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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Kosice Il sudkynou Mgr. Janou Kos€ovou v pravnej veci zalobcu G. Z., O.. X.X.XXXX, V.
D. X, M., pravne zastupeného JUDr. Danou Dani$ovou, advokatkou, so sidlom Svatoplukova 15, KoSice
proti zalovanému U. M., C.: XXXXXXXX, F.F. Z. F. C.. XX/A, M., v konani o uréenie neplatnosti vypovede
z ngjmu bytu takto

rozhodol:

Zalobu zamieta.
Ugastnikom nahradu trov konania nepriznava.

O nahrade trov Statu sid rozhodne samostatnym uznesenim.
odovodnenie:

Zalobca Zalobou podanou stdu 20.9.2013 Ziadal, aby sud urgil, Ze vypoved z najmu bytu zo drfia
10.6.2013 adresovana Zalobcovi je neplatna a zaviazal Zalovaného nahradit Zalobcovi trovy konania.
Zalobu odévodnil skutoénostou, Ze Zalobca vyzval Zzalovaného na uzavretie najomnej zmluvy, nakolko
doslo k prechodu najmu. Zalovany najomnu zmluvu so Zzalobcom neuzavrel, a to ani napriek niekolkym
vyzvam Zalobcu, aj odporu€aniu Mestského uradu Mestskej Casti KoSice - Sever zo dna 15.1.2004.
Zalobca byt uziva s vedomim prenajimatela, uhradza pravidelne platby za uZivanie bytu a sluzby
spojené s uzivanim bytu. Zalovany platby prijima ako platby za najom bytu a sluzby s nim spojené. V
novembri 2012 zaslal v zastupeni Zalovaného Zalobcovi vyzvu na zmenu prikazu na Uhradu najomného
a sluzby spojené s uzivanim bytu z dévodu zmeny uc¢tu. Dfia 1.7.2013 bola zo strany Zalovaného
doru¢ena zalobcovi vypoved z najmu bytu v zmysle ust. § 711 ods. 1 pism.d/Obc&ianskeho zakonnika,
ktoru odbvodiuje tym, Ze Zalobca bez pisomného suhlasu prenajimatela prenechal byt tretej osobe,
&o ma byt preukazané v zapisnici z preventivnej prehliadky bytu zo diia 1.3.2011 a 7.11.2011. Zalobca
uviedol, Ze nie je pravdivé tvrdenie, Ze by prenechal byt do podnajmu tretej osobe, a to C.. V. L., O..
XXX XXXX, V. K. XX, F. O. X.. Doty&na osoba je priatelom Zalobcu. Je mozné, Ze sa v domacnosti
Zalobcu nachadzala, av$ak dévodom jej pobytu boli len kratkodobé navstevy. Zalobca s dotyénou osobou
nikdy nemal uzavretu Ziadnu najomnu zmluvu. Vypoved z najmu bytu mbéze byt dana len v zmysle
ust. § 711 ods. 1 Obgianskeho zakonnika. Zalovany sa odvolaval na zépisnice o prehliadkach bytu z
roku 2011, ale v tom €ase o nich Zalobcu neinformoval, ani mu neadresoval vyzvy. Rok neskér, v roku
2012, komunikoval so zalobcom ohfadne zmeny prikazu v banke o najomnom a sluzbach spojenych s
najomnym. Zalobca namietal, Ze aj vykonavanim nejakych kontrol, nakolko takto formulované zapisnice
nie je problém vypracovat. Zalobca povaZzuje vypoved najmu z bytu za neplatnu.

Okresny sud KoSice Il rozsudkom ¢€.k. 25C 178/2013-99 zo diia 21.1.2014 Zalobu zamietol, u¢astnikom
nahradu trov konania nepriznal.



Uznesenim Krajského sudu KoSice ¢.k. 1Co 157/2014-170 zo dfia 15.10.2014 bol predmetny rozsudok
prvého stupfia zruSeny a vec vratena sudu prvého stupfia na dalSie konanie s odévodnenim, Ze je
potrebné skumat, &i Zalobca mal naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti vypovede danej mu
ako ndjomcovi zo strany Zalovaného, ak najom k spornému bytu mu nevznikol, je povinnostou sudu
prvého stupria skumat, ¢i doSlo k prechodu najmu bytu na Zalobcu. V pripade, Ze dospeje k zaveru, Ze
k prechodu najmu bytu na Zalobcu nedoslo, posudit’ naliehavost’ uréovacej Zaloby ohfadom neplatnosti
vypovede.

Sud vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi, vypovedou ugastnikov konania a zistil tento skutkovy stav:
Podla vypisu z G. C.. XXXXX Z. U. M. je vlastnikom bytu C.. XX O. D. X X. M..

