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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Rimavska Sobota v konani pred sudkynou JUDr. Katarinou Petran Vinczeovou, v pravnej
veci zalobcu E. B., Z.. XX. XX. XXXX, K. B. Q.. A. XXX/X, XXX XX J. Q., pravne zastupeného JUDr.
Rébertom LakatoSom, advokatom, so sidlom Daxnerova 5, 979 01 Rimavska Sobota proti Zalovanému
Okresnému stavebnému bytovému druzstvu v Rimavskej Sobote, so sidlom Okruzna 50, 979 01
Rimavska Sobota, ICO: 00 173 916, o uréeni, Ze najomny vztah trva, takto

rozhodol:

Sudurcuje, ze ngjomny vztah zalobcu k predmetu najmu 1-izbovému druzstevnému bytu €. XX,
nachadzajucemu sa na X. poschodi v bytovom dome so supisnym & XXX, orientacné ¢. X, v J.
Q., na ulici Q.. A., pozostavajucemu z jednej obytnej izby, kuchyne, predsiene, WC, kipelne a pivnice
zalozeny najomnou zmluvou o prenechani druzstevného bytu do uzivania, uzatvorenou v zmysle § 686
Obcianskeho zakonnika a Stanov OSBD dria 24. 11. 2017 medzi Zzalobcom a zalovanym trva.

Zalobca m & vodi zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1) Zalobou zo dha 19. 08. 2019, dorudenou tunajSiemu sudu dna 23. 08. 2019 sa Zalobca
prostrednictvom svojho pravneho zastupcu domahal voéi Zalovanému urcenia, Ze jeho ngjomny vztah
k predmetu ngjmu, a to 1-izbovému druzstevnému bytu &. XX, nachadzajucemu sa na X. poschodi v
bytovom dome so supisnym &. XXX, orientagné €. X, v J. Q., na ulici Q.. A., pozostavajucemu z jedne;j
obytnej izby, kuchyne, predsiene, WC, kupefne a pivnice zalozeny najomnou zmluvou o prenechani
druzstevného bytu do uzivania, uzatvorenou v zmysle § 686 Obcianskeho zakonnika a Stanov OSBD
dfia 24. 11. 2017 medzi nim a Zalovanym trva. Zaroven sa voc€i Zalovanému domahal aj nahrady trov
konania.

2) Svoj v Zalobe uplatneny narok Zalobca oddvodnil tym, Ze na zaklade ndjomnej zmluvy o prenechani
druzstevného bytu do uzivania uzatvorenou v zmysle § 686 Obcianskeho zakonnika a Stanov OSBD
zo diia 24. 11. 2017 mu Zalovany ako prenajimatel v suvislosti s prevodom ¢&lenskych prav a povinnosti
zo dia 24. 11. 2017 prenechal diiom 01. 11. 2017 do najmu ako Clenovi druZstva na dobu neurcitu 1-
izbovby druzstevny byt €. XX, nachadzajuci sa na X. poschodi v bytovom dome so supisnym €. XXX,
orientacné €. X, v J. Q., na ulici Q.. A. pozostavajuci z jednej obytnej izby, kuchyne, predsiene, WC,
kupelne a pivnice. Na podklade predmetnej ngjomnej zmluvy Zalobca prevzal vysSie uvedeny byt do
svojho najmu a od uvedenej doby ho aj uziva a riadne znaSa vSetky povinnosti spojené s najmom a
najma riadne plati ndgjomné a uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu. Priblizne pél roka po
uzavreti ngjomnej zmluvy sa k Zalobcovi pristahovala byvat aj jeho uz plnoleta vnucka, ktora od uvedene;j
doby predmetny byt spolu s nim obyva. Je pravdou, Ze eSte niekedy v mesiaci februar Zalobca zo
strany Zalovaného obdrzZal upozornenie na moznost prenajimatela vypovedat uzavrety ngjomny pomer.
Co sa v8ak tyka dévodov, na zaklade ktorych bolo toto upozornenie vypracované, tak tieto boli len
Ciasto¢ne pravdivé, nakolko skuto¢ne bolo pravdou, Ze sa v jednom pripade Zalobca vracal domov pod



