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ROZSUDOK

Najvyssi sad Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Marie Sramkovej a
&lenov senatu JUDr. Lubora Seba a Mgr. Miroslava Septéka, v spore zalobcov : 1/ W.H., bytom S., 2/
V. S., bytom S., obaja zastipeni spolo¢nost'ou JAVOR - TOKAR advokatska kancelaria, s. r. 0., s0
sidlom v Bratislave, Vajnorska cesta &. 37, proti zalovanym : 1/ Mesto Sala, so sidlom v Sali, Nam, Sv.
Trojice ¢. 7, 2/ O. Z., bytom,., zastipenym Advokatskou kancelariou TIMAR & partners, s. r. 0., soO
sidlom v Sali, Stirova &. 42, o uréenie prava najmu bytu, vedenom na Okresnom sude Galanta pod sp.
zn. 26 C 166/2011, na dovolanie zalobcov 1/ a 2/ proti rozsudku Krajského sudu v Trnave z 3.
decembra 2014 sp. zn. 10 Co 169/2013, takto

rozhodol:

Dovolaniezamieta.
Zalovany 2/ ma narok na nahradu trov dovolacieho konania.

Odovodnenie

1. Okresny sud Galanta rozsudkom z 25. aprila 2013 ¢. k. 26 C 166/2011-142 ur¢il, ze zalobcovia 1/ a
2/ st najomcami bytu ¢. 8 na 1. poschodi v bytovom dome sup. ¢. XXXX postavenom na parcele €.
3080/40 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 231 m2, ktoré nehnutelnosti sa nachadzaja v k. 0. S.,
Obec S., okres S. a st zapisané na LV ¢&. X, Spravy katastra S.. Zalovanych 1/ a 2/ zaviazal spolo¢ne a
nerozdielne zaplatit’ zalobcom 1/ a 2/ nédhradu trov konania vo vyske 99,50 Eur a ndhradu trov pravneho
zastipenia vo vyske 595,04 Eur do 3 dni k rukdm pravneho zastupcu zalobcov. Rozhodol tak z dovodu,
ze Zalovany 2/ sa so Zalobcami 1/ a 2/ dohodol, Ze im byt prenecha do vylu¢ného uzivania s tym, ze
zaplatia nedoplatky za najomné a sluzby spojené s uzivanim bytu. O tejto skuto¢nosti svedéilo aj ¢estné
prehlasenie zalovaného 2/ z 2. jula 2003, v zmysle ktorého vyplynulo, ze Zalovany 2/ sa najneskor diiom
vykonania Cestného prehlasenia uzivania predmetného bytu svojho najomného préva k bytu vzdal
Ustalil, ze diiom 2. jila 2003 zacala plynat’ v§eobecna premlcacia doba nerealizacie vykonu ndjomného
prava k bytu zo strany zalovaného 2/, posudzujuc pravo k najmu bytu ako majetkové pravo doslo k
preml¢aniu najomného prava Zalovaného 2/ uplynutim troch rokov, t. j. k 3. julu 2006. Od tejto doby bol
predmetny byt bez existujiceho najomného vztahu. Zalobcovia 1/ a 2/ byt uzivali od 2. jula 2003
nepretrzite a nerusene az do ¢asu vyhlasenia rozsudku vo veci samej. Zmluvu uzavretii medzi Mestskym
bytovym podnikom a Zalobcami 1/ a 2/ uzavretd 14. maja 2004 uzavretd na dobu urciti, obdobie 1-ho



roka, oznacent ako zmluva o najme bytu, z ktorej vyplyvalo Ze predmetny byt je v podnajme od O. Z.
(zalovaného 2/), vzhladom na formalne nalezitosti tito vyhodnotil ako zmluvu o n4jme ( v Ziadnom
pripade ako zmluvu o podnajme). Vzhl'adom na preukazanie, Ze najneskor po¢nuc rokom 2005 Zalovany
1/ prostrednictvom svojho mandatara Mestského bytového podniku spol. s r. o. vyuctovaval platby
najomného a nakladov spojenych s uzivanim bytu zalobkyni 2/ mal za to, ze faktickym spravanim
zalovaného 1/ a zalobcov dos$lo po zaniku prava najmu zalovanym 2/ v presne nezisteny defi roku 2006
ku konkludentnému uzatvoreniu najomnej zmluvy medzi zalovanym 1/ ako prenajimatelom a zalobkyniou
2/ ako najomcom (Zalobca 1/) sa stal njjomcom podla§ 703 ods. 1 Obcianskeho zakonnika) k
uzatvoreniu zmluvy o najme bytu podla § 685 a nasl. Obcianskeho zakonnika. O trovach konania
rozhodol podl'a § 142 ods. 1 O. s. p.

