SLOVENSKA REPUBLIKA

NALEZ

Ustavného sudu Slovenskej republiky
V mene Slovenskej republiky
11. US 294/2018-72

Ustavny sid Slovenskej republiky na neverejnom zasadnuti 11. oktdbra 2018
v senate zlozenom z predsedu Lajosa Mészarosa (sudca spravodajca), zo sudkyne Jany
Lassakovej a sudcu Sergeja Kohuta prerokoval prijati staznost ||| G
B st(pcného advokatskou kancelariou RYBANOVA & PARTNERS,
s. 1. 0., Sasovska cesta 30, Banska Bystrica, v mene ktorej kona advokatka Mgr. Radoslava
Rybanova, vo veci namietané¢ho porusenia ¢l. 19, ¢l. 21 ods. 3, €l. 46 ods. 1 a ¢l. 48 ods. 2
Ustavy Slovenskej republiky, ako aj ¢l. 8 ods. 1 a ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane I'udskych
prav a zakladnych slobdd postupom a rozsudkom Krajského sadu v Bratislave sp. zn.

3 Co404/2012 z 29. oktobra 2015 a takto

rozhodol:

1. Zakladné pravo || G 2 stdnu ochranu podla ¢l. 46 ods. 1

Ustavy Slovenskej republiky a jeho pravo podla ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane 'udskych
prav a zakladnych slobdd rozsudkom Krajského sidu v Bratislave sp. zn. 3 Co 404/2012
z29. oktobra 2015 porusSené boli.

2. Rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 3 Co 404/2012 z 29. oktobra 2015

zruSuje avecmuvracia nadalSie konanie.

. I > i 2 n 4 va Ghradu trov pravneho zastupenia v sume

475,05 € (slovom Styristosedemdesiatpat’ eur a pat centov), ktoru je Krajsky sud



v Bratislave povinny vyplatit na udet advokatskej kancelaric RYBANOVA &
PARTNERS, s.r. o., Sasovska cesta 30, Banskd Bystrica, do dvoch mesiacov

od pravoplatnosti tohto néalezu.
4. Vo zvysnej Casti staznostinevyhovuje.

Odovodnenie:

1. Uznesenim ¢&. k. II. US 294/2018-39 zo 14. jina 2018 Ustavny sad Slovenskej
republiky (d’alej len ,,ustavny sad*) prijal ako celok na d’alsie konanie podla ¢l. 127 Ustavy
Slovenskej republiky (d’alej len ,ustava®) staznost || N (d2lcj len
,stazovatel**) doru€entl 16. marca 2016, v ktorej namieta porusenie svojich zdkladnych prav
zarucenych v ¢l. 19, €l. 21 ods. 3, ¢l. 46 ods. 1 a €l. 48 ods. 2 ustavy, ako aj prav podl’a ¢l. 8
ods. 1 a ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zédkladnych slobdd (d’alej len
,dohovor*) postupom a rozsudkom Krajského sudu v Bratislave (dalej len ,krajsky sud*)
sp. zn. 3 Co 404/2012 z 29. oktobra 2015, ktorym bol potvrdeny rozsudok Okresného stdu
Bratislava I (d’alej len ,,okresny sud®) €. k. 12 C 166/2008-161 z 11. maja 2012, ktorym bola
zamietnutd st'azovatel'ova Zaloba o urcenie povinnosti zabezpecit’ riadne uZivanie bytu, a to
z toho dovodu, ze ndjomna zmluva bola absollitne neplatna, pretoZze byt nebol bytom na

zaklade rozhodnutia stavebného uradu.

2. Skutkovy stav mozno na zaklade st'aznosti a jej priloh zhrnut takto: Stazovatel’ od
roku 1990 obyval byt v bytovom objekte - v Starom meste v Bratislave. Byt mu
pridelil Zvéz mladych v roku 1990. Stazovatel’ po cely Cas riadne platil ndjomné spravcom
objektu, naposledy 9. septembra 2008 v prospech odporcu, suc¢asné¢ho vlastnika — -
- (d’alej len ,,odporca®). Odporca prevzal spravu predmetného objektu v roku 2008
a prejavil zdujem uzavriet s ndjomcami bytov s vynimkou stazovatela nové zmluvy.
Stazovatel’ uvadza, Ze v priebehu augusta a septembra 2008 ho odporca natlakom donutil

vystahovat’ sa.



