5 Cdo 232/2009

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom 2z predsedu senatu
JUDr. Vladimira Maguru a ¢lenov senatu JUDr. Sone Mesiarkinovej a JUDr. Heleny
Haukvitzove] v pravnej veci navrhovatelov 1/ JUDr. T. S., byvajaceho vT. a 2/ K. S,
byvajacej v T., proti odporcom: 1/ J. L., byvajtcej v T., zastipenej JUDr. G. S., advokatom
vT., 2/ M. G., byvajacej v T., 3/ J. B., byvajacemu v T., 0 vypratanie bytu, vedenej na
Okresnom sude Trnava pod sp. zn. 18 C 364/01, o dovolani odporkyne 1/ proti rozsudku
Krajského stidu v Trnave zo dna 27. novembra 2007, sp. zn. 9 Co 118/2007, takto

rozhodol:

Dovolanie odporkyne 1/ zamieta.

Navrhovatel'om 1/, 2/ ndhradu trov dovolacieho konania nepriznava.

Odovodnenie

Okresny sud Trnava rozsudkom z 30. augusta 2004 ¢. k. 18 C 364/2001-126 ur¢il, ze
rozsudok Okresného sudu v Trnave sp. zn. 21 C/183/96 zo dina 1.4.1998, ktory sa stal
pravoplatny dnom 29.6.1998 a ktorym bola wuloZzena povinnost J. L. aosobam
S flou v byte Zzijicimi vypratat 4-izbovy byt v T. na druhom poschodi do 15 dni po
zabezpeceni nahradného bytu nie je viazana na zabezpecenie ndhradného bytu. Zaroven
odporcom 1/ az 3/ ulozil povinnost’ zaplatit’ navrhovatel'om 1/, 2/ trovy konania vo vyske
1.000,-- Sk do 15 dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia. Svoje rozhodnutie odévodnil
tym, ze navrhovatelmi 1/, 2/ ponuknuty nahradny byt odporkyni 1/ spiiial podmienky

néhradného bytu. Pritom za nie bez vyznamu povazoval skuto¢nost’, Ze ponuknuty byt je
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vo vlastnictve fyzickej osoby, a to navrhovatel’ky 2/. Vyhradu odporkyne 1/ proti vyske
najomného nepovazoval za opodstatnenu ani pri jej ¢istom mesacnom prijme 7.794,-- SK.
Podla zisteni prvostupniového sudu prostrednictvom realitnych kancelarii mesacné
najomné za obdobné byty, ako bol ponuknuty odporkyni 1/, sa pohybuji od 5.000,-- Sk
do 6.000,-- Sk vratane energii alebo bez energii. Podl'a nazoru sudu prvého stupna k
uzavretiu  zmluvy o  bytovej nidhrade v  lehote 30 dni  nedoslo
v dosledku postoja odporkyne 1/, ktora najomnu zmluvu neuzavrela bezdovodne, preto jej
narok na bytovi nahradu zanikol. Tato skuto¢nost bola preto dovodom pre zmenu
rozsudku Okresného sudu v Trnave sp. zn. 21 C/183/96-59 zo dna 1.4.1998 v Casti naroku
odporcov na ndhradny byt s tym, Ze na tento nahradny byt narok nemaji. O trovach

konania rozhodol podl'a § 142 ods. 1 O.s.p.