vplyvom alkoholickych napojov, nasledkom €oho sa spraval hlune, avSak rozhodne nie je pravdou, Ze
poskodzoval spolo€né zariadenia v bytovom dome. Zagiatkom mesiaca jul 2019 bol Zalobcovi doruéeny
dalsi list Zalovaného zo diia 04. 07. 2019, a to Vypoved z najmu, ktorym mu Zalovany s odévodnenim,
Z2e ,Nakofko sme dna 2. 7. 2019 obdrzali opakujucu sa staznost v suvislosti so spdsobom uzivania
vy$8ie uvedeného bytu, mame za to, Ze od Vasho prevzatia nasej vyzvy sa ni¢ nezmenilo, €im su dané
vSetky dévody k tomu, aby OSBD pristupilo k vypovedi z najmu bytu” v sulade s § 711 ods. 1 pism.
c) Obgianskeho zakonnika vypovedal najom bytu na ul. Q.. A. C.. X/XX v J. Q. s tym, Ze trojmesacéna
vypovedna lehota Zalobcovi zagala plynut prvym diiom mesiaca nasledujuceho od doruéenia vypovede,
po uplynuti ktorej mu vznikla povinnost sa do 15.-dni z bytu vystahovat.

3) Zalobca vo svojej zalobe dalej poukazal na to, Ze je nesporné, Ze Zalovany ako prenajimatel
svoju vypoved zo dia 04. 07. 2019 v zmysle § 711 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika skutkovo nalezite
nevymedzil a vlastne v nej okrem poukazu na prislusné zakonné ustanovenie ani neuviedol skutkovy
dovod vypovede, ked sa v nej odvolal len na dria 02. 07. 2019 obdrZzanu opakujucu sa staznost' v
suvislosti so spésobom uZivania vy3Sie uvedeného bytu. V zmysle ustalenej sudnej praxe, napriklad
rozhodnutia NS SR sp. zn. 1Cdo 2/2007 ako aj 4 Cdo 248/2009 sa vSak podfa § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika musi pravny ukon urobit’ slobodne a vazne, urCite a zrozumitelne; inak je
neplatny. Vypoved pritom podla § 711 ods. 1 pism. c) Obd&ianskeho zakonnika je sankciou za hrubé
poruSenie povinnosti najomcu, ktoré pre neho vyplyvaju z najmu bytu. Podla § 711 ods. 2 Ob¢&ianskeho
zdkonnika, dévod vypovede sa musi vo vypovedi skutkovo vymedzit tak, aby ho nebolo mozné zamenit
s inym dévodom, inak je vypoved neplatna. Dovod vypovede nemozno dodatoéne menit. Z uvedeného
zakonného ustanovenia teda vyplyva, Ze pisomna vypoved najmu bytu musi vypovedny dévod aj
skutkovo vymedzit' tak, aby ho nebolo mozné stotoznit s inym dévodom. Skutkové vymedzenie vypovede
nemozno stotoznit' s odkazom na niektoré pismeno § 711 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ale musi ist' o
konkretizovanie naplnenia uvedeného vypovedného dévodu skuto&nostami, v ktorych prenajimatefl vidi
realizaciu zakonného dévodu vypovede najmu bytu, teda popis pravne zavadného konania najomcu,
resp. Clenov jeho domacnosti. V pripade chybajuceho skutkového vymedzenia vypovedného dbvodu,
tento nedostatok nie je mozno napravit dodatoénym dopifianim Udajov, pretoze dévod vypovede
nemozno dodatoéne menit. Vzhladom na vy$8ie uvedené skutoCnosti Zalobca navrhol, aby sud nim
podanej Zalobe vyhovel a ur€il, Ze jeho najomny vztah k predmetu najmu trva.

4) Tunajsi sud uznesenim &. k. XXC/XX/XXXX-XX zo dha 25. 09. 2019 podla § 167 ods. 2 zakona ¢&.
160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej iba ako ,CSP*) Zalovaného vyzval, aby sa v lehote
10 dni od doru€enia tohto uznesenia pisomne vyjadril k Zalobe doru€enej sudu dria 23. 08. 2019 a ak
uplatneny narok v celom rozsahu neuzna, uviedol vo vyjadreni rozhodujuce skuto€nosti na svoju obranu,
pripajil listiny, na ktoré sa odvolava a oznacil ddkazy na preukazanie svojich tvrdeni.

