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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici, v senate zlozenom z predsedu JUDr. Jaroslava Mikulaja a sudcov JUDr.
Jaroslava Galla a JUDr. Klaudie Koskovej, v pravnej veci zalobcu: A. B. C., nar. XX.XX.XXXX, trvale
bytom D. E. XXXX/XX, XXX XX F., zastupeny: KUBINEC & PARTNERS advokatska kancelaria, s.r.o.,
Skuteckého 6, 974 01 Banskéa Bystrica, ICO: 36 851 574, proti zalovanému: G. H., nar. XX XX.XXXX,
trvale bytom I. XXXX/XX, XXX XX F., zastipena: JUDr. Lubomir lvan, advokat so sidlom Namestie SNP
41, 960 01 Zvolen, ICO: 42 197 821, o neplatnost vypovede z najmu bytu a Ze najomny vztah trva, na
odvolanie zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Zvolen zo dna 17. aprila 2025, €. k.: 13C/42/2024
- 173, takto

rozhodol:

|. Rozsudok okresného stidu vo vyroku l. alll. potvrdzuje.
Il. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 % do troch
dni od pravoplatnosti uznesenia, ktorym sud prvej in§tancie rozhodne o ich vyske.

odovodnenie:

Konanie v prvej instancii

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud rozhodol:

»l. Sud uréuje, Ze pravny ukon Zalovaného oznaceny ako ,Vypoved z najmu bytu, spojena s odpovedou
na list ndjomcu zo diia 27.02.2024, vratane vyzvy na uhradu (dlZzného) najomného* zo dna 05.03.2024,
ktorym bola Zalobcovi dana vypoved z najmu k bytu €. X nachadzajiceho sa na prizemi bytového domu
na ulici E. XXXX/XX B. F., evidovaného Okresnym uradom F., katastralnym odborom, zapisanym na
Liste vlastnictva &. XXXX, pre k.u. D., okres F., obec F., doru€eny Zalobcovi dfia 22.03.2024 je neplatny.
Il. Sud Zalobu vo zvysSku zamieta.

lll. Ziadna zo stran nema na nahradu trov konania pravo.*

2. Sud prvej instancie prejednal zalobu o uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu a o ur€enie, Ze
najomny vztah trval, pri€om posudzoval vypoved Zalovaného zo dfia 5. 3. 2024, doru€enu zalobcovi
dna 22. 3. 2024, smerujucu k bytu €. X na prizemi vo vchode E. XXXX/XX B. F.. Podstatou sporu bola
otazka naplnenia zakonného dévodu vypovede podla § 711 ods. 1 pism. d) Obgianskeho zakonnika, t.
j- €i zalobca hrubo porusoval svoje povinnosti neplatenim najomného alebo uhrad za plnenia spojené
s uzivanim bytu dlhSie ako tri mesiace, a tomu predchadzajica otazka, €i Zzalovany (ako nadobudatel
prenajatej veci) alebo jeho pravny predchodca ucinne oznamili, resp. preukazali Zalobcovi zmenu v
osobe prenajimatela v zmysle § 680 ods. 2 Ob¢&ianskeho zédkonnika pred tym, ako Zalovany pristupil
k vypovedi.

3. Zalobca tvrdil, Ze bol ndjomcom bytu &. X na prizemi od roku 1959 ako pravny nastupca svojich rodi¢ov
a Ze po exekucnej drazbe, na ktorej Zalovany nadobudol vlastnictvo k predmetnému bytu, mu Zalovany
ani jeho pravny predchodca neoznamili zmenu vlastnictva a nepreukazali ju spésobom vyZzadovanym
§ 680 ods. 2 Obgianskeho zékonnika, a rovnako mu neoznamili ani zmenu platobného miesta alebo
spdsobu uhrady. Zalobca v tejto stvislosti uvadzal, Ze &ast najomného (26 EUR) uhradzal do juna 2023



na ucet sudneho exekutora na zaklade exekuéného prikazu a nasledne od jula 2023 do februara 2024
(a este jednou platbou v marci 2024) uhradzal najomné v sume 52 EUR na ucéet dovtedajSieho vlastnika
— spoloénosti SEKIER, s. r. 0., kedZe Ziadna zmena mu nebola ozndmend. Vypovedny dovod podfa §
711 ods. 1 pism. d) Obc&ianskeho zakonnika povazoval za nenaplneny; zaroveh namietal, Ze Zalovany
odvodzoval vy8ku ndjomného a samotny najomny rezim z najomnej zmluvy z 1. 9. 1996, ktora sa podla
jeho tvrdenia tykala bytu €. X na vy$8om podlazi, kym Zalobca uzival byt €. 1 na prizemi. Navrhoval
preto urcit neplatnost’ vypovede a zaroven ur€it, Ze najomny vztah medzi u¢astnikmi nadalej trva.

4. Zalovany sa branil tym, Ze vlastnikom bytu sa stal (s G&inkami ex tunc) ku diiu udelenia priklepu
na exekucnej drazbe dna 29. 12. 2022 (§ 150 ods. 2 Exeku&ného poriadku) a Ze zalobca o tejto
skuto€nosti vedel, kedZe sa osobne zu&astnil drazby aj rozvrhového pojednavania. Podla Zalovaného
§ 680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika neustanovoval v posudzovanom kontexte taku oznamovaciu
povinnost, ktora by branila najomcovi plnit novému prenajimatelovi; Zalobca mal ngjomné uhradzat
priamo jemu, pripadne ho zloZit do notarskej ischovy, a to aj vtedy, ak nepoznal €islo u€tu (s moznostou
Uhrady postovym poukazom). Zalovany tiez tvrdil, Ze prostrednictvom pravneho predchodcu (SEKIER,
s. r. 0.) bola dfia 19. 4. 2023 Zalobcovi zaslana vyzva, v ktorej sa oznamila zmena vlastnictva a uviedlo
sa platobné miesto (bankovy ucet Zalovaného), avSak Zalobca si postu dlhodobo nepreberal. Nasledné
Uhrady Zalobcu po doru€eni vypovede nemali mat vplyv na platnost uz danej vypovede. Navrhoval
Zalobu zamietnut.

5. Sud prvej indtancie vykonal rozsiahle dokazovanie listinami a vysluchom svedka JUDr. R. Ulianka.
Mal preukazané, Ze bola uzavretd najomna zmluva z 24. 2. 1959 na trojizbovy byt na prizemi (bez
presného Cisla bytu), neskdr diha 1. 9. 1996 zmluva oznacujuca byt €. X; evidencny list z roku 2008
uvadzal byt €. X s celkovou mesac¢nou uhradou 1 637 Sk (cca 54,34 EUR), avSak pasport bytového
domu z roku 2001 evidoval D. C. v byte €. X na prizemi a byt &. X uzivany manzelmi J.. Pokial ide o
vlastnictvo, sud ustalil, Ze Zalovany nadobudol vlastnicke pravo k bytu ¢. X na zaklade priklepu z 29.
12. 2022, priCom uznesenie o schvaleni priklepu nadobudlo pravoplatnost 4. 5. 2023 a zalovany bol
nasledne zapisany ako vlastnik na LV & XXXX. K otazke komunikacie stran sud zistil, Ze Zalobca listom
zo diia 28. 2. 2024 vyzval Zalovaného na oznamenie platobnych udajov; Zalovany reagoval listom zo
dnia 5. 3. 2024, v ktorom spojil odpoved' s vypovedou z ngjmu a s vyzvou na uhradu dlZzného najomného,
pricom vypoved bola Zalobcovi doru¢ena 22. 3. 2024. Z uctovnych podkladov mal sud preukazané, Ze
Zalobca od septembra 2022 do juna 2023 platil 26 EUR mesacne sudnemu exekutorovi a od jula 2023
do februara 2024 52 EUR mesacne na ucet spolo¢nosti SEKIER, s. r. 0.; diha 25. 3. 2024 uhradil na
tento ucet eSte 52 EUR a v maji 2024 uhradil Zalovanému po 54,52 EUR.

6. K rozhodujucej otazke oznamenia/preukazania zmeny v osobe prenajimatefa podfa § 680 ods. 2
Obcianskeho zdkonnika sud vzal do uvahy list — vyzvu spolo¢nosti SEKIER, s. r. 0. zo dfia 19. 4.
2023 adresovanu Zalobcovi, v ktorej sa uvadzala zmena vlastnika a bankové spojenie Zalovaného;
suCastou spisu bola doruéenka s vyznacenim uloZenia zasielky dfa 25. 4., a tieZ oznamenie o
uloZeni zasielky s poucenim o 18-dfiovej odbernej lehote. Zalobca predloZil reklaméaciu dorugovania
zo dia 11. 5. 2023 a tvrdil, Ze si zasielku chcel v ramci odbernej lehoty prevziat, no ta sa uz na
poste nenachadzala. Sud vyhodnotil, Ze Zalovany neuniesol dékazné bremeno o tom, Ze predmetné
oznamenie sa dostalo do ,sféry dispozicie* Zalobcu v zmysle § 45 ods. 1 Obc&ianskeho z&konnika.
Vychadzal pritom z objektivneho konceptu ucinnosti jednostranného pravneho Ukonu voc&i nepritomnej
osobe: Uginky nastavaju okamihom, ked ma adresat objektivnu moznost sa s prejavom zoznamit.
KedZe sa preukazalo, Ze Zalobca sa v ramci odbernej lehoty o zasielku uchadzal a zasielka mu
realne k dispozicii nebola, siud dospel k zaveru, Ze U&inné oznamenie ani preukdzanie zmeny v
osobe prenajimatela sa neudialo. Tento zaver sud podporil aj Easovym aspektom exekuéného konania:
hoci nadobudnutie vlastnictva viazalo na priklep s u€inkami ex tunc (§ 150 ods. 2 Exekucného
poriadku), oznamovacia/preukazovacia interakcia s najomcom racionalne pripadala do Uvahy najskér
po pravoplatnosti uznesenia o schvaleni priklepu (4. 5. 2023), priCom ani po tomto datume nebolo
preukazané ucinné dorucenie.

