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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bardejov sudkyrfiou Mgr. lvanou Hanu$€akovou v pravnej veci zalobkyne H. Y., W..
XX XX XXXX, F. L. XX, F., zast. advokatom JUDr. Rébert Hnatko, Bardejov, Tehelna 1611/58, proti
Zalovanému Okresné stavebné bytové druzstvo Bardejov, Tagevska 1660, Bardejov 085 01, ICO: 00
170 330, o neplatnost vypovede z najmu bytu s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Sud Zzalobu zamieta.

Stranam nepriznava narok na nahradu trov konania.
odovodnenie:

1.Zalobkyfa sa podanou Zalobou dorugenou sudu dha 29.9.2017 domahala uréenia neplatnosti
vypovede z najmu bytu zo dia 23.6.2017 a nahrady trov konania. Zalobu odévodnila tym, Ze dfia
1.9.1982 ako ngjomca uzavrela so Zalovanym zmluvu o najme 3 - izbového bytu €. XX na ul. Slovenska
XX v Bardejove. Zmluva bola uzavreta na dobu neur€itu a bola v ej upravena vySka mesac&ného
najomného, ktora sa upravovala podla platného vymeru a mesacné zalohové platby za sluzby spojené s
uzivanim bytu. V mesiaci jul 2017 jej bola doru¢ené od Zalovaného vypoved ako prenajimatela vypoved
z ndjmu bytu zo dha 23.6.2017 z dévodu neplatenia najomného za €as dIh&i ako 3 mesiace podla
ust. § 711 ods. 1 pism. d/ OZ. zalovany uviedol, Ze neplatila najomné dIhSi ¢as a podla vykazov za
najom a sluzby eviduje ku driu 31.5.2017 pohfadavku v sume 6.807,86 eur. Uvedené sa nezaklada na
pravde a Zalovany jej sustavne zneprijemnuje Zivot svojim konanim a sustavnym napadanim réznymi
vypovedami, Zalobami. Poukazala na spor vedeny na tunajSom sude pod sp. zn. 4C/261/2013 o
neplatnost vypovede z najmu bytu, ktory Zalovany prehral, kde bolo v predchadzajucej vypovedi zo
dria 5.3.2013 tvrdené, Ze k 28.2.2013 je dlh vo vyske 3.132,33 eur, poplatok z omeSkania 8.398,14
eur a vo vypovedi zo dha 9.8.2013 tvrdil, Ze dlh je k 31.7.2013 vo vy3ke 4.230,12 eur, poplatok z
omeskania 8.119,78 eur. Teda za obdobie od 03/2013 do 07/2013 sa dlh zvysil o 1.097,79 eur. V
konani predlozila Seky o zaplateni najmov za uvedené obdobie. Po doruceni vypovede sa snazila o
stretnutie so Statutdrom Zalovaného, pre vysvetlenie celej zalezitosti, priCom uviedla, Ze vypoved stoji na
nepravdivych skutoénostiach, na 8o Zalovany nereagoval a kontaktu s fiou sa vyhyba. Zalovany podal aj
Zalobu o vypratanie bytu na tunajSom sude pod sp. zn. 5C/44/2007, priCom odvolaci sud v zruSujucom
uzneseni uviedol, Ze jej prava boli porusené, Zze vec je priamym prenosom vyroby bezdomovcov, Ze
Zalovany tlagi na psychiku Zalobcu a jeho rodiny, Ze je len otazkou €asu, kedy déjde pod tymto natlakom
k rozpadu rodiny Zalobcu, odiatiu deti a socialnej tragédii. Sank&éné poplatky vo vyske 91,25 % p.a. su
nepripustné a protizakonné, a Ze boli poruené [udské prava a ochrana obydlia. Zalovany podal Zalobu
o vypratanie bytu aj pod sp. zn. 3C/222/2016, ktoru prehral. Teraz jej opat poslal vypoved z ngjmu
bytu, aj ked pravidelne a riadne plati najomné, kazdy mesiac jej zalovany pripisuje nezakonné uroky
a snazi sa ju z bytu, v ktorom byva s chorou dcérou a jej maloletymi detmi, vystahovat bezdévodne.
Naopak Zalovany sustavne poruduje prava vyplyvajlce z najomnej zmluvy, zakonov SR a Ustavy SR,



