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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava V sudkyfou Mgr. Zitou Leimbergerovou v spore Zalobkyne: B. S., nar.
XX X.XXXX, bytom S. X, C. proti Zalovanej: R. D., nar. XX.X.XXXX, bytom D.F. X, C., zast. advokatom
JUDr. Marianom Sevéikom, CSc., so sidlom Nezabudkova 22, Bratislava o vypratanie bytu, takto

rozhodol:

|. Zalovandje povinna vypratat byt & XX s prislusenstvom, nachadzajuci sa na X. poschodi
bytového domu D. X,X v C., supisné Cislo XXXX, postaveny na parc. €. XXXX, XXXX na ulici D., €.
vchodu X, zapisany na liste vlastnictva XXXX, k. u. S., okres C. N., obec C. - m. &. S., na Okresnom
urade Bratislava, katastralny odbor v lehote do 30 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Zalobkynisud priznava narok nanahradu trov konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Zalobou doru&enou tunajsiemu sudu dfia 14.9.2015 sa Zalobkyfia doméahala vodi Zalovanej vydania
rozkazu na plnenie, ktorym sud ulozi Zalovanej povinnost vypratat byt, ktory uziva bez pravneho dévodu.
Zalobu odévodnila tym, Ze je vyluénou vlastniékou bytu &. XX na X. p. bytového domu D. X,X v C.,
postaveny na parc. &. XXXX, XXXX na ulici D., & vchodu X, zapisany na liste vlastnictva XXXX, k. 0. S.,
okres C. N., obec C.-m.&. S., na Okresnom urade Bratislava, katastralnym odborom a spoluvlastnickeho
podielu na spolo¢nych €astiach, spolo&nych zariadeniach a prisluSenstve bytového domu D. X,X v C.,
supisné Cislo XXXX, patriaceho k bytu €. XX o velkosti podielu 154/10000, vedeny na liste vlastnictva
€. XXXX, k. U. S., okres C. N., obec C. - m. €. S., na Okresnom urade Bratislava, katastralnym odborom
(dalej len ,nehnutelnost™). Uviedla, Ze vlastnicke pravo k nehnutelnosti nadobudla na zaklade Zmluvy o
prevode vlastnictva bytu zo dfia 19.8.2015 s povolenym vkladom na zaklade rozhodnutia katastralneho
odboru Okresného uUradu Bratislava zo diia 21.8.2015. Zalovana napriek zaslanému potvrdeniu o
nadobudnuti vlastnictva nehnutefnost nad’alej uziva bez pravneho dévodu a odmieta sa vystahovat' a
nehnutelnost vypratat.

2. 8Sud dna 1.12.2015 rozkazom na plnenie &. k. 12C/472/2015-25 Zalobe v plnom rozsahu vyhovel.
Zalovana v zékonnej lehote diia 22.12.2015 podala odpor, v ktorom uviedla, Ze na prislusnom sude
si uplatfiuje Zalobny navrh, na zdklade ktorého pravne spochybriuje vlastnictvo nehnutelnosti zo strany
Zalobkyne. Namietla platnost kupnej zmluvy, na zaklade ktorej mala Zalobkyfia nadobudnut’ vlastnicke
pravo k nehnutelnosti a preto namietla aj aktivnu legitimaciu Zalobkyne na podania tejto Zaloby. Uviedla,
Ze v konani o ur€enie neplatnosti kipnej zmluvy budd vypocCuté obe Zalované osoby - Zalobkyna
a predavajuci. Navrhla konanie prerusit na €as, dokial nebude pravoplatne rozhodnuté o Zalobe o
neplatnost kupnej zmluvy.

3. Zalobkyna sa k odporu vyjadrila tak, Ze Zalovana neprodukovala jediny dékaz, &i pravnu skutoénost
preukazujucu existenciu najomného prava, resp. prava byt uzivat. Uviedla, Ze spol. RETIA, a.s.