2. Krajsky sud v Trnave na odvolanie zalovaného 2/ rozsudkom z 3. decembra 2014 sp. zn. 10 Co
169/2013 rozsudok sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze Zalobu zamietol. V €asti trov konania Zzalobcov a
zalovaného 1/ napadnuty rozsudok stidu prvej inStancie (prvého stupiia) zmenil tak, Zze zalovanému 1/
nepriznal nahradu trov konania prvej inStancie (prvostupniového). V ¢asti trov konania Zalobcov a
zalovaného 2/ napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie (prvého stupna) zrusil a vec mu vratil na d’alSie
konanie. Zalovanému 1/ nepriznal nahradu trov odvolacieho konania. Zalobcov 1/ a 2/ zaviazal spoloéne
a nerozdielne zaplatit’ zalovanému 2/ nédhradu trov odvolacieho konania v sume 250,38 Eur na trovach
pravneho zastupenia a v sume 99,50 Eur na d’al§ich trovach, vSetko splnomocnenkyni zalovaného 2/ do
3 dni. Konstatoval, Ze z vykonaného dokazovania bolo preukazané, ze zalovany 2/ sa stal vylu¢nym
osobnym uzivatelom bytu na zaklade upravy § 180 ods. 1 a § 182 Obcianskeho zdkonnika v zneni
platnom do 31. decembra 1991. Tato skuto¢nost’ vyplynula z rozvodového rozsudku Okresného sudu
Galanta z 26. februara 1990 €. k. 4 C 207/89-26 z tvrdenia navrhovatelky rozvodu O. Z. (byvalej
manzelky Zalovaného 2/), Ze trvalo opustila spolocni domacnost’ v polovici roka 1989. V zmysle § 871
ods. 1 vety prvej Obc¢ianskeho zakonnika u¢inného po 1. januari 1992 (zékon ¢. 509/1991 Zb.). Sud
prvej inStancie nespravne vyhodnotil ¢inky ¢estného vyhlasenia Zalovaného 2/, ktoré bolo urobené v
¢ase ucinnosti Obc¢ianskeho zakonnika po novelizacii u¢innej od 1. januara 1992. Najom k bytu mohol
zaniknut’ len pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a ndjomcom alebo pisomnou vypoved’ou. Nebolo
preukazané, ze by doslo k zaniku préva najmu zalovaného 2/, ¢o bolo prekazkou zaloZenia nijomného
vztahu medzi Zalovanym 1/ a Zzalobcami. Pokial’ i$lo o ,,Zmluvu®, tato mala len charakter urcitého
potvrdenia o obsahu dojednaného a zaroven suhlas s podnajomcom, ktorti zmluvu uzavrel vo vlastnom
mene bytovy podnik a nie Zalovany 1/. Zalobcovia nepreukazali, e im svedéi pravo najmu na dobu
neurcitt a to nielen ich volou, ale aj vol'ou zalovaného 1/.

3. Zalobcovia 1/ a 2/ napadli rozsudok odvolacieho stidu dovolanim z dévodu podl'a § 241 ods. 2 pism.
a/ ac/ O. s. p., pretoZe Zalobcom bola postupom odvolacicho sudu odiiatd moznost’ konat’ pred sudom
spocivajiica v nedostatoénom oddvodneni napadnutého rozhodnutia, resp. jeho zmito¢nosti, ako aj
rozhodnutie odvolacicho stdu vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci odvolacim sidom, v
dosledku ktorého taktiez nespravne zistil skutkovy stav a Ziadali rozhodnutie odvolacieho sudu zrusit” a
vec vratit’ sudu prvého stupiia na d’alSie konanie.

4. Zalovany 2/ vo vyjadreni k dovolaniu Ziadal dovolanie zamietnut’ a zaviazat' Zalobcov 1/ a 2/ na
nahradu trov dovolacieho konania.

