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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 pravnej veci zalobcov: 1./ G. H., nar.
XX XX XXXX, bytom N. XXXX/XX, J. a X./ A. H., nar. XX XX.XXXX, bytom N. XXXX/XX, J., zalobcovia v
prvom a druhom rade zastupeni JUDr. Veronikou Rus¢anskou, advokatkou, Mierova 1908/52, Humenné,
proti zalovanému: A. C., nar. XX. XX.XXXX, bytom C. XX, J., zast. JUDr. Petrom Gdovinom, advokatom,
Starinska 2272, Humenné, o zaplatenie 690,- Eur s prislusenstvom, o odvolani zalovaného proti
rozsudku Okresného sudu Humenné ¢.k. 10C/141/2016 - 180 zo dfia 06.03.2018 takto

rozhodol:
ZruSuje rozsudokavecvracia sudu 1.inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie uloZil Zalovanému povinnost uhradit’ Zalobcom v prvom
a druhom rade sumu 1.215,- Eur spolu s 5,05% urokom z ome&kania ro¢ne zo sumy 90,- Eur od
12.12.2015 do zaplatenia, s 5,05% urokom z omeskania roéne zo sumy 300,- Eur od 13.09.2016 do
zaplatenia, s 5,05% urokom z omeskania ro€ne zo sumy 300,- Eur od 13.01.2017 do zaplatenia to vSetko
do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku. Dal$im vyrokom priznal Zalobcom v prvom a v druhom
rade voci Zalovanému néhradu trov konania v rozsahu 100% a zaroven konstatoval, Ze o vy3ke trov
konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutie vo veci same;j.

2. Pravne odévodnil sud prvej indtancie svoje rozhodnutie ustanovenim § 41a ods. 2, § 659, § 685, §
676 ods. 1 a 2, § 517 ods. 1, 2 Obgianskeho zakonnika a ustanovenim § 3 ods. 1 Nariadenia vliady
Slovenskej republiky €. 87/1995 Z.z. v plathom zneni.

3. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze na zaklade vykonaného dokazovania mal za preukazané, Ze
medzi stranami sporu dos$lo k uzavretiu zmluvy o vypozi¢ke bytu dria 11.02.2015. V danom pripade
ma sud za to, Ze i$lo o zastrety pravny Ukon. Zalobcovia od zadiatku, od podania navrhu tvrdili, Ze
ich umyslom bolo uzavretie najomnej zmluvy na predmetny byt, o v podstate Zalovany nevyvratil.
Prave naopak sam uviedol v odpore doruéenom sudu diia 17.01.2017, Ze skuto€nym umyslom Zalobcov
v prvom a druhom rade bolo uzavriet zmluvu o najme bytu, ale z dévodu, aby sa vyhli zakonnym
povinnostiam vod&i danovému uradu tak uzavreli zmluvu o vypoZzi¢ke. Sud ma za to, Ze umyslom
oboch stran bolo uzavretie ndjomnej zmluvy na byt. Zalobcovia si svoje dafiové povinnosti ohladom
predmetného bytu splnili dodato¢ne, o preukazali podanymi dafiovymi priznaniami ako aj dokladmi
o zaplateni dane. Podstatnymi nalezitostami najomnej zmluvy podla ustanoveni § 686 Obcianskeho
zakonnika su oznaCenie bytu a popis jeho prisluSenstva, rozsah uzivania bytu, vySka najomného.
Uzavreta zmluva zo dna 11.02.2015 v ¢lanku | uvadza predmet zmluvy, rozsahu uzivania bytu ako aj
jednotlivé obmedzenia su upravené v Elanku Il, IV, V uzavretej zmluvy a vy8ka ngjomného je upravena v
¢lanku 111, kde sa uvadza, Ze vypoziCiavatel sa zavazuje platit odo dna podpisania tejto Zmluvy uhrady
za plnenia poskytované s uzivanim bytu v celkovej vySke 300,- Eur mesacne vratane energii. Aj ked
v zmluve nie je presne Specifikované ¢o zo sumy 300,- Eur predstavuje ngjomné a ¢o naklady na



