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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

2 49C/111/2024

Okresny sud Zilina v konani pred sudkyfou JUDr. Helenou Tore Jani¢kovou LL.M v pravnej veci
Zalobcov: 1/ A. B., nar. XX. XX.XXXX, bytom C. D. A. E. F. XXX/X, XXX XX G., 2/ H. B., nar. XX. XX.XXXX,
bytom C. D. A. E. F. XXX/X, XXX XX G., zalobcovia 1/, 2/ pr. zast.: JUDr. Janka Chorvatova, PhD.,
advokatka, so sidlom P. O. Hviezdoslava 68, 010 01 Zilina, proti Zalovanému: H. I. J., nar. XX.XX.XXXX,
bytom K. H. XX/XX, XXX XX L. C. M., pr. zast.: Advokatska kancelaria LALINSKY ADVOKAT s.r.0., so
sidlom Kalov 653/23-2, 010 01 Zilina, ICO 47 253 096 o uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu, takto

rozhodol:

2 49C/111/2024

l. Sud uréuje, Zze vypoved najmu bytu €. X na prizemi vo vchode €. X bytového domu supisné
Cislo XXX postaveny na pozemku registra ,C* parcela €. XXXX/X zapisany na liste vilastnictva ¢. XXX
vedenom Okresnym uradom G., katastralny odbor pre katastralne uzemie G., datovana XX. XX.XXXX
a doru€ena zo strany zalovaného zalobcom 1/, 2/ diia XX. XX.XXXX je neplatna.

Il. Zalobcovia 1/, 2/ maji vodi zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

8 49C/111/2024

1. Zalobcovia 1/, 2/ sa Zalobou podanou na Okresny sud Zilina diia 04. 12. 2024 domahali, aby sud
urcil, Ze vypoved z najmu bytu €. X, prizemie, vchod €. X nachadzajiuci sa v obythnom dome supisné
Cislo XXX, postaveny na parc. €. XXXX/X, evidovany na LV €. XXX, kat. uzemie G., obec G., okres G.
je neplatna, ako aj nahrady trov konania.

2. Na odbvodnenie svojej Zaloby uviedli, Ze im dfia 05.09.2024 bola doru€ena vypoved z najomnej
zmluvy s poukazom na ustanovenie § 711 ods. 1 pism. d/ Obcianskeho zakonnika, a to z dévodu
neplatenia najomného alebo uhrad za plnenie poskytované s uzivanim bytu za dlhsi €as ako tri mesiace.
S vypovedou z najomnej zmluvy nesuhlasili. Zalobca ich nemal vyzvat na platenie najomného a
sluzieb spojenych s uzivanim bytu. Na Krajskom sude v Ziline ma prebiehat odvolacie konanie vo veci
bezdévodného obohatenia, kde sa ma riesit' platenie najomného a sluzZieb spojenych s uzivanim bytu,
z ktorého mali dostat’ vypoved. Najomné a sluzby spojené s uzivanim bytu maju stéle platit spravcovi
mestskych bytov. Zilbyt o tom mali informovat listom. V predpise zaloh méa byt aj regulovana vyska
najomného v zmysle platnej najomnej zmluvy, ktoru platia vo vySke 55.10 Eur mesacne. ZvySenie



