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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Kosice Il samosudkyfiou JUDr. Beatou OreniCovou v pravnej veci zalobcu: X. V., nar.
XXX XXXX, bytom L. XX, XXX XX V., pravne zastupeny JUDr. Helenou Knopovou, advokatkou, so
sidlom Starova 20, 040 01 Kosice, proti zalovanému: Stavebné bytové druzstvo II., Kosice, so sidlom
Bardejovska 3, 040 11 KoSice, v konani o ur€enie pravneho vztahu, takto

rozhodol:

Zalobu zamieta.

Zalovanému nahradu trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

Zalobca Zalobou dorugenou tunajSiemu sudu diia 9.2.2015 Ziadal, aby sud uréil, Ze medzi Zalobcom
a Zalovanym bola konkludentne uzatvorena Najomna zmluva k bytu €. | nachadzajiceho sa v V. na ulici
L. & XX. Zaroven ziadal priznat nahradu trov konania.

Navrh na zacatie konania odévodnil tym, Ze na zaklade rozsudku Okresného sudu KoSice Il sp. zn.
20C/134/2011 zo dna 5.3.2013, pravoplatného 2.7.2014, v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v
KoSiciach zo dfia 14.5.2014, je povinny vypratat byt &. | na L. & XX v V.. Napriek vy3Sie uvedenym
rozsudkom Zalovany vo&i nemu nepodnikol Zziadne dalSie pravne kroky a v predmetnom byte nadalej
byva, Zalovany mu nadalej zasiela mesacny zalohovy predpis platieb a Uhrad za sluzby a plnenia
suvisiace s najmom a uzivanim bytu. Zalohové platby, ktoré mu Zalovany mesaéne zasiela, pravidelne
uhradza a Zalovany tieto platby prijima. Na z&klade uvedeného sa rozhodol podat Zalobu o uréenie
pravneho vztahu, nakolko ma za to, Ze medzi nim a Zalovanou bola konkludentne uzatvorena najomné
zmluva. Poukazal na Uznesenie Najvys3ieho sudu SR sp. zn. 1 Obo/23/2008 zo dria 28.5.2009, podla
ktorého spifia obidva predpoklady na podanie Zaloby, t.j. vecnu legitimaciu a naliehavy pravny zaujem.
V zmysle nazoru NS SR hoci nedostatok pisomnej formy ndjomnej zmluvy nespbdsobuje jej neplatnost,
prejavy vble smerujuce k uzatvoreniu ngjomnej zmluvy musia byt urobené spésobom nevzbudzujucim
pochybnost’ o tom, &o chceli u€astnici konania prejavit (§ 35 ods. | ObCianskeho zakonnika). Zaver
o uzavreti zmluvy o najme bytu konkludentnym spésobom preto nevyhnutne predpoklada, Ze tu bol
dany konkludentny prejav véle smerujuci k uzavretiu zmluvy o ngjme bytu ako na strane prenajimatela,
tak aj na strane najomcu. V danom pripade je prejavom véle to, Ze Zalovany mu zasiela mesacné
zalohové predpisy, v ktorych od neho Ziada zaplatenie konkrétnej sumy za ngjom a uzivanie bytu, ktoru
mu mesacéne uhradza a Zalovany ju od neho prijima. Z toho vyplyva, Ze Zalovany ma vedomost o tom,
Ze predmetny byt uZiva, pri¢om akceptuje mesacny zalohovy predpis platieb a uhrad za sluzby a
plnenia suvisiace s najmom a uzivanim bytu.

K navrhu na zaCatie konania sa pisomne vyjadril Zalovany v podani doruéenom sudu dna 20.3.2015.
Zalobu ziadal zamietnut. Poukazal na to, Ze rozsudok OS KE Il sp. zn. 20C/134/2011 zo dfia 5.3.2013 v



