Neplatnost’ najomnej zmluvy
spisové znacka II. US 294/2018

Anotacia: U€elom pravnej fixacie bytu kolauddciou je v prvom rade zaruéit’
stavebnotechnické kvality bytu. V type najomnej zmluvy nie je v zasade potrebné chranit’
takyto ucel sankciou neplatnosti. Nie je to hodnota, ktora robi zmluvu nezmyselnou alebo
spolocensky Skodlivou. Ak sa uziva nehnutel’nost’ bez kolaudacie, tak na napravu tychto
pochybeni méZe slazit® spravne trestanie proti vlastnikovi. Ak aj niekoho tato norma
chrani, tak je to skor najomnik nez prenajimatel’. Podl’a § 35 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen podPa ich jazykového
vyjadrenia, ale najmi tieZ podl’a véle toho, kto pravny ukon urobil, ak tito vola nie je v
rozpore s jazykovym prejavom.

sudca spravodajca Lajos Mészaros

druh konania: konanie o staznostiach fyzickych 0sob alebo pravnickych os6b druh rozhodnutia
a sposob vybavenia Nalez - Nalez dditum rozhodnutia 11.10.2018

dotknuté ¢lanky tustavy a medzinarodnych zmlav: Ustava Slovenskej republiky ¢l. 21 ods. 1
Ustava Slovenskej republiky ¢&l. 46 ods. 1 Ustava Slovenskej republiky ¢&l. 48 ods. 2 Dohovor o
ochrane l'udskych prav a zdkladnych slobdd €l. 6 ods. 1 Dohovor o ochrane l'udskych prav a
zékladnych slobod ¢l. 8 Ustava Slovenskej republiky ¢l. 19 Ustava Slovenskej republiky ¢l. 21
ods. 3

skutkovy stav a zakladné fakty

Stazovatel’ sa pred okresnym sidom doméhal vydania rozhodnutia, ktorym by sud ulozil
odporcovi povinnost’ bez odkladu obnovit’ a nésledne za primerany ndjom alebo uplatu
zabezpecit’ podmienky na riadne uzivanie bytu. Okresny sud na zéklade dokazovania dospel k
zaveru, Ze existencia bytov v objekte v ¢ase uzatvorenia zmluvy o najme bytu 23. aprila 1996
v zmysle § 2 ods. 1 zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon o vlastnictve
bytov*) preukdzana nebola, a preto zmluvu o najme bytu vyhodnotil ako neplatn v zmysle §
39 Obcianskeho zakonnika, pretoze odporuje § 2 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov. Rozsudkom
z 11. maja 2012 tak okresny sud Zalobu zamietol. Krajsky sud staznostou napadnutym
rozsudkom prvostupniové rozhodnutie potvrdil. Stazovatel’ namieta pravny nazor v§eobecnych
sudov, Ze priestory, ktoré roky uzival, nepovazovali za byt. Uvedeny pravny nazor porusuje
jeho zakladné pravo na sudnu ochranu, ako aj zdkladné pravo na ochranu sikromia a ochranu
obydlia. StaZovatel' argumentuje, Ze tvrdenie o neplatnosti najomnej zmluvy bolo procesnou
obranou protistrany, ktora mala preukdzat neplatnost zmluvy. Naopak, sud wulozil
stazovatel'ovi, aby predlozil kolaudacné povolenia. Odporca mal niest dokazné bremeno a
preukdzat, na aké ucely bolo kolaudaénym rozhodnutim povolené uzivanie danych miestnosti.
Stazovatel taktieZ namieta, Ze mal byt aplikovany § 104 ods. 1 zakona ¢. 50/1976 Zb. o
uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov
(dalej aj ,,stavebny zdkon*): Ak sa doklady (predovSetkym overend dokumentacia), z ktorych
by bolo moZno zistit’ Gcel, na aky bola stavba povolend, nezachovaju, plati, Ze stavba je ur¢ena
ucelu, na ktory je svojim stavebnotechnickym usporiadanim vybavena. Ak vybavenie stavby



nasvedcuje viacerym ucelom, predpoklada sa, Ze stavba je uréend ucelu, na ktory sa uziva bez
zavad. Ak by sudy aplikovali zakladné pravo na ochranu stikromia a obydlia, tak by sa podla
stazovatel'a snazili na zaklade § 41, resp. § 41a Obcianskeho zédkonnika oddelit’ neplatni od
platnej Casti zmluvy.