Zalobca v konani predloZil zapis o dohode o odovzdani a prevzati bytu zo diia 30.7.1968, ktorym bol
byt na X.P. O. D. H. X. M.C. D. U. Z..

Listom zo diha 10.12.2003 adresovanym Miestnemu uradu Mestskej Casti KoSice - Sever Ziadal Zalobca
o prechod najmu bytu po zosnulej matke U. Z., V. D. X, C. V. XX, s ktorou Zil v spolo&nej domacnosti podla
obd&ianskeho zakonnika. Miestny urad Mestskej Casti KoSice - Sever diia 9.1.2004 pisomne odporucilo
V. P. U. M. uzavriet nagjomna zmluvu medzi V. P. U. M. R. G. Z. M. V. C.. XX O. D. X X. M.h, ktorého
uzivatefom je Zalobca, nakofko najomkyna bytu U. Z. K. X XX XXXX, X. V.K.V.L.F. G. Z.,, M. V. H..

Zalobca v konani predloZil zapis o preventivnej prehliadke bytu zo dia 1.3.2011, kde ako uZivatel bytu
C.. XX 0. D. X X. M.C. L. H. U. Z. a z obsahu zaznamu vyplyva, Ze bytova jednotka je prenajata je
uvedené meno: C.. L. V., O.. XX.X.XXXX, V. K. XX, F. O. X.. Predmetny zapis obsahuje podpis V..

Zalobca v konani predloZil dal$i zapis zo Setrenia bytu zo dha 7.11.2011, z ktorého vyplyva meno
uzivatela U. Z. R. C.. V. XX D. X X. M. s popisom $etrenia - bytova jednotka prenajata cudzej osobe bez
udania s uvedenim, Ze podnajomnik odmietol zapisnicu podpisat’.

Dria 8.11.2011 bol svedok C.. L. V. vyzvany V. P. U. M. na odovzdanie bytu C.. XX O. D.E. X X. M.,
nakol'ko bolo zistené kontrolou bytu, Ze predmetny byt uzZiva na zaklade najomného vztahu uzavretého
s G. Z.. Zaroveri mu bolo oznamené, Ze vlastnikom predmetného bytu je U. M. R. Z. X. K. G. C.. XXXXX,
pri¢om prenajatie bytu p. Z. je neopravnené.

Zalobca v konani predlozil informativne doklady SIPO preukazuijice platby najomného Zalobcom, ako
aj postové podacie listky preukazujuce platby V. P. U. M. dha 12.12.2007, 14.11.2007, 15.10.2007,
14.9.2007, 17.8.2007, 13.7.2007, 11.4.2008, 13.3.2008, 14.2.2008, 14.1.2008.

Zalobca v konani predlozil vypoved najmu z bytu zo dfia 10.6.2013 dand Mestom M. Zalobcovi, a to z
najmu bytu C.. XX O. D. X X. M. z dévodu, Ze hrubo porusil povinnosti vyplyvajice z najmu bytu tym,
Ze prenechal bytu do prenajmu C.. L. V., O.. XX. X XXXX V. K. XX, F. O. Ves bez pisomného suhlasu
prenajimatela. Predmetna skutoCnost bola zistena pri preventivnych prehliadkach bytu 1.3. a 7.11.2011.
Listom zo dria 8.11.2011 V. P. U. M. F..E..D.. X. C.. L. V. na dobrovolnhé odovzdanie bytu z dévodu jeho
neopravneného uzivania. C. byt Zalobcovi odovzdal na zaklade vyzvy od V., €o telefonicky uviedla jeho
matka. Zarover z vypovede vyplyva, Ze vypovedna lehota je 3-mesacna. Najom bytu sa koné&i uplynutim
vypovednej lehoty.

Podla doru€enky predlozenej Zalovanym v konani Zalobca prezval vypoved z najmu bytu dfia 26.6.2013.

Z vypovede Zalobcu vyplyva, Ze tento je najomcom bytu C.. XX O. D. X X. M., M. X. L. U. M.. Najom
k bytu na neho presiel po smrti jeho matky, kedZe s fiou byval v spolo¢nej doméacnosti. Zo strany V.
P.u mu bola doru€ena len vypoved najmu z bytu dria 10.6.2013, ktort prevzal niekedy 2-3 dni po tomto
datume. Dévody uvedené vo vypovedi z najmu bytu nie su podla jeho tvrdenia pravdivé. Byt bez suhlasu
vlastnika neprenajal. Pokial p. V. bol pri nejakej kontrole, ktori vykonavala pracovni¢ka V. podniku a
zdrziaval sa v byte, bolo to z toho dévodu, Ze rodina p. V. su jeho znami a p. V. si hladal v M. pracu, v
Ziadnom pripade nebol v podnajme. Pokial by bol v podnajme, urcite by neotvaral pracovni¢ke Bytového
podniku. Pokial podpisal pracovnicke bytového podniku, Ze byt je prenajaty do zapisnice, ani nevedel, ¢o



