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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici, v senate zloZzenom z predsedu JUDr. Jaroslava Mikulaja a ¢lenov senatu
JUDr. Jaroslava Galla a JUDr. Klaudie Koskovej, v pravnej veci Zalobcu: M. V. K. Reality, s.r.o., so sidlom
Starova 11, 949 01 Nitra, ICO: 36 665 185, zast. JUDr. Janou Kubarovou, advokéatkou so sidlom v Nitre,
Starova 13, proti zalovanej: R. Q., nar. XX. XX. XXXX, bytom A. XXX/XX, XXX XX F., zast. JUDr. Petrom
Mukerom, advokatom so sidlom Ul. CSA 25, Banska Bystrica, o vypratanie nehnutelnosti, na odvolanie
zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Banska Bystrica zo dna 15. juna 2015, €. k.: 16C/14/2013 -
286, takto

rozhodol:
rozsudok okresného sidu zr u § u j e a vec mu vracia na dalSie konanie.
odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim okresny sud Zalobu zamietol a Zalobcovi uloZil povinnost’ nahradit’ Zalovanej
trovy konania vo vySke 673,77 € zastupcovi Zalovanej v lehote do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku.
2. Rozhodnutie oddvodnil tym, Ze Zalobca sa Zalobou doru€enou sudu dria 18. 08. 2013 domahal
vypratania nehnutelnosti - bytu €islo XX na 8. poschodi obytného domu nachadzajiceho sa na A. ulici
vo F., supisné ¢&islo XXX, orientacné ¢islo (Cislo vchodu) XX postavenom na parcele registra ,C* €.
XXX/X zastavané plochy a nadvoria spolu s podielom priestoru na spolonych &astiach a spolo€nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickym podielom k pozemku vo velkosti 3991/255424,
kat. uz. F., obec F., okres Q. Q., ktory je zapisany v katastri nehnutelnosti na LV €. XXX.

3. Zalobca tvrdil, Ze Zalovana byva v byte na zaklade zmluvy o najme bytu na dobu uréitd od 01. 07. 2012
do 31. 12. 2012. Zalovana dohodnuté n&jomné vo vyske 162 Eur neplati, brani Zalobcovi vo vykone jeho
prav vlastnika a pokraCuje v uzivani predmetného bytu bez akéhokolvek pravneho titulu. Na zaklade
uvedeného sa domahal, aby sud uloZil Zalovanej povinnost vypratat predmetny byt a nahradit mu trov
konania.

4. Zalovana tvrdila, Ze v predmetnom byte byva niekolko rokov spolu so synom a
s jeho manzelkou a detmi. So Zalobcom mala uzavretd zmluvu o ngjme bytu zo dia 01. 07. 2012. V
zmysle bodu 5.1 a 5.2 tejto najomnej zmluvy mala spolu s manzelom a detmi pravo uzivat predmetny
byt. Potvrdila, Ze neuhradzala najomné pravidelne. Podfa jej nazoru jej vzniklo prednostné pravo na
pokragovanie v najme. Zalovana uviedla, e najomnl zmluvu na dobu uréiti povazuje za absolutne
neplatnd vzhfadom na zavery znaleckého dokazovania ¢. 28/2014.

5. Okresny sud vykonanym dokazovanim po preukazané, Ze Zalovana byva v
predmetnom byte aj po uplynuti doby najmu. Zo znaleckého dokazovania vyplynulo, ze Zalovana trpi
negramotnostou - analfabetizmom, kym nie je schopna precitat’ si jednoduchy text a porozumiet’ jeho
obsahu. V konani vypoCul svedkov Uradom uzavretia najomnej zmluvy. Dospel k zaveru, Ze pisomne
uzatvorend zmluva o najme predmetného bytu dfa 01. 07. 2012 medzi Zalobcom a
R. Q. je v zmysle § 40 ods. 6 Obcianskeho zdkonnika neplatna, kedZe nebola vyhotovena vo forme
uradnej zapisnice. Dospel k zaveru, Ze Zalovana nemoze Citat, ani pisat, obsah jej nebol oznameny
prostrednictvom osoby, ktoru by si zvolila. Uzavretd najomnud zmluvu podfa § 40 OZ vyhodnotil ako
neplatnu. PretoZe pisomne uzavretl zmluvu povazoval za neplatnd, nemohlo ddjst k zéniku najmu



