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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Cadca sudkyfiou Mgr. Annou Hole$&akovou v spore Zalobcu Obec Zakopéie, ICO: 00 314
358, Zakopcie, Stred 824, pravne zastupeny Advokatska kancelaria JUDr. Peter Strapac, PhD., s.r.o.,
Majova 1582, 022 01 Cadca, ICO: 50 473 522, proti zalovanym 1/ X. Z.U., nar. X.X.XXXX, bytom G., W.
XXX/X, pravne zastipenému advokatom JUDr. Ladislavom S&urym, so sidlom Cadca, Mierova 1725, 2/
L. Z., rod. Q., nar. XX.X.XXXX, bytom G.H., W. XXX/X, o vypratanie bytu takto

rozhodol:

I. Sud navrh zalovaného v rade 1/ na preruSenie konania do pravoplatného skoncéenia konania o
neplatnost Dodatku €. 3/2012 zamieta.

Il. Zalovani vrade 1/a2/ su povinn i vypratat byt &. X v bytovom dome ¢. XXX zapisanom na
LV €. XXXX na Okresnom uUrade Cadca, odbor katastralny, Obec G., kat. Uz. G. a odovzdat
ho zalobcovi v lehote do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku.

lll. Zalobca m & narok vodi Zzalovanym v rade 1/ a 2/ na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobca sa v podanej zalobe zo diia 9.11.2012 domahal, aby sud rozkazom na pinenie, pripadne
rozsudkom zaviazal Zalovanych v 1. a 2. rade k povinnosti vypratat byt & 1v bytovom dome ¢. 884,
zap|sanom na LV &. XXXX vedenom Katastralnym uradom v Ziline, Sprava katastra Cadca, pre okres
Cadca, Obec G., katastralne Gzemie G. a odovzdat ho Zalobcovi do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku a
hradit Zalobcovi trovy konania vé&itane trov pravneho zastupenia, ktoré budu vy€islené v rozsudku sudu.
Zalobca Zzalobu odévodnil tym, Ze Zalovani v 1. a 2. rade boli uZivatefmi bytu &. X v G.S. v éasti T. E. v
bytovom dome &. XXX na zaklade ngjomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanymi v rade 1 a
2 dnha 13.10.1998. Uvedena zmluva bola uzavreta na ur€ity €as a to na 10 rokov a predmetom najmu bol
byt &. 1 v bytovom dome &. 884, ktory je zapisany na LV & XXXX vedenom Katastralnym Gradom v Ziline,
Spréava katastra Cadca, pre okres Cadca, Obec G.. Dia 20.10.2008 bol Dodatkom &. 1/2008 najomny
vztah medzi Zzalobcom a Zalovanymi v rade 1 a 2 predizeny do 13.10.2011 a Dodatkom &. a 2/2011 zo
dna 14.10.2011 bol najomny vztah predizeny do 13.10.2012 s podmienkou, Ze Zalovani uhradia vSetky
svoje dlhy voci Zalobcovi. Podla tvrdenia Zalobcu Zalovani v3ak svoje dlhy aZz do podania navrhu a
pojednavania vo veci neuhradili. Obecné zastupitel'stvo na svojom zasadnuti dfia 13.7.2012 rozhodlo,
Ze neschvaluje prediZenie najomnej zmluvy so Zalovanymi, nakolko tito si neplnia povinnosti, ktoré pre
nich vyplyvali z ndgjomnej zmluvy, priom tato skuto€nost’ bola obom Zalovanym pisomne oznamena. Na
dbkaz svojho tvrdenia predlozil Zalobca vypis z uznesenia zo zasadnutia obecného zastupitelstva v G.
konaného dha 13.7.2012, oznamenie o neprediZzeni najomnej zmluvy zo diia 25.7.2012 a na zéklade
tychto skuto€nosti Zalobca ozndmil Zalovanym, Ze maju predmetny byt vypratat do 15.10.2012. Zaroveri
boli upozorneni, Ze v pripade nevypratania uvedenej nehnutelnosti bude Zalobca nuteny podat’ navrh
na vypratanie stidnou cestou. Zalobca poukazoval na ustanovenie §-ov 705 Obgianskeho zakonnika,



710 ods. 2 Obcianskeho zakonnika a na zaklade tohto skutkového stavu a pravneho hodnotenia ziadal
vydat' predmetny rozsudok.

2. Zaloba bola zalovanému v rade 1) doruéena 19.3.2013 a zalovanej v rade 2) dfia 15.2.2013.

3. Zalovany v rade 1) vo vyjadreni k Zalobe prostrednictvom pravneho zastupcu uviedol, Ze podstatny
problém vidi v tom, Ze Zalobca jednostranne zvysil najomné zo sumy 59,11 € na sumu 117,18€ od
1.2.2012. Toto zvySenie Zalovany neakceptoval priCom nadalej uhradza Zalobcovi pdvodnu sumu 59,11
€.

