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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Jaroslavy Furovej a
¢leniek senatu JUDr. Katariny Pramukovej a JUDr. Gabriely Mederovej v spore zalobcu: TELESERVIS
spol. s r.o., so sidlom J. Hagaru ¢. 9, 831 51 Bratislava - mestska ¢ast’ Raca, ICO: 17 329 299,
zastupené¢ho Advokatska kancelaria Rolkova s.r.o, so sidlom L. Fullu 5, 903 01 Senec, ICO: 52 189
902, proti zalovanému: SLOVENSKY VODOHOSPODARSKY PODNIK, §tatny podnik, so sidlom
Radni¢né nam. 8, 969 55 Banska Stiavnica, ICO: 36 022 047, o uréenie prava neplatit’ najomné a o
dovolani zalovaného voci rozsudku Krajského stidu v Banskej Bystrici zo 17. marca 2021, ¢. k.
41Cob/42/2020-341, takto

rozhodol:

I. Dovolaneodmieta.
I1I. Zalobca m 4 vo¢i zalovanému n a r o k na nahradu trov dovolacieho konania.

Odovodnenie

1. Okresny std Ziar nad Hronom (d’alej aj ,,sud prvej in§tancie” alebo ,,okresny sud*) rozsudkom z 15.
januara 2020, ¢. k. 22Cb/26/2017-280 uréil, Ze zalobca nie je povinny platit’ najomné dohodnuté
zalobcom ako najomcom a Zalovanym ako prenajimatelom v ndjomnej zmluve uzatvorenej 23. aprila
2010, ktorej predmetom je pozemok KN-C parcela ¢. 8362/9 vo vymere 671 m2, ktord vznikla
oddelenim od pozemku KN-C parcela ¢. 8362/4 o vymere 1444 m2, druh pozemku: vodné plochy
vedenej Okresnym uradom KosSice, katastralny odbor, na LV ¢. X v katastralnom tzemi H., obec: U.,
okres: U. a bola zamerana GP ¢. XXX/XXXX, vo vyske 6.710,- eur bez DPH ro¢ne od roku 2015 az do
odstranenia vad predmetu najmu pre ktoré Zalobca predmet najmu nemdze uzivat’ a priznal zalobcovi
voci zalovanému narok na ndhradu trov konania.

2. V odovodneni rozsudku sud prvej inStancie uviedol, ze zalobca, hoci mal od zalovaného prenajaty
pozemok, nemohol ho riadne uZivat' v zmysle obsahu Najomnej zmluvy. Zalobca v spore preukézal, Ze
pozemok, ktory mal od Zalovaného prenajaty, bol oploteny aZz do 13. novembra 2018, pri¢om Zalobca
mal kl'i¢e od oplotenia az od 12. oktébra 2018. Skutocnost, Zze zalobca nemohol prenajaty pozemok
uzivat’ az do 12. oktobra 2018, resp. do 13. novembra 2018 v spore nenamietal ani Zalovany. Zalobca v
spore preukazal vypoved’'ou konatela zalobcu ako aj vypovedou svedkov, Ze aj po tom, ¢o zalovany



odstranil oplotenie, nemohol uzivat' prenajaty pozemok v sulade s ucelom najmu v zmysle uzavretej
Najomnej zmluvy. Ndjomna zmluva bola uzavretd v zmysle CL III bod 3.1 za ucelom rekonstrukcie
podzemného rozvodu potrubia od ¢erpacej stanice az po baiu Y., kde sa pripravuje otvorenie bane na
Y.. Zalobca tvrdil, 7e¢ na predmetom pozemku sa nachadzaju Gierne stavby ako plynovéa pripojka,
vodovodna pripojka, elektrické vedenia a podobne, s neznamym trasovanim. Svoje tvrdenie preukazal
vysluchom svedkov. S tymto tvrdenim Zalobcu sa stotoznil aj zalovany. Je logické, Ze pre zalobcu pri
vykonavani rekon$trukcie potrubia, su podstatné skuto¢nosti, ako a akym spdsobom moéze realizovat’
prace (napr. zemné, pristup mechanizmov sposobujucich zatazenie plochy). Ked'Zze Zalobca nemal na
predmetny pozemok dlhodobo pristup a nema ani vedomost’ o aktualnej situdcii pokial’ sa tyka trasovania
jednotlivych inzinierskych sieti, bolo by pre neho nebezpeéné vykonavat prace na rekonStrukcii
potrubia, nakol’ko by mohol sposobit’ §kodu, nielen na potrubi, ale aj na jednotlivych sietach a nemozno
vylucit, ze by pri vykonavani rekonStrukénych prav mohlo dojst’ aj zraneniu osdb (vybuch plynu, zasah
elektrickym pradom). Zalovany ako prenajimatel’ pozemku bol povinny prenechat’ vec Zalobcovi ako
najomcovi v stave spdsobilom na dohodnuté uzivanie, co zalovany aj splnil. V ¢ase uzatvarania Najomnej
zmluvy, pozemok nebol oploteny a nebol zatazeny ¢iernymi stavbami (nasledne vybudovanymi
inzinierskymi sietami). Bolo v§ak povinnostou Zalovaného ako prenajimatela v tomto stave prenajaty
pozemok na svoj néklad udrziavat’ aj nad’alej. Tato jeho povinnost’ ma staly charakter, trva teda pocas
celého trvania ndjomného vztahu. Uvedend povinnost prenajimatela vyplyva zo skutoCnosti, ze
prenajimatel’ zostava aj po odovzdani prenajatej veci jej vlastnikom a z toho dévodu sa musi o prenajati
vec starat’, ma teda povinnost’ udrziavat’ vec na svoj naklad v stave sposobilom na dohodnuté uzivanie.
Nesplnenie tejto povinnosti je sankcionované sankciami. Najomca nie je povinny platit’ najjomné, pokial
pre vady veci, ktoré nespdsobil, nemohol prenajati vec uzivat dohodnutym spdsobom. Vzhladom na
uvedené skutoCnosti, bol dany dovod pre urCenie, Ze Zzalobca nie je povinny platit Zzalovanému
dohodnuté najomné (tak ako sud prvej inStancie uviedol, vo vyroku rozhodnutia) a to od roku 2015
(skorsie obdobie nebolo predmetom sporu) az do doby odstranenia vad predmetu najmu, pre ktoré
zalobca predmet najmu nemoze uZzivat'.