predmetného bytu dria 01. 07. 2012 uplynutim doby najmu 31. 12. 2012. Dospel k zaveru, Ze medzi
ucastnikmi doslo k uzatvoreniu zmluvy o najme v Ustnej forme, €o preukazuje Zalobcom trpené uzivanie
bytu Zalovanou spolu so spolubyvajicimi osobami a pozadovanie a prijimanie najomného za uzivanie
bytu. PretoZe Zalobca netvrdil, ani nepreukazal, Ze by zmluva o najme v Ustnej forme bola uzatvorena
na dobu urcitd, v takom pripade sa podfa § 686 Obcianskeho zakonnika predpoklada, Ze zmluva o
najme je uzatvorena na dobu neur¢itd. Na zaklade toho dospel sud k zaveru, Ze medzi Zalobcom ako
prenajimatelom a Zalovanou ako ngjomcom doSlo k vzniku ngjomnej zmluvy k predmetnému bytu na
dobu neurcitu. Na zaklade tejto zmluvy je Zalovana opravnena predmetny byt uzivat. Z tohto dévodu
Zalobu zamietol, kedZe v konani nebolo preukdzané uzivanie bytu Zalovanou bez pravneho dévodu.
6. Proti tomuto v rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca. Ziadal rozsudok okresného sudu
je zmenit a navrhu v celom rozsahu vyhoviet. Odvolanie odévodnil s poukazom a § 205 ods. 2 pism. b),
d) O.s.p., t.j. zdbvodu, Ze konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo
veci a sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam.
7. Namietal, kedZe sud mal za preukdzané, Zze najomna zmluva zo dfia 01. 07. 2012 nebola uzatvorena
v sulade s ustanovenim § 40 ods. 6 OZ, priCom vychadzal nekriticky vylu¢ne z tvrdeni Zalovanej a
svedkyne P. W., ktora je manzelkou D. W., ktorého Zalovana vychovavala od jeho 6 rokov, pri€om obaja
byvaju v predmetnom byte, o vypratanie ktorého ide v tomto konani, spolu so Zzalovanou v spolo&ne;j
domacnosti. Teda nielen ona, ale aj jej manzel maju enormny zaujem na vysledku tohto konania, ¢o
si obaja vo svojich svedeckych vypovediach uvedomuju. Toto potvrdzuje aj vypoved svedkyne W. na
pojednavani dia 07. 10. 2013, kde uviedla: ,pokial by bolo nariadené Zalovanej za z bytu vystahovat,
ja nemam zabezpecenu Ziadnu bytovu nahradu. Ja som viazana na byvanie s pani odporkyriou.“ Sud
preto povazoval za rozhodné vypovede tychto svedkov, spolubyvajucich Zalovanej, ktoré su nejasné,
sporné, odporuju si. Zdoraznil vypoved Zalovanej na pojednavani diia 04. 09. 2013, ked uviedla Ze:
.a som vébec nechodila do 8koly. Ja som vdbec nenastupila do zakladnej 8koly, ja som do Ziadnej
Skoly nechodila...Ked som ja mala podpisat najomnu zmluvu, ja som nevedela, ¢o podpisujem... Mne
jednoducho dal plan B. nejaky papier a ja som to podpisala a nevedela som, ¢o podpisujem... Ja som
preto trvala, aby bola podpisana nova ndjomna zmluva, nakolko Statutarny zastupca Zalobcu daval
podpisat tieto zmluvy ostatnym, len mne nechcel dat. Ked ja mam nejaké Zivotné situacie, ked by som
mala niec€o precitat, toto mne precitaju druhi... Ja by som nevedela uviest data narodenia svojich vnukov
a deti... “

8. Zalobca dalej poukazal na vypoved svedkyne P. W. na pojednavani dfia 07. 10. 2013, kde okrem
iného uviedla, Ze ,Pokial sa tyka vybavovania na réznych instituciach, napriklad déchodok, bud’ idem so
Zalovanou ja, alebo tam ide ona sama a tam jej to precitaju...“ Z vypovede svedka D. W. na pojednavani
dria 25. 05. 2015 okrem iného zdbraznil jeho vypoved, ked tento uviedol: ,Ked priSiel pan B., ja som
nevedel, Ze oni idu podpisovat nejaku zmluvu. Mne povedala Zalovana, Ze pride pan B. za fiou spisat’
zmluvu®.

