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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trencin sudkyriou JUDr. Alenou Hudecovou v spore zalobcov 1/ A. Z., narodeného
XX XXXX, bytom v J., €ast D., F. XXX/XX, a 2/ O. Z., narodenej XX.X.XXXX, bytom v J., €ast D., F.
XXX/XX, oboch zastupenych zastupcom JUDr. Michalom Guranom, advokatom so sidlom v Trenc€ine,
Piaristicka 273/21, proti zalovanej 1/ O. D., narodenej X.X.XXXX, bytom v J., W. XXXX/XX, a zalovanému
2/ C. D., narodeného XX.X.XXXX, bytom v J., W. XXXX/XX, zastiupenému zastupcom Mgr. Sylviou
Kohutovou, advokatkou so sidlom v TrenCine, Palarikova 7, o vypratanie bytu, takto

rozhodol:

I. Zalovani 1/ a 2/ su povinni vypratat byt &islo XX nachadzajici sa na X. poschodi, vo vchode &islo
XX bytového domu so supisnym &islo XXXX, postaveného na pozemku parcelné Cislo XXX/XX, v
katastralnom Uzemi D., vedeného na liste vlastnictva Cislo XXXX bez bytovej nahrady do XX dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Zalobcovia 1/ a 2/ nemaju narok na nahradu trov konania.
oddovodnenie:

1. Zalobou do$lou sidu 7.2.2017 sa zalobcovia domahaju, aby Zalovani vypratali byt &islo XX
nachadzajuci sa na X. poschodi, vo vchode Cislo XX bytového domu so supisnym &islo XXXX,
postaveného na pozemku parcelné Cislo XXX/XX, v katastralnom uUzemi D., vedeného na liste
vlastnictva &islo XXXX (dalej len ,byt* alebo ,sporny byt*). Zalobu odévodnili tym, Ze s bezpodielovymi
spoluvlastnikmi sporného bytu. Nadobudnutim vlastnickeho prava k spornému bytu v zmysle § 680 ods.
2 Obcianskeho zakonnika vstupili do pravneho postavenia prenajimatela z najomnej zmluvy uzavretej
12.1.2009 medzi dcérou Zalovanych P. D. a Zalovanymi. Zalovani sa dostali do ome$kania s Ghradou
viac ako troch mesaénych splatok najomného, a preto im vypovedali najomnu zmluvu listom z 12.9.2016.
Zalovani véak sporni byt aj nadalej uzivaju, priGom neexistuje ziadna skutoénost, ktora by ich k uzivaniu
bytu opravriovala. Zalovani boli opakovane vyzyvani na vypratanie bytu, avéak na vyzvy nereagovali.

2. Zalovani navrhli Zalobu v celom rozsahu zamietnut. Svoju obranu zaloZili na tom, Ze v ich pripade
doslo k prediZeniu trojmesagnej vypovednej lehoty o ochrannu lehotu $est mesiacov, pretoze v ase
dorugovania vypovede sa obaja nachadzali v stave hmotnej nidze. Zalovany 2/ bol bez prijmu, Zalovana
1/ bola evidovana ako uchadzacka o zamestnanie, dlhodobo praceneschopnda. Obaja boli v konkurze.
Z tychto dévodov do&asne neplatili najomné tak, ako mali. Zalovany 2/ pri osobnom stretnuti informoval
syna zalobcu 1/ o ich situacii. Poukazali na to, Ze uz v decembri 2016 zacali hradit najomné v plnej
vyske. Maju za to, Ze vSetky nedoplatky voci Zalobcom postupne uhradili v plnej vyske, rovnako ako aj
vSetky platby energii, a teda dévod vypovede zanikol. Od aprila 2018 platia Zalobcom celkovo sumu
450 €, z oho 420 € ide na ucet zalobcov a 30 € su energie. Zalobcovia dalej argumentovali tym, Ze v
marci 2018 doslo medzi nimi a Zalobcami k dohode o vyske najomného, ked sa Zalovany 2/ stretol so
synom Zalobcu 1/ a dohodli sa na vyske najomného. Tymto podla nich doSlo konkludentne k uzavretiu



nového najomného vztahu. Zalovani sa domahali toho, aby sud prihliadol na okolnosti predchadzajuce
vypovedi z najmu bytu, Ze samotnej vypovedi predchadzala drazba sporného bytu, ktorého majitefkou
bolaich dcéra, ako aj na situaciu, v ktorej sa nachadzali. Vyvinuli vSetku snahu, aby najomné platili, aviak
nevedeli, ako sa bude v dosledku drazby ich vztah spravovat. Ziadali stid, aby zvazil aplikaciu § 3 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, nakolko vykon prava Zalobcov je podla ich nadzoru voc&i nim neprimerane tvrdy.

