade sa Zalobou doruéenou tunajsiemu sudu diia 31.10.2012 domahali, aby sud
vyslovil, Ze vypoved Zalovaného &. A/2012/02558 zo dha 4.10.2012, najmu bytu €. X nachadzajuceho
sa na X.C., D. C.. X v bytovom dome so stpisnym &islom XXX, na U. O.. C.. X, X D. Y., postaveného
na pozemku parcely registra ,C“ s parc.¢. XXX/X o vymere 764 m2, druh pozemku: zastavané plochy a
nadvoria, zapisaného na LV ¢. XXXXX, v kat.Uzemi: G. |., obec: Y. - G. |, okres: Y. V., doru€ena zalobcovi
v 1.rade dfia 22.10.2012 je neplatna a vypoved Zalovaného &. A/2012/02558 zo dha 4.10.2012, najmu
bytu &. X nachadzajuceho sa na X.C., D. C.. X v bytovom dome so sup.&islom XXX, na U. O.. C.. X, X
D. Y., postaveného na pozemku parcely registra ,C* s par.&. XXX/X o vymere 764 m2, druh pozemku:
zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na LV &. XXXXX v kat.uzemi: G. I., B.: Y. - G. |, okres: Y. V,,
dorudena Zalobkyni v 2.rade diia 22.10.2012 je neplatna. Zalobcovia v 1/ a 2/ rade Ziadali aj ndhradu
trov konania.