5) Zalovany sa k zalobe vyjadril vo svojom podani zo diia 02. 10. 2019, doruéenom tunaj$iemu sidu dria
03.10.2019 (na &. 1. 40 a nasl. p. v.) a poukazal na to, Ze ako spravca bytového domu na ul. Q.. A., sup.
€. XXX v J. Q. v zmysle zmluvy o vykone spravy a zaroven aj ako vlastnik a prenajimatel bytu €. XX na
X. poschodi vo vchode &. X uvedeného bytového domu, pristupil dfia 04. 07. 2019 k vypovedi z najmu
bytu Zalobcu v zmysle § 711 ods. 1 pism. ¢) Ob&ianskeho zakonnika, a to z nasledovnych dévodov:

- Dria 05. 02. 2019 Zalovany obdrzal od ostatnych uzivatelov bytov vo vy$Sie uvedenom bytovom dome
na spravanie Zalobcu staznost, ktoré nie je v sulade s Obc&ianskym z&konnikom a tiez s Domovym
poriadkom. Na zaklade tejto staznosti bola Zalobcovi diia 06. 02. 2019 zaslana upomienka, v ktorej bol
Zalobca upozorneny, Ze v pripade opakovania sa podobnych staznosti pristupi zalovany k vypovedi z
najmu bytu v zmysle Obcianskeho zakonnika. Tato upomienka bola Zalobcom prevzaté dna 07.
02. 2019.

- Diia 01. 07. 2019 Zalovany obdrzal na Zalobcu dalSiu staznost rovnakého charakteru, ako bola
predchadzajuca. Predseda samospravy a zastupca vlastnikov v bytovom dome p. D. T. sa osobne
dostavil na bytové druzZstvo, opakovane upozorfioval na spravanie Zalobcu a dalSej osoby, ktora s nim
spolo&ne uziva byt, ktoré negativne zasahuje do prav ostatnych uzivatelov bytov a tiez uviedol, Ze on
sam bol v tejto suvislosti nateny niekolkokrat privolat aj policiu a opakovane Zalovaného Ziadal ako
spravcu a prenajimatela o rieSenie daného problému.



6) Zalovany, ako spravca a prenajimatel bytov uvedeného bytového domu je povinny riesit doruéené
a podpisané staznosti od ostatnych uzivatelov bytov a z vy$Sie uvedenych dévodov s prihliadnutim na
okolnosti méa za to, Ze vypoved z najmu bytu voc€i Zalobcovi bola z jeho strany opravnena a v sulade
so zakonom.

7) Nasledne uznesenim €. k. XXC/XX/XXXX-XX zo dfia 08. 10. 2019 tunajsi sud podla § 167 ods. 3 CSP
umoznil Zalobcovi, aby sa v lehote 10 dni od dorucenia tohto uznesenia pisomne vyjadril k vyjadreniu
Zalovaného k podanej Zalobe.