9. Zalobca namietal, Ze Zalovana na pojednavani dfia 04. 09. 2013 netvrdila pravdu, kedze 3 kréat
zopakovala, Ze nikdy do zakladnej $koly nechodila, resp. nenastupila. Zo zbierok dokumentov Statneho
okresného archivu vo Zvolene vyplyva, Ze Zalovana navstevovala ZDS v Lieskovci. Na zaklade toho mal
sud pri posudzovani pravdivosti Zalovanou tvrdenych skutoénosti postupovat s nélezitou opatrnostou.
Zalovana najskér tvrdila, Ze nevie, o podpisuje, neskér sama tvrdila, Ze na podpisani novej najomne;j
zmluvy sama trvala. Z vypovede D. W. vyplynulo, Ze Zalovana vopred vedela, Ze ma
podpisovat’ najomna zmluvou. Nie je zrejmé, pre€o by obaja manzelia W. opustili byt pred prichodom
Statutarneho zastupcu Zalobcu, ked dopredu vedeli, Ze sa bude podpisovat najomna zmluva a sama
svedkyrnia W. uviedla, Ze ked Zalovana potrebuje nie€o vybavit na uradoch, tak s fiou chodi osobne a
Cita jej, €o podpisuje. Taktiez nie je zrejmé, pre€o by svedok D. Cigan vypovedal v prospech Zalobcu, ak
ho tento za vykonanu pracu, ktord pre neho robil, nevyplacal, v ¢oho désledku by bez pomoci cudzich
fudi neprezil, ako to tvrdi svedok D. W..

10. Na druhej strane sud napriek tomu, Ze dvaja svedkovia L. B. a D. K., ktori nie su v Ziadnom
vztahu k Zalobcovi a nemaju na veci Ziaden zaujem, nezavisle od seba zhodne potvrdili Zalobcom
tvrdené skuto¢nosti, Ze P. W. bola pri podpise najomnej zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanou pritomna
a Ze Zalovanej precitala pred podpisanim najomnej zmluvy obsah tejto zmluvy, pri rozhodovani tieto
skuto€nosti vbbec nebral do uvahy a v odévodneni ich Uplne opomenul, pricom ani neuviedol Ziaden
dovod, pre€o k tymto vypovediam neprihliadol a s tymito sa nevysporiadal.

11. Keby sud na tieto vypovede prihliadol, nemohol by dospiet’ k nespravnym skutkovym zisteniam, Ze
najomna zmluva zo dfia 01. 07. 2012 bola uzavreta v rozpore s § 40 ods. 6 OZ, ale dospel by k zaveru,
Z2e P. W. bola pri podpise najomnej zmluvy medzi u€astnikmi pritomna a Ze Zalobkyni precitala pred
podpisanim najomnej zmluvy obsah tejto zmluvy. Teda, Ze najomna zmluva z 01. 07. 2012 bola uzavreta



v sulade s § 40 ods. 6 OZ, je platna a ndjomny pomer medzi zalobcom a zalovanou zanikol uplynutim
Casu dna 31.12.2012.

12. Ak aj sud nemal preukdzané, Ze najomna zmluva bola uzavreta podla § 40 ods. 6 OZ, teda Ze
nebola platne uzavreta a dospel k zaveru, Zze do$lo k uzatvoreniu zmluvy o ngjme v ustnej forme, ¢o
malo preukazovat’ Zalobcom "trpené uZzivanie“ predmetného bytu Zalovanou spolu so spolubyvajucimi
osobami, sud si svojim odovodnenim, Ze Zalobca nikdy netvrdil a ani nepreukazal, Ze by zmluva o ngjme
bytu bola uzavreta v Ustnej forme, sam odporuje. Zalobca v tom &ase, ked uzatvaral najomni zmluvu so
Zalovanou, uzatvaral so vSetkymi obyvatelmi bytov najomné zmluvy len na dobu ur¢itd. Skuto€nosti, Ze
najomna zmluva, uzavreta €i uz v pisomnej alebo Ustnej forme, bola uzavreta na dobu uréitd, potvrdila
aj samotna Zalovana v fou podanom odpore proti rozkazu na plnenie o vypratanie nehnutefnosti zo dfia
06. 05. 2013, v ktorom uviedla, Ze ,Diia 01. 07. 2012 som so Zalobcom uzavrela zmluvu o najme bytu
na dobu uréitu do 31. 12. 2012.°

