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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Fedora Benku a sudkyn JUDr. Silvie
Hybelovej a Mgr. Katariny Arnouldovej v spore Zalobkyne: J. T., nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom V. XXXX/
X, Y., zastupena: JUDr. Pavol Kvak, advokat, so sidlom Teplicka 2282/42, PieStany, proti zalovanému:
APOLLO spadliving, s. r. 0., so sidlom Nitrianska 1835/1, Piestany, ICO: 36 561 479, zastGpeny: Mgr.
Juraj Simuny, advokat, so sidlom Namestie M. R. Stefanika 30/33, Topol&any, o uréenie neplatnosti
vypovede najmu bytu a o vzdjomnej Zalobe o uréenie, Ze vypoved najmu bytu je platna a o urCenie, Ze
by podlieha rezimu regulovaného najomného, o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu
Piestany zo dfa 11. jula 2019, ¢.k. 15C/351/2014-115, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

1. Zalobkyfia ma vogi Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Rozsudkom napadnutym odvolanim sud prvej inStancie urdil, ze vypoved z najmu bytu,
nachadzajuceho sa na prizemi budovy Zalovaného so sup. €. XXXX, postavenej na pozemku s
parcelnym & XXXX v kat. Uz. Y. na V. ulici v Y., pozostavajuceho z dvoch izieb, kuchyne, predsiene,
komory, kupefne, WC a pivnice, ktorua dal Zalovany Zalobkyni listom zo dfia 31.10.2014, ktoru si
Zalobkyha prevzala ako doru€enu listovu zasielku pod postovym podacim Cislom RP459519542S5K
dna 13.11.2014 je neplatna (vyrok l.), vzajomnu Zalobu v Casti o ur€enie, Ze vypoved najmu bytu je
platna, zamietol (vyrok Il.) a rovnako zamietol vzajomnu Zalobu v €asti o ur€enie, Ze byt podlieha rezimu
regulovaného najomného (vyrok Ill.). O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol
tak, Ze Zalobkyha ma narok na nahradu trov konania o uréenie neplatnosti vypovede najmu v plnom
rozsahu (vyrok IV.) a Zalobkyni tieZ priznal narok na nahradu trov konania o vzajomnej Zalobe o uréenie
platnosti vypovede a o uréenie, Ze byt podlieha regulovanému najomnému v plnom rozsahu (vyrok V.).

2. Svoje rozhodnutie sud pravne odévodnil pouZitim ustanoveni § 37 ods. 1, § 680 ods. 2, § 685 ods.
1, § 686 ods. 1, § 696 ods. 1 a2, § 711 ods. 1, 2 a 6, § 871 ods. 1 a 4 Obclianskeho zékonnika
(dalej aj ako ,0Z%), § 1, § 2 ods. 1, § 4 ods. 1, 2 a 3 zékona €. 260/2011 Z.z. o ukonCeni a spdsobe
usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom, ako aj § 137 pism. c) a d) CSP, ked na zaklade
vykonaného dokazovania mal za preukazané, Ze Zalovany nadobudol na zaklade kupnej zmluvy od
spolognosti Slovenska sporitelfia, a. s. vlastnicke pravo k stavbe so sup. & XXXX postavenej na
pozemku s parc. €. 7222, zapisanej na LV €. XXXX pre kat. uz. Y., priCom vlastnicke pravo Zalovany
nadobudol povolenim vkladu jeho vlastnickeho prava do KN, diom 22.02.2013. V tejto budove sa
nachadza byt uzivany Zalobkyniou na zaklade najomnej zmluvy, ¢im Zalovany podla § 680 ods. 2
OZ vstupil do prav a povinnosti prenajimatela bytu. Zalovany listom zo dfia 31.10.2014, doruéenym
Zalobkyni dfia 13.11.2014, vypovedal najomnu zmluvu, z ktorej Zalobkyha odvodzuje svoje uzivacie



