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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobcov: 1/ W. K., byvajiica v Z., 2/ O. W., byvajucav Z. a
3/ W. 1., byvajuci v Z., zastupenych JUDr. Mojmirom Plavcom, advokatom so sidlom v Bratislave,
Mijkova €. 3, proti zalovanému B. O., byvajicemu v Z., zastupenému Mgr. Martinom PaSkalom,
advokatom so sidlom v Bratislave, Zahradnicka 27, o vypratanie nehnutelnosti, vedenom na Okresnom
sude Bratislava I pod sp.zn. 25C/90/2013, o dovolani zalobcov protirozsudku Krajského sudu v

Bratislave z 23. maja 2017 sp.zn. 5Co/14/2017, takto

rozhodol:

Dovolaniceodmieta.

Zalovany ma narok na nahradu trov dovolacieho konania v rozsahu 100 %.

Odovodnenie

1. Zalobcovia 1/, 2/ a 3/ (dalej len , zalobcovia®) sa Zalobou podanou na Okresnom sude Bratislava I
domabhali, aby sud uloZil zalovanému povinnost’ vypratat’ byt ¢. 1 na prvom poschodi bytového domu so
stupisnym ¢islom 40 na O., postaveného na pozemku s parcelnym Cislom XXXX - zastavané plochy a
nadvoria, zapisanym na LV ¢. XXXX, vedenom M. Z., katastralne tizemie M.. Okresny sud Bratislava I
rozsudkom zo 17. juna 2016 ¢.k. 25C/90/2013-274 Zalobu zamietol a Zalobcom ulozil povinnost’ zaplatit’
zalovanému spolo¢ne a nerozdielne nahradu trov pravneho zastipenia vo vyske 808,10 €, do troch dni
od pravoplatnosti rozsudku. V odévodneni rozsudku okresny sud okrem inych skuto¢nosti (neplatnost’
nagjomnej zmluvy uzatvorenej medzi Mestskou Cast'ou Bratislava Staré mesto ako prenajimatelom a
zalovanym ako ndjomcom dna 12. 5. 1992, uzatvorenie najomnej zmluvy medzi Zalobcami a zalovanym
konkludentnym spdsobom) uviedol, Ze vypoved’ z najmu bytu danu zalobcami zalovanému v zmysle § 3
ods. 1 zakona ¢. 260/2011 Zb. o ukonCeni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k
bytom (d’alej len ,,zakon ¢. 260/2011 Z.z.*) posudil ako neplatnti, pretoZe aj ked’ st zalobcovia v zmysle
§ 2 ods. 1 pism. e/ zdkona ¢. 260/2011 Z.z. spoluvlastnici domovej nehnutelnosti na O., nebola spnena
zakonom vyzadovand podmienka na strane zalovaného, a to z toho dovodu, ze zalovanému nevznikol k
spornému bytu najom podla § 871 ods. 1, 4 Obcianskeho zakonnika. Okrem uvedeného dovodu



neplatnosti vypovede z najmu bytu okresny sud v odévodneni rozsudku uviedol, ze predmetnej vypovedi
z n4jmu bytu nemohol priznat’ relevanciu ani z toho dovodu, Ze nebola doruc¢ena aj manzelke Zalovaného.

2. Krajsky sud v Bratislave na odvolanie Zalobcov rozsudkom zo 23. maja 2017 sp.zn. 5Co/14/2017
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 a 2 zakona ¢. 160/2015 Z.z.,
Civilného sporového poriadku (d’alej len ,,C.s.p.“) potvrdil. Mal za to, Zze std prvej inStancie dospel k
spravnym skutkovym a pravnym zaverom o neplatnosti vypovede z nadjmu bytu a v nadvéznosti na to o
neddvodnosti Zaloby na jeho vypratanie, s ktorymi sa v celom rozsahu stotoznil. Vo vzt'ahu k odvolacej
namietke zalobcov, Ze nemali vedomost’ o spolo¢nom najme bytu Zalovaného s manzelkou, odvolaci sud
uviedol, ze je povinnostou prenajimatela/lov informovat’ sa, kto uziva jeho/ich byt, priCom v pripade
spoloéného najmu bytu manzelmi musi byt vypoved z najmu bytu doruc¢ena obidvom manzelom; v
opacnom pripade ju nemozno povazovat’ za platni. Na doplnenie odvolaci sud uviedol, ze sa stotoznil aj
so zévermi sudu prvej in§tancie o neplatnosti Najomnej zmluvy zo dna 12. 5. 1992 a Ze njjomny vztah
zalovaného k predmetnému bytu vznikol na zaklade najomnej zmluvy uzatvorenej medzi zalobcami a
7alovanym konkludentnym spdsobom. Zalobcovia (prenajimatelia) prenechali Zalovanému (najomcovi)
3-izbovy byt na O. do do¢asného uZzivania na dobu neurcitd, za ¢o im Zalovany platil odplatu v podobe
ngjomného. Zmluvou o vykone spravy a udrzby domovej nehnutelnosti na O., (v ktorej sa nachadza
predmetny byt), uzatvorenou dnia 1. februdra 2005 poverili zalobcovia a aj dalsi spoluvlastnici
predmetného bytového domu spoloc¢nost’ H. so sidlom v Bratislave (dalej len ,,spravca®) vykonom
spravy, ktora zahfia aj zabezpecenie riadneho predpisu ndjomného a thrad za sluzby spojené s uzivanim
bytu, ktoré zalovany riadne hradil.