V podani doru¢enom sudu 9.5.2013 (€.1. 52 a nasl. spisu) zalovany dorugil sudu vzajomny navrh s dal$im
vyjadrenim k Zalobe, v ktorom podani uviedol, Ze so Zalobou nesuhlasi, ako dévod Zalobca uvadza, Ze
dbévodom podania Zaloby je porusenie povinnosti Zalovanymi a konkrétne neuhradenie dlhov Zalobcovi.
Uviedol, Ze predmetny byt je socialnym bytom o vymere 69 m2, byt sa nachadza v pévodnom zdravotnom
stredisku, z ktorého boli vytvorené 4 samostatné byty, teda nejedna sa o byty postavené obcou za
ugelom vytvorenia socialnych bytov. Zalovany v rade 1) uviedol, Ze spoloéne s manzelkou - Zalovanou
v rade 2) poziadal aj s dalSimi spolunajomnikmi o odkupenie prenajatého bytu, avSak starosta na tuto
Ziadost’ nereagoval a byty im neodpredal, €o povazoval za nekorektné, pretoZze uz davno mohol tieto
predat, pri¢om po ich predaji nemusel zvySovat najomné ako v ich pripade. Uviedol, Ze neprediZenie
najomnej zmluvy povazuje na nezakonné a zvySenie najomného nie je mozné akceptovat. V dalSom
Zalovany v rade 1) uviedol, Ze dodatok k ndjomnej zmluve nepodpisali obaja manzelia a preto je neplatny.
Dalej poukazal na to, Ze v byte s nimi byva maloleté dieta a to syn Jan vo veku 10 rokov, pricom v
prejednavanej veci sa jedna o dévod hodny osobitného zretefa. V pripade, Ze by sud chcel podane;j
Zalobe vyhoviet, Ziadal o poskytnutie bytovej ndhrady, pricom az po poskytnuti bytovej nahrady budu
povinni byt vypratat a lehotu na vypratanie ziadali urcit 90 dni, aby sa mohli prestahovat do nahradného
bytu. Na preukazanie tvrdeni predloZil Zalovany upomienku €. 2) zo diia 23.4.2012, ktorym bol vyzvany
na podpisanie dodatkov k Najomnej zmluve zo dfia 13.10.1998 a zaplatenie vyS3ieho najomného.

4. Pravny zastupca Zalobcu zotrval na podanej Zalobe v celom rozsahu. Skuto&nosti uvadzané
Zalovanym su pre toto konanie irelevantné, ddlezité je to, Ze Zalovani v byte byvaju bez pravneho
ddévodu.

5. Zalovany prostrednictvom pravneho zastupcu poukéazal nato, Ze Zalovanym nebola riadne doruéena
vyzva na vypratanie sporného bytu, v byte so Zalovanymi v rade 1 a 2 byvaju aj ich deti a to 18, 23 a
8 ro¢ny. V danom pripade su dévody hodné osobitného zretela, ktoré by mal sud akceptovat, mal by
sa mini zaoberat..

6. Zalovany v 1. rade uvadzal vo svojej vypovedi, Ze je pravdou, Ze doslo k Uprave bytovky a priestorov,
ale rozhodne to nebolo pre zvy3enie kvality a Standardu byvania obyvatelov tejto bytovky, ale k uprave
doSlo jednak z dévodu, Ze v blizkosti sa postavila materska Skola a okolie sa upravovalo v tejto
suvislosti aj v okoli predmetnej bytovky a jednak z dévodu, Ze &asti tejto bytovky, najma vchodové
dvere boli v takom ,dezolatnom stave®, Ze az po niekolko krat opakovanych Ziadostiach obyvatefov
bytovky doslo zo strany Zalobcu k ich vymene. Pokial ide o predmetné byty, boli to tzv. holobyty bez
akéhokolvek vnutorného vybavenia. Museli si zakupit pec na vykurovanie, celt kuchynsku linku so
zariadenim a dalSie nalezitosti na vlastné naklady. Teda pokial bolo najomné zvy3ované, tak rozhodne
pri¢ina nespocivala v tom, Ze doslo k nejakému skvalitneniu po vykonanych investiciach, ale Ze islo
o Ciasto¢né odstranenie velmi zavadného stavu. Pokial Zalobca tvrdi, Ze doslo u ostatnych pripadov
obyvatelov dalSich bytov k dohode, tak v podstate niektori obyvatelia si zrekon&truovali rodinné domy,
pripadne inym spdsobom si zabezpedili byvanie a z predmetnej bytovky sa odstahovali, pretoze zvySené
najomné rozhodne im v takejto kvalite byvania nevyhovovalo.

Zalovany v 1. rade uznaval, Ze pévodna najomna zmluva bola uzatvorena v roku 1998 a v uritych
gasovych intervaloch sa uzatvarali dodatky k tejto zmluve, na zaklade ktorych sa diZka obdobia najmu
prediZzovala a posledny takyto dodatok bol uzatvoreny v roku 2011, priCom v uvedenom dodatku sa
uvadza, Ze sa predlZzuje najom odporcom 1 a 2 s podmienkou, ze do 13.10.2012 vyplati najomca
vSetky svoje dlhy vog&i obci. Zalovany v 1. rade zdéraznil, Ze rozhodne to neboli diZoby tykajuce sa
neplatenia najomného v predmetnom byte, ale boli to iné sporné naroky tykajuce sa inych pravnych
titulov, na zaklade ktorych sa navrhovatel domahal ur&itych platieb a ktoré boli rieSené aj sudnou cestou.
Pokial ide o samotné najomné za predmetny byt, tak toto bolo riadne uhradzané az do obdobia, kedy
im jednostranne bola zvy3ena suma najomného, av8ak aj po takomto bezdévodnom zvydeni ngjmu



nadalej platia pdvodne dohodnutu sumu ngjomného, teda vznika tam iba rozdiel medzi pévodnou vyskou
najomného a zvySenou sumou. Uviedol, Zze pracuje ako Zivnostnik v oblasti stavebnictva. K dafovému
priznaniu za rok 2012 sa vyjadril tak, Ze zakladom dane bola suma okolo 15.000,- Eur, jeho manzelka
je zamestnana v Okrase Cadca, pracuje pre firmu dodavatelskym spésobom cez dodavatela pana P.
v G. a jej prijem predstavuje 120,- Eur mesacne. V predmetnom byte s nimi Ziju eSte tri deti, z ktorych
jedno dieta je maloleté osemro¢né, dalSia dcéra Studuje na strednej Skole a Zije s nimi aj plnolety syn,
ktory nie je zamestnany, je evidovany ako zaujemca o pracu na Urade prace. Teda aj zo socialneho
hladiska ak by sa museli vystahovat, tak by tento byt musela opustit rodina s dvomi detmi, ktoré nie
sU schopné samé sa Zivit' a jednym dospelym synom bez zamestnania. Odporca v 1. rade
poukazal na opatrenie Ministerstva financii €. 29/2008, v ktorom sa okrem iného uvadza, aké Standardy
by mal mat byt |. kategérie a podla tohto opatrenia potom byt, o ktory sa v tomto konani jednéa, nespifia
tuto kategdriu, ale mozno ho zaradit' do V. kategdrie, pri¢om poukazal na dalSie nedostatky tykajuce v
stropoch a dal$ie zavady, ktoré rozhodne nespifiaju kritéria bytu |. kategérie. Napriklad okna su Gplne v
dezolatnom stave a v priebehu ostatnych obdobi navrhovali obci, Ze si ich na vlastné naklady vymenia,
aby im obec prispela aspori €iasto¢ne na ich vymenu, av8ak obec to neakceptovala.

