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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trengine v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Viery Skultétyovej a sudcov
JUDr. Beaty Cupkovej a JUDr. Radoslava Svitanu, PhD. v spore Zalobcu O., proti Zalovanému Y., o
vypratanie bytu a iné, na odvolanie zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Tren€in zo dia 28. februara
2019, €. k. 17C/12/2018-82, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie vo vyroku |. v ¢asti, v ktorej zamietol zalobu o zaplatenie 812,40 eur s
prislusenstvom potvrdzuje avo zvySnejCasti rozsudok sudu prvejinStancie zrusSuje a
vrozsahu zruSenia vracia na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie svojim rozsudkom Zalobu zamietol (vyrok I.), Zalovanému priznal proti Zalobcovi
nahradu trov konania v plnom rozsahu (vyrok Il.). V odévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobca
sa proti Zalovanému domahal uloZenia povinnosti vypratat’ byt €. XX, o vymere 28,32 m2, v bytovom
dome so sup. €. XXX zapisany na LV & XXXX, vedenom katastralnym odborom Okresného uradu L.,
pre okres L., obec J., katastralne uzemie W., zdrzat sa uZivania tohto bytu, odovzdat’ klu¢e k bytu
Zalobcovi a zaplatit’ Zalobcovi sumu 812,40 eur spolu s poplatkom z omesSkania vo vySke 0,005 % zo

sumy 425,15 eur od 01.01.2016 a zo sumy 387,25 eur od 01.01.2017, v lehote 5 dni od
pravoplatnosti rozsudku. Obrana Zalovaného spodivala v tom, Ze jednak je Cast Zaloby
neoddvodnena, teda v Easti Zaloby o zaplatenie Zalovanej sumy (pravo Zalobcu na najomné) neuniesol
Zalobca bremeno tvrdenia rozhodnych skutocnosti, a takisto, Ze Zalobcove tvrdenie o

zaniku najmu predmetného bytu nie je pravdivé, dévodné. Zalovany tvrdil, Ze so Zalobcom nikdy platne
neuzavrel pisomnu najomnu zmluvu zo dfia 01.12.2016, pri¢om je opravneny uzivat predmetny byt dalej
na zéklade ustne uzatvorenej najomnej zmluvy v roku 2007.

2. Sud prvej indtancie k Casti Zaloby o zaplatenie sumy 812,40 eur s prislusenstvom prisvedgil
obrane Zalovaného, Ze Zalobca v tejto ¢asti Zaloby neuniesol bremeno tvrdenia rozhodnych skutoénosti,
v doésledku &oho nemohol byt v tejto Gasti Uspesny. Zalobca tento Zalobny navrh v Zalobe vébec
neoddvodnil ani neuviedol ako dospel k vySke Zalovanej sumy. Poukézal na § 132 ods. 2 Civilného
sporoveého poriadku a kon$tatoval, Ze opisanie rozhodujucich skutoénosti nemozno nahradit odkazom
na oznadené dokazy. Zalobca nemdze s Uspechom podat Zalobu bez opisania rozhodujlcich

skuto€nosti s tym, Ze sud, resp. protistrana ma z prilozenych priloh (tak ako
tomu bolo v prejednavanom spore) vydedukovat rozhodujuce skutoénosti. Bremeno tvrdenia Zalobca
neuniesol ani na pojednavani, prostrednictvom jeho pravneho zastupcu, ktory sa odvolal
na Zalobu a pisomné vyjadrenie (repliku). Takisto je dbvodna obrana Zalovaného, Ze Zalobca

rozporne na jednej strane hovori o zmluve zo dna 01.12.2016 a Siestich jej dodatkoch pokryvajucich
obdobie do 30.07.2017, na strane druhej v3ak k Zalobe predloZil vyu¢tovanie za rok 2015, ktoré sa na
nim prezentovanu dobu najmu vébec nevztahuje. Za danej situacie, zo Zaloby a dokladov



nie je potom jasné, aka konkrétna Ciastka sa ma vztahovat na dotknuté obdobie od decembra 2016
do jula 2017. Uz len z uvadzanych dévodov je tato Cast’ Zaloby nedévodné a sud ju zamietol. Tato ast
Zaloby je v8ak nedévodna aj pre nepreukazanie uzatvorenia platnej najomnej zmluvy, na zaklade ktorej
mal Zalovanému vzniknut pefiazny dih.

