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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Gabriely Vilagiovej a ¢lenov
senatu JUDr. Zlaty Simkovej a JUDr. Karola Krochtu, v spore zalobcu: . 8., T.. XX XX.XXXX, H. Y. C.. XX,
XXX XX R. T. U., zast. JUDr. Petrom Rychnavskym, advokatom, AK, Razusova 111/19, 093 01 Vranov
nad Toplou. proti Zalovanej: U. 8., T.. XX.XX.XXXX, H. C. G. C.. XXX, XXX XX H., zast. JUDr. MiloSom
Kas&cdkom, advokatom, AK, ul. Kalin€iakova 10, 093 01 Vranov nad Toplou, o neplatnost vypovede
najmu, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Vranov nad Toplou, ¢.k. 3C/201/2016-41 z
09.12.2016 takto

rozhodol:
ZruSuje rozsudok a vec vracia sudu prvej instancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie Zalobu zamietol s tym, Ze Zalobca je povinny nahradit
Zalovanej trovy konania v celom rozsahu, o ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim, po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

2. Svoje rozhodnutie pravne oddvodnil ustanoveniami § 685 ods. 1, § 686 ods. 1, ods. 2a § 710 ods. 1
Obcianskeho zékonnika. Vyrok o trovach konania ustanoveniami § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, ods. 2 CSP.

3. Vychadzal zo zistenia, Ze Zalobca neuniesol dokazné bremeno, Ze by medzi nim a Zalovanou niekedy
bola uzavreta, resp. vznikla najomna zmluva ohfadom bytu v dome sup. &. XX na S. ulici v H., lebo mal
za preukazané, Ze zalobca byval spolu so svojim synom a manzelom Zalovanej v obci U. &. XX, okres
R.. Vlastnikom rodinného domu v obci U. &. XX, bol syn Zalobcu a manzel zalovanej - I. S.. Uvedenu
nehnutefnost’ predal svedkovi D. C., ktory potvrdil, Ze Zalobcovi sa stavala hruba stavba, resp. staval
domc&ek na pozemku v H., kde bol aj svedok 2-krat pomahat’ so stavbou. Tento svedok dalej uviedol,
Ze Zalobca chcel byvat v tomto domceku, ktory sa staval a potom z toho vzislo s tym, Ze veci, ktoré
mal Zalobca v dome v U., uloZil do gardZe na pozemku, kde sa nachadzala hruba stavba. V3etky veci
vosli do jednej z 2-garaze, ktora stoji na tom istom pozemku, ako hruba stavba. Zamestnanci, ktori robili,
resp. ktori stavali dom¢ek pre Zalobcu, prespavali v starom dome, ktory bol na tom istom pozemku.
Dalsi svedok V. S. potvrdil, Ze Zalobca mu celu situaciu vysvetlil tak, Ze si postavi dom na pozemku v
H. s tym, Ze dom v U. chce predat s tym, Ze Zalovana a jej manZzel, syn zalobcu, si na mieste starého
domu v ktorom byvali spolu, chceli postavit’ za tieto peniaze novy dom. Na pozemku v H. byval spolu s
pracovnikmi, pogas stavby domu pre Zalobcu. Zalobca im zabezpegil v starom dome sprchu, postele na
spanie, aby tam mohli fungovat a stavat dom prefho. S vystavbou domu pre Zalobcu v obci H., za¢al
v septembri 2014 a skondcil niekedy v oktébri 2014.

4. Z vypovedi vys8ie uvedenych svedkov, mal sud prvej indtancie za preukazané, Ze jedine, o mozno
spolahlivo konstatovat je, Ze pre Zalobcu sa staval na ulici S., rodinny domé&ek, v ktorom chcel Zalobca
byvat a bola postavena hruba stavba s tym, Ze medzi Zalobcom, jeho synom - manzelom Zalovanej, ako
aj zalovanou, vznikli po&as tejto vystavby spory a tento dom ostal nedokong&eny. Dalej bolo preukazané,



Ze zalobca v starom dome na S. ulici v obci H. &. XX, pripravil pre pracovnikov, ktori stavali domé&ek pre
Zalobcu - sprchu, dal postele, aby tam mohli byvat po€as stavby domu pre Zalobcu. Samotny Zalobca vo
svojej pisomnej Zalobe uviedol, Ze v dome v U. €. XX, byval do februara 2015, kedy sa prestahoval do
H., na navrh nevesty - Zalovanej. ESte v priebehu roka 2014 v dome €. XX v obci H., opravil kupeltiu, WC,
ale tieto Upravy, resp. tieto prace vykonal, ako to uviedli svedkovia, len z toho dévodu, Ze tam potrebovali
byvat’ pracovnici, ktori stavali dom, vedfa pre Zalobcu.