Svoj navrh odévodnili tym, Ze dfia 25.7.1994 Zalobca v 1/ rade ako najomca a Zalovany ako prenajimatel
uzavreli Zmluvu o najme bytu €. e.: XXX (dalej len ,zmluva®), na zaklade ktorej Zalovany prenechal
Zalobcovi v 1/ rade do uZivania byt &. X, nachadzajuci sa vo vchode &. X, na X.C. H. S. G. C. XXX, T.
U. 0. C.. X, D. Y.. Zmluva bola uzatvorena na dobu neurgiti. Byt bol diia 3.8.1994 Zalobcovi v 1/ rade
odovzdany do uzivania. Dfia 18.12.2010 Zalobca v 1/ rade uzatvoril so Zalobkyriou v 2/ rade manzelstvo,
¢im v sulade s § 704 ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika vznikol spolo&ny najom bytu.
V konani vedenom na Okresnom sude KosSice | pod sp.zn.: 16C/449/2009 sa navrhovatel J. J. Zalobou
podanou vodi odporcovi |. Y. za u€asti vedlajSieho ucastnika Zalobcov v 1/ a 2/ rade domahal ur&enia,
Ze je najomcom predmetného bytu. Dfia 19.10.2012 bol vyhlaseny rozsudok o zamietnuti Zaloby, ktory
zatial nie je pravoplatny. Zalobca v 1/ rade este v roku 1994 poZiadal Zalovaného o prevod vlastnickeho
prava k prenajatému bytu. Zalovany zmluvu o prevode vlastnictva bytu v stlade s § 29a zakona &.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov neuzatvoril a to aj napriek tomu, Ze v roku
2004 poslal zalobcovi v 1/ rade zmluvu o prevode vlastnictva, ktoru Zalobca v 1/ rade podpisal a na jej
zaklade zaplatil aj ¢ast kipnej ceny vo vyske 36.371,- Sk. Zalobca v 1/ rade dria 30.7.2008 podal proti
Zalovanému Zalobu o nahradenie prejavu véle, ktoré konanie je vedené na Okresnom sude KoSice Il pod
sp.zn.: 22C/93/2008 a toto je prerusené do pravoplatného skonéenia konania vedeného na Okresnom
sude Kosice | pod sp.zn.: 16C/449/2009. Zalovany dorugil diia 22.10.2010 obom Zalobcom samostatne
vypoved z najmu obecného bytu &. A/2012/02558 zo diia 4.10.2012 v zmysle § 711 ods. 1 pism.
c) Obgianskeho zakonnika. Zalovany dévod vypovede $pecifikoval nasledovne: ,Vy a &lenovia Vasej
spolo&nej domacnosti hrubo poSkodzujete spolo¢né priestory a spolo¢né zariadenia v dome, sustavne
naruSujete pokojné byvanie ostatnych vlastnikov bytov, ohrozujete bezpe€nost ostatnych vlastnikov
bytov a porusujete dobré mravy v dome®. Dévod vypovede z najmu Zalovany blizSie nekonkretizoval.
Vypoved dalej obsahovala len dizku vypovednej lehoty, vyzvu na vypratanie a odovzdanie bytu po jej
uplynuti a upovedomenie, Ze v pripade pravoplatného rozhodnutia Okresného sidu KoSice | v konani
vedenom pod sp.zn.: 16C/449/2009 o tom, Ze najomca bytu je Zalobca v tomto konani, ma adresat
povazovat tuto vypoved za bezpredmetnu. Vypoved najmu bytu zalovaného €. A/2012/02558 zo dha
4.10.2012 nespifia zakonné nalezitosti podla § 711 ods. 1 pism. ¢), § 711 ods. 2 a § 37 ods. 1 OZ a
to z toho dbévodu, Ze vypovedny dévod vo vypovedi nie je dostatoéne skutkovo vymedzeny tak, aby ho
nebolo mozné zamenit' s inym dévodom a teda v pripade vypovede podfa § 711 ods. 1 pism. ¢) OZ musi
vzdy byt presne popisané konanie konkrétneho najomcu, resp. konkrétneho ¢lena domacnosti, ktory
sa mal dopustit poSkodenia bytu a jeho prisluSenstva, spolo¢nych priestoroch alebo zariadeni v dome,
naruSenia pokojného byvania ostatnych najomcov &i vlastnikov bytov, alebo ohrozenia bezpeénosti,
alebo poruSenia dobrych mravov v dome, vratane ¢asovej a priestorovej Specifikacie takéhoto konania.
Pre skutkové vymedzenie vypovedného dovodu nesta&i odkaz na zakonné ustanovenie ani jeho citacia,
ale musi ist o konkretizovanie naplnenia predmetného vypovedného dévodu skuto€nostami, v ktorych
prenajimatel vidi realizaciu zdkonného dévodu vypovede najmu bytu, priCom chybajuce skutkové
vymedzenie vypovedného dovodu neméze byt nahradené ani pripadnou vedomostou najomcu a ani
doplnenie dodatoéne po doru€eni vypovede. Vypoved najmu bytu Zalovaného konkrétny skutkovo
vymedzeny dévod vypovede najmu bytu neobsahuje. Z toho dévodu je absolutne neplatnym pravnym
ukonom z dévodu jeho neurcitosti a neméze vyvolat pravne uc€inky smerujuce k ukonceniu ngjomného
vztahu. Pre Uplnost Zalobcovia uvadzaju, Ze v danom pripade nedo$lo ani k naplneniu hmotno-
pravnych podmienok vypovede, pretoze vypovedny dovod podla § 711 ods. 1 pism. c) OZ nie je
dany. Zalobcovia, ani Ziaden &len ich domacnosti sa nedopustili Ziadneho takého konania, ktorym
by v zmysle § 711 ods. 1 pism. ¢) OZ hrubo po8kodili spolo€né priestory alebo zariadenia v dome,
alebo sustavne narusovali pokojné byvanie ostatnych vlastnikov bytov a ich bezpecnosti, alebo dobré
mravy v dome. Je pravdou, Ze v minulosti niektori vlastnici bytov v dome podali staznost na Zalobcov,
avSak jednalo sa o jednorazovu zélezitost, tykajucu sa uskladnenia veci v spolo&nych priestoroch, ktora
bola obratom vyrieSena k spokojnosti vSetkych a Zalobcovia veci zo spolo€nych priestorov odniesli.
Ziadne iné vyhrady vogi zalobcom neboli. Zalobcovia si vzdy vSetky svoje povinnosti najomcov riadne
a v&as plnili. Zalobcovia podali proti vlastnikom bytov Zalobu na uréenie neplatnosti zmluv o vstavbe
bytov v dome s prisluSenstvom, ktoré konanie je vedené na Okresnom sude KoSice | pod sp.zn.:
26C/166/2011 a doposial' nie je pravoplatne skonéené. Od podania tejto Zaloby sa vo€i Zalobcom
stupfiuju zo strany vlastnikov bytov neopodstatnené utoky, ktoré vyustili do podania vypovede najmu
bytu zo strany Zalovaného, bez existencie pravneho dévodu.

