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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra v pravnej veci navrhovatelky: O. S., nar. X.X.XXXX, bytom S., M. XXX/XXX, zast.
KOTRUSZ - BENCIK, s.r.0., so sidlom Nitra, Stefanikova 57, proti odporcovi: H. O., nar. XX.X.XXXX,
bytom S., M. XX/XXX, zast. JUDr. lveta Len¢éSova, advokatka, so sidlom Nitra, Farska 28, o urCenie
neplatnosti vypovede ngjmu bytu, sudkyfou Mgr. Ivanou Heinrichovou, takto

rozhodol:

Sud urcuje, ze vypoved odporcu zo dia 7.4.2015 z najmu bytu vedeného katastralnym odborom
Okresného uradu Nitra pre katastralne uzemie W. S. na LV ¢. XXXX ako stavby sup.¢. XXX - okal,
postavenej na pozemku registra "C" s parc. ¢. XXX/X, ktora jej bola doru¢ena dna 15.4.2015 je
neplatna.

O trovach konania sud rozhodne samostatnym uznesenim.
odovodnenie:

Navrhovatelka sa podanym navrhom doru¢enym sudu dna 27.5.2015 prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu domahala, aby sud urdil, Ze vypoved odporcu zo dfia 7.4.2015 z najmu bytu vedeného
katastralnym odborom Okresného uradu Nitra pre katastralne izemie W. S. na LV & XXXX ako stavby
sup.€C. XXX - okal, postavenej na pozemku registra "C" s parc.€. XXX/X, ktoréa jej bola doru€ena dna
15.4.2015, je neplatna. Svoj navrh odévodnila tym, Ze byt uziva na zaklade rozhodnutia o prideleni bytu
vydaného Agrokombinatom "Zobor" §.p. zo dia 23.2.1990 az do sucasnosti. Podla aktudlneho stavu
zapisaného v katastri nehnutefnosti je ako vylu€ny vlastnik bytu zapisany odporca, jeho vlastnictvo
v3ak spochybruje s poukazom na rézne prevody vlastnickeho prava k bytu, priom ani jeden subjekt
jej nadal vypoved z najmu bytu, ani ju nevyzval na platenie nagjomného, najomné platila poslednému
prenajimatelovi spolo€nosti MANAZ, spol. s.r.o. Ndjom k bytu trva doposial. Diha 15.4..2015 jej bola
doru¢ena vypoved z najmu bytu vyhotovena JUDr. LenééSovou a to pre neplatenie najomného s
poukazom na § 711 ods. 1 pism. d/ OZ, namietala nedostatoéné vymedzenie skutkového dbévodu
vypovede, nie je vo vypovedi uvedené Casové obdobie a vySka nedoplatku, neexistuje odporcom
uplatneny doévod vypovede, od maja 2015 plati najomné na ucet odporcu, odkedy jej odporca prvykrat
oznamil idaje potrebné k uskutoéneniu platby.

Pravny zastupca navrhovatelky na pojednavani trval na pisomne podanom navrhu. Navrhovatelke bola
doru¢ena vypoved z najmu, s ktorou ona nesuhlasi. Jej postavenie sa stalo neistym. S poukazom na §
711 OZ sa domaha ur&enia neplatnosti vypovede. Dévody su uvedené v navrhu. Ako dévod vypovede
bolo uvedené, Ze bola v omeskani s uhradou najomného a uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu.
Dévod uvedeny vo vypovedi je neurgity, nie je Specifikované aké platby su v omeskani, za aké obdobie.
Odporca neposkytoval navrhovatelke Ziadne sluzby suvisiace s najmom bytu, nie je dodavatefom
energii. Navrhovatelka po oznameni €isla bankového uc¢tu plati najomné odporcovi, dovtedy platila
najomné pravnemu predchodcovi odporcu - spravkyni konkurznej podstaty, na zaklade posledného



