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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava | v konani pred samosudcom JUDr. René Miltakom v pravnej veci navrhovatelov:
1./, Z., K. XX XX XXXX, 0. 8. C.. XX, XXX XX Bratislava, $tatny ob&an SR, 2./ Y. Z., K.. XX.XX.XXXX,
0. S. C.. XX, XXX XX Bratislava, $tatny ob&an SR, obaja prav. zast.: Q.. P. Z., 0. 8. C.. XX, XXX XX
Bratislava, proti odporcom: 1./1. C., K.. XX.X.XXXX, 8. XX, XXX XX Bratislava, tatny obéan SR, 2./U. C.,
K.. XX XX.XXXX, . XX, XXX 08 Bratislava, $tatny ob&an SR, obaja prav. zast.: Advokatska kancelaria
LEGAL ART, s. r. 0., so sidlom v Bratislave, o uréenie neplatnosti oznamenia o Uhrade najomného a
iné, takto

rozhodol:

Sud ur ¢ uj e, Ze oznamenie o vySke najomného za uzivanie Stvorizbového bytu na 1. poschodi v
bytovom dome na S. T. C.. X B. O., katastralne izemie Staré Mesto, dané zo strany odporcovv 1./av 2./
rade listom zo dra 02.11.2011 voci navrhovatelom v 1./ a v 2./ rade v sume 400,- Eur mesacne pocnuc
mesiacom december 2011, splatnej k 15-temu driu mesiaca, za ktory sa najomné plati a za obdobie 36
mesiacov spatne v sume 14 400,- Eur, je neplatné.

Sud vo zvySnej Casti zalobuzamieta.

Odporcoviav 1./av 2./rade su povinnispolocne a nerozdielne nahradit navrhovatefom v 1./ a
v 2./ rade nahradu trov konania, spocivajucich v zaplatenom sidnom poplatku vo vyske 99,50 Eur a to
v lehote troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatelia sa na zaklade Zalobného navrhu, podaného dria 09.12.2011 prostrednictvom telefaxu
a pisomne doplneného dria 12.12.2011 domahali uréenia neplatnosti oznamenia odporcov o zvySeni
najomného za uzivanie $tvorizbového bytu na 1. poschodi v bytovom dome na S. T. C.. XX B. O,
katastralne uzemie Staré Mesto (dalej len ,,byt"), listom zo dfia 02.11.2011 na sumu 400,- Eur mesaéne
po¢nuc mesiacom december 2011, splatnej k patnastemu driu mesiaca, za ktory sa najomne plati a za
obdobie 36 mesiacov spatne v sume 14 400 Eur za neplatné.

Navrhovatelia svoj navrh oddvodnili tvrdenim, podla ktorého navrhovatefka 1./ ziskala do osobného
uzivania byt a to na zaklade pridelenia bytu do osobného uzivania Miestnym uradom Staré Mesto zo
dna 16.09.1991 a na z4klade zapisu o dohode o odovzdani a prevzati bytu zo dfia 21.10.1991.
Nasledne sa vlastnikom obytného domu, v ktorom sa nachadza najomny byt, stalo ,,Druzstvo Pod
veZzami" a to na zaklade kupnej zmluvy €. 35/1994 zo dha 13.02.1995. Navrhovatelia boli v uvedenom
Case manzelmi a Zili v spolo€nej domacnosti, preto im vznikol spolo€ny najom bytu (§ 700 ods. 3 a 703
ods. 3 Obcianskeho zakonnika) a spolo¢né Clenstvo v bytovom druzstve.

Rozhodnutim Elenskej schédze zo dria 24.03.1995, druZstvo vyludilo navrhovatelku 1./ z druzstva, av8ak
neplatne, ¢o bolo potvrdené rozsudkom NajvysSieho sudu SR, zo dria 15.05.2003, €. k. 7 Obo 54/02-127.
Dra 09.11.2011 dorucil odporca 1./ navrhovatelke 1./ list zo dfia 02.11.2011, oznageny ako ,,uhrada
najomného za uzivanie bytu". V liste odporca 1./ oznamil, Ze sa povazuje za vlastnika bytu spolu s
odporkyriou 2./. Odporca 1./ su€asne oznamil, Ze navrhovatelia maju platit poéndc decembrom 2011



najomné vo vyske 400,- Eur mesacne. Takéto uréenie najomného mal odporca 1./ vykonat aj spatne za
poslednych 36 mesiacov, v celkovej sume 14 400,- Eur, splatnej do 31.12.2011.

Navrhovatelia maju naliehavy pravny zaujem na tom, aby sud ur€il neplatnost uréenia vysky
najomného. Tato naliehavost je dana z dévodu, Ze odporcovia vykonali pravny ukon, ktory vyvolal stav
pravnej neistoty ohladom prav a povinnosti navrhovatelov. Bez takéhoto uréenia je nepochybné, Ze
odporcovia budu nadalej od navrhovatelov vyZadovat plnenie, ktoré odporcom nenalezi a nadalej budu
neopravnene zasahovat do pravneho postavenia navrhovatelov, a to aj pod vyhrazkou vypovede a
vypratania bytu a dalSieho porusenia prav navrhovatelov.

Il.

Sud vykonal dokazovanie v rozsahu nevyhnutnom pre rozhodnutie vo veci samej (§6, 8§
100 ods. 1 Ob¢. sud. por.) a to vysluchom navrhovatelky 1./ a oboznamenim sa s obsahom listinnych
dbkaznych prostriedkov, zaloZzenych v sudnom spise ich precitanim. Z vykonaného dokazovania boli
sudu preukazané tieto skuto€nosti:

Z oznamenia o prideleni bytu do osobného uzivania Miestnym uradom Staré Mesto zo dfia 16.09.1991
(€.I. 12) vyplyva, Ze Miestny urad Staré Mesto odovzdal do osobného uzivania navrhovatelke 1./ byt &. 3,
o vymere obytnej plochy 93 m2, pozostavajuci z piatich obytnych miestnosti, |. kategérie, na |. poschodi
v dome &. 51, na ulici S.J. B. O..

Z obsahu kupnej zmluvy €. XX/XX (€.I. 20 - 22) zo diia 13.02.1995 vyplyva dohoda medzi Hlavnym
mestom Slovenskej republiky Bratislava (ako predavajucim) a Druzstvom Pod veZzami (ako kupujucim)
o predaji nehnutelnosti - obytného domu s pozemkom na S.A. ul. &. XX B. O., sup. &. XXXX, vedeného v
katastri nehnutelnosti pre katastralne uzemie Staré Mesto na J. C.. XX U. parcela & XXXX - zastavana
plocha o vymere 531 m2.

Zo zmluvy o prevode vlastnictva k bytu zo dfia 31.01.2006 (€.I. 107-112) vyplyva dohoda medzi
Druzstvom Pod veZzami (ako predavajucim) a odporcami 1./, 2./ (ako kupujucimi) o prevode vlastnickeho
prava k bytu &. 1, na 2. nadzemnom podlazi bytového domu &. XXXX, na parcele & XXXX vo vchode S.
C.. XX, A.naJ. C.. XXXX, v katastralnom Uuzemi Staré Mesto, obec Bratislava - Mestska
Cast’ Staré Mesto, okres Bratislava .

Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX, Okres: Bratislava |, Obec: Bratislava - Mestska Cast’ Staré Mesto,
Katastralne Uzemie: Staré Mesto (¢.I. 13-16) vyplyva, Ze odporcovia 1./, 2./ su vlastnikmi bytu €. 1, 2.
poschodie, vchod: S. C.. XX, v spoluvlastnickom podiele 1/1 (dalej len ,,byt").

Z vyroku rozsudku NajvySsieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 7 Obo 54/02, zo dfia 15.05.2003 (&.I.
17-19) vyplyva, Ze vylugenie navrhovatelky 1./ z DruZstva Pod vezami, S. XX, Bratislava, na zaklade
uznesenia Clenskej schédze Druzstva Pod veZzami zo dfia 24.03.1995 bolo neplatné. Podla nazoru
najvysSieho sudu, navrhovatelka 1./ ziskala Stvorizbovy byt s prisluSenstvom na zaklade rozhodnutia o
prideleni bytu zo dfia 16.09.1991 a zapisom o dohode o odovzdani a prevzati bytu zo dfia 21.10.1991.
Kupnou zmluvou zo dfia 13.02.1995 &. 35/94 nadobudlo Druzstvo Pod veZami vlastnictvo k obytnému
domu. Tymto ukonom sa byt, v ktorom mali navrhovatelia pravo spoloéného uzivania, stal bytom
druzstevnym. Nakolko boli vtom ¢ase manzelmi a Zili v spolo¢nej domacnosti, vznikol im k predmetnému
druzstevnému bytu taktieZ spolo&ny najom podfa § 700 ods. 3 a § 703 Obcianskeho zakonnika. Uvedené
pravo je Specifickym druhom spolo&ného najmu bytu a je pravom nedielnym. So spoloénym najmom
druzstevného bytu manzelmi, vzniklo aj spolo€né Clenstvo manzelov v druzstve, z ktorého €lenstva boli
obaja manzelia opravneni a povinni spolo¢ne a nerozdielne (§ 703 ods. 2 OZ). To neplati, ak manzelia
spolu neziju (§ 703 ods. 3 OZ).

Z obsahu uznesenia Okresného sudu Bratislava I, &.k. 24C/171/2011-27 zo diha 09.01.2012 vyplyva, Ze
navrhovatelia v $tadiu rozhodovania o ich navrhu na vydanie predbezného opatrenia nalezite neosveddili
existenciu takého ich hmotnopravneho naroku voc&i odporcom, ktorému sa mala predbeznym opatrenim
poskytnut’ ochrana v zakladnom konani vo veci same;.

Krajsky sud v Bratislave, na zaklade uznesenia €.k. 14Co0/140/2012-35 zo diia 25.04.2012, rozhodnutie
Okresného sudu Bratislava |, €.k. 24C/171/2011-27 zo dfia 09.01.2012 ako vecne spravne potvrdil. Podla
nazoru krajského sudu, z listinnych dékazov, priloZzenych k Zalobnému navrhu je zrejmé, Ze odporcovia
su vlastnikmi bytu, ktori uzivaju navrhovatelia a Ze za toto uzivanie su prenajimatelom (odporcom)
povinni platit odplatu (§ 663 OZ), pricom najomca je povinny platit najomné podla zmluvy,
inak ngjomné obvyklé v ase uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spbsob jej
uzivania (§ 671 ods. 1 OZ).

Z oznamenia DruZstva Pod veZami zo dria 03.10.2005 (&.I. 142) vyplyva, Ze rozhodnutim
Clenskej schédze Druzstva Pod vezami zo dfia 03.10.2005 boli navrhovatelia vylu€eni zo spolo&ného
Clenstva v bytovom druzstve a to z dévodu neuhradenia zakladného &lenského vkladu.



Z pisomného vyjadrenia odporcov zo dfia 21.02.2014, k Zalobnému navrhu (&.I. 104-105) vyplyva, Ze
byt v si€asnom obdobi uzivaju navrhovatelia, bez pravneho dévodu a bez toho, aby medzi u¢astnikmi
konania existovala ndjomna zmluva, &i iny pravny titul na opravnené uzivanie bytu navrhovatefmi 1./,
2./. Je pravdou, Ze navrhovatelka 1./ ziskala byt do osobného uzivania a to rozhodnutim o prideleni
bytu, vydanym Miestnym Uradom Staré Mesto zo dha 16.09.1991. V tom &ase boli navrhovatelia
manzelmi. Je pravdou, Ze U€astnici konania sa v roku 1994 stali zakladajucimi ¢lenmi druzstva, ktoré
bolo zalozené na ucel spojeny s bytovymi potrebami, konkrétne za u¢elom zakupenia bytového domu
naS. T. C.. XX, Bratislava, zapisanym na liste vlastnictva & XXXX (dalej len ,,bytovy dom"), v ktorom sa
nachadzal predmetny byt. Kipnou zmluvou €. XX/XX zo dfia 13.02.1995 nadobudlo druzstvo vlastnicke
pravo k bytovému domu so vSetkymi suCastami a prisluSenstvom (dalej len ,,kupna zmluva"). Na
z&klade Clenstva v druZstve vznikla u€astnikom konania povinnost’ zaplatit' zakladny Elensky vklad a
podielat sa na zaklade rozhodnutia ¢lenskej schédze na uhrade nakladov druzstva so splacanim kupne;j
ceny bytového domu a pozemku, ur€enej kiipnou zmluvou. Vzhfadom na nesplnenie si uhradzovacej
povinnosti splatenia ¢lenského vkladu, doslo dfia 03.10.2005 uznesenim ¢lenskej schédze druzstva k
vyluéeniu navrhovatelov 1./, 2./ z druzstva, v dosledku ¢oho doSlo aj k zaniku najmu k bytu. Odporcovia
1./, 2./ prevzali volny &lensky podiel po navrhovateloch, zaplatili €lensky vklad a vysporiadali vietky
nedoplatky, ktoré mali navrhovatelia vo¢i druzstvu. Nasledne kdpnou zmluvou zo diia 31.01.2006 doSlo
k prevodu vlastnickeho prava k bytu na odporcov. Aj napriek tomu vSak navrhovatelia neodovzdali
odporcom byt, preto odporcovia listom zo drfia 02.11.2011 vyzvali navrhovatelov na platenie odplaty
- ,,ndjomného" za uzivanie bytu. Termin ,,ndjomné" je v8ak nepresny, a to vzhladom na neexistenciu
najomnej zmluvy. Odporca 1./ mal na mysli odplatu za uZivanie bytu ako ekvivalent za bezdévodné
obohatenie, vzniknuté uzivanim bytu navrhovatelmi.

