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Uznesenie

Krajsky sud Zilina, ako odvolaci sud v pravnej veci navrhovatela: Mesto Dolny Kubin, Hviezdoslavovo
namestie 1651/2, Dolny Kubin, ICO: 00314463, pravne zasttpeny Advokatskou kancelariou Kovagik
Legal s.r.o., so sidlom Dolny Kubin, Radlinského 1729, ICO: 47238429, proti odporcovi: S. A., nar.
XX XX XXXX, bytom O. H., S. E. XXXX/XX, o vypratanie nehnutelnosti, na odvolanie odporcu proti
rozsudku Okresného sudu Dolny Kubin &.k. 6C/41/2014-50 zo drnia 10. novembra 2014, takto

rozhodol:
Rozsudok okresnéhosidu zrusSuje avecmu vracia nadalSie konanie.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom okresny sud zaviazal odporcu vypratat €ast bytového domu s.C. XXXX,
zapisaného na LV €. XXXX k.u. O. H., ozna€enu ako byt &. 32, nachadzajucu sa na 4. poschodi vo
vchode &. 17 pozostavajucu z troch izieb, kuchyne a prisluSenstva a zaroven ho zaviazal k nahrade
trov konania.

Svoje rozhodnutie odévodnil tym, Ze odporca ako najomca uzavrel s navrhovatefom ako prenajimatelom
najomnu zmluvu k uvedenému bytu, pricom bol dohodnuty na dobu ur¢itd od 01.01.2010 do 31.10.2010,
s tym, Ze najomca ma pravo na opakované uzatvorenie najmu pri dodrzani podmienok uvedenych v
najomnej zmluve. Najomny vztah k predmetu najmu teda skoncil 31.12.2010. Vzhfadom na uvedené
sa navrhovatel dévodne domaha vypratania bytu, nakofko ho odporca uziva bez pravneho dovodu. Aj
ked byt, ktory bol predmetom najmu nie je v katastri nehnutelnosti ako byt, aplikoval ust. § 710 ods. 2
Obcianskeho zakonnika (dalej len OZ), ako ustanovenie k danému pravnemu vztahu najblizSie (§ 853
ods. 1 OZ).

O trovach konania rozhodol v zmysle ust. § 142 ods. 1 O.s.p.

V zakonom stanovenej lehote proti rozsudku podal odvolanie odporca. Poukazal na to, Ze ngjomné za
uzivanie bytu plati pravidelne mesacne, napriek tomu sud rozhodol o jeho vystahovani z dévodu, ze ma
dlh 300,-€, ktora vznikla v ¢ase ked stratil zamestnanie. DIZni sumu ¢o najskdr zaplati a bude Ziadat
novu najomnu zmluvu, ktord neméa na zaklade tohto dlhu, aby sa nemusel vystahovat aj s rodinou.
Je Zenaty a ma tri maloleté deti vo veku 10 rokov, 6 rokov a 7 mesiacov a nema kde ist. Je v jeho
zaujme dIZnu sumu uhradit a byvat v ndjomnom byte. Veri, Ze mu bude dand mozZnost nadalej byvat
v uvedenom byte aj s rodinou.

Odporca sa k odvolaniu vyjadril s tym, Ze rozsudok okresného sudu povaZuje za vecne spravny, ked
odporca uziva byt bez pravneho dévodu. Preto navrhuje rozsudok okresného sudu potvrdit’ a zaroven
si uplatnil trovy odvolacieho konania v celkovej vyske 83,89 Eur.

Krajsky sud ako odvolaci sud (§ 10 ods. 1 O.s.p.) po zisteni, Ze odvolanie podal v€as u€astnik konania
proti rozhodnutiu, proti ktorému je pripustné odvolanie (§ 201, § 204 ods. 1 O.s.p.), bez nariadenia
odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2 O.s.p.) preskumal rozhodnutie v rozsahu ust. § 212 ods. 1



O.s.p., a rozsudok okresného sudu podla § 221 ods. 1 pism. h/ O.s.p. zrusil a vec vratil okresnému
sudu na dalSie konanie.

Z vykonaného dokazovania okresnym sudom bolo zistené, Ze podfa najomnej zmluvy medzi
navrhovatelom ako prenajimatelom a odporcom ako ngjomcom prenechal navrhovatel byt €. 32, S.
E. XXXX, O. H. odporcovi do najmu s ucinnostou od 01.01.2010 do 31.12.2010 na zaklade z&kona
€. 148/2001 Z.z. o Statnom fonde rozvoja byvania. Zarover bolo dohodnuté, Ze najomca mé pravo na
opakované uzatvorenie najmu bytu pri dodrzani podmienok uvedenych v najomnej zmluve av § 711 OZ.
Navrhovatef vilastnictvo k predmetu konania preukazal listom vlastnictva &. XXXX pre okres, obec a kat.
uz. O. H., v ktorom je nehnutefnost’ oznaCena ako stavba s.¢. XXXX postavena na parc.¢. 856/139 -
najomny bytovy dom 34 b.j.

