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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Stefana Balaza a &lenov
senatu JUDr. lvice Hanuskovej a JUDr. Alexandra Moj$a v spore Zalobcu: L. X., nar. XX. XX.XXXX, trvale
bytom XXX XX'Y. nad X., N. ll, XX/XX t. €. bytom XXX XX B., B. XXX, proti Zalovanej: N. D., nar. XX. XX.
XXXX, trvale bytom XXX XX B., B. XXX, zastupenej JUDr. Jozefom Veselym, advokatom, advokatska
kancelaria 990 01 Velky Krti§, Mierova 1, o ur€enie neplatnosti vypovede z ndjomnej zmluvy a iné, o
odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Velky Krti$ €. k. 9C/6/2019-176 zo dna 10. 06. 2021,
takto

rozhodol:

I. Rozsudok okresného sudu potvrdzuje.

ll. Zalobca je povinny zaplatit Zalovanej nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu, o
vySke ktorej bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobca domahal ur&enia, Ze
vypovedanie najomnej zmluvy zo diia 13. 06. 2019, ako i vypoved z najmu bytu zo dia 26. 06. 2019
su neplatné.

2. Z vykonaného dokazovania mal sud nesporne preukazané, Ze dria 09. 09. 2016 zalobca ako najomca
a Zalovana ako prenajimatel uzatvorili pisomnu najomnu zmluvu, predmetom ktorej bol najom rodinného
domu na adrese B. XXX a okolité pozemky za u€elom byvania. Najomna zmluva bola uzatvorena na
dobu neurcitd, ngjomné sa neurcilo vo finanénom vyjadreni, ale v hodnote vykonu prace pri udrziavani
a zvefadovani prenajatych nehnutelnosti. Najomca sa zaviazal uhradit v8etky ndklady vzniknuté pri
uCele najmu vratane elektrickej energie. V €lanku VII. Skon€enie najmu v odseku 1 pism. a/ az c/ sa
zmluvné strany dohodli, Ze najomna zmluva moze skoncit pisomnou dohodou, pisomnou vypovedou
a uplynutim doby, na ktory bol dojednany, s trojmesa&nou vypovednou lehotou, ktora zacina plynat
driom nasledujucim po dni, v ktorom bola druhej zmluvnej strane vypoved dorugena. Zalovana zaslala
Zalobcovi podanie oznacenie ako Vypovedanie najomnej zmluvy zo dia 13. 06. 2019, ktoré bolo ulozené
na Poste B. dia 28. 06. 2019, nasledne zaslala Zalobcovi podanie oznagené ako Vypoved z ngjmu bytu
(§ 711 ods. 1 pism. ¢/ OZ) zo dfia 26. 06. 2019 uloZzené na Poste B. dfia 18. 07. 2019. Podanim zo dna
10. 10. 2019 oznaenym ako Spatvzatie vypovede najmu z bytu (§ 711 ods. 1 pism. ¢/ Obd&ianskeho
zakonnika) zo dha 26. 06. 2019 zalovana zobrala vypoved z najmu bytu spat’ z dévodu, Ze najom bytu
nebol medzi stranami uzavrety, ale len najom rodinného domu a okolitych pozemkov. Nasledne Zalovana
zaslala Zzalobcovi Vypoved z najmu zo dia 12. 12. 2019, v zmysle ktorej mal najom nehnutefnosti skongit
ku driu 31. 03. 2020. Z dévodu, Ze zalobca prenajaté nehnutelnosti nevypratal, Zalovana v procesnom
postaveni ako zalobkyfia podala na okresnom sude 27. 04. 2020 Zzalobu o vypratanie nehnutelnosti a
spor sa vedie pod sp. zn. 12C/8/2020, v ktorom okresny sud rozsudkom ¢&. k. 12C/8/2020-129 zo dna



01. 12. 2020 ur¢il, ze zalovany, v tomto spore Zalobca, je povinny vypratat nehnutelnosti tam uvedené v
sudom ur€enej lehote. V Case rozhodovania okresného sudu rozsudok este nebol pravoplatny. Okresny
sud v konani skumal existenciu naliehavého pravneho zaujmu zalobcu na nim poZadovanom uréeni,
pricom skonstatoval, Ze za ur€ovaciu Zalobu v zmysle § 137 pism. ¢/ CSP povaZuje sudna prax aj zalobu
o uréenie neplatnosti pravneho ukonu, ktora je predmetom sporu (uznesenie NS SR z 22. 09. 2010
sp. zn. 4Cdo/56/2009). Pokial sa teda tyka Casti zaloby Zalobcu o ur€enie, Zze ,Vypovedanie najomnej
zmluvy zo dna 13. 06. 2019, adresované od zalovanej Zalobcovi a doru¢ené Zalobcovi nevedno kedy, je
neplatné®“ mal za to, Ze sa jedna o Zalobu podfa § 137 pism. ¢/ CSP, kde Zalobca je povinny preukazat
naliehavy pravny zaujem. Podla nazoru okresného sudu v3ak Zalobca naliehavy pravny zaujem na
poZadovanom urceni v sudenej veci nema, pripadné uréenie neplatnosti nagjomnej zmluvy zo dfia 13. 06.
2019 priaznivo neovplyvni pravne postavenie Zalobcu voci Zalovanej, ani jeho prava k predmetu uréenia
a jeho situacia sa nijako nim nevyriesi.

