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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Banska Bystrica, v konani pred sudcom JUDr. Pavlom Tomasom, v pravnej veci
navrhovatela M. V. K. Reality, s.r.o., so sidlom Starova 11, 949 01 Nitra, ICO: 36 665 185, pravne
zastupeného JUDr. Martinom Endrédym, advokatom, advokatska kancelaria so sidlom Starova 13, 949
01 Nitra, proti odporkyni R. Q., nar. XX. XX. XXXX, bytom A. XXX/XX, XXX XX F., pravne zastupenej
JUDr. Petrom Mukerom, advokatom, advokatska kancelaria so sidllom Ul. CSA 25, Banskéa Bystrica, o
vypratanie nehnutelnosti, takto

rozhodol:

Navrh zamieta.

Navrhovatel je p ovinny nahradit odporkyni trovy konania vo vyske 673,77 eura zastupcovi
odporkyne v lehote do 30 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom doruéenym sudu dria 18. 08. 2013 domahal vypratania nehnutelnosti bytu &.
XX na X. poschodi obytného domu nachadzajiceho sa na A. ulici vo F., supisné & XXX, orientaéné
Cislo (&islo vchodu) XX, postavenom na parcele registra ,C* & XXX/X zastavané plochy a nadvoria,
spolu s podielom priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu a spoluvlastnickym
podielom k pozemku vo velkosti 3991/255424, kat. uzemie F., obec F., okres Q. Q., ktory je zapisany

v katastri nehnutelnosti na LV ¢. XXX.

Navrhovatel uviedol, Ze odporkyna byva v byte na zaklade pravneho titulu/dévodu zmluvy o ngjme bytu
na dobu urcitd od 01. 07. 2012 do 31. 12. 2012. Odporkyfa dohodnuté najomné vo vyske 162 Eur
neplati, brani navrhovatelovi vo vykone jeho prav vlastnika a pokra&uje v uzivani predmetného bytu bez
akéhokolvek pravneho titulu. Na zaklade uvedeného sa domahal, aby sud uloZil odporkyni povinnost
vypratat’ predmetny byt a nahradit mu trov konania.

V podanom odpore odporkyria uviedla, Ze v predmetnom byte byva niekolko rokov spolu so synom a s
jeho manzelkou a detmi. Odporkyfia mala s navrhovatelom uzavretd zmluvu o najme bytu zo dna 01.
07.2012. V zmysle bodu 5.1 a 5.2 tejto ndjomnej zmluvy mala spolu s manzelom a detmi pravo uzivat
predmetny byt, ako aj pravo pozivat plnenia, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim tohto bytu.
Odporkyna uznala, Ze neuhradzala najomné pravidelne. Navrhovatel podla vyjadrenia odporkyne mal
po uplynuti doby najmu aj napriek uisteniu, Ze s fiou nasledne uzavrie dalSiu ngjomnu zmluvu, ndjomnu
zmluvu neuzavrel. Aj napriek svojej zlej finangnej situacii odporkyria uhradila viacero splatok a ma za
to, Ze jej vzniklo prednostné pravo na pokraovanie v najme.

Odporkynia v konani uviedla, Ze najomnu zmluvu na dobu ur€itu povaZuje za absolutne neplatnu a to
s ohfadom na zavery znaleckého dokazovania €. 28/2014.



K podanému odporu sa vyjadril navrhovatel, ktory uviedol, Ze platnost, resp. neplatnost uvedene;j
najomnej zmluvy zo dria 01. 07. 2012 nemébze mat vplyv ani na vysledok tohto konania, nakolko tato
zmluva bola uzatvorend na dobu ur¢itd do 31. 12. 2012, teda uplynutim &asu skoncila a ngjom bytu
zanikol. Odporkyfia sa v lehote 6 mesiacov zaviazala navrhovatelovi splatit sumu 972 Eur, pri¢om
splatila iba sumu 321 Eur. V danej diznej Casti sa voCi odporkyni vedie konanie sp. zn. 14R0/165/2013.
Co sa tyka absolGtnej neplatnosti zmluvy, navrhovatel sa vyjadril, Ze odporkyni vzniklo pravo osobného
uzivania bytu na C. ulici ¢. XX v Q. Q. uz rozhodnutim zo dfa 05. 03. 1984, ktoré vzniklo ako narok
zamestnanca ZTS n. p. Detva. Odporkyna Ziadnym spdsobom nepreukazala rozhodnutie o prideleni
bytu alebo ngjomnu zmluvu ako pravny titul uzivania sporného bytu, a zeda predmetny byt uzivala bez
pravneho titulu.

Sud vo veci nariadil pojednavanie, na ktorom po oboznameni sa s vyjadreniami u€astnikov, obsahom
spisu sp. zn. 16C/94/2011, 13C/195/2010 a 12C/254/2014 a po vykonanom dokazovani listinami
pripojenymi v spise, zistil nasledovny skutkovy stav:

Odporkynia obyva byt €. X na X. poschodi obytného domu nachadzajuceho sa na A. ulici vo F., supisné
€. XXX, orienta¢né Cislo (Cislo vchodu) XX, postavenom na parcele registra ,C* &. XXX/X zastavané
plochy a nadvoria, spolu s podielom priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu
a spoluvlastnickym podielom k pozemku vo velkosti 3991/255424, kat. Uzemie F., obec F., okres Q. Q.,

ktory je zapisany v katastri nehnutelnosti na LV &. XXX (dalej len byt), a to aj po uplynuti doby najmu.

