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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedu senatu Mgr. Petra Melichera a ¢lenov
senatu JUDr. Denisa Vékonyho a JUDr. Martina Vladika, v spore Zalobkyne: P.. D. Q., narodena XX. T.
XXXX, B. S., Z. Q.. K. XX/X, proti Zalovanému: Mesto Banska Stiavnica, so sidlom Banska Stiavnica,
Radni¢né namestie 1, ICO: 00 320 501, zastupenému: JUDr. FrantiSek Vavra¢, advokat, so sidlom
Banska Bystrica, Horna 51, o uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu, vedenom na Okresnom stude
Ziar nad Hronom pod sp. zn. 28C/10/2021, o dovolani Zalobkyne proti rozsudku Krajského stdu v
Banskej Bystrici z 21. juna 2023 sp. zn. 15C0/98/2022, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalovany ma pravo na nahradu trov dovolacicho konania proti Zalobkyni.

Odovodnenie

1. Okresny sud Ziar nad Hronom (dalej aj ,,sud prvej in§tancie” alebo ,,prvoinitanény sid*) rozsudkom
zo dna 24. méaja 2022 ¢.k. 28C/10/2021-183 zalobu zamietol a Zalovanému priznal narok na nahradu trov
konania voci Zalobkyni v rozsahu 100 %.

2. Svoje rozhodnutie prvoinStan¢ny sud odovodnil tym, Ze Zalobkyna sa podanou Zalobou domahala
urcenia neplatnosti vypovede Zalované¢ho ako prenajimatela zo dna 18. 12. 2020 zmluvy o kupe
prenajatej veci uzatvorenej dila 28. 10. 1998. Prvoins$tanény sud konstatoval, ze zalovany zalobkyni dia
11. 01. 2021 dorucil vypoved z najmu bytu, pricom mala vSetky formalne a obsahové naleZitosti. Vo
vypovedi bol uvedeny dévod vypovede v zmysle § 711 ods. 1 pism. d) Obc¢ianskeho zdkonnika s tym,
ze zalobkyna ako najomkyna dlhodobo hrubo poruSovala povinnosti z najmu, a to tym, ze byt ponukla
na prendjom na webovej stranke Booking.com pod nazvom Apartman Diana. Tymto dovodom sa sud
bliz§ie nezaoberal, nakol’ko Zalobkyia poprela porusenie zmluvnej povinnosti, ked’ na zaklade inzeratu a
fotografii nebolo mozné bez d’alSicho dokazovania jednoznaéne posudit, ¢i ilo o predmetny byt.
Dokazovanim vSak bolo preukdzané, ze Zalovany oznacil za poruSenie povinnosti aj to, ze zalobkyna
dlhodobo neplatila ndjomné od januara 2009. Najomné nezaplatila za obdobie rokov 2009-2020, t. j. 12
rokov, pricom vznikol dlh na ndgjomnom spolu 7.704 eur. Zalobkyia nepoprela, e by za toto obdobie



platila akékol'vek nijomné a uvadzala, Ze toto neplatila z dévodu, Zze byt nemohla riadne uzivat, pretoze
na susediacej nehnutelnosti bola vykonand rekons$trukcia, ktorou do$lo k vyzdvihnutiu strechy, ¢o
sposobilo prekazku v pristupe denného svetla do bytu. Prvoinstancny sud mal za to, Ze v zmysle § 698
ods. 1 Obcianskeho zdkonnika najomcovi vznika pravo na primeranu zl'avu z ndjomného iba vtedy ak sa
vytykané vady priamo tykaji prenajatého bytu alebo bytového domu, v ktorom sa nachadza tento byt.
Nemodze ist’ o pripad, na ktory poukazuje Zzalobkyna, ked’ pravo na zlavu odvodzuje od rekonstrukcie
vedlajSej stavby. Okrem toho sa jedna len o narok na primeranu zl'avu, nie 0 moznost’ ndjomcu neplatit’
nagjomné vobec. Ked’ze zalobkyna Zalovanému nezaplatila Ziadne ndjomné od zaciatku roku 2009, pricom
v ¢ase vyhotovenia vypovede z najmu to bolo za obdobie 12 rokov, povazoval sid prvej inStancie
vypoved’ z najmu bytu za platni a zalobu zamietol.

3. Krajsky std v Banskej Bystrici (d’alej len ,,odvolaci sud* alebo ,krajsky stid*) na odvolanie zalobkyne
rozsudkom z 21. jina 2023 sp. zn. 15C0/98/2022 rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a rozhodol, ze
zalovany nema narok na nahradu trov odvolacieho konania.

