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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zlatice Javorovej a Cleniek senatu
JUDr. Bibiany Taziarovej a JUDr. Moniky Vozarovej v spore Zalobcu: Obec Dvorniky, Dvorniky 428, 920
56 Dvorniky, ICO: 00312495, zastlipeného spinomocnenkyfou: Linden law s.r.o., Medena 102/7, 811 02
Bratislava — mestskéa &ast’ Staré Mesto, ICO: 53185960, proti Zalovanej: A. B., nar. XX. XXXXXX XXXX,
trvalo bytom C., t. &. bytom D. XXX, zastUpenej advokatom: JUDr. Marcel Ruzarovsky, Andreja Zarnova
11C, 917 02 Trnava, ICO: 53711343, o vypratanie bytu, o odvolani Zalovanej proti rozsudku Okresného
sudu Trnava zo 14. aprila 2023 ¢&. k. 31C/61/2021-123, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Il. Zalobca mé proti Zalovanej narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie |. Zalovanej ulozil povinnost’ byt €. 2 nachadzajuci sa
na prizemi blok A v bytovom dome v D., ktory je zapisany v katastri nehnutefnosti spravovanom
Okresnym uradom Hlohovec, katastralnym odborom, na liste vlastnictva €. XXXX, okres Hlohovec, obec
D., katastralne Uuzemie D., ako stavba - byt.dom-15 b.j., supisné Cislo XXX postavena na pozemku
parcelné ¢€islo 358/6, vypratat do 60 dni od pravoplatnosti rozsudku; Il. Zalobcovi priznal vod&i Zalovane;j
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Pravne svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 34, § 35
ods. 1a3,8§370ds. 1,§40 ods. 1, § 126 ods. 1, § 685 ods. 1, § 686 ods. 1 a 2 zakona ¢&. 40/1964
Zb. Obcianskeho zakonnika v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,0.z.%); § 12 ods. 1 zakona ¢&.
443/2010 Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani, v zneni u¢innom od 1.1.2021,
kedy mala vzniknut nova najomna zmluva; § 7 ods. 1, 2 zakona &. 138/1991 Zb. o majetku obci
v zneni neskorSich predpisov; § 232 ods. 3 zakona ¢&. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku
v zneni neskorSich predpisov (dale len ,CSP*) a poukazom na rozhodnutie NajvySSieho sudu Slovenskej
republiky (dalej len ,NS SR*) sp. zn. 5Cdo 266/2007 z 31.1.2008. Vecne dbvodil, Ze Zalobca sa Zalobou
doru€enou sudu prvej inStancie dfia 13.9.2021 (poznamka odvolacieho sudu - spravne 10.9.2021)
domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud uloZil Zalovanej povinnost vypratat’ byt €. 2 nachadzajuci
sa na prizemi blok A v bytovom dome v D., ktory je zapisany v katastri nehnutelnosti spravovanom
Okresnym uradom Hlohovec, katastralnym odborom, na liste vlastnictva €. XXXX, okres Hlohovec, obec
D., katastralne Uuzemie D., ako stavba - byt.dom-15 b.j., supisné Cislo XXX postavena na pozemku
parcelné &islo 358/6 (dalej aj len ,predmetny byt*). Zalobu odévodnil tym, Ze dfia 20.12.2019 uzavrel
ako prenajimatel so zalovanou ako ngjomcom najomnu zmluvu €. 4/2019 (d'alej aj len ,zmluva®), ktorej
predmetom je predmetny byt. V nadvaznosti na ¢&lanok IV. bod 3. zmluvy bol najom podla zmluvy
dohodnuty na uréity Cas, t. j. do 31.12.2020. V pripade najmu dohodnutého na urcity ¢as dochadza k
zaniku najmu uplynutim doby najmu. Ak najomca uziva byt aj po skon€eni doby najmu, prenajimatel
mdbze podat navrh na vypratanie nehnutelnosti (bytu). Ustanovenie § 676 ods. 2 O.z. sa na najom



bytu nevztahuje. Najom bytu sa teda neobnovi, ak ho po uplynuti najmu najomca uziva a prenajimatefl
proti nemu nepoda navrh na vypratanie bytu. Vzhfadom na vy3Sie uvedené Zalobca prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu vyzval Zalovanu ,Poslednou vyzvou na vypratanie a odovzdanie obecného
bytu” zo dfia 8.6.2021 k dobrovolnému a bezodkladnému vyprataniu a odovzdaniu predmetného bytu,
najneskér viak v lehote 15 dni po doruéeni tejto vyzvy. Na vyzvu Zalobcu z 8.6.2021 Zalovana reagovala
emailom z 28.6.2021, v ktorom bez existencie zakonnej povinnosti na strane Zalobcu ho vyzvala na
dorucenie vypovede najomnej zmluvy, pri€om Zalovana nevzala do Uvahy tu skutoénost, ze najomna
zmluva zanikla z iného pravneho dévodu, a to uplynutim €asu, na ¢o ju Zalobca upozornil vo svojej vyzve
z 8.6.2021. Nasledne dorucila zalovana email zo 15.7.2021 pravnemu zastupcovi zalobcu, v ktorom
vyjadrila presvedCenie, Ze k zaniku najmu podfa zmluvy nedo$lo a z bytu sa dobrovolne vystahovat
odmieta. Na uvedeny email reagoval pravny zastupca Zalobcu emailom z 15.7.2021, kde opat upozornil
Zalovanu, Ze pokial neddjde k dobrovolnému vyprataniu bytu, bude postupovat’ sudnou cestou. Na
zaklade vy$Sie uvedenych skuto€nosti, ako aj tu skuto€nost, Zze Zalovana byt uziva a za jeho uzivanie
neplati Ziadnu nahradu, je takéto protipravne a imyselné konanie Zalovanej spdsobilé privodit Zalobcovi
vznik nenahraditelnej $kody, a preto Zalobca Ziadal vyhoviet Zalobe.

Zalovana sa k zalobe vyjadrila podanim z 23.11.2021, v ktorom Ziadala Zalobu zamietnut. Uviedla, Ze
Zalobu povazuje za nedévodnu a v rozpore s dobrymi mravmi. Spolu s jej detmi byva v predmetnom
byte od roku 2014, pricom nikdy nemala s prenajimatelom Ziadne spory ani problémy (za Cias
predchadzajuceho starostu obce Dvorniky). Ak Zalovanej vznikali nedoplatky, tieto vzdy uhradila v
zmysle splatkového kalendara dohodnutého s obcou. Problémy s ngjmom a bytom nastali az po tom,
¢o sa starostom obce Dvorniky stal p. E. F., ktory mal dlhodobé konflikty s matkou Zalovanej. Preto sa
Zalovana domnieva, Ze zo strany Zalobcu ide o Sikandzne konanie vocCi Zalovanej, ktoré sa prejavovalo
pocas celej doby najmu. Su€asny starosta daval Zalovanej najavo svoju moc, ignoroval jej Ziadosti v
pripade, ak v byte boli zavady, ktoré ma odstranit’ prenajimatel, odmietal preplatit naklady na tieto opravy,
ak ich realizovala zalovana. Zalovana je presvedéena, Ze medzi stranami sporu vznikol najomny vztah
na dobu neur€itl. Je nepodstatné, Ze na najom bytu sa nevztahuje ust. § 676 ods. 2 O.z., pretoze
medzi stranami doslo k uzatvoreniu celkom novej najomnej zmluvy, a nie k obnoveniu pdvodnej najomne;j
zmluvy. Ust. § 676 ods. 2 O.z. nezakazuje ani nevylu€uje uzatvorenie novej ngjomnej zmluvy na byt,
pri€om k uzatvoreniu takejto novej zmluvy méze prist zdkonom dovolenym spdsobom - pisomna forma
zmluva, ustna alebo konkludentne. Aj v pripade konkludentného uzatvorenia novej najomnej zmluvy
véla stran smeruje k tomu, aby bola uzatvorena nova zmluva, a nie obnovena predo$la najomna zmluva.
Zalovana v decembri 2020 osobne navstivila starostu obce Dvorniky, ktory jej uviedol, Ze s uzatvorenim
najomnej zmluvy nema problém. Najomna zmluva pritom nemusi byt uzatvorena pisomne. Zalovana tiez
zdéraznila, Ze v ramci najmu predmetného bytu sa vzdy uzatvarala nova najomna zmluva, a nie dodatok
k prvotnej zmluve, ktorym by sa iba prediZzovala doba najmu. Zalovana so Zzalobcom uzatvorila prvykrat
najomnu zmluvu zaciatkom roka 2014, pri¢om tato mala oznacenie €. 3/2014. Nasledne bola uzatvorend
nova najomna zmluva €. 23/2016 a napokon najomna zmluva €. 4/2019. V su€asnosti je medzi stranami
uzatvorena ustna ngjomna zmluva, resp. konkludentna najomna zmluva na dobu neurcitu (vid § 686 ods.
2 0.z.). Nikdy teda nedochadzalo k uzatvaraniu dodatkov k najomnej zmluve €. 3/2014, ale vZdy k novym
najomnym zmluvam. Na zaklade uvedeného teda aplikacia § 676 ods. 2 O.z. ani neprichadza do uvahy,
ked medzi stranami bola zauZivana taka prax, podla ktorej sa vZdy uzatvarala nova najomna zmluva, a
neobnovovala sa, resp. nepredlZzovala povodna ngjomna zmluva. Skuto€nost, Ze medzi stranami sporu
doslo k uzatvoreniu novej (Ustnej, resp. konkludentnej) najomnej zmluvy, vyplyva nielen zo zauzivanej
praxe stran sporu, ale podporuje je cely rad doékazov. Zalobca od zagiatku roka 2021 prijimal platby
(najomné ako aj za plnenia spojené s najmom) od Zalovanej, pricom tieto jej nikdy nevratil z dévodu,
Ze by sa malo jednat o platbu prijati bez pravneho dévodu (kedZe Zalobca ucelovo v tomto konani
tvrdi, Ze najom zanikol). Zalobca dokonca v mesiaci jun 2021 zaslal Zalovanej upomienku, Ze je v
omeskani s platenim najomného za mesiace marec az jun 2021, priCom upomienka vyslovne uvadza
,heevidujeme platbu za ndjomné vo vySke 113,51 eur za mesiace....“. Po dorueni upomienky Zalovana
Cast zameskaného najomného vo vyske 304,04 eur uhradila postovou poukazkou z 18.6.2021, pri¢om
Zalobcu poziadala o dodato¢nu lehotu na splatenie zvySku zameSkaného najomného. Na tuto Ziadost
nasledne Zalobca reagoval tak, Ze jej zaslal vyzvu na vypratanie, hoci najomny vztah nebol platne
ukong&eny. Tento vykon prava neméze pozivat ochrany pre jeho rozpor s dobrymi mravmi. Zalobca aj
po uvedenom obdobi dalej prijimal platby za najom a plnenia suvisiace s uzivanim bytu, ktoré Zzalovana
zaplatila dfia 16.9.2021 (vo vySke 113,51 eur a 60 eur) ako aj dfia 14.10.2021 (vo vySke 113,51 eur a 60
eur). Zalobca tieto platby ako najomné a plnenia spojené s najmom bytu prevzal, nevratil ich a Ziadnym
spbsobom nenamietal ich ,bezdévodnost®. V neposlednom rade Zalovana poukazuje na to, Ze v mesiaci
oktober jej bol doru€eny list Zalobcu z 19.10.2021, ktorym Zalobca oznamuje najomnikom bytov XXX a



XXX, Ze doslo k zmene bankového spojenia na poukazovanie platieb najomného. Na zaver Zalovana
poukazuje na to, Ze v spornom byte ma stale trvaly pobyt, ktory jej ani po 1.1.2021 nebol zruSeny,
a to z jediného dovodu, Ze najomny vztah trva (vznikol dfia 1.1.2021 na dobu neurcitu) a doposial
nebol platne ukonéeny. Je celkom nepochybné, Ze ngjomny vztah medzi stranami sporu vznikol a stale
trva. Obe strany nepochybne prejavili vofu uzatvorit nagjomnu zmluvu, o €om sved¢i ich sucasné ale
aj minulé spravanie. Zalovana poukazala na rozhodnutie NS SR z 23.5.2008 sp. zn. 1 Cdo 113/2017,
podla ktorého uzavretie ndjomnej zmluvy ustnou ¢i konkludentnou formou mézu preukazovat aj dalSie
skuto€nosti, ako neruSené uzivanie bytu po odovzdani vyprataného bytu s dodavkou a odberom plneni
poskytovanych s uzivanim bytu, vystavenie evidenéného listu na meno najomcu na zaciatku uzivania
bytu alebo neskdr po zmene rozhodnych skuto€nosti pre vypocet plneni poskytovanych s uzivanim
bytu, pravidelné predpisovanie a platenie najomného zodpovedajuce dohodnutému najomnému a
jeho preberanie prenajimatelom bez akychkolvek vyhrad, pravidelné predpisovanie zaloh na plnenia
poskytované s uzivanim bytu, vypracovanie vyu&tovani tychto sluzieb a prevzatie platieb na tieto plnenia
prenajimatefom, vzdjomna koreSpondencia tykajuca sa predmetného bytu napr. reklamacia zavad,
hlasenie poc¢tu osdb v byte, hlasenie trvalého pobytu a pod. Z uvedeného vyplyva, Ze za dbékazy
preukazujuce uzavretie ngjomnej zmluvy konkludentne mézu sluZit hlavne vysluchy dotknutych oséb,
ale aj doklady o plateni najomného, eviden&né listy, vyuctovanie sluzieb, koreSpondencia tykajuca sa
bytu a pod. Vzhlfadom na vy33ie uvedené nemobzu existovat pochybnosti o tom, Ze zmluva o najme na
dobu neur¢itu (kedZe absentuje vyslovna dohoda o dobe najmu) bola uzatvorena a stale trva. Z dévodu,
Ze Zalovanej sved¢i platny uZivaci titul vo vztahu k bytu, nemdze byt z neho vystahovana. Vyzva na
vypratanie a nasledne aj Zaloba je preto takym vykonom prava, ktory sa prie¢i dobrym mravom a sleduje
sa fiou taky ciel, ktory je v rozpore s pravnym poriadkom. Zalovana ziadala sud, aby na vec aplikoval ust.
§ 3 ods. 1 O.z. a &lanok 5 CSP. Su€asne poukazovala na to, Ze akékolvek pripadné popieranie zo strany
Zalobcu, Ze k uzatvoreniu najomnej zmluvy Ustne alebo konkludentne nedoslo, je pradvne bezvyznamné,
pretoZe dodatoéne nemdze svoju vblu menit. Pri zistovani obsahu prejavenej vole sa vychadza z &asu,
kedy bol pravny ukon urobeny, pricom tento nemozno neskdér modifikovat alebo popierat’ iba preto,
Ze nasledky tohto pravneho Ukonu sa jednému z uc€astnikov ,uz nehodia“. Dodatoéné spravanie sa
ucastnikov zmluvy (po 1.1.2021) pritom nepochybne nasved&uje tomu, Ze bola uzatvorena najomna
zmluva.