Krajsky sid v Trnave na odvolanie odporcov 1/ az 3/ rozsudkom
z 27. novembra 2007 sp. zn. 9 Co 118/2007 napadnuty rozsudok sudu prvého stupiia
potvrdil. Navrhovatelom 1/, 2/ nepriznal ndhradu trov odvolacieho konania a proti
tomuto rozhodnutiu pripustil dovolanie. Po prejednani veci na pojednavani v zmysle § 214
ods. 1 O.s.p. dospel k zaveru, ze odvolanim napadnuty rozsudok stidu prvého stupna je vecne
spravny. Pri svojom rozhodovani vychadzal z ustanoveni § 712c ods. | Obcianskeho
zdkonnika v zmysle ktorého, ak tento zdkon neustanovuje inak, najomca nie je povinny
vystahovat’ sa z bytu a byt vypratat’, kym nie je pre neho zabezpecena zodpovedajiica bytova
nahrada, ako aj ustanovenia § 712¢ ods. 3 Obcianskeho zédkonnika podl'a ktorého najomca,
ktory ma byt vypratat’, je povinny uzavriet' zmluvu o bytovej ndhrade do 30 dni od doru€enia
pisomného vyhldsenia o zabezpeceni bytovej ndhrady; ak najomnu zmluvu bezdovodne
neuzavrie, jeho narok na bytovu ndhradu zanikne. Odvolaci stid poukazal na to, Ze doévodom
zaniku naroku na ndhradny byt v zmysle § 712c¢ ods. 3 Obcianskeho zakonnika je len
bezdoévodné neuzavretie nijomnej zmluvy tykajlcej sa zabezpeCenej bytovej nadhrady
(rozsudok Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo 125/2000 uverejneny pod
¢. 37/2001 ZSP). V zmysle rozsudku Okresného sudu Trnava zo dna 1.4.1998 c.k.
21 C/183/96 boli navrhovatelia 1/, 2/ povinni zabezpecit odporkyni 1/ nédhradny byt.
Tato svoju povinnost’ splnili, ked” v prilohe pripisu zo dna 19.10.2001 doporucene
dorucili odporkyni 1/ navrh zmluvy o najme bytu a ponukli jej ako nahradny byt
dvojizbovy byt na S. na X.. podlaZi o celkovej vymere podlahovej plochy bytu 54,35 m?,
pozostavajuci z dvoch obytnych miestnosti, d’alej

z kuchyne, predsiene, kupel'ne, wc, balkona a pivnice ¢. X.. Nagjomny pomer podla tejto
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zmluvy o najme mal vzniknut’ diiom 1.11.2001 a uzatvoreny mal byt’, na dobu neurcitu.
V zmluve 0 najme bola i dohoda o vySke najomného - roéné najomné v sume
72.000,-- Sk, ktoré malo byt, splidcané mesacne vo vySke 6.000,-- Sk vzdy
do 5. dna nasledujiceho mesiaca pozadu na ucet prenajimatel’ky - navrhovatel’ky 2/.
Dalej podla tejto zmluvy mala platit’ odporkyna 1/ mesa¢né zalohy za plnenia spojené
s uzivanim bytu vo vyske 1.257,-- Sk a poplatok do fondu oprav v sume 380,-- Sk.
K tejto zmluve 0 najme bytu sa vyjadrila odporkyna 1/ listom zo dina 26.10.2001, ktora
nesuhlasila s obsahom zmluvy o ndjme, ked’ mala vyhrady k ¢lanku 6 ods. 1, podla
ktor¢ho mala platit roény nijom 72.000,-- Sk splatnych v mesacnych splatkach
po 6.000,-- Sk. Tato poziadavka podl'a jej ndzoru nema oporu v zakone. Taktiez podla
jej nazoru nepripadal do uvahy vznik nagjmu ditom 1.11.2001, ked’ze do tohto terminu
nebola fyzicky schopnd prestahovanie zrealizovat. Namietala tiez, ze nevykonala
obhliadku predmetného bytu. Predlozeni zmluvu o ndjme povazovala za zmluvu
o podnajme, ked’ze prenajom bytu pontika fyzicka osoba a nie organizacia a poukazovala
aj na stret zauyjmov U navrhovatel’ky 2/. Tento list aj odvolaci sud povazoval
za odmietnutie uzavretia njjomnej zmluvy a skumal, ¢i toto odmietnutie je dovodné
alebo bezdovodné. V ramci dokazovania v tejto otazke zistoval najmid okolnost, ¢i
navrhované ndjomné v zmluve o najme je redlne alebo nie. Za tym ucelom urobil dopyty
na realitné kancelarie, zaoberajuce sa predajom a prendjmom nehnutelnosti. Podla
vyjadrenia realitnych kancelarii prendjom dvojizbového bytu sa v meste T. pohyboval v
cenach od 6.000,-- Sk do 7.000,-- Sk mesac¢ne vratane energii (vyjadrenie realitnej kancelarie
E.), pripadne podla vyjadrenia agentiry A. nezariadeny byt 5.000,-- Sk - 6.000,-- Sk s
energiami alebo bez, vy$ka najmu moze byt i vyssia v pripade zariadeného bytu 6.000,-- Sk -
8.000,-- Sk vratane energii i bez energii. Ostatné namietky odporkyne 1/ v liste zo dna
26.10.2001 ako odpoved na navrh zmluvy o najme nepovazoval ani odvolaci sud v sulade s
pravnym nazorom sudu prvého stupna za dovodné. Dospel k zaveru, Ze pravo vykonat
ohliadku predmetného bytu by nebolo v stilade s pravom navrhovatelov 1/, 2/, odporkyna 1/
ako povinnd by mala viac prav ako navrhovatelia 1/, 2/. Takto vyhodnotil aj Ziadost’
odporkyne 1/ o predlozenie listu vlastnictva, priCom za pravne bezvyznamnli povazoval aj
skutoénost, ¢i ide o najom (prenajom) bytu vo faktickom vlastnictve fyzickej osoby alebo
organizécie. Preto vyjadrenie odporkyne 1/, ze predloZenie zmluvy o ndjme nemdze byt
povazované za naplnenie obsahu rozsudku, povazoval
za odmietnutie uzatvorenia zmluvy o ndhradnom byte. Odvolaci sid poukazal aj na obsah