5. Podl'a prechodného ustanovenia § 470 ods. 1 Civilného sporového poriadku, zakona ¢. 160/2015 Z.
z. (dalej len ,,C. s. p.*), ktory nadobudol u¢innost’ 1. jula 2016, plati, ze ak nie je ustanovené inak, plati
tento zdkon aj na konania zacaté predo ditom nadobudnutia jeho G¢innosti. Podla § 470 ods. 2 veta prva
C. s. p. (ale) pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diitom nadobudnutia G¢innosti tohto
zakona, zostavaju zachované.

6. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako std dovolaci (§ 35 C. s. p.) po zisteni, Ze dovolanie podala
strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 C. s. p.), zastiipend advokatom (§ 429 ods.
1 C. s. p.), bez nariadenia dovolacieho pojednavania (§ 443 C. s. p.) skiimal najskor, ¢i tento opravny
prostriedok smeruje proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnit dovolanim (§ 419 a nasl. C. s. p.) a
dospel k zaveru, ze dovolanie zalobcov 1/ a 2/ nie je dovodné.

7. Zalobcovia 1/ a 2/ podali dovolanie 2. marca 2015, t. j. za G&innosti zdkona &. 99/1963 Zb.
Obcianskeho sudneho poriadku (dalej len ,,0. s. p.©), uc¢inného do 30. juna 2016. Dovolanie proti
rozsudku odvolacieho sudu, ktorym bol zmeneny rozsudok sudu prvého stupnia vo veci same;j, je tak v
zmysle § 238 ods. 1 O. s. p. pripustné. Ustanovenie § 237 O. s. p. pripusta dovolanie proti kazdému



rozhodnutiu (rozsudku alebo uzneseniu) odvolacicho stdu, ak konanie, v ktorom bolo vydané, je
postihnuté niektorou zo zdvaznych procesnych vad. Podl'a tohto ustanovenia je dovolanie pripustné, ak
a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, b/ ten, kto v konani vystupoval ako ucastnik,
nemal sposobilost’ byt' G¢astnikom konania, ¢/ ucastnik konania nemal procesnu spdsobilost’ a nebol
riadne zastipeny, d/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo
konanie, e/ sa nepodal navrh na za¢atie konania, hoci podl'a zakona bol potrebny, f/ u¢astnikovi konania
sa postupom sudu odnala moznost konat' pred sudom, g/ rozhodoval vyli¢eny sudca alebo bol sud
nespravne obsadeny, ibaze namiesto samosudcu rozhodoval sendt. Zalobcovia 1/ a 2/ existenciu
procesnych vad v zmysle § 237 pism. a/ az e/ a g/ O. s. p. netvrdili a ich existenciu v konani dovolaci
sud ani nezistil.

8. Zalobcovia 1/ a 2/ v dovolani tvrdia, Ze napadnuté rozhodnutie odvolacieho sudu trpi vadami podl'a §
241 ods. 2 pism. a/ a ¢/ O. s. p., konkrétne, Ze ucastnikom konania sa postupom stdu odiiala moznost’
konat’ pred sudom (§ 241 ods. 2 pism. a/ O. s. p., § 237 ods. 1 pism. {f/ O. s. p.), ktora vada spocivala
v tom, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu je nedostatoéne odévodnené, resp. je zmitoéné. Dalej namietali,
ze rozhodnutie spoc¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O. s. p.). V
d’alsom sa preto dovolaci sid zameral na posudenie danosti tychto dovolacich dévodov. Podl'a § 237
ods. 1 pism. f/ O. s. p. nespravnym pravnym postudenim veci v zmysle § 241 ods. 2 pism. ¢/ O. s. p. je
omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O mylnu aplikdciu pravnych predpisov ide vtedy,
ak sud pouzil iny pravny predpis, ako mal spravne pouzit, alebo aplikoval sice spravny pravny predpis,
ale nespravne ho vylozil. Dovolaci sid po preskimani veci dospel k zaveru, Ze konanie netrpi
namietanou vadou a pravne postdenie veci odvolacim stidom, ktoré ho viedlo k zmene rozhodnutia stidu
prvej inStancie vo vztahu k Zalobcom 1/ a 2/ a k vyhoveniu Zaloby, je vecne spravne.