Zalovany sa k zalobe vyjadril podanim zo dfia 29.10.2013, v ktorom uviedol, Ze podnetom na podanie
vypovede najmu bytu boli opakované staznosti viastnikov bytov v dome U. X, X D. Y., na nepristojné



spravanie sa a konanie Zalobcov a na nedodrzZiavanie Cistoty a poriadku v spolo€nych &astiach
domu. Vlastnici bytov v dome zastupeni Advokatskou kancelariou JUDr. Martiny Gombo3Sovej podali
dria 10.2.2012 zalovanému pisomnl staznost. Zalobca poziadal spravcu bytu Bytovy podnik mesta
KoSice, s.r.0. 0 vykonanie kontroly v dome, ktora bola uskuto€nena dra 27.2.2012 a potvrdila tvrdenia
vlastnikov bytov v dome. Zalobcovia boli vyzvani, aby sa zdrzali spravania, ktorym by akymkolvek
sposobom obmedzovali ostatnych viastnikov bytov v dome vo vykone ich vlastnickych prav. K naprave
zo strany Zalobcov nedoslo. Zalovany vykonal diia 4.10.2012 vlastné $etrenie v dome, ktorym chcel
objektivne preverit vSetky popisané skuto&nosti a pisomné podania vlastnikov bytov zo dia 29.5.2012
a 20.8.2012. Z vykonanej obhliadky v dome vyhotovil Zalovany fotodokumentaciu, z ktorej vyplyva, Ze
Zalobcovia vyzvu na zabezpecenie Cistoty a poriadku v dome, na spristupnenie vstupu do podkrovnych
priestorov vlastnikovi rozostavaného bytu a do pivni€nych priestorov z februara 2012 ignorovali. Na
chodbach domu, pri vstupe do pivni€¢nych priestorov, na schodoch, na zabradliach schodiska sa doslova
povalovali osobné veci Zalobcov a €lenov ich domacnosti - hracky, bicykle, kusy oble€enia, zariadenia
bytu, uteraky, staré obrusy a utierky, igelitové tasky a vrecia, krabice so starym papierom, skrifia a
rebriky, ktoré navySe blokovali jediny vstup do podkrovnych priestorov vlastnikovi rozostavaného bytu.
Zalovany ako prenajimatel’ upozornil najomcov - Zalobcov na porusenie najomnej zmluvy a vyzval ich
na zjednanie napravy. Zalovany je toho nazoru, Ze poskytol Zalobcom dostatok ¢asu na to, aby svojim
konanim a spravanim preukazali, Ze neexistuju dévody na doru€enie vypovede najmu bytu. Zo vSetkych
predloZzenych dékazov vyplyva, Zze dévody vypovede najmu predmetného bytu st dané. Zalovany Ziadal
sud, aby po vykonani dokazovania Zalobu vodi Zalovanému v celom rozsahu zamietol.