8) Vo svojom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného zo dfia 15. 10. 2019, doru€enom tunajSiemu sudu dfia
17.10. 2019 (na €. |. 51 a nasl. p. v.) Zalobca poukazal na to, Ze vyjadrenie Zzalovaného zo dria 02. 10.
2019 povaZuje za pravne a skutkovo neddvodné. Co sa tyka samotného vyjadrenia Zalovaného, tak je
nesporneé, ze zalovany je spravcom bytového domu €. XXX v J. Q. na ul. Q.. A. a vlastnikom bytu &. XX
nachadzajuceho sa na X. poschodi v tomto bytovom dome. Zalobca nepopiera, Ze este v mesiaci februar
zo strany Zalovaného obdrzal upozornenie na moznost vypovedania najomného pomeru. Opatovne
Zalobca zdéraznil, Ze €o sa tyka dévodov, na zaklade ktorych bolo toto upozornenie vypracované, tak
tieto boli len &iasto&ne pravdivé, nakolko skuto€ne bolo pravdou, Ze v jednom pripade sa Zalobca vracal
domov pod vplyvom alkoholickych napojov, nasledkom ¢oho sa hluéne spraval, avSak rozhodne nebolo
pravdou, Ze poskodzoval spolo¢né zariadenia v bytovom dome. TaktieZ vo svojej Zalobe Zalobca uviedol,
Ze v predmetnom byte s nim byva aj uz plnoleta vnucka, spravania ktorej sa mala tykat’ dalSia staznost
obyvatelov bytového domu, o ktorom vSak Zzalobca nemal Ziadnu vedomost. V danom pripade je podla
vyjadrenia Zalobcu nesporné, Ze Zalovany ako prenajimatel svoju vypoved zo dria 04. 07. 2019 v zmysle
§ 711 ods. 2 Obcianskeho zakonnika skutkovo nalezite nevymedzil a vlastne v nej okrem poukazu na
prisludné zakonné ustanovenie ani neuviedol skutkovy dévod vypovede, ked sa v nej odvolal len na dha
02. 07. 20019 obdrzanu opakujucu sa staznost' v suvislosti so spésobom uzivania vyssie uvedeného
bytu. Zalobca znovu poukazal na to, Ze v zmysle ustélenej sidnej praxe, napriklad rozhodnutia NS
SR sp. zn. 1 Cdo 2/2007, ako aj 4 Cdo 248/2009 sa podfa § 37 ods. 1 Obdianskeho zakonnika musi
pravny ukon urobit’ slobodne a vazne, ur€ite a zrozumitelne; inak je neplatny. Vypoved pritom podla
§ 711 ods. 1 pism. c) Obgianskeho zakonnika je sankciou za hrubé porusenie povinnosti najomcu,
ktoré pre neho vyplyvaju z ndjmu bytu. Podla § 711 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika, dévod vypovede
sa musi vo vypovedi skutkovo vymedzit tak, aby ho nebolo mozné zamenit s inym doévodom, inak
je vypoved neplatna. Dévod vypovede nemozno dodatoCne menit. Z tohto zakonného ustanovenia
vyplyva, Ze pisomna vypoved najmu bytu musi vypovedny dévod aj skutkovo vymedzit tak, aby ho
nebolo mozné zamenit's inym dévodom. Skutkové vymedzenie vypovede nemozno stotoznit's odkazom
na niektoré pismeno § 711 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, ale musi ist o konkretizovanie naplnenia
uvedeného vypovedného dbvodu skutoénostami, v ktorych prenajimatel vidi realizaciu zakonného
doévodu vypovede najmu bytu, teda popis pravne zavadného konania ngjomcu, resp. ¢lenov jeho
domacnosti. V pripade chybajuceho skutkového vymedzenia vypovedného dévodu, tento nedostatok nie
je mozné napravit dodatoénym doplifianim udajov, pretoze dévod vypovede nemozno dodatoéne menit.

9) Uz vo svojej Zalobe Zalobca poukazal na ustalenu judikatiru NajvySsieho sidu SR za aplikacie ktorej
je nesporné, Ze Zalovany ako prenajimatel svoju vypoved zo diia 04. 07. 2019 v zmysle § 711 ods.
2 Obcgianskeho zakonnika skutkovo nalezite nevymedzil a vlastne v nej okrem poukazu na prislusné
zakonné ustanovenia ani neuviedol skutkovy dévod vypovede, ked sa v nej odvolal len na dfia 02. 07.
2019 obdrzanu opakujucu sa staznost v suvislosti so spésobom uZivania vys8ie uvedeného bytu, €o v
podstate zopakoval aj v doru¢enom vyjadreni a v ktorom nepredloZil Ziaden dékaz o tom, Ze by danu
vypoved bol skutkovo nélezite vymedzil a znova poukazal len na okolnosti predchadzajuce vypovedi.
K takymto zaverom pritom dospel Najvyssi sud SR uZ vo svojom rozhodnuti sp. z. 1 Cdo 2/2007
publikovanom v Zbierke stanovisk najvy$3ieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky ako judikat
R 16/2008. V predmetnom rozhodnuti najvyssi sud uviedol, Ze skutkové vymedzenie dévodu vypovede z
najmu bytu musi byt konkretizované uvedenim skuto&nosti, v ktorych u€astnik vidi realizaciu zakonného
dévodu tak, aby nemohli vzniknut pochybnosti, z ktorého dévodu sa najomny vztah konci. Nedostatok
chybajuceho skutkového vymedzenia vypovedného dévodu nemozno napravit dodatoénym dopifianim
udajov. Tymto Zalovany vypovedny dévod nijako skutkovo nevymedzil, neuviedol sumu dlhu Zalobkyne
na najomnom ani obdobie (mesiace), kedy Zalobkyfia nezaplatila najomné alebo Uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu a az v neskorSom pisomnom doplneni vypovede skutkovo vymedzil, ako
mal byt naplneny dévod vypovede podla § 711 ods. 1 pism. d) Obc&ianskeho zakonnika. K rovnakym
pravnym zaverom dospel najvyssi sud tiez v rozhodnuti sp. zn. 2 Cdo 350/2009, v ktorom uviedol, Ze



