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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Ziar nad Hronom v konani pred sudcom JUDr. Stefanom Juhasom vo veci Zalobcu: obec
Svaty Anton, Svaty Anton &. 34, ICO: 00 320 471, zast.: JUDr. Lubomir Ivan, advokat so sidlom vo
Zvolene, Namestie SNP 41, proti Zalovanému: E. R., nar. XX. X. XXXX, trvaly pobyt R. C. C.. XXX, zast.:
Mgr. Michal Gubric, advokat so sidlom v Banskej Stiavnici, Dolna 861/18, o vypratanie bytu, takto

rozhodol:

I. Zalovany je povinny vypratat nehnutelnost vedeni Okresnym uradom L. S., katastralny
odbor, nachadzajlicu sa v katastralnom Gzemi R. C., obec R. C., okres Z. X. P., a to byt &. X na X.
poschodi bytového domu C sup. €. XXX, postaveného na pozemku parcela registra ,C* ¢. XXX/X,druh
pozemku zastavana plocha a nadvorie o vymere 265 m2, zapisany v liste vlastnictva €. X, v lehote 3
dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

ll. Zalobcovi priznava narok nahradu trov konania vo&i zalovanému v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou, doruéenou Okresnému stdu Ziar nad Hronom (dalej len ,okresny sud“ alebo
,sud“) 20. 11. 2021, domahal uloZenia povinnosti Zalovanému vypratat’ byt €. X bliZ8ie identifikovany v
Zalobnom navrhu z dévodu, Ze ho Zalovany doposial Zalobcovi neodovzdal napriek tomu, Ze najomny
vztah zanikol 30. 6. 2021, kedy uplynula doba najmu dohodnuté v zmluve o najme bytu €. XX/XXXX/C,
ktord Zalobca uzavrel so Zalovanym 22. 6. 2020 (dalej len ,najomna zmluva“) a nedoslo k jej prediZeniu.
Zalobca je vlastnikom bytu &. X vratane jeho su&asti a prisluSenstva, ktory prenajal Zzalovanému na
zéaklade najomnej zmluvy na dohodnuta dobu n&jmu od 1. 7. 2020 do 30. 6. 2021. K jej prediZeniu nedoslo
v stilade s uznesenim obecného zastupitelstva Zalobcu. Zalovany si je tejto skutonosti vedomy, napriek
opakovanym upozorneniam doposial predmetny byt nevypratal a nadalej ho protipravne uziva, ¢im
neumoznil Zalobcovi poskytnut ho dalSim zaujemcom (ktory uz bol prislibeny, kedZe Zalobca nevedel,
Ze zalovany byt nevyprace). Na prediZenie doby n&jmu Zalovanému nevznikol Ziaden narok. Vypratania
bytu &. X sa Zalobca domaha uz od 12. 7. 2021, kedy podal navrh na vydanie neodkladného opatrenia,
ktory vSak bol zamietnuty s odévodnenim, Ze je potrebné o naroku Zalobcu rozhodnut v riadnom konani.

2. Zalobca predlozil ako prilohu Zaloby vypis z listu vlastnictva &. X, k. 4. R. C., zmluvu o najme, vypo&tové
listy €. X/IXXXX a X/IXXXX na vypocCet vysky najmu za byt €. X, vypis zo zaverov zasadnutia obecného
zastupitelstva zalobcu z 25. 5. 2021, uznesenie okresného sudu 10. 8. 2021, sp. zn. 23C/21/2021 a
Krajského sudu v Banskej Bystrici z 21. 10. 2021 sp. zn. 17C0/57/2021.

3. Dia 8. 12. 2021 bolo sudu dorucene vyjadrenie Zalovaného k Zalobe, v ktorom poukazal na
absenciu skutkovych tvrdeni o tom, Ze najom zanikol a ku ktorému dru. Zalobca sa podfa Zalovaného
nevysporiadal so zmluvne zakotvenym pravom Zalovaného na opakované uzatvorenie zmluvy o najme