K vyjadreniu zalovaného podali svoje stanovisko zalobcovia podanim zo dfia 18.7.2014, v ktorom uviedli,
Z2e z§ 711 ods. 1 pism. c) OZ vyplyva, Ze k naplneniu vypovedného dovodu podla tohto ustanovenia sa
vyzaduje, aby protipravne konanie zo strany najomcu dosiahlo uréity stupen intenzity, musi sa jednat o
hrubé poskodzovanie bytu, resp. spoloénych priestorov &i zariadeni domu, alebo sustavné, opakované
narusenie pokojného byvania ostatnych vlastnikov bytov, ohrozovanie bezpec¢nosti, alebo poruSovanie
dobrych mravov v dome. Zalobcovia uviedli, Ze nie je pravdou, Ze by hrubo poskodzovali byt, spoloéné
priestory alebo zariadenia domu, ale ani to, Ze sustavne, opakovane narusali pokojné byvanie ostatnych
vlastnikov bytov, ohrozovali bezpe&nost, alebo porusSovali dobré mravy v dome, pretoze z podani
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nie je jasné, kedy sa skutky, ktoré su im davané za vinu, mali
stat, zalovany svoje tvrdenia ni¢im nepreukazal. Zalobca v 1/ rade bol iba raz uznany vinnym, a to zo
spachania priestupku proti obCianskemu spolunazivaniu a bola mu ulozena sankcia - pokarhanie vo
veci urazky a to na zaklade navrhu na prejednanie priestupku, ktory podal dia 4.12.2008 pan Szdke na
Mestsku policiu Kosice. Dalej skutodnost’ uvedent v oznameni, Ze Zalobkyfa v 2/ rade dfia 15.2.2010
o 10,00 hodine prasila koberec, pri€com im prach a Spina napadali pani Natasi SzOkeovej na okna a
do dvorovej Casti sa nepodarilo zalobkyni v 2/ rade preukazat, v dosledku ¢oho bola vec odlozena.
Taktiez zalovany nepreukazal, Casovo a skutkovo nekonkretizoval, kedy zo strany zZalobcov malo djst
k sistavnému znecistovaniu dvora praSenim handier, kobercov, pfuvanim a zametanim Spiny z pavlace
na dvor. Co sa tyka znegistenia vchodovej brany diia 11.12.2011 vykalmi, Mesto Kosice - Mestska policia
v odpovedi z 11.1.2012 uviedla, Ze neboli zistené skuto€nosti svedCiace o tom, Ze skutok spachala
konkrétna osoba a fotografia predlozena zalovanym svedci len o tom, Ze k znecisteniu vchodovej brany
doslo. Pokial ide o oznamenie, ze dia 24.12.2011 medzi 8,35 hod. a 9,15 hod. malo dojst’ k oplutiu
bo&ného skla na lavych prednych dverach vozidla znagky D. K. D. ECV: Y. XXX R.. Zo zapisnice
o podani vysvetlenia z 24.12.2011 vyplyva, Zze oznamenie bolo podané na neznamu osobu, pricom
Zalovany nepredlozil Ziadne rozhodnutie o zisteni, Ze skutok spachali Zalobcovia. Zalobcovia dalej
uvadzaju, ze pohyb, bezpe€nost a zdravie ziadnych osbb v predmetnych priestoroch neobmedzovali,
rebrik blokovany nikdy nebol, fotografia bola zamerne robena tak, aby vzbudzovala dojem nepristupnosti
k rebriku, pristup na strechu bol vzdy volny, navyse skrifia na fotografiach nie je vo vlastnictve zalobcov.
Tvrdeniu zalovaného, ze dna 4.10.2012 vykonal vlastné Setrenie, z ktorého zistil, ze v spolo€nych
Castiach domu boli polozené osobné veci zalobcov a ¢lenov ich domacnosti, sa nezakladaju na pravde,
pretoze zalobcovia odstranili veci na zaklade vyzvy Bytového podniku mesta KosSice, s.r.o. zo dha
28.2.2012, okrem bicyklov, ktoré su nuteni uskladriovat v spolo€nych priestoroch po tom, ako si C.. G.
svojvolne priviastnil koCikaren. Taktiez k tvrdeniu, Ze deti Zalobcov mali rozbit' vaji¢ko na okne z chodnika
na U. O., predlozena fotografia dokladuje len rozbité vajicko, nepreukazuje tvrdenie zalovaného, ze
skutok vykonali deti zalobcov. TaktieZ o skutku, Ze Zalobcovia mali naschval zmetat sneh na p. S. G.,
tito uvadzaju, ze nie je zrejmé, kedy k udalosti malo dbjst’ a napriek tvrdeniu, zZe o€itym svedkom bola
hliadka MP Ko$ice, Zalovany svoje tvrdenie ni¢im nepreukazal. Zalovany dalej neuviedol, kedy a akym