3. K Casti zaloby o vypratanie bytu sud prvej indtancie uviedol, Ze zastupca Zalovaného tvrdil, Ze na
zmluve o najme bytu zo dfia 01.12.2016 sa evidentne nejedna o podpis Zalovaného a rovnako tak ani na
Casti dodatkov k zmluve. Sud prvej inStancie uvedenu skutognost zistil z porovnania podpisu na zmluve
(kde je podpis osoby s priezviskom s koncovkou - ova) a na plnej moci, ktorou zalovany
udelil pravo na jeho zastupovanie v tomto konani svojmu zastupcovi. Nasledne zastupca
Zalobcu uviedol, Ze nerozporuje tvrdenie zastupcu Zzalovaného, Ze sa nejedna o podpis Zalovaného na
predloZzenej zmluve. Sud prvej inStancie tak mal za zistené, Ze na Zalobcom predloZenej ndjomnej
zmluve nie je podpis Zalovaného. V zmysle § 40 ods. 3 Ob&ianskeho zakonnika nie je prelozeny pisomny
pravny Gkon platny, pretoZe nie je podpisany konajicou osobou (Zzalovanym). Zalobca tak v konani
neuniesol dokazné bremeno ohladne nim tvrdenej rozhodnej skutkovej okolnosti, Ze Zalovany bol
najomcom predmetného bytu na dobu urcitu, ktora mala uplynat na zaklade nim predloZzenej najomne;j
zmluvy. Z jej znenia nevyplyva, Zze by W. (v zmluve oznaeny ako prenajimatel), ktora je oprdvnenym
spravcom predmetného bytového domu na zaklade Zmluvy o zvereni majetku do spravy ¢.
XXX/IXXXX, konala ako zastupca Zalobcu (prenajimatela ako vlastnika), nakolko konala VO
vlastnom mene. Prenajimatelom veci pritom nemusi byt nevyhnutne jej vlastnik. Nasledne je nadbytoéné
a nehospodarne zistovat (aj Zalobcom navrhovanymi vypovedami svedkov M. X. a |. A.), €i Zalovany
je opravneny uzivat byt na zaklade ustne uzatvorenej ngjomnej zmluvy z roku 2007, pretoZe takouto
najomnou zmluvou Zalobca neodévodiiuje svoju Zalobu. Zalobca si méze podat novu Zalobu. Zmenu
Zaloby Zalobca nenavrhol, pri¢om je dévodné predpokladat’ nepripustenie zmeny Zaloby, vzhlfadom na
znenie § 143 ods.1 Civilného sporového poriadku. Z uvedenych dévodov sud nevykonal dokazovanie
vypovedami svedkov M. X. a |. A., ktoré navrhol zastupca Zalobcu. K okolnostiam dokazovania v tomto
spore, resp. k dbkazom, ktoré sudu predloZzil Zalobca, sud prvej indtancie uviedol, Ze zalobca opomenul,
Ze nim predloZena Cast Dodatkov k najomnej zmluve (a to €. XX/XXXX, XX/ XXXX, XX/XXXX, XX/XXXX)
neobsahuje podpisy konajucich oséb. Dodatok &. XX/XXXX dokonca neobsahuje podpis ani jedného
ucastnika tohto pravneho ukonu. V prejednavanom spore tak Zalobca dékazné bremeno o]
rozhodnej skuto€nosti neuniesol, dévodnost svojej Zaloby tak zalozil iba na svojom tvrdenti, preto zalobu
aj v tejto Casti zamietol. Pravne svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 488, § 489, §491 ods. 1,§ 494,
§40o0ds. 1, 3, § 685 ods. 1, § 686 ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika, § 132 ods. 1, 2, § 140 ods.
2, ¢&l. 8 zakladnych zasad CSP, o trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1, § 262, ods. 1, 2 CSP.

4. Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalobca a domahal sa, aby
odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
Uviedol, Ze sud prvej inStancie dospel k zaveru, Zze Zzalovany nie je najomcom bytu primarne na zaklade
podpisu zmluvy o najme bytu, na ktorej je podpis ,N.“, priCom bolo nesporné, Ze Zalovany byt uziva.
Otéazku, ¢i podpis manzelky Zalovaného nezaviazal su€asne Zalovaného, nebolo podfa jeho nazoru
mozné posudit bez vysluchu Zalovaného, ktory navrhol jeho zastupca. Mohlo existovat splnomocnenie
na podpis najomnej zmluvy, ale tento stav nebolo mozné vyhodnotit bez vykonania dalSich dokazov,
pricom dbkaz navrhla aj strana Zalobcu, aj zastupca zalovaného, a to vysluch zamestnancov W.. Tak, ako
bolo uvedené v zalobe, je Zalovany pasivne legitimovany v tomto spore, nakolko byt uziva, je zdravotne
nespdsobily, o pravdepodobne znamena, ze nemohol podpisat zmluvu a jej dodatky. PovaZoval za
nelogické a nepravdepodobné, Ze by Zalobca, resp. jeho organizacia uzatvarali najomné zmluvy v Ustne;j
forme. Pokial by sa vychadzalo z postulatu, Ze zmluvu uzavrela len pani N., tak Zalovany by bol stéle
pasivne legitimovanym subjektom v €asti vypratania, t. j. v tejto Casti by bola Zaloba dévodna. Aktivha
legitimacia patri vlastnikovi, mestskému podniku patri pravo prenajat’ byt. Pokial sud prvej inStancie
dospel k zaveru, Ze zmluva o najme bytu je neplatnym pravnym ukonom, tym padom tiez vznikol stav, Ze
Zalovany uziva byt bez pravneho dévodu, €iZze opatovne je Cast Zaloby o vypratanie dévodna.
DIZzna suma by nevznikla z dévodu nedoplatku na najomnom, ale ako bezdévodné
obohatenie a tato situacia by o to viac Ziadala vykonanie dalSich navrhnutych dékazov. Mal za to, Ze sud
prvej inStancie na zéklade vykonanych dékazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a sucasne
nevykonal navrhnuté dbkazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, rozhodnutie sudu prve;j
inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. K idajnej existencii ustnej najomnej zmluvy
z roku 2007 bolo mozné vychadzat len z tvrdeni stran - Zalovaného a zamestnancov W..,
ktori boli predvolani na vykonanie dbékazu, avSak tento dokaz vykonany nebol, €ize iSlo len o tvrdenie a



nasledné popretie, zistenie skutkového stavu malo byt zistené vysluchom, z ktorého by bolo zrejmé, Ze
takato zmluva neexistovala v Ustnej forme, ale existuje dokonca vo forme pisomnej ako zmluva na dobu
ur€itd. Pripojil zmluvu o ndjme bytu uzavretd medzi stranami sporu dia 16.04.2007.

5. Zalovany vo svojom pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu navrhol rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny potvrdit (sudiac podfa obsahu jeho podania). Uviedol, Ze predmetom Zaloby
nie je ur€enie, &i je, alebo nie je najomcom daného bytu, ale &i je dany Zalobcom tvrdeny pravny a
skutkovy zaklad v existencii pisomnej ndjomnej zmluvy, priCom dékazné bremeno Zalobca neuniesol a
sam akcentoval, Ze na danej ngjomnej zmluve nie je podpis najomcu. Zo zhodnych tvrdeni sporovych
stran potom sud ani ni¢ iné, nez Ziadna pisomna zmluva medzi Zalovanym a Zalobcom dia 01.12.2016
nebola uzavretd, nemohol vyvodit. Pokial Zalobca tvrdil, Ze je mozZné, Ze existovalo splnomocnenie
Zalovaného na podpis najomnej zmluvy, uviedol, Ze je naivné sa domnievat, Ze strana
pdjde proti svojim zaujmom a Ze bude vypovedat v prospech Zalobcu. Predpokladat, Ze za tejto situacie
Zalovany na pojednavani uvedie, Ze dal pIlni moc manzelke na podpis najomnej zmluvy, je
naivné. Zdéraznil, Ze svoj navrh na vysluch Zalovaného a jeho manzelky vzal jeho zastupca spat a
Zalobca takyto navrh neuplatnil. Zalobca v prvoindtanénom konani netvrdil existenciu pinej moci a ak by
tvrdil, toto tvrdenie by nepreukazal, a preto nemdze mat ani vyznam v odvolacom konani. Existencia €i
neexistencia Ustnej ndjomnej zmluvy bola v dotknutom konani zjavne akcesorickou okolnostou, kedze
Zalobca vymedzenim skutkovych okolnosti v Zalobe, ktord nemodifikoval, uzamkol predmet konania v
podobe, o akej o nej sud musel rozhodovat. Sud na zaklade dbkazov a zhodnych tvrdeni sporovych
stran uzavrel, Ze tieto dia 01.12.2016 Ziadnu najomnu zmluvu neuzatvorili a bez akéhokolvek vyznamu
su potom domnienky Zalobcu v odvolacom konani. Zalobca podal Zalobu o vypratanie z dévodu, Ze
Zalovany je v byte bez pravneho dévodu, nakolko zmluva o najme bytu zanikla uplynutim doby. Pokial
najomna zmluva bola uzatvorena na dobu urcitd, kon&i uplynutim tejto doby. K neplatnej &i neexistujuce;j
zmluve v8ak nemozno uzatvorit' ani dodatky. Zalobcom tvrdeny pravny zaklad veci zostal nepreukazany
a sud neskumal a nemohol skimat, ¢&i tu je alebo nie je ina platna najomna zmluva a v akej forme, sud
skumal iba to, &i tu je zmluva XX/Nz/XXXX zo diia 01.12.2016. Zalobca neuniesol dékazné bremeno o
tom, Ze takato zmluva tu je a v8etko ostatné su zbyto&né reci a odvolacie konanie iba predlZuje.

