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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedniCky senatu JUDr. Evy Sakalovej a
&lenov senatu JUDr. Edity Bako$ovej a JUDr. Lubora Seba, v pravnej veci zalobcov 1/ B., byvajuceho
vo P., zastupeného JUDr. Evou Haberovou, advokatkou, Advokatska kancelaria so sidlom vo Zvolene,
Trhova ¢. 1 a 2/ N., byvajucej vo P., proti zalovanému SEKIER, s.r.o., so sidlom vo Zvolene, Nam.
SNP ¢&. 41, Zvolen, ICO: 31 692 885, zastapenému Ulianko & partners, s.r.o., Nam. SNP ¢. 41, Zvolen,
ICO: 36 856 517, o uréenie neplatnosti vypovede z ndjmu bytu, vedenej na Okresnom stude Zvolen pod
sp. zn. 7 C 62/2009, o dovolani Zalovaného proti rozsudku Krajského sidu v Banskej Bystrici z 24.
aprila 2012 sp. zn. 14 Co 266/2011, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalobcom nahradu trov dovolacieho konania nepriznava.

Odovodnenie

Okresny sud Zvolen rozsudkom z 2. maja 2011 ¢.k. 7 C 62/2009-185 zamietol Zalobu, ktorou sa
zalobcovia domahali uréenia, Ze vypoved’ z najmu bytu ¢. XX, na X. poschodi, vchod ¢. XX, vo ZG.
dorugena Zalobcom 22. aprila 2009 je neplatn. Uspe$nému alovanému priznal podla § 142 O.s.p.
nahradu trov konania. Svoje rozhodnutie zdovodnil § 711 ods. 1 pism. d/ Obc¢ianskeho zdkonnika a
vykonanym dokazovanim, na zéklade ktorého mal preukazané, ze zalobcovia ani na opakované vyzvy
zalovaného byt za i¢elom kontroly nespristupnili, ¢im hrubo porusili povinnosti najomcu bytu.

Krajsky sud v Banskej Bystrici na odvolanie Zalobcu 1/ rozsudkom z 24. aprila 2012 sp. zn. 14 Co
266/2011 rozsudok okresného sudu zmenil tak, ze ur€il, Ze vypoved z ndjmu bytu ¢. XX na X.
poschodi, vchod ¢. XX, zapisanom na liste vlastnictva ¢. XXXX pre Katastralny turad E. Sprava
katastra P., pre okres P. obec P., katastralne uzemie N., pod A. ,,majetkova podstata“ KN - C parcela ¢.

XXXX/X o vymere 238 m2 zastavené plochy a nadvoria; parc. ¢. XXXX/X o vymere 238 m2
zastavané plochy a nadvoria; parc. ¢. XXXX/X o vymere 238 m2 zastavané plochy a nadvoria; parc. €.
XXXX/X o vymere 238 m2 zastavené plochy a nadvoria a obytna budova - S. stp. ¢. XXXX na parc.
¢. XXXX/X, XXXX/X, XXXX/X a XXXX/X; pod B ,,vlastnici a iné opravnené osoby* na SEKIER,



s.r.o. Luéenecka cesta 2266/6 Zvolen, v podiele 1/1 vratane podiclu na spoloénych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku v podiele 5483/367615; pod C
,,tarchy* okrem zalozného prava zo zakona v prospech spolocenstva vlastnikov bytov S. neuvadzame,
zo diia 21. aprila 2009, doruéena zalobcom 1/, 2/ dia 22. aprila 2009 je neplatna. Zalovaného zaviazal
zaplatit’ Zalobcom nahradu trov konania 341,94 Eur na et ich pravnej zastupkyne. Zaroven ho zaviazal
zaplatit’ na u¢et sudu alebo kolkovymi znamkami 99,50 Eur stdny poplatok za navrh. Pravne svoje
rozhodnutie zdovodnil § 711 ods. 1 pism. d/ a § 665 Obcianskeho zdkonnika a s poukazom na
zopakované a doplnené dokazovanie odvolacim sidom a dospel k zaveru, Ze s ohladom na okolnosti
danej veci, sud prvého stupiia nespristupnenie bytu Zzalobcami nespravne posudil ako hrubé porusenie
povinnosti najomcu. Sthlasil s tym, ze inym spdsobom ako ohliadkou bytu nie je mozné vykonat
kontrolu, ¢i najomca uziva prenajati vec riadnym sposobom, no zo samého § 665 Obcianskeho
zakonnika vyplyva len to, Ze prenajimatel’ je opravneny pozadovat’ pristup k veci za ucelom kontroly.
Obciansky zékonnik odopretie vykonu prava kontroly prenajimatela zo strany ndjomcu priamo
nesankcionuje. Vzhl'adom na uvedené a zohl'adneni vSetkych skutoc¢nosti, za ktorych Zalobcovia odmietli
umoznit’ Zalovanému spristupnenie bytu, dospel odvolaci sud k zaveru, ze zalovany, ktory dal Zalobcom
vypoved’ s poukazom na § 711 ods. 1 pism. d/ Obc¢ianskeho zakonnika dévodiac hrubym porusenim
povinnosti nagjomcov bytu, nemal k takémuto postupu zdkonny dovod a preto jeho vypoved z 21. aprila
2009 dorucenu 22. aprila 2009 urcil za neplatnu. O nahrade trov prvostupiiového a odvolacieho konania
rozhodol podla § 142 ods. 1 a § 224 ods. 1 O.s.p. Neuspe$ného zalovaného zaviazal zaplatit' sudny
poplatok za Zalobu, z dovodu, ze Zalobcovia boli od platenia stidnych poplatkov oslobodeni.