3. Zalobcovia prostrednictvom svojho zastupcu popreli na pojednavani tvrdenia Zalovanych, Ze by doslo
k predizeniu vypovednej lehoty o ochranni lehotu Sest mesiacov. Zalovani dostatoénym spésobom
nepreukazali, Ze by boli v hmotnej nidzi. Z oznamenia Uradu prace, socialnych veci a rodiny Povazska
Bystrica sice vyplynulo, Ze Zalovana 1/ bola 1.6.2015 zaradend do evidencie uchadzacov o zamestnanie,
avSak z potvrdenia nie je zrejmé, dokedy tento stav trval. Stav hmotnej nudze zalovanej 1/ nevyplynul
ani z dalSieho Zalovanym predloZzeného potvrdenia Uradu prace, socidlnych veci a rodiny PovaZska
Bystrica, pretoZe Zalovanej 1/ nebola poskytnuta pomoc v hmotnej nidzi. Zalovani nepreukéazali ani to,
Ze by zameSkané najomné doplatili. Aj z tohto dévodu bolo iniciované konanie, ktoré sa vedie pod sp.
zn. 11C/8/2017, v ktorom sa Zalobcovia domahaju zaplatenia zameskaného najomného.

4. Konanie v tejto veci bolo prerusené od 4.7.2018 do 13.2.2019 poc&as konania o neplatnost dobrovolnej
drazby sporného bytu. Okresny sud Tren&in rozsudkom sp. zn. 19C/4/2016 z 15.3.2018 Zalobu zamietol,
pricom Krajsky sud v Tren&ine sp. zn. 6C0/114/2018 zo 17.12.2018 rozhodnutie sudu prvej inStancie
potvrdil.

5. Sud na prejednanie veci nariadil pojednavanie, na ktoré predvolal zastupcu Zzalobcov, Zalovanu
1/ a zastupcu Zalovaného 2/. Obaja zastupcovia sa na pojednavanie dostavili riadne a v€as, taktiez
sa dostavil zalovany 2/. Nedostavila sa Zalovana 1/, ktord nemala v defi pojednavania dorucenie
predvolania riadne a v€as vykazané, avSak den pred pojednavanim dorucila sudu podanie, ktorym
ospravedinila svoju nepritomnost’ zdravotnymi dévodmi a vyjadrila suhlas s vykonanim pojednévania v
jej nepritomnosti. Pojednavanie bolo preto vykonané v nepritomnosti Zalovanej 1/.

5.1 Sud na pojednavani vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi navrhnutymi oboma stranami sporu,
pricom z vykonaného dokazovania mal sud preukazany nasledovny skutkovy stav:

5.2 Z informativneho vypisu z listu vlastnictva & XXXX vyplyva, Ze Zalobcovia su bezpodielovymi
spoluvlastnikmi sporného bytu, a to na zaklade vykonanej dobrovolnej drazby konanej 12.4.2016.

5.3 Zo zmluvy o najme bytu sud zistil, Ze bola uzavretd 12.1.2009 medzi prenajimateflom P. D. a
ngjomcami C. D. a O. D.. Predmetom najmu bol sporny byt, pri€om njom bytu bol dohodnuty na
dobu neurcitd. Touto zmluvou prenajimatel prenechal byt Zalovanym do uZivania s tym, Ze Zalovani sa
zaviazali za uzivanie platit najomné vo vyske 210 € mesacne (Cl. lll ods. 1), pri€om zmluvné strany si
dohodli, Ze odplata za sluzby spojené s predmetom najmu (dodavka elektrickej energie, dodavka teplej
a studenej vody, sto¢né a odvod dazdovej vody a dodavka tepla) je zahrnuta v cene najmu (&l. IV ods.
2). Najomné sa najomcovia zaviazali platit prenajimatefovi bezhotovostne v prospech jeho Uctu, resp.
v hotovosti najneskdr do prvého pracovného diia kalendarneho mesiaca, za ktory sa najom plati (¢l.
Il ods. 3).

5.4 Podla vypovede z najmu bytu z 12.9.2016 Zalobcovia oznamili Zalovanym, Ze si nesplnili svoju
povinnost' platit nagjomné za mesiace april - september 2016, v dosledku ¢oho sa dostali do omeskania
s Uhradou viac ako troch mesaénych splatok najomného. Dalej ich informovali, Ze im davaju podla §
711 ods. 1 pism. d) Ob¢ianskeho zakonnika vypoved z najmu bytu. Najom bytu sa kon¢i uplynutim
vypovednej lehoty, ktora je 3 mesiace a zacina plynat prvym dfiom mesiaca nasledujuceho po jej
doruceni.

5.5 Podla fotokopie doru€enky pre zalovaného 2/ Zalovany 2/ prevzal zasielku s vypovedou 16.9.2019.
5.6 Podla fotokdpie vratanej zasielky pre Zalovanu 1/ zasielka obsahujuca vypoved pre zalovanu 1/ sa

dostala do jej dispozi€nej sféry najneskér 16.9.2016, kedy bola zasielka pre Zzalovanu 1/ uloZzena na
poste.



5.7 Podla potvrdenia Uradu préce, socialnych veci a rodiny PovaZzska Bystrica z 9.1.2018 Zalovana 1/
je vedena v evidencii uchadzacov o zamestnanie od 1.6.2015 a jej evidencia trva.

5.8 Podla potvrdenia Uradu préce, socialnych veci a rodiny Povazska Bystrica z 9.1.2018 Zalovana 1/
nie je vedena v evidencii prijemcov pomoci v hmotnej nudzi a nie je ani poberatelkou Statnych socialnych
davok.