13. Taktiez nie je pravdou, Ze skuto€nosti, Ze Ustna najomna zmluva mala byt uzavretd na dobudne
urcitl, ma preukazovat Zzalobcom trpené uzZivanie bytu Zalovanou a poZadovanie najomného za uzivanie
bytu, nakolko Zalobca vyzvou zo dia 31. 12. 2012, doru¢enou Zalovanej dna 03. 01. 2003, vyzval
Zalovanu, aby dria 01. 01. 2013 byt vypratala a odovzdala, pretoZe jej skoncila doba najmu ku driu 31.
12. 2012 a nevzniklo jej prednostné pravo pokracovat v nagjomnom vztahu.

14. Zalobca poukéazal na podané navrhy na std, kde sa domahal zaplatenia najomného, a to v konaniach
9 Ro/8/2014 o zaplatenie 1134 € s prisluSsenstvom, 20 Ro/119/2014 o zaplatenie 486
€ s prislusenstvom, 14 C/207/2014 o zaplatenie 486 €, 12 Ro/143/2014 o zaplatenie 486
€. Vo v3etkych konaniach o zaplatenie sa Zalobca domahal/domaha vydania bezdévodného obohatenia
a nie zaplatenie ngjomného.

15. V zavere poukazal na ustanovenie § 226 O.s.p. ako aj na uznesenie Krajského sudu v Banskej
Bystrici zo dria 06. 05. 2014, €. k.: 15 C/370/2014 - 108. Vytkol sudu prvej indtancie, ze povazoval
za rozhodny dbkaz znalecky posudok L.. G. R., pri€¢om nepostupoval v sulade so zavaznym pravnym
nazorom nadriadeného Krajského sudu v Banskej Bystrici.

16. K odvolaniu Zalobcu sa pisomne vyjadrila Zalovana. Rozsudok sudu prvej inStancie Ziadala potvrdit.
S namietkami Zalobcu uvedenymi v odvolani sa nestotoznila. Vykonanym dokazovanim sud nepochybne
dospel k zaveru, Ze pisomne uzavreta zmluva o najme bytu zo dria 01. 07. 2012 je podfa §
40 ods. 6 OZ neplatna z dévodov, Ze nebola vyhotovena vo forme Uradnej zapisnice.

17. Znaleckym dokazovanim bolo preukazané, Ze Zalovand trpi negramotnostou (analfabetizmom),
Zalobca Ziadnym spésobom nepreukazal, Ze by tato zmluva bola uzatvorena v sulade s poziadavkami
uvedenymi v citovanom ustanoveni. Sud dospel k spravnemu pravnemu nazoru, ze
medzi Zalobcom a Zalovanou doSlo k uzatvoreniu zmluvy 0 najme v ustnej forme, ktorou
preukazuje Zalobcom trpené uZivanie bytu Zalovanou spolu so spolubyvajucimi osobami a pozadovanie
a prijimanie najomného za uzivanie bytu. Zalobca nepreukazal, Ze by zmluva o najme v Ustnej forme
bola uzatvorena na dobu uréitu, priom v tomto pripade sa predpokladéa, Ze zmluva o najme
je uzatvorena na dobu neurgitd. Zalobca nepreukazal nim tvrdenu skutoénost, Ze Zalovana uziva byt
bez akéhokolvek pravneho titulu.