3. Proti uvedenému rozsudku odvolaciecho sudu podali Zalobcovia (dalej aj ,,dovolatelia®) dovolanie,
ktorého pripustnost’ odovodnili poukazom na ustanovenie § 421 pism. b/ C.s.p. a uviedli, ze otazka, od
vyrieSenia ktorej zaviselo dovolanim napadnuté rozhodnutie odvolacicho sudu, nebola eSte v
rozhodovacej praxi dovolaciecho sudu vyrieSena. Tuto otazku vymedzili dovolatelia v dovolani
nasledovne: Je konkludentnym prejavom vole smerujucim k uzatvoreniu nijomnej zmluvy skutocnost’,
ze vlastnik bytu od osoby uzivajiicej byt bez pravneho dévodu pozaduje platby za uzivanie bytu, ktoré
uzivatel’ bytu hradi a vlastnik ich prijima ? V stvislosti s takto vymedzenou pravnou otdzkou Zalobcovia
v dovolani uviedli, Ze sa stotoziiuji so zaverom sudov oboch inStancii o tom, Ze Najomna zmluva zo dia
12. 5. 1992 je absolitne neplatnym pravnym tikonom, namietaju v§ak, Ze by k vzniku nagjomného vztahu
medzi nimi a Zalovanym malo dojst’ konkludentne. Poukézali pritom na ustanovenie § 686 ods. 1
Obcianskeho zékonnika, ktoré upravuje obsahové nélezitosti ndjomnej zmluvy a uviedli, Ze z uvedeného
ustanovenia je zrejmé, ze podstatnou nalezitostou najomnej zmluvy je vyska najomného a vyska uhrady
za plnenia spojené s uzivanim bytu, ktoré Zalovany uhradza stale v sume stanovenej v Najomnej zmluve
zo dna 12. 5. 1992, uréenej podla vyhlasky ¢. 60/1964 Zb. Zdoraznili ze aj ked od zalovaného
»poberali“ platby ndjomného a thrad za sluzby spojené s uZivanim bytu, tieto nepovazovali za ndjjomné
dohodnuté konkludentne, ale za plnenie titulom vydania bezdévodného obohatenia, nakol’ko zalovany
uzival a stéle uziva predmetny byt bez pravneho dévodu. Dalej uviedli, Ze odvolaci sud pri posudzovani
existencie najomnej zmluvy medzi nimi a zalovanym vychadzal z nespravneho pravneho posudenia
predmetnej veci, ked zo skutkovych zisteni vyvodil pravny zaver, Zze ndjomna zmluva vznikla
konkludentne. Takémuto pravnemu zaveru odvolacieho sudu brani okrem iného aj znenie ustanovenia §
35 Obcianskeho zdkonnika, v zmysle ktorého volu mozno prejavit’ aj inym spdsobom ako vyslovne,
tento iny sposob prejavu vole vSak nemoze vzbudzovat pochybnosti. V suvislosti s konkludentnym
sposobom uzatvorenia najomnej zmluvy poukazali zalobcovia v dovolani na rozhodnutia NajvySsicho
sudu Ceskej republiky sp.zn. 26Cdo/212/2005 zo dita 30. novembra 2005 a sp.zn. 26Cdo/1898/99 zo
dita 22. marca 2001, z obsahu od6vodnenia ktorych vyplyva aky prejav vole mozno vo vztahu k
uzatvoreniu najomnej zmluvy povazovat’ za konkludentny. V zavere dovolania navrhli, aby dovolaci sud
dovolanim napadnuty rozsudok odvolacicho sudu a aj rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec vratil
sudu prvej in§tancie na d’alSie konanie.