3. K zalovanym vznesenym namietkam preklizie a preml¢ania sud prvej in§tancie uviedol, Ze pravo na
odpustenie alebo na poskytnutie zl'avy z najomného sa musi uplatnit’ u prenajimatela bez zbytocného
odkladu; pravo zanikne, ak sa neuplatni do Siestich mesiacov odo dna, ked” doslo ku skuto¢nostiam toto
pravo zakladajiacim (§ 675 Obcianskeho zakonnika). V spore bolo preukazané, Ze Zalobca za roky 2012
az 2015 platil znizené ndjomné, na zéklade Ziadosti o zl'avu z najomného z 12. januara 2012. Zalobca
platil uvedené znizené najomné na zéklade faktir, ktoré vyhotovoval a zasielal Zalobcovi zalovany. V
zmysle bodu 7.2 Najomnej zmluvy sa ndjomca zavézuje platit’ rocné najomné dohodnuté v bode 7.1 tejto
zmluvy jednorazové, a to najneskdr do 31.3. prislusného kalendarneho roka, za ktory je najomné splatné
a v zmysle bodu 7.3 je najomné splatné na zaklade faktury prenajimatela. Variabilny symbol je ¢islo
prislu$nej faktury. Predmetom sporu je vSak obdobie az od roku 2015. Medzi stranami sporu nebolo
sporné, ze zalovany sa rozhodol od Zalobcu nésledne ziadat” plné nijomné a Zalobcovi az faktirou €.
415150308 z 15. maja 2015 splatnou 1. jina 2015 fakturoval sumu 28.800 eur ako dofakturaciu najmu
za roky 2012-2015, pricom za d’al$ie roky uz Zalovany Ziadal od Zalobcu platenie piného najmu. Zalobca
v spore preukazal, Ze si u zalovaného uplatnil zlavu z ndgjomného v zmysle Ziadosti z 30. jila 2015, z
dovodu, e pozemok je oploteny a Zalobca ho nemdze uzivat v zmysle Najomnej zmluvy. Zalobca
preukazal, ze si pravo na zlavu z najomného uplatnil u Zalovaného do Siestich mesiacov odo dia, ked’
doslo ku skuto¢nostiam zakladajucim toto pravo, ¢ize od 15. maja 2015, kedy Zalovany ziadal (v zmysle
fakturacie) platit’ pIné ngjomné. Z uvedeného vyplyva, ze narok zalobcu nie je prekludovany. Sud prvej
inStancie, d’alej uviedol, Ze Zalovany vzniesol aj namietku preml¢ania s poukazom na ustanovenie § 102
Obcianskeho zakonnika. PremlCanie je kvalifikované uplynutie ¢asu, v dosledku ktorého narok, t. j.
sudnu uplatnitelnost’ prava, mozno odvratit namietkou premlcania. PremlCanie nastdva zo zakona
uplynutim premliCacej doby ustanovenej zdkonom. Svojou podstatou je premlCanie subjektivne pravo
diznika spocivajice v tom, Ze po uplynuti premlacej doby moéze vzniest namietku premlCania, v
doésledku ktorej preml¢ané pravo nemozno priznat. Na preml¢anie (na rozdiel od preklizie) sa neberie
zretel' z Gradnej povinnosti. Predmetom premlCania v zmysle § 387 ods. 2 Obchodného zakonnika s
vSetky prava vyplyvajice z obchodnych zavazkovych vztahov, t. j. vSetky zavéizkové vzt'ahy, ktoré sa
spravuju Obchodnym zakonnikom. V ostatnych vztahoch (zaviazkovych alebo mimozavidzkovych) sa



preml¢anie spravuje pravnou Upravou Obcianskeho zakonnika. Pri pravach, ktoré sa najprv musia
uplatnit’ u fyzickej alebo pravnickej osoby zac¢ina plyniit’ preml€acia doba odo diia, ked’ sa pravo takto
uplatnilo (§ 102 Obéianskeho zakonnika). Zalobca v spore preukazal, Ze pravo na zlavu z ndgjomného si
uplatnil u Zalovaného Ziadostou o zlavu z najomného z 30. jila 2015, ktora bola zalovanému doruéena
3. augusta 2015. Zalobca podal Zalobu na sad najneskor 11. septembra 2017 teda pocas plynutia
trojro¢nej premlc¢acej doby, z ¢oho vyplyva, Ze narok zalobcu preml¢any nie je.

