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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Marty Polyakovej a sudkyr JUDr.
Dagmar Podhorcovej a JUDr. Ingrid DoleZajovej, v pravnej veci Zalobcu: M. Y., nar. XX. XX. XXXX, bytom
T. F., G.. D. XXX/XX, proti Zalovanému: Bytkomfort, s.r.o., so sidlom Nové Zamky, SNP 9, ICO: 36 555
193, o neplatnost vypovede z najmu bytu a iné, na odvolanie zalobcu proti rozsudku Okresného sudu
Nové Zamky zo dna 16. marca 2016 ¢. k. 16C/19/2014-171 takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej zamietajucej Casti a v Casti nahrady trov
konania potvrdzuje.

Zalovanému priznava pravo na nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie zamietol navrh Zalobcu, Zzalovanému nahradu trov
konania nepriznal a Zalobcu zaviazal zaplatit na u¢et Okresného sidu Nové Zamky doplatok sudneho
poplatku za navrh vo vyske 25,50 eura do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku. Svoje rozhodnutie
odévodnil tym, Ze Zalobca sa navrhom domahal ur€enia neplatnosti vypovede z najmu bytu a zruSenia
poplatku z ome8kania a zmluvnej pokuty s odévodnenim, Ze vypoved z ngjmu bytu v zmysle ust.
§ 711 ods. 1 pism. d/ Ob¢ianskeho zakonnika je nedévodna. Z vykonaného dokazovania mal sud
za preukazané, Ze Zalobca ako najomca uzavrel s prenajimatefom ako Zalovanym dna 27. 02. 2013
najomnu zmluvu, na zaklade ktorej bol najomcovi prenechany do uzivania byt &. X. vo vlastnictve Mesta
Nové Zamky, ktory sa nachadza na ul. Z. XX/D, prvé poschodie, byt I. kategdrie o vymere 38,8 m2.
Zalovany listom zo dfia 10. 03. 2014 dal Zalobcovi vypoved z najmu bytu podla § 711 ods. 1pism. d/
0OZ z toho dévodu, Ze hrubo poruSoval svoje povinnosti vyplyvajuce z ndjmu bytu tym, Ze neplatil riadne
najomné a uhrady za plnenia poskytované s uZivanim bytu za ¢as dIhSi ako 3 mesiace. Vypoved bola
Zalobcovi doruena 28. 03. 2014. Predpisané najomné za rok 2013 od marca do decembra bolo vo vyske
1.874 eur arealizované platby vo vySke 1.088 eur, nedoplatok bol vo vySke 786 eur. Listom zo diia 11. 10.
2013 Zalobca Ziadal o kompenzaciu najomného a odpustenie poplatku z omeskania, pretoze diha 17. 07.
2013 si podaval ziadost o pripojenie odberného miesta do distribuénej sustavy a uhradu vo vySke 163,68
eura realizoval dfia 24. 07. 2013 s tym, Ze tato zmluva zodpoveda vyske jednomesacného zdkladného
najomného. Dria 16. 05. 2014 Zalobca dorucil Zalovanému Ziadost, v ktorej Ziadal zrusit vypoved z
najmu bytu z dévodu, Ze byt nebol v uzivania schopnom stave do 30. 07. 2013 z dbévodu, Ze nebola
zapojena elektrina. Zalovany mu oznamil, Zze pri odovzdavani bytov boli vetci najomcovia uzrozumeni
s tym, Ze je ich povinnostou dat’ si zapojit’ elektrinu, pri€¢om vSetci najomcovia mali elektrinu zapojenu
do tyZdna od podania Ziadosti. Bolo na fiom, kedy si poda Ziadost, a teda nie je objektivne reklamovat
obdobie 5 mesiacov. V konani o vypovedi z najmu podla § 711 ods. 1 pism. d/ OZ nie je sud bez
dalSieho povinny zaoberat sa otazkou spravnosti vysky stanoveného ngjomného, ¢&i zaloh za plnenia
poskytované s uzivanim bytu. Za neplnenie ngjomného sa podfa sudnej praxe povazuje i neplatenie