6. Zalobcovi bolo vyjadrenie Zalovaného doru¢ené diia 08.07.2019, dalie pisomné vyjadrenia k veci
neboli podané.

7. Krajsky sud preskumal vec v zmysle § 379 a § 380 CSP bez nariadenia odvolacieho pojednavania
podla § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné vo vyroku
I. v Casti, v ktorej zamietol zalobu o zaplateni 812,40 eur s prislusenstvom, ako vecne spravny potvrdit
a vo zvysnej Casti, tykajucej sa uloZenia povinnosti Zalovanému vypratat byt a iné , vratane rozhodnutia
o trovach konania, rozsudok sudu prvej indtancie zrudit a v rozsahu zruSenia vratit na dalSie konanie
a nové rozhodnutie.

8. Odvolaci sud podrobne preskumal vSetky odvolacie namietky, ktoré boli zalobcom v odvolani
vznesené a v plnom rozsahu sa stotoZiuje so skutkovymi a pravnymi zavermi sudu prvej inStancie,

tykajucimi sa zamietnutia Zaloby o zaplatenie 812,40 eur s prisluSenstvom (bod 12.1 az
12.3 odbévodnenia rozsudku sudu prvej indtancie). Odvolaci sud konstatuje, Ze sud prvej
inStancie v tomto rozsahu vykonal dostato¢né dokazovanie, dokazy, tykajuce sa tejto Casti

Zaloby vyhodnotil kazdy jednotlivo a vSetky vo vzajomnej suvislosti, spravne zistil skutkovy stav danej
veci a na vec aplikoval spravne pravne predpisy, ktoré i spravne vylozil (§ 224 CSP). Namietky Zalobcu
uvedené v podanom odvolani nemohli preto privodit zmenu napadnutého rozsudku v tejto ¢asti. Ani v
odvolacom konani neboli preukazané ani tvrdené také skuto€nosti, ktoré by mohli mat za nasledok v
tejto Casti odliSné rozhodnutie. Z tohto dévodu si odvolaci sud osvojil zisteny skutkovy stav sudom prvej
inStancie a jeho pravne posudenie v Casti tykajucej sa zamietnutia zaloby o zaplatenie 812,40 eur s
prislusenstvom, a v podrobnostiach na odévodnenie rozsudku sudu prvej inStancie odkazuje.

9. Dalej sa odvolaci sud zaoberal namietkami Zalobcu, tykajucimi sa druhej &asti nim uplatneného
naroku, a to vypratania bytu &. XX o vymere 28,32 m2 v bytovom dome so sup. ¢.
XXX, zapisanym na LV &. XXXX vedenom katastralnym odborom Okresného uradu L. v k. u. W.. Sud
prvej indtancie Zalobu v tejto ¢asti zamietol z dévodu, Ze Zalobca nepreukazal existenciu platnej zmluvy
o najme bytu zo dfia 01.12.2016, neuniesol tak dékazné bremeno preukézat svoje tvrdenia o rozhodnej
skuto€nosti, Ze uplynutim doby najmu bytu Zalovany uziva byt bez pravneho dévodu.



10. S tymto zaverom sudu prvej inStancie sa odvolaci sud nestotoznuje.

11. N4jom bytu vznikd najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za
najomné byt do uzZivania. Ndjomna zmluva musi obsahovat oznacenie predmetu a rozsah uZivania,
vySku najomného a vys8ku uhrady za plnenie spojené s uZivanim bytu alebo spdsob ich vypoctu.
Povaha pravneho vztahu najmu bytu ako vztahu obliganého pojmovo predpoklada vytvorenie
maximalneho priestoru pre uplatnenie autonémie véle a zmluvnej volnosti, pisomna forma nie je
zakonom podmienena. Najom bytu je chranenym najmom, nakolko snahou zakonodarcu je chranit
slabSiu zmluvnu stranu, ktorou je vZzdy ngjomca bytu.