pravo k 2-izbovému bytu nachadzajucemu sa na prizemi nehnutelnosti so sup. €. XXXX na V. ulici €. X
vY..V €ase prenechania bytu do ngjmu bola Zalobkyria zamestnankyriou Slovenskej $tatnej sporitefne,
§. p., byt jej bol prenechany do najmu, priCom platnost najomnej zmluvy medzi Slovenskou sporitelfiou,
8. p. a zalobkyrfiou ako najomkyriou uz vyrieSil Okresny sud PieStany v inej veci medzi tymi istymi
subjektmi sporu ako predbeznu otdzku tym spdsobom, Ze mal za to, Ze predmetny najom bytu vznikol
ustnou dohodou Zalobkyne a jej zamestnavatela ako vlastnika nehnutelnosti, v ktorej sa byt nachadzal,
0 jej podstatnych nalezZitostiach eSte pred podpisom pisomného vyhotovenia najomnej zmluvy zo
dna 1.7.1992. Nakofko platnost predmetnej najomnej zmluvy nebola medzi stranami v tomto konani
rozporovana, sud sa platnostou predmetnej najomnej zmluvy pri dokazovani viac nezaoberal, a v tejto
suvislosti odkazuje na jasné a presvedcZivé odévodnenie rozsudku sudu vo veci €. k. 5C/204/2013-94
zo diia 05.05.2014, &ast ktorého je uvedena v odseku 17. tohto odévodenia. Zalovany vypoved najmu
bytu danu Zalobkyni listom zo dna 31.10.2014 oddvodnil iba odkazom na zékon €. 260/2011 Z. z.
a na konec¢né rozhodnutie ESLP vo veci Bitté a ini proti Slovenskej republike €. Bsw 30255/09. Vo
vypovedi neuviedol konkrétne ustanovenie citovaného zdkona, na ktoré sa Zalovany odvolava, dévod
vypovede vbbec skutkovo nevymedzil. Neodkazal na Ziadne ustanovenie Obcianskeho zakonnika.
K vypovedi nepripojil rozsudok ESLP, na ktory sa odvolaval vo vypovedi najmu. V priebehu sporu
Zalovany dodato¢ne uvadzal dalSie vypovedné dbvody, na ktoré viak sud nemohol prihliadnut, kedze
neboli uvedené priamo v predmetnej pisomnej vypovedi. Sud nevykonal dokazovanie snimkou Casti
katastralnej mapy predloZenou Zalobkyriou, nakolko tato listina nebola potrebna pre zistenie skutkového
stavu v rozsahu potrebnom pre rozhodnutie vo veci samej. Sud sa dalej nezoberal zaznamom z
rokovania zo dfia 02.02.2018, spisanym a podpisanym vylu¢ne Zalovanym, obsahom ktorého je tvrdenie,
Z2e ESLP rozhodol dfia 09.01.2018 rozsudkom, nakolko ani tato listina nemala Ziadny vplyv pre zistenie
skutkového stavu vo veci samej. Nakolko predmetna Zaloba je Zalobou o uréenie pravnej skutoénosti,
sud Zalobu subsumoval pod ust. § 137 pism. d) CSP, nakolko ur€enie neplatnosti najmu bytu vyplyva
z osobitného predpisu, ktorym je § 711 ods. 6 OZ, a preto naliehavy pravny zaujem na pozadovanom
urCeni Zalobkyfha nemusela preukazovat. Sud zistil, Ze Zaloba bola podana v zdkonnej 3-mesacne;j
lehote podla § 711 ods. 6 OZ. Zalovany v priebehu celého sporu tvrdil, Ze predmetna vypoved najmu
bola podana podla zakona &. 260/2011 Z.z. v prisluSnom zneni, k ¢omu sud dodal, ze tento zakon
ma povahu lex specialis vo vztahu k Obc&ianskemu zakonniku ako lex generalis. KedZe tento osobitny
zakon neobsahuje Ziadne ustanovenie, ktoré by upravovalo pravo najomcu domahat sa neplatnosti
vypovede najmu, ani ustanovenie, ktoré by mu toto pravo vyslovne nepriznavalo, za subsidiarneho
a primeraného pouzitia prislusnych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika, sid mal za to, Zze Zalobkyna
bola opravnena podat aj zalobu o uréenie neplatnosti vypovede najmu bytu podanu podla citovaného
osobitného zakona, za primeraného pouzitia § 711 ods. 6 OZ, a teda aj v tomto pripade Zalobkyna
nemusela preukazovat naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti vypovede najmu. Zakladnou
zdkonnou podmienkou aplikacie zdkona €. 260/2011 Z.z. v prisludnom zneni je, Ze sa vztahuje iba na
domy, prip. byty v tychto domoch, v ktorych najom vznikol podla § 871 ods. 1 a 4 OZ, teda zdkonnou
transformaciou prava osobného uzivania bytu na najom, t.j. k 01.01.1992, pri€om sucasne najom trval ku
dfiu ucinnosti citovaného zakona (t.j. k 15.09.2011). Zakon navy3$e v ust. § 2 zuZuje svoju pdsobnost len
na také byty, ktoré zarover boli vydané opravnenym osobam podla restituénych zakonov, €o nie je dany
pripad. K pdsobnosti citovaného zakona sa uz podrobne vyjadril NS SR v rozsudku sp. zn. 7S20/9/2017
zo dia 24.10.2018, priCom tato pdsobnost vyplyva aj z dovodovej spravy k navrhu zakona €. 260/2011
Z.z., tak ako je uvedené aj v odsekoch 40. a 41. odévodnenia napadnutého rozsudku. Kedze predmetny
najomny vztah vznikol az v maji, prip. juni v roku 1992 na zé&klade ustnej najomnej zmluvy, pricom tento
najom Zalobkyni nevznikol na zaklade prechodu najmu bytu alebo vymeny bytu, je vyli¢ena aplikacia
ktoréhokolvek ustanovenia zdkona €. 260/2011 Z.z. na predmetny ngjomny vztah, a preto Zalovany
ani nemohol podat platnu vypoved najmu bytu podla tohto zédkona. Sud preto skumal, ¢i predmetna
vypoved obsahuje vSetky zakonné nalezitosti podla prislusnych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika,
pricom zistil, Ze Zalovany v predmetnej vypovedi neuviedol Ziadny zakonny dévod vypovede najmu bytu
podfa § 711 ods. 1 OZ, v zneni uc€innom ku dfiu vypovede, a ani ho skutkovo nevymedzil tak, aby ho
nebolo mozné zamenit' s inym dévodom. Na dévody vypovede oznamované sudu Zalovanym dodato¢ne
v priebehu sporu sud nemohol prihliadnut podla (§ 711 ods. 2 OZ), a preto sudu neostavalo ni¢ iné,
len urgit, Ze predmetna vypoved je neplatna podla § 711 ods. 2 OZ (I. vyrok). Zalovany uplatnil svoje
pravo proti Zalobkyni v tomto spore vzajomnou Zalobou, ktorou sa domahal a) uréenia, Ze predmetna
vypoved je platna, a b) urlenia, Ze predmetny byt je bytom, ktory podlieha reZimu regulovaného
najomného. Vzajomnu Zalobu v €asti urenia, Ze vypoved najmu je platnd, sud zamietol (ll. vyrok) hned
z dvoch dovodov, a to preto, Ze na ur€eni platnosti akéhokolvek pravneho Ukonu vo vSeobecnosti nie
je dany naliehavy pravny zaujem, ¢o je nevyhnutnou podmienkou pripustnosti ur€ovacej Zaloby podla