3. Stazovatel’ sa navrhom dorucenym okresnému sudu 26. septembra 2008 domahal
vydania rozhodnutia, ktorym by sud ulozil odporcovi povinnost’ bez odkladu obnovit
a nasledne za primerany najom alebo uplatu zabezpecit’ podmienky na riadne uzivanie bytu.
Okresny sud na zaklade dokazovania dospel k zaveru, Ze existencia bytov v objekte -
v Case uzatvorenia zmluvy o najme bytu 23. aprila 1996 v zmysle § 2 ods. 1 zdkona
Nérodnej 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 ndjme bytu vyhodnotil ako neplatn1 v zmysle § 39 Obcianskeho
zakonnika, pretoze odporuje § 2 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov. Rozsudkom sp. zn.
12 C 166/2008 z 11. maja 2012 tak okresny sud zalobu zamietol. Krajsky std staznostou

napadnutym rozsudkom prvostupnové rozhodnutie potvrdil.

4. Stazovatel' namieta prdvny ndzor vSeobecnych sudov, ze priestory, ktoré roky
uzival, nepovazovali za byt. Uvedeny pravny ndzor porusuje jeho zédkladné pravo na sudnu

ochranu, ako aj zakladné pravo na ochranu sukromia a ochranu obydlia.

5. Stazovatel argumentuje, Ze tvrdenie o neplatnosti ndjomnej zmluvy bolo
procesnou obranou protistrany, ktorda mala preukazat’ neplatnost’ zmluvy. Naopak, sud ulozil
stazovatelovi, aby predlozil kolauda¢né povolenia. Odporca mal niest dokazné bremeno
a preukazat, na aké ucely bolo kolaudacnym rozhodnutim povolené uzivanie danych
miestnosti. Stazovatel' taktiez namieta, ze mal byt aplikovany § 104 ods. 1 zdkona
€. 50/1976 Zb. ouzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorSich predpisov (d’alej aj ,,stavebny zadkon*): Ak sa doklady (predovsetkym overena
dokumentacia), z ktorych by bolo moZno zistit ucel, na aky bola stavba povolena,
nezachovaju, plati, ze stavba je urena ucelu, na ktory je svojim stavebnotechnickym
usporiadanim vybavena. Ak vybavenie stavby nasvedCuje viacerym ucelom, predpoklada
sa, ze stavba je urcena ucelu, na ktory sa uziva bez zavad. Ak by sudy aplikovali zadkladné
pravo na ochranu sukromia a obydlia, tak by sa podl'a stazovatel'a snazili na zaklade § 41,

resp. § 41a Obcianskeho zdkonnika oddelit’ neplatna od platnej Casti zmluvy.

6. Vzhl'adom na uvedené stazovatel navrhol, aby ustavny sid ndlezom takto

rozhodol:



., Rozsudkom Krajského sudu v Bratislave zo dna 29.10.2015, sp. zn. 3Co/404/2012,
zakladné prava stazovatela |G .« sidnv a ini praviu ochranu
a na spravodlivé siidne konanie podla ¢l. 46 ods. 1 a ¢l. 48 ods. 2 Ustavy Slovenskej
republiky a podla ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zdkladnych slobod
a prdavo na ochranu sikromia a rodinného Zivota podla ¢l. 19 Ustavy Slovenskej republiky
a podla ¢l. 8 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobod a pravo na ochranu
obydlia podl'a . 21 ods. 1 a 3 Ustavy Slovenskej republiky porusené boli.

Ustavny sid zrusuje rozsudok Krajského siidu v Bratislave zo diia 29.10.2015, sp. zn.
3Co/404/2012.

Ustavny sud priznava stazovatelovi ||| GG »-icrané financné
zadostucinenie v sume 5.000,- EUR, ktoré je Krajsky sud v Bratislave povinny vyplatit mu
do dvoch mesiacov od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Ustavny sud priznava stazovatelovi || N N EGEGERERERBW ¢/ r.du trov konania
pred ustavnym sudom vo vyske 312,34 EUR, ktoré je Krajsky sud v Bratislave povinny
uhradit na bankovy tcet pravneho zdstupcu staZovatela, spolocnosti RYBANOVA &

‘

PARTNERS, s.r.o., ... do dvoch mesiacov od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

II.