4. Zalovany vo vyjadreni k dovolaniu Zalobcov uviedol, Ze Zalobcovia nepreukazali Ziadne relevantné
dovody pripustnosti dovolania v zmysle ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. Zalobcami v dovolani
vymedzenll pravnu otazku oznacil za ucelovu, pretoze zalobcovia sa takymto vymedzenim dovolacej



otazky snazia navodit’ stav, akoby sa Zalovany ,,chopil uzivania bytu a neskor za toto uzivanie platil
odplatu vo vyske regulovaného najomného®. Dalej uviedol, Ze pokial Zalobcovia opitovne v dovolani
argumentuju tym, ze prenajimatel’ (W. uzatvoril dia 12. 5. 1992 so zalovanym ndjomna zmluvu v
rozpore so zakonom, tak povazuje za potrebné uviest’, ze len zo samotnej skuto¢nosti, ze ,,sa v sudnom
konani nepodarilo preukazat' existenciu suhlasu prislu§ného organu s prendjmom nehnutelnosti spred
takmer Stvrt'storo¢ia“, nemoze byt konanie prenajimatela pri uzatvarani predmetnej najomnej zmluvy
povazované za protipravne, a to aj vzhladom na to, Ze Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
(ktorého W. wuzatvorila v maji 1992 so zalovanym ndjomnu zmluvu) je doteraz podielovym
spoluvlastnikom nehnutelnosti, v ktorej sa byt nachadza. Zdoéraznil, Ze do predmetného bytu sa aj s
rodinou nastahoval v méaji 1992, odvtedy az doteraz byt nepretrzite uziva, pri¢om sa sprava ako najomca
a Zalobcovia ako prenajimatelia.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (dalej len ,,najvyssi sud®) ako sud dovolaci (§ 35 C. s.p.) po
zisteni, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 C.s.p.) opravnena osoba, zastipena
advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424
C.s.p.), bez nariadenia pojednavania (§ 443 C.s.p.) dospel k zaveru, Ze dovolanie treba odmietnut’,
pretoze nie je pripustné.

6. Podla § 419 C.s.p. proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta;
rozhodnutia odvolacieho sudu, proti ktorym je pripustné dovolanie, su vymenované v § 420 a § 421
C.s.p.

7. Podla § 421 ods. 1 C.s.p. dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacieho stidu, b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho stidu este nebola vyrieSena alebo ¢/ ktora
je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

8. Dovolanie je mimoriadnym opravnym prostriecdkom, ktorym je mozné napadnit’ rozhodnutie
odvolacicho sudu pri splneni zdkonom stanovenych predpokladov a podmienok. Z hl'adiska posudenia
pripustnosti dovolania je podstatné spravne vymedzenie dovolacich dévodov spésobom upravenym v
zakone (§ 431 az § 435 C.s.p.), a to v nadvéznosti na konkrétne, dovolanim napadnuté rozhodnutie
odvolacicho sudu. Pokial’ nie st splnené procesné podmienky dovolacicho konania a predpoklady
pripustnosti dovolania, nemozno dovolanim napadnuté rozhodnutie odvolacieho sudu podrobit’ vecnému
preskiimaniu v dovolacom konani.

9. Dovolanie pripustné podla § 421 C.s.p. mozno oddvodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spociva na
nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C.s.p.). Dovolaci dovod 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 C.s.p.).

10. Z obsahu dovolania Zalobcov je zrejmé, ze zalobcovia oddvodnili dovolanie nespravnym pravnym
posudenim vzniku najomného vztahu zalovaného k bytu Specifikovanému v petite Zaloby, (ktorého
vypratania sa podanim zaloby domahaji) konkludentnym spdsobom a Ze pripustnost’ dovolania
vyvodzuju z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p.

11. Podla § 421 ods. 1 pism. b/ C.s.p. dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho studu,
ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho stidu
zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu eSte nebola
vyrieSena.