znameho platobného miesta. Naliehavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat. Medzi ucastnikmi
konania prebieha viacero sudnych konani. Odporca sa domaha vypratania bytu navrhovatelkou, ¢o
odbévodiiuje tym, Ze navrhovatefka nemda Ziadny pravny titul na uzivanie bytu, ale zaroven jej dal
vypoved z najmu, o povaZuje za rozporuplné konanie. O existencii vlastnickeho prava nebolo doteraz
pravoplatne rozhodnuté, pracovny pomer navrhovatelky skongil dohodou, nebola jej dana vypoved z
pracovného pomeru, ani jeden doklad neobsahuje pravny ukon, z ktorého by sa dalo vyvodit, Zze sa
jedna o vypoved z najmu bytu. Vyzva zo dia 10.3.2009 bola adresovana inej osobe, nie navrhovatelke,
sumy, ktoré su v tejto vyzve uvadzané, neboli dohodnuté, neboli predmetom najomnej zmluvy. Suma,
ktoru platila navrhovatelka ako najomné, je jedind suma, ktora bola dohodnutd medzi prenajimatelom
a najomcom. Odporca si neplni povinnosti ako prenajimatel. Nestara sa o nehnutelnost, nevykonava
Ziadne opravy, rekon$trukcie. Neuhradza dodavku energii. Nesprava sa ako prenajimatel.

Navrhovatefka na pojednavani uviedla, Ze do bytu sa nastahovali 17.7.1989. Ngjomnu zmluvu
podpisoval manzel. Neskor bol byt prenajaty jej, jednalo sa o najomny podnikovy byt. Potom prisla
privatizacia. Byt privatizovala spolo€¢nost MANAZ, s.r.o., ndjomné posielala na Cislo uctu tejto spolo€nosti
od r. 1996. Ked spolo€nost MANAZ, s.r.o0. priSla do konkurzu, boli za spravkyfiou konkurznej podstaty,
Ziadali o odkupenie bytu. Potom sa firmy menili, bola to Slovenska baZantnica, BaZantnica s.r.o.. V r.
2002 sa dozvedeli, Zze V. C. kupil vedlajsi byt, potom sa ohlasila p. O.. P. N. predala C. byt M.. C. v r.
2004 daroval byt p. O., ktory bol uz ale predany M.. Potom sa medzi sebou sudili, dohodli sa Ze byty
si zamenia. Tvrdia, Ze M. si zamenil svoj byt za ich. Potom prila p. O. v r. 2008, Ze ma list vlastnictva,
Ze byvaju v jej byte. Stéle platila nagjomné spravkyni konkurznej podstaty na jeho ucet vo vyske 14 eur
mesacne do maja 2015, pretoze nemala inu ndjomnu zmluvu, ani vypoved z najomnej zmluvy, v maji
2015 poslala najomné odporcovi 14 eur, lebo vtedy jej odporca poslal Cislo U&tu, radila sa so svojim
pravnym zastupcom, ten jej povedal, Ze ma posielat najomné odporcovi. Vypoved z najmu jej bola
dorucend dna 15.4.2015, je ucastnic¢kou konania, v ktorom ju Zaluje p. O. o Uhradu najomného, aj v
ktorom ju Zaluje H. O. o uhradu najomného.