Vyjadrenie odporcu a replika st'azovatel’a

7. Krajsky sud vo vyjadreni citoval argumentac¢nu Cast’ rozsudku s tym, Ze tento
dostato¢ne vysvetluje dovody rozhodnutia. Krajsky sud sa ich pridrziava a uvadza, ze
vo veci bolo potrebné zaoberat’ sa charakterom oznaceného priestoru. Ked'ze tento nebol
bytom, ndjomny vzt'ah neexistoval a Zalobe nebolo mozné vyhoviet. Stazovatel’ reagoval
tym, ze zabezpecit' aj formalne perfektny byt bolo povinnostou prenajimatela, a nie
stazovatel'a — najomcu. Sud mal taktiez aplikovat’ § 104 ods. 1 stavebného zakona [Ak sa
doklady (predovsetkym overend dokumentacia), z ktorych by bolo mozno zistit’ ucel, na aky
bola stavba povolend, nezachovaju, plati, ze stavba je urCend ucelu, na ktory je svojim
stavebnotechnickym usporiadanim vybavena. Ak vybavenie stavby nasvedCuje viacerym
ucelom, predpoklada sa, Ze stavba je urena ucelu, na ktory sa uziva bez zavad.].

7.1 Stazovatel’ v replike uvadza argumenty uvedené v bode 5 nalezu.



I11.

Zavery ustavného sadu

8. Podl'a ¢l. 127 ods. 1 ustavy ustavny sud rozhoduje o staznostiach fyzickych osob
alebo pravnickych osob, ak namietajii poruSenie svojich zakladnych prav alebo slobdd,
alebo l'udskych prav a zakladnych slobdd vyplyvajicich z medzinarodnej zmluvy, ktort
Slovenska republika ratifikovala a bola vyhlasend spdsobom ustanovenym zdkonom,
ak o ochrane tychto prav a slobdd nerozhoduje iny sud.

Podl’a ¢1. 127 ods. 2 ustavy ak ustavny sud vyhovie staznosti, svojim rozhodnutim
vyslovi, ze pravoplatnym rozhodnutim, opatrenim alebo inym z4sahom boli porusené prava
alebo slobody podla odseku 1, a zrusi také rozhodnutie, opatrenie alebo iny zasah.
Ak porusenie prav alebo slobod podla odseku 1 vzniklo necinnostou, ustavny sud médze
prikézat, aby ten, kto tieto prava alebo slobody porusil, vo veci konal.

Podl’a €l. 127 ods. 3 ustavy tstavny sud moZe svojim rozhodnutim, ktorym vyhovie
staznosti, priznat’ tomu, koho prava podla odseku 1 boli poruSené, primerané finan¢né

zadost’uCinenie.

9. Podl'a ¢l. 46 ods. 1 ustavy kazdy sa mdze doméhat zdkonom ustanovenym
postupom svojho prava na nezdvislom a nestrannom sude a v pripadoch ustanovenych
zédkonom na inom organe Slovenskej republiky.

Podl'a ¢l. 6 ods. 1 dohovoru kazdy mé pravo na to, aby jeho zélezitost bola
spravodlivo, verejne a v primeranej lehote prejednana nezavislym a nestrannym sudom
zriadenym zakonom, ktory rozhodne o jeho obcianskych pravach alebo zavizkoch alebo
o opravnenosti akéhokol'vek trestného obvinenia proti nemu.

Podla ¢l. 48 ods. 2 ustavy kazdy ma pravo, aby sa mohol vyjadrit’ ku vSetkym
vykonavanym dokazom.

Podla ¢l. 19 ods. 2 ustavy kazdy mé& pravo na ochranu pred neopravnenym
zasahovanim do sukromného a rodinného zivota.

Podl’a €l. 21 ods. 1 a 3 astavy obydlie je nedotknutel'né. Nie je dovolené doii vstapit
bez sthlasu toho, kto v flom byva. Iné zdsahy (... nez domova prehliadka...) do

nedotknutelnosti obydlia mozno zdkonom dovolit’ iba vtedy, ked je to v demokraticke;j



spolo¢nosti nevyhnutné na ochranu zivota, zdravia alebo majetku osdb, na ochranu prav

a slobdd inych alebo na odvratenie zdvazného ohrozenia verejného poriadku.

9.1 Podla § 39 Obcianskeho zakonnika je neplatny pravny tkon, ktory svojim
obsahom alebo Ucelom odporuje zdkonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym
mravom.