9. Odnatim moznosti konat’ pred sidom (§ 237 ods. 1 pism. f/ O. s. p.), v sucasnosti podla § 420
pism. f/ C. s. p. (sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutocnovala jej
patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces) sa rozumie
taky procesne nespravny postup sudu, ktory ma za nasledok znemoznenie realizacie procesnych
opravneni ucastnika konania, ktoré mu poskytoval Obciansky sudny poriadok. O procesnu vadu v
zmysle § 237 pism. f/ O. s. p. i§lo najmé vtedy, ak sid v konani postupoval v rozpore so zdkonom,
pripadne d’al§imi vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi a tymto postupom odnal strane sporu jej
procesné prava [v zmysle ¢l. 6 ods. 1 zékladnych principov C. s. p. strany sporu maju v konani rovnaké
postavenie spoéivajice v rovnakej miere moznosti uplatiovat’ prostriedky procesného utoku a
prostriedky procesnej obrany okrem pripadu, ak povaha prejedndvanej veci vyzaduje zvySenu ochranu
strany sporu - predtym § 18 O. s. p. (d€astnici v obCianskom sudnom konani maji rovnaké postavenie
a sud je povinny zabezpecit' im rovnaké moznosti na uplatnenie ich prav - napriklad pravo i¢astnika
vykonavat’ procesné ukony vo formach stanovenych zdkonom (§ 41 O. s. p.), nazerat' do spisu a robit’
si z neho vypisy (§ 44 O. s. p.), vyjadrit’ sa k navrhom na dokazy a k vSetkym vykonanym dokazom (§
123 O. s. p.), byt predvolany na sudne pojednavanie (§ 115 O. s. p.), na to, aby mu bol rozsudok
doruceny do vlastnych rik (§ 158 ods. 2 O. s. p.)]. Podl'a § 420 pism. f/ C. s. p. musi v konani ist' o
poruSenie procesnych prav a nie hmotnopravnych narokov stran, t. j. konanie ako celok musi
vykazovat’ znaky nespravodlivosti, nestaci iba jedna izolovana vada na uplatnenie dovolania.

10. K namietkam Zalobcov 1/ a 2/ tykajicich sa nedostatkov odévodnenia dovolanim napadnutého
rozsudku odvolaciecho sudu (nedostatoéné oddvodnenie rozsudku, resp. zmétoCnost
nepreskimatelnost’), treba uviest, Ze nie kazda procesna nespravnost, ku ktorej ddjde v priebehu
sudneho konania, je relevantna z hladiska procesnej pripustnosti dovolania. S niektorymi
najzavaznej§imi, taxativne vymenovanymi procesnymi vadami, ktoré zakladaji zmitoCnost, spajal
Ob¢iansky sudny poriadok priamo pripustnost’ dovolania (vid’ § 237 ods. 1 O. s. p.); vady tejto povahy
boli zaroven aj pripustnym dovolacim dévodom (§ 241 ods. 2 pism. a/ O. s. p.). Niektorym vadam inej
procesnej povahy majicim za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci (tzv. inym vadam konania - §
241 ods. 2 pism. b/ O. s. p.) pripisoval Obciansky sudny poriadok vyznam v tom zmysle, Ze ich
povazoval za relevantny dovolaci dévod, ktory bolo mozné uplatnit’ v dovolani, ale len pokial’ bolo
procesne pripustné.

11. Obécianskopravne kolégium NajvysSieho sudu Slovenskej republiky prijalo 3 . decembra 2015
Stanovisko, ktorého pravna veta uvadza, Ze ,Nepreskumatelnost’ rozhodnutia zakladd int vadu konania
v zmysle § 241 ods. 2 pism. b/ Obc¢ianskeho stidneho poriadku. Vynimoéne, ked’ pisomné vyhotovenie



rozhodnutia neobsahuje zasadné vysvetlenie dovodov podstatnych pre rozhodnutie sudu, méze ist' o
skutoCnost’, ktord zaklad4 pripustnost’ dovolania podla § 237 ods. 1 pism. f/ Obcianskeho sudneho
poriadku.*

12. Spravnost’ takéhoto nazerania na problematiku nepreskiimatelnosti sudneho rozhodnutia a jej
dosledkov potvrdzuju tie? rozhodnutia Ustavného studu Slovenskej republiky napr. sp. zn. I. US
184/2010, TII. US 184/2011, I. US 264/2011, I. US 141/2011, IV. US 481/2011, III. US 148/2012, TV.
US 208/2012, TII. US 551/2012, IV. US 90/2013, TV. US 196/2014, 1. US 287/2014, 1. US 606/2014, I.
US 364/2015, 11. US 184/2015, 111. US 288/2015.

