Najvyssi sad 1 Cdo 89/2009

Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcov 1/ D. S., 2/ V. S., oboch
byvajucich v K.K., zastupenych JUDr. D. M., advokatom v P., proti zalovanému Mestu K.,
0 urcenie neplatnosti stanovenej vySky najomného, vedenej na Okresnom sude
Kezmarok pod sp.zn. 3 C 269/02, o dovolani zalobcov 1/, 2/ proti rozsudku Krajského sudu
V PreSove zo 14. februara 2007 sp.zn. 12 Co 7/2007, rozhodol

takto:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Presove zo 14. februara
2007 sp.zn. 12 Co 7/2007 zrusSuje a vec vracia Krajskému sudu v Presove na d’alSie

konanie.
Odovodnenie

Okresny sud Kezmarok rozsudkom z 24. marca 2004 ¢.k. 3 C 269/02-140 vyhovel
zalobe proti povodne zalovanym 1/ Mestu K., 2/ M.K. tak, Ze uréil, Ze ndjomné za uzivanie
bytu ¢. X., uzivaného zalobcami, ktory sa nachidza v K. na ul. G., vdome ¢. X., na X.
poschodi, stanovené uznesenim MZ K. zo diia 22. maja 2001 ¢. X. a platobnym vymerom M.
K. vo vyske 3 004,-- Sk mesaéne je neplatné. Zalovanym uloZil povinnost’ spolo¢ne uhradit’
zalobcom trovy pravneho zastipenia vo vyske 29 993,-- Sk na (blizsie nesSpecifikovany) ucet
JUDr. D. M., advokata v P., do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Pri svojom rozhodnuti
vychadzal zo zistenia, ze zalobcovia pdvodne byvali v X. byte ¢. X. na ul. G., pricom najomné
za tento byt bolo stanovené na ¢iastku 234,-- Sk. Uzivatel'mi bytu boli este v Case, ked’ tento
objekt a byt patrili T., §.p. K.. Byt bol prideleny na zaklade rozhodnutia o prideleni bytu
vydaného stabiliza¢nou komisiou podniku pod ¢. X., 0 ¢om bol urobeny zapis o odovzdani
a prevzati bytu z 1. jina 1990 a 12. jina 1990. Na zaklade kapnej zmluvy z 30. oktobra
1998 bola budova, v ktorej sa byt nachadza prevedena zT., §.p. na Mesto K., ktoré
potom so zalobcami uzavrelo ndjomnt zmluvu  zo diia 8. marca 1999 s dohodnutou vyskou
najmu 234,-- Sk mesacne. Tento byt bol jedinym bytom v objekte, ktory bol

