5 Cdo 138/2009

Rozsudok

V mene Slovenskej republiky

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedu senatu
JUDr. Ladislava Gérasza a ¢lenov senatu JUDr. Rudolfa Cir¢a a JUDr. Ivana Machyniaka,
vV pravnej veci zalobcov: 1/ J. C. a 2/ D. C., obidvaja bytom v T. ktori su v dovolacom konani
zastupeni JUDr. R. G., advokatom Advokatskej kancelarie so sidlom v T., proti zalovanému:
PaedDr. M. H., bytom v T., ktory je v dovolacom konani zastapeny JUDr. T. S., advokatom
Advokatskej kancelarie so sidlom v T., 0 uréenie, Ze je neplatna vypoved’ najmu bytu,
ktora vec sa viedla na Okresnom sude Trnava pod sp.zn. 16 C 19/2007, o dovolani
zalovaného proti rozsudku Krajského sudu v Trnave z18. novembra 2008 sp.zn.
9 Co 220/2008, takto

rozhodol:

Dovolanie zamieta.
Zalovany je povinny zaplatit' Zalobcom do troch dni spolo¢ne a nerozdielne nahradu
trov dovolacieho konania v sume 100,10 €, a to na ucet ich zastupcu JUDr. R. G. vedeny v T.,

W

a.s., ¢. X..
Odovodnenie

Zalobou sa Zalobcovia domaéhali, aby stid ur¢il neplatnost’ vypovede nagjmu bytu &. X.
na X.. podlazi obytného domu na S.., ktort im dal Zalovany z dévodu podla § 711 ods. 1
pism. d/ Ob¢ianskeho zakonnika, zakona €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov (OZ).
Ako rozhodujuce skutoc¢nosti, z ktorych vyvodzovali neplatnost’ vypovede najmu, uviedli, ze

najomné, dohodnuté s povodnou majitel’kou bytu, matkou zalovaného, v sume 100,-- Sk
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mesacne, riadne platili. Ak zalovany listom zo 7. jula 2006 jednostranne zvysil ndjomné na
sumu 6 000,-- Sk mesacne, urobil tak neopravnene. Takto nepravom zvySené najomné
odmietli plnit a osobitnou zalobou na side sa domdhali urCenia neplatnosti jeho
jednostranného uréenia. Zalovany napriek tomu im diia 11. decembra 2006 dorugil vypoved’

najmu bytu, ktory tkon povazuju za neplatny, pretoze dohodnuté najomné riadne platili.

Okresny sud Trnava (sud prvého stupnia) rozsudkom z 22. maja 2008 ¢.k. 16 C
19/2007-64 zalobu zamietol a zalobcom ulozil povinnost’ zaplatit’ zalovanému nahradu trov
konania. Na oddovodnenie svojho rozhodnutia uviedol, ze Zzalovany vypovedal ndjom bytu
dovodne. Vychadzal z toho, Ze zalovany opravnene zvysil najomné, vyska ktorého naostatok
nezodpovedala obvyklym cendm a priecila sa aj dobrym mravom. Umoziioval mu to osobitny
predpis, na ktory odkazuje ustanovenie § 696 ods.l OZ. Tymto predpisom je opatrenie
Ministerstva financii Slovenskej republiky MF R-11/99, podla ktorého sa maximalna cena
ur¢ena cenovym predpisom nevztahuje na urcenie vysky ndjomného, ak ide o byty
vo vlastnictve fyzickych osob. Dodal, Ze zalobcovia navySe nepreukédzali ani nalichavy

pravny zaujem na nimi navrhovanom urceni.

Krajsky sud v Trnave (odvolaci sud) rozsudkom z 18. novembra 2008 sp.zn.
9 Co 220/2008 zmenil rozsudok stdu prvého stupna tak, ze uréil, Ze pisomna vypoved
zalovaného zo 7. decembra 2006 z najmu bytu ¢. X. na l.. poschodi obytného domu na S.,
ktory je zapisany a LV ¢. X. pre kat. izemie T., pozostavajuci z dvoch izieb, kuchyne
a prislusenstva bytu, je neplatna. Zalobcom nepriznal pravo na néhradu trov konania. Zmenu
odvolanim napadnutého rozhodnutia odovodnil tym, ze sid prvého stupiia nespravne posudil
vec po pravnej stranke. Podl'a odvolacieho sudu std prvého stupiia nespravne vyriesil
predbeznu otazku, ¢i zalovany mohol svojim jednostrannym tikonom ¢inne zmenit' dohodu
povodného prenajimatel’a a zalobcov o nagjomnom. Dospel k zaveru, ze jednostrannd zmena
najomného je v rozpore s ustanoveniami Obcianskeho zdkonnika, pretoZze zmena pisomného
dvojstranného pravneho tkonu mohla byt uskutocnend iba dohodou. Podl'a odvolacieho sidu
preto postup Zalobcu ,nie je mozné povazovat za platny*. Zalobcovia tak nenaplnili
vypovedny dévod podla § 711 ods. 1 pism. d/ OZ, pretoze dohodnuté najomné 100,-- Sk
riadne platili. Nepovazoval za opodstatneny zaver sidu prvého stupiia, Ze jednostranné
zvySenie najomného bolo mozné v zmysle opatrenia Ministerstva financii Slovenskej
republiky R-11/99 v spojeni s ustanovenim § 698 ods. 1 OZ. V danej veci totiz neslo o