18. Podanim zo dfia 17. 02. 2016 (krajskému sudu doru¢enému dia 19. 02. 2016) Zalobca poukazal na
rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.: 5 Cdo 144/2007 zo dha
30. 05. 2008 a na uznesenie zo dria 08. 02. 2012, sp. zn.: 6 Cdo 227/2011, v
ktorych je okrem iného rieSena aj pravna otazka uzavretia najomnej zmluvy konkludentne. Pretoze sud
prvej indtancie v konani posudzoval aj tuto pravnu otazku, povazoval za podstatné poukazat na pravny
nazor NajvysSieho sudu Slovenskej republiky vysloveny v tychto rozhodnutiach. Okrem iného zdéraznil,
Ze nedostatok pisomnej formy najomnej zmluvy nema za nasledok jej neplatnost (§ 686 ods. 1 § 40
ods. 1 OZ); najomna zmluva méze vzniknut aj ustne, pripadne i micky. V takom pripade ale prejavy véle
smerujuce k uzavretiu zmluvy musia byt urobené spésobom nevzbudzujucim pochybnosti 0
tom, €o chceli u€astnici prejavit (§ 35 ods. 1 OZ). Zaver o uzavreti zmluvy o najme bytu konkludentnym
sposobom nutne predpoklada, Ze tu bol dany konkludentny prejav vole smerujuci k uzavretiu zmluvy o
najme bytu tak na strane prenajimatela ako aj na strane najomcov. Konkludentny prejav mozno urobit
pouzitim tych vyjadrovacich prostriedkov, ktoré v spoloenskom a pravnom styku obvykle sluzia na
vyjadrenie urc€itej vOle, napriklad prikyvnutie hlavou, ale aj pouzitim takych vyjadrovacich prostriedkov,
ktoré sice obvykle nesluzia na vyjadrenie urcitej vble, z ktorych ale, vzhfadom na okolnosti pripadu, treba
vyvodit' v konkrétnom pripade, Ze ide o prejav urcitej vole.

19. Ak aj sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze medzi u€astnikmi doslo k uzatvoreniu
ustnej najomnej zmluvy, jeho zaver, Zze podla § 686 Obcianskeho zadkonnika bola tato uzavreta na dobu
neurcity, je absolutne chybny. S prihliadnutim na vSetky okolnosti daného pripadu je nepochybné aj v



pripade najomnej zmluvy uzavretej v ustnej forme, Ze tato bola uzavreta na dobu ur€iti do 31. 12. 2012,
¢o vyplyva najma z odporu samotnej Zalovanej proti rozkazu na plnenie, kde uviedla, Zze dfha 01. 07.
2012 so zalobcom uzavrela zmluvu o najme bytu na dobu urcitu do 31. 12. 2012; zo skutoCnosti, Ze
Zalobca v tom €ase Strnastich najomcov v bytovom dome v tom €ase neuzavrel ndjomnu zmluvu na dobu
neurcitd, ale len na dobu urcitu; Zalobca nikdy predtym ani potom neuzavrel so Ziadnym najomcom v
tomto bytovom dome najomnu zmluvu na dobu urg€itu; zo skuto€nosti, Ze Zalobca vyzvou zo diia 31.
12. 2012 dorucenou zalovanej dia 03. 01. 2013 ju vyzval, aby byt vypratala a odovzdala; vzhfadom na
to, Ze zalovana Ziadnym spdsobom na vyzvu nereagovala, Zalobca podal uz dia 18. 01. 2013 navrh na
vydanie rozkazu na plnenie vypratanie bytu; z toho, Ze Zalobca od 01. 01. 2013 neziada Uhradu
najomného za uzivanie bytu, ale zakazdym Ziada vydanie bezdévodného obohatenia, ¢o vyplyva z nim
podanych navrhov na sud, v ktorych sa domaha vydania bezdévodného obohatenia a nie zaplatenia
najomného.

20. Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskumal vec podla § 379, § 380 ods. 1, 2 CSP a bez
nariadenia pojednavania podla § 385 ods. 1 (a contrario) CSP rozsudok okresného sudu podla § 389
ods. 1 pism. b), c) CSP zrusil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie
(§ 391 ods. 1 CSP).