7. Sud vo veci nariadil dokazovanie na podklade ktorého vo veci rozhodol rozsudkom ¢.k.
6C/200/2012-84- zo dnia 13.5.2013, ktorym zamietol navrh, ktorym sa navrhovatel domahal uloZenia
odporcom 1/ a 2/ povinnosti vypratat byt &. 1, nachadzajuci sa v bytovom dome &. 884, katastralne
uzemie G. (LV €. XXXX). Kons&tatoval, Ze pravny vztah zalozeny medzi u€astnikmi konania zmluvou
0 najme bytu je zdvazkovym vztahom, ktory s poukazom na rozhodovaciu prax NajvysSieho sudu SR
nie je mozné menit jednostranne. Zakon ¢. 18/1996 Zb. o cenach, ani opatrenie Ministerstva financii
SR R-11/1999 a ani vynos Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR €. V-1/2003 o regulacii
cien najmu bytov, vratane predoslych a naslednych opatreni, ktorymi sa regulovala resp. reguluje cena
najmu bytov, nie su pravnymi predpismi, ktoré predpoklada ustanovenie § 696 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika (dalej len OZ). Teda nejedna sa o predpis upravujuci (okrem iného) pripady, v ktorych ma
prenajimatel bytu pravnu mozZnost jednostranne zvySit nagjomné za prenajaty byt a uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu. Pokial' Zalobca jednostrannym rozhodnutim, i ked odobrenym obecnym
zastupitel'stvom, zvySil najomné bez suhlasu druhej zmluvnej strany, postupoval v rozpore s dobrymi
mravmi. Nadvézne, ak odmietnutie Uhrady takto jednostranne zvy8eného najomného pouZzil navrhovatef
ako dovod neprediZenia najomnej zmluvy s odporcami a zaroven ako vypovedny dévod z najmu v zmysle
§ 710 ods. 2 OZ, konal v rozpore so zakonom a dobrymi mravmi. TaktieZ zohladnil skutoénost, Ze ide
0 obecny byt, pri€om jednou z povinnosti obce je starat sa o svojich obyvatelov a zabezpedit im urcity
socidlny Standard. V tejto spojitosti poukézal tiez na to, Ze Zalovani maju tri deti, z ktorych jedno je
maloleté a postupom Zalobcu by sa "doslova dostali na ulicu". NavySe sa nejedna ani o byt, ktory by
Zalobca akutne/naliehavejsie potreboval pre iného obyvatela obce.

8. V dbsledku podaného odvolania Zalobcu bol rozsudok sudom vy33Sej indtancie zruSeny a to
uznesenim Krajského sudu v Ziline sp. zn. 10C0/501/2013 zo dfia 7.11.2013. V odévodneni konstatoval,
Ze z uréujuceho hladiska v8ak je mozné slhlasit s prvostupfiovym sidom, Ze k neprediZeniu
dotknutého najomného vztahu doslo len z doévodu neakceptovania nepripustnej jednostrannej zmeny
zmluvného vztahu. TaktieZ je akceptovatelné posudzovanie veci prostrednictvom instititu dobrych
mravov (uznesenie Ustavného sidu SR z 24. 2. 2011, &. k. IV.US 55/2011-19). Pri kontradiktérnom
charaktere sporového konania sa vhodnym javi zistit napr. & Zalobca ma internu Upravu, pripadne &i
prijal vSeobecné zavazné nariadenie upravujuce postup pri schvalovani opakovaného najmu bytov na
dobu urcitd, kolkymi bytmi, v akej Strukture disponuje, ako postupoval v inych obdobnych pripadoch.
Taktiez konstatovana, ale blizSie nezistovana celkova majetkova a osobna situacia na strane zalovanych
(pobyt pInoletych deti, ind@ moznost byvania, ne/plnenie si inych povinnosti vo vztahu k Zalobcovi a pod.)
vyZaduje jednoznacnejSie zistenia. Pokial aj po doplneni dokazovania opatovne dospeje k zaveru, Ze
vykon prava (neprediZit najomni zmluvu) Zalobcu je v rozpore s dobrymi mravmi (ktoré musi zadefinovat
v konkrétnostiach sudenej veci), je pripustné takémuto vykonu prav odopriet prdvnu/sudnu ochranu.
Zaroven vS8ak okresny sud musi danu situaciu posudit’ aj z pohfadu zaverov rozhodovacej praxe, v
zmysle ktorych aplikacia ustanovenia § 3 ods. 1 OZ nemdze viest ku vzniku, zmene alebo zéaniku prav
a povinnosti. Predmetné ustanovenie totiz nema vlastnu priamu normotvornu platnost’ - upravuje iba
spbsob aplikacie a interpretacie inych ustanoveni (napr. rozsudok NajvysSieho sudu SR z 30. marca
2011, sp.zn. 3 Cdo144/2010). Otaznou sa preto javi tiezZ skuto€nost, Ze v dosledku opisaného postupu by
"len" na dobrych mravoch zostal nasledne zaloZeny pravny vztah, t.j. dalSie trvanie ndjomného vztahu.