regulované najomné. Dodal, Ze ,,iubytov sregulovanym najomnym v zmysle vynosu
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Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja ¢. V-1/2003 z 22.12.2003 sa tento vynos
k 31.12.2008 rusi, to znamend, Ze regulacia cien najomného u bytov by mala k tomuto dfiu

skonCit’ a ur€ovat sa uz len na zéklade dopytu a ponuky*.

Proti rozsudku odvolacieho stidu podal zalovany dovolanie. Navrhol napadnuté
rozhodnutie zmenit’ tak, ze Zaloba sa zamietne a zalobcom sa ulozi povinnost’ zaplatit' mu
nahradu trov konania vcitane trov dovolaciecho konania. Dovolanie oddvodnil tym, ze
napadnuté rozhodnutie spociva na nespravnom pravnom posudeni veci [dovolaci dovod podla
§ 241 ods. 2 pism. ¢/ Obcianskeho sudneho poriadku, zidkona ¢. 99/1963 Zb. v zneni
neskorsich predpisov (OSP)]. Podl'a Zalovaného najomné 100,-- Sk, ktoré nebolo primeranou
odplatou za wuzivanie dvojizbového bytu, opravnene zvysil na sumu 6 000,-- Sk,
zodpovedajucu trhovému najomnému. Vychddzal pritom ztoho, Zze ,,ak je mozné zvysit
najomné u bytov s regulovanym najomnym v zmysle § 696 ods. 1 OZ, na ktoré najomné
sa vzt'ahuje zvySend ochrana pred neprimeranym zvySovanim najomného, tak to musi byt
rovnako mozné pri bytoch s neregulovanym najomnym (§ 853 ods. 1 Ob¢. zakonnika),
na ktoré sa nevztahuje Ziadna ochrana pred zvySovanim ndjomného a ked’ ndjomné sa urcuje
len z hladiska trhovych podmienok, s prihliadnutim na prislusny region a ¢as, ramcované
ochranou v zmysle § 3 ods. 1 Ob¢. zakonnika - sulad s dobrymi mravmi‘. Podl'a Zalovaného
,V sucasnej dobe je naprosto neprijatelné, aby bol obcan - vlastnik bytu - prenajimatel
poskodzovany len v dosledku absencie prisluSnej zdkonnej Upravy aaby jeho pozicia
a ochrana majetku - bytu - bola ina (slabsia) nez je to u vlastnika bytu - prenajimatela,
na ktorého sa vztahuje § 696 ods. 1 OZ, pricom postup sudu je zaroven aj v rozpore s ¢l. 20
ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, nakol’ko nezabezpeuje v konkrétnom pripade rovnaku
ochranu vlastnickeho prava bytu ako u prenajimatel’a, na ktorého sa vztahuje ust. § 696 ods. 1
OZ.” Dodal tiez, ze ak zdkon (§ 668 ods. 1 OZ) uklad4 prenajimatelovi povinnosti vykonat’
opravy, potrebu ktorych mu oznami ndjomca, musi mu dat’ rovnaké moznosti, aby prostriedky
na vykonanie tychto oprav ,,dostal spat’ prostrednictvom najomného - zvlast’ v podmienkach
trhovej ekonomiky*.

Zalobcovia navrhli dovolanim napadnuty rozsudok odvolacieho sudu ,.potvrdit™

a dovolanie zalovaného zamietnut’.

Najvyssi sud Slovenskej republiky, ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 OSP), po zisteni, Ze

dovolanie podal v¢as ucastnik konania (§ 240 ods. 1 OSP), ktory je zastupeny advokatom
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(§ 241 ods. 1 OSP), proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnut’ tymto opravnym prostriedkom
(§ 238 ods. 1 OSP), preskimal napadnuty rozsudok bez nariadenia dovolacieho pojedndvania
(§ 243a ods. 1 OSP) v rozsahu podl'a § 242 ods. 1 OSP a dospel k zaveru, ze dovolanie

zalovaného nie je dovodné.