13. Dovolaci sud, stotoziiujic sa v preskimavanej veci skumal, ¢i v danej veci ide o pripad, ze by
nepreskimatelnost’ rozhodnutia zakladala vadu konania v zmysle § 241 ods. 2 pism. b/ O. s. p.,
pripadne § 237 ods. 1 pism. f/ O. s. p., t. j. ze std nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskutoc¢iiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces nezistil. Odévodnenie napadnutého rozhodnutia odvolacieho sudu obsahuje vysvetlenie dovodov,
na ktorych odvolaci sud zalozil svoje rozhodnutie.

14. Podl'a § 393 ods. 2 veta prva pred bodkociarkou C. s. p. v oddvodneni rozhodnutia odvolaci sud
uvedie struény obsah napadnutého rozhodnutia, podstatné zhrnutie skutkovych tvrdeni a pravnych
argumentov stran v odvolacom konani, pripadne d’alSich subjektov, ktoré dokazy v odvolacom konani
vykonal a ako ich vyhodnotil, zisteny skutkovy stav a pravne posudenie veci, pripadne odkaze na
ustalenl rozhodovaciu prax (predtym § 157 ods. 2 O. s. p. v odoévodneni sud uvedie, ¢oho sa
navrhovatel’ (Zalobca) domahal a z akych dévodov, ako sa vo veci vyjadril odporca (Zalovany), pripadne
iny ucastnik konania, stru¢ne, jasne a vystizne vysvetli, ktoré skuto¢nosti povazuje za preukazané a
ktoré nie, z akych dokazov vychadzal a akymi Givahami sa pri hodnoteni dokazov riadil, pre¢o nevykonal
dalsie navrhnuté dokazy a ako vec pravne posudil. Sud dba na to, aby odovodnenie rozsudku bolo
presvedcivé.

15. Rozhodnutie stdu ako organu verejnej moci nemusi byt totoZzné s ocakavaniamia predstavami
strany sporu, ale z hl'adiska odévodnenia musi spihat’ parametre (limity) zdkonného rozhodnutia (§ 393
ods. 2 C. s. p. - predtym § 157 ods. 2 O. s. p.), pricom strane sporu musi dat’ odpoved’ na podstatné
(zésadné) otazky a namietky spochybiiujice zavery namietaného rozhodnutia v zavaznych a samotné
rozhodnutie ovplyviujucich suvislostiach. Pravo (strany sporu) a povinnost (stdu) n a nalezité
odovodnenie sudneho rozhodnutia vyplyva z potreby transparentnosti sluzby spravodlivosti, ktora je
esencialnou nalezitostou kazdého jurisdikéného aktu (rozhodnutia). Citované zakonné ustanovenie sa
totiz chape aj z hladiska prav stran sporu na stdnu ochranu podla ¢l 46 ods. 1 ustavy, ktorého
imanentnou suc¢astou je aj pravo na sudne konanie spliiajiice garancie spravodlivosti, a toto ustanovenie
treba vykladat' a uplatiiovat’ aj s ohl'adom na prislusnu judikatiru Eurdopskeho sudu pre ludské prava
[(dalej len ,,ESI:P“), porovnaj napr. rozsudok vo veci Garcia Ruiz proti Spanielsku z 21. januara 1999,
staznost’ ¢. 30544/96, Zbierka rozsudkov a rozhodnuti 1999-1] tak, Ze rozhodnutie sidu musi uviest’
presvedcivé a dostatocné dovody, na zéklade ktorych je zalozené.

16. Napadnutému rozsudku takyto nedostatok vSak nemozno vytknut. Dovolaci sid poznamenava, ze
nemozno rozhodnutie odvolacicho sidu povazovat za svojvolné, zjavne neodévodnené, resp. Ustavne
nekonformné, pretoze odvolaci sud sa pri vyklade a aplikacii zakonnych predpisov neodchylil od znenia
prislu§nych ustanoveni a nepoprel ich Gc¢el a vyznam. Ako vyplyva aj z judikatiry tGstavného sudu, iba
skuto¢nost’, ze dovolatelia sa s pravnym nazorom vSeobecného sudu nestotoziluju, nemoze viest’ k
zéveru o zjavnej neoddvodnenosti alebo nepreskumatelnosti rozhodnutia sudu (napr. I. US 188/06),
ktoré by malo za nasledok porusenic prava na spravodlivy proces (§ 420 pism. f/ C. s. p. sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢iiovala jej patriace procesné prava v
takej miere, ze do§lo k poruseniu prava na spravodlivy proces). Tato namietka zalobcov 1/ a 2/ je preto
neddvodna.