12. Citované ustanovenie upravuje predpoklady pripustnosti dovolania, ak sa dovolanie podéva z
dovodu, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu spo¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci. Pre vSetky
pripady uvedené pod pismenom a/ az c/ ustanovenia § 421 ods. 1 C.s.p. plati, ze dovolanie je pripustné



vtedy, ak 1/ smeruje proti potvrdzujicemu alebo zmenujicemu rozhodnutiu odvolacicho sudu, ak 2/
dovolatelom nastolené otdzka je otazkou pravnou (nepriptista sa rieSenie skutkovych otazok) a ak 3/ ide
o takl pravnu otazku, od vyrieSenia ktorej zaviselo rozhodnutie odvolacieho sudu. Pokial nie je splneny
niektory z tychto predpokladov pripustnosti dovolania, nic je mozné podrobit dovolanim napadnuté
rozhodnutie odvolacieho sudu dovolaciemu prieskumu z hl'adiska jeho vecnej spravnosti.

13. V preskiimavanej veci povazovali zalobcovia (podla obsahu dovolania) za otazku, od vyrieSenia
ktorej zaviselo dovolanim napadnuté rozhodnutie odvolacicho sidu otazku stvisiacu s uzatvorenim
nagjomnej zmluvy medzi Zalobcami a zalovanym konkludentnym spdsobom v nasledovnom zneni: Je
konkludentnym prejavom véle smerujicim k uzatvoreniu najomnej zmluvy skutocnost, Ze vlastnik bytu
od osoby uzivajucej byt bez pravneho dévodu poZaduje platby za uzivanie bytu, ktoré uzivatel’ bytu hradi
a vlastnik ich prijima ?

14. Takto vymedzend pravna otazka, (rieSend sudmi oboch inStancii len prejudicidlne), vSak
nekoreSponduje s pravnou otazkou, od vyrieSenia ktorej vo svojej podstate zaviselo dovolanim napadnuté
rozhodnutie odvolaciecho stdu, ktory Zalobu zamietajuci rozsudok stdu prvej inStancie ako vecne
spravny podla ustanovenia § 387 ods. 1 a 2 C.s.p. v celom rozsahu potvrdil, pretoze sa stotoznil s
dovodmi zamietnutia Zaloby.

15. Z obsahu odovodnenia dovolanim napadnutého rozsudku odvolaciecho vyplyva, Ze odvolaci sud
povazoval zaver sudu prvej in§tancie o neplatnosti vypovede z najmu bytu danej zalobcami zalovanému
(ktory bol dévodom zamietnutia zaloby) za spravny, a to z dvoch dovodov: a) z dévodu nesplnenia
podmienok vymedzenych v § 2 ods. 1 zékona ¢. 260/2011 (konkrétne podmienky vzniku najmu k bytu
podla § 871 Obcianskeho zdkonnika) a b/ z toho dévodu, ze vypoved’ z najmu bytu nebola dorucena aj
manzelke zalovaného, napriek tomu , Ze sa jedna o spolo¢ny najom bytu manzelmi.

16.Je nepochybné, Ze dovolatelom v dovolani vymedzend vyS$Sie uvedend prédvna otazka
nekoreSponduje s pravnou otdzkou, od vyrieSenia ktorej zaviselo dovolanim napadnuté rozhodnutie
odvolacicho sudu. Dovolatel' podal dovolanie, ktoré ma sice nalezitosti v zmysle § 428 C.s.p. (nie je
preto dany dévod na odmietnutie dovolania podla § 447 pism. d/ C.s.p.), v dovolani v§ak absentuje iné
zakonom vyZadovana nalezitost’ - dovolacie dovody nie su v iom vymedzené spésobom uvedenym v §
432 C.s.p., preto dovolaci sud dovolanie podla § 447 pism. f/ C.s.p. odmietol.

17. O trovach dovolacieho konania rozhodol dovolaci sud podla ustanovenia § 453 ods. 1 C.s.p. v
spojeni s ustanovenim § 255 ods. 1 C.s.p. tak, ako je uvedené vo vyroku tohto uznesenia. V sulade s
ustanovenim § 451 ods. 3 C.s.p. dovolaci sid rozhodnutic o trovach dovolaciecho konania
neodovodituje; o vySke nadhrady trov dovolacieho konania rozhodne stid prvej in§tancie samostatnym
uznesenim (§ 262 ods. 2 C.s.p.).

18. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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