5.9 Z potvrdenia Socialnej poistovne z 8.1.2018 vyplynulo, Ze Zalovany 2/ je poberatefom starobného
dochodku vo vyske 314,70 € mesacne a sU mu vykonavané zrazky v sume 35,60 € mesacne.

5.10 Z potvrdenia Socialnej poistovne z 10.1.2018 vyplynulo, Ze Zalovana 1/ nemala v obdobi od
1.1.2017 do 10.1.2018 vyplatenu davku v nezamestnanosti.

5.11 Z dokladov o uhradach najomného predloZzenych Zalovanym 2/ vyplynulo, Zze 29.6.2016 uhradil
sumu 110 €, 1.7.2016 uhradil sumu 98 €, 1.7.2016 uhradil sumu 98 €, 13.7.2016 uhradil sumu 120 €,
8.8.2016 uhradil sumu 110 €, 12.10.2016 uhradil sumu 120 €, 10.11.2016 uhradil sumu 120 €. V tychto
dokladoch bol za prijemcu oznageny BYTOS, s.r.0. so sidlom v Trencine.

5.12 Z dokladov o Uhradach elektrickej energie predlozenych Zalovanym 2/ vyplynulo, Zze 9.11.2016
uhradil sumu 40 €, 4.1.2017 uhradil sumu 40 €, 7.8.2017 uhradil sumu 40 € a 4.9.2017 uhradil sumu 40
€. V tychto dokladoch bol za prijemcu oznaceny ZSE Energia, a.s.

5.13 Z prijmovych pokladni¢nych dokladov Fio banky, a. s. predloZzenych zalovanym 2/ vyplynulo, Ze
uhradil sumu 210 € 7.12.2016, 5.1.2017, 6.2.2017, 6.3.2017, 5.4.2017, 5.5.2017, uhradil sumu 166 €
30.6.2017, 31.7.2017, 28.8.2017, 20.9.2017, 30.10.2017, uhradil sumu 168 € 28.11.2017, uhradil sumu
250 € 7.12.2017, uhradil sumu 118 € 11.12.2017, uhradil sumu 210 € 5.1.2018, 7.2.2018, 6.3.2018,
uhradil sumu 414 € 9.4.2018, uhradil sumu 420 € 10.5.2018, uhradil sumu 418 € 6.6.2018, a to vkladom
na bankovy ucet Cislo XXXXXXXXXX.

5.14 Z rozhodnutia Socidlnej poistovne z 21.1.2016 vyplynulo, Ze Zalovanému 2/ bol od 16.12.2015
priznany pred€asny starobny déchodok v sume 296,20 € mesacne a zaroveri mu od 1.1.2016 bol
pred€asny starobny déchodok zvyseny na sumu 298,10 € mesacne.

5.15 Z oznamenia Socialnej poistovne z 9.7.2018 sud zistil, Ze zo starobného dbchodku bola
Zalovanému 2/ od marca 2018 zrazana suma podliehajuca konkurzu vo vyske 36,54 €.

5.16 Podla oznamenia Uradu préce, socidlnych veci a rodiny PovaZska Bystrica z 18.6.2015 bola
Zalovana 1/ zaradena do evidencie uchadzagov o zamestnanie od 1.6.2015.

5.17 Zo zoznamu uhradenych faktur za elektrinu predloZzenych Zalovanym 2/ vyplynulo, Ze 3.5.2016
uhradil 35,12 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 3.3.2016, 6.5.2016 uhradil 35,12 €
ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.4.2016, 31.5.2016 uhradil 35,12 € ako preddavkovu
platbu za elektrinu vystavenu 4.5.2016, 29.6.2016 uhradil 35,12 € ako preddavkovu platbu za elektrinu
vystavenu 5.6.2016, 2.8.2016 uhradil 35,12 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 5.7.2016,
30.9.2016 uhradil 40 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 5.9.2016, 8.11.2016 uhradil 40
€ ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.10.2016, 9.11.2016 uhradil 40 € ako preddavkovu
platbu za elektrinu vystavenu 3.11.2016, 4.1.2017 uhradil 40 € ako preddavkovu platbu za elektrinu
vystavenu 5.12.2016, 2.2.2017 uhradil 40 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 3.1.2017,
1.3.2017 uhradil 40 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 5.2.2017, 31.3.2017 uhradil 40
€ ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 5.3.2017, 5.5.2017 uhradil 40 € ako preddavkovu
platbu za elektrinu vystavenu 4.4.2017, 31.5.2017 uhradil 40 € ako preddavkovu platbu za elektrinu
vystavenu 3.5.2017, 29.6.2017 uhradil 40 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.6.2017,
6.8.2017 uhradil 40 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 3.7.2017, 4.9.2017 uhradil 30
€ ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.9.2017, 5.10.2017 uhradil 30 € ako preddavkovu
platbu za elektrinu vystavenu 4.10.2017, 5.11.2017 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu
vystavenu 5.11.2017, 4.12.2017 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.12.2017,
31.1.2018 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.1.2018, 20.2.2018 uhradil 30
€ ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 5.2.2018, 26.3.2018 uhradil 30 € ako preddavkovu