5. Z dokazovania podla sudu prvej inStancie vyplynulo, Ze je pravdou, Ze Zalobca si nejaké veci z
rodinného domu z U., prestahoval, resp. presunul do jednej z 2-garazi, ktora je postavena na pozemku,
kde stoji dom sup. & XX na S. ulici v H. a kde je postavena aj hruba stavba - dom, ktory sa staval pre
Zalobcu a kde mal zalobca byvat. Samotny Zalobca na pojednavani dia 16.10.2016 uviedol, ze ked
chcel svoje veci preniest z rodinného domu v U., kde byval, do H., na S. XX, tak to synovi povedal, Zze
ma vybaveny privesny vozik a Ze vSetko ide previest, resp. Ze vSetky veci ide previest zU. do H. na S.
XX s tym, Ze syn mu povedal, Ze nech to nerobi, Ze veci sa prevazat nebudu. Dalej uviedol, Ze po cely
Cas, stal jeho privesny vozik v obci H. a €akal, kedy mézZe tento vozik zobrat’ a nalozit veci v U.. Novy
majitel domu v U. mu vyhodil osobné veci a dalSie veci za plot, pretoZe si ich nemohol previest z U.
do obce H.. Samotny Zalobca vo svojej vypovedi na pojednavani uviedol, Ze z obce U. sa prestahoval
ku Zalovanej - manzelovi Zalovanej, do domu v obci H. C. G.. Neskér sa prestahoval do domu ¢. XX
na ulici S. v H., kde ho z domu vyhodili. Dalej Zalobca sam uviedol, Ze od januara 2015 byval v H. C.
G. & XXX v rodinnom dome, jeho nevesty - Zalovanej a veci spolu so synom vozili z U. na ulicu S.G.
€. XX v H., kde ich uskladnili.

6. Skutognost, Ze Zalobca si zjednal firmu a zacal stavat domé&ek na ulici S. v obci H. na pozemku, ktory
patril a patri Zalovanej a Ze niektoré veci si previezol z obce U. a uloZil do jednej z 2-garazi, postavene;j
na tom istom pozemku, ako dom sup. &. XX, na ulici S. v obci H., ako aj to, Ze pripravil sprchu, WC,
aby v dome mohli po€as stavby dom&eka pre Zalobcu, ,fungovat* pracovnici, ktori stavali pre Zalobcu
dom, z ktorého stoji aj teraz hruba stavba a ktory bol nedokoné&eny, prakticky z toho dévodu, Ze vznikli
medzi Zalobcom, jeho synom - manzZelom Zalovanej a Zalovanou, nezhody, na zéklade toho nevznikla
Zalobcovi ndjomna zmluva na byt v dome &. XX ulica S. v H.. Naviac v tejto stvislosti je potrebné uviest,
Ze zalobca Ziada, aby sud urgil, Ze vypoved prava najmu zalobcu z bytu v dome stp. 6. XX na S. ulici v
H., je neplatna, ide podla nazoru, o neurcity a nevykonatelny petit rozsudku, ktory Ziada Zalobca, pretoze
nie je z tejto Zaloby Zalobcu zrejmé, o aky byt v dome stp. &. XX na S. ulici v H. ide, z ¢oho tento byt
pozostava, & nahodou nejde o cely rodinny dom &. XX na S. ulici v obci H..

