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Rozhodnutie

Okresny sud Bratislava | sudkyriou JUDr. Vierou Hadrbulcovou v pravnej veci navrhovatela: F.. E. K.,
S. XXX/XX, XXX XX C., zastupeného Mgr. Martinom Paskalom, advokatom, so sidlom Zahradnicka 27,
811 07 Bratislava, proti odporcovi TERA TRADE, s.r.o0., ICO: 35 868 023, so sidlom Laurinska 18, 811
01 Bratislava, zastipenému Advokatskou kancelariou slc partners s.r.o., ICO: 47 246 634, so sidlom
Hviezdoslavovo namestie 16, 811 02 Bratislava, o uréenie neplatnosti zvySenia ngjomného takto

rozhodol:

Sud uréuje, ze jednostranné zvySenie najomného za byt XXXXXXXXXX, nachadzajuci sa na |. posch.
domu so supisnym Cislom XXX na parc. €. XXX v k. 0. K. Z. na ul. D. H.. XX N. C., uskuto€nené listom
odporcu zo diia 21.11.2011, doru€enym navrhovatelovi dfia 9.12.2011 je neplatné.

Odporca je povinny zaplatit navrhovatelovi nahradu trov konania v sume 99,50 eur titulom sudneho
poplatku a titulom trov pravneho zastupenia 387,80 eur, na ucet jeho pravneho zastupcu vedeny v K.
K., B..K.., IBAN: K. do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom doru¢enym Okresnému sudu Bratislava | dfia 8.2.2012 domahal ur€enia, Ze
zvySenie najomného zo dna 9.12.2011 je neplatné. Navrh odévodnil tym, ze diha 9.12.2011 prevzal
navrhovatel ako najomca bytu &. XX, ktory sa nachadza na I. poschodi bytového domu na S. XX N. C,
doporuéenu listovu zasielku. Tato listova zasielka obsahovala "Oznamenie o jednostrannom zvySeni
najomného podla § 4 ods. 2 zak. €. 260/2011 Z. z. o ukon&eni a spbsobe usporiadania niektorych
najomnych vztahov k bytom a o doplneni zdkona NR SR ¢&. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich
predpisov". Odosielatelom listovej zasielky bol odporca. Odporca v liste 0znamil zvySenie najomného o
20% a to ku diu 1.2.2012, su€astou ozndmenia bol vypocet vySky ndjomného podla ust. § 4 ods. 1 cit.
zakona. Navrhovatel povaZoval zvySenie ngjomného v rozpore s ust. § 4 cit. zak. a podla ust. § 4 ods.
3 cit. zak. podal Zalobu na sud o uréenie neplatnosti zvy$enia ndjomného s tym, Ze lehota na podanie
Zaloby je dvojmesadna odo dia doruenia oznamenia najomcovi.

Odporca sa k navrhu na zac¢atie konania vyjadril pisomnym podanim zo dfa 21.5.2012 doru¢enym sudu
dfia 1.6.2012. Ziadal navrh navrhovatela zamietnut s odévodnenim, Ze navrhovatel je ndjomcom bytu
€. XXXXXXXXXX, IV. kategdrie, nachadzajuceho sa na I. poschodi domu so supisnym &islom XXX na
ul. D. H. €.. XX N. C., okres Bratislava |., obec Bratislava, mestska &ast K. Z., katastralne Gizemie K.
Z., postaveny na parcele €islo XXX a zapisany na liste vlastnictva &. XXXX, vedeny Spravou katastra
pre hlavné mesto SR Bratislavu. Odporca je vyluény viastnik domu na D. H. C.. XX N. C.. Vlastnictvo
predmetnej nehnutelnosti nadobudol na zaklade kipnej zmluvy uzatvorenej medzi nima P.. Z. C., ktorej
vklad do katastra nehnutelnosti bol povoleny dria 6.5.2006. P.. Z. C.A. si v roku 1991 ako opravnena
osoba uplatnila v sulade s ust. § 5 ods. 1 zak. €. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych
majetkovych krivd pisomnou vyzvou adresovanou Bytovému podniku Bratislava I. §.p. Bratislava, svoj
narok na vydanie veci, ktory predstavoval 1/4 na nehnutelnosti. Bytovy podnik vyzve vyhovel a 1/4 jej
vydal, v dosledku ¢oho sa pani C. stala podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti. Nasledne po udeleni