nadobudla nehnutelnost na dobrovolnej drazbe, z ¢oho je zrejmé, Ze Zalovana ako vlastni¢ka nemohla
uzivat byt titulom najomnej zmluvy, a jej povinnostou po uskutoéneni drazby bolo byt vypratat’. Vydrazitel
- spol. RETIA, a.s. v kipnej zmluve prehlasil, Ze so Zalovanou ngjomnu zmluvu neuzavrel. Z uvedeného
je tak zrejmé, Ze Zalovana nema ziadny pravny titul na uzivanie bytu a tento protipravne, bez akychkolvek
poplatkov za najom a média uziva. Zalovana zaroveri neuviedla Ziadny relevantny dékaz alebo pravny
dovod, pre ktory by mal byt kiipna zmluva medzi predavajucim RETIA, a.s. a Zalobkyfiou ako kupujucou
neplatna. Zalovana sa len obmedzila na konstatovanie, Ze podala navrh na uréenie neplatnosti tejto
zmluvy, z jej konania je zrejmy ucel spdsobovat prietahy v konani o vypratanie tak, aby mohla ¢o
najdlh$ie zadarmo uZivat cudziu nehnutelnost. Zalovana uviedla ako jediny dévod neplatnosti kipnej
zmluvy Ustnu dohodu medzi fiou a spol. RETIA, a.s. o odkupeni bytu po prekonani stavu insolventnosti
Zalovanej. Podla nazoru Zalobkyne je v3ak takato dohoda pre nedostatok pisomnej formy neplatna s
poukazom na ust. § 46 ods. 1 a § 50a ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Predavajucemu nemohla takato
dohoda branit nakladat' s nehnutelnostou a uzatvorit kipnu zmluvu so Zalobkyriou.

4. Sud uznesenim €. k. 12C/472/2015-44 zo dha 23.3.2016, ktoré v spojeni s uznesenim Krajského
sudu v Bratislave &. k. 7Co 287/2016-56 zo dna 24.8.2016 nadobudol pravoplatnost’ dna 22.10.2016
navrh Zalovanej na preruSenie konania do pravoplatného skoncéenia veci vedenej na Okresnom sude
Bratislava V pod sp. zn. 6C/43/2015 zamietol.

5. Zalobkyha na Zalobnom navrhu zotrvala a na pojednavani uviedla, Ze vlastni¢kou predmetne;
nehnutelnosti je uz 2 roky, neuziva ju, avSak v3etky poplatky spojené s jej uzivanim uhradza vylu¢ne
ona. Ma obrovské vydavky v suvislosti s tym, Ze nembZe uzivat vlastny byt. Uviedla, Ze za Ziadnych
okolnosti sa so Zalovanou nechce dohodnut, potrebuije si riesit’ svoje byvanie. Na adrese trvalého pobytu
sa uz davno nezdrziava, je to spolona doméacnost, ktord tvorila s byvalym manzelom. Zalovana mohla
komunikovat mailom.

6. Zalovana na pojednavani uviedla, Ze je pévodnou vlastni¢kou predmetnej nehnutelnosti, ktory
nadobudla na zaklade kupnej zmluvy. V tom &ase si na jeho kupu zobrala uver v Slovenskej sporitelni,
no neskér zadala mat existenéné problémy. Uver nesplacala. V banke jej povedali, Ze v podstate
bez problémov méze Uver nesplacat asi 6 mesiacov. Uver v8ak nesplacala urgite dihsie a potom jej
banka chcela byt zobrat. Jej dcéra udrziavala priatel'sky vztah s mladym O., ktorého rodi¢ia su znami
podnikatelia. Oslovila ho, & mu bude vadit, ked poZziadam o pomoc jeho rodi¢ov. Povedal, Zze jemu je
to jedno. Najskor hovorila s jeho matkou a po porade so svojim manzelom jej sfubili, ze byt odkupia,
avSak chceli to urobit cez dobrovolnu drazbu, aby bol byt lacnejsi. Drazba prebehla niekedy v januari
2014. Dohoda medzi O., resp. spolo¢nostou Retia, a.s., ktorej su vlastnikmi bola taka, Ze dlZné splatky
bude platit im. Dohodli si splatkovy kalendar. Cena bytu v drazbe bola 102.900,- eur. Nejaké splatky
aj uhradila, nepamata si kolko presne, potom vSak zasa mala problémy. RieSila svoju pracu, nakolko
Ziadnu nemala a na uver nemyslela. Nasledne jej pan O. oznamil, Ze mu je lito, ale byt predali, hoci
predtym jej slubili, Ze ju nenechaju na ulici. Urobili to zrejme preto, Ze je len slobodna matka a nie je
na ich urovni. Potvrdila, Ze byt uzZiva, byva v fiom spolu s dcérou a poplatky spojené s jeho uzivanim
neuhradza, pretoZze nema komu. So Zalobkyrfou sa podfa jej nazoru komunikovat’ neda. PokuSala sa s
fou spojit vyluéne pisomne. Elektrinu ma odpojenu uz asi rok. Vyjadrila po€udovanie, pre¢o sa s fiou
Zalobkyha nechce dohodnut, ked ma vlastnu realitnu kancelariu a méze si vybrat iny byt. Nadalej chce
zostat' byvat' v tomto byte, dostala sa len do tazkosti.