z ustanovenia § 711 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika vyplyva, Ze pisomna vypoved z najmu bytu musi
vypovedny ddvod aj skutkovo vymedzit tak, aby ho nebolo mozné zamenit s inym dévodom. Skutkové
vymedzenie vypovede nemozno stotoZnit' s odkazom na § 711 ods. 1 pism. d) Ob¢ianskeho z&konnika
(neplatenie ngjomného 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 najomca nezaplatil
najomné alebo uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu. Obdobné zavery prijal najvyssi sud tiez
v rozhodnuti sp. zn. 4 Cdo 248/2009 a naposledy vo svojom uzneseni sp. zn. 3 Cdo 184/2017 zo dria 29.
01.2018. Zo vSetkych vySSie uvedenych dévodov je potom potrebné podfa nazoru Zzalobcu povazovat zo
strany Zalovaného danu vypoved z ndjmu bytu za neplatny pravny ukon, nemajuci zakonom predpisané
nalezitosti, a preto Zalobca na svojej Zalobe trva i nadalej a navrhol jej v celom rozsahu vyhoviet' a
suCasne zaviazat' Zalovaného k nahrade trov konania.

10) K vy$Sie uvedenému vyjadreniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany dfia 16. 12. 2019 (na &. . 78 a nasl. p.
v.), ktory uviedol, Ze povazuje svoje vyjadrenie k podanej zalobe za dévodné a pravne v plnom rozsahu.
Trval na tom, Ze dévody pre ktoré bola Zalobcovi dand vypoved z ndjmu bytu v zmysle § 711 ods. 1 pism.
c) Obcianskeho zakonnika v nej boli dostatoéne uvedené a skutkovo vymedzené. S poukazanim na
vaznost staznosti ostatnych uzivatelov bytov povazoval Zalovany svoj postup ako zakonny a opravneny
a preto trval na tom, Ze vypoved z najmu bola Zalobcovi dana v sulade so zakonom.

11) Sud dna 20. 05. 2019 pojednaval a rozhodol v nepritomnosti sporovych stran, avsak za pritomnosti
pravneho zastupcu Zalobcu a zastupkyne Zalovaného.

12) Na pojednavani vo veci samej pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze na podanej Zzalobe trva v celom
rozsahu, a to z dévodov uvedenych v jej pisomnom vyhotoveni. Poukazal na § 711 ods. 2
Obcianskeho zékonnika, podla ktorého sa dévod vypovede musi vo vypovedi skutkovo vymedzit’ tak,
aby ho nebolo mozné zamenit' s inym dévodom, a to pod sankciou neplatnosti vypovede. V danej veci sa
tak nestalo, a preto povazuje vypoved danu Zalobcovi zo strany Zalovaného za neplatnu. Tak v Zalobe,
ako aj v podanom vyjadreni poukézal na rozhodnutia NajvysSieho sudu, ako aj judikat R 16/2018, ktoré
potvrdzuju uvedeny pravny nazor. Navrhol preto sudu, aby po vykonanom dokazovani podanej Zalobe
vyhovel a urg€il, Ze ndjomny vztah Zzalobcu nadalej trva.

13) Zastupkyna Zalovaného na pojedndvani, ktoré sa konalo dfia 20. 05. 2020 uviedla, Ze na podanej
vypovedi z najmu trvaju, nakolko ndjomnik bytu a s nim Zijuce osoby, konkrétne vnucka, ktora sa k
Zalobcovi nastahovala v roku 2017 poruSovali v plnej miere § 690 Obcianskeho zakonnika a svojim
konanim branili ostatnym vlastnikom a najomnikom bytov vo vykone ich prav. PoSkodzovali spolo¢né
zariadenie bytového domu, robili ostatnym najomnikom schvalnosti a vyruSovali, na zaklade ¢oho bolo
Zalobcovi dané upozornenie, aby dodrziaval Obd&iansky zakonnik, ¢o bolo niekedy zaciatkom roka
2019. Na z&klade staznosti ndjomnikov a vlastnikov bytov bol teda Zalobca upozorneni, Ze ked bude
postupovat v rozpore s Obcianskym zakonnikom, bude mu dana vypoved. Zaliatkom jula Zalovany
ako sprava a vlastnik vy3Sie uvedenej nehnutelnosti dostal dalSiu staznost od obyvatelov bytovky
na Zalobcu a nasledne na to mu bola dana vypoved z najmu. Na zaklade uvedeného zastupkynha
Zalovaného navrhla, aby najomnici a vlastnici bytov v bytovke boli k danej veci vypocuti.