Zalobca v replike z 20.12.2021 uviedol, Ze odkaz na ust. § 3 ods. 1 O.z. je za si&asného pravneho
stavu Gcelovy. Zalovana bez pravneho dévodu aj nadalej uZiva obecny byt, pri¢om na jej strane
vznika bezddvodné obohatenie, ktorého vymahanie bude, pokial nedéjde k mimosudnemu zaplateniu,
predmetom osobitného sudneho konania. Neméze ostat bez povSimnutia, Ze Zalovana sa sustavne
dostava do omeskania s plnenim pefilaznych zavazkov vzniknutych, &i uz na zaklade predchadzajucej
najomnej zmluvy alebo na zdklade bezdévodného obohatenia. Uvedené potvrdzuje Zalovana aj vo
svojom vyjadreni (,pokial Zalovanej vznikali nedoplatky“). Argumentacia o vzniku novej Ustnej najomnej
zmluvy uzavretej vraj na dobu neurciti odporuje su¢asnému pradvnemu stavu a je v rozpore so zakonom.
Oznacenie platieb terminologicky urgitym pojmom neméze byt dGkazom o vzniku akejsi novej najomnej
zmluvy. Ani otazka trvalého pobytu Zzalovanej v obecnom byte vzhladom na jeho evidenény charakter
nema Ziadnu pravnu relevanciu. Trvaly pobyt totiz nezakladd automaticky vznik pravneho vztahu -
najomnej zmluvy. Na vznik prdvneho uUkonu sa totiz vyZaduje jednoznalne prejavend véla. Prejav
vble Zalobcu, ktory sa nestotoziiuje s tvrdenim Zalovanej nemozno totiz vytvarat’ alebo dotvarat podla
predstavy Zalovanej. Zalobca zdéraznil, Ze urgite nijakym pravne relevantnym spésobom neprejavil volu
na uzatvoreni akejsi novej ustnej ndjomnej zmluvy. Uzavretie udajnej ustnej najomnej zmluvy, ¢o tvrdi
Zalovana je podfa ust. § 39 O.z. absolutne neplatny pravny ukon. Tvrdit, Ze Zalobca zneuziva pravo, ked
sa zakonnym spbsobom domaha vypratania svojej nehnutelnosti, ked nad vSetky pochybnosti najomny
vztah zanikol pravne relevantnym spdsobom, a to uplynutim €asu a k uzatvoreniu Ziadnej novej ngjomnej
zmluvy nedoslo, je Gisto Ucelovym tvrdenim, ktoré sleduje jediny ciel, a to bezdévodne predizit stidne
konanie. Prave spravanie sa Zzalovanej je spdsobilé bezdévodne poskodit Zalobcu. Zalobca totiz neméze
tento byt prenajat inym zaujemcom a je celkom bezddvodne blokovany Zalovanou. Posudzovanie
pravneho vztahu sa nevykonava podla predstavy Zalovanej, ale podfa objektivnych kritérii. Je bez
akychkolvek pochybnosti zrejmé, Ze najomna zmluva zanikla uplynutim ¢asu a napriek snahe Zalobcu
vyriedit spor mimosudne, Zalovana do dneSného dfia byt nevypratala. Je to prave Zalovana, ktora
zneuziva sucasny pravny stav, z bytu sa nechce dobrovolne vypratat’ a za jeho uZivanie bez pravneho
dovodu neplati, €im vznikaju dalSie pefiazné zavazky na strane Zalovanej, ktoré nie je schopna Zalobcovi
plnit. Zalovana ugelovou argumentaciou prediZuje suéasny protipravny stav, ktory nie je mozné bez
rozhodnutia sudu vyriesit, pri¢om na dobrovolné vypratanie poskytol Zalobca Zalovanej dostatoéne dlhu
lehotu.



Zalovana v duplike z 27.5.2022 uviedla, Ze vyjadrenia Zalobcu aj v sugasnosti nasved&uji tomu, Ze
si je vedomy uzatvoria najomnej zmluvy so Zalovanou, ktora bola uzatvorena konkludentne. Sucasne
Zalobca pokraduje v konani, kedy sa snaZzi Zalovanej uzivanie bytu €o najviac zneprijemnit’ a Zalovanu
,vyStvat® z bytu, ktory legalne uZiva. Fakt, Ze Zalovany sa s odstupom &asu odmieta stotoznit s prv
prejavenou vélou a tuto sa snazi popierat, nie je vyznamny. Poukézala na rozsudok Krajského sudu
Bratislava sp. zn. 6Co/78/2021, z ktorého citovala: ,Sudna prax nevylu€uje, aby medzi dvomi osobami
vznikla najomna zmluva na byt Ustnym alebo konkludentnym spdsobom. Zaver o uzavreti zmluvy o
najme bytu konkludentnym spOsobom preto nevyhnutne predpoklada, Ze tu bol dany konkludentny
prejav vole smerujuci k uzavretiu zmluvy o najme bytu ako na strane prenajimatefa, tak aj na strane
najomcu (rozhodnutie NS SR sp. zn. 5Cdo 266/2007). Nemozno totiz prehliadnut a odignorovat’ fakt,
Z2e obe zmluvné strany prejavili konkludentne vOlu uzavriet' takuto zmluvu tym, Z2e G. H. odovzdal
Zalovanému do najmu sporny byt v celosti a Zzalovany za jeho uzivanie platil dohodnuté najomné.
Tato konkludentne uzavreta najomna zmluva tak obsahovala v8etky podstatné nalezitosti zmluvy o
najme bytu v zmysle § 686 ods. 1 prva veta O.z. Odvolaci sud dodava, ze O.z. v § 686 nevyZaduje
pisomnu formu pre zmluvu o najme bytu. Treba tiez vziat do Uvahy, Ze v obgianskopravnych vztahoch
treba reSpektovat vélu ugastnikov tychto vztahoch, ktoru treba reSpektovat’ a preferovat pred zaverom
o neplatnosti pravneho Ukonu.“ Zalovana opisala dostatok skutkovych okolnosti, ktoré jednoznacne
naznacuju, Zze medzi prenajimatelom (Zalobcom) a najomcom (Zalovand) doslo k uzatvoreniu najomne;j
zmluvy na dobu neurgitd. Zalobca totiz prijimal platby od Zalovanej, v pripade omeskania ju vyzyval
na zaplatenie omeskaného najomného. Zalobca taktiez komunikoval so Zalovanou poé&as trvania doby
najmu a oznamoval jej Udaje stvisiace s platenim najomného. Zalobca taktieZ ponechal Zalovanej trvaly
pobyt v danom byte. Pre Uplnost Zalovana dava do pozornosti odpoved Zalobcu na vyzvy na odstranenie
protipravneho stavu - zamedzenie pristupu do kotolne (vid' €l. Il vyjadrenia), kde sam starosta obce
Dvorniky uvadza ,sle€na B. ma sustavné dlhodobé problémy s Uuhradami najomného za dany byt
teda Zalobca opakovane potvrdzuje, Ze Zalovana ma platit ngjom z titulu nagjomnej zmluvy. Len sotva
si mozno prestavit' platenie najomného za bezddvodné ¢€i neopravnené uzivanie bytu. Su€asna snaha
Zalobcu, ktory sa snazi navodit dojem, Ze poZadovanim ,najomného” vlastne nepoZadoval najomné
a tato skutocnost' ni€ nema znamenat, je absolutne nedévodna pretoZe prejav véle bol urobeny a
tento nemozno menit, doplfiat, spochybriovat ho alebo pripisovat mu iny vyznam. V podstate cela
argumentacia Zalobcu je zaloZzena na tom, Ze ust. § 676 ods. 2 O.z. sa neaplikuje na najom bytu.
Tato argumentacia je v3ak celkom irelevantna. Medzi stranami nedoS$lo k obnoveniu zmluvy &. 4/2019
z 20.12.2019, ale k uzatvoreniu novej najomnej zmluvy na dobu neurcitu. Zalovana pre Uplnost a
komplexny obraz o vztahu medzi stranami dala sudu do pozornosti, Ze Zalobca si dlhodobo neplni
svoje povinnosti a neodstrariuje zavady v byte. Zalovana niekolkokrat e-mailom Ziadala Zalobcu, aby
jej umoznil pristup do kotolne, ked jej neboli odovzdané klu¢e po vymene zamkov. Zalobcovi zrejme
tento stav vyhovuje a je presved&eny, Ze Zalovand byt opusti, kedZe nedokaze regulovat teplotu v byte.
Zalobca az na opakovanu vyzvu pravneho zastupcu reagoval tak, Ze obec kotolfiu neuzamkla a nevlastni
ani klu¢e od kotolne. Udajne ju mala uzamknut suseda p. E.. Podla Zalovanej ide iba o obstrukciu zo
strany Zalobcu, ktory sa tak snaZzi preniest zodpovednost na iny subjekt.

Zalobca na pojednavani dria 14.10.2022 doplnil, Ze pokial ide o pravne posudenie najomnej zmluvy,
ktoru uzavrel Zalobca a Zalovana dnia 20.12.2019, tato sa neriadi iba O.z., ale aj osobitnym pravnym
predpisom a to zak. €. 443/2010 Z.z. Té&to skutoCnost vyplyva aj zo samotného obsahu zmluvy,
ktorej predmetom bol prenajom socialneho bytu. Nejde teda o Standardny sukromnopravny vztah, ale
zasahuju doi aj prvky inych pravnych predpisov. Podla § 12 ods. 1 veta druha zak. €. 443/2010 Z.z.
najomna zmluva musi mat’ pisomnu formu. Z uvedeného ustanovenia jednoznaéne vyplyva, Ze pokial
by mala byt uzavreta akasi nova ustna zmluva, tak tdto by bola v rozpore so zakonom, v zmysle §
39 0.z. Dal$ou skutoénostou, ktora potvrdzuje neplatnost akejkolvek ustnej dohody, je samotné ust.
¢l. 3 bod 1. V8eobecne zavazného nariadenia (VZN) obce Dvorniky &. 56/2019, ktoré uvadza, Ze pri
Ziadosti na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy sa méze opatovne uzatvorit najomna zmluva
na dobu, ktora neprevysi jeden rok, pokial obecné zastupitelstvo nerozhodne inak. Z ust. zakona &.
138/1991 Z.z. o majetku obci vyplyva, Ze na nakladanie s majetkom obce v pripade prenajmu sa aplikuje
ust. § 9a, ods. 9, a teda na uzavretie platnej najomnej zmluvy sa vyZaduje predchadzajuci suhlas
obecného zastupitel'stva. Na uvedené nadvazuje aj konstantna judikatura NS SR ako napriklad rozsudok
sp. zn. 30do/21/2002. Z uvedenych pravnych predpisov ako aj konstantnej judikatiry vyplyva, Ze bez
uznesenia obecného zastupitelstva, nemohla vzniknit Ziadna nové ustna najomna zmluva. Zalobca
prejavuje maximalnu ustretovost vo vztahu k Zalovanej a snazil sa vyrieSit vec mimosudne, ¢oho
dbkazom bola uz do sudneho spisu dolozena predsporova vyzva a dalSia komunikacia so Zalovanou,
ktora je vSak bezvysledna. Zalovana s ciefom dalSieho zotrvania v predmetnom byte, sa za akukolvek



cenu snazi tento stav predizovat, a zahlcuje sud dékazmi, ktoré s meritom veci vobec nesuvisia, ¢im
su napriklad jej staznosti na udajné nekurenie, alebo zavlhovanie steny v jej byte, z oho nepriamo
obvinila svoju susedu pani E., s &im v konednom désledku nema ni& spoloéné Zalobca. Zalovana v byte
vykonala neopravnené Upravy bytu, ktoré jej teraz zrejme spdsobuju problémy, na ich odstranenie znova
bez pravneho zakladu vyzyva Zalobcu. Zalovana bola v omeskani s platbami po&as trvania najomnej
zmluvy az do jej zaniku, o preukazuje zoznam nedoplatkov. Samotné oznacenie poZzadovanej platby
Zalobcom vo vyzvach ako nagjomné, nemozno hodnotit’ ako jeho jednoznaény a ni€im nespochybnitelny
prejav véle, ktory by mal smerovat k uzatvoreniu novej ustnej zmluvy, ktora by navyse bola v rozpore so
zdkonom. Na vyzvu sudu Zalobca doplnil skutkové tvrdenie, Ze je povinny uzatvéarat ngjomné zmluvy,
vratane zmluvy na predmetny byt, podla zakona ¢&. 443/2010, pretoZe byty boli postavené na zaklade
dotacie zo SFRB.

Zalovana na predmetnom pojednavani reagovala, Ze pokial ide o tvrdenia Zalobcu, Ze mala neopravnene
prestavat byt, toto nie je pravdivé, pretoZe byt prestavala este za €ias predchadzajuceho starostu a s jeho
suhlasom. Najomna zmluva vznikla platne podfa O.z., najom preto trva a Zaloba je podana nedbvodne.
Zalovana navrhla svoj vysluch ku skuto&nostiam, kedy a o om rokovala so Zalobcom vo vztahu k
novej zmluve, ako aj k naslednému spravaniu sa stran sporu od zaciatku roku 2021, ako aj vysluch
pana |. priatela Zzalovanej, ktory byva s fiou v byte a ma vedomost o tom, ako prebiehala komunikacia
medzi stranami a uzivanie bytu zaciatkom roka 2021. Vypratanie Zalovanej z bytu, povazuje Zalovana
za vymysel Zalobcu, ktory vznikol v désledku napétych vztahov.