§ 137 pism. ¢) CSP. Tento narok vzajomnej Zaloby navySe nespada do kategdrie urCovacich Zaléb
podla § 137 pism. d) CSP, kedZe Ziadny osobitny predpis neupravuje moznost domahat sa na sude
ur€enia platnosti (a nie neplatnosti) vypovede najmu. Druhym dévodom zamietnutia vzajomnej Zaloby
v Casti ur€enia platnosti predmetnej vypovede je skutoCnost, Ze sud mal za preukazané, Ze predmetna
vypoved je neplatna, o Com aj rozhodol vyrokom |. napadnutého rozsudku. Narok vzajomnej Zaloby o
uréenie, Zze predmetny byt je bytom, ktory podlieha reZimu regulovaného najomného sud ako skutkovo
a pravne nedbévodny zamietol (lll. vyrok), pretoze mal za preukdzané, ze predmetny byt nie je bytom,
na ktory sa vztahuje pésobnost zdkona €. 260/2011 Z.z., &im je regulacia najmu predmetného bytu z
toho dovodu vyligena. Zalovany neuviedol Ziadne iné skutkové tvrdenia, na zaklade ktorych by sud
mohol ur¢it, Ze predmetny najom bytu je regulovany, hoci aj na zaklade iného pravneho predpisu, z
ktorého by bolo mozné vyvodit zaver o regulacii najomného v danom pripade. Rozsudky ESLP, na
ktoré Zalovany opakovane poukazoval v priebehu sporu, sa zaoberaju zakladnymi fudskymi pravami
stazovatelov ako prenajimatefov bytov a domov s regulovanym najomnym, ¢o v3ak nie je dany pripad.
K argumentacii zalovaného, Ze evidencny list €. 1/2011 pre vypolet najomného bol vyhotoveny podla
opatrenia MF SR €. 02/R/2008, sud dodava, Ze samotny odkaz v evidenénom liste na predmetné
opatrenie MF SR sdm osebe nezaklada reZim regulovaného najmu predmetného bytu, a tato listina
nie je dostatoénym dékazom na preukazanie tvrdenia zalovaného, ze predmetny byt podlieha rezimu
regulovaného najomného. Nakolko Zalobkyfia mala vo veci plny uspech tak v ¢asti konania o uréenie
neplatnosti vypovede najmu bytu, ako aj v Casti oboch Zalobnych narokov Zalovaného uplatnenych
vzajomnou Zalobou, sud podla § 255 ods. 1 CSP priznal Zalobkyni proti Zalovanému narok na nahradu
trov konania o uréenie neplatnosti vypovede najmu bytu, ako aj trov konania o vzajomnej Zalobe v jej
oboch €astiach v plnom rozsahu (vyroky IV. a V.).

3. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podal v zakonnej lehote odvolanie Zalovany, ktory navrhol
napadnuty rozsudok zrusit a vec vratit’ sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
Odvolanie odbvodnil tym, Ze napadnuty rozsudok vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.
Mal za to, Ze na predmetny byt a predmetny ngjomny vztah sa vztahuje pésobnost zdkona &. 260/2011
Z.z., a to z dévodu nutnosti aplikacie ust. § 2 ods. 1 pism. d) citovaného zakona. Tiez z predloZzeného
listinného dékazu - eviden&ného listu pre vypoclet najomného &. 1/2011 je zrejmé, Zze predmetny najom
je najmom s regulovanym najomnym, nakofko z eviden&ného listu vyplyva, Ze tento dokument bol
vyhotoveny podfa opatrenia Ministerstva financii SR &. 02/R/2008, pri€om ide o opatrenie MF SR, ktorym
sa meni a dopifia opatrenie o regulécii cien najmu bytov. Toto opatrenie sa uplatfiuje vyluéne pri bytoch s
regulovanym najomnym, z €oho je nutné vyvodit, Ze prave predmetny ngjom je ngjmom s regulovanym
najomnym. Sud dalej v odévodneni napadnutého rozhodnutia uviedol, ze rozsudky ESLP, na ktoré
odvolatel opakovane v priebehu konania poukazoval, sa zaoberaju zdkladnymi ludskymi pravami
staZovatelov ako prenajimatelov bytov v domoch s regulovanym najomnym, ¢o v8ak nepovazoval za
tento pripad. Skuto¢nost, Ze aj v tomto ide o poruSenie zakladnych ludskych prav Zalovaného ako
prenajimatefla bytu s regulovanym najomnym, je konstatovana v rozsudku ESLP €. 34749/14 zo dha
09.01.2018, v ktorom Zalovany vystupuje ako stazovatel, pri€om sud uvadza, Ze boli poruSené ludské
prava staZzovatela, a preto sa zaver prvoinstanéného sudu, podfa ktorého nemozno uvadzané rozsudky
uplatnit’ v tomto pripade, nepovazoval za spravny. Na zaklade uvedeného bol toho nazoru, ze vypoved
z najmu bytu nachadzajuceho sa na prizemi budovy Zalovaného so sup. €. 1836 je platna a zaroven,
Ze najomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym k vy3Sie uvedenej nehnutelnosti mozno povazovat
za vztah, na ktory mozno uplatfiovat ustanovenia zdkona &. 260/2011 Z.z. o ukonCeni a spbsobe
usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom.

