Najvyssi sud 6 Cdo 200/2010
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu M. so sidlom v B., proti
zalovanej V. K., byvajucej v B., v dovolacom konani zastipenej advokatskou kancelariou
Neuschlova s.r.o. so sidlom v Bratislave, Dostojevského rad 5, 0 vypratanie bytu, vedenej na
Okresnom sude Bratislava Il pod sp. zn. 50 C 236/2007, 0 dovolani zalovanej proti rozsudku
Krajského stidu v Bratislave z 27. januara 2010 sp. zn. 2 Co 12/2009, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sadu v Bratislave z 27. januara 2010 sp. zn. 2 Co 12/2009

Zrusuje avec mu vracia na dalSie konanie.

Odovodnenie

Okresny sud Bratislava Il rozsudkom z 22. oktobra 2008 ¢.k. 50 C 236/2007-82
zamietol Zalobu, ktorou sa zalobca domahal, aby std rozhodol o vypratani Zzalovanej
7o Stvorizbového bytu prvej kategodrie €. 4 nachédzajuceho sa na 1. poschodi bytového domu
na B., zapisaného na liste vlastnictva X. parcela ¢. X., obec B. a odovzdani ho Zzalobcovi
Vv lehote 15 dni od pravoplatnosti rozsudku, bez povinnosti zalobcu zabezpecit' zalovanej
bytova ndhradu. Vychadzal zo zistenia, ze zalovana uzatvorila so zalobcom 18. januara 2002
nagjomnu zmluvu, predmetom ktorej bol ndjom vysSie uvedeného bytu, Ze sa zaviazala
Vv zmysle zmluvy uhradzat’ stanovené predpisy ndjomného a thrad za plnenia poskytované
S uzivanim bytu vopred najneskor do 25. dna prislusného mesiaca, ze za mesiace jul 2004,
oktober az december 2004, resp. za mesiace september 2004 az december 2004, februar az
april 2005 nezaplatila zadlohové platby za najjomné, resp. za plnenia poskytované S uzivanim
bytu, z ktorého dovodu jej Zalobcom povereny spravca dal listom z 21. aprila 2005 vypoved
Z najmu bytu, ktori Zalovanej dorucil 28. aprila 2005. Vzal d’alej za preukazané, Ze zalovana
v kritickom ¢ase prisla o zamestnanie a preto sa prechodne dostala do nepriaznivej socialnej

situacie a ze nedoplatok spolu s poplatkom z omeskania zaplatila po doruéeni vypovedi
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do konca vypovednej doby, a platby za d’alSie obdobie riadne uhradzala. Dospel k zaveru, Ze
hoci Zalobca dal vypoved z najmu bytu Zalovanej po prave (§ 711 ods. 1 pism. d/ OZ),
vzhladom na konkrétne zistenia povazoval konanie Zzalobcu voci Zalovanej za neprimerane
tvrdé. Vyhovenim ndvrhu by sa zalovana dostala do stavu ,,absolttnej bezmocnosti dostojne

b1

zit’ a starat’ sa o maloleté diet'a®, bez moznosti istoty zabezpecenia svojho byvania. Uplatnenie
prava zalobcom na vypratanie bytu hodnotil ako vykon prava prie¢iaci sa dobrym mravom.
Odmietol preto v zmysle § 3 ods. 1 OZ takémuto vykonu prava poskytnit' ochranu.

Rozhodnutie o trovach konania odovodnil s poukazom na ustanovenie § 142 ods. 1 O.s.p.

Krajsky sud v Bratislave rozsudkom z 27. januara 2010 sp. zn. 2 Co 12/2009 rozsudok
stdu prvého stupiia zmenil tak, ze ulozil Zalovanej povinnost’ vypratat’ vysSie oznaceny byt
a vypratany ho odovzdat’ Zalobcovi v lehote 15 dni od pravoplatnosti rozsudku bez jeho
povinnosti zabezpecit’ Zalovanej bytovu nahradu a rozhodol o trovach konania. V odévodneni
rozhodnutia uviedol, ze vysledkami vykonaného dokazovania bolo preukazané, ze listom
zo dna 21. aprila 2005 bola dand Zalovanej vypoved’, ktort prevzala dina 28. aprila 2005,
pricom 3-mesacna vypovednd lehota jej uplynula dna 31. jala 2005. Splnenim povinnosti
zaplatit’ prenajimatel'ovi dlzné ndjomné pred uplynutim ochrannej lehoty, mohol by doévod
vypovede najmu bytu zaniknat’ v zmysle § 711 ods. 5 OZ za predpokladu, Ze Zalovana bola
ku diu dania vypovede osobou v hmotnej nidzi. Zalovana tato skutoénost’ Zalobcovi potom,
ako jej dal vypoved’, nepreukazala a nepreukéazala ju ani v sidnom konani. Dévod vypovede
najmu bytu nemohol preto zo zakona zaniknut’ tak, ako to nespravne konstatoval sid prvého
stupnia. Ked'ze zalovana neuplatnila na stide v stanovenej lehote neplatnost vypovede
v zmysle § 711 ods. 6 OZ, vypovedna lehota uplynula ditom 31. jila 2005. Zalovana, ktora
od 1. augusta 2005 nie je ndjomcom bytu, je povinna podla § 126 ods. 1 veta prva OZ byt
vypratat’. Rozsudok sudu prvého stupna preto podla § 220 O.s.p. zmenil tak, ze navrhu
vyhovel. O trovach odvolacieho konania rozhodol v stilade s ustanovenim § 224 ods. 1 O.s.p.

