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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Alexandra MojSa a sudcov
JUDr. Ivice Hanuskovej a Mgr. Stefana Balaza v spore Zalobkyne Y. P., nar. XX. XX. XXXX, bytom C.
€. XXX, zastupenej advokatom JUDr. Jozefom Veselym, Advokatska kancelaria Velky Krtis, Mierova 1,
proti zalovanému M. S., nar. XX. XX. XXXX, bytom W. nad S., Y. II, XX/XX, t. €. C. €. XXX, o vypratanie
nehnutelnosti, na odvolanie zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Velky Krtis €. k. 12C/8/2020-129
zo dfia 01. 12. 2020, takto

rozhodol:

I. Rozsudok okresného sudu potvrdzuje.

Il. Zalovany je povinny zaplatit' zalobkyni nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 % a o vys$ke
nahrady rozhodne okresny sud.

odovodnenie:

1. Okresny sud napadnutym rozsudkom ulozil Zalovanému povinnost vypratat' nehnutelnosti evidované
na Okresnom Urade, katastralny odbor S. G. pre kat. Gz. a obec C. na U. vlastnictva €. XXX a to dom sup.
€. XXX pozostavajuci z dvoch izieb a komory, postaveny na parc. KN-C ¢. XXXX a na U. vlastnictva ¢.
XXXX, hospodarska budova bez supisného Cisla na parc. KN-C &. XXXX, parc. KN-C &. XXXX, ostatna
plocha o vymere XXX m2, parc. KN-C ¢. XXXX zastavana plocha a nadvoria o vymere XXX m2, parc.
KN-C &. XXXX orna pbéda o vymere XXX mX a to v lehote XX dni od pravoplatnosti rozhodnutia.

2. Zaloba bola odévodnena tym, Ze Zalobkyfa diia 09. 09. 2016 uzavrela so Zalovanym najomnu zmluvu
rodinného domu a okolitych pozemkov v C. (dalej ,sporné nehnutefnosti®, ,sporna najomna zmluva“) na
dobu neurgitl. Zalobkyna dala Zzalovanému vypoved z najmu 12. 12. 2019 a zalovany vo vypovednej
lehote do 31. 03. 2020 nehnutelnosti nevypratal. Zalovany uziva nehnutelnosti bez pravneho dévodu.

3. Zalovany ziadal Zalobu zamietnu. Tvrdil, Ze v inom konani sp. zn. 9C/6/2019 sa nerozhodlo o
neplatnosti jemu danej vypovede zo dfia 12. 12. 2019.

4.1. Okresny sud zistil, Ze Zalobkyna je vlastni¢kou spornych nehnutelnosti evidovanych v kat. uz. C.
na LV €. XXX a LV & XXXX. Diia 09. 09. 2016 Zalobkyfia uzavrela so Zalovanym pisomnu najomnu
zmluvu, predmetom ktorej bol ngjom rodinného domu v obci C. €. XXX a okolité pozemky vo vlastnictve
Zalobkyne. Ngjom bol dohodnuty na dobu neurgitd, najomné nebolo stanovené vo finanénom vyjadrent,
ale v hodnote vykonu prac na udrziavani a zveladovani nehnutefnosti. Najomca uhradzal vsetky
naklady, vratane elektrickej energie. Zmluvné strany sa dohodli na trojmesacénej vypovednej dobe, ktora
zacina plynut po dni, v ktorom bola doru€ena vypoved. Vypoved z najmu zo diia 12. 12. 2019 zalobkynia
dorucila Zalovanému dfia 17. 12. 2019. Vypoved z najmu neobsahuje vypovedné dévody, nakolko na



Ziadnych vypovednych dévodoch sa strany pri uzavreti najomnej zmluvy nedohodli. Zalovany mal sporné
nehnutelnosti vypratat k 31. 03. 2020, a tieto nadalej uzival.

4.2. Okresny sud mal za to, Ze v tej Casti spornej zmluvy v ktorej je uvedeny najom okolitych pozemkov
bez identifikacie tychto pozemkov, je predmet ndjmu neurcity. Ndjomny vztah k ,okolitym* pozemkom
zmluvou zo dna 09. 09. 2016 nevznikol, lebo nebola preukazana ani ustna dohoda o predmete najmu a
o nadjomnom. Zalovany pozemky a nehnutelnosti evidované na LV &. XXXX uZival bez pravneho dévodu.