energie, je potrebné uviest, Ze aj napriek tejto skuto€nosti, Zalovany sumu akceptoval, platil pozadovany
rozsah az na mesiace, ktoré su predmetom tohto konania. Je potrebné uviest, Ze najomna zmluva
nemusi byt uzavreta pisomne a teda pokial Zalovany platil dohodnutd sumu, méa sud za to, Ze medzi
stranami sporu doslo k dohode o vySke uhrad aj bez presnej Specifikacie vySky najomného a nakladov na
energie. Zmluva zo dia 11.02.2015 bola uzavreta na dobu ur€itd. KedZe sud posudil, Ze umyslom stran
sporu bolo uzavretie najomnej zmluvy tak v zmysle ustanoveni § 676 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika sa
tato najomna zmluva za rovnakych podmienok obnovuje vZdy na rovnaky &as, aky bol v tejto zmluve
dojednany. Preto ma sud za to, Ze v zmysle tychto ustanoveni zakona bola medzi stranami sporu
uzavreta aj nadalej nagjomna zmluva, pretoze predmetny byt Zalovany nadalej uzival, aj ked uplynula
doba, na ktoru bola zmluva uzavreta t.j. do 31.01.2016. Sud mal taktiez za preukazané, Ze Zalovany
neuhradil Uhrady za mesiace jun, jul 2016 a januar 2017, ¢o potvrdil Zalovany v svojom pisomnom
vyjadreni doru¢enom sudu dfia 06.11.2017. Za tieto tri mesiace predstavuje neuhradena suma vysku
900,- Eur. Okrem toho si Zalobcovia uplatnili nezaplatenu €ast uhrady za mesiac december 2015 vo
vyske 90,- Eur. Zalovany nepreukazal, Zze by doslo k Uhrade tejto sumy. TaktieZ si Zalobcovia uplatnili
sumu 225,77 Eur ako nedoplatok za rok 2016. Podla &lanku Il uzavretej zmluvy sa nedoplatok zuctuje
vypoziCiavatelovi. VySka nedoplatku bola preukdzana predloZzenym vyuétovanim za rok 2016, a preto
sud aj v tejto Casti povazuje Zalobu Zalobcov za dévodnu.

Sud prvej inStancie priznal Zzalobcom aj urok z omeskania v pozadovanej vyske, okrem uroku z
omeskania zo sumy 225,77 Eur. Z tejto sumy si Zalobcovia urok z omeskania neuplatnili. Splatnost
najomného bola podfa uzavretej zmluvy 12. dia v beZznom mesiaci. Za neuhradené mesiace sud priznal
Zalobcom urok z omeskania od 13. dfia v mesiaci.

4. Vyrok o trovach konania oddvodnil sud prvej inStancie ustanovenim § 255 ods. 1 v spojeni s
ustanovenim § 262 ods. 1 a 2 Civilného sporového poriadku (dalej CSP).

KedZe Zalobcovia boli v konani aspesni, sud im priznal nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze
o vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutie
VO veci same;j.