nakolko uz 10 rokov nedodava teplo do nagjomného bytu v sulade s ndjomnou zmluvou a tak byt uziva
bez dodavky tepla, o je neddstojné. Ziada sud o rozhodnutie, aby nastala pravna istota, aby bola
chranend, pretoze je psychicky unavena z konania Zalovaného a jeho sustavného napadania roznymi
vypovedami, Zalobami a celkovym jeho konanim. Vypoved z ngjmu bytu mdze byt dana len z dévodov
uvedenych v ust. § 711 ods. 1 OZ. Zalovany zaslal vypoved s odkazom na ust. § 711 ods. 3 OZ. Uvedené
namieta ako nepravdivé a zavadzajuce.

2. Zalovany sa k Zzalobe pisomne vyjadril diia 6.11.2017. Uviedol k udavanym Zalobam, Ze z jeho
strany bola Zalobkyni dana moznost, aby si uvedomila vaznost situacie a uhradila dizna Ciastku. Toto
v3ak pochopila ako prehru sudneho sporu. Z uvedeného dévodu boli Zalovanym Zaloby zruSeni eSte
pred vydanim rozsudku sudom. Toto tvrdenie sa nezaklada na pravde. Posledné Zaloba bola zruSend
Zalovanym len preto, Ze vypoved nespinala nalezitost ( vo vypovedi neboli pomenované tri mesiace v
roku ) § 711 ods. 1, pism. d/ /, &im Zalobkyfa dostala dal$i ¢as na moznost uhradenia dlhu. Vo veci
sp. zn. 5C/44/2007 sud vydal rozsudok, ktorym bola Zalobkyria povinny byt vypratat, avSak odvolaci
sud vec vratil spat’ a tu dal vlastnik bytu Zzalobkyni opatovne moznost a €as na vyrovnanie dlhu. Vyrok
Zalobkyne, Ze sa snaZila o stretnutie sa nezaklada na pravde. Sice vyhlasila, Ze sa dostavi, avSak na
dohodnuty termin sa neustanovila. Rovnako bola vyzyvana na predloZenie uradnych listin - dedi¢ského
konania po smrti jej manzela Mariana Mamcaka, na o nereagovala. Uvedené rozhodnutie dorudila az
dna 23.8.2017, aj napriek tomu, Ze jej manzel zomrel v roku 2006. Byt preSiel v roku 2014 pod spravu
nového spravcu. VSetky fiou neuhradené platby a nedoplatky zaplatil za Zalobkyfiu. KedZe Zalobkyria je
nepoucitelna vo svojich povinnostiach, bol nateny opatovne pristupit’ k rieSeniu dlhu a to dha 23.6.2017
zaslanim vypovede najmu z bytu a to za ucasti mestskej policie, nakolko vypoved zaslana kuriérom
bola odmietnuta a nebola zo strany Zalobkyne prevzata. Zaloba o neplatnost vypovede sa nezaklada
na pravde a spOsob spravania Zalobkyne nasvedc€uje tomu, Ze odvadza pozornost od skuto€nosti, v
ktorej sa nachadza a to aj napriek tomu, Zze dlZna suma ku dniu 31.5.2017 predstavuje 19.248,32 eur.
Zaloba je neopodstatnena. Vypoved zo dha 23.6.2017 je opodstatnena, &o je dokazané v jednotlivych
prilohach, z ktorych vyplyva, Ze Zalobkyha neuhradzala platby ani vyu&tovanie skutoénych nakladov.
Nech Zalobkyria predlozi dékazy o Ghrade sim, za udavané mesiace. Ziadal sid, aby Zalobu zrusil.