7. Sud v konani vykonal dokazovanie listinami predlozenymi sporovymi stranami, a to: vypisom z LV ¢&.
XXXX, rozhodnutim katastralneho odboru Okresného uUradu Bratislava, Zmluvou o prevode vlastnictva
bytu zo dfia 19.8.2015, stanoviskom spol. RETIA, a.s., mailovou komunikaciou medzi spol. RETIA, a.s.
a zalovanou a oznamenim bytového druzstva, ako aj obsahom spisu vedeného tunajSim sidom pod sp.
zn. 6C/743/2015 a zistil nasledovny skutkovy stav:

8. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX mal sud preukazané, Ze vyluénou vlastni¢kou nehnutefnosti
Specifikovanej v bode 1. tohto oddévodnenia je Zalobkyria. Pravnym titulom nadobudnutia vlastnickeho
prava je Zmluva o prevode vlastnictva bytu uzatvorena Zalobkyriou ako kupujucou a spol. RETIA, a.s.
ako predavajucim dfia 19.8.2015. Podla €l. 8 bod 1. tejto zmluvy predavajuci oboznamil kupujuceho,
Ze v byte byva a uziva ho predchadzajici viastnik - Zalovana, toho €asu bytom C. K. A. XXX, pri¢om
kupujuca berie tuto skutoénost na vedomie a nema voci tomu Ziadne nédmietky. Podla bodu 2. tohto
¢lanku sa zmluvné strany dohodli, Ze kupujuci si zabezpeci uvolnenie nehnutelnosti osobou uvedenou



v bode 1. na vlastné néklady. Z ¢l. 10 bod 6. vyplyva, Ze predavajuci vyhlasuje, ze byt bez pisomnej
zmluvy uZiva Zalovana, ktora napriek viacerym prisflubom vystahovat sa z bytu, byt k dfiu podpisu tejto
zmluvy nevypratala, neplati za uzivanie bytu Ziadny najom a ani poplatky za sluzby spojené s uzivanim
bytu. Na zaklade rozhodnutia Okresného uradu Bratislava, katastralny odbor pod &. vkl. N. XXXXX/XX
bol povoleny vklad vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti v prospech Zalobkyne s pravnymi
ucginkami od 21.8.2015.

9. Zo stanoviska spol. RETIA, a.s. adresovaného Zalobkyni dfia 16.2.2016 sud zistil, Ze k zaniku
prava Zalovanej uzivat predmetnd nehnutelnost doSlo predajom na zaklade dobrovolnej drazby
driom 8.1.2014. Spoloénost sa opakovane snaZzila uzavriet so Zalovanou najomnu zmluvu, napriek
ich navrhom a prosbam Zalovana takuto zmluvu odmietla uzatvorit. Preto sa spolo€nost rozhodla
nehnutefnost predat. Snahu uzatvorit so Zalovanou najomnu zmluvu, resp. jej neochotu preukazala
spolo€nost mailovou komunikaciou medzi fiou a Zalovanou. Z tejto komunikacie vyplyva, Ze spolo&nost
RETIA, a.s. kontaktovala Zalovanu uz v marci 2014 za u€elom uzatvorenia ngjomnej zmluvy, ktoru
Zalovana odmietla podpisat s odévodnenim, Ze s takouto zmluvou nesuhlasi, nie je v nej nijako
chranena. V septembri 2014 oznamil konatel spolognosti S. O. Zalovanej, Ze je v omeskani s GUhradou
8-ich splatok a poplatkov pre bytové druzstvo spolu v sume 4.360,- eur. O rok neskér menovany oznamil
Zalovanej, Ze byt je predany, pricom Zalovana mala rok a pol na to, aby spolupracovala a svojim
nezodpovednym pristupom a zavadzanim spésobila spolo€nosti stratu viac ako 20.000,- eur.

