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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren&ine v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Aleny Zahumenskej a sudkyn
JUDr. Lubice Bajzovej a Mgr. Martiny Trnavskej v spore Zalobkyne: A. B. A., A., nar. XX.XX.XXXX,
bytom C. XXXX/X, D., pravne zastipena: Advokatska kancelaria JUDr. Martin Bartko - JUDr. Silvia
Bartkova, so sidlom Piaristickd 6667, Trencin, proti Zalovanému: Hania Physics s.r.0., so sidlom Nam.
sv. Anny 7269/20C, Trengin, ICO: 36 331 252, pravne zastupeny: Advokatska kancelaria JUDr. Marek
Doktor, s.r.o., so sidlom Legionarska 7735/31B, 911 01 Trencin, o urenie neplatnosti vypovede z najmu
bytu, na odvolanie zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Tren€in zo dna 22. septembra 2022, ¢.k.
15C/20/2022-74, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej asti potvrdzuje.

Zalovanému proti Zzalobkyni priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie vyrokom |. navrh Zalovaného na prerudenie konania
do pravoplatného skoncéenia konania vedeného na Okresnom sude Trencin pod sp. zn. 20C/41/2021
zamietol. Vyrokom Il. Zalobu zamietol. Vyrokom lll. Zalovanému priznal proti Zalobkyni narok na ndhradu
trov konania v rozsahu 100 %. V oddvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobkyra sa podanou
Zalobou domahala ur€enia neplatnosti vypovede zo dfia 29.03.2022 z najomnej zmluvy €. XXXXXXXX
zo dna 30.12.2016 o najme bytu & XX na 4.poschodi vo vchode &. 2 bytového domu sup. €. XXXX
zapisaného na LV €. XXXX pre k.U. D. (dalej len byt, alebo predmetny byt) a ur€enia, Ze najomny pomer
zalozeny touto zmluvou trva. Sud prvej inStancie po ustaleni, Ze Zaloba je procesne pripustnda, najskér
rozhodol o navrhu Zalovaného na prerudenie konania vedeného pod sp. zn. 20C/41/2021 o vypratanie
sporného bytu. Po konstatovani, Ze tato otadzka je prejudicialne vyznamna v oboch konaniach mal za
to, Ze nie je vylucené, aby tieto konania prebiehali subezne a nie je nutné konanie preruSovat najma
za stavu, ked je mozné tuto posudit bez obsiahlejSieho dokazovania prakticky na jednom pojednavani
a bez nutnosti ¢akat’ na to, aké dokazovanie bude vykonané v spore sp. zn. 20C/41/2021, z ktorého
doévodu navrh na preruSenie konania zamietol. Skér ako pristupil k hodnoteniu vypovede zo dna
29.03.2022 z najomnej zmluvy €. XXXXXXXX zo dna 30.12.2016, ktoru dal Zalovany Zalobkyni, sa
sud prvej inStancie zaoberal tym, &i uvedena najomna zmluva, z ktorej sa vypoved dava, je platnym
pravnym ukonom. Sud prvej indtancie vzhliadol taky dovod absolutnej neplatnosti zmluvy, ktory strany
netvrdili, ale vyplynul z obsahu predloZenej najomnej zmluvy. Konstatoval, Ze z ustanovenia § 686
ods. 1 Obcdianskeho zakonnika vyplyva, Ze podstatnymi nalezitostami zmluvy o najme bytu je okrem
iného tieZz dojednanie o spésobe vypoc¢tu najomného a uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu,
alebo ich vyska. Vzhladom na to, Ze podstatnymi nalezitostami zmluvy o najme bytu su obe vysSie
uvedené skuto€nosti a tieZ s prihliadnutim na to, Ze kazda z nich ma sama osebe vyznam pre prava a
povinnosti prenajimatefa a ngjomcu v ngjomnom vztahu, musi zmluva o najme bytu obsahovat zvlast