a§ 142 ods. 1 O.s.p.

Proti tomuto rozsudku krajského sidu podala v&as dovolanie alovana. Ziadala
rozsudok odvolaciecho sudu zruSit’ a vec mu vratit’ na d’alSie konanie. Uviedla, Ze konanie
pred odvolacim sidom je postihnuté inou vadou, ktord mala za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci a ze jeho rozhodnutie spociva na nespravnom pravnom posudeni veci.
Predovsetkym namietala, ze odvolaci sud, na rozdiel od stidu prvého stupiia, nehodnotil vec

v kontexte ustanovenia § 3 ods. 1 OZ. Vobec neprihliadol na dévody neplatenia ndjomného,
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ktoré sa zalovana snazila ihned’ po doruceni vypovedi zalobcovi, resp. spravcovi ozrejmit’.
Nehodnotil, aké boli v kritickom ¢ase hospodarske a socialne pomery zalovanej a vobec
nevzal do uvahy, Ze Zalovana svoj dlh riadne a v celom rozsahu zaplatila eSte pocas plynutia
vypovednej lehoty. Opomenul, Ze charakteristickym znakom bytového ndjmu je skutocnost’,
7e je chrdnenym najmom, pretoze je tiez suCasne znakom sociadlneho postavenia a socidlnej
istoty kazdého obcCana. Prave s poukazom na § 3 ods. 1 OZ nie je vylucené, aby zaplatenie
nedoplatku najomného a uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu v priebehu plynutia
vypovednej lehoty v kontexte d’alSich vyssie uvedenych okolnosti sposobujucich zalovanej
taziva zivotnl situaciu, boli ddvodom na zamietnutie zaloby o vypratanie bytu. Ustanovenie
§ 3 ods. 1 OZ totiz umoziiuje sudu ako autoritativhemu organu, aby zasiahol do vykonu prav
¢i povinnosti, ak zisti, Ze odporuje dobrym mravom. Okrem iného uviedla, ze v kontexte listu
spravcu z 13. jula 2005 povazovala zaplatenim istiny nedoplatku do konca vypovednej lehoty
celu zélezitost’ za uzavretd, pricom az po viac ako roku bola zalobcom vyzvana na vypratanie
bytu, resp. zalobca sa po viac ako dvoch rokoch domahal jej vypratania Zalobou na sude.
Poukdzala aj na skutotnost, Ze samotna vypoved znajmu bytu nespiia néleZitosti
ustanovenia § 711 ods. 2 OZ, ked zalobca v nej presne nesSpecifikoval mesiace, za ktoré

zalovana ndjomné neuhradila.

Zalobca nevyuzil svoje pravo vyjadrit sa k dovolaniu Zalovane;.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods.1 O.s.p.), po zisteni, Ze
dovolanie podal ucastnik konania proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnut’ tymto opravnym
prostriedkom (§ 238 ods. 1 O.s.p.), bez nariadenia dovolacieho pojednavania preskiimal
napadnuté rozhodnutie odvolacieho sidu v rozsahu podla § 242 ods. 1 O.s.p. a dospel

k zaveru, ze dovolanie zalovanej je dovodné.

Odvolaci sud zalozil svoje rozhodnutie na pravnom nézore, podl'a ktorého zalovana
uziva byt od 1. augusta 2005 neopravnene a preto je povinnd ho v zmysle § 126 ods. 1 OZ
vypratat’. Otazku, ¢i Zalovana uZziva byt protipravne alebo nie, riesil len v kontexte zaniku
najmu bytu pisomnou vypovedou, ktoru jej dal zalobca v zmysle § 711 ods. 1 pism. d/ OZ.
Vecou sa nezaoberal, na rozdiel od sudu prvého stupiia, ani z hl'adiska mozného pouzitia

ustanovenia § 3 ods. 1 OZ.
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Podl'a nazoru dovolacieho sudu v danom pripade takyto postup odvolacieho sudu nie

je mozné povazovat’ za spravny.