platbu za elektrinu vystavenu 5.3.2018, 23.4.2018 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu
vystavenu 4.4.2018, 23.5.2018 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 3.5.2018,
26.6.2018 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.6.2018, 27.7.2018 uhradil 30
€ ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.7.2018, 3.9.2018 uhradil 25,58 € ako preddavkovu
platbu za elektrinu vystavenu 2.9.2018, 31.10.2018 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu
vystavenu 4.10.2018, 28.11.2018 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 5.11.2018,
27.12.2018 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.12.2018, 21.1.2019 uhradil
30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 3.1.2019, 25.2.2019 uhradil 30 € ako preddavkovu
platbu za elektrinu vystavenu 4.2.2019, 22.3.2019 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu
vystavenu 4.3.2019, 24.4.2019 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 3.4.2019,
20.5.2019 uhradil 30 € ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 5.5.2019, 24.6.2019 uhradil 30
€ ako preddavkovu platbu za elektrinu vystavenu 4.6.2019 a 24.7.2019 uhradil 30 € ako preddavkovu
platbu za elektrinu vystavenu 3.7.2019.

5.18 Podla vyuctovacej faktury za plyn za obdobie od 19.1.2016 do 18.1.2017 bola Zalovanému 2/ za toto
obdobie fakturovana suma 61,50 €. Po odpocitani preddavkovych platieb v sume 32 € mu bol vyu&tovany
nedoplatok v sume 29,50 €.

6.1 Podla § 126 ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obd&iansky zakonnik (dalej len ,,0Z*) vlastnik méa pravo
na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa moéze domahat’
vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrZuje.

6.2 Podla § 710 ods. 1 OZ najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom
alebo pisomnou vypovedou.

6.3 Podla § 710 ods. 3 a ods. 4 OZ ak bola dana pisomna vypoved, skon¢i sa najom bytu uplynutim
vypovednej lehoty. Vypovednd lehota je tri mesiace a zagina plynut prvym diiom mesiaca nasledujuceho
po mesiaci, v ktorom bola najomcovi doruéena vypoved. Prenajimatel mdze najomcovi pisomne
urcit' dihiu vypovednu lehotu. Na doru€ovanie pisomnej vypovede najmu bytu sa primerane pouZiju
ustanovenia osobitného predpisu. Ak bola dana vypoved z dévodu podfa § 711 ods. 1 pism. d), Ze
najomca nezaplatil ndjomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a preukaze, Ze ku
dfiu doruc¢enia vypovede bol v hmotnej nudzi z objektivnych dévodov vypovedna lehota sa predlZuje o
ochrannu lehotu, ktora trva Sest’ mesiacov.

6.4 Podla § 711 ods. 1 pism. d) OZ prenajimatel mbéZe vypovedat najom bytu, ak najomca hrubo porusuje
svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu najma 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.

6.5 Podla § 711 ods. 5 a ods. 6 ak najomca, ktory je v hmotnej nudzi z objektivnych dévodov, pred
uplynutim ochrannej lehoty (§ 710 ods. 4) zaplati prenajimatelovi dlZné najomné alebo sa pisomne
dohodne s prenajimatefom o spdsobe jeho Uhrady, rozumie sa tym, Ze dévod vypovede najmu bytu
zanikol. Neplatnost’ vypovede mdZe najomca uplatnit na sude do troch mesiacov odo dfia dorucenia
vypovede. Uginky vypovede nastanu az po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia sudu, ktorym sa
zamietne navrh na uréenie neplatnosti vypovede najmu bytu.

6.6 Podfa § 712a ods. 3 Obgianskeho zakonnika, ak sa najomny pomer skoncil z dévodu podla § 711
ods. 1 pism. d) ndjomcovi, ktory preukaze, Ze je v hmotnej nudzi z objektivnych dévodov, ndjomca ma
pravo len na nahradné ubytovanie. V inych pripadoch skon¢enia najomného pomeru z dévodu podla §
711 ods. 1 pism. d) ngjomca nema pravo na bytovu nahradu; ak ide o dévod hodny osobitného zretela,
ma najomca pravo na pristresie.

7.1 Vychadzajuc zo zisteného skutkového stavu a citovanych ustanoveni pravnych predpisov dospel
sud k zaveru, Ze Zaloba Zalobcov je dévodna.

7.2 Zalobou o vydanie veci sa vlastnik veci domaha svojho prava na vydanie veci od osoby, ktora ma
tuto vec zadrziava neopravnene, t. j. bez pravneho dévodu a su¢asne mu ju odmieta vydat. UspeSnost



Zaloby o vypratanie bytu ako reivindika¢nej Zaloby zavisi na preukazani dvoch predpokladov - vlastnictva
Zalobcu k vypratédvanej nehnutelnosti a skutoCnosti, Ze Zalovany subjekt ju uziva neopravnene.