podpisal. Zalobcu nikto zo strany Bytového podniku nekontaktoval, aby uviedol veci na pravd mieru. P. V.
mu v ¢ase vykonavania kontroly telefonoval, poskytol Zalobcove telefénne €&islo pracovni¢ke Bytového
podniku. Zalobca uviedol,Ze si nepaméta ¢asové rozpétie ako dlho sa p. V. zdrziaval v jeho bytu, mohlo
to byt par mesiacov. Pokial sa zdrziaval v byte, ktorého najomcom je Zalobca, prispieval aj na naklady
spojené s uzivanim bytu, k sume sa presne nevedel vyjadrit. Tvrdenie Bytového podniku, Ze v minulosti
prenajimal Zalobca byt manzelom P.Y. sa nezaklada na pravde a nesuvisi to s predmetnym konanim.
Zalobca na pojednavani dfia 16.12.2014 doplnil svoju vypoved a uviedol, Ze byval s matkou v byte C..
XX O. D. X X. M. od roku 1968, kedy doSlo k vymene bytu jeho matkou a to az do doby, kym odiSiel na
zakladnu vojensku sluzbu a nasledne po navrate uzavrel manzelstvo v roku 1989, kedy sa odstahoval.
Je pravdou, Ze sa stal spolo&nym najomcom bytu na B. XX X. M. so svojou manzelkou, avSak manzelstvo
v roku 2004 bolo rozvedené a z dévodov rozporov s manzelkou sa odstahoval naspat’ do bytu k matke
asi rok pred jej smrtou, niekedy v roku 1996. Aj po smrti matky od roku 1996 uhradzal najomné a
plnenia za sluzby spojené s uZivanim bytu na D. X X. M., nakolko druh matky pan S., ktory ostal byvat
v byte, mal nizky prijem, bol invalidny déchodca. Po smrti matky sa snazil dohodnut s panom S., aby
doslo k odkupeniu bytu, avSak nakolko do jeho smrti k odkupeniu nedoslo, poziadal nasledne po smrti
druha matky o prechod najmu k bytu listom zo dfia 10.12.2013. Zaroven predlozil Bytovému podniku aj
odporuéanie Miestneho uradu Mestskej Casti KoSice - Sever z 9.1.2004, ktory odporugil uzavriet ndjomnu
zmluvu k bytu na D. X X. M. so Zalobcom, av8ak Zalobcovi nedo$la Ziadna odpoved. Nie je pravdou,
Ze by Bytovy podnik nezasielal pisomnosti alebo nekomunikoval priamo so Zalobcom ako ngjomcom,
nakolko listom z novembra 2012 mu bolo oznamené, Ze doslo k zlu¢eniu Bytového podniku a Spravy
mesta M. a Ziadali od Zalobcu vykonanie zmeny prikazu na Ghradu ndjomného. Zalobca stéle vychadzal
ztoho, Ze je ngjomcom, kedZze uhradzal najomné do doby, kym mu nebola doru€ovana vypoved z najmu,
zaroven nebol upozorfiovany na vypratanie bytu z dévodu, Ze nedo$lo k prechodu najmu na neho. Zo
strany bytového podniku boli vykonavané aj kontroly v jeho byte, avSak zo strany Bytového podniku
neboli uvaddzané Ziadne problémy.

Zalovany uviedol, Ze Ziada Zalobu zamietnut. Zotrval na dévodoch neplatnosti vypovede z najmu bytu
z dévodu prenechania bytu tretej osobe. Poukazal na okolnost, Ze aj v minulosti bolo vedené konanie o
vypratanie bytu na Okresnom sude KoSice | pod sp.zn. 11C 144/2005 a konanie bolo zastavené, nakolko
manzelia P. predmetny byt, ktorého ngjomca je Zalobca vypratali dobrovolne.

Na pojednavani diia 16.12.2014 zastupkyna Zalovaného uviedla, Ze podfa Zalovaného nedoSlo k
prechodu najmu bytu C.. XX O. D. X X. M. z pévodnej najomkyne na Zalobcu po smrti jeho matky,
nakolko zo strany Zalovaného bolo zistené, Ze Zalobca v ¢ase umrtia matky bol spoloénym najomcom
bytu €. XX O. B. XX X. M. a zaroven zrejme v €ase umrtia matky bol aj vlastnikom bytu €. XX O. L.O. Z.
X X. M.. Byt v spolo€nom najme Zalobcu a jeho manzelky bol odkupeny v roku 1998. Vyuctovanie plneni
spojenych s uzivanim bytu a mesaéné zalohové predpisy bytu C.. XX O. D. X X. M. boli vystavované
stale na meno matky Zalobcu, alebo na jej druha.