5.1. Okresny sud posudil zmluvny vztah podla § 663 a nasl. Ob¢&ianskeho zakonnika o ngjomnej zmluve,
na ktory nemozno aplikovat osobitné ustanovenia o zaniku najmu bytu.

5.2. Najomna zmluva bola uzavreta na dobu neurditi a zmluvné strany sa dohodli na jej ukon&eni
pisomnou vypovedou s trojmesacnou vypovednou dobou. Okresny sud povaZoval vypoved z najmu,
doru¢ené zalovanému 17. 12. 2019 za platnu. Vypovedna doba uplynula 18. 03. 2020. Uvedenie
vypovedného dbvodu nie je povinnou nalezitostou vypovede z najmu, ani to, Ze vo vypovedi bolo
uvedené, Ze ngjom zanika k 31. 03. 2020.

5.3. Sud neprihliadol na namietky Zalovaného, Ze najomnu zmluvu predlozZila Zalobkyha. Bolo
povinnostou Zalovaného n&jomcu zmluvu si riadne preéitat. Zalobkyria je vlastniékou nehnutelnosti a
v rodinnom dom sup. €. XXX doslo k ukon&eniu najmu po uplynuti vypovednej doby a ostatné sporné
nehnutelnosti uZival Zalovany od zaciatku bez pravneho dévodu.

5.4. Lehotu na vypratanie nehnutelnosti urcil okresny sud Zalovanému do 15 dni od pravoplatnosti
rozsudku.

6. Okresny sud dalej uviedol, Ze konanie vedené pod sp. zn. 9C/6/2019 o neplatnost vypovede z ngjmu
nebolo prekazkou pre rozhodnutie o vypratanie. Zalobkyfia sa domaha vypratania nehnutelnosti len
titulom vypovede z najmu zo dna 12.12.2019 a sud si vyrieSil platnost’ tejto vypovede ako predbeznu
otazku. V konani sp. zn. 9C/6/2019 sa zalovany domahal neplatnosti vypovede z najmu zo dha 13. 06.
2019 a 26. 06. 2019 a len v dalSich dévodoch uviedol, Ze povaZuje za neplatnu aj vypoved z najmu zo
diia 12. 12. 2019. UrCenie existencie pravnej skutoCnosti, Ze pravny ukon je neplatny, odporuje zasade
preukazovania existencie naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom ur€eni a zasade, Ze sud ma
urCit aktualny pravny stav.

7. Na pravne zdévodnenie okresny sud uviedol § 126 ods. 1, § 663, § 676 a § 677 Obcianskeho
zakonnika. Zalobkyria bola v konani Uspe$na, preto ma v zmysle § 255 ods. 1, § 262 ods. 1 pravo na
nahradu trov konania od Zalovaného v celom rozsahu.

8.1. Proti rozsudku okresného sudu podal v€as odvolanie Zalovany. Zopakoval, Ze vypoved z najmu
povazuje za nedévodnu a neplatnu. Predmetom najmu je rodinny dom s jednym bytom a prislusenstvom.
Okresny sud nespravne uzavrel, Ze v pripade najmu rodinného domu sup. €. XXX, majuceho dve obytné
miestnosti (izbu a kuchyrfu) a jednu komoru, sa nejedna o ngjom bytu podla zak. & 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Predmetny rodinny dom, v ktorom Zalovany realizoval najom,
je uréeny na byvanie a vec mal okresny sud posudit podfa pravnej pravy o najme bytu v Obc¢ianskom
zakonniku, ktora pravna Uprava sa vztahuje na najom bytov v akychkolvek obytnych domoch, teda ja v
rodinnych domoch. Podla § 853 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika sa ob&ianskopravne vztahy, ktoré nie
su osobitne upravené spravuju ustanoveniami Obcianskeho zakonnika, ktoré upravuju vztahy obsahom
a u€elom im najbliz8ie. Potom sa ustanovenia o ndjme bytu vztahuju aj na najom v rodinnych domoch.
Zalobkyfa si bola vedoma toho, Ze predmet najmu, rodinny dom je samostatnou bytovou jednotkou, na
najom ktorej sa vztahuje zakon o najme bytov.