4. O odvolani zalobcu rozhodol Krajsky sud v Banskej Bystrici (d’alej aj ,.krajsky sud“ alebo ,,odvolaci
sud®), ktory rozsudkom zo 17. marca 2021, ¢. k. 41Cob/42/2020-341 rozsudok sudu prvej in§tancie
potvrdil ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok
(dalej len ,,CSP*), ked’ odévodnenie rozhodnutia sudu prvej inStancie je dostatoéne logické, presved¢ivé
a pravne spravne a obsahuje odpovede na vSetky relevantné pravne otazky v konani vznesené.

5. Odvolaci sud v odévodneni svojho rozsudku uviedol, Ze Zalobca v konani preukazal, Ze na prelome
rokov 2011/2012 doslo k zamedzeniu k pristupe zalobcu ako najomcu k pozemku a k oploteniu
pozemku tretim subjektom, ktoru skutoénost’ potvrdil aj spomenuty treti subjekt - C., ktory zacal od
uvedenej doby pozemok uzivat, a ktory aj v liste adresovanom Stavebnému tradu mesta KoSice uviedol,
ze pozemok je oploteny od roku 2011 aj z dévodu zamedzenia pristupu inych subjektov na uvedené
pozemky a vyjadril sa, ze v roku 2012 so sthlasom Zalovaného urobil rekonstrukciu oplotenia. Zaroven
potvrdil, ze od roku 2012 na pozemku vykonaval aj iné ¢innosti, ako je kosenie travy a staral sa o
pozemok. Zalobca tvrdil, Ze zistil, Ze okrem uvedenych skuto¢nosti tento subjekt vykonaval aj &innosti,
ktoré neuvadzal vo svojom liste, ako napr. realizacia roznych stavieb bez stavebného povolenia, upravy
terénu, preprava réznych stavebnych materidlov a podobne, a to bez akéhokol'vek upovedomenia alebo
sthlasu Zalobcu. Odvolaci sud d’alej zistil, Ze Zalobca na zaklade tychto skuto¢nosti listom z 12. januara
2012 poziadal Zzalovaného o zlavu z najmu (¢. L 247). V predmetnej ziadosti poukazal na Uzavretie
najomnej zmluvy a aj na to, ze Zalobca pri vykonani rekons$trukcie potrubia zistil, ze pozemok je oploteny
a na tento pozemok nie je pristup. Vyzval zalovaného, aby mu spristupnil uvedeny pozemok a v pripade,
ak ho nespristupni, ziadal o odpustenie, resp. zlavu z najjmu vo vyske 6.000,- eur rocne tak, ze je
ochotny uhrddzat maximéalne sumu 710,- eur ro¢ne. Zalobca v konani d’alej preukéazal predlozenymi
fakturami, Ze zalovany na zéklade tejto Ziadosti o zl'avu najmu vystavil ako prenajimatel’ faktiry na sumu
710,- eur bez DPH, 852,- eur s DPH. Jedna sa o faktary vystavené 1. februara 2012, 21. januara 2013,
23. januara 2014 a 23. januara 2015 (¢. 1. 21 - 24 spisu). V tychto faktarach je uvedené, Zze na zéklade
Zmluvy ¢. D1/04/49330/10/41 fakturuje zZalovany najom Casti pozemku za rok 2012, 2013, 2014, 2015.
Na kazdej fakttre je uvedena suma bez DPH 710,- eur, s DPH 852,- eur. Odvolaci sud d’alej zdoraznil,
ze zalovany v konani nenamietal a nespochybnoval, ze k oploteniu pozemku zo strany treticho subjektu
doslo, nerozporoval, Ze na pozemku, ktory je predmetom najmu st stavby, ktoré uvadzal Zalobca, ale
bol toho nézoru, Ze to nebrani Zalobcovi pozemok riadne uzivat. Odvolaci sud sa stotoznil s ndzorom
sudu prvej inStancie, ze zalovany dokazy na preukédzanie tychto svojich tvrdeni nepreukézal. V konani
bolo preukazané, ze Zalovany listom z 2. oktdbra 2018 Zalobcovi oznamil, Ze z prevadzkovych dévodov
sa posuva termin odstranenia oplotenia pozemkov v sprave H., §. p. v k. 0. H. s tym, Ze s odstranenim
oplotenia sa za¢ne 13. novembra 2018. V spise sa nachadza zapisnica z odstranenia oplotenia 13.
novembra 2018.

6. Odvolaci sud tiez uviedol, Ze zalovany v konani vzniesol namietku preklizie naroku Zalobcu, ako aj
namietku premléania, ked” mal za to, Ze Zalobca sa o dovode, pre ktory nemdze uzivat pozemok
dozvedel na prelome rokov 2011/2012 a v stlade s ust. § 675 Obc¢ianskeho zakonnika si mal pravo na
poskytnutie zlavy z najjomného uplatnit’ u prenajimatela bez zbyto¢ného odkladu s tym, Ze toto pravo
zalobcovi zaniklo, ked’Ze si ho neuplatnil do Siestich mesiacov odo dna, ked’ doslo k skuto¢nostiam toto
pravo zakladajucim. Zalovany tvrdil, e Ziadost Zalobcu o zlavu z ndjomného z 12. januara 2012
neevidoval, tato je podla jeho nazoru sfalSovana a vyhotovena az potom, ako bola zalobcovi doru¢ena
faktura ¢. 415150308 z 15. maja 2015, splatna 1. jina 2015, ktorou zalovany dofaktiroval zalobcovi
ngjomné za roky 2012 - 2015 v sume 28.800,- eur. Odvolaci sud sa s nazorom zalovaného, Ze pravo
zalobcu sa z tohto dévodu prekludovalo nestotoznil, ked’ poukazal na ziadost’ Zalobcu o zl'avu z najmu z
12. januara 2012, na zaklade ktorej Zalovany zacal Zalobcovi fakturovat’ najomné vo vyske 710,- eur bez