Z odovodnenia

Podstatou veci je posudit, ¢i krajsky sud tym, ze urcil, Ze najomnad zmluva z roku 1996 na
stazovatel'ov domovnicky byt (v dome vybudovanom v roku 1927), ktory nie je bytom podl'a
kolaudacného rozhodnutia, je absolitne neplatna, porusil stazovatel'ovo zakladné pravo na
sudnu ochranu. Ako z rekapitulacie vyplyva, stazovatel mal od roku 1996 v prendjme byt v
budove. Prenajimatel’ Ziadal stazovatela o vystahovanie. Stazovatel’ zaloval prenajimatel’a,
aby ho sud zaviazal k povinnosti zabezpecit' riadne uzivanie jeho bytu. VSeobecné sudy zalobu
zamietli, pretoze vo veci nie je dokaz, Zze byt bol riadne skolaudovany na ucel bytu. V
predmetnej veci sa prelina otdzka (i) sidneho posudzovania absolutnej neplatnosti zmlav, a to
osobitne vo vztahu k (ii) najmu bytu v (iii) star§ich nehnutel'nostiach. Veci ndjmu bytu sa v
SirSom kontexte mozu dotykat’ aj ochrany dostojnosti. Vypratanie z bytu je podl'a judikatary
Europskeho sudu pre I'udské prava zasahom do prava na sukromie podla ¢l. 8§ dohovoru a
komponentom tejto ochrany je aj riadna sudna proceduralna ochrana. Napokon, Gstavnopravny
rozmer veci je dany aj tym, Ze slobodny zmluvny priestor je chraneny ¢l. 2 ods. 3 tstavy, podl'a
ktorého kazdy modze konat, co nie je zdkonom zakdzané, a nikoho nemozno nutit, aby konal
nie¢o, ¢o zakon neuklad4 (porov. PL. US 1/2012). Pri rozhodovani o neplatnosti najomne;j
zmluvy z dovodu, e predmet najmu nespliia verejnopravnu definiciu bytu, ide vlastne o
slobodnt sféru a sofistikovany vztah medzi verejnym pravom a sukromnym pravom s tym, Ze
o ich vzajomnych prienikoch musi férovo a rozumne rozhodovat’ nezavisly sud. Zakladné pravo
na sudnu ochranu spravidla chrani (i) pravo na pristup k sudu, (ii) pravo na riadne odévodnenie
rozhodnutia, resp. zdkaz procesnej arbitrarnosti, a (iii) napokon zakazuje uplne vybocit z
hmotnopravneho ramca, co judikatira oznacuje ako rozhodovanie podla relevantnej pravnej
normy (IV. US 77/02). Na absolatnu neplatnost’ prihliadaju sidy ex offo a z tohto pohl'adu maju
silnt poziciu pri rozhodovani zmluvnych sporov. Ak sid rozhodne siahne po neplatnosti, aby
tak zjednodusil riesenie sporu, potom (iv) neposkytuje tistavnym sposobom pravo na sudnu
ochranu, ale popiera ju. Namiesto nastolenia pravneho mieru dava zdklad k d’alSim sporom,
napr. o ndhradu Skody. Zmluvné pravo vytvara autondémne pravo medzi slobodnymi
jednotlivcami — lex contractus, ktoré je v istom zmysle ohrani¢ené textom samotnej zmluvy.
Ale aj toto autonémne pravo, jeho podorys sa opiera o legalitu a samo je legalitou. Opiera sa o
legalitu ob¢ianskeho zakonnika, celého sikromného prava a tiez o pravny poriadok aj spolu s
tistavou. 2 Specialnym konektorom medzi zmluvnym pravom a pravnym poriadkom je § 39
Obcianskeho zdkonnika, podl'a ktorého je neplatny pravny tkon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zdkonu. Rozmanitost’” pravneho poriadku a pravneho Zzivota vobec je
doévodom, preCo nie je mozne¢, aby boli dovody neplatnosti vymenované vzdy explicitne.
Vseobecny sud je pri posudzovani neplatnosti pravnych tikonov takpovediac mini-ustavnym
suidom posudzujicim sulad zmluvy s pravnym poriadkom. Zmluvnost, autondémnost’
sukromného prava vyzaduje perspektivu vykladu pravnych tkonov, na zdklade ktorej nemozno
uvazovat’ tak, Ze vo vzt'ahu k danému tikonu pripadaji do ivahy dévody neplatnosti A, B ¢i C
a ak su naplnené, tak ukon je absolutne neplatny. Naopak, najprv uvazujeme, aky je obsah
zmluvy, a aZ potom o tom, ¢i je absolitne neplatnd. Pri Citani textu ustanovenia § 39
Obcianskeho zdkonnika netreba zabudat’, Ze v lom nestoji, Ze pravny tkon, ktory je v rozpore
so zakonom je neplatny, ale Ze pravny tikon, ktory svojim OBSAHOM a UCELOM odporuje
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zékonu, je neplatny. Tato formuléacia naznacuje nutnost’ takpovediac smerovania zmluvy proti
zédkonu, aby sa stala neplatnou. Ustavny siid uz v naleze sp. zn. I. US 242/207 uviedol, ze
zakladnym principom vykladu zmluav je priorita vykladu, ktory nezaklada neplatnost’ zmluvy,
pred takym vykladom, ktory neplatnost’ zmluvy zakladd, ak s mozné obidva vyklady. Je tak
vyjadreny a podporovany princip autondmie zmluvnych stran, povaha sitkromného prava a s