Listom zo dnia 2.12.2013 spolo¢nost TEHOS, s.r.o. so sidlom Dolny Kubin ako spravca bytového domu
upozornil odporcu, Ze titulom najomného dlhuje sumu 2.524,02 Eur a zaroven ho vyzvali, aby sa do 7
dni dostavil za u€elom rokovania novej ndjomnej zmluvy a zarovenri, aby zaplatil dizni sumu. Listom zo
dna 21.1.2014 uz vyzyval odporcu vypratat’ sporny byt.

Z odpovede na lustraciu v registri obyvatefov vyplyva, Ze odporca je Zenaty, ma tri maloleté deti.
Odporca sa na pojednavani vyjadril, Ze v byte byva spologne s troma detmi a manzelkou. Nedoplatok na
najomnom vznikol z dévodu, Ze nemal zamestnanie, avSak v su€asnej dobe najomné plati pravidelne.
Novu najomna zmluvu nema z dévodu dlhu, ktory v Ease pojednavania by mal predstavovat' nie€o cez
300,- Eur. Su¢asne na pojednavani predlozil prijmovy pokladniény doklad €. 317 zo dfa 20.10.2014
(defi pojedavania), ktorym uhradil €iasto¢ne dlh vo vyske 300,-Eur. DIZnd sumu ma zaujem uhradit’ v
priebehu mesiaca v zavislosti ako nabehnu peniaze na ucet. Bezny najom plati pravidelne.

Pravne posudenie je ¢innost sudu, pri ktorej na zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu pravnu normu.
Nespravne pravne posudenie je chybnou aplikaciou prava na zisteny skutkovy stav; dochadza k nej
vtedy, ak sud nepouZil spravny (nalezity) pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis,
nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne
zavery.

Zistenie, &i v danom pripade ide o byt, alebo nie, méa rozhodujuci vyznam pre pravne posudenie veci,
aby sud mohol na zisteny skutkovy stav aplikovat konkrétnu pravnu normu. Pojmovym znakom bytu, ako
predmetu obgianskopravnych vztahov v zmysle § 118 ods. 2 OZ, je u€elové uréenie miestnosti, ktoré
byt tvoria na trvalé byvanie, dané pravoplatnym rozhodnutim stavebného Uradu. Existencia takéhoto
rozhodnutia je predpokladom toho, aby urcité miestnosti mohli byt predmetom obdianskopravnych
vztahov ako byty. Teda rozhodujuce pre posudenie, €i subor miestnosti (jednotliva obytna miestnost)
je bytom, je pravny stav zaloZzeny pravoplatnym rozhodnutim stavebného Uradu o povoleni uzivania
stavby, pripadne o zmene Ucelu jej uzivania, nie fakticky stav ich uzivania alebo véle u¢astnikov zmluvy.
Z listinnych dékazov produkovanych navrhovatefom (ngjomna zmluva uzatvorena podla zak.¢. 148/2001
Z.z. o $tdtnom fonde rozvoja byvania, list vlastnictva, na ktorom je nehnutefnost oznacena ako najomny
bytovy dom 34 b.j.) nie je mozné ustalit, ¢i predmetom najmu bol skutoéne byt. Bez preskimania
kolaudaéného rozhodnutia, pripadne aj dalSich kolaudaénych rozhodnuti na prestavbu predmetne;j
nehnutelnosti nie je mozné ustalit, i predmetom najmu bol skuto&ne byt, a nasledne pravne posudit
¢i sa najomna zmluva spravuje ustanoveniami §§ 685 a nasl. OZ o najme bytu, pripadne ide o0 ngjom
obytnych miestnosti v zariadeniach uréenych na trvalé byvanie podla § 717 a § 718 OZ alebo sa pravny
vztah medzi u€astnikmi konania spravuje vdeobecnymi ustanoveniami o najomnej zmluvy podfa § 663
a nasl. OZ.

V pripade, Ze doplnenym dokazovanim okresnym sudom bude ustalené, Ze predmetom najmu bol byt,
bude potrebné tento pravny vztah posudit v zmysle v8etkych zdkonnych ustanoveni tykajucich sa ngjmu
bytu. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na skuto&nost, Ze odporca uziva byt spolu s manzelkou a
troma maloletymi detmi. Preto bude potrebné vec posudit’ aj v zmysle ust. § 703 a § 704 OZ upravujuce
spoloény ngjom bytu manzelmi. Spolo€ny najom bytu sa vyznacuje nedelitelnostou. Nedelitelnost tohto
prava sa v hmotnom prave prejavuje tym, Zze navrh na vypratanie musi byt uplatneny voci obidvom
manzelom. Ak vykonatefné rozhodnutie uklada povinnost na vypratanie len jednému zo spoloénych
najomcov ohladne bytu, ktory je v spoloénom najme bytu manzelmi, potom nemdze byt taka exekucia,
smerujuca len proti jednému z manzelov nariadena.