8.2. Rodinny dom ako bytovy priestor a byt v rodinnom dome uzndva aj pravna literatdra ,Najom bytu“ od
JUDr. M. A. a JUDr. U. W.: ,Najom bytu, spravidla rodinného domu, alebo najom bytu i uz v rodinnom
dome alebo bytovom dome... je vyznamnou a &astou formou uspokojovania bytovych potrieb fudi....".
Podfla rozsudku Najvyssieho sudu SR sp. zn. 4 Cdo 27/02 z 29. 05. 2002, ,pojmovym znakom bytu
ako predmetu obcCianskopravnych vztahov v zmysle § 118 ods. 2 Obc&ianskeho zdkonnika je ucelové
uréenie miestnosti, ktoré byt tvoria, na trvalé byvanie, dané pravoplatnym rozhodnutim stavebného
uradu. Existencia takéhoto rozhodnutia je predpokladom, aby ur€ité miestnosti mohli byt predmetom
obcianskopravnych vztahov ako byty.*

8.3. Zalovany polemizuje s oddvodnenim rozhodnutia okresného sidu a namietal jeho
nezrozumitelnost. Okresny sud neskumal okolnosti uzavretia spornej najomnej zmluvy. Nacdo by
Zalobkyha prenajimala stary gazdovsky dom s okolitymi pozemkami (ako prisluSenstvom), kedy toto
byvanie nebolo spojené s gazdovanim, ktoré sa tu kedysi vykonavalo. Sama Zalovana spominala pri



uzavreti zmluvy obnovu tohto gazdovstva, spojenu s vy€istenim pozemkov ako hlavny ciel pobytu
Zalovaného na predmete najmu. Preto na zaciatku navrhla a vybavila kupu kbz, aby vypasali burinou
a hustym krovim zarastené pozemky, ktoré mal Zalovany vygistit. Zalovany prevzal najom za G¢elom
vlastného drobného gazdovania. Preto mu Zalobkyha prenajala na byvanie nielen rodinny dom sup.
€. XXX, ale aj prilahlé pozemky a tento G&el ich najmu dala uviest v Ndjomnej zmluve, spisanej na
Obecnom urade v C. diia 09. 09. 2016. Zalovany zopakoval, Ze najomnu zmluvu povazuje za platnu
a nesuhlasil so zaverom okresného sudu o jej neplatnosti v ¢asti ur€enia najmu prifahlych pozemkov.
8.4. Zalovany namietal zaver okresného sudu, Ze Zalovany nema pravo na uréenie neplatnosti vypovede
z najmu. Vypoved z najmu povazoval okresny sud za platnu, ale nie je jasné, najom akej veci zalobkyna
vypovedala, i bytu alebo nebytového priestoru, €i prenajatu vec poklada za hnutefnost, nehnutelnost,
byt alebo nebytovy priestor. Zalovany povaZuje vypoved z ndjmu za neplatnu, lebo z nej nie je jasné,
aky najom Zalobkyfa vypovedala. Zalovany tiez namietal nezrozumitelnost odévodnenia uréenej 15
driovej lehoty ako primeranej na vypratanie nehnutelnosti.

8.5. Z uvedenych dbvodov sa Zalobca domahal posudenia vypovede z ngjmu zo diia 12. 12. 2019 ako
zjavne nedbvodnej, zrudenia rozsudku okresného sudu a zruSenia vyroku, ktorym sud priznal Zalobkyni
narok na nahradu trov.

8.6. Zalovany v replike na vyjadrenie Zalobkyne uviedol, Ze v C. nema nikoho, kto by so Zalovanym
mohol sucitit a bol ochotny svedgit, €o Zalobkyna v protipravnom konani proti Zalovanému plne vyuziva.
Zalobkyfa a jej obhajca neboli dosial schopni vysvetlit, pre¢o by mal Zalovany nehnutelnosti vypratat,
ked nijako neporusil ndjomnu zmluvu a nejde o nehnutelnosti, o ktorych inom ucele, ako na byvanie,
rozhodol stavebny urad. Sudca k obrane Zalovaného v odévodneni rozhodnutia nezaujal Ziadny postoj,
neskumal Zivotné pomery Zalovaného a & mu dovoluju vypratat nehnutelnosti v lehote 15 dni od
pravoplatnosti rozsudku. Zalovany poukézal nato, Ze sa dlhé roky lieci na silné depresie a velmi vysoky
krvny tlak, na zaklade €oho uz viac rokov pobera invalidny déchodok, z hfadiska trestného zakon a je
povazovany za chranenu osobu. V celom rozsahu zotrval na dévodoch svojho odvolania a navrhol, aby
odvolaci sud Zalobu zamietol.