9.2 Podla § 685 Obcianskeho zakonnika najom bytu vznikd ndjomnou zmluvou,
ktorou prenajimatel’ prenechava najomcovi za najjomné byt do uZivania, a to bud’ na dobu
urcitu, alebo bez urCenia doby uZzivania; ndjomna zmluva spravidla obsahuje aj opis
prisluSenstva a opis stavu bytu. Ndjom bytu je chraneny; ak neddjde k dohode, mozno ho
vypovedat’ len z dovodov ustanovenych v zakone.

9.3 Podl'a § 85 ods. 1 stavebného zdkona [Zmena v uzivani stavby] stavbu moZzno
uzivat' len na ucel ureny v kolauda¢nom rozhodnuti, pripadne v stavebnom povoleni.
Zmeny Ucelu uZivania stavby, ktoré spocivaji v zmene spdsobu uzivania stavby, jej
prevadzkového zariadenia, v zmene spdsobu a v podstatnom rozsireni vyroby alebo
¢innosti, ktoré by mohli ohrozit' zivot a zdravie I'udi alebo zivotné prostredie, vyzaduju
rozhodnutie stavebného uradu o zmene v uzivani stavby; na konanie o zmene v uZivani

stavby sa vzt'ahuju primerane ustanovenia § 76 az § 84.

10. Podstatou veci je posudit, ¢i krajsky sud tym, Ze urcil, ze ndjomna zmluva z roku
1996 na stazovatel'ov domovnicky byt (v dome vybudovanom v roku 1927), ktory nie je
bytom podla kolauda¢ného rozhodnutia, je absolutne neplatnd, porusil stazovatel'ovo

zékladné pravo na sudnu ochranu.

11. Ako zrekapitulacie vyplyva, stazovatel mal od roku 1996 v prenajme byt
v budove - Prenajimatel’ Ziadal staZovatela o vystahovanie. Stazovatel Zzaloval
prenajimatela, aby ho sud zaviazal k povinnosti zabezpecit' riadne uzivanie jeho bytu.
Vseobecné sudy zalobu zamietli, pretoze vo veci nie je dokaz, Ze byt bol riadne

skolaudovany na tcel bytu.

12. V predmetnej veci sa prelina otdzka (i) sidneho posudzovania absolutnej

neplatnosti zmlav, ato osobitne vo vztahu k(ii) ngmu bytu v (ii1)) starSich



nehnutelnostiach. Veci najmu bytu sa v SirSom kontexte moédzu dotykat aj ochrany
dostojnosti. Vypratanie z bytu je podla judikatiry Eurépskeho sudu pre l'udské prava
zasahom do prava na stikromie podla ¢l. 8 dohovoru a komponentom tejto ochrany je aj
riadna sudna proceduralna ochrana. Napokon, ustavnopravny rozmer veci je dany aj tym, ze
slobodny zmluvny priestor je chraneny ¢l. 2 ods. 3 tustavy, podla ktorého kazdy moze
konat, ¢o nie je zdkonom zakdzané, a nikoho nemozno nutit, aby konal nieco, ¢o zdkon

neuklada (porov. PL. US 1/2012).

13. Pri rozhodovani o neplatnosti ndjomnej zmluvy z dovodu, ze predmet najmu
nesplia verejnopravnu definiciu bytu, ide vlastne o slobodnu sféru a sofistikovany vztah
medzi verejnym pravom a sikromnym pravom s tym, Ze o ich vzdjomnych prienikoch musi

férovo a rozumne rozhodovat’ nezavisly sud.

14. Zakladné pravo na sudnu ochranu spravidla chrani (i) pravo na pristup k sadu, (ii)
pravo na riadne oddvodnenie rozhodnutia, resp. zdkaz procesnej arbitrarnosti, a (iii)
napokon zakazuje Uplne vybocit z hmotnopravneho ramca, ¢o judikatira oznacuje ako
rozhodovanie podl'a relevantnej pravnej normy (IV. US 77/02). Na absolttnu neplatnost’
prihliadaju sudy ex offo a z tohto pohl'adu maju silnt poziciu pri rozhodovani zmluvnych
sporov. Ak sud rozhodne siahne po neplatnosti, aby tak zjednodusil rieSenie sporu, potom
(1iv) neposkytuje ustavnym spdsobom pravo na sudnu ochranu, ale popiera ju. Namiesto

nastolenia pravneho mieru dava zaklad k d’al§im sporom, napr. o nahradu Skody.