3. Pokial sa tyka naliehavého pravneho zaujmu Zzalobcu na uréeni, Zze ,Vypoved z najmu bytu zo dna
26. 06. 2019, adresovana od Zalovanej Zalobcovi a doruéena Zalobcovi 28. 06. 2019 a 18. 07. 2019
je neplatna“, okresny sud poukazal na to, ze by sa mohlo jednat o Zalobu podla § 137 pism. d/ CSP,
podla ktorého ustanovenia je mozno pozadovat, aby sa rozhodlo o uréeni pravnej skuto€nosti, ak to
vyplyva z osobitného predpisu. Naliehavy pravny zaujem pri takejto Zalobe nie je potrebné preukazovat.
Zmluvy a iné pravne ukony, ich existencia, platnost, ¢i neplatnost su pravnymi skutoCnostami (§ 2 ods.
1 Obcianskeho zakonnika). Od urCovacej Zaloby, ktorou je aj Zaloba o uréenie neplatnosti pravneho
ukonu, treba odliSovat Zalobu o urenie pravnej skutoCnosti. Urenie existencie pravnej skutoénosti
(teda nie pravneho vztahu, alebo prava) rozhodnutim sudu prichadza do uvahy iba vtedy, ak to zakon
pripusta. V takom pripade vSak nejde o ur€ovaciu zalobu, ale o Zalobu inu (dnes § 137 pism. d/ CSP),
pri ktorej netreba preukazovat naliehavy pravny zaujem na poZadovanom uréeni. Takouto Zalobou je
napr. i Zaloba o neplatnost vypovede z najmu bytu podla § 711 ods. 6 OZ (rozsudok NS SR sp. zn.
4Cdo/37/2009). Pri uréeni pravnej skuto€nosti hovori rozsudok o tom, ¢o bolo v minulosti, nie vSak
nevyhnutne o tom, €o je v pritomnosti. Preto napr. vyrok rozsudku, Ze kiipna zmluva je neplatna, nemé
vypovednu hodnotu, €i je v Ease jeho vyhlasenia vlastnikom veci Zalobca, alebo niekto iny. Takuto Zalobu
treba zamietnut. V danom spore mal sud preukazané, Ze strany sporu neuzavreli zmluvu o najme bytu,
na ktoru by sa vztahovali ustanovenia § 685 az § 716 ObcCianskeho zakonnika, a preto ani nemohol byt
tento najom bytu vypovedany vypovedou z ndjmu bytu zo strany Zalovanej ako prenajimatela. Dokonca
Zalovana z tychto dévodov zobrala vypoved z najmu bytu ako nulitny pravny ukon podanim zo dria 10.
10. 2019 spat.

4. Okresny sud vec pravne posudil podla ustanoveni § 137 pism. ¢/, d/ CSP, podla § 663, § 677 ods. 1,
2,8§6950ds.10Z, podfa § 1 0ods. 2 a § 2 ods. 1zak. & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, o ndhrade trov konania rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP na zaklade zasady uspechu.

5. Proti rozsudku okresného sudu podal v zdkonnej 15-driovej lehote (§ 362 ods. 1 veta prva CSP)
Zalobca. Namietal, Ze sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢riovala jej
patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k porueniu prava na spravodlivy proces (§ 365 ods. 1
pism. b/ CSP), Ze sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dokazy potrebné na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti (§ 365 ods. 1 pism. e/ CSP) a Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1 pism. h/ CSP) Ziadal rozsudok okresného sudu zrusit a Zalobe
vyhoviet.