7. V tejto suvislosti sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobca tvrdi, Ze so Zalovanou uzavrel najomnu
zmluvu ohladom bytu v rodinnom dome &. XX na ulici S., H., konkludentne. Pisomna najomna zmluva,
teda uzavretd nebola a nebola urobena ani zapisnica o odovzdani a prevzati bytu. Tieto skutocnosti,
sice nerobia najomnu zmluvu ohfadom najmu bytu neplatnu, avSak dékazné bremeno, ohladom tej
skuto€nosti, Ze skuto€ne bola uzavreta ngjomna zmluva o uzivani bytu, je na zalobcovi, hlavne kedy
takato najomna zmluva mala byt uzavretd, na akud dobu (uréitu, alebo neurcitu), pripadne za akym
ucelom.

8. Skutognost, Ze Zalobca si uloZil nejaké veci z domu v U. do garaze v obci H., na ulici S. a skutognost,
Ze pripravil pracovnikom, ktori pre neho stavali dom na pozemku na ulici S. H., vedla domu &. XX,
este nezaklada Ziadnu najomnd zmluvu medzi Zalobcom a zalovanou. Zalobca v dome &. XX na ulici
S. v obci H. pripravil pre pracovnikov, ktori stavali pre neho dom, podmienky, aby v dome &. XX mohli
podas stavania domu pre Zalobcu prespavat. Zalobca, ako sam uviedol, byval s rodinou syna a manzela
Zalovanej, vdome C. G., v obci H. a chodil ku stavbe svojho domu na ulici S. v obci H.. Zalobca nebyval
v dome ¢&. XX, v Ziadnom byte v tomto dome, spolu s pracovnikmi, ktori vedfla stavali pre neho dom.
Pocdas stavby domu pre Zalobcu, doslo medzi synom Zalobcu a Zalovanou - manzelkou syna Zalobcu
a zalobcom k nezhodam, ktoré vyustili do situacie, Ze Zalobca si zobral nejaké veci, ktoré mal uloZené
zrejme v garazi, vedla domu €. XX a odiSiel pre€. Ni€ nebrani Zalobcovi, aby v pripade, Ze mu Zalovana
odmieta vydat’ aj dalSie veci, ktorych je vlastnikom, podal Zalobu, o vydanie tychto veci. Takisto ni¢
nebrani Zzalobcovi, aby v pripade, Ze potrebuje finanéné prostriedky na svoju vyZivu, podal navrh, ako
rodi¢ a ziadal od svojho syna, vyZivné. Tiez ni€¢ nebrani Zalobcovi, aby peniaze, ktoré boli ziskané z
predaja domu v U. a o ktorych tvrdi, Ze su jeho, Ziadal vydat od svojho syna. To su uz iné konania,
ktoré nesuvisia s konanim o neplatnost vypovedi z ngjmu bytu a je len na Zalobcovi, ako bude dalej
postupovat.



9. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie Zalobca majuc za to, Ze rozsudok je nezdkonny, vnutorne
i navonok protireCivy, zisteny skutkovy stav sud prvej inStancie nevyhodnotil spravne a tym vec aj
nespravne posudil po pravnej stranke. Jeho odvolacie namietky mozno zhrnut do nasledovnych rovin:
1. tvrdenie sudu prvej inStancie o tom, Ze v roku 2014 upravoval a pripravoval nehnutefnost’ sup. €. XX
pre robotnikov, ktori realizovali stavbu malého dom&eka nema oporu vo vykonanom dokazovani, 2. sud
prvej inStancie nerozliSuje medzi pojmami dvoj garaz a dve samostatné garaze, kde si mal uloZit’ niektoré
veci, 3. sud prvej inStancie prijal absolutne nedbévodné tvrdenia pravneho zastupcu Zalovanej o tom, Ze
bez pisomne uzatvorenej zmluvy, alebo pisomnej zapisnice o odovzdani bytu nemohla vzniknut’ platne
uzatvorend najomna zmluva, 4. sud prvej intancie nevzal do uvahy, Ze ak by v nehnutelnosti byval bez
suhlasu Zalovanej, t4 by ne€akala rok aby ho z nej vyhodila, ale by sa domahala, aby nehnutefnost
okamZite opustil, 5. svoje rozhodnutie sud prvej instancie dostatoéne neodévodnil, &im porusil jeho pravo
na spravodlivy proces. Navrhol napadnuty rozsudok zru$it a vec vratit sudu prvej indtancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