V zmysle § 241 ods. 2 OSP méze byt dovolanie podané iba z dovodov, Ze a/ v konani
doslo k vadam uvedenym v § 237 OSP, b/ konanie je postihnuté inou vadou, ktord mala
za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci a ¢/ rozhodnutie spo¢iva na nespravnom pravnom
posudeni veci. Dovolaci sud je podl'a zdkona (§ 242 ods. 1 OSP) viazany nielen rozsahom
dovolania, ale i v dovolani uplatnenymi dévodmi a obligatorne sa zaobera procesnymi vadami
uvedenymi v § 237 OSP a tzv. inymi vadami konania, pokial’ mali za nésledok nespravne
rozhodnutie vo veci. Dovolacie dévody pritom neposudzuje len podl’a toho, ako ich dovolatel

oznacil, ale aj podla ich obsahu.

Vzhl'adom na vysSie uvedeni zdkonni povinnost skumat® vzdy, ¢i napadnuté
rozhodnutie odvolacieho sudu nebolo vydané v konani postihnutom niektorou z procesnych
vad uvedenych v § 237 OSP, dovolaci sud sa predovsetkym zaoberal otdzkou, ¢i konanie
Vv tejto veci nie je postihnuté niektorou z vad vymenovanych v § 237 pism. a/ az g/ OSP (t.j ¢i
v danej veci nejde o pripad nedostatku pravomoci sudu, nedostatku spdosobilosti t¢astnika byt
ucastnikom konania, nedostatku riadneho zastipenia procesne nespoOsobilého ucastnika,
0 prekazku veci pravoplatne rozhodnutej alebo uz prv zacatého konania, pripad nedostatku
navrhu na zaCatie konania tam, kde konanie sa mohlo zacat’ len na takyto navrh, pripad
odnatia moznosti ucastnika pred stdom konat’, alebo pripad rozhodovania vylic¢enym sudcom

¢i stdom nespravne obsadenym).

Zalovany vady konania v zmysle § 237 OSP nenamietal a v dovolacom konani Ziadna

Z tychto vad ani nevysla najavo.

Inou vadou konania, na ktort musi dovolaci sud prihliadnut’ aj vtedy, ak na fu
dovolanie nepoukazuje, je procesna vada, ktora na rozdiel od vad taxativnhe vymenovanych
v § 237 OSP, nezakladd zmédto€nost’ rozhodnutia. Jej zékladom je poruSenie inych procesnych

ustanoveni upravujtcich postup sudu v ob¢ianskom sidnom konani.
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Procesné vady konania v zmysle § 241 ods. 2 pism. b/ OSP nevysli v dovolacom

konani najavo.

Dovolaci sud potom pristupil ku skimaniu vecnej spravnosti napadnutého rozsudku
odvolacieho stdu z hladiska dovolacieho ddvodu, ktory Zzalovany V dovolani vyslovne
uplatiiuje (napadnuté rozhodnutie spo¢iva na nespradvnom pravnom posudeni veci) vratane
jeho obsahového vymedzenia. Dospel k zaveru, ze obsah jeho dovolania nie je spdsobily
spochybnit’ spravnost napadnutého rozhodnutia odvolacieho sudu z hl'adiska dovolacich

dovodov vyslovne v nom uvedenych.

Pravnym postdenim veci je ¢innost’ stidu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje
pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym
pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikdcii 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.

Podl'a dovolacieho sudu rozhodnutie odvolacieho sidu nie je postihnuté vadou

spocivajiicou v nespravnom pravnom posudeni zisten¢ho skutkového stavu veci.

Vzhl'adom na argumentaciu Zalovaného, ze bolo jeho prdvom jednostranne zvysit
najomné, povazuje dovolaci sud za potrebné k tomu na tomto mieste struéne uviest, ze
povaha pravneho vztahu ndjmu vcitane ndjmu bytu, ako vzt'ahu obligaéného, pojmovo
predpoklada vytvorenie maximalneho priestoru pre uplatnenie autondémie vole a zmluvnej
volnosti stran. Tomu zodpoveda a s tym koreSponduje poziadavka, aby Stditna moc uznavala
a aprobovala autonémne prejavy vole jednotlivcov aim zodpovedajuce konania, pravda
pokial také konania nezasahuje do prav tretich osob. Predmetna ochrana autondmie vole stran
ma vplyv na d’al$i priznacny princip zavdzkového prava pacta sunt servanda, v ktorom je
vyjadrend i zasada rovnosti stran zavazkového pravneho vztahu, ktory sa prejavuje tym, ze
strany nemaju moznost’ menit’ svojim vlastnym prejavom vole obsah zavizkového pravneho
vztahu. Jednostranné zasahy do zavdzkového pravneho vztahu moZzu mat’ pravnu relevanciu

iba vtedy, ak tak zadkon vyslovne ustanovuje (§ 493 OZ).