v predchadzajucom vlastnictve T.. Po nadobudnuti vlastnickeho prava Mesto K. pristupilo
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ako novy vlastnik k rekonstrukcii objektu v septembri 2000. V dosledku rekonstrukénych
prac, hluku apraSnosti doSlo k prechodnému zniZzeniu n&jmu zalobcom o050 %.
Rekonstrukéné prace vykonavané v objekte si nakoniec vyziadali aj stavebné zmeny bytu
zalobcov, kde mali byt zburané priecky a prerabana centralna kanalizacia, ktora isla
cez byt zalobcov. Podl'a tvrdenia Zalobcov z ddvodu verejného zaujmu nemohli d’alej
predmetny byt uzivat’ a bolo im ozndmené mestom, ze pocas rekonStrukénych prac buda
prestahovani inde a po skonceni rekonstrukcie sa vratia do pévodného bytu, s ¢im
zalobcovia nesthlasili. Mesto tak iniciovalo riesenie, ze v objekte bude zalobcom poskytnuty
uz zrekon$truovany byt na prvom poschodi, kde sa aj zalobcovia 26. februara 2001
nastahovali. Mesto povodne chcelo so zalobcami uzavriet najomnt zmluvu len na dobu
urcitd, ale po nesuhlase zalobcov dna 26. februara 2001 doslo k uzavretiu ndjomnej zmluvy
na dobu neur¢iti. Vyska najjomného bola uréena na 265,-- SKk. Jednalo sa o byt ¢. X., v ktorom
doteraz zalobcovia byvaju. 1. marca 2001 obdrzali zalobcovia platobny vymer, na zaklade
ktorého bolo upravené najomné zo sumy 265,-- Sk na sumu 793,-- Sk, s ktorou zmenou
zalobcovia suhlasili. 1. juna 2001, t.j. po Styroch mesiacoch byvania obdrzali zalobcovia novy
vymer, v ktorom bolo stanovené mesané ndjomné uz vo vyske 3 004,-- Sk, pricom vyska
najomného spolu s thradou za sluzby s tym spojené bola v sume 3 582,-- Sk, v ¢om nie st
zahrnuté naklady na vykurovanie a za vodu. Mesto oddvodnilo svoje rozhodnutie tym, Ze
najomné bolo vypocitané v zmysle smernice Ministerstva financii SR vo vyske 5 %
Z obstaravacej ceny bytu. Stakymto postupom vSak uz zalobcovia nesuhlasili. K zmene
v uzivani bytu nedoslo z ich iniciativy, ale z iniciativy Mesta K.. Zo zédkona mali narok na
primerany nahradny byt, aj s prihliadnutim na vySku najomného zohl'adiiujiiceho ich socidlnu
Girovedi. Zalobcovia preto 11. juna 2001 poziadali o vymenu bytu, ktori poziadavku mesto
neakceptovalo a upozornilo najomcov, zZe najjomné bude vymahat’ sidnou cestou. Na zéklade
tychto skutkovych zisteni sud prvého stupiia dospel k zaveru, ze zaloba je dovodna. Ked'ze
povodny byt Zalobcov po rekonstrukcii zanikol, priCom ho museli vypratat z dovodu
verejného zaujmu, zaujmu Mesta K., mali pravo na primerany nahradny byt podl'a § 712a
ods. 1 Obcianskeho zakonnika. UZ k novému bytu, do ktorého sa Zalobcovia nast'ahovali bola
S nimi uzavretd ndjomna zmluva za tych istych podmienok, ako k pévodnému bytu. Ak teda
zalobcovia mali pravo na nahradny byt, pretoze svoj pdvodny byt museli vypratat’, ktory byt
Vv skutocnosti zanikol po rekonstrukcii, mali prdvo na ndhradny byt primerany ¢o do velkosti,
lokality i vysky najomného. Podl'a konsStatovania prvostupnového siidu najomné stanovené
vymerom z 1. juna 2001 odporuje zakonu, je neplatné. Jednd sa o neplatny pravny ukon

z dovodu, ze takyto postup nie je v sulade sustanovenim § 712a ods. 1 Obcianskeho
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zakonnika (§ 39 Obcianskeho zakonnika). O trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1
O.s.p.

Na odvolanie povodne oboch Zalovanych (z ktorych v priebehu odvolacieho konania
zalovany 2/ zanikol bez pravneho nastupcu S tym, Ze jeho prava a povinnosti presli
na zalovaného 1/) Krajsky sud v Presove rozsudkom zo 14. februara 2007 sp.zn.
12 Co 7/2007 napadnuty rozsudok sudu prvého stupna zmenil tak, ze zalobu zamietol.
Ucastnikom nepriznal nahradu trov konania (prvostupiiového aj odvolacieho). Svoje
rozhodnutie vo veci samej v zasade odovodnil tym, Ze Zalobcovia sa domahaju vyslovenia
neplatnosti najomného, ktoré povazuji za pravny ukon. Ndjomné ako také, ur¢ené mestskym
zastupitel'stvom (v pripade mestskych bytov), vSak nie je pravnym ukonom a nerobil ho
(pravny ukon) subjekt sposobily na prava a povinnosti (robil ho organ obce), preto nie je
mozné podla prislusSnych ustanoveni Obcianskeho zdkonnika napadat’ neplatnost’ najmu.
N4jom je formou odplaty, nie je prejav vole, ale konkrétne rozhodnutie urcitého organu. Preto
by sa malo pri nestihlase so stanovenou vyskou najomného napadat’ rozhodovanie obecného
zastupitel'stva, nie uz formulovand vola (stanovend vySka najmu) tohto obecného
zastupitel'stva. Sud prvého stupna preto vec nespravne pravne posudil, a aj ked’ Zalovani
priamo nenamietali, Ze petit zaloby o neplatnost’ ndjmu nemodze byt uspesny, odvolaci sud
musel prihliadnut’ na vSeobecné ustanovenia 0 pravnych ukonoch, o tom, kto je nositelom
prav a povinnosti a kto mdze svojimi pravami vyvolat’ aj pravne nasledky. O trovach konania
(celého) rozhodol podla § 150 O.s.p. stym, ze Zalobcom ako neuspesSnym ucastnikom
nahrada trov nepatri a pokial’ ide o Zalovanych, resp. Zalovaného, jeho obrana v konani nebola
ucelnd, pokial’ nebola zamerand na okolnost’, Ze nemozno napéadat’ neplatnost’ najmu ako