7. Z takto zisteného skutkového stavu sud vyvodil pravne zavery v dvoch krokoch. Po prvé, aplikoval
§ 680 ods. 2 Obdianskeho zakonnika a konstatoval, Ze pri zmene vlastnictva prenajatej veci vstupuje
nadobudatel do pravneho postavenia prenajimatela ex lege, avSak vo vztahu k najomcovi nadobuda
tato zmena prakticku relevanciu pre plnenie jeho periaznych povinnosti az okamihom, ked je mu
zmena oznamena alebo novym vlastnikom preukazana. Pravna ochrana najomcu spodivala v tom,
e az do tohto momentu sa mohol zbavit svojich zavazkov riadnym plnenim voci dovtedajSiemu
adresatovi, a to podfa obsahu existujuceho najomného vztahu, pripadne aj podla exekuénych prikazov
determinujucich do¢asné platobné miesto. Z dékazov vyplynulo, Ze Zalobca v rozhodnom obdobi plnil
Cast najomného sudnemu exekutorovi a nasledne v zauzivanom rezime pévodnému prenajimatelovi;



sud preto uzavrel, Ze absentovalo kvalifikované omeskanie, ktoré by naplnilo hypotézu § 711 ods. 1
pism. d) Obc&ianskeho zakonnika. Po druhé, sud sa vysporiadal s vykladom § 711 ods. 6 Ob¢ianskeho
zakonnika a konstatoval, ze Zalobcovi prislichal procesny prostriedok ochrany v podobe Zaloby na
urCenie neplatnosti vypovede, pricom samostatné uréenie, Ze najomny vztah trval, bolo nadbyto¢né a
nad ramec zakonom predvidaného predmetu konania.

8. K namietkam stran sud uviedol, Ze otazku vlastnickeho prava k bytu neriesil prejudicidlne nad ramec
nevyhnutného, kedZe rozhodné bolo posudenie ucinnosti oznamenia/preukazania zmeny vlastnika
smerom Kk najomcovi a nasledného splnenia/nesplnenia najomcovych pefiaznych povinnosti. Sud
akceptoval, Ze Zalovany nadobudol vlastnictvo ku driu priklepu, no zdéraznil, Ze toto hmotnopravne
nadobudnutie samo osebe neodstrafiuje poziadavku adresnej komunikacie voc&i najomcovi podla §
680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika a nelegalizuje spatné vytvaranie skutkového stavu potrebného pre
aplikaciu § 711 ods. 1 pism. d) Obcianskeho zékonnika. Zohladnil tiez, Ze Zalobca bezprostredne po
oboznameni sa s poziadavkou platit Zalovanému zacal pinit’ aj s doplatenim poZadovanych sum, &o bolo
nezlucitelné s predstavou o jeho dlhodobom a sustavnom neplneni.

9. Na tomto zaklade sud prvej indtancie rozhodol tak, Zze ur€il neplatnost vypovede z najmu bytu zo dna
5. 3. 2024 (doruCenej 22. 3. 2024), Zalobu vo zvySku, t. j. v €asti o urenie trvania najomného vztahu,
zamietol a o trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 2 Civilného sporového poriadku s tym, Ze Ziadna
zo stran nema pravo na ich nahradu vzhladom na parcialny uspech kazdej zo stran. Zaver sudu spocival
v tom, Ze Zalovany neuniesol dékazné bremeno o u€innom oznameni alebo preukazani zmeny v osobe
prenajimatefla Zalobcovi podla § 680 ods. 2 Obcgianskeho zakonnika a z toho dévodu nemohol UspeSne
uplatnit vypovedny dévod podla § 711 ods. 1 pism. d) Ob¢ianskeho zakonnika; naopak, priebeh plneni
Zalobcu preukazoval, Ze v rozhodnom obdobi neslo o hrubé poruSenie povinnosti platit najomné po dobu
dihSiu ako tri mesiace vo vztahu k opravnenému adresatovi plnenia.

Odvolanie

10. Zalovany podal v zakonnej lehote odvolanie proti vyrokom 1. a Ill. rozsudku stdu prvej indtancie.
Odvolaciemu sudu primarne navrhol, aby podla § 388 CSP napadnuty rozsudok zmenil tak, ze Zalobu
v celom rozsahu zamietne a Zalobcovi ulozi povinnost nahradit’ Zalovanému trovy konania vratane trov
pravneho zastipenia za konanie na prvom stupni i v odvolacom konani; subsidiarne Ziadal, aby odvolaci
sud podla § 389 ods. 1 CSP napadnuté vyroky zrusil a vec vrétil sudu prvej inStancie na dalSie konanie.
11. Odvolanie oprel o viaceré dovody podla § 365 ods. 1 CSP, najma o nespravne pravne posudenie veci
(pism. h), nespravne skutkové zistenia (pism. f), poruSenie prava na spravodlivy proces nespravnym
procesnym postupom (pism. b), nevykonanie potrebnych dékazov (pism. e) a ind vadu konania, ktora
mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie (pism. d).

12. Jadrom odvolacej argumentacie bola vyhrada, Ze sud prvej inStancie nespravne identifikoval
podstatu pravneho sporu, ked v odseku 39 oddévodnenia postavil rozhodnutie na formalistickej otazke,
¢i bola zmena vlastnika bytu najomcovi ,0zndmen&“ alebo ,preukazand“ v zmysle § 680 ods. 2 OZ,
a prehliadol ucel tohto ustanovenia — ochranu najomcu prostrednictvom jeho vedomosti o zmene v
osobe prenajimatela. Zalovany zdéraznil, Ze v posudzovanej veci bolo bez pochybnosti preukazané, ze
Zalobca mal pinu vedomost’ o0 zmene vlastnika a prenajimatela: osobne sa zu&astnil drazby, nasledne
podaval namietky proti udeleniu priklepu a vystupoval v exeku€nom konani, ktoré vyustilo do schvalenia
priklepu. V takomto skutkovom ramci podla Zalovaného nemozno § 680 ods. 2 OZ vykladat tak rigidne,
aby sa prehliadol jeho materialny G&el; naopak, ,0znamenie“ alebo ,preukéazanie“ zmeny vlastnika
bolo naplnené uz samotnym priebehom a obsahom konani, na ktorych Zalobca aktivne participoval.
Sud prvej inStancie pritom sam citoval z literatury (komentar OZ), Zze ex lege sukcesiou prechadza
na nadobudatela aj pravo na najomné a Ze najomca nema po zmene vilastnika pravny dévod plnit
pbdvodnému prenajimatelovi; napriek tomu dospel k zaveru, ktory podla Zalovaného v praxi ,konvaliduje*
plnenie bez pravneho dévodu ako riadne plnenie najomného. Takyto zaver je podla odvolania vnutorne
rozporny, popiera obsah citovaného vykladu aj samotnu normu § 680 ods. 2 OZ a robi zakonny prechod
prav prenajimatela iluzérnym. Odvolatel podporil tento vyklad aj odkazom na rozhodnutie Krajského
sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 43CoKR/5/2019, podla ktorého je ndjomca v prdvnom vztahu vyluéne s
aktualnym prenajimatelom a vSetky prava a povinnosti (vratane vysporiadania) smeruju k poslednému
prenajimatelovi; voli predchadzajucemu vlastnikovi ndjomcovi po zmene vlastnictva zavazok platit
najomné uz nevznika.

13. Druha linia odvolania sa sustredila na posudenie ucinkov doruéenia listu pdvodného prenajimatela
z 19. 4. 2023, ktorym mal Zalobcovi oznamovat’ zmenu vlastnika a uvadzat platobné miesto. Zalovany
namietal, Ze sud sice spravne reprodukoval zasadu § 45 OZ a sudnej praxe, podla ktorej postaci,
Ze sa prejav vble dostane do sféry dispozicie adresata (t. j. adresat mal objektivhu moznost sa s
nim oboznamit), avSak nasledne bez presvedCivého dovodu uzavrel, Ze ucinky dorucenia nenastali.



Z doruCenky a oznamenia o ulozeni vyplyva ulozenie zasielky dha 25. 4. 2023; tym sa podla
Zalovaného zasielka dostala do dispozi¢nej sféry Zalobcu a uginky dorucenia nastali bez ohladu na
to, & sa Zalobca fakticky oboznamil s obsahom. Pripadna nespravna informacia posty o dizke UloZnej
doby nie je pravne relevantna, kedZe Zalobcovi ni¢ nebranilo zasielku vyzdvihnat skor. V kontexte
dlhodobého a opakovaného nepreberania posty zo strany Zalobcu ide podfa odvolania o zneuzitie prava
a nemozno priznavat' pravnu ochranu formalistickej vyhovorke na pochybenie doruCovatela. Aj keby
vSak odhliadnuc od tohto listu, Zalovany zdérazriuje, Ze ucel § 680 ods. 2 OZ bol naplneny Zalobcovou
preukazanou vedomost'ou o zmene prenajimatefla.

