Najvyssi sud 3 M Cdo 4/2011
Slovenskej republiky 3 M Cdo 5/2011

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci navrhovatelov 1/ J. D. a2/ J. D,
byvajucich v K., proti odporkyni V. N., byvajtcej v K., zastapenej JUDr. T. S., advokatom so
sidlom v K., 0 neplatnost’ vypovede z najmu bytu, vedenej na Okresnom sude Kosice I pod
sp. zn. 17 C 29/2006, 0 mimoriadnom dovolani generalneho prokuratora Slovenskej republiky
proti rozsudku Krajského sudu v KoSiciach zo 16. marca 2010 sp. zn. 3 Co 292/2008,
rozsudku Okresného sudu KoS$ice 1z27. jana 2008 ¢.k. 17 C 29/2006-216, uzneseniu
Krajského sudu v Kosiciach z 19. marca 2010 sp. zn. 3 Co 85/2010 a uzneseniu Okresného
sudu Kosice I z 25. jala 2008 ¢.k. 17 C 29/2006-221, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky z r u§u je rozsudok Krajského sudu v Kosiciach
7o 16. marca 2010 sp. zn. 3 Co 292/2008, rozsudok Okresné¢ho sudu KoSice I z 27. jina 2008
c¢.k. 17 C 29/2006-216, uznesenie Krajského sudu v Kosiciach z 19. marca 2010 sp. zn.
3 Co 85/2010 a uznesenie Okresného sudu Kosice I z 25. jula 2008 ¢.k. 17 C 29/2006-221.

Vec vracia Okresnému sudu KoSice I na d’al$ie konanie.

Odoéovodnenie

Okresny sud Kosice I rozsudkom z 27. juna 2008 ¢.k. 17 C 29/2006-216 urcil, ze
vypovede z ndjmu bytu, ktoré dala odporkyna navrhovatelom 1/ a 2/, st neplatné. Vychadzal
Z toho, ze odporkyna je vyluénou vlastnickou nehnutelnosti v katastralnom uzemi K., ktora je
na liste vlastnictva & X. vedend ako parcela & X. — zastavana plocha vo vymere X. m’
S domom supisné ¢. X.. Vtomto dome sa na 2. poschodi nachddza byt ¢. X., ktorého
spolo¢nymi najomcami st navrhovatelia (d’alej len ,,predmetny byt*). Z dovodov uvedenych

v § 711 ods. 1 pism. d/ Obcianskeho zdkonnika dala odporkyna 21. novembra 2005
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navrhovatel'om 1/ a 2/ vypoved’ z ndjmu predmetného bytu, ktora bola doru¢ovand na adresu
,J. D. amanzelka“ a 7. decembra 2005 ju prevzala iba navrhovatel'ka 2/. Tento spdsob
dorucenia vypovedi zvolila odporkyiia vzhl'adom na to, Ze navrhovatel' 1/ sa Casto zdrziava
mimo republiky ajemu urCené zasielky neprebera. Na zéaklade vysledkov vykonaného
dokazovania dospel sad prvého stupna k zaveru, ze vypoved znajmu predmetného bytu
nebola navrhovatel'ovi 1/ riadne dorucena (§ 710 ods. 3 Obc¢ianskeho zdkonnika v spojeni s §
46 0.s.p. Vv zneni platnom v ¢ase dorucovania), a preto je neplatna. Neplatna je tiez z dovodu,
7ze odporkyna vnej ako vypovedny dovod uplatnila neplatenie fiou jednostranne a bez
zmluvného podkladu zvysSeného mesa¢ného najomného na sumu 7 000 Sk (zmluvne
dojednané mesacné najomné vo vyske 313 Sk bolo riadne uhradzané). Tento rozsudok

napadla odporkyna odvolanim.

Okresny sud Kosice Iuznesenim z25. jala 2008 ¢k. 17 C 29/2006-221 ulozil
odporkyni povinnost’ zaplatit' navrhovatelom 1/ a2/ do 3 dni ndhradu trov 24 978 Sk

na bankovy ucet ich pravneho zastupcu. Toto uznesenie napadla odporkyna odvolanim.