DPH, ¢o vyplyva z faktir predlozenych Zalobcom, vystavenych zalovanym (¢. 1. 21 - 24 sudneho
spisu). Odvolaci sud sa nestotoznil s tvrdenim zalovaného, Ze pri tychto faktirach doslo k pochybeniu
uctovnicky, ked tvrdil, Ze bola potrestana s tym, ze pévodne mala byt fakturovana suma 6.710,- eur a
bolo zistené, Ze Cislica 6 bola pripojend k poslednému slovu. Z predlozenych faktir ziadna takato
skuto¢nost’ nevyplyva. Na faktarach je riadne uvedena suma 710,- eur k tomu 20 % DPH 142,- eur,
riadne uvedena suma 710,- eur bez DPH a suma s DPH 852,- eur. Je teda nesporné, ¢o potvrdili aj
vypocuti svedkovia, konkrétne Ing. D., ktory bol riaditelom Zalovaného od oktdbra 2010 asi do jina
2012, ze za nim bola pracovnicka Zalobcu a chcela upravit zmysel zmluvy, ked nema pristup na
pozemok kvoli neopravnenému oploteniu s tym, ze dal situaciu preverit’ na odbore a poslal ju za JUDr.
Z. s tym, ze s JUDr. Z. sa bavil o zl'avnenom najomnom. Zaroven potvrdil, Ze cez jeho ruky preslo vela
dokumentov, neméze si na také pamaétat’, ale uréite sa bavili o nahrade, ¢o pri§la aj pracovni¢ka Zalobcu
za nim, Ze chcu ponizit' ndjom. Svedok Ing. J. potvrdil, Ze mal vedomost’ o tom, Ze Zzalobca poziadal o
zl'avu z ndjmu, a Ze to bolo vykondvané minimalne dvakrat, v januari 2012 a v roku 2015. Svedok JUDr.
Z., ktory pracoval u zalovaného ako veduci odboru spravy majetku od roku 1997 do oktoébra 2016
potvrdil, Ze odportcéal firme Zalobcu, aby vzhladom na nemoznost pristupu na prenajaté pozemky si
podali Ziadost’ na zniZenie najmu alebo neplatenie najmu, uviedol, Ze mal vedomost’ o tom, Ze v roku
2012 zalobca poziadal o zniZzenie najmu a potom okolo roku 2015.

7. Ked'Zze po uzavreti ndjomnej zmluvy doslo na prelome rokov 2011 - 2012 k zamedzeniu pristupu
zalobcu k pozemku, aj k oploteniu pozemku tretim subjektom C., opravnene Zalobca v stlade s ust. §
675 Obcianskeho zakonnika poziadal Zalovaného o zl'avu z najmu. V konani bolo nesporne preukazané,
ze zalovany tuto ziadost’ Zalobcu akceptoval a po¢nuc 1. februdrom 2012 zaal vystavovat’ Zalobcovi
faktury so zlavnenym najomnym vo vyske 710,- eur bez DPH, teda vo vyske, akil v ziadosti o zl'avu z
najmu pozadoval Zalobca. Z uvedeného dévodu potom neobstoji namietka zalovaného, Zze narok zalobcu
je prekludovany, ked’Ze si neuplatnil zl'avu z najmu voci zalovanému v zdkonnej Sestmesacnej lehote odo
dna, ked’ doslo k skuto¢nostiam toto pravo zakladajicim. Ked'ze zalobcovi bolo na zaklade jeho Ziadosti
z 12. januara 2012 o zlavu z nijmu vyhovené (¢o potvrdili aj svedkovia), nemal zalobca az do
vystavenia faktury ¢. 415150308 z 15. méja 2015, splatnej 1. juna 2015, ktorou zalovany dofakturoval
zalobcovi ndjom casti pozemku za roky 2012 - 2015 spolu vo vyske 24.000,- eur bez DPH, dévod
uplatiiovat’ si zZl'avu z najmu, pripadne ziadat’ odpustenie najmu, ked’ze do 15. méaja 2015 platil na zaklade
faktur vystavenych Zalovanym zlavnené najomné v zmysle jeho Ziadosti z 12. januara 2012. Az nasledne
po vydani faktiry na doplatenie nadjomného sa zalobca mohol opitovne dozvediet o tom, Ze Zalovany
prestal akceptovat’ jeho poziadavku na zlavnené nijomné, preto opdtovne podanim z 30. jula 2015,
doru¢enym zalovanému 3. augusta 2015 poziadal o zlavu z najmu, a to od roku 2015 zniZenie
najomného na 0,- eur ro¢ne. Vzhl'adom na uvedené sa odvolaci sud stotoznil s nazorom sudu prvej
inStancie, ze narok Zalobcu nie je prekludovany, ked’ze predmetom sporu je obdobie az od roku 2015, z
obsahu spisu vyplyva, Zze v zdkonom stanovenej Sestmesacnej lehote odo dila, ked” doSlo ku
skuto¢nostiam toto pravo zakladajucim, doslo k uplatneniu pradva na odpustenie ndjjomného, ked’ze az
fakturou z 15. méja 2015, splatnou 1. jina 2015 Zalovany opitovne ziadal platit’ piné najomné, teda za
udalost’, ktorou doslo k skuto¢nostiam zakladajicim pravo na odpustenie, resp. poskytnutic zlavy z
najomného, mozno povazovat prave predmetnu faktaru. V zakonom stanovenej lehote teda Zalobca
svoje pravo na odpustenie ndjomného u zalovaného ako prenajimatela uplatnil, potom nie je nadmietka
zalovaného, ze doslo k prekludovaniu prava zalobcu dovodnd. Skuto¢nost, Ze zalobca v Ziadosti z 30.
jala 2015 poukazuje na svoju ziadost’ na zlavu najomného z roku 2012, nema ziadny vplyv na to, ze az
doru¢enim faktary z 15. maja 2015 Zalobcovi doslo k skuto¢nosti zakladajicej toto pravo na odpustenie,
pripadne poskytnutic zl'avy z najomného. Ako uz bolo vy$Sie uvedené v rokoch 2012 - 2015, ked
zalovany fakturoval Zalobcovi zniZzené najomné, na zaklade jeho ziadosti, nemal Zalobca ddvod
uplatiiovat’ si u zalovaného zl'avu z najjomného, pripadne zZiadat’ jeho odpustenie, ked’ze plnil Zalovanému
na zaklade nim vystavenych faktir znizené najomné, na zéklade jeho vlastnej ziadosti. Z tohto dévodu sa
odvolaci sud stotoznil so zaverom sudu prvej inStancie, ze narok Zzalobcu nie je prekludovany. K
namietke Zalovaného, Ze v zmysle ust. § 102 Obc¢ianskeho zakonnika do§lo k preml¢aniu naroku Zalobcu
odvolaci std uviedol, ze podla ust. § 102 Obcianskeho zékonnika pri pravach, ktoré sa musia najprv
uplatnit’ u fyzickej alebo pravnickej osoby plynie preml¢acia doba odo dna, ked’ sa toto pravo uplatnilo.
Zalobca si svoje pravo na zfavu z najmu uplatnil u Zalobcu listom z 30. jila 2015, doruenym