spojeni s rozsudkom KS KE sp.zn. 11C0/236/2013, pravoplatnym 2.7.2014, je zavazny pre ucastnikov,
Zalobcovi vzniklo pravo predmetny byt uZivat do pridelenia bytovej nahrady (tzv. pravo byvania),
opierajuc sa o ust. § 712c) Obgianskeho zakonnika. Zalovany je osobou povinnou strpiet vykon tohto
prava a povinnym preukazat zabezpecenie zodpovedajucej bytovej nahrady zalobcovi. K pravu byvania
Zalovany poukazal na rozhodnutia NS SR sp. zn. 5Cdo 37/01, rozsudok NS SR sp. zn. 5Cdo 43/2010,
rozsudok NS CR sp.zn. 26Cdo 492/2001, publikovanom pod &. C 1503/2003, v zvazku 21/2003
Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu /C.H.Beck. Ma za to, Ze podla ustalenej sudnej praxe len
platenie uhrad ako najomného, i dalSich uhrad spojenych s uzivanim bytu samo o sebe neznamena,
Ze doSlo k vzniku najmu bytu (napr. rozsudok NS SR sp. zn. 5Cdo/266/2007 alebo rozsudok KS KE
sp. zn. 11Co0/236/2013. Nakoniec mal Zalovany za to, Ze v danom pripade Zalobca nepreukéazal ani
naliehavy pravny zaujem na podani Zaloby.

Sud v predmetnej veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s predlozenymi listinnymi ddkazmi
( Zalobou, Rozsudkom OS KE Il sp. zn. 20C/134/2011-204 zo dfia 5.3.2013, Rozsudkom KS KE sp.
zn. 11Co0/236/2013-224 zo diha 14.5.2014, Mesacnym zalohovym predpisom platieb a Uhrad za sluzby
a plnenia suvisiace s najmom a uzivanim bytu od 1.10.2014, Vyjadrenim Zalovaného, Zapisnicou zo
schbédze vlastnikov bytov bytového domu ul. L. XX, XX, XX, XX v V. zo dfia XX.X.XXXX, Prezenénou
listinou zo schddze vlastnikov bytov, Prehladom ro&nych platieb za rok 2014, ostatnym spisovym
materidlom), vysluchom uc€astnikov a zistil tento skutkovy stav:

Na z&klade rozsudku Okresného sudu KoSice Il sp. zn. 20C/134/2011-204 zo diia 5.3.2013 v spojeni
s rozsudkom Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 11C0/236/2013-224 zo dfia 14.5.2014, pravoplatného
2.7.2014, boli 1) X. V., bytom L. XX, V. a 2) Y. V. zastupena opatrovni¢kou E. W.- zamestnankyfou OS
KE II, povinni vypratat byt &. X nachadzajuci sa v V. na L. & XX, pozostavajuci z X izieb, kuchyne a
prisludenstva, spolu s ¢lenmi domacnosti, v lehote 15 dni od zabezpec&enia nahradného ubytovania.

Z Mesacného zalohového predpisu platieb a Uhrad za sluzby a plnenia suvisiace s najmom a uzivanim
bytu &. I naL. . XX v V. zodfa 1.10.2014, u€inného od 1.10.2014, vyhotoveného Zalovanym, je zrejma
vySka mesacnych uhrad spojena s uzivanim vysSie uvedeného bytu, a to v celkovej vyske 136,92 eur
mesacne, v Strukture podfa jednotlivych poloziek uvedenych v predpise platieb.

Zalobca na pojednavani dita 10.7.2015 zotrval na podanej Zalobe. Mal za to, Ze mu SBD prideli
nahradny byt namiesto nahradného ubytovania. Za byt platil, deti mu spociatku finanéne vypomahali.
Ked sa deti dozvedeli o rozsudku o vypratani, prestali za byt platit. Do bytu investovali, dali urobit
podlahy, kupili nabytok. Deti su vSak dospelé, odisli od neho, jeho prijem momentalne predstavuje len
invalidny déchodok vo vySke 139 eur. Jeho byvala manzelka sa Udajne nachadza v N.. Je sklamany
z toho, Ze druzstvo nema v evidencii Ziaden nahradny byt, avSak podfa jeho zisteni druzstvo prazdne
byty predava za trhové ceny. PiSe prezidentovi republiky, ¢o v&etko robi Zalovany so starymi fudmi,
déchodcami. Co sa tyka nevyplatenia niekolkych mesiacov uviedol, Ze nema problém vyplatit, pokial
dostane zaruku, Ze v byte bude moct eSte nejaky Cas byvat. Potvrdil, Ze od oktdébra 2014 neplati za
byt ni¢, a kedZe sudy tak rozhodli, nepovazuje sa za €lena druzstva. Zatial byva u brata, ma v amysle
zo Slovenska odist. Zalobu podal z dévodu, Ze skusa vsetko, ,Topiaci sa aj slamky chyta“. Na otazku
sudu, pre¢o potom byt neodovzda, ked v iom nebyva a nema na zaplatenie, uviedol, Ze ,este su tam
veci mojich deti, ktoré su v Anglicku, ja byvam vaésinou u svojho brata®“.