Proti tomuto rozsudku odvolacieho stidu podal dovolanie Zalovany. Ziadal, aby dovolaci sud zrusil
rozsudok odvolacieho sudu a vec mu vratil na d’alSie konanie, pripadne, aby ho zmenil a potvrdil
rozsudok sudu prvého stupiia. Mal za to, Ze rozsudok odvolacicho stidu nesplia poziadavky vyplyvajice
z § 157 ods. 2 O.s.p., ked’Ze je zmito¢né, nezrozumitelné, bez takého oddvodnenia, z ktorého by bolo
mozné vyvodit, akymi uvahami sa riadil odvolaci sad pri vyporiadani sa s pravnym nazorom
vyslovenym krajskym stdom v inej veci. Nepreskimatelnost oddvodnenia rozhodnutia mu
neumoznovali reagovat’ na jeho nedostatky, argumentovat’ pripadne namietat’ jeho skutkové a pravne
zavery. Zdoraznil, ze nedostatok riadneho oddévodnenia sudneho rozhodnutia je poruSenim prava na
spravodlivé stidne konanie, spojené s odiatim mozZnosti pred sidom konat (§ 237 pism. f/ O.s.p.).
Zalovany ako dovolaci dovod uvadzal nespravne pravne posudenie veci odvolacim sudom (§ 241 ods. 2
pism. ¢/ O.s.p.), ked tvrdil, ze ObcCiansky zdkonnik sam odopretie vykonu prava kontroly zo strany
najomcu nesankcionuje. Zalovany mal za to, ze Obéiansky zakonnik v skutoénosti hrubé porusenie aj
tejto povinnosti najomcu sankcionuje, a to hrozbou obdrzania vypovede z najmu (bytu) zo strany
prenajimatel’a, pokial’ takéto porusenie povinnosti dosiahne intenzitu, kedy mozno hovorit’ o hrubom
poruseni tejto povinnosti.

Zalobca 1/ povazoval dovolanie za nedévodné.
Zalobkytia 2/ sa k dovolaniu nevyjadrila.

Najvys$si sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 O.s.p.) po zisteni, ze dovolanie podal
v¢as ucastnik konania (§ 240 ods. 1 O.s.p.), proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnut’ tymto opravnym
prostriedkom (§ 238 ods. 1 O.s.p.), preskimal napadnuty rozsudok v rozsahu podla § 242 ods. 1
O.s.p. bez nariadenia dovolacicho pojednavania (§ 243a ods. 1 O.s.p.) a dospel k zaveru, Ze dovolanie
nie je opodstatnené.

V zmysle § 241 ods. 2 O.s.p. mdze 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, ktord mala za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci, ¢/ rozhodnutie spoc¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci. Dovolaci sud je
viazany nielen rozsahom dovolania, ale i v dovolani uplatnenymi dévodmi. Obligatérne (§ 241 ods. 2
O.s.p.) sa zaobera procesnymi vadami uvedenymi v § 237 O.s.p. a tieZ tzv. inymi vadami konania,
pokial’ mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.



Vzhl'adom na zadkonn(i povinnost (§ 241 ods. 1 druhda veta O.s.p.) skimat’ vzdy, ¢i napadnuté
rozhodnutie odvolacieho stidu nebolo vydané v konani postihnutom niektorou z procesnych vad
uvedenych v § 237 O.s.p. (v zneni t€innom do 31. decembra 2014) zaoberal sa dovolaci sud
predovsetkym otazkou, ¢i konanie v tejto veci nie je postihnuté niektorou z vad vymenovanych v § 237
pism. a/ az g/ O.s.p.). Vady konania podla § 237 pism. a/ az ¢/ a g/ O.s.p. dovolatel' nenamietal a ich
existenciu po preskimani veci nezistil ani dovolaci sud.