21. Podla § 389 ods. 1 pism. b), c) CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej intancie zrusi, ak sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v
takej miere, ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, ak tento nedostatok nemozno napravit
v konani pred odvolacim sudom; c) sud prvej inStancie v dbsledku nespravneho pravneho
posudenia veci nevykonal navrhované dbkazy, ak nie je u¢elné doplnit dokazovanie odvolacim sudom.
22. Preskumanim veci odvolaci sud dospel k zaveru, ze v danom pripade doSlo k
poruSeniu prava na spravodlivy proces, pri¢om sud prvej inStancie vec nespravne pravne posudil, pricom
z vykonaného dokazovania nevyplynuli tie skutkové ani pravne zavery, na zaklade ktorych sud prvej
inStancie zaloZil svoje rozhodnutie.

23. V konani bolo nepochybne doteraz preukazané, Ze zalovana je negramotnd, analfabet, nevie Citat
ani pisat. Tieto skuto€nosti vyplynuli z vykonaného znaleckého dokazovania ako aj listinnych dékazov.
Z dokazovania v8ak vyplynulo aj to, Ze Zzalovana sa naucila podpisat, teda ani Zalobca nemohol mat
vedomost o tom, Ze Zalovand inak pisat a Citat’ nevie. Zmluvu o najme bytu zo dha 01.
07. 2012 zalovana podpisala. Preukazané je aj to, Ze spolu v byte so Zalovanou byva P. W. s manzZelom
D. W., ktori boli vypocuti ako svedkovia a z vypovede ktorych sud vychadzal. Nepochybne preukazané
bolo aj to, Ze Zalovana zmluvu podpisala, a to v byte, o ktory v danom pripade ide, za U&asti zastupcu
zalobcu pana B..

24.Sud prvej inStancie svoje rozhodnutie zaloZil na vypovedi vy$Sie uvedenych svedkov ako aj Zalovanej
i napriek tomu, Ze v jej vypovediach boli zjavné rozpory, ako aj rozpory medzi jej vypovedou a svedkami.
Sud vébec neprihliadol na zistené skutoénosti z vypovedi svedkov L. B. a D. K.. Ich svedecké
vypovede vdbec nevyhodnotil, hoci z nich vyplynuli zadvazné skutonosti, neuviedol, &i ich povaZoval za
déveryhodné alebo nie, a ak nie, tak z akého dévodu. Tato skutoénost vzbudzuje vaznu pochybnost
o presvedcivosti daného rozhodnutia, pricom ide o zavazny dbkaz, ked svedkovia nie su vo vztahu k
Zalovanej ani Zalobcovi, teda su nezaujati, ked opak doteraz nebol zisteny. Naopak, nemozno k tomuto
zaveru déjst’ v pripade svedkov P. a D. W., ktori su priamo zavisli na vysledku daného
sporu, pretoze so Zalovanou v byte byvaju. Prave z vypovede svedka D. K. boli zistené skuto¢nosti,
ktoré nasvedC€uju tomu, Ze ngjomna zmluva bola uzavreta platne, pretoze P. W. podla jeho vypovede
precitala najomnu zmluvu, Zalovana s fiou suhlasila a nasledne ju podpisala. V odpore Zalovana sama
uviedla, Ze so Zalobcom uzavrela zmluvu o najme bytu drfia 01. 07. 2012 na dobu uréitu do 31. 12. 2012.
25. Podla § 40 ods. 6 OZ na pisomné pravne ukony tych, ktori nemézu gitat' a pisat, je potrebna
uradna zapisnica. Uradna zapisnica sa nevyzaduje, ak ma ten, kto neméze &itat alebo pisat, schopnost
oboznamit sa s obsahom pravneho ukonu s pomocou pristrojov alebo Specidlnych pomécok alebo
prostrednictvom inej osoby, ktoru si zvoli, a je schopny vlastnoruéne listinu podpisat. Z doteraz
vykonaného dokazovania je vysoko pravdepodobné, Ze hoci Zalovana nevie pisat ani Citat, vie sa v3ak
podpisat, pri€¢om bola oboznamena s obsahom zmluvy o najme prostrednictvom
spolubyvajucej P. W.. Tieto skuto€nosti vyplyvaju nielen z vypovede svedka D. K., ale svedkyne L.
B., ¢o priamo vo svojom rozhodnuti uviedol aj okresny sud. V danom pripade nebola treba uradna
zapisnica. Vykonané dbkazy a zavery z nich vyplyvajuce svedc&ia skbér o opaku zaveru, ktory urobil
sud prvej instancie. Rozhodnutie sudu je preto rozporné, kedZe sud vychadza zo zaverov svedeckych
vypovedi, ktoré uvadza vo svojom rozhodnuti, pricom tieto si navzajom odporuju a sud neuviedol, ktoré
akceptoval a ktoré nie, resp. pre€o na niektoré neprihliadol. Tymto spdsobom porusil takzvanu rovnost
zbrani u€astnikov, resp. stran sporu.