nim spojend spoloc¢enskd a hospodarska funkcia zmluvy. Neplatnost’ zmluvy mé byt teda
vynimkou, a nie zdsadou. Nie je teda tistavne konformna a v rozpore s principmi pravneho Statu
vyplyvajicimi z ¢l. 1 ustavy je taka prax, ked’ vS§eobecné sudy preferuji celkom opacnu tézu
uprednostiiujucu vyklad veduici k neplatnosti zmluvy pred vykladom neplatnost zmluvy
nezakladajicim (porov. CSACH, K. US SR: Vyklad contra proferentem a preferencia platnosti
pravneho tkonu ako vSeobecné vykladové pravidla. In: Lexforum [online]. 11. maja 2010.
Dostupné na internete: http://www.< lexforum.cz/240 ). > Zakon, ktory mdze spoOsobit
neplatnost’ pravneho ukonu, méze mat’ (i) verejnopravnu, ako aj (i) sukromnopravnu povahu.
NajvypuklejSie su situdcie rozporu s normami, ktoré suvisia s hodnotami verejného poriadku.
Neplatnou by bola zmluva, ktorej predmetom je ¢lovek sam alebo jeho dostojnost’. Z hl'adiska
platnosti by boli problematické zavézky tykajiice sa obmedzenia moznosti zmluvnej strany
uzavriet manzelstvo €i otehotniet’. Samotnd Ustava v ¢l. 12 ods. 1 druhej vete stanovuje, Ze
zakladné prava a slobody s nescudzitelné. Teda priamo ustava hovori, Ze neplatné st zmluvy,
ktorymi by sa niekto vzdaval Pudského prava. Ustavny sud to vyjadruje z toho dovodu, aby
vysvetlil referencnost’ — mierku absolutnej neplatnosti. Pri sikromnopravnej neplatnosti moze
zat'az neplatnosti postihnuat’ taky tkon, ktory napriklad smeruje proti kogentnému pravu jedne;j
zmluvnej strany. Vzhl'adom na autonémnost’ sukromného prava a Casto technickost’ prava
verejné¢ho je potrebné vzdy vel'mi dokladne zvazovat, ako modzZe verejnopravna norma
ovplyvnit’ zmluvny zavizok. VSeobecny sud musi zistit’ ucel takejto normy, a to zvIast, ¢i je
nim (a) ochrana vSeobecného zaujmu, (b) alebo ochrana jednotlivca. Ak je predmetom
pravneho vztahu napriklad lekarsky pristroj, ktory nespiiia zakonom stanovené parametre,
mozno si predstavit,, ze takdto najomna zmluva je absolttne neplatna, pretoze jej napliiovanie
by ohrozovalo verejné zdravie. Tu je U€elom ochrana zdravia ako verejnej hodnoty. V inych
pripadoch by nedodrzanie zdkonom pozadovanych vlastnosti mohlo sposobit’ nejakt sankciu
podla spravneho prava, ale nie neplatnost’ zmluvy (porov. tiez SALAC, J. K problematice
rozporu pravniho ukonu se zdkonem ve svétle § 39 obCanského zakonniku. In: Pravni rozhledy
10/1997, s. 510 anasl.; SALAC, J. Rozpor s dobrymi mravy a se zdkonnym zakazem. In: Pravni
rozhledy 6/2000, s. 510 a nasl.; PETROV, J. Neplatnost pravnich jednani. In: Bulletin
advokacie 3 3/2011, s. 36 a nasl.). Pripady prendjmov bytovych priestorov, ktoré nie st
kolaudovanymi bytmi, nie st ani pre rozhodovaciu ¢innost’” NajvysSieho sidu Slovenske;j
republiky (d’alej len ,,najvyssi sud*) nezndme. Rozsudkom sp. zn. 2 Cdo 122/2007 z 30. jina
2008 najvyssi sud rozhodol, ze samotna skutocnost’, ze byt nema riadnu kolaudéciu, sposobuje
absolutnu neplatnost najomnej zmluvy. V podstate zhodne rozhodol Najvyssi sud Ceskej
republiky v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 400/2000, ktory bol uverejneny ako judikat R 90/2003 s
nasledujucou pravnou vetou: ,,Soubor mistnosti (popiipad¢ jednotliva obytna mistnost), které
jsou rozhodnutim stavebniho Gfady uréeny k trvalému bydleni (§ 76 odst. 1, § 85 zakona ¢.
50/1976 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist), se poklada za byt ve smyslu ustanoveni § 685 a
nasl. ob¢. zdk.”“ Pozoruhodné je, ze v obidvoch pripadoch slovenské aj c¢eské sudy prvého a
druhého stupiia rozhodli opaéne nez ich sudy najvyssie. V Ceskej republike bol judikat R
90/2003 vel'mi kritizovany. Prof. Elids uviedol, Ze ,,druhd véta § 1 odst. 1 nového obcanského
zékonniku odmita uplatiiovani soukromého prava v zavislosti na uplatiiovani prava veiejného,
coz je zadsada tak samoziejmd, ze by v normalnim staté¢ snad ani nemusela byt vyslovné
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normovana. V normalnim staté by vsak také nebylo napft. judikovano, Ze nejde o najem bytu,
byl-li najemci k bydleni pronajat soubor mistnosti, ktery jako byt nebyl zkolaudovan“ [R
90/2003 (ELIAS, K. Novy ob¢ansky zakonik ve Sbirce zakont. In: Pravni rozhledy 7/2012, s.
229)]. Ustavny sud konstatuje, ze téelom pravnej fixacie bytu kolaudaciou je v prvom rade