8.7. Zalovany v dalSej obsirnej replike uviedol, Ze konanie Zalobkyne povaZuje za protipravne.

9.1. Zalobkyria vo vyjadreni k odvolaniu poukazala na to, Zze nie je zrejmé, na akom zaklade by
chcel Zalovany uzivat predmetné nehnutelnosti. Jeho snaha smeruje k tomu, aby ich mohol uzivat do
nekoneé&na. Zalovany v priebehu konania nenavrhol vykonat dokazovanie vztahujlce sa k veci, preto
nemoze vytykat okresnému sudu, Zze nevykonal dokazovanie, ktoré Zalovany nenavrhol. Zalobkyfa
povazuje odvolanie za ucelové, obsahujuce nepodlozené tvrdenia, dehonestujice sudcu a pravneho
z&stupcu Zalobkyne.

9.2. Zalobkynia vo vyjadreni na repliku Zalovaného uviedla, Ze netspech v konani kompenzuije réznymi
nepravdivymi tvrdeniami. To, Ze je invalidnym déchodcom v3ak samo osebe nema vyznam a navyse
rozhodnutie o poberani invalidného déchodku Zalovany predloZil az v odvolacom konani. Zalovany bez
pravneho dévodu uzival nehnutefnosti proti voli a zaujmom Zalobkyne, ktora je osobou vo vy$§8om veku
a ktora sa domaha svojho prava na sude.

9.3. Zalobkyfia v druhom vyjadreni reagovala na dal$iu repliku Zalovaného.

10. Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 34 CSP) prejednal odvolanie Zalovaného, viazany odvolacimi
doévodmi podfa § 380 ods. 1 CSP a bez nariadenia pojednavania (§ 385 ods. 1 a contr. CSP) rozsudok
sudu prvej inStancie podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil, pretoZe rozhodnutie je vecne spravne.

11.1. Podfa § 51 Obcianskeho zakonnika, u€astnici m6zu uzavriet i takd zmluvu, ktord nie je osobitne
upravena; zmluva vSak nesmie odporovat obsahu alebo U&elu tohto zakona.

11.2. Podla § 118 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, predmetom obgianskopravnych vztahov su veci,
Zivé zvierata, a pokial to ich povaha pripusta, prava alebo iné majetkové hodnoty. Podla § 118 ods. 2
Obcianskeho zdkonnika, predmetom obcianskopravnych vztahov mozu byt tiez byty alebo nebytové
priestory.

11.3. Podla § 126 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika, vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do
jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa méze domahat vydania veci od toho, kto mu
ju nepravom zadrzuje.

11.4. Podla § 582 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, ak je dojednana zmluva na dobu neurcitu, ktorej
predmetom je zavazok na nepretrzitu alebo opakovanu &innost, alebo zavazok zdrzat' sa urcitej ¢innosti
alebo strpiet urcitu ¢innost’ a ak zo zakona alebo zo zmluvy nevyplyva spOsob jej vypovede, mozno
zmluvu vypovedat' v lehote troch mesiacov ku koncu kalendarneho Stvrtroka.



11.5. Podla § 663 Obcianskeho zakonnika, najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju doCasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

11.6. Podla § 677 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, zrusit ndjomnud zmluvu dojednanu na neurcitu
dobu mozno, ak nedbjde k dohode prenajimatela s najomcom, iba vypovedou. Podla § 677 ods. 2
Obcianskeho zakonnika, ak osobitny zakon neustanovuje inak, najomnd zmluvu mozno vypovedat pri
najmoch nehnutelnosti v trojmesacénej lehote a pri ndjmoch hnutefnych veci v jednomesacnej lehote.
Podla § 724 Obc&ianskeho zakonnika, prikaznou zmluvou sa zavazuje prikaznik, Zze pre prikazcu obstara
nejaku vec alebo vykona inu €innost.