bytu, ktoré je v najomnej zmluve zakotvené na dvoch miestach (€l. lll ods. 2 a €&l. VII ods. 2 nagjomne;j
zmluvy). Zalovany sa domnieva, Ze mu pravo na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy vzniklo
a zalobca nepreukézal opak. Zalovany dodrzal podmienky uvedené v najomnej zmluve, nenaplnil
podmienky skondéenia najmu podla § 711 z. & 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,0Z*), spifia podmienky pridelenia bytu podra z. &. XXX/XXXXX Z. z. K podmienkam
uvedenych vo vSeobecne zavdznom nariadeni Zalobcu €. XX/XXXX bolo zruSené vSeobecne zdvaznym
nariadenim &. XX/XXXX a nenachadza sa na volne dostupnom mieste. Zalobca podla Zalovaného
nepreukazal splnenie podmienky zakotvenej v &l. lll ods. 2 najomnej zmluvy, podla ktorej ho bol Zalobca
povinny min. tri mesiace pred dohodnutym terminom ukonéenia najmu bytu informovat o moznosti
opakovaného najmu bytu. Nesplnenim si tejto povinnosti Zalovanému odfal pravo na uplatnenie si
svojho zmluvného prava na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy. Konanie Zalobcu ma podla
Zalovaného preukazovat vedomy postup za ucelom €o najskorSieho ukonéenia ndjomného vztahu so
Zalovanym a jeho vypratanie bez legitimneho dévodu. Konania Zalobcu povaZzuje Zalovany aj v rozpore
dobrymi mravmi. Na obecnom zastupitelstve Zalobcu podfa Zalovaného nedo$lo k prerokovaniu prava
Zalovaného na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy a vychadza z toho, Ze prediZenie existujucej
najomnej zmluvy a uzatvorenie novej najomnej zmluvy st dva odligné pravne institaty. Zalovany ma ku
driu spisania vyjadrenia k Zalobe splnené vSetky povinnosti vo¢i Zalobcovi.

4. Zalovany predlozil spolu s vyjadrenim vSeobecne zavézné nariadenie Zalobcu &. XX/XXXX,
oznamenie o pouzité platby z 16. 11. 2021.

5. Na vyjadrenie Zalovaného reagoval Zalobca, ktory vo vyjadreni z 27. 12. 2021 poukazal na niektoré
podstatné skutoCnosti, ktoré Zalovany, uZivajuci byt €. 7 bez pravneho vztahu k nemu, opomenul
uviest. Zalobca je jednotku Uzemnej samospravy, ktora rozhoduje o predizeni najomného vztahu
prostrednictvom obecného zastupitelstva, ktoré neschvalilo prediZenie najomnej zmluvy. KedZe nedoslo
k uzatvoreniu novej najomnej zmluvy, ani k uzatvoreniu dodatku k pévodnej najomnej zmluve, Zalovany
pola Zalobcu uziva byt €. X bez pravneho dévodu. Bez suhlasu obecného zastupitel'stva nie je mozné
prediZzeniu doby trvania najmu a je nepodstatné, & by k prediZzeniu do$lo uzavretim novej najomnej
zmluvy alebo formou dodatku k pévodnej najomnej zmluve. Podstatna je véla obecného zastupitelstva,
ktora je jasna urgitd a zrozumitelna. Zalobca nesuhlasi s tvrdenim Zalovaného o poruseni povinnosti
podfa &l. Ill ods. 3 najomnej zmluvy. Zalobca uz 3 mesiace pred dohodnutym terminom ukondéenia
najmu bytu vedel, Ze vzhladom na dbvody na strane Zalovaného, tomuto neda moznost uzatvorit
opakovane najomnu zmluvu, preto Zalobca na danie moznosti nemal ani dévod. Podla nazoru zalobcu
notifikaéna povinnost vo vztahu k Zalovanému by bola iba v pripade vzniku prava najomcu na opakované
uzatvorenie najomnej zmluvy, ¢o sa vak v tomto pripade nestalo. Zalobca potvrdil, Ze v &ase vyjadrenia
Zalovaného k Zalobe mal splatené v3etky zavazky, pokial ide o odplatu za uZivanie bytu, Zalovany v
su€asnosti nehradi najomné, ale bezdévodné obohatenie za uZivanie bytu €. 7. V minulosti v3ak bol
Zalovany 3x upominany z dovodu dIZzného najomného, pretoZe nezaplatil v€as ngjomné za mesiace
1/2021 - 6/2021. V €ase rozhodovania obecného zastupitelstva dlhoval ngjomné za dva mesiace a
nedoplatok z vyuc&tovania za vodu pre Il. polrok.

6. Zalobcovi bola okrem toho doruéena 21. 4. 2021 staznost obyvatelov bytovky, v ktorej sa nachadza aj
byt €. X, ktori sa staZovali na rodinu Zalovaného, Ze cez den, aj v noci rusi susedov nadmernym hlukom,
nepodiela sa na upratovani spoloCnych priestorov, pfuvancami znecistuje okolie a auto parkuje na
miestach, ktoré na to nie su uréené a fajci priamo v byte, €im sa cigaretovy dym $iri aj do d'alSich bytov. Na
zaklade staznosti sa konalo 20. 5. 2021 zasadnutie socialnej komisie obecného zastupitel'stva Zalobcu,
kde bolo konstatované, Ze najomné za mesiac 9/2020 - 12/2020 bolo uhradené 10. 10. 2020 a komisia
odporugéala schvalit neprediZzenie najomnej zmluvy. Zalovany teda nedodrziaval zmluvné podmienky a
prave Zalovany kona v rozpore s dobrymi mravmi.