Navrhovatelia prostrednictvom pravneho zastupcu na pojednavani uviedli, ze pokial ide o skutkovy stav
v su€asnom obdobi, navrhovatelia uhradzaju v suvislosti s najmom mesaéne cca 83,- Eur. Paralelne
s tymto sudnym konanim prebieha iné sudne konanie na tunajSom sude, v ktorom vystupuju totoZni
u€astnici konania a ktorého predmetom je navrh odporcov, aby navrhovatelia vypratali predmetny byt.
Konanie sa vedie pod sp. zn. 12C/219/2013, avSak doposial nie je pravoplatne ukonéené.
Pokial ide o samotné oznamenie o zvy3Seni najomného zo diia 02.11.2011, v ramci tohto pravneho ukonu
nedoslo k seridznej ponuke medzi zmluvnymi stranami, ale doslo k hrubému obchadzaniu slobodne;j
vble, pod vyhraZzanim sa v zmysle vypratania bytu, ak navrhovatelia nebudu akceptovat podmienky
uvedené v tomto oznameni. Dal$i aspekt neplatnosti spogiva v tom, Ze navrhovatelia boli v
ramci jednostrannych informécii davanych od odporcov, uvedeni do omylu ohladom pravnych vztahov.
Neplatnost spociva v Ziadosti odporcov, aby navrhovatelia spatne uhradili ndjomné. Ked sa posielal list
zo strany odporcov, navrhovatelia mali vedomost’ o inej sume. Doslo k situ4cii, kedy zo strany druZstva
a zo strany odporcov boli navrhovatefom poskytované nespravne informacie, na zaklade ktorych doslo
k vylu€eniu navrhovatelky 1./ z druzstva. Nasledne v sudnom konani sud rozhodol v tom
zmysle, Ze ¢lenmi su obidvaja navrhovatelia, teda nemozno rozhodnut o vylu€eni jedného z nich.
Navrhovatelka v 1./ na pojednavani uviedla, ze dha 02.11.2011 prvykrat dostala pisomny doklad o
tom, Ze odporcovia su vlastnikmi bytu. Dovtedy to vedela len z reci. Pokial ide o jej vztah k odporcom
ako vlastnikom a prenajimatelom, tuto skuto¢nost vébec neakceptuje. V su€asnom obdobi uhradza
mesacne 83,- Eur za sluzby, poskytované spolocenstvom vlastnikov bytov, ktoré je pravnym nastupcom
druzstva. Pokial ide o &lenstvo v spoloCenstve bytov, navrhovatelia nie su informovani o jeho €innosti
ako ¢&lenovia, nie su pozyvani na ¢lenské schddze, spolo€enstvo vlastnikov ich ignoruje.

Odporcovia prostrednictvom pravneho zastupcu na pojednavani uviedli, Ze v roku 2005 doslo k
prevodu vlastnickeho prava bytu na odporcov, a to na zaklade rozhodnutia ¢lenskej schdodze druzstva.
Odporcovia nasledne vstupili do prav navrhovatelov a to z dévodu uhradenia nedoplatkov. Nasledne
doslo k uzavretiu zmluvy o prevode vlastnictva k bytu medzi druZzstvom a odporcami, v désledku ¢oho
doslo k zapisu vlastnickeho prava k bytu v prospech odporcov do katastra. Pokial ide o
najomcoy, tito od roku 2006 nezaplatili v rdmci najomného ani euro, platia len za sluzby (energie a pod).
Pokial ide o oznamenie odporcov o uhrade najomného za uzivanie bytu zo dia 02.11.2011, je pravdou,
Ze na predmetné oznamenie reagovali navrhovatelia listom zo dfia 14.11.2011, avS8ak v ramci tohto
listu nenavrhli sposob, ktory by rieSil platenie najomného. Z oddévodnenia uznesenia Krajského sudu v
Bratislave sp. zn. 14Co0/140/2012 vyplyva, Ze vlastnikmi bytu su odporcovia s tym, Ze navrhovatelia ako
najomcovia su povinni platit za uZivanie bytu odplatu. Zmyslom oznédmenia o zvySeni nagjomného bolo
to, aby nedoslo k premi¢aniu narokov odporcov.



K otazke naliehavého pravneho zaujmu - podfa § 80 pism. c) Obé&. sud. por., navrhom na za&atie konania
mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o ur€eni, &i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je
na tom naliehavy pravny zaujem.

Pravny zaujem, ktory je podmienkou procesnej pripustnosti uréovacej Zaloby v zmysle § 80 pism. c/
O.s.p., musi byt naliehavy. Pri skimani existencie naliehavého pravneho zaujmu ide o posudenie, &i
podana Zaloba je vhodny (U&inny a spravne zvoleny) procesny nastroj ochrany prava navrhovatefov, i
sa nou mdze dosiahnut’ odstranenie spornosti prava, a ¢&i snad' len zbyto&ne nevyvolava konanie,
po ktorom bude musiet’ aj tak nasledovat' iné (d'alSie) sidne konanie alebo konania. Naliehavy pravny
zaujem je spravidla dany v pripade, ak by bez tohto uréenia bolo pravo navrhovatelov ohrozené alebo
ak by sa bez tohto ur&enia stalo ich pravne postavenie neistym (porovnaj R 17/1972).

Naliehavy pravny zaujem, ktory je podmienkou pripustnosti takejto Zaloby, spoc&iva v tom, Ze
navrhovatelia v danom pravnom vztahu mozu navrhovanym ur€enim dosiahnut’ odstranenie spornosti
a ochranu svojich prav a opravnenych zaujmov (ide najma o pripady, v ktorych sa uréenim,
¢i tu pravny vztah alebo pravo je, &i nie je, vytvori pevny zéklad pre pravne vztahy u€astnikov sporu
a predide sa Zalobe o plnenie). Naliehavy pravny zaujem navrhovatelov na pozadovanom uréeni treba
skumat predovsetkym so zretelom na ciel sledovany podanim Zaloby a kone¢ny zmysel navrhovaného
rozhodnutia. Ak navrhovatelia neosved€ia svoj naliehavy pravny zaujem na nimi poZadovanom uréeni,
ide o samostatny a prvorady dévod zamietnutia Zaloby. Pokial teda sud dospeje k
zaveru, ze ta-ktora urCovacia Zaloba nie je z dévodu nedostatku naliehavého pravneho zaujmu na
pozadovanom uréeni spbsobilym alebo pripustnym prostriedkom ochrany prava, zamietne Zalobu bez
toho, aby sa zaoberal meritom veci (pozri rozsudok Najvy$Sieho sudu SR sp. zn. 3 Cdo
241/2008).

Naliehavy pravny zaujem navrhovatelov na poZadovanom urCeni treba skumat’ predovSetkym so
zretefom na ciel sledovany podanim Zaloby (ur€enie neplatnosti oznamenia o vy3ke najomného) a
kone¢ny zmysel navrhovaného rozhodnutia (uréenim neplatnosti oznamenia o vy3ke najomného by
navrhovatelom nevznikla povinnost' platit najomné a to tak, ako im urcili odporcovia). Vychadzajuc z
takto vymedzeného petitu zalobného navrhu ma sud za to, Ze zo strany navrhovatelov Slo v tomto
Stadiu konania o spravne a u&inne zvoleny procesny nastroj, ktorého désledkom nebude vznik dalSieho
sudneho sporu. To, Ze navrhovatelia neosvedcili procesnu pripustnost Zzaloby z hladiska aplikacie § 80
pism. ¢/ O.s.p. v §tadiu rozhodovania o navrhu na nariadenie predbezného opatrenia, nema vplyv na
skuto€nost, Ze navrhovatelia naliehavy pravny zaujem na takomto uréeni preukazali v
priebehu sudneho konania, v ramci dokazovania na pojednavani.

V.

1./ k otazke vzniku a zaniku hmotnopravneho vztahu medzi u€¢astnikmi konania

Pokial ide o oznamenie odporcov o Uhrade najomného za uzivanie bytu zo dfia 02.11.2011 a existenciu
hmotnopravneho vztah medzi navrhovatefmi 1./, 2./ a odporcami 1./, 2./ z titulu najmu bytu, v tomto
konani navrhovatelia preukazali, Ze na zaklade rozhodnutia o prideleni bytu zo dria 16.09.1991
a zapisom o dohode o odovzdani a prevzati bytu zo diia 21.10.1991 bol navrhovatelke 1./ odovzdany
byt do osobného uzivania.