suhlasu primatorom Bratislavy drfia 28.11.2005 a po schvaleni predaja miestnym zastupitefstvom na
z&klade uznesenia €. 135/2005 zo diia 13.12.2005 pani C. a Hlavné mesto SR Bratislava ako druhy
podielovy spoluvlastnik vyporiadali podielové spoluvlastnictvo k nehnutelnosti tym spésobom, Ze mesto
zmluvou zo dfia 3.2.2006 previedlo na pani C. svoj podiel o velkosti 3/4 na nehnutelnosti, ¢im sa pani C.
stala vylu€nou vlastni¢kou nehnutelnosti. S u€innostou od 15.9.2011 bol prijaty zakon &. 260/2011 Z. z. o
ukoné&eni a spésobe usporiadania niektorych ngjomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona NR SR €.
18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov (poukazal na ust. § 2 ods. 1 pism. a), e), ust. § 4 ods.
1, 2, 3 citovaného zakona s tym, Zze odporca listom zo dfia 21.11.2011 vyuZil svoje opravnenie a oznamil
navrhovatelovi, Ze s u€innostou od 1.2.2012 mu zvySuje najomné z pévodnej sumy 158,91 eur na sumu
190,69 eur. Prilohou tohto oznamenia bol v sulade s ust. § 4 ods. 2 cit. zakona vypocet vySky najomného
vypocitaného z vy8ky ndgjomného v predchadzajucom roku. Pisomnost’ bola navrhovatelovi doru€ovana
na adresu bydliska D. H. C.. XX N. C. s doloZkou do vlastnych ruk. Do sféry dispozicie navrhovatela sa
pisomnost prvy krat dostala dfa 25.11.2011, kedy bola zasielka, v ktorej bola pisomnost obsiahnuta,
uloZena na poste, v désledku ¢oho navrhovatel nadobudol redlnu moznost oboznamit sa s jej obsahom.
Zaroven v ten isty defi doSlo v sulade s ust. § 45 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika k jej prevzatiu.
Nakolko ust. § 4 ods. 3 citovaného zakona obsahuje dvojmesaénu prekluzivnu lehotu, v ramci ktorej
sa navrhovatel ako najomca bytu mohol domahat uréenia neplatnosti zvySenia najomného Zalobou
na sude a k doru€eniu predmetného oznamenia doslo preukazatelne dna 25.11.2011, navrhovatelovi
uplynula zakonna lehota na podanie Zaloby dfa 1.2.2012.

V predmetnej veci sud vykonal dokazovanie vysluchom navrhovatela, obsahom spisu tunajSieho sudu
sp. zn. 9 C 47/2013, oboznamenim sa s listinnymi dékazmi, ktoré su sucastou sudneho spisu a zistil
nasledovny skutkovy stav:

Predmetny byt bol Rozhodnutim o prideleni bytu &. j. C.-X-XXXX/XX zo dfa 24.11.1970 prideleny K. E.
a manzelke podfa § 18 zak. €. 41/1964 Zb. o hospodareni s bytmi. Byt pozostava z 2 izieb, kuchyne a
prisludenstva. Vlastnikom nehnutelnosti, v ktorej sa byt nachadza, je odporca. Vlastnictvo nadobudol
na zaklade kupnej zmluvy uzavretej s P.. Z. C., ktora si v roku 1991 ako opravnena osoba uplatnila
v sulade s ust. § 5 ods. 1 zak. €. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd
pisomnou vyzvou adresovanou Bytovému podniku Bratislava |. $.p. Bratislava, svoj narok na vydanie
veci, ktory predstavoval 1/4 na nehnutelnosti. Bytovy podnik vyzve vyhovel a 1/4 vydal, v désledku ¢oho
sa pani C. stala podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti. Po udeleni suhlasu primatorom Bratislavy
dna 28.11.2005 a po schvaleni predaja miestnym zastupitel'stvom na zaklade uznesenia ¢. 135/2005
zo dna 13.12.2005 pani C. a Hlavné mesto SR Bratislava ako druhy podielovy spoluvlastnik vyporiadali
podielové spoluvlastnictvo k nehnutelnosti tym spésobom, Ze mesto Zmluvou zo dia 3.2.2006 previedlo
na pani C. svoj podiel o velkosti 2/4 na nehnutelnosti, ¢im sa pani C. stala vyluénou vlastni¢kou
nehnutelnosti.

Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX zo dia 26.3.2012 je preukazané, Ze odporca je vyluény vlastnik
(spoluvlastnicky podiel 1/1) domu na D. H. C.. XX N. C., vlastnictvo predmetnej nehnutelnosti nadobudol
na zaklade kupnej zmluvy uzatvorenej medzi nim a P.. Z. C., ktorej vklad do katastra nehnutelnosti bol
povoleny dha 6.5.2006 (Kupna zmluva N.-XXXX/XX zo dia 5.5.2006, Kupna zmluva N.-XXXXX/XXXX
zo dia 16.10.2006).

Navrhovatefl je najomcom bytu €. XXXXXXXXXX, IV. kategorie, nachadzajuceho sa na ll. poschodi domu
so supisnym ¢&islom XXX, na ul. D. H.Z. C.. XX N. C., okres Bratislava |., obec Bratislava, mestska
Cast K. Z., katastralne uzemie K. Z., postaveny na parcele €islo XXX a zapisany na liste vlastnictva €.
XXXX, vedeny Spravou katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu. Listom zo dfia 21.12.2012 dal odporca
navrhovatelovi podla § 3a zakona €. 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. o
cenach v zneni neskorsich predpisov. Spor o platnost uvedenej odpovede bol predmetom konania €. 9C
47/2013 vedeného na Okresnom sude Bratislava |. Nakolko pri doru€ovani predmetnej vypovede nebola
dodrzana zakonna lehota na jej doru€enie v zmysle § 3a zakona ¢&. 260/2011 Z. z., prenajimatel tymto
vypoved z najmu zo dfia 21. decembra 2012 v celom rozsahu odvolal listom zo dfia 5.3.2015. Okresny
sud Bratislava | uznesenim zo dria 27.3.2015 €. k. 9C 47/2013-52 konanie vo veci urenia neplatnosti
vypovede z najmu bytu zastavil na ndvrh navrhovatela, ktory vzal navrh na uréenie neplatnosti vypovede
ako bezpredmetny spat. Doru€enkou predloZenou sudu, bola potvrdena skuto€nost, Ze navrhovatel
mal dfia 25.11.2011 listovu zésielku "ZvySenie ndgjomného" uloZenu na poste, ale prevzal si ju osobne



proti podpisu dfia 9.12.2011 (pre plynutie prekluzivnej lehoty je smerodajny datum prevzatia zasielky,
t.j. kedy navrhovatel vyuZil objektivhu moznost oboznamit sa s obsahom zasielky - rozhodnutie NS
SR sp. zn. 5Cdo 129/2010). Z listu odporcu zo dia 21.11.2011 adresovaného navrhovatelovi, nesporne
vyplyva, Ze odporca tymto listom oznamil jednostranné zvySenie najomného podfa ust. § 4 ods. 2 z4k. &.
260/2011 Z. z. o ukon¢eni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom a o doplneni
zakona NR SR ¢&. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich predpisov. S poukazom na ust. § 4 ods. 1
pism. a) cit. zak. zvysil ndjomné o 20% s tym, Ze ku diiu ucinnosti zakona navrhovatel platil mesaéné
najomné vo vyske 158,91 eur a zvy3ené najomné je vo vyske 190,69 eur, ktoré je v zmysle ust. § 4 ods.
3 cit. zak. povinny platit diom, ktory je uvedeny v oznameni a prenajimatefl tento der urcil 1.2.2012.