Pravny zastupca odporcu na pojednavani uviedol, Ze navrhovatefka v navrhu napada platnost zmluv
uzatvorenych medzi p. N. a M., takéto zmluvy nemdze napadat, nebola ucastnikom konania tychto
zmlav, nema na tom naliehavy pravny zdujem. Vlastnictvo odporcu k predmetnému bytu je nesporné.
Odporca dal vypoved z najmu z dévodu pravnej istoty, aj ked bol utvrdzovany v tom, Ze k zaniku ngjmu
doslo ku dfiu 29.2.2000 kedy bol ukon&eny pracovny pomer s navrhovatelkou. Vypoved bola 20.3.2000
doru€ovana spravkyni konkurznej podstaty. Jednalo sa o vypovede z najmu, aj skon€enie pracovného
pomeru. Navrhovatefka napriek tymto skutoCnostiam stale tvrdi a trvd na tom, Ze jej ndjomny vztah
existuje, Ze stale trva. Ugelovo vykonava len prava, ktoré jej ako najomcovi patria, nevykonava vsak
povinnosti najomcu. Odporca zaslal navrhovatelke 7.4.2015 vypoved z najmu. Jasne Specifikoval dévod
vypovede s poukazom na § 711 ods. 1 pism. d) OZ, dévodom vypovede je nezaplatenie najmu a uhrad
spojenych s uzivanim bytu za dlhsi ¢as ako 3 mesiace. D6vod je Specifikovany jasne, nezamenitelne,
ani nebol dodato¢ne meneny. Navrhovatelka neuhradzala najomné ani pravnej predchodkyni odporcu
W. O.. Napriek tomu, ze W. O. ju vyzvou zo diia 10.3.2009 vyzyvala, komu, akym spdsobom a v akej
vySke ma platit nagjomné. Nie je pravdivé tvrdenie navrhovatelky, Ze nikdy nebola nikym vyzyvana na
Uhradu najomného. Navrhovatelka bola u€astni¢kou tohto konania, preto nie je potrebné preukazovat
doru¢enkou dorucenie tejto vyzvy. S poukazom na § 680 ods. 2 OZ, ktory hovori o0 zmene vlastnicka
prenajatej veci, odporca vstupil do postavenia prenajimatefa ku dfiu odoslania vypovede, nebola
evidovana Ziadna Uhrada najomného, ani vo vztahu k W. O., ani vo vztahu k odporcovi. Ak navrhovatelka
tvrdi, Ze nenaplnila dévod vypovede, je dbkazné bremeno na nej, aby preukazala, Ze si svoje povinnosti
riadne plnila, Ze plnila povinnost platit najomné opravnenej osobe. Konanie navrhovatelky je v rozpore
s dobrymi mravmi s poukazom na § 3 OZ. Neméze pozivat pravnu ochranu ucelovo podfla viastného
uvazenia platila velmi nizku sumu SKP hoci vedela, Ze tato nie je vlastnikom nehnutelnosti. Vedomost’
o vlastnictve nehnutelnosti navrhovatefka mala z konani, ktoré na tunajSom sude prebiehali. Sama
oznacila W. O. za vlastni¢ku bytu. Je ucastni¢kou konania o vydanie bezdévodného obohatenia v
podobe najomného v prospech W. O., aj odporcu. Vedela a vie kto je opravnenym subjektom z
najomného a v akej vySke. Bola vyzvana na platenie ndgjomného. Neplnila ndjomné, ani uhrady dih3ie
obdobie ako 3 mesiace. Ziadal navrh zamietnut.

Odporca na pojednavani uviedol, Ze sa stal vlastnikom bytu 19.3.2013 na z&klade darovacej zmluvy od
manzelky W.VO.. Ona bola predchadzajuca vlastni¢ka bytu a to na zaklade darovacej zmluvy od svojho
brata V. C.. Ziadne najomné zo strany navrhovatelky neeviduje, az od maja 2015 posiela 14 eur. Do



maja 2015 ni¢ platené nebolo ani jemu, ani jeho manzelke. Ziadne Ghrady za predmetnu nehnutelnost
neplati, plati darfi z nehnutelnosti, ziadnu rekonS$trukciu, opravu nehnutelnosti nerobil.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom uc€astnikov konania, oboznamenim sa s obsahom
spisu a to navrhom, zapisom o dohode o odovzdani a prevzati bytu, vypisom z obchodného registra
spolo€nosti BaZantnica $.p., uznesenim o zastaveni konania, vypisom z LV & XXXX, vypovedou zo
dnia 7.4.2015, odpovedou na list, odpovedou odporcu, vyzvou na uhradu ngjomného zo dna 10.3.2009,
vyzvou na vydanie bezdévodného obohatenia zo dia 24.4.2015, dohodou o rozviazani pracovného
pomeru navrhovatelky zo dfia 29.2.2000, zanikom najmu bytu - list zo dfia 5.3.2001, upovedomenim
o vypovedi zo dfia 20.3.2000, spismi OS Nitra sp. zn. 12C/96/2010, 25C/108/2014 - z neho spisy sp.
zn. 25C/204/2011, 9C/261/2005, 15C/69/2006, 15C/261/2006, 10C/25/1999, 7C/27/2005 a zistil tento
skutkovy a pravny stav:

Zo zapisu o dohode o odovzdani a prevzati bytu zo diia 23.2.1990 vyplyva, Ze navrhovatelke bol do

osobného uzivania prideleny byt Agrokombinatom "Zobor" $.p. Nitra nachadzajuci sav D. - W. S., okal
sup.&. XXX, byt. C. XXX.

Navrhovatelka v predmetnom byte byva od jeho pridelenia az dodnes. Byt jej bol prideleny ako sluZzobny
podnikovy byt.

Nasledne bol diia 29.2.2000 s navrhovatelkou ukon&eny pracovny pomer podla § 43 a 46 ods. 1 pism.
¢/ ZP dohodou a z dévodu organizaénych zmien.