Z rozsudku Najvyssieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 7 Obo 54/02, zo dia 15.05.2003 (&.I. 17-19)
vyplyva, Ze navrhovatelka 1./ ziskala Stvorizbovy byt s prisludenstvom
na zaklade rozhodnutia o prideleni bytu zo dfia 16.09.1991 a zapisom o dohode o
odovzdani a prevzati bytu zo dfia 21.10.1991. Kupnou zmluvou zo dria 13.02.1995 &. 35/94 nadobudlo
Druzstvo Pod vezami vlastnictvo k obytnému domu. Tymto ukonom sa byt, v ktorom mali navrhovatelia
pravo spolo€ného uzivania, stal bytom druzstevnym. Nakofko boli vtom €ase manzelmi a Zili v spolo€ne;j
domacnosti, vznikol im k predmetnému druzstevnému bytu taktiez spolo¢ny najom podfa § 700 ods. 3
a § 703 Obcianskeho zakonnika. Uvedené pravo je Specifickym druhom spoloéného najmu bytu a je
pravom nedielnym. So spolo¢nym najmom druzstevného bytu manzelmi, vzniklo aj spolo&né ¢lenstvo
manzelov v druzstve, z ktorého ¢lenstva boli obaja manzelia opravneni a povinni spolo¢ne a
nerozdielne (§ 703 ods. 2 OZ). To neplati, ak manzelia spolu neziju (§ 703 ods. 3 OZ). Pre spravne
rozhodnutie, &i doslo k platnému prevodu ¢Elenskych prav a povinnosti z manzelov L. U. Y. Z. na E. U.
S. S. P. 02.02.1999 bolo potrebné doplnit dokazovanie, & manzelstvo Z. v éase uzavretia dohody o
prevode Elenskych prav trvalo a &i tito manzelia Zili v spolo¢nej domacnosti, nakolko podla nazoru sudu
prvého stupfia malo manzelstvo Z. zaniknut’ dia 21.12.1998. Manzelia Z. vSak ako uc€astnici konania
tvrdili, Ze ich manzelstvo nebolo ku driu 15.05.2003 rozvedené.



Podlfa § 871 ods. 1 Obcianskeho z&konnika, pravo osobného uZivania bytu a pravo uzivania inych
obytnych miestnosti a miestnosti nesliziacich na byvanie vzniknuté podfa doterajSich predpisov, ktoré
trva ku driu nadobudnutia u€innosti tohto zakona, sa meni dfiom ucinnosti tohto zakona (t.j. od 1. januéra
1992, zakon €. 509/1991 Zb.) na najom. Spolo¢né uzivanie bytu a spolo&né uzivanie bytu manzelmi sa
meni na spolo¢ny najom.

Pokial ide o pravne postavenie navrhovatefov 1./, 2./ vo vztahu k bytu ku diiu 15.05.2003, ako vyplyva
z rozsudku Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 7 Obo 54/02, navrhovatelia boli
ku diu 02.02.1999 ¢&lenmi bytového druzstva, pricom vo vztahu k bytu mali postavenie
spoloénych najomcov (§ 871 ods. 1 OZ).

Podla § 680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak déjde k zmene vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje
nadobudatel do prdvneho postavenia prenajimatela a najomca je opravneny zbavit sa svojich zavazkov
voci prvSiemu vlastnikovi, len €o mu bola zmena oznamena alebo nadobudatelom preukazana.

Podla § 680 ods. 3 Obc&ianskeho zékonnika, ak dojde ku zmene vlastnictva k
nehnutelnej veci, méze z tohto dévodu vypovedat’ najomnu zmluvu iba najomca, a to aj vtedy, ak bola
zmluva uzavreta na dobu urcitu; vypoved v8ak musi podat’ v najblizSom vypovednom obdobi, pokial je
zdkonom alebo dohodou ustanovené. Pri zmene vlastnictva k hnutelnej veci méze zmluvu
vypovedat aj nadobudatel.

Z dokazovania vyplyva, Ze po odovzdani bytu zo strany Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava,
prostrednictvom Mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto do osobného uZivania navrhovatefke 1./ dha
16.09.1991, a po vzniku najomného vztahu medzi Hlavnym mestom Slovenskej republiky Bratislava (ako
prenajimateflom) a navrhovatelmi (ako najomcami) diia 01.01.1992, doslo na zaklade kupnej zmluvy &.
XX/XX zo dfa 13.02.1995 k zmene vlastnika a prenajimatela bytu su¢asne, ked do pravneho postavenia
Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava vstupil ako novy vlastnik a prenajimatel bytu Druzstvo
Pod vezami, so sidlom S. T.. C.. XX, XXX XX Bratislava, ICO: 31 385 010.

Nasledne na zdklade zmluvy o prevode vlastnictva k bytu zo dria 31.01.2006, doSlo k zmene vlastnika
a prenajimatela bytu, ked do pravneho postavenia Druzstva Pod veZami, so sidlom S. T.. C.. XX, XXX
XX Bratislava, ICO: 31 385 010 vstupili ako novi spoluvlastnici a prenajimatelia odporcovia 1./ a 2./.
Pokial ide o pravo odporcov ako prenajimatefov vypovedat najomnu zmluvu zo dna 16.09.1991, v
suvislosti so zmenou vlastnictva k nehnutelnosti (bytu), nevzniklo odporcom pravo vypovedat predmetnu
najomnu zmluvu a to aj s prihliadnutim na skutognost, Ze najom nebol dojednany zo strany pravneho
predchodcu odporcov na dobu uréita (§ 680 ods. 3 OZ).

Podla § 685 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatef
prenechava najomcovi za ngjomné byt do uzivania, a to bud na dobu urditu, alebo bez urenia 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 § 710 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi
prenajimatefom a ngjomcom alebo pisomnou vypovedou.

Podfla § 711 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, Prenajimatel moze vypovedat najom 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 spinat predpoklady uzivania bytu osobitného uréenia5c) alebo predpoklady uZivania
bytu vyplyvajuce z osobitného uréenia domu, 5d)

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

S poukazom na citované zakonné ustanovenia sa sud nestotoznil s tvrdenim odporcov, podla ktorého
zanikom ¢&lenstva v druzstve mal zaniknut’ navrhovatelom aj najom k bytu. Ako vyplyva z ust. § 685 ods.
1 OZ, najom bytu je pod ochranou zakona, pri€om k jeho zaniku moze dbjst’ len zo zakonnych dévodov,
teda predovsetkym dvojstrannou dohodou alebo jednostrannou vypovedou. Pokial ide o zanik najmu k