zalovanému 3. augusta 2015, Zaloba bola podana na Okresny sud Ziar nad Hronom 11. septembra 2017,
teda v zakonnej trojrocnej premlCacej lehote v zmysle § 101 Obélianskeho zakonnika. Potom ani
namietka zalovaného, Ze narok Zzalobcu je premlcany nie je dovodna, a zalobca si svoj narok na sude
uplatnil pocas plynutia trojrocnej premlcacej doby.

8. O naroku na nahradu trov odvolacicho konania odvolaci sud rozhodol podl'a § 255 ods. 1 a § 262
ods. 1 C. s. p., a plne uspesnému zalobcovi priznal voci Zalovanému narok na plni ndhradu trov
odvolacicho konania, o vySke ktorej ndhrady trov rozhodol okresny stid za aplikdcie ust. 262 ods. 2 C.
s. p. samostatnym uznesenim (¢. 1. 377).

9. Proti uzneseniu odvolacieho stidu podal zalovany (d’alej aj ,,dovolatel*) dovolanie (¢. 1. 382 - 383, 385
- 387) podla § 420 pism. f/ C. s. p. a ziadal, aby dovolaci sud napadnuty rozsudok krajského sudu zrusil
a vec mu vratil na dalSie konanie. Dovolatel mal za to, ze odvolaci sud sa pri svojej rozhodovacej
¢innosti ako aj v oddvodneni napadnutého rozsudku absolitne nezaoberal podstatnymi vyjadreniami
zalovaného prednesenymi v konani na stde prvej inStancie, s ktorymi sa nevysporiadal v odévodneni
rozhodnutia ani sud prvej inStancie, aj ked’ bol taktieZ povinny tak urobit’ a rovnako sa tento odvolaci
sud nevysporiadal ani s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v samotnom odvolani Zalovaného. Odvolaci
sud, podobne ako sud prvej inStancie, sa vyhybali a vyhybaji zistovaniu (a odpovedi) o doru¢ovani
listiny oznaGenej ako Ziadost’ o zl'avu z 12. januara 2012, ktora mala zjavne zisadny vyznam pre konanie
a mala byt' udajne dorucenda Zalovanému a nim riadne prevzatd, pricom v tejto stvislosti doslova
ignoruji v§eobecne znamy spdsob potvrdzovania/preukazovania doruCovania prijatia kazdej listiny a
povinnost/bremeno preukazania takejto skutocnosti v sudnom konani stranou, ktord tvrdi, ze listinu
doru¢ovala. Zalovany zdoraziiuje, 7e aj ked nemd postavenie orginu verejnej moci, mechanizmus
evidovania a potvrdzovania doslej poSty/pisomnosti je u neho zavedeny na rovnakej urovni ako u tychto
organov (tuto skuto¢nost’ konajice sudy zjavne nereSpektovali pri vyhodnocovani dokazov). Odvolaci
sud nevenoval ziadnu pozornost’ ani tejto Casti odvolania, v ktorej Zalovany namietal, ze uvedena listina
nebola zo strany sudu ani vykonana ako dokaz a ani medzi dokazmi ju stid neuvadza, podobne ako
neuvadza iné dokazy, ktoré by vykonal a z ktorych vychadzal. Odvolaci sud absolutne nevenuje
dostato¢ni pozornost’ pri namietke zalovaného k nespravnemu nazeraniu stdu prvej inStancie na
plynutie lehot (a premlCacej doby) pre uplatnenie prava na odpustenie alebo na poskytnutie zlavy z
najomného, pri ktorom tento zjavne neprihliada ani na rozhodovaciu prax sudov v tejto otazke, na ktor
7alovany poukazoval v konani aj predloZenim uznesenia Ustavného sudu SR z 19. aprila 2017, sp. zn. 1.
US 211/2017 (za¢iatok prekluzivnej lehoty stiidy uréuji na ¢as, od kedy doslo k obmedzeniu uZivania
prenajatej veci, ¢o v prejednanom spore by malo na zdklade tvrdeni Zzalobcu pripadat’ na rok 2011,
priCom tato skuto¢nost’ brani tomu, aby zalobca ¢inne a platne urobil na zaklade jej existencie pravny
ukon smerujici k neplateniu najomného az v roku 2015 - opdtovne Zalovany zdoéraziuje, ze ak Zalobca
taky isty ukon udajne urobil uz v roku 2012 - ako nepreukézatelne tvrdi - nikto a ni¢ nebranilo mu ani v
roku 2015 ani v roku 2016 podat’ Zalobu). Namiesto riadneho vysporiadania sa s touto namietkou,
odvolaci sud extrémne nespravne oznacuje za skuto¢nost’ zakladajiice pravo na zlavu vystavenie faktary
z 15. maja 2015 (stdy sa zjavne nevenovali skuto¢nému stavu veci, zistovaniu dolezitému pre
rozhodnutie vo veci, a to predovS§etkym tdajnym vaddm predmetu najmu a ¢asu ich zistenia zo strany
zalobcu, pricom zaroven nereSpektovali ani podstatné tvrdenie samotného zalobcu, Ze tieto udajne vady
mali byt’ rovnaké po celid dobu sporného obdobia). Odvolaci sud podobne ako sud prvej inStancie sa
taktieZ nevysporiadal s dalSou podstatnou namietkou zalovaného/dovolatela, podl'a ktorej nemohol
zalobca Ziadat' odpustenie najomného, ak predtym ziadal iba zl'avu, a ani d’alSou namietkou, Ze samotny
vyrok rozsudku sudu prvej inStancie je nevykonatelny, ked'ze za rok 2015 Zalobca dobrovolne zaplatil
Ciasto€né najomné v sume 852,- eur, pricom Zzalovany taktiez uviedol, Ze nevykonatelnost’ rozsudku
sposobuje aj neurcitost’ vad, ktoré podl'a vyroku maju byt odstranené, aby sa zalovany mohol domahat’
platenia dojednaného najomného.