9. Sud viazany vyslovenym pravnym nazorom sudu vyS$Sieho stupfa vo veci konal a opatovne rozhodol,
pricom mal v spore preukazané z vypovede Statutarneho zastupcu zalobcu ako i vypovede Zalovaného
v rade 1) nasledovné skuto¢nosti:

10. Z vypovede Statutarneho zastupcu - starostu obce mal zistené, Ze v minulosti obec investovala urcité
finanéné prostriedky nielen do Upravy a oprav obytného domu, ale aj okolia a eSte aj v buducnosti hodla
investovat do vymeny okien, teda na naklady obce bude skvalithené byvanie v tomto bytovom dome a
vzhladom na to, Ze sa takto zvysSili ndklady na kvalitu byvania, rozhodlo obecné zastupitelstvo na svojom
zasadnuti, Ze bude najomné v bytoch v predmetnom obytnom dome, v ktorom aj Zalovani v 1 a 2 rade
byvaju, zvySené, s tym, Ze to bolo prejednané a odsuhlasené spominanym obecnym zastupitelstvom.
Poukazal na ta skutoCnost, Ze vyska takto zvySeného najmu da sa povedat, je na rovnakej Urovni ako
priemerna vySka najmu v obci ako takej pri inych najomnych bytoch, teda nezvysili v tomto pripade
nejakym neprimeranym spdsobom vysku najomného. Okrem iného v konkrétnom najomnom vztahu
medzi Zalobcom a Zalovanymi je pravdou, Ze v ostathom obdobi sa najomné zmluva uzatvorena na dobu
urcitu predlZzovala vzdy na dalSie ¢asovo ohrani¢ené obdobie a u Zalovanych po ukon&eni pdvodne;j
najomnej zmluvy zo strany obce bola podmienka, Ze najomna zmluva bude prediZzena na dal$ie obdobie
s tym, Ze si uhradia podlZnosti, ktoré mali voci obci tym, Ze neplatili iné pohladavky obce, teda nie
pohfadavky z titulu najomného v konkrétnom byte, ale najmu inych nehnutefnosti a inych povinnosti,
ktoré vocéi obci zalovani mali, avSak tito si tieto podlznosti nesplatili, preto zalobca postupoval v sulade
so suhlasom obecného zastupitel'stva tak, Ze tieto ,iné dlzoby“ si vymahal sudnou Zalobou a exekuéne.

11. Statutarny zastupca Zalobcu sa nevedel vyjadrit pred sudom, &i v tomto pripade ide o socialny
byt a pokial ide o otdzku Ziadosti Zalovanych o odkupenie predmetného bytu, aj zo strany dalSich
obyvatelov tejto bytovej jednotky, potvrdil, Ze bol zaujem z ich strany o odkupenie uvedeného bytu, ale
obecné zastupitelstvo neodporuéilo odpredaj tohto majetku, takze k nemu nedo$lo. Zalobca v dalSom
poukazoval na sustavné poruSovanie zo strany Zalovanych domového poriadku, Zalovany v rade 1)
ohrozuje i maloleté deti pri Materskej $kolke. Zalovany parkuje na dvore bytovky aj bager, ktory mu niekto
podpalil (na potvrdenie preukazal fotokdpie bagra), ¢im ohrozuje verejnost a najma hrajuce sa deti. Na
prisluchajucom pozemku bytového domu €. 884 skladuje Strkovy material, paletu so zbytkami zamkove;j
dlazby, na pozemku v blizkosti je aj skladka stavebnej sute a obec ma podozrenie, Ze tuto skladku
tam vytvoril Zalovany v rade 1). Zalovany si prakticky robi o chce, nikoho nerespektuje, neakceptuje
riaditefku MS, domovy ani bytovy poriadok. Zaroveri predloZili doklady o tom, Ze na Zalovaného je
vedené mnozstvo exekucii.

12. Pravny zastupca Zalobcu poukazal na to, Ze obec je povinna svoj majetok zveladovat a udrziavat,
nie je mozné, aby s majetkom hospodarili tak, aby im vznikala strata. Poukazal na to, Ze ako méoze
obec Ziadat plnenie od inych ob&anom, ktori riadne platia danej, poplatky a splnia si povinnosti voc&i obci
ked neplatiovi a diZznikovi budu opakovane predlZovat najom bytu. Na samotnom podklade dobrych
mravov nemozno zalozit pravny vztah a dalSie trvanie najomného vztahu. Na preukazanie predloZil
képiu domoveého poriadku pre bytové domy v sprave Obce G., Ziadost o vyrieSenie problému adresovanu
Zalobcovi o Rady $koly pri MS G. zo dia 26.2.2014, ktorym Ziadali o rieSenie starostu obce z dévodu, Ze
si Zalovany vyzvy mu adresované nepreberal a tieto vyzvy sa tykali zaleZitosti s parkovanim Zalovaného
(k6pia vyzvy, ako i zavada v postovom dorugovani - neprevzaté zasielka) Dalej predloZil rozsudok OS
Cadca &.k. 14C/51/2010-40, ktory nadobudol pravoplatnost 9.10.2010, ktory bola uloZena povinnost
Zalovanému v rade 1) vypratat parcelu KN €. XXX v katastralnom uzemi G. do 15 dni do pravoplatnosti
rozsudku a tieZ i nebytové priestory v budove &.s. 884 v katastralnom uzemi G. (Zalobca bol totozny
ako v tomto spore). Zalobca zaroven predloZil VZN &. 1/2010, ktorym sa uréuju podmienky prenajimania
obecnych bytov, na ktoré bola poskytnuta dotacia z Ministerstva dopravy, vystavby a regionalneho
rozvoja SR, dalej VZN €. 2/2013 o ur€ovani podmienok prenajimania najomnych bytov vo vlastnictve
obce.