5. Proti tomuto rozsudku v&as podal odvolanie Zalovany. Napadnuty rozsudok povazoval za nespravny,
nedostatoéne oddvodneny a preto nepreskumatelny. Poukazal na ustanovenie § 220 ods. 2 CSP i
ustanovenie ¢lanku 38 ods. 1 Listiny zakladnych prav a slobdd a uznesenie NajvysSieho sidu Slovenske;j
republiky sp.zn. 20bo/8/98. Konstatoval, Ze aj ked Zalobcovia zhodne tvrdili, Ze chceli uzavriet v
skuto€nosti najomnu zmluvu neexistuje jediny presvedZivy dokaz, Ze aj Zalovany mal v umysle uzavriet
zmluvu o najme bytu a taka bola aj jeho vérfa. Pokial Zalovany vo svojom vyjadreni tvrdil, Ze zrejme
bolo skutoénym umyslom Zalobcov uzavriet ndjomnu zmluvu z toho jeho vyjadrenia nemohol sud
dospiet’ k jednoznaénému zaveru, Ze uzavriet takato zmluvu bolo aj vélou Zalovaného. Okrem toho
zmluvu o vypozic¢ke pripravili Zalobcovia a Zalovany ako osoba neznala prava nemala dévod tuto zmluvu
skumat’ z hladiska jej platnosti. V konani bolo bez akychkolvek pochybnosti preukazané, ze skutoénym
dévodom uzavretia zmluvy o vypoZicke zo strany Zalobcov bolo Umyselne a vedome sa vyhnut zakonnej
povinnosti platit daf z prijmu za najom bytu €o vlastne potvrdil aj sud. Z toho dévodu je zmluva o
najme bytu ako disimulovany pravny ukon neplatna aj podfa § 39 Obcianskeho zakonnika a to aj v
pripade, Ze by sa bez akychkolvek pochybnosti preukazala vola oboch zmluvnych stran takato zmluvu
uzavriet. Sama skutoénost, Ze Zalobcovia sa dodato¢ne prihlasili na dafiovom Urade ako prenajimatelia
nehnutelnosti a splnili si aj svoju zakonnu povinnost’ zaplatit dafi na to nema Ziadny vplyv. Podstatné
nélezitosti zmluvy o najme bytu upravuje Obc&iansky zakonnik v § 686 ods. 1. Nejakym zédhadnym
spO6sobom sa v oddvodneni rozhodnutia sudu stratila jedna podstatnd néleZitost zmluvy a to vyska
Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spdsob jej vypoctu. V tejto suvislosti poukazal Zalovany
na uznesenie Najvy$sieho sidu Ceskej republiky sp.zn. 26Cdo/2124/2001 zo dha 26.02.2008. Zo
samotného znenia zmluvy vyplyva, Ze vypoziCiavatel sa zaviazal platit poZi€iavatelom Ghradu za plnenia
spojené s uzivanim bytu vo vyske 300,- Eur mesacne pri¢om chyba dohoda o vyske najomného alebo o
spbsobe jeho uréenia. Podla nazoru sudu tym, Ze Zalovany zmluvu akceptoval a platil iastku 300,- Eur
mesacne doslo medzi stranami sporu aj k dohode o vy3ke uhrad a bez presnej Specifikacie najomného
a nakladov na energie. Je pravdou, Ze najomna zmluva sa nemusi uzavriet pisomne ako tvrdi sud, ale v
takom pripade sa musi o jej obsahu vyhotovit zapisnica. Asi tazko si predstavit Ustne uzavretd zmluvu o
najme bytu ktora obsahuje aj rozsah uzivania a opis stavu prislusenstva a opis stavu bytu. Okrem toho
takyto zaver sudu nevyplyva z vykonanych dékazov a nie je Ziadnym sp6sobom odévodneny. Z ¢lanku