14. V rovine skutkovych namietok Zalovany vytykal sudu prvej inStancie, Ze neprijatelne zfahcil dékazy
0 ozndmeni zmeny zo strany povodného prenajimatela a zaroveri mylne hodnotil Zalobcovu vedomost
o uzneseni Okresného sudu Zvolen &. k. 10Er/308/2016-565 zo diia 19. 4. 2023, ktorym bol schvéleny
priklep: kedZe tymto uznesenim sa exekuény sud vysporiadal aj s namietkami Zalobcu, bolo logicky
nevyhnutné, aby bol o uzneseni upovedomeny. Dalej namietal, Ze sid nespravne posudil ,riadnost*
platieb. Redlna mesa¢na uhrada podla evidenénych podkladov predstavovala 54,52 EUR, av3ak
Zalobca dlhodobo hradil len 52 EUR, pri¢om po doruéeni vypovede opatovne zacal uhradzat’ 54,EUR.
Podla konStantnej judikatury pre naplnenie § 711 ods. 1 pism. d) OZ nie je rozhodujuca presna suma
nedoplatku, ale to, Ze najomné nebolo uhradené riadne a v celosti dlhSie ako tri mesiace. Skuto¢nost, Ze
Zalovany ,nerozporoval“ existenciu platieb 52 EUR neznamenad, Ze uznal ich dostato&nu vysku; naopak,
uz v podaniach poukazoval na to, Ze Zalobca si svojvofne znizil vySku ngjomného (s odkazom na
list z roku 2016) a navrhoval doplnit dokazovanie vyZiadanim stanoviska pévodného prenajimatefla a
predmetného listu.

15. Zalovany dalej namietal netplnost dokazovania. Sud podla neho nevykonal dékazy, ktoré sa javili
kfuCové pre objasnenie rozhodujucich skuto€nosti: najma svedecké vypovede osOb pritomnych na
rozvrhovom pojednavani, ktori mali potvrdit, Ze Zalobca zasielku z 19. 4. 2023 fakticky odmietol prevziat
a sucasne deklaroval pIni vedomost’ o0 zmene vlastnika bytu. Sud tieZ nevyZiadal stanovisko pdvodného
prenajimatela k oznameniu zmeny a list z roku 2016 o jednostrannom znizZeni najomného. Odvolatef
poukazal na absenciu riadneho procesného rozhodnutia, preco tieto dékazy neboli vykonané, hoci boli
navrhnuté a zjavne smerovali k objasneniu spornych otéazok (§ 365 ods. 1 pism. e) CSP).

16. Samostatne Zalovany vytyka nedostato¢né a zmato&né odévodnenie napadnutého vyroku I. (a
reflexne vyroku o trovach). Podla § 220 ods. 2 CSP bol sud povinny vysporiadat sa s rozhodujucimi
namietkami a vysvetlit Uvahy, ktoré ho viedli k pravnym zaverom; to sa v3ak podla odvolania nestalo.
Odbvodnenie je podla neho formalne, jednostranné a vnuatorné rozporné: na jednej strane prebera
komentarovy vyklad o bezdbvodnosti plnenia pévodnému prenajimatelovi po zmene vlastnika, na
druhej strane vyhlasuje takéto plnenia za ,riadne plnenie* najomného v zmysle § 711 OZ. Absentuje
tiez presvedcivé vysvetlenie, preCo mal Zalovany niest dékazné bremeno ohladom ,oznamenia“ Ci
.preukazania“ zmeny vlastnika za situacie, ked Zalobcova vedomost o zmene je podla Zalovaného
nesporna a preukazana. Takyto deficit odévodnenia Zalovany subsumuje pod poruSenie prava na
spravodlivy proces (§ 365 ods. 1 pism. b) CSP) s odkazom na judikaturu ESLP a Ustavného sudu SR
o poziadavke presvedcZivého a dostatoéného odévodnenia.

17. Napokon, odvolanie akcentuje, Ze aj keby medzi u€astnikmi vznikla prechodna pravna neistota o
osobe prenajimatela, Zalobca bol povinny postupovat spdsobom, ktory eliminuje riziko nespravneho
adresata plnenia — najma zriadenim notarskej (resp. sudnej) uschovy ndgjomného do vyrieSenia sporného
statusu prenajimatela. KedZe tak neurobil a nadalej platil tretiemu subjektu, konal podla Zalovaného v
rozpore s povinnostou predchadzat Skodam (§ 415 OZ) a podla pravidiel o zloZeni plnenia do Uschovy
(§ 417 ods. 2 OZ), €o vyluCuje zaver o riadnom plneni povinnosti najomcu.

18.V syntéze zalovany tvrdil, Ze sud prvej instancie formalistickym a vnatorné rozpornym vykladom § 680
ods. 2 OZ a § 45 OZ, pri neuplnom dokazovani a nedostatoénom odévodneni, nepripustne legitimizoval
platby bez pravneho dévodu pévodnému prenajimatelovi ako ,riadne plnenie a tym nepravne vylugil
naplnenie vypovedného dévodu podla § 711 ods. 1 pism. d) OZ. Z tychto dévodov sa domaha zmeny
rozsudku s Uplnym zamietnutim Zaloby a priznanim nahrady trov, pripadne jeho zruSenia a vratenia veci
na nové konanie so zavaznym pravnym nazorom odvolacieho sudu.

Vyjadrenie k odvolaniu

19. Zalobca vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovaného navrhol, aby odvolaci std potvrdil rozsudok
okresného sudu v napadnutych vyrokoch I. a lll. a priznal mu nahradu trov odvolacieho konania v
plnom rozsahu. Odvolanie Zalovaného povaZoval za nedbvodné, pravne i skutkovo nepresvedCivé
a vybudované na formalistickom vyklade, ktory ignoruje ucel a zmysel § 680 ods. 2 Obcianskeho
z&konnika, rozhodnu judikaturu aj zisteny skutkovy stav.



20. Jadro spornej pravnej otazky podla Zzalobcu spodivalo a aj nadalej spo&iva v tom, & bola
najomcovi zmena vlastnictva k prenajatej veci riadne oznamena predchadzajucim prenajimatefom alebo
preukazana nadobudatefom v intencidch § 680 ods. 2 OZ, a to sposobom, ktory vyvolal u€inky doruéenia
podla § 45 ods. 1 OZ. Prvoinstanény sud si podfa Zalobcu spravne osvojil a aplikoval tento pravny
test, ked konstatoval, Ze takato rozhodna skutoCnost’ preukazana nebola. Tento zaver je v sulade s
aktualnou judikaturou najvysSich sudnych autorit, osobitne s rozhodnutim NajvySSieho sudu SR sp. zn.
40bdo/21/2021 publikovanym pod R 34/2022, podfa ktorého novy vlastnik vstupuje do vSetkych prav
a povinnosti prenajimatela zo zdkona, av8ak ucinky vocli najomcovi — a teda aj jeho povinnost pinit’ uz
vyluéne novému prenajimatelovi — nastupuju az okamihom, ked mu je zmena v osobe prenajimatela
oznamena alebo nadobudatefom preukazana; dovtedy plnenie pévodnému prenajimatelovi (alebo
podla exekuéného prikazu exekutorovi) spésobuje zanik dlhu najomcu, priCom vzajomné vyporiadanie
medzi pébvodnym a novym vlastnikom prebieha podfa pravidiel o bezdovodnom obohateni. Namietka
Zalovaného, Ze ,vedomost™ najomcu o0 zmene prenajimatela bola dana jeho osobnou u€astou na drazbe
¢i na rozvrhovom pojednavani, je podla Zalobcu nesuladnd s citovanym judikatornym zaverom: zakon i
judikatura nerozpoznavaju substiticiu formalneho oznamenia alebo preukazania zmeny prenajimatela
neurcitymi sprostredkovanymi informéciami ¢i ,domnienkami“ o pravnom stave. Cielom § 680 ods. 2 OZ
je chranit kontinuitu ndjomného vztahu a pravnu istotu najomcu ako slab3ej strany — nie prenasat riziko
zmeny vlastnika a neistoty platobnych podmienok na najomcu, ktory zmenu nevyvolal.

21. Z hladiska okamihu nadobudnutia vlastnictva pri exeku€nej drazbe Zalobca zdéraziuje, ze v zmysle
§ 150 ods. 2 Exeku&ného poriadku (v relevantnom zneni) je nadobudnutie vlastnictva podmienené
naplnenim dvoch kumulativnych pravnych skuto&nosti — zaplatenim najvyssieho podania a schvalenim
priklepu sudom — s nasledkom nadobudnutia ku diu priklepu. AZ ked su obe podmienky splnené, je
mozné — vo vztahu k najomcovi — hovorit o pravne relevantnej zmene v osobe prenajimatela. Zalobca
suCasne poukazal na to, Ze mu nebolo doruované uznesenie o schvaleni priklepu (Okresny sud
Zvolen €. k. 10Er/308/2016-565 zo diia 19. 04. 2023), a teda ani objektivne nemohol poznat okamih
pravoplatnosti, resp. posudit, ¢i a kedy nastali vSetky predpoklady § 150 ods. 2 EP. Ak Zalovany tvrdi, Ze
sa ujal drzby uz v januari 2023, ide o okolnost pravne neutralne bez toho, aby bola najomcovi preukazana
zmena vlastnika a s fiou suvisiace platobné udaje; samotné ,uchopenie drzby“ oznamené exekutorovi
nenahradza adresné splnenie oznamovacej/preukazovacej povinnosti vo&i najomcovi podla § 680 ods.
2 0Z.