4. K odvolaniu Zalovaného sa pisomne vyjadrila Zalobkyna, ktora navrhla napadnuty rozsudok z dévodu
jeho vecnej spravnosti potvrdit a priznat jej narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
Uviedla, Ze prvoinstancny sud spravne vyhodnotil moment aj sposob uzavretia ndjomnej zmluvy medzi
Zalobkyriou a pravnym predchodcom Zalovaného k predmetnému bytu, ked ustalil, Ze tento najomny
vztah vznikol v maji 1992 na zaklade v Ustnej forme uzavretej ndgjomnej zmluvy, a teda tento najomny
vztah v Ziadnom pripade nevznikol v zmysle § 871 ods. 1 OZ. Pokial iSlo o eviden&né listy najomného,
poukazala na to, Ze tieto boli taktieZ podpisané oboma uc€astnikmi najomného vztahu, a preto mali
charakter dohody o vyske ndjomného a thrad spojenych s ngjmom. Poukézala na to, Ze v danom pripade
nebola naplnena pdsobnost zakona €. 260/2011 Z.z. podla jeho ust. § 2 ods. 2, nakofko sa v danom
pripade nejedna o najom bytu, ktory by vznikol na zéklade prava prechodu najmu, ani na zaklade vymeny
bytu. Uviedla, Ze Zalovany vo svojej vypovedi najmu neuviedol ust. § 2 ods. 1 pism. d) zadkona ¢. 260/2011
Z.z., pricom poukazala na to, Ze i pri pdsobnosti citovaného ustanovenia sa musi jednat’ o byt v dome,



ktory bol su€astou prevodu majetku Statu na iné osoby podla osobitného predpisu alebo o byt, ktory
ku driu ucinnosti tohto zakona je vo vlastnictve inej osoby ako tej, ktora ich podfa osobitného predpisu
nadobudla, musi byt splnend aj druha podmienka, a to, Ze tento najom by musel vzniknut podfa § 871
ods. 1 a 4 Obcianskeho zakonnika, ¢o v danom pripade splnené nebolo, nakolko v danom pripade
najmu predmetného bytu Zalobkyrfiou ide o oby&ajny ngjom.

5. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie podala v€as opravnena
osoba - strana sporu (§ 359 a § 362 ods. 1 CSP), proti rozhodnutiu, proti ktorému je tento opravny
prostriedok pripustny (§ 355 ods. 1 CSP), postupom bez nariadenia ustneho odvolacieho pojednavania
preskumal napadnuty rozsudok, ako aj konanie mu predchadzajuce v medziach danych rozsahom a
doévodmi odvolania (§ 379 a § 380 CSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné, pretoze
napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie je vecne spravny.