10. Z obsahu spisu tunajsieho sudu vedeného pod sp. zn. 6C/743/2015 sud zistil, Ze Zalovana sa ako
Zalobkyha Zalobou sudu podanou dfia 7.10.2015 domahala voci spol. RETIA, a.s. ako Zalovaného v 1.
rade a voci zalobkyni ako Zalovanej v 2. rade ur€enia neplatnosti kipnej zmluvy. Sud diha 24.4.2017
vyhlasil rozsudok, ktorym Zalobu zamietol a Uspednym Zalovanym priznal narok na nahradu trov konania
v plnom rozsahu. Rozhodnutie oddvodnil tym, Ze ,....Zzalobkyfa (v tomto konani v postaveni Zalovane;j -
pozn. sudu) v spore nepreukazala jednak naliehavy pravny zaujem na ureni neplatnosti kipnej zmluvy
a tak isto nepreukazala, Ze by medzi fiou a Zalovanym 1/ existovala dohoda, resp. zmluva o zmluve
buducej, podfa ktorej by Zalovany 1/ mal povinnost' jej byt odpredat. Sud nevyhovel navrhu Zalobkyne
na vysluch svedkov S. a Q. O., ktorych oznagila, nakolko sama nevedela aku skuto&nost maju v spore
potvrdit, uviedla, Ze by ich chcela vidiet. ...“ Z dbvodu odvolania je v su€asnosti spis na odvolacom sude,
vec teda nie je pravoplatne skon&ena.

11. Podla § 123 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z") viastnik je v medziach zakona opravneny
predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat, pozivat jeho plody a Uzitky a nakladat' s nim.

12. Podla § 126 ods. 1 OZ vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava
neopravnene zasahuje; najma sa mbéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrZuje.

13. Zakladnou podmienkou Uspechu vlastnickej zaloby je preukazanie vlastnickeho prava (aktivna
legitimacia). Zaloba na vydanie veci predpoklada, Ze ind osoba neopravnene, t. j bez pravneho dévodu,
zadrzZiava vec patriacu vlastnikovi a su¢asne mu ju odmieta vydat.

14. Vykonanym dokazovanim mal sud bez v3etkych pochybnosti preukazané vyluéné vlastnicke pravo
Zalobkyne k vy&8ie oznalenej nehnutelnosti, ktord sa ako aktivne legitimovand strana sporu domaha
ochrany svojho vlastnictva proti Zalovanej, ktora nepreukazala v konani Ziadny pravom aprobovany
dbévod uZivania predmetnej nehnutefnosti. Aj ked Zalobkyria ako vlastni¢ka je chranena aj inak (dovolena
svojpomoc a ochrana poskytovana organmi Statnej spravy), zaviSenim ochrany jej viastnickeho prava je
ochrana poskytovana sudmi. Vychodiskom pre sudnu ochranu je ustanovenie § 4 OZ, podla ktorého proti
tomu, kto pravo ohrozi alebo porusi, mozno sa domahat ochrany u orgénu, ktory je na tom povolany.
Ak nie je v zakone ustanovené nieco iné, je tymto organom sud.

15. Zalobkyfia dostatoéne dékazne preukazala svoje skutkové tvrdenia o vyluénom vlastnictve
nehnutelnosti, a to nielen aktualnym vypisom z LV z vyznalenim svojej osoby ako vlastnicky
nehnutelnosti, ale aj zmluvou o prevode vlastnictva bytu zo dfia 19.8.2015, ktorej platnost sice zalovana
spochybnila aj podanim samostatnej Zaloby na tomto sude, v konani ktorom bolo zatial nepravoplatne
ustalené, Ze v dosledku nedostatku naliehavého pravneho zaujmu na uréeni tejto zmluvy za neplatnu
je zaloba nedévodna. Zalovana opakovane poukazovala na potrebu toto konanie prerusit do skonéenia
konania o uréenie neplatnosti kiipnej zmluvy, avSak sud postupoval v stlade so zaverom Krajského sudu