22. K spornému doruceniu listiny ,Vyzva na uhradu najomného z dbévodu zmeny vlastnika a
prenajimatela bytu“ zo dfia 19. 04. 2023 Zalobca uviedol, Ze Zalovany nepreukéazal ani to, Ze obsahom
obalky s podacim ¢&islom K. bola prave uvedena vyzva, ani to, Ze sa doru€ovala v ¢ase, ked uz existoval
pravoplatne zavfSeny titul nadobudnutia (uznesenie o schvaleni priklepu bolo v deri datovania listiny
len vydané, nie pravoplatné ani doru¢ené). Rozhodujuce v3ak je, Ze u€inky doru€enia voci nepritomne;j
osobe podla § 45 ods. 1 OZ vznikaju okamihom ,déjdenia“ prejavu vole do dispozi¢nej sféry adresata
v rovine priestorovej i dasovej. Zalobcovi bol dorugeny postovy oznam s uvedenou odbernou lehotou
18 dni; zésielka sa v3ak vratila odosielatelovi skor, nez tato objektivna lehota uplynula. Poznamka
,2Ulozit 7 dni“ na obalke — bez preukazaného a zrozumitelného oznamenia adresatovi — neméze
nahradit’ objektivnhu ¢asovu zlozku ,dbjdenia“ a uz vébec nie preniest’ désledky skratenej uloznej doby
na najomcu. Zalobca dorugovanie v stanovenej 18-diiovej lehote reklamoval; nemoznost oboznamit sa
s obsahom zasielky bez vlastného zavinenia vylu€uje vznik hmotnopravnych uginkov dorucenia. Zaver
prvoindtanéného sudu, Ze oznamenie sa nedostalo do dispozicie Zalobcu spésobom, ktory by zaloZil
ucinky § 45 ods. 1 OZ, je preto logicky, skutkovo podoprety a pravne udrzatelny.

23. Vo veci plnenia najomného Zalobca podrobne rekonstruoval pefiazné toky: do jula 2023 uhradzal
Ciasto¢né plnenia exekutorovi podla exekuéného prikazu a nasledne platii na ucet pévodného
prenajimatefa SEKIER, s.r.o., teda subjektom, ktorym dovtedy podfa zmluvnej praxe a existujuceho
stavu plnil. Kym mu nebola preukdzana zmena prenajimatela a neboli oznamené platobné udaje, konal
v sulade s § 680 ods. 2 OZ, pricom jeho plnenia spdsobovali zanik dlhu vo&i tomu, komu mal plnit
po oznameni — s tym, Ze vyporiadanie medzi vlastnikmi je ich vecou. AZ vypoved Zalovaného zo
dna 05. 03. 2024 (ktora, paradoxne, sama obsahovala uz po prvykrat platobné Udaje a Zalovanym
pozadovanu vySku mesacného plnenia 54,52 EUR) viedla k okamzitému prechodu Zalobcu na platby
Zalovanému a k uhrade nim poZadovanych sum aj spatne; tu istu vySku mal podla Zalovaného tvorit
suget ,naGjomného” (25 EUR) a platieb za sluzby. Zalobca zdéraznil, Ze dlhodobo uhradzal 52 EUR
mesacne, €ast plneni (napr. elektrinu) hradi priamo dodavatelovi, a nebol mu nikdy doruéeny novy
evidencny list ani vyuctovania po umrti matky, ktoré by zohfadfiovali zmenu poctu osdb &i redlne naklady.
Pri absencii riadneho oznamenia zmeny prenajimatela/platobného miesta a pri absencii vyuctovani
nemozno jeho konanie kvalifikovat ako ,hrubé porusenie povinnosti“ po dobu dlhSiu ako tri mesiace



podla § 711 ods. 1 pism. d) OZ. Zalobca odkazuje aj na judikaturu: pred vykonanim vyGétovania nie je
Uhrada za sluzby splatna (R 78/2004), a pri vypovedi pre neplatenie musia sudy skumat’ dévody, trvanie,
socialne pomery a konkrétnu vy$ku nedoplatku (NS SR 5 M Cdo 20/2007; US SR II. US 436/2014). V
kontexte sporu osobitne zdbraznil, Ze jeho do€asné zniZenie platieb suviselo aj s obmedzenim moznosti
neruSeného uzivania bytu a spoloénych &€asti domu, ¢o prenajimatel (ani jeho pravni predchodcovia)
nevyriesili.

24. K procesnym vyhradam Zalovaného Zalobca uviedol, Ze prvoindtanény sud vykonal primerané a
rozsiahle dokazovanie, identifikoval rozhodné otazky a svoje zavery presvedcivo vyloZzil v bodoch 42 az
44 odévodnenia. Povinnostou sudu nie je odpovedat na kazdy detailny argument, ale na tie, ktoré su
pre vysledok sporu rozhodujuce; tato poziadavka bola naplnena v zmysle § 220 ods. 2 CSP, judikatary
US SR i standardov ESL'P. Navrhované doplnenie dokazovania zo strany Zalovaného (dal$ie svedecké
vysluchy k rozvrhovému pojednavaniu &i list z r. 2016) by nemohlo zmenit jadro pravne rozhodnej
otazky — absenciu riadneho oznamenia/preukazania zmeny prenajimatela Zalobcovi a neexistenciu
uginného doruéenia listiny z 19. 04. 2023 v intenciach § 45 ods. 1 OZ. Namietka, Ze Zalobca mal
platit do notarskej uschovy, neobstoji: § 680 ods. 2 OZ poskytuje najomcovi vyslovnu ochranu — do
okamihu oznamenia/preukazania zmeny prenajimatela plnenie pdvodnému prenajimatelovi (resp. podla
exekuéného prikazu) jeho dlh zbavuje; Uschova nie je zakonnou povinnostou, ale len jednou z moznych
foriem rieSenia pravnej neistoty.

25. Napokon Zalobca akcentoval materialne hladiska a princip dobrych mravov (§ 3 ods. 1 OZ) v
spojeni s ustavnou ochranou obydlia. V predmetnom byte byva od detstva (od roku 1959), je osobou v
doéchodkovom veku so zhorSenym zdravotnym stavom a realne nema inu alternativu byvania. Upozornil
na spdsob, akym pravni predchodcovia Zalovaného nakladali s bytovym fondom, ako aj na prepojenia
Zalovaného so spolocnostou SEKIER, s.r.o. a RL HOLDING, s.r.o. (vratane exeku€nych suvislosti),
pricom podla Zalobcu Zalovany pasivitou pri oznameni zmeny vlastnika a platobnych udajov vyvolal
situaciu, ktoru nasledne pouzil ako zaklad pre vypoved. Toto konanie je v rozpore s dobrymi mravmi,
osobitne ak si bol Zalovany vedomy trvacnosti najomného vztahu a jeho vplyvu na cenu nehnutelnosti. V
tejto optike nemozno akceptovat, aby formalisticka argumentéacia nahradila zakonnu ochranu najomcu,
ktoru § 680 ods. 2 OZ vyslovne garantuje.

26. Z uvedenych dbvodov Zalobca navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie v
napadnutych vyrokoch I. a lll. potvrdil ako vecne spravny a zakonny a priznal Zalobcovi nahradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100 %. Rozhodnutie sudu prvej indtancie povazoval za spravne, ked
tento riadne zistil skutkovy stav, vykonal primerané a relevantné pravne posudenie (vratane aplikacie
§ 680 ods. 2 0OZ, § 45 ods. 1 OZ a § 150 ods. 2 EP) a rozhodnutie presved¢€ivo odévodnil v medziach
pozadovanych vnutrostatnou i eurépskou judikaturou.

Replika zalovaného

27. Zalovany vo svojej replike k vyjadreniu Zalobcu Ziadal, aby odvolaci sud prihliadol na to, Ze
argumentacia Zalobcu je podfa neho uéelova, prekrica zmysel a ucel relevantnych noriem a smeruje k
prehnane formalistickému vykladu, ktory nere$pektuje osobitosti prejednavanej veci (zmena vlastnictva
bytu nadobudnutim v exekuénej drazbe). Zalovany zotrvava na navrhu, aby odvolaci sid napadnuty
rozsudok zmenil a Zalobu v celom rozsahu zamietol (pripadne zrusil a vec vratil), a to najma s poukazom
na kombinaciu pravnych a skutkovych ddvodov, ktorymi spochybriuje zavery sudu prvej inStancie
o (ne)oznameni zmeny prenajimatela, o uc€inkoch doru€enia listiny z 19. 04. 2023, o subjektivnej
.-nevedomosti“ Zalobcu a o (ne)riadnom hodnoteni dékazov.

28. Ustredne zalovany akcentoval jazykovy a teleologicky vyklad § 680 ods. 2 OZ: norma pracuje s
alternativou ,zmena vlastnika bola najomcovi ozndmend alebo nadobudatelom preukazang“. Podla
Zalovaného sa Zalobca aj sud prvej inStancie sustredili vyhradne na prvu vetvu (,0znamenie“) a
nereflektovali rovnocennost druhej (,preukazanie*), hoci z osobitnych okolnosti tejto veci vyplyva, Ze ucel
ustanovenia — zabezpe¢it ,vedomost* najomcu o zmene prenajimatela — bol naplneny. Zalovany tvrdi,
Ze v konani bol nesporny objektivny suhrn znakov ,preukdzania“: Zalobcova priama u€ast na drazbe,
jeho procesnd aktivita v exeku€nom konani (ndmietky proti priklepu, sledovanie rozvrhu vytazku), jeho
osobnd pritomnost’ na rozvrhovom pojednavani a dal8ie kroky smerujdce k zmareniu zmeny vlastnictva
(vratane excindaénej Zaloby). V takomto kontexte oznadil tvrdenie Zalobcu, Ze ,sa nemal ako objektivne
dozvediet”, za zavadzajuce; podla Zalovaného ide o pripad, kde najomca ,mohol a musel vediet* o
zmene v osobe prenajimatela a kde formalisticka poZiadavka na jediné akceptovatelné ,0znamenie*
popiera u€el normy. Z tohto hladiska povazoval aj Zalobcom citované rozhodnutie NS SR (R 34/2022) za
nepouzitelné v plnom rozsahu, kedZe rieSilo Standardni zmenu vlastnika a déraz kladlo na ,0znamenie®,
nie na ,preukazanie®, a navySe absentovali Specifika exekuénej drazby.