Krajsky sud v Kosiciach rozsudkom zo 16. marca 2010 sp. zn. 3 Co 292/2008
napadnuty rozsudok sudu prvého stupna potvrdil. Odvolaci stid sa v plnom rozsahu stotoznil
so zavermi sudu prvého stupiia ohladom existencie a platnosti zmluvy 0 najme bytu,
zmluvnej viazanosti, ako aj o0 doruovani vypovede spoloénym najomcom bytu, ktori st
manzelmi (§ 219 ods. 2 O.s.p.). Podla pravneho nazoru odvolaciecho sidu bola
Vv prejednavanej veci vypoved dana ztakého najmu bytu, na ktory sa vztahuje opatrenie
Ministerstva financii Slovenskej republiky z 23. aprila 2008 ¢. 01/R/2008 o regulacii cien
najmu bytov. Odporkyiia uzavrela ndjjomnu zmluvu slobodne a jej obsah nie je v rozpore
s dobrymi mravmi. Na tom ni¢ nemeni, ze zmluva je v ¢asti vysky mesa¢ného najomného
nevyvazena, lebo je v nej dohodnuté neprimerane nizke najomné. Pokial’ navrhovatelia aj
po jednostrannom zvySeni mesaéného najomného odporkyiiou nad’alej platili ndjomné
vo vySke dohodnutej v zmluve 0 najme bytu, nie je dany vypovedny dovod uvedeny v § 711
ods. 1 pism. d/ Obc¢ianskeho zdkonnika. Odvolaci sud v zdvere oddvodnenia uviedol, ze
odporkyna sa dostala do dokaznej nudze — v konani nevedela preukazat’, ze vypoved z najmu
bytu bola doruc¢end aj navrhovatel'ovi 1/ a Ze sa Vv obalke, ktoru prevzala navrhovatelka 2/,

okrem jej danej vypovede nenachadzala aj vypoved urCena navrhovatelovi 1/. Pritom ide
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0 hmotnopravny ukon prenajimatela adresovany spoloénému najomcovi bytu, ktory smeruje

k ukon¢eniu nagjomného vztahu. Takato vypoved’ aj z tohto dovodu neméze byt platna.

Krajsky sud v KoSiciach uznesenim z 19. marca 2010 sp. zn. 3 Co 85/2010 napadnuté
uznesenie sidu prvého stupna 0 trovach konania potvrdil a rozhodol o trovach odvolacieho

konania.

Na zaklade podnetu odporkyne napadol uvedené rozhodnutia odvolacieho sudu a nimi
potvrdené rozhodnutia stdu prvého stupiia generalny prokurator Slovenskej republiky
(dalej len ,generalny prokurator) mimoriadnym dovolanim, v ktorom navrhol tieto
rozhodnutia zrusit’ a vec vratit’ Okresnému sudu KoSice I na d’alSie konanie. Poukazal na to,
ze ak vypoved’ Z ndjmu nie je doruc¢ena obom manzelom — spoloénym najomcom bytu, nema
pravnu relevanciu; v takom pripade nemozno uvazovat' ani o neplatnosti tohto pravneho
ukonu. Sudy spravne zistili, ze v danom pripade ide 0 spolo¢ny najom bytu manzelmi, ktory
bol zalozeny zmluvou o0 najme bytu uzavretou s odporkynou 5. marca 2001. Zakonu
a ustalenej judikatire sidov zodpoveda ich konStatovanie, Ze vypoved z ndjmu bytu v tomto
pripade nestaci dorucit’ len jednému z manzelov, lebo musi byt' dorucena osobitne kazdému
z manzelov. Spravne tiez zistili, Ze vypoved’ z najmu bytu bola dorucena iba navrhovatel’ke
2/. V konani nebolo preukazané, ze by predmetna vypoved’ bola dorucena aj navrhovatel'ovi
1/. Z takto zisteného skutkového stavu vyvodili sidy nespravny pravny zaver, ze nedorucenie
vypovede z najmu bytu navrhovatelovi 1/ je jednym z dévodov neplatnosti vypovede z najmu
bytu. Opomenuli, ze ak podl'a § 711 ods. 6 veta prva Obcianskeho zakonnika neplatnost’
vypovede moze ndjomca uplatnit’ na stide do troch mesiacov odo diia dorucenia vypovede, je
potrebné predpokladat, Ze vypoved zndmu bytu, ako jednostranny pravny Ukon
prenajimatel’a, musi existovat a byt najomcovi bytu dorucena. Ak vypoved z najmu bytu
nebola doru¢ena najomcovi, potom aplikacia ustanovenia § 711 ods. 6 Obcianskeho
zakonnika nemdze prichadzat’ do Givahy. Najomca sa na sude nemdze domahat’ neplatnosti
vypovede, ktora mu nebola doruc¢end. Sudy sa preto mali zaoberat’ otazkou, ¢i vypoved
Z najmu bytu, ktort prevzala len navrhovatel’ka 2/, mala za nasledok zanik spolo¢ného ndjmu
bytu manzelmi. Ak mali za dostatocne preukazané, Ze vypoved znajmu bytu nebola
navrhovatel'ovi 1/ dorucend, nedostatok dorucenia obom navrhovatelom nemohol spdsobit’
zénik spolo¢ného ndjmu bytu manzelmi. Vo vztahu k navrhovatelovi 1/ tu totiz chyba