Na pojednavani starosta obce Dvorniky uviedol, Ze spor by nevznikol, keby Zalovana riadne platila,
ale ked ani po€as najmu neplati riadne, tak ako by to fungovalo. Doplnil, Ze tam nie je nijaka osobna
zaujatost, maju 24 najomnikov, ale keby takto fungoval kazdy, tak by to neslo. Mali kontrolu ohfadom
tychto najmov, zmluvy beZne uzatvaraju podla zakona na tri roky, musi byt dokladovany aj prijem, Ze
najomca je schopny najom hradit, so Zalovanou bola zmluva uzatvarana iba na jeden rok, tak uzatvaraju
zmluvy, ked je niekto problémovy z hlfadiska uhradzania najomného, ona si zmluvu ani neprevzala,
nechala ju na obci, dal$i rok nepoZiadala o predizenie najomnej zmluvy. Do spisu zaloZil vypoved
najomnej zmluvy zo 6.5.2020.

Na pojednavani dfia 14.4.2023 Zalovana v ramci vysluchu uviedla, Ze v predmetnom byte byva od roku
2014 so synom, nasledne si nasla priatela a maju spolu 3-ro&nu dcérku. Za byvalého starostu bolo vSetko
v poriadku, problém zacal zvolenim aktualneho starostu. UZ na zagiatku to bolo o tom, Ze ju vyhodi z
bytu a ni€ iné ho nezaujima. V bytovom dome byva pani E., ktora im posprejovala dvere, auto. Nadava
im. Vypla teplo, vodu. Zalovanej bol diagnostikovany nador na mozgu, ma zhorseny sluch a zrak. Jej
zéastupca zaslal zalobcovi informéciu, Ze si namontovala $pecialny zvonéek, ktory potrebuje. Zalobcovi
tento vadi. Povedal, Ze ak ho tam chce mat, nech poZiada o zvolanie obecného zastupitelstva. O toto
pozZiadala, ale ho nezvolal. Na obci nevie ni¢ vybavit. Ohlfadne procesu dohadovania novej najomne;j
zmluvy Zalovana uviedla, Ze bola za starostom, tento jej povedal, Ze najomna zmluva trva dalej, ma
najom dalej platit, on teraz rieSi covidovu krizu a ked' tato doriesi, tak potom podpiSu dalSiu ndjomnu
zmluvu. Bolo to v novembri, alebo v decembri roku 2020. Potom jej aj poslal nové &islo u¢tu na uhradu
najomného. Obec ju neZiadala o vystahovanie z bytu, Ziadala ju o doplatenie ngjmu. Potom do par dni
jej pridiel papier, Ze sa ma vystahovat, a Ze zmluvu vlastne uz nema. Platby za zaplatené najomné jej
obec nevratila ani raz.

Pravny zastupca Zalobcu na vysluch Zalovanej reagoval tak, Ze poukazal na nezmyselnost tvrdenia
Zalovanej, ohlfadom uzatvarania akejkolvek novej zmluvy, v novembri alebo v decembri roku 2020.
KedZe obec dorudila dfia 12.5.2020 vypoved prenajimatela z najmu bytu, ktory doteraz uziva, z
dovodu, Ze Zalovana neplatila ndgjomné podla ust. § 711 ods. 1, pism. d/ O.z. Poukazal na zakonnu
moznost’ najomcu napadnut neplatnost tejto vypovede v lehote troch mesiacov od jej doru€enia, ¢o sa
podfa vedomosti Zalobcu neudialo, preto nedava Ziaden zmysel, aby obec mala zaujem akymkolvek
spbsobom, &i uz ustne, alebo pisomne predlZzovat najomnu zmluvu so Zalovanou. Poukazal tiez na
nepravdivé tvrdenie Zalovanej, Ze v r. 2021 jej nebola doru€ena Ziadna vyzva na vypratanie, kedZe uz
5.9.2019 jej bolo doru¢ené oznamenie o skon&eni najomnej zmluvy, zo strany Zalobcu, nadvazovalo to
na podanu vypoved, ktoru dolozZili do spisu. Nemohla existovat Ziadna vola zo strany Zalobcu uzatvarat
akukolvek ngjomnu zmluvu. Je potrebné uviest, Ze sa javi ako nelogické, aby Zalobca vracal akékofvek
platby, prijaté od Zalovanej, kedZze od skon&enia najomnej zmluvy najneskér od uplynutia jej &asu,
uziva byt neopravnene, a aj v zmysle predloZzeného dokladu o neplateni najomného, resp. platieb za
uzivanie bytu bez pravneho dévodu, jednozna&ne vyplyva, Ze si svoje finanéné zavazky riadne neplni.
Od ukon&enia najomnej zmluvy je povinna platit za neopravnené uzivanie bytu sumu zodpovedajucu
bezdévodnému obohateniu. K uvedenému dodal starosta obce, Ze sa ohradzuje voéi tomu, Ze je na
jeho strane akakolvek zaujatost’ vo€i Zalovanej, keby riadne platila najom, obec by nemala problém,



ich vzajomné problémy so susedou, ktoré boli rieSené aj sudne, tieto on z pozicie starostu riesit nevie.
Opakovane zalovanu vyzyvali na uhradu najomného, kedze mala opakovanie nedoplatky. Na urade robi
iba vzdialena pribuzna pani E., ale naozaj tam o Ziadnej zaujatosti nemozno hovorit. Spor pritom netrva
5 rokov, ako uvadzala Zalovana, on je vo funkcii iba nie€o vySe Styroch rokov. Zagalo to asi po roku, ked
sustavne meskali platby zo strany Zalovane;.

Zalobca pravom zavereénej redi cestou pravneho zastupcu uviedol, Ze zotrvava na Zalobe, pricom
vzhlfadom na nemoznost dohody, o ktoru sa pokusal, navrhuje, aby sud zaviazal Zalovanu na nahradu
trov konania vo vyske 100%. Zalovana pravom zavereénej redi cestou pravneho zastupcu uviedla, ze
ma za to, Ze je Zaloba nedévodna, ked preukazali, Ze doslo k vzniku najomného vztahu, poukazala na
oznamenie obce Dvorniky zo 4.6.2021, kde obec vyzyvala Zalovanu na uhradu najomného, oznamenie
z 19.10.2021, kde obec oznamovala Zalovanej nové &islo UStu na platenie najomného. Zalovana mala
v byte trvaly pobyt. Obec suhlasila s tymto byvanim az do leta 2021, kedy bola zaslana prva vyzva na
vypratanie. Bola prejavena vola hoci aj konkludentne, na zaklade nej zmluvné strany uzatvorili zmluvu o
najme, potom nemdZze zalobca jednostranne, bez vypovede, Ziadat' vypratanie tohto bytu. Pokial aj bola
dané vypoved v r. 2019 a v r. 2020, tato skuto¢nost’ nebrani tomu, aby bola uzatvorena nova najomna
zmluva, a to i uz pisomne, Ustne, alebo konkludentne. Z tychto skuto€nosti ma za to, Ze najomny vztah
vznikol. Pokial ide o aplikaciu zakona &. 443/2010 Z.z., ma za to, Ze bolo mozné uzatvorit najomnu
zmluvu podla O.z., zdkon upravuje rozsah podmienky a spésob poskytovania dotacii, pri¢om jednym
z opravnenych Ziadatelov je aj obec. Obec podla tohto zakona uzatvara zmluvu o poskytnutie dotéacie,
ktora musi obsahovat’ naleZitosti podfa uvedeného zakona, pri€om obec sa v zmluve musi zaviazat,
Ze pri uzatvarani zmluvy o ndjme dodrzi podmienky stanovené tymto zdkonom. Kontrolu dodrZiavania
tychto podmienok vykonava Ministerstvo a prisludny Urad. Z tohto zdkona, ale nevyplyva, Ze by nemohla
byt uzatvorena aj zmluva podla O.z., a z tohto zdkona ani nevyplyva, Ze pokial sa taka zmluva uzatvori,
Ze by mala byt neplatna. Ak dojde k uzatvoreniu zmluvy podla O.z. medzi obcou ako Ziadatelom a tretou
osobou, potom porusi obec zmluvu uzatvorenu s ministerstvom, ¢o ale nema za nasledok neplatnost
najomnej zmluvy, ktord uzatvorila obec s tretou osobou. Pripadné sankcie za poruSenie zmluvy podla
zakona, budu zatazovat iba obec, a nem6zu mat negativny vplyv na prava tretich osdb. Pokial mala
byt zmluva uzavreta podla tohto zakona, malo by to vyplyvat z prejavenej vole zmluvnych stran, pricom
v tomto pripade by malo dékazné bremeno zataZovat' obec, ktora tvrdi, Ze zmluva bola uzavreta podla
zékona o dotaciach. Z tohto dévodu ma za to, Ze tento zakon nemozno na tuto vec aplikovat. Ziadala,
aby Zaloba bola zamietnutd, a aby Zalovanej bola priznana nahrada trov konania.

Sud prvej inStancie dévodil, Ze v konani nevykonal dokazovanie vysluchom Zalovanou navrhovaného
svedka pana |, ked Zzalovana mala mozZnost zabezpec it jeho pritomnost na pojednavani, na ktorom sud
vo veci rozhodol (pri€om na zabezpecenie jeho ucasti bola i sidom vyzvana), o ktorého termine vedela
v dostato€nom €asovom predstihu a svedok na pojednavanie zabezpeleny nebol (pri¢om Zalovana
neziadala o odro€enie pojednavania). Sud uviedol, Ze vykonanie daného dbkazu uz nepovazoval za
hospodarne, ked mal skutkovy stav za zisteny v rozsahu potrebnom na rozhodnutie, pricom navrhované
dokazovanie nemalo potencial zmenit pravne posudenie sudu a konanie by sa iba nehospodarne
prediZilo, a to vzhladom na podstatu pravneho postdenia, ako aj vzhladom na skutognost, Ze
navrhovany svedok je priateflom Zalovanej, ktory s fiou byva v predmetnom byte (majuci tak rovnako
ako Zalovana zaujem na vysledku sporu), o znaéne ovplyvriuje tieZ potencialnu hodnovernost tvrdeni
takého svedka, pri neexistencii inych listinnych dbkazov. Predmetom konania je vypratanie bytu
patriaceho vlastnicky nesporne Zalobcovi zo strany Zalovanej. Sud prvej indtancie poukazal na zavery
rozhodnutia NS SR sp. zn. 5Cdo 266/2007 z 31.1.2008: ,, Najvys&i sud poukazuje na tu skutoCnost, Ze
hoci nedostatok pisomnej formy najomnej zmluvy nespdsobuje jej neplatnost, prejavy vole smerujuce k
uzavretiu ngjomnej zmluvy museli byt urobené spésobom nevzbudzujucim pochybnost o tom, €o chceli
uCastnici konania prejavit (§ 35 ods. 1 O.z.). Zaver o uzavreti zmluvy o najme bytu konkludentnym
spOsobom teda nevyhnutne predpokladd, Ze tu bol dany konkludentny prejav vole smerujuci k uzavretiu
zmluvy o najme bytu ako na strane prenajimatela, tak aj na strane najomcu...Dovolaci sud sa stotozriuje
so zavermi odvolacieho sudu, ktory dospel k zaveru o tom, Ze neboli splnené podmienky pre vznik prava
najmu predmetného bytu konkludentne podla ust. § 686 ods. 1 O.z. Platenie najomného navrhovatelmi
1/, 2/ samo osebe neznamena, Ze doslo k vzniku najmu bytu.“ V konani medzi stranami nebolo spornym,
Ze dna 20.12.2019 uzatvoril Zalobca so zalovanou ngjomnu zmluvu na predmetny byt, na dobu urgitu,
do 31.12.2020, Ze vyzvou z 8.6.2021 Zalobca vyzval Zalovanu na vypratanie nehnutefnosti, Ze Zalovana
po 1.1.2021 byt nadalej uzivala, Ze Zalobca zaslal Zalovanej vyzvu zo 4.6.2021, kde ju vyzval na
Uhradu najomného za mesiace 3 az 6/2021, a upozornil, Ze ndjomné je potrebné uhradzat vzdy jeden
mesiac dopredu. Spornou skutkovou otdzkou medzi stranami bolo, & medzi sporovymi stranami doslo
k uzatvoreniu novej najomnej zmluvy ako pravnemu titulu uZivania bytu Zalovanou.



K zakladnej pravnej otazke spornej medzi stranami ohladne zakonnej povinnosti uzatvorenia najomne;j
zmluvy na predmetny byt pisomne, sud uviedol, Ze ma za to, Ze vzhladom na jednoznaéné znenie ust.
§ 12 ods. 1 z&kona €. 443/2010 Z.z. (pod nazvom “Ndjomna zmluva”), musi byt ngjomna zmluva na
predmetny byt uzatvorena obligatérne pisomne. Uvedené ustanovenie v prvej vete upravuje vyslovnu
subsidiaritu pouzitia O.z. pri ndjomnych zmluvach uzatvaranych podla tohto zakona, s tym, Ze iba na
otazky neupravené tymto pravnym predpisom sa ma vztahovat O.z., a teda ide o Specialny pravny
predpis vo vztahu k O.z., ktory je v tomto pripade pravnym predpisom v8eobecného charakteru, a teda
v zmysle pravidla lex specialis derogat legi generali je potrebné na najomnu zmluvu k predmetnému
bytu prednostne aplikovat ustanovenia tohto Specialneho pravneho predpisu zakonného charakteru.
Sud nesuhlasil s argumentaciou Zalovanej, Ze uvedeny pravny predpis upravuje iba povinnosti (a
suvisiacu zodpovednost) obce ako Cerpatela dotacie, ked tento podla nazoru sudu upravuje i rezim
socialneho byvania (predmet Upravy zékona - § 1 pism. b/), a v spojeni s ust. § 12 reZim uzatvarania a
nélezitosti najomnych zmluv k bytom, na ktorych vystavbu bola €erpana dotacia podla daného zakona.
Sud tak mal za to, Ze na rezim prendjmu tohto konkrétneho bytu sa citovany zakon priamo vztahuje,
ked na jeho vystavbu bola nesporne &erpana dotacia zo SFRB (dotacia na obstaranie najomného bytu
podla zakona ¢&. 443/2010 Z.z. - uvedenu skutoénost éerpania dotacie zo SFRB Zalovana nesporovala,
pricom aplikaciu predpisu preukazuje i VZN &. 10/2019, ktoré upravuje rezim najmu bytov v sulade s
tymto zédkonom, ako aj samotna Najomna zmluva €. 4/2019, ktora v hlavi¢ke priamo uvadza aplikaciu
uvedeného zakona a odkazuje na rezim prenajmu podfa VZN). V pripade predmetného bytu je tak i
akékolvek platné ustne, ¢i konkludentné uzatvorenie najomnej zmluvy vylu€ené, ked zakonny predpis
pre platné uzatvorenie najomnych zmliv na tieto byty vyZaduje obligatérne pisomnu formu a uzatvorenie
zmluvy v inej forme, by bolo neplatnym podfa § 40 ods. 1 O.z. Sud tak uz na zaklade daného pravneho
posudenia, ked uplynutie ¢asu trvania predchadzajucej najomnej zmluvy nebolo spornym a uzatvorenie
novej pisomnej najomnej zmluvy v konani ani nebolo tvrdenym, mal Zalobu za dévodnu a vyhovel jej
spbsobom uvedenym vo vyroku |. rozhodnutia, ked Zalovana uziva byt bez platného pravneho titulu.