14) Sud vykonal vo veci dokazovanie a po obozndmeni sa s obsahom spisu, a to so Zalobou zo dia 19.
08. 2019, plnomocenstvom udelenym pravnemu zastupcovi Zalobcu zo diia 19. 08. 2019, prehlasenim
o finanénom vyporiadani zo dfia 24. 11. 2017, ndjomnou zmluvou zo dfia 24. 11. 2017, vypovedou z
najmu zo dfia 04. 07. 2019, vypisom z obchodného registra Zalovaného, vyjadrenim Zalovaného k Zalobe
zo dna 02. 10. 2019, vyjadrenim Zalobcu k vyjadreniu Zalovaného zo dfia 17. 10. 2019, vyjadrenim
Zalovaného k vyjadreniu Zalobcu zo dfia 09. 12. 2019 a splnomocnenim zastupcu Zalovaného, zistil
nasledovny skutkovy a pravny stav:

15) Dha 24. 11. 2017 bola medzi Zalobcom a Zalovanym v zmysle § 686 a Stanov OSBD uzatvorena na
dobu neur¢itd Najomna zmluva o prenechani druZzstevného bytu do uZivania, v zmysle ktorej Zalovany
ako prenajimatel v suvislosti s prevodom ¢&lenskych prav a povinnosti zo dfia 24. 11. 2017 prenechal
Zalobcovi ako €lenovi svojho druzstva diiom 01. 11. 2017 do najmu X-izbovby druZstevny byt €. XX,
nachadzajuci sa na X. poschodi v bytovom dome so supisnym €. XXX, orientaéné €. X v J. Q., na ulici
Q.. A., pozostavajuci z jednej obytnej izby, kuchyne, predsiene, WC, kupelne a pivnice. Na zaklade



predmetnej najomnej zmluvy Zalobca prevzal vy$Sie uvedeny byt do svojho najmu a od uvedenej doby
ho aj uziva a znaSa vsetky povinnosti spojené s ngjmom.

16) Upomienkou zo dna 06. 02. 2019 bol Zalobca, ako najomnik vy8Sie uvedeného bytu Zalovanym
upozorneny, Ze obdrzal staznost od ostatnych uZivatelov bytov bytového domu na ul. Q.. A. C.. X, kde
poukazuju na to, Ze svojim spravanim Zalobca neustale poruSuje domovy poriadok. V pripade, Ze sa
tieto staZznosti budu opakovat bol Zalobca Zalovanym upozorneny, Ze pristipi k vypovedi z najmu bytu v
zmysle § 711 ods. 1 pism. c) Obc¢ianskeho zakonnika. Predmetn& upomienka bola Zalobcovi doru€ena
dna 07. 02. 2019.

17) Z vypovedi z najmu bytu zo dria 04. 07. 2019 mal sud za preukazané, Ze Zalobca mal uzivat
vySSie uvedeny najomny byt v rozpore s ustanoveniami Obcianskeho zakonnika a stanovami OSBD, v
dosledku ¢oho sa opakovali staznosti od ostatnych uzivatelov bytov bytového domu, ¢im dochadzalo
k porudeniu domového poriadku. Prvi staznost na spbsob uzZivania bytu Zalovany obdrzal dria 05.
02. 2019, kde bolo poukazované najma na Zalobcovo hluéné spravanie a poskodzovanie spolo¢nych
zariadeni v bytovom dome. Nasledne bola Zalobcovi dfia 06. 02. 2019 zaslana vyzva s upozornenim
na moznost prenajimatela k pristupeniu k vypovedi z ngjmu bytu v zmysle Obcianskeho zékonnika v
pripade, Ze by sa podobné staznosti od ostatnych uzivatefov bytov opakovali. Uvedena vyzva bola
Zalobcovi doru€ena dria 07. 02. 2019. Nakofko Zalovany obdrzal opakujlicu sa staznost v suvislosti so
spbsobom uzivania bytu, mal za to, Ze od prevzatia vyzvy Zalobcom sa ni¢ nezmenilo, ¢im boli dané
dovody k tomu, aby Zalovany pristupil k vypovedi z najmu bytu a vypovedal Zzalobcovi v zmysle § 711
ods. 1 pism. c) Obg&ianskeho zakonnika najom bytu na ul. Q.. A. C.. X/XX V. J. Q., pric¢om trojmesaéna
vypovedna doba mu zacala plynut’ prvym dfiom mesiaca nasledujuceho od dorugenia vypovede.