13. Pravny zastupca Zalovaného v rade 1) uviedol, Ze Zalovany v rade 1) vlasni iba jeden pozemok KN C
&. XXXX v obci G. na ktorom je 14 exekucii. Zalovany nadalej podnika v stavebnictve, v odvetvi, kde sa
najviac prejavila hospodarska kriza. U zalovanych byvaju ich dve dospelé deti ako i malolety syn. Naviac
plnoleta L.a 8akéa dieta so svojim priatefom. Zalobca dIZi Zzalovanému titulom prac 12000,- €, Zalovany
ma dlh voci Zalobcovi z titulu najomného v sume 2157,97 €, priCom neobdfzal Ziadne rozhodnutie na
zéklade ktorého by mal zaplatit najomné Zalobcovi. Ziadal, aby sud nadalej vec posudzoval z titulu
dobrych mravov.



14. Pravny zastupca Zalovaného v rade 1) vo vyjadreni doru¢enom sudu 17.6.2014 okrem vyjadrenia
vzniesol i navrh (navrh vzneseny i v ramci odvolacieho konania), aby sud konanie prerusil do
pravoplatného skoncenia konania o neplatnost’ dodatku €. 3/2012, nakol'ko toto konanie riesi podstatnu
otazku pre predmetné konanie. Na pojednavani konanom dria 3.7.2014 bolo prerusené konanie, aviak
nie z dévodu navrhovaného Zalovanym v rade 1), ale z dévodu dohody uc€astnikov konania. Sud mal
teda zato, ze o tomto procesnom navrhu doposial v spore rozhodnuté nebolo.

15. V podani doru¢enom sudu 24.8.2016 pravny zastupca Zalobcu v rade 1) vzniesol navrh na spojenie
veci na spolo&né konanie a to sporu vo veci vypratania ako i veci o vyslovenie neplatnosti dodatku &.
3/2012 majuc zato, Ze ide o totozné spory a je to v zaujme hospodarnosti sidneho konania postupom
podla § 166 ods. 1 CSP. Pravny zastupca Zalobcu v podani doruéenom sud 27.9.2016 uviedol, Ze
Zalobca poziadal o vypratanie bytu, zo strany Zalovaného v rade 1) dochadza iba k méateniu sudu a
opatovne poukazal na dévodnost podanej Zzaloby Ziadal, aby sud navrh pravneho zastupcu Zalovaného
zamietol.

16. Pravny zastupca Zalovaného v rade 1) dorugil pred pojednavanim sudu pisomné vyjadrenie v ktorom
zaujal stanovisko k prejednavanej veci a ako dbékaz navrhol, aby sud vypoc€ul opatovne vSetky strany
sporu a su€asne, aby sud spojil na spolo€né konanie tento spor so sporom o ur&enie neplatnosti dodatku
¢. 3/2012.

17. O podanom navrhu sud rozhodol na pojednévapi, pricom sud dospel k zaveru, Zze spojenim veci na
spolo&né prejednanie by doslo k neumernému predlzeniu sudneho sporu a takyto postup s prihliadnutim
k stavu vykonaného dokazovania nie je na mieste a je nehospodarnym.

18. Sud vo veci vykonal pojednavanie 8.8.2016 na ktoré sa dostavila pravna zastupkyria zalovaného v
rade 1), Statutarny zastupca Zalobcu ako i pravny zastupca zalobcu. Nedostavila sa zalovana, ktora mala
dorucenie predvolania vykazané fikciou doru€enia, neprevzaté na poste podla poznamky doru€ovatela
v odbernej lehote. Zalovana si postové zasielky dorudované sidom opakovane nepreberala. Pravna
zastupkyna Zalovaného v rade 1) ospravedlnila neu¢ast oboch Zalovanych, pricom ich neucast
odbvodriovala ich pracovnymi povinnostami. Sud v danom pripade nemal preukazané dovody pre ktoré
by mal pojednavanie odrodit, pri¢om ani jedna zo stran o odoréenie neziadala a preto sud vykonal
pojednavanie v nepritomnosti Zalovanej v rade 2) za splnenia podmienok podfa ust. § 180 CSP.

19. Pravny zastupca Zalobcu vo vyjadreni na pojednavani po vysloveni predbezného pravneho nazoru
sudu (181 ods. 2 CSP) uviedol, Ze na vysluchu nimi uvadzanych svedkov netrvajd, tito svedkovia
mali prave preukazovat alebo ich vypovede sa tykali prave dobrych mravov. Poukazal v danej veci na
aplik&ciu ustanovenia alebo &l. Il) zdkladnych zasad a na aplikéciu rozhodovania v sulade s konStantnou
judikatarou - rozhodnutie &. 5C0/89/2012 Krajského sudu v Ziline, dalej uznesenie Najvy$sieho stdu
SR &. 2NCdo/13/2017 a rozhodnutie Krajského sudu Pre$ov &. 10C0/22/2013. Co sa tyka aplikécie
dobrych mravov, Zalovani ako taki maju podiZnosti vo&i obci. Zalovany v rade 1/ vystupuje v znaénych
poctoch exekucii, dlhuje da sa povedat Sirokej lokalnej verejnosti, nielen podnikatelom, ale aj socialnej a
zdravotnej poistovni. DIhy ma aj na daniach a poplatkoch voci obci. Zaroveri boli vedené aj priestupkové
konania vo veci parkovania, kde bol potrestany Dopravnym indpektoratom. Zalovany zneprijemriuje Zivot
aj ostatnym spoluvlastnikom tym, Ze nielen odparkovava motorové vozidlo, ale zaroven aj tym, Ze navaza
odpad, pri€om bol zachyteny vo fotopasci. Zaroven Zalovany si neprebera postu, nekomunikuje a nejde
0 ob&ana, ktory by si riadne plnil svoje povinnosti. V danej veci spor ako taky trva od roku 2012 a teda
Zalovani mali dostatoénym spésobom a v dostato€nom ¢asovom predstihu moznost zabezpeéit' si svoje
vlastné byvanie. Su&asne predlozil aktualny vypis z LV €. XXXX, v ktorom je evidovany znacny pocet
sudnych exekucii na samotnych Zalovanych Z. X. a Z. L., rod. Q., ide o parcelu €. XXXX o vymere 322
m2 - trvalé travne porasty a zaroven predlozil sudu aj upomienku - vyzvu na zaplatenie zo spoloénosti
W. - W. B. U. S., kde eviduju nedoplatok z roku 2015 v sume 69,28 Eur. Sudu predloZil vo farebnom
vyhotoveni fotografie, ktoré maju dokumentovat olejové Skvrny pred predmetnou bytovkou, ktoré mal
spbsobit samotny Zalovany, zarovern spésob parkovania jeho motorovych vozidiel pred predmetnym
bytovym domom. Na dalSej fotografii sa ma nachadzat torzo bagra, ktory je v jeho vlastnictve a zaroven
aj doklad alebo fotografiu zachytenu z fotopascou, kde je motorové vozidlo s privesnym vozikom a
nasledne fotografia, na ktorej je vyloZeny obsah tohto vozika, je vyloZzeny volne v prirode. PredloZil sudu
aj dve rozhodnutia Okresného riaditelstva PZ SR, Okresny dopravny inSpektorat, v ktorom bol uznany



