Najvyssi sud 3 M Cdo 6/2008
Slovenskej republiky

Uznesenie

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci Zalobkyne M., a.s. so sidlom v C.,
zastapenej JUDr. E., advokatom so sidlom v D., proti zalovanym 1/ 1. a2/ G., obom
byvajucim v C. &. 331, o zaplatenie 2027,87 € (61 091,50 Sk) s prislusenstvom, vedenej na
Okresnom stde Dunajskd Streda pod sp. zn. 12 C 41/2006, v konani o mimoriadnom
dovolani generalneho prokuratora Slovenskej republiky proti rozsudku Krajského sudu

v Trnave z 19. juna 2007 sp. zn. 10 Co 379/2006, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky zrusSuje
a) rozsudok Krajského sidu v Trnave z 19. juna 2007 sp. zn. 10 Co 379/2006,
b) rozsudok Okresného siidu Dunajska Streda zo 6. septembra 2006 ¢.k. 12 C 41/2006-83,

okrem vyroku, ktorym bola zaloba vo zvysku zamietnuta.

Vec v rozsahu zruSenia vracia na d’alSie konanie Okresnému sudu Dunajska Streda.

Odovodnenie

Zalobkyna sa Zalobou z 1. jila 2005 doméhala, aby sud zaviazal Zalovanych zaplatit’ jej
61 091,50 Sk s prislusenstvom ako nedoplatok na nidjomnom a na uhrade za plnenia spojené
s uzivanim bytu v bytovom dome v C. &. 331, resp. ako nedoplatok na najomnom za nimi

uzivanu garadz nachadzajucu sa v tomto dome.

Okresny sud Dunajské Streda rozsudkom zo 6. septembra 2006 ¢.k. 12 C 41/2006-83
zalovanym ulozil povinnost zaplatit' Zalobkyni do 3 dni spolo¢ne a nerozdielne sumu
61 091,50 Sk spolu spoplatkom zomeSkania vo vySke 2,5 % denne atiez Urokom
z omeskania (za ¢as uvedeny vo vyroku rozsudku a vo vyske vyplyvajlcej z § 3 nariadenia
vlady ¢. 87/1995 Zb. ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obcianskeho zakonnika);

zalobu v cCasti, ktorou sa zalobkyna doméhala zaplatenia uroku z omeskania nad stidom
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priznanu vysku, sCasti zamietol. Vychddzal z toho, ze najomnou zmluvou z 27. jina 1994
uzavretou v zmysle § 685 a § 686 Obcianskeho zdkonnika prenajala Zalobkyna Zalovanym na
dobu neurcita 3 - izbovy byt s tym, ze nadjomné bolo v zmluve dohodnuté na 344 Sk mesacne.
Dal$ou ndgjomnou zmluvou z toho istého diia (§ 3 ods. 3 zakona &. 116/1990 Zb. o nijme
a podnajme nebytovych priestorov) im prenajala garaz na dobu neurCitu s tym, ze najomné
bolo dohodnuté vo vyske 233 Sk mesacne. Na zéklade vykonaného dokazovania dospel sud
prvého stupna k zaveru, Ze zaloba bola podand dovodne. Ndgjomné zmluvy boli uzatvorené
vroku 1994 a zalobkyna v zmysle opatreni Ministerstva financii Slovenskej republiky
¢. R-1/2001 aR-1/2003 mala pravo jednostranne zvysit zalovanym vysku mesaéného
najomného v rozsahu stanovenom tymito opatreniami. Stid sa stotoznil so zalovanou nielen ¢o
do sposobu vy¢islenia roénych ndkladov stvisiacich s ndkladmi spojenymi s uzivanim bytu
a spolo¢nych priestorov, ale tiez co do vysky jednostranne upraveného ndjomného, ktora boli
podla pravneho nazoru sudu Zalovani povinni reSpektovat. Ked’ze zalovani nesplnili svoju
povinnost’ riadne platit’ ndjomné, vznikol im nedoplatok na najjomnom, ato tak v pripade
najmu bytu, ako aj v pripade ndjmu garaZe. Zalobkyia sa preto opodstatnene domaha nielen
tohto nedoplatku, ale tieZ poplatku z omeskania a uroku z omeSkania (avSak nie v flou
pozadovanej vyske 0,05 % denne, ale len vo vyske vyplyvajicej z § 517 ods. 1 a 2
Obcianskeho zédkonnika a § 3 nariadenia vlady ¢. 87/1995 Zb. ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zdkonnika); vo zvySku — ¢o do nepriznaného uroku z omeSkania

v uplatnenej vyske z najmu garaze — sud zalobu zamietol.