4. Na oddévodnenie svojho rozhodnutia odvolaci sid uviedol, ze sa v celom rozsahu stotoziuje tak so
skutkovymi ako aj pravnymi zavermi prvoinStanéného stdu, a preto jeho rozsudok ako vecne spravny
potvrdil. Ten dal podl'a odvolacicho stidu jednozna¢nii odpoved’ na konkrétne namietky vznesené
zalobkynou, Ze byt vady nemd. Nesuhlasil ani s namietkou Zalobkyne, ze v danom pripade mozno
aplikovat’ § 673 Obcianskeho zadkonnika o prave najomcu neplatit’ ngjomné, ak nemohol prenajati vec
uzivat dohodnutym spoésobom. V danom pripade existuje Specidlna tGprava, v ustanoveniach
Obcianskeho zakonnika o najme bytu, ktort je sud povinny aplikovat’. Odvolaci stid suhlasil aj s tym, Ze
za vady bytu nemozno povazovat’ skuto¢nost’, ze podl'a Zalobkyne byt nebol dostato¢ne presvetleny. Ak
dochadza k tomu, ze ind stavba brani vstupu svetla do bytu, nie je to otdzka vady bytu, ale skuto¢nosti,
ktoru prenajimatel’ nevie ovplyvnit. Ak teda bola vykondvana rekonstrukcia strechy susediacej stavby,
iba v ramci spravneho konania bolo mozné vzniest' pripadné namietky. Tato skutocnost vSak nema
ziaden vyznam preto, aby zalobkyna nemusela platit’ ndjomné za uzivanie bytu. V konani bolo dostato¢ne
preukazané, ze zalobkyna ndjomné neplatila za dlh§i ¢as ako 3 mesiace, ¢im doSlo k naplneniu
predpokladov pre vypoved z najmu bytu. Nakoniec odvolaci sud konStatoval, ze stid prvej inStancie
skontroloval celi vypoved’ po obsahovej a formalnej stranke, ¢o dostato¢ne odovodnil aj odévodneni
svojho rozhodnutia.

5. Proti tomuto rozsudku odvolacieho sudu podala Zalobkyia (d’alej aj ako ,,dovolatel’ka®) dovolanie.
Jeho pripustnost’ odévodnila podla § 420 pism. f) a § 421 ods. 1 pism. a), b) zdkona ¢. 160/2015 Z.z.
Civilny sporovy poriadok, v zneni neskorSich predpisov (d’alej len “CSP).

6. K uplatnenému dovolaciemu dévodu podla § 420 pism. f) CSP zalobkyna uviedla, ze v danej veci i§lo
o spor s ochranou slabSej strany, spotrebitel'sky spor, a sid mal v konani postupovat’ podla druhej
hlavy tretej ¢asti CSP. Sid mal v konani vykonat' nielen dokazy navrhované Zalobkyiiou, ale mal
iniciativne konat’ a zabezpelit' dostatok d’alSich dokazov, na zaklade ktorych by bolo mozné spol'ahlivo
stanovit’ rozsah vad bytu a ur¢it, ¢i bolo mozné byt riadne uzivat’, prip. Ciasto¢ne uzivat, a nasledne
prijat’ zdvery o tom, ¢i su naplnené predpoklady pre zlavu z ndjomného alebo pre neplatenie ndjomného
vobec a v sulade s tym vyhodnotit’ vypoved z najmu bytu. V spotrebitelskych sporoch zostal
zachovany princip materialnej pravdy, preto sid ma v takychto konaniach aj bez névrhu vykonat’ taky
dokaz, ktory povazuje za nevyhnutny pre rozhodnutie vo veci, a zaroven sam tento dékaz obstarat’ alebo
zabezpeCit'.

7. Na odovodnenie uplatneného dovolacicho dévodu podla § 421 ods. 1 pism. a) a b) CSP zalobkyia
uviedla, Ze dovod vypovede sa musi vo vypovedi skutkovo vymedzit’ tak, aby ho nebolo mozné zamenit’
s inym dovodom, inak je vypoved neplatnd. Zalovany vo vypovedi z ndjmu neuviedol konkrétne
mesiace, ktorymi je naplneny vypovedny dovod neplatenia najomného, preto je takato vypoved neurcita
a pokial’ ju sud napriek tomu uznal za platnt, odklonil sa od ustélenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu (rozsudok NajvysSicho stdu Slovenskej republiky sp. zn. 1Cdo/2/2007 zo dna 29. 01. 2008
uverejneny v Zbierke stanovisk najvyssicho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky, rocnik 2008,