za vinného alebo bolo rozhodnuté o priestupkoch. V jednom pripade, v jednom rozhodnuti je tychto
priestupkov 17, v druhom rozhodnuti je ich 5.

20. Pravna zastupkyna zalovaného v rade 1) uviedla, Ze Ze z tychto dékazov jednoznaéne vyplyva, Ze
aka je zla finan¢ny situacia samotnych Zalovanych v rade 1 a 2. ManZelia maju dlhodobo nepriaznivu
finanénu situaciu, ktora im neumozriuje zabezpedit' si nalezitu bytovu nahradu. Fotografie, ktoré boli v
tomto spore predlozené, nedokumentuju alebo nepreukazuju skuto€nosti. Olejové Skvrny neznamenaju,
Ze tieto musel sposobit prave Zalovany v rade 1/. Co sa tyka bagra, ktory je odstaveny na tejto ploche, nie
je preukazané, Ze prave zalovany v rade 1/ je jeho vlastnikom a odpad, ktory bol vyvezeny na neurcité
miesto, taktiez nie je preukazané z toho, Ze by naozaj tento odpad bol vyvezeny prave Zalovanym v rade
1/. Vo vztahu k navrhovanym dbkazom uvadza, Ze trvaju na tom, aby bolo vypoluti opatovne strany
sudneho sporu s poukazom na to, Ze samotna Zalovana v rade 2/ v tomto spore doposial vypoc&uta
nebola.

21. Na dany spor sud aplikoval tieto zakonné ustanovenia:

Podla ust. § 126 ods.1, ods.2 Ob¢. zak.:

(1) Vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje;
najméa sa mbéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju neprdvom zadrzuje.

(2) Obdobné pravo na ochranu ma aj ten, kto je opravneny mat vec u seba.

Podla § 710 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len OZ)

(1) Ngjom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatefom a najomcom alebo pisomnou
vypovedou.

(2) Ak bol ngjom bytu dohodnuty na ur€ity €as, zanikne tiezZ uplynutim tohto ¢asu. Ustanovenie § 676
ods. 2 neplati pre zanik najmu bytu.

(3) Ak bola dana pisomna vypoved, skon&i sa najom bytu uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna
lehota je tri mesiace a zacina plynut prvym diiom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola
najomcovi doru¢ena vypoved. Prenajimatel mdze najomcovi pisomne urcit’' dlhSiu vypovednu lehotu. Na
doru€ovanie pisomnej vypovede najmu bytu sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu. 5a)
(4) Ak bola dana vypoved z dévodu podla § 711 ods. 1 pism. d), Ze najomca nezaplatil najomné alebo
Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a preukaze, Ze ku dfiu doru€enia vypovede bol v
hmotnej nudzi z objektivnych dévodov, 5b) vypovedna lehota sa predlZuje o ochrannu lehotu, ktoréa trva
Sest’ mesiacov.

Podla § 162 CSP

(1) Sud konanie prerusi, ak

a) rozhodnutie zavisi od otazky, ktoru nie je v tomto konani opravneny riesit,

b) pred rozhodnutim vo veci dospel k zaveru, Ze su splnené podmienky na konanie o sulade pravnych
predpisov; v tom pripade poda Ustavnému sudu Slovenskej republiky (dalej len "Gstavny sud") navrh
na zacatie konania,

c) podal navrh na zacatie prejudicialneho konania pred Sudnym dvorom Eurépskej Unie podla
medzinarodnej zmluvy, ktorou je Slovenska republika viazana; uznesenie o navrhu na zacatie
prejudicialneho konania sud bezodkladne doruéi ministerstvu spravodlivosti.

(2) Sud konanie prerusi aj bez navrhu; v takom pripade pred vydanim uznesenia o preruseni konania
upovedomi strany a da im moznost vyjadrit’ sa k dévodom prerusenia konania.

(3) O zamietnuti navrhu na prerusenie konania sud rozhodne spolu s rozhodnutim vo veci same;j.

Podla § 164 CSP ak sud neurobi iné vhodné opatrenia, méze konanie prerusit, ak prebieha sudne alebo
spravne konanie, v ktorom sa rieSi otazka, ktord moze mat vyznam pre rozhodnutie sudu, alebo ak sud
dal na také konanie podnet.