10. Zalobca vo vyjadreni k dovolaniu Zalovaného (&. 1. 401 - 403) povaZzoval toto za neddvodné a
neopodstatnené, rozsudky sudu prvej inStancie aj odvolacieho sudu povazoval za procesne aj pravne
spravne a spravodlivé, pricom podla nedoslo k Ziadnym vadam, nasledkom ktorych by doslo poruSeniu
prava na spravodlivy proces tak ako to tvrdi dovolatel. Zalobca k jednotlivym namietkam Zalovaného



odkazal na prislusné state odoévodnenia rozsudkov sudu prvej inStancie a odvolacicho stdu a vo
v§eobecnosti zopakoval svoju procesnu obranu v spore.

11. K vyjadreniu zalobcu sa opitovne vyjadril Zalovany (¢. 1. 414, 416 - 417), ku ktorému vyjadreniu sa
opatovne vyjadril zalobca (€. L. 421 - 423), na ktoré podania Najvys$si sud Slovenskej republiky (d’alej len
,Najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud“) v zmysle koncentracie konania obsiahnutej v ust. § 436 ods. 3 C.
s. p. neprihliadal.

12. Najvyssi sud po zisteni, ze dovolanie bolo podané v¢as (§ 427 C. s. p.) a opravnenou osobou (§ 424
C. s. p.), zastipenou v dovolacom konani v zmysle § 429 ods. 1 C. s. p., bez nariadenia dovolacicho
pojednavania (§ 443 C. s. p.) skumal, ¢i su splnené aj dalsie podmienky dovolacicho konania a
predpoklady pripustnosti dovolania, priCom dospel k z&dveru, ze dovolanie je potrebné odmietnut’, pretoze
nie je pripustné.

13. Podla § 419 C. s. p., proti rozhodnutiu odvolacicho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon
pripusta.

14. V zmysle § 420 C. s. p. je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho stidu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie konéi, ak: a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, b)
ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu, ¢) strana nemala spdsobilost’
samostatne konat' pred sudom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny zastupca alebo procesny
opatrovnik, d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo
konanie, e) rozhodoval vyliceny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo f) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢niovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze
doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

15. Dovolaci sud je dovolacimi dovodmi viazany (§ 440 C. s. p.). Dovolacim dévodom je nespravnost’
vytykana v dovolani (porovnaj § 428 C. s. p.). Pokial nema dovolanie vykazovat’ nedostatky, ktoré v
kone¢nom désledku vedu k jeho odmietnutiu podla § 447 pism. f/ C. s. p., je (procesnou) povinnost'ou
dovolatela vysvetlit v dovolani zakonu zodpovedajucim spdsobom, z ¢oho vyvodzuje pripustnost’
dovolania a v dovolani nalezite vymedzit' dovolaci dovod (§ 420 C. s. p. alebo § 421 C. s. p. v spojeni s
§ 431 ods. 1 C. s. p. a § 432 ods. 1 C. s. p.). V dbsledku spomenutej viazanosti dovolaci sud
neprejednava dovolanie nad rozsah, ktory dovolatel vymedzil v dovolani uplatnenym dovolacim
dovodom.