ustanovenia § 686 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, podl'a ktorého musi najomna zmluva
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obsahovat’ oznacenie predmetu a rozsahu uZzivania, vySku najomného a vySku uhrady
za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spdsob ich vypoctu. Toto st zakladné predpoklady,
bez ktorych ndjomna zmluva nie je platnd. Ide teda o povinny obsah ndjomnej zmluvy bez
ohl'adu na formu jej uzavretia, teda ¢i ide o pisomni formu ndjomnej zmluvy, alebo ide
0 ustne uzatvorenl najomnu zmluvu, o ktorej ma byt vyhotovend zapisnica. Odvolaci sud
poukazal na to, ze vySka ndjomného je teda podla zakona plne ponechana na dohodu medzi
prenajimatel'om a ndjomcom. Len vo vynimocnych pripadoch pripustaju predpisy, aby vyska
najomného bola regulovand. Posobnost’ orgdnov verejnej spravy v cenovej oblasti ustanovuje
zakon €. 18/1996 Zb. o cenach v zneni noviel, ktory ur€uje 1 cenové organy. V oblasti cien
najmu bytu moézu v tychto cenovych organoch pdsobit’ Ministerstvo vystavby a regionalneho
rozvoja SR, Ministerstvo financii SR atd’. Vynimkou zo vSeobecného pravidla o moznosti
ucit’ vySku ndjomného dohodou medzi prenajimatelom a ndjomcom je ustanovenie
maximalnej vySky najomného, tzv. regulované najomné. Odvolaci sud dospel k zaveru, ze
Vymer Ministerstva financii Slovenskej republiky z 12.3.1996 ¢. R — 1/1996, ktorym sa
urcuje rozsah tovaru s regulovanymi cenami v zneni neskorsich predpisov, ktory bol zmeneny
Opatrenim Ministerstva financii Slovenskej republiky z 26.1.2001 ¢. R — 1/2001 sa
prejednavanej veci netyka z dévodu, ze podrla Casti I pism. A polozky 16 ods. 1 pism. b/ tohto
opatrenia sa maximalne ceny ndjmu bytu nevzt'ahuji na byty vo vlastnictve fyzickych osob.
Dospel k zaveru, ze vysku najomného mali stanovit’ Gcastnici konania dohodou. Vysku
najomného 72 000,-- Sk rocne povazoval odvolaci sud vzhl'adom na vysledky vykonaného
dokazovania za primerand. Preto rozhodnutie sidu prvého stupnia v zmysle § 219 O.s.p.
potvrdil a s poukazom na ustanovenie § 238 ods. 3 pism. a/ O.s.p. vo veci pripustil dovolanie
na dovolaciu otazku, ¢i v prejednavanej veci malo byt v zmluve 0 najme dojednané
regulované najomné ako zdkonom pripustené ndjomné a teda ¢i nemodze byt vyska
najomného stanovena dohodou medzi prenajimatelom a najomcom. Podla nézoru
odvolacieho stdu regulované najomné na prejednavany pripad nedopada z dovodu, ze ide
o njjom bytu, ktory patri fyzickej osobe a takychto pripadov sa reguldcia ndjomného
nedotyka. O trovéach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. s pouzitim ustanovenia § 151