konanim, ktory majetok Zalobcovia poSkodzovali. Zaroven skutoénost, Ze Zalobcovia si sudnou cestou
uplatfiuju svoje prava, nie je Sikanovanim ostatnych vlastnikov bytov, ale realizaciou prava kazdého
domahat sa na sude ochrany prava, ktoré bolo ohrozené alebo porusené. Zaroven Zalobcovia poukazuju
na list Bytového podniku Mesta KoSice, s.r.o., ktory diia 27.2.2012 vykonal technicku ohliadku, zistoval
opodstatnenost’ staznosti, pricom v odpovedi zo dna 22.3.2012 uviedol, ze skuto€nosti zalobcovia
objasnili a maju za to, Ze boli vyrieSené k spokojnosti vlastnikov bytového domu. Zalobcovia maju za
to, Ze tvrdené skutoCnosti o sustavnom nardSani pokojného byvania ostatnych vlastnikov z ich strany a
zo strany ¢lenov ich domacnosti, ohrozovani bezpeénosti a zdravia oséb v dome, poruSovani dobrych
mravov, Zalovany neosvedcil. Za poruSovanie dobrych mravov v dome zakladajuce vypovedny dbévod z
najmu bytu mozno povazovat iba také konanie, ktoré musi mat nepriaznivy vplyv na spoluZzitie vdome a
zaroven musi ist’ 0 konanie sustavné, resp. opakované. Skutoénost, Ze deti Zalobcov nedopatrenim pri
manipulacii s bicyklom obili kisok omietky na rohu steny a Ze zo strany Zalobkyne v 2/ rade neumyselne
doSlo k znedisteniu vitriny vo vlastnictve pani G., nie je mozné povazovat za hrubé poskodenie
spolo¢nych priestorov a tob6Z nie za sustavné narudanie pokojného byvania ostatnych vlastnikov bytu
a uvedené konanie nevykazuje znamky ohrozenia bezpecnosti a nie je poruSenim dobrych mravov v
dome. Taktiez konflikt medzi S. G. a Zalobcom nie je porusenim dobrych mravov v dome, kedZe i$lo o
ojedinely obojstranny konflikt, ktory nemé priamy vztah k spoluzitiu v dome. Zalobcovia dalej zotrvali
na skutonostiach ohladom neplatnosti vypovede z najmu z dévodu, Ze tato neobsahuje podstatné
nalezitosti.

Sud vykonal dokazovanie predlozenymi listinnymi dékazmi a zistil nasledovny skutkovy stav:

Dna 3.8.1994 uzavrel prenajimatel Mestska Cast KoSice - Staré mesto so zalobcom v 1/ rade, ako
najomcom Zmluvu o najme bytu €.e.: XXX, na zaklade ktorej mu bol prenechany do uzivania byt na X.C.,
pozostavajuci z kuchyne, 3 izieb a prisluSenstva na dobu neurcitu. V uvedeny den bol byt Zalobcovi v
1/ rade aj zapisni¢ne odovzdany.

Zo sobasneho listu zo dna 20.12.2010 sud zistil, ze diia 18.12.2010 uzavreli zalobcovia v 1/ a 2/ rade
manzelstvo, ktoré je zapisané v knihe manzelstiev matri€ného uradu Y. - G. |., vo zvazku XXX, ro&nik
XXXX, na strane XXX, pod poradovym Cislom XXX.

Z listu zo dna 4.10.2012 sud zistil, Zze prenajimatel - zalovany dal zalobcom v 1/ a 2/ rade v zmysle §
711 ods. 1 pism. c) zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika vypoved najmu obecného bytu €. X
na ulici U. X D. Y.V. z dévodu, Ze oni a ¢lenovia ich spolo¢nej domacnosti hrubo poskodzuju spoloéné
priestory a spoloéné zariadenia v dome, sustavne narusuju pokojné byvanie ostatnych vlastnikov bytov,
ohrozuju bezpecnost ostatnych vlastnikov bytov a porusuju dobré mravy v dome. Vypovedna lehota je
3-mesacna, zacina plynat prvym dinom kalendarneho mesiaca nasledujiceho po doruceni vypovede.
Zalovany uviedol, Ze po uplynuti vypovednej lehoty Zalobcovia v 1/ a 2/ rade su povinni predmetny
byt vypratat’ a zapisniéne odovzdat spravcovi - Bytovému podniku mesta KoSice, s.r.o.. V zavere bola
poznamka, ze ak Okresny sud KoSice | v konani vedenom pod ¢.k.: 16C/499/2009 pravoplatne rozhodne,
ze nagjomcom bytu €. X na U. X D. Y. je pan J. J., maju povazovat tuto vypoved najmu bytu za
bezpredmetnu. Vypoved bola obom zalobcom doru¢ena dfia 22.10.2012.