stanovenie vysky najomného (resp. spdsobu jeho vypoctu) a zvlast stanovenie vysky uhrady za sluzby
(resp. spOsobu jej vypoctu). Vyska najomného (resp. spésob jeho vypoctu) a zvlast vysSka uhrady za
sluzby (resp. spdsob jej vypoltu) predstavuju samostatné obsahové naleZitosti zmluvy o najme bytu
a tomu musi aj zodpovedat ich vyjadrenie v najomnej zmluve (k tomu zhodne napr. Fekete, I: Ob&iansky
zdkonnik, 4.zvazok - Zavéazkové pravo - zmluvy, Velky komentér, 2. aktualizované a rozSirené vydanie,
Bratislava, Eurokodex, 2015, str. 391, ale aj rozhodnutia Najvy$$ieho sudu CR sp. zn. 26Cdo/4836/2007
z 20.01.2009, 26Cdo/2240/2007 z 24.06.2009, 26Cdo/1173/2009 z 10.08.2011 alebo 26Cdo/247/2011
z 28.06.2011 a iné). Sud prvej indtancie uviedol, Ze v prejednavanej veci v zmluve o najme bytu je v ¢l.
Il bode 3.1 uvedené, Ze ngjomca sa zavazuje platit mesacné ngjomné stanovené dohodou zmluvnych
stran vo vy3ke 1,- eur bez DPH, a to v jednej platbe po ukonéeni najmu v hotovosti. Z tohto ustanovenia je
zrejmé, aka je dojednana vySka najomného (ako odplaty za uzivanie bytu) a aj jeho splatnost’. Avsak, v ¢l.
Il bode 3.2 sa uvadza iba tolko, Ze energie (plyn, elektrinu) si najomca plati mesacne na uc¢et dodavatela
a tak isto pripadné nedoplatky plati priamo dodavatelovi energii. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze z
tohto ani zo Ziadneho iného ustanovenia spornej ngjomnej zmluvy nevyplyva, aka je dohodnuta vyska
Uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu, pripadne akym spdsobom sa tato uhrada vypocita. Je uvedené
iba to, Ze najomca tieto uhrady bude realizovat' (ktord povinnost mu napokon vyplyva aj zo zakona)
a uvedené je platobné miesto tychto uhrad (na ucet dodavatela energii), nie je vS8ak mozné ani len
vyvodit, v akej sume tieto uhrady maju byt najomcom realizované. Tato samostatna podstatna nalezitost
zmluvy o najme bytu tak Uplne absentuje, nakolko nie je mozné z obsahu zmluvy objektivne zistit, ani
len vyvodit vySku tychto uhrad. Dékazom toho, Ze vyZadovanie uvedenia tejto podstatnej naleZitosti v
najomnej zmluve nie je samoucelné, ale prave naopak, Ze ma podstatny vyznam pre prava a povinnosti
prenajimatefla a najomcu v najomnom vztahu, je prave tento spor, v ktorom sa na jednej strane tvrdi, Ze
tieto Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu Zalobkyfa neplnila (z ktorého dévodu dostala vypoved),
a tato naopak tvrdi, Ze tieto riadne plnila (a preto vypoved z najmu bytu ma byt neplatna). Ak by ich
vySka bola byvala riadne uvedena v najomnej zmluve tak, ako to vyZzaduje zakon, nebolo by sporu o
tom, kofko titulom tychto uhrad mala Zalobkyra plInit a lahko by sa bolo dalo urgit, &i tuto povinnost
dodrzala alebo nie. Z obsahu zmluvy teda je mozné iba urCit vySku najomného, nie v3ak uz vysku (resp.
mechanizmus vypoctu) uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu. Sud prvej indtancie konstatoval, Ze
najomna zmluva musi obsahovat také dojednanie, ktoré bud priamo stanovuje konkrétnu vysku uhrady
za plnenia spojené s uzivanim bytu, alebo musi obsahovat' také Udaje, na zaklade ktorych je mozné
s pomocou objektivne urcitelnych hladisk vykonat’ vypoc€et Uhrady za sluzby, tj. dospiet’ ku konkrétnej
pefaznej Ciastke. Takéto kritéria véak zmluva o najme bytu zo diia 30.12.2016 nenapina. PovaZoval
za potrebné tiez doplnit, Ze pokial je obsah pravneho ukonu zaznamenany pisomne, urcitost’ prejavu
vble je dana obsahom listiny, na ktorej je pravny ukon zaznamenany. Nestaci, ze u¢astnikom zmluvy
je jasné, €o je predmetom zmluvy, ak to nie je poznatelné z textu listiny. Dodal, Ze celkom zrejme
ani u€astnikom pisomnej najomnej zmluvy nebolo jasné, ¢o v8etko v ramci Uhrady za plnenia spojené
s uzivanim bytu ma Zalobkyrna ako najomca platit a v akej konkrétnej vySke, €o mozno nepochybne
vyvodit z ich rozdielnej argumentacie produkovanej v spore. Konstatoval, Ze nakolko v rozpore s § 686
Obcianskeho zakonnika v zmluve o ngjme bytu €. XXXXXXXX zo dria 30.12.2016 nie je stanovena vyska
uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu ani spésob vypoctu tejto uhrady, zmluva je neplatna, pretoze
neobsahuje vSetky podstatné nalezitosti zmluvy o ngjme bytu stanovené zakonom. Neplatnost najomne;j
zmluvy je tak dana pre jej rozpor so zakonom v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika. Nakolko ide o
absolutnu neplatnost zmluvy, tato je dana od pociatku a sud prvej indtancie na fiu musel prihliadnut' z
uradnej povinnosti, hoci tento konkrétny dévod neplatnosti strany netvrdili. Z dévodu, Ze je dany tento
jeden dbévod neplatnosti zmluvy z 30.12.2016, povaZoval za nadbyto¢né vyhodnocovat ostatné tvrdené
dbévody jej absolutnej neplatnosti, nakolko nie je pre rozhodnutie sudu vo veci podstatné, ¢i zmluva bude
neplatna len z jedného alebo &i by bola pripadne neplatna aj z viacerych dévodov. S poukazom na
uvedené sud prvej indtancie nevykonal dokazovanie za u€elom zistovania dalSich dévodov neplatnosti
zmluvy o najme, resp. dalSich okolnosti uzatvarania zmluvy, a to z dévodu nehospodéarnosti. Konstatoval,
Ze nakolko najomna zmluva €. XXXXXXXX zo dna 30.12.2016 je neplatna, medzi stranami sporu na
zaklade nej nevznikol najomny vztah ako medzi najomcom (Zalobkyriou) a prenajimatelom (Zalovanym).
Sud prvej inStancie sa dalej zaoberal tym, Ze ak je nagjomna zmluva, z ktorej sa dala vypoved, neplatna,
¢i je mozné vyhoviet Zalobe o urenie neplatnosti vypovede z nej, nakolko zalobkyna tvrdila, Zze ak aj
je najomna zmluva z 30.12.2016 neplatna, neplatna je aj vypoved z nej a teda je zalobe nutné vyhoviet
a zalovany naopak mal za to, Ze v pripade neplatnosti najomnej zmluvy je nutné Zalobu zamietnut.
Podla nazoru sudu prvej inStancie to, €i vypoved zo zmluvy o najme je platna alebo neplatna, je mozné
posudzovat’ len v pripade existujuceho najomného vztahu (napr. k tomu okrajovo zhodne rozsudok
Krajského sudu KoSice sp. zn. 11Co/76/2020 z 01.12.2021). Zaver o neplatnosti najomnej zmluvy



uzavretej medzi stranami sporu, ma v tomto spore primarne v3ak vplyv na posudenie vecnej legitimacie
stran sporu. Treba totiz vychadzat' z toho, Ze v konani o ur€enie neplatnosti vypovede z najmu bytu je
aktivne vecne legitimovany vypovedany najomca bytu a pasivne vecne legitimovany je prenajimatel,
ktory vypoved dal. Z uvedeného potom vyplyva, Ze k podaniu takejto Zaloby nie je aktivhe vecne
legitimovana osoba, ktorej sice bola doru¢ena vypoved z najmu bytu, av3ak ktora v dobe jej doruenia
nie je najomcom bytu (napr. aj preto, Ze sa tato osoba jeho najomcom nikdy platne nestala). Je tomu tak
preto, Ze vypoved z najmu bytu doru€ena takejto osobe nie je spdsobila vodi nej vyvolat Ziadne pravne
uginky, a teda ani nijako nepriaznivo zasiahnut do jej pravneho postavenia. Zaloba na uréenie neplatnosti
vypovede z najmu bytu podana takouto osobou musi byt zamietnuta pre nedostatok aktivnej vecnej
legitiméacie (napr. rozsudok Najvy$sieho sudu CR sp. zn. 26 Cdo/4801/2016 z 25.09.2017). Nakolko na
podklade vypovedanej ndgjomnej zmluvy sa pre jej neplatnost Zalobkyfia nestala najomcom, potom jej
ani neprinalezi pravo podat Zalobu o uréenie neplatnosti vypovede z tejto najomnej zmluvy, kedzZe toto
pravo podla § § 711 ods. 6 Obclianskeho zakonnika mézZe uplatnit’ len ten, kto z najomnej zmluvy, z
ktorej sa dava vypoved, ziskal postavenie najomcu. Ak sa teda Zalobkyrfia nikdy na zaklade najomne;j
zmluvy €. XXXXXXXX zo dfia 30.12.2016 nestala platne najomcom predmetného bytu, potom, aj ked
jej bola doruéena vypoved zo zmluvy €. 20180115 zo dfa 30.12.2016, nemohla vodi nej tato vypoved
vyvolat' Ziadne pravne uginky. Zalobkyfa na podanie Zaloby o neplatnost vypovede z najomnej zmluvy
€. XXXXXXXX zo diia 30.12.2016 nema aktivnu vecnu legitimaciu (pretoZze na podklade tejto zmluvy sa
najomcom nestala). Rovnako tak ani Zaloba o uréenie, Ze najomny vztah zaloZzeny touto zmluvou trva,
neméze byt Uspesna, pretoZze medzi Zalobkyhou a Zalovanym tento najomny vztah na zéklade najomne;j
zmluvy &. XXXXXXXX zo dfia 30.12.2016 ani nevznikol, a teda v €ase vyhlasenia rozsudku logicky ani
nemohol trvat. Vychadzajuc z vy8Sie uvedenych zaverov tak sud prvej indtancie Zalobu ako nedévodnu
v celom rozsahu zamietol. Pravne svoje rozhodnutie sud prvej instancie odévodnil ust. § 137, § 164 CSP,
§ 685 0ds. 1, § 686 ods. 1, § 710 ods. 1, § 711 ods. 1 pism. d/, ods. 6 a § 39 Obclianskeho zakonnika.
O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze Zalovanému, ktory bol v celom rozsahu
v spore uspesny, priznal narok na nahradu trov konania proti neuspesnej Zalobkyni v rozsahu 100 %
s tym, Ze o vySke trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozsudku vyS$si sidny Uradnik samostatnym
uznesenim podla § 262 ods. 2 CSP.