7.3 Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Zze najomny vztah medzi Zalobcami a
Zalovanymi vznikol v doésledku uzavretia najomnej zmluvy na dobu neurcitd z 12.1.2009 a v
dosledku automatického vstupu Zalobcov do pravneho postavenia prenajimatelov po tom, €o sa stali
bezpodielovymi spoluvlastnikmi sporného bytu. Zalovani v priebehu trvania tohto najomného vztahu
neuhradzali Zalobcom ako prenajimatelom najomné riadne a v&as (za april az september 2016), v
dosledku €oho im bola dana vypoved z najmu sporného bytu podla § 711 ods. 1 pism. d) OZ. Vypoved
bola Zalovanému 2/ doru¢ena 16.9.2016 a do dispozi¢nej sféry Zalovanej 1/ sa dostala 16.9.2016.
Najomny vztah k spornému bytu tak zanikol dfiom uplynutia vypovednej lehoty, t. j. dfiom 31.12.2016.
V konani Zalovani nepreukazali ani netvrdili, Ze by sa Zalobou na side domahali v prekluzivnej
trojmesacnej lehote neplatnosti vypovede v zmysle § 711 ods. 6 OZ. Preto je potrebné na podanu
vypoved hladiet ako na platnu.

7.4 Hoci teda existoval najomny vztah medzi Zalobcami a Zalovanymi, tento v désledku vypovede
zo strany Zalobcov ako hmotnopravny titul uzivania bytu zanikol. Uplatnila sa v tom &ase uc&inna
pravna Uprava obsiahnutda v § 710 ods. 1 a ods. 3 OZ a rovnako podla § 711 ods. 6 OZ zaniklo
uplynutim 16.12.2016 subjektivne pravo vtedajSich najomcov uplatnit’ na sude neplatnost’ vypovede
prenajimateflov, ako aj kompetencia sudu skumat kedykolvek v budicnosti platnost vypovede. Podla
judikatury v8eobecnych sudov totiz ,podstata pravnej upravy uvedenej v ustanoveni § 711 ods. 6
OZ spoc€iva v tom, Ze ak najomca, ktorému prenajimatel dal vypoved z najmu bytu, chce zaniku
najmu zabranit, nema ind moznost, nez v zakonom stanovenej trojmesacnej lehote odo dria dorucenia
vypovede podat navrh na sud o neplatnost’ vypovede, lebo v opa&nom pripade pravo najomcu uplatnit
tento narok na sude zanika a ak tuto moznost najomca nevyuZije, v ramci iného konania sudy uz nemézu
rieSit’ otazku platnosti vypovede z najmu bytu ani ako otazku predbeznu“ (porovnaj rozsudok Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky v konani sp. zn. 2 Cdo 17/2005 z 24. oktdbra 2005, neskdr aj rozsudok
Najvyssieho sudu v konani sp. zn. 5 Cdo 64/2012 z 30. jula 2012, uznesenie US SR PL. 1/2018-13 z
24. januara 2018).

7.5 Pokial' zalovani argumentovali tym, Ze v ich pripade do$lo k prediZeniu trojmesaénej vypovedne;
lehoty o Sestmesacénu ochrannu lehotu a Ze nasledne dévod vypovede zanikol, pretoze pred uplynutim
ochrannej lehoty zaplatili prenajimatelom dIZzné najomné, tieto skuto€nosti nepreukazali. Dékazné
bremeno na preukazanie toho, Ze doslo k prediZzeniu vypovednej lehoty, zataZuje Zalovaného. Aj
keby sud pripustil, Ze Zalovani boli ku driu doru€enia vypovede z najmu bytu, t. j. k 16.9.2016 v
hmotnej nudzi, nebolo preukazané, Ze sa tak stalo z objektivnych dévodov (napr. pripady straty prijmu
v dbsledku hromadného prepustania, najomcom nezavineného podstatného zhorSenia zdravotného
stavu, vzniku invalidity a pod.). V konani nebolo preukazané ani to, Ze by Zalovani preukazali Zalobcom
ako prenajimatefom, Ze ku dfiu doru€enia vypovede boli v hmotnej nudzi z objektivnych dévodov. Zakon
vyslovne neurCuje lehotu, v ktorej musi najomca prenajimateflovi preukazat, Ze ngjomné nezaplatil z
dévodu hmotnej nudze. Z ustanovenia § 710 ods. 4 OZ mozno vyvodit, Ze stav hmotnej nidze mu musi
preukazat v ur€itom ¢asovom limite, a to najneskdr do konca vypovednej lehoty (§ 710 ods. 3 druhd
a tretia veta OZ). Len ak stav hmotnej nudze v predmetnom ¢asovom limite prenajimatelovi preukaze,
dochéadza k prediZeniu vypovednej lehoty o ochrannu lehotu v trvani dal$ich $est mesiacov (§ 710 ods.
4 OZ). Zalovani v konani tvrdili len to, Ze Zalovany 2/ o ich situécii informoval syna Zalobcu 1/, av$ak
netvrdili ani nepreukazali, Ze by v stanovenej lehote priamo prenajimatelovi preukazali, Ze ngjomne
v riadnej vyske neplatili z dévodu hmotnej nidze. To znamen4, Ze vypovedna lehota sa nepredizila,
ochrannd lehota neplynula.