Podla § 663 zakona &. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika (dalej len OZ), najomnou zmluvou
prenajimatel prenechava za odplatu najomcovi vec, aby ju do€asne (v dojednanej dobe) uzival alebo
z nej bral aj uzZitky.

Podla § 685 OZ, najom bytu vznika ndjomnou 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.



Podla § 703 ods. 1 OZ, ak sa za trvania manzZelstva manzelia alebo jeden z nich stanu ngjomcami bytu,
vznikne spolo¢ny najom bytu manzelmi.

Podla § 710 ods. 1 OZ, najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom
alebo pisomnou vypovedou.

Podla § 710 ods. 3 OZ, ak bola dana pisomna vypoved, skonci sa najom bytu uplynutim vypovedne;j
lehoty. Vypovedna lehota je tri mesiace a zalina plynat prvym driom mesiaca nasledujuceho po
mesiaci, v ktorom bola nadjomcovi doru¢ena vypoved. Prenajimatel mdze najomcovi pisomne urcit’ dlhSiu
vypovednu lehotu. Na doru€ovanie pisomnej vypovede najmu bytu sa primerane pouziju ustanovenia
osobitného predpisu.

Podla § 711 ods. 1 pism. ¢) OZ, prenajimatel mbze vypovedat najom bytu, ak 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 bezpe&nost’ alebo poruSuje dobré mravy v dome.

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 dodatoCne menit.

Podla § 34 OZ, pravny Ukon je prejav vble smerujuci najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav
alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

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

Predmetom konania je ur€enie neplatnosti vypovede z najmu bytu €. X T. U. O. X D. Y., nachadzajucom
sa na X.C. obytného domu U. X, X D. Y., supisné Cislo XXX, na parcele C-KN €. XXX/X o vymere 764 m2,
zastavané plochy a nadvoria, zapisany na LV &. XXXXX, kat.Uzemie: G. I., obec: Y. - G.E. I., okres: Y.
V., ktora bola dana zalobcom v 1/ a 2/ rade zalovanym listom zo dfia 4.10.2012, doru¢enym 22.10.2012.

Z dbévodu hospodarnosti konania sa sud v prvom rade zaoberal v konani otazkou platnosti, resp.
neplatnosti vypovede z najmu zo dfia 4.10.2012 najma z pohladu formalnych nalezitosti predmetne;j
vypovede, kedy sud jednoznaéne dospel k zaveru, Ze vypoved z najmu bytu dana Zzalovanym Zalobcom
v 1/ a 2/ rade vysSie citovanym listom je neplatna. Absollutne zakladnym nedostatkom tejto vypovede
sa javila jej minimalisticka formulacia obmedzujuca sa na citaciu § 711 ods. 1 pism. ¢) Obcianskeho
zdkonnika bez skutkového vyli€enia dévodu vypovede a to takym spdsobom, aby ho nebolo mozné
zamenit' s inym dévodom, pretoze nestaci vo vypovedi citovat’ len prislusné ustanovenia Obcianskeho
zakonnika, alebo odévodnit vypoved iba textom prislu§ného zakonného ustanovenia. Zalovany tak mal
vo vypovedi uviest skutkové okolnosti, pre ktoré dava zalobcom v 1/ a 2/ rade vypoved podrobnym
uvedenim, v ¢om presne vidi konanie zZalobcov v 1/ a 2/ rade ako najomcov, resp. ¢lenov ich domacnosti,
ktorym oni hrubo poskodzuju prenajaty byt, jeho prisluSenstvo, spoloéné priestory alebo spolocné
zariadenia v dome, alebo sustavne naruSuju pokojné byvanie ostatnych ngjomcov alebo vlastnikov
bytov, ohrozuju bezpecnost, alebo porusuju dobré mravy v dome, pretoze odkaz na ustanovenie § 711
ods. 1 pism. ¢c) OZ mbze subsumovat viaceré ré6znorodé porusenia povinnosti, v réznych ¢asovych
horizontoch, ktoré bez skutkového podrobného opisu nie su dostatone urcité. Vo vypovedi z najmu
zo dfia 4.10.2012 neboli uvedené Ziadne dbvody, Ziadne skutkové vymedzenie tychto dévodov, len
doslovna citacia zakonného ustanovenia a preto sud v zmysle § 711 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika
musel konstatovat, Ze tato vypoved je neplatna a preto zalobe Zalobcov v 1/ a 2/ rade v celom rozsahu
vyhovel.