6. Predmetom konania vedeného na sude prvej inStancie pod sp. zn. 15C/351/2014 je ur€enie
neplatnosti vypovede najmu bytu, ako i konanie o vzajomnej Zalobe o urCenie, Ze vypoved najmu
bytu je platna a o ur€enie, Ze byt podlieha rezimu regulovaného najomného. Rozsudkom napadnutym
odvolanim sud prvej inStancie urcil, Ze vypoved z najmu bytu, nachadzajuceho sa na prizemi budovy
Zalovaného so sup. €. XXXX, postavenej na pozemku s parcelnym &. 7722 v kat. Uz. Y. na V. uliciv Y.,
pozostavajuceho z dvoch izieb, kuchyne, predsiene, komory, kipefne, WC a pivnice, ktoru dal Zalovany
Zalobkyni listom zo dfia 31.10.2014, ktoru si Zalobkyria prevzala ako doru€enu listovu zasielku pod
postovym podacim Cislom RP459519542SK dra 13.11.2014 je neplatna (vyrok 1.), vzdjomnu Zalobu v
Casti o urenie, Ze vypoved najmu bytu je platna, zamietol (vyrok I1.) a rovnako zamietol vzdjomnu Zalobu
v Casti o ur€enie, Ze byt podlieha rezimu regulovaného najomného (vyrok Ill.). O naroku na nadhradu trov
konania sud prvej indtancie rozhodol tak, Ze Zalobkyfia ma narok na nahradu trov konania o uréenie
neplatnosti vypovede najmu v plnom rozsahu (vyrok IV.) a Zalobkyni tieZ priznal narok na ndhradu trov
konania o vzajomnej zalobe o ur€enie platnosti vypovede a o ur€enie, Ze byt podlieha regulovanému
najomnému v plnom rozsahu (vyrok V.).

7. Predmetom odvolacieho konania je preskimanie spravnosti postupu a napadnutého rozsudku sudu
prvej inStancie v celom rozsahu.

8. Odvolatel odvolanie odévodnil tym, Ze napadnuty rozsudok vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci [§ 365 ods. 1 pism. h) CSP]. Uvedeny odvolaci dévod je dany, ak sud prvej inStancie
posudil vec podla pravnej normy, ktora na zisteny skutkovy stav nedopada, alebo pravnu normu, sice
spravne urenu, nespravne vylozil, pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval.

9. Podla nazoru odvolacieho sudu sud prvej inStancie vec spravne pravne posudil, pouzil spravne pravne
predpisy a tieto i spravne vylozil a na dany skutkovy stav spravne aplikoval.

10. Podra ¢&l. 46 ods. 1 Ustavy SR, kazdy ma pravo doméhat sa zakonom ustanovenym postupom
svojho prava na nezavislom a nestrannom sude a v pripadoch ustanovenych zakonom na inom organe
Slovenskej republiky.

11. Podra €l. 6 Dohovoru o ochrane ludskych prav a slobdd, kazdy ma pravo na to, aby jeho zalezitost
bola spravodlivo, verejne a v primeranej lehote prejednana nezavislym a nestrannym sudom zriadenym
zakonom.

12. Obsah prava na spravodlivy sudny proces nespociva len v tom, Ze osobam nemozno branit v
uplatneni prava alebo ich diskriminovat pri ich uplatfiovani, obsahom tohto prava je i relevantné konanie
sudov a inych organov Slovenskej republiky. Do prava na spravodlivy sudny proces nepatri pravo strany
sporu, aby sa vSeobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi, navrhovanim a hodnotenim dékazov
(IV.US 252/2004).

13. Pravo na spravodlivy sudny proces neznamena ani pravo na to, aby bola strana sporu pred
vSeobecnym sudom Uspesna, teda aby bolo rozhodnuté v sulade s jej poziadavkami a pravnymi nazormi
(1.LUS 50/2004).