15. Zmluvné pravo vytvara autondmne pravo medzi slobodnymi jednotlivcami — lex
contractus, ktoré je vistom zmysle ohrani¢ené textom samotnej zmluvy. Ale aj toto
autonomne pravo, jeho pddorys sa opiera o legalitu a samo je legalitou. Opiera sa o legalitu
obCianskeho zikonnika, celého sukromného prava atiez o pravny poriadok aj spolu

s ustavou.

16. 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 zivota vébec je

dévodom, preco nie je mozné, aby boli dovody neplatnosti vymenované vzdy explicitne.



Vseobecny sud je pri posudzovani neplatnosti pravnych tkonov takpovediac mini-tistavnym

sudom posudzujucim sulad zmluvy s pravnym poriadkom.

17. Zmluvnost, autonémnost’ sukromného prava vyzaduje perspektivu vykladu
pravnych ukonov, na zéklade ktorej nemozno uvazovat’ tak, Ze vo vzt'ahu k danému tkonu
pripadaji do tvahy dovody neplatnosti A, B ¢i C a ak s naplnené, tak Ukon je absolitne
neplatny. Naopak, najprv uvazujeme, aky je obsah zmluvy, a az potom o tom, Ci je
absolitne neplatna. Pri Citani textu ustanovenia § 39 Obcianskeho zikonnika netreba
zabudat’, Ze v lom nestoji, Ze pravny ukon, ktory je v rozpore so zdkonom je neplatny, ale
7e pravny tikon, ktory svojim OBSAHOM a UCELOM odporuje zékonu, je neplatny. Tato
formuldcia naznacuje nutnost’ takpovediac smerovania zmluvy proti zakonu, aby sa stala

neplatnou.

18. Ustavny std uz v naleze sp. zn. 1. US 242/207 uviedol, Ze zakladnym principom
vykladu zmlav je priorita vykladu, ktory nezaklada neplatnost zmluvy, pred takym
vykladom, ktory neplatnost’ zmluvy zaklada, ak st mozné obidva vyklady. Je tak vyjadreny
a podporovany princip autondémie zmluvnych stran, povaha sukromného prava a s nim
spojena spoloc¢enskd a hospodarska funkcia zmluvy. Neplatnost zmluvy mé byt teda
vynimkou, a nie zasadou. Nie je teda Gistavne konformné a v rozpore s principmi pravneho
Statu vyplyvajicimi z ¢l. 1 ustavy je taka prax, ked vSeobecné sudy preferuju celkom
opacnu tézu uprednostiiujiicu vyklad veduci k neplatnosti zmluvy pred vykladom neplatnost’
zmluvy nezakladajiicim (porov. CSACH, K. US SR: Vyklad contra proferentem
a preferencia platnosti pravneho ukonu ako vSeobecné vykladové pravidla. In: Lexforum

[online]. 11. m4ja 2010. Dostupné na internete: “http://www.lexforum.cz/2407).

19. Zakon, ktory moze spdsobit’ neplatnost pravneho ukonu, mdze mat (i)
verejnopravnu, ako aj (ii) sukromnopravnu povahu. NajvypuklejSie su situicie rozporu
s normami, ktor¢ stivisia s hodnotami verejného poriadku. Neplatnou by bola zmluva, ktorej
predmetom je Clovek sam alebo jeho dostojnost’. Z hl'adiska platnosti by boli problematicke
zavazky tykajuce sa obmedzenia moznosti zmluvnej strany uzavriet manzelstvo Cci
otehotniet’. Samotnd Ustava v ¢l. 12 ods. 1 druhej vete stanovuje, Ze zdkladné prava

a slobody st nescudzitelné. Teda priamo Ustava hovori, Ze neplatné st zmluvy, ktorymi by



sa niekto vzdaval l'udského prava. Ustavny sid to vyjadruje z toho dovodu, aby vysvetlil

referen¢nost’ — mierku absolutnej neplatnosti.

20. Pri sukromnopravnej neplatnosti méze zataz neplatnosti postihnut’ taky tkon,

ktory napriklad smeruje proti kogentnému pravu jednej zmluvnej strany.