Podla § 142 ods. 1 zakona €. 99/1963 Zb. Obc&ianskeho sudneho poriadku (dalej len O.s.p.), u€astnikovi,
ktory mal vo veci plny Uspech, sud priznd nahradu trov potrebnych na u&elné uplatfiovanie alebo
branenie prava proti u€astnikovi, ktory vo veci uspech nemal.

Podla § 149 ods. 1 O.s.p., ak advokat zastupoval Uc€astnika, ktorému bola prisidena nahrada trov
konania, je ten, ktorému bola uloZzena nahrada tychto trov, povinny zaplatit ju advokatovi.

Podla § 151 ods. 1 O.s.p., 0 povinnosti nahradit’ trovy konania rozhoduje sud na navrh spravidla v
rozhodnuti, ktorym sa konanie konci. U€astnik, ktorému sa prisudzuje nahrada trov konania, je povinny
trovy konania vycislit najneskdr do troch pracovnych dni od vyhlasenia tohto rozhodnutia.

Podla § 151 ods. 5 O.s.p., trovy konania ur&i sud podla sadzobnikov a podla zasad platnych pre nahradu
mzdy a hotovych vydavkov. Ur€it vySku trov méze predseda senatu alebo samosudca az v pisomnom
vyhotoveni rozhodnutia.

Podla § 10 ods. 2 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR €. 655/2004 Z.z. o odmenach a nahradach
advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb (dalej len ,vyhlaska®), ak nie je ustanovené inak, povazuje
sa za tarifni hodnotu vySka penazného plnenia alebo cena veci alebo prava, ktorych sa pravna sluzba
tyka, urCena pri zagati poskytovania pravnej sluzby; za cenu prava sa povazuje aj hodnota pohladavky
a hodnota zavazku.

Podla § 11 ods. 1 pism. a) vyhlasky, zakladna sadzba tarifnej odmeny za jeden Ukon pravnej sluzby je
jedna trinastina vypoctového zakladu, ak nie je mozné vyjadrit hodnotu veci alebo prava v peniazoch,
alebo ju mozno zistit' len s nepomernymi taZkostami.

Podla § 13 ods. 2 vyhlasky, zakladna sadzba tarifnej odmeny sa zniZi 0 50%, ak ide o spolo&né ukony
pri zastupovani dvoch alebo viacerych oséb.

Podla § 13 ods. 3 vyhlasky, pri spojeni dvoch alebo viacerych veci sa zakladna sadzba tarifnej odmeny
uréenej z tarifnej hodnoty veci s najvysSou hodnotou zvysuje o tretinu zakladnej sadzby tarifnej odmeny,
ktora by advokatovi patrila v ostatnych spojenych veciach.