druzstevnému bytu z dévodu vylu€enia z druzstva, takato situacia je mozna za splnenia podmienky, ak
najomca uzatvori najomnu zmluvu s prenajimatefom, ktorym je bytové druzstvo, ak predmetom najmu
je druzstevny byt. V danom pripade v8ak navrhovatelka 1./ nedostala do osobného uzivania druzstevny
byt od bytového druZstva a ani z jej strany nedoSlo k uzatvoreniu najomnej zmluvy s bytovym druzstvom.
Naopak, v tomto pripade bytové druzstvo poc&as trvania spoloéného najmu bytu navrhovatefmi 1./,
2./, dha 13.02.1995 vstupilo do pravneho postavenia prenajimatela (§ 680 ods. 3 OZ). Zmena na
strane prenajimatela a vstup navrhovatelov do bytového druzstva a ich pripadné vylu€enie z bytového
druzstva nemalo vplyv na skuto€nost, Ze zanik najmu bytu sa spravuje ustanoveniami Obc&ianskeho
zakonnika. KedZe odporcovia 1./,2./ sidu nepreukazali existenciu dohody o zaniku najmu bytu, uzavretu
medzi ucastnikmi konania (§ 710 ods. 1 OZ), resp. odporcovia sudu nepreukazali existenciu pisomne;j
vypovede z najmu bytu (§ 711 ods. 1 OZ), argumentum a contrario mal sud za to, Ze diiom dorucenia
oznamenia o Uhrade najomného za uzivanie bytu zo dfia 02.11.2011, existoval medzi u€astnikmi konania
hmotnopravny vztah z titulu najmu bytu (§ 663 a nasl. ObCianskeho zakonnika, § 1 ods. 5 zakona &.
18/1996 Z.z. o cenéach, § 2 ods. 1 pism. e) a § 4 zakona €. 260/2011 Z. z. o ukonCeni a sposobe
usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenske;j
republiky €. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov). V podstate to vyplyva aj zo
samotného oznamenia odporcov zo dria 02.11.2011, ktoré bolo adresované obom navrhovatelom ako
najomcom a z obsahu ktorého vyplyva oznamenie o zvySeni najomného na sumu 400,- Eur a to poénuc
mesiacom december 2011, resp. povinnost navrhovatelov na uhradu ndjomného spatne za
poslednych 36 mesiacov a to vySke 14 400,- Eur spolu s upozornenim, ze v opacnom pripade budu
odporcovia postupovat podla ust. § 711 ods. 1 pism. d) Ob&ianskeho zakonnika (vypoved najmu bytu).
Preto tvrdenia odporcov o tom, Ze predmetné oznamenie nemozno povazovat za vyzvu na Uhradu
na najomného, vyhodnotil sud ako ucelové tvrdenie s cielom spochybnit existenciu najomného vztahu
medzi u¢astnikmi konania.

2./ k otazke, ¢i medzi navrhovatelmi existuje pravo spolo€ného najmu bytu

Podla § 700 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, byt mbzZe byt v spolo€nom najme viacerych oséb. Spolo¢ni
najomcovia maju rovnaké prava a povinnosti.

Podla § 700 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, spoloény njom vznika tiez dohodou medzi doterajSim
najomcom, dalSou osobou a prenajimatelom.

Podfla § 700 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, pri druzstevnom byte méze spolo&ny najom vzniknut' len
medzi manzelmi.

Podfla § 703 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak sa za trvania manzelstva manzelia alebo jeden z nich
stanu najomcami bytu, vznikne spolo€ny najom bytu manzelmi.

Podfla § 703 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak vznikne len jednému z manzelov za trvania
manzelstva pravo na uzavretie zmluvy o najme druzstevného bytu, vznikne so spolo¢nym
najmom bytu manzZelmi aj spolo¢né &lenstvo manzelov v druZstve; z tohto Clenstva su obaja manzelia
opravneni a povinni spolo¢ne a nerozdielne.

Podla § 703 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, ustanovenia odsekov 1 a 2 neplatia, ak manZzelia spolu
trvale neziju.

Z rozsudku Najvyssieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 7 Obo 54/02, zo dia 15.05.2003 (&.I. 17-19)

vyplyva, Zze navrhovatelka 1./ ziskala Stvorizbovy byt s prisluSenstvom na zaklade
rozhodnutia o prideleni bytu zo dfa 16.09.1991 a zapisom o0 dohode o odovzdani a
prevzati bytu zo dfha 21.10.1991. Kipnou zmluvou zo dfia 13.02.1995 ¢&. 35/94 nadobudlo Druzstvo Pod
veZami vlastnictvo k obytnému domu. Tymto ukonom sa byt, v ktorom mali navrhovatelia

pravo spolo€ného uzivania, stal bytom druzstevnym. Nakofko boli vtom €ase manzelmi a Zili v spolo€ne;j
domacnosti, vznikol im k predmetnému druzstevnému bytu taktiez spolo¢ny najom podfa § 700 ods. 3
a § 703 Obcianskeho zakonnika. Uvedené pravo je Specifickym druhom spoloéného najmu bytu a je
pravom nedielnym. So spoloénym najmom druzstevného bytu manzelmi, vzniklo aj spoloéné ¢lenstvo

manzelov v druzstve, z ktorého ¢lenstva boli obaja manzelia opravneni a povinni spolo¢ne a
nerozdielne (§ 703 ods. 2 OZ). To neplati, ak manZelia spolu neziju (§ 703 ods. 3 OZ). Pre
spravne rozhodnutie, &i doslo k plathému prevodu Elenskych prav a povinnosti z

manzelov L. U. Y. Z.naE. U. S. S. dfia 02.02.1999 bolo potrebné doplnit dokazovanie, & manzelstvo Z.
v Case uzavretia dohody o prevode &lenskych prav trvalo a &i tito manzelia Zili v spolo€nej domacnosti,
nakolko podla nazoru sudu prvého stupfia malo manzelstvo Z. zaniknut dna 21.12.1998. Manzelia Z.
v3ak ako uc€astnici konania tvrdili, Ze ich manzelstvo nebolo ku dfu 15.05.2003 rozvedené.



Podfla § 705 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, ak sa rozvedeni manzelia nedohodnu 0 ngjme
bytu, sud na navrh jedného z nich rozhodne, Ze sa zruSuje pravo spolo¢ného najmu bytu. Sucasne urdi,
ktory z manzelov bude byt dalej uzivat ako najomca.

V ramci dokazovania navrhovatelia relevantnym spésobom nepreukazali, Ze by spolu trvale nezili,
napr. z dévodu rozvodu a nasledného odstahovania sa jedného z navrhovatelov z bytu (§ 703 ods.
3 OZ). Navrhovatelka 1./ na pojednavani uviedla, Ze s navrhovatelom spolu Ziju v predmetnom byte.
TaktieZ nebolo v priebehu sudneho konania zo strany u€astnikov preukdzané, Ze by sud konstitutivnym
rozhodnutim, na navrh jedného z navrhovatelov rozhodol o zruseni prava spolo¢ného
najmu bytu a sucasne urcil, ktory z manzelov bude byt dalej uZivat ako najomca (§
705 ods. 1 OZ). Argumentum a contrario mal sud za to, Ze v tomto pripade medzi navrhovatefmi v ¢ase
doru€enia oznamenia zo dfia 02.11.2011 zo strany odporcov, existovalo pravo spoloéného najmu bytu
ato aj s prihladnutim na fakt, Ze odporcovia adresovali predmetné oznamenie
obom navrhovatelom 1./, 2./ suasne.