21. Vzhladom na autondémnost sukromného prava a Casto technickost prava
verejného je potrebné vzdy velmi dokladne zvazovat, ako moézZe verejnopravna norma
ovplyvnit’ zmluvny zavazok. VSeobecny sud musi zistit’ ticel 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 nespliia zdkonom stanovené parametre,
mozno si predstavit, ze takato niajomna zmluva je absolitne neplatna, pretoze jej
napliiovanie by ohrozovalo verejné zdravie. Tu je ucelom ochrana zdravia ako verejnej
hodnoty. V inych pripadoch by nedodrzanie zdkonom pozadovanych vlastnosti mohlo
sposobit’ nejaktl sankciu podla spravneho prava, ale nie neplatnost’ zmluvy (porov. tiez
SALAC, J. K problematice rozporu pravniho ukonu se zakonem ve svétle § 39 obéanského
zakonniku. In: Prdvni rozhledy 10/1997, s. 510 a nasl.; SALAC, J. Rozpor s dobrymi mravy
a se zdkonnym zékazem. In: Prdvni rozhledy 6/2000, s. 510 a nasl.; PETROV, J. Neplatnost

pravnich jednani. In: Bulletin advokacie 3/2011, s. 36 a nasl.).

22. Pripady prendjmov bytovych priestorov, ktoré nie su kolaudovanymi bytmi, nie
st ani pre rozhodovaciu ¢innost’ Najvyssieho sudu Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi
sud“) nezname. Rozsudkom sp. zn. 2 Cdo 122/2007 z 30. jana 2008 najvyssi std rozhodol,
ze samotnd skuto¢nost’, Ze byt nemd riadnu kolaudaciu, spdsobuje absolutnu neplatnost’

najomnej zmluvy.

23. V podstate zhodne rozhodol Najvyssi sud Ceskej republiky v rozsudku sp. zn.
26 Cdo 400/2000, ktory bol uverejneny ako judikdt R 90/2003 s nasledujicou pravnou
vetou: ,,Soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytna mistnost), které jsou rozhodnutim
stavebniho urady urceny k trvaléemu bydleni (§ 76 odst. 1, § 85 zakona ¢. 50/1976 Sb.,
ve zneni pozdejsich predpisii), se poklada za byt ve smyslu ustanoveni § 685 a nasl. obc.

zak.* Pozoruhodné je, ze v obidvoch pripadoch slovenské aj ¢eské sudy prvého a druhého



stupiia rozhodli opa¢ne nez ich sudy najvyssie. V Ceskej republike bol judikat R 90/2003
vel'mi kritizovany. Prof. Elid§ uviedol, ze , ,druhd véta § 1 odst. 1 novéeho obcanského
zdkonniku odmita uplatnovani soukromého prava v zavislosti na uplatiiovani prava
verejného, coz je zdsada tak samoziejma, Ze by v normalnim stdté snad ani nemusela byt
vyslovné normovana. V normalnim staté by vsak také nebylo napr. judikovano, Ze nejde
o ndajem 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: Prdvni
rozhledy 7/2012, s. 229)].

24. Ustavny sud konstatuje, Ze ucelom pravnej fixacie bytu kolaudaciou je v prvom
rade zarucCit' 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. Aj pokazené auto si mozno vypozicat. Ak sa
uziva nehnutelnost’ bez kolaudécie, tak na napravu tychto pochybeni moze sluzit’ spravne
trestanie proti vlastnikovi. Ak aj niekoho tato norma chréni, 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 tdto vola nie je v rozpore s jazykovym prejavom.

25. Podrobnejsie k veci mozno eSte uviest, ze aj keby sa teoreticky uznala zat'az
z hladiska kolaudacie bytu, tak mal krajsky sud uvazovat o vSeobecnom najme
a neuprednostiiovat’ zneplatnenie zmluvy. Krajsky sud tvrdi, ze predmetom néajomne;j
zmluvy moéze byt len byt, a preto je ndjomna zmluva rozporna s § 685 Obcianskeho
zakonnika a neplatnd podla § 39 Obcianskeho zdkonnika. Ustanovenie § 685 Obcianskeho
zakonnika ale hovori, Ze prenajatim bytu vznikd najom bytu. Ak byt vobec nemdze byt
bytom, nevznika najom bytu, ale vSeobecny ndjom. Krajsky sad tak otocil princip
zavazkového prava, ze splnenie zavizku nie je ndrokom zo zmluvy, ale podmienkou
platnosti. V sulade 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 sposobilym na byvanie. Ak prenajaty priestor nie je

bytom, prenajimatel’ neplni svoje zavézky, ale nema to za nasledok neplatnost’ zmluvy.
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26. Navyse krajsky sud aplikuje na otdzku stavebného urcenia bytu zakon ¢. 50/1976
Zb. oUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zékon) 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 logicke, preco sa krajsky sud dovolava
otazky stavebného urcenia podl'a zakona, ktory nadobudol Gc¢innost’ minimalne o 3 roky
neskor, a nie skorSich zdkonov (stavebny zdkon z roku 1958, resp. 1949 az po stavebné
Stataty zap 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 uréeny na
uzivanie ako byt podla skorSich predpisov. Okrem toho krajsky sud cituje § 104 ods. 1
stavebného zakona, z ktorého by viac vyplyvalo, ze ide o byt.