O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 142 ods. 1 O.s.p. a UuspeSnym zalobcom v 1/ a 2/ rade priznal
plnG nahradu trov konania predstavujicu trovy pravneho zastdpenia vo vyske 423,38 € za 4 ukony
pravnej sluzby, z toho v roku 2012: prevzatie a priprava zastupenia, podanie Zaloby, kazdy ukon po 78,25
€ plus 2x rezijny pausal po 7,63 € s pripocCitanim 20% DPH - 34,35 €, a v roku 2014 Ukony: podanie zo
dna 18.7.2014 a ucast na pojednavani dia 11.9.2014, kazdy ukon po 82,49 € plus 2x rezijny pausal po
7,63 € s pripocitanim 20% DPH - 36,21 €. Sud pri vypo¢te odmeny za jeden ukon vychadzal z § 13 ods.
2 vyhlasky, kedy za spolo€né ukony pri zastupovani 2 oséb priznal odmenu pre jednu osobu vo vySke
znizenej 0 50% (rok 2012: 1/13 vypoctového zakladu 58,69 /: 2 = 29,345 €, €o nasledne za dve osoby €ini
58,69 €, rok 2014: 1/13 vypoctového zakladu 61,87 /: 2 = 30,935 €, €o nasledne za dve osoby ¢ini 61,87
€). Nasledne uvedené sumy za pouzitia § 13 ods. 3 vyhlasky navysil o jednu tretinu takto vypocitanej
zakladnej sadzby tarifnej odmeny na sumu 78,25 € (rok 2012) a sumu 82,49 € (rok 2014). Sud nepriznal
Zalobcami pozadované sumy, pretoze mal za to, ze nemozno zakladnu sadzbu tarifnej odmeny znizovat
len u druhej zastupovanej osoby, ale u kazdej zastupovanej osoby, nakolko to takto vyplyva z dosloene;j
citacie ustanovenia § 13 ods. 2 vyhlasky. Ak by zakonodarca mal na mysli postup vypoctu zakladnej
sadzby tarifnej odmeny pri spolo€nych tkonoch viacerych zastupovanych os6b tak, ako odmenu vyratal
pravny zastupca Zalobcov v 1/ a 2 / rade, bol by to tak doslovne uviedol v predmetnom zakonnom
ustanoveni.



Sumu priznanych trov konania je Zalovany povinny uhradit v zmysle § 149 ods. 1 O.s.p. k rukam
pravneho zastupcu zalobcov v 1/ a 2/ rade Advokatska kancelaria JUDr. Peter Kerecman, s.r.o.,
Razusova 1, 040 01 KoSice.

Podla § 2 ods. 1 pism. a/ zakona €. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch a poplatku za vypis z
registra trestov /dalej len citovany zakon/, poplatnikom je navrhovatel poplatkového ukonu, ak je podla
sadzobnika ustanoveny poplatok k navrhu.

Podla § 5 ods. 1 pism. a/ citovaného zakona, poplatkova povinnost vznika podanim navrhu, odvolania
a dovolenia, alebo Ziadosti na vykonanie poplatkového ukonu, ak je poplatnikom navrhovatel, odvolatel
a dovolatel.

Podla § 6 ods. 1 citovaného zakona, sadzba poplatku je uvedena v sadzobniku percentom zo zakladu
poplatku /dalej len percentna sadzba/ alebo pevnou sumou.

Podla § 7 ods. 11 citovaného zakona, zaklad poplatku sa zaokruhluje na celé eura nadol. Poplatok sa
vypocita s presnostou na eurocenty tak, ze ak suma prevysujuca celé €islo je a) mensia ako 50, poplatok
sa zaokruhli na celé euro nadol, b) rovna 50, poplatok sa nezaokruhli, ¢) vaésia ako 50, poplatok sa
zaokruhli na pol eura nadol.

Podra Polozky 1 pism. b) prilohy citovaného zakona - z navrhu na zacatie konania, ak nie je ustanovena
osobitna sadzba, ak nemozno predmet konania ocenit peniazmi je sudny poplatok 99,50 €.

V zmysle vy&Sie citovanych zakonnych ustanoveni sud rozhodol o povinnosti Zalobcu zaplatit sudny
poplatok z navrhu na zacatie konania vo vySke 199 Eur (2x 99,50 Eur za 2 ur€ovacie vyroky) na ucet
Okresného sudu KosSice I.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku m o Zzno podat odvolanie do 15 dni odo dha jeho

dorucenia na Okresnom sude KosSice | v dvoch pisomnych vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.)
uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v
¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za nespravny a ¢oho sa

odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, moZno oddvodnit len tym, Ze

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci,

¢) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal



navrhnuté dokazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutognosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto€nosti
alebo iné dbkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené (§ 205a)

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho

posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nespini, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie,
opravneny m 6 Ze podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného

predpisu (zakon €. 233/1995 Z.z.).