7. Zalobca k svojmu vyjadreniu predlozil staznost na rodinu Zalovaného z 19. 4. 2021 podpisanu
obyvatelmi bytovky, zapisnicu o preSetreni staznosti, zapisnicu zo zasadnutia socialnej komisie z 20. 5.
2021, ukoné&enie najomnej zmluvy z 30. 4. 2021, pokus o zmier pred podanim Zaloby z 10. 2. 2021, 10.
4.2021 a 26. 5. 2021. Dodato€ne Zalobca dorugil sudu vSeobecne zavazné nariadenie €. XX/XXXX.

8. Zalovany reagoval vyjadrenim, doru€enym sudu 10. 1. 2022. V fiom hodnotil postup Zalobcu, ktory
pri svojom poslednom vyjadreni predkladal dalSie listiny, vratane tych, na ktorych predloZenie vyzyval
sam zalovany. PredloZené listiny mal Zzalobca k dispozicii uz pred podanim Zaloby, a preto ich mohol



podla Zalovaného predlozit uz skér. Zalovany poukazuje na nejasnost nezrozumitelnost a neurgitost
uznesenia obecného zastupitelstva, ktoré schvalilo neprediZenie najomnej zmluvy. Zalovany potvrdil, Ze
mal dlh na nagjomnom, pretoZe sa nachadzal v akutnej finan€nej nudzi, aviak tato pominula, Zalovany
riadne pracuje a vyrovnal vSetky zavézky vodi Zalobcovi. Zalobca mal moznost uplatnit vypoved
voéi Zalovanému, &o vSak neurobil, Zalovanému vSak nie je zrejmé, prec€o tak neurobil, az nasledne
preukazuje rézne dovody, pre ktoré by pravo na opakované uzavretie najomnej zmluvy nemalo vzniknut.
Zalobca adresoval zalovanému listinu, ktord predloZil vo svojom vyjadreni oznadenu ako ukonéenie
najomne zmluvy z 30. 4. 2021, v ktorom Zalovaného poZziadal o vypratanie bytu, ¢o bolo urobené az po
uplynuti trojmesaénej lehoty pred dohodnutym terminom ukoné&enia najomnej zmluvy. Zalovany zastava
nazor, Ze splnenie si notifikatnej povinnosti Zalobcu podfa &l. 1ll ods. 2 najomnej zmluvy by nebranilo
ukon&eniu najomnej zmluvy, ak by k nemu existoval dévod a notifikacia Zalovaného o zaniku tohto
prava s odovodnenim. K staznosti obyvatelov bytovky Zalovany uviedol, Ze jeho konanie nedosahovalo
intenzitu a nespifialo poZziadavku dostatoéného opakovania vzhladom na potrebu naplnenia tychto
znakov vyplyvajucich z odbornej literatiry a judikatury. Po upozorneni sa Zalovany snazi zlepSit
nedostatky a nema vedomost o dal$ej staznosti. Zalovany dalej tvrdil, Ze hluk nespdsoboval vzdy len
samotny Zalovany, resp. osoby, ktoré maju k bytu pravo uzivania, ale aj osoby, ktoré sa zdrziavali
v byte iba prechodne (navsteva). Zalovany zarover predloZil aj zapisnicu zo zasadnutia obecného
zastupitel'stva zalobcu z 25. 5. 2021.

9. Na pojednavani, ktoré sa konalo 1. 3. 2022, strany sporu zotrvali na svojich doteraj$ich vyjadreniach.
Zalovany vzhladom na jeho osobnl pritomnost navrhol, aby bol na pojednavani vypo&uty. AZ v ramgi
pripomienok k vykonanému dokazovaniu Zalovany uviedol, Ze Zalovany mal dlhodoby covid, predlZzovala
sa mu praceneschopnost a nasledna karanténa. Neplatenie najomného bolo zapri€inené tym, Ze
pracoval vo Svajéiarsku a peniaze poukazoval svojej exmanzelke, z ktorych mala platit najomné.
Susedia ho informovali, Ze exmanZzelka vystrajala, ale uz je tam pokoj a neméze za to, Ze ked tam boli
deti a pobehovali po byte, tak tam v tom €ase bol hluk. Z&rover poukazal na to, Ze aj ini najomcovia mali
mat’ nedoplatky, nikomu vSak nebol od Zalobcu zaslany list, aby vypratali byt. V ostathom len zopakoval
to, €o uviedol vo svojich pisomnych vyjadreniach.