pod poradovym (publikaénym) ¢islom 16/2008). Za nespravne povazuje Zalobkyia aj skuto¢nost’, Ze sa
sud ur¢itym doévodom uvedenym vo vypovedi nezaoberal. Vypoved z bytu méa byt sudom
preskimavana v celom rozsahu. Z dévodov uvedenych vo vypovedi by si nemal sud vyberat, tieto maju
byt naplnené vSetky, inak takato vypoved z bytu nie je zrozumitelna a ur¢itd a neméze byt sidom
uznand ako platny pravny ukon. V tejto suvislosti formulovala zalobkyna otazku, na ktoru by mal
dovolaci sud odpovedat: ,,Aby bola vypoved z najmu platnd, musia byt vSetky uvedené doévody vo
vypovedi z bytu naplnené, alebo si moze stid v konani o neplatnost’ vypovede z ndjmu bytu vyberat’,
ktorymi dovodmi sa bude zaoberat’, a ktorymi nie?“. Ak nemusia byt naplnené vsetky dovody uvedené v
pisomnej vypovedi, vyvstdva podla zalobkyne dalSia otazka: ,Musi sud minimalne v odévodneni
rozhodnutia naformulovat, pre naslednii preskumatelnost, na zaklade akych dovodov uvedenych v
doru¢enej vypovedi z najmu bytu (napr. pre ktoré konkrétne mesiace s ohladom na zakonné znenie
uréenia ¢asu dlhsieho ako tri mesiace), vyhodnotil danti vypoved’ za platni?“. Zalobkyia poukazala aj na
d'al§iu nespravnost’, ked’ Zalovanym bola v dorucenej vypovedi zalobkyni nespravne ur¢ena vypovedna
lehota ,,3 mesiace, ktora sa pocita prvym diiom od dorucenia vypovede”. Vypoved bola doruc¢end dia
11. 01. 2021 a vypovedna lehota by podl'a tohto urcenia mala zacat’ plynat’ dna 12. 01. 2021. Spravne
mala byt stanovena vypovedna Iehota tri mesiace so zaciatkom plynutia prvym diom mesiaca
nasledujiceho po mesiaci, v ktorom bola ndjomcovi doruc¢end vypoved’. Vzhladom na uvedené, ide o
neplatnit vypoved’ z najmu bytu pre rozpor so zadkonnym ustanovenim § 710 ods. 3 Obcianskeho
zakonnika. Podl'a zalobkyne sa sid nespravne vysporiadal aj s jej tvrdeniami o vadach prenajatého bytu.
Nevyhodnotil, ze pozadovat’ nagjomné za byt, ktory nemozno uzivat’ na trvalé byvanie, a to nielen podla
tvrdenia Zalobkyne, ale aj na zaklade vysledku postdenia odborne sposobilou osobou a tiez vyjadrenia
kompetentného organu verejnej spravy (RUVZ), je v rozpore s dobrymi mravmi. Ked'ze predmetnd
zmluva je spotrebitel'skou zmluvou, je neprijatelné prikazovat’ spotrebitelovi, aby splnil vSetky zavézky
aj vtedy, ak dodavatel’ nesplnil zavazky, ktoré vznikli. Taktiez je neprijatelné pozadovat’ od spotrebitela
uhradenie plneni, za ktoré spotrebitel’ nedostava dohodnuté protiplnenie. Sud jednoducho posudil, ze
zalovany za namietané vady nemdze, ¢o nie je pravda a nie je to v sulade s judikaturou (rozsudok
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 5Cdo/52/2020 zo diia 30. 06. 2022 uverejneny v Zbierke
stanovisk najvy$Sieho sidu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky, ro¢nik 2022, pod poradovym
(publikaénym) ¢islom 52/2022).

8. V neposlednom rade zalobkyna uviedla, Zze Zzalovanému zaplatila dlzné najomné platbami dia 04. 05.
2023 a dia 10. 05. 2023, teda eSte v priebehu konania a na tito skuto¢nost’ mal sud taktiez prihliadnut’.
Podl'a R 74/1968 v ramci tvahy, ¢i uzivatel’ bytu hrubo porusuje svoje povinnosti tym, ze neplati thradu
za uzivanie bytu alebo za sluzby po dobu dlh$iu ako tri mesiace, prihliadne sud aj na skuto¢nost’, ze
uzivatel’ bytu zaplatil dlzni thradu za uZivanie bytu alebo za sluzby v priebehu konania o navrhu na
zrusenie prava uzivat’ byt.

9. K dovolaniu Zalobkyne sa pisomne vyjadril Zalovany. Podl'a neho je napadnuty rozsudok odvolacieho
sudu spravny a zakonny, a ani jeden z dovolacich dévodov uplatneny dovolatelkou nie je dany. Do
rozsahu prava na spravodlivy proces nepatri pravo ucastnika, aby sa vSeobecny sud stotoznil s jeho
pravnymi ndzormi navrhovanim a hodnotenim ddkazov, zaroven to neznamena ani pravo na to, aby bol
ucastnik konania pred v§eobecnym sudom uspeSny a zdverom sem nepatri ani pravo uc¢astnika konania
vyjadrovat’ sa k spdsobu hodnotenia nim navrhnutych doékazov, resp. aby sa sud riadil pravnym
vykladom, ktory predkladd dovolatelka. Parcidlne sa dovolatel’ka domaéha pri prieskume vykonéavania
dalsich dokazov (dovolaci std nie je skutkovym sidom) vo vztahu k stanoveniu rozsahu vad bytu.
Dovolanie tak smeruje k takym prejudicialnym otdzkam, ktoré pre rozhodnutie s¢asti nie st relevantné a
sCasti ide o také otazky, kde plati podla § 194 ods. 2 CSP princip prejudiciality, podl'a ktorého ak bolo o
otazke podla odseku 1 rozhodnuté, sid na takéto rozhodnutie prihliadne a vysporiada sa s nim v
odovodneni rozhodnutia (¢o sa aj stalo). Sud prvej inStancie, ¢o nasledne ako vychodisko prevzal aj
odvolaci sud, uviedol vo svojom rozsudku v bode 20. odévodnenia, Ze zalobkyna nezaplatila... ,,ziadne
najomné za obdobie rokov 2009 at 2020 (12 rokov)...“ a nasledne tieto skuto¢nosti mal sid preukazané
aj ,,z uradnej ¢innosti“, kde citoval tri samostatné pravoplatné rozsudky tykajuce sa nezaplateného
ngjomného. Znamena to, ze hmotnopravna podmienka vypovedného dévodu uvedeného v § 711 ods. 1
pism. d) Obcianskeho zakonnika bola nielen naplnend, ale aj preukazana, a preto sud prvej inStancie, ale



najmé odvolaci sid musel prihliadnut’ na tito zavazna prejudicialitu v otazkach existencie tohto dovodu
vypovede. Pokial’ Zalobkynia oddvodnila svoje dovolanie d’alej podla § 421 ods. 1 pism. a) a b) CSP, tu
musi byt vzdy pritomné vymedzenie pravnej otazky, ktoré musi byt’ jasné, zrozumitelné a urcité, preto,
aby bolo mozné zaujat’ stanovisko, ¢i existencia jedného alebo druhého dovolacicho dovodu je pritomna
a dana. Toto vSak z opisu a vymedzenia dovolania nevyplyva. Celé¢ dovolanie je formulované ako vlastna
subjektivna predstava Zalobkyne o spravodlivosti v danom konani a nie predstava, ktora musi zahriiovat’
kvalitativne objektivne znaky spravodlivého procesu ako celku.

10. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud*) ako stid dovolaci
(§ 35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podala vCas strana sporu, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie
vydané (§ 424 CSP), zastipena v sulade s § 429 ods. 1 CSP, bez nariadenia dovolacicho pojednavania
(§ 443 CSP), preskumal vec a dospel k zaveru, ze dovolanie zalobkyne nie je v Casti pripustné a v Casti
dovodné.

11. Zalobkyfia vyvodzuje pripustnost’ svojho dovolania v prvom rade z ustanovenia § 420 pism. f) CSP,
podla ktorého je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sidu vo veci samej alebo
ktorym sa konanie kon¢i, ak std nesprdvnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutocniovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k poruSeniu préva na spravodlivy
proces.

12. Pod porusenim prava na spravodlivy proces v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP treba taky
postup sudu, ktorym sa ucastnikom konania znemozni realizacia tych procesnych prav, ktoré im pravna
uprava priznava za ucelom zabezpec€enia spravodlivej ochrany ich prav a pravom chranenych zaujmov v
tom - ktorom konkrétnom konani, priCom miera tohto porusSenia znamend porusenic prava na
spravodlivy proces; jeho stcastou je aj nalezité odévodnenie rozhodnutia (pozri rozhodnutia Ustavného
sudu Slovenskej republiky sp. zn. II. US 559/2018, sp. zn. III. US 47/2019, alebo rozhodnutia
Najvyssieho stidu Slovenskej republiky sp. zn. 4Cdo/140/2019, sp. zn. 4Cdo/120/2019 a pod.). Takyto
nespravny procesny postup sudu moéze spocivat predovSetkym v zjavnom poruSeni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zdkonného, ale aj z Gistavnopravneho ramca, a ktoré
(porusenie) tak zaroven znamena aj porusenie ustavou zarucenych procesnych prav spojenych so
sudnou ochranou prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu,
pravo vyjadrit’ sa ku v§etkym vykonanym ddkazom, pravo na zastupenie zvolenym zastupcom, pravo na
riadne odovodnenie rozhodnutia, na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani,
na relevantné konanie stidu spojené so zakazom svojvolného postupu a so zdkazom denegatio iustitiae
(odmietnutie spravodlivosti).

13. V danom pripade videla zalobkyiia naplnenie uplatnené¢ho dovolacieho dévodu podla § 420 pism. f)
CSP v tom, ze konajuce sudy niz§ich inStancii porusili jej pravo na spravodlivy proces, ked’ napriek
tomu, Ze v konani ide o spotrebitel'sky spor, nepostupovali podla druhej hlavy tretej casti CSP a
iniciativne nevykonali d’alSie dokazovanie ohl'adne rozsahu vad bytu.

14. S uvedenym dovolaci stid nesuhlasi. V zmysle § 290 CSP spotrebitel'skym sporom je spor medzi
obchodnikom a spotrebitelom vyplyvajuci zo spotrebitel'skej zmluvy alebo stvisiaci so spotrebitel'skou
zmluvou. V takychto sporoch, ktoré CSP nazyva spormi s ochranou slabSej strany, ma konajici sud
moznost’ vykonat’ aj tie dokazy, ktoré spotrebitel’ nenavrhol, ak je to nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci
(§ 295 CSP). Tym sa takéto spory liSia od $tandardnych civilnych sporovych konani, kde sad moze
zasadne vykonat’ iba tie dokazy, ktoré navrhli strany sporu, ¢o zodpovedéd principu prejednaciemu a
principu kontradiktornosti konania, na ktorych je sucasné civilné sporové konanie postavené.

15. V danej veci vSak o spotrebitel'sky spor, teda spor medzi obchodnikom a spotrebitelom vyplyvajuci
zo spotrebitelskej zmluvy alebo s niou suvisiaci, nejde. O spotrebitel'skej zmluve mozno hovorit’ len
vtedy, ak ju uzatvorili spotrebitel s dodavatelom (v suCasnej terminologia hmotného prava s
obchodnikom), priCom dodavatel’ je osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v
ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej Cinnosti (§ 52 a nasl. Obcianskeho



zakonnika). V tomto zmysle potom ako o dodavatel'ovi mozno hovorit’ len o osobe, ktora pri uzatvarani
zmluvy a jej plneni kond v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej ¢innosti. Nie je
pritom podstatné, ¢i je dodavatel osobou sukromného prava alebo verejného prava, a za dodavatela
mozno oznacit’ aj subjekt vykonavajuci ulohy vSeobecného zaujmu, €i s verejnopravnym postavenim.
Podstatnym je, ¢i predmetni zmluvu osoba uzatvara s cielom uspokojit’ v nie nezanedbatelnom rozsahu
svoje potreby tykajuce sa obchodnej alebo inej podnikatel'skej ¢innosti alebo, naopak, ¢i bol takyto
podnikatel'sky ucel pre uzatvorenie zmluvy len nevyznamny. V tomto pripade je Zalovanym mesto. Ako
uz bolo uvedené, aj mesto ako subjekt s verejnopravnym postavenim moze vykondvat’ podnikatel'skt
alebo obchodnu ¢innost’, av§ak v posudzovanom pripade nie je mozné zo skutkového stavu, tak ako bol
v konani zisteny sudmi nizSich inStancii, dospiet k zaveru, ze by Zalovany konal pri uzatvarani
predmetnej nagjomnej zmluvy v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej ¢innosti. Preto
nema v tomto pripade postavenie dodavatela (obchodnika) a z toho dévodu ani najomné zmluva, ktort
uzatvoril so zalobkyilou nema charakter zmluvy spotrebitel'ske;.