12.1. V konani sa Zalobkyria domahala ochrany vlastnickeho prava podla § 126 ods. 1 Obd&ianskeho
zakonnika vypratanim Zzalovaného z rodinného domu €. XXX a prifahlych stavieb a pozemkov, ako
nehnutelnosti evidovanych v kat. Uz. C. na U. vlastnictva ¢. XXX a na Liste vlastnictva €. XXXX, ktoré
Zalovany uzival na zaklade spornej ndjomnej zmluvy aj po tom, €o mu Zalobkyfia ako prenajimatelka
dorucila vypoved z najmu a uplynula trojmesacna lehota na dobrovolné vypratanie nehnutelnosti.
12.2. Okresny sud v oddvodneni skutkového stavu uviedol, Ze diha 09. 09. 2016 Zalobkyrna uzavrela
so zZalovanym pisomnu najomnu zmluvu, predmetom ktorej bol ndjom rodinného domu v obci C. €.
XXX a okolitych pozemkov vo vlastnictve Zalobkyne. Najomna zmluva bola uzavreta na dobu neurcitd a
zmluvné strany sa dohodli na jej ukon&eni pisomnou vypovedou s trojmesacnou vypovednou dobou. Sud
vyriesil platnost vypovede zo dia 12. 12. 2019 ako predbeznu otazku. Okresny sud povazoval vypoved
z najmu, doru€enu Zalovanému 17. 12. 2019 za platnu s tym, Ze uvedenie vypovedného dévodu nie je
povinnou nalezitostou vypovede z najmu, ktora bola dohodnuté podla sporenej zmluvy zo dria 09. 09.
2016. Vo vypovedi bolo uvedené, Ze najom zanikol k 31. 03. 2020, hoci vypovedna doba podla zmluvy
uplynula 18. 03. 2020. Zalobkynia preukazala Ze do$lo k ukon&eniu najmu v rodinnom dom sup. &. XXX
a Zalovany uzival po uplynuti vypovednej doby nehnutelnosti bez pravneho dévodu. Konstatoval, Ze
z dévodu neurtitosti k ,okolitym“ pozemkom zmluvou zo dfia 09. 09. 2016 najomny vztah nevznikol.
Zalobkyna sa domahala vypratania nehnutelnosti evidovanych na LV & XXXX, ktoré Zalovany uZival
bez pravneho dévodu.

13.1. Odvolanie Zalovaného nebolo dévodné. Zalovany sa domaha posudenia pravneho vztahu,
vyplyvajuceho zo spornej najomnej zmluvy podla pravnej ipravy o najme bytu podfa § 685 ods. 1 a nasl.
Obcianskeho zakonnika, pretoze najom bytu a byvania je podla prislusnych ustanoveni Obc&ianskeho
zakonnika chraneny a vypoved zo strany prenajimatela z najmu bytu je viazana na vyslovne uvedené
vypovedné dbvody, pricom prenajimatel ma voci najomcovi dalSie povinnosti pri obstarani nahradného
byvania.

13.2. Dohodnutym u&elom najmu bolo zabezpec&enie byvania Zalobcu, €o je vyslovne uvedené v &l. Il
spornej najomnej zmluvy (€. I. 8). Su€asne namietal zaver okresného sudu, Ze k ,,okolitym* pozemkom
najomny vztah nevznikol a Ze nehnutelnosti evidované na LV &. XXXX Zalovany uzival bez pravneho
dévodu. Zalovany uviedol, Ze G&elom uzavretia spornej najomnej zmluvy bolo obnovenie ,gazdovania
na C.“

14. Nebolo sporné, Ze pri uzavreti zmluvy zmluvné strany dohodli moznost skon&enia najmu aj
jednostrannym ukonom ktorejkofvek zmluvnej strany podra €l. VII., bod 1. pism. b) a to pisomnou
vypovedou z ngjmu.

15.1. Pokial ide o posudenie obsahu pravneho vztahu medzi Zalobkyfiou a Zalovanym, ktory vznikol
na zaklade spornej najomnej zmluvy zo diia 09. 09. 2016 (€. I. 8-9 sudneho spisu), najomca sa so
Zalobkyfou nedohodol na pefiaznej odplate za uzivanie predmetu nagjmu. Odplata je v zmysle § 663
Obcianskeho zakonnika podstatnou nalezitostou najomnej zmluvy. Namiesto finanéného vyjadrenia
najomného, zmluvné strany sa dohodli v &l. V ods. 1. na tom, Ze ndjomné za uZivanie predmetu ngjmu
zodpoveda hodnote vykonu prace pri udrziavani a zvefadovani prenajatych nehnutefnosti.