10. Pri posudeni skutkovych okolnosti pripadu okresny sud vychadzal z stranami sporu predloZenych
listin, z ktorych zistil, Ze Zalobca je vlastnikom bytu €. X, €o vyplyva z predloZzeného listu vlastnictva
€. X, k. u. R. C., ktory sa nachadza v bytovom dome M.. Z ngjomnej zmluvy vyplyva, Ze Zalobca ako
prenajimatel prenechal Zalovanému ako najomcovi byt €. X na dohodnutu dobu najmu od 1. 7. 2020
do 30. 6. 2021 podla €l. Il ods. 1. Podla €l. Il ods. 2 mal Zalovany pravo na opakované uzatvorenie
najomnej zmluvy pri dodrzani podmienok uvedenych v zmluve, v § 711 OZ, z. €. 443/2010 Z. z. a VZN
Zalobcu o podmienkach pridelovania bytov vo vlastnictve Zalobcu. Zalobca bol podia najomnej zmluvy
povinny informovat’ Zalovaného o moznosti opakovaného najmu bytu min. 3 mesiace pred dohodnutym
terminom ukoné&enia najmu (&l. 1ll ods. 3 najomnej zmluvy). Zalovany bol povinny v pripade, Ze mal
zaujem o opakované uzavretie ngjomnej zmluvy, najmenej 2 mesiace pred ukon€enim jej platnosti
dorudit’ Zalobcovi Ziadost o opakované uzavretie ngjomnej zmluvy spolu s potvrdenim o jeho prijme a
prijme ostatnych s nim Zijucich oséb za predchadzajuci rok (&l. 11l ods. 4 ndjomnej zmluvy).

11. Uznesenim &. XXX/XXXX, prijatom na zasadnuti 25. 5. 2021, obecné zastupitel'stvo Zalobcu schvalilo
neprediZzenie najomnej zmluvy, ktorého prijatie bolo odévodnené problémom s platobnou disciplinou
Zalovaného a nedodrziavanim domového poriadku, ¢o vyplyva zo zapisnice z predmetného zasadnutia
obecného zastupitelstva Zalobcu. Dria 19. 4. 2021 bola podana staznost’ obyvatelov bytov v bytovom
dome na rodinu Zalovaného, ktora mala dlhodobo zneprijemfiovat’ byvanie svojim susedom tym, Ze
ruSila cez defi, ako aj v noci nadmernym hlukom, nedodrziava no€ny pokoj tym, Zze vykrikuju po sebe,
bachaju, nahafaju sa s dietatom do neskorych no&nych hodin, chodia obuti vo vysokych opatkoch
po plavajucej podlahe, €o je pocut az do prizemnych bytov, nepodielaju sa na upratovani spoloénych
priestorov, uskladfiuju nepotrebné veci pod schodiskom bytovky alebo ich vyhadzuju z balkéna. Zalovany
pluvancami z balkéna znedistuje okolie bytovky a pluje aj pred jej vchodom, €o je nielen nehygienické,
ale v tejto dobe aj nebezpecné. Auto parkuje na prijazdovej ceste alebo priamo pred vchodom do
bytového domu. Zalovany a jeho rodina fajéia v byte a dym sa $iri do ostatnych bytov v bytovom
dome. Uvedenu staznost' preSetril starosta Zalobcu, o ¢om bola spisana zapisnica 31. 5. 2021. Z
preSetrenia vyplynulo, Ze staznost je dévodna, pretoZze bolo preukazané rusenie hlukom nad mieru
primeranu pomerom, Zalovany sa nepodielal na upratovani spolo€nych priestorov, z balkéna vyhadzoval
nepotrebné veci a fajcil v byte.



12. Zo zapisnice zo zasadnutia socialnej komisie Zalobcu z 20. 5. 2021 vyplyva, Ze starosta Zalobcu
oboznamil jej Elenov s vysledkami preSetrenia staznosti, ktort vyhodnotil ako opodstatnenu. TaktiezZ bola
konstatovana zla platobna disciplina Zalovaného, ktory najomné za mesiace 9/2020 - 4/2021 uhradil
vzdy po lehote splatnosti a v €ase konania zasadnutia nezaplatil ndjomné za mesiace 5 a 6/2021. Taktiez
mal nedoplatok za vyuétovanie vodného. Dalej boli predloZzené komisii zaznamy z ustnych staznosti na
rodinu Zalovaného z 27. a 28. 4. 2020, kde bolo zistené aj porudenie ¢l. VI ods. 10 najomnej zmluvy,
kedZe byt uzivali iné osoby ako tie, ktoré evidoval Zalobca. Listom z 5. 5. 2020 bol Zalovany vyzvany na
dodrzZiavanie najomnej zmluvy, domového poriadku a § 127 ods. 1 OZ. Komisia odporu&ala obecnému
zastupitel'stvu schvalit neprediZenie najomnej zmluvy.