regulovaného najmu je podla zakona €. 18/1996 Z. z. o cenach a iné medzi nimi aj najmu. Na zaklade
tohto predpisu ma byt Ministerstvo financii Slovenskej republiky ako cenovy organ opravnené regulovat
ceny aj ohladne najmu bytu. Uradné ur&enie cien ma mat zavazni podobu a méa zohladfiovat opravnené
zaujmy jednotlivych u€astnikov — prenajimatefov a najomcov. Jednostranna zmena vysky najomného
ma byt v rozpore s ustanoveniami Obcianskeho zakonnika, nakofko zmena pisomného dvojstranného
pravneho ukonu mohla byt uskuto€nena iba dohodou alebo osobitnym predpisom. Mali prejavit ochotu
platit najomné a sluzby spojené s uzivanim bytu, ktoré im vystavil spravca mestskych bytov. V predpise
zaloh ma byt regulovana vyska ngjomného aj vySka zalohovych platieb za sluzby spojené s uzivanim
bytu. Zalovany méa odmietat tieto platby s tvrdenim, Ze chce trhové najomné. Nema od nich chciet
ani platby za sluzby spojené s uzivanim bytu, ma to chciet platit’ sam, aby to na sude bolo ,0 vacsi
balik pefazi" ako sa mal vyjadrit pravny zastupca Zalovaného v jednom zo sudnych sporov. Pan J.
nemal predlozit’ Ziadne vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu, neinformoval ich o mesaénych
zélohovych platbach, vietky tieto informacie sa mali dozvediet’ az zo sudneho spisu Okresného sudu
Zilina sp. zn. 25C/9/2021. Byt im malo pridelit Mesto Zilina so stihlasom spravcu domu v roku 1960.
V roku 1964 malo dojst’ k vymene bytov so susedom, so suhlasom miestneho narodného vyboru a
spravcu. Od roku 1964 maju byvat v 3 izbovom byte €. X na prizemi domu N. O. XXX, M. O. X
v G. na C. A. F.. Najprv otec a v roku 1981 malo prejst najomné pravo na syna s rodinou. Pan J.
ma odmietat uznat platnost najomnej zmluvy tvrdenim, Ze Ziadnu nemaju, avSak najomny vztah k 3-
izbovemu bytu &. X na C. D. A. E. F. O. XXX/X M. G. maju potvrdzovat pravoplatné sudne rozhodnutia:
rozsudok Okresného sudu Zilina, sp. zn. 27C/117/2009 zo dfia 05.02.2015, rozsudok Krajského stdu
Zilina sp. zn. 760/392/2015 zo dia 09.12.20015, rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 6Cdo 110/2017
zo dna 27.02.2018, ktory nadobudol pravoplatnost’ a vykonatefnost’ dfia 03.04.2018. Zmena v osobe
prenajimatefa nema vplyv na prava a povinnosti najomcu, nakolko novy vlastnik vstupuje do pravneho
postavenia pévodného prenajimatefa. Prenajimatel vstupuje do najomného vztahu v stave v akom bol
v dobe zmeny vlastnictva. Pre prechod prav a povinnosti so zmenou vlastnictva zakon nema vyzadovat
Ziadne

dalSie ukony. Zalovany ma tvrdit, Ze je vyluénym vlastnikom tohto bytu. Vlastnictvo mal nadobudnut
na zaklade kupnej zmluvy, ktorej vklad bol povoleny diha 29.03.2007. Svoje vlastnictvo odvodzuje od
vlastnickeho prava svojich pravnych predchodcov A. A. N. a P. P. E., ktori nadobudli vlastnictvo po svojich
pravnych predchodcoch H. P. N. a Q. N.. Tito zas odvodzovali svoje vlastnicke pravo od F. N. a pan N. od
pbvodnych vlastnikov bratov B. a P. E.. Pan F. N. nadobudol vlastnictvo k spornému bytu kiipnopredajnou
zmluvou dna 10.10.1951. Kapna zmluvou dna 10.10.1951 nie je original iba opis. Kupna zmluva z roku
1951 uzavretd medzi predavajucimi L. P. E. a H. B. E. a kupujucim F. N. obsahuje v bode 1. idealnu ¢ast
3. poschodového domu 10/71. V bode 2. ma byt definované zrejme uzivacie pravo podla § 135 OZ. Aby
sa tato informacia o konkrétnom byte dala pouZit ako uzZivacie pravo, ma tam chybat’ suhlas ostatnych
spoluvlastnikov. V uvedenom byte nikdy nebyval p. N. ani iny z podielovych spoluvlastnikov. V bode 3.
zmluvy mé byt informécia, Ze cely dom bude tvorit' idealne spoluvlastnictvo viacerych spoluvlastnikov.
Ideédlne spoluvlastnictvo znamena, Ze na kazdom metri Stvorcovom ma kazdy zo spoluvlastnikov svoj
podiel. Bod 2 zmluvy mal byt vyhlaseny za neplatny, pretoZe je zmatocny, vlastnictvo konkrétneho nimi
uzivaného bytu Zalovanym 1/ ma byt teda pochybné. Nakolko pan F. N. nenadobudol Kupnou zmluvou
byt €. 1., nemohli jeho dedici A. A. N. a P. P. E. zmluvne previest kipnou zmluvou zo dia 26.03.2007
konkrétny byt, mozno iba spoluvlastnicke podiely /v sulade so zasadou nikto nemdze previest na iného
viac prav ako ma sam/. H. |. J. mal nadobudnut’ Kipnou zmluvou &. XXXX/XX zo dfia 29. 03. 2007 byt
¢ .1. S prevodom bytu sa v8ak nedali a nedaju previest aj spoluvlastnicke podiely. Podla Kapnej zmluvy
€. V XXXX/XX zo dfia 29.03.2007 na spoluvlastnicky podiel pripada 40.56m2, takato velkost bytu v
nehnutelnosti nie je. Byt €.X ma 84m2, preto pan J. nekupil a nemohol nadobudnut predmetny byt.