2. Proti tomuto rozsudku podala v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobkyfa. Navrhla, aby
odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie zrusil v celom rozsahu a vec vratil sudu prvej indtancie
na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Z obsahu podaného odvolania vyplyva, Ze toto smerovalo
proti vyroku Il. napadnutého rozsudku v spojeni s vyrokom lll. o trovach konania. Podané odvolanie
odbvodriovala odvolacimi dévodmi podlfa § 365 ods. 1 pism. b/, d/, e/, f/, h/ CSP. Rozsudok sudu
prvej indtancie Zalobkyfia povazuje za nespravny, zaloZzeny na nespravnych skutkovych zisteniach,
na nespravnom pravnom posudeni veci. Sudu prvej inStancie vytykala, Ze posudzovaniu ngjomného
pomeru Zalobkyne k bytu &. 14 pristupil prili§ formalisticky a jeho extenzivny vyklad ustanoveni zakona
tykajucich sa esencialnych naleZitosti najomnej zmluvy mal za nasledok nespravne rozhodnutie vo
veci. V tomto smere zalobkyfia poukazovala najma na nespravny vyklad a aplikaciu ust. § 685 ods.
1 Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 32 ods. 2 a § 35 Obcianskeho zakonnika. Vytykala sudu
prvej inStancie, Ze uprednostnil jednostranne zaujem prenajimatela, rezignoval na posudzovanie zaujmu
najomcu, ktory suidom prvej inStancie tvrdenu neplatnost najomnej zmluvy vobec nespbsobil a byt uzival
s vedomim prenajimatela niekolko rokov. Zalobkyfia poukazovala na ochrannd funkciu najomného
vztahu, na zasadu sukromného prava, podla ktorej sa ma sud snazit’ skér o udrzanie platnosti pravneho
ukonu ako o hladanie dévodov jeho neplatnosti. Zalobkyfa uviedla, Ze odmietnutim vypoéut svedka A.
E. F. E., svedka G. H. A. doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. Zdéraznila, Ze tychto svedkov
riadne a v€as navrhla a riadne Specifikovala okolnosti, na ktoré maju byt vypocuti. Odmietnutie tohto
dbkazu povazuje za nezdkonné. Poukazovala na to, Zze do ndjomného vztahu vstupovala ako najomca,
najomnu zmluvu pripravoval cestou svojho splnomocnenca Zalovany ako prenajimatel. Ak neboli (podla
sudu prvej inStancie) v najomnej zmluve riadne uréené vSetky platby v spojeni s uZivanim bytu a tuto
najomnu zmluvu predlozil na podpis najomcovi samotny prenajimatelf, je v rozpore s ustanovenim § 685
ods. 1 Obgianskeho zakonnika, aby takyto nedostatok zmluvy bol najomcovi na tarchu. Zalobkyria
nesuhlasila s tym, Ze by jej ndjomna zmluva vobec neriesila vySku uhrady za plnenia spojené s uzivanim
bytu. Mala za to, Ze v bode 3.1 najomnej zmluvy je dohodnuta vySka najmu a v bode 3.2 najomne;j
zmluvy je dohodnuty mechanizmus Uhrady energii a ich pripadnych nedoplatkov. Zastavala nazor,
Ze nie je absolutne nutné, aby najomna zmluva obsahovala vypocet Uplne vSetkych uhrad spojenych
s uzivanim bytu. O tychto ako najomca ani nemusi mat vedomost. Dalej dévodila, Ze aj keby teoreticky
tato okolnost’ (absencia nejakej platby v najomnej zmluve) mala byt dévodom neplatnosti celej pisomnej



najomnej zmluvy, nie je tato okolnost automaticky dévodom toho, Ze Zalobkyha uziva byt &. XX bez
pravneho dévodu. Najomny vztah k bytu zo strany Zalobkyne bol zaloZeny v dobrej viere, Ze najomny
pomer je uzavrety riadne a jej uzivacie pravo je dané po prave. Dovodom dojednania symbolickej vysky
najomného bolo jednak to, Ze Zalobkyra ako najomca sa prostrednictvom jej otca G. H. A. zaviazala na
vlastné naklady zabezpecit dokoncenie bytu a tieto naklady vynalozila vo vySke 13.646,54 eur, pricom
doklady o tom boli Zalovanému riadne odovzdané a tieZ sa zaviazala na vlastné naklady zabezpedit
vybavenie bytu a tieto naklady vynalozila vo vyske 70.000,- eur, a jednak to, Ze konatel Zalovaného
G. . I. sa zaviazal, Ze byt prevedie zalobkyni a tym poskytne jej otcovi G. H. A. nahradu za jeho
¢innost vykonavanu v predoslom obdobi pre Zalovaného, za ktora by mu inak musel poskytnut’ pefiazné
plnenie. Skutoénost, Ze byt mal byt darom, potvrdil samotny Zalovany vo svojom vyjadreni. Zalobkyfa
vyCitala sudu prvej inStancie, Zze ked uz posudil ndjomny pomer Zalobkyne k bytu zaloZeny pisomnou
najomnou zmluvou ako neplatny, nechape pre€o neposudzoval sud prvej inStancie jej dobromyselny
uzivatel'sky vztah k bytu v zmysle inych zakonnych ustanoveni, a to najma v zmysle § 51 Ob¢ianskeho
zakonnika. Zdbéraznila, Ze aj keby teoreticky pisomna najomna zmluva bola neplatng, tak aj za tejto
situacie s poukazom na § 51 Obcianskeho zakonnika tu existovala véla Zalovaného vyjadrena cestou
jeho splnomocnitela prenechat byt €. 14 do uZivania Zalobkyni a vbla Zalobkyne tento byt uZivat.
Zalobkyna nesuhlasila ani s tym, ako sud prvej instancie pristapil k postdeniu aktivnej vecnej legitimacie.
Zastavala nazor, Ze na podanie Zaloby o ur€enie neplatnosti vypovede je vzdy aktivne legitimovany
adresat vypovede a pasivne vecne legitimovany je vZzdy odosielatel vypovede.