Podla § 871 ods. 1/ Obclianskeho zékonnika pravo osobného uZivania bytu a pravo uzivania inych
obytnych miestnosti a miestnosti nesliziacich na byvanie vzniknuté podfa doterajSich predpisov, ktoré
trva ku diiu nadobudnutia U€innosti tohto zakona, sa meni dfiom ucinnosti tohto zdkona na najom.
Spolo¢né uzivanie bytu a spolo¢né uzivanie bytu manzelmi sa meni na spolo¢ny najom.

Podla § 871 ods. 2 / Obc&ianskeho zdkonnika pravo uzZivania €asti bytu sa meni na podngjom s tym, Ze
ho nemozZno vypovedat po dobu jedného roka od ucinnosti tohto zakona.

Podla § 871 ods. 3/ obdobne to plati pri osobnom uzivani inych obytnych miestnosti a miestnosti
nesluziacich na byvanie.

Podla § 871 ods. 4/ osobné uzivanie bytov sluziacich na trvalé ubytovanie pracovnikov organizacie sa
meni na najom sluzobného bytu, pokial tieto byty splfiaju kritéria ustanovené zakonom pre sluzobné
byty; pokial tieto podmienky nie su splnené, meni sa také osobné uZivanie na najom.

Podla ust. § 2 ods. 1 pism. a) - e) zak. &. 260/2011 Z. z. o ukon&eni a spésobe usporiadania niektorych
najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z. z. o
cenach v zneni neskorsich predpisov (u€innost od: 15.9.2011), tento zakon sa vztahuje na byty:

a) v domoch vydanych opravnenej osobe podfa osobitnych predpisov alebo v domoch, kde &ast
domu bola vydana opravnenej osobe, ak ich ku diu ucinnosti tohto zakona vlastni vyluéne alebo v
spoluvlastnictve s obcou opravnena osoba, jej dedi€ia alebo ina osoba, ktora tieto byty od nich alebo
od ich pravnych nastupcov nadobudla a v ktorych najom vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 Obc&ianskeho
zakonnika a ku dnu ucinnosti tohto zakona trva,

b) v domoch alebo €astiach domov, ku ktorym bolo opravnenej osobe rozhodnutim sudu uréené
vlastnictvo v spore s obcou, ak ich ku driiu U&innosti tohto zakona vlastni opravnena osoba alebo ina
osoba, ktora tieto byty od nej alebo od jej pravneho nastupcu nadobudla a v ktorych najom vznikol podla
§ 871 ods. 1 a 4 Obcianskeho zdkonnika a osoby, ktoré mali prava najomcu alebo prava od najomcu
odvodené, nadalej byt uzivaju,

¢) v domoch, o ktorych prebieha sudne konanie o ich vydanie podla osobitnych predpisov alebo sudne
konanie o ur€enie vlastnictva v spore s obcou az do nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia sudu v
tychto konaniach a v ktorych ngjom vznikol podla § 871 ods. 1 a 4 Obcianskeho zakonnika a ku driu
uginnosti tohto zakona trva,

d) v domoch, ktoré boli su¢astou prevodu majetku Statu na iné osoby podla osobitného predpisu alebo
ktoré su ku driu uginnosti tohto zakona vo vlastnictve inej osoby ako tej, ktora ich podfa osobitného
predpisu nadobudla, alebo boli vioZzené ako vklad do obchodnej spolo€nosti a v ktorych ngjom vznikol
podfa § 871 ods. 1 a 4 Obcianskeho zékonnika a ku driu ucinnosti tohto zadkona trva,

e) v domoch alebo €astiach domov vo vlastnictve fyzickych oséb, ich dedi¢ov alebo inych osbb, ktoré
tieto byty od nich alebo od ich pravnych nastupcov nadobudli a v ktorych bolo rozhodnutim $tatneho
organu zriadené pravo osobného uzivania a v ktorych najom vznikol podfa § 871 ods. 1 a 4 Ob¢ianskeho
zakonnika a ku dru ucinnosti tohto zakona trva.