3. Zalobcovia 1/, 2/ prediozili k Zalobe nasledujice listinné dékazy: vypoved najomnej zmluvy
adresovana zalobcom 1/, 2/ zo dfia 19. 08. 2024 (na &. |. 4 a &. I. 159 spisu), zapis o dohode o odovzdani
a prevzati bytu (na &. I. 5 spisu), evidenény list pre vypocet Uhrady za uzivanie bytu (na &. |. 6 — 9 spisu),
predvolanie Okresnym bytovym vyborom (na &. I. 10 spisu), pozvanka Bytového podniku mesta Ziliny
z 24. 10. 1988 (na &. I. 10 rub spisu), vyuétovanie vyhotovené Bytovym podnikom mesta Zilina z 27.
04. 1989 (na ¢&. I. 11 spisu).

4. Dia 30. 05. 2025 bolo na sud dorucené vyjadrenie Zalovaného (na €. I. 52 rub — 54 rub), v ktorom
uviedol, Ze predmetna vypoved mala byt doru€ena zakonne, dévodne a je platna. Ma byt pravdou, Ze
Zalovany dihodobo spochybrioval najomny vztah Zalobcov k spornej nehnutelnosti. Spory so Zalobcami
maju trvat dlhodobo. Zalovany redpektuje konstatovania a pravne zavery sudov v predchadzajucich