Listom zo dria 20.3.2000 bolo spolo¢nostou BaZantnica, spol. s.r.o. oznamené JUDr. Katarine Cibulkove;j
SKP spolo¢nosti MANAZ, s.r.o0., Ze navrhovatelka uZiva sluzobny podnikovy byt, Ze s fiou bol 29.2.2000
ukoné&eny pracovny pomer a Ze v danom obdobi plynie trojmesacna lehota na zanik najomnej zmluvy.

Listom zo dfia 5.3.2001 bola navrhovatelka vyzvana Slovenskou baZantnicou, s r.o. na vypratanie bytu
do 30.4.2001 z dévodu, Ze okal doteraz obyvala ako sluZobny byt a ich spolo¢nost’ potrebuje obytny
dom pre ich zamestnanca.

Za uvedeny byt plati ndjomné Spravkyni konkurznej podstaty spolo¢nosti MANAZ spol. s.r.o. podla jej
vypovede od roku 1996 vo vySke 14 eur mesagne. Od maja 2015 plati ndgjomné odporcovi vo vySke 14
eur mesacne.

Z vypisu z LV &. XXXX vyplyva, Ze ako vlastnik nehnutefnosti nachadzajucich sa v okrese D., obec S.,
kat. uz. W. S., stavby - okal sup.¢. XXX nachadzajuci sa na parc.€. XXX/X je evidovany odporca a to
na zaklade Darovacej zmluvy, ktorej vklad bol povoleny pod V 998/13-30/13.

Odporca prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne listom zo diia 7.4.2015, ktory bol navrhovatelke
doruceny diia 15.4.2015, zaslal navrhovatelke vypoved z najmu bytu podla ustanovenia § 711 ods. 1
pism. d/ OZ, nakolko nezaplatila najomné ani Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu za dIhSi
Cas ako tri mesiace.

Navrhovatelka na vypoved z najmu bytu reagovala listom zo dfia 4.5.2015, v ktorom uviedla, Ze odporca
ju nikdy nevyzval na platenie najomného, neoznamil navrhovatelke informacie potrebné pre zaplatenie
najomného, navrhovatelka si pIni povinnosti ngjomcu vocCi poslednému subjektu, ktory voci nej splnil
povinnost’ suginnosti a to voci spolo¢nosti MANAZ, spol. s r.o. Navrhovatelka po celu dobu uzivania
uhradza priamo dodavatefom energii platby, plati dafi z nehnutelnosti. Vypoved je nedévodna.

Na list navrhovatelky reagoval odporca odpovedou zo dfia 11.5.2015, v ktorej uviedol, Ze vyzva na
uhradu nakladov suvisiacich s uzivanim bytu bola navrhovatelke doru¢ena este povodnou vlastni¢kou
p. O., bola to vyzva zo dfia 10.3.2009, ktoréa je su€astou spisu OS Nitra sp.zn. 12C 96/2010. Okrem
toho spolo€nost MANAZ, spol. s r.o. vyzvala navrhovatelku na uzavretie najomnej zmluvy, ktoru viak
navrhovatelka odmietla podpisat, preto ani najomny vztah nemohol platne vzniknut.

Manzel navrhovatelky Ing. U. S. bol vyzvou zo dfia 10.3.2009 vyzvany na uhradu najomného.



Manzel navrhovatelky Ing. U. S. bol vyzvou zo diia 24.4.2015 vyzvany na vydanie bezdévodného
obohatenia titulom uzZivania bytu.

Podla § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit' slobodne a vazne, urdite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

Podla § 711 ods.1 pism. d) Obcianskeho zakonnika, prenajimatel méze vypovedat najom bytu, ak
najomca hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu najma tym, Ze nezaplatil ngjomné
alebo Uhradu 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 prenajimatela.

Podla § 711 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, dévod vypovede sa musi vo vypovedi skutkovo vymedzit
tak, aby ho nebolo mozné zamenit s inym dévodom, inak je vypoved neplatna. Dovod vypovede
nemozno dodato€ne menit.

Sud méze na navrh najomcu vyslovit' uréenie, ze vypoved z najmu bytu je neplatna. Nejde v8ak o
uréovaciu Zalobu podla § 80 pism. c) OSP, u ktorej musi byt preukdzany naliehavy pravny zaujem, ale
o Zalobu inu, ktorej pravny zaujem vyplyva priamo z hmotnopravneho predpisu z ustanovenia § 711
ods. 6 OZ.