29. Na druhom mieste Zalovany polemizoval s vykladom ucinkov dorucenia listiny ,Vyzva na Uhradu
najomného z dévodu zmeny vlastnika a prenajimatela bytu“zo dia 19. 04. 2023. Tvrdil, Ze obsah obalky
s podacim ¢&islom OA269867232SK zodpovedal citovanej listine, o mozno podlfa neho hodnoverne
verifikovat’ vysluchom zamestnankyne notarky, ktora osvedCovala képie a obalku prvy raz otvarala;
kedZe Zalobca tuto otazku pred sudom prvej inStancie nenamietal, povaZuje ju za nespornu. K namietke
.pred€asnosti“ odoslania (pred pravoplatnostou uznesenia o schvaleni priklepu) uviedol, Ze ucelom
zasielky bolo v&asné informovanie najomcu o nastavajucom pravnom stave so spatnymi u€inkami ku driu
priklepu; pravoplatnost rozhodnutia o schvaleni priklepu povazuje za pravnu istotu, ktorej nastupenie
bolo v danom type konania objektivnhe neodvratné. Klu¢ovo nesuhlasi so zaverom prvoinstanéného
sudu, Ze ,dbjdenie” nenastalo pre skratenu tloznu dobu: podfa Zalovaného je pravom odosielatela zvolit
Uloznu dobu v ramci pravidiel postového podniku; Zalobca mal objektivnu moznost zasielku vyzdvihnut
pocas prvych 7 dni (ba az v defi prvého pokusu o doru€enie, ak by jej prevzatie vyslovne neodmietol).
Argument, Ze Zalobca konal v dobrej viere podla 18-dfiovej lehoty na oznamenke, povazoval Zalovany
za nevierohodny; odkazal na opakované problémy Zalobcu s preberanim poS$ty aj v inych konaniach
(vratane zmarenia prvého terminu rozvrhu). Zo vSetkého vyvodil, Ze listina sa dostala do dispozi¢ne;j
sféry adresata v zmysle § 45 ods. 1 OZ (najmenej v rovine priestorovej i objektivnej moznosti
oboznamenia sa), a ak k realnemu oboznameniu nedoslo, stalo sa tak zavinenim na strane Zalobcu.
30. Zalovany zarovef namietal, Zze Zalobca zvolil aj vo faze ,reklamacie dorugenia“ nevhodny postup
— nekomunikoval s odosielateflom a nepoziadal o duplicitné zaslanie — &im este viac prehibil nasledky
svojej pasivity. V tejto suvislosti odmietal, aby bola ,neznalost’ prava“ alebo absencia pravnického
vzdelania Zalobcu dévodom na rozSirenu ochranu: poukazuje na princip vigilantibus iura scripta sunt, na
vSeobecnu povinnost' kazdej zmluvnej strany vykonavat beznu starostlivost (vratane sledovania udajov
vo verejnych registroch a vlastnej postovej agendy) a na to, Ze Zalobca bol vo vSetkych konaniach pravne
zastupeny.

31. Dalej zalovany spochybnil zaver o ,riadnom plneni“ najomného. Tvrdil, Ze pri vedomosti o zmene
prenajimatela Zalobca umyselne pinil nespravnemu subjektu a nevyuzil Standardné rieSenie pravne;j
neistoty — notarsku uUschovu so soluénymi u€inkami. Zdoraznil tiez rozpornost tvrdeni zalobcu: na
jednej strane tvrdi, Ze po oznameni ,duplicitne plnil Zalovanému®, na druhej strane sa v inom konani
domaha vydania bezdévodného obohatenia od pévodného prenajimatela. V otédzke vysky a riadnosti
plneni Zalovany pripomenul, Ze Zalobca si svojvolne znizZil platend sumu (na 52 EUR), priCom sud prve;j
inStancie sa podla neho nalezite nezaoberal skutkovymi podkladmi (vratane pozadovaného listu zr. 2016
a stanoviska povodného prenajimatela), ktoré mali objasnit dohodnutu vySku najomného a existenciu
nedoplatkov.

32. K otazke preukazovania vlastnictva listom vlastnictva Zalovany uviedol, Ze pri nadobudnuti v
exekuénej drazbe sa zmena vlastnika do katastra zapisuje zaznamom s deklaratérnymi ucinkami (so
spatnym dopadom ku drfiu priklepu), a preto ,0znamovanie LV*“ nhema materialny vyznam pre splnenie §
680 ods. 2 OZ v tejto veci. K uzneseniu OS Zvolen z 19. 04. 2023 dodal, Ze exeku&ny sud nim de facto
rozhodol aj o Zalobcovych namietkach; logicky teda muselo byt Zalobcovi doru€¢ované ako namietatelovi
a dékaz o tom ma byt v spise. V kazdom pripade bolo preukazané, Ze zalobca sa o stave rozhodovania
aktivne informoval, ¢o podla Zalovaného vylu€uje tvrdenu ,nevedomost®.

33. Zalovany odmietol aj $irSie skutkové konstrukcie Zalobcu o ,genéze® vlastnickych prevodov bytového
domu a ich (ne)platnosti: povaZuje ich za pravne irelevantné pre sucasny spor, kedZe o tychto otazkach
uz existuju pravoplatné rozhodnutia. Rovnako irelevantné je podfa neho spajanie samostatnej exekucie
vedené JUDr. Dulinom so su&asnou vecou; vysvetluje, Ze iSlo o uplatnenie vlastnych pohlfadavok vogi
pbévodnému vlastnikovi a ivaha o potencialnom prikazani pohfadavky smerovala len k rozumnému
predpokladu, Ze Zalobca dIZi rozdiel na ngjomnom tomuto dlZznikovi.

34. Napokon Zalovany namietal kvalitu odévodnenia rozsudku sudu prvej inStancie. Tvrdil, Ze sud
opomenul rozhodné skutkové okolnosti (najma objektivhu vedomost Zzalobcu o zmene prenajimatela,
priebeh doru€ovania listiny z 19. 04. 2023 a navrhované dokazovanie k obsahu obalky a k priebehu
rozvrhu), dékazy nezhodnotil v ich vzdjomnych suvislostiach, kfu€ové navrhy na doplnenie dokazovania
nevykonal a namiesto materialneho posudenia prijal formalisticky zaver o neexistencii riadneho
oznamenia, €im Zalobcovi poskytol ochranu ,extra legem®. Z toho vyvodil nielen vady skutkovych zisteni
a nespravne pravne posudenie, ale aj procesnu vadu majucu dopad na spravodlivy proces (nevykonanie
navrhnutych dékazov, nedostatky odévodnenia).

35. Zhrnuc, Zalovany trval na tom, Ze v osobitnych pomeroch exekuénej drazby bol el § 680 ods.
2 OZ (zabezpecit vedomost’ najomcu o0 zmene prenajimatela) naplneny ,preukazanim“ zmeny, resp.
aspori vznikom objektivnej vedomosti na strane ngjomcu; doru€ovanie listiny z 19. 04. 2023 zalozZilo
ucinky ,dojdenia“ a neuspech oboznamenia sa s obsahom ide na vrub Zalobcu; plnenie Zalobcu



pévodnému prenajimatefovi po tejto vedomosti neméze vyvolat solu¢né GCinky a nembze vyvratit
naplnenie vypovedného dévodu; a rozsudok sudu prvej indtancie neobstoji pre nespravne pravne
posudenie, nedostatky skutkovych zisteni a nedostatoné odévodnenie. Z tychto dévodov navrhol, aby
odvolaci sud rozhodol v zmysle petitu odvolania Zalovaného.

Duplika

36. Zalobca vo svojej duplike k replike Zalovaného zasadne odmietol tézu, Ze v prejednavanej veci
nemozno plne uplatnit' pravny zaver Najvy$Sieho sudu SR publikovany pod R 34/2022, a rovnako
odmieta, Zze by sa zakonna podmienka podla § 680 ods. 2 OZ naplnila uz samotnym ,preukazanim®
zmeny vlastnictva bez riadneho dorugenia takého preukazu najomcovi. Zalobca akcentuje, Ze vyklad
§ 680 ods. 2 OZ podany dovolacim sudom je v8eobecny, pouZitelny na vSetky modality zmeny
vlastnika prenajatej veci (vratane nadobudnutia v exekuénej drazbe), a opiera sa o systematicku a
analogicku vazbu k § 526 OZ. Rovnako ako pri postupeni pohladavky plati, Ze dovtedy, ,dokial”
postupenie nebolo diZznikovi oznamené alebo dokial ho postupnik diznikovi nepreukazal, ma plnenie
voci povodnému veritefovi soluéné ucinky; v najomnych vztahoch preto prenesené u€inky nastupuju az
okamihom preukazaného oznamenia alebo objektivne preukazaného viastnickeho nastupnictva nového
prenajimatela adresovaného najomcovi spésobom, ktory vyvola hmotnopravne uc&inky ,ddjdenia“ vodi
nepritomnej osobe (§ 45 ods. 1 OZ). Zalobca z toho vyvodzuje, Ze v prejednavanej veci mu zmena
vlastnictva nebola ani oznamena, ani preukazana v pravom relevantnej forme a spésobom.