zaruCit’ stavebnotechnické kvality bytu. V type njjomnej zmluvy nie je v zasade potrebné
chranit’ takyto ucel sankciou neplatnosti. Nie je to hodnota, ktord robi zmluvu nezmyselnou
alebo spolocensky Skodlivou. Aj pokazené auto si mozno vypozicat'. Ak sa uziva nehnutel'nost’
bez kolaudacie, tak na napravu tychto pochybeni moéze sluzit’ spravne trestanie proti
vlastnikovi. Ak aj niekoho tato norma chrani, tak je to skor najomnik nez prenajimatel’. Podl'a
§ 35 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika pravne tkony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen
podl’a ich jazykového vyjadrenia, ale najmé tiez podl'a vole toho, kto pravny ukon urobil, ak
tato vol'a nie je v rozpore s jazykovym prejavom. Podrobnejsie k veci mozno este uviest’, ze aj
keby sa teoreticky uznala zataz z hladiska kolaudacie bytu, tak mal krajsky sad uvazovat’ o
vSeobecnom najme a neuprednostiiovat’ zneplatnenie zmluvy. Krajsky sud tvrdi, ze predmetom
najomnej zmluvy moéze byt len byt, a preto je ndjomna zmluva rozporna s § 685 Obcianskeho
zakonnika a neplatna podla § 39 Obcianskeho zakonnika. Ustanovenie § 685 Obcianskeho
zakonnika ale hovori, Ze prenajatim bytu vznika ndjom bytu. Ak byt vobec nemoze byt bytom,
nevznikd nijom bytu, ale vSeobecny najom. Krajsky sud tak otocil princip zavdzkového prava,
ze splnenie zavizku nie je narokom zo zmluvy, ale podmienkou platnosti. V stlade s pravom
je opacny vyklad — ak prenajimatel’ nieco prenajal, je povinny umoznit’ to ndjomcovi uzivat’ na
dohodnuty ucel (§ 664). Ak mu prenajal byt, je povinny zabezpecit, aby bol a zostal bytom
spdsobilym na byvanie. Ak prenajaty priestor nie je bytom, prenajimatel’ neplni svoje zavizky,
ale nema to za nasledok neplatnost’ zmluvy. Navyse krajsky sud aplikuje na otazku stavebného
uréenia bytu zdkon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) v zneni neskorSich predpisov, ale budova bola postavena v rokoch 1920 — 1922,
dostavana v rokoch 1926 — 1927 a rekonstruovana v rokoch 1968 — 1973. Nie je logické, preco
sa krajsky sud dovolava otdzky stavebného urCenia podl'a zakona, ktory nadobudol u¢innost’
minimalne o 3 roky neskor, a nie skorSich zakonov (stavebny zdkon z roku 1958, resp. 1949 az
po stavebné Stataty zip ucinné v 20. rokoch). Krajsky sud d’alej nijako nehodnoti, ze uz pri
rekonstrukcii v rokoch 1968 — 1973 sa byt oznacuje ako byt, o naznacuje, Ze tento byt bol
urceny na uzivanie ako byt podla skorSich predpisov. Okrem toho krajsky sud cituje § 104 4
ods. 1 stavebného zakona, z ktorého by viac vyplyvalo, Ze ide o byt. Krajsky sud vykladom §
39 a § 685 Obcianskeho zakonnika porusil stazovatel'ovo zakladné pravo na sudnu ochranu,
pretoze hmotnopravnym vykladom a procesnopravnym smerovanim veci nedostéal svojej roly
arbitra, ktory ma poskytovat’ ustalenie pravnych vzt'ahov — zistit’ vol'u stran, pochopit’ podstatu
veci a rozumne, zédkonne rozhodnut’ a nevytvorit novy pravny problém. Ustavny sud tym
nemysli, Ze ma ,,vyhrat* konkrétna strana, ale Ze ma byt myslené na pravny osud obidvoch
stran. Ustavny sid v predmetnej veci akcentuje procesni férovost rozhodnutia chranenu
pravom na sudnu ochranu, a preto uz nepovazoval za nutné rozhodovat o oznacenych hmotnych
zakladnych pravach. Stazovatel’ navrhuje primerané finan¢né zadostucinenie vzhl'adom na
skutoénost’, ze budova medzi¢asom zmenila vlastnika. Ustavny sud tejto poziadavke rozumie,
ale napriek tomu zostava na pozicii, Ze kasacia je dostatocnou reakciou s tym, Ze stazovatel’ ma
k dispozicii hmotnopravne kompenzacné institity sikromného prava. Podl'a § 56 ods. 2 prvej
vety zakona Narodnej rady Slovenskej republiky &. 38/1993 Z. z. o organizacii Ustavného stidu
Slovenskej republiky, o konani pred nim a o postaveni jeho sudcov v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,,zakon o ustavnom sude®) ak sa zdkladné pravo alebo sloboda porusili
rozhodnutim alebo opatrenim, ustavny sud také rozhodnutie alebo opatrenie zrusi. Podl'a § 56
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ods. 3 pism. b) zdkona o ustavnom sude ak tustavny sud staznosti vyhovie, moze vec vratit’ na
d’alsie konanie. Na zdklade citovanych ustanoveni ustavny sud zrus$il rozsudok. V d’alSom
konani bude krajsky sud viazany pravnym nézorom ustavného sudu.