14. Do obsahu zakladného prava podla ¢&l. 46 ods. 1 Ustavy SR a prava na spravodlivy sudny proces
podfa €l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a slobdd nepatri ani pravo strany vyjadrovat
k spbsobu hodnotenia fiou navrhnutych dékazov sudom, pripadne doZadovat sa nim navrhnutého
spbsobu hodnotenia vykonanych ddkazov, resp. toho, aby sudy preberali alebo sa riadili vykladom
v8eobecne zavaznych predpisov, ktory predklada strana (1.US 97/1997, 11.US 3/1997, 11.US 251/2003).

15. PretoZe odvolaci sud v celom rozsahu prebera sudom prvej indtancie zisteny skutkovy stav, ktory
vykonal dokazovanie v rozsahu potrebnom pre posudenie Zalobou uplatneného naroku, jeho vysledky
jednotlivo i vo vzdjomnych suvislostiach spravne vyhodnotil a napokon dospel k spravnym skutkovym
zaverom, pokial ide o skuto€nosti pravne rozhodné pre posudenie Zalobou uplatnenych narokov, a
pretoZe odvolaci sud v celom rozsahu zdiela i pravne zavery prvoinstanéného sudu vo veci, ktory na
vec aplikoval spravne hmotno-pravne ustanovenia a tieto v suvislosti s danou vecou i spravne vyloZil, s
poukazom na ust. § 387 ods. 2 CSP odvolaci sud uz iba odkazuje na spravne a presvedcivé pisomné
vyhotovenie rozsudku.

16. Sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze na predmetnu vec nie je mozné aplikovat ustanovenia zakona
€. 260/2011 Z.z. o ukonCeni a spbsobe usporiadania niektorych vztahov k bytom, s ktorym pravnym
posudenim odvolatel nesuhlasi. Z obsahu spisového materidlu vyplynulo, Ze Zalovany nadobudol na
zaklade kupnej zmluvy od Slovenskej sporitelne, a. s. vlastnicke pravo k stavbe so sup. & XXXX,
postavenej na pozemku s parc. €. 7222, zapisané na LV & XXXX pre k. 0. Y. diia 22.02.2013. V
predmetnej budove sa nachadza byt uzivany Zalobkyfou na zaklade najomnej zmluvy, pricom v ¢ase
prenechania bytu do najmu Zalobkyne bola tato zamestnankyfou Slovenskej Statnej sporitelne, $. p.,
pricom platnost’ ngjomnej zmluvy medzi Slovenskou sporitelfiou, $. p. a Zalobkyfou ako najomcom uz
vyriedil Okresny sud PieStany vo veci sp. zn. 5C/204/2013, ked uzavrel, Ze predmetny najom bytu vznikol
ustnou dohodou Zalobkyne a jej zamestnavatela ako vlastnika nehnutelnosti, v ktorej sa byt nachadzal,
0 jej podstatnych nélezZitostiach eSte pred podpisom pisomného vyhotovenia najomnej zmluvy zo dna
01.07.1992, pri€om platnost predmetnej najomnej zmluvy nebola medzi stranami v konani sporna.

17. Zalovany vypoved najmu bytu danu Zalobkyni listom zo diia 31.10.2014 odévodnil iba odkazom
na zakon ¢&. 260/2011 Z.z. a rozhodnutie ESLP vo veci Bitté a ini proti Slovenskej republike &. Bsw
30255/09, pricom vo vypovedi neuviedol Ziadne konkrétne ustanovenie citovaného zakona a dévod
vypovede vObec skutkovo nevymedzil.