15.2. Z obsahu zmluvy aj vyjadreni Zalovaného vyplyva a nebolo medzi stranami sporné, Ze ucelom
uzavretia zmluvy bolo to, Ze najomca mal za poskytnutie doasného byvania vykonavat prace, ktorych
ucelom bolo obnovit' na nehnutelnostiach hospodarenie (,gazdovanie®) .

16.1. KedZe najomné nebolo dohodnuté vo finanénom vyjadreni a za odplatu nemozno povaZovat
dohodu zmluvnych stran o tom, Ze najomca sa zaviazal k pracam pri udrziavani a zveladovani
prenajatych nehnutelnosti, nie je mozné spornu zmluvu oznaenu zmluvnymi stranami ako najomna,
posudit’ ako typovu zmluvu podfla § 663 a nasl. Ob¢&ianskeho zakonnika, ale ako atypicku zmluvu, ktora



obsahuje prvky zmluvy najomnej aj zmluvy prikaznej podfa § 724 a nasl. ObCianskeho z&konnika, kedZze
v ¢lanku V ods. 1 dohodnuté protiplnenie Zalovaného najomcu ma zaklad v prikaznej zmluve.

16.2. Rozhodujuce pre pravne posudenie spornej zmluvy je hladisko plnenia, ku ktorému sa zaviazala
kazda zmluvna strana. Pokial sa najomca zaviazal vykonavat namiesto platenia najmu prace na
udrziavani a zveladovani nehnutelnosti, ktoré tvorili byvalu rofnicku usadlost za ucelom obnovenia
gazdovania, uvedenym spésobom boli vymedzené povinnosti Zalovaného najomcu ako prikaznika, ku
ktorym sa zaviazal namiesto platenia najmu.

16.3. Pravnym ddésledkom vypovede z najmu je skonéenie prikaznej zmluvy, pretoZe Zalobkyna na
daldom plneni vykonu prac na udrziavani a zveladovani nehnutelnosti nema zaujem. Désledkom zaniku
prav a povinnosti z prikaznej zmluvy je skon€enie najomného vztahu, pretoZe zaniklo dohodnuté
plnenie najomcu. Dohodnutéa odplata za najom je pojmovym znakom najomnej zmluvy ako dvojstranného
pravneho ukonu. Z toho potom vyplyva, Ze v posudzovanej veci nemohlo ist o typicky najom bytu. S
najmom bytu nie su spojené také povinnosti najomcu, na ktorych sa dohodli strany v spornej najomne;j
zmluve. Na posudzovanu vec sa preto nevztahuje pravna Uprava o ngjme bytu.

17. Neobstoji teda obrana Zalovaného, ktory zdérazfioval, Zze dohodnutym u&elom najmu bolo
zabezpecenie byvania pre Zalovaného najomcu a vec treba posudit ako najom bytu. V posudzovanej
veci neslo o typovl ngjomnu zmluvu s prihliadnutim na osobitnl Upravu o najme bytu, kedy sa
prenajimatel bytu v zmysle § 687 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika zavazuje zabezpec€ovat najomcovi
plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu, naklady na byvanie zabezpeduje prenajimatel a
najomca plati dohodnuté Ghrady, ktoré podliehaju pravidelnému vyugtovaniu. Zalobkyria sa v najomnej
zmluve nezaviazala poskytovat alebo zabezpecovat poskytovanie sluzieb, ktoré su obvykle spojené s
uzivanim bytu. Na tom ni& nemeni skuto&nost, Zze rodinny dom &. XXX spifia predpoklady definicie bytu
podla § 118 ods. 2 Obgianskeho zakonnika a je predmetom obcianskopravnych vztahov. Ak by tomu
tak nebolo, sporna najomna zmluva by bola neplatnd a medzi stranami sporu by neexistoval Ziadny
zmluvou upraveny vztah.