Sud prvej inStancie uviedol, Ze aj ak by neposudzoval vec podla ustanoveni zakona €. 443/2010 Z.z.,
ale iba podla vieobecnych ustanoveni O.z. (ako Ziadala Zalovand), nemohol by rozhodnut’ inak, ako
Zalobe vyhoviet, a to z nasledujucich dévodov. Zakladnou spornou otdzkou medzi stranami bolo, ¢i doslo
k uzatvoreniu novej ngjomnej zmluvy od 1.1.2021, na predmetny byt, na zaklade ktorej by Zalovana
mohla byt uzivat. Podla nazoru sudu ustanovenie § 686 ods. 1 O.z. (pri aplikacii iba tohto vSeobecného
pravneho predpisu na vec) vo vSeobecnosti nevylu€uje aj iny spdsob uzatvorenia najomnej zmluvy,
ako pisomny, resp. s naslednym spisanim zapisnice o obsahu najomnej zmluvy. Uzatvorenie najomnej
zmluvy Ustne (bez vyhotovenia pisomnej zapisnice), &i konkludentne, v8ak stavia ndjomcu do slab3ej
pozicie, ked' v takomto pripade je v pripade sporu sdm nuteny preukazovat existenciu najomnej zmluvy
(a Celit napr. i zalobe o vypratanie nehnutefnosti, ako je to v tomto pripade), a teda dékazné bremeno
ohladne existencie pravneho titulu uzivania nehnutelnosti v pripade Zaloby o vypratanie nesie Zalovany.
Konkludentné, €i ustne uzatvorenie najomnej zmluvy nie je tak (v pripade vSeobecnych najomnych
zmlav uzatvaranych podla O.z.) vylu€ené, av8ak je na okolnostiach tej konkrétnej veci, ¢i déjde k
preukazaniu vzniku ngjomnej zmluvy touto neobvyklou formou. V predmetnej veci sud vSak dospel k
zaveru, Ze Zalovana neuniesla svoje dokazné bremeno spocivajuce v preukazani vzniku novej ngjomnej
zmluvy k predmetnému bytu, o predstavovalo z&kladnu procesnu obranu Zalovanej, pri¢om ma za
to, Ze Zzalovana predmetny byt uziva bez pravneho dévodu. Zalovana na preukazanie uzatvorenia
novej ngjomnej zmluvy k predmetnému bytu predlozZila dékazy v podobe oznamenia obce Dvorniky
20 4.6.2021, kde obec vyzyvala Zalovanu na uhradu najomného, oznamenia z 19.10.2021, kde obec
oznamovala Zalovanej nové Cislo u¢tu na platenie najomného, odévodnovala ho tiez skutoénostou,
Ze Zalovana mala v byte trvaly pobyt, ako aj Ze obec suhlasila s jej byvanim v byte az do leta 2021
a platby za byt jej nevracala. K uvedenému v8ak sud uviedol, Ze v pripade tvrdenia konkludentného
uzatvorenia najomnej zmluvy, musi byt preukdzany konkludentny prejav vole Zalobcu, a to v rozsahu
nevzbudzujucom pochybnosti o obsahu prejavenej vole, v tomto pripade tak, Ze bola zo strany Zalobcu
prejavena (inymi spdsobmi nevzbudzujucimi pochybnosti) véla uzatvorit so Zalovanou novlu najomnu
zmluvu na predmetny byt. Na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze takato vola zo
strany Zalobcu prejavena nebola. V tejto konkrétnej veci tak absentuje jasny a nespochybnitelny prejav
vble Zalobcu, ktory by smeroval k uzavretiu najomnej zmluvy so Zalovanou. V konani nebolo spornym,
Ze Zalobca zaslal Zalovanej oznamenie zo 4.6.2021 (oznamenie €.l. 43), kde obec vyzyvala Zalovanu
na uhradu ndjomného za mesiace marec az jun 2021 (po zaniku pévodnej ndjomnej zmluvy), ako aj
oznamenie z 19.10.2021, o zmene bankového spojenia na poukazovanie platieb najomného (oznamenie
¢€.l. 40). Sud sa vSak k tomu uviedol, Ze na preukazanie uzatvorenia novej najomnej zmluvy nepostacuje
skutocnost, Ze Zalobca oznadil platby, ktoré Ziadal od Zalovanej (ktord nadalej predmetny byt uZivala)



ako ,najomné”. To, Ze uvedené oznacCovanie platieb (ktoré je obec povinna od uzivatefa obecného
bytu vymahat vzhladom na svoje povinnosti podla zakona &. 138/1991 Zb.) nepredstavuje dékaz o
danosti, ¢i jasnom prejave vlle Zalobcu uzatvorit novl ngjomnu zmluvu, potvrdzuje skuto€nost, Ze
hoci Zalobca nesporne vyzval Zalovanu na vypratanie a odovzdanie obecného bytu vyzvou z 8.6.2021
(€.I. 4), a teda bola zjavne dana vofa Zalobcu nepokraCovat’ v prenechani uzivania bytu Zalovane;,
Zalovanej aj neskor (po tejto vyzve) oznamoval skuto€nosti tykajuce sa platieb za uZivanie bytu s
oznacenim ,najomné” - oznamenie z 19.10.2021 (€. I. 40). Oznacenie Zalobcom uplatiovanych platieb
od Zalovanej za uZivanie bytu po skon&eni najomnej zmluvy ,ndgjomnym” nepostacuje na preukazanie
vzniku novej najomnej zmluvy, pricom sud zdérazfiuje, Ze aj po skonceni trvania najomnej zmluvy
mal Zalobca pri uzivani predmetného bytu Zalovanou narok na uhradu bezdévodného obohatenia, a
teda vyzyvanie na uhradu pravidelnych platieb za uzivanie bytu az do jeho vypratania (bez ohladu na
oznaclenie tychto platieb), je pochopitelnym a zhodnym s beZnou praxou prenajimatefov, kde v pripade
najmu obecnych, & mestskych bytov, €asto tieto platby zostavaju uctovne oznaCované ako ,najomné”,
hoci z hladiska pravnej podstaty maju uz charakter Uhrady v podobe bezdévodného obohatenia. Na
pravnom posudeni skutoCnosti, Ze u Zalovanej nie je dany pravny titul uzivania bytu nemeni ni¢ ani
skuto€nost, Ze mala v predmetnom byte trvaly pobyt, ktory Zalobca nezrusil, ked trvaly pobyt ma iba
evidenény charakter, nezakladd vznik pravneho vztahu najmu k bytu (a to ani v spojeni s faktickym
byvanim v byte a oznaCovanim platieb prenajimatefovi forméalne ako ,ngjomné”), pricom zalobca ho
mdbze kedykolvek zrusit, pricom takyto trvaly pobyt ani nepredstavuje prekazku pripadného prenajmu
predmetného bytu inej osobe, a preto pre posudenie uzatvorenia novej najomnej zmluvy, nemal pre
sud pravnu relevanciu. Rovnako nebol pre sud relevantny argument Zalovanej, Ze Zalobca Zalovanej
nevratil Ziadnu platbu ,ndgjomného” ani po skonCeni trvania ngjomnej zmluvy, ked uvedené konanie zo
strany Zalobcu je plne pochopitefné vzhladom na pokrac¢ujuce uZivanie bytu Zalovanou a existenciu
pohladavky Zalobcu voci Zalovanej z titulu bezdévodného obohatenia na strane zalovanej za uzivanie
bytu. Zalovana argumentovala e$te skutoénostou, Ze Zalobca nenamietal jej uZivanie bytu az do leta
2021, k ¢omu v8ak sud uvadza, Ze pri zaniku najmu podfa najomnej zmluvy ku driu 31.12.2020,
nepredstavuje doba Siestich mesiacov (do doru€enia vyzvy na vypratanie) vbbec dobu neprimerane dihu,
¢i akokolvek poukazujucu na dlhodobé nenamietanie uzivania predmetného bytu Zalovanou (smerujuce
k prejavu véle Zalobcom v podobe uzatvorenia novej konkludentnej ngjomnej zmluvy), skér ju mozno
vyhodnotit ako dobu primeranu zo strany obce na poskytnutie priestoru Zalovanej ako obyvatelke obce
na zabezpecenie nového byvania po uplynuti doby najmu obecného bytu. Sud sa tieZ nestotoznil
s tvrdenim Zalovanej, Zze by Zalobca dlhodobo preberal od Zalovanej ,najomné” bez akychkofvek
vyhrad, ked z konania Zalobcu je zrejmé, Ze uz 8.6.2021 vyzyval Zalovanu na vypratanie bytu, ako aj
upozorfioval na jeho narok na vydanie bezdévodného obohatenia a moznost ich sudneho uplatnenia,
ku ktorému pristupil iba za niekolko mesiacov po nerealizacii vypratania Zalovanou, v podobe tejto
Zaloby dorugenej sudu uz diia 13.9.2021(poznamka odvolacieho sudu - spravne 10.9.2021). Zalovana
okrem argumentacie v podobe uzatvorenia zmluvy konkludentne poukazovala tiez na skuto¢nost, Ze so
starostom Zalobcu sa stretla v novembri, i decembri 2020, kedy jej mal povedat, Ze najomné zmluva
trva dalej, ma najom dalej platit, on teraz riesi covidovu krizu a ked' tuto doriesi, tak potom podpidu dalsiu
najomnu zmluvu. Uvedené tvrdenie Zalovanej vSak bolo Zalobcom sporované, sdm starosta uviedol, Ze
Zalovana ani nepoziadala o prediZenie najomnej zmluvy, pri¢om Zalovana nepredloZila na preukazanie
jej tvrdenia o akomkolvek uUstnom uzatvoreni novej najomnej zmluvy so starostom Ziaden dokaz.
Aj samotna skuto€nost nejednoznacnosti tvrdeni Zalovanej o raz ustnom, inokedy konkludentnom
uzatvoreni novej ndjomnej zmluvy predstavuje okolnost, ktora zniZuje hodnovernost tvrdeni Zalovane;j
ohladne novouzatvorenej ngjomnej zmluvy. Sud mal pritom v konani preukdzané tvrdenie Zalobcu, Ze
Zalovana ani nepoziadala riadne o predizenie najomnej zmluvy, ked podia Zmluvy &. 4/2019 &lanku
V. bodu 3. pism. g/ ,0 opakované uzavretie ndjomnej zmluvy je ndjomca povinny pisomne poziadat
prenajimatefla najneskdr tri mesiace pred skonéenim doby najmu...”, ked Zalovana ani netvrdila, Zze by
o opakované uzatvorenie Ziadala v€as (uvadzala iba stretnutie so starostom niekedy v novembri, Ci
decembiri), pri€om v pripade, ak by sa tak stalo, urcite by nemala problém uvedenu riadnu (podla zmluvy
obligatérne pisomnu) Ziadost' v konani predlozit. V konani nebolo spornym, Ze Zalovana predmetny
byt uzivala uz od roku 2014, priCom Zalobca a Zalovana mali medzi sebou prax uzatvarania novych
nadvazujucich pisomnych ngjomnych zmliv (Zmluva o najme bytu €. 3/2014, Zmluva o najme bytu &.
23/2016, nasledne Zmluva o najme bytu &. 4/2019 - zmluvy &. I. 37, 38, &. |. 5 az 7) a nie predlZzovania
trvania predchadzajuceho najmu (ako argumentovala aj sama Zalovana). Uvedena skutoCnost vSak
tiez hovori v neprospech tvrdeni Zalovanej, ze v tomto pripade (po prvy krat) by sa Zalobca uspokojil
s uzatvorenim zmluvy v podobe Ustnej, & konkludentnej, a to zvlast v situacii, ked osobitny predpis
(z&kon ¢&. 443/2010 Z.z.) prikazuje najomnu zmluvu uzavriet obligatérne pisomne. Neexistenciu vole



Zalobcu uzatvarat' so zalovanou akukolvek novu najomnu zmluvu pritom jasne preukazuje aj Zalobcom
predloZena ,vypoved prenajimatela” (€.I. 82) z najmu bytu z dévodu opakovaného neplatenia najomného
Zalovanou, ktorou Zalobca Ziadal Zalovanu tieZ o uvolnenie bytu do 31.5.2020 (ked dorucenie vypovede
Zalovana nesporovala, pri€om neuvadzala ani napadnutie tejto vypovede z najmu Zalobou o neplatnost).
Sud prvej inStancie dal za pravdu Zalobcovi, Ze za danych okolnosti (predchadzajicej vypovede
Zalovanej z najmu) nie je akokolvek logickym (a teda ani hodnovernym, &i bez zasadnych dékazov
preukdzanym), Ze by obec mala zaujem akymkolvek spésobom, &i uz ustne, pisomne, &i akokolvek
inak uzatvarat novu ngjomnu zmluvu so Zalovanou.