3./ k otazke platnosti ozndmenia odporcov o Uhrade najomného zo dia 02.11.2011

Z oznamenia odporcu 1./ vo veci ,,uhrady ndjomného za uzivanie bytu" zo dna 02.11.2011 (&.I. 11)
vyplyva, Ze odporca 1./ ho adresoval navrhovatelom 1./, 2./, pri€¢om ich upozornil, Ze uzivaju byt, ktory
je vo vlastnictve odporcov 1./, 2./. Vzhladom k tomu, Ze navrhovatelia za uzivanie predmetného bytu
neplatia Ziadne najomné a ani nedoslo k inej dohode o nagjomnom, s prihliadnutim na povahu, kvalitu a
stav bytu, miesta, kde sa byt nachadzal, mali navrhovatelia na zaklade tohto oznamenia platit’ obvyklé
mesacné najomné vo vyske 400,- Eur (§ 671 ods. 1 Obcianskeho zakonnika) a to po&nuc decembrom
2011, vzdy k 15. diiu mesiaca, za ktory sa najomné plati, na u€et odporcov 1./, 2./ ako vlastnikov bytu
a prenajimatelov suc€asne, Cislo Uctu: XXXXXXXXXX/XXXX, vedenom vo B. W.. Sucasne odporcovia
vyzvali navrhovatefov na Uhradu ndjomného za uZivanie bytu spatne za poslednych 36 mesiacov
ato vo vyske 14 400,- Eur, splatného k 31.12.2011 s upozornenim, Ze ak navrhovatelia
nebudu platit najomné riadne a v€as, odporcovia ako prenajimatelia im mézu vypovedat najom bytu
podfa § 711 ods. 1 pism. d) Ob¢ianskeho zakonnika, v désledku ¢oho mézZe ddjst k vyprataniu bytu a
jeho opusteniu navrhovatelmi.

Podla § 671 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, najomca je povinny platit ndgjomné podla zmluvy, inak
najomné obvyklé v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spésob jej
uzivania.

Podla § 696 ods. 1 ObCianskeho zakonnika, spésob vypoctu najomného, uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, spdsob ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny
jednostranne zvysit ngjomné, thradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit
dalSie podmienky najomnej zmluvy, ustanovuje osobitny pravny predpis.

Podla § 696 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, uhrada za plnenia poskytované s uzivanim
bytu alebo preddavok na ne sa plati s najomnym, ak sa uc€astnici nedohodnu alebo pravny predpis
neustanovuje inak.

Podla § 697 Obcianskeho zakonnika, ak najomca nezaplati najomné alebo Uhradu za
plnenia poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit prenajimatelovi
poplatok z omeskania.

Podla § 1 ods. 1 zakona €. 18/1996 Z.z. o cenach, tento zakon upravuje pravidla dohodovania,
uplatfiovania, regulacie a kontroly cien vyrobkov, vykonov, prac, sluzieb, ndjmu a nehnutefnosti (dalej len
"tovar"), opatrenia na zamedzenie neziaduceho cenového vyvoja a pésobnost organov Statnej spravy,
vySSich uzemnych celkov a obci v oblasti cien tovaru pre trh na izemi Slovenskej republiky (dalej len
"tuzemsky trh") vratane cien tovaru z dovozu a cien tovaru uréeného na vyvoz.

Podla § 4a zakona €. 18/1996 Z.z. o cenéach, regulacia cien je urenie ceny alebo ur€enie zavazného
spOsobu vytvorenia ceny tovaru a podmienok regulacie cien cenovymi organmi uvedenymi v § 20 ods.
1 pism. a) aze) a § 23e ods. 1.

Podla § 5 zdkona €. 18/1996 Z.z. o cenach, reguldcia cien sa vykonava a) uradnym ur&enim cien, b)
vecnym usmerfiovanim cien alebo c) kombinaciou spésobov podla pismen a) a b).

Podla § 1 ods. 5 zakona €. 18/1996 Z.z. o cenach, ustanovenia § 4, 4a, 5 az 8 a 11 sa nevztahuju
na regulaciu cien najmu bytov podfa § 4 zékona €. 260/2011 Z. z. o ukon&eni a spdsobe usporiadania
niektorych najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky &.
18/1996 Z. z. o0 cenach v zneni neskorsich predpisov.

Podla § 2 ods. 1 pism. e) zadkona &. 260/2011 Z. z. o ukon&eni a spbsobe usporiadania niektorych
najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z. z.
0 cenach v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,Zakon 0 ukonceni a spbsobe



usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom"), tento zdkon sa vztahuje na byty domoch alebo
Castiach domov vo vlastnictve fyzickych oséb, ich dedi€ov alebo inych 0sdb, ktoré tieto byty od nich
alebo od ich pravnych nastupcov nadobudli a v ktorych bolo rozhodnutim Statneho
organu zriadené pravo osobného uzivania a v ktorych najom vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 Ob¢ianskeho
zakonnika a ku dnu ucinnosti tohto zakona trva.

Podla § 4 ods. 1 Zakona o ukon€eni a spbsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom,
v bytoch, v ktorych najom bytu skonéi podfa tohto zadkona, mdzZe prenajimatel jednostranne zvysit
dohodnuté mesacné najomné raz roéne, najskor s ucinnostou od 15. septembra (2011)
a) v roku 2011 0 20 % z vySky najomného vypocitaného ku driu nadobudnutia ucinnosti tohto zakona,
b) v rokoch 2012 az 2015 kazdoro€ne o 20 % z vySky najomného vypocitaného v
predchadzajucom roku.

Podla § 4 ods. 2 Zakona o ukon€eni a spbsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom,
oznamenie o jednostrannom zvy$eni ndjomného je prenajimatel povinny dorucit najomcovi do vlastnych
rak. Oznamenie musi obsahovat vypocet vySky najomného podla odseku 1.

Podla § 4 ods. 3 Zakona o ukon€eni a spbsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom,
povinnost’ platit zvySené najomné vznikd driom, ktory je uvedeny v oznameni
o jednostrannom zvyseni najomného, najskér vSak prvym dfiom mesiaca nasledujuceho po uplynuti
dvoch mesiacov od jeho doru€enia najomcovi. V tejto lehote je najomca opravneny podat Zalobu na sud
o urCenie neplatnosti zvySenia najomného, inak toto pravo zanikne.

Podla 145 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, bezné veci tykajuce sa spolo€nych veci mdze vybavovat
kazdy z manzelov. V ostatnych veciach je potrebny suhlas oboch manZelov; inak je pravny ukon
neplatny.

V zmysle tohto ustanovenia sa na platnost pravneho ukonu tykajuceho sa spolo€nych veci a urobeného
len jednym z manzelov (teda ukonu, pri ktorom manzelia nevystupuju spolo€ne ako Uc¢astnici), vyzaduje
suhlas druhého manzela, ak ide o inu nez beznu zalezitost. Nedostatok tohto suhlasu ma za nésledok
neplatnost' pravneho dkonu, priCom v zmysle § 40a Ob¢. zdkonnika ide o relativhu neplatnost. To
znamena, Ze pravny ukon, ktory nemozno povazovat za vybavovanie beznej zaleZitosti, uskutocneny
iba jednym z manzelov bez suhlasu druhého manZzela, sa povazuje za platny, pokial sa ten, kto je takym
ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat' ten, kto ju
sam sposobil.

Sud po preskiumani obsahovych nalezitosti oznamenia odporcov zo dria 02.11.2011, urobeného
prostrednictvom odporcu 1./ dospel k zaveru, Ze v danom pripade sa nemohlo jednat o zastupovanie
odporcov v beZnej veci, avdak vychadzajuc z ust. § 40a OZ sud nezistil, Ze by odporkyna 2./ & uz v
tomto alebo inom sidnom konani namietala neplatnost predmetného oznamenia z dévodu uskuto€nenia
pravneho ukonu bez jej suhlasu, preto ho sud vo vztahu k odporkyni 2./ vyhodnotil ako platny pravny
ukon.