Na odvolanie zalovanych 1/ a 2/, ktoré podali proti tej Casti prvostupiiového rozsudku,
ktorou bolo zalobe vyhovené, Krajsky sud v Trnave rozsudok stidu prvého stupiia rozsudkom
z 19. jina 2007 sp. zn. 10 Co 376/2006 v napadnutej Casti potvrdil. Odvolaci sid dospel
k zaveru, ze sud prvého stupna zistil skutkovy stav v potrebnom rozsahu, na zaklade
vykonanych dokazov dospel k spravnym skutkovym zisteniam a vec spravne pravne posudil.
Aj podl'a ndzoru odvolacieho sudu mohla Zalobkynia jednostranne zvysit' mesacné najomné za
najom bytu, lebo ju na to opraviiovalo opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky
z26. januara 2001 ¢. R-1/2001. Rovnako bola v zmysle vymeru Ministerstva financii
Slovenskej republiky ¢. R-1/1996 (¢. 89/1996 Z.z.), ktorym sa urCuje rozsah tovaru
s regulovanymi cenami, opravnend jednostranne zvysit ndjomné za garaz (polozka ¢. 14,
ktorou sa upravuje cenu za prendjom nebytovych priestorov). Ked'’ze zalovani 1/ a 2/ zalohové

uhrady vo zvySenej sume neplatili, vznikol im nedoplatok vo vyske vycislenej vo vyroku

napadnutého rozsudku. Sud prvého stupiia spravne postupoval pri vycisleni vysky nedoplatku,
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1 poplatku z omeskania so zaplatenim zalohovych tihrad zalovanymi; rozsudok sudu prvého
stupila je sprdvny aj v Casti nedoplatku na ndjomnom za gardz ako i prisluSného uroku
z omeSkania. Rozhodnutie o trovach konania oddvodnil poukazom na § 224 ods. 1 O.s.p.

a§ 142 ods. 1 O.s.p.

Generalny prokurator Slovenskej republiky na zdklade podnetu Zalovanych 1/ a 2/ napadol
uvedené rozhodnutia mimoriadnym dovolanim, v ktorom uviedol, Ze nimi bol poruSeny
zékon. Je nesporné, Ze Gcastnici konania uzavreli 27. juna 1994 ndjomnt zmluvu podla § 685
a nasl. Obc¢ianskeho zékonnika, predmetom ktorej bol samostatny byt v obytnej budove vo
vlastnictve zalobkyne. Zo zmluvy vyplyva, ze najomné bolo stanovené dohodou zmluvnych
stran, v stlade s vtedy platnymi cenovymi predpismi. Ked Zalobkyna zaslala Zalovanym 1/
a2/ dodatok k zmluve ondjme bytu spolu suvedenim jej dovodov zvySenia najomného,
zalovani 1/ a2/ tento dodatok nepodpisali. Za daného stavu, najmd so zretelom na
skuto¢nost, ze medzi ucastnikmi nedoSlo k dohode o zvyseni zmluvne dohodnutého
najomného, nebola Zalobkyna oprdvnend jednostranne zvySit ndjomné, lebo ju na to
neopravioval ziadny pravny predpis, ani dohoda zmluvnych stran. Sudmi aplikované
opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky z 26. januara 2001 ¢. R-1/2001 nebolo
mozné povazovat’ za predpis, ktory by prenajimatel’a opravinoval jednostranne zvysit’ najjomné
— toto opatrenie totiz v pripadoch, na ktoré sa vzt'ahovalo, len regulovalo vysku najomného
a stanovovalo limity vySky najmu, nebolo vSak ,,0sobitnym predpisom®, ktorého vydanie
predpokladd § 696 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika. Pripady, v ktorych je prenajimatel’
opravneny jednostranne zvysit najomné, neustanovuje ani zakon €. 18/1996 Zb. o cenéch.
Takisto je nesporné, ze ucCastnici uzavreli 27. juna 1994 zmluvu o najme gardze podla § 3
ods. 3 zakona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podniajme nebytovych priestorov, v ktorej bola vyska
najomného stanovena ich dohodou. V zmysle § 7 zdkona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme
nebytovych priestorov plati, ze ak vySka najomného alebo uthrada za podnajom nie je
upravena vieobecne zaviznym pravnym predpisom, uréi sa dohodou. Zalobkyiiu ni¢ (ani
opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. R-1/2001, zdkon ¢. 116/1990 Zb.
o najme a podndjme nebytovych priestorov a zakon ¢. 18/1996 Zb. o cenach) neopraviovalo
jednostranne zvySit najomné za garaz. V zavere mimoriadneho dovolania generalny
prokurator Slovenskej republiky uviedol, Ze v zmysle vypoctového listu z 10. februara 2002
bola zalovanym 1/ a2/ predpisand a od nich pozadovana mesacni odplata za ¢innost
spolo¢nosti vo vyske 100 Sk mesa¢ne napriek tomu, Ze vo vypise z obchodného registra ako