V posudzovanej veci je predmetom zaloby Zzalobcom uplatneny narok na vypratanie
zalovanej z bytu bez povinnosti Zzalobcu zabezpeCit' Zalovanej bytovi nahradu. Ide
nepochybne o zalobu, v ktorej na jednej strane (strane Zalobcu) ide o ochranu prav vlastnika
nehnutel’nej veci a ktorej vyhovenie sa na druhej strane zavaznym spdsobom dotyka zvlast
vyznamného zaujmu zalovanej a to jej zaujmu na zabezpeCeni byvania ako jednej
zo zékladnych socialnych istot. Treba preto prisvedcCit dovolatelke v tom, Ze vec bolo
potrebné postdit’ nielen z hl'adiska opodstatnenosti ochrany prav zalobcu, ale komplexne
zo vsetkych do tvahy prichadzajucich hladisk, t.j. aj z hl'adiska, ¢i vykon takéhoto prava
formou vypratania bytu bez povinnosti zabezpecit' Zalovanej bytovi nahradu vynimocéne

(ne)mozno odopriet’ prave s odkazom na § 3 ods. 1 OZ.

V tomto zédkonnom ustanoveni je upravena zasada, podla ktorej vykon prav
a povinnosti vyplyvajucich z ob¢ianskopravnych vzt'ahov nesmie byt v rozpore s dobrymi
mravmi. lde o vSeobecné ustanovenie hmotnopravnej povahy, ktoré umoziuje posudit’ vec
sidom v tom smere, ¢i vykon daného subjektivneho prava je v sulade s dobrymi mravmi
aV pripade, ze tomu tak nie je, odopriet, poskytnit’ pradvnu ochranu uplatiovanému pravu.
Toto postdenie je teda zaloZené na ivahe sudu, ktord musi byt podloZena vzdy konkrétnymi
zisteniami. Ci sa vykon ur¢itého prava prie¢i dobrym mravom, musi byt sidom
vo vzajomnom konani subjektov obcianskopravnych vztahov vzdy zistené podla
objektivneho kritéria s prihliadnutim na vsetky okolnosti konkrétneho pripadu, v¢itane doby,

miesta konania ako aj postavenia subjektov.

Na zéaklade ustanovenia § 3 ods. 1 OZ mozno pripustit aj zamietnutie Zaloby
0 vypratanie bytu uzivaného najomcom po uplynuti vypovednej lehoty, ak ide o vypoved
Z ndjmu bytu v zmysle § 711 ods. 1 pism. d/ OZ za to, ze najomca nezaplatil ndjomné alebo
uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu (Uhradu) za Cas dlhsi ako tri mesiace.
Spravidla bude zavisiet od toho, ¢i najomca neplatil najjomné (thradu) vylu¢ne z dévodu
prechodnej nepriaznivej financnej situdcie napr. Vv dosledku straty zamestnania, ¢i dlzné
najomné do uplynutia vypovednej lehoty zaplatil a predtym a aj nad’alej najomné (thradu)
riadne plati. V zavislosti od splnenia uvedenych podmienok, nemozno preto vylucit

kvalifikovanie konania prenajimatel’a, ktory na vypovedi trval a na zaklade fiou vyvolané¢ho
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pravneho nasledku sa domaha ochrany vypratanim nidjomcu z bytu bez povinnosti zabezpecit
mu bytovi nahradu, ako vykon prava prieciaci sa dobrym mravom. V tejto stvislosti treba
dodat’, ze zaplatenie nedoplatku na najomnom do uplynutia vypovednej lehoty (okrem, ak
najomca ku dnu doruéenia vypovede bol v hmotnej nidzi), samo osebe nemozno povazovat

za odpadnutie dovodu vypovede a ani za dovod neplatnosti vypovede.