Na otazku sudu zastupkyria Zalovaného uviedla, ze vypoved z najmu Zalobcovi bola dana z dévodu
opatrnosti, kedZe v predchadzajucich sporoch bola skusenost Zalovaného, Ze ak dlhodobo neriesil
otazku prechodu najmu, sudy posudzovali vznik najomného vztahu rozdielne a priklanali sa k nazoru,
Ze najomna zmluva vznikla konkludentne.

Pravna zastupkyna Zalobcu na pojednavani dia 16.12.2014 poukazala na okolnost, Ze Zalobca uzival
byt spolu so svojou nebohou matkou pani U. Z. od roku 1968 a uzival aj byt po smrti matky s
vedomim prenajimatela. Po cely ¢as sa citil ako najomca bytu, pri€¢om vSetky Uhrady spojené s najmom
a sluzbami spojené s uzivanim bytu uhradzal na U€et prenajimatela, Zalovaného, a Zalovany v3etky
jeho platby prijimal. V priebehu roku 2003 podal Zalobca na Mestsky urad Mestskej Casti Sever Ziadost
o potvrdenie prechodu najmu v zmysle prisludnych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika, kde dolozil
vSetky pozadované doklady. Zalovany Ziadal teda o potvrdenie prechodu najmu. Zalovany po cely éas
nereagoval, aj ked vSetky platby za najomné a sluzby spojené s najmom prijimal. Zalovany po celu
dobu nenamietal, Ze by Zalobcu ako najomcu neakceptoval a nepodal navrh na sud na uréenie, Ze k
prechodu najmu bytu nedoslo v zmysle § 706 ods. 2 OZ. Podla nazoru zalobcu v zmysle § 706 ods. 2 OZ
ak ma prenajimatel pochybnosti €i k prechodu najmu zo zadkona nedoslo, mbdze sa obratit na prisludny
sud ur€ovacou zalobou v 3-mesaénej subjektivnej a 3-ro€nej objektivnej premliacej lehoty. Ne€innostou
Zalovaného a uplynutim preml&acej lehoty pre podanie uréovacieho navrhu k prechodu najmu doslo a
najomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym vznikol a po celu dobu trva.



Z vypovede svedkyne P.O. |., pracovnicky Bytového podniku U. M. vyplyva, Ze v ramci vykonu svojho
povolania vykonavala Setrenie bytu C.. XX O. D. X X. M., pri¢om v &ase vykonavania prehliadky jej otvoril
mlady pan, preukazal sa ob&ianskym preukazom, bol to p. V.. Svedkyha sa ho spytala, na zaklade ake;j
skuto€nosti sa zdrziava v byte, v akom je pribuzenskom vztahu k najomcovi, pan V. uviedol, Ze byt mu dal
do podnajmu p. Z., nakolko sa tu zdrZiava z pracovnych dévodov a za byt mu uhradza mesacné najomné.
Nasledne mu svedkyha oznamila, Ze byt je vo vlastnictve Mesta. Pan V. jej opatovne potvrdil, Ze bytu
mu prenajal p. Z.. Zapis o prehliadke bytu p. V. aj podpisal. Dal$ia prehliadka bytu bola vykonavana
v novembri 2011, kedy zase svedkyni otvoril ten isty pan. Svedkyni sa uz nechcel preukazat a dal jej
telefénne C&islo na pana Z., ngjomcu. Zaroven uz odmietol podpisat’ zapis zo Setrenia bytu. Svedkyna
preverovala aj u ostatnych vlastnikov bytu, €o predmetny byt je prenajimany a tuto skuto€nost potvrdili
aj ostatni vlastnici bytov, ktori v8ak nechcu byt menovani.