existencia hmotnopravneho tkonu prenajimatela, ako prejavu véle adresovaného tomuto
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spolocnému ndjomcovi bytu, ktory smeruje k ukonceniu daného nidjomného vztahu. Ked'ze
v takomto pripade nemozno uvazovat’ o pripadnej platnosti ¢i neplatnosti vypovede z ndjmu
bytu, mali sudy navrh na urcenie neplatnosti vypovede zamietnut. V nadvaznosti na vysSie
uvedené navrhovatelia 1/ a 2/ nemaji narok na nadhradu trov konania, o ktorych sidy rozhodli
samostatnymi uzneseniami; preto je dany dovod aj na zrusenie tychto uzneseni. Podl’a nazoru
generalneho prokuratora sudy zo zisteného skutkového stavu vyvodili nespravne zavery a vec
nespravne pravne posudili (§ 243e ods. 1 O.s.p. v spojeni s § 243f ods. 1 pism. ¢/ O.s.p.).
Mimoriadne dovolanie podal preto, lebo napadnutymi rozhodnutiami sudov bol poruSeny
zakon a vyzaduje to ochrana prav a zakonom chranenych zaujmov ucastnikov konania a tito

ochranu nie je mozné dosiahnut’ inymi pravnymi prostriedkami.

Navrhovatelia sa k mimoriadnemu dovolaniu pisomne nevyjadrili.

Odporkyna po doruc¢eni mimoriadneho dovolania uviedla, Ze moznost’ vyjadrenia

nevyuziva.

Najvyssi sad Slovenskej republiky (dalej len ,najvyssi sad“) na zaklade
mimoriadneho dovolania podaného v¢as generalnym prokuratorom (§ 243g O.s.p.) na podnet
ucastni¢ky konania, preskiimal vec bez nariadenia dovolacieho pojednavania (§ 243a ods. 1

O.s.p. a § 243i ods. 2 O.s.p.) a dospel k zaveru, Ze napadnuté rozhodnutia treba zrusit’.

Podla § 243f ods. 1 O.s.p. mimoriadnym dovolanim mozno napadnut pravoplatné
rozhodnutie sidu za podmienok uvedenych v § 243e O.s.p., ak a/ v konani doslo k vadam
uvedenym v § 237, b/ konanie je postihnuté inou vadou, ktord mala za nésledok nespravne

rozhodnutie vo veci, ¢/ rozhodnutie spociva v nespravnom pravnom posudeni veci.

Na vyskyt procesnych vad konania vymenovanych v § 237 O.s.p. a tiez tzv. inych
procesnych vad konania majicich za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci prihliada
najvyssi sud nielen v konani o dovolani (vid § 242 ods. 1 O.s.p.), ale aj v konani
0 mimoriadnom dovolani (vid’ § 2431 ods. 2 O.s.p. v spojeni s § 242 ods. 1 O.s.p.) bez zretel'a
na to, ¢i boli alebo neboli v tomto mimoriadnom opravnom prostriedku uplatnené. Procesné
vady uvedenej povahy neboli v mimoriadnom dovolani namietané a Vv konani o tomto

opravnom prostriedku ani nevysli najavo.
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Generalny prokurator namieta, ze mimoriadnym dovolanim napadnuté rozsudky sudov
niz$ich stupniov spoc¢ivaju na nespradvnom pravnom posudeni veci (§ 243f ods. 1 pism. c/
0.s.p.). Pravnym postdenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje
pravne zavery a na zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu pravnu normu. Nespravne pravne
posudenie je chybnou aplikaciou prava na zisteny skutkovy stav; dochadza k nej vtedy, ak std
nepouzil spravny (nélezity) pravny predpis, alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis,
nespravne ho ale interpretoval, alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne

pravne zavery.