16. Dovolanie je mimoriadnym opravnym prostriedkom, ktorym je mozné napadnit rozhodnutie
odvolacicho sudu pri splneni zdkonom stanovenych predpokladov a podmienok. Z hl'adiska posudenia
pripustnosti dovolania je podstatné spravne vymedzenie dovolacich dévodov spésobom upravenym v
zakone (§ 431 az § 435 C. s. p.), a to v nadvéznosti na konkrétne, dovolanim napadnuté rozhodnutie
odvolacicho sudu. Pokial’ nie st splnené procesné podmienky dovolacicho konania a predpoklady
pripustnosti dovolania, nemozno dovolanim napadnuté rozhodnutie odvolacicho stidu podrobit’ vecnému
preskimaniu v dovolacom konani.

17. V danom pripade dovolatel’ uplatnil dovolaci dévod v zmysle § 420 pism. f/ C. s. p., ktory vymedzil
nespravnym procesnym postupom sudu prvej inStancie, ako aj odvolacicho sudu tym, Ze sa dostatocne
nevysporiadal s jeho odvolacimi namietkami a jeho procesnou obranou v spore vo vSeobecnosti, najma
teda Ze sa nezaoberal jeho namietkami o Gi¢elovo vytvorenej listine oznagenej ako Ziadost' o zlavu z 12.
janudra 2012 a namietkami o prekluzii uplatneného naroku.

18. Pod porusenim prava na spravodlivy proces v zmysle ustanovenia § 420 pism. f/ C. s. p. treba
rozumiet’ nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovsetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zadkonného, ale aj z tistavnopravneho ramca, a ktoré
(poruSenie) tak zaroven znamend aj poruSenie Ustavou zarucenych procesnych prav spojenych so
sudnou ochranou prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu,



pravo vyjadrit’ sa ku v§etkym vykonanym dokazom, pravo na zastipenie zvolenym zastupcom, pravo na
riadne odovodnenie rozhodnutia, na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani,
na relevantné konanie stidu spojené so zakazom svojvolného postupu a so zdkazom denegatio iustitiae
(odmietnutie spravodlivosti). Z obsahu dovolania vyplyva, Ze dovolatel v suvislosti s nespravnym
procesnym postupom odvolacieho sudu namietal, Ze sud prvej inStancie a rovnako aj odvolaci sud svoje
rozhodnutie nepresvedcivo a arbitrarne odévodnili.

19. Néamietky dovolatela mozno rozdelit do Styroch kategérii, a to (1.) namietka nedostatocného
odovodnenia dorucovania listiny oznadenej ako Ziadost o zPavu z 12. januara 2012; (2.) namietka
nedostato¢ného oddvodnenia pri ndmietke Zalovaného k nespravnemu nazeraniu sudu prvej inStancie na
plynutie lehdt (a premléacej doby) pre uplatnenie prava na odpustenie alebo na poskytnutie zlavy z
najomného; (3.) ndmietka nedostatocného odovodnenia vo vztahu k namietke zalovaného, Ze Zalobca
nemohol Ziadat’ odpustenie ndgjomného, ak predtym ziadal iba zlavu; a (4.) namietka, Zze samotny vyrok
rozsudku sudu prvej inStancie je nevykonatelny, kedze za rok 2015 Zalobca dobrovolne zaplatil
¢iastocné ngjomné v sume 852,- eur, ako aj pre neurcitost’ vad, ktoré podla vyroku maji byt
odstranené, aby sa zalovany mohol domahat’ platenia dojednaného najomného.

20. Dovolaci sud preskimal oddvodnenie napadnutého rozsudku krajského stidu a dospel k zaveru, ze
odvolaci sud dal zalobcovi vo svojom rozhodnuti primerant a dostato¢nt odpoved’ na jeho namietky
vymedzené v odvolani podanom proti rozsudku okresného sudu. V tomto smere najvyssi sud nezistil
nespravnost’ a nezakonnost’ procesného postupu krajského sudu z hladiska dodrzania limitov danych
upravou civilného sporového stidneho konania pre zachovanie pravidiel spravodlivého stidneho procesu.