najomného v pinej vyske. Ani v pripade nesplnenia povinnosti prenajimatela odstranit zavady v byte nie
je najomnik opravneny prestat platit najomné a anitato okolnost ho nezbavuje povinnosti platit najomné,
ale je tu pre neho k dispozicii rezim upraveny v ust. § 691 OZ. V danom pripade bolo jednoznaéne
preukazané, Ze Zalobcovi bol prideleny byt v zmysle najomnej zmluvy. Z predloZenej sumarnej analyzy
platieb ako aj listinnych dékazov predlozenych Zalobcom mal sud preukézané, Ze zalobca za rok 2013
nezaplatil najomné za dlhSiu dobu ako 3 mesiace, pretoZe za rok 2013 mal nedoplatok vo vyske 786 eur
a vo vypovede boli presne uvedené mesiace, za ktoré nedoplatok vznikol. Tvrdenie Zalobcu, Ze byt nebol
odovzdany v stave na byvanie, pretoZze nebola zavedena elektricka energia je na jeho tarchu, pretoZe
sam uviedol, Ze elektricku energiu si dal zaviest az v juli 2013. Poplatok za zavedenie elektrickej energie
bol odpoéitany z predpisaného najomného. Zalobca tiez nepreukézal, Ze by v rozhodnom obdobi bol v
zlej socialnej situacii, pre ktori nemohol uhradzat riadne predpisané najomné, pretoze poberal invalidny
déchodok vo vySke 240,80 eura a podnika na zaklade Zivnostenského listu a podla jeho vyjadrenia je
schopny si mesaéne zarobit okolo 350 eur. Zalobca nepoziadal ani o zniZzenie najomného vzhladom
na svoju finanénu situaciu, pripadne zdravotny stav a ostatné jeho tvrdenia ohfadne zavad v byte sud
povazuje za irelevantné s tym, Ze Zalobca sa mal domahat’ uplatnenia svojich prav podla § 691 OZ. Z
uvedenych ddévodov sud navrh zamietol a zamietol i daldie dokazovanie vysluchom svedkov vo vztahu
k zavadam v predmetnom byte. V zostavajlcej €asti sud navrh Zalobcu ohfadne zruSenia vyrubeného
poplatku z omeSkania a zmluvnej pokuty zamietol, pretoZze mal za to, Ze uvedeny narok zalovaného
do dnedného dna uplatneny nebol a nesuvisi s tymto konanim vzhladom na predmet sporu. O trovach
konania rozhodol podla § 142 ods. 1 OSP, procesne Uspesnému Zalovanému trovy konania nepriznal,
pretoZe uviedol, Ze si trovy konania neuplatiiuje. Sud zaviazal Zalobcu na doplatenie sudneho poplatku
za navrh podla § 2 ods. 1 pism. a/ Zakona o sudnych poplatkoch vo vySke 25,50 eura.

2. Rozsudok sudu prvej inStancie napadol v zakonnej lehote odvolanim Zalobca a domahal sa jeho
zmeny tak, Ze vypoved z najmu bytu zo dfia 28. 03. 2014 bude zruSend a bude uréené, Ze najom
medzi prenajimatelom a ndjomcom na zaklade najomnej zmluvy zo dia 27. 02. 2013 nadalej trva v
zmysle &l. 1l ods. 1 najomnej zmluvy. Zaroven sa domahal zru$enia vyrubeného sudneho poplatku z
omeskania v celom rozsahu a zmluvnej pokuty vo vyske 111,24 eura z dévodu nezakonnosti. V dévodoch
svojho odvolania uviedol, Ze sa nestotozfiuje s rozhodnutim sudu prvej inStancie z dévodu, Ze sud
nevykonal dostato&né dokazovanie vo veci. Podla jeho nazoru dévody vypovede nie su zakonné a
opodstatnené a neboli naplnené dovody vypovede v zmysle ust. § 711 ods. 1 pism. d/ OZ z dévodu, Ze
od pripojenia bytu si plnil platby riadne, aj ked predmetny byt nezodpovedal bytu |. kategérie, nakolko
nebol uzivania schopny. Zaciatkom mesiaca marec mu bol odovzdany 1-izbovy byt, pri€om v protokole
o prevzati uviedol, Ze byt nie je uzivania schopny, v stave spdsobilom na riadne uzivanie, nakolko nebol
pripojeny k elektrickej sieti (€lanok Il ods. 3 najomnej zmluvy zo dnia 27. 02. 2013) a z toho dévodu
nebolo mozné riadne prevziat byt. Zalovany si teda nesplnil zakonnd povinnost uréeni v ust. § 664
OZ. Podla ¢&lanku V ods. 1, 2 najomnej zmluvy sa prenajimatel zaviazal odovzdat najomcovi byt v
stave spdsobilom na riadne uzivanie a zabezpegit okrem iného aj dodavku elektrickej energie. Zalovany
dodavku elektrickej energie nezabezpedil, teda ide o zavdzok zo zmluvy, ktory nesplnil, &im byt nebol
riadne uzivany az do doby, kym si sam nezabezpedil dodavku elektrickej energie a to k 30. 07. 2013.
Od 01. 08. 2013 zacal platit najomné za uzivanie bytu, aj ked byt zacal uzivat az v novembri 2013.
Z jeho strany bolo dostato€ne preukazané, Ze najomné platil odo dria spdsobilosti byt riadne uzivat, a
preto tym nemohol vzniknut nedoplatok a poplatok z omeskania ako aj zmluvné pokuty. Z uvedeného
je zrejmé, Ze prenajimatel porusil zakladné povinnosti zakonom stanovené v zmysle ust. § 687 ods. 1
0Z, ako aj ustanovenia najomnej zmluvy a byt mu neodovzdal v stave spésobilom na riadne uzivanie.
Preto neobstoji domnienka, Ze doslo k hrubému poruSeniu povinnosti zo strany Zalobcu, ked povinnosti
si neplnil prave Zalovany voCi najomnikom. Naopak, Zalovany pristupil k vypovedi z najmu bytu a toto
jeho konanie ako aj samotny pristup k ngjomnikom je v rozpore s ust. § 3 ods. 1 OZ, nakolko Zalovany
ako prenajimatel si nesplnil svoju povinnost, on si podal sam Ziadost o pripojenie do distribuénej sustavy
driia 17. 07. 2013. Z uvedeného je nesporné a nepochybné, Zze od 01. 03. 2013 do 30. 07. 2013 byt
nespinal poZziadavky na byvanie, priom Zalovanému ni¢ nebranilo pripojit byt k elektrickej distribuénej
sieti. Poukazal na ust. § 673 OZ, podla ktorého najomca nie je povinny platit najomné, pokial pre vady
veci, ktoré nespdsobil, nemohol prenajatu vec uzivat dohodnutym spdsobom.