3. Zalovany v pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu navrhol potvrdenie napadnutého rozsudku.
Uviedol, Ze sud prvej indtancie bol povinny zo zakona v Uplne prvom kroku posudit’ platnost’ ngjomnej
zmluvy predloZenej zalobcom. Vzhfadom k tomu, Ze absolitna neplatnost pdsobi ex tunc (od zaciatku),
nebol sud prvej indtancie povinny v konani vyhodnocovat’ ochranu najomcu a zohfadfiovat’ ochrannu
funkciu najmu bytu, a to z dévodu, Ze Ziaden najom nikdy nevznikol a Zalobca nie je najomca a uziva
byt bez pravneho dévodu, a teda sa na neho nevztahuje nim tvrdena ochrana najomcu a najmu bytu.
Zalobkyfa neargumentovala ochrannou funkciou najmu a neuviedla, Ze s fiou byva dieta v predmetnom
byte, a teda v tejto Casti, resp. v tychto tvrdeniach ide o nové skutkové tvrdenia, tzv. novoty v odvolacom
konani, ktoré nie su v zasade pripustné. Podla nazoru Zalovaného, skuto€nost, ¢i byva v byte so
Zalobkyfou aj maloleté dieta, nema Ziaden vplyv na to, &i je predlozena najomna zmluva absolutne
neplatna alebo nie. Jedinym aspektom, kde by podla nazoru zalovaného mohlo byt zohlfadnené to, Ze
v byte byva maloleté dieta je uréenie dizky lehoty, v ktorej sa maju vystahovat z bytu s prihliadnutim
na osobitné potreby dietata, o v3ak nie je predmetom tohto konania. V pripade absolutnej neplatnosti
bolo irelevantné, kto absolutnu neplatnost sposobil. Vykladové pravidlo uvedené v § 40a zak. ¢.
40/1964 Zb., t.,j. Ze neplatnosti sa mbze dovolavat ten, kto neplatnost spdsobil, sa tyka len relativne
neplatnych pravnych ukonov a nie absolutne neplatnych pravnych ukonov, ktoré (absolutnu neplatnost)
je sud zo zakona povinny skumat' vzdy, a teda aj v pripadoch, ak sa strany sporu jej identifikovania
vyslovne nedomahaju. Podla jeho nazoru vytykané ustanovenie najomnej zmluvy ¢lanok Ill. bod 3.2 je
nepostacujuce pre naplnenie, resp. splnenie podstatnej naleZitosti najomnej zmluvy v rozsahu uvedenia
vySky Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spésob ich vypoctu v zmysle § 686 ods. 1 Ob¢.
zak. Zalovany sa stotoZfioval s nazorom sudu prvej instancie, Ze na naplnenie, resp. splnenie podstatnej
naleZitosti ndjomnej zmluvy v rozsahu uvedenia vy8ky Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo
spbsob ich vypodtu podfa § 686 ods. 1 Obg. zak. je nevyhnutné uviest také dojednanie, ktoré bud priamo
stanovuje konkrétnu vysku uhrady za plnenia spojené s uZivanim bytu, alebo musi obsahovat’ také
Udaje, na zaklade ktorych je mozné s pomocou objektivne urcitelnych hladisk vykonat vypocet uhrady za
sluzby, t.j. dospiet’ ku konkrétnej pefiaznej Ciastke, ¢o v8ak v danom pripade absentovalo a ani stranam
sporu nebolo zrejmé, o vSetko by mal kto platit’ a v akych vy8kach. Daval do pozornosti, Ze Zalovany
ani nevedel o existencii ndjomnej zmluvy a o tom, Ze jeho byt niekto uziva. Z pohladu podstatnych
néleZitosti predkladanej najomnej zmluvy a jej posudenia sudom prvej indtancie nemozno povedat, Ze
tento postupoval formalisticky a extenzivne pri vyklade a interpretacii zakonnych ustanoveni s poukazom
na zistenie, ¢i ndjomna zmluva ma v8etky podstatné nalezitosti alebo nie, a to z dévodu, Zze najomné
zmluva ako celok bola medzi zmluvnymi stranami sporna okamzite, ako sa o jej existencii Zalobca
dozvedel (vratane spornosti podstatnych naleZitosti). K argumentacii Zalobkyne, Ze sud prvej inStancie
zatazil svoje rozhodnutie vadou nedostatoéne zisteného skutkového stavu veci tym, Ze nevypocul
v konani Zalovaného, Zalobkyriu, G. H. A. a pana E. F. E., Zalovany poukazoval na to, Ze na Okresnom
sude Trencin je vedené konanie o vypratanie predmetného bytu, a to pod sp. zn. 20C/41/2021, kde
sud vykonal dokazovanie vysluchom konatela Zalovaného, Zalobkyne a G. H. A., pric¢om tymto nebolo
preukazané, Ze by zalovany vedel o uzivani bytu, alebo Ze by suhlasil s uzivanim bytu Zalobcom, nebolo