16. Konajuce sudy niz§ich inStancii preto nemali za povinnost’ postupovat’ podl'a druhej hlavy tretej Casti
CSP a vykonat' aj tie dokazy nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci, ktoré sama Zalobkyia nenavrhla (§
295 CSP). V ich procesnom postupe preto niet Ziadnej takejto vady zmitocnosti a dovolaci sud preto
dospel k zaveru, ze dovolanie Zalobkyne odévodnené podla § 420 pism. f) CSP nie je pripustné.

17. Zalobkyfia vo svojom dovolani d’alej uplatnila aj dovolacie dovody podla § 421 ods. 1 pism. a), b)
CSP.

18. V zmysle § 421 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho 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 stid odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho
sudu, b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu eSte nebola vyrieSena alebo c) je dovolacim
sudom rozhodovana rozdielne.

19. Aby na zéklade dovolania podaného v zmysle § 421 ods. 1 CSP mohlo byt rozhodnutie odvolacieho
sudu podrobené meritornemu dovolaciemu prieskumu z hladiska namietaného nespravneho pravneho
posudenia veci, musia byt (najskor) splnené predpoklady pripustnosti dovolania zodpovedajuce
niektorému zo sposobov rieSenia tej pravnej otazky, od vyrieSenia ktorej zaviselo rozhodnutie
odvolacicho sudu, a tiez podmienky dovolacicho konania, medzi ktoré okrem iného patri riadne
odovodnenie dovolania pripustnymi dovolacimi dévodmi a spésobom vymedzenym v ustanoveniach §
431 az § 435 CSP. Dovolanie pripustné podla § 421 CSP mozno odévodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie
spociva v nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze
dovolatel uvedie prédvne posudenie veci, ktoré pokladd za nespravne, a uvedie, v Com spociva
nespravnost’ tohto pravneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

20. Na odovodnenie uplatneného dovolacicho dovodu podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP zalobkyna
namietala nespravne pravne postudenie odvolacicho sudu v otazke postudenia skutkového vymedzenia
dovodov vypovede s tym, Ze zalovany vo vypovedi z ndjmu neuviedol konkrétne mesiace, ktorymi je
naplheny vypovedny dovod neplatenia najomného, preto je takito vypoved neurcitd a pokial ju sud
napriek tomu uznal za platni, odklonil sa od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu (rozsudok
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 1Cdo/2/2007 zo dna 29. 01. 2008 uverejneny v Zbierke
stanovisk najvys$siecho stdu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky, ro¢nik 2008, pod poradovym
(publikacnym) ¢islom 16/2008).

21. V zmysle § 711 ods. 1 pism. d) Obcianskeho zakonnika v zneni platnom a u¢innom ku diu 18. 12.
2020 (den vypovede z najmu bytu zalovaného Zalobkyni), prenajimatel’ méze vypovedat’ najom bytu, ak
najomca hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajice z najmu bytu najmé tym, ze nezaplatil ndjomné
alebo thradu za plnenia poskytované s uZzivanim bytu za dlh$i ¢as ako tri mesiace, alebo tym, Ze
prenechal byt alebo jeho ¢ast’ inému do podnajmu bez pisomného sthlasu prenajimatel’a.



22. Podl'a § 711 ods. 2 Obcianskeho zédkonnika v zneni platnom a u¢innom ku diu 18. 12. 2020 (den
vypovede z najmu bytu Zzalovaného Zzalobkyni), déovod vypovede sa musi vo vypovedi skutkovo
vymedzit' tak, aby ho nebolo mozné zamenit' s inym dévodom, inak je vypoved neplatnd. Ddévod
vypovede nemozno dodato¢ne menit’.

23. Vykladom uvedenych zakonnych ustanoveni sa zaoberal rozsudok dovolacicho stdu sp. zn.
1Cdo/2/2007 zo dia 29. 01. 2008 (R 16/2008), podla ktoré¢ho skutkové vymedzenie vypovede nemozno
stotoznit’ s odkazom na § 711 ods. 1 pism. d) Obc¢ianskeho zakonnika (neplatenie ndjomného a thrad za
plnenie poskytované s uzivanim bytu za dlh§i ¢as ako tri mesiace), ale musi ist o konkretizovanie
naplnenia uvedeného dévodu skutocnostami, v ktorych prenajimatel’ vidi realiziciu zdkonného dévodu
vypovede najmu bytu, teda s uvedenim mesiacov, kedy najomca nezaplatil ndjjomné alebo thradu za
plnenia poskytované s uzivanim bytu. V pripade chybajuceho skutkového vymedzenia vypovedného
dovodu tento nedostatok nemozno napravit dodatoénym dopliianim udajov, pretoze dovod vypovede
nemozno dodato¢ne menit’.