Z vypovede svedka L. V. vyplyva, Ze Zalobcu pozna ako dlhoro&ného zndmeho. V byte, ktorého je
najomcom Zalobca na D. X sa zdrziaval od jari do jesene roku 2011, nakofko p. Z. vedel, Ze svedok si
zhaha pracu v Kosiciach. Na konkrétnej dobe dokedy byt bude uzivat sa s ngjomcom p. Z. nedohodli.
Svedok uviedol, Ze neprispieval najomcovi na chod domacnosti. K prehliadkam v byte uviedol, Ze si
paméata prehliadku nejakou kontrolérkou na jeseri, priCom sa tejto pracovnitke predstavil, Ze p. Z. ho
do bytu uchylil a pracovni¢ka mu uviedla, Ze chce od neho podpis. Vyhrazala sa mu, Zze zavola policiu.
Svedok jej dal telefonne &islo na ngjomcu p. Z.. Pokial nie€o podpisoval bolo to pod tlakom; uplne, ani
nevie ¢o podpisal. Po nahliadnuti do zapisu o prehliadke bytu z 1.3.2011 svedok potvrdil, Ze podpisal
zapis o prehliadke bytu a druhy zapis odmietol podpisat’ s tym, Ze dal telefénne Cislo na p. Z.. Skutoénost,
Ze byt bol prenajaty podpisal len pod tlakom pracovni¢ky. Na otazku sudu, aby svedok odstranil rozpor
vo vypovedi s najomcom bytu p. Z., Ze mu neprispieval na chod domacnosti svedok uviedol,ze mu
prispieval na Uhradu internetu a na iné naklady na byt neprispieval. Zarover taktieZ nevedel uviest vySku
prispevku. Na otazku sudu, &i uzival média v byte svedok uviedol, Ze uzival vodu a tuto spotrebu za
neho uhradzal ngjomca. Zarover uviedol, ze byt uzival so zalobcom, jednu izbu uzival svedok a jednu
izbu uzival Zalobca. Svedok uviedol, Ze nasledne po odchode pracovnicky telefonicky informoval p. Z.
a oznamil mu, €o sa stalo.

Zastupkyha Zalovaného uviedla, Ze vlastnik bytu akceptoval Zzalobcu ako najomcu bytu z dbévodu
prechodu najmu po smrti povodnej najomnicky v zmysle ust. § 706.

Z pisomného vyjadrenia C. R. F. P. adresovaného Bytovému podniku mesta M. z 2.12.2005 vyplyva,
Ze byt na D. X X. M. im dal do prenajmu G. Z. na zaklade najomnej zmluvy. Diia 22.2.2005 bola u
nich pracovni¢ka z Bytového podniku mesta M., ktora zistovala, kto byt obyva. Po tejto navsteve a
skutoCnosti, Ze p. Z. ich nechcel prihlasit na prechodny pobyt, pridli k vedomiu, Ze byt im bol zrejme
prenajaty neopravnene, na €o sa nasledne vystahovali. Od uvedenej doby uz byvaju na adrese v G.. O
tejto skutoCnosti vie aj p. Z., ktory byt uz v €ase tohto vyjadrenia obyva.

Zalovany v konani predlozil zmluvu o najme bytu &. XXX/XXXX/XXXX uzatvorent diia 9.11.1995 medzi
Bytovym podnikom U. M. ako prenajimatelom a ngjomcom G. Z., O.. X XX.XXXX, predmetom ktorej bol
prendjom bytu C.. XX O. B. XX X. M..

Podla evidenéného listu pre vypoCet uhrady za uzivanie predmetného bytu predloZzeného Zalovanym v
konani, uzivatefom bytu na B. XX X. M. okrem Zalobcu ako ngjomcu bola jeho manzZelka a dve deti.

Zalovany v konani predloZil navrh na vklad vlastnickeho prava k bytu do katastra z 31.10.1997 na
zaklade zmluvy uzatvorenej medzi Mestom M. a kupujucimi - najomcami bytu G. Z. R. U. Z., a to k bytu
v bytovom dome na B. XX X. M..

Zalovany v konani predloZil vykaz pre dafové Urady, z ktorého vyplyva, Ze Zalobca bol vlastnikom bytu
C..XXX.V.Y.0.L.0. Z. X X. M. M. XX.X.XXXX.

Z vyGétovani nakladov za sluzby spojené s uzivanim bytu C.. XX O. D. X X. M. za roky 2010, 2011,
2012, 2013 a mesaéného zalohového predpisu za predmetny byt platnévho od 1.1.2013 vyplyva, Ze
tieto doklady boli vystavované na meno U. Z. s dodatkom - zomrela a L. S. - druh s dodatkom zomrel
28.1.2001.



Zalobca v konani predloZil oznamenie Bytového podniku U. M. F..E..D.. z novembra 2012, ktorym Bytovy
podnik U. M. oznamil Zalobcovi ako najomcovi zlu€enie Bytového podniku U. M. a Spravy majetku U. M.
a zmenu Uctu, v prospech ktorého je potrebné vykonavat platby za plnenia spojené s uzivanim bytu.