18.1. Najomna zmluva, ktoru uzavreli strany sporu podla obsahu aj podfa toho, ¢o uviedol Zalovany
ohladne svojho drobného gazdovania, je potrebné pravne posudit ako nepomenovanu (netypovd,
inominatnu) zmluvu podla § 51 Obgianskeho z&konnika, v ktorej boli dohodnuté prava a povinnosti
zmluvnych stran, zodpovedajuce najomnej zmluve podla § 663 a nasl. Oblianskeho zékonnika (tak
vec posudil okresny sud) a dalej prikaznej zmluve podla § 724 a nasl. Ob¢&ianskeho zakonnika.

18.2. Z uvedenych dévodov nemozno spornu vypoved z najmu posudit podla osobitnej Casti
zavazkového prava o najme nehnutelnosti, resp. o najme bytu, ale podla vSeobecnych ustanoveni
zavazkového prava o zaniku zavazkov vypovedou podla § 582 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, podla
ktorej mozno zmluvu vypovedat v lehote troch mesiacov ku koncu kalendarneho Stvrtroka. Na takychto
podmienkach skon&enia najmu vypovedou sa zmluvné strany v €&l. VIl ods. 2. aj dohodli.

18.3. Vo vypovedi z najmu zo dha 12. 12. 2019 bolo spravne uvedené, Ze vypovedna doba uplynula 31.
03. 2020 (€. I. 10 sudneho spisu). Z toho dbévodu je vecne spravny prejudicialny zaver okresného sudu,
Ze vypoved z najmu je platna a uvedenie vypovedného dévodu nie je povinnou nalezitostou vypovede z
najmu a Ze po uplynuti vypovednej doby sa Zalobkyfia domaha ako vlastni¢ka vypratania nehnutefnosti.

19.1. Na vecnej spravnosti rozhodnutia okresného sudu ni¢ nemeni ani to, Ze sa s obranou Zalovaného
vysporiadal iba tym, Ze vec aj platnost vypovede pravne posudil ako zmluvu o najme nehnutelnosti.
Spravne odkazal na pravnu Upravu najmu bytov, ktora predpoklada, Ze najom bytu sa vykonava v
bytovych domoch a Ze pravne vztahy z toho vyplyvajuce upravuje osobitny zakon a pravna Uprava
zmluvného vztahu o najme bytov podla Obc&ianskeho zakonnika sa na zisteny skutkovy stav nepouzije.
19.2. KedZe rozhodnutie, ktorym sud Zalobe vyhovel, nebolo zaloZzené na zavere o neplatnosti Casti
spornej najomnej zmluvy o najme prilahlych pozemkov, odvolaci sud sa osobitne nezaoberal odvolacimi
namietkami, v ktorych Zalovany uviedol, Ze povaZzuje zmluvu za platne uzavretu v celom rozsahu.
19.3. Pokial Zalovany v odvolani polemizoval s odévodnenim rozhodnutia okresného sudu, odvolaci
sud uvadza, Ze sud nie je povinny dat odpovede na otazky a tvrdenia Zalovaného, ktoré sa netykaju
predmetu konania. Z procesného postupu sudu v konani po doru€eni Zaloby a na pojednavani vyplyva,
Ze zalovanému mohlo byt zrejmé, ktoré skutkové a pravne otazky su pre posudenie veci vyznamné
a mal moznost sa ku v8etkym skutoCnostiam, tykajucim sa predmetu konania vyjadrit’ a uplatnit’ svoje
argumenty.

19.4. Pokial sa Zzalovany doméhal vykonania dokazovania vypisom telefénnych hovorov od 01. 09.
2018 do 14. 07. 2020 medzi zalobkyriou a matkou resp. sestrou Zalovaného, aj podla odvolacieho sudu



uvedené tvrdenia Zalobcu sveddCia o tom, Ze Zalobkyria sa na ukonceni najmu poku8ala so Zalovanym
najskor dohodnut a az potom nasledovala vypoved z ngjmu.