Sud zo zaverov znaleckého posudku €. 28/2014, vypracovaného znalkyfiou Mgr. Olgou DianiSkovou
zistil, ze R. Q., nar. XX. XX. XXXX trpi negramotnostou - analfabetizmom, nie je schopna precitat’ si
jednoduchy text a porozumiet’ jeho obsahu, porozumela by jednoduchému textu, ak by jej ho niekto
precital a vysvetlil.

Sud dalej zistil, ze odporkyfia za 6 mesiacov v dojednanej najomnej zmluve sa zaviazala splatit sumu
972 Eur, pricom svoj dlh Ciasto¢ne uhradila vo vySke 651 Eur.

Z vypovede svedka F. W. sud zistil, Ze odporkyna je neprispOsobiva a narusuje pokojné byvanie
ostatnych spoluvlastnikov v bytovom dome.

Z vypovede svedkyne L. B. sud zistil, Ze z rozhovoru, ktory mala pravdepodobne so svojou nevestou
vyplynulo, Ze odporkyna vedela aku najomnu zmluvu podpisuje. Z rozhovoru malo podla svedkyne
vyplynut, Ze pani W. samotnu zmluvu najprv precitala eSte predtym ako ju odporkyfia podpisala.

Z vypovede svedka D. K. sud zistil, Ze bol pri tom, ked’ Zalobca nechal odporkyni podpisovat najomnu
zmluvu. V danom €ase sa nachadzal medzi dverami miestnosti, kde sa podpisovala najomna zmluva.
Ked pani W. doéitala najomna zmluvu, odporkyfia so zmluvou suhlasila a podpisala ju.

Z vypovede svedkyne P. W. na pojednavani dfia 07. 10. 2013 a dia 20. 01. 2015 sud zistil, Ze ta pri
uzatvarani predmetnej nagjomnej zmluvy nebola pritomna, preto tito zmluvu nemohla odporkyni ani
precitat.

Podla § 40 ods. 6 zakona €. 40/1964 Zb. Obcliansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (dalej
len ,Obciansky zakonnik®), na pisomné pravne ukony tych, ktori nemo6Zzu ¢itat' a pisat, je potrebna
uradna zapisnica. Uradna zapisnica sa nevyzaduje, ak ma ten, kto neméze &itat alebo pisat, schopnost
oboznamit sa s obsahom pravneho ukonu s pomocou pristrojov alebo Specidlnych pomécok alebo
prostrednictvom inej osoby, ktoru si zvoli, a je schopny vlastnoruéne listinu podpisat.

Podla § 685 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, ndjom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatef
prenechava najomcovi za ngjomné byt do uzivania, a to bud na dobu uréitu, 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 § 688 Obcdianskeho zakonnika, najomca bytu a osoby, ktoré Ziju s najomcom v spologne;j
domacnosti, maju popri prave uzivat byt aj pravo uzivat spolo¢né priestory a zariadenie domu, ako aj
pozivat plnenia, ktorych poskytovanie je spojené s uzZivanim bytu.

Podla § 676 ods. 2 OZ ak najomca uZziva veci aj po skon€eni najmu a prenajimatel proti tomu nepoda
navrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutelnosti na sude do 30 dni, obnovuje sa najomna zmluva
za tych istych podmienok, za akych bola dojednana pévodne. Najom dojednany na dobu dlhSiu ako rok
sa obnovuje vzdy na rok, ngjom dojednany na kratSiu dobu sa obnovuje na tuto dobu.

Z vykonaného dokazovania mal sud za to, Ze na zaklade oboznamenia sa so znaleckym posudkom
Mgr. Ofgy Dianiskovej €. 28/ 2014 zo dfia 28. 08. 2014, Ze R. Q. neméZze Citat ani pisat.

Vykonanym dokazovanim, vypovedou svedkyne P. W. a vypovedou odporkyne mal sud preukazané, Ze
obsah najomnej zmluvy nebol odporkyni oznameny prostrednictvom osoby, ktoru by si zvolila tak ako
to pozaduje § 40 ods. 6 OZ.

Na zaklade zisteného stavu dospel sud k zaveru, Zze pisomne uzatvorena zmluva o najme predmetného
bytu dfia 01. 07. 2012 medzi navrhovatefom a R. Q. je v zmysle § 40 ods. 6 Obgianskeho zakonnika
neplatna, z dévodov Ze nebola vyhotovena vo forme Uradnej zapisnice.