V posudzovanej veci z obsahu spisu vyplyva, Ze zalobca dal Zalovanej vypoved
zngmu bytu z dovodu, ze nezaplatila ndjomné, resp. uhradu za plnenia poskytované
S uzivanim bytu (Ghradu) za ¢as dlhsi ako tri mesiace, ze zalovand hned’ v prvej pisomnej
reakcii po doru¢eni vypovedi tvrdila ako dovod neplatenia najomného (thrad) jej prechodne
nepriaznivi socidlnu situdciu zapri¢inenu stratou zamestnania, ze nedoplatok pocas
vypovednej lehoty zalobcovi uhradila aze od roku 2000 nikdy nedoplatok na ndjomnom
(Ghradach) nemala. Zalobca nepopieral tvrdenie Zalovanej, podla ktorého pocas plynutia
vypovednej lehoty nedoplatok zaplatila a hoci vo vypovedi sa uvadza neplatenie ndjomného
a uhrad za obdobie od 1. januara 2000 do 31.marca 2005, nepopieral ani to, ze zalovana mala
za rok 2003 preplatok na thradach v sume 13 897,-- Sk a k 30. aprilu 2004 preplatok
na thradach v sume 18 012,-- Sk, teda celkove preplatok v sume 31 620,-- Sk, ktory vznikol
tym, ze platila viac ako bol predpis zalohovych platieb. (vid’ list M. z 16. oktobra 2008 ¢.1. 69
spisu). Paradoxne aj vyuétovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu zo rok 2004 vykazuje

preplatok v sume 14 935,-- Sk (vid’ vyuctovanie z 11. maja 2005 na ¢.1. 25 spisu).

Podl'a dovolacieho sudu za tohto stavu mal odvolaci sud pristapit’ k skimaniu, ¢i nejde
0 pripad, kedy by bolo mozné vynimoc¢ne s odkazom na ustanovenie § 3 ods. 1 OZ odopriet’
poskytnutie pravnej ochrany zalobcom uplatiovanému pravu. Z hladiska zaveru, ¢i v danom
pripade ide o vykon prava, ktory je v rozpore s dobrymi mravmi alebo nie, je predovsetkym
rozhodujlca existencia pricinnej suvislosti medzi taZivou socidlnou situaciou Zzalovanej
a neplatenim najomného (tthrad). Vztah pri¢innej stvislosti medzi nepriaznivou socialnou

situdciou a nim vyvolaného nasledku tu v§ak musi byt preukdzany s tiplnou istotou.

Mozno teda konstatovat’, Ze odvolaci std sa vecou z tohto pohl'adu nezaoberal, hoci to

bolo potrebné. Jeho rozhodnutie treba preto povazovat’ za pred¢asné a teda nespravne.

Navyse, odvolaci sud neposudzoval nalezite ani otdzku protipravnosti uzivania bytu

zalovanou. Podl'a dovolacieho sudu, odvolaci sud sa mal zaoberat, vzhl'adom na obsah
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kore$pondencie medzi spravcom a zalovanou (Cast’ bola dana aj na vedomie zalobcovi) pocas
vypovednej lehoty a na skutocné viac ako jednoro¢né vzajomné spravanie sa oboch subjektov
po uplynuti vypovednej lehoty aj tym, ¢i medzi Zalobcom (spradvcom) a Zalovanou nedoslo
ku konkludentnému prejavu vole smerujucemu k uzavretiu novej ndjomnej zmluvy obsahove
totoznej s povodnou zmluvou. Prejav vdle mozno totiz urobit’ zdsadne akymkol'vek
sposobom, ktory vol'u konajaceho robi poznatel'nou pre iné osoby. Pravny tikon mozno urobit’
aj konkludentne (nevyslovne, faktickym spravanim). Nedostatok pisomnej formy ndjomne;j
zmluvy nema za nasledok jej neplatnost’ (§ 686 ods. 1 a § 40 ods. 1 Obcianskeho zédkonnika);
najomnd zmluva mdze vzniknut aj Gstne, pripadne 1 ml¢ky. Zaver o uzavreti zmluvy o najme
bytu konkludentnym sposobom nutne predpoklada, ze tu bol dany konkludentny prejav vole
smerujuci k uzavretiu zmluvy o najme bytu tak na strane prenajimatela ako aj na strane

najomcu.

Odvolaci sud mal preto s prihliadnutim na vSetky okolnosti dané¢ho pripadu skiimat’, ¢i
k takému prejavu (ne)doslo. Ak tak neurobil, jeho zaver, podla ktorého zalovana uziva byt
neopravnene a je povinna ho v zmysle § 126 ods. 1 OZ vypratat,, bol urobeny predcasne. Ani
tento zaver odvolacieho sudu nemozno preto povazovat' za spravny. Zalovana teda dovodne
namieta, ze rozhodnutie odvolacieho sudu spociva na nespravnom pravnom posudeni veci.
Najvyssi sud Slovenskej republiky preto tento rozsudok zrusil podla ustanovenia § 243b

0ds. 1 O.s.p. a vec vratil odvolaciemu sudu na d’alSie konanie.

V novom rozhodnuti rozhodne sid znova o trovach pdvodného konania a tiez

dovolacieho konania (§ 243d ods. 1 veta tretia O.s.p.).

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

Poucdenie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
V Bratislave 31. januara 2012
JUDr. LadislavGoéorasz,v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia : Be. Patricia Spacirova