lll. zmluvy vyplyva, Ze vypoZiCiavatel mal platit’ poZiiavatefom uhradu za plnenia spojené s uzivanim
bytu vo vySke 300,- eur mesaéne. Roéne tak Zalovany mal zaplatit uhrady za v3etky sluzby spojené s
uzivanim bytu vo vySke 3.600,-Eur. Predmetny byt zaCal Zalovany uzivat dfia 15.02.2015. Pokial ide
o rok 2015 tak Zalovany mal zaplatit Zalobcom v prvom a v druhom rade ¢&iastku 3.150,- Eur t.j. za 10
a pol mesiaca avsak podla podanej Zaloby im mal ostat’ dizny &iastku 90,- Eur za mesiac december
2015. Takze spolu v roku 2015 zaplatil Zalovany Zalobcom v prvom a v druhom rade na uhradach €iastku
najmenej 3.060,- Eur a to len v pripade ak za februar 2015 zaplatil len polovicu sumy thrady t.j. 150,-
Eur a nie celu &iastku 300,- Eur. Podla vyuc¢tovania nakladov spojenych s uzivanim bytu vypracovaného
spoloCenstvom vlastnikom bytov N. XXXX;, J. boli za cely rok 2015 skuto&né naklady za jeho uZivanie vo
vyske 1.351,13 Eur a zaplatené zalohy vo vySke 1.455,86 Eur. Preplatok vo vySke 104,73 Eur bol zrejme
poukazany na Uget vlastnikov predmetného bytu t.j. Zalobcov. Zalobcovia v prvom a v druhom rade
tiez predlozili vyuctovanie spotreby elektrickej energie vo vyske 230,65 Eur. Podla vyuc&tovania vznikol
nedoplatok vo vyske 94,84 Eur. Spotreba elektrickej energie nepresiahla &iastku 20,- Eur. Co sa tyka
spotreby plynu v obdobi od 19.04.2015 do 18.04.2015 ide o sumu 40,88 Eur mesac¢ne to vychadza na
sumu 3,40 Eur. Po spogitani v8etkych nakladov t.j. plneni spojenych s uZivanim bytu preukéazatelne vo
vyske 112,59 Eur mesacne, elektrickej energie vo vyske 19,22 Eur mesacne a plynu vo vyske 3,40 Eur
mesacne vychadza Zalovanému, Ze takato Ciastka predstavuje sumu 135,21 Eur mesacne a teda sumu
1.622,52 Eur roCne. Ak eSte sa odrata cely mesiac januar a pol mesiaca februar 2015 ked Zalovany v
byte nebyval dostane sa k sume 1.419,70 Eur. To su skutoéné naklady ktoré mali Zalobcom v prvom
a v druhom rade v roku 2015 s tym, Ze Zalovany uzival predmetny byt. Pokial teda Zalovany zaplatil
Zalobcom za uzivanie bytu v roku 2015 celkovu €iastku 3.060,- Eur tieto sa na jeho ukor bezdévodne
obohatili o sumu najmenej 1.640,29 Eur. Rovnaka situacia je ¢o sa tyka roku 2016 a mesiaca januara
2017 kedy zalovany byt skuto€ne uzival. Za celé uvedené obdobie mal Zalovany na Uhradach zaplatit
celkom Ciastku 3.900,- Eur no v skuto€nosti zaplatil len sumu 3.000,- Eur. Z predloZeného vyuctovania
spojenych s uzivanim bytu vypracovaného spolo¢enstvom vlastnikov bytov vyplyva, Ze za rok 2016
predstavovali skutoéné naklady sumu 1.721,66 Eur a zaplatené preddavky 1.495,89 Eur. Nedoplatok
vo vy8ke 225,77 Eur teda Ziadaju zalobcovia od Zalovaného zaplatit. Z predloZzeného vyuctovania plynu
vyplyva preplatok vo vyske 5,79 Eur a elektrickej energie preplatok vo vyske 91,38 Eur. V roku 2016
a 2017 preto naklady na tieto média nemohli presiahnut sumu 25,- Eur mesacne. Po scitani vSetkych
nakladov t.j. plneni spojenych s uzivanim bytu preukazatelne vo vyske 143,47 Eur mesacne, elektrickej
energie a plynu vo vy8ke cca 25,- Eur mesacne Zalovanému vychadza, Ze tato Ciastka predstavuje sumu
168,47 Eur mesacne a za obdobie od 01.01.2016 do 31.12.2017 t.j. za 13 mesiacov celkovo sumu
2.190,13 Eur. To su skuto€né naklady ktoré mali Zalobcovi v prvom a v druhom rade za uvedené obdobie
v suvislosti s uzivanim bytu. Pokial teda Zalovany zaplatil Zalobcom za uZivanie bytu v tomto obdobi
celkovo ¢iastku 3.000,- eur tito sa na jeho ukor bezdévodne obohatili 0 sumu najmenej 809,86 eur. Na
zaklade uvedenych skuto€nosti preto zalovany navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zmenil
tak, Ze Zalobu v celom rozsahu zamietne a prizna zalovanému voc¢i zalobcom v prvom a v druhom rade
narok na nahradu trov konania v celom rozsahu.

6. K odvolaniu zalovaného sa vyjadrili Zalobcovia. Konstatovali, Ze sam Zalovany prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu v podanom odpore zo dfia 16.01.2017 uviedol pravny nazor, zZe skutonym
umyslom Zalobcov bolo uzavriet zmluvu o najme bytu. Av8ak v snahe vyhnut sa plneniu zdkonnych
povinnosti predovSetkym dani z prijmu za prenajom nehnutelnosti uzavreli tuto zmluvu o vypozi¢ke bytu.
Pri¢om uviedol, Ze pripravuje podanie pre prislusny organ finanénej spravy a zvazuje podanie trestného
oznamenia na Zalobcov pre podozrenie zo spachania trestného Cinu skratenia dane a poistného.
Zalovany je prislusnik policajného zboru a preto je tu predpoklad, Ze mal dostatoéné vzdelanie a
dostupné informacie ohladom vysky najmov bytov v meste J. a bol si vedomy, Ze uzatvara najomnu
zmluvu bez ohladu na jej nazov. Podla nazoru Zalobcov tu neobstoji ani nazor, Ze v désledku absencie
pravneho vzdelania Zalovaného nemohol Zalovany posudit platnost respektive neplatnost uzavretej
zmluvy, kedZe skuto€nou voOlou stran sporu bolo uzavriet najomnu zmluvu. Podstatna je skutoéna
vbla zmluvnych stran v €ase uzatvarania zmluvy. VOla a jej prejav su neodmyslitefnymi prvkami
pravneho Ukonu a musia spinat zakladné nalezZitosti, aby i$lo o platny pravny Gkon. Zalovany v konani
Ziadnym spOsobom nepreukazal, Ze jeho véla nebola dana slobodna, vazna a zbavena omylu a tiesne.
Zalovany nepreukazal, Ze jeho skutoénou vélou bolo uzavriet zmluvu o vypoZicke teda bezodplatnu
zmluvu. Strany sporu nie su v Ziadnom rodinnom alebo pribuzenskom vztahu a teda neexistuje Ziadny
dovod, aby Zalobcovia nechali Zalovanému byt do bezplatného uzivania na dva roky. Naopak Zalobcovi
preukazali pisomnymi d6kazmi nachadzajucimi sa v sudnom spise, Ze Zalovany hradil dohodnutu
odplatu zodpovedajucu obvyklej vyske ndjomného za porovnatelny byt v meste Humenné s vynimkou