sporoch, a teda aj s oznaCenim a odvolanim sa na tieto rozhodnutia Zalovany mal jasne vypovedat
tento uzivaci vztah. Dokazom tohto ma byt doruéena vypoved z najmu, ktoru predlozili samotni
Zalobcovia, a ktora preukazuje, Ze Zalovany sa v ramci existencie tohto vztahu okrem iného odvolava
aj na rozhodnutia stidov v uvedenej spornej veci (napriklad rozhodnutie Okresného sudu Zilina, sp. zn.
27C/117/2009 zo dfa 05.02.2015, rozhodnutie Krajského sudu v Ziline, sp. zn. 7Co/392/2015 zo dia
09.12.2015, rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 6Cdo/110/2017 zo dna 27.02.2018, rozhodnutie
Krajského stdu v Ziline, &.k. 10C0/5/2023-177). Medzi Zalobcami a Zzalovanym nemala byt uzavreta
najomna zmluva, ma ist o Specificky pripad, kedy sa transformovala dohoda o uzivani bytu, resp.
rozhodnutie o prideleni bytu na uzivanie na de facto najomny vztah, do ktorého neskér (nadobudnutim
vlastnickeho prava k bytovému domu a bytu) priamo vstupil aj Zalovany. Ani konStatovanie existencie
tohto uzivacieho vztahu nema znamenat, Ze tento musi trvat stale a nemozno ho ukongit. Ma byt
preukazané, Ze Zalobcovia dlhodobo — mozZno hovorit 0 dobe niekolkych rokov, neuhradzaju Zzalobcovi
nielen ngjomné, ale ani sluzby spojené s uzivanim bytu a de facto v byte byvaju bez akejkolvek nahrady,
na naklady Zalovaného, ktory tento byt financuje sam. Zalovany sa mal dostat' do paradoxnej situacie,
kedy nema Ziadnu nahradu ¢i protiplnenie od Zalobcov, a to napriek tomu, Ze tito byt preukazatelne
uzivaju a touto skuto&nostou sa ani netaja. Zalovany sa rozhodol od roku 2021 (vyméaha plnenia od
roku 2019) vymahat tieto plnenia od Zalobcov aj sudnou cestou, nakolko Zalobcovia ani po vyzvach
nereagovali a nemali mat Ziadnu snahu Zalovanému uhradzat hoci len sluzby spojené s uzivanim bytu.
Uvedeny spor mal byt najskér pravne kvalifikovany ako vydanie bezdévodného obohatenia, z dévodu,
Ze zalovany pbvodne zastaval nazor, Ze uzivaci vztah medzi Zalobcami a nim vébec neexistuje. Spor
o vydanie bezdévodného obohatenia — zaplatenie istiny za najom a sluzby spojené s uzivanim bytu
ma prebiehat na Okresnom sude Zilina pod sp. zn. 25C/9/2021. V predmetnom konani malo byt v
ramci skutkového stavu preukazané, Ze Zalobcovia neuhradzali Zalovanému Ziadne platby spojené s
bytom a ani najomné. Predkladal rozsudok Okresného sudu Zilina, &.k. 25C/9/2021-608 (nepravoplatny,
zruSeny KS a vec vratena spat na OS ZA). V kontexte prvotného nazoru zalovaného o neexistencii
uzivacieho vztahu medzi nim a Zalobcami mala byt zaslana aj skorSia vypoved, ktora mala byt uréena
ako neplatna pre nedostatok Specifikacie uzivacieho (najomného) vztahu. Malo ist o konanie vedené
pred Okresnym stdom Zilina, sp. zn. 25C/107/2022 (v spojeni s rozhodnutim Krajského sudu v Ziline
sp. zn. 10Co0/68/2024). Z tohto dévodu Zalovany mal zaslat vypoved v roku 2024 opatovne, so vietkymi
zdkonnymi nalezitostami, vratane Specifikacie titulov, z ktorych uzZivaci vztah vznikol a nad rémec aj
so $pecifikdciou rozhodnuti, ktoré tento uzivaci vztah konstatovali. Byt v su€asnosti maju Zalobcovia
uzivat proti jeho véli, napriek tomu, Ze je vyluénym vlastnikom a dal im niekolkokrat najavo jeho vélu,
aby jeho byt nadalej neuzivali a odstahovali sa z neho. Zalobcovia maju byt uzivat bez akejkolvek
protihodnoty, a nemaju Zalobcovi nijakym spésobom uhradzat ani najomné. Zalobcovia si maju byt
tejto skutonosti za ostatné roky vedomi, napriek tomu v8ak i nadalej odmietaju Zalovanému uhradit
ich dlhy, & kompromisne sa dohodndt na ukoné&eni uzivacieho vztahu k bytu Zalovaného. Zalovany
mal zasielat vyzvu pred podanim Zaloby na uhradenie istiny (konanie na OS ZA sp. zn. 25C/9/2021)
(d6kaz €. 2). Konanie o vymahanie sudnou cestou (pripadne konania o inych narokoch) ma prebiehat’
uz viac ako 4 roky. Nakolko zalobcovia maju zamerne odmietat’ Zalovanému uhradzat’ akékolvek platby,
Zalovany nema mat ini moznost ako vymahat tieto plnenia sudnou cestou. Ma sa javit ako znacne
nezrozumitelné, Ze po v8etkych absolvovanych konaniach Zalobcovia argumentuju tym, Ze Zalovany
ich nemal vyzvat na uhradu diznych sum. Predkladal vyzvu zo dfia 05.06.2020. V konani vedenom
pod sp. zn. 25C/9/2021 malo byt Zalobcom na pojednavaniach vysvetlené, Ze spravca, ktorému
zasielaju ndhrady nie je sprdvcom predmetného bytového domu od roku 2019. S ohfadom na uvedenu
skuto€nost mali byt tieto platby Zalobcom vzdy vratané naspat. Kazda platba, ktora zaslu domnelému
spravcovi ZILBYT, s.r.o., ma byt vratana Zalobcom spét. Predkladali vyjadrenie ZILBYT, s.r.o. zo dfia
25.04.2022. Nema byt pravdou, Ze Zalobcovia prejavili ochotu uhradit' Zalovanému najomné a nahrady
spojené s uzivanim bytu. Spor o zaplatenie tychto istin prebieha od roku 2021. Zalobcovia po&as tohto
konania mali byt upovedomeni o tom, Ze uhradzaju istiny nespravnemu spravcovi. Zalobcovia maju
dlhodobo vediet, kto je vlastnikom spornej nehnutelnosti. Zalovany ma byt riadne evidovany na liste
vlastnictva. Zalovany mal Zalobcov vyzvat na uhradzanie sluzieb a najomného, Zalobcovia mali mat
vo vyzve dostupné aj Cislo bankového uctu Zalovaného. Nemali prejavit akukolvek ochotu uhradit
Zalovanému &o i len nahradu za sluzby spojené s uzivanim bytu. Zalovaného nemali kontaktovat za
ucelom zaslania platobnych predpisov €i vyuctovani, s cielom uhradzat tieto platby zalovanému, a to
napriek tomu, Ze tieto predpisy boli riadne predloZzené do konania vedeného pod sp. zn. 25C/9/2021
a mali o nich preukazatelnu vedomost, nakolko maju byt su€astou spisového materialu. V3etky tituly
nadobudnutia spornej nehnutelnosti Zalovanym povazoval za platné. Nemal byt preukdzany opak. Tuto
skuto€nost nemali preukazat ani Zalobcovia a ani nema existovat' Ziadne pravoplatné rozhodnutie, ktoré