7.6 Pre uplnost sud dodava, Ze k nasledku zaniku vypovedného dévodu podfa § 711 ods. 1 pism. d) OZ
by doslo az vtedy, ak by Zalovani preukazali aj to, Ze po€as ochrannej lehoty zaplatili dizné najomné.
Zalovani v8ak ani v tomto smere neboli schopni uniest dékazné bremeno. V konani preukazali, Ze od
aprila 2016 do novembra 2016 uhradili spolo¢nosti Bytos, s.r.o. sumu 776 € a od decembra 2016 do juna
2017 (koniec ochrannej lehoty) uhradili priamo Zalobcom sumu 1 426 €. Okrem toho uhradili od aprila
2016 do novembra 2016 ZSE za elektricku energiu preddavkové platby vo vySke 260,48 € a od decembra
2016 do juna 2017 sumu 280 €. Aj keby sme pripustili, Ze uhradzanim platieb Bytos, s.r.0. si pInil najomné
voCi Zalobcom (takéto konStatovanie by v8ak nebolo mozné vzhladom na znenie zmluvy, ako aj na
okolnosti pripadu bez vsetkého prijat - pozn. sudu), a aj keby sme zohladnili platby, ktoré Zalovani



uhradzali preddavkovo za elektrickil energiu €i plyn, aj tak z predloZzenych dokladov nevyplyva, Zze do
konca ochrannej lehoty, t. j. do 30.6.2017 mali Zalovani dlZné najomné uhradené. NeskorsSie zaplatenie
diZného najomného pritom nespdsobuje zanik dévodu vypovede.

7.7 Zalovani sa v konani branili tiez tym, Ze od aprila 2018 doslo medzi nimi a Zalobcami k uzavretiu
novej najomnej zmluvy konkludentnym spdsobom, v désledku €oho uz aktualne neexistuje dévod
na vypratanie bytu. Ani tuto ndmietku sid nemohol vyhodnotit ako relevantni. Najomnou zmluvou
prenajimatel prenechava najomcovi za nagjomné byt do uzivania, a to na dobu urcitd alebo bez uréenia
doby uzivania. Pojmovym znakom zmluvy o najme bytu ako dvojstranného pravneho ukonu je existencia
prejavu vble smerujuceho k uzavretiu takejto zmluvy, a to ako na strane najomcu, tak i na strane
prenajimatefa. Zmluva o najme bytu musi vyhovovat nielen vdeobecnym nalezitostiam pravnych tkonov
(§ 34 OZ), ale tiez nalezitostiam stanovenym v § 685 ods. 1 OZ. Pre zmluvu o najme zakon nepredpisuje
pisomnu formu, mozno ju uzavriet pisomne, Ustne i konkludentne. Zalovani véak v konani nepreukazali
existenciu vyslovného suhlasného prejavu véle zo strany Zalobcov s uzavretim ngjomnej zmluvy a
taktiez nepreukazali ani existenciu konkludentného suhlasu. Podla sudnej praxe za konkludentny prejav
vble smerujici k uzavretiu zmluvy o najme bytu nemozno povazovat obyCajné micanie, pripadne
skuto€nost, Ze uzivatel bytu byva v byte a vlastnik pozaduje od neho ,ndjomné“ za uzZivanie bytu,
ktoré uzivatel bytu hradi a vlastnik bytu prijima. Uvedeny termin ,najomné*“ byva totiz Casto pouZivany
ako ekvivalent za bezdévodné obohatenie vzniknuté uzivanim bytu osobou, ktora na to nema pravny
dévod (porov. rozsudok Najvyssieho stidu CR z 30. novembra 2005, sp. zn. 26 Cdo 212/2005). Zaver
o uzatvoreni najomnej zmluvy konkludentnym spdsobom nevyhnutne predpoklada, Zze tu bol dany
konkludentny prejav vdle smerujuci k uzavretiu nagjomnej zmluvy k predmetnej nehnutelnosti ako na
strane prenajimatela, tak na strane ngjomcu. Na takyto konkludentny prejav vble na strane prenajimatela
vSak nemozno usudzovat z jeho mi€ania, zo samotnej dlhodobosti uzivania predmetného bytu, pripadne
ztoho, Ze vlastnik pozaduje za uzivanie bytu odplatu, hoci by ju ozna€oval ako najomné (porov. rozsudok
Najvyssieho stdu CR sp. zn. 26 Cdo 551/2000, sp. zn. 26 Cdo 1158/2003, 26 Cdo 2545/2004).

7.8 Sud podotyka, Ze Zalovani v priebehu celého konania argumentovali len tym, Ze dévod vypovede
zanikol § 711 ods. 5 OZ, a teda zZiadali Zalobu zamietnut. V konani neprodukovali Ziadne prostriedky
procesnej obrany smerujuce k tomu, Ze by mali pravo na bytovl nahradu. Sud nemal v konani za
preukazané, Ze Zalovani sa dostali do hmotnej nidze z objektivnych dévodov. Na pripad, ked vypoved
z najmu bytu podla § 711 ods. 1 pism. d) OZ je dana najomcovi, ktory v hmotnej nudzi nie je, alebo
sice v hmotnej nudzi je, av8ak nie z objektivnych dévodov, dopada iba ustanovenie § 712a ods. 3 druha
veta OZ. To znamena, Ze takyto ndjomca zasadne nema pravo na bytovl nahradu. Tento princip je
modifikovany iba druhou &astou druhej vety § 712a ods. 3 OZ; teda v pripade, ak ide o dévod hodny
osobitného zretela, ma najomca pravo na pristreSie. Medzi dévody hodné osobitného zretela patri
napriklad skuto€nost, Ze najomca sa stara o maloleté dieta alebo o bezvladnu osobu, ktori st Elenmi
jeho domacnosti, pricom ani jednu z tychto skuto&nosti, resp. inu relevantnud skuto€nost zalovany v
konani ani len netvrdili. Sud preto o vypratani bytu rozhodol bez bytovej nahrady.