26. Keby aj sud dospel k zaveru, Ze ngjomna zmluva nebola uzavreta pisomnou formou, neznamena to,
Ze nebola platne uzavreta inym spésobom, napriklad ustnou formou alebo konkludentne. Odvolaci sud
sa nestotoZiuje so zaverom, Ze ndjomna zmluva dha 01. 07. 2012 bola uzavreta ustnou
formou, pretoze ak sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze Zalovana sa neoboznamila s obsahom zmluvy
a nevedela, ¢o podpisuje, nemohla uzavriet zmluvu ani Ustnou formou, pretoZe aj pre jej uzavretie sa
vyZaduju vSetky nalezitosti predpisané zakonom podla § 686 OZ. Podstatnymi nalezZitostami zmluvy o
najme bytu su: a) oznacenie predmetu najmu a rozsahu jeho uzivania; b) vySka najomného
alebo sposob jeho vypoctu; c) vySka uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spdsob ich
vypodtu. Zalovana sama uviedla, Ze podpisala nejaky papier, nevedela, o podpisuje. Zalovana tak
nemohla uzavriet najomnu zmluvu v Ustnej forme, pretoZze nemohli byt preukazané podstatné nalezitosti
pre uzavretie zmluvy, pokial sud vychadza zo skutkovych zisteni zistenych vykonanym dokazovanim.
PretoZe neboli splnené naleZitosti pre uzatvorenie najomnej zmluvy Ustnou formou, neméze platit ani
vyvratitefna domnienka tak, ako ju vyhodnotil okresny sud, Ze zmluva je uzatvorena na dobu neurditu,
pretoZe tato skuto&nost z nic¢oho nevyplynula, kedZe nebol preukazany vznik zmluvy ani ustnou formou,
nakolko nemozno bezpochyby rozpoznat obsah takto uzavretej zmluvy. Potom neméze byt spravny ani
zaver, Ze Zalovana je opravnena predmetny byt uzivat.

27. Najomna zmluva nemusi byt uzavreta v pisomnej forme, nedodrzanie pisomnej formy nespésobuje
neplatnost zmluvy. Zmluvu o najme bytu je mozné uzatvorit aj konkludentne. Najomny vztah k bytu méze
totiz vzniknut aj na zaklade najomnej zmluvy uzatvorenej micky, &i v dosledku iného konania, napriklad
odovzdanie klu€ov, nastahovanie sa do bytu, faktické byvanie a podobne. V takychto pripadoch, ked ku
vzniku najomnej zmluvy nedoslo v pisomnej alebo Ustnej forme, usudzuje sa na jej vznik podla okolnosti
pripadu. K zaveru o vzniku najomnej zmluvy konkludentnym spdsobom nemozno v8ak dospiet iba na
z&klade spravania sa jednej zmluvnej strany. Konkludentnym spdsobom vznika zmluva o najme bytu
vtedy, ked obe strany uzatvarajuce zmluvu sice nevyslovne, av8ak nesporne prejavia vélu smerujucu
k vzniku najmu bytu.