Ustavny sud rozhodol: Zakladné pravo stazovatel'a na sadnu ochranu podla ¢l. 46 ods. 1 ustavy
a ¢l. 6 ods. 1 dohovoru rozsudkom krajského sudu z 29. oktobra 2015 porusené bolo. Rozsudok
krajského stidu 29. oktdbra 2015 zrusuje a vec mu vracia na d’al$ie konanie. Ustavny sud priznal
stazovatel'ovi nahradu trov pravneho zastupenia a vo zvysSnej Casti staznosti nevyhovel.

pouzité odkazy na relevantnu judikattru tstavného stidu, ESLP a inych sudov
PL. US 1/2012; IV. US 77/02; I. US 242/207

CSACH, K. US SR: Vyklad contra proferentem a preferencia platnosti pravneho tkonu ako vieobecné
vykladové pravidla. In: Lexforum [online]. 11. mdja 2010. Dostupné na internete: http://www.
lexforum.cz/240 <

SALAGC, J. K problematice rozporu pravniho Ukonu se zakonem ve svétle § 39 ob&anského zédkonniku.
In: Pravni rozhledy 10/1997, s. 510 a nasl.

SALAGC, J. Rozpor s dobrymi mravy a se zakonnym zakazem. In: Pravni rozhledy 6/2000, s. 510 a nasl.;
PETROV, J. Neplatnost pravnich jednani. In: Bulletin advokacie 3/2011, s. 36 a nasl.

NS SR: 2 Cdo 122/2007 NS CR: 26 Cdo 400/2000 (uverejneny ako judikat R 90/2003)
ELIAS, K. Novy ob&ansky zakonik ve Sbirce zékond. In: Pravni rozhledy 7/2012, s. 229
suvisiace pravne predpisy

zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov zakon ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

klGcové slova
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