20.1. Pokial zalovany tvrdil, Ze so suhlasom Zalobkyne vynaloZil ndklady na uvedene predmetu najmu
ako gazdovskej usadlosti do stavu uZivania, na ktory boli nehnutefnosti pévodne uréené, odvolaci sud s
poukazom na €&l. V ods. 1. spornej najomnej zmluvy, vysvetlil, Ze k takémuto plneniu sa Zalovany zaviazal
a dohodnuty zavazok zodpovedal povinnosti vyplyvajucej z prikaznej zmluvy. Okrem uvedeného,
Zalovany méze preukazovat naroky za zhodnotenie predmetu najmu v zmysle § 667 Obcianskeho
zakonnika a uhradu nakladov za opravy § 669 Obcianskeho zakonnika, kedy musi preukazovat, Ze
tieto suvisia s najmom a nie s plnenim, na ktoré sa zaviazal prikaznou zmluvou .

20.2. Uvedené tvrdenia Zalovaného nie su sami osebe dévodom na zamietnutie Zaloby, resp. pre
vyslovenie neplatnosti vypovede zmluvy zo strany prenajimatefla.

20.3. Zalovany uviedol dévody zabezpedenia svojho byvania, pre ktoré odmieta reSpektovat’ vlastnicke
pravo Zalobkyne, ale opomina skuto&nost, Ze na zaliatku zmluvného vztahu bola dohoda zmluvnych
strana ich véla bola vyjadrena v pisomnej zmluve. Ziadna zmluvna strana neméze dodatodne namietat
také prava a povinnosti, ku ktorym sa druha zmluvna strana nezaviazala. Z obsahu zmluvy vyplyva, Ze
zmluvné strany dohodli podstatné nalezitosti. Predmet zmluvného vztahu, ani vykon prav a povinnosti
pocas trvania zmluvy nebol spornym. Spornym bolo len ukon&enie zmluvného vztahu vypovedou zo
strany prenajimatefla a uplatnenie vlastnickeho prava Zalobkyne.

20.4. Zmluvny vztah je zaloZeny na rovnosti zmluvnych stran v pravach a povinnostiach, na ktorych
sa dohodli, preto neobstoji obrana Zalovaného, ktory sa dozaduje ochrany prav najomcu, ktoré z
posudzovanej spornej ngjomnej zmluvy nevyplyvaja, na ukor vlastnickych prav zalobkyne. Je na tarchu
Zalovaného, Zze ponechal vypracovanie obsahu zmluvy a zmluvné podmienky najmu na Zalobkynu, resp.
tretiu osobu (forma zmluvy mala byt podla tvrdenia Zalovaného prevzatd na Obecnom urade v C.).

21. Pokial ide o 15 diovu lehotu na vypratanie nehnutelnosti, tato lehota vyplyva zo Zalobného navrhu.
Lehotu vykonatelnosti rozhodnutia povaZzuje aj odvolaci sudu za primeranu, pretoZe Zalovanému davno
uplynula vypovedna lehota, dohodnutéa v zmluve, aj obvykla trojmesacna vypovedna lehota podla §
582 ods. 1, resp. § 677 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika.

22. Okresny sud spravne zistil skutkovy stav a jeho rozhodnutie je vecne spravne. Zalobkyfa bola v
konani Uuspesna, preto jej okresny sud spravne priznal nahradu trov konania.

23. O naroku na nahradu trov konania sud rozhoduje v rozhodnuti, ktorym sa konanie konéi (§ 262 ods.
1 CSP). V odvolacom konani bola v zmysle § 255 ods. 1 CSP uspeSna Zalobkyra, ktorej odvolaci sud
priznal nahradu trov pravneho zastupcu, ktory predlozil vyjadrenie k odvolaniu.

24. Rozhodnutie bolo prijaté v senate 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 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 (§ 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 sudu este nebola vyriedena alebo
c) je dovolacim sudom rozhodovand 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 podla § 421 ods. 1 CSP 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 podfa 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 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 doruéenia 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 (t.j. ktorému sudu je uréené, 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 dovodov 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).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

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 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 materidlnej niudze nemdze vyuzivat pravne sluzby,
mdbze poziadat o poskytnutie pravnej pomoci Centrum pravnej pomoci za podmienok upravenych v
zakone &. 327/2005 Z. z. o poskytovani pravnej pomoci osobam v materialnej nudzi. Ziadatelovi, ktorému
hrozi nebezpetenstvo zmeskania lehoty, méZe poZiadat o predbezné poskytnutie pravnej pomoci,
o ktorej Centrum pravnej pomoci rozhodne eSte pred rozhodnutim o naroku na poskytnutie pravnej
pomoci.