17. V dalSom sa dovolaci sud zameral na posudenie danosti dovolacieho dévodu, Ze napadnuté
rozhodnutie odvolacieho sudu spociva na nespravnom pravnom posudeni veci, v dosledku ktorého
nespravne zistil skutkovy stav (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O. s. p.), hoci dovolatelia tento dovolaci dovod
bliz§ie neoddvodnili. Tak ako bolo uvedené vyssie, nespravnym pravnym posudenim veci v zmysle §
241 ods. 2 pism. ¢/ O. s. p. je omyl sudu pri aplikacii prdva na zisteny skutkovy stav. O mylnu aplikaciu
pravnych predpisov ide vtedy, ak sud pouzil iny pravny predpis, ako mal spravne pouzit’, alebo aplikoval
sice spravny pravny predpis, ale nespravne ho vylozil.



18. Zalobcovia 1/ a 2/ sa svojou Zalobou domahali uréenia, e st nagjomcami bytu (blizsie $pecifikovany
v zalobe). Svoje pravo odvodzovali od ponuky pévodného ndjomcu - Zalovaného 2/, ktory im v roku
2003 ponukol odstupenie od najmu bytu, ktory je vo vlastnictve Mesta Sal'a. Zalobcovia 1/ a 2/ na tento
navrh pristupili. V ¢estnom prehlaseni z 2. jila 2003 zalovany 2/ ¢estne prehlasil, ze sa prideleného bytu
vzdava v prospech Zalobkyne 2/ a Ze neziada a ani v budicnosti nebude ziadat’ od Zalobkyne 2/ alebo jej
rodiny nahradné byvanie. Nasledne 14. méaja 2004 uzatvorili Zalobcovia 1/ a 2/ so spravcom bytov -
Mestskym bytovym podnikom spol. s r. 0., Sala Zmluvu o nijme bytu. Ndjomna zmluva bola uzavretd
na dobu urcita do 28. oktoébra 2004. Po uplynuti dohodnutej doby néajmu, t. j. po 28. oktobri 2004 az do
podania zaloby Zalobcovia 1/ a 2/ predmetny byt nad’alej uzivali a uzivajl, riadne platia najomné ako aj
Ghrady za plnenia spojené s uZivanim bytu prenajimatefovi Mestu Sala v zastapeni spravcom bytu
Bytkomfort, s. r. 0., Nové Zamky. Mesto Sala, Zalovany 1/ nikdy nevyzval na vypratanic bytu,
predpisuje im najomné za uZivanie bytu ako aj thrady za plnenia spojené s uZivanim bytu. Maju teda za
to, ze zalobcovia 1/ a 2/ a zalovany 1/ uzatvorili po uplynuti dohodnutej doby najmu, t. j. po 28. oktobri
2004 konkludentnym sposobom za totoznych podmienok najomnu zmluvu na dobu neurcitii. Predmetny
byt nerusene ako najomcovia uzivaji.