18) Podla § 137 pism. c) CSP, Zalobou mozno poZadovat, aby sa rozhodlo najmd o urceni, €i tu
pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

19) Podla § 710 ods. 1 Obcianskeho z&konnika, najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi
prenajimatefom a ngjomcom alebo pisomnou vypovedou.

20) Podla § 710 ods. 3 Obc¢ianskeho zakonnika, ak bola dana pisomna vypoved, skon¢i sa ngjom bytu
uplynutim vypovednej lehoty. Vypovednd lehota je tri mesiace a zacina plynut prvym diiom mesiaca
nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola najomcovi doru€ena vypoved. Prenajimatel méze najomcovi
pisomne urcit’ dlhSiu vypovednu lehotu. Na doru€ovanie pisomnej vypovede najmu bytu sa primerane
pouziju ustanovenia osobitného predpisu.

21) Podla § 711 ods. 1 pism. c) Obc&ianskeho zakonnika, prenajimatel méze vypovedat najom bytu, ak
najomca alebo ten, kto je ¢lenom jeho domacnosti, hrubo poSkodzuje prenajaty byt, jeho prislusenstvo,
spolo¢né priestory alebo spolo¢né zariadenia v dome alebo sustavne naruSuje pokojné byvanie
ostatnych najomcov alebo vlastnikov bytov, ohrozuje bezpeénost alebo porusuje dobré mravy v dome.

22)Podla § 711 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika, dévod vypovede sa musi vo vypovedi skutkovo vymedzit
tak, aby ho nebolo mozné zamenit s inym dévodom, inak je vypoved neplatna. Dovod vypovede
nemozno dodato€ne menit.

23) Podfa § 711 ods. 6 ObCianskeho zakonnika, neplatnost vypovede méze najomca uplatnit na
sude do troch mesiacov odo dna dorucenia vypovede. UCinky vypovede nastanu aZz po nadobudnuti
pravoplatnosti rozhodnutia sudu, ktorym sa zamietne navrh na uréenie neplatnosti vypovede najmu bytu.

24) V prvom rade je potrebné uviest, Ze Zaloba bola podana v lehote uvedenej vo vySsie citovanom
zdkonnom ustanoveni § 711 ods. 6 ObcZianskeho zakonnika, teda v lehote troch mesiacov odo dna
dorucenia vypovede, ktora skutocnost vyplyva z toho, Ze vypoved z najmu bytu je datovana driom 04.
07. 2019 a Zaloba bola na sud podana dna 23. 08. 2019. Tuto skutoénost sporové strany nerozprovali.

25) Vzhlfadom na to, Ze Zaloba, ktorou sa Zzalobca domahal uréenia, Ze najomny vztah trva je Zalobou
uréovacou v zmysle § 137 pism. c) CSP, sud sa zaoberal aj otazkou, €i zalobca ma na predmetnom
uréeni naliehavy pravny zaujem. Rozumie sa tym pravny zaujem zalobcu, ktory musi byt podla



poZiadavky zakona kvalifikovany, t.j. naliehavy. Posudenie naliehavého pravneho zaujmu je otdzkou
pravnej kvalifikacie rozhodujucich skuto€nosti. Pre Zalobcu to znamena nevyhnutnost tvrdit a aj dokazat’
skuto€nosti, z ktorych vyplyva existencia naliehavého pravneho zaujmu na ziadanom urceni, €o je jednou
z podmienok na to, aby sud mohol Zalobe meritérne vyhoviet. Procesna povinnost preukazat, Zze v €ase
rozhodovania sudu je naliehavy pravny zaujem na uréeni pravneho vztahu alebo prava, zataZuje toho,
kto sa tohto uréenia domaha (Zalobcu). Pokial chce Zalobca osvedCit' svoj naliehavy pravny zaujem,
musi na jednej strane poukazat na urcité skutkové okolnosti prejednavanej veci veduce k sporu medzi
uCastnikmi a k potrebe urcit sudom, ¢&i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, na druhej strane
vysvetlit, Ze prave podana Zaloba je procesne vhodnym nastrojom, ktory tento spor riedi (odstrariuje
neistotu vztahu stran sporu alebo vytvara pevny zaklad pre jeho usporiadanie). Sud v danom pripade
dospel k zaveru, Ze naliehavy pravny zaujem Zalobcu na poZadovanom uréeni je dany z dévodu, Ze
uréenie trvania najomného vztahu medzi stranami sporu odstrani pravnu neistotu, ktora medzi stranami
sporu vznikla v désledku vypovede najomnej zmluvy.