Poverenéa zastupkyna zalovaného na pojednavani dria 10.7.2015 uviedla, Ze zalobca ma povinnost
vypratat’ byt po tom, ako mu bude zo strany Zalovaného zabezpelena bytova nahrada, ¢o vyplyva
z rozsudkov prvostupriového a krajského sudu, ktoré nadobudli pravoplatnost diia 2.7.2014. Jednak
v navrhu na zalatie konania ako aj na pojednavani sa tvrdi, Ze by mohol vzniknut pravny vztah
konkludentne, a to uhradzanim platieb podla mesacnych zalohovych predpisov. UZ samotné tvrdenie
zo strany Zalobcu nie je pravdou, dékazom &oho je Prehlad roénych platieb jednotlivca za rok 2014 a
za rok 2015, z ktorych vyplyva, Ze prave od oktdbra 2014 nebola uhradena Ziadna platba. Poukazala
na rozsudok Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 11C0/236/2013-224 zo dia 14.5.2014, ktorym Krajsky
sud v KosSiciach potvrdil vypratanie predmetného bytu a konstatoval, Ze Uhrady platené po zaniku
najomného vztahu je potrebné povazovat za platby spojené s uzivanim cudzej veci, inak v pripade
neplatenia by na strane Zalovaného vzniklo bezdévodné obohatenie.



Podla ust. § 80 pism. c) O.s.p. navrhom na za&atie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo o urceni,
Citu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

Podlfa ust. § 685 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, ndjom bytu vznikd ngjomnou zmluvou, ktorou
prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt do uzivania , a to bud na dobu urcitu alebo bez
uréenia doby uzivania. Najomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prislusenstva a opis stavu bytu.

Podla ust. § 685 ods. 2 Obcdianskeho zdkonnika, najomnu zmluvu o najme druzstevného bytu mozno
uzavriet' za podmienok upravenych v stanovach bytového druzstva.

Podla ust. § 686 ods. | Ob&ianskeho zakonnika, ndjomna zmluva musi obsahovat oznacenie premetu a
rozsahu uzivania, vy8ku ndgjomného 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 najomna zmluva
neuzavrela pisomne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica.

Predmetom tohto konania je urCovacia Zaloba. Predpokladom uspeSnosti urlovacej Zaloby je
preukazanie naliehavého pravneho zaujmu na podani urCovacej Zaloby. Povinnost preukazat, ze v
Case rozhodovania sudu na ur€eni pravneho vztahu alebo prava je naliehavy pravny zaujem, zataZuje
Zalobcu. Ak Zalobca neposkytne sudu také tvrdenia a dokazy, z ktorych by bol zrejmy jeho naliehavy
pravny zaujem na urceni, &i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, je to dévod na zamietnutie
Zaloby. Najvyssi sud SR v rozsudku z 30. novembra 1998, sp. zn. 5Cdo/60/98 judikoval, Ze naliehavy
pravny zaujem n ur€eni je dany vtedy, ak je tu aktualny stav objektivnej pravnej neistoty medzi
Zalobcom a Zalovanym, ktory je ohrozenim Zalobcovho pravneho postavenia a ktory nemozno inym
pravnym prostriedkom odstranit, nezalezi na tom, ako tato neistota vznikla. Posudenie naliehavého
pravneho zaujmu je otdzkou pravnej kvalifikdcie rozhodnych skutonosti tych pomerov (vztahov),
ktoré su ohrozené neistotou, a teda nebezpedenstvom buduceho porusenia pravnych povinnosti inym
subjektom.