3. K odvolaniu sa vyjadril Zalovany, ktory navrhol rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny
potvrdit. Uviedol, Ze s rozhodnutim sudu prvej inStancie sa stotozfiuje, sud dospel na zaklade
vykonanych dékazov k vecne spravnym zisteniam, na zaklade ktorych objektivne a v sulade so zakonom
rozhodol.



4. Prijatim zak. &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*) s u€innostou od 01. 07.
2016 doslo k zruSeniu z&k. &. 99/1963 Zb. Obciansky sudny poriadok (§ 473 CSP). Podla prechodného
ust. § 470 ods. 1 CSP, ak nie je ustanovené inak, plati tento zdkon aj na konania za¢até predo dfiom
nadobudnutia jeho uginnosti.

5. Podla § 470 ods. 2 veta prva CSP pravne u&inky ukonov, ktoré v konani nastali predo drfiom
nadobudnutia U¢innosti tohto zakona zostavaju zachované. Znamena to, Ze nova pravna Uprava
dosledne dodrziava princip okamzitej aplikability procesnopravnych noriem a teda sa pouzije na vietky
konania a to i na konania za¢até predo driom ucinnosti Civilného sporového poriadku s vynimkami tohto
z&kladného pravidla ustanovenymi v § 470 ods. 2 CSP.

6. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP) byt viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379a §
380 CSP) po zisteni, Ze odvolanie podala v stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP) strana, v neprospech
ktorej bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP) prejednal odvolanie Zalobcu bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podfa § 385 ods. 1 CSP, s verejnym vyhlasenim rozhodnutia pri splneni si povinnosti
upravenej v ust. § 219 ods. 3 CSP a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dévodné.

7.V zmysle § 711 pism. d/ OZ mdze dat’ prenajimatel vypoved z najmu bytu, ak najomca nezaplatil
najomné alebo uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu za dlhsi &as ako 3 mesiace.

8. Podla ods. 2 sa dévod vypovede musi vo vypovedi skutkovo vymedzit tak, aby ho nebolo mozné
zamenit' s inym dévodom, inak je vypoved neplatna. Dévod vypovede nemozno dodatocne menit.

9. Vypoved z najmu bytu je jednostrannym hmotnopravnym ukonom prenajimatela voc&i najomcovi, pre
tento ukon je predpisana pisomna forma a okrem vSeobecnych nalezitosti pravneho ukonu (§ 34 a nasl.
0OZ) uvedenie lehoty kedy mal najom skong¢it' (§ 710 ods. 3 OZ) musi byt v fiom uvedeny aj dévod
vypovede (§ 711 ods. 1 OZ).