Vo vztahu k navrhovatelom 1./,2./ do$lo na zaklade tohto jednostranného pravneho ukonu, oznaéeného
ako ,,Uhrada najomného za uzivanie bytu", k zvySeniu obvyklého mesa&ného ngjomného a to na sumu
400,- Eur, ktoru mali navrhovatelia platit odporcom po&nic mesiacom december 2011. Pripady, v ktorych
je prenajimatel opravneny jednostranne zvysit najomné, Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim
bytu, a zmenit dalSie podmienky najomnej zmluvy, ustanovuje osobitny pravny predpis, ktorym je v
tomto pripade aj s poukazom na ust. § 1 ods. 5 Zakona o cenach v zneni neskorsich predpisov, Zakon
€. 260/2011 Z. z. o ukonéeni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom, a to
aj s prihliadnutim na skuto&nost, Ze v danom pripade sa jedna o byt, ku ktorému bolo rozhodnutim
Statneho organu zriadené pravo osobného uzivania a v ktorom ndjom vznikol podla § 871 ods. 1 a 4
Obcianskeho zakonnika, pricom ku diu uc€innosti tohto zakona tento vztah aj trval (§ 2 ods. 1 pism.
e) zakona €. 260/2011 Z.z.). Predmetnym zakonom boli s u€innostou od 15. septembra 2011 uréené
zakonné pravidla, na zaklade ktorych mohlo zo strany odporcov déjst k jednostrannému
zvySeniu najmu (§ 4 ods. 1 cit. zakona). To znamena, Ze odporcovia mohli jednostranne
zvySit najom, av3ak iba raz ro¢ne, najskor vdak s ucinnostou od 15. septembra 2011, pri¢om v roku 2011
mohli zvysit' najom najviac 0 20 % z vySky najomného vypocitaného ku dfiu nadobudnutia
uginnosti zakona €. 260/2011 Z.z. s tym, Ze v rokoch 2012 az 2015 mohli odporcovia kazdoro&ne zvysit
najom, najviac vdak o 20 % z vysky najomného vypocCitaného v predchadzajucom roku. Po preskumani
oznamenia zo dfia 02.11.2011 bolo zo strany sudu zistené, Ze k jednostrannému zvySeniu najomného
sice doSlo s ucinnostou od decembra 2011 (Co je v sulade s ust. § 4 zak. &. 260/2011 Z.z.), avSak z
obsahu oznamenia nevyplyva vySka sumy, z ktorej bolo vypocitané zvySenie najmu. Ak teda odporcovia



pri vypoclte zvySeného najomného vychadzali z povahy, kvality a stavu bytu, resp. miesta, kde sa byt
nachadza, postupovali tak v rozpore s ust. § 4 ods. 1 pism. a) zakona ¢&. 260/2011 Z.z.

V &asti oznamenia odporcov o povinnosti navrhovatelov zaplatit najomné spatne za poslednych
36 mesiacov vo vySke 14 400,- Eur, nemozno bez pochybnosti ustalit, na zaklade akého cenového
predpisu, resp. akym spbésobom dospeli odporcovia k vypocitaniu uvedenej sumy. Vzhladom k tomu, Ze
aj v tejto Casti je jednostranny pravny ukon odporcov nezrozumitefny a nepreskumatefny, neméze sa
jednat o platny pravny ukon (§ 37 ods. 1, § 39 OZ).

Podla § 34 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon je prejav véle smerujuci najma k vzniku,
zmene alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.
Podla § 37 ods. 1 Obg¢ianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne,

urCite a zrozumitelne; inak je neplatny.

Podla § 43 Obcianskeho zakonnika, u€astnici su povinni dbat, aby sa pri Uprave zmluvnych vztahov
odstranilo vSetko, o by mohlo viest k vzniku rozporov.

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

Pravny ukon je urCity len vtedy, ked nie je vnutorne rozporny jeho obsah, alebo ked pripadny rozpor
mozno odstranit’ vykladom (vyklad véak neméze dopifiat pravny ukon), alebo pouzitim dispozitivnych
ustanoveni zakona namiesto neurCitych Casti prejavu véle (§ 37 ods. 1 OZ). Pre absolutnu neplatnost’
pravneho ukonu je charakteristické, Ze:

1. pOsobi ex tunc, t. j. od zaciatku,

2. nastava priamo zo zakona a aj ked sa jej m6ze dovolat kazdy, kto ma na tom pravny zaujem, nie je
potrebné, aby tato neplatnost bola deklarovana sudnym alebo inym rozhodnutim pravnej ochrany,

3. na fiu prihliada aj bez namietky, t. j. z uradnej povinnosti (ex offo),

4. nemozno ju ziadnym spOsobom napravit' (konvalidacia alebo ratihabicia), ¢o vyplyva
z toho, Ze nemozno napravat ukon, ktory neexistuje.

Désledkom absolutnej neplatnosti pravneho ukonu (napr. oznamenia o Uhrade najomného) je, ze pravny
ukon nema ziadne pravne uCinky. Ak ide napriklad o jednostranny pravny ukon, absolutne neplatné
oznamenie nikoho nezavazuje.

Vykonanim dokazovanim bolo zistené, Ze ozndmenie odporcov zo dna 02.11.2011 vo veci Uhrady
najomného za uzivanie bytu, bol uskuto&neny v rozpore s ust. § 696 ods. 1 Ob¢&ianskeho zédkonnika a v
rozpore s ust. § 4 ods. 1 pism. a) Zakona €. 260/2011 Z. z. o ukonceni a spdsobe usporiadania
niektorych najomnych vztahov k bytom, v zneni u€innom ku dfiu 02.11.2011, v désledku €oho je tento
jednostranny pravny ukon odporcov absolutne neplatny pre jeho rozpor so zakonom (§ 39 OZ).

4./ k otazke ulozenia povinnosti odporcom zdrzat sa ruSivych zasahov do pravneho postavenia
navrhovatelov ako najomcov bytu

V priebehu konania doslo na zaklade uznesenia Okresného sudu Bratislava |, &.k. 24C/171/2011-90
zo dna 18.11.2013 k zmene petitu Zalobného navrhu, v zmysle ktorého okrem urenia neplatnosti
oznamenia o vy8ke najomného sa navrhovatelia domahali, aby sud uloZil odporcom povinnost zdrzat sa
zasahov do uZivania bytu &. 1 vDome na S. T.. C.. XX B. O., a to jednostranného uréovania pefiaznych
plneni za uzivanie bytu navrhovatefmi, hrozieb vypratania z bytu a vypratania navrhovateflov z bytu.
Navrhovatelia prostrednictvom svojho zastupcu na pojednavani uviedli, Ze v danom pripade nejde len
o byt, ale ide aj o domov, v ktorom byvaju navrhovatelia, ktori su sustavne obtaZovani vselijakymi
vyhrazkami, ktoré neprispievaju k pokojnému uzivaniu tohto bytu. Zo strany odporcov
dochadzalo k natlaku v tom zmysle, Zze "bud splni$ alebo ak nie, potom uvidis", "vyhadzeme vam veci
na ulicu" a pod.