Vzhladom na v8etko vy3Sie uvedené mal sud prvej indtancie za to, Ze v konani nebolo preukazanym
Zalovanou tvrdené uzatvorenie novej najomnej zmluvy ustnou, &i konkludentnou formou, naopak z
vykonaného dokazovania vyplyva jednoznacne skuto€nost, Ze Zalobca uz pred koncom predchadzajicej
najomnej zmluvy, nemal vélu uzatvorit so Zalovanou najomnu zmluvu novu, akykolvek prejav jeho véle
smerujuci k uzatvoreniu takejto novej zmluvy, napriek preukazaniu neexistencie danosti véle, by tak bol
nelogickym a v konani zostava nepreukazanym. Sud zaverom dodal, Zze ak by aj Zalovana akokolvek
preukazala, Ze ku diiu 1.1.2021 bola uzatvorena nova najomna zmluva, &i uz ustna, alebo konkludentna,
ktoru by bolo mozné povazovat za platnu (€o sa v konani nestalo), sud by ani v takejto situacii nemohol
povaZovat obranu Zalovanej za Uspesnu a z nehnutelnosti ju ku dfiu vyhlasenia rozhodnutia nevypratat
ked z &l. lll. bodu 1. VZN &. 10/2019 jasne vyplyva, Ze ,Pri Ziadosti na opakované uzatvorenie najomne;j
zmluvy sa mdze opatovne uzatvorit najomna zmluva na dobu, ktora neprevysi jeden rok, pokial obecné
zastupitel'stvo nerozhodne inak.” Tak i v pripade, ak by Zalovana preukazala existenciu novej ngjomnej
zmluvy, nebolo by v pripade takejto, pri existencii dokazov predloZzenych v konani Zalovanou, mozné
uzavriet, Ze bola uzatvorena na dobu dlhSiu ako jeden rok, ked rezim najmu bytov je jasne upraveny
vo VZN obce a rozhodnutie obecného zastupitel'stva o inom trvani nebolo v konani ani predkladané ani
tvrdené. Sud tak uzatvara, Ze aj v pripade prijatia argumentacie Zalovanej (ktora bola vSak v konani
vyvratend), by fiou tvrdena nova ngjomna zmluva trvala iba do 31.12.2021, po ktorej dobe uz netvrdila
uzatvorenie Ziadnej novej najomnej zmluvy, a teda od ktorého okamihu by uZivala byt bez pravneho
dévodu. KedZe tak Zalovana v konani nepreukdzala existenciu najomného vztahu k predmetnému bytu,
sud uzavrel, Ze predmetny byt uZiva bez pravneho titulu, a v sulade s ust. § 126 ods. 1 O.z. vyhovel
Zalobe nesporného vlastnika predmetného bytu a Zalovanej uloZil byt vypratat, priCom vzhfadom na
skuto€nost, Ze predmetny byt je aktualne jej obydlim, v zmysle § 232 ods. 3 CSP, uril Zalovanej dihSiu
lehotu na splnenie rozhodnutia v trvani 60 dni, v ktorej bude mat Zalovana priestor na zabezpedenie
nového byvania.

V Casti o trovach konania svoje rozhodnutie odévodnil pravne ust. § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 a 2 CSP,
vecne plnym Uuspechom Zalobcu v spore.

2. Proti tomuto rozsudku v celom jeho rozsahu podala v€as odvolanie Zalovana, s navrhom na jeho
zruSenie a vratenie veci sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Uviedla odvolacie
dovody podla § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP, pretoze sud prvej inStancie podla nej dospel na zaklade
vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, a rozhodnutie sudu prvej instancie vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci. Ma za to, Ze zakon €. 443/2010 Z. z. nie je mozné na tento pripad
aplikovat' z dévodov, ktoré uz uvadzala v konani pred sudom prvej inStancie. Medzi stranami sporu bola
uzatvorena najomna zmluva podla O.z. (ust. § 685 a nasl.), Comu nasvedcuju viaceré skuto¢nosti, na
ktoré poukdazala. Zakon &. 443/2010 Z. z. upravuje rozsah, podmienky a spdsob poskytovania finanénych
prostriedkov formou dotacii na rozvoj byvania a vymedzuje socialne byvanie. Tento zakon stanovuje
povinnosti a podmienky, ktoré musi Ziadatel splnit, aby ziskal dotaciu na obstaranie najomnych bytov,
¢o je aj tento pripad. Predmetny zékon pritom neuklada Ziadne povinnosti potencidlnemu najomnikovi
v danom byte, ani neuvadza Ziadne podmienky, ktoré by mal spinit. Zakon kladie déraz na obsahové
podmienky najomnej zmluvy. Z uvedeného ale nevyplyva, Ze obec musi v kazdom jednom pripade
uzatvorit ngjomnu zmluvu podfa zakona €. 443/2010 Z. z., pri€om ak sa uzatvori najomna zmluva podla
0O.z., nemdze tato skutoCnost znamenat neplatnost takejto zmluvy, pretoZe najomca v dobrej viere
uzatvaral zmluvu podla ust. § 685 a nasl. O.z. a pripadné poruSenie povinnosti zo strany obce ako
Ziadatela o dotaciu neméze zasiahnut do prav tretich oséb (najomcov). Okrem toho Zalovana nemala
vbbec dévod domnievat sa, Ze by sa pripadné dalSie zmluvy mali uzatvarat podla zakona €. 443/2010
Z. z. a suvisiaceho v8eobecne zavazného nariadenia obce Dvorniky, pretoZze predoslé zmluvy (zmluva
€. 3/2014 a 23/2016) neobsahovali odkaz na zakon €. 443/2010 Z. z. ani nespominali, Ze by malo ist
o byt postaveny na z&klade poskytnutej dotacie. Sumarizujiuc uvedené, nie je vyli€ené, aby Zalobca
uzatvoril so Zzalovanou zmluvu o najme podla ust. § 685 a nasl. O.z., aj ked boli byty postavené na
z&klade poskytnutej dotacie. Na to, aby sa na najom vztahoval zékon &. 443/2010 Z. z. je potrebné,



aby sa zmluvné strany dohodli na vSetkych nalezitostiach podfa ust. § 12 ods. 1 daného zakona, ¢o v
tomto pripade nebolo, teda nebolo ani vlou Zalobcu spravovat ngjomny vztah tymto zakonom. Pripadné
poruSenie povinnosti ako Ziadatela o dotaciu potom predstavuje samostatny pravny vztah medzi obcou
a poskytovatelom dotécie. Zalovana je preto presveddena, Ze citovany zakon nebolo mozné na tento
pripad vztahovat.

Pokial ide o existenciu ndjomnej zmluvy podla ust. § 685 a nasl. O.z., Zalovana ma za to, Ze sud v tomto
pripade na zaklade vykonanych dékazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam. Najomna zmluva
bola uzatvorena konkludentnym sp6sobom, €o Zalovana od pociatku tvrdila a su€asne aj preukazala.
Ani pripadna vypoved z najmu zo 6.5.2020 nepredstavuje prekazku k tomu, aby medzi stranami sporu
nemohla vzniknat nova najomna zmluva. Ved napokon Zalobca sa cely rok nedomahal vypratania
Zalovanej z bytu, teda len tazko si mozno predstavit, aby vlastnik bytu trpel ngjomcu v bytovom dome
bez najomnej zmluvy len tak, z dobrej véle. Zalobca po&as konania Ziadnym spésobom nevysvetlil,
preCo sa vypratania bytu nedomahal skér, kedZe Zzalovana mala opakovane dlhovat na najomnom (v
takom pripade by starosta konal v rozpore so zaujmami obce) a preco ju Ziadal o platenie najomného
na urCeny Ucet, a to mesacne vopred. Okrem toho Zalovana k vypovedi z ndjmu zo 6.5.2020 uvadza, Ze
predmetna listina bola predloZzena do spisu az na prvom pojednavani, teda v rozpore s ustanovenim §
153 CSP. Odhliadnuc od uvedeného, zalobca a Zalovana sa konkludentne dohodli na uzatvoreni novej
najomnej zmluvy podfa ust. § 685 a nasl. O.z., Comu nasved&ovalo spravanie u¢astnikov zmluvy koncom
roku 2020 a zacliatkom roka 2021. Existencia najomnej zmluvy pritom vyplyva z tychto skutoénosti:
vedomost Zalobcu o uZivanim bytu Zalovanou, poZzadovanie platieb najomného, vyzyvanie na zaplatenie
pripadného omeskaného najomného, oznamenie o zmene uétu na platenie ndjomného, evidencia
trvalého pobytu Zalovanej v byte, dodavanie plneni spojenych s uzivanim bytu v prospech Zalovane;j.
Zalovana pri svojej vypovedi diia 14.4.2023 uviedla, Ze sam starosta obce Dvorniky jej povedal, ze
najom dalej trva, Ze ma dalej platit a ked skon&i COVID kriza, tak to budu riedit dalej. Nasledne
poslal Zalovanej aj nové €islo uctu na platenie najomného. Tieto skutkové tvrdenia Zalobca relevantnym
spbsobom nepoprel, teda neuviedol vlastné skutkové tvrdenia v sulade s ust. § 150 a nasl. CSP. Na tato
vypoved Zalobca reagoval tak, Ze ,opakovane sme Zalovanu vyzyvali na Uhradu ngjomného, kedZe mala
opakovane nedoplatky...“, teda aj Zalobca potvrdil, Ze sa jednalo o ndjomné, ktoré je spaté s najomnym
vztahom. V nadvaznosti na to je potom irelevantné, ako intenzivne Zalobca v su€asnosti (resp. od leta
2021) popiera existenciu najomného vztahu, pretoZe prejav vole je potrebné vykladat v ¢ase, kedy bol
urobeny, teda k 1.1.2021. Akékolvek dodato¢né popieranie nema vplyv na platnost’ a u€innost’ zmluvy
skér uzatvorenej, a to aj ustnej alebo konkludentnej. Existenciu ndjmu teda Zalovana neodvodzuje iba od
platenia najomného, ale od celkového spravania sa Zalobcu, ktory jej vyslovne potvrdil, Ze nagjomny vztah
trva, Ziadal ju o uhradu najomného vopred a dokonca jej oznamoval zmenu U&tu na platenie najomného.
Zalobca taktiez dodaval plnenia spojené s uZivanim najmu, evidoval trvaly pobyt Zalovanej v najme,
z &oho Zalovana dévodne odvodzovala existenciu najomnej zmluvy. Zalovana je teda presveddena, je
preukdzané v dostato€nom rozsahu, aka bola vola Zalobcu. Vykladom sa obsah pravneho ukonu zist'uje,
no nemozno ho menit a modifikovat, ani pripisovat iny vyznam prv prejavenej vOli iba preto, Zze sa to
Zalobcovi aktualne nehodi (vid aj napr. konanie Zalobcu, ktory az po pisomnych podaniach Zalovanej
zacgal namiesto ,najomného” pouzivat termin ,bezdévodné obohatenie®, pri€om tak konal jednoznaéne
u€elovo a len pod vplyvom sudneho konania, v snahe zmenit' svoju prejavenu vélu). Ak Zalobca ako
prenajimatel vyzyval Zalovanu na uhradzanie najomného vopred, potom tymto Zalobca jasne deklaruje,
Ze existuje ngjomny vztah, ktorym v minulosti zaloZil svojim prejavom véle. Hoci prejav véle urobeny
konkludentne mozno tazko s odstupom mesiacov €i rokov preukazat, nepochybne tento prejav vyplyva
z nasledného konania Zalobcu, ktory poZadoval od Zalovanej ndjom a byt jej umoznil neruSene uzivat.
Je zrejmé, Ze az po zastupeni pravnym zastupcom doSlo zo strany Zalobcu k zmene rétoriky (vyzvy
na vypratanie), teda je evidentné, Ze sa snazil menit uz prejavenu volu. Z vy$Sie uvedenych dévodov
ma Zalovana za to, Ze sud prvej inStancie nespravne vec posudil a dospel k nespravnym skutkovym
zisteniam na zaklade vykonanych dékazov.

3. Zalobca sa k odvolaniu Zalovanej vyjadril tak, Ze navrhol napadnuty rozsudok sudu prvej instancie
potvrdit. K namietke Zalovanej o nemoznosti aplikovat zakon €. 443/2010 Z.z. na najomnu zmluvu &.
4/2019 z 20.12.2019, ktoru uzavrel Zalobca ako prenajimatel na strane jednej a Zalovana ako najomca,
na strane druhej, Zalobca nad rdmec podrobnej pravnej argumentacie uvedenej v rozsudku uviedol, Ze
aplikacia zdkona €. 443/2010 Z.z. je vyslovne uvedena v zahlavi ndgjomnej zmluvy. Z listu vlastnictva
€. XXXX, okres Hlohovec, obec D., katastralne uzemie D., na ktorom je zapisana stavba — byt.dom-15
b.j., supisné &islo XXX postavena na pozemku parcelné &islo 358/6, v ktorej sa nachadza 2-izbovy byt
€. 2, ktory Zalovana neustale protipravne uziva z &asti ,C* tarchy vyplyva, Ze na bytovy dom supisné



&islo XXX je zriadené zalozné pravo v prospech Statneho fondu rozvoja byvania Bratislava a v prospech
Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR. V &l. IV. bod 2. najomnej zmluvy sa vyslovne uvadza,
Ze reZim prenajmu najomnych bytov upravil Zalobca v8eobecne zavaznym nariadenim ¢&. 10/2019,
pricom Zalovana ako najomca v tomto ¢lanku vyhlasila, Zze toto nariadenie obce poznd, berie ho na
vedomie a zavazuje sa dodrziavat' vdetky ustanovenia a to i v pripade zmien a doplnkov, ktoré vykona
obecné zastupitelstvo v buducnosti. Aj v uvedenom vSeobecne zavdznom nariadeni sa v uvodnych
ustanoveniach jednoznacne uvadza, Ze obecné zastupitelstvo obce Dvorniky prijalo toto nariadenie v
sulade so zakonom &. 443/2010 Z.z. Z Ngjomnej zmluvy, z listu viastnictva €&. XXXX a zo vSeobecne
zdvazného nariadenia €. 10/2019 jednoznacne vyplyva, Ze ndjomny vztah sa riadil zakonom €. 443/2010
Z.z. a preto argumentéciu Zalovanej uvedenu v odvolani je potrebné povazovat za ucelovu s ciefom
predlZzovat trvanie neopravneného stavu a protipravneho uzivania bytu. K otazke nemoznosti uzatvorit
najomnu zmluvu konkludentnym spésobom sa podrobne vyjadril sud prvej inStancie v rozsudku, na jeho
argumentaciu Zalobca z pohladu efektivnosti a rychlosti sidneho konania odkazal. Z vy$Sie uvedeného
podla nazoru Zalobcu vyplyva, Ze Zalovana nepreukazala naplnenie odvolacieho dévodu podfa ust. §
365 ods. 1 pism. h/ CSP a ani naplnenie odvolacieho dévodu podla ust. § 365 ods. 1 pism. h/ CSP.