Pred posudenim spravnosti pravnych zaverov, na ktorych spocivaju mimoriadnym

dovolanim napadnuté rozhodnutia, treba uviest’ nasledovné:

Ak sa za trvania manzelstva manzelia alebo jeden z nich stani najomcami bytu,
vznikne spolo¢ny ndjom bytu manzelmi (§ 703 ods. 1 Obcianskeho zakonnika). Najom bytu
zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatel'om a ndjomcom alebo pisomnou vypovedou
(§ 710 ods. 1 Ob¢&ianskeho zdkonnika). Ak bola dand pisomna vypoved’, skon¢i sa ndjom bytu
uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna lehota je tri mesiace a zacina plynat’ prvym ditlom
mesiaca nasledujiceho po mesiaci, v ktorom bola ndjomcovi dorucend vypoved'. Prenajimatel’
mdze najomcovi pisomne urcit’ dlhsiu vypovednll lehotu. Na doruc¢ovanie pisomnej vypovede
najmu bytu sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu (§ 710 ods. 3 Obcianskeho
zakonnika). Prenajimatel’ méze vypovedat’ ndjom bytu, ak niajomca hrubo porusuje svoje
povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu najmi tym, Ze nezaplatil ndjomné alebo uhradu za
plnenia poskytované s uzivanim bytu za dlhsi €as ako tri mesiace, alebo tym, Ze prenechal byt
alebo jeho cast’ inému do podndjmu bez pisomného sthlasu prenajimatela (§ 711 ods. 1
pism. d/ Obc¢ianskeho zdkonnika). Neplatnost’ vypovede moze ndjomca uplatnit’ na stide do

troch mesiacov odo dila dorucenia vypovede (§ 711 ods. 6 veta prva Obc¢ianskeho zakonnika).

Pravo spolo¢ného najmu bytu manzelmi je zvlaStnym pripadom spolo¢ného najmu
bytu, ktory sa vyznacuje tym, Ze sved¢i obom manzelom spoloc¢ne a nedielne. Nedielnost’
tohto prava sa v hmotnopravnej oblasti (okrem iného) prejavuje tym, ze vypoved musi byt
dand obidvom manzelom a obidvom musi byt tiez doru¢ena. Vypovedi prenajimatela, ktoréd

smeruje len voéi jednému z manzelov, nemozno priznat’ pravnu relevanciu; v takomto pripade
| d lov, £ | ; v takomt d
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nemozno uvazovat ani o pripadnej neplatnosti tohto pravneho Ukonu (vid rozsudok

najvyssieho sidu sp. zn. 2 Cdo 137/2003 publikovany v Zbierke rozhodnuti a stanovisk
najvyssSieho stdu pod ¢. 54/2006 a tiez v Casopise Zo sudnej praxe pod €. 78/2004).

Zanik najmu bytu v zmysle ustanovenia § 710 ods. 1 a 3 Obcianskeho zdkonnika
nemdze nastat’ v pripade, ak kumulativne neexistuje vypoved’ z ndjmu bytu ako jednostranny,
adresny hmotnopravny ukon prenajimatel’a voci najomcovi a ak tuto vypoved’ prenajimatel’
nedoruci ndjomcovi, pripadne spolo€nym najomcom osobitne (vid’ rozsudok najvyssieho sudu
sp. zn. 2 Cdo 17/2005 uverejneny v Zbierke rozhodnuti a stanovisk najvyssSieho stdu

pod €. 58/2006 a tiez v Casopise Zo sudnej praxe pod €. 15/2009).

Nedielna podstata prava spolocného najmu bytu manzelmi sa prejavuje nielen
pri vykone tohto prava, ale tiez pri jeho zaniku. Pravo spolo¢ného najmu bytu manzelmi
nemdze trvat’ ani zaniknat len vo vztahu kjednému zjeho nositelov (vid rozsudok

najvyssicho sudu z 27. januara 2010 sp. zn. 5 Cdo 211/2008).

Na pravnych zaveroch vyjadrenych vo vys$Sie uvedenych rozhodnutiach zotrvava
najvyssi sud aj v danom pripade, v ktorom nebolo sporné, Ze k predmetnému bytu vzniklo
navrhovatelom 1/ a 2/ pravo spolo¢ného najmu bytu manzelmi. Vysledkami vykonaného
dokazovania bolo preukazané, ze odporkyna mala v umysle vypoved’ou z najmu bytu (§ 711
ods. 1 pism. d/ Obcianskeho zakonnika) ukoncit’ s nimi tento pravny vztah a ze vypoved’

(adresovant ,,J. D. a manzelke*) navrhovatel’ka 2/ prevzala.