preukazané, Ze mal vedomost o existencii ngjomnej zmluvy a ani nebolo preukazané, Ze by existovala
dohoda, na zaklade ktorej mala neskér byt nadobudnut Zalobkyria, ako to tvrdi. Zalovany pripojil do
konania aj zapisnicu z pojednavania vo veci sp. zn. 20C/41/2021, a teda sud mal k dispozicii dostatocné
informacie k okolnostiam uzatvorenia zmluvy. Je preto nepravdepodobné, Zze by konatel Zalovaného,
Zalobca a G. H. A. vypovedali k relevantnym okolnostiam v tomto konani inak, ako o nich vypovedali
v konani sp. zn. 20C/41/2021. V suvislosti s Memorandom o porozumeni Zalovany poukazoval na to, Ze
toto neobsahuje Ziaden zavazok predat byt Zalobkyni, umoznit uZivanie bytu Zalobkyni a ani darovanie
bytu Zalobkyni a Zalobkyfa sa nijakym spésobom v memorande ani nespomina. Zalobkyfa v konani
pred sudom prvej indtancie nepreukazala svoje tvrdenia obsiahnuté vo svojej Zalobe, neuniesla bremeno
tvrdenia a dokazné bremeno, pretoZe nepreukézala, Ze by Zalovany vedel o najomnej zmluve, pripadne
Ze by vedel o jej obsahu, alebo Ze by ho schvalil. Aj v odvolani sa Zalobkyfia brani len tym, Ze je to vlastne
jedno, €i zalovany vedel o ngjomnej zmluve alebo nie, pretoZe ju podpisal zafiho splnomocnenec a teda
je nou viazany, €o je vo svojej podstate formalizmus, ktory prezentovanym spdsobom ignoruje existenciu
§ 39 Obdianskeho zakonnika. Uvedené podfa nazoru Zalovaného délezito dokresluje obraz toho, Ze
v danom pripade neméze ist’ o priliSny formalizmus a extenzivny vyklad zo strany sudu prvej indtancie.
NavyS$e, ak by aj zmluva nebola absolutne neplatna z dévodu absencie podstatnej naleZitosti (pricom
tomu tak podla nazoru zalovaného nie je), tak ngjomna zmluva je absolutne neplatna aj z inych dévodov,
najma napr. pre rozpor z dobrymi mravmi podla § 39 Obc&ianskeho zdkonnika (v désledku upravy vysky
najomného), pre konflikt zaujmov s poukazom na § 22 Ob¢. z&k., pre absenciu vble zmluvnych stran
uzatvorit’ takuto zmluvu (H. A. aj Zalobca vypovedali, Ze najomna zmluva bola bezvyznamna a mala
sa roztrhat, malo ist' len o nejaky papier, na zaklade ktorého bude méct Zalobca byvat v byte). Dalej
uviedol, Ze to, Ze zmluvu podpisal splnomocnenec, neznamena s poukazom na § 32 ods. 2 Ob¢. zak.,
Ze takato zmluva neméze byt sudom posudend ako absolutne neplatna z dévodu jej rozporu s dobrymi
mravmi, alebo z dévodu absencii podstatnych naleZitosti. Zalovany o uzatvoreni zmluvy nevedel,
dozvedel sa to az v ramci Zaloby o vypratani, nikdy nedal pokyn na uzatvorenie takejto zmluvy a ani
jej ustanovenia neschvalil, splnomocnenec konal plne bez vedomia konatela Zalovaného a Zalobkyha
nedokazala v konani preukazat' opak, a preto argumentacia typu, Ze H. A. konal v intencidch pokynov
konatela Zalovaného a pripadné nezrovnalosti su problémom medzi H. A. a Zalovaného je nepripustna.
Zalovany uviedol, Ze Zalobkyfa nepreukazala existenciu Ziadnej tvrdenej dohody o investovani nejakych
finanénych prostriedkov a prerobeni bytu a jeho naslednom predaji, nepreukazala ani to, Ze by vébec
nejaké finanéné prostriedky do bytu investovala, nedokazala objektivne vysvetlit a preukazat dovodnost
dojednani najomnej zmluvy. Najomna zmluva obsahovala aj ustanovenie o tom, Ze po skonéeni ngjmu
si mbézZe Zalobca odniest’ v8etky hnutelné veci a iné zveladenie, ktoré nebude mozné odstranit’ z bytu,
im musi Zalovany preplatit. V tomto kontexte je naozaj nemyslitelné a neobhajitelné tvrdenie, Ze ngjom
za 1,- euro/mesiac nie je v rozpore s dobrymi mravmi. Mal za to, Ze netreba zabudnut' ani na to,
Ze H. A. konal v konflikte zaujmov, €omu sved¢ia nastavené podmienky absolutne neplatnej ngjomnej
zmluvy, ktoré su v celom rozsahu zjavne nevyhodné pre Zalovaného a teda su v priamom rozpore so
zaujmami Zalovaného, a to az do takej miery, Ze samo o sebe zakladaju neplatnost najomnej zmluvy pre
rozpor s dobrymi mravmi. Zalobkyfa neodvodzovala svoje uZivacie pravo od Ziadnej inej zmluvy ako
predloZenej najomnej zmluvy a ani netvrdila, Ze ma uZivacie pravo na zaklade inej zmluvy a pripadna
existencia inej zmluvy v kontexte prejednavanej veci nie je ani délezita. Zalobkyna a H. A. pri uzatvarani
najomnej zmluvy nekonali dobromysefne. V suvislosti s nevypo&utim svedka A. E. F. E., H. |. a J.
A. ., Zalovany uviedol, Ze aj sama zalobkyria potvrdila, Ze tieto osoby o najme ni¢ nevedeli, neboli
pritomné pri podpisovani najomnej zmluvy a o existencii najomnej zmluvy nemali vedomost. Zaverom
Zalovany vyslovil nazor, Ze sama Zalobkyfia uznala, Ze zmluva je absolutne neplatna, ked v zavere
svojho odvolania uviedla, Ze sud mal vyhoviet jej Zalobe preto, Ze zmluva je absolutne neplatna, ¢o
znamena, Ze neplatna je automaticky aj vypoved, ¢o Ziadala, aby sud uréil. Zalovany mal za to, Ze sud
prvej indtancie spravne posudil aktivnu vecnu legitimaciu Zalobkyne, ktora sa neméze domahat uréenia
neplatnosti vypovede z najmu, ak nikdy nebola najomcom, kedZe uréenia neplatnosti vypovede z ngjmu
sa mbze domahat len najomca.

4. Zalobkyna v podanej replike uviedla, Ze vo svojom vyjadreni Zalovany neuvadza Ziadnu taku pravne
relevantnu skuto€nost, na ktort by Zalobkyria uz nereagovala vo svojom odvolani a preto v tejto suvislosti
na obsah svojho odvolania len odkazuje. Odmietla tvrdenie Zalovaného v zavere jeho vyjadrenia, Ze by
ona uznala neplatnost najomnej zmluvy s tym, Ze len poukazala na protichodnost argumentécie sudu
prvej indtancie.

5. Zalovany v podanej duplike uviedol, Ze povaZuje rozsudok stidu prvej indtancie za spravny.



6. Krajsky sud ako sud odvolaci vec preskimal v rozsahu a z dévodov podaného odvolania podla
§ 379 a § 380 Civilného sporového poriadku zak. &. 160/2015 Z. z. (dalej len CSP), bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je
potrebné v napadnutej Casti podfa § 387 ods. 1, 2 CSP ako vecne spravny potvrdit.

7. Odvolaci sud po preskumani veci zistil, Ze sud prvej inStancie vykonal dokazovanie v rozsahu
potrebnom na spravne zistenie skutkového stavu veci, dospel k sprdvnym skutkovym zaverom, ktoré
maju oporu vo vykonanych dékazoch a na vec aplikoval spravne pravne predpisy, ktoré i spravne vyloZil.
Odvolaci sud sa preto v celom rozsahu stotoZfiuje so skutkovymi zavermi, ako aj s pravnym posudenim
veci v odévodneni rozsudku sudu prvej inStancie a podfa § 387 ods. 2 C.s.p. na ne v plnom rozsahu
poukazuje.