4. Dalsie podania stran v odvolacom konani neboli doruéené.

5. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 ods. 1 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v¢as (§
362 ods. 1 CSP), stranou, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP), proti rozsudku sudu
prvej inStancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355 ods. 1 CSP), po skonstatovani, Ze podané
odvolanie ma zakonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP) a Ze odvolatelka pouZzila zdkonom pripustné
odvolacie dévody (§ 365 ods. 1 pism. f/a h/ CSP), preskumal napadnuté rozhodnutie v medziach danych
rozsahom (§ 379 CSP) a dbvodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP), s prihliadnutim ex offo na pripadné vady
tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré ale nezistil (§ 380 ods. 2 CSP), suc pritom viazany skutkovym
stavom ako ho zistil sud prvej inStancie, bez potreby zopakovat alebo doplnit dokazovanie (§ 383 CSP),
postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario), ked miesto a &as
verejného vyhlasenia rozsudku boli oznamené na Uradnej tabuli a na webovej stranke odvolacieho sudu
minimalne 5 dni pred jeho vyhlasenim (§ 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok
sudu prvej inStancie treba navzdory namietkam odvolatelky povazovat za vo vyroku vecne spravny, ked
sud prvej indtancie v miere postacujucej pre rozhodnutie zistil skutkovy stav a vec aj spravne posudil
po pravnej stranke.

Odvolaci sud nemal (napriek opaénému nazoru odvolatelky) dévod nesuhlasit s argumentaciou pouZzitou
sudom prvej inStancie na podporu nim zvoleného spdsobu rozhodnutia (tak ako tato - rozumej
argumentacia - vyplyva z odévodnenia rozsudku). U dévodov predostretych sudom prvej indtancie
dostatoCne jasne a i objektivne presvedcCivo by tak zasadne postaCovalo i len konStatovat ich spravnost
a odvolat’ sa na ne (prva Cast ust. § 387 ods. 2 CSP), odvolaci sud vSak aj v tejto konkrétnej veci musi
ucinit zadost tiez povinnosti vyporiadat sa s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v odvolani (§ 387 ods.
3 veta druha CSP) a preto, ale aj pre celkovu Uplnost nad ramec uz uvedeného sudom prvej indtancie
doplifia (§ 387 ods. 2 CSP in fine) nasledovné:

6. Predmetnom odvolacieho konania je preskimanie spravnosti postupu sudu prvej inStancie
a napadnutého rozsudku sudu prvej intancie.

7. Takmer vSetky podstatné tvrdenia z odvolania, tykajuce sa veci samej, Zalovana uvadzala uz v konani
pred sudom prvej inStancie, sud prvej indtancie sa s nimi v odévodneni napadnutého rozsudku riadne
vysporiadal, odvolaci sud sa s jeho zavermi stotoZruje (vid niz8ie).

8. Odvolatelka/zalovana namietala, Ze zakon &. 443/2010 Z. z. nie je mozné na tento pripad aplikovat z
dovodov, ktoré uz uvadzala v konani pred sudom prvej inStancie. Medzi stranami sporu bola uzatvorena
najomna zmluva podfa O.z. (ust. § 685 a nasl.), omu nasvedCuju viaceré skutoCnosti, na ktoré
poukazala. Zakon €. 443/2010 Z. z. upravuje rozsah, podmienky a spdsob poskytovania finanénych
prostriedkov formou dotacii na rozvoj byvania a vymedzuje socialne byvanie. Tento zakon stanovuje
povinnosti a podmienky, ktoré musi Ziadatel splnit, aby ziskal dotaciu na obstaranie najomnych bytov,
¢o je aj tento pripad. Predmetny zékon pritom neuklada Ziadne povinnosti potencidlnemu najomnikovi
v danom byte, ani neuvadza Ziadne podmienky, ktoré by mal spinit. Zakon kladie déraz na obsahové
podmienky najomnej zmluvy. Z uvedeného ale nevyplyva, Ze obec musi v kazdom jednom pripade
uzatvorit ngjomnu zmluvu podfa zakona €. 443/2010 Z. z., pri€om ak sa uzatvori najomna zmluva podla
0O.z., nemdze tato skutoCnost znamenat neplatnost takejto zmluvy, pretoZe najomca v dobrej viere



uzatvaral zmluvu podla ust. § 685 a nasl. O.z. a pripadné poruSenie povinnosti zo strany obce ako
Ziadatela o dotaciu neméze zasiahnut do prav tretich oséb (najomcov). Okrem toho Zalovana nemala
vbbec dévod domnievat sa, Ze by sa pripadné dalSie zmluvy mali uzatvarat podla zakona €. 443/2010
Z. z. a suvisiaceho vSeobecne zavazného nariadenia obce Dvorniky, pretoZze predoslé zmluvy (zmluva
€. 3/2014 a 23/2016) neobsahovali odkaz na zakon €. 443/2010 Z. z. ani nespominali, Ze by malo ist
o byt postaveny na zéklade poskytnutej dotacie. Sumarizujiuc uvedené, nie je vyli€ené, aby Zalobca
uzatvoril so Zzalovanou zmluvu o najme podla ust. § 685 a nasl. O.z., aj ked boli byty postavené na
z&klade poskytnutej dotacie. Na to, aby sa na najom vztahoval zékon &. 443/2010 Z. z. je potrebné,
aby sa zmluvné strany dohodli na vSetkych nalezitostiach podfa ust. § 12 ods. 1 daného zakona, ¢o v
tomto pripade nebolo, teda nebolo ani vlou Zalobcu spravovat ngjomny vztah tymto zakonom. Pripadné
poruSenie povinnosti ako Ziadatela o dotaciu potom predstavuje samostatny pravny vztah medzi obcou
a poskytovatelom dotécie. Zalovana je preto presveddena, Ze citovany zakon nebolo mozné na tento
pripad vztahovat.

Zalobca k odvolacej namietke Zalovanej o nemoznosti aplikovat zakon &. 443/2010 Z.z. na najomnu
zmluvu €. 4/2019 z 20.12.2019, ktoru uzavrel Zalobca ako prenajimatel na strane jednej a Zalovana ako
najomca, na strane druhej, Zalobca nad rdmec podrobnej pravnej argumentacie uvedenej v rozsudku
uviedol, Ze aplikacia zakona €. 443/2010 Z.z. je vyslovne uvedena v zahlavi ndjomnej zmluvy. Z listu
vlastnictva €. XXXX, okres Hlohovec, obec D., katastralne uzemie D., na ktorom je zapisana stavba —
byt.dom-15 b.j., supisné Cislo XXX postavena na pozemku parcelné Cislo 358/6, v ktorej sa nachadza
2-izbovy byt €. X, ktory Zalovana neustale protipravne uziva z €asti ,C* tarchy vyplyva, Ze na bytovy
dom supisné &islo XXX je zriadené zalozné pravo v prospech Statneho fondu rozvoja byvania Bratislava
a v prospech Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR. V &l. IV. bod 2. najomnej zmluvy sa
vyslovne uvadza, Ze rezim prenajmu najomnych bytov upravil Zalobca vSeobecne zavdznym nariadenim
€. 10/2019, priCom Zalovana ako najomca v tomto ¢lanku vyhlasila, Ze toto nariadenie obce pozna,
berie ho na vedomie a zavazuje sa dodrziavat vSetky ustanovenia a to i v pripade zmien a doplnkov,
ktoré vykona obecné zastupitel'stvo v buducnosti. Aj v uvedenom vieobecne zavdznom nariadeni sa
v uvodnych ustanoveniach jednoznagne uvadza, Ze obecné zastupitel'stvo obce Dvorniky prijalo toto
nariadenie v sulade so zdkonom &. 443/2010 Z.z. Z Ngjomnej zmluvy, z listu vlastnictva €. XXXX a zo
vSeobecne zavazného nariadenia €. 10/2019 jednoznacne vyplyva, Ze najomny vztah sa riadil zakonom
€. 443/2010 Z.z. a preto argumentaciu Zalovanej uvedenu v odvolani je potrebné povazovat za ucelovu
s cielom predIZovat trvanie neopravneného stavu a protipravneho uzivania bytu.

Podla § 12 ods. 1 zdkona ¢&. 443/2010 Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani, v zneni
ucinnom od 1.1.2021 do 31.12.2023: (1) Na prava a povinnosti, ktoré vzniknu na zaklade najomne;j
zmluvy a nie su upravené tymto zdkonom, sa vztahuju ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika. Najomna
zmluva musi mat’ pisomnu formu a musi obsahovat najma a) zaciatok najmu, b) dobu najmu, c) vySku
mesacného najomného, d) podmienky opakovaného uzavretia najomnej zmluvy, e) vySku Uhrady za
plnenia spojené s uzivanim najomného bytu alebo spdsob ich vypoctu, f) opis stavu najomného bytu
a opis prislusenstva najomného bytu, g) podmienky na zachovanie pévodného stavu a vybavenia
najomného bytu, h) skon&enie najmu, i) spésob a lehotu vysporiadania finanénej zabezpeky, ak je
sucastou ndjomnej zmluvy dohoda o finanénej zabezpeke podla odseku 7, j) zoznam osob Zijucich v byte
spolu s ngjomcom, k) vyhlasenie najomcu, Ze najomny byt alebo jeho &ast’ nie je opravneny prenechat
do podnajmu tretej osobe.

Podla dévodovej spravny k zakonu €. 443/2010 Z. z. k § 12: ,Navrhuje sa, aby zakon upravil zakladné
nalezitosti najomnej zmluvy. Jednou zo zakladnych naleZitosti je, Ze tieto byty je mozné prenajat
len na dobu ur€itu, nepresahujicu 3 roky, v pripade prenajimania bezbariérového bytu ob&anovi s
tazkym zdravotnym postihnutim je mozné dobu najmu stanovit az na 10 rokov. Predpis umozriuje v
najomnej zmluve dohodnUt pravo na opakované prenajatie bytu v pripade, Ze najomnik spifia podmienky
stanovené v zadkone a dohodnuté v najomnej zmluve...Najomné byty obstardvané v ramci tejto podpory
su urené pre rieSenie byvania socialne slabSich skupin obyvatelstva.*

Odvolaci sud tuto namietku odvolatelky povazuje za neddvodnu, stotozfiuje sa so zaverom sudu prvej
indtancie, Ze vzhfadom na jednoznacné znenie ust. § 12 ods. 1 zdkona €. 443/2010 Z.z. (pod ndzvom
,Najomna zmluva”), musi byt ngjomna zmluva na predmetny byt uzatvorena obligatérne pisomne.
Uvedené ustanovenie v prvej vete upravuje vyslovnu subsidiaritu pouzitia O.z. pri nagjomnych zmluvach
uzatvaranych podla tohto zakona, s tym, Ze iba na otazky neupravené tymto pravnym predpisom
sa ma vztahovat O.z., a teda ide o Specialny pravny predpis vo vztahu k O.z., ktory je v tomto
pripade pravnym predpisom v3eobecného charakteru, a teda v zmysle pravidla lex specialis derogat legi
generali je potrebné na najomnu zmluvu k predmetnému bytu prednostne aplikovat ustanovenia tohto
Specialneho pravneho predpisu zakonného charakteru. Odvolaci sud rovnako ako sud prvej indtancie



nesuhlasi s argumentaciou Zalovanej, Ze uvedeny pravny predpis upravuje iba povinnosti (a suvisiacu
zodpovednost) obce ako &erpatela dotacie, ked tento upravuje i rezim socidlneho byvania (predmet
Upravy zakona - § 1 pism. b/), a v spojeni s ust. § 12 rezim uzatvarania a naleZitosti najomnych zmluv
k bytom, na ktorych vystavbu bola &erpana dotacia podla daného zakona. Rovnako tak ma za to,
Ze na rezim prenajmu tohto konkrétneho bytu sa citovany zakon priamo vztahuje a je potrebné ho
nan aplikovat, ked na jeho vystavbu bola nesporne &erpana dotécia zo SFRB (dotacia na obstaranie
najomného bytu podla zakona &. 443/2010 Z.z. - uvedenl skutognost &erpania dotacie zo SFRB
Zalovana nesporovala, pricom aplikaciu predpisu preukazuje i VZN €. 10/2019, ktoré upravuje rezim
najmu bytov v sulade s tymto zakonom, ako aj samotna Najomna zmluva €. 4/2019, ktora v hlavicke
priamo uvadza aplikaciu uvedeného zdkona a v &l. IV bod 2. odkazuje na rezim prenajmu podfa VZN).
V pripade predmetného bytu je tak i akékolvek platné Ustne, &i konkludentné uzatvorenie najomnej
zmluvy vylu€ené, ked zakonny predpis pre platné uzatvorenie ngjomnych zmlav na tieto byty vyZaduje
obligatérne pisomnu formu a uzatvorenie zmluvy v inej forme, by bolo neplatnym podla § 40 ods. 1 O.z.
Na zaklade uvedeného sa odvolaci sud nemohol stotoZnit' s ndzorom odvolatelky, Zze nie je vylucené,
aby Zalobca uzatvoril so Zalovanou zmluvu o najme iba podfa ust. § 685 a nasl. O.z., aj ked boli byty
postavené na zaklade poskytnutej dotacie. Preto ak sud prvej indtancie na zaklade daného pravneho
posudenia, ked uplynutie ¢asu trvania predchadzajucej najomnej zmluvy nebolo spornym a uzatvorenie
novej pisomnej najomnej zmluvy v konani ani nebolo tvrdenym, mal Zalobu za dévodnu a vyhovel
jej spbésobom uvedenym vo vyroku |. napadnutého rozsudku, ked Zalovana uziva byt bez platného
pravneho titulu, odvolaci sud sa s jeho zaverom v plnom rozsahu stotozZriuje.