Vychédzajuc z obsahu dovolania a v iom vytykanych nedostatkov, dovolaci sud sa osobitne zameral na
sktimanie otazky, ¢i postupom alebo rozhodnutim odvolacieho sudu bola Zalovanému odnatd moznost’
konat’ pred sidom podla § 237 pism. f/ O.s.p.

Pod odnatim moznosti konat’ pre sidom treba rozumiet’ taky postup sudu, ktorym sa ucastnikovi
konania odnimaju tie jeho procesné prava, ktoré mu zakon priznava. O vadu konania, ktord je z hl'adiska
§ 237 pism. f/ O.s.p. vyznamna ide najmi vtedy, ak sud v konani postupoval v rozpore s o zdkonom,
pripadne s d’al$imi v§eobecne zaviaznymi pravnymi predpismi a tymto postupom odial ucastnikovi
konania jeho procesné prava, ktoré mu pravny poriadok priznava. Takato vada konania znamena
porusenie zédkladného prava ti€astnika sudneho konania na spravodlivy proces, ktoré pravo zarucuju v
podmienkach pravneho poriadku Slovenskej republiky okrem zakonov aj &l 46 a nasl. Ustavy
Slovenskej republiky (dalej len ,istava®) a ¢l. 6 Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zakladnych
slobod (dalej len ,,dohovor®).

Z hladiska posudenia existencie procesnej vady podla § 237 pism. f/ O.s.p. ako dovodu zakladajuceho
pripustnost’ dovolania proti rozhodnutiu odvolacieho stdu (v danej veci proti potvrdzujicemu rozsudku)
nie je pritom vyznamny subjektivny nazor dovolatela, Zze v konani k takejto vade doslo, ale len
jednoznacné, vSetky pochybnosti vylucujuce zistenie, ze konanie je skutocne takouto vadou zat'azené, t.
j. nastali skuto¢nosti, v dosledku ktorych vada vznikla (prejavila sa), resp. nebola odstranena v postupe -
rozhodnuti odvolacieho sudu.

Zalovany vo vztahu k vade konania podla § 237 pism. f/ O.s.p. namietal nepreskumatelnost
oddvodnenia rozsudku odvolacieho sudu.

Podla § 157 ods. 2 O.s.p. v oddvodneni stid uvedie, ¢oho sa navrhovatel’ (zalobca) doméhal a z akych
dovodov, ako sa vo veci vyjadril odporca (Zalovany), pripadne iny ucastnik konania, strucne, jasne a
vystizne vysvetli, ktoré skuto¢nosti povazuje za preukazané a ktoré nie, z akych dokazov vychadzal a
akymi uvahami sa pri hodnoteni dokazov riadil, preo nevykonal d’alSic navrhnuté dokazy a ako vec
pravne posudil. Sud dba na to, aby odévodnenie rozsudku bolo presvedéivé.

Rozhodnutie stidu ako orgénu verejnej moci nemusi byt totozné s oCakavaniami a predstavami ti¢astnika
konania, ale z hladiska odévodnenia musi spiiat’ parametre zakonného rozhodnutia (§ 157 ods. 2
O.s.p.), pricom ucastnikovi konania musi dat’" odpoved’ na podstatné (zasadné) otazky a namietky
spochybiiujlice zavery namietaného rozhodnutia v zavaznych a samotné rozhodnutie ovplyviujucich
suvislostiach. Citované zédkonné ustanovenie sa totiz chdpe aj z hladiska prav ucastnika na sudnu
ochranu podla ¢l. 46 ods. 1 Gstavy, ktorého su¢astou je aj pravo na studne konanie spliiajiice garancie
spravodlivosti, a toto ustanovenie treba vykladat' a uplatiovat’ aj s ohladom na pristusnt judikataru
Eurépskeho sudu pre I'udské prava (dalej len ,,ESCP*), porovnaj napr. rozsudok vo veci Garcia Ruiz
proti Spanielsku z 21. janudra 1999, staznost’ &. 30544/96, Zbierky rozsudkov a rozhodnuti 1999-I tak,
ze rozhodnutie sidu musi uviest’ presved€ivé a dostatoéné dovody, na zaklade ktorych je zaloZené.
Rozsah tejto povinnosti sa mdze menit’ podla povahy rozhodnutia a musi sa posudit’ vo svetle okolnosti
kazdej veci. Judikatira ESICP teda nevyzaduje, aby na kazdy argument strany (ucastnika) bola dana
odpoved’ v odbvodneni rozhodnutia. Ak vSak ide o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujici,
vyzaduje sa Specificka odpoved’ na tento argument (rozsudok Georgiadis proti Grécku z 29. maja 1997,
staznost’ ¢. 21522/93, Zbierka rozsudkov a rozhodnuti 1997-111, rozsudok Higginsova a d’al§i proti
Francuzsku z 19. februdra 1998, staznost’ ¢. 20124/92, Zbierka rozsudkov a rozhodnuti 1998-I).
Ustavny sud Slovenskej republiky vyslovil, Ze ,,sii¢astou obsahu zékladného prava na spravodlivé stidne