13. Zalobca opakovane vyzyval Zalovaného na hradu nedoplatku na najomnom za mesiace 5/2021,
6/2021, 1-3/2021, 3-5/2021, vodného za rok 2020. Listom z 30. 4. 2021 vyzval zalobca Zalovaného,
vzhladom na bliziaci sa datum ukon&enia najmu, na vypratanie bytu do dha ukondenia najmu (30.
6. 2021). Listom z 16. 11. 2021 Zalobca informoval Zalovaného, na aké plnenia zapocital jeho platbu
oznacenu ako ,R. najom®.

14. Podla &l. 20 ods. 1 z. &. 460/1992 Zb. Ustavy Slovenskej republiky (dalej len ,Ustava SR*) kazdy
ma pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a ochranu.
Majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym poriadkom ochranu nepoziva. Dedenie sa zaruduje.

15. Podla § 126 ods. 1 OZ, vlastnik méa 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.

16. Podla § 123 OZ, vlastnik je v medziach zdkona opravneny predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat,
pozivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim.

17. Podla § 685 ods. 1 OZ, najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava
najomcovi za najomné byt do uZivania, a to bud na dobu ur€itu, alebo bez ur€enia doby uZivania;
najomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Najom bytu je chraneny; ak
nedéjde k dohode, mozZno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v zakone.

18. Podla § 710 ods. 2 OZ, ak bol najom bytu dohodnuty na ur€ity €as, zanikne tiez uplynutim tohto
Casu. Ustanovenie § 676 ods. 2 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>neplati pre
zanik najmu bytu.

19. Podla § 676 ods. 2 OZ, ak ndjomca uziva veci aj po skon€eni najmu a prenajimatel proti tomu nepoda
navrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutelnosti na sude do 30 dni, obnovuje sa najomna zmluva
za tych istych podmienok, za akych bola dojednana pévodne. Najom dojednany na dobu dlhSiu ako rok
sa obnovuje vzdy na rok, ngjom dojednany na kratSiu dobu sa obnovuje na tuto dobu.

20. Na zaklade zisteného skuto¢nosti, aplikujuc citované ustanovenia zakona, dospel okresny sud k
zaveru, Ze zaloba je dévodna. Z predlozenych listin mal sud preukdzané a medzi stranami sporu ani
nebolo sporné, Ze Zalobca a Zalovany medzi sebou platne uzavreli najomnu zmluvu, predmetom ktore;j
bol ndjom bytu €. 7 na dobu urcitu, ktorého vlastnikom je Zalobca. Vzhfadom na ust. § 710 ods. 2 OZ,
najom bytu sa automaticky neobnovuje v pripade, ak Zalobca nepoda Zalobu o vypratanie do 30 dni po
skoné&eni najmu, preto bolo bez akychkolvek pochybnosti preukazané, Ze najom medzi stranami sporu
zanikol uplynutim doby najmu, pri€om Zalovany bol povinny byt odovzdat' Zalobcovi v stave, v akom ho
prevzal pri vzniku ich ndjomného vztahu. Zalovany si tuto povinnost nesplnil a doposial byt Zalobcovi
ako jeho vlastnikovi neodovzdal. Zalovany teda uZiva byt bez pravneho dévodu.

21. Pokial ide o najomnu zmluvu a vyklad jej ustanoveni, je potrebné uviest, Ze Zalovany bol opravneny
uZivat byt do 30. 6. 2021. CI. VIl ods. 1 najomnej zmluvy stanovuje, Ze najom sa skongi uplynutim
doby, na ktoru bol dojednany. Pred uplynutim tejto doby sa najom mohol skongit pisomnou dohodou
alebo vypovedou, pri¢om nebolo sporné, Ze k tomu pred uplynutim doby najmu nedoslo. Teda uplynutim
doby najmu doSlo aj k ukon&eniu zmluvného vztahu medzi Zalobcom a Zalovanym, ktory vznikol na
z&klade predmetnej ndjomnej zmluvy. Je preto nepodstatné v konani o vypratanie bytu skimat’ obsah
jej jednotlivych ustanoveni, ak nie je sporné, Ze nedo$lo pisomnou dohodou k prediZeniu doby najmu,