24. V prejednavanej veci z obsahu vypovede z najmu bytu danej zalovanym zalobkyni dia 18. 12. 2020
vyplyva, ze zalovany dal Zalobkyni vypoved’ z najmu bytu okrem iného pre porusenie povinnosti platit’
nagjomné po dobu dlh§iu ako 3 mesiace, pri¢om vyslovne uviedol, Ze tito povinnost’ zalobkyiia dlhodobo
porusuje od januara 2009 a ma neuhradené platby najomného, za cely kalendarny rok 2009 v sume 642
eur, za cely kalendarny rok 2010 v sume 642 eur, za cely kalendarny rok 2011 v sume 642 eur, za cely
kalendarny rok 2012 v sume 642 eur, za cely kalendarny rok 2013 v sume 642 eur, za cely kalendarny
rok 2014 v sume 642 eur, za cely kalendarny rok 2015 v sume 642 eur, za cely kalendarny rok 2016 v
sume 642 eur, za cely kalendarny rok 2017 v sume 642 eur, za cely kalendarny rok 2018 v sume 642
eur, za cely kalendarny rok 2019 v sume 642 eur, za cely kalendarny rok 2020 v sume 642 eur a dlzna
¢iastka ku dilu podania vypovede predstavuje sumu vo vyske 7.707 eur.

25. Z obsahu odovodneni rozhodnuti sidov nizSich inStancii v tejto veci vyplyva, Ze sudy skumali
zakonné formalne a obsahové nalezitosti predmetnej vypovede z najmu bytu a Ze tieto mali za splnené.

26. K rovnakému zaveru vo vztahu k zalobkynou namietaného skutkového vymedzenia vypovedného
dovodu dospel aj dovolaci sud. Zalovany vo vypovedi z najmu bytu uviedol konkrétne kalendarne roky,
v ktorych zalobkyila za dojednané nijomné ni¢ nezaplatila, uviedol dlzni sumu najomného za cely
kalendarny rok a sumu celkového dlhu zalobkyne na nagjomnom. Dévod vypovede z najmu bytu podla §
711 ods. 1 pism. d) Ob¢ianskeho zakonnika (neplatenie najomného a thrad za plnenie poskytované s
uzivanim bytu za dlhsi ¢as ako tri mesiace) tak Zalovany vo vypovedi jasne a zrozumitelne skutkovo
vymedzil tak, aby ho nebolo mozné zamenit’ s inym vypovednym dévodom. V tomto zmysle je potrebné
chapat’ rozhodnutie dovolacieho sudu sp. zn. 1Cdo/2/2007 zo dna 29. 01. 2008 (R 16/2008) tak, ze vo
vypovedi z ndjmu bytu podla § 711 ods. 1 pism. d) Obcianskeho zdkonnika musi byt vymedzené
konkrétne obdobie, za ktoré najomca nezaplatil najomné alebo thradu za plnenia poskytované s uzivanim
bytu. Ak boli takymto obdobim kalendarne mesiace, uvedie ich prenajimatel’ vo vypovedi. Ak najomca
vobec neplatil najjomné alebo thradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu poc¢as obdobia viacerych
celych kalendarnych rokov, méze prenajimatel’ na skutkové vymedzenie vypovedného dévodu uviest’ vo
vypovedi celé tieto kalendarne roky. Nema Ziadny prakticky vyznam, aby prenajimatel’ takéto obdobie
neplatenia ndjomného alebo thrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu uvadzal vo vypovedi podla
kalendarnych mesiacov jednotlivych rokov. Uvedenim konkrétnych kalendarnych rokov, poc¢as ktorych
najomca vobec neplatil ndjomné alebo uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu je vypovedny
dovod podla § 711 ods. 1 pism. d) Obcianskeho zakonnika skutkovo vymedzeny dostato¢nym
sposobom.

27. Ak sudy niz§ich inStancii v tomto zmysle posudili vypoved’ z najmu bytu zalovaného Zalobkyni zo
dna 18. 12. 2020 ako platny pravny Ukon, je ich pravne posudenie spravne a dovolanie Zalobkyne

ned6évodné

28. Zalobkyna vo svojom dovolani d’alej namietala pravne postdenie platnosti vypovede z ndgjmu bytu z



hl'adiska posudenia vSetkych v nej uplatnenych vypovednych dévodov, pricom formulovala otazku:
,»Aby bola vypoved z najmu platnd, musia byt vSetky uvedené dovody vo vypovedi z bytu naplnené,
alebo si moze sud v konani o neplatnost’ vypovede z najmu bytu vyberat, ktorymi dévodmi sa bude
zaoberat’, a ktorymi nie?, a ak nemusia byt naplnené¢ vSetky dévody ,,Musi sid minimalne v
odovodneni rozhodnutia naformulovat, pre naslednti preskumatelnost, na zédklade akych ddévodov
uvedenych v doru¢enej vypovedi z najmu bytu (napr. pre ktoré konkrétne mesiace s ohladom na
zakonné znenie urcenia ¢asu dlhsieho ako tri mesiace), vyhodnotil dant vypoved’ za platna?*.