18. Prvoinstan&ny sud dospel k spravnemu zaveru, Ze na predmetny nagjom nemozno aplikovat’ zakon &.
260/2011 Z.z. z dévodov, ktoré podrobne v odévodneni napadnutého rozsudku rozpisal prvoinstanény
sud (najma bod 56., 57. a 58.), s ktorymi zavermi odvolaci sud suhlasi a v podrobnostiach odkazuje
na oddévodnenie napadnutého rozsudku bez potreby opakovania zaverov sudu prvej inStancie. K veci
mozno len doplnit, Ze pokial by sa dospelo k zaveru o moznosti aplikacie zdkona €. 260/2011 Z.z na
predmetny pripad, ¢o odvolaci sud zhodne so zaverom sudu prvej inStancie vylu€uje, tak vypoved zo
strany Zalovaného by bola podana oneskorene s prihliadnutim na ust. § 3 a § 3a citovaného zakona.

19. Spravne sud prvej inStancie neprihliadol na Zalovanym pocas konania predkladané rozsudky ESLP,
ked z tychto rozhodnuti len vyplyva, Ze ESLP dospel k zaveru, Ze uplathovanim instititu regulovaného
najomného neboli zohladnené zdujmy vlastnikov bytov vratane ich prava na dosahovanie vynosov z
majetku, ked' sucasne podotkol, Ze pravna uprava prijatd v roku 2011 (tzv. deregulaény zakon) sice
umoznuje kazdoro€né zvySovanie regulovaného najomného o 20%, ale vébec nerieSi predchadzajicu
situaciu, predovéetkym Skody utrpené vlastnikmi. Ziadne z predlozenych rozhodnuti vak neriesi otazku
trvania, resp. ukon&enia najomného vztahu, ale rieSi otazku regulovaného najomného, a to vo vztahu ku
konkrétnym staZovatefom. Na ostatné rozhodnutie ESLP predloZzené odvolatelom v ramci odvolacieho
konania odvolaci sud nemohol prihliadnut’ s prihliadnutim na ust. § 366 pism. d) CSP, nakolko ni¢
nebranilo odvolatelovi predloZit uvedeny rozsudok uz skér, a to v slovenskom jazyku, aby bolo mozné
posudit, ¢i sa podla jeho vyjadrenia vztahuje i na Zalovaného ako stazovatefa a ¢o je obsahom
predmetného rozhodnutia.

20. Na zaklade uvedeného sud prvej indtancie spravne Zalobe Zalobkyne na uréeni neplatnosti vypovede
vyhovel a v nadvaznosti na to spravne zamietol i vzgjomnu Zalobu na urcenie platnosti vypovede, ako aj
urCenie, Ze predmetny byt je bytom, ktory podlieha reZzimu regulovaného najomného, ked takéto Zaloby



nevyplyvaju z ust. § 137 pism. d) CSP, nakolko ur&enie uvedenych pravnych skuto€nosti nevyplyva z
osobitného predpisu.

21. Dal$ie odvolacie argumenty odvolatela odvolaci std povaZzoval pre rozhodnutie vo veci samej uz za
nerozhodné, bez potreby sa nimi osobitne vysporiadavat, ¢o vyplyva i z konStantnej judikatiry (porovnaj
napr. rozhodnutia Ustavného sidu SR sp. zn. 11.US 251/04, 111.US 209/04, 11.US 200/09 a pod.).

22. Z dévodu, Zze odvolacie dovody Zalovaného neboli opodstatnené a neboli zistené ani Ziadne
nedostatky v postupe sudu prvej indtancie, na ktoré by mal odvolaci sud prihliadat z tzv. dradne;j
povinnosti (§ 380 ods. 2 CSP), preto napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie vo veci samej, ako i v
zavislom vyroku o naroku na nahradu trov konania z dévodu vecnej spravnosti potvrdil (§ 387 ods. 1
CSP).

23. O néaroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 CSP v
spojeni s § 255 ods. 1 CSP a v odvolacom konani v celom rozsahu Uspesnej Zalobkyni priznal narok na
nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.

24. Senat odvolacieho sudu uvedeny rozsudok prijal pomerom hlasov 3:0, teda jednohlasne.
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 prisluSsenstva v Case
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 mdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolocenstvo 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 dévody) 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, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

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

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou 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 pravneho 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 uplatfovat nové prostriedky procesného uUtoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).