19. Z vykonaného dokazovania pred sidom prvej in§tancie bolo preukazané, ze Zalovanému 2/ a jeho
manzelke O. bol podl'a § 18 zékona €. 41/1964 Zb. o hospodareni s bytmi rozhodnutim z 23. septembra
1988 prideleny byt pozostavajuciz 2 izieb, kuchyne a prisluSenstva v S., ¢. bytu 8, na 1. poschodi,
ktorého vlastnikom bol Ceskoslovensky §tat v sprave OPBH Galanta, prevadzka Sal'a. Podla § 175 ods.
1 Obcianskeho zakonnika platného v ¢ase pridelenia bytu sa Zalovany 2/ a jeho manzelka stali
spolo¢nymi uzivatelmi bytu [ak za trvania manZelstva manzelia alebo jeden z nich nadobudnt pravo
uzivat byt, vznikne pravo spolo¢ného uzivania bytu manZzelmi]. Manzelka Zzalovaného 2/ pred
rozvodovym konanim [jal 1989] opustila spolo¢ni domécnost’ s imyslom viac sa do bytu nevrétit’, ¢o
uviedla aj v priebehu rozvodového konania [rozsudok Okresného stidu Galanta z 26. februara 1990, ¢.
k. 4 C 207/89-26]. Na pojednavani pred sidom prvej inStancie konanom 15. marca 2012 O. U. [byvala
manzelka zalovaného 2/] uviedla, Ze byt opustila po rozvode manzelstva v roku 1990. Z uvedeného
dovodu zalovanému 2/ a jeho manzelke zaniklo pravo spolo¢ného uZivania bytu. Vyluénym uZzivatelom
bytu podl'a § 181 Obcianskeho zékonnika a stal zalovany 2/ [ustanovenia § 179 ods. 1 a § 180 ods. 1
platia aj v pripade, ak uzivatel’ opusti trvale spolo¢ni domacnost, § 180 ods. 1 O. z. ak zomrie jeden z
manzelov, ktorym patrilo pravo spolo¢ného uzivania bytu, spolo¢né uzivanie zanikne a jedinym
uzivatelom bytu sa stane pozostaly manzel]. Predmetny byt ako byt §tatny v zmysle zakona ¢. 138/1991
Zb. s u&innostou od 1. maja 1991 presiel do majetku obce, Mesta Sal’a, ktoré sa stalo vlastnikom bytu.
S uc¢innostou od 1. janudra 1993 sa osobné uzivanie bytu zmenilo na najom [podla prechodnych
ustanoveni § 868 novelizovaného Obcianskeho zdkonnika G¢inného od 1. januara 1993 pokial’ d’alej nie je
uvedené inak, spravuju sa ustanoveniami tohto zakona aj pravne vztahy vzniknuté pred 1. januarom
1992; vznik tychto pravnych vzt'ahov, ako aj naroky z nich vzniknuté pred 1. januarom 1992 sa vSak
posudzuju podla doterajSich predpisov. Podla § 871 ods. 1 pravo osobného uzivania bytu a pravo
uzivania inych obytnych miestnosti a miestnosti nesliziacich na byvanie vzniknuté podla doteraj§ich
predpisov, ktoré trva ku diu nadobudnutia uc¢innosti tohto zakona, sa meni diiom u¢innosti tohto zdkona
na najom. Spolo¢né uzivanie bytu a spoloc¢né uzivanie bytu manzZelmi sa meni na spoloény najom].
Zalovany 2/ ako vylu¢ny najomca sporného bytu na zéklade dohody z roku 2003 medzi nim a Zalobcami
1/ a 2/ prenechal uZivanie bytu zalobcom. V &estnom prehlaseniz 2. jula 2003 prehlasil ,,Cestne
prehlasujem, ze teraz neziadam a ani v budicnosti nebudem ziadat’” ndhradné byvanie od p. S. V. a jej
rodiny. Zarovenn sa vzdavam prideleného bytu v prospech menovanej. Podla § 710 Obcianskeho
zakonnika u¢inného v Case dohody medzi zalovanym 2/a Zalobcamil/a 2/a vydania ¢estného
vyhlasenia najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a nagjomcom alebo pisomnou
vypovedou. K zaniku najmu bytu preto bolo mozné dojst’ len na zéklade dohody medzi Zalovanym 2/
ako n4jomcom bytu a Zalovanym 1/ ako vlastnikom - bytu - prenajimatelom. Z dokazovania nebola
preukéazana takato dohoda alebo pisomna vypoved. Zalovany 2/ je teda i nad’alej nagjomcom predmetného
bytu. Najomny pomer medzi zalovanym 2/ a Zalovanym 1/ nemohol zaniknut’ na zaklade dohody medzi
zalovanym 2/ a Zalobcami 1/ a 2/ a ani na zaklade vy$Sie uvedeného Cestného prehlasenia. Na tejto
skuto¢nosti ni¢ nemeni ani ,,Zmluva o najme bytu“ uzavreta 4. maja 2004 medzi Mestskym bytovym
podnikom spol. s r. 0. Sal'a a Zalobcami 1/ a 2/ na dobu do 28. oktobra 2003. Z uvedenej zmluvy je
nesporné, ze obaja Zalobcovia su v zmluve oznaceni ako podnajomcovia, ako aj ze predmetny byt je v