Sud ma za to, Ze odporkyna nemdze Citat, ani pisat a jej obsah jej nebol oznameny prostrednictvom
osoby, ktort by si zvolila. Z vykonaného dokazovania je sudu zrejmé, Ze pri podpise zmluvy, sa
nenachadzala svedkyna W., tak ako to tvrdil sam navrhovatel. Svedkyria W. sama potvrdila, Ze pri
podpise zmluvy nebola pritomna ani ju necitala odporkyni, a teda v zmysle § 40 OZ je najomna zmluva
neplatna.

Z dévodu neplatnosti pisomne uzatvorenej zmluvy nemohlo déjst k zaniku najmu predmetného bytu dnia
01. 07. 2012 uplynutim doby najmu 31. 12. 2012. Sud dospel k zaveru, Ze medzi navrhovatefom a R.
Q. doslo k uzatvoreniu zmluvy o najme v Ustnej forme, ktoru preukazuje navrhovatelom trpené uzivanie
predmetného bytu R. Q. spolu so spolubyvajucimi osobami a poZadovanie a prijimanie ngjomného
za uzivanie bytu. Navrhovatel netvrdil, ani nepreukazal, Ze by zmluva o najme v Ustnej forme bola
uzatvorena na dobu urg€itu pri€om v takom pripade sa podla § 686 Obc&ianskeho zakonnika predpoklada,
Ze zmluva o ngjme je uzatvorena na dobu neurcitu.

Na zaklade vysSie uvedeného dospel sud k zaveru, Ze medzi navrhovatelom ako prenajimatelom a
odporkyriou ako najomcom doslo k vzniku najomnej zmluvy k predmetnému bytu na dobu neurdita.
Na zaklade uvedenej zmluvy je odporkyna, opravnena predmetny byt uzZivat. Z uvedeného dévodu
sud navrh na vypratanie nehnutelnosti zamietol, kedZe v konani nebolo preukazané uzivanie bytu
odporkyriou bez pravneho dévodu.

Podla § 142 ods. 1 zakona €. 99/1963 Zb. Obciansky sudny poriadok v zneni neskorsich predpisov
(dalej len ,OSP*), u€astnikovi, ktory mal vo veci plny Uspech, sud prizna nahradu trov potrebnych na
ucelné uplatiiovanie alebo branenie prava proti u¢astnikovi, ktory vo veci Uspech nemal.

O nahrade trov konania rozhodol sud podla § 142 ods. 1 OSP tak, Ze v konani Uspesnej odporkyni priznal
pravo na nahradu trov konania, vo€i v konani neuspeSnému navrhovatefovi. Odporkyha si uplatnila
nahradu trov konania vo vyske 673,77 eura za zastupenie advokatom za 10 vykonanych ukonov pravne;j
sluzby podfa § 13a ods. 1 pism. a):

- prevzatie a priprava zastupenia vratane prvej porady s klientom;

- odpor proti rozkazu na plnenie dha 21. 10. 2014;

- U€ast na pojednavani dria 04. 09. 2013, 07. 10. 2013, 16. 02. 2015, 14. 01. 2015, 18. 05. 2015, 25.
05. 2015;

- vyjadrenie k znaleckému posudku;

- 1 Ukonu za ucast pri vyhlaseni rozhodnutia dria 15. 06. 2015.

Sud priznal nahradu trov v zmysle vyhladky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 655/2004
Z.z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb v zneni neskorSich predpisov



(dalej len ,,vyhlaska®) spolu s ndhradou hotovych vydavkov (4 x 7,81 Eur, 8,04 Eur, 5 x 8,39 Eur) podla
§ 16 ods. 3 vyhlasky.

Sud preto o trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 OSP tak, Ze v konani neuspesného
navrhovatefa zaviazal na nahradu trov konania potrebnych na ucelné branenie prava vzniknutych
odporkyni vo vySke 673,77 Eur za zastupenie advokatom, ktoré je podla § 149 ods. 1 OSP povinny
zaplatit’ zastupcovi odporkyne.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dia jeho dorucenia,
pisomne v dvoch vyhotoveniach na Okresny sud Banska Bystrica.

V odvolani musi byt uvedené, ktorému sudu je uréené, kto ho podava, 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 (ako ma odvolaci sud rozhodnut). Odvolanie treba predlozit
s potrebnym poc¢tom rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik
dostal jeden rovnopis, ak je to potrebné. Inak sud zhotovi képie na trovy odvolatefla.

Odvolanie podla § 205 ods. 2 OSP mozno odbévodnit' len tym, zZe

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

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

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze 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 dokazy ,ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Skutocnosti alebo dbkazy, ktoré neboli uplatnené pred sudom prvého stupria, su podla § 205a OSP pri
odvolani proti uzneseniu vo veci samej odvolacim dévodom len vtedy, ak

a) sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylu¢enia sudcu (prisediaceho) alebo
obsadenia sudu,

b) ma byt nimi preukazané, Ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej,

c) odvolatel nebol riadne pouceny podla § 120 ods. 4,

d) ich ucastnik konania bez svojej viny nemohol oznacit alebo predlozit do rozhodnutia sudu prvého
stupna.

Ak povinny dobrovolne nespini ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, méze sa opravneny domahat
jeho nuteného vykonu v exekué¢nom konani.