Podla ust. § 706 ods. 1 OZ, ak najomca zomrie a ak nejde o byt v spolo€nom najme manzelov, stavaju
sa najomcami (spolo€nymi ngjomcami) jeho deti, vnuci, rodiia, surodenci, zat’ a nevesta, ktori s nim
Zili v deni jeho smrti v spolo&nej domacnosti a nemaju viastny byt. Ndjomcami (spolo&nymi ngjomcami)
sa stavaju aj ti, ktori sa starali o spolo€nd domacnost’ zomretého najomcu alebo na neho boli odkazani
vyzivou, ak s nim Zili v spolo€nej domacnosti aspon tri roky pred jeho smrtou a nemaju vlastny byt.

Podla ust. § 706 ods. 2 OZ, uginného od 1.9.2001, ak sa prenajimatel domnieva, Ze neboli splnené
podmienky prechodu najmu bytu podfa odseku 1, mbdze sa v lehote troch mesiacov odo dfia, ked sa o
nich dozvedel, najneskdr vsak v lehote troch rokov odo dfia smrti ndjomcu, domahat na sude, aby ur€il,
Ze k prechodu najmu bytu nedoslo.

Z vykonaného dokazovania vypovedou Zalobcu, listinnymi dokladmi predloZzenymi v konani Zalovanym
mal sud za preukdzané, Ze k prechodu najmu bytu €. XX O. D. X X. M. K. pévodnej najomnicky U. Z.
- matky Zalobcu na Zalobcu nedos$lo, nakolko nebola splnena zdkonna podmienka, v zmysle ktorej by
k prechodu najmu na Zalobcu ako dietata povodnej najomnicky doSlo v pripade, ak by v ¢ase smrti
pévodnej najomni¢ky nemal vlastny byt. Nakolko z najomnej zmluvy predloZzenej Zalovanym v konani
vyplyva, Ze Zalobca v €ase smrti matky mal vlastny byt o vyplyva zo zmluvy o najme uzatvorenej s
Bytovym podnikom dia 9.11.1995, predmetom ktorej bol prenajom bytu na B. XX X. M., P. Zalobca tato
skuto€nost nepoprel.

Zaroven sud je toho nazoru, Ze ustanovenie § 706 ods. 2 Obgianskeho zakonnika je uc¢inné od 1.9.2001
a toto sa nevztahuje na prechod najmu na prechody najmov pred ucinnostou citovaného zakonného
ustanovenia. Z uvedeného dévodu neplati zakonna domnienka, Ze nepodanim Zaloby Zalovanym o
uréenie, Ze k prechodu najmu bytu nedoslo, doslo k platnému prechodu najmu bytu na Zalobcu.

Podla ust. § 663 OZ, najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu najomcovi vec, aby ju
docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uZitky.

Podla ust. § 685 ods. 1 OZ, najom bytu vznikd najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava
najomcovi za najomné byt do uZivania, a to bud na dobu ur€itu, alebo bez ur€enia doby uZivania;
najomna 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 zakone.

Podla ust. § 686 OZ, najomna zmluva musi obsahovat ozna&enie 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 0 jej obsahu zapisnica.

Ak doba najmu nie je dohodnuta, predpoklada sa, Ze zmluva o najme sa uzavrela na dobu neurgitu.

Z vykonaného dokazovania vypovedou Zzalobcu, ako aj vyjadrenim Zalovaného, dokladmi o platbach
Zalobcu za byt C.. XX O. D. X X. M. mal sud za preukézané, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym doslo
k uzatvoreniu najomnej zmluvy k bytu C.. XX O. D. X X. M. konkludentne. Zalobca uzival predmetny
byt v 8ase smrti matky ako aj po jej smrti aj po smrti jej druha L. S., priéom pisomne poziadal Miestny
urad Mestskej Casti KoSice - Sever listom zo dia 10.12.2003 o prechod najmu k bytu s odovzdanim
dokladov o schvaleni dohody o vymene bytov, dohody o odovzdani a prevzati bytu, zaslanim képie
umrtného listu jeho matky, pédvodnej najomnicky X. Z. a zaslanim svojho rodného listu, pri¢om Miestny
urad Mestskej Casti KoSice - Sever listom zo dfia 9.1.2014 odporudil Bytovému podniku U. M., bytove;j
komisii ako spravcovi predmetného bytu uzavriet so Zalobcom ngjomnu zmluvu z dévodu, Ze najomkynha
predmetného bytu U. Z. zomrela 9.11.1996 a v byte zostal byvat jej syn G. Z., ktory v ¢ase zaslania
doporucenia predmetny byt uziva. Miestny urad Mestskej €asti KoSice - Sever vychadzal z ¢estného
prehlasenia Zalobcu, Ze nie je ndjomcom ani spolunajomcom, ani vlastnikom bytu ani rodinného domu.
Zalobca v konani predlozil vypisy o Ghradach za plnenia spojené s uZivanim bytu na D. X X. M.,
pric¢om tieto uhrady plnil na zaklade mesacnych zalohovych predpisov zasielanych zo strany Zalovaného,
ako aj vyuctovania plneni spojenych s uzivanim za predmetny byt. Tieto plnenia Zalovany prijimal,