i k uzavretiu novej najomnej zmluvy. Predmetom konania o vypratanie nehnutelnosti nie je urCenie, Ze
najom trva, resp. nahradenie prejavu vdle Zalobcu uzavriet, resp. predizit najomna zmluvu. Pre Gspech
vlastnickej Zaloby, ktorou je aj Zaloba o vypratanie nehnutelnosti, postaCuje preukazanie vlastnickeho
prava, ¢o v danom pripade bolo spinené. Dalej je potrebné preukazat, Ze Zalovany nema pravo na
uzivanie veci alebo na zasahovanie do vlastnickeho prava. Uvedenu skutocnost’ zalobca preukazal
predloZzenou najomnou zmluvou uzavretou na dobu uréitd s dohodnutou dobou najmu do 30. 6. 2021
a tym, Ze obecné zastupitelstvo Zalobcu na svojom zasadnuti, ktoré sa konalo 25. 5. 2021 schvalilo
nepredizenie najomnej zmluvy, &im preukézatelne Zalobca prejavil volu nepokragovat v zmluvnom
vztahu so Zalovanym, predmetom ktorého by bolo prenechanie bytu €. 7 Zalovanému do uZivania. V
konani nebolo sporné, Zze Zalovany uz pri uzatvarani ngjomnej zmluvy vedel, Ze uzatvara zmluvu na
dobu urgita.

22. Okresny sud je toho nazoru, Ze aj v pripade poruSenia €l. Ill odsek 2 ndjomnej zmluvy, a teda
nereSpektovania prava najomcu na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy, by nemalo za nasledok,
Ze predmetny byt Zalovany uziva dévodne. Je potrebné zdéraznit, Ze predmetné ustanovenie najomnej
zmluvy upravovalo iba pravo najomcu na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy, nie pravo na
opakovany najom bytu bez dalSieho. Ak Zalobca nemienil so Zalovanym uzatvorit nova najomna zmluvu,
resp. neprediZit existenciu pévodnej zmluvy, &o muselo byt Zalovanému zrejmé vzhladom na podanu
staznost ostatnych obyvatelov bytového domu ako aj nedoplatky na najomnom, nemohol sa Zalovany
spoliehat, ze mu &l. lll ods. 2 najomnej zmluvy garantuje predizenie doby n&jmu aj po skon&eni
dohodnutého obdobia podfa najomnej zmluvy. Okrem toho &l. Il ods. 2 ngjomnej zmluvy, resp. &l.
VIl ods. 2 najomnej zmluvy garantuju zalovanému pravo na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy
iba za su€asného dodrzania ostatnych zmluvnych podmienok a zakona, resp. vSeobecne zavazného
nariadenia. Zalovany v8ak po predloZeni staznosti obyvatelov Zalobcom nepoprel, Ze svojim spravanim
tieto podmienky pocas trvania najomnej zmluvy nedodrzal. Navy3e, ¢&l. lll ods. 3 najomnej zmluvy je
ustanovenim ukladajucim notifikaénu povinnost bez dohodnutej sankcie za jeho porusenie. Uvedené
ustanovenie najomnej zmluvy sa vSak stalo obsoletnym, ak Zalobca pre spravanie sa Zalovaného
nechcel predizit Zalovanému dobu najmu. Zalovany sice uvadzal, Ze spinenim si notifikaénej povinnosti
by Zalobcovi nebranilo neuzavriet najomnl zmluvu, resp. neprediZit jej platnost, rovnako vsak je
potrebné dodat, Ze aj jej nesplnenie nema za nasledok, Zze Zalovanému vznikol automaticky narok na
prediZzenie doby najmu. Zalovany ma pravo uzivat byt iba na zaklade platnej zmluvy, vecného bremena,
prip. inych skuto&nosti. Existenciu ani jednej z nich v8ak v konani nepreukazal. Zalovany tak nemohol
byt v legitimnom o&akavani, Ze Zalobca prediZi dohodnutd dobu n&jmu.

23. Vzhladom na to, Ze najom bytu bol dohodnuty na dobu uréitd, uplynutim ktorej zanikol, bolo
bezpredmetné v tomto konani skumat, pre€o Zalobca neukongil zmluvny vztah pisomnou dohodou
alebo vypovedou, pretoze neuplatnenie tychto moznosti zo strany Zalobcu je bez akéhokolvek pravneho
vyznamu vo vztahu k zaveru, Ze Zalovany po skonéeni doby najmu uziva predmetny byt bez pravneho
doévodu. Na rozdiel od ukon¢enia najomného vztahu dohodou alebo vypovedou dochadza k zaniku
najmu uplynutim dohodnutej doby nezavisle od vble prenajimatela ¢i ndjomcu.