37. Na podporu tejto tézy poukazal na ustalent prax v tom istom najomnom vztahu: pri skorsej
(neskdr sudmi vyhlasenej za neplatnu) kipe predmetu najmu L. A. M. bol najomcovi doruéeny pisomny
oznamujuci ukon s novymi platobnymi udajmi a vy8kou najomného; novy vlastnik sa nasledne procesne
,prihlasil* aj ako Zalobca v spore vedenom OS Zvolen sp. zn. 6C/54/2007. Zalobca z tejto historicke;
skusenosti opravnene oCakaval, Ze aj nadobudnutie vlastnictva vydrazitefom bude po splneni zakonnych
predpokladov preukazané pisomne a adresne. Takéto preukazanie vSak nenastalo.

38. Klu€ovym uzlom sporu je podla Zalobcu absencia ,dbjdenia“ prejavu véle, na ktory Zalovany stavia —
listiny datovanej 19. 04. 2023. Zalobca detailne rozobral dve kumulativne zloZky déjdenia: (i) priestorovu
(preniknutie do sféry dispozicie adresata) a (ii) Casovu (objektivha moznost sa s obsahom oboznamit
,za normalnych okolnosti“). V danej veci bola jednostranne skratena ulozna doba zasielky na 7 dni, hoci
»-hormalna“ odberna lehota pri doru€ovani do vlastnych rik predstavuje 18 kalendarnych dni; o skrateni
nebol adresat preukazatelne informovany a zasielka bola odosielatefovi vratena skér, nez mohol adresat
za predpokladanych okolnosti realne vykonat prevzatie. Zalobca preto namietal, Ze &asova zlozka
dojdenia naplnena nebola a listina nemohla vyvolat hmotnopravne ucinky voc¢i nemu. Su€asne odmietol
tvrdenie Zalovaného, Ze obsah obalky bol nesporny: uz na pojednavani 10. 02. 2025 namietal neurcitost
obsahu predmetnej zasielky, a po vysluchu svedka 20. 03. 2025 zotrval na poziadavke hodnovernej
identifikacie obsahu konkrétnej obalky s konkrétnym podacim &islom. Svedok predloZil iba overené kdpie
obalky a samostatnej listiny; nepredloZil origindl obalky, original listiny ani original podacieho dokladu a
ani netvrdil, Ze by k otvoreniu obalky doslo pred poverenym zamestnancom notara. Overovacie dolozky
tak nepreukazuju totoZznost obsahu obalky a listiny; bremeno tvrdenia a dbkazné bremeno v tejto otazke
zatazuje zalovaného, ktory ho neuniesol.

39. Zalobca zéroven zdéraznil funkciu oznamovacej/preukazovacej povinnosti: nejde o prazdny
formalizmus, ale o mechanizmus zachovania kontinuity najomného vztahu, pravnej istoty a ochrany
obydlia ngjomcu. Prave riadne oznamenie/preukazanie zmeny prenajimatela ma prakticky vyznam aj pre
Jlogistiku® zavazku — uvedenie spravneho platobného miesta, vysky a splatnosti najomného. Pokial tieto
Udaje neboli Zalobcovi preukazatefne oznamené, bol opravneny pinit spésobom dovtedy zauzivanym
vo vztahu k pévodnému vlastnikovi (SEKIER, s. r. 0.). Na tejto linii argumentécie zotrval aj vo vztahu
k namietkam Zalovaného o jeho udajnych ,vedomostiach® z exekuéného konania: Zalobcovi nebolo
doru€ené uznesenie o schvaleni priklepu (hoci nim exekucny sud riedil aj jeho namietky), €o vyplyva
z exeku€ného spisu OS Zvolen €. k. 10Er/308/2016 pripojeného do konania a z obsahu zapisnice z
pojednavania z 20. 03. 2025, kde Zalobca navrhol oboznamit' prislusné doru¢enky. Nemozno mu preto
prisudzovat’ ,,objektivhu vedomost® o okamihu nadobudnutia vlastnictva a z nej vyvodzovat povinnost
zmenit spdsob plnenia bez riadneho oznamovacieho ukonu zo strany nadobudatela alebo povodného
prenajimatela.

40. Na adresu tvrdeni Zalovaného o ,pravnej gramotnosti“ Zalobca uviedol, Ze jeho vy3Si vek a absencia
pravnického vzdelania nemd6zu byt spochybriované ako ,citové pésobenie®, ale Ze rozhodujucou je
zdkonom vyZadovana forma a spésob komunikacie zmien v ngjomnom vztahu. To, Ze bol v inych
veciach pravne zastupeny, neméze substituovat zakonom poZadované oznamenie/preukazanie zo
strany osoby, ktord sa domaha vykonu prav nového prenajimatela. Naopak, konanie Zalovaného a
spolo¢nosti RL HOLDING, s. r. 0. — dokumentované aj exekuénym prikazom z 15. 08. 2023, v ktorom je



Zalobca oznacgeny za poddiznika povinného SEKIER, s. r. 0. — podla Zalobcu skér potvrdzuje, Ze zmena
platobného miesta a vy8ky nebola voli Zalobcovi transparentne a v€as oznamenad; ak by bol Zalobca
skuto€ne v omesSkani so ,spravnym*“ prijemcom, absentuje akékolvek predchadzajuce vyuctovanie i
vyzva pévodného prenajimatefa.

41. K namietkam o vySke a riadneho plnenia Zalobca uviedol, Ze nikdy neobdrzal novy evidenény list
po umrti matky, ani kazdoro&né vyuc&tovania sluzieb; naklady na energie hradil priamo dodavateflovi a
sumu najomného (52 EUR) uhradzal podfla dovtedajSej praxe. Ak Zalovany tvrdi existenciu nedoplatku
¢i nespravnej vysky plnenia, mal tieto tvrdenia uniest jasnym vy€islenim, ¢asovym vymedzenim a
navrhnutim presvedcivych dékazov — €o sa nestalo. V tomto bode preto povaZuje bremeno tvrdenia aj
dbkazné bremeno na strane Zalovaného za neunesené, a vypovedny dévod pre neplatenie najomného
za nerealizovany.

42. Sumarne Zalobca trval na tom, Ze: (i) zmena vlastnika mu nebola riadne oznamena ani preukazana
v zmysle § 680 ods. 2 OZ, vykladaného v sulade s R 34/2022 a analogicky k § 526 OZ; (ii) listina z
19. 04. 2023 nevyvolala uginky dbjdenia pre nenaplnenie ¢asovej zlozky a pre nepreukazany obsah
konkretizovanej obalky; (iii) uznesenie o schvaleni priklepu mu doru¢ené nebolo, takZze nemozno
konstruovat objektivnu vedomost o rozhodnych pravnych skuto€nostiach; (iv) Zalovany neuniesol
dbkazné bremeno o existencii a vySke nedoplatku na ndjomnom ani o riadnom oznameni zmeny
platobného miesta; a (v) prvostupfiovy rozsudok je vecne a pravne spravny a primerane odévodneny.
Na tomto zaklade Zalobca navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok v bodoch | a Il potvrdil a
priznal mu nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu; zarovef Ziadal oznamenie miesta a ¢asu
verejného vyhlasenia rozsudku elektronickymi prostriedkami podla § 219 ods. 3 CSP.

Pravne posudenie odvolacim sudom

43. Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskiumal vec podla § 379, 380 ods. 1, 2 CSP a bez nariadenia
pojednavania podla § 385 ods. 1 (a contrario) CSP rozsudok okresného sudu podla § 387 ods. 1, 2
CSP potvrdil.

44. Podla § 387 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo vyroku vecne
spravne. Podla ods. 2 ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

45. Odvolaci sud preskimal napadnuté vyroky I. a lll. rozsudku sudu prvej indtancie, ako aj konanie, ktoré
mu predchadzalo, v medziach podaného odvolania Zalovaného (§ 379, § 380 CSP), pri€om prihliadol
na uplatnené odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 CSP a na skuto€nosti a dokazy uplatnené v&as (§
364, § 363 CSP). Pri rozhodovani reSpektoval zdsadu koncentracie sporového konania a neprihliadal
na dévody a ddkazné navrhy, ktoré Zalovany prvykrat artikuloval az v replike, pokial neslo o pripustné
procesné reakcie bez rozSirovania odvolacich dévodov.

46. Po preskumani veci dospel odvolaci sud k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného nie je
doévodné. Napadnuté rozhodnutie je vecne spravne, vychadza zo spravne zisteného skutkového
stavu a zodpoveda uplatnenym hmotnopravnym i procesnopravnym normam. Nasleduje podrobné
vysporiadanie sa s jednotlivymi odvolacimi namietkami.

47. Odvolaci sud povaZzuje za nutné uviest, Ze je ale pravdou, Ze rozhodnutie ma nedostatky, avSak tie
v kone€nom désledku nespbsobuju, Zeby toto rozhodnutie nebolo vecne spravne. Rozhodnutiu treba
vytknut, Ze nie je absolutne pripustné, aby sudca podania stran ,doslova nakopiroval“ do rozhodnutia,
pripadne takto postupoval aj pri Specifikacii jednotlivych dbkazov, & obsahu pojednavani.

48. Aj napriek danym pochybeniam vo forme rozhodnutia, odévodnenie napadnutého rozsudku spifia
poziadavky § 220 ods. 2 CSP, pokial sa odmysli nepripustny spdsob vyhotovenia kopirovanim.
Z obsahu v8ak je mozné zistit, ¢o sud uviedol, ktoré dékazy hodnotil, aké skutkové zistenia z nich
vyvodil a ako na ne aplikoval pravne normy. Po analyze rozsudku a vyselektovani nezmyselnych
kopirovacich pasazi v kone¢nom dbsledku v &asti skuto€nej rozhodovacej ¢innosti sudu v jeho zavere,
je rozhodnutie zrozumitelné, logicky usporiadané a neprejavuje znamky arbitrarnosti. Odvolaci sud
konstatuje, Ze neexistuje rozpor medzi skutkovymi zisteniami a pravnym zaverom — ich vzajomna vazba
je odévodnena, a to v sulade s ustalenou judikaturou. Rozsudok tak neporusuje pravo na spravodlivy
proces.