zaplateného najomného. V tejto suvislosti poukazali na rozsudok Krajského sudu v KoSiciach sp.zn.
3Cob112/2014 zo dna 25.11.2015. V sukromnopravnej sfére plati zasada, Zze €o nie je zakazané je
dovolené. Kazdy zakonny zasah do tejto sféry je potrebné vnimat ako obmedzenie fudskej slobody a
preto je potrebné vykladat ustanovenia o neplatnosti pravnych Ukonov restriktivne a nie extenzivne.
Z vonkaj8ich okolnosti spojenych s podpisom a realizaciou zmluvného vztahu preto treba hfadiet
hlavne na vélu ako aj na okolnosti spojené s podpisom zmluvy a nasledné konanie uc€astnikov po
podpise zmluvy. V tejto stvislosti poukéazali Zalobcovia na Nalez Ustavného stdu Slovenskej republiky
1.243/07. Véla ucastnikov hra pri vytvarani zmluvy a jej interpretacii zasadnu ulohu. V pripade zmluv
je nutné zohladnit, Ze ich autori nie su €asto schopny koherentnej Struktury pregnantnej terminoldgie
ani systematického usporiadania. Na zaklade toho pravny formalizmus organov verejnej moci a nimi
vznaSané prehnané naroky na formalizaciu zmluvy nemozno z Ustavnopravneho hladiska akceptovat
lebo evidentne zasahuju do zmluvnej slobody ob&ana vyplyvajucej z principu zmluvnej volnosti podla
Clanku 2 ods. 3 ustavy. Vzhladom na skutoCnost, Ze Zalobcovia a Zalovany si v bode Ill. zmluvy
o vypozi¢ke dojednali uhradu za plnenie poskytované s uZivanim bytu posudzuje sa tato zmluva o
vypozitke ako najomna zmluva, kedze z pravnych predpisov vyplyva, Zze zmluva o vypoZicke je zasadne
bezodplatna. Aj samotna dohodnuta vySka odplaty nasved&uje tomu, Zze skuto€nou volou stran sporu
bolo uzavriet najomnu zmluvu tak ako to uviedol aj Zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
v podanom odpore zo dfia 16.01.2017. Preto Zalobcovia navrhli rozsudok ako vecne spravny potvrdit.

7. K vyjadreniu Zalobcov k odvolaniu Zalovaného sa vyjadril Zalovany. Okrem iného kon$tatoval, Ze je
zaujimavé, Ze sa Zalobcovia nevyjadrili k jeho ndmietke, Ze zastrety pravny ukon t.j. najomna zmluva
nespina naleZitosti stanovené zakonom a aj z toho dévodu je neplatny. Okrem toho aj sud tlto podstatnu
skuto€nost' prediel zdhadnym a nepochopitefnym mi¢anim o je jednym z podstatnych odvolacich
dovodov. Tou esencialnou a podstatnou nalezZitostou zmluvy je vySka uhrady za plnenia spojené s
uzivanim bytu alebo spésob jej vypocétu. Vzhladom na absenciu tejto zdkonnej naleZitosti zmluvy o
najme bytu ako disimulovaného pravneho ukonu je tato absolutne neplatna. Vzhladom na viacnasobnu
absolutnu neplatnost’ disimulovaného pravneho ukonu a s prihliadnutim na to, ze Zalovany zaplatil
Zalobcom za obdobie ked v byte byval celkom Ciastku 6.060,- Eur o je ovela viac ako boli za uvedené
obdobie preukazané naklady spojené s uzivanim bytu ma Zalovany za to, Ze zo strany Zalobcov doslo
k bezdévodnému obohateniu sa na ukor Zalovaného ktoré vycislil v svojom odvolani.