pravneho ukonu.

Proti tomuto rozsudku odvolacieho stidu podali dovolanie Zalobcovia, ziadali ho zrusit
a vec vratit odvolaciemu sudu na dalSie konanie z dovodu, ze v konani pred odvolacim
sudom doslo k vade podla § 237 pism.f/ O.s.p. (§ 241 ods. 2 pism.a/ O.s.p.) ako aj z dévodu,
ze rozhodnutie odvolacieho sudu spociva na nespravnom pravnom posudeni veci (§ 241
ods. 2 pism.c/ O.s.p.). Odvolaciemu sudu predovsetkym vytkli, ze im odnal moznost’ konat’
pred sidom tym, Ze napadnutym rozsudkom zamietol ich Zalobu z uplne inych dévodov ako
tych, z ktorych sa zruSenia prvostupniového rozhodnutia doméhal odvolatel. Odvolaci sud
skutkovy stav zisteny sidom prvého stupiia posudil pravne uplne inak a Kk tomuto novému
pravnemu posudeniu nedal zalobcom redlnu moznost’ vyjadrit’ sa. V stvislosti s nespravnym

pravnym posudenim veci odvolaciemu sudu dovolatelia vytkli, ze zamietol ich zalobu
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z dovodu, Ze najom urceny rozhodnutim obecného zastupitel'stva nie je pravny ukon.
Poukazali na to, ze ide o pravnu sofistiku vytrhavajicu ndjomné ako sucast’ zmluvy o najme
bytu z prirodzenopravnej podstaty najomného vztahu. Ak sa totiz zalobcovia domahaju
urcenia neplatnosti nagjomného, ktoré od nich z titulu najjomného vztahu vyzaduje platit’
zalovany, tak sa vlastne doméhaju urcenia neplatnosti najjomnej zmluvy v ¢asti o cene najmu
pricom je nepochybné, ze ndjjomna zmluva je dvojstranny pravny ukon. Nepochybne by sudu
nerobilo problém takto vec pochopit’ v pripade kupnej zmluvy, ak by sa jeden z jej ucastnikov

domahal ur¢enia neplatnosti kipnej ceny, ¢o je nakoniec beznou praxou.
Zalovany sa k dovolaniu nevyjadril.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 O.s.p.) po zisteni, Ze
dovolanie podali v€as ucastnici konania (§ 240 ods. 1 O.s.p.) proti rozhodnutiu, ktoré mozno
napadnut’ tymto opravnym prostriedkom (§ 238 ods. 1 O.s.p.), bez nariadenia dovolacieho
pojednavania (§ 243a ods. 1 O.s.p.) preskiimal napadnuty rozsudok odvolacieho sudu a dospel

Kk zaveru, ze dovolanie zalobcov je dovodné.

Dovolanim mozno napadnut pravoplatné rozhodnutia odvolacieho sudu, pokial’ to

zéakon pripusta (§ 236 ods. 1 O.s.p.).