7.9 Sud sa dalej zaoberal namietkou Zalovanych, Ze vykon prava Zalobcov je proti nim neprimerane
tvrdy a s poukazom na § 3 ods. 1 OZ by mu mala byt odopreta pravna ochrana, a to najma s ohfadom
na okolnosti, ktoré predchadzali daniu vypovede (drazba bytu, v ktorom dlhodobo byvali; skutoénost,
Ze k bytu maju Specialny vztah pre predchadzajiuce vlastnictvo bytu dcérou zalovanych; skutoénost, Ze
nevedeli, komu maju najomné uhradzat, skutoCnost, Ze boli v stave hmotnej nadze).

7.10 Ustanovenie § 3 ods. 1 OZ je vSeobecnym ustanovenim hmotnopravnej povahy, ktoré dava
sudu moznost’ posudit, &i vykon subjektivneho prava je v sulade s dobrymi mravmi, a v pripade, ak
to tak nie je, pozadovanu ochranu odopriet. Uvaha sudu, & vykon prava je &i nie je v rozpore s
dobrymi mravmi sa vZdy odvija od okolnosti konkrétneho pripadu, nemozno ale opomenut, Zze pouzitie
»napravného* prostriedku dobrych mravov podfa § 3 ods. 1 OZ predstavuje krajné rieSenie za ucelom
zaistenia potrebnej vazby medzi normami pisaného prava a zakladnymi mravnymi a etickymi normami
spolo¢nosti.

7.11 Majuc uvedené na zreteli bolo potrebné v prejednavanej veci posudit zaujem Zalobcov ako
vlastnikov uplatriujucich ochranu svojho vlastnickeho prava k bytu a na druhej strane zaujem zalovanych
ako najomcov zotrvat v byte, ktori povazuju za svoj domov. Na jednej strane teda stoji vlastnicke pravo
Zalobcov, na druhej strane pravo Zalovanych na obydlie ako sucast SirSieho prava na sukromie. Sud



si uvedomuje, Ze hranica medzi tym, koho zaujem v danom pripade prevazi, je tenka. V prvom rade
sud poukazuje na to, Ze na oboch stranach sporu vystupuju fyzické osoby. Na strane vlastnika teda
nevystupuje pravnicka osoba (napriklad mesto, ktoré ma urdité povinnosti aj v socialnej oblasti). V
prospech Zalobcov sveddi to, Ze vlastnicke pravo k bytu nadobudli originalnym spésobom. Legalnost
drazby bola pri tom skumana v konani vedenom pred Okresnym sudom Trenc&in pod sp. zn. 19C/4/2016
s vysledkom, Ze Zaloba o neplatnost dobrovolnej drazby bola zamietnuta. Rozhodnutie bolo potvrdené
Krajskym sudom v Treng&ine v konani vedenom pod sp. zn. 6Co/114/2018. Zalobcovia danim vypovede z
najmu bytu vyuZili svoje zakonné opravnenie, lebo v konani bolo preukazané, Ze Zalovani najom nehradili
v plnej vyske, resp. nehradili priamo im ako prenajimatefom. Na druhej strane v neprospech Zalobcov
mdbze svedCit to, Ze najomny vztah na nich preSiel spolu s vlastnictvom vydraZenej nehnutelnosti,
¢im vstupili do pravneho postavenia prenajimatelov. Ony ako vlastnici bytu nemusia mat’ zaujem na
prenajimani bytu, resp. na prenajimani bytu si¢asnym najomcom so zachovanim vSetkych prav a
povinnosti, ktoré si ako najomcovia dohodli s pévodnym prenajimatelom - s ich dcérou. Ak by v3ak
Zalovani najomné riadne a v¢as platili, Zalobcovia by nemali inU moznost, ako prava a povinnosti im
vyplyvajuce zo zaloZeného najomného vztahu reSpektovat’ (pri neexistencii iného vypovedného dévodu
- pozn. sudu). V neprospech Zalovanych hovori to, Zze ndgjomné pre doru¢enim vypovede neplatili riadne
a véas, neplatili ho priamo Zalobcom a v celej vyske. Zalovani nepodali Zalobu o neplatnost vypovede
v zakonom stanovene;j lehote, v ktorom bolo namieste argumentovat tym, &im argumentuju az v tomto
konani o vypratanie bytu. Tvrdili, Ze neplatili Zalobcom, lebo nevedeli, & im platit maja, ked prebiehalo
konanie o neplatnost’ drazby. Taktiez tvrdili, Ze nevedeli o tom, Ze maju podat’ Zzalobu o neplatnost
vypovede z najmu. Vela argumentov Zalovanej strany bolo postavenych na tom, Ze ,nevedeli“. Na
druhej strane v8ak Zalovany 2/ vo vyjadreni k Zzalobe sam (pred tym, nez mu bolo pridelené pravne
zastUpenie) argumentoval o prediZeni vypovednej lehoty o ochrannu lehotu a o zaniku dévodu vypovede
v dosledku uhradenia dizného najomného. Zalovany 2/ tak preukazal dostato&nu orientaciu v pravnych
predpisoch, preto jeho argumenty v tomto smere vyznievaju nepresved&ivo. V prospech Zalovanych
sveddi to, Ze Zalovani neboli ,typicki neplati¢i, kedZe kvazi najomné (Uhrady) platili v urCitej vyske. Z
vykonaného dokazovania dalej vyplynulo, Ze Zalovani nie su toho €asu v takej finanénej situacii, Ze by
si neboli schopni zabezpedit iné adekvatne byvanie. Od aprila 2018 Zalobcom platia kvazi najomné v
sume 450 €. Na strane Zalovanych sud toho €asu nevzhliadol inu skutonost, ktora by sa tykala ich
socialnych pomerov ¢&i zdravotného stavu, pre ktoru by sa ich vypratanie javilo ako neprimerane tvrdé.
Je sice zrejmé, Ze Zalovani pri uzatvarani najomného vztahu podcitali s tym, Ze najomny vztah bude
dlhodoby, kedZe prenajimatefom bola ich dcéra, ale to ni€ nemeni na tom, Ze charakteristickym znakom
najomnej zmluvy je jej doCasnost. Preto pripadné argumenty Zalovanych, Ze do bytu investovali nemalé
finan&né prostriedky, tieZ neobstoja. Aj dalsi argument Zalovanych, Ze k bytu maju citovy vztah, je nielen
irelevantny z hfadiska posudzovania aplikacie § 3 ods. 1 OZ, ale aj nedéveryhodny, pretoZe do tejto
situacie sa dostali prave v désledku konania ich dcéry.