9. Odvolatelka tiez namietala, Ze pokial ide o existenciu ngjomnej zmluvy podla ust. § 685 a nasl. O.z.,
ma za to, Ze sud v tomto pripade na zaklade vykonanych dbkazov dospel k nespradvnym skutkovym
zisteniam. Ndjomna zmluva bola uzatvorena konkludentnym spésobom, €o Zalovana od podiatku tvrdila
a sucasne aj preukazala. Ani pripadna vypoved z najmu zo 6.5.2020 nepredstavuje prekazku k tomu,
aby medzi stranami sporu nemohla vzniknut nova najomna zmluva. Zalobca sa cely rok nedomahal
vypratania Zalovanej z bytu, teda len tazko si mozno predstavit, aby vlastnik bytu trpel ngjomcu v
bytovom dome bez najomnej zmluvy len tak, z dobrej vole. Zalobca poéas konania Ziadnym spésobom
nevysvetlil, preCo sa vypratania bytu nedomahal skér, kedZe Zalovana mala opakovane dlhovat na
najomnom (v takom pripade by starosta konal v rozpore so zaujmami obce) a pre€o ju Ziadal o platenie
najomného na urCeny ucet, a to mesaéne vopred. Okrem toho Zalovana k vypovedi z najmu zo 6.5.2020
uvadza, Ze predmetna listina bola predlozena do spisu az na prvom pojednavani, teda v rozpore s
ustanovenim § 153 CSP. Odhliadnuc od uvedeného, Zalobca a Zalovana sa konkludentne dohodli
na uzatvoreni novej najomnej zmluvy podfa ust. § 685 a nasl. O.z., omu nasved&ovalo spravanie
u€astnikov zmluvy koncom roku 2020 a zagiatkom roka 2021. Existencia najomnej zmluvy pritom vyplyva
z tychto skutoCnosti: vedomost' Zalobcu o uzivanim bytu Zalovanou, poZadovanie platieb najomného,
vyzyvanie na zaplatenie pripadného omeskaného ngjomného, oznamenie o zmene U¢tu na platenie
najomného, evidencia trvalého pobytu Zalovanej v byte, dodavanie plneni spojenych s uzivanim bytu v
prospech Zalovanej. Zalovana pri svojej vypovedi diia 14.4.2023 uviedla, Ze sam starosta obce Dvorniky
jej povedal, ze najom dalej trva, Ze ma dalej platit a ked skonli COVID kriza, tak to budu riesit
dalej. Nasledne poslal Zalovanej aj nové &islo u¢tu na platenie ngjomného. Tieto skutkové tvrdenia
Zalobca relevantnym spdsobom nepoprel, teda neuviedol vlastné skutkové tvrdenia v sulade s ust. §
150 a nasl. CSP. Na tuto vypoved Zalobca reagoval tak, Ze ,opakovane sme Zalovanu vyzyvali na
uhradu najomného, kedZe mala opakovane nedoplatky...“, teda aj Zalobca potvrdil, Ze sa jednalo o
najomné, ktoré je spaté s najomnym vztahom. V nadvaznosti na to je potom irelevantné, ako intenzivne
Zalobca v sugasnosti (resp. od leta 2021) popiera existenciu najomného vztahu, pretoze prejav vole je
potrebné vykladat v Case, kedy bol urobeny, teda k 1.1.2021. Akékolvek dodatocné popieranie nema
vplyv na platnost a u€innost zmluvy skor uzatvorenej, a to aj ustnej alebo konkludentnej. Existenciu
najmu teda Zalovana neodvodzuje iba od platenia najomného, ale od celkového spravania sa Zalobcu,
ktory jej vyslovne potvrdil, Ze najomny vztah trva, Ziadal ju o Uhradu ndjomného vopred a dokonca jej
oznamoval zmenu Uétu na platenie najomného. Zalobca taktieZ dodaval plnenia spojené s uZivanim
najmu, evidoval trvaly pobyt Zalovanej v najme, z ¢oho Zalovana dévodne odvodzovala existenciu
najomnej zmluvy. Zalovana je teda presvedéena, je preukézané v dostatoénom rozsahu, aka bola véla
Zalobcu. Vykladom sa obsah pravneho ukonu zistuje, no nemozno ho menit a modifikovat, ani pripisovat
iny vyznam prv prejavenej voli iba preto, Ze sa to zalobcovi aktualne nehodi (vid' aj napr. konanie Zalobcu,
ktory az po pisomnych podaniach Zalovanej za¢al namiesto ,najomného* pouzivat termin ,bezdévodné
obohatenie®, pricom tak konal jednoznaéne ucelovo a len pod vplyvom sudneho konania, v snahe
zmenit svoju prejavenu vélu). Ak Zalobca ako prenajimatel vyzyval Zalovanu na uhradzanie najomného



vopred, potom tymto Zalobca jasne deklaruje, Ze existuje najomny vztah, ktorym v minulosti zaloZil
svojim prejavom véle. Hoci prejav vole urobeny konkludentne mozno tazko s odstupom mesiacov &i
rokov preukazat, nepochybne tento prejav vyplyva z nasledného konania Zalobcu, ktory poZzadoval od
Zalovanej najom a byt jej umoznil neruSene uzivat. Je zrejmé, Ze az po zastupeni pravnym zastupcom
doslo zo strany Zalobcu k zmene rétoriky (vyzvy na vypratanie), teda je evidentné, Ze sa snazil menit uz
prejavenu volu. Z vy3Sie uvedenych dévodov ma Zalovana za to, Ze sud prvej inStancie nespravne vec
posudil a dospel k nespravnym skutkovym zisteniam na zaklade vykonanych dékazov.

Zalobca k otazke nemoznosti uzatvorit najomnu zmluvu konkludentnym spdsobom uviedol, Ze sa k nej
podrobne vyjadril sud prvej inStancie v rozsudku, na jeho argumentaciu z pohladu efektivnosti a rychlosti
sudneho konania odkazal.

Odvolaci sud v prvom rade poukazuje na skuto¢nost, Ze sud prvej indtancie iba nad ramec uviedol, Zze ak
by aj neposudzoval vec podfa ust. zakona &. 443/2010 Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom
byvani, ale iba podfa vSeobecnych ustanoveni O.z. (ako Ziadala zalovana), nemohol by rozhodnut
inak ako Zalobe vyhoviet, ¢o podrobne vysvetlil v bodoch 20. az 28. oddvodnenia napadnutého
rozsudku, odvolaci sud sa s jeho zavermi stotozfiuje a je tieZ nazoru, Ze Zalovana neuniesla svoje
dbkazné bremeno spocivajuce v preukazani vzniku novej ndjomnej zmluvy k predmetnému bytu, ¢o
predstavovalo zakladnu procesnu obranu Zalovanej, pricom ma za to, Ze Zalovana predmetny byt uziva
bez pravneho dévodu. Zalovana na preukézanie uzatvorenia novej najomnej zmluvy k predmetnému
bytu predlozila dékazy v podobe oznamenia obce Dvorniky zo 4.6.2021, kde obec vyzyvala Zalovanu
na uhradu ngjomného, oznamenia z 19.10.2021, kde obec oznamovala Zalovanej nové Cislo ucétu
na platenie ndjomného, odbévodriovala ho tiez skutoCnostou, Ze Zalovana mala v byte trvaly pobyt,
ako aj Ze obec suhlasila s jej byvanim v byte aZz do leta 2021 a platby za byt jej nevracala. K
uvedenému sud prvej indtancie uviedol, Ze v pripade tvrdenia konkludentného uzatvorenia najomne;j
zmluvy, musi byt preukdzany konkludentny prejav vOle Zalobcu, a to v rozsahu nevzbudzujucom
pochybnosti o obsahu prejavenej vble, v tomto pripade tak, Ze bola zo strany Zalobcu prejavena
(inymi spésobmi nevzbudzujucimi pochybnosti) véla uzatvorit so Zzalovanou nova ngjomnua zmluvu
na predmetny byt. Na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze takato vofa zo strany
Zalobcu prejavenda nebola. V tejto konkrétnej veci tak absentuje jasny a nespochybnitefny prejav véle
Zalobcu, ktory by smeroval k uzavretiu najomnej zmluvy so Zalovanou. V konani nebolo spornym, Ze
Zalobca zaslal Zalovanej oznamenie zo 4.6.2021 (oznamenie €.I. 43), kde obec vyzyvala Zalovanu
na uhradu najomného za mesiace marec az jun 2021 (po zaniku pévodnej ndjomnej zmluvy), ako aj
oznamenie z 19.10.2021, o zmene bankového spojenia na poukazovanie platieb najomného (oznamenie
¢.l. 40). Na preukazanie uzatvorenia novej najomnej zmluvy vSak nepostacuje skuto¢nost, Ze Zalobca
oznadil platby, ktoré Ziadal od Zalovanej (ktord nadalej predmetny byt uzivala) ako ,ndgjomné”. To, Ze
uvedené oznaCovanie platieb (ktoré je obec povinna od uzivatela obecného bytu vymahat vzhfadom
na svoje povinnosti podla zakona ¢. 138/1991 Zb.) nepredstavuje dbkaz o danosti, €i jasnom prejave
véle Zalobcu uzatvorit novu najomnu zmluvu, potvrdzuje skutoénost, Ze hoci Zalobca nesporne vyzval
Zalovanu na vypratanie a odovzdanie obecného bytu vyzvou z 8.6.2021 (&.I. 4), a teda bola zjavne
dané vofa Zalobcu nepokraCovat v prenechani uZivania bytu Zalovanej, Zalovanej aj neskor (po tejto
vyzve) oznamoval skuto€nosti tykajuce sa platieb za uzivanie bytu s ozna¢enim ,ndjomné” - oznamenie
z 19.10.2021 (€. I. 40). Oznacenie Zalobcom uplatiiovanych platieb od Zalovanej za uzivanie bytu po
skon&eni najomnej zmluvy ,najomnym” nepostacuje na preukazanie vzniku novej najomnej zmluvy,
pricom sud prvej indtancie spravne zddraznil, Ze aj po skon&eni trvania nadjomnej zmluvy mal Zalobca
pri uzivani predmetného bytu Zalovanou narok na uhradu bezdévodného obohatenia, a teda vyzyvanie
na uhradu pravidelnych platieb za uZivanie bytu az do jeho vypratania (bez ohfadu na oznacenie
tychto platieb), je pochopitefnym a zhodnym s beznou praxou prenajimatelov, kde v pripade najmu
obecnych, & mestskych bytov, €asto tieto platby zostavaju uétovne oznacované ako ,najomné”, hoci z
hladiska pravnej podstaty maju uz charakter uhrady v podobe bezdévodného obohatenia. Na pravhom
posudeni skuto€nosti, Ze u zalovanej nie je dany pravny titul uZivania bytu nemeni ni¢ ani skuto¢nost,
Ze mala v predmetnom byte trvaly pobyt, ktory Zzalobca nezrusil, ked trvaly pobyt ma iba evidenény
charakter, nezaklada vznik pravneho vztahu najmu k bytu (a to ani v spojeni s faktickym byvanim v byte
a oznacovanim platieb prenajimatefovi formalne ako ,najomné”), pricom Zalobca ho moze kedykofvek
zrusit, pricom takyto trvaly pobyt ani nepredstavuje prekazku pripadného prenajmu predmetného bytu
inej osobe, a preto pre posudenie uzatvorenia novej najomnej zmluvy, nemal pre sud pravnu relevanciu.
Rovnako nebol relevantny argument Zalovanej, Ze Zalobca Zalovanej nevratil Ziadnu platbu ,ndjomného”
ani po skonéeni trvania najomnej zmluvy, ked uvedené konanie zo strany Zalobcu je plne pochopitelné
vzhlfadom na pokra&ujuce uzivanie bytu Zalovanou a existenciu pohfadavky Zalobcu voci Zzalovanej z
titulu bezdévodného obohatenia na strane Zalovanej za uzivanie bytu, taktiez pochopitelnym je podla



nazoru odvolacieho sudu z dévodu pokradujuceho uzivania bytu Zalovanou dodavanie plneni spojenych
s uzivanim bytu a poZadovanie platenia Uhrad za uzivanie bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu na
uréeny ucet mesacne vopred. Pokial Zalovana argumentovala eSte skuto€nostou, Ze Zalobca nenamietal
jej uzivanie bytu az do leta 2021, k tomu sud prvej inStancie spravne uviedol, Ze pri zaniku najmu
podla ndjomnej zmluvy ku driu 31.12.2020, nepredstavuje doba Siestich mesiacov (do doru€enia vyzvy
na vypratanie) vébec dobu neprimerane dihu, ¢&i akokolvek poukazujucu na dlhodobé nenamietanie
uzivania predmetného bytu Zalovanou (smerujuce k prejavu vble Zalobcom v podobe uzatvorenia nove;j
konkludentnej najomnej zmluvy), skor ju mozno vyhodnotit ako dobu primeranu zo strany obce na
poskytnutie priestoru Zalovanej ako obyvatelke obce na zabezpeenie nového byvania po uplynuti doby
najmu obecného bytu. Zalovana podfa nazoru odvolacieho sidu nedévodne namietala, Ze sa Zalobca
cely rok nedomahal vypratania Zalovanej z bytu, nakolko ju vyzyval na vypratanie bytu vyzvou z 8.6.2021
a zalobu podal 10.9.2021. TaktieZ sa nebolo mozné stotoznit' s tvrdenim Zalovanej, Ze by Zalobca
dlhodobo preberal od Zalovanej ,nagjomné” bez akychkolvek vyhrad, ked z konania zalobcu je zrejmé,
Ze uz 8.6.2021 vyzyval zalovanu na vypratanie bytu, ako aj upozorfioval na jeho narok na vydanie
bezdbévodného obohatenia a moznost ich sudneho uplatnenia, ku ktorému pristupil iba za niekofko
mesiacov po nerealizacii vypratania Zalovanou, v podobe tejto Zaloby doru€enej sidu uz dna 10.9.2021.
Dalej sud prvej instancie spravne dévodil, Ze Zalovana okrem argumentacie v podobe uzatvorenia
zmluvy konkludentne poukazovala v konani pred sudom prvej inStancie tieZ na skutoCnost, Ze so
starostom Zalobcu sa stretla v novembri, i decembri 2020, kedy jej mal povedat, Ze najomné zmluva
trva dalej, ma najom dalej platit, on teraz riesi covidovu krizu a ked' tuto doriesi, tak potom podpidu dalsiu
najomnu zmluvu, uvedené tvrdenie Zalovanej vSak bolo Zalobcom sporované, sam starosta uviedol, Ze
Zalovana ani nepoziadala o prediZenie najomnej zmluvy, pricom Zalovana nepredloZila na preukazanie
jej tvrdenia o akomkolvek uUstnom uzatvoreni novej najomnej zmluvy so starostom Ziaden dokaz.
Aj samotna skuto€nost nejednoznacnosti tvrdeni Zalovanej o raz ustnom, inokedy konkludentnom
uzatvoreni novej ngjomnej zmluvy predstavuje okolnost, ktora zniZuje hodnovernost tvrdeni Zalovane;j
ohladne novouzatvorenej najomnej zmluvy. V konani preukazané tvrdenie Zalobcu, Ze Zalovana ani
nepoziadala riadne o prediZenie najomnej zmluvy, ked podla Zmluvy &. 4/2019 &lanku V. bodu 3. pism. g/
,0 opakované uzavretie najomnej zmluvy je najomca povinny pisomne poziadat' prenajimatela najneskor
tri mesiace pred skon&enim doby najmu...”, ked Zalovana ani netvrdila, Ze by o opakované uzatvorenie
Ziadala v€as (uvadzala iba stretnutie so starostom niekedy v novembri, i decembri), pri€om v pripade, ak
by sa tak stalo, ur&ite by nemala problém uvedenu riadnu (podl'a zmluvy obligatérne pisomnu) ziadost v
konani predlozit. V konani nebolo spornym, Ze Zalovana predmetny byt uzivala uz od roku 2014, pricom
Zalobca a Zalovana mali medzi sebou prax uzatvérania novych nadvazujucich pisomnych najomnych
zmlav (Zmluva o najme bytu &. 3/2014, Zmluva o najme bytu €. 23/2016, nasledne Zmluva o najme bytu
€. 4/2019 - zmluvy &. I. 37, 38, €. |. 5 aZ 7) a nie predlZovania trvania predchadzajuceho najmu (ako
argumentovala aj sama Zalovana). Uvedena skuto¢nost vSak tiez hovori v neprospech tvrdeni Zalovanej,
Ze v tomto pripade (po prvy krat) by sa Zalobca uspokojil s uzatvorenim zmluvy v podobe Ustnej, €i
konkludentnej, a to zvlast v situacii, ked osobitny predpis (zakon €. 443/2010 Z.z.) prikazuje najomnu
zmluvu uzavriet’ obligatérne pisomne. Neexistenciu vdle Zalobcu uzatvarat so Zalovanou akukolvek
novu najomnu zmluvu pritom jasne preukazuje aj Zalobcom predloZena ,vypoved prenajimatela” (€.l. 82)
z najmu bytu z dévodu opakovaného neplatenia najomného Zalovanou, ktorou Zalobca Ziadal Zalovanu
tiez o uvorlnenie bytu do 31.5.2020 (ked dorucenie vypovede Zalovana nesporovala, pri¢om neuvadzala
ani napadnutie tejto vypovede z najmu Zalobou o neplatnost). Sud prvej inStancie dal za pravdu Zalobcovi
a odvolaci sud sa tym stotoZriuje, Ze za danych okolnosti (predchadzajucej vypovede Zalovanej z najmu)
nie je logickym (a teda ani hodnovernym, &i bez zasadnych dokazov preukdzanym), Ze by obec mala
zaujem akymkolvek spésobom, i uz Ustne, pisomne, i akokolvek inak uzatvarat novd najomnu zmluvu
so Zalovanou. Pokial Zalovana v odvolani namietala, Ze pri svojej vypovedi dia 14.4.2023 uviedla, Ze
sam starosta obce Dvorniky jej povedal, Ze najom dalej trva, Ze ma dalej platit a ked skon&i COVID
kriza, tak to budu riesit' dalej a nasledne poslal Zalovanej aj nové €islo u¢tu na platenie nagjomného, ktoré
skutkové tvrdenia Zalobca relevantnym spésobom nepoprel, teda neuviedol vlastné skutkové tvrdenia v
sulade s ust. § 150 a nasl. CSP a na tuto vypoved Zalobca reagoval tak, ze ,opakovane sme Zalovanu
vyzyvali na uhradu ngjomného, kedZe mala opakovane nedoplatky...“, teda aj Zalobca potvrdil, Ze sa
jednalo o najomné, ktoré je spaté s nagjomnym vztahom a v nadvaznosti na to je potom irelevantné,
ako intenzivne Zalobca v suasnosti (resp. od leta 2021) popiera existenciu najomného vztahu, pretoze
prejav vOle je potrebné vykladat' v €ase, kedy bol urobeny, teda k 1.1.2021, odvolaci sud tuto namietku
nepovazuje za dévodnu z nasledovnych dévodov: Odhliadnuc od skuto€nosti, Ze toto tvrdenie Zalovane;j
bolo uvedené az na pojednavani (teda po sudcovskej koncentracii konania), nemozno sa stotoznit' ani
s nazorom Zzalovanej, Zze Zalobca jej tvrdenie nepoprel. Zalovana na pojednavani diia 14.4.2023 o.i.