28. Z doteraz vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze zastupca Zalobcu sa stretol so Zalovanou v
spornom byte za ulelom uzavretia zmluvy o najme, ktoru aj zalovana podpisala, o ¢om Zalobca
nemal vedomost. Okresny sud bliz8ie neuviedol, kolko zmluv bolo uzatvaranych medzi u€astnikmi v
predchadzajucom obdobi, z obsahu spisu je zrejmé, Ze neslo o prva zmluvu o ngjme tohto bytu medzi
Zalobcom a Zalovanou. Za tymto u€elom je potrebné doplnit dokazovanie a zistit, i minulosti bola takato
zmluva uzavreta. Zalovana sama uviedla, Ze podpisovala ndjomnu zmluvu, hoci z dokazovania bolo
preukazané, ze vedela vySku najomného, pricom sama taktiez uviedla, Ze uzatvarala zmluvu o najme
bytu na dobu ur€iti do 31. 12. 2012. PretozZe v byte dlhSie byva, a zrejme uz v minulosti uzavrela podobnu
zmluvu, oznacenie predmetu ngjmu a rozsah jeho uzivania jej bol zrejmy, najviac, ked v
tomto byte byvala s dal$imi osobami. Zalovana taktieZ platila najom bytu, hoci nepravidelne. Taktiez
z predloZenej pisomnej zmluvy Zalobcom jednoznaéne vyplyva, aka bola jeho véla. Zalobca tvrdil, Zze
vzdy uzatvaral zmluvu na dobu urgitd, a to so vSetkymi najomcami v bytovke, opak nebol preukazany.
Zalovana vedela, s kym uzatvara zmluvu, komu ma platit najomné. Z prejavu véle Zalobcu aj zalovane;j,
ktora v byte byva a mala zaujem uzavriet’ dalSiu zmluvu o najme bytu, nepochybne vyplyva, Ze prejavila
vélu smerujucu k uzatvoreniu zmluvy o ngjme bytu.

29. Je potrebné zaoberat sa otdzkou, &i Zalobca so Zalovanou niekedy uzatvoril zmluvou o najme na
inu dobu, ako na dobu urgitu, pripadne aj s inymi ngjomcami, ako to sam tvrdi. Z konkrétnych okolnosti
je mozné preukazat, Zze zalobca s najomcami, teda aj so Zalovanou uzatvaral zmluvu o najme na dobu
urditd. Zalovana mala vedomost, hoci zmluva nebola uzavreta pisomne, Ze uzatvara najomni zmluvu
na dobu ur€itd do 31. 12. 2012. Nemozno potom aplikovat’ § 686 ods. 2 OZ, Ze by doba najmu nebola
dohodnutd, prave naopak, tento predpoklad je vyvrateny samotnou vypovedou Zalovane;.

30. Najomny vztah zanika aj uplynutim Casu, na ktory bol dojednany. Pri ndjme bytu nie je mozné
automatické predlZzovanie najomnej zmluvy. Zakon vyslovne vylu€uje aplikaciu § 676 ods. 2 OZ, ktory
je mozné pouzit pri najomnych vztahoch, no nie pri ngjme bytu. Obnovenie najmu bytu jeho faktickym
uzivanim aj po uplynuti doby najmu nie je mozné. Prenajimatel sa mdze domahat vypratania bytu
Zalobou o vypratanie na sude. Pogas doby najmu plati najomca najomné a uhrady spojené s uzivanim
bytu. Ak najomca uziva predmet najmu aj po dojednanej dobe, uziva ho bez pravneho dévodu a
prenajimatel ma narok na vydanie bezdévodného obohatenia v sulade s § 451 a nasl. OZ, ¢o nakoniec
tvrdi aj Zalobca, pricom tohto prava sa domaha samostatnymi zalobami, ktoré preukazal.

31. PretoZe je vysoko pravdepodobné, Ze medzi u¢astnikmi bola uzavreta najomna zmluva o najme bytu
konkludentne na dobu urgitd, javi sa byt narok zalobcu uplatneny v Zalobe dbvodny.
Podla § 391 ods. 2 CSP a bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na dalSie konanie a nové
rozhodnutie, sud prvej inStancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.



32. O veci senat odvolacieho sudu rozhodol pomerom hlasov ¢lenov senatu 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. 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 sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase 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 inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

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

Dovolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 SCP).

Dovolanie mdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolocenstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze 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 prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné nélezitosti, v podani sa uvedie,

a) ktorému sudu je urcené,

b) kto ho robi,

c) ktorej veci sa tyka,

d) ¢o sa nim sleduje a

e) podpis.

(§ 127 ods. 1 CSP)

Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky
tohto konania (§ 127 ods. 2 CSP).



Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd 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 Casti 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 €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).