6. Zalobca v odvolani namietal, Ze sudkyfa v rozsudku nevysvetluje, ako a pre¢o dospela k nahle;j
zmene svojho pravneho nazoru na zjavnu neddvodnost jeho Zaloby (v rozpore s predbeznym pravnym
posudenim veci), konanie sudkyne napifia véetky znaky podvodného konania, ku ktorému sa uchylila
preto, aby mu zabranila konat' pred sudom a obh3gjit’ svoj naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti
vypovede z najmu bytu podanej Zzalovanou dna 13. 06. 2019 a dna 26. 06. 2019. Sudkyha riadne
neodévodnila rozsudok, &im mu taktiezZ znemoznila konat pred sudom. Tvrdil, Ze podla jeho nazoru
sa na najom rodinného domu a k nemu prifahlych pozemkov tiez vztahuje Zakon o najme bytu, ktory
je chraneny. Rodinny dom, ktory ma len jeden byt, mozno stotoZnit s tymto jednym bytom, a ten
pokladat za samostatnu vec podfa §§ 118 - 125 ods. 1 OZ, ak je jeho vlastnikom fyzickd osoba.
Poukazal na pravnu priru¢ku JUDr. L. P. a JUDr. G. Y. ,Najom bytu“, podla ktorého ,najom domu,
spravidla rodinného domu, alebo najom bytu, ¢i uz v rodinnom dome, alebo v bytovom dome... je
vyznamnou a €astou formou uspokojovania bytovych potrieb ludi. ... Byt je redlnou ¢astou bytového



domu, v ktorom byty a nebytové priestory si za podmienok ustanovenych v ZVBaNP vo vlastnictve
alebo spoluvlastnictve jednotlivych vliastnikov a spolo&né &asti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu
su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Takyto byt je aj
samostatnym predmetom obg&iansko-pravnych vztahov (§ 118 ods. 2 OBCZ) a pravne vztahy k nemu sa
spravuju ustanoveniami ObcZianskeho zakonnika a osobitnych predpisov, ktoré sa tykaju nehnutefnosti,
ak ZVBaNP neustanovuje inak (§ 3 ods. 2 ZVBaNP).“ Poukézal aj na definiciu bytu v komentari k
Obcianskemu zakonniku €ast Il od doc. JUDr. U. X., PhD. a dalSich na stranach 2359 az 2360. Podla
jeho nazoru na poZzadovanom uréeni ma naliehavy pravny zaujem. Namietal opacny zaver okresného
sudu, Ze toto urenie nezlepsi jeho pravne postavenie voli Zalovanej, ani nevyrieSi jeho pomery, ked
Zalovana dosial svoje vypovede z najmu bytu G€inne, teda platne neodvolala, alebo ich nahradila inou
vhodnou, hlavne - ur&itou vypovedou z najmu bytu. Z jej tretej vypovede zo dfia 12. 12. 2019, ktorou vraj
nahradila prvé dve, nie je vébec jasné, €i fiou vypoveda najom bytu, alebo nejakej inej nehnutelnosti
a &i vbbec nehnutelnosti.

7. Zalovana v pisomnom vyjadreni k odvolaniu uviedla, Ze sa v plnom rozsahu stotoZfiuje s rozhodnutim
sudu prvej inStancie a s dévodmi, ktoré su uvedené v pisomnom odévodneni rozsudku. V tomto smere
sud spravne poukazal na rozsudok Okresného sudu Velky Krtis 12C/8/2020 zo dria 01. 12. 2020,
ktorym sud rozhodol o povinnosti Zalobcu vypratat nehnutefnosti, ktoré uziva bez pravneho dévodu. Aj
v suCasnej dobe je stav taky, Ze Zalobca uZiva nehnutelnosti, ktoré patria do vlastnictva Zalovanej a
odmieta sa vystahovat. Je zrejmé, Ze jeho snahou je predlZzovat su€asny nezakonny stav. Rozsudok
okresného sudu Ziadala ako vecne spravny potvrdit.

8. Zalobca v pisomnom vyjadreni namietal tvrdenia Zalovanej, Ze predmetné nehnutelnosti uziva bez
pravneho dévodu a Ze sa snazi predlZzovat su€asny nezakonny stav. Poukazal na to, Ze dal do poriadku
jej dlhodobo zanedbané, opustené a silne znecistené nehnutelnosti a za¢al na nich gazdovat, k comu
ho primala r6znymi sfubmi, priom zneuzila jeho zlé Zivotné postavenie. Znovu poukazoval na to, ¢o je
to byt, bytovy dom a rodinny dom.

9. K vyjadreniu Zalobcu sa znovu vyjadrila Zalovana (duplika), v ktorom uviedla, Ze Zalobca opakuje
svoje argumenty, €i uz zo samotného konania pred sudom, alebo odvolania, a je zrejmé, Ze takymto
podaniam venuje zna¢nu pozornost’ z hladiska Studia pravnych predpisov, ktoré si vyklada spésobom
jemu vlastnym, ako aj vypracovanim rozsiahlych podani so zmenou pisma, so zvyrazfiovanim dblezitych
Casti, pricom ucelom takéhoto konania Zalobcu je ¢im najdlh$ie zotrvat' v predmetnych nehnutelnostiach.

10. Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 34 CSP) odvolanie prejednal viazany jeho rozsahom a dovodmi (§
379, § 380 CSP) bez nariadenia pojednavania na prejednanie odvolania (§ 385 ods. 1 & contrario CSP)
a rozsudok okresného sudu podfa ust. § 387 ods. 1, 2 CSP ako vecne spravny potvrdil z nasledovnych
dovodov:

11. Okresny sud pri rozhodovani vychadzal z dostatone zisteného stavu veci, z ktorého vyvodil aj
spravne pravne zavery. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotozfiuje s ddvodmi napadnutého rozsudku,
okresny sud v rozsudku riadne odévodnil, z akého dévodu rozhodol, Ze Zalobca nema naliehavy
pravny zaujem na ur€eni neplatnosti ,vypovedania najomnej zmluvy“, pri¢om odvolaci sud podotyka,
Ze o povinnosti Zalobcu vypratat predmetné nehnutelnosti bolo rozhodnuté Okresnym sudom Velky
Krti§ rozsudkom €. k. 12C/8/2020-129 zo dria 01. 12. 2020 a o odvolani zalobcu bolo rozhodnuté
odvolacim sudom rozsudkom ¢&. k. 16C0/35/2021 dia 24. 02. 2022, ktorym bol rozsudok sudu prvej
inStancie potvrdeny. Doru€enim rozhodnutia v teraz prejednavanej veci stranam sporu rozhodnutie sudu
prvej inStancie nadobudne pravoplatnost. Navy$e aj podla nazoru odvolacieho sudu nie je dévodné
rozhodovat o neplatnosti vypovedania najomnej zmluvy zo dria 13. 06. 2019 a o neplatnosti vypovede
z najmu bytu zo dna 26. 06. 2019, ked doSlo k spatvzatiu vypovede z ngjmu bytu podanim zo dfia 10.
10. 2019 a ked Zalovana néasledne zaslala Zalobcovi vypoved z najmu zo dha 12. 12. 2019, v zmysle
ktorej mal ndjom nehnutefnosti skon€it ku diu 31. 03. 2020 a Zalobca neplatnost tejto vypovede v
Zalobe nenamietal. Aj v pripade, Ze by sud prvej inStancie Zalobe Zalobcu vyhovel, nasledkom tejto
skuto€nosti by bolo to, Ze by nebolo rozhodnuté o platnosti ¢i neplatnosti vypovede z najmu zo dfia 12.
12. 2019 a pravne postavenie stran sporu by bolo nadalej neurcité. Odvolaci sud vSak znovu poukazuje
v tomto smere na rozhodnutie Okresného sudu Velky Krtis &. k. 12C/8/2020-129 zo dria 01. 12. 2020 tak,
ako je uvedené vysSie. KedZe odvolaci sud nezistil, Ze by sud prvej inStancie nespravnym procesnym
postupom znemoznil Zalobcovi, aby uskuto€fioval jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze



doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, nezistil, Ze by sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté
dbkazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti a nezistil, Ze by rozhodnutie sudu prvej indtancie
vychadzalo z nespravneho pravneho posudenia veci, rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne
spravny, a to aj vo vyroku o nahrade trov konania, ktory vyrok je zavisly od rozhodnutia vo veci same;j.

12. Zalovana bola v odvolacom konani v celom rozsahu Uspe$na, a preto odvolaci sud rozhodol o
povinnosti Zalobcu zaplatit' Zalovanej nahradu trov odvolacieho konania taktiez podfa ust. § 255 CSP
podla zasady uspechu v konani s tym, Ze o vySke nahrady trov konania pred odvolacim sudom bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozhodnutia, ktoré vyda sudny dradnik (vid
§ 262 ods. 2 CSP).

13. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere 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 sidu,

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) CSP (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 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 nalezitostiach podania (1. j. ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis) 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 zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,



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 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
(§ 429 ods. 2 CSP).

Dovolatel, ktory je fyzickou osobou a v désledku svojej materialnej nidze nemdze vyuzivat pravne
sluzby na riadne uplatnenie a ochranu svojich prav, sa mdze so ziadostou o poskytnutie pravnej
pomoci obratit na Centrum pravnej pomoci podla podmienok upravenych v zakone &. 327/2005 Z. z. o
poskytovani pravnej pomoci osobam v materialnej nudzi.

Ziadatel, u ktorého hrozi nebezpedenstvo zmeskania lehoty, méze zaroven so Ziadostou poZiadat
centrum o predbezné poskytnutie pravnej pomoci. O predbeznom poskytnuti pravnej pomoci centrum
rozhodne bez zbytocného odkladu este pred rozhodnutim o naroku na poskytnutie pravnej pomoci (§
11 ods. 1 z&kona ¢&. 327/2005 Z. z. o poskytovani pravnej pomoci osobam v materialnej nadzi).