22. PreruSenie konania nie je povinnostou sudu, ale ide iba o jednu z alternativ mozného postupu. Ak
je potrebné v konani riedit’ otazku, ktord méze mat vyznam pre rozhodnutie sudu, méze si tuto otazku
vyriedit sud prejudicidlne sam, alebo mdze konanie prerusit do pravoplatného skonéenia konania, v
ktorom sa predmetna otazka rieSi. Nevylu€uje sa teda, aby o tejto inej otdzke rozhodoval sud. Sud ma
za to, Ze otazka ktora ma byt rieSena v spore sp. zn. 4C/86/2016 €o do neplatnosti dodatku k najomnej
zmluve nema vplyv na rozhodnutie v danej veci. Pokraovanie v konani a vecné prejednanie v tejto veci
vedie k odstraneniu pravnej neistoty strdn konania, pri€om jednou z Ustavnych poZiadaviek je rychle



konanie bez zbyto€nych prietahov. V sulade s Ustavnou poZiadavkou kladucou déraz konat rychlo a
bez zbytoCnych prietahov sud navrh Zalovaného v rade 1) na preruSenie konania vo veci neplatnosti
Dodatku €. 3/2012, t.j. pravoplatného skon&enia konania zamietol majic zato, Ze prerusSenie konania v
tejto veci do pravoplatného skoncéenia konania 4C/86/2016 z dévodov tam uvedenych su podstatné pre
otazku hradenia konkrétnej vySky najomného zvySeného zo strany Zalobcu, nie vSak ¢o do trvania ngjmu
a aktualneho uzivania predmetného bytu bez pravneho dévodu, pokial nedo$lo k predizeniu najomne;
zmluvy.

23. Zo skuto€nosti tvrdenych Zalobcom v cit. navrhu a z obsahu k nemu pripojenych listinnych dékazov
(vychadzajuc z aktualneho stavu zapisu o vylu€nom vlastnickom prave Zalobcu v prislusnom katastri
nehnutelnosti,- ako v zmysle ust. § 70 ods.1 zakona NR SR &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam - katastralny zakon - v zneni neskorsich predpisov
hodnovernych Udajov katastra aZ dokial nebude preukazany opak), na jednej strane vyplyvalo jeho
vyluéné vlastnicke pravo k spornym nehnutelnostiam a usudzujuc zo samotnej skuto¢nosti podania
navrhu v tejto veci i obsahu predloZenej vyzvy na vypratanie i pravdivost jeho skutkového tvrdenia o
tom, Ze sporné nehnutelnosti uZivaju Zalovani.

Z vykonaného dokazovania mal sud bezpochyby preukazané a medzi stranami to nebolo ani sporné, Ze
uzavreli ndgjomnu zmluvu dfia 13.10.1998 na dobu 10 rokoy, t.j. do 13.10.2008. Nasledne dodatkom &.
2/2011 bol najomny vztah prediZzeny do 13.10.2012 a s podmienkou zaplatenia vSetkych dlhov zo strany
Zalovanych. K uzavretiu dal$ej najomnej zmluvy, resp. jej dodatku, ktory by mal za nasledok prediZenie
najomnej zmluvy nedoS$lo aj napriek viacerym rokovaniam medzi stranami sporu po€as prebiehajuceho
sudneho konania. Na podklade toho teda mozZno jednoznacne konstatovat, Ze najom bytu Zalovanym
v rade 1 a 2 zanikol uplynutim doby na ktory bol dojednany t.j. v sudenom pripade 13.10.2012. Od
14.10.2012 byt uZivaju Zalovani bez pravneho dévodu a preto sa dévodne Zalobca doméha predmetnou
Zalobou vypratania bytu Zzalovanymi. V danom pripade, pokial pravny zastupca Zalovaného v rade 1)
v danom spore ziadal, aby sud pridelili bytovl nahradu v danom spore je toto pravo vylu¢ené. Najom
bytu vznika ngjomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za ngjomné byt do uzivania
(vid § 685 ods. 1 OZ). Najomnda zmluva musi obsahovat oznacenie predmetu a rozsah uzivania, vySku
najomného a vySku uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spdsob ich vypoctu (§ 686 ods. 1,
veta prva OZ). PretoZe ustanovenia o najme bytu podfa §-u 685 az 716 Obcianskeho zakonnika maju vo
vztahu k vSeobecnej pravnej Uprave najmu (§ 663 az 684 Obclianskeho zakonnika) postavenie osobitnej
pravnej Upravy, neplati pri najme bytu, Ze najomca je povinny platit najomné podfa zmluvy, inak najomné
obvyklé v Ease uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spdsob jej uzivania (§
671 ods. 1 Obcianskeho zakonnika). Namietkou, ktora bola vznesena od samého pociatku bola ta
skutognost, Ze do$lo k neprediZeniu najomnej zmuvy z dévodu, Ze Zalobca zvysil ndjomné neprimerane
a Zalovani nepodpisali predmetny dodatok k najomnej zmluve, ktorym sa navySovalo najomné. V tomto
pripade sud ma zato, Ze najomny vztah je vztahom odplatnym.

Ustanovenie § 3 OZ ma v oblasti oblianskeho prava zavazny interpretaény i aplikaény dosah. Ide
predovSetkym o ustanovenia zakazujuce taky vykon prav a povinnosti, ktory by bol v rozpore s pravidlami
demokratickej spolo€nosti a jej moralky, s principmi pravneho Statu a ob&ianskej spolupatriCnosti. Ak tieto
zasady premietneme do vzajomného vztahu subjektov obianskeho prava, ide o elementarnu slusnost,
vzajomné reSpektovanie sa a potrebnu mieru tolerancie, a to vSetko v spolo¢ensky vhodnej miere a
unosnosti. Konkrétne posudenie individudlneho pripadu v uvedenom vyzname umozni objektivizovat
hodnotenie z hladiska interpretaéného pokynu obsiahnutého v ustanoveni odseku 1. Definicia dobrych
mravov nie je nikde normativne upravena. Pojmom dobré mravy mozno rozumiet pravidla moralneho
charakteru, aj ked za urcitych okolnosti mézu nadobudnut povahu pravnej normy.