konanie podl'a ¢1. 46 ods. 1 ustavy a ¢l. 36 ods. 1 Listiny zakladnych prav a slobod je aj pravo Gcastnika
konania na také oddvodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitelne dava odpovede na vSetky
pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom stdnej ochrany, t. j. s uplatnenim narokov
a obranou proti takému uplatneniu® a ze takéto oddvodnenie musi obsahovat’ aj rozsudok opravného
(odvolacieho) sudu (pozri uznesenie z 3. jila 2003 sp. zn. IV. US 115/03).

V prejednavanej veci odvolaci sud po tom, ¢o konStatoval, ze nebol dévod na potvrdenie alebo zrusenie
rozsudku sudu prvého stupna, citoval procesnopravne predpisy, vyjadrujuce procesné situdcie, za
ktorych odvolaci sid ma povinnost’ dokazovanie zopakovat’ a doplnit’ (§ 213 ods. 1, 3 az 5 O.s.p.) a tieZ
hmotnopravny predpis, z ktorého pri rozhodovani vychadzal (§ 711 ods. 1 pism. d/ a § 665 ods. 1
Obcianskeho zakonnika). Wysvetlil, z akych pravnych skuto¢nosti pri postideni dévodnosti Zaloby
vychédzal. Odvolaci sud sa primerane vyporiadal so skuto¢nostami, ktoré v konani ostali sporné. A po
doplneni dokazovania vo veci rozhodol.

Pokial’ dovolatel' vycital odvolaciemu sudu, Ze sa v dovodoch svojho rozhodnutia nevyporiadal s
nazorom odvolaciecho stdu zaujatého v rozhodnuti zo 17. februara 2010 sp. zn. 15 Co 368/2009,
dovolaci sud poznamenava, ze oznacené rozhodnutie vec neposudzovalo (vzhladom na okolnosti
pripadu) z hladiska intenzity poruSenia povinnosti ndjomcu (nespristupnenie bytu), ked zistil, Ze
najomca nebol vopred informovany o ohliadke bytu.

Vzhl'adom na vys$S§ie uvedené namietand vada (§ 237 pism. f/ O.s.p.) nebola zistena.

Zalovany v dovolani uplatnil dovolaci dovod v zmysle § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. tvrdiac, Ze napadnuté
rozhodnutie spociva na nespravnom pravnom posudeni veci.

Pravnym posudenim je ¢innost’ stdu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a na
zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu pravnu normu. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl
sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O nespravnu aplikdciu pravnych predpisov ide vtedy,
ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho
ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

Nesprévne pravne posudenie veci spociva podl'a dovolatela v tom, Ze odvolaci sid nespravne uzavrel,
ze Obciansky zakonnik sdm odopretie vykonu préva kontroly zo strany najomcu nesankcionuje. Podla
nazoru zalovaného takouto hrozbou je vypoved z najmu bytu zo strany prenajimatela, pokial takéto
poruSovanie povinnosti dosiahne intenzitu, kedy mozno hovorit' o hrubom poruseni tejto povinnosti
najomcom.

Dovolaci stid preskiimanim veci dospel k zaveru, ze pokial’ odvolaci sid rozsudok stidu prvého stupiia
zmenil a Zalobe vyhovel, treba ho povazovat’ za spravny i ked ¢iastocne z inych dévodov.

V zmysle § 711 ods. 1 pism. d/ Obc¢ianskeho zakonnika prenajimatel’ moze vypovedat’ najom bytu, ak
najomca hrubo poruSuje svoje povinnosti vyplyvajlice z ndgjmu bytu, najmd tym, Ze nezaplatil ndjomné
alebo thradu za plnenie poskytované s uzivanim bytu za dlh$i ¢as ako tri mesiace, alebo tym, Ze
prenechal byt alebo jeho ¢ast’ do podnajmu bez pisomného sthlasu prenajimatel’a.