8. Uvedené vyjadrenie bolo zaslané na mozné vyjadrenie Zalobcom. DalSie vyjadrenie sidu zaslané
nebolo.

9. Odvolaci sud na zaklade podaného odvolania preskumal rozsudok sudu prvej inStancie spolu s
konanim ktoré mu predchadzalo v zmysle zasad uvedenych v ustanoveni § 379 a nasledujucich CSP
vec prejednal bez nariadenia odvolacieho pojednavania v zmysle ustanovenia § 385 CSP a contrario a
zistil, ze odvolanie Zalovaného je dovodné.

10. Sud prvej indtancie vyhovel Zalobe, ked mal za preukazané, Ze medzi stranami sporu doSlo
k uzavretiu zmluvy o vypoZiCke bytu diia 11.02.2015. Kon&tatoval, Ze i8lo o zastrety pravny ukon.
Zalobcovia od poéiatku od podania navrhu tvrdili, Ze ich tmyslom bolo uzavretie najomnej zmluvy na
predmetny byt, ¢o v podstate Zalovany nevyvratil. Prave naopak sam uviedol v odpore doru¢enom
sudu prvej indtancie dria 17.01.2017, Zze skutoénym umyslom Zalobcu v prvom a v druhom rade bolo
uzavriet zmluvu o najme bytu, ale z dévodu, aby sa vyhli zdkonnym povinnostiam vo¢i dafiovému
uradu tak uzavreli zmluvu o vypoZzic¢ke. Sud prvej inStancie mal za to, Ze umyslom oboch stran bolo
uzavretie najomnej zmluvy na byt. Zalobcovia si svoje dafiové povinnosti ohfadom predmetného bytu
splnili dodato¢ne, €o preukazali podanymi dariovymi priznaniami. Sud prvej inStancie konstatoval €o je
podstatnou nalezitostou najomnej zmluvy podla ustanovenia § 686 Obc&ianskeho zakonnika s tym, Ze
su to oznacenie bytu, popis jej prisluSenstva rozsah uZivania bytu a vy8ka najomného. Konstatoval, Ze
uzavreta zmluva zo diia 11.02.2015 v ¢&lanku |. uvadza predmet zmluvy, rozsah uZivania bytu ako aj
jednotlivé obmedzenia su upravené v ¢lanku Il., IV. a V. uzavretej zmluvy a vyska nagjomného je upravend
v Clanku lll. kde sa uvadza, Ze vypozi€iavatel sa zavazuje platit odo diia podpisania tejto zmluvy uhrady
za plnenia poskytované s uzivanim bytu v celkovej vy8ke 300,- Eur mesacéne vratane energii. Aj ked
v zmluve nie je presne Specifikované ¢o zo sumy 300,- Eur predstavuje ngjomné a ¢o naklady na
energie sud prvej indtancie vyslovil nazor, Ze i napriek tejto skutoénosti Zalovany sumu akceptoval, platil
pozadovany rozsah az na mesiace, ktoré su predmetom konania. Zaroven uviedol, Ze najomna zmluva
nemusi byt uzavreta pisomne a teda pokial Zalovany platil dohodnutd sumu, mal sud prvej inStancie za



to, Ze medzi stranami sporu doSlo k dohode o vySke Uhrad aj bez presnej Specifikacie vysky najomného
a nakladov za energie. Zmluva zo dha 11.02.2015 bola uzavretd na dobu uritiu. KedZze sud posudil,
Ze umyslom stran bolo uzavretie najomnej zmluvy tak v zmysle ustanoveni § 676 ods. 2 Obc&ianskeho
zakonnika sa tato najomna zmluva za rovnakych podmienok obnovuje vzdy na rovnaky ¢as aky bol v
tejto zmluve dojednany. Preto mal za to, Ze v zmysle tychto ustanoveni zakona bola medzi stranami
sporu uzavreta aj dalSia najomna zmluva pretoZe predmetny byt Zalovany nadalej uzival aj ked uplynula
doba na ktoru bola zmluva uzavreta t.j. do 31.01.2016.