Podla ust. § 4 ods. 1 pism. a) zak. & 260/2011 Z. z. o ukon&eni a spésobe usporiadania niektorych
najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z. z.
o cenach v zneni neskorsich predpisov (G€innost od: 15.9.2011), v bytoch, v ktorych ngjom bytu skong&i
podfa tohto zakona, méze prenajimatel jednostranne zvysit dohodnuté mesacné najomné raz roéne,
najskor s ucinnostou od 15. septembra

a) v roku 2011 0 20 % z vySky najomného vypocitaného ku driu nadobudnutia ucinnosti tohto zakona.



Podla ust. § 4 ods. 2 zak. €. 260/2011 Z. z. o ukonCeni a spdsobe usporiadania niektorych ngjomnych
vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z. z. o cenach v
zneni neskorsich predpisov (U€innost od: 15.9.2011), oznamenie o jednostrannom zvySeni najomného
je prenajimatel povinny dorucit najomcovi do vlastnych ruk. Oznamenie musi obsahovat vypocet vysky
najomného podfa odseku 1.

Podla ust. § 4 ods. 3 zak. &. 260/2011 Z. z. o ukonCeni a spésobe usporiadania niektorych ndjomnych
vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z. z. o cenach v
zneni neskorSich predpisov (U€innost od: 15.9.2011), povinnost platit zvy$ené ngjomné vznika driom,
ktory je uvedeny v oznameni o jednostrannom zvySeni ndjomného, najskér v8ak prvym diiom mesiaca
nasledujuceho po uplynuti dvoch mesiacov od jeho doru€enia najomcovi. V tejto lehote je najomca
opravneny podat’ Zalobu na sud o uréenie neplatnosti zvySenia najomného, inak toto pravo zanikne.

V prejednavanej veci sud zistoval, €i navrh na za&atie konania bol navrhovatefom podany na sud véas
(odporca vzniesol namietku neuplatnenia si naroku v zakonom stanovenej lehote podla ust. § 4 ods.
3 zak. €. 260/2011 Z. z. o ukonéeni a spdsobe usporiadania niektorych ndjomnych vztahov k bytom a
o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich
predpisov (U€innost’ od 15.9.2011). Prekluzia je kvalifikované plynutie asu, kde v zdkonom stanovenych
pripadoch (t.,j. aj v predmetnom pripade cit zak. ¢. 260/2011 Z. z. o ukonCeni a spdsobe usporiadania
niektorych najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona NR SR €. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni
neskorsich predpisov, v ust. § 4 je stanovena dvojmesacnéa prekluzivna lehota) dochadza k zaniku
prava, pretoze pravo nebolo uplatnené v uréenom Case (zanika aj pravo aj narok). Na prekldziu sud
prihliada ex offo, aj keby ju odporca nenamietol (t.j. ide o zanik prava v désledku jeho neuplatnenia v
stanovenej prekluzivnej lehote). Ak je pravo v prekluzivnej lehote uplatnené u urcitej osoby, alebo na
prislusnom organe (v danom pripade na sude), nezanika a trva az do skon&enia konania pred prislusnym
organom. Sud je povinny z Uradnej povinnosti (ex offo) prihliadat’ na prekliziu (prekluzivne doby, az na
vynimky, nemézu byt prediZené, ich trvanie sa nezastavuje, ani neprerusuje). V danom pripade doslo k
uloZeniu zasielky obsahujucej "Oznamenie o jednostrannom zvySeni ndgjomného podfa § 4 ods. 2 zak.
€. 260/2011 Z. z. ..." zo diha 21.11.2011 a nésledne k jej prevzatiu osobne navrhovatefom dfia 9.12.2011.
Povinnost platit zvySené najomné vznika driom, ktory je uvedeny v oznameni o jednostrannom zvyseni
najomného, najskér vdak prvym dfiom mesiaca nasledujiceho po uplynuti dvoch mesiacov od jeho
doruc¢enia najomcovi. V tejto lehote je ngjomca opravneny podat’ Zalobu na sud o urCenie neplatnosti
zvy8enia najomného, inak toto pravo zanikne. Navrh na zacatie konania zo dfia 8.2.2012 o urlenie
neplatnosti zvySenia najomného bol doruc¢eny Okresnému sudu Bratislava |. dfa 8.2.2012 t.j. v zakonom
stanovenej prekluzivnej lehote (navrhovatel prevzal zasielku dfia 9.12.2011 a dvojmesacéna prekluzivna
lehota marne neuplynula).

Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze navrhovatefovi a manzelke vznikol spolo€ny ndjom k bytu &.XX
naS. XXX/XX (D. H.. C..XXN. C.) na zéklade rozhodnutia Obvodného narodného vyboru v Bratislave | K.
Z.&.j. C.-X-XXXX/XX zo dfia 24.11.1970. TaktieZ nebolo sporné, Ze odporca je vlastnikom nehnutelnosti,
v ktorej sa predmetny byt nachadza. Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze na dany byt sa vztahuje
pravny rezim zakona €. €. 260/2011 Z. z. o ukon&eni a spésobe usporiadania niektorych ngjomnych
vztahov k bytom a o doplneni zakona NR SR &. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich predpisov.

V danom pripade Oznamenie odporcu o jednostrannom zvySeni najomného ma pisomnu formu, bolo
diia 9.12.2011 navrhovatefovi ako najomcovi doru¢ené do vlastnych ruk dria 9.12.2011, priCom jeho
obsahom je zdévodnenie o tom, Zze vySka najomného bola uréena v sulade so zakonom, aby si ndjomca
mohol vypocet zvySeného najomného prekontrolovat. Povinnost platit zvy$ené najomné podla cit.
zdkona vznikne najomcovi tym dfiom, ktory bude uvedeny v oznameni o zvySeni najomného, ale
najskér sa tak moze stat' prvy defi mesiaca, ktory nasleduje po uplynuti dvoch mesiacov od dorucenia
oznamenia najomcovi. Tato lehota sa poskytuje najomcovi na zoznamenie sa s vySkou jednostranného
zvySenia najomného, jeho prekontrolovanie a v pripade nesuhlasu s takymto zvySenim na podanie
Zaloby sudu. Ked sa najomca obrati na sud so Zalobou na ur€enie neplatnosti zvySenia najomného,
neméze prenajimatel az do pravoplatného rozhodnutia sidu najomné zvysit.

Podla ust. § 4 ods. 1 cit. z&k. prenajimatel nesmie jednostranne zvyS$it najomné, ak najomnikovi nedal
vypoved z najmu. Vypoved zo strany prenajimatela podfa zak. 260/2011 Z. z. bola navrhovatelovi dana
odporcom listom zo dfia 21.12.2012 doruéenym dria 2.1.2013. Navrhovatel podal dfia 1.3.2013 navrh



na uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu. Odporca vzal vypoved z najmu bytu spat, navrhovatel
vzal spat navrh na ur€enie neplatnosti vypovede z najmu bytu a sud uznesenim zo dna 27.3.2015 ¢&.
k. 9 C 47/2013-52 konanie vo veci zastavil.