pricom Zalovany ako vyplyva z vypovede oboch uastnikov konania, nevyzyval Zalobcu na vypratanie
predmetného bytu napriek okolnosti, Ze mal vedomost o skuto€nosti, Ze Zalobca byt uziva po smrti
svojej matky a to jednak zo samotnej Ziadosti o prechod najmu bytu, ako aj na zaklade pravidelnych
previerok bytu zamestnancami Bytového podniku mesta M.. Zalovany potvrdil existenciu ndjomného
vztahu Zalobcu aj tym, Ze Zalobcovi zaslal vypoved ndjmu z bytu €. XX O. D.E. X X. M. dfia 10.6.2011,
ktoru vypoved prevzal podla kdpie postovej doru€enky Zalovany 26.6.2013.

Na zaklade uvedeného sud uzavrel, Ze U€astnici konania uzavreli konkludentnd najomnu zmluvu s
jasne ur€enym predmetom najmu - byt s prisluSenstvom, ktory Zalobca uzival v rozsahu na zaklade
pbévodnej zapisnici o odovzdani a prevzati bytu povodnej najomkyne, kedZe byt uzival spolu s matkou.
Zaroven bola zrejma dohodnuta vySka najomného - stanovenej mesaénym zalohovym predpisom, ako
aj vyuctovanymi plneniami spojenymi s uzivanim predmetného bytu, ktoré Zalovany zasielal Zalobcovi
a ktoré plnenia od Zalobcu prijimal. Doba najmu nebola uréend, teda v zmysle ust. § 286 ods. 2 OZ bola
zmluva o ngjme uzavreta na dobu neurcitu.

Podla ust. § 711 ods. 1 pism.d/OZ, prenajimatel mézZe vypovedat ngjom bytu, ak najomca hrubo porusuje
svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu najméa tym, Ze nezaplatil najomné alebo uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu za dIhSi €as ako tri mesiace, alebo tym, Ze prenechal byt alebo jeho &ast
inému do podnajmu bez pisomného suhlasu prenajimatela,

Podra ust. § 711 ods. 6 OZ, neplatnost vypovede moze najomca uplatnit na side 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.

Podla ust. § 719 ods. 1 OZ, prenajaty byt alebo jeho €ast mozno inému prenechat do podnajmu na dobu
urenu v zmluve o podnajme alebo bez ¢asového ur€enia len s pisomnym suhlasom prenajimatela.
Zmluva o podnajme upravuje podmienky skon&enia podnajmu, najmad moznost dat vypoved zo strany
prenajimatefla; ak sa nedohodlo inak, plati, Ze podnajom mozno vypovedat bez uvedenia dévodov v
lehote podla § 710 ods. 3.

Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalobcovi, ktory sa stal najomcom bytu €. XX O.
D. X X. M. na zaklade konkludentne uzatvorenej ndjomnej zmluvy bola zo strany Zalovaného doru¢ena
vypoved najmu z bytu listom zo dha 10.6.2013 v zmysle ust. § 711 ods. 1 pism.d/ z dévodu, Ze Zalobca
prenechal byt do podnajmu C.. L. V., ¢im porusil povinnost v zmysle ust. § 719 ods. 1 OZ. Vypoved
prevzal dfia 26.6.2013, &o vyplyva z kdpie postovej doruéenky. Zalobca v stlade s ust. § 711 ods. 6 OZ
uplatnil na sude Zalobu o neplatnost vypovede v zadkonom stanovenej lehote.

Z vypovede svedkyne P. |., ktora vykonavala preventivne prehliadky bytu, ktorého najomcom bol Zalobca
a zo zapisov o prehliadke bytu ¢. XX O. D. X X. M. mal sud za preukazané, Ze zalobca prenechal
do podnajmu minimalne Cast predmetného bytu svedkovi L. V., ktory byt ako vyplyva z vypovede
svedka uzival od jari do jesene roku 2011, €o potvrdzuju aj zapisnice o prehliadke bytu. Z vypovede
pracovni¢ky Bytového podniku mesta M. P.. I. vyplynulo, Ze svedok sa mal vyjadrit’ pri prehliadke bytu
tejto pracovnicke o vzniku podnajmu, uhradzania ngjomného, €o v3ak svedok vo svojej vypovedi poprel.
Tomuto tvrdeniu svedka sud neuveril aj vzhfadom na vypoved samotného Zalobcu, Zze svedok V. mu
prispieval na uhradu, na chod domacnosti, pri¢om tak Zalobca ani svedok V. neuviedli vySku prispevku.
Z vypovede svedka V. vyplynulo, Ze dohoda so Zalobcom ohladne uzivania bytu bola na dobu neurditu
vzhladom na okolnost, Ze svedok sa snazil v M. zabezpedit si pracu.