27. Krajsky sud vykladom § 39 a § 685 Obcianskeho zikonnika porusil
stazovatelovo zdkladné pravo na sidnu ochranu, pretoze hmotnopravnym vykladom
a procesnopravnym smerovanim veci nedostal svojej roly arbitra, ktory ma poskytovat
ustalenie pravnych vzt'ahov — zistit’ vol'u stran, pochopit’ podstatu veci a rozumne, zakonne
rozhodnut’ a nevytvorit’ novy pravny problém. Ustavny sid tym nemysli, Ze ma ,,vyhrat*

konkrétna strana, ale Ze ma byt myslené na pravny osud obidvoch stran.

28. Ustavny sud v predmetnej veci akcentuje procesni férovost rozhodnutia
chraneni prdvom na sidnu ochranu, apreto uz nepovazoval za nutné rozhodovat

o oznacenych hmotnych zékladnych pravach.

29. Stazovatel navrhuje primerané financné zadostucinenie vzhladom na
skuto¢nost’, ze budova medzi¢asom zmenila vlastnika. Ustavny sud tejto poziadavke
rozumie, ale napriek tomu zostdva na pozicii, Ze kasécia je dostatocnou reakciou s tym, Ze

stazovatel’ ma k dispozicii hmotnopravne kompenzacné institity sikromného prava.

30. Podla § 56 ods. 2 prvej vety zakona Narodnej rady Slovenskej republiky
¢.38/1993 Z. z. o organizacii Ustavného sidu Slovenskej republiky, o konani pred nim
a o postaveni jeho sudcov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o ustavnom
sude®) ak sa zédkladné pravo alebo sloboda porusili rozhodnutim alebo opatrenim, ustavny

sud také rozhodnutie alebo opatrenie zrusi. Podl'a § 56 ods. 3 pism. b) zdkona o Gstavnom
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sude ak ustavny sud staznosti vyhovie, moZe vec vratit’ na d’alSie konanie. Na zaklade
citovanych ustanoveni ustavny sud zrusil rozsudok (bod 2 vyroku nalezu). V d’alSom konani

bude krajsky std viazany pravnym nazorom ustavného sudu.

31. Podl'a § 36 ods. 2 zdkona o tGstavnom sude Ustavny sid moze v odévodnenych
pripadoch ulozZit’" niektorému ucastnikovi konania, aby uplne alebo scasti uhradil inému
ucastnikovi konania jeho trovy.

Stazovatel'ovi vznikli trovy konania z dovodu pravneho zastupenia advokatom za tri
ukony pravnej sluzby (prevzatie a priprava zastipenia, doplnenie — spresnenie ustavnej
staznosti a vyjadrenie k stanovisku krajského sudu). Za dva tkony vykonané v roku 2017
patri odmena v sume dvakrat po 147,33 € a rezijny pausal v sume dvakrat po 8,84 € a za
jeden tkon vykonany v roku 2018 patri odmena v sume 153,50 € a rezijny pausal v sume
9,21 € (v zmysle § 1 ods. 3 a § 11 ods. 2 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 655/2004 Z. z. o odmenach a ndhradach advokatov za poskytovanie pravnych
sluzieb v zneni neskorSich predpisov), preto trovy pravneho zastupenia stazovatela
predstavuji sumu 475,05 €.

Vzhl'adom na uvedené ustavny sid o uplatnenych trovach konania staZovatela

rozhodol tak, ako to je uvedené v bode 3 vyroku tohto rozhodnutia.

32. Vzhl'adom na ¢l. 133 uastavy, podla ktorého proti rozhodnutiu ustavného sudu
nemozno podat’ opravny prostriedok, treba pod pravoplatnostou rozhodnutia uvedenou vo

vyroku tohto rozhodnutia rozumiet’ jeho dorucenie ucastnikom konania.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu nemozno podat’ opravny prostriedok.

V KoSiciach 11. oktobra 2018
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