6 5 Cdo 138/2009

N4jom bytu vznika ndjomnou zmluvou, ktorou prenajimatel’ prenechava najomcovi
za najomné byt do uzivania (vid § 685 ods. 1 OZ); najomnd zmluva musi obsahovat’
oznacenie predmetu a rozsahu uzivania, vysku najomného a vySku thrady za plnenia spojené
s uzivanim bytu alebo spdsob ich vypoctu (vid § 686 ods. 1 veta prva OZ). Kedze
ustanovenia o0 najme bytu (§ 685 az § 716 OZ) maji vo vztahu k vSeobecnej pravnej uprave
najmu (§ 663 az § 684 OZ) postavenie osobitnej pravnej Upravy, neplati pri ndjme bytu, ze
najomca je povinny platit’ ndjomné podla zmluvy, inak ndjomné obvyklé v Case uzavretia

zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a sposob jej uzivania (§ 671 ods. 1 OZ).

Obciansky zakonnik v svojich ustanoveniach § 696 az § 699 (najomné a uhrada
za plnenia poskytované s uzivanim bytu) neupravuje spdsob vypoctu najomného, thrady
za plnenia poskytované s uzivanim bytu a spdsob ich platenia a nevymedzuje ani pripady,
Vv ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne zvysSit najomné, thradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, a zmenit' d’alSie podmienky najomnej zmluvy. Ustanovenie
§ 696 ods. 1 OZ predpokladd, Ze tieto otazky upravi osobitny pravny predpis
(,,Sposob vypoctu najomného, Ghrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu, spdsob ich
platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel’ opravneny jednostranne zvysit’ najomné,
uthradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu a zmenit d’alSie podmienky najomne;j

zmluvy, ustanovuje osobitny pravny predpis.*).

Opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky R-11/1999, ani vynos
Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky ¢. V-1/2003 0 regulacii
cien namu bytov a ani predoSlé, resp. nésledné opatrenia, ktorymi sa regulovala,
resp. reguluje cena ndjmu bytov, a ani zdkon €. 18/1996 Z.z. o cenach, nepredstavuju osobitny
pravny predpis, ktory predpoklada ustanovenie § 696 ods. 1 OZ, ako predpis upravujici
okrem iného pripady, v ktorych prenajimatel’ bytu ma pravnu moznost’ jednostranne zvysit
najomné za prenajaty byt a thradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu. Tento zaver je
v sulade s ustdlenou sidnou praxou. V uzneseni NajvysSieho sidu Slovenskej republiky
zo 4. februara 2009 sp.zn. 3 M Cdo 6/2008 zaoberajicom sa dosahom pravnej upravy
o regulacii cien najmu bytov, ktoré schvalilo ob¢ianskopravne kolégium NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky v maji 2009 na publikovanie v Zbierke stanovisk najvysSicho sudu
a rozhodnuti sadov Slovenskej republiky, sa upozornilo, Ze zo samej skuto¢nosti, ze Stat
v urcitych pripadoch stanovenim maximalnej vysky nadjomného reguluje vysku ndjomného

za ulelom zamedzenia neziaduceho cenového vyvoja najomného, nevyplyva opravnenie
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prenajimatel’a jednostranne zvysit' ndjomné v nadvédznosti na zmeny v ureni maximalnej
vysky najomného. Pravny vztah zalozeny zmluvou o ndjme bytu je zavizkovy vztah, ktory
bez sthlasu zmluvnych strdn nie je moZno menit’; nie je preto bez dohody prenajimatela
S ndjomcom mozno zmenit' vySku povodne dohodnutého najomného, pokial’ pravny predpis
nestanovuje nieco iné (tak aj rozsudok Najvyssiecho sadu Slovenskej republiky
sp.zn. 1 Cdo 35/2008 z 25. juna 2009).