Rovnako ak bude predmet najmu posudeny ako byt, odvolaci sud tu poukazuje na skutonost, Ze
odporca uziva predmet najmu spolu s troma maloletymi detmi a v tejto suvislosti je potrebné poukazat
na nalez Ustavného sudu SR &. I. US 13/2000 z 10.7.2001, ktory sa zaobera ochranou obydlia a
vyslovil, Ze ,....zanik odvodeného prava na byvanie v pripade, akym bol pripad navrhovatelky, Obciansky
zakonnik vyslovne neviaZze na zabezpecenie bytovej nahrady, a preto pravnym dosledkom zaniku najmu
je zasadne povinnost osoby, ktora z takéhoto najmu odvodzovala svoje prava na byvanie v byte, byt
vypratat’ bez zabezpedenia bytovej ndhrady. Len s ohladom na § 3 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika,
ktory ustanovuje, Ze vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych vztahov nesmie bez
pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi
mravmi, prichadza do Uuvahy mozZnost neprimeranu tvrdost, ktord by v podobnych situaciach mohla
vzniknut’ bezprostrednym uskutoCnenim vykonu prava na vypratanie bytu, zmiernit tym, Ze povinnost
vypratat’ byt sa podmieni zabezpecenim bytovej ndhrady....“. Zaroven vyslovil, Ze nie je mozné v danom
pripade vychadzat z nazoru Najvyssieho sudu SR vyslovenym v rozsudku 1 Cdo 48/97 v pripade zasahu
do prava na ochranu sukromného a rodinného Zivota a obydlia.

V tejto veci bolo rozhodnuté i rozsudkom Eurépskeho sudu pre fudské prava v Strasburgu Starikova
v. Slovensko (prihlaska €. 7502/02) z 9.10.2007, ktorym bolo rozhodnuté, Ze doslo k poruseniu &lanku
8 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobdd, v zmysle ktorého kazdy ma pravo na
reSpektovanie svojho sukromného a rodinného Zivota, obydlia a koreSpondencie. V odévodneni tohto
rozhodnutia sa konstatuje, Ze v danom pripade iSlo o neprimerany zasah do prava staZovatela na
reSpektovanie svojho domova, po jej vystahovani v roku 1999, bez toho, aby mu bolo ponuknuté
nahradné ubytovanie (porusenie &lanku 8). Eurdpsky sud suhlasil s hodnotenim Ustavného sidu SR
(vySS8ie citovaného), Ze niz8ie sudy nespravne uplatnili ust. § 3 Obgianskeho zakonnika s ohfadom na
situaciu staZzovatela.

Z uvedenych dbévodov odvolaci sud zru8il rozsudok okresného sudu v zmysle ust. § 221 ods. 1
pism. h/ O.s.p. a vec mu vratil na dalSie konanie. V ramci dalSieho dokazovania musi jednoznaéne
ustalit predmet najmu o aké priestory sa jedna, aby na zisteny skutkovy stav mohol aplikovat spravny
(nalezity) pravny predpis. V pripade ustalenia, Zze predmetom najmu bol byt, bude potrebné sa
zaoberat aj pripadnym vznikom spoloéného najmu manzelmi a v nekone&nom rade i vy$Sie citovanymi
rozhodnutiami Ustavného stdu SR a ESLP v Strasburgu vzhladom na vyznam prava na obydlie,
s prihliadnutim na skuto€nost, Ze spolu s odporcom predmet najmu uzivaju aj tri maloleté deti, na
platenie najomného, dlhu na ngjomnom a zvazit pripadnu aplikaciu ust. § 3 ods. 1 OZ. Navrhovatel je
mesto a jeho zakladnou ulohou pri vykone samospravy je garantovat starostlivost o vSestranny rozvoj
Uzemia mesta a o potreby jej obyvatelov (§ 1 ods. 2 veta prva zakona &. 369/1990 Zb. o obechom
zriadeni). Predmetna vec je na jednej strane o ochrane vlastnika nehnutelnosti a na druhej strane o
obydli a sukromi osoby. Navrhovatel ako verejnopravny subjekt musi garantovat socialne prava svojich
obyvatelov.

Rozhodnutie krajského sudu bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu nie je pripustné odvolanie.