10. V doplneni odvolania, na ktoré odvolaci sud s poukazom na § 365 ods. 3 CSP prihliadal, Zalobca
poukézal na Dohodu o urovnani, z ktorej podfa jeho nazoru vyplyva vznik ndjomné vztahu, a preto
neméze byt spravny zaver sudu prvej instancie, Ze v tejto otazke Zalobca neuniesol doékazné bremeno.
Sucastou tohto podania bol uradny zaznam OO PZ Hanu$ovce, z ktorého ma vyplyvat skuto¢nost, Ze
bol z nehnutefnosti vyhodeny a neodstahoval sa z nej dobrovolne, ako aj list Zalovanej z 13.12.2016,
z ktoré vyplyva, Ze Zalovana dovolila Zalobcovi zobrat' si niektoré veci z nehnutefnosti sup. & XX po
Vianociach.

11. Zalovana vo svojom vyjadreni navrhla napadnuty rozsudok, ktory povaZzuje za spravny, vydany na
zaklade dostatocne zisteného skutkového stavu a spravneho pravneho posudenia, potvrdit. Odvolanie
Zalobcu je podfa jej nazoru postavené na tvrdeniach, ktoré prezentoval Zalobca pred sudom prvej
inStancie, a s ktorymi sa tento sud dostato&ne vyporiadal vo svojom rozhodnuti. Na listinné dékazy, ktoré
predloZil Zalobca v doplneni svojho odvolania, nemozno podfa nazoru Zalovanej s poukazom na 366
CSP prihliadat. Sucasne si Zalovana uplatnila trovy odvolacieho konania.

12. Zalobca nasledne trval na svojich véetkych doterajSich prednesoch s tym, Ze list Zalovanej zo diia
13.12.2016 sa dostal do jeho sféry po vyhlaseni rozsudku sudom prvej indtancie.

13. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v
zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenou osobou (§ 359 CSP), proti rozhodnutiu,
proti ktorému je odvolanie pripustné (§ 355 CSP), preskumal napadnuté rozhodnutie ako aj konanie mu
predchadzajuce v zmysle zasad vyplyvajucich z ust. § 379 a nasl. CSP, bez nariadenia pojednavania
(§ 385 CSP a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu je dévodné.

14. Sud prvej inStancie Zalobu zamietol majuc za to, Ze Zalobca neuniesol dékazné bremeno v otazke
vzniku najmu. Nie je vSak z jeho rozhodnutia jasné, &i malo ist o najom bytu, resp. ngjom domu. Tu
plati, Ze k vzniku najmu bytu podla § 685 a nasl. Ob&. zak. nedéjde, ak predmetom najomnej zmluvy
je celad nehnutelnost alebo jej Cast. Nie je dblezité, &i su€astou prenajatych priestorov je aj byt, ani to,
Ze nehnutelnost je ur€ena na byvanie, a Ze je za tymto ucelom prenajata. Podstatny pre zaver, podla
ktorej upravy sa bude najomny vztah riadit, je predmet najmu, nie jeho ucel.

15. Na jednej strane stoji tvrdenie Zalobcu, Ze v nehnutelnosti sup. €. XX byval od maja 2015 do
07.05.2016, boli mu odovzdané kfuce, platil inkaso, staral sa o nehnutefnost. Na strane druhe;j stoji
tvrdenie Zalovanej, Ze Ziadna dohoda o najme tejto nehnutefnosti medzi fiou a zalobcom nebola, pricom
vSak ona Zalobcu brala ako rodinného prislusnika s tym, Ze kym si neurovna svoje veci, nech tam byva.
Tato nehnutelnost bola podla nej neobyvatelna.

16. Pisomna najomna zmluva bez pochyby na uvedenu nehnutelnost uzatvorena nebola.
17. Z vykonaného dokazovanie - vysluchu svedka V. S. vyplyva, Ze pracovnici, ktori stavali pre Zalobcu

novy dom, v nehnutelnosti so sup. €. XX byvali, a to v obdobi od 09/2014 kedy zacali so stavbou,
do 10/2014, kedy hrubl stavbu ukongili. Zalobca sa mal do nej nastahovat az v méji 2015. Podas



celého tohto obdobia bola nehnutelnost’ po Upravach zo strany Zalobcu obyvatefna, ¢o vyplyva jednak
z vypovede Zalobcu a jednak z vypovede vySSie uvedeného svedka.