Sud pokial poukazoval v predchadzajucom rozhodnuti na aplikaciu ust. § 3 OZ €o do dobrych mravoy,
kedy sa priklonil na stranu samotnych Zalovanych v tomto spore vSak musi aj ked' tieto tvrdenia neboli
vyvratené dat’ za pravdu Zalobcovi, nakolko nie je mozné nutit' prenajimatela (Zalobcu), aby uzavrel
iba na podklade dobrych mravov so Zalovanymi najomnu zmluvu. Pokial podla vyjadreni pravneho
zastupcu Zalovaného v rade 1) (Zalovana v rade 2 zostala absolutne nec¢innd v priebehu celého sudneho
sporu) vyplyva, Ze Zalobca konda v rozpore s dobrymi mravmi, pokial jednostranne zvySuje najomné,
ktoré sa javi Zalovanym ako neprimerané, tiez ani Zalovany v rade 1) preukazatelne nekona v sulade s
dobrymi mravmi, pri¢om sud poukazuje na priestupkové konania, ktoré sa tykali mnohych skutkov ¢o do
parkovania jeho motorovych vozidiel pred bytovym domom Zalobcu, kde Zalovani nadalej byvali. Taktiez
sud poukazuje na vyzvy adresované obci (Skolska rada a pod.), ktorym Ziadali obec o zjednanie napravy
vo vztahu ku konaniu Zalovaného v rade 1), ktoré skutoénosti tieZ nenasvedCuju sludnému spravaniu
sa zalovaného pokial na druhej strane vyZaduje takéto spravanie zaloZzené na dobrych mravoch od
samotného Zalobcu.



Pokial v byte v bytovom dome Zalobcu zotrvavaju Zalovani nadalej, sud je toho nazoru, Ze s prihliadnutim
na dobu trvania sudneho sporu mali realne moznost najst si byvanie, pricom od poc&iatku mali vedomost’
o tom, Ze nejde o byvanie ,navzdy“, nakolko uz zo znenia najomnej zmluvy uzatvorenej v roku 1998
vyplyva , Ze byt poskytuje prenajimatel najomcovi na dobu maximalne 10 rokov do vyrieSenia vlastného
byvania. Preto ani neobstoji pozndmka Zalovaného, Ze im nechcel byt Zalobca predat a tym sa mohla
vyrieSit' otdzka, kedy nemusel navySovat najomné. SkutoCnost, Ze aktualne maju zit' v dvojizbovom
byte minimalne Styri dospelé osoby a dve maloleté deti (syn a vnuk Zalovanych) nenasved&uje komfortu
byvania ani pre jedného z najomcov. Naviac Zalovany v rade 1) nadalej podnika a teda pokial by bola
situacia ¢o do jeho prijmov dlhodobo nepriazniva s prihliadnutim k tomu mal moznost upustit od takejto
formy ziskavania prijmu pre svoju rodinu a mal moznost zamestnat sa s pravidelnym prijmom a tak
vyriesit spolo&ne so Zalovanou svoju bytovu otazku prinajmensom vo vztahu k tomu, Ze vedel uz v roku
1998 Ze tento byt je iba doCasnym rieSenim ich bytovej otazky. Pokial poukazuju Zalovani na najomné,
sud uvadza, Ze z ngjomnej zmluvy vyplynulo, Ze po€as desiatich rokov bolo ngjomné 202,- Sk, nasledne
bolo najomné zvySené dodatkom €. 1 k ngjomnej zmluve (&.I. 14 spisu) na sumu 59,11 €. A az v roku
2012 doslo v k zvySeniu ngjomného na sumu 117,18 € (uznesenie OZ 8/2012), ktory dodatok v3ak
nepodpisali a tento sa stal predmetom samostatného konania (sudneho sporu), ktory v8ak nema Ziadny
nasledok vo vztahu k obnoveniu ndgjomného vztahu.

24. Zalovani po zaniku jeho prava najmu vo vztahu k spornému bytu tento nadalej uzivaju bez existencie
pravneho dévodu na ujmu vlastnika - obce a ktory ma preto pravo na pravnu ochranu z titulu vlastnictva
proti tomu, kto do jeho prava neopravnene zasahuje, za podmienok podfa cit. ust. § 126 ods.1, ods.2
Obé¢. zak.

25. Sud preto z uvedenych dévodov Zalobe Zalobcu o vypratanie sporného bytu vo vztahu k Zalovanym v
rade 1 a 2 v celom rozsahu vyhovel; Zalovanym ulozil na vypratanie bytu (bez podmienky zabezpedenia
bytovej nahrady) lehotu do 30 dni odo dha pravoplatnosti tohto rozsudku (pre ucely zabezpecenia si
vhodného byvania).

26. Podla § 255 ods. 1 a2 CSP

(1) Sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

(2) Ak mala strana vo veci Uspech len €iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemd na nahradu trov konania pravo.

27. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud podla § 255 od.s 1 CSP a Zalobcovi ako plne
uspednému priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% voc€i neuspesnym Zalovanym v rade
1 a 2. O konkrétnej sume rozhodne po pravoplatnosti rozsudku povereny sudny uradnik.

Poucenie:

Proti vyroku I. rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo diia na Okresny sid Cadca pisomne v
troch vyhotoveniach vyroku Il a Il. rozsudku).

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje,
uvedie sa spisova znacka, uvedie sa, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napéada,
z akych dbévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh). Odvolanie musi byt podpisané. Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, moze
odvolatel rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie podla § 365 ods. 1 CSP mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutocCnila jej patriace procesné prava
v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,



f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit’ aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopinat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (€. 233/1995 Z. z.).