podnajme od O. Z.. Aj z d’al§ich listinnych dokladov vyplyva, Ze uzivanie sporného bytu zalobcami nebol
ngjomnym vztahom [vid’ uznesenie ¢. 56/2003 na zasadnuti komisie socidlnej, zdravotnej a pre bytové
otazky konaného 9. septembra 2003 a list primatora z 28. oktobra 2003]. Aj podla listu zalovaného 1/ z
22. marca 2012 vyplyva, Ze zalovany 2/ aj nasledne Ziadostou zo 6. februara 2006 ziadal opédtovne o
spolunajom s rodinou Zalobcov, ktorej ziadosti nebolo vyhovené [€. L. 64]. Neslo teda o zmluvu o ndjme
[podla § 719 ods. 1 Obcianskeho zakonnika prenajaty byt alebo jeho ¢ast’ mozno inému prenechat’ do
podnéjmu na dobu ur¢ent v zmluve o podnéjme alebo bez ¢asového urcenia len s pisomnym sthlasom
prenajimatela. Zmluiva o podnajme upravuje podmienky skoncenia podnijmu, najmd moznost’ dat’
vypoved’ zo strany prenajimatela; ak sa nedohodlo inak, plati, Ze podnajom mozno vypovedat bez
uvedenia déovodov v lehote podla § 710 ods. 3]. Z vykonaného dokazovania sudov nizSicho stupiia
vyplyva, ze medzi zalobcami 1/ a 2/ (ako podnajomnikmi) a Zalovanym 2/ (ako najomcom) i§lo o postup
podla § 719 Obcianskeho zdkonnika a z uvedenych listin, ze i$lo o sthlas prenajimatela s podnajmom
bytu. Faktické uvolnenie bytu zalovanym 2/ nema za nasledok zanik ndjmu bytu, pretoze zanik najmu
bytu je viazany na pisomnt dohodu (pripadne vypoved’ z najmu bytu). Najomca bytu, ktory fakticky
uvolnil byt, ma i nad’alej povinnosti najomcu.

20. Vzhladom na vyS$Sie uvedené nie je mozné suhlasit s tvrdenim zalobcov 1/ a 2/ o ich
dobromyselnosti, o nadobudnuti presvedcenia, Ze sa predtym, ich inak nejasné, resp. neexistujiice pravo
malo zmenit' na pravo ngjmu bytu, ze dobromyselnost mal stid posudzovat’ vo vztahu ku konaniu
zalovaného 1/, ktory ich ponechal v uZivani bytu po skoné¢eni domnel¢ho vztahu a predpisoval ndjomné,
ako aj uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu. Novu najomni zmluvu k bytu mdze prenajimatel
uzavriet’ iba za podmienok, Ze prenajimany byt je pravne volny, t. j. Ze bol ukon¢eny predchadzajuci
ngjom bytu. K uzavretiu njjomného vzt'ahu (konkludentne) preto medzi zalobcami 1/ a 2/ a zalovanym
1/ nemohlo dojst’, a to ani konanim Zalovaného 1/ a ani konanim spravcu bytov.

21. Pretoze rozhodnutie odvolacicho stdu je vecne spravne, vzhladom na to, ze niet pochyb, ze
najomny vztah medzi zalovanym 1/ a zalovanym 2/ nezanikol, nemohol vzniknut’ novy najomny pomer
medzi Zalobcami 1/ a 2/ a zalovanym 1/ dovolaci dovod podla § 241 ods. 2 pism. ¢/ O. s. p. v
posudzovanej veci nie je dany. So zretelom na vy$Sie uvedené, ked” zalobcovia 1/ a 2/ napadli dovolanim
vecne spravny rozsudok odvolacieho stdu a neboli zistené vady uvedené v § 237 ods. 1 O. s. p.,
dovolaci sud dovolanie ako nedévodné zamietol (§ 448 C. s. p.).

22. Rozhodnutie o naroku na nahradu trov dovolacieho konania dovolaci sud neodévodiuje (§ 451 ods.
3 veta druha C. s. p.). O vyske nahrady trov konania zalovaného 2/ rozhodne std prvej inStancie (§ 262
ods. 2 C. s. p.).

23. Toto rozhodnutie prijal senat NajvysSieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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