Navrhovatelka 1./ na pojednavani uviedla, Ze sa osobne stretla v nejakej cukrarni s
odporcom 1./, v rdmci tohto stretnutia bol pritomny jej vtedajsi pravny zastupca X.. S., pravny zastupca
odporcu 1./ a syn odporcu 1./. U&elom tohto stretnutia malo byt uzavretie dohody o vysporiadani bytu.
Odporca 1./ ponukal navrhovatelke 1./ odstupné, ktorého vyska vSak nezodpovedala rozlohe a cene
bytu. Nasledne sa syn odporcu 1./ vyhrazal navrhovatelke 1./, Ze jej vyhadze veci na ulicu. Pokial ide
o vyhrazky odporcu 1./, osobne sa navrhovatelke 1./ nevyhrazal, iba pisomne, v oznameni
0 zvySeni najmu zo diia 02.11.2011. Pokial ide o odporkyfu v 2./, ta sa navrhovatelke nevyhrazala, v
podstate sa ani nestretavaju.

Odporcovia prostrednictvom svojho zastupcu na pojednavani uviedli, Ze v tomto smere ide len o tvrdenie
navrhovatefov bez toho, aby o tomto ponukli sudu hodnoverny dékaz.



Podla § 120 ods. 1 O. s. p., U€astnici su povinni oznagit dokazy na preukazanie svojich tvrdeni. Sud
rozhodne, ktoré z oznalenych dbkazov vykona. Sud mdze vynimoéne vykonat aj iné dbékazy, ako
navrhuju u€astnici, ak je ich vykonanie nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci.

Dékaznym bremenom sa rozumie procesna zodpovednost u€astnika konania za to, Ze za konania neboli
preukdzané jeho tvrdenia, Ze z toho dévodu muselo byt rozhodnuté o veci samej v jeho neprospech.
Zmyslom dokazného bremena je umoznit sudu rozhodnut o veci samej i v takych pripadoch, ked
urcita skuto€nost vyznamna podla hmotného prava pre rozhodnutie o veci, nebola alebo nemohla byt
preukdzana a ked teda vysledky hodnotenia dokazov neumozfiuju sudu prijat' zaver ani o pravdivosti
tvrdenia tejto skutocnosti, ani o tom, Ze by tato skuto€nost bola nepravdiva. Dékazné bremeno ohfadom
urCitych skutoCnosti lezi na tom u&astnikovi konania, ktori z existencie tychto skuto€nosti vyvodzuje
pre seba priaznivé pravne désledky; ide o toho ucastnika, ktory existenciu tychto skuto€nosti tiez tvrdi
(uznesenie Najvyssieho sudu SR z 24. juna 2010, sp. zn. 50bo/52/2010).

Z vykonaného dokazovania nevyplyva, Zze by sa odporcovia 1./, 2./ dopustili ruSivych zdsahov do
vykonu najomného prava navrhovatelov. Z ust. § 671 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze
najomca je povinny platit najomné podfa zmluvy, inak najomné obvyklé v Case uzavretia zmluvy s
prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spbsob jej uzivania. Navrhovatelia sa teda nemdzu citit
byt dotknuti, ak by ich odporcovia v sulade s Ob¢&ianskym zédkonnikom vyzyvali na Uhradu najomného
za uzivanie bytu, ktory je preukazatelne vo spoluvlastnictve odporcov.
Nielen odporcovia ako prenajimatelia, ale aj navrhovatelia ako najomcovia maju urcité povinnosti,
medzi ktoré patri aj povinnost platit prenajimatefom najomné. Akékolvek rokovania o vyske ngjomného,
resp. hoci aj neplatné oznamenie o uhrade najomného v8ak nemozno pravne kvalifikovat ako rusivy
zasah do vykonu prava najmu. Naopak, ak navrhovatelia neplatia najomné v suvislosti s uzivanim
bytu, ktory je vo vlastnictve odporcov, mozno takéto konanie navrhovatefov pravne kvalifikovat ako
z4sah do prava prenajimatelov na Uhradu ndjomného. Jednostranné zvySenie ndgjomného je zdkonna
moznost odporcov, avSak musi byt uskuto€nena v sulade s ust. § 4 Zakona &. 260/2011 Z.z. Preto
ani pripadné jednostranné zvySenie najomného, ktoré je vypocitané v sulade s prislusnym zakonom,
nemozno pravne vyhodnotit ako rusivy zasah do uzivania bytu. Samotny pojem ,,vypratie bytu po
skon&eni najmu" upravuje Obciansky zakonnik (napr. v ust. § 712c), preto ak prenajimatelia v suvislosti
s neplatenim najmu upozornili navrhovatelov na takuto sankciu, nedopustili sa protizakonného konania.
Za pripadné vyhrazky zo strany syna odporcu 1./ ohfadom vyhadzania veci na ulicu, nemdzu niest
pravnu zodpovednost odporcovia. V takomto pripade bolo potrebné smerovat Zalobny navrh voci synovi
odporcu 1./ Preto s prihliadnutim aj na vyjadrenie navrhovatelky 1./, podfa ktorého sa jej odporca 1./
osobne nevyhrazal, a ani odporkyfia 2./, sud v tejto Casti zalobu, ako neopodstatnenu zamietol.

Z ust. § 120 ods. 1 O. s. p. vyplyva, Ze sud rozhodne, ktoré z navrhnutych dékazov vykona. Pritom je
viazany najma tym, Ze nevykonanie dbékazov suvisi s tym, Ze nemaju vyznam (najma podstatny) pre vec
samu, prip. Ze uz doposial vykonané dékazy umoznuju nalezité zistenie skutkového stavu. Nevykonanie
dbkazov navrhnutych u€astnikom konania nie je postupom, ktorym sud odnima uc€astnikovi moznost
konat pred sudom (pozri uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 26. marca 1992 sp. zn. 4
Cdo 6/1992, uverejnené v Zbierke rozhodnuti a stanovisk Slovenskej republiky, roénik 1993,
zoSit €. 3 - 4, str. 127, pod por. &. 37/1993).

Z hladiska €asovej hospodarnosti, sud v ramci pisomného vyhotovenia rozsudku neuviedol dalSie
pisomné a Ustne vyjadrenia u€astnikov, ktoré tvoria obsah sudneho spisu, nakofko ich uvedenie a pravne
vyhodnotenie by bolo vzhladom na vy3$Sie uvedené skuto&nosti nadbytocné, neefektivne a v ramci
odbvodnenia tohto rozsudku aj nepodstatné. Nie je ulohou sudu v odévodneni uviest vSetky dékazné
prostriedky, ktoré boli v sidnom spore vykonané, ale iba tie, ktoré su najpodstatnejSie, z ktorych sud
vychadzal pri rozhodovani o opodstatnenosti Zaloby a to tak, aby odévodnenie sudu bolo presvedc&ivé
a preskumatelné (§ 157 ods. 2 Ob¢&. sud. por.).

V.

Pokial ide o priznanie nahrady trov konania, sud postupoval v zmysle § 142 ods. 2 Obé&. sud. por.,
pricom navrhovatelom ako UspeSnym uc€astnikom v pomere 50:50, priznal vo&i neluspeSnym odporcom,
nahradu trov konania vo vySke 99,50 Eur, ¢o predstavuje 50% zo zaplateného sudneho
poplatku za podanie Zalobného navrhu v sume 199,-Eur. Odporcovia su povinni zaplatit
nahradu trov konania spolo¢ne a nerozdielne a to v lehote troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorucenia Krajskému sudu v
Bratislave, podanim na tunajSom sude, pisomne, v piatich 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.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

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

¢) sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy,

potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

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

skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy,

ktoré doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mozno rozsirit' len do uplynutia lehoty na
odvolanie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