predmet podnikania nemala uvedenu spravu bytov a ani ako vlastnicka bytu si tuto polozku
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vnajme asluzbach spojenych snajmom so zalovanymi nedohodla; sudy tato okolnost
prehliadli a nevysporiadali sa s iou. Zo vSetkych uvedenych dévodov generalny prokurator
Slovenskej republiky Ziadal napadnuté rozhodnutia zrusit’ a vec vratit’ sudu prvého stupiia na

d’alsie konanie.

Zalobkyna vo vyjadreni k mimoriadnemu dovolaniu uviedla, Ze zakon &. 18/1996 Z.z.
o cenach o. 1. upravuje pravidla dohadovania, uplatiovania, regulacie a kontroly cien tovarov
(medzi nimi aj najmu). Na zdklade tohto predpisu je Ministerstvo financii Slovenskej
republiky ako cenovy organ opravnené regulovat’ ceny aj ohladne najmu bytu. Uradné
urcenie cien ma zavazni podobu a zohladiiuje opravnené zdujmy jednotlivych ucastnikov
trhu — v danom pripade prenajimatelov a ndjomcov s tym, ze postupom casu cenovy organ
svoje rozhodnutia aktualizuje a koriguje. V nadvdznosti na to bola aj zalobkyna v danom
pripade opravnend povodne dohodnuté najomné za uZzivanie bytu a nebytového priestoru
jednostranne zvysit' na sumu v stilade s platnym vSeobecne zaviznym pravnym predpisom.
Zalobkyna dodala, Ze v ¢l. III. nijomnej zmluvy nebola uréena pevna suma najomného, ale
suma ,,podla platného cenového predpisu“. Preto je neredlne, aby po zmene zavidzného
cenového predpisu nemohla byt vyska najomného bez vyslovnej dohody stran zvysSena
a poc€as ucinnosti najomnej zmluvy zmenend; opany ndzor by mal za nasledok, ze urcita
kategoria najomcov by platenim neumerne nizkeho ndjomného bola zvyhodnend oproti

véacsine ndjomcov, ¢o by bolo v rozpore aj s dobrymi mravmi.

Zalovani 1/ a 2/ oznacili mimoriadne dovolanie za opodstatnené.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud rozhodujici o mimoriadnom dovolani (§ 10a
ods. 3 O.s.p.) po zisteni, Ze tento opravny prostriedok podal v¢as generalny prokurator
Slovenskej republiky (§ 243g O.s.p.) na zaklade podnetu G€astnikov konania (§ 243e ods. 1
a2 0.s.p.), bez nariadenia dovolacicho pojednavania preskimal napadnuté rozhodnutie
v rozsahu podla § 2431 ods. 2 O.s.p. v spojeni s § 242 ods. 1 O.s.p. a dospel k zéveru, ze

mimoriadne dovolanie je opodstatnené.

Mimoriadne dovolanie ako dovolaci dovod uvadza, Ze napadnuté rozhodnutie spoc¢iva na
nespravnom pravnom posudeni veci (§ 243f ods. 1 pism. ¢/ O.s.p.). Pravnym postdenim je
¢innost’ sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu

pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym postdenim veci je omyl sudu
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pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav. O nespravnu aplikaciu 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.

1. Pokial' sa Zalobkyna voci Zalovanym 1/ a2/ domdhala zaplatenia nedoplatku na
najomnom a na uhrade za plnenia poskytované s uzivanim bytu, treba pre ucely dovolacieho
konania uviest, Ze ndjom bytu vznikd ndjomnou zmluvou, ktorou prenajimatel’ prenechava
najomcovi za njjomné byt do uzivania (vid’ § 685 ods. 1 Obcianskeho zakonnika); najomna
zmluva musi obsahovat’ oznacCenie predmetu a rozsahu uzivania, vysku najomného a vysku
uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spdsob ich vypoctu (vid’ § 686 ods. 1 veta
prvéa Obcianskeho zdkonnika). Ked’ze ustanovenia o ndjme bytu (§ 685 az § 716 Obcianskeho
zakonnika) maju vo vzt'ahu k vS§eobecnej pravnej tiprave najmu (§ 663 az § 684 Obcianskeho
zakonnika) postavenie osobitnej pravnej upravy, neplati pri ndjme bytu, Ze najomca je
povinny platit ndjjomné podla zmluvy, inak najomné obvyklé v Case uzavretia zmluvy
s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spdsob jej uzivania (§ 671 ods. 1 Obcianskeho

zakonnika).