by konstatovalo neplatnost Zalobcami uvadzanych prevodov. Zalobcovia spochybriuju viastnicke pravo
Zalovaného v kazdej jednej Zalobe, no v Ziadnej nemali byt’ s ich tvrdeniami Uspesni. Ma byt pravoplatne
skon&ené aj konanie vedené pod sp. zn. 51C/2/2020, na ktoré odkazovalo aj uznesenie o zastaveni
konania vo veci uréenia neplatnosti zmlav, ktoré podali Zalobcovia - sp. zn. 42C/50/2022. Poukazoval
a citoval z rozsudku Okresného sudu Zilina - &. k. 51C/2/2020-117 a rozsudku Krajského sudu v Ziline
- €. k. 10C0/5/2023-177. Prvé spory medzi Zalovanym a Zalobcami maju siahat uz do roku 2009, kedy
Zalovany so svojimi Zalobami uspesny nebol, nakolko v tomto ¢ase bol ,iba“ spoluvlastnikom bytového
domu a nie konkrétneho bytu. Dohoda o vyporiadani podielového spoluvlastnictva bola uzatvorena
v roku 2018, o ma byt riadne zaevidované aj v katastri nehnutelnosti. Detailne sa nadobudnutim
vlastnickeho prava Zalovaného mal zaoberat Okresny sud Zilina v spore &.k. 6C/65/2009-1240, kde ani
v tomto rozhodnuti sud nedospel k zaveru, Ze by zalovany nenadobudol vlastnickeho pravo najskor vo
forme spoluvlastnickeho podielu k bytovému domu a neskér titulom dohody o vyporiadani podielového
spoluvlastnictva ku konkrétnemu bytu. Zastaval nazor, Ze nie je uc€elné a ani hospodarne, aby sa v
kaZdom jednom iniciovanom konani sud zaoberal otazkou vlastnickeho prava Zalovaného, najma vtedy,
ak toto bolo potvrdené uz v minimalne 3 predchadzajucich sudnych sporoch. Navrhoval, aby sud Zalobu
v celom rozsahu zamietol a priznal Zalovanému nahradu trov konania v rozsahu 100%.

5. Dha 05. 06. 2025 sa v predmetnej veci zaCalo konat pojednavanie, a to za ucasti Zalobkyne
1/ a pravnych zastupcov stran, avSak muselo byt odro¢ené z dévodu Ziadosti pravnej zastupkyne
Zalobkyne 1/, aby sud technicky zabezpedil simultanny prepis zapisnice o pojednavani tak, aby ho mohla
Zalobkyha 1/, ktora ma sluchovu indispoziciu priamo sledovat &itanim zapisnice na pojednavani.

6. Dna 23. 09. 2025 sa vo veci konalo pojednavanie, a to za ucasti Zalobkyne 1/ a pravnych zastupcov
stran sporu, pri¢om sud na pojednavani v predmetnej veci rozhodol.

Sud v predmetnej veci zistil nasledujuci skutkovy stav:

7. Zalovany je vyluény vlastnik o velkosti spoluvlastnickeho podielu 1/1 k bytu &. X na prizemi vo vchode
X domu supisné ¢islo XXX postaveného na pozemku parc. €. XXXX/X a zapisany na LV ¢. XXX vedenom
pre katastralne Uzemie G. (uvedené vyplyva z verejne pristupného portalu katastra nehnutelnosti ku
driu vyhlasenia rozsudku vo veci).

8. Byt &. X v dome supisné €Cislo XXX zapisany na liste vlastnictva &. XXX (k. u. G.) Zalobcovia 1/, 2/
uzivaju od r. 1981, resp. predtym ho uzival otec Zalobcu 2/ (tieto skuto€nosti vyplynuli z nespornych
tvrdeni stran sporu obsiahnutych v ich vyjadreniach).

9. Zalobcom 1/, 2/ vzniklo k predmetnému bytu &. X pravo uzivania bytu, ktoré trvalo ku dfiu 01.01.1992,
a od uvedeného datumu sa zmenilo na najom (zapis o dohode o odovzdani a prevzati bytu na €. I. 5
spisu, pricom uvedené skuto€nosti vyplynuli z tvrdeni stran sporu).

10. Obom Zalobcom bola zo strany Zalovaného doru€ena vypoved z najomnej zmluvy dia 05.09.2024,
a to z dbévodu, Ze Zalobcovia nemali platit Zalovanému najomné ani platby spojené s uZivanim
predmetného bytu po dobu dlhSiu ako tri mesiace (podfla vypovede najomnej zmluvy datovanej 19. 08.
2024 a adresovanej zalobkyni 1/ na €. I. 4 spisu, ako aj podfa vypovede najomnej zmluvy datovanej 19.
08. 2024 a adresovanej Zalobcovi 2/ v spojeni s doru€¢ovacimi obalkami a nespornym tvrdenim Zalobcov
1/, 2/, Ze predmetné vypovede im boli doru¢ené boli doruené dria 05. 09. 2024).