12. Z obsahu Zaloby v suvislosti s vypratanim bytu vyplyva jednak tvrdenie Zalobcu, Ze doslo k
uzavretiu najomnej zmluvy €. XX/Nz/XXXX zo dria 01.12.2016 a nasledne k 6-tim jej dodatkom, suasne
v3ak z obsahu Zaloby vyplyva, Ze sa domaha ochrany svojho vlastnickeho prava, nakolko Zalovany uziva
byt v rozpore s pravnymi predpismi a zmluvou, neopravnene zasahuje do jeho vlastnickeho prava a
vznika mu Skoda v désledku neopravneného uzivania bytu. Konanie Zalovaného povazoval za v rozpore
so zmluvou a so zakonom. Poukazal na &lanok 20 Ustavy SR.

13. Za vyznamné v danej veci odvolaci sud povaZoval skutkové tvrdenie Zalobcu, Ze
Zalovany byt uziva bez pravneho dévodu. V konani bolo preukazané, Ze zmluva o najme bytu zo dna
01.12.2016 (vratane jej dodatkov) nebola platnym pravnym ukonom, o Zalobca nespochybnil. Z obsahu
spisu v8ak vyplyva, Ze Zalovany predmetny byt neuZival od 01.12.2016, ale uzival ho bud
dévodne - na zaklade zmluvného vztahu, alebo bez pravneho dévodu , minimalne od roku 2011 (vid &.
I. 17), ba mozZno dokonca od roku 2007 (vid zmluvu o najme predloZenu v odvolacom konani Zalobcom
zo dfia 16.04.2007). VyrieSenie otazky existencie najomného vztahu medzi stranami sporu je potrebné
posudzovat ako otazku predbeznu z dévodu, Ze jej vyrieSenie je zakladnym predpokladom rozhodovania
o tom, ¢i Zalovany byt uZiva na z&klade pravneho dévodu, alebo bez pravneho doévodu. Skutonosti,
Ze neexistuje k datumu 01.12.2016 platna pisomna forma najomnej zmluvy, eSte nema za nasledok,
Ze neexistuje zmluva o najme bytu, ku ktorej vzniku do8lo konkludentnym spdsobom. Je nesporné, Ze
nedostatok pisomnej formy najomnej zmluvy nespdsobuje jej neplatnost, prejavy vole
smerujuce k uzavretiu najomnej zmluvy vdak musia byt urobené spdsobom nevzbudzujucim pochybnost
o tom, €o chceli u€astnici zmluvy prejavit. Pripadny zaver o uzavreti zmluvy o najme bytu konkludentnym
spbsobom preto nevyhnutne predpoklada, Ze tu bol dany konkludentny prejav véle smerujuci k uzavretiu
zmluvy o najme bytu ako na strane prenajimatela, tak aj na strane ngjomcu (najomcov). K uvedenym
otazkam neboli doposial vykonané Ziadne dokazy. Zo skutkového stavu zisteného sudom prvej indtancie
preto nie je mozné doposial vyvodit zaver, €i Zalobca svoje skutkové tvrdenia, Ze Zalovany predmetny
byt uziva bez pravneho dévodu, preukazal, alebo nepreukazal, resp. i Zalovany uziva
predmetny byt na zaklade konkludentne uzavretej zmluvy o najme bytu alebo bez pravneho dévodu. Za
takto zisteného skutkového stavu veci nebolo dévodné Zalobu Zalobcu bez dalSieho, zamietnut. Takéto
rozhodnutie odvolaci sud povaZzuje za pred&asné.

14. Z tychto dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie v €asti vyroku I., ktorym zamietol Zalobu
o vypratanie bytu a iné , vratane suvisiaceho vyroku o trovach konania, zruSil a v rozsahu zruSenia vec
vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

15. Ulohou sudu prvej instancie bude predovsetkym vyriesit predbeznl otazku , &i doslo medzi stranami
sporu k uzavretiu zmluvy o najme predmetného bytu konkludentnym spésobom v roku 2016, pripadne
i v predchadzajucom obdobi (tvrdenie Zalovaného) , tj. &i Zalovany predmetny byt uZiva na zaklade
pravneho dévodu alebo bez pravneho dévodu a az nasledne opatovne méze vo veci rozhodnut.

16. Rozhodnutie bolo senatom Krajského sudu v Trené&ine 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 zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