3. Na pojednavanie nariadené na den 16.4.2018 sa nedostavila Zalobkyha ktora svoju neucast na
pojednavani ospravedinila, o odro¢enie pojednavania neziadala, dostavil sa Zaloany. Preto sud v sulade
s ustanovenim § 180 CSP vec prejednal v jej nepritomnosti s prihliadnutim na obsah spisu a vykonané
dokazovanie.

4. Sud vykonal dokazovanie vyjadrenim Zalovaného a obozndmenim sa s listinnymi dékazmi, tak ako
boli oboznamované na pojednavani ( vid zapisnica z pojednavania - navrhom s prilohami, vyjadrenim
Zalovaného zo dfia 6.11.2017 s prilohami, podaniami Zalobkyne na €l. 42, 43 ) a zistil tento skutkovy stav:

5. Zalovany podanim zo diia 23.6.2017 zaslal Zalobkyni- H. Y. vypoved z najmu trojizbového bytu
€. XX na ulici Slovenskej €. XX v Bardejove s uvedenim dévodu vypovede odkazom na ustanovenie
§ 711 ods.1, pism. d/ ods. 2, ods. 3 Obgianskeho zakonnika v zneni neskorSich zmien a doplnkov, s
uvedenim trojmesacnej vypovednej lehoty so zac€iatkom jej plynutia 1.jula 2017 a koncom 30.9.2017,
ktoru odovodnil tym, Ze podpisanim zmluvy o najme bytu dfia 1.9.1982 jej vznikol najom bytu. Spolu
s spravami ma aj povinnosti vyplyvajuce z ust. OZ, Stanov OSBD, zapisnice o dohode o odovzdani a
prevzati bytu. Vo vykazoch platieb eviduje dih za najom a sluzby spojené s uzivanim bytu za byt fou
uzivany ku driu 31.5.2017 pohfadavku vo vyske 6.807,86 eur - istina a poplatkom z omeskania vo
vySke 12.440,46 eur. Podla § 711 ods. 2 OZ predlozil aj prehfad neuhradenych mesiacov postupne
podla rokov - 2012- 2016 a podla § 711 ods. 3 OZ aj uctovnu kartu za uvedené obdobie - prehlad
uhrad. Uvedené povaZoval za hrubé porudenie zakonom stanovenych povinnosti najma tym, Ze riadne
neplati dhradu za najom a predpisané zalohové platby za sluzby spojené s uzivanim bytu. Zaroven
bola vo vypovedi poucend, Ze ak najomca preukaze, Ze ku driu doru€enia vypovede je v hmotnej nudzi
z objektivnych dévodov, vypovedna lehota sa tak predlZzuje o ochrannu lehotu trvajucu 6 mesiacov. Ak
najomca pred uplynutim vypovednej lehoty alebo ochrannej lehoty zaplati pohladavku, dévod vypovede
najmu bytu zanikne a zaroveri bola pou€ena aj o tom, Ze neplatnost vypovede najmu bytu méze najomca
uplatnit’ na sude v trojmesacnej lehote odo dria doruenia vypovede.

6. Zalovany predlozil ako doékaz o dorudeni tejto vypovede Zalobkyni doruéenku na meno adresata -
Zalobkyne podpisanej diia 27.6.2017 ( oznacenej ako VNB, pozn. vypoved najmu bytu ), odosielatel -



Zalovany so sprievodnym listom Mestskej policie Bardejov zo diia 27.6.2017 o dorueni tejto zasielky
Zalobkyni do vlastnych ruk.

7. Sudu bol Zalobkyriou predlozeny aj prehlad uhrad na meno Y. Y., byt €. XX, vchod XX, Slovenska
XX, Bardejov (¢&l.7-10)

8. Sudu bol Zalovanym predloZeny : prehlad diznej sumy a prehlad uhrad od Zalobkyne ( &l. 25-29 ),
Ziadost' o sucinnost pri doruceni zasielky ( ¢l. 32 ) adresovany Mestskej policii Bardejov, Ziadosti
Zalovaného o predloZenie uradnych listin zo dfia 12.3.2013, 12.8.2013 - dedi¢ské rozhodnutie ( &l.
30, 31).