Obciansky zakonnik v § 696 az § 699 neupravuje spdsob vypoctu ndjomného, tthrady za
plnenia poskytované s uzivanim bytu a spdsob ich platenia; nevymedzuju ani pripady,
v ktorych je prenajimatel’ opravneny jednostranne zvySit ndjomné, Uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, a zmenit" d’alSie podmienky ndjomnej zmluvy. Ustanovenie
§ 696 ods. 1 Obcianskeho zakonnika predpoklada, ze tieto otazky upravi osobitny pravny
predpis.

Z ustanovenia § 686 Obcianskeho zakonnika vyplyva, ze zmluva o ndjme bytu je zmluva
odplatnd a dohoda o ndjomnom a thrade za plnenia spojené s uzivanim bytu (alebo dohoda
o spdsobe ich vypoctu) musi byt obsiahnutd v ndjomnej zmluve. Dohoda prenajimatel’a
a najomcu o njjomnom nemoéze byt jednostranne menena (ndjomné nemdze byt jednostranne
zvysené alebo znizené) pokial’ sa tak zmluvné strany nedohodli; prenajimatel’ je opravneny
jednostranne zvysit’ ndjomné, len v pripadoch, ktoré ustanovuje osobitny pravny predpis (vid’

§ 696 ods. 1 Obcianskeho zakonnika).
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Zo spisu nevyplyva, ze by sa zalobkyiia (ako prenajimatel’ka) a zalovani 1/ a2/ (ako
najomcovia) zmluvne dohodli na moznosti niektorej zo zmluvnych stran jednostranne zmenit’
vysku najjomného za byt. Zo spisu je tiez zrejma neopodstatnenost’ tvrdenia zalobkyne, ze
najjomné bolo vzmluve onijme bytu dohodnuté tak, ze jeho vyska vzdy zodpoveda
»vSeobecne zavdaznému pravnemu predpisu®. Dovolaci sud v tejto stvislosti poukazuje na
¢l. III. zmluvy o ndjme bytu z 27. jina 1994, z ktorého vyplyva, Ze ndjomné bolo urcené vo
vyske 344 Sk mesacne s tym, Ze tato suma bola stanovend v sulade s platnymi cenovymi

predpismi (vid’ €.1. 6 spisu).

Dovolaci sud sa stotozinuje s nazorom generalneho prokuratora Slovenskej republiky, Ze
i1ked zdkon ¢. 18/1996 Z.z. o cendch upravuje o. i. pravidla dohodovania, uplatiovania,
reguldcie a kontroly cien (vratane najmu) a vymedzuje pdsobnost organov Statnej spravy,
vysSich uzemnych celkov a obci v oblasti cien (vid § 1 ods. 1 tohto zdkona), nie je
,»0sobitnym pravnym predpisom® v zmysle § 696 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, ktory by
ustanovoval pripady, v ktorych je prenajimatel’ oprdvneny jednostranne zvysit ndjomné za
prenajaty byt auhradu cien plneni spojenych suZzivanim bytu. Ani cenové opatrenia
Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. R-1/2001 a R-1/2003 stanovujice maximalne
vysky ndjmu nemozno povazovat’ za takyto osobitny pravny predpis — predmetom v nich
obsiahnutej pravnej Upravy nie su pripady, v ktorych ma prenajimatel’ bytu prdvnu moznost’
jednostranne zvysit' toto najomné (Ghradu). Mozno suhlasit’ snazorom generalneho
prokuratora Slovenskej republiky, v zmysle ktorého skuto¢nost, ze stat v urcitych pripadoch
stanovenim maximalnej vysky najomného reguluje vysku ndjomného za ucelom zamedzenia

neziaduceho cenového vyvoja najomného neznamend, Ze prenajimatel’ je opravneny

v nadvéznosti na zmeny v ureni maximalnej vysky najomného jednostranne zvysit’ najomné.

Z vyssie uveden¢ho vyplyva, ze sudy nizSich stupfiov dospeli k zaveru o povinnosti
zalovanych 1/ a 2/ zaplatit’ Zalobkyni nedoplatok na nijomnom za byt na prdvnom ndzore,

ktory dovolaci sid nepovazuje za spravny.