Sud predmetnu pravnu veci posudil podla nasledujucich ustanoveni pravnych predpisov:

11. Podfa ustanoveni § 154 ods. 1, § 155 ods. 1, § 175 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika v zneni u€innom
do 31.12. 1991,

§ 154 ods. 1

Rozhodnutim o prideleni bytu vydanym miestnym narodnym vyborom alebo inym orgdnom prisluSnym
podla predpisov o hospodareni s bytmi alebo inymi skuto&nostami ustanovenymi tymto zdkonom
vznikne ob&anovi pravo, aby s nim organizacia uzavrela dohodu o odovzdani a prevzati bytu.

§ 155 ods. 1

Pravo uzivat byt vznikne dohodou o odovzdani a prevzati bytu dojednanou medzi organizaciou a
ob&anom.



§ 175 ods. 1
Ak za trvania manzelstva manZzelia alebo jeden z nich nadobudnu pravo uzivat byt, vznikne pravo
spolo€ného uZivania bytu manzelmi.

12. Podla ustanovenia § 37 ods. 1 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obcgiansky zakonnik (dalej oznadeny ako
,0Z"), pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urcite a zrozumitelne; inak je neplatny.

13. Podfa ustanovenia § 680 ods. 2 OZ, ak ddjde k zmene vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje
nadobudatel do prdvneho postavenia prenajimatela a najomca je opravneny zbavit sa svojich zavazkov
voc&i prvSiemu vlastnikovi, len €o mu bola zmena oznamena alebo nadobudatelom preukazana.

14. Podfa ustanovenia § 710 ods. 1 OZ, najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatelom
a najomcom alebo pisomnou vypovedou.

15. Podla ustanovenia § 711 ods. 1 pism. d) OZ, prenajimatel m&zZe vypovedat najom bytu, ak ndjomca
hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu najmé tym, Ze nezaplatil najomné alebo
Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu za dlhsi ¢as ako tri mesiace, alebo tym, Ze prenechal
byt alebo jeho €ast inému do podnajmu bez pisomného suhlasu prenajimatefla,.

16. Podla ustanovenia § 711 ods. 6 OZ, ngaplatnost’ vypovede mbze ngjomca uplatnit na sude do troch
mesiacov odo difia doru€enia vypovede. U&inky vypovede nastanu az po nadobudnuti pravoplatnosti
rozhodnutia sudu, ktorym sa zamietne navrh na uréenie neplatnosti vypovede najmu bytu.

17. Podla ustanovenia § 70 ods. 1 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutefnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam, udaje katastra uvedené v § 7 (pozn. sudu: okrem inych su
to aj udaje o vlastnikovi nehnutefnosti) si hodnoverné, ak sa nepreukéze opak.

18. Sud v prvom rade uvadza, Ze zalovany je ku diiu vypracovania vypovede Zalobcom 1/, 2/ (dfia 19.
08. 2024, vypoved adresovana zalobkyni 1/ na &. |. 4 spisu ako aj vypoved adresovana zalobcovi 2/ na
¢€. 1. 159 spisu), ako aj ku driu vyhlasenia rozsudku vo veci evidovany ako vlastnik bytu €. X na prizemi vo
vchode €. X bytového domu supisné &islo XXX postaveny na pozemku parc. €. XXXX/X a zapisany na
liste vlastnictva €. XXX (kat. uzemie G.). Tato skuto€nost’ vyplyva z verejne pristupného katastralneho
portalu. Tento udaj je preto hodnoverny a opak nebol preukézany. Zalovany ako vlastnik predmetného
bytu pisomnou vypovedou najmu bytu €. 1 doru¢enou Zalobcom 1/, 2/ dfia 05. 09. 2024 (€as dorucenia
vypovede bol medzi stranami nesporny a sud z takej skuto&nosti vychadzal ako zo skutonosti nespornej
podfa ustanovenia § 151 ods. 1 CSP) mal v umysle ukondit ndjomny vztah, ktory trval medzi stranami
sporu.

19. Zalobcovia 1/, 2/ iniciovali konanie o neplatnost vypovede z najmu bytu &. 1 v zakonnej lehote
stanovenej v ustanoveni § 711 ods. 6 Obclianskeho zakonnika, t.j. v lehote troch mesiacov od jej
dorucenia Zalobcom 1/, 2/ (vypoved im bola doru€ena dna 05. 09. 2024 a Zaloba bola podana na sud
dna 04. 12. 2024).