Zalobu o neplatnost vypovede médze najomca podat v prekluzivnej 3-mesaénej lehote pogitanej odo
dfia dorucenia vypovede najomcovi. Ak Zaloba o neplatnost’ vypovede bola podana, u€inky vypovede v
takom pripade nastanu az pravoplatnostou rozhodnutia sudu, kedZe sud potvrdzuje platnost vypovede.
Vypoved z najmu bytu zo dia 7.4.2015 bola navrhovatelke doru¢end dna 15.4.2015 a navrh na sud bol
doruceny dna 27.5.2015, teda v€as v trojmesacénej prekluzivnej lehote.

Navrhovatelfka napadla neplatnost vypovede okrem iného na tom skutkovom zaklade, Ze nie je
dostatoCne skutkovo vymedzeny dévod vypovede a uviedla, Ze vypovedny dévod uvedeny v pisomnej
vypovedi po pravnej ani skutkovej stranke nezodpoveda pripadu vypovede najmu bytu podlfa § 711
ods.1 pism. d) OZ. Z ustanovenia § 711 ods. 2 Obc&ianskeho zdkonnika vyplyva, Ze pisomna vypoved
najmu bytu musi vypovedny dovod aj skutkovo vymedzit' tak, aby ho nebolo mozné zamenit’ s inym
dévodom. Skutkové vymedzenie vypovede nemozno stotoZnit s odkazom na § 711 ods. 1 psim. d)
Obcgianskeho zakonnika (neplatenie najomného a uhrad za plnenie poskytované s uzivanim bytu za
dihSi ¢as ako tri mesiace), ale musi ist’ 0 konkretizovanie naplnenia uvedeného dévodu skutonostami,
v ktorych prenajimatel vidi realizaciu zakonného dbévodu vypovede najmu bytu, teda s uvedenim
mesiacov, kedy najomca nezaplatil najomné alebo uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu. V
pripade chybajuceho skutkového vymedzenia vypovedného dévodu tento nedostatok nemozno napravit
dodatoénym dopifianim udajov, pretoze dévod vypovede nemozno dodatoéne menit. Uvedené bolo
konstatované aj v rozhodnutiach NS SR sp.zn. 1 Cdo 2/2007, 4 Cdo 248/2009. Z obsahu spisu a z
vypovede zo dfia 7.4.2015 vyplyva, Ze vo vypovedi z ngjmu bytu zo dfia 7.4. 2015 odporca vypovedny
dévod nijako skutkovo nevymedzil, neuviedol sumu dlhu navrhovatefky na ndjomnom, ani obdobie
(mesiace), kedy navrhovatelka nezaplatila najomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim
bytu uviedol len odkaz na znenie ustanovenia § 711 ods. 1 pismeno d/ OZ, preto sud pre formalne
nedostatky vypovede navrhu navrhovatelky vyhovel a rozhodol tak ako je uvedené vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia a urcil, Ze vypoved odporcu zo dna 7.4.2015 z najmu bytu vedeného katastralnym
odborom Okresného uUradu Nitra pre katastralne uzemie W. S. na LV &. XXXX ako stavby sup.€. XXX
- okal, postavenej na pozemku registra "C" s parc.C. XXX/X, ktora jej bola doru€ena dna 15.4.2015 je
neplatna a samotnymi okolnostami neplatenia najomného, teda ako existenciou vypovedného dévodu
uvedenéhov § 711 ods. 1 pismeno d/ OZ sa dalej nezaoberal. Vypoved z najmu bytu podla § 711 ods.
1 pism. d/ OZ musi byt konkretizovana ¢asovym obdobim aj vySkou nedoplatku.

O trovach konania sud rozhodol s poukazom na §151 ods. 3 O.s.p. tak, Ze o trovach konania sud
rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnom rozhodnuti vo veci samej v lehote 30 dni.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku je mozné podat’ odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorugenia cestou tunajSieho
sudu na Krajsky sud v Nitre.

V odvolani sa ma popri vdeobecnych nalezitostiach ( § 42 ods. 3 O.s.p. ) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje
za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha ( § 205 ods. 1 O.s.p.).

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

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

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

) sud prvého stupfia 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 daldie skutoCnosti alebo iné dbkazy, 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 mdze odvolatel roz3irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.