24. Okresny sud nezistil v postupe Zalobcu rozpor s dobrymi mravmi. Zalobca sa Zalobou o vypratanie
domaha ochrany svojho vlastnickeho prava garantovaného &l. 20 Ustavy SR. Zalovany na druhej
strane neuvadzal a ani nepreukazal existenciu objektivnych dévodov, ktoré by mu branili zabezpecit' si
adekvatne byvanie. Naopak, sam Zalovany potvrdil, Ze uhradil vSetky nedoplatky, pretoZe pracuje (na
pojednavani uviedol, Ze pracuje vo Svajéiarsku), teda ma finanéné prostriedky, ako aj dostatogny ¢as
na vyrieSenie adekvatneho byvania, kedZze min. mesiac pred skonéenim doby najmu vedel, Ze Zalobca
s nim nemieni prediZit najomnt zmluvu. Sud u Zalovaného nevzhliadol ani minimalnu snahu riesit
otazku byvaniam, pri€¢om ani netvrdil, Ze by bol socialne odkazany na najom bytu vo vlastnictve Zalobcu.
Naopak, Zalobca preukazal, Ze Zalovany porusoval nielen zmluvné podmienky, ale byt uzival v rozpore
so zakonom, ked svojich susedov obtazoval nad mieru primerand pomerom, ¢o Zalovany v konani ani
nepopieral, iba svoje konanie ospravedIfioval (zfah€oval) tym, Ze to nedosahovalo potrebnu intenzitu, &i
nebolo opakované, kedZe nebola podana dalSia staznost, resp. Ze za toto konanie je zodpovedna jeho
exmanzelka. Zalovany svoje tvrdenia Ziadnym spdsobom nepreukazal a zaroven Ziadnym spdsobom
nepoprel, Ze v byte faj€il, nepodielal sa na upratovani spolo€nych priestorov, Ze pluvancami znecistoval
okolie bytového domu, alebo Ze parkoval vozidlo na prijazdovej ceste, resp. pred vchodom do bytového
domu, €o vyustilo do staznosti ostatnych uzivatefov bytov v bytovom dome, ktori poukazovali na
dlhodobé spravanie sa zalovaného a jeho rodiny. Len pre Uplnost sud uvadza, Ze zo zapisnice socialnej



komisie obecného zastupitelstva Zalobcu vyplyva, Ze neslo o jedinu staznost na Zalovaného, pretoze
boli podané aj Ustne staznosti z 27. a 28. 4. 2020, kde bolo zistené aj porusenie ¢l. VI ods. 10 najomne;j
zmluvy, kedZe byt uzivali aj iné osoby ako tie, ktoré evidoval Zalobca.

25.V tomto smere sud poukazuje na uznesenie Najvy3Sieho sidu Slovenskej republiky z 26. 1. 2016, sp.
zn. 4Cdo/53/2015, v ktorom uviedol, Ze ,...Ustanovenie § 3 ods. 1 OZ ma len aplikacny a interpretacny
vyznam pre vykon subjektivnych obgianskych prav a nema vlastni normotvornu platnost. Vykon prav
a povinnosti podla tohto ustanovenia predpoklada existenciu prava alebo povinnosti a ak takéto pravo
alebo povinnost’ neexistuje, nemodze ho sud zaloZit svojim rozhodnutim. Sud méze rozhodnutim vykon
prava alebo povinnosti odopriet. V pripade Zal6b o vypratanie bytu je pre posudenie, ¢i vykon urcitého
prava alebo povinnosti je &i nie je v rozpore s dobrymi mravmi, tak ako uz bolo vy3Sie uvedené, je
nalezité posudenie zaujmu vlastnika uplatriujiceho ochranu svojho vlastnickeho prava (vo vztahu k
vypratavanej veci) a na druhej strane zaujem vypratavaného subjektu, u ktorého sa mdze za urditych
okolnosti javit jeho vypratanie za neprimerane tvrdé. Treba suhlasit’ s nazorom odvolacieho sudu a to
aj v kontexte s judikaturou Ustavného sudu Slovenskej republiky, & Eurépskeho sudu pre fudské prava,
Ze pravo na obydlie je pravom zakladnym, no podla nazoru dovolacieho sudu jeho ochranu nemozno
povazovat za bezhrani¢nu, ked povinnostou sudu je vychadzat z preukdzanych skutoénosti rozhodnych
pre posudenie danej veci.“ Okresny sud nevzhliadol dévod odchylit’ sa od zaverov, ku ktorym dospel
najvyssi sud vo svojom rozhodnuti a ktoré su plne aplikovatelné aj na dany pripad. Okresny sud nezistil
Ziaden dbvod, pre ktory by v danom pripade mohol konStatovat, Ze vypratanie Zalovaného sa javi ako
neprimerane tvrdy zasah, ktory by bolo mozné povazovat za neopravnené zasahovanie do jeho prava
na sukromie a rodinny Zivot, do ktorého patri aj ochrana obydlia.