8. Za aplikacie § 380 ods. 2 CSP posudzoval odvolaci sud v prvom rade z Uradnej povinnosti, ¢i konanie
pred sudom prvej inStancie nie je zatazené vadou, ktora sa tyka procesnych podmienok. Posudenim
procesného postupu sudu prvej indtancie v konani, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci, a ktory
zistil odvolaci sud preskiumanim predlozeného sudneho spisu, odvolaci sud uvadza, ze v konani nezistil
procesné vady zakladajuce dovody pre zruSenie rozhodnutia podfa § 389 ods. 1 pism. a/ a b/ CSP.

9. Odvolaci sud po preskumani veci zistil, Ze sud prvej inStancie vykonal dokazovanie v rozsahu
potrebnom na spravne zistenie skutkového stavu veci, dospel k sprdvnym skutkovym zaverom, ktoré
maju oporu vo vykonanych dékazoch a na vec aplikoval spravne pravne predpisy, ktoré i spravne
vylozil. Sud prvej inStancie v odévodneni rozsudku uviedol, ktoré skuto&nosti povaZuje za preukazané
a ktoré nie, ktoré dékazy vykonal, z ktorych vychadzal a ako ich vyhodnotil a ako vec pravne posudil.
Sud prvej indtancie jasne a zrozumitelne oddvodnil kone€ny zaver o dovodnosti zalovaného naroku a
zavery vysvetlil spdsobom, z ktorého je zrejmé, akymi Uvahami sa riadil. Z odévodnenia napadnutého
rozhodnutia sudu prvej inStancie nevyplyva jednostrannost, ani taka aplikacia prislusnych ustanoveni
vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, ktora by bola popretim ich u&elu, podstaty a zmyslu. Podla
judikatary Eurépskeho sudu pre ludské prava €¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a
zakladnych slobdd sice uklada sudom povinnost odévodnit' svoje rozhodnutia, tuto poziadavku vSak
nemozno chapat tak, Ze sudy maju povinnost dat podrobnu odpoved na kazdy argument (napr.:
rozsudok ESLP vo veci Van Hurk v. Holandsko z 19.04.1994, &. 16034/90, bod 61). | Ustavny sud
SR v tomto smere konstatoval, Ze su€astou obsahu zakladného prava na spravodlivy proces je aj
pravo uc€astnika konania na také oddévodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitelne dava
odpovede na v3etky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom sudnej ochrany, t. j.
s uplatnenim narokov a obranou proti takému uplatneniu. Odévodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu,
ktoré stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, postaduje na zaver o tom, Ze z tohto
aspektu je plne realizované zakladné pravo u€astnika na spravodlivy proces. (rozhodnutie sp. zn. IV.
US 115/03 zo diia 03.07.2003). V rozhodnuti sp. zn. IV. US 358/09 zo dfia 15.10.2009 Ustavny sud SR
uviedol, Ze vSeobecny sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené ucastnikom konania, ale len
na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasfiuju skutkovy a pravny zaklad
rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych u&astnikmi konania. Ak
v3ak ide o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujuci, vyZzaduje sa Specifickd odpoved prave na
tento argument (nalez sp.zn. Il. US 410/06 zo dria 02.08.2007).

10. V preskimavanej veci sa zalobkyfia podanou Zalobou domahala ur&enia neplatnosti vypovede zo
dna 29.03.2022 z ndjomnej zmluvy &. XXXXXXXX zo dfia 30.12.2016 o ngjme bytu €. XX, na 4. poschodi,
vo vchode €. 2 bytového domu sup. €. XXXX, zapisaného na LV & XXXX pre k.u. D. a uréenia, Ze
najomny pomer zaloZeny touto zmluvou trva. Sud prvej inStancie Zalobu zamietol z dovodu nedostatku
aktivnej legitimacie na strane Zalobkyne.

11. Odvolaci sud sa stotoZhuje s pravnym nazorom sudu prvej inStancie, Ze Zalobkyrna v predmetnom
konani nepreukazala, Ze je vecne legitimovana na podanie Zaloby.

12. ,Aktivnou vecnou legitimaciou sa rozumie také hmotnopravne postavenie, z ktorého vyplyva subjektu
- Zzalobcovi nim uplatfiované pravo (narok), respektive mu vyplyva procesné pravo si tento hmotnopravny
narok uplathovat. Preskimavanie vecnejlegitimacie, &i uz aktivnej (existencia tvrdeného prava na strane
Zalobcu), alebo pasivnej (existencia tvrdenej povinnosti na strane Zalovaného) je imanentnou su¢astou
kazdého sudneho konania. Sud vecnu legitimaciu skima vzdy aj bez navrhu a aj v pripade, Ze ju ziaden



z uCastnikov konania nenamieta. To, Ze sa sud vyslovne k vecnej legitimacii nevyslovi, neznamena, Ze
sa fou v konani nezaoberal (rozsudok Najvyssieho sudu SR z 29.06.2010, sp. zn. 2 Cdo 205/2009).

13. ,,Na to, aby sa niekto stal u€astnikom konania, netreba, aby bol uéastnikom hmotno-pravneho
vztahu, o ktory v konani ide; staci, ak poda Zalobu (v takom pripade sa stava Zalobcom) alebo aby bola
proti nemu podana Zaloba (v takom pripade sa stava Zalovanym). Ci v8ak bude Zalobca v spore Uspesny,
zavisi od toho, Ci je u€astnikom hmotno-pravneho vztahu, z ktorého vyvodzuje Zalobou uplatneny
narok. Pre oznacenie stavu vyplyvajuceho z hmotného prava, kedy je jeden u€astnik subjektom prava
a ucastnik na opacnej procesnej strane subjektom povinnosti, ktoré su predmetom konania, sa v
obc&ianskom procesnom prave uZiva pojem vecna legitimacia. Z hladiska posudenia vecnej legitimacie
nie je rozhodujuce, ¢€i a na zaklade €oho sa urcita fyzicka alebo pravnicka osoba len subjektivne citi byt
u€astnikom urcitého hmotno-pravneho vztahu, ale vzdy iba to, &i u¢astnikom objektivne je alebo nie
je. Nedostatok aktivnej vecnej legitimacie znamena, Ze ten, kto o sebe tvrdi, Ze je nositefom hmotno-
pravneho opravnenia (Zalobca), nie je nositelom toho hmotno-pravneho opravnenia, o ktoré v konani ide;
o nedostatok pasivnej vecnej legitimacie ide naopak vtedy, ak ten, o kom Zalobca tvrdi, Ze je nositelom
hmotno-pravnej povinnosti (Zalovany), nie je nositelom hmotno-pravnej povinnosti, o ktord v konani
ide“ (rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo 192/2004).

14. Preskumavanie vecnej legitimacie, &i uz aktivnej (na strane Zalobcu), alebo pasivnej (na strane
Zalovaného), je imanentnou sucastou stidneho konania (napr. rozsudok Najvy3Sieho sudu SR sp. zn.
2Cdo/205/2009). Pred preskimanim uplatfhovaného naroku je vzdy sud povinny zistit, &i subjekty, ktoré
vystupuju ako strany konania, su skuto€ne uc€astnikmi hmotno-pravneho vztahu, z ktorého Zalobca
odvodzuje svoje subjektivne prava.

15. V pripade pochybnosti — tak ako tomu bolo aj v danom spore — o tom, €i Zalobkyni sved&i, resp. patri
narok uplatneny v spore, je potrebné v konani pokracovat, vec prejednat, vykonat potrebné dokazovanie
a tak dospiet’ k zaveru, ¢ v danom spore prave Zalobkyfa je subjektom opravnenym domahat sa
neplatnosti vypovede z ndjmu a urcenia, Ze najomny vztah na zaklade predmetnej ndjomnej zmluvy
trva, pricom désledkom nedostatku aktivnej vecnej legitimacie moze byt len zamietnutie Zaloby.

16. Sud prvej instancie sa s poukazom na uvedené zaoberal prioritne otazkou platnosti ngjomnej zmluvy,
od ktorej Zalobkyrna odvodzovala svoje uzivacie pravo k predmetnému bytu a dospel k zaveru o jej
neplatnosti podla § 39 Obcianskeho zékonnika pre absenciu nalezitosti najomnej zmluvy podla § 686
ods. 1 Obgianskeho zakonnika — vyska uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spésobu
jej ur€enia. Odvolaci sud s posudenim najomnej zmluvy ako neplatnej pre rozpor s § 686 ods. 1
Obcianskeho zékonnika z dévodu absencie nalezitosti najomnej zmluvy Upravy vysky uhrady za plnenia
spojené s uzivanim bytu alebo spdsobu jej uréenia suhlasi.

17. Odvolacia namietka Zalobkyne voéi uvedenému pravnemu posudeniu spoc€ivala v poukaze na bod
3.2 najomnej zmluvy s tym, Ze podla nej v zmluve je dohodnuty mechanizmus uhrady energii a ich
pripadnych nedoplatkov a v tvrdeni, Ze ndgjomna zmluva nemusi obsahovat vypocet vdetkych Uhrad
spojenych s uzivanim bytu, ktoré najomca ani nemusi poznat. Dalej sa branila tym, Ze Zalobkyfa
ako ngjomca obsah zmluvy Ziadnym spOsobom neovplyviiovala a tento vypracoval cestou svojho
splnomocnenca prenajimatel — Zalovany, preto neméze ist uvedena skutoénost’ na tarchu Zalobkyne.

18. Sud prvej inStancie vySiel zo zistenia, Ze v najomnej zmluve v €l. 1l bod. 3.2 je ustanovené, Ze
.energie (plyn, elektrinu) najomca plati mesacne na u&et dodavatela a tiez pripadné nedoplatky plati
najomca priamo dodavatefovi energii.”

19. Podla citovaného § 686 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika najomna zmluva musi obsahovat oznacenie
predmetu a rozsahu uzivania, vySku ngjomného a vysku Uhrady za plnenia spojené s uzZivanim bytu
alebo spbsob ich vypoctu. Mala by tieZ obsahovat' aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Ak sa najomna
zmluva neuzavrela pisomne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica.

20. Z ustanovenia § 686 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika vyplyva, Ze podstatnymi nalezitostami zmluvy
0 najme bytu je uprava spbsobu vypoltu najomného a Uhrady za plnenia spojené s uZivanim bytu
alebo ich vyska. Spbésob vypo&tu uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu treba chapat ako
dohodu, ktora obsahuje Udaje, na zaklade ktorych je mozné vypoditat uhradu za plnenia pomocou



objektivne urcitefnych kritérii, t. j. dospiet ku konkrétnej pefiaznej sume (porov. rozsudok Najvyssieho
sudu Ceskej republiky sp. zn. 26 Cdo 2041/2003, uverejneny pod &. 69/2005 Sbirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek).

21. Podla § 35 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat nielen
podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla vble toho, kto pravny ukon urobil, ak tato véra
nie je v rozpore s jazykovym prejavom. Vykladom nie je mozné uz vykonany prejav vole doplfiovat,
menit ¢i dokonca nahradzovat. Ak je obsah pravneho ukonu zachyteny pisomne, ur&itost prejavu véle je
dana obsahom listiny, na ktorej je zachyteny; nestaci, Ze u€astnikom zmluvy je jasné, €o je predmetom
zmluvy, ak to nie je poznatelné z textu listiny. Ur€itost’ pisomného prejavu véle je objektivnou kategériou
a taky prejav vOle by nemal vzbudzovat dévodné pochybnosti o jeho obsahu ani u tretich oséb (porov.
rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 33 Cdo 512/2000, uverejneny pod & C 1108
Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu).

22.V danej veci predloZzena najomna zmluva neobsahuje urenie vysky Uhrady za sluzby a ani uréenie
spbsobu jej vypodtu, iba dohodu, podla ktorej sa Zalobkyna zaviazala ,platit mesane za dodavku tepla
a el. energie v byte* (z obsahu zmluvy nie je zrejmé, ¢i malo ist o preddavky na platby za energie
alebo o iné platby) a platit’ ,pripadné nedoplatky“ priamo dodavatefovi (uréenie platobného miesta). Z
obsahu dojednania nie je zrejmé, Ci sa Zalobkyna zaviazala platit uhrady aj za iné energie bezne
spojené s uzivanim bytu, ako je voda, osvetlenie spolo¢nych priestorov v bytovom dome, odvoz a
likvidacia komunalneho odpadu, upratovanie spolo&nych priestorov v bytovom dome a pod. Zo zmluvy
nie je zrejmé, kto uréi ,pripadné nedoplatky®, ktoré sa zaviazala platit, resp. i a kto vykona vyuctovanie
preddavkov a skutoénych nakladov za energie a kedy. Uvedena uprava uhrad za plnenia spojené s
uzivanim bytu je tak znaéne neurc¢ita a neuplna. Je preto spravne konstatovanie sudu prvej inStancie,
Ze zadkonom vyZadovana nalezitost najomnej zmluvy (spésob vypoctu Uhrady za plnenia spojené s
uzivanim bytu alebo jej vy8ka) v danom pripade absentuje, o méa za nasledok (absolutnu) neplatnost
najomnej zmluvy, ktora pésobi od pociatku (ex tunc) a na ktoru sud prihliada z uradnej povinnosti (ex
offo). Uvedené ma za nasledok neexistenciu najomného vztahu, a tym neexistenciu tvrdeného dévodu
uzivania bytu Zalobkyfou.

23. Pokial Zalobkyna v odvolani sudu prvej indtancie vytykala formalisticky a extenzivny vyklad
ustanoveni zakona tykajucich sa obsahovych naleZitosti zmluvy o najme (§ 686 ods.1 Obcianskeho
zakonnika), ktory podfa jej tvrdeni mal za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci a argumentaciu
zakladala na naleze Ustavného sudu Ceskej republiky z 28.02.2013 sp. zn. lll. US 3900/12. V
pripade nalezu bola dévodom absollutnej neplatnosti absencia dostato€ného vymedzenia predmetu
najmu ako podstatnej nalezitosti. Nebolo v8ak sporné, ¢o je predmetom najmu, a teda formalizmus
a extenzivny vyklad sudov spocival prave v tom, Ze hoci podstatna naleZitost nebola plne zékonne
identifikovana, avSak medzi stranami sporu a z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze strany sporu
vedia, €o je predmetom najmu, a teda nizSie Ceské sudy aj tak oznadcili uvedenu zmluvu za absolutne
neplatnd najomnu zmluvu. V danom spore (v odvolanim napadnutom rozhodnuti) Zalovany ani nevedel
o existencii najomnej zmluvy a o tom, Ze jeho byt niekto uZiva. Preto argumentacia Zalobkyne
o formalistickom a extenzivnom vyklade zakonnych ustanoveni sudom prvej indtancie neobstoji.

24. Pokial Zalobkyna vytykala sudu prvej inStancie aj tu skutoCnost, Ze ked uZz posudil najomny
pomer Zalobkyne k bytu zaloZzeny pisomnou najomnou zmluvou ako neplatny, mal to posudzovat' aj
v zmysle § 51 Obc¢ianskeho zakonnika, odvolaci sud v uvedenej suvislosti uvadza: Predmetna zmluva je
pomenovana. Je oznaena ako najomna zmluva uzavreta podla § 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika,
jej u€astnici su oznaceni ako prenajimatel a ngjomca, je identifikovana prenajimana nehnutefnost, doba
najmu a najomné. Preto je potrebné ju posudzovat podla odkazovanej a aj prisluSnej pravnej Upravy
najomnej zmluvy k bytu, ako aj sud prvej inStancie vykonal. Bez ohfadu na tuto skutonost aj pre
nepomenovanu zmluvu plati, Ze predpokladom jej platnosti je dostato&ne urcité vymedzenie zavazkov z
nej vyplyvajucich. V danom pripade, ako bolo konStatované, prave urcité vymedzenie zavazku najomcu
(na uhradu plneni spojenych s uzivanim bytu) v zmluve absentuje. Posudenie tejto zmluvy ako inej, k
uzivaniu bytu Zalobkyhou opraviujucej, preto neprichadza do tvahy.

25. Zalobkyha po prvykrat az v odvolani argumentuje osobitnou povinnostou sidu poskytnut jej vy$siu
ochranu voci prenajimatelovi z dévodu, Ze predmet najmu obyva s malym dietatom a prenajimatel ako
pravnicka osoba predmetnu nehnutelnost pre osobné uspokojenie svojich potrieb nutne nepotrebuje. Ide



0 ,nové skutkové tvrdenia“, pre ktorych uplatnenie v odvolacom konani platia zakazy resp. obmedzenia
definované v § 366 CSP. Zalobkyna v$ak neuvadza, preco tento argument nemohla bez svojej viny
predloZit uz v konani pred sudom prvej inStancie. Zo stany Zalobkyne tak ide o nové skutkové tvrdenie
tzv. novotu v odvolacom konani, na ktoru odvolaci sud neméze prihliadat, a preto sa s fiou vecne ani
nevyporiadava.

26. Pokial zalobkytia v podanom odvolani namietala, Ze sud prvej indtancie porusil pravo na spravodlivy
sudny proces tym, ked odmietol vypocut svedkov, odvolaci sid poukazuje na zaver sudu prvej
inStancie, ktory odévodnil, pre€o dokazovanie vysluchom stran sporu, ako aj svedkov nevykonal, a to
pre nadbytoCnost’ a nespdsobilost’ zmenit zadvery o neplatnosti ndjomnej zmluvy, ktory zaver povazuje
odvolaci sud za spravny. Je totiz zrejmé, Ze svedkovia neboli pritomni pri uzatvarani najomnej zmluvy
a nemdzu mat o okolnostiach jej uzavretia Ziadne rozhodné informacie.

27. S poukazom na vys$Sie uvedené sud prvej inStancie spravne konstatoval, Ze predmetna najomna
zmluva je pre rozpor so zdkonom v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika neplatna. Medzi stranami sporu
na zéklade takejto ndjomnej zmluvy najomny vztah nevznikol a Zalobkyfa sa tak nestala najomcom
bytu. Ndjomca je totiz osoba, ktora sa stava opravnenym detentorom prava uzivat byt len a zaklade
platnej ndjomnej zmluvy. Spravny bol nazor sudu prvej instancie, podla ktorého ¢i vypoved zo zmluvy
0 najme je platna alebo neplatna, je mozné posudzovat len v pripade existujuceho ngjomného vztahu.
Potrebné je v uvedenej suvislosti zdéraznit, Ze vypoved z najmu bytu podfa § 711 ods. 6 Obcianskeho
zakonnika méze uplatnit na sude len najomca. V konani o ur€enie neplatnosti vypovede z najmu je tak
aktivne vecne legitimovany vypovedany najomca bytu a pasivne vecne legitimovany prenajimatel, ktory
vypoved dal. Nakolko v danom pripade Zalobkyria sa nestala nagjomcom bytu, neprinalezi jej ani pravo
podat Zalobu o ur€enie neplatnosti vypovede z tejto najomnej zmluvy.

28. Na zaklade uvedenych skutoCnosti potom nie je dana vecna aktivna legitimacia Zalobkyne na
podanie predmetnej Zzaloby.

29. Z uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutej Casti
podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

30. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 396 ods. 1 a § 255 ods.
1,8§ 251, § 262 ods. 1 CSP. Z vysledku odvolacieho konania vyplyva, Ze Zalovany bol v odvolacom konani
plne Uspesny, preto mu patri ndhrada trov odvolacieho konania proti neuspesnej Zzalobkyni v rozsahu
100 %. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku.

31. Rozhodnutie bolo senatom Krajského sudu v Trengine prijaté pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP), v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia 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 (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh § 428 CSP).