9. Podaniami zo dha 5.3.2018 a zo dfia 16.4.2018 Zalobkyna uviedla, Ze trva na svojich doterajSich
pisomnych a ustnych vyjadreniach a Ziadala o rozhodnutie na zaklade zisteného skutkového stavu,
Ze vypoved z najmu bytu je neplatna. Udavala, Ze je zastraSovana ziadostami o vypratanie bytu. &je
nestastna a vy€erpana, musi zivit celu rodinu, nedodavaju jej teplo. Aj podavanim Zaldb ju neustale
psychicky tyra. V konani 8C/27/2017 predlozZil Zalovany ako ddkaz sfaldovanu a fiou nepodpisanu
najomnu zmluvu.

10. Na pojednavani dfia 16.4.2018 Zalovany udaval, Ze nesuhlasi so Zalobou. Vypoved bola uplatnena
legitimne. Menovana nepreberala zasielky, vypoved jej musela byt doruéena cez Mestsku policiu. To
svedci o tom, aky postoj ma diZniCka. Trva na zruSeni a zamietnuti Zaloby. Poukazal na svoje vyjadrenia.

11. Podla § 710 ods.1 Obd&ianskeho zakonnika ( dalej aj OZ ) najom bytu zanikne pisomnou dohodou
medzi prenajimatefom a najomcom alebo pisomnou vypovedou.

12. Podla § 710 ods.4 OZ ak bola dana vypoved z dévodu podla § 711 ods. 1 pism. d), Ze ndjomca
nezaplatil ndgjomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a preukaze, Ze ku diu
dorucenia vypovede bol v hmotnej nudzi z objektivnych dévodov,5b) vypovedna lehota sa prediZzuje o
ochrannu lehotu, ktora trva Sest’ mesiacov.

13. Podfa §711 ods.1 pism. d) OZ prenajimatel méze vypovedat najom bytu, ak najomca hrubo porusuje
svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu najméa tym, Ze nezaplatil najomné alebo Uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu za dIhSi €as ako tri mesiace, alebo tym, Ze prenechal byt alebo jeho &ast
inému do podnajmu bez pisomného suhlasu prenajimatela.

14. Podfa § 711 ods. 5 OZ ak najomca, ktory je v hmotnej nudzi z objektivnych dévodov, pred uplynutim
ochrannej lehoty (§ 710 ods. 4) zaplati prenajimatefovi dlZné najomné alebo sa pisomne dohodne s
prenajimatefom o spdsobe jeho uhrady, rozumie sa tym, Ze dévod vypovede najmu bytu zanikol.

15. Podla § 711 ods. 6 OZ neplatnost vypovede méze najomca uplatnit na sude do troch mesiacov
odo dna dorugenia vypovede. U€inky vypovede nastanu az po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia
sudu, ktorym sa zamietne navrh na ur€enie neplatnosti vypovede najmu bytu.

16. Podla § 122 ods. 2, 3 OZ koniec lehoty uréenej podla tyzdriov, mesiacov alebo rokov pripada na
den, ktory sa pomenovanim alebo &islom zhoduje s dfiom, na ktory pripada udalost, od ktorej sa lehota
zacgina. Ak nie je takyto den v poslednom mesiaci, pripadne koniec lehoty na jeho posledny den. Ak
posledny den lehoty pripadne na sobotu, nedefu alebo sviatok, je poslednym dfiom lehoty najbliZsi
nasledujuci pracovny den.

17. Neplatnost vypovede z najmu bytu je v podstate neplatnostou relativnou, sud ju teda moze vyslovit
len na navrh najomcu, ktorého prava z najmu su dotknuté a ktoré mu Obciansky zékonnik vyslovne
priznava pravom podat’ na side navrh na uréenie, Ze vypoved z najmu bytu je neplatna.

18. Zalobu o neplatnost vypovede je mozné podat v trojmesaénej hmotno - pravnej prekluzivnej lehote
pocitanej odo dia jej doru€enia najomcovi, v désledku ¢oho musi byt Zaloba v tejto lehote podana na
sude (nestadi jej podanie na poste a pod.) a po jej marnom uplynuti pravo na podanie zaloby zanika a
teda sa ,de iure” konci akakolvek moznost’ napadnut platnost vypovede.