0ds. 1 O.s.p.

Proti uvedenému rozsudku odvolacieho sudu podala dovolanie odporkyna 1/, ktora ho
ziadala zruSit’ a vratit’ odvolaciemu sudu na d’alSie konanie. Poukazoval na tG skuto¢nost’, ze
rozhodnutie odvolacieho sid vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci v otazke tzv.

regulovaného najomného. Ku diu 1.1.2000 bola vyhlaskou MF SR €. 87/1996 Z.z. v zneni
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vyhlasky MF SR ¢. 375/1999 Z.z. zrusena vyhlaska ¢. 60/1964 Zb., ktora upravovala
zvySovanie najomné¢ho a dalSie nalezitosti spojené¢ s ndjmom. Tato pravna norma
umoziovala zvySovanie najomného ex lege - dochadzalo k nemu oznamenim prenajimatela.
Po jej zruSeni tieto predpisy stratili platnost’ a na ich miesto neboli vydané ziadne nové
predpisy. Vysku ndjomného az do vydania vynosu Ministerstva vystavby a regionalneho
rozvoja SR ¢. V — 1/2003 dina 22.12.2003 upravoval len vymer MF SR ¢. R — 1/1996 Vv zneni
vymeru ¢. R — 1/2001, ktoré upravovali maximalnu cenu ndjmu bytu. AZ vymerom
Ministrestva vystavby a regionalneho rozvoja SR ¢. V — 1 /2003 z 22.12.2003 sa urcilo, ze
maximalna cena ndjmu bytu sa nevzt'ahuje na urCenie vysky ndjomného, ak ide napriklad
0 byty vo vlastnictve fyzickych osob. Pritom maximalnou cenou podla zdkona ¢. 18/1996
Z.z. 0 cenach bola cena, ktort neboli Gcastnici opravneni pri dohode o cene prekrocit. To
znamena, ze Vv dobe, kedy navrhovatelia 1/, 2/ ponukli odporkyni 1/ nadhradny byt s cenou
najmu urcenou trhom, resp. cenou obvyklou na realitnom trhu, bola zdkonom urcend len
horna hranica ndjomného, ale spodnd hranica a ani sposob jej zvySovania urceny nebol.
Z uvedeného vyvodila, Ze prenajimatel’, resp. osoba poskytujuca nahradny byt, nemala v tej
dobe (roku 2001 resp. 2002) podla Ziadneho pravneho predpisu pravo jednostranne zvysit
najomné. Poukazovala aj na nedostato¢né zisteny skutkovy stav v otazke zistenia trhovej
ceny najomného a tvrdenia 0 jej bezdovodnom odmietnuti uzavretia najomnej zmluvy

a naslednej aplikacii ustanovenia § 712¢ ods. 3 Obcianskeho zdkonnika.