7.12 Sud prihliadol aj na to, Ze vztahy medzi stranami sporu su vazne nastrbené, ¢o na pojednavani
kons&tatoval aj sdm Zalovany 2/. Ak by aj nedo$lo k vyprataniu bytu, ma sud za to, Ze neruseny vykon prav
a povinnosti stranami sporu mozno len tazko predpokladat a dalSie pokojné uzivanie bytu Zalovanymi sa
javi ako iluzérne. Sporové strany by pri zohladneni ukon&enia najmu bytu museli uzavriet novy najomny
vztah, ktory by musel byt vysledkom vzajomného konsenzu, ¢o sa sudu za danej situacie nezd4 ako
mozné.

7.13 Zvaziac vietky uvedené okolnosti tohto pripadu sud rozhodol tak, ze korektiv dobrych mravov
nepouzil, Zalobe Zalobcov vyhovel, a teda ulozil Zalovanym povinnost' vypratat sporny byt bez bytove;j
nahrady.

8. Aby Zalovani neboli vystaveni nahlej strate byvania, zvaziac vSetky okolnosti pripadu sud ulozil
Zalovanym dlh$iu lehotu na vypratanie ako zakonnu lehotu, a to v dizke 60 dni od pravoplatnosti
rozsudku. Prihliadol na to, Ze Zalovani v byte dlhodobo byvali a ako bolo vy3Sie uvedené, pravdepodobne
pocitali s tym, Ze byt neopustia. V byte teda budu mat mnohé veci a vybavenie, ktoré si budu musiet
niekde minimalne uskladnit, resp. niekam preniest. Tato lehota, vzhfadom na trh s nehnutefnostami, by
mala byt dostato€na na to, aby si Zalovani boli schopni zabezpegit ndjomny byt &i iné byvanie.

9. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podfa § 262 ods. 1 v spojeni s § 257 CSP a Zalobcom
narok na nahradu trov konania nepriznal, aj ked boli v konani ispesni. Dovody hodné osobitného zretela
sud videl v samotnych okolnostiach prejednavaného pripadu, ktoré uz boli opisané vysSie. Prihliadol
na to, Ze Zalovani stratili moznost’ predmetny byt obyvat, musia si najst nové byvanie. Je vSeobecne



zname, Ze s uzatvorenim nového najomného vztahu najomcom vznikaju na pociatku zvySené naklady
(napr. Casto sa vyZaduje uhradenie dvojmesa&ného ngjomného, kaucie a pod.), s ktorymi sa budu musiet’
Zalovani vyrovnat. Zalovana 1/ je dlhodobo vedena ako uchadzagka o zamestnanie, na jej majetok bol
v minulosti vyhlaseny konkurz. Na majetok Zalovaného 2/ konkurz e8te prebieha, bol mu priznany narok
na poskytnutie pravnej pomoci. Vo&i zalobcom sa nepriznanie trov konania nejavi ako neprimerane tvrdé
vzhladom Specifické okolnosti tohto pripadu.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho dorugenia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Trencine, pisomne, a to v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe.
Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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). Ak zakon na podanie nevyzaduje osobitné nalezitosti, v
podani sa uvedie, a) ktorému sudu je uréené, b) kto ho robi, c) ktorej veci sa tyka, d) o sa nim sleduje
a e) podpis. Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie
spisovej znacky tohto konania.

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
doruéenie podania nevyzyva. Podanie 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.

Odvolanie mozno odbévodnit’ len tym, Zze a) neboli spinené procesné podmienky, b) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala 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 ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti,
f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov 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. Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno
odbévodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo
veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

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

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

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