vyslovne uviedla, Ze bola za starostom, tento jej povedal, Ze ngjomna zmluva trva dalej, ona ma najom
dalej platit, on teraz rieSi covidovu krizu a ked tuto doriesi, tak potom podpiSu dalSiu najomnu zmluvu,
bolo to v novembri alebo v decembri roku 2020. K tomuto svojmu tvrdeniu nenavrhla vykonanie Ziadneho
dokazovania. Zalobca (prostrednictvom pravneho zastupcu) na rovnakom pojednévani poukéazal na
nezmyselnost tvrdenia Zalovanej ohladom uzatvarania akejkolvek novej zmluvy v novembri alebo
decembri roku 2020, kedZe obec dorucila Zalovanej dia 12.5.2020 vypoved prenajimatela z najmu
bytu, ktory doteraz uziva, vypoved zo 6.5.2020, ktorej obsahom boli skuto¢nosti, Ze Zalovana neplatila
najomné, iSlo o vypoved podfa ust. § 711 ods. 1 pism. d/ O.z., poukazal na § 711 ods. 6 O.z., kde
mohol ngjomca napadnut’ neplatnost’ tejto vypovede v lehote troch mesiacov od jej doru€enia, €o sa
podfa vedomosti Zalobcu neudialo, preto nedava Ziaden zmysel, aby obec mala zaujem akymkolvek
spbsobom, &i uz ustne alebo pisomne predlZzovat ndjomnu zmluvu so Zalovanou...nemohla existovat
Ziada véla zo strany zalobcu uzatvarat akukolvek najomnu zmluvu. Z uvedeného vyplyva, Ze Zalobca
vyslovne poprel tvrdenie Zalobkyne, ktorej procesny ukon (predmetné tvrdenie) ani nebol vykonany
v€as. Pre sporové konanie je charakteristicky princip kontradiktérnosti konania, v ktorom stoja proti sebe
sporové strany a vyvijaju procesnu aktivitu smerom k vysledku konania, ktory by im bol na prospech.
Nova procesna uprava v CSP vyrazne posilnila i princip hospodarnosti, zavedenim moznosti sudu
stanovovat’ zavazné procesné lehoty na procesné ukony sporovych stran, s ciefom poskytnat rychlu
a ucinnu spravodlivost. Kontradiktérnost znamena tiez moznost podrobit’ procesnej ,debate” vSetko,
¢o v konani vyslo najavo (porov. Stevéek, M., Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova,
J., Tomasovi¢, M., a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 53). Strana
sporu ma procesnu povinnost' predlozit’ prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany
v&as, pricom procesny Ukon nie je vykonany v&as, ak ho strana sporu mohla vykonat skér, ak by konala
starostlivo. Ak neexistuju osobitné dovody, v zasade plati, Ze predloZenie skutkovych tvrdeni az na
pojednavani nie je v&asné (porov. Stevéek, M., Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J.,
Tomas3ovi€, M., a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 53). Odvolaci sud
poukazuje aj na podanie Zalobcu z 20.12.2021, v ktorom uviedol, Ze urcite nijakym spésobom neprejavil
vblu na uzavreti akejsi novej ustnej ngjomnej zmluvy a na pojednavani 14.10.2022 uviedol, Ze Zalovana
ani nepoziadala o prediZzenie najomnej zmluvy. K otazke zaslania Zzalovanej nového &isla G&tu na platenie
najomného vid odévodnenie vysSie s tym, Ze odvolaci sud poukazuje aj na to, Ze zmena bankového
spojenia bola Zalovanej oznamovana listom az z 19.10.2021, hoci k tvrdenému stretnutiu malo prist
podfa nej uz v novembri alebo v decembri roku 2020. Pokial Zalovana namietala k vypovedi z ngjmu
20 6.5.2020, ze predmetna listina bola predlozena do spisu az na prvom pojednavani, teda v rozpore
s ust. § 153 CSP, odvolaci sud k tejto namietke uvadza, Ze tato listina bola predloZzena na pojednavani
dna 14.10.2022 v reakcii na tvrdenia Zalovanej strany o trvani najmu. Podla § 153 ods. 2 CSP na
prostriedky procesného Utoku a prostriedky procesnej obrany, ktoré strana nepredlozila v€as, nemusi
sud prihliadnut, najma ak by to vyzadovalo nariadenie dalSieho pojednavania alebo vykonanie dalSich
ukonov sudu. Z uvedeného zdkonného ustanovenia vyplyva, Ze ide o fakultativnu mozZnost’ a nakolko
pojednavanie bolo odro¢ené najma za ucelom vysluchu Zalovanej a svedka a teda neslo o odroenie
vyluéne pre predloZenie Vypovede prenajimatefla zo 6.5.2020, pri€om Zalovana dorucenie vypovede ani
nesporovala ani neuvadzala napadnutie tejto vypovede z ngjmu zalobou o neplatnost, bolo mozné zo
strany sudu prvej inStancie na uvedeny dbkaz prihliadnut.

10. Vzhladom na v3etko vy3Sie uvedené mal odvolaci sud v zhode so sudom prvej indtancie za to,
Ze v konani nebolo preukazanym Zalovanou tvrdené uzatvorenie novej najomnej zmluvy ustnou, i
konkludentnou formou, naopak z vykonaného dokazovania vyplyva jednoznacne skuto&nost, Ze Zalobca
uz pred koncom predchadzajucej najomnej zmluvy, nemal vélu uzatvorit’ so Zalovanou najomnu zmluvu
novu, akykolvek prejav jeho vble smerujuci k uzatvoreniu takejto novej zmluvy, napriek preukazaniu
neexistencie danosti vole, by tak bol nelogickym a v konani zostava nepreukazanym. Ak by aj Zalovana
akokolvek preukazala, Ze ku dfiu 1.1.2021 bola uzatvorena nova najomna zmluva, ¢i uz Ustna, alebo
konkludentna, ktoru by bolo mozné povaZovat za platnu (€o sa v konani nestalo), sud by ani v takejto
situacii nemohol povazovat obranu Zalovanej za UspeSnu a z nehnutelnosti ju ku diu vyhlasenia
rozhodnutia nevypratat, ked z &l. lll. bodu 1. VZN €&. 10/2019 jasne vyplyva, Ze ,Pri Ziadosti na opakované
uzatvorenie najomnej zmluvy sa mdze opatovne uzatvorit ngjomna zmluva na dobu, ktora neprevysi
jeden rok, pokial obecné zastupitelstvo nerozhodne inak.” Tak i v pripade, ak by Zalovana preukazala
existenciu novej najomnej zmluvy, nebolo by v pripade takejto, pri existencii ddkazov predlozenych
v konani Zalovanou, mozné uzavriet, Ze bola uzatvorena na dobu dlhSiu ako jeden rok, ked' rezim
najmu bytov je jasne upraveny vo VZN obce a rozhodnutie obecného zastupitefstva o inom trvani
nebolo v konani ani predkladané ani tvrdené. Aj v pripade prijatia argumentacie Zalovanej (ktora bola



v8ak v konani vyvratena), by fiou tvrdena nova najomna zmluva trvala iba do 31.12.2021, po ktorej
dobe uz netvrdila uzatvorenie Ziadnej novej ndjomnej zmluvy, a teda od ktorého okamihu by uZivala
byt bez pravneho dévodu. KedZe tak Zzalovana v konani nepreukazala existenciu najomného vztahu k
predmetnému bytu, sud prvej inStancie spravne uzavrel, Ze predmetny byt uziva bez pravneho titulu, a
v sulade s ust. § 126 ods. 1 O.z. vyhovel Zalobe nesporného vlastnika predmetného bytu a Zalovanej
ulozil byt vypratat, pri¢om vzhlfadom na skuto€nost, Ze predmetny byt je aktualne jej obydlim, v zmysle
§ 232 ods. 3 CSP, urtil zalovanej dlhSiu lehotu na splnenie rozhodnutia v trvani 60 dni, v ktorej bude
mat Zalovana priestor na zabezpec€enie nového byvania.

11. Na zéklade vy33ie uvedeného mozZno uzavriet, Ze neboli dévodnymi namietky odvolateflky, Ze
sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, a
rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Skutoénosti
uvedené v odvolani Zalovanej neboli spdsobilé spochybnit’ vecnu spravnost napadnutého rozsudku sudu
prvej indtancie.

Odvolaci sud riadiaci sa vysSie uvedenymi uvahami a osvojujuci si aj dévody sudu prvej indtancie
preto napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v celom jeho rozsahu (vratane konkrétnymi odvolacimi
doévodmi nespochybnenej €asti o nahrade trov prvoin§tanéného konania) ako vecne spravny podla §
387 ods. 1 a2 CSP potvrdil.

12. Podla § 396 ods. 1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej indtancie sa pouZiju aj
na odvolacie konanie.

Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej Uspechu vo veci.
Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

Podla § 262 ods. 2 CSP o vy3ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie v lehote do 60
dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

O naroku na nahradu trov tohto odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 255 ods. 1 a § 262
ods. 1 CSP v spojeni s § 396 ods. 1 CSP tak, Zze procesne plne UspeSnému zalobcovi priznal proti
Zalovanej pravo na nahradu trov odvolacieho konania v plnej vySke, a to z dévodu, Ze strana, ktora mala
plny Uspech vo veci (Zalobca), ma narok na nahradu vSetkych ugelne vynaloZzenych trov proti strane,
ktora vo veci uspech nemala (Zalovana), ked nevidel v predmetnej veci dévod pre aplikaciu ust. § 257
CSP.

13. Tento rozsudok prijal senat odvolacieho sudu hlasovanim pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. (§ 420 CSP)

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne. (§ 421 ods. 1 CSP)

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a/ az n/. (§ 421 ods. 2 CSP)



Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prisluSenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a/ a b/. (§ 422 ods. 1 CSP)

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie. (§ 422 ods. 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. (§ 424 CSP)

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolo¢enstvo podla § 77. (§ 425 CSP)

Prokurator mézZe podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil. (§
426 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. (§ 427 ods.1
CSP)

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 ods. 2 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh). (§ 428 CSP)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. (§ 429 ods. 1 CSP) Sud vzdy pouci strany o ich prave zvolit si advokata
a o moznosti obratit sa na Centrum pravnej pomoci.(§ 160 ods. 2 CSP)

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora méa vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupha,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupfia. (§ 429 ods. 2 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania. (§ 430 CSP)

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni. (§ 431 ods. 1 CSP)

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spociva tato vada. (§ 431 ods. 2 CSP)
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci. (§ 432 ods. 1 CSP)

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia. (§ 432 ods. 2 CSP)

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom. (§ 433 CSP)

Dovolacie dévody mozno menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania. (§ 434 CSP)
V dovolani nemozno uplatfovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto¢nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania. (§ 435 CSP)