Navrhovatelia 1/, 2/ povazovali rozhodnutie odvolaciecho sidu za vecne spravne
a preto navrhli dovolanie odporkyne v zmysle § 243b ods. 1 O.s.p. ako nedévodné zamietnut’
Zaroven ju ziadali zaviazat na zaplatenie trov konania za jeden ukon pravnej pomoci
z dovodu, ze vyjadrenie spracoval navrhovatel’ 1/, ktory je advokatom S.A.K.. Poukézali na
to, ze na ich ponuku sa nevztahovalo tzv. regulované najomné. Rozhodnutie odvolacieho
sudu preto povazovali za vecne spravne a V celom rozsahu sa stotoznili s jeho dovodmi vo
vyjadreni k dovolaniu podrobne rozoberali skutkovy a pravny stav veci a poukazali aj na to,

ze odporkyna 1/ im uz byt odovzdala.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 O.s.p.), po zisteni,
ze dovolanie podala vcas ucastnicka konania (§ 240 ods. 1 O.s.p.), proti rozhodnutiu, ktoré
mozno napadnut’ tymto opravnym prostriedkom (§ 238 ods. 3 O.s.p.), bez nariadenia

dovolacieho pojednavania (§ 243a ods. 1 O.s.p.), preskimal rozsudok odvolacicho sudu
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v rozsahu vyplyvajucom z ustanovenia § 242 ods. 1 O.s.p. a dospel k zaveru, ze dovolanie

odporkyne 1/ nie je dovodné.

V danom pripade je dovolanie pripustné podl'a § 238 ods. 3 O.s.p., t.j. len preto, ze

jeho pripustnost’ vyslovil vo svojom potvrdzujacom rozsudku odvolaci sud.

Pred samotnym posudenim spravnosti napadnutého rozsudku krajského sudu
z hladiska jeho vecnej spravnosti treba uviest, Ze vyslovenim pripustnosti dovolania
v zmysle § 238 ods. 3 O.s.p. vymedzuje odvolaci sud zarovein aj pravnu otazku zasadného
vyznamu, pre vyrieSenie ktorej v dovolacom konani vytvoril priestor. Dovolanie v takomto
pripade, okrem vad naplnujicich znaky dovolacich dovodov podl'a § 241 ods. 2 pism. a/ a b/
O.s.p., mdze byt odovodnené¢ vyluéne len nesprdvnym pravnym ndzorom zaujatym
v napadnutom rozhodnuti, a to prave v tej pravnej otazke, ktora viedla K pripustnosti
dovolania. Dovolaci sid sa potom obmedzuje len na dévody dovolania, ktoré spadaju

do ramca pripusteného dovolacieho dovodu (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.).

Z ustanovenia § 242 ods. 1 O.s.p. vyplyva, Ze dovolaci sud je viazany tak rozsahom
dovolania, ako aj uplatnenym dovolacim dévodom, vratane jeho obsahového vymedzenia. Ak
nejde o vady uvedené v § 237 O.s.p., neprihliada na vady konania, ktoré neboli uplatnené

Vv dovolani, ibaze tieto vady mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Uvedené zakonné ustanovenie § 237 O.s.p. pripusta dovolanie proti kazdému
rozhodnutiu (rozsudku alebo uzneseniu) odvolacieho sudu, ak konanie, v ktorom bolo
vydané, je postihnuté niektorou zo zavaznych procesnych vad vymenovanych v pismenéch a/
az g/ tohto ustanovenia (ide tu 0 nedostatok pravomoci stidu, spdsobilosti Gi¢astnika, prekazku
veci pravoplatne rozhodnutej alebo uz prv zacatého konania, ak sa nepodal navrh na zacatie
konania, hoci podla zadkona bol potrebny, pripad odnatia moznosti ucastnika pred sadom
konat' a pripad rozhodovania vyli¢enym sudcom alebo nesprdvne obsadenym stdom).
Existencia niektorej z vyssie uvedenych vad vSak nebola dovolacim sidom v konani zistena

a dovolatel’ka ani vo svojom dovolani nenamietala, ze by v konani k uvedenym vadam doslo.