Najvyssi sad povazuje za spravny pravny ndzor generdlneho prokurétora, Ze
V preskimavanej veci bolo rozhodujuce posudenie otazky, ¢i vypoved prenajimatel’ky
z najmu bytu ako jej jednostranny, adresny hmotnopravny tikon vo¢i ndjjomcom smerujuici
k ukon¢eniu najmu bytu bola sposobila vyvolat’ Géinky, ktoré s takymto prejavom vole spaja
zékon. S mimoriadnym dovolanim suhlasi najvyssi sud aj v tom, ze pokial’ mala mat’ uvedena
vypoved’ za nasledok zanik spolo¢ného najmu bytu manzelmi, musela byt doruc¢ena obom

spolocnym najomcom.

V doésledku nedielnej povahy spolocného najmu bytu manzelmi vypoved’, dorucena

len jednému z manzelov (len jednému z0 spolo¢nych najomcov bytu), nemoze vyvolat’ zanik
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najomného vzt'ahu, lebo vo vzt'ahu k druhému manzelovi (druhému spoloénému najomcovi
bytu) chyba nevyhnutna existencia tohto hmotnopravneho tkonu prenajimatel’a. Generalny
prokurator spravne konsStatuje, ze v takomto pripade nemozno uvazovat’ ani o platnosti, ¢i
neplatnosti vypovede z najmu bytu. Pokial’ teda sud prvého stupna zalozil svoj rozsudok
na pravnom zavere, ze vypoved odporkyne dana navrhovatel'om 1/ a 2/ z najmu predmetného
bytu je neplatna z dovodu, ze nebola dorucena navrhovatelovi 1/, a odvolaci std sa s tymto
pravnym posudenim veci stotoznil, najvyssi sud konStatuje, ze mimoriadnym dovolanim
napadnuté rozsudky v tomto smere spocivajii na nespradvnom pravnom zavere (nespravnom

pravnom postdeni veci v zmysle § 243f ods. 1 pism. ¢/ O.s.p.).

Odvolaci sud v napadnutom potvrdzujicom rozsudku konStatoval, ze odporkyna sa
dostala do dokaznej nudze, lebo nevedela preukazat dorucenie vypovede z nijmu bytu
navrhovatelovi 1/. Pravny zastupca odporkyne, ktory postou zabezpecoval dorucenie
vypovedi navrhovatelom 1/ a 2/ postou, vysvetloval sidu prvého stupnia podrobnosti
dorucovania na pojednavaniach 20. jina 2008 (vid’ ¢.I1. 194 spisu) a 27. juna 2008 (¢.1. 213
spisu). Tvrdil, ze obe vypovede vlozil spolocnym najomcom bytu do jednej obalky, ktort im
spolo¢ne dorucoval. Navrhovatel'ka 2/ prevzala tato zasielku 7. decembra 2005. Pokial
za daného stavu navrhovatel’ 1/ v navrhu na urCenie neplatnosti vypovedi z najmu bytu
uviedol, Ze vypoved bola 7. decembra 2005 dorucena ,,navrhovatelom 1/ a2/“ (vid’ prvy
odsek casti III. tohto navrhu na ¢.1. 2 spisu) a na tom zotrval aj vo svojej vypovedi (§ 131
0.s.p.) na pojednavani 15. januara 2007 (¢.1. 73 spisu), mozno mat’ vazne pochybnosti 0 tom,
¢i je predmetné konstatovanie odvolacieho sudu opodstatnené a dostatoéne podlozené

vysledkami vykonaného dokazovania.

Vzhl'adom na vysSie uvedené zruSil najvyssi sid rozsudky sudov oboch nizsich
stupiiov a vec vratil sudu prvého stupnia na d’alSie konanie (§ 2431 O.s.p. V spojeni s § 243b
0.s.p.). So zretelom na zruSenie rozhodnuti vo veci samej zrusil najvyssi std tiez uznesenia,

ktorymi bolo v danej veci rozhodnuté o trovach konania.

V novom rozhodnuti rozhodne sud znovu o trovach pdvodného konania a konania

0 mimoriadnom dovolani (§ 243i O.s.p. v spojeni s § 243d ods. 1 O.s.p.).
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Toto rozhodnutie prijal sendt NajvysSSieho sudu Slovenskej republiky pomerom

hlasov 3 : 0.

Pou¢enie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 11. augusta 2011
JUDr.Emil Franciscy,v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Klaudia Vraukova