S poukazom na vykonané dokazovanie sud dospel k zaveru, Zze samotna skutonost, Ze odporca
vzal spat vypoved z najmu bytu ma za nasledok, Ze jednostranné zvySenie najomného za byt €. X,
nachadzajlci sa na |. poschodi domu na D. H.. C.. XX N. C., stavba so stpisnym &. XXX, na pozemku
registra "C" parc. & XXX, k. 0. K.E. Z., uskutodnené listom odporcu zo dfia 21.11.2011 dorugenym
navrhovatelovi dha 9.12.2011 je neplatné. Jednostranné zvySenie najomného je zo zdkona podmienené
suCasnym (alebo predchadzajucim) danim vypovede z najmu najomcovi, ked takyto zaver explicitne
vyplyva z dikcie vySSie cit. ustanovenia § 4 ods. 1 podla ktorého v bytoch, v ktorych najom bytu skon¢i
podla tohto zakona, mbze prenajimatel jednostranne zvysit dohodnuté mesaéné najomné raz rocne,
najskor s ucinnostou od 15. septembra a) v roku 2011 0 20% z vy3ky najomného vypocitaného ku driu
nadobudnutia u€innosti tohto zakona, b) v rokoch 2012 az 2015 kazdoro€ne o 20% z vysky ngjomného
vypocitaného v predchadzajucom roku. Uvedeny zaver vyplyva aj z Dévodovej spravy k § 4 zakona,
podfa ktorej "V tomto ustanoveni sa bliZzSie upravuje jednostranné zvySovanie ceny najmu zo strany
prenajimatefla pri bytoch uvedenych v § 2 ods. 1 v prechodnom obdobi, t.j. do poskytnutia bytove;j
nahrady obcou..." a bytovu nahradu podfa § 5 ods. 1 citovaného zakona ma rovnako ak sa najom skonci
podla tohto zakona len najomca bytu podfa § 2 ods. 1, ktory poZziada o bytovu nahradu podla § 7 alebo
§ 7/a (dalej len Ziadatel) a ktory je materidlnej bytovej nidzi. Inymi slovami vyjadrené, skon€enie najmu
bytu vypovedou podla § 3, § 3a zakona €. 260/2011 Z. z. je zakladnou a nevyhnutnou podmienkou
preto aby prenajimatel mohol jednostranne zvySit dohodnuté mesaéné najomné v zmysle § 4 ods. 3
citovaného zakona. KedZe v danom pripade vzhfadom na neplatnost vypovede najom bytu neskondil
a ani neskon¢i vypovedou podla citovaného zdkona €. 260/2011 Z. z. nie je uZ v Case vyhlasenia
rozhodnutia sudu splnena zakladna hmotnopravna podmienka pre jednostranné zvySenie ndjomného.
Preto sud urcil, Ze jednostranné zvySenie najomného za byt &. XXXXXXXXXX, nachadzajuci sa na |.
poschodi domu supisné &islo XXX na parc. &. XXX v katastralnom tzemi K. Z.,na V.. D.H.C.. XXN. C.,
uskutoénené listom odporcu zo dfia 21.11.2011, doru¢enym navrhovateflovi dfia 9.12.2011, je neplatné .

Podla ust. § 142 ods. 1 O.s.p. u€astnikovi, ktory mal vo veci plny Uspech, sud prizna nahradu trov
potrebnych na u&elné uplatiiovanie alebo branenie prava proti u€astnikovi, ktory vo veci uspech nemal.

Podla ust. § 149 ods. 1 O.s.p. ak advokat zastupoval u€astnika, ktorému bola prisidena nahrada trov
konania, je ten, ktorému bola uloZena nahrada tychto trov, povinny zaplatit ju advokatovi.

Navrhovatelovi vznikli trovy konania zaplatenim sudneho poplatku za navrh o vySke 99,50 eur. Sud mu
preto podfa zasady uspechu vo veci priznal nahradu tychto trov proti odporcovi, ktory vo veci uspech
nemal. Sud priznal UspeSnému navrhovatelovi aj nahradu trov pravneho zastupenia advokatom. Podla
§11 ods. | pism. c) VyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR &. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach
advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb zakladna sadzba tarifnej odmeny za jeden Ukon pravnej
sluZby je jedna trinastina vypoc¢tového zakladu, ak klientom je fyzické osoba a predmet konania sa tyka
nehnutelnosti, ktora je uréena na byvanie alebo slUZi jej na byvanie. Sud priznal navrhovatelovi nahradu
trov pravneho zastupenia za tieto ukony pravnej sluzby:

17.05.2012 prevzatie veci 58,69 €
Advokatsky pausal 7,63 €
31.10.2012 pisomné podanie vo veci samej 58,69 €
Advokatsky pausal 763 €
17.06.2014 zastupovanie na pojednavani 61,87 €
Advokatsky pausal 8,04 €
18.09.2014 zastupovanie na pojednavani 61,87 €
Advokatsky pausal 8,04 €
27.01.2015 procesné odvolanie 32,27 €
Advokatsky pausal 8,39 €
10.03.2016 zastupovanie na pojednavani 66,00 €
Advokatsky pausal 8,58 €

Spolu 387,80 €



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho doruenia, pisomne,
dvojmo, na Okresnom sude Bratislava .

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) 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 proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani doSlo 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 dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

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

Ak povinny dobrovolne neplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, mdze opravneny podat navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