21. Ako sa odvolaci sud vysporiadal so Ziadostou o zlavu z 12. januara 2012 v kontexte namietok
zalovaného o jej fiktivnom podklade, absencii doru¢ovania a pochybeni G¢tovnicky (namietka 1.)
vyplyva z bodov 27. - 28. napadnutého rozsudku, kde odvolaci sud vysvetlil, pre¢o nemal pochybnosti
o pravosti tejto listiny a tiez, ze tato listina bola u Zalovaného nalezitym sposobom uplatnena. V kontexte
komplexného hodnotenia dokazu v kontexte inych ddkazov (faktiry za najom 2012 - 2015, vypoved
svedkov a pod.) dovolaci sid nezistil, Ze by odvolaci sud dospel k arbitrarnemu zaveru o nalezitom
uplatneni zl'avy, ked existencia listiny (ziadosti o zl'avu) vyplyva aj z nepriamych dokazov, ktoré boli v
spore vykonané. Pokial’ ide o vysporiadanie sa s namietkou zalovaného k nespravnemu nazeraniu stdu
prvej inStancie na plynutie lehot (a premlcacej doby) pre uplatnenie prava na odpustenie alebo na
poskytnutie zl'avy z ndjomného (namietka 2.), ako sa s niou dovolaci sid vysporiadal vyplyva z bodov
31. - 32. napadnutého rozsudku, kde odvolaci sud vysvetlil, ze uplatnené¢ naroky posudzoval v dvoch
samostatnych rovinach, a to obdobie od roku 2012 - 2015 a 2015 - doposial’, pri¢om pre kazdé obdobie
vyhodnotil rozhodujuce skutkové a pravne skuto¢nosti, ktoré zakladali plynutie leh6t. Dovolaci sud
povazuje takéto odovodnenie za koreSpondujice s ddkazmi, ktoré sa nachadzaju v spise a zaroven
argumentaciu, podla ktorej vystavenim faktary ¢. 415150308 z 15. maja 2015, splatnej 1. jina 2015
(ktorou zalovany dofakturoval Zalobcovi najom casti pozemku za roky 2012 - 2015 spolu vo vyske
24.000,- eur bez DPH), bol zalozeny novy dovod uplatiiovat’ si zlavu z najmu, povazuje za logicky
zaver, ked’ sa mozno stotoznit’ s argumentaciou Zalobcu, Zze skutoéne az dofakturovanim plnej sumy
najmu doslo k naruseniu stavu pravnej istoty Zalobcu, ktory v nadviznosti na Ziadost o zlavu z 12.
januara 2012 dlhodobo (po dobu 4 rokov) uhrédzal vyrazne znizené najomné. Dovolaci sud mal za to, ze
zalovany sporné pozemky skuto¢ne nemohol vyuzivat’, preto povazuje tento zaver nielen za zadkonny, ale
aj za spravodlivy. Pokial’ ide o ndmietku nedostato¢ného odovodnenia vo vzt'ahu k namietke Zalovaného,
ze Zalobca nemohol Ziadat' odpustenie najomného, ak predtym ziadal iba zlavu (namietka 3.), odvolaci
sud sa s touto vysporiadal v bode 30. napadnutého rozsudku, kde vysvetlil, ze doslo k zalozeniu nového
dovodu na uplatnenie zl'avy do budicna, ktoré uplatnenie sa uz ale nevzt'ahovalo na faktary vystavené 1.
februara 2012, 21. januara 2013, 23. januara 2014 a 23. januara 2015 (¢. L 21 - 24 spisu).

22. Pokial’ Zalovany namieta nevykonatelnost’ rozsudku stdu prvej inStancie, a to jednak z dovodu, ze
dovolaci stid uvadza, ze za rok 2015 uz zalobca dobrovolne zaplatil Ciastocné ndjomné v sume 852,-
eur, ako aj pre neurcitost’ vad, ktoré podla vyroku maji byt odstranené, dovolaci sud uvadza, ze v
pripade, ze ddjde k plneniu (hoc dobrovolnému) bez pravneho dovodu alebo na zadklade pravneho



dévodu, ktory odpadol, s danou situaciou sa je mozné vysporiadat podla vSeobecnych noriem
sukromného prava (bezdovodné obohatenie). Pripadné plnenie nemdze bez d’alSicho znamenat’ prekazku
vecného posudenia pravneho zékladu plnenia, pretoze by sa miiialo uc¢elu konania o ur€eni, ¢i tu pravo je
alebo nie je (§ 137 pism. ¢/ C. s. p.). Pokial’ zalovany namieta neurcitost’ vad, ktoré podl'a vyroku maji
byt odstranené, aby sa Zalovany mohol domahat’ platenia dojednaného najomného, dovolaci sid suhlasi
s nazorom Zzalovaného, Ze sa ziadalo, aby konkrétne vady, ktoré je potrebné odstranit, boli priamo
uvedené¢ vo vyroku, avSak nepristupil k zruSeniu napadnutého rozhodnutia odvolaciecho stdu z
formalnych dévodov, ked’ by sa takyto postup miial ucelu konania a nie je nevyhnutny. V prvom rade
dovolaci sud akcentuje zasadu poctivého obchodného styku v kontexte oddvodnenia napadnutého
rozsudku (a rozsudku sudu prvej inStancie). Aj ked’ v uréujicom vyroku nie st vady, ktoré brania
uzivaniu pozemku taxativne vymenované, z obsahu rozhodnutia mozno tieto jednozna¢ne urcit, a to
oplotenie pozemku, ktoré brénilo zalobcovi pristup na pozemok do novembra 2018 a ndsledne Cierne
stavby, ktoré nad’alej branili Zalobcovi phit’ uéel zmluvy (rekonstrukéné prace - CL III bod 3.1.). Je
teda nesporné, aké vady brania zalobcovi predmet najmu uzivat a aké vady maji byt Zzalovanym
odstranené. Dovolaci sud vzal do uvahy tiez skutoCnost, Ze Zmluva o najme bola uzavreta na dobu
uréitd, a to do 30. aprila 2020 (CL IV bod 4.1.), preto nemozno ani prezumovat’ vykladové alebo iné
aplika¢né problémy do budicnosti.

23. Vzhl'adom na uvedené, dovolaci stid poukazuje na skuto¢nost, Ze odvolaci stid zrozumitelnym a
jednoznacnym spdésobom uviedol dévody, ktoré ho viedli k rozhodnutiu; jeho postup, vo vzijomnej
suvislosti s konanim a rozhodnutim prvoin§tanéného stidu, nemozno povazovat’ za zjavne neodévodneny
alebo arbitrarny, teda v danom pripade odvolaci stid procesne nekonal spdsobom zmétoénym, resp.
arbitrarnym, ktory by mal za nasledