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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Silvie Hybelovej a ¢lenov Mgr.
Fedora Benku a Mgr. Katariny Arnouldovej, v spore zalobcu: P. C., nar. XX. XX.XXXX, bytom Y.. Q. XXX/
XX, A., zastipeného Mgr. Martinom Cernakom, advokatom, Zochova 5, Bratislava, proti Zalovanému:
Obec Selice, Sovietskej armady 1131, Selice, ICO: 00306151, zastipenému JUDr. Martinom Hudakom,
Halkova 32, Bratislava - Nové Mesto, o uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu, o odvolani Zalobcu
proti rozsudku Okresného sudu Galanta zo dia 9. maja 2019, &.k. 19C/65/2017-244, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutom zamietajucom vyroku a vo vyroku o nahrade
trov konania potvrdzuje.

Il. Zalovany ma narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Sud prvej inStancie rozsudkom napadnutym odvolanim navrh na prerusSenie konania zamietol (vyrok
I.), Zalobu zamietol (vyrok Il.) a rozhodol, Ze Zalovany m& narok na nahradu trov konania v rozsahu
100% (vyrok I1.). Z odévodnenia rozsudku vyplynulo, Ze Zalobca sa Zalobou domahal uréenia neplatnosti
vypovede z najmu bytu, ked dévodil, Ze strany sporu uzatvorili diia 27.07.2016 zmluvu o najme bytu
€. 6/13BJ/2016 ohladne najmu bytu &. 6, na 2. NP bytového domu sup. & XXX, na parcele reg. ,C*
€. 5/4 o vymere 264 m2, zastavené plochy a nadvoria, v k.U. Z., zapisanej na LV €. XXXX a to na
dobu urc€itu do 26.07.2019. Dria 03.11.2017 dorucil Zalovany Zalobcovi vypoved z ndjmu bytu z dévodu
podla § 711 ods. 1, pism. c) OZ, nakofko z viacerych staznosti najomcov bolo zistené, Ze sustavne
naruSuje pokojné byvanie najomcov tohto bytu. Bolo preukazané, Ze viackrat a opakovane sa mal
Zalobca dopustit narudovania pokojného byvania ostatnych najomnikov tym, Ze v neskorych ve€ernych
hodinach pod vplyvom poZitia alkoholickych napojov robil v bytovom dome neznesitefny hluk, &im rusil
pokojny spanok a klud ostatnych najomnikov. Zalobca poprel skuto&nosti uvadzané vo vypovedi, tieto
mu neboli nikdy pisomne vytknuté zo strany ostatnych najomnikov, ani zo strany Zalovaného, s ostatnymi
najomnikmi Zalobca vychadza priatel'sky, pini si v8etky zavézky zo zmluvy. Zalobca ma za to, Ze vypoved
z najmu bytu nespifia ani nalezitosti podia § 711 ods. 2 OZ, nakolko v nej absentuje skutkové vymedzenie
dovodu vypovede. Vo vypovedi nie je uvedené ani jediné meno stazovatela, nie je tu odkaz na Ziadny
uradny dokument, podla ktorého by malo dbjst k prejednaniu staznosti. Znenie vypovede je zmato¢né,
pretoZe v ndjomnom byte Zije Zalobca sam, preto nie je zrejmé ktorych dalSich ndjomnikov bytu mal rusit..
Odbvodnenie vypovede je neurcité, vdeobecné a zmatoéné, nezodpoveda zdkonnym ustanoveniam §
711 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, 6o spdsobuje absolutnu neplatnost vypovede. Zalobca si uplatnil
narok na nahradu trov konania v celom rozsahu. Zalovany, v mene ktorého kona starosta, uviedol, Ze
sU so zalobcom kamaratmi z detstva, nechce mu zle, ale Zalobca sa opija, minule ho nasli lezat pred
vchodovymi dverami bytovky, o om existuje kamerovy zaznam a spolu s N. Y. rusi susedov, ktori maju aj
malé deti. Na Zalobcu sa mu stazovali najomnici Z. K., M. M., T. 0., O. Q., A. B. ato aj pred 16.10.2017.



Zalobca vo svojej vypovedi uviedol, Ze pani N. Y. byva v tom istom dome ako on, dochadzalo medzi nimi
ku konfliktom kvéli jej alkoholu. Hadky boli zhruba kazdu druhd sobotu, potom sa to ustalilo. Hadali sa
na chodbe, v jeho, alebo v jej byte. Susedia ich upozorfiovali, vysli na chodbu a povedali im, aby boli
ticho. On sa snaZil vec urovnat. Na upozornenia reagoval tak, Ze neotvaral. PoCas trvania najomného
vztahu nepozival alkohol v nadmernej miere, ma Parkinsona. Pred vchodom sa nevalal opity, ked sa
vracal z obchodu s krabi¢kou cigariet a plechovkou piva, pri brane ho niekto odfotil so silnym bleskom
a ostal omradeny. M6ze pdsobit’ tak, Zze pozil alkohol kvéli priznakom jeho ochorenia, ktoré sa prejavuje
tym, Ze je pomaly, nevie sa vzpriamit, ma zIi chdédzu, taha nohu. V robote mu dali Styrikrat fukat, vzdy s
negativnym vysledkom. Od 01.12.2017 je zamestnany, jeho pracovna naplii je balenie tovaru. Starosta
ho asi po Siestich mesiacoch po nastahovani upozorfioval na nevhodné spravanie. Vytykal mu to aj
vtedy, ked sa preukazatelne zdrziaval mimo bydliska. Nikdy mu nebolo doru€ené pisomné upozornenie
ohladne nevhodného spravania. Sestra Zalobcu Ing. E. C., PhD., ako svedkyna uviedla, Ze jej brat
je medzi obyvatelmi bytového domu oblubeny. Ziju tam starsie panie, keby mali so Zalobcom nejaky
problém, tak by jej alebo rodi€om o tom povedali. Ju nikdy neoslovil Ziadny sused so staznostou na
Zalobcu. Pani L. ju oslovila s tym, Ze maju problém s pani Y., ktord je problémova, mala problémy s
alkoholom. Aj dalSie susedy jej uviedli, Ze im je to l'ito, Ze bratovi nechcu ubliZit, Ze s nim nemaju
problém. Rovnako pan O. povedal, Ze so Zalobcom Ziaden problém nema, podpisal aj vyhlasenie,
ktoré skoncipovala svedkyha v zneni, Ze nema problém s tym, Ze v bytovom dome byva Zalobca, av3ak
nasledne Ziadal, aby vylucili jeho meno, lebo sa obaval o svoju rodinu, Ze budu vyhodeni z bytu, nakoflko
sa mu starosta vyhrazal. Keby nepoznala zdravotny stav brata, myslela by si, Ze je opity, ma neistu
chbdzu, je spomaleny. Chodi s bratom k lekarom. Nikdy ho nevidela opitého, da si najviac pohar piva.
Nikdy ho nevidela kri¢at. Svedok Y. E., nacelnik obecnej policie, uviedol, Ze je so zalobcom kamarat,
Zalovany je jeho zamestnavatel. Z titulu vykonu funkcie bol v kontakte so Zalobcom, ked tento zavolal
obecnu policiu, Ze ho otravuje pani Y., ked prisli, uvedené sa nepotvrdilo. Dalej rie$il oznamenie suseda
Zalobcu L. K. v decembri 2017 na Zalobcu a pani Y. pre ruSenie verejného poriadku a no&ného kfudu.
Predtym rieSil aj ustne oznamenia ostatnych susedov, ktoré boli v obdobi leta az decembra 2017. Do
domu chodil v lete tyZdenne, v septembri sa situacia upokojila a potom sa to opat’ zhorSilo. Staznosti
sa tykali oboch, Zalobcu, aj pani Y.. O staznostiach nebola spisana zapisnica, kedZe neboli podavané
oficidlne. Staznosti riesil dohovorom Zalobcovi a pani Y. spolu s jeho kolegami. Videl Zalobcu popijat’ v
pohostinstve, aj v roku 2017. Viackrat ho videl opitého. Svedkyria N. Q. Y., uviedla, Ze so Zalobcom sa
pozna 2 roky, spoznali sa v bytovom dome. Starosta je jej pribuznym. Zalobca nema zIG povahu, nie je
prili§ agresivny, ked' si vypiju, tak je to horsie, vtedy nastavaju konflikty ohfadne beznych domécich veci.
Kazdy maju svoj byt, ale vacsinu €asu travia v byte Zalobcu. Ona je hluénejSia pri hadkach. Teraz je
situacia lepsia, pracuju v Amazone, tak si daju najviac poharik, dva, aby nenafukali. V byte byva nadalej,
starosta jej prediZil vypovednu dobu, nevie dokedy. Vie o tom, Ze aj zalobcovi bola dorugena vypoved
z rovnakych dovodov ako jej. Svedkyne T. O., C. L. a M. M. sa zo zdravotnych dévodov pojednavania
nezudastnili. Sud im preto ulozil, aby na otazky sidu odpovedali pisomne, tieto zaslali vSetky tri identické
podania, z ktorych vyplyva, Ze v obdobi pred 16.10.2017 Zalobca rusil ich pokojné byvanie v spoloénom
dome, ked on a jeho priatelka, sle€na Y. hluéne nadavali, pobehovali na chodbe a buchali dverami.
Zalobcu videli v obdobi pred 16.10.2017 pod vplyvom alkoholu. Vogi nim sa nespraval spésobom, ktory
by im prekazal. Svedok O. Q. uviedol, Ze Zalobcov byt je v susedstve, bolo to mozno v roku 2017 aj
kazdy den, kedy mu klopali na dvere, pretoZe s priatelkou robili hluk. Ma malu dcéru. Stazoval sa aj na
obecnom Urade, aj obecnym policajtom. Spravanie Zalobcu stale pokraéuje, i ked v mensej miere. X-
krat videl Zalobcu v kréme pit, ked je opity, ledva stoji na nohach. Svedok L. K. uviedol, Ze problémy
zadali asi 2 mesiace po nastahovani sa Zalobcu do bytovky. Zalobca spolu s pani Y. sa hadavali tak
4-5 krat do tyzdna, klopali na dvere, 4-5 krat sa volala obecna policia, raz aj Statna policia. Ked sa
Zalobca s N. Y. hadali, bolo to stradne podut, budilo im to dieta. Hadavali sa kvéli alkoholu. Svedok
inicioval spisanie peticie v bytovom dome, ktoru vSetci podpisali. Svedkyra Ing. M. Y. je prednostka
Obecného uradu Selice, od jari 2017 do oktdbra 2017 boli na Zalobcu staznosti, €o vyvrcholilo vypovedou
z najmu. Staznosti prijimal aj starosta obce. Chodili za fou ludia v €ase jeho nepritomnosti. Svedkyria
ma priamo na starosti agendu najomnych bytov. Bola svedkom toho ako bol Zalobca opity, konkrétne
dna 20.08.2018. Zalobca podal v konani navrh na prerusenie konania podfa § 162 ods. 1 pism. a) CSP z
dévodu podaného trestného oznamenia v suvislosti s podozrenim zo spachania trestného ¢inu marenia
spravodlivosti a neopravneného nakladania s osobnymi udajmi, a to az do pravoplatného skon&enia veci
vedenej na Okresnom riaditel'stve Policajného zboru v Galante. Zalovany navrhol navrh na prerusenie
konania zamietnut, nakofko nie su dané zakonné dévody. Sud navrh na preruSenie konania tymto
rozsudkom zamietol. Pravne sud vec posudil podfa § 137 pism. d) CSP, podla § 711 ods. 6, § 710
ods. 1, § 711 ods. 1 pism. c), ods. 2, § 37 ods. 1 OZ a po vykonanom dokazovani dospel k zaveru,



Ze medzi stranami nebolo sporné, Zze dna 27.07.2016 uzatvorili strany sporu ngjomnu zmluvu, Ze dfia
03.11.2017 bola Zalobcovi doruéena vypoved z najmu bytu. Zaloba bola doruéené studu dha 24.11.2017
z ¢oho vyplyva, Ze Zalobca podal Zalobu v lehote troch mesiacov od doru€enia vypovede. V danom
pripade je Zaloba o uréenie pravnej skutoénosti pripustna zo zakona v zmysle § 711 ods. 6 OZ. Zalovany
dal vypoved Zalobcovi z dovodu podla § 711 ods. 1 pism. ¢) OZ. V pismene c) su uvedené viaceré
vypovedné dévody. Druhym v poradi je dévod, Ze najomca alebo &lenovia jeho domacnosti sustavne
narusuji pokojné byvanie ostatnych najomcov alebo vlastnikov bytov. Zalobca namieta, Zze vypoved
nesplifia formalno-pravne zakonné naleZitosti, ked dévod vypovede je neurdity a nepreskumatelny. Vo
vypovedi z ndjmu sa konkrétne uvadza: ,Na zaklade viacerych staznosti najomcov predmetného bytu
bolo zistené, Ze ako ndjomca sustavne narusuje pokojné byvanie ngjomcov tohto bytu. Bolo preukazané,
Ze ste sa viackrat a to opakovane dopustili naruSovania pokojného byvania ostatnych najomnikov a to
tym, Ze v neskorych ve€ernych hodinach pod vplyvom poZitia alkoholickych napojov robili v bytovom
dome neznesitefny hluk, v désledku ¢oho ste rusili pokojny spanok a kfud ostatnych najomnikov. Svojim
konanim ste naplnili dévody, pre ktoré moze dat’ prenajimatel vypoved v zmysle § 711 ods. 1 pism.
c) Obcianskeho zakonnika.“ Podla § 35 ods. 2 OZ je treba pravne ukony vyjadrené slovami vykladat
nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma tieZ podla véle toho, kto pravny ukon urobil, ak nie
je tato vora v rozpore s jazykovym prejavom. Prejav vble prenajimatela vteleny do vypovede z najmu
bytu je teda ur€ity a zrozumitelny, ak je vykladom objektivhe pochopitelny, inak povedang, ak moze
typicky uc€astnik v postaveni adresata vypovede z najmu bytu tuto vélu bez rozumnych pochybnosti o
jej obsahu zodpovedajucim spésobom vnimat. Z obsahu odévodnenia vypovede je podla nazoru sudu
objektivne pochopitelné, ze dévodom vypovede ma byt Zalobcovo sustavné naruSovanie pokojného
byvania ostatnych najomnikov robenim hluku v no&nych hodinach. Sustavnost nemozno zamienat' s
nepretrzitostou. DéleZité je, aby narusovanie bolo vykonavané opakovane, teda viac ako raz. Zalovany
vo vypovedi uvadza, Ze sa mal takéhoto spravania dopustit Zalobca viackrat. Sud je toho nazoru, Ze
vypoved z najmu je dostatoCne urcita a je na dékaznom bremene Zalovaného v konani o neplatnost
vypovede preukazat sudu, Ze sa Zalobca takéhoto konania dopustil. Sud sa tak zameral na hodnotenie
dbkazov, €i ddvod uvadzany vo vypovedi je vzhfadom na skutkové okolnosti dany. Na uvod skons$tatoval,
Ze predchadzajuce pisomné upozornenie ani pravoplatné rozhodnutie prislusného organu o tom, Ze
Zalobca sa dopustil priestupku proti verejnému poriadku tym, Ze porusil no¢ny klud, nie je zakonnym
predpokladom vypovede z n&jmu bytu. Zalobca sam potvrdil, Ze s N. Y. po sebe krigali vo svojich
bytoch aj na chodbe. Susedia ich upozorfiovali, on im nasledne neotvaral. Malo sa tak diat’ kazdu druhu
sobotu, hadavali sa kvdli jej alkoholu, Zalobca poprel, Ze by on nadmerne uzival alkohol. Z vypovedi
nebolo mozné ustalit presné obdobie hadok, ale Zalobca uviedol, Ze asi po Siestich mesiacoch bol
ustne upozorneny starostom. K hadkam dochadzalo v obdobi priblizne od zaciatku roka 2017. Jedine z
vypovede sestry zalobcu vyplynulo, Ze jej sa nikto zo susedov Zalobcu nanho nestazoval. Nikdy brata
nevidela opitého, nikdy ho nevidela kri¢at. V bytovom dome v3ak nikdy nebyvala ani nespala, objektivne
teda nemdze jej svedecka vypoved potvrdit ani vyvratit’ skuto€nosti tvrdené zalovanym vo vypovedi.
Naopak, vSetci ostatni svedkovia Y. E., naCelnik obecnej policie, ako aj ostatni najomcovia, aj svedkyna
Ing. Y. potvrdili, Ze ndjomnici sa na spravanie Zalobcu a N. Y. opakovane staZovali a to na ich hlu¢né
hadky, ktoré rusili no¢ny klud a takisto potvrdili, Ze Zalobca poZzival alkohol. Vo vzajomnej suvislosti
s vypovedami svedkov je mozné vyhodnotit, Ze k takémuto spravaniu Zalobcu a N. Y. nedochadzalo
len bezprostredne pred podpisom peticie (11.12.2017) ale aj v priebehu roka 2017, teda viackrat
a opakovane tak, ako je uvedené vo vypovedi. Sud tak dospel k zaveru, Ze vypoved z najmu je
dovodna, nakofko v konani bolo preukazané, Ze Zalobca viackrat a opakovane teda sustavne priblizne
od zaciatku roka 2017 do €asu doru€enia vypovede, narusal pokojné byvanie ostatnych najomcov v
bytovom dome tym, Ze robil hluk, bol aktivhe u€astny hadok s N. Y., kedy po sebe kri¢ali, buchali
na dvere, na €o bol Zalobca upozorfiovany zo strany susedov starostom, naelnikom obecnej policie.
Napriek uvedenému nedoslo k naprave. Preto Zalovany dévodne pristupil k doru€eniu vypovede, ktoru
sud zarover vyhodnotil ako dostatoéne urgity pravny tkon spinajuci véetky formalno-pravne nalezZitosti
a teda ako platny a Zalobu ako neddévodnu zamietol. Pri rozhodovani o naroku na nahradu trov konania
aplikoval ustanovenie § 255 CSP a v konani uspesnej strane, teda Zzalovanému priznal ich ndhradu v
rozsahu 100%.

2. Proti tomuto rozsudku sudu prvej inStancie v zakonom ur€enej lehote podal odvolanie Zalobca.
Dévodil, Ze rozsudok vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci a konanie ma inu vadu, ktora
mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Zmluvné strany uzatvorili najomnu zmluvu,
pri ktorej Zalobca nekonal v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti a zalovany pri uzatvarani ako
aj plneni zmluvy vystupoval v ramci svojej podnikatelskej Cinnosti. Je preto nepochybné, Ze uvedena



zmluva je typickou spotrebitefskou zmluvou podla § 52 ods. 1 OZ. Z ustanovenia § 711 ods. 2 OZ
vyplyva, Ze pisomna vypoved z najmu bytu musi vypovedny dbévod aj skutkovo vymedzit tak, aby ho
nebolo mozné zamenit s inym dévodom. Z vypovede Zalovaného nie je zrejmé v ktorom obdobi malo
dochadzat’ k skuto&nostiam, ktoré popisuje vypoved, neobsahuje Ziadne konkrétne datumy ani priebeh
udalosti, ktoré mali nastat. Neobsahuje ¢asové ani obsahové vymedzenie staznosti, ktoré mal Zalovany
od obyvatefov domu dostat, ani Ziadne mena obyvatelov domu, ktorych pokojné uzZivanie malo byt
Zalobcom naruSované. Takyto obsah vypovede je neurCity a nepreskumatelny. Poukazal tu na rozsudok
NS CR, sp.zn. 26 Cdo 2032/2004. Sugasne vytyka sudu prvej indtancie, Ze napriek tomu, Ze predmetom
sporu bolo uplatiiovanie prav vyplyvajucich zo spotrebitelskej zmluvy, vObec neskumal jej platnost,
pricom z dalej uvedenych skutoCnosti je nepochybné, Ze predmetna ngjomna zmluvy je absollutne
neplatnym pravnym ukonom nevyvolavajicim Ziadne pravne G&inky. Poukazal na ust. § 2 ods. 1 zdkona
€. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informaciam, § 5a ods. 1 uvedeného zékona, § 4 ods. 3 pism. a)
zékona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni a § 47a ods. 1, 4 OZ. Zakonom €. 546/2010 Z.z., ktorym sa
novelizoval Obciansky zakonnik, bol zavedeny dfiom 01.01.2011 institat povinnej zverejfiovanej zmluvy.
Hlavnym ciefom tohto zakonného opatrenia bolo zabezpedit' transparentné a hospodarne nakladanie
s verejnym majetkom a verejnymi prostriedkami. Povinnost' zverejnenia zmluvy sa okrem iného viaze
aj na kazdu pisomnu zmluvu, ktorl uzatvara obec a tyka sa nakladania s jej majetkom. Ak sa v3ak
do troch mesiacov od uzavretia povinnej zverejiiovanej zmluvy takdto zmluva nezverejni plati, Ze k
jej uzavretiu nedo$lo. Na zdanlivé pravne ukony sa neprihliada, hfadi sa na ne akoby k nim vébec
nedo$lo. Na webovom sidle Zalovaného pritom nie su zverejnené Ziadne ngjomné zmluvy, predmetom
ktorych je ngjom obecnych bytov. Medzi zverejnenymi zmluvami z roku 2016 nie je zverejnena zmluva
0 najme uzavreta medzi Zalobcom a Zalovanym a to aj napriek tomu, Ze jej predmetom je nakladanie s
majetkom vo vlastnictve obce. Najomna zmluva uzavreté medzi stranami sporu nebola nikdy zverejnena.
KedZe nebola zverejnena v zdkonom pozadovanej trojmesacnej lehote od jej podpisania, plati, Zze k
jej uzavretiu nedoslo. Neexistujuci pravny ukon je absolutne neplatny, priCom absolitna neplatnost
pravneho ukonu nastava bez dalSieho priamo zo zakona. Tato neplatnost nemdze byt zhojena ani
dodato&nym schvalenim a neméze sa konvalidovat' ani dodatoénym odpadnutim dévodu neplatnosti, o
vyplyva z toho, Ze nemozno napravat ukon, ktory neexistuje. Sud pritom na absolutnu neplatnost’ musi
prihliadat’ aj bez navrhu ex offo. KedZe ndjomna zmluva uzavreta medzi stranami sporu je absolutne
neplatnym pravnym ukonom, rovnako neplatnou je aj jej vypoved zo strany Zalovanej, nakolko nie
je mozné vypovedat zmluvu, ktora neexistuje. Navrhol preto, aby odvolaci sud rozsudok sudu prve;j
indtancie zmenil tak, Ze Zalobe sa vyhovuje a Zalobca ma voci Zalovanej narok na nahradu trov konania.

3. Zalovany v pisomnom vyjadreni k odvolaniu uviedol, Zze rozsudok sudu je plne v sllade s
aplikovatelnym hmotnym aj procesnym pravom, je tak vecne aj procesne spravny. Bolo preukazané
dokazovanim, Ze vypoved zo dfia 16.10.2017 z najomnej zmluvy je platna a v sulade so vietkymi
relevantnymi pravnymi predpismi. Je dostato€ne jasna, ur€ita, zrozumitelna, jej obsah, teda materialna
pravdivost bola potvrdena vykonanym dokazovanim, najmé vypovedami svedkov. Zalobca sa sprava
protipravne, stale v byte byva, napriek tomu, Ze su splnené dévody vypovede ale nechce sa odstahovat
a vie, Ze pokial sa vedie sudne konanie o neplatnost vypovede, mbéze v danom byte veselo byvat dalej.
Navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil.

4. Zalobca v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného uviedol, Ze v konani o uréenie neplatnosti
odstupenia od zmluvy treba ako predbeznu otazku rieSit otazku jej platnosti, pretoZze odstupit mozno len
od platnej zmluvy (uznesenie NS SR, sp.zn. 4 Cdo 111/2008). V pripade vypovede zmluvy o ngjme je
situacia obdobna, pretoze vypoved ako hmotnopravny ukon méze byt platny a vyvolat platné pravne
uginky smerujuce k pravnemu dbsledku spocivajucemu v zaniku najmu len v tom pripade, ak je platnou aj
samotna ngjomna zmluva. Vypoved neplatnej neexistujicej zmluvy je neplatna pre rozpor so zakonom.
Sud je povinny skumat’ véetky dévody absolltnej neplatnosti. Zalovany odmieta dévody neplatnosti
najomnej zmluvy uvadzané Zalobcom v odvolani, avdak neponuka ziadne argumenty, ktorymi by sa tieto
skutoCnosti uvadzané Zalobcom snazil akokolvek vyvratit. To, €i Zalobca byva alebo nebyva v byte,
nezbavuje sud povinnosti posudit platnost’ & neplatnost’ zmluvy o najme bytu. Zmluva o najme bytu méa
pisomnu formu, nepochybne sa dotyka hospodarenia s majetkom obce, musi byt podrobena verejne;j
kontrole.

5. Zalovany v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalobcu uviedol, Ze sporové strany nikdy doteraz
nenamietali a to ani jedna, platnost najomnej zmluvy. Tato bola platne a u€inne uzatvorena, k jej
ukon&eniu doslo na zaklade platnej a u&innej vypovede. Najomna zmluva bola platne uzatvorena



v zmysle vSetkych aplikovatelnych pravnych predpisov, sved&i v kone¢nom dbsledku o tom aj
spravanie zmluvnych stran, kde Zalobca prenajati nehnutelnost prave na zaklade najomnej zmluvy
uzival a za toto uzivanie aj platil ndjomné. Argumentécia Zalobcu spocivajuca v tom, Zze pocas
prvoinstanéného konania bude napadat’ platnost vypovede a ked mu takato argumentéacia neprejde,
v ramci odvolacieho konania napadne dodatocne aj platnost’ najomnej zmluvy, je pravne iracionalna,
okrem teda natahovania prebiehajuceho sudneho konania. Vztah medzi sporovymi stranami nie je
pravnym vztahom spotrebitefskym, obec ako organ verejnej moci nie je podnikatelom, je to organ
verejnej moci, ktory poskytuje ubytovanie svojim obyvatelom vo verejnom zaujme, nie v sukromnom
zaujme. Navrhol rozsudok potvrdit.

6. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané vé&as (§
362 ods. 1 CSP), opravnenou osobou (§ 359 CSP) proti rozhodnutiu, proti ktorému je tento opravny
prostriedok pripustny (§ 355 ods. 1 CSP), po skonstatovani, Ze odvolanie obsahuje zakonom stanovené
nalezitosti, preskimal napadnuty rozsudok v medziach danych rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 a
§ 380 CSP), postupom bez nariadenia pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) a dospel k zaveru,
Ze skuto€nosti uvadzané v odvolani su Ciastone dévodné, Zaloba je spravne zamietnutd, av8ak na
zaklade iného pravneho posudenia veci.

7. Predmetom konania vedeného na sude prvej indtancie pod sp.zn. 19C/65/2017 je urCenie neplatnosti
vypovede zmluvy o najme bytu &. 6/13BJ/2016 uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym dria 27.07.2016,
ktora bola Zalobcovi doru€ena dria 03.11.2017.

8. Predmetom odvolacieho konania je posudenie spravnosti postupu a rozhodnutia sudu prvej indtancie,
ktorym sud Zalobu zamietol, ked povazoval vypoved za paltnu a zaviazal Zalovaného zaplatit’ Zalobcovi
nahradu trov konania v rozsahu 100%.

9. Z obsahu spisu vyplynulo, Ze dia 27.07.2016 Zalovany ako prenajimatel a vlastnik nehnutefnosti
uzavrel so Zalobcom ako ngjomcom najomnu zmluvu ohfadne bytu €. 6 na druhom nadzemnom podlazi
bytového domu 13 b.j. Cislo supisné 443 na parcele &. 5/4 v obci Selice na dobu urditd do 26.07.2019 s
dohodnutou mesacnou platbou na najomné a platbou do fondu oprav spolu 86,47 eur. Dfia 03.11.2017
bola Zalobcovi doru¢ené vypoved z najmu bytu zo dria 16.10.2017 v sulade s ust. § 711 ods. 1 pism. c)
Obcgianskeho zakonnika, uréenia neplatnosti ktorej sa zalobca v tomto konani domaha.

10. Odvolatel okrem inych dovodov tykajucich sa neplatnosti vypovede z najmu bytu pre formaine
nedostatky a tieZ preto, Ze nebolo preukazané vo vypovedi tvrdené spravanie Zalobcu namieta, ze sud
napriek tomu, Ze uvedena zmluva ma spotrebitelsky charakter, sa nezaoberal jej platnostou, priCom
poukazal na ust. § 5a ods. 1 zakona €. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informaciam, § 4
ods. 3 pism. a) zakona &. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni, § 47a OZ. Zalovany tvrdil, Ze podas
prvoindtanéného konania Zalobca nenamietal neplatnost najomnej zmluvy, tato bola uzavreta platne
a vztah medzi sporovymi stranami nie je pravnym vztahom spotrebitelskym, nakolko obec je organ
verejnej moci, nie je podnikatelom - dodavatelom, je to organ verejnej moci, ktory poskytuje ubytovanie
svojim obyvatefom vo verejnom zaujme, nie v sukromnom. Predmetom c&innosti obce ako organu
verejnej moci nie je podnikanie vo vdeobecnosti a konkrétne nie ani vo forme poskytovania najomnych
bytov a ubytovania.

11. Podla § 5a zakona ¢&. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informacidm odsek 1, povinne
zverejiilovana zmluva je pisomnd zmluva, ktoru uzaviera povinna osoba a ktord obsahuje informaciu,
ktora sa ziskala za finan¢né prostriedky, s ktorymi hospodaria pravnické osoby verejnej spravy, vratane
nestatnych ucelovych fondov alebo sa tyka pouZivania tychto finanénych prostriedkov, nakladania s
majetkom tatu, majetkom obce, majetkom vy$Sieho uzemného celku alebo majetkom pravnickych oséb
zriadenych zakonom alebo na zaklade zékona alebo nakladania s finanénymi prostriedkami Eurépskej
unie.

12. Podla § 47a ods. 1 OZ ak zakon ustanovuje povinné zverejnenie zmluvy, zmluva je uc¢inna dfiom
nasledujucim po dni jej zverejnenia. Podla odseku 4, ak sa do troch mesiacov od uzavretia zmluvy alebo
od udelenia suhlasu, ak sa na jej platnost’ vyZaduje suhlas prisluSného organu, zmluva nezverejnila,
plati, Ze k uzavretiu zmluvy nedoslo.



13. Odvolaci sud mal za to, Ze ngjomna zmluva na byt vo vlastnictve obce je zmluvou tykajucou sa
nakladania s majetkom obce, teda vztahuje sa na fu ustanovenie § 5a zakona ¢. 211/2000 Z.z. a
je tak zmluvou povinne zverejhiovanou. Najomna zmluva je upravena v Obgianskom zakonnika v §
685, v zmysle ktorého ustanovenia mdze byt uzavretd aj konkludentne. Zakon &. 211/2000 Z.z. je lex
specialis voc&i Ob&ianskemu zékonniku a tak ma pred nim prednost. V zmysle tohto zadkona (€. 211/2000
Z.z.) v8ak musi mat najomna zmluva pisomnu formu, pretoZe nie je uvedena v § 5a ods. 5 zakona ¢&.
211/2000 Z.z., kde su taxativhe vymenované zmluvy, ktoré nie su povinne zverejfiované. TakZe pokial
je povinnost najomnu zmluvu zverejnit, tato musi mat’ pisomnu formu. Zalobca tvrdil a doloZil aj listinny
dbkaz vypisom z webovej stranky obce Selice, kde predmetna ndjomna zmluva uvedena nie je, Zalovany
tuto skutonost, teda Ze zmluva nie je zverejnena, nepoprel, tvrdil len, Ze predmetna zmluva nie je
zmluvou spotrebitelskou.

14. Vzhladom k uvedenym skuto&nostiam mal odvolaci sud za to, Ze predmetna najomna zmluva je
zmluvou povinne zverejfiovanou, avSak zverejnena v sulade s § 47a nebola, z toho dévodu plati, Ze
k uzavretiu zmluvy nedoSlo. Vypoved z takejto zmluvy je prdvnym ukonom nulitnym, nakolko touto
vypovedou sa malo vypovedat nieCo, o nevzniklo. KedZe vypoved je pravnym ukonom nulithym,
odvolaci sud mal za to, Ze nie je mozné rozhodovat o tom, Ci je platna alebo neplatna a preto je dévodné
Zalobu zamietnut’ av3ak z iného pravneho dévodu ako udinil sud prvej inStancie. Za tejto situacie, ked
najomna zmluva nebola uzavreta, resp. k jej uzavretiu nedoslo, nebolo ju mozné dojednat konkludentne,
najomny vztah medzi stranami sporu nevznikol a Zalobca tak predmetny byt uziva v podstate bez
pravneho dévodu.

15. Odvolaci sud s prihliadnutim k uvedenému preto rozsudok sudu prvej indtancie, ktorym bola Zaloba
zamietnuta a bola Zalovanému priznana nahrada trov konania podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

16. O néroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfla § 396 ods. 1 v spojeni
s ust. § 255 ods.1 CSP tak, ze v odvolacom konani uspeSnému Zalovanému priznal ich nahradu.

17. Uvedeny rozsudok bol v senate prijaty 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 podla § 421 CSP pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo
zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

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

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

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

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,



c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvom pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase
zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

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

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolo&enstvo 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 doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania 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).

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

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

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

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
V dovolani nemozno uplatiovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).