Kedze dovolatelka je oprdvnena napadnut rozhodnutie odvolacieho sudu, proti

ktorému bola pripustnost’ dovolania zalozena vyrokom odvolacieho stdu, len z dovodu
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uvedeného v ustanoveni § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p., preskimal dovolaci sud napadnuty

rozsudok len z hlradisk tohto uplatneného dovolacieho dévodu.

Odvolaci sud pripustil vo vyroku svojho rozsudku dovolanie z dovodu, ze za otazku
zasadného pravneho vyznamu povazoval skutocnost, ¢i v zmluve 0 najme malo byt
dojednané regulované najomné ako zdkonom pripustnené nijomné. Podla néazoru
dovolacieho sidu regulované ndjomné na takyto pripad nedopadd, ide o ndjom bytu, ktory
patri fyzickej osobe (navrhovatel'ke 2/) a takychto pripadov sa reguldcia ndjomného nedotyka
— vid v rozhodnom case platny vymer Ministerstva financii SR ¢. R 1/1996 v zneni

neskorsich predpisov, ktorym sa urcuje rozsah tovaru s regulovanymi cenami.

Nespravnym pravnym posudenim veci je v zmysle § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. omyl
stdu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O mylnu aplikaciu pravnych predpisov ide
vtedy, ak sud pouzil iny pravny predpis, ako mal spravne pouzit,, alebo aplikoval sice spravny

pravny predpis, ale nespravne ho vylozil. O takyto pripad vSak v prejednavanej veci nejde.

Podra €l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane I'udskych prav a zakladnych slobdd (d’alej len
Dohovor) kazdy mé pravo na to, aby jeho zélezitost’ bola spravodlivo, verejne a v primeranej
lehote prejednana nezavislym a nestrannym sudom zriadenym zékonom, ktory rozhodne
o jeho obcianskych pravach alebo zavidzkoch alebo o opravnenosti akéhokol'vek trestného

obvinenia proti nemu.

Zékladné pravo na sudnu ochranu podla ¢l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky
(dalej len ustavy) zarucuje, ze kazdy sa moze domahat’ zdkonom ustanovenym postupom
svojho prava na nezavislom a nestrannom stde a Vv pripadoch ustanovenych zidkonom

na inom organe Slovenskej republiky.

Z ustanovenia ¢l. 48 ods. 2 ustavy vyplyva, ze kazdy ma pravo, aby sa jeho vec
verejne prerokovala bez zbytoénych prietahov, v jeho pritomnosti a aby sa mohol vyjadrit

ku vSetkym vykonavanym dokazom.

Obcianske sudne konanie je jednou zo zaruk zdkonnosti a slizi na jej upevilovanie
a rozvijanie. Kazdy ma pravo doméhat’ sa na stide ochrany prava, ktoré bolo ohrozené alebo

porusené (§ 3 O.s.p.).
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Podl'a § 1 O.s.p. Obciansky sudny poriadok upravuje postup stdu a ucastnikov
vV ob¢ianskom stdnom konani tak, aby bola zabezpefend spravodlivd ochrana prav
a opravnenych zadujmov ucastnikov, ako aj vychova na zachovavanie zdkonov, na Cestné

plnenie povinnosti a na tictu k pravam inych osob.

Podl'a § 123 Obcianskeho zakonnika vlastnik je v medziach zdkona opravneny

predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat, pouzivat’ jeho plody a zitky a nakladat’ s nim.

Vlastnik mé pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava neopravnene
zasahuje, najmd sa moze domahat’ vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrzuje (§ 126

ods. 1 Obcianskeho zakonnika).

Z ustanovenia § 696 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika spdsob vypoctu nijomného,
uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu, spdsob ich platenia, ako aj pripady,
v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne zvySit ndjomné, thradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, a zmenit" d’alS§ie podmienky ndjomnej zmluvy, ustanovuje

osobitny pravny predpis.