20. Vypoved na €. |. 4 spisu a €. . 159 spisu obsahuje v3eobecné vymedzenie vypovedného dévodu
s odkazom na ustanovenie § 711 ods. 1 pism. d) Obcianskeho z&konnika (teda je v nej vyslovne
uvedené, Ze k nej bolo pristipené z dévodu neplatenia nagjomného alebo Uhrad za plnenia poskytované
s uzivanim bytu za dlh&i €as ako tri mesiace). Podla rozhodovacej praxe Najvyssieho sidu SR, menovite
uznesenia NS SR sp. zn. 3Cdo/184/2017 zo dfia 29. 01. 2018, ktoré vo svojom odbévodneni odkazuje aj
na zavery prijaté v rozhodnuti NS SR sp. zn. 4Cdo/248/2009, skutkové vymedzenie vypovede nemozno
stotoznit s odkazom na § 711 ods. 1 pism. d) Obc&ianskeho zakonnika (neplatenie najomného a uhrad
za plnenie poskytované s uzivanim bytu za dlhsi ¢as ako tri mesiace), ale musi ist o konkretizovanie
naplnenia uvedeného dévodu skuto&nostami, v ktorych prenajimatel vidi realizaciu zakonného dévodu
vypovede najmu bytu, teda s uvedenim mesiacov, kedy ngjomca nezaplatil najomné alebo Uhradu za
plnenia poskytnuté s uzivanim bytu.

21. Pravny ukon je neurcity, a teda ani nezrozumitelny, pokial je prejav vOle sice z jazykovej stranky
zrozumitelny, ale nejednoznaény je jeho vecny obsah — a tym je neurCity s tym, Ze neurcitost’ nie
je mozné odstranit’ ani pouZitim vykladovych pravidiel (§ 35 ods. 2) alebo dispozitivhych ustanoveni



zakona. Pravny ukon je urcity, ak nie je vnutorne rozporny jeho obsah a jeho predmet nie je jednoznaéne
uréeny — takZe ho nie je mozné individualizovat. Predpokladom urc€itosti pravneho ukonu je oznacenie
jeho predmetu takym sp6sobom, aby ho bolo mozné nezamenitefne rozpoznat od inych predmetov. Ak
ide o pravny ukon, pre ktory je ustanovena pod sankciou neplatnosti pisomna forma, musi tato urcitost
obsahu vyplyvat z textu listiny, v ktorej je zaznamenana — nestaci, ak je to zndme zmluvnym stranam.
Absolutna neplatnost pdsobi priamo (automaticky) zo zakona (ex lege), a to od pociatku (ex tunc) a bez
ohladu, ¢i sa tejto neplatnosti niekto dovola. Z tohto dévodu pravne ucinky takéhoto pravneho ukonu
ani nevzniknu — teda neddjde k vzniku, zmene ani zaniku prav a povinnosti, ktoré s nimi zakon spaja.
Platnost i neplatnost pravneho Ukonu mozno posudzovat len so zretefom na okolnosti, ktoré existovali
v Ease jeho urobenia.

22. Vypoved adresovana zalobkyni 1/ na €. |. 4, ako aj vypoved dana Zalobcovi 2/ na €. I. 159 spisu
je neurc€ita, kedZe v nej absentuje vymedzenie konkrétneho obdobia - mesiacov, za ktoré sa mali
Zalobcovia dostat' do omeskania s platenim ngjomného, resp. s platenim Uhrad v suvislosti s uzivanim
bytu, a rovnako v nej chyba vymedzenie diZnej sumy najomného. Vypoved pritom musi byt pisomna
a dévod v nej uvedeny musi byt skutkovo vymedzeny nezamenitelnym spdsobom. Vo vypovedi zo
diia 19. 08. 2024 nie je vypovedny dbévod takymto nezamenitefnym spésobom vymedzeny, ale je
vymedzeny len vdeobecnym odkazom na ustanovenie § 711 ods. 1 pism. d) Obc&ianskeho zékonnika
a jeho znenie. Taku vypoved potom sud posudil pre jej neurcitost ako neplatny pravny ukon (s poukazom
na ustanovenie § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika).

23. O neurcitosti a neistote medzi stranami sporu ohladne vySky najomného a uhrad spojenych
s uzivanim bytu svedcia aj mnohé sudne konania, ktoré su/boli vedené medzi stranami sporu. V spore
0 vydanie bezdévodného obohatenia, v ktorom vystupuje Zalovany v postaveni Zalobcu a Zzaluje
Zalovanych (t.j. Zalobcov v tomto spore) z dévodu neplatenia za uzivanie predmetného bytu, malo déjst
k dohode (aj o vySke plnenia) az v denf, v ktorom bol vyhlaseny rozsudok v tejto veci. Podla nazoru
sudu z uvedeného mozno vyvodit, Ze eSte pred tymto diiom neexistoval medzi stranami konsenzus
ohladne vy8ky ndjomného a uhrad spojenych s uzivanim predmetného bytu. KedZe vypoved obsahuje
vSeobecné vymedzenie vypovedného dbvodu, avdak nie je z nej zrejmé, za ktoré konkrétne obdobie
a s neplatenim ktorych konkrétnych diznych sum vyuzil Zalovany vypovedny dévod v zmysle ust. § 711
ods. 1 pism. d) OZ, bola vypoved s poukazom na ust. § 37 OZ vyhodnotena zo strany sudu ako neurcity
pravny ukon. Sud preto vyrokom I. tohto rozsudku ur€il, Ze vypoved najmu bytu €. 1 je neplatna.