V zmysle ustanovenia § 241 ods. 2 O.s.p. moze byt dovolanie podané iba z dovodov,
ze a/ v konani doslo k vadam uvedenym v § 237 O.s.p., b/ konanie je postihnuté inou vadou,
ktora mala za néasledok nespravne rozhodnutie vo veci, ¢/ rozhodnutie spo¢iva na nespravnom
pravnom posudeni veci. Dovolaci sid je viazany nielen rozsahom dovolania, ale i v dovolani
uplatnenymi dévodmi. Obligatéorne (§ 242 ods. 1 O.s.p.) sa zaoberd procesnymi vadami
uvedenymi v § 237 O.s.p. atiez tzv. inymi vadami konania, pokial mali za nésledok
nespravne rozhodnutie vo veci. Dovolacie dovody pritom neposudzuje len podl'a toho, ako ich

dovolatel’ oznacil, ale podl’a obsahu tohto opravného prostriedku.

Vzhl'adom na zdkonnu povinnost’ (§ 242 ods. 1 veta druhd O.s.p.) skamat’ vzdy, ¢i
napadnuté rozhodnutie odvolacieho sudu neoblo vydané v konani postihnutom niektorou
Z procesnych vad uvedenych v § 237 O.s.p., zaoberal sa dovolaci sud otdzkou, ¢i konanie
V tejto veci nie je postihnuté niektorou z vad vymenovanych v § 237 pism.a/ az g/ O.s.p. Pri
skiimani existencie podmienok pripustnosti dovolania podla § 237 O.s.p. sa dovolaci sud

zameral predovSetkym na okolnosti, ktoré dovolatelia v dovolani namietali.
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Podla § 237 pism.f/ O.s.p. je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu
odvolacieho stdu, ak sa ucastnikovi konania postupom stdu odiiala moznost’ konat’ pred

sudom.

Odnatim moznosti konat’ pred sudom sa v zmysle tohto ustanovenia rozumie taky
zavadny procesny postup sudu, ktorym sa ucastnikovi znemozni realizicia tych jeho
procesnych prav, ktoré mu Obciansky sudny poriadok priznava za Gc¢elom ochrany jeho prav

a pravom chranenych zdujmov.

Dovolaci sud dospel k zaveru, ze rozhodnutie odvolacieho sidu je postihnuté touto

procesnou vadou.

V preskimavanej veci z obsahu spisu vyplyva, Ze odvolaci sud rozsudok sudu prvého
stupnia, ktorym bolo Zalobe vyhovené zmenil tak, Ze Zalobu zamietol, avSak z inych dovodov
vychéadzajucich zo skutocnosti, ktoré neboli predmetom konania pred stdom prvého stupna
(a teda aj zinych doévodov, nez z ktorych sa zZalovany ako odvolatel domahal zrusenia
prvostupiiového rozhodnutia), pricom S moznostou iného pravneho posudenia Veci
ucastnikov konania neobozndmil a tym zalobcom neposkytol redlnu moznost sa k tomuto
inému pravnemu posudeniu veci vyjadrit. Rozhodnutie odvolacieho stidu je tak prekvapivé,

opierajuice sa o pravny zaver vyvodeny zo skutocnosti nehodnotenych suidom prvého stupia.

Takymto postupom odvolaci sid zalobcom odnal moznost konat pred stdom
v zmysle ustanovenia § 237 pism.f/ O.s.p. KedZe tato vada konania je samostatnym
dovolacim dovodom, dovolaci sud bez toho, aby sa zaoberal aj d’alSim uplatnenym dovolacim
dovodom (zaujimat’ stanovisko k nemu by bolo predcasné), podla § 243b ods. 2, 3 O.s.p.

rozsudok odvolacieho stidu zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie.
Pouc¢enie : Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 28. jula 2010 JUDr. Eva Sakalova, v.r.
predsednicka senatu
Za spravnost’ vyhotovenia :

Jarmila Uhlifova