18. Pravo na dostatoéné oddvodnenie sudneho rozhodnutia je jednou zo sucasti zakladného prava na
spravodlivy proces, zaru¢eného &l. 6 ods. 1 Dohovoru, ktoré je implikované aj v &l. 46 ods. 2 Ustavy
SR. Preto vZdy z odévodnenia rozhodnutia musi vyplyvat vztah medzi skutkovymi zisteniami a tvahami
sudu pri hodnoteni dékazov na starne jednej a pravnymi zavermi sudu na strane druhej. V tomto spore su
v8ak pravne zavery sudu prvej indtancie v extrémnom nesulade s ne/vykonanymi skutkovymi zisteniami,
resp. tieto pravne zavery sudu prvej inStancie v Ziadnej moznej interpretacii odévodnenia napadnutého
rozsudku nevyplyvaju. Tento rozsudok preto nereSpektuje kautely uréujice minimalnu mieru racionality
a konzistencie skutkovej a pravnej argumentacie.

19. Sdd prvej inStancie sa dostatone rozumnym spésobom nevyporiadal s otazkou mozného
konkludentného uzavretia ngjomnej zmluvy, ktory predpoklada existenciu konkludentného prejavu véle,
a to ako na strane prenajimatela - v tomto pripade Zalovanej, ktora Zalobcu mala nechat’ v nehnutefnosti
byvat, kym si neurovna svoje veci, tak aj na strane najomcu - v tomto pripade Zalobcu, ktory mal
nehnutefnost urobit’ obyvatelnou, potom v nej byvat, platit za fiu inkaso a starat sa o fiu. Taky
konkludentny prejav vble na strane prenajimatela vS8ak nemozZno usudzovat z jeho mi€ania, trpenia
uzivania nehnutefnosti prijimania platieb za fiu, a na strane ngjomcu z faktického uzivania nehnutelnosti.
Rovnako bez povSimnutia za predpokladu, Ze by véle oboch stran smerovali ku konkludentnému
uzatvoreniu najomnej zmluvy, nemdze ostat potom ani otdzka predmetu najmu, ktora je otédzkou
skutkovou. Uvedené ma potom vplyv na pravny rezim, ktorym sa bude riadit pripadne vzniknuty najomny
vztah.

20. Preto odvolaci sud s poukazom na vysSie uvedené postupom podfa § 389 ods. 1 pism. b/ CSP
zrusil napadnuty rozsudok a postupom podla § 391 CSP vratil vec sudu prvej indtancie na dalSie konanie
a nové rozhodnutie.

21. Bude preto ulohou sudu prvej inStancie odstranit odvolacim sudom vSetky vytykané nedostatky,
pri svojom novom rozhodnuti zohfadnit’ vietky aspekty nacértnuté odvolacim sudom, vyporiadat sa s
odvolacimi namietkami Zalobcu a nasledne znovu vo veci rozhodnut, a samozrejme svoje rozhodnutie
v zmysle zasad uvedenych v § 220 ods. 2 CSP aj nalezite odévodnit.

22. V novom rozhodnuti vo veci samej sud prvej indtancie rozhodne aj o nahrade vSetkych trov konania
(§ 396 ods. 3 CSP).

23. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Podla § 420 CSP, dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sidu vo veci same;j
alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak

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

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.



Podla § 421 ods. 1 CSP, dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo
alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,

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

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

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Podla § 421 ods. 2 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).

Podla § 423 CSP, dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné.
Podla § 424 CSP, dovolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Podla § 427 ods. 1 CSP, dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od dorudenia rozhodnutia
odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané
opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej
opravy.

Podla § 427 ods. 2 CSP, dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom
odvolacom alebo dovolacom sude.

Podla § 428 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).

Podla § 429 ods. 1 CSP, dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a
iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom.

Podla § 429 ods. 2 CSP, povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

b) pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kona ma vysokoSkolské pravnické
vzdelanie druhého stupnia,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou 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.