24. Pre ucely tohto sporu by bolo nehospodarne posudzovat vysku nagjomného, ktoré by mali Zalobcovia
1/, 2/ platit Zalovanému v suvislosti s najmom bytu &. 1. Za u€elom ukon&enia mnohopocetnych sporov,
ktoré medzi stranami prebiehaju aj v suvislosti s uplatnenymi narokmi na zaplatenie najomného a thrad
za plnenie spojené s uzivanim bytu by bolo potrebné jednoznaéne ustélit vySku mesaéného najomného
a uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu €. 1. Tym by sa podfa nazoru sudu odstranila aj pravna
neistota v suvislosti s koncipovanim pripadnej pisomnej vypovede najmu bytu &. 1 z uvedeného dévodu.

25. Kedze rozsudok Okresného sudu Zilina sp. zn. 6C/65/2009 je st¢astou spisového materialu (na
€. . 113 a nasl. spisu), a nebolo zo strany Zalobcov konkretizované, pre ktoré dévody rozhodujuce pre
rozhodnutie vo veci malo byt potrebné pripajat uvedeny spis, sud tento spis Okresného sudu Zilina
nepripojil. Rovnako sid neoboznamoval na navrh Zalobcov obsah rozsudkov Okresného sudu Zilina sp.
zn. 27C/117/2009 z 5. 2. 2015 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Ziline sp. zn. 7C0/392/2015 zo
dna 09. 12. 2015, kedZe tieto rozsudky stranami predloZené neboli a ich oboznamenie bolo navrhované
za ucelom preukazania vzniku spolo€ného najmu k bytu Zalobcom 1/, 2/, avSak existencia spolo&ného
najmu Zalobcov 1/, 2/ k bytu bola nesporna, a preto by bolo nadbytoéné navrhované oboznamovanie
s predmetnymi rozsudkami za ucelom preukazania tejto (nespornej) skuto&nosti.

26. V zavere sud dodava a zdbérazfiuje, Zze nemusi dat odpoved na vSetky otdzky nastolené stranou
sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasriuju skutkovy a
pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych stranami
sporu. Z uvedeného dévodu sa sud zaoberal len podstatnymi namietkami vo vztahu k prejednavanej
veci, ktoré povazoval z hladiska skutkového a pravneho posudenia veci za relevantné a nezaoberal sa
pre posudenie a rozhodnutie sporu nerelevantnymi skutonostami a namietkami uvadzanymi stranami
sporu.



27. Podla ust. § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu
VO Veci.

28. Podla ustanovenia § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu
sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

29. Podla ustanovenia § 262 ods. 2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie
v lehote do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

30. Zalobcovia 1/, 2/ boli v spore Uspe$ni v plnom rozsahu, kedZe sid vyhovel ich Zalobe, preto sud
vyrokom Il. tohto rozsudku rozhodol, Ze Zalobcovia 1/, 2/ maju voci Zalovanému narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100 %.

Poucenie:

2 49C/111/2024

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dia jeho dorucenia na Okresnom sude
Zilina.

Podla ust. § 125 ods. 1 CSP, odvolanie mozno urobit pisomne, a to v listinnej podobe alebo v
elektronickej podobe.

Podla ust. § 125 ods. 2 CSP, odvolanie urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného
predpisu treba dodato¢ne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla
osobitného predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sudu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud
na dodato€né doruéenie podania nevyzyva.

Podla ust. § 125 ods. 3 CSP, 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 dalSi subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a
priloh, sud vyhotovi képie podania na trovy toho, kto podanie urobil.

Podla ust. § 363 CSP, v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené,
kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, podpis a spisovej znacky 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).

Podla ust. § 364 CSP, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla ust. § 365 ods. 1 CSP, odvolanie mozno odévodnit len tym, zZe

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, 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 dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

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

Podla ust. § 365 ods. 2 CSP, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odbévodnit’ 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 samej.

Podla ust. § 365 ods. 3 CSP, odvolacie dévody a ddkazy na ich preukézanie mozno menit a dopinat
len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla ust. § 366 CSP, prostriedky procesného Gtoku 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 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, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona (zakon &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch
a exekucnej ¢innosti v zneni neskorsich predpisov).