29. Z obsahu vypovede z nagjmu bytu danej zalovanym Zalobkyni dita 18. 12. 2020 vyplyva, ze zalovany
dal Zalobkyni vypoved z najmu bytu z dvoch dovodov. Jednak preto, Ze zalobkyia ako najomnicka
porusila svoje povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy tym, Ze porusila povinnost’ neprenajat’ byt alebo ho
inym spdsobom nedat’ do uzivania tretej osoby (skutkovo vymedzeny tak, Ze Zalobkyna byt nevyuzivala
pre potreby svojej rodiny ale bol ponuknuty na prenajom na webovej strdnke Booking.com pod nazvom
apartman Diana) a potom z dovodu, Ze porusila svoje povinnosti vyplyvajice zo zmluvy tym, ze po
dobu dlh$iu ako 3 mesiace neplatila ndjomné (skutkovo vymedzeny tak ako je uvedené v bode 24.). Z
odovodnenia rozsudku sudu prvej inStancie potom vyplyva, ze ¢o sa tyka skutkového vymedzenia
dovodu vypovede, ze zalobkyna v rozpore so zmluvou byt ponukala na prendjom na webovej stranke
Booking.com pod nazvom Apartman Diana, tak tymto dévodom sa sud z dovodu hospodarnosti konania
blizSie nezaoberal, ked'ze Zalobkyna takéto porusSenie zmluvnej povinnosti poprela a hoci stidu boli
predloZzené snimky z uvedenej webovej stranky obsahujice inzerat na ubytovanie v Apartmane Diana,
ktorého adresa zodpoveda adrese predmetného bytu ¢. X/D, len na zaklade tohto inzeratu a fotografii nie
je mozné bez dalSicho dokazovania jednoznane posudit, ¢i sa skuto€ne jednalo o predmetny byt
prenajaty Zalobkyni. Dalej potom hodnotil len vypovedny dévod spo&ivajuci v poruseni povinnosti
zalobkyne vyplyvajucej zo zmluvy tym, ze po dobu dlh§iu ako 3 mesiace neplatila najomné (skutkovo
vymedzeny tak ako je uvedené v bode 24.) a tento mal na zaklade vykonaného dokazovania, po pravnom
posudeni jeho vysledkov za naplneny. Odvolaci sid potom v oddévodneni svojho rozsudku v zmysle §
387 ods. 2 CSP uviedol, Ze sa v celom rozsahu stotoziuje tak so skutkovymi ako aj pravnymi zadvermi
prvoinstan¢ného sudu.

30. Z uvedeného je podla dovolacicho sudu zrejmé, ze sudy nizSich inStancii sa v predmetnej veci
zaoberali oboma vypovednymi dovodmi, ktoré Zalovany skutkovo vymedzil vo svojej vypovedi z najmu
bytu Zzalobkyni. Vypovedny dovod skutkovo vymedzeny ako nevyuZivanie bytu pre potreby svojej
rodiny ale jeho ponuknutie na prendjom na webovej stranke Booking.com pod ndzvom apartméan Diana
v§ak nebolo vykonanym dokazovanim preukdzané, resp. preukazanie jeho naplnenia by si vyziadalo
d’alsie dokazovanie a preto sudy z dovodu hospodarnosti konania sa d’alej tymto vypovednym dévodom
nezaoberali. Dal§i vypovedny dovod, ktory Zalovany uplatnil vo svojej vypovedi z najmu bytu potom
sudy mali za naplneny, pri€om tento jasne a zrozumitelne identifikovali tak jeho skutkovym vymedzenim
v samotnej vypovedi z ndjmu bytu ako aj jeho pravnym posudenim podla § 711 ods. 1 pism. d)
Obcianskeho zakonnika.

31. Zalobkyna pri formulicii uvedenych otdzok (bod 28.) vo svojom dovolani vychadzala z takého
podstatného predpokladu (tvrdenia), ktory nie je pravdivy, ¢im sa stali tieto fiou formulované otdzky
nutne hypotetickymi, a teda neslo o otazky, od rieSenia ktorych zaviselo rozhodnutie odvolacieho sudu.
Preto bolo potrebné vo vzt'ahu k tymto otazkam dovolanie zalobkyne hodnotit’ ako nepripustné.

32. V dalsej Casti svojho dovolania Zalobkyna namietala spravnost’ pravneho postudenia v otazke
platnosti vypovede z najmu bytu pre nespravne ur¢eni vypovednu lehota ,,3 mesiace, ktord sa pocita
prvym dilom od doru€enia vypovede®.

33. K tejto otazke dovolaci sud uvadza, ze zalobkyna v ramci odvolacieho konania takuto otazku vobec
nenastolila, preto sa k takejto otazke ani odvolaci sud nevyjadril. Ked’Ze Zalobkyna tato otazku nenastolila
v odvolacom konani, neméze sa s ispechom domahat’ jej rieSenia (az) v rdmci dovolacicho prieskumu
(princip subsidiarity). Z principu racionalneho a efektivneho stdneho konania o dovolani vyplyva, zZe
dovolatel musi uplatnit’ celi argumentaciu, ktori povazuje za vyznamnu, uz v odvolacom konani.



Ulohou dovolacieho stidu je potom posudit’, ¢i jeho argumenty a navrhy odvolaci sud riadne preskiimal a
¢i k nim zaujal sprdvny pravny zaver. Dovolanie ako mimoriadny opravny prostriedok nemdze
predstavovat’ néstroj na (hoci aj neumyselné) obchadzanie povinnosti vycerpania riadnych opravnych
procesnych prostriedkov. To v danom pripade znamend, Ze Zalobkyna z tohto hladiska v dovolani
procesne nepripustnym spdsobom argumentuje takym doévodom, ktory nenamietala v ramci odvolania, a
ktory preto ani nebol meritérne posudzovany odvolacim stidom v jej neprospech.