49. Zalovany vzniesol namietku nespravneho pravneho posutdenia veci (§ 365 ods. 1 pism. h) CSP) vo
vztahu k § 680 ods. 2 OZ.

50. Vychodiska pravnej upravy: Podla § 680 ods. 2 OZ, ak dbjde k zmene vlastnictva prenajatej veci,
vstupuje novy vlastnik do prav a povinnosti prenajimatela; doterajsi prenajimatel je povinny tuto zmenu
najomcovi oznamit alebo nadobudatel ju musi najomcovi preukazat. Z gramatického, systematického
aj teleologického vykladu vyplyva, Ze zakon podmiefiuje u€inky zmeny prenajimatela voci najomcovi



tym, Ze sa najomca o zmene kvalifikovanym spdsobom dozvie (oznamenim zo strany pdvodného
prenajimatefla) alebo Zze mu novy vlastnik zmenu preukaze. Nejde o formalizmus samoucelny; ide o
nastroj ochrany pravnej istoty najomcu ako diZznika, ktory inak €eli riziku duplicitného plnenia a sankcii.
51. Tento vyklad je v Uplnom sulade s ustalenou judikaturou najvyssich sudnych autorit, ktora pri
vyklade § 680 ods. 2 OZ dlhodobo analogicky odkazuje na rezim § 526 OZ o postupeni pohladavky:
do oznamenia alebo preukazania postupenia plnenie diznika povodnému veritelovi zbavuje diZznika
zavazku; az po oznameni i preukazani musi plnit postupnikovi a plnenie povodnému veritelovi zavazok
nezanika. Analogické pravidlo chrani ngjomcu v situacii zmeny prenajimatela.

52. Pre aplika¢nu prax je osobitne vyznamné, Ze judikatura sudov sa ustalila na jednoznaénom zavere,
Ze ustanovenie § 680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika je aplikovatelné aj pre ngjomny vztah k bytu, hoci
pre tento ngjom Obciansky zakonnik obsahuje aj osobitnu pravnu Upravu (§ 706 a nasledujuce OZ).
53. Rozsudok 33 Odo 214/2005 (NS CR) priamo odkazuje na rozsudok Najvy$sieho sudu SR z 31.
oktobra 1997, sp. zn. 2Cdon 863/97. Na nadobudatefla tak neprechadzaju najma pefazné pohladavky
a dlhy prenajimatela vzniknuté za trvania pévodného najomného vztahu, ako je napr. pohfadavka
prenajimatela na splatné najomné, povinnost’ zaplatit’ splatni po tom pohladavku ngjom su zas zfavu
najomného podobne.

54. Odvolaci sid poukazuje v kontexte veci na rozhodnutie 28 Cdo/4735/2009 (NS CR), v zmysle
ktorého na nadobudatela neprechadzaju pefiazné pohladavky a dlhy prenajimatefla vzniknuté za trvania
pbvodného najomného vztahu, ako je napr. pohladavka prenajimatela na splatné najomné.

55. K argumentu Zalovaného o ,u&elovej formalizacii“ odvolaci sid uvadza: Zalovany namieta, Ze sud
prvej inStancie ,formalizoval“ poZiadavku oznamenia/preukazania a opomenul ,subjektivhu vedomost*
najomcu o zmene vlastnika. Odvolaci sud s danym argumentom nesuhlasi. Subjektivna vedomost’
najomcu o prebiehajucej exekucii, U€asti na drazbe Ci o tom, Ze sa nova osoba ujima drzby, nie je totozna
s pravne relevantnym ozndmenim alebo preukézanim zmeny vo vyzname § 680 ods. 2 OZ. Zakon
vyslovne kladie déraz na adresny pravny ukon smerujuci k najomcovi, ktory musi ,dojst“ adreséatovi v
zmysle § 45 OZ. AZ tymto ukonom sa vytvara predvidatefnost pravnych nasledkov zmeny prenajimatela
pre najomcu (nové platobné miesto, identita veritela, parametre plnenia).

56. K namietanej ,3pecifickosti pripadu (sui generis) odvolaci sud konstatuje: Zalovany tvrdi, Ze
vzhladom na exekucnu drazbu ide o sui generis situaciu, kde striktne vyZzadovat oznamenie/preukazanie
odporuje u€elu zadkona. Ani tato namietka neobstoji. Exekuény spdsob nadobudnutia viastnictva (pri
splneni podmienok § 150 ods. 2 EP) ni€ nemeni na poziadavke § 680 ods. 2 OZ, ktory upravuje vztah
k najomcovi. Vznik vlastnictva vydraZitelovi je otdzka vecno-pravna; ucinnost zmeny prenajimatela
voCi najomcovi (t. j. povinnost najomcu plnit uz novému prenajimatefovi) je otdzka zavézkovo-pravna
a podlieha poZiadavke oznamenia alebo preukazania. Prave pri exeku€nych prevodoch je ochranna
funkcia § 680 ods. 2 OZ edte vyraznejsia, lebo ndjomca spravidla nie je u€astnikom tychto konani a nema
zaru€enu priamu informaciu o splneni vSetkych konstitutivnych predpokladov nadobudnutia vlastnickeho
prava a o naslednej zmene platobného rezimu.

57. Sud prvej indtancie vyloZil a aplikoval § 680 ods. 2 OZ spravne a v sulade s jeho u¢elom. Namietka
nie je dévodna.

58. K namietke nespravneho pravneho posudenia doru¢enia oznamenia z 19. 04. 2023 odvolaci sud
uvadza nasledovné.

59. Odvolaci sud posudzoval v tomto smere viaceré atributy k danej namietke. PredovSetkym posudzoval
kritérium ,d6jdenia“ prejavu vole (§ 45 OZ). Prejav vble pdsobi voli nepritomnej osobe od okamihu,
ked jej dbjde. Judikatura upresiiuje, ze dbjde vtedy, ked sa objektivne dostane do sféry dispozicie
adresata tak, aby sa s nim mohol za normalnych okolnosti oboznamit. Tato poziadavka ma dve zlozky:
(i) priestorovu (umiestnenie do dispozi€nej sféry adresata) a (ii) €asovu (redlna moznost oboznamit' sa
s obsahom pisomnosti v primeranej lehote).

60. Sud prvej instancie zistil, Ze zasielka s datumom 19. 04. 2023 bola odoslana v obdobi sviatkov
s jednostranne skratenou uloZnou lehotou a bola vratena odosielatelovi skoér, nez uplynula ad hoc
komunikovana lehota, ktoru adresat mohol za normalnych okolnosti povaZzovat za rozhodujucu. Navyse,
obsah zasielky (Ze prave obsahovala ,0znamenie o zmene prenajimatela“) nebol preukézany originalom
ani nepochybnou vazbou medzi obélkou a listinou; predloZzené boli iba overené képie obalky a listiny,
nie ich verifikované spojenie.

61. Za tejto ddkaznej situacie nemozno uzavriet, Ze oznamenie Zalobcovi doslo v zmysle § 45 OZ.
Skratenie UloZnej doby a vratenie zasielky skor, ako adresat mohol realne konat, je okolnostou iducou
na tarchu odosielatela, nie adresata. Vznik pravnych u€inkov doruéenia nemozno zaloZit' na procesne;j
konstrukcii, ktora adresatovi odnima obvykli moznost sa s obsahom oboznamit. Rovnako nemozno
nahradit’ nedostatok doru€enia tvrdenim, Ze ,adresat si poStu prebera nedisciplinovane®; aj keby tomu



bolo tak, v prejednavanej veci rozhoduje konkrétny priebeh doru€ovania tejto zasielky a nedostatky
na strane odosielatefa a poStového procesu. Sud prvej indtancie posudil otazku dorucenia spravne;
namietka nie je dévodna.

62. Dalej zalovany namietal nespravne skutkové zistenia (§ 365 ods. 1 pism. f) CSP). Namietal tri okruhy
skutkovych zisteni: Ze pdvodny prenajimatel zmenu neoznamil, Ze zalobca nemal vedomost o uzneseni
o schvaleni priklepu, Ze sud nespravne urcil vySku najomného a existenciu omeSkania.

63. Oznamenie/preukazanie zmeny prenajimatela. Ako bolo uvedené vysSie, Zalovany nepreukazal
ucinné dorucenie oznamenia ani preukazanie zmeny prenajimatela v zmysle § 680 ods. 2 OZ. Sud prve;j
inStancie na zaklade vykonanych dbkazov prijal logicky zaver, Ze kvalifikované uvedomenie najomcu
0 zmene prenajimatela nebolo preukazané. Skutkovy zaver je primerane oddvodneny, vychadza z
hodnotenia dékazov a nevyboCuje z medzi volného hodnotenia.

64. Vedomost' o uzneseni o schvaleni priklepu. Z exekuéného spisu vyplyva, Ze Zalobcovi uznesenie o
schvéleni priklepu doru€ené nebolo, hoci v jeho odévodneni boli posudené aj jeho namietky. Samotny
fakt, Ze uznesenie nadobudlo pravoplatnost, nepostaduje na zaver o relevantnej vedomosti ngjomcu
vo vztahu k § 680 ods. 2 OZ. Otazka vnutorného stavu ,vedel/musi vediet” je v tomto kontexte pravne
irelevantna; rozhodujuce je kvalifikované oznamenie alebo preukazanie voci najomcovi.