Najvyssi sud Slovenskej republiky poukazuje na to, ze Obc¢iansky zakonnik v § 696 az
§ 699 neupravuje spdsob vypoctu najomného a sposob jeho platenia; nevymedzuje ani
pripady, v ktorych je prenajimatel’ opravneny jednostranne zvysit’ ndjjomné a zmenit' d’alSie
podmienky najomnej zmluvy. Ustanovenie § 696 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika predpoklada,

Ze tieto otdzky upravi osobitny pravny predpis.

Z ustanovenia § 686 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Zze zmluva o najme bytu je
zmluva odplatna a dohoda o najomnom (alebo dohoda o spdsobe jeho vypoctu) musi byt
obsiahnutd v ndjomnej zmluve. Dohoda prenajimatel’a a ndjomcu o njjomnom nemdze byt
jednostranne menena (najomné nemoze byt jednostranne zvysené alebo znizené), pokial’ sa
tak zmluvné strany nedohodli; prenajimatel’ je opravneny jednostranne zvysit najomné, len
v pripadoch, ktoré ustanovuje osobitny pravny predpis (pozri § 696 ods. 1 Obcianskeho

zékonnika).
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Najvyssi sud Slovenskej republiky poukazuje predovsetkym na to, ze Vynos
Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky z 22. decembra 2003
¢. V-1/2003 o regulacii cien najmu bytov a ani predoslé, resp. nasledné opatrenia, ktorymi sa
regulovala, resp. reguluje cena ndjmu bytov, aani zdkon ¢. 18/1996 Z.z. o cenach,
nepredstavuji  osobitny pravny predpis, ktory predpokladd ustanovenie § 696 ods. 1
Obcianskeho zakonnika. Tento zaver je v sulade s ustdlenou sadnou praxou. UZ z uznesenia
Najvyssiecho sudu Slovenskej republiky zo 4. februara 2009 sp. zn. 3 M Cdo 6/2008
zaoberajicom sa dosahom pravnej upravy 0 regulacii cien ndjmu bytov, ktoré schvalilo
obCianskopravne kolégium NajvysSieho sudu Slovenskej republiky v méji 2009 a bolo
publikované ako R 35/2009 v Zbierke stanovisk najvysSiecho sidu a rozhodnuti sudov
Slovenskej republiky vyplyva, ze zo samej skutoCnosti, ze S§tat v uréitych pripadoch
stanovenim maximalnej vysky ndjomného reguluje vysku ndjomného za tcelom zamedzenia
neziaduceho cenového vyvoja ndjomného, nevyplyva opravnenie prenajimatel’a jednostranne

zvysit ndjomné v nadvdznosti na zmeny v Uréeni maximalnej vysky najomného.

Pravo byvania v ¢ase povodného rozhodovania Okresného stidu Trnava vo veci sp. zn.
21 C 183/1996 o vypratani Z ndjmu bytu, upravovalo ustanovenie § 712 ods. 6 Obcianskeho
zédkonnika, ktorému v sucasnosti zodpoveda ustanovenie § 712c¢ ods. 1 Obcianskeho

zakonnika.

Z tejto upravy vyplyvalo, Ze ak Obciansky zakonnik neustanovuje inak, najomca nie
je povinny vystahovat sa z bytu a byt vypratat, kym nie je pre neho zabezpecCena
zodpovedajuca bytova ndhrada; spolo¢ni ndjomcovia maju pravo len na jednu bytovu

nahradu.

Aj pravny vztah zalozeny prdvom byvania je zavdazkovym vztahom (§ 488
Obcianskeho zdkonnika), a to vzt'ahom, ktory nielen svojim vznikom (§ 489 Obcianskeho
zakonnika), ale aj obsahom (vo svojich pravach a povinnostiach) priamo nadvizuje
na zaniknuty najomny vztah k bytu as nim bezprostredne suvisi. Uéelom tohto pravneho
vztahu je naplnenie ochrany ngjmu bytu. N4jom bytu je chraneny - porovnaj § 685 ods. 1
Obcianskeho zakonnika. Ochranu najmu bytu nemozno zuzovat', ale tato ochranu treba vidiet
Vv celom rozsahu zakonodarcom poskytnutych garancii, teda aj vo vymedzeni pripadov, kedy
ma najomca (byvaly spoloény najomca a podobne) pravo na bytovi nahradu a v tejto