Zo spisu nevyplyva, ze by sa zalovany (ako prenajimatel’), resp. jeho pravna
predchodkyna a Zalobcovia 1/ a 2/ (ako najomcovia) zmluvne dohodli na moznosti niektorej

zo zmluvnych stran jednostranne zmenit’ vysku ndjomného za byt.

Ak teda zalovany, ako (novy) prenajimatel’ bytu nemohol svojim jednostrannym
ukonom pravne ucinnym spoésobom zmenit vySku pdvodne dohodnutého najomného,
7alobcom, ako najomcom bytu, nevznikla povinnost’ platit’ takto zvySené najomné. Zalobca

preto neplatne vypovedal ndjom bytu z dovodu podl'a § 711 ods. 1 pism. d/ OZ.

Kedze rozsudok odvolacieho sudu je zhladiska ostatného dovolaciecho dovodu
(§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.) spravny a pretoze nebolo zistené, ze by jeho konanie bolo
postihnuté vadou uvedenou v ustanoveni § 237 O.s.p. alebo inou vadou, ktord by mala
za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci samej, Najvyssi sud Slovenskej republiky

dovolanie zalovaného podl'a § 243b ods. 1 O.s.p. rozsudkom zamietol.

Vzhl'adom na predmet preskimavaného konania, pre posudenie spravnosti
rozhodnutia odvolaciecho sudu postacoval vySSie uvedeny zéaver O protipravnosti
jednostranného zvysenia ndjjomného. Dovolaciemu sudu, ako sidu vSeobecnému, neprislucha
pravo zaoberat’ sa v tomto rozhodnuti ndmietkou zalovaného, ze ,,v sicasnej dobe je naprosto
neprijatelné, aby bol obCan - vlastnik bytu - prenajimatel’ poskodzovany len v ddésledku
absencie prislusnej zakonnej upravy a aby jeho pozicia a ochrana majetku - bytu - bola ina
(slabsia) nez je to u vlastnika bytu - prenajimatel’a, na ktorého sa vzt'ahuje § 696 ods. 1 OZ,
pri¢om postup sudu je zaroveii aj v rozpore s¢&l. 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky,
nakol'ko nezabezpec€uje v konkrétnom pripade rovnaku ochranu vlastnickeho prava bytu ako
U prenajimatela, na ktorého sa vztahuje ust. § 696 ods. 1 OZ.“ K tomu dovolaci sud,

nad ramec dovolacieho konania, poukazuje napr. na nalez Ustavného sudu Ceskej republiky
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z 28. februara 2006 Pl. US 20/05 k absencii pravnej Gpravy umoZiujicej jednostranné

zvySenie najomného v bytoch.

V dovolacom konani UspeSnym Zzalobcom vzniklo prdvo na ndhradu trov konania
proti zalovanému, ktory uspech nemal (§ 243b ods. 4 O.s.p. v spojeni s § 224 ods. 1 O.s.p.
a § 142 ods. 1 O.s.p.). Uspesni ucastnici v dovolacom konani podali navrh na uloZenie
povinnosti nahradit’ im trovy tohto konania v sume 220,23 € za dva ukony pravnej sluzby
(§ 243b ods. 4 O.s.p. v spojeni s § 151 ods. 1 O.s.p.). Dovolaci sud im priznal nahradu, ktora
spo¢iva v odmene advokata za jednu pravnu sluzbu, ktory poskytla Zalovanému
vypracovanim vyjadrenia z 20. aprila 2009 k dovolaniu zalobcu (kedZe Zalobcovia boli
v zdkladnom konani zastipeni tym istym zastupcom, dovolaci sid im nepriznal nahradu
za prevzatie a pripravu zastipenia). Sadzbu tarifnej odmeny urcil podl'a § 11 ods. 1 pism. a/
vyhlasky ¢. 655/2004 Z.z. v sume 48,63 € (vypoétovym zakladom na tcely tejto vyhlasky je
priemernd mesacna mzda zamestnanca hospodarstva Slovenskej republiky za prvy polrok
predchadzajiiceho kalendarneho roka), dvojnasobok ktorej znizil 0 20 %. K takto urcenej
odmene dovolaci sud priratal ndhradu vydavkov za miestne telekomunikacné vydavky
a miestne prepravné vo vySke jednej stotiny vypoctového zakladu (§ 1 ods. 3 a § 16 ods. 3
tejto vyhlasky), (tj. 6,31 €) a 19 % DPH, a tak dospel k odmene v sume 100,10 €, ktoru je

zalovany povinny zaplatit’ na ucet zastupcu zalobcov do troch dni.

P oué¢enie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 30. juna 2010

JUDr. LadislavG 6rasz, v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia : Patricia Spacirova