19. Prekluzia ako pravny inétitat ( kvalifikované plynutie €asu ) znamena zanik prava jeho neuplatnenim
v zakonom stanovenom c¢ase, ktory nastava len v zdkonom stanovenych pripadoch. Na prekluziu
prihliada sud z uradnej povinnosti - ex offo ( teda aj bez namietky ) a pravo zanika ex lege. Plnenie
z prekludovanej pohlfadavky zo strany diZznika zaklada bezdévodné obohatenie na strane opravneného
veritela, je to plnenie protipravne, ide o plnenie tzv. nedlhu = indebitum. Z toho dévodu ani sud po uplynuti
tejto zakonnej lehoty sa neméze ,ex offo“ s predmetom Zaloby a posudenim platnosti vypovede z najmu
bytu dalej zaoberat.

20. Skér ako sa sud mohol zaoberat meritom veci, bolo potrebné zistit, €i Zaloba bola podana v¢as,
teda ¢i nedoslo k prekluzii prava podla § 711 ods. 6 OZ. Najomny vztah medzi stranami sporu vyplyva
z0 zhodného tvrdenia stran.

21. Zaloba o neplatnost vypovede z najmu bytu zo diia 23.6.2017 bola podana osobne na stde dia
29.9.2017 ( konanie sa zacalo doru¢enim navrhu na sud ).

22. Z predloZzeného dbkazu o doru€eni vypovede najmu bytu - doru€enky podpisanej zalobkyriou
vyplyva, Zze vypoved z najmu bytu zo dfa 23.6.2017 bola doru€ena Zalobkyni do vlastnych ruk drfa
27.6.2017 ( potvrdené doruCovatelom - Mestskou policiou Bardejov ) a od tohto momentu jej zacala
plynut 3-mesacna lehota ( § 711 ods. 6 OZ) na uplatnenie svojho prava na prislusnom sude, ktorej
koniec pripadol na den, ktory sa &iselne zhoduje s diiom, na ktory pripada udalost, od ktorej sa lehota
zacina pocitat, t.j. na den 27.9.2017 ( streda ) a Zaloba na tunajSom sude bola podana osobne dna
29.9.2017. Teda Zaloba bola podana na sude po uplynuti 3 - mesaénej prekluzivnej lehoty.

23. Na zaklade uvedeného sud dospel k zaveru, ze difiom 27.9.2017 doSlo k marnemu uplynutiu
prekluzivnej lehoty na podanie Zaloby o neplatnost vypovede bytu podfa § 711 ods. 6 OZ a preto sud
Zalobu zamietol.

24. O trovach konania sud rozhodol v zmysle ustanovenia § 255 odsek 1 CSP  tak, Ze ich nahradu
stranam sporu nepriznal, nakolko Zalobkyfia bola v konani neuspesna a uspesny Zalovany si ich
nahradu neuplatrioval.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie na Okresny sud Bardejov v lehote 15 dni odo dna jeho
dorucenia.

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné nélezitosti, v podani sa uvedie,
a) ktorému sudu je urcené,

b) kto ho robi,

c) ktorej veci sa tyka,

d) ¢o sa nim sleduje,

e) podpis,

f) spisova znacka tohto konania (§ 127 ods. 1 C.s.p.).

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) (§ 363 C.s.p.).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a)neboli spinené procesné podmienky,

b)sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€fovala 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, ktora 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 inStancie vychadza =z nespravneho pravneho posudenia veci
(§3650ds.1C.s.p.).

Odvolanie urobené v listinnej podobe treba predlozit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby
sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dal8i subjekt dostal jeden
rovnopis s prilohami. Ak sa nepredlozi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie odvolania
na trovy toho, kto odvolanie podal.

Ak Zalovany dobrovolne nesplini, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, Zalobca méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona Cislo 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuénej
¢innosti (Exekuény poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