2. Pokial’ sa zalobkyna voci zalovanym 1/ a2/ domahala zaplatenia nedoplatku na
najjomnom za uzivanie garaze, dovolaci sud uvadza, Ze ndjomnti zmluvu uzavreli Gc¢astnici
27. jina 1994 podla zdkona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebytovych priestorov.
V zmysle § 3 ods. 3 tohto zdkona zmluva o najme nebytového priestoru musi obsahovat’ o. i.

vysku ndjomného. V zmysle § 7 tohto zakona ak vySka najomného nie je upravena vSeobecne
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zaviznym pravnym predpisom, urc¢i sa dohodou. Niet pochyb o tom, ze vySka ndjomného
bola v danom pripade stanovend dohodou zmluvnych stran (vid’ bod 3. ndjomnej zmluvy
z27. jina 1994 (¢.1. 9 spisu); na tom ni¢ nemeni skutocnost, Ze prenajimatel’ka a ndjomcovia
pri dohode o vyske najomného brali na zretel' zdkon €. 526/1990 Zb. o cenach a vyhlasku
¢. 585/1990 Zb. o cenovej regulacii ngjomného z nebytovych priestorov (i€innej od 1. janudra
1991 do 1. januéara 1993). Pravny pomer zalozeny zmluvou o ndjme nebytového priestoru je
vzt'ah zadvizkovy, ktory nemozno menit’ bez suhlasu zmluvnych stran, pokial’ pravny predpis
nestanovuje inak. Zakon ¢. 116/1990 Zb. neupravuje moznost’ prenajimatel’a jednostranne
zvysit nagjomné, preto prenajimatel’ nema v tomto zdkone podklad pre jednostranné zvySenie

uz dohodnutého najomného za nijom nebytového priestoru, pokial’ tito prdvna moznost

prenajimatel’a nebola zmluvnymi stranami dohodnuta.

Aj vo vztahu k zalobkyiiou pozadovanému nedoplatku na ndjomnom za uzivanie gardze
treba poukazat na to, ze zo spisu nevyplyva, ze by sa UcCastnici dohodli na moznosti
niektorého z nich jednostranne zmenit’ vysku ndjomného alebo Ze by sa dohodli na zvyseni
najjomného. Dovolaci sud sa stotoziluje s ndzorom generdlneho prokurdtora Slovenskej
republiky, ze tito moznost’ nemozno vyvodit ani z cenovych predpisov, na ktoré v konani

poukazovala zalobkyna.

So zretelom na to dospel dovolaci sud k zaveru, Ze sudy nizsich stupniov vyvodili zaver
o povinnosti zalovanych 1/ a2/ zaplatit' zalobkyni nedoplatok na najomnom za gardz na

zaklade pravneho nazoru, ktory dovolaci sid nepovazuje za spravny.

3. Z dovodov uvedenych vyssie pod 1. a 2. Najvyssi sud Slovenskej republiky zrusil nielen
napadnuty potvrdzujuci rozsudok odvolacieho sudu, ale aj nim potvrdeny rozsudok sudu
prvého stupiia (okrem vyroku, ktorym bola zaloba sCasti zamietnuta); vec v rozsahu zrusenia
vratil Okresnému sudu Dunajskd Streda d’alSie konanie (§ 2431 ods. 2 O.s.p. v spojeni

s § 243b 0.5.p.).

Pravny nazor dovolacieho stidu bude v d’alSom konani pre sudy nizSich stupnov zavizny
(§ 243d ods. 1 O.s.p.). V tomto (d’alSom) konani bude tieZ potrebné v kontexte Zaloby a toho,
¢o je pravne relevantné pre rozhodnutie o nej, posudit’ aj pravny vyznam skutocnosti, Ze
v zmysle vypoctového listu z 10. februara 2002 bola zalovanym 1/ a 2/ predpisana a od nich

pozadovana mesacna odplata za Cinnost’ Zalobkyne vo vyske 100 Sk mesacne napriek tomu,
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ze vo vypise z obchodného registra ako predmet podnikania nemala uvedenu spravu bytov

a ani ako vlastnic¢ka bytu si so zalovanymi nedohodla odplatu za tato ¢innost’.

V novom rozhodnuti rozhodne sud znova aj o trovach pdvodného konania a dovolacieho

konania (§ 2431 ods. 2 O.s.p. v spojeni § 243d ods. 1 O.s.p.).

Poucenie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 4. februara 2009

JUDr.Emil Franciscy,v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Klaudia Vraukova