26) Z citovaného zakonného ustanovenia § 711 ods. 1 pism. c) Obcianskeho zakonnika vyplyva,
Ze v tomto ustanoveni su viaceré vypovedné dbévody. Prvym vypovednym dbévodom je, Ze najomca
alebo ten, kto je €lenom jeho domacnost hrubo poSkodzuje prenajaty byt, jeho prisluSenstvo, spolo¢né
priestory alebo spolo¢né zariadenia v dome. Druhym vypovednym dévodom je, Ze najomca alebo ten,
kto je Elenom jeho domacnosti, sustavne naruSuje pokojné byvanie ostatnych najomcov alebo vlastnikov
bytov, ohrozuje bezpe€nost ostatnych najomcov alebo vlastnikov bytov a tretim vypovednym dévodom
je, Ze najomca alebo ten, kto je ¢lenom jeho domacnosti poruSuje dobré mravy v dome.

27) V danom pripade v8ak Zalovany ako prenajimatel svoju vypoved zo dra 04. 07. 2019 v
zmysle § 711 ods. 2 Obgianskeho zdkonnika nalezZite skutkovo nevymedzil. Poukazal iba na prisludné
zdkonné ustanovenie § 711 ods. 1 pism. c) Obcianskeho zakonnika a vo vztahu ku skutkovému
dévodu vypovede sa odvolal iba na staznosti v suvislosti so spd6sobom uzZivania najomného bytu.
Zalovany vo vypovedi z najmu bytu teda nekonkretizoval naplnenie ani jedného z vys$ie citovanych
zakonnych dévodov vypovede. Skutkové vymedzenie dévodu vypovede z najmu bytu v8ak musi
byt konkretizované uvedenim skuto€nosti, v ktorych ucastnik vidi realizaciu zakonného dévodu tak,
aby nemohli vzniknut pochybnosti, z ktorého dévodu sa najomny vztah kon¢i. Nedostatok chybajuceho
skutkového vymedzenia vypovedného dévodu nemozno napravit dodatodnym dopifianim adajov (vid
napr. rozhodnutie NajvySsieho sudu SR sp. zn. 1 Cdo 2/2007). Dosledkom nedodrzania daného postupu
v danom pripade je to, Ze vypoved z najmu bytu zo dfia 04. 07. 2019 je neplatna.

28) Z vyssie uvedenych dévodov potom sud Zalobe Zalobcu vyhovel a urcil, Ze vypoved z najmu bytu
dané Zalovanym je neplatna.

29) Vo vztahu k vykonaniu Zalovanym navrhovanému dokazu vysluchom vlastnikom a najomnikov
bytov v bytovom dome, kde sa nachadza byt obyvany Zalobcom sud konstatuje, Ze dany dbkaz
nevykonal, kedZe vykonanie takto navrhovaného dékazu by bolo nad ramec toho, €o bolo potrebné vo
veci dokazovat. Sud pri svojom rozhodnuti nevykonat’ dany dékaz okrem zabezpec&enia hospodarnosti
sudneho sporu vychadzal aj z toho, Ze i pripadné svedecké vypovede sved&iace o nevhodnom spravani
Zalobcu by nemali Ziadny vplyv na to, aby bolo mozné Zalovanym danu vypoved posudzovat ako
splfiajucu zakonné naleZitosti § 711 ods. 2 Obgianskeho zakonnika.

30) Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

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

32) O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla vysSie citovaného zakonného ustanovenia §
262 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP. V konani mal Zalobca plny uspech a preto mu sud vo vyroku
tohto rozhodnutia priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vy8ke nahrady trov konania
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doruéenia rozhodnutia na sude, proti
ktorého rozhodnutiu smeruje. Odvolanie mbéze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie
vydané. Pokial sa opravnena osoba u€inne vzdala odvolania, odvolanie uz neméze neskor podat.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody podla § 365 CSP) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢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 (§ 365 ods. 1
Civilného sporového poriadku).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP) .

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.

Opravneny mdze podat navrh na vykonanie exekicie podla zakona €. 233/1995 Z. z. o sudnych
exekutoroch a exekuénej ¢innosti (Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov v zneni
neskorsich predpisov, ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie.