O naliehavy pravny zaujem méze zasadne ist'len vtedy, ak by bez sidom vyslovného urenia, Ze pravny
vztah alebo pravo existuje, bolo bud’ ohrozené pravo Zalobcu alebo by sa jeho pravne postavenie stalo
neistym. To znamena, Ze u Zalobcu musi ist bud o pravny vztah (pravo) uz existujuce alebo o taku
procesnu, pripadne hmotnopravnu situaciu, v ktorej by objektivne v uz existujicom pravnom vztahu
mohol byt ohrozeny, pripadne pre svoje neisté postavenie by mohol byt vystaveny konkrétnej ujme
(Nalez US CR, sp. zn. I11.US 17/95).

Najom bytu je osobitnym druhom najomnej zmluvy. NajvyraznejSimi osobitostami sa vyznacuje rezim
najmu bytov v bytovych druzstvach, ktory sa okrem Obcianskeho zékonnika spravuje aj stanovami
bytového druzstva. Ugastnikom najomného vztahu k bytu je prenajimatel a najomca. Najom bytu vznikne
najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt do uzivania a to na dobu
urgit( alebo bez uréenia doby uzZivania. Dal$ou podstatnou naleZitostou je prenechanie bytu za odplatu
- ndjomné. Ajked zakon priamo pre platnost najomnej zmluvy nevyZaduje jej pisomnu formu, v kazdom
pripade je potrebné v sidnom konani preukazat, Ze ngjomny pomer, najomna zmluva vznikla. V danom
pripade vznik ndgjomnej zmluvy konkludentnym spdsobom tvrdil iba Zalobca, Zalovany tuto skutoénost
popieral.

Sud sa v celom rozsahu stotoZriuje s obsahom vyjadrenia Zalovaného vo veci samej doru€eného sudu
dna 20.3.2015.

Predmetnu urovaciu Zalobu sud zamietol v celom rozsahu a to z viacerych dévodov . V prvom
rade Zzalobca nepreukazal naliehavy pravny zaujem na podani Zaloby, naliehavy pravny zaujem v
prejednavanej veci nie je dany, nakolko pravne postavenie Zalobcu je uréené pravoplatnym rozsudkom
Okresného sudu Kosice Il o vypratani sp. zn. 20C/134/2011-204 zo dfia 5.3.2013 v spojeni s rozsudkom
Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 11C0/236/2013-224 zo dha 14.5.2014, pravoplatnym 2.7.2014.
Na vykonanie tohto rozsudku ma Zalovany Stavebné bytové druZstvo KoSice Il (ako opravneny z tohto
rozsudku) z&konom stanovenu desatrocnu premicaciu lehotu (§ 110 ods. 1 OZ).

K dal$im dévodom zamietnutia zaloby povaZuje sud prvého stupfia za potrebné uviest nasledovné:



Na z&klade vyroku obsiahnutého vo vy3Sie uvedenom rozsudku 20C/134/2011, Ze ,Zzalovanym bola
uloZzend povinnost vypratat byt €. | na L. &. XX v V. v lehote 15 dni od zabezpelenia ndhradného
ubytovania“, Zalobcovi tak vzniklo pravo uzivat predmetny byt (tzv. pravo byvania) opierajuc sa o
ust. § 712c Obgianskeho zakonnika, podla ktorého nie je povinny sa z bytu vystahovat a vypratat ho,
pokial mu nebude zabezpefena zodpovedajica bytova nahrada. Stavebné bytové druzstvo Kosice Il.
je osobou povinnou strpiet’ vykon tohto prava (resp. osobou opravnenou k pripadnému vykonu rozsudku
o vypratanie bytu) a povinnou preukazat zabezpec€enie zodpovedajucej bytovej nahrady Zalobcovi.
Zalobca ma teda pravo v byte byvat az do zabezped&enia nahradného ubytovania. Podla rozsudku NS
SR sp. zn. 5Cdo 43/2010 takzvané pravo byvania je zvladtnym a nepomenovanym obcianskopravnym
vztahom trvajucim od zruSenia prava spoloéného najmu k bytu manzelov pravoplatnym sudnym
rozhodnutim az do zaniku prava uzivat byt podla ust. § 712c Obclianskeho zakonnika. Obsah tohto
prava na byvanie je uréeny obsahom a u¢elom ust. § 712¢c Obc&ianskeho zakonnika a to - zaistit do¢asnu
potrebu byvania do tej doby, nez bude za byt poskytnuta bytova ndhrada. Pravo v byte byvat do zaistenia
bytovej nahrady ma bezprostredne suvislost' s predchadzajdcim najmom bytu a jeho u€elom je v sulade
so zakonnou koncepciou pravneho vztahu najmu bytu ako najmu chraneného zaistit potrebu byvania
pre najomcov, ktorych najomny pomer k bytu skon¢il. Vyrazom obsahovej suvislosti s nagjmom je i Uprava
Uhrady za uzZivanie bytu v dobe existencie prava v byte byvat.