65. Vy8ka najomného a omeSkanie. Sud zistil, Ze Zalobca dlhodobo uhradzal ndjomné vo vyske 52
EUR, ¢o bolo fakticky akceptované pévodnym prenajimatefom; Zalovany nepreukazal, Zze by bol Zalobca
v omeskani v zakonom relevantnom rozsahu a dizke podla § 711 ods. 1 pism. d) OZ, ani Zze by mal
Zalobca uhradzat inu (vysSiu) sumu, €i uz v désledku zmeny poctu osdb alebo zmeny rezimu sluzieb.
Neboli predloZené spolahlivé vyu&tovania ani evidenéné listy reflektujuce aktualny stav po amrti pravne;j
predchodkyne. Za tejto situacie nemozno Uspesne zalozit vypovedny dévod na neplateni ,v celosti“ po
dobu dIhSiu ako tri mesiace; navySe, pokial zmena prenajimatela nebola G€inne oznamena/preukazana,
platby pbvodnému prenajimatelovi spdsobovali zanik dlhu voci osobe, ktora bola z hladiska najomcu
stale opravnend plnenie prijimat’ (s naslednym vnutornym vysporiadanim medzi viastnikmi). Zaver k
tejto namietke: Skutkové zistenia sudu prvej inStancie maju oporu vo vykonanych dékazoch; namietka
je nedbvodna.

66. K namietke nevykonania navrhovanych dbkazov (§ 365 ods. 1 pism. e) CSP) odvolaci sud
uvadza, Ze zalovany namieta, Ze sud nepredvolal a nevypoc&ul svedkov z rozvrhového pojednavania a
nevyZziadal dalSie listiny. Sud prvej inStancie vSak vykonal dokazovanie v rozsahu potrebnom na zistenie
rozhodujucich skuto€nosti a primerane oddvodnil, preCo dalSie dokazy nie su potrebné; predmetom
sporu bola pravna otazka (u€inky zmeny prenajimatefa voci najomcovi bez riadneho oznamenia/
preukazania), nie otazka subjektivnej vedomosti najomcu. Vysluchy navrhovanych svedkov smerovali
k popisu okolnosti, ktoré, aj keby boli pravdivé, nemohli nahradit zakonom predpokladané oznamenie
alebo preukazanie. Odmietnutie vykonania dékazov, ktoré nie su spOsobilé prispiet k vyrieSeniu pravnej
otazky, nie je vadou konania. Namietka je neddvodna; nevykonanie dékazov nepredstavuje procesnu
vadu, ktora by mohla viest k zmene alebo zruSeniu rozsudku.

67. K namietke porusenia prava na spravodlivy proces pre nedostato¢né oddvodnenie (§ 365 ods. 1
pism. b) CSP). Odévodnenie rozsudku spifia nalezitosti § 220 ods. 2 CSP. Sud identifikoval rozhodujtce
skutkové okolnosti, oznacil a vyhodnotil dokazy, vysvetlil, pre€o niektorym dékazom nepriznal rozhodnu
vahu, a na zisteny skutkovy stav aplikoval prislusné pravne normy logickym spdsobom. Neslo o
rozhodnutie prekvapivé; nosné namietky Zalovaného boli vypocuté a racionalne vyvratené. Skuto¢nost,
Ze sud neprevzal vyklad § 680 ods. 2 OZ preferovany Zalovanym, nie je arbitrarnostou, ale vecnym
nesuhlasom zalozenym na zakone a judikature.

68. K namietke ,inych vad“ (§ 365 ods. 1 pism. d) CSP). Zalovany vymedzil neurgiti skupinu ,inych vad®,
no nekonkretizoval, v €om mali spocivat’ a aky mali mat dopad na vysledok. Odvolaci sud z obsahu spisu
Ziadnu taku vadu nezistil. Procesny postup sudu prvej indtancie bol racionalny, hospodarny a reSpektoval
dispozi¢nu zasadu. Namietka je nepreukazana a nedévodna.

69. K pravnemu posudeniu platnosti vypovede z ngjmu bytu odvolaci sud uvadza, Ze platnost vypovede
zavisi od existencie zakonného dévodu podla § 711 ods. 1 OZ a od splnenia zakonnych podmienok,
najmé od pravdivosti a existencie tvrdeného vypovedného dévodu v &ase vypovede. Zalovany vypoved
oprel o dévod neplatenia najomného po dobu dihSiu ako tri mesiace. Tento dévod neobstoji z dvoch
dévodov.

70. Podla § 680 ods. 2 OZ do riadneho oznamenia alebo preukazania zmeny prenajimatela nadjomcovi
sa plnenie ndjomcu pdvodnému prenajimatelovi povazuje za plnenie s U¢inkom zaniku dlhu vodi
osobe, ktord sa voCi najomcovi javi ako opravneny veritel. Najomca nie je v omeskani s plnenim
novému vlastnikovi, kym zmena nie je néleZite komunikovana v zakonom predvidanom rezime. Tvrdend
,wedomost* nagjomcu o exekuénych suvislostiach a o ujimani sa drzby tento rezim nenahradza.



71. Neunesenie dbékazného bremena o rozsahu a splatnosti nedoplatku: Zalovany nepreukéazal
jednoznaéne vysku splatnych pineni a ich dizku v zmysle § 711 ods. 1 pism. d) OZ (vratane rozli$enia
medzi najmom a uhradami za plnenia spojené s uzivanim bytu, ich splatnost a riadne vyuctovanie). Bez
spolahlivych vyuctovani a eviden&nych listov reflektujucich aktualny stav nemozno dospiet k zaveru o
kvalifikovanom ome$kani najomcu.

72. Za tychto okolnosti prvostupriovy sud spravne urcil neplatnost vypovede.

73. Vzhfadom na vysledok veci (Uspech Zalobcu vo veci samej) nebol dévod zasahovat' do vyroku o
trovach. Sud prvej indtancie zohladnil osobitosti pripadu a primerane rozhodol o nahrade trov, pri¢om
odvolacie namietky Zalovaného v tomto smere nepreukazuju pochybenie, ktoré by vyZzadovalo zmenu.
74. Sud prvej indtancie spravne vyloZil § 680 ods. 2 OZ; vyZadoval kvalifikované oznamenie alebo
preukazanie zmeny prenajimatela vo¢i najomcovi; odmietol nahradenie tejto podmienky ,subjektivhou
vedomostou® najomcu. Pravne ucinné doru€enie oznamenia z 19. 04. 2023 nebolo preukazané; zlyhala
gasova zlozka ,déjdenia“ a chybala spolahliva identita obsahu zasielky. Zalovany neuniesol dékazné
bremeno o kvalifikovanom omeskani najomcu, a to ani po stranke rozsahu ani po stranke splatnosti.
Navrhované dbékazy smerujuce k subjektivnej vedomosti ngjomcu neboli pravne relevantné pre
nahradenie zdkonnej podmienky oznamenia/preukazania; ich nevykonanie nie je vadou. Odbévodnenie
rozsudku zodpoveda § 220 ods. 2 CSP, je logicke, upIné a presvedcivé.

75. Odvolaci sud dopifia, Zze zohladnil argumenta&né reakcie Zalovaného v replike iba v tej miere,
v akej konkretizovali uz uplatnené odvolacie dévody bez ich rozSirovania. Nové tvrdenia a dékazné
navrhy, ktoré mali rozSirit odvolacie dévody, neboli pre koncentraciu odvolacieho konania predmetom
posudenia.

76. Na zaver v suhrne odvolaci sud kons$tatuje, Z2e zmena v osobe prenajimatefla nadobuda
zavéazkovo pravne ucinky voci najomcovi az od okamihu riadneho oznamenia alebo preukazania zmeny
prenajimatela najomcovi. Kym tento kvalifikovany komunikaény predpoklad nie je spineny, najomca
neméze byt sankcionovany pre neplnenie voli novému prenajimatelovi; plnenie voci pévodnému
prenajimatelovi spdsobuje zanik jeho zavazku, priCom vzajomné vyporiadanie prijatych plneni je vecou
pravnych vztahov medzi pévodnym a novym vlastnikom. Vypoved zaloZena na takto konStruovanom
.neplateni“ je pravne neudrzatelna. Napadnuty rozsudok preto obstoji v celom rozsahu, v ktorom bol
odvolanim napadnuty.

Trovy odvolacieho konania

77. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol v sulade s ustanovenim § 396 ods. 1 CSP, §
255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP, ked v odvolacom konani bol v celom rozsahu Uspesny Zalobca, preto
mu odvolaci sud priznal nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu, pri€om o vy3ke nahrady
trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konéi,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny Uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

78. Senat krajského sudu prijal toto rozhodnutie pomerom 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 sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu eSte nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. CSP)



Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podfa § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 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 ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie méZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mézZe podat’ intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spologenstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 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 prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods. 2 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 dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné naleZitosti, v podani sa uvedie,

a) ktorému sudu je uréené,

b) kto ho robi,

c) ktorej veci sa tyka,

d) ¢o sa nim sleduje a

e) podpis.

(§ 127 ods. 1 CSP)

Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky
tohto konania (§ 127 ods. 2 CSP).

Strany konania maju moznost' zvolit si advokata alebo obratit sa na Centrum pravnej pomoci so
Ziadostou o poskytnutie pravnej pomoci (§ 160 ods. 2 CSP). Ziadatel, u ktorého hrozi nebezpe&enstvo
zmesSkania lehoty, méze zaroven so ziadostou poziadat centrum o predbezné poskytnutie pravnej
pomoci (§ 11 ods. 1 zakona €&. 327/2005 Z. z.).

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, ktorda 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 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 stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

Ak ma dovolanie vady podla § 429 a dovolatel na vyzvu sudu prvej inStancie na odstranenie vad
neodstrani vady, nasledkom neodstranenia vad dovolania je odmietnutie dovolania.