Pokial Zalobca v odvolani proti rozsudku sudu prvého stupna uviedol, Ze nie je pravdou, Ze by mu svedok
prispieval na naklady spojené s uzivanim bytu a Ze by sa tak Zalobca vyjadril, tato jeho vypoved vyplyva
priamo zo zapisnice z pojednavania dna 10.12.2013, kedy Zalobca vyslovene uviedol, Ze pan V. sa
zdrziaval v jeho byte niekolko mesiacov a prispieval mu na naklady spojené s uzivanim bytu, kedZe
tam byval, presne sa v3ak k sume prispevku nevedel vyjadrit, prifom Zalobca nenamietal protokolaciu
sudu na pojednavani.

Z vypovede svedkyne P. ., pracovniCky Bytového podniku mal sud za preukazané, Ze pri oboch
prehliadkach bytu C.. XX O. D. X X. M. touto pracovniékou bol v byte pritomny svedok Belak, pritom pri
prvej prehliadke potvrdil, Ze byt mu prenechal do podnajmu Zalobca, v byte sa zdrziaval z pracovnych
dovodov a za byt Zalobcovi uhradza najomné a pri nasledujucej prehliadke v byte sa svedok nepreukazal



svedkyni preukazom totoznosti, avSak svedkyna potvrdila, Ze byt jej otvorila totoZzna osoba, teda svedok
V., ktory v3ak odmietol zapisnicu podpisat’ a dal jej telefonne &islo na Zalobcu.

Na zaklade uvedeného sud uzavrel, Ze medzi Zalobcom a svedkom V. doslo k uzatvoreniu zmluvy o
podnajme &asti bytu C.. XX O. D. X X. M., ktorého najomcom bol Zalobca a vlastnikom Zalovany na dobu
neurcitd, pri¢om bolo poruSené ust. § 719 ods. 1 OZ, nakolko k podnajmu doslo bez suhlasu vlastnika
bytu.

Sud neuveril tvrdeniu Zalobcu, Ze dévodom pobytu svedka V. v predmetnom byte boli kratkodobé
navstevy tak ako uviedol v Zalobnom névrhu, nakofko z vypovede Zalobcu aj svedka V. vyplyva, Ze
svedok sa mal v byte zdrziavat po dobu hladania si zamestnania v KoSiciach, priCom doba od prvej
prehliadky bytu od 1.3.2011 do dalSej prehliadky v novembri 2011 svedCi o dlhodobom pobyte svedka v
predmetnom byte, pri€¢om skuto€nosti, Ze medzi Zalobcom a svedkom V. doslo k uzatvoreniu zmluvy o
podnajme nasvedcuje aj predchadzajuce spravanie sa Zalobcu, ktory prenajimal predmetny byt tretim
osobam, ¢o vyplyva z pisomného vyjadrenia manzelov P. z 2.12.2005, v ktorom potvrdili, Ze byt na D. X
X. M. im zrejme bol neopravnene prenajaty G. Z. na zéklade najomnej zmluvy.

Na zaklade vysSie uvedenych skuto€nosti sud uzavrel, Ze vypoved dana Zalovanym Zalobcovi zo
dna 10.6.2013 je platnd a zo strany Zalobcu doSlo k poruseniu ust.§ 711 ods. 1 pism.d/Obcianskeho
zdkonnika a § 719 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, preto sud Zalobu Zalobcu ako nedévodnu zamietol.

O nahrade trov konania sud rozhodol v sulade s ust. § 142 ods. 1 O.s.p. a Zzalobcovi, ktory nemal Uspech
vo veci sud ich nahradu nepriznal, Zalovanému Ziadne trovy konania nevznikli.

O nahrade trov Statu sud rozhodne samostatnym uznesenim.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru¢enia na Okresny sud KoSice
Il v troch pisomnych vyhotoveniach (§ 204 ods.1 O.s.p.).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) 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 po:

a) v konani dosSlo k vadam uvedenych v § 221 ods. 1,

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

c) sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

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

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

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods.1,2
O.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nespini ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat navrh
na vykonanie exekucie podfla osobitného zdkona; ak ide o rozhodnutie o vychove mal. deti, navrh na
sudny vykon rozhodnutia (§ 251 ods.1 O.s.p.).