Citované ustanovenie vyslovne za hrubé porusenie povinnosti najomcu oznacuje neplatenic najomného
alebo thradu za plnenie poskytované s uzivanim bytu za dlh§i ¢as ako tri mesiace a tiez, Ze nijomca
prenechal byt alebo jeho cast’ inému do podnijmu bez pisomného sthlasu prenajimatela. Z pojmu
,,najmé* treba usudzovat’ len na prikladmy vypocet a tak dévodom vypovede najmu bytu moéze byt aj
iné porusenie povinnosti ndjomcu, ktoré vSak svojou zavaznost'ou musi byt’ porovnatelné s tymi, ktoré
zakon vyslovne uvadza. Zakladnym hladiskom pre posudenie intenzity poruSenia povinnosti najomcu
bude teda uvaha, ¢i to poruSenie, ktorého sa ndjomca dopustil, je svojim vyznamom (posudzované
najmd z hl'adiska opravnenych zdujmov prenajimatel’a) aspoil tak zavazné ako v citovanom ustanoveni
uvadzané dovody. Je nepochybné, Ze medzi povinnosti nagjomcu vyplyvajiice z najmu bytu je uzivat’ byt,



spolo¢né priestory a zariadenie domu riadne, odstranit’ zavady a poSkodenia, ktoré v dome sposobil (§
689, § 693 Obcianskeho zakonnika) a povinnosti umoznit’ prenajimatelovi kontrolu, ¢i je predmet najmu
riadne uzivany (§ 665 ods. 1 veta druhd Obcianskeho zdkonnika). Zo skutkového zistenia stidu prvého
stupna a doplneného (zopakovaného) dokazovania odvolacim stidom Zalovany svoj opravneny zaujem
odovodnil potrebou ocenit’ byt a vyhotovit’ znalecky posudok z dévodu predaja bytu verejnou drazbou
(vid’ vyzvu z 18. januara 2008). V zZalobcoch uvedené bezpochyby vyvolalo dovodné obavy zo straty
ngjomného vztahu k predmetnému bytu, (umocnené aj snahou pracovnika zalovaného byt fotografovat’)
spojené s naslednym odmietavym postojom zalobcov na ziklade naslednych vyziev zalovaného byt
spristupnit’. Tvrdenie Zalovaného, ze vyzvu z 18. januara 2008 vyhotovil jeho zamestnanec neznaly
prava je pravne irelevantné. Tomuto tvrdeniu navySe odporuje obsah predmetnej vyzvy, ktora obsahuje
oznac¢enie pravneho predpisu, na zaklade ktorého sa ma drazba konat’, kvalifikovany popis nehnutel'nosti
(majetkova podstata, vlastnici a iné opravnené osoby, tarchy) a podpis konatela.

Vzhl'adom na vysSie uvedené okolnosti pripadu potom mozno uzavriet, Ze nespristupnenie bytu
najjomcom nemozno povazovat za také hrubé porusSenie povinnosti, ktoré by bolo zrovnatelné s
dévodmi vyplyvajucimi z § 711 ods. 1 pism. d/ Ob¢ianskeho zakonnika.

Preto pokial' odvolaci sud spravanie zalobcov (nespristupnenie bytu Zzalovanému) nepovazoval za
porusenie povinnosti najomcu zakladajuci vypovedny dévod podla § 711 ods. 1 pism. d/ Obcianskeho
zakonnika nemozno jeho pravne postdenie povazovat za posudenie v rozpore s hmotnym pravom.
Spravne potom odvolaci sid zmenil rozsudok sudu prvého stupna a uréil, ze vypoved z najmu
oznaceného bytu z 22. aprila 2009 je neplatna.

Z uvedenych dévodov je zrejmé, Ze zalovany neopodstatnene napadol rozsudok odvolacieho sudu, ktory
nespociva na nespravnom pravnom posudeni veci (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.), a ked’Ze neboli zistené
ani d’alSie dovody uvedené v § 241 ods. 2 Os.p., ktoré by mali za nasledok nespravnost’ dovolanim
napadnutého rozhodnutia odvolacieho sudu, najvyssi sud jeho dovolanie podla § 243b ods. 1 O.s.p.
zamietol.

V dovolacom konani uspe$nym zalobcom Najvyssi sud Slovenskej republiky nepriznal nadhradu trov
dovolacicho konania, pretoze nepodali navrh na ich priznanie (§ 243b ods. 5 O.s.p. v spojeni s § 224

ods. 1 O.s.p., § 142 ods. 1 O.s.p. a § 151 ods. 1 O.s.p.)

Toto rozhodnutie prijal senat NajvysSicho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.



	UZNESENIE