10. Vypoved z najmu bytu teda musi spifiat formalne naleZitosti, kedZe ide o prisne formalny pravny
ukon. Vypoved z najmu bytu pre nezaplatenie ndgjomného alebo Uhrady za plnenie poskytované s
uzivanim bytu za &as dlhsi ako 3 mesiace musi byt konkretizovana ¢asovym obdobim aj vySkou
nedoplatku. Nedostatok tohto vymedzenia nie je mozné odstranit dodatoénym doplnenim udajov. Z ust.
§ 711 ods. 2 OZ vyplyva, Ze pisomna vypoved z najmu bytu musi vypovedny dovod aj skutkovo vymedzit
tak, aby ho nebolo mozné zamenit s inym dévodom. Pokial ide o dévod vypovede pre neplatenie
najomného, musi ist’ o konkretizovanie naplnenia tohto dévodu skuto€nostami, ktorych prenajimatef vidi
realizaciu zakonného dévodu vypovede najmu bytu, teda s uvedenim mesiacov, kedy najomca nezaplatil
najomné alebo uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu. Rovnako musi byt vo vypovedi z ngjmu
bytu Specifikovand i dlZna suma. Nedostatok neuvedenia konkrétnych mesiacov a vysky dlhu nemozno
napravit dodato&nym dopifianim Gdajov, pretoZze dévod vypovede nemozno dodatoéne menit.

11. Odvolaci sud po preskimani veci dospel k zaveru, Ze vypoved z najmu bytu, ktoru dal Zzalovany
Zalobcovi dfia 10. 03. 2014 (&.1. 6 spisu) spina vy$sie uvedené formalne naleZitosti. Je v nej jasne a
zrozumitelne uvedené, v zmysle akého zakonného ustanovenie je vypoved dana, je konkretizovana
C¢asovym obdobim, za ktory nedoplatok vznikol ako aj vySkou nedoplatku. Sud prvej indtancie spravne
konstatoval, Ze za neplatenie najomného sa povaZuje i neplatenie nagjomného v plnej vySke a podmienka
neplatenia ngjomného za dobu dlhSiu ako tri mesiace je splnena aj vtedy, ak ngjomca v asovom Useku
dlh8om ako tri mesiace uzival byt bez toho, aby zarn zaplatii dohodnuté najomné a tato doba méze
byt naplnena i su¢tom mesiacov, ktoré nejdu za sebou. Z vykonaného dokazovania bolo jednoznaéne
preukdzané, Ze medzi stranami sporu bola uzatvorena najomna zmluva na dobu urcitu od 27. 02.
2013 do 27. 02. 2015. Zalobca sa zaviazal riadne uhradzat najomné a sluzby spojené s uzivanim
bytu. Z predloZenych listinnych dékazov mal sid za preukazané, Ze zalobca za rok 2013 nezaplatil
najomné za dobu dIh&iu ako tri mesiace a vznikol mu nedoplatok vo vySke 786 eur, ktory bol vo vypovedi
vy&isleny presne, a presne uvedené mesiace, za ktoré nedoplatok vznikol. Zalobca sa branil, Ze byt nebol
odovzdany v stave spdsobilom na byvanie, pretoZze nebola zavedena elektricka energia. V tejto suvislosti
odvolaci sud poukazuje i na samotnu vypoved Zalobcu na pojednavani pred sudom prvej inStancie dna
26. 01. 2015, ked pripustil, Ze mu bolo Ustne povedané, Ze elektrickl energiu si ma sam dat’ zapojit.
Napokon, na takomto spdsobe zapojenia elektrickej energie boli vyzvani i ostatni najomcovia bytov v



predmetnom bytovom dome. To, Ze si elektricku energiu dal zapoijit az v juli 2013 ho nezbavuje povinnosti
platit najomné odo dna prevzatia bytu. Napokon, samotny poplatok za zavedenie elektrickej energie
bol odpocitany z predpisaného najomného. Naviac odvolaci siud konstatuje, Ze ndjomna zmluva bola
uzatvorend na dobu urcity, t.j. do 27. 02. 2015, ked je nesporné, Ze v ¢ase rozhodovania odvolacieho
sudu uz tato doba uplynula a ndjom bytu by Zalobcovi zanikol uplynutim ¢asu. Z uvedenych dévodov
odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne spravny potvrdil, priom sa plne stotozfiuje s
odbévodnenim napadnutého rozhodnutia a ako na vecne spravne uz len dalej poukazuje v zmysle ust. §
387 ods. 2 CSP bez toho, aby opakoval vysledky vykonaného dokazovania.

12. O nahrade trov konania rozhodol podla § 396 ods. 1 CSP v spojeni s ust. § 255 ods. 1 CSP tak,
ze zalovanému priznal nahradu trov odvolacieho konania.

Toto rozhodnutie bolo prijaté odvolacim senatom pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie sa podava v lehote 2 mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho siudu opravnenému
subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii; ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie
znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP); dovolanie
je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§
427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP); povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a/ dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b/ dovolatefom pravnicka osoba, jej zamestnanec alebo clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej €asti tohto zakona zastipeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolskeé pravnické vzdelanie druhého stupna
(§ 429 ods. 2 CSP).