34. Z rovnakého doévodu dovolaci sud nevykonal dovolaci prieskum rozsudku odvolacieho sudu ani pre
zalobkynou v dovolani namietané pravne posudenie skuto¢nosti, Ze zalovanému zaplatila dlzné najomné
platbami dna 04. 05. 2023 a dia 10. 05. 2023, teda eSte v priebehu konania a na tito skuto¢nost’ mal
sud v zmysle rozhodnutia R 74/1968 prihliadnut’.

35. Skuto¢nost’ zaplatenia dlzného najomného zalobkyna podla obsahu spisu vo svojom odvolani ani
neskdr v priebehu odvolacicho konania neuviedla a preto nebol Ziadny dovod, aby sa odvolaci sud k
otazke dodato¢ného zaplatenia dlzného najomného a vplyvu tejto skutoCnosti na platnost’ vypovede z
najmu bytu akokol'vek vyjadroval. Aj tu tak Zalobkyna v dovolani procesne nepripustnym spdsobom
argumentuje takym dovodom, ktory nenamietala v ramci odvolacieho konania, a ktory preto ani nebol
meritérne posudzovany odvolacim sudom v jej neprospech.

36. Okrem toho je potrebné poznamenat’, Ze rozhodnutic R 74/1968 vychadzalo z inej pravnej Gipravy
ako je pravna Uprava, podla ktorej dal zalovany Zzalobkyni vypoved’ z najmu bytu. Podla vtedy platnej
upravy Obcianskeho zékonnika (§ 184 v zneni u¢inom do 31. 12. 1992) mohol sid na navrh
organizacie rozhodnit’ o zruSeni prava uzivat' byt ak uzivatel' alebo ti, ktori s nim byvaji, napriek
vystrahe hrubo porusuji zasady socialistického spoluzitia alebo ak uzivate hrubo poruSuje svoje
povinnosti, najma tym, Ze neplati Gthradu za uzivanie bytu alebo za sluzby po ¢as dlhsi ako tri mesiace.
Prave skuto¢nost’, ze o zruSeni prava uzivat’ byt (dnes najmu) rozhodoval sud a az pravoplatnost'ou jeho
rozhodnutia dochadzalo k zruSeniu tohto prava, odévodniovalo taky postup, Ze sud pri rozhodovani mal
vziat’ zretel tiez na skuto¢nost’, ze uzivatel’ bytu zaplatil dlznti Ghradu za uzivanie bytu alebo za sluzby v
priebehu konania o navrhu na zruenie prava uzivat’ byt. Zalobkyna v§ak dostala vypoved z najmu bytu
za pravneho stavu, podla ktorého o vypovedi z najmu rozhoduje prenajimatel, ten tito dava najomcovi z
niektorého z doévodov stanovenych v § 711 Obcianskeho zadkonnika. Stdnemu prieskumu tak moze
podliehat’ len platnost’ tohto pravneho tkonu, a z tohto hl'adiska je rozhodnutie R 74/1968 pouzitelné v
tom zmysle, ze sid moze skiimat’, ¢i nezaplatenie ndjomného alebo uhrady za plnenia poskytované s
uzivanim bytu za dlhs$i ¢as ako tri mesiace je skuto¢ne hrubym poruSenim povinnosti ndjomcu a teda
dévodom vypovede z najmu bytu podla § 711 ods. 1 pism. d) Ob¢ianskeho zakonnika, pricom prihliada
k tomu, z akych dévodov a ako dlho neplati uzivatel(ndjomca) bytu uhradu za uzivanie bytu alebo za
sluzby, ¢i nejde len o ojedinelé poruSenie povinnosti k plateniu thrady, aké st pomery nijomcu bytu a
podobne. Samotné zaplatenie dlzného najomného alebo thrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu
za suCasného pravneho stavu méze znamenat len zanik doévodu vypovede, ak najomca, ktory je v
hmotnej nudzi z objektivnych dévodov, pred uplynutim ochrannej lehoty (v zmysle § 710 ods. 3 a 4
Ob¢cianskeho zakonnika 3 + 6 mesiacov od prvého dna mesiaca nasledujiceho po mesiaci, v ktorom
bola najomcovi doruc¢end vypoved) zaplatil prenajimatelovi svoj dlh (§ 711 ods. 5 Obcianskeho
zakonnika). O tento v pripade vSak v danej veci nejde uz len z toho dovodu, Ze Zalobkyna tvrdi, ze dlh
na najomnom zaplatila v maji 2023, teda viac ako dva roky po tom, ¢o jej zalovany dorucil vypoved z
najmu bytu.

37. Vzhl'adom na uvedené zavery, ked’ dovolanie zalobkyne bolo z €asti posudené ako nepripustné podla
§ § 447 pism. c) a f) CSP a v cCasti pravneho posudenia skutkového vymedzenia dovodov vypovede z
najmu bytu ako nedévodné, dovolaci siid dovolanie Zalobkyne v celom rozsahu zamietol ako nedévodné
podla § 448 CSP.

38. Rozhodnutie o naroku na nahradu trov dovolacieho konania najvys$si sud neodévodiiuje (§ 451 ods.
3 veta druhéd CSP).



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

Poucdenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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