26. Okresny sud nevykonal d6kaz navrhnuty Zalovanym na pojednavani, a to jeho vysluch ako strany
sporu. Zalovany neuviedol, &o sa ma jeho vysluchom preukazat a uvedeny ddkazny prostriedok navrhol
az na pojednavani, preto sud postupoval v sulade s § 153 ods. 2 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy
poriadok v zneni neskor$ich predpisov (dalej len ,CSP*), priCom Zalovany, zastupeny kvalifikovanym
zastupcom, bol pouéeny o pravnych nasledkoch spojenych s nesplnenim procesnej povinnosti podla
§ 167 ods. 4 CSP. V tomto smere sud podporne poukazuje na zavery, ku ktorym doSiel vo svojom
rozsudku z 28. 2. 2018 sp. zn. 41Cob/218/2017, Krajsky sud v Banskej Bystrici, ked uviedol, Ze
» AK neexistuju osobitné dovody, v zasade plati, Ze predloZenie skutkovych tvrdeni alebo dékaznych
navrhov az na pojednavani nie je v€asné... Ak sud dospeje k zaveru, Zze strana sporu neuplatnila
prostriedky procesného utoku a procesnej obrany v€as, ma moznost bud konanie strany ospravedinit
a na jej procesny ukon prihliadat, alebo vyvodit sankéné désledky, teda na omeskany procesny ukon
neprihliadnut' (nepriznat mu procesnopravne uc&inky)... Uplatnenie diskre€ného prava sudu zavisi od
okolnosti konkrétneho pripadu. Oneskorené predlozenie prostriedkov procesného utoku a prostriedkov
procesnej obrany méze sud ospravedinit na zaklade objektivnych kritérii (napr. pravna zloZitost’ sporu)
alebo subjektivnych kritérii (napr. schopnost' U€astnika rozpoznat' potrebu tvrdit urcité skutoénosti).”
Sud v danom pripade nezistil Ziadne ospravedinitelné dbvody, ktoré branili Zalovanému navrhnut’ jeho
vysluch skér nez na pojednavani. Sud poukazuje aj na ustanovenie § 195 ods. 1 CSP, z ktorého
jednoznacdne vyplyva, Ze vysluch strany nariadi len v pripade, ak sa ma vykonat’ ako dékaz o tvrdenych
skuto&nostiach, ktoré nemozno preukazat inak. V civilnom sporovom konani je vysluch strany sporu iba
podpornym dékazom. Vyplyva to z dikcie zakona, podla ktorej vysluch strany sporu méze sud vykonat
vtedy, ak tvrdenu skuto€nost nemozno preukazat inak. V danom pripade nebolo zname, k preukazaniu
akej tvrdenej skutocnosti mal vysluch Zalovaného viest, ak vo svojich vyjadreniach Zalovany odkazoval
na listiny, ktoré predloZil sudu spolu so svojim vyjadrenim. Z tohto dévodu by vysluch Zalovaného bol
nadbytoénym dékazom. Naopak, dovodom na uplatnenie sudcovskej koncentracie konania nebol postup
Zalobcu v konani, ako sa nespravne domnieval Zalovany, pretoze Zalobca sice predkladal dékazy az po
podani Zaloby, ale v sulade s § 167 ods. 3 CSP.

27. Z uvedenych dévodov sud Zalobe vyhovel a uloZil Zalobcovi povinnost’ predmetny byt vypratat.
28. Podla § 255 ods. 1 a 2 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo
veci. Ak mala strana vo veci Uspech len iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne

vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemé na nahradu trov konania pravo.

29. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.



30. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 262 ods. 1 CSP. Zalobca mal vo veci piny
uspech, preto mu sud priznal narok na nahradu trov konania potrebnych na ucelné uplathovanie prava
proti Zalovanému v plnom rozsahu.

31. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od jeho dorucenia, ktoré je potrebné
dorugit Okresnému sudu Ziar nad Hronom v dostato&nom poé&te rovnopisov s prilohami, v pripade jeho
dorucenia inym spésobom ako do elektronickej schranky sudu.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci
sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis a spisovu znacku tohto konania) 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).

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, moze odvolatel rozsirit a odvolacie dévody a dokazy na ich
preukdzanie méze menit a doplhat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil U€astnikovi, aby uskutoCfioval jemu 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 dékazy alebo tvrdenia, ktoré neboli
uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie 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 § 365 CSP, ak
tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, 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 doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