spojitosti aj pravo na byvanie. Pri prave byvania ide o pravny vztah, ktory je Casovo
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ohrani¢eny (limitovany); dizku jeho trvania ovplyviiuje predovietkym opravneny, ktory ma
zabezpeCit’ pre najomcu nahradné byvanie (nahradny byt) - v danom kontexte posudzovanej

pravnej veci zasadne rovnocenny ndhradny byt s tym, ktory mal ndjomca vypratat’.

Najvyssi sud Slovenskej republiky po preskimani veci dospel k zéveru, Zze ako sud
prvého stupna, tak aj odvolaci sad, dospeli v prejednavanej veci k spravnemu pravnemu
zaveru o tom, Ze vyska ndjomného bola ponechana na dohodu medzi ucastnikmi konania a Ze
Vymer Ministerstva financii Slovenskej republiky z 12.3.1996 ¢. R — 1/1996, ktorym sa
urcuje rozsah tovaru s regulovanymi cenami v zneni neskorsich predpisov, ktory bol zmeneny
Opatrenim Ministerstva financii Slovenskej republiky z 26.1.2001 ¢. R — 1/2001 sa

prejednavanej veci netykaji. S ich zdvermi sa dovolaci sid v celom rozsahu stotoZiuje

a v podrobnostiach na ne odkazuje.

Najvyssi sud Slovenskej republiky pritom povazuje za potrebné osobitne zddéraznit’,
ze v prejednavanej veci bolo predmetom konania v rdmci vyrieSenia otazky zaniku naroku
na bytovil nahradu ako predbeznu otazku potrebné posudit’ namietky odporkyne 1/, tykajice
sa vySky najomného t.j. v ramci aplikacie ustanovenia § 712¢ ods. 3 Ob¢ianskeho zakonnika.
Nejednalo sa preto o jednostranné zvySenie najmu v byte, ktory mal byt vypratavany, ale
0 postdenie najomného v byte, ktory bol vramci uvedeného zakonného ustanovenia
ponuknuty odporkyni 1/ ako bytova nahrada. Preto bol spravny pradvny zaver odvolacieho
sudu o tom, ze vyska niajomného bola ponechand na dohode ucastnikov a v pripade ak

k dohode nedoslo, na vyske obvyklej a neslo o tzv. regulované najomné.

Z uvedeného je zrejmé, ze odporkyna 1/ nedovodne napadla vecne spravny rozsudok
odvolacieho sudu. Najvyssi sud Slovenskej republiky preto jej dovolanie zamietol podla
§ 243b ods. 1 O.s.p.

V dovolacom konani uispesnym navrhovatelom 1/, 2/ vzniklo pravo na nahradu trov
dovolacieho konania proti odporkyni 1/, ktora ispech nemala (§ 243b ods. 5 v spojeni s § 224
ods. 1, a § 142 ods. 1 O.s.p.). Dovolaci sud im vSak nahradu trov dovolacieho konania
nepriznal, pretoze im v dovolacom konani ziadne trovy konania nevznikli. Pokial
VO vyjadreni k dovolaniu ziadali priznat’ odmenu trovy pravneho zastipenia za jeden ukon
pravnej pomoci z dévodu, ze navrhovatel’ 1/ je advokatom a ¢lenom Slovenskej advokatskej

komory, dovolaci sud poukazuje na to, ze tento sam bol ucastnikom konania ako fyzicka
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0soba a jeho plna moc na zastupovanie navrhovatel’ky 2/ v dovolacom konani ako advokatom

nebola v dovolacom konani preukazana.

Poucé€enie : Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 23. juna 2010

JUDr. Vladimir Magura, Vv.r.

predseda senatu

Za spravnost vyhotovenia : Adriana Borovska