v Bratislave, ktory v uzneseni sp. zn. 7Co 287/2016-56 zo dha 24.8.2016 vyslovil zaver, Ze Zalovana
v podani o urCenie neplatnosti kipnej zmluvy neuviedla Ziadne relevantné dbkazy preukazujice jej
tvrdenia a takéto doklady alebo dékazy sudu nepredlozila ani s navrhom na preru$enie konania,
pricom zo sugasného stavu veci jednoznacne vyplyva, Ze vlastniCkou predmetného bytu je Zalobkyna,
ktora sa zalobou o vypratanie bytu domaha realizacie svojich vlastnickych prav a otazky neplatnosti
kupnej zmluvy, pre ktori Zalovana navrhla konanie prerusit, je sud opravneny si v tomto konani
prejudicialne vyrieSit sam. Sud prvej inStancie v nadvaznosti na vykonané dokazovanie opakovane
dospel k nazoru, Ze Zalovana nepreukazala naliehavost pravneho zaujmu na uréeni neplatnosti kipnej
zmluvy uzavretej medzi Zalobkyfiou a spol. RETIA, a.s. Sud v zhode s argumentaciou Zalobkyne ma
za to, Ze zalovana nepreukazala Ziadny pravne relevantny dékaz alebo pravny dévod, pre ktory by
mal byt tato kipna zmluva neplatna. Takyto dékaz neoznacila, ani neprodukovala ani v samotnom
konani o ur€enie neplatnosti kipnej zmluvy a ani v tomto konani. Ako dévod neplatnosti kipnej zmluvy
podla nazoru zalovanej ma byt Ustne uzavretd dohoda medzi fiou a spol. RETIA, a.s. o spathom
odkupeni bytu Zalovanou po prekonani insolventnosti Zalovanej. V nadvaznosti na dokazy predlozené
stranami sporu (stanovisko konatela spol. RETIA, a.s., mailova komunikacia medzi nim a Zalovanou,
ako aj splatkovy kalendar) je mozné ustalit’ existenciu vztahu medzi Zalovanou a spol. RETIA, a.s.
(resp. jeho konatefom), av8ak bez moznosti vymedzit' o aky pravny vztah konkrétne iSlo. Je zrejmé,
Ze spol. RETIA, a.s. sa stala naslednym vlastnikom predmetnej nehnutelnosti po Zalovanej na zaklade
vydraZenia nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe tak, ako zhodne uvadzaju obe strany sporu. Dalsi
obsah vztahu medzi zalovanou a vydrazitelom, t. j. spol. RETIA, a.s. zostava neznamy a v neposlednom
rade aj pre toto konanie irelevantny. Nasledne spol. RETIA, a.s. vyuZila svoje pravo s nehnutelnostou
nakladat tak, Zze nehnutelnost predala Zalobkyni, ktora tuto nadobudla v dobrej viere a lege artis. Nakolko
Zalovana v konani nepreukazala Ziadny pravom aprobovany dévod uZivania predmetnej nehnutelnosti,
neopravnene, t. j bez pravneho dévodu ju Zalobkyni ako vlastni¢ke nehnutefnosti zadrziava a su¢asne ju
odmieta vydat, navySe neplati ani poplatky suvisiace s jej uzivanim, sud zaviazal Zalovanu povinnostou
predmetnu nehnutelnost vypratat a odovzdat Zalobkyni, priom parié¢nu lehotu ur€il v zmysle ust. § 232
ods. 3 CSP v rozsahu 30 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku, ktorej dizku std stanovil s ohfadom na
konkrétne okolnosti pripadu, ked Zalovana ma ako byvala vlastni¢ka k bytu citovy vztah, dlhodobo v
filom Zije spolu s dcérou a dany €as sud povaZuje za primerany na to, aby zalovana mala moznost ngjst
si nahradné byvanie.

16. O nahrade trov konania sud rozhodol podfa § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262 ods. 1 a2 CSP, podla
ktorého uspesnej zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu s tym, Ze o vyske
nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na sude, proti ktorého rozsudku
smeruje. Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len
proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢riovala 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.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v navrhu na vykonanie exekucie oznadi opravneny (§ 38 zak. ¢&.
233/1995 Z. z.) a ktorého jej vykonanim poveri sud, ak osobitny predpis alebo tento zakon neustanovuje
inak (§ 29 zakona €. 233/1995 Z. z.).