Najvyssi sid CR sa uz skor vyjadril k otazke vysky platieb za uzivanie bytu v obdobi medzi
skon&enim najme a vypratanim bytu. Vo svojom rozsudku zo diia 24.10.2002 sp. zn. 26Cdo 492/2001,
publikovaného pod €. C 1503/2003, v zvazku 21/2003 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu /C.H.Bec;j
dovodil, Ze osoba, jiz svéd&i po skon&eni najmu bytu pravo v byte bydlet do zajidteni odpovidajici
bytové nahrady, ma (obdobné ako najomce bytu) povinnost platit Uhradu za uZivani bytu ve vysi, kterd
odpovida vySi ndgjomného sjednaného za trvani najemniho vztahu. Jednostranné zvysSeni této uhrady
pronajimatelem by pfichazelo v Gvahu jen za podminek stanovenych v § 696 ods. | Ob¢. Z). Predmetny
rozsudok dalej uvadza, Ze uZivaji - li Zalovani byt za situace, kdy jim po skon&eni najemniho poméru
k bytu nebyla dosud zajistena odpovidajici bytova nadhrada uréena jim rozhodnutim soudu, svéddi jim
k bytu pravo na bydleni, tedy Ze pravni divod k bydleni maji, jejich povinnost' platit’ Zalobkyni thradu
za uzivani bytu se pfitom fidi ustanovenimi ob&anského zakoniku o najemném.

Vychadzajuc z vys8ie uvedenych skuto€nosti, platenie najomného samo o sebe eSte neznamena,
Ze doslo k vzniku najomného vztahu. Zalobca uvadza, Ze najomny vztah vznikol konkludentnym
spbsobom, tym Ze platil ndgjomné. To by v8ak mohlo platit’ len za predpokladu, Ze by takyto prejav
vble nevzbudil pochybnost o tom, aku vélu chcel subjekt prejavit. V prejednavanej veci sa jedna o
vznik ngjomného vztahu k druzstevnému bytu, kde najom bytu sa riadi i stanovami bytového druzstva
a pravo na uzavretie ngjomnej zmluvy vznikne na zaklade rozhodnutia o prideleni bytu, vydaného
predstavenstvom. K takému uUkonu nepochybne nedoS$lo. A &o sa tyka uhrad zo strany Zalobcu
po zaniku ngjomné vztahu, uhrady platené po zaniku ngjomného vztahu je potrebné povazovat za
platby spojené s uzivanim cudzej veci. V pripade neplatenia by na strane zalobcu vzniklo bezdévodné
obohatenia.

Vyrok o trovach konania vyplyva z ust. § 142 ods. | O.s.p., v zmysle ktorého UspeSnému u&astnikovi
konania patri pravo na nahradu trov potrebnych na u&elné uplatnenia prava voci u€astnikovi, ktory vo
veci Uspech nemal. V danom pripade bol Zalovany UspeSny v celom rozsahu, trovy konania si neuplatnil,
nakolko mu ziadne nevznikli. Preto o nahrade trov konania sud rozhodol tak, ze Zalovanému trovy
konania nepriznal.

V zmysle citovanych zdkonnych ustanoveni a zisteného skutkového stavu sud v prejednavanej veci
rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria jeho doru€enia v zmysle § 204 ods. 1
O.s.p. na Okresny sud Kosice Il v 2 pisomnych vyhotoveniach. Odvolanie ma obsahovat, ktorému sudu
je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sleduje, musi byt datované a podpisané, musi byt z neho
zrejmé, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu ho napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo
postup sudu povaZzuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.



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

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

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

c¢) sud prvého stuprfia 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, pretoZze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a)

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