11. Podstatnou odvolacou namietkou Zzalovaného bolo, Ze v zmluve chyba dohoda o vySke najomného
alebo o spdsobe jeho ur€enia. Odvolaci sud k tomu uvadza, Ze odvolacia ndmietka Zalovaného je v
tomto smere dovodna. Aj keby sa €o sa tyka zmluvy o vypozi¢ke jednalo o zastrety pravny ukon, teda
0 ngjomnu zmluvu tato neobsahuje dojednanie aka Cast dojednanej odplaty za uzivanie bytu v sume
300,- Eur mesaéne predstavuje najomné a aka &ast Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu. Co
do tejto otazky odvolaci sud uvadza, Ze je v sulade so sudnou praxou aj pravnou doktrinou, Zze v zmysle
ustanovenia § 686 ods. 1 prva veta Obcianskeho zédkonnika musi najomna zmluva obsahovat oznagenie
predmetu a rozsahu uzivania, vySku ngjomného a vysku Uhrady za plnenia spojené s uzZivanim bytu
alebo spbsob ich vypoltu. Teda zakon vyslovne poéita so samostatnym dojednanim jednak vysky
najomného a jednak vySky uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu. Teda vySka ndjomného respektive
spbsob jej vypoltu a vySka uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu respektive spdsob jej vypoctu
predstavuju samostatné podstatné obsahové nalezitosti zmluvy o najme bytu, ¢omu musi zodpovedat’
aj ich vyjadrenie v zmluve, pretoZe kazda z nich ma sama o sebe vyznam pre uréenie vzajomnych
prav a povinnosti prenajimatela a najomcu. Preto absencia tychto podstatnych obsahovych néalezZitosti
najomnej zmluvy spésobuje jej absolutnu neplatnost’ pre neur€itost podla ustanovenia § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika. V tejto v suvislosti odvolaci sud poukazuje aj na komentar k Obc&ianskemu
zakonniku treti diel vydavatelstvo Eurounion 2015 strana 2.967 i na rozhodnutia NajvysSieho sudu
Ceskej republiky napriklad sp.zn. 26Cdo/2121/2006 zo dia 25.10.2007, sp.zn. 26Cdo1124/2007 zo dia
26.02.2008 a dalsie.

12. Odvolaci sud suhlasi s pravnym nazorom Zzalobcov, Ze jednym zo z&kladnym principov vykladu
pravnych ukonov je priorita takého vykladu, ktory nezaklada neplatnost’ pravneho ukonu pred vykladom,
ktory neplatnost pravneho ukonu zaklada, ak su mozné iba dva vyklady. V danej veci vSak nie je mozné
podla nazoru odvolacieho sudu tento princip (tzv. favor contracti) uplatnit, pretoZze neurcitost sporne;j
najomnej zmluvy, ktora mala byt zastretym pravnym ikonom zmluvy o vypoZzi¢ke nebolo mozné odstranit
ani vykladom prejavu véle ucastnikov zmluvy. V spornej najomnej zmluve, teda zmluve o vypozicke bytu
sa ucastnici dohodli, ze vypoZiCiavatel sa zavazuje platit odo dfia podpisania tejto zmluvy Uhrady za
plnenia poskytované s uzivanim bytu v celkovej vySke 300,- Eur, vratane energii. Tento pravny ukon je
sice dostatoCne zrozumitelny, ale nie je dostatocne urcity, pretoZe z tejto dohody nie je zrejmé aka ast
tejto zmluvy predstavuje najomné a aka Cast’ uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu napriek
tomu, Ze to Obciansky zakonnik vyZaduje ustanovenie § 686 ods. 1 prva veta.

13. Preto odvolaci sud postupom podfa ust. § 389 ods. 1 pism. b/ CSP zrusil rozsudok a postupom podla
ust. § 391 CSP vratil vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

14. Ulohou sudu prvej instancie bude vec opatovne prejednat a rozhodnut v kontexte vys$ie uvedeného
s tym, Ze je povinny zohladnit skuto&nosti, na ktoré uz vy3sie poukazal odvolaci sud.

15. V novom rozhodnuti rozhodne sud prvej inStancie i o trovach tohto odvolacieho konania podfa ust.
§ 396 ods. 3 CSP.

16. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu pomerom 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 sudu 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 fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie,

e) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala 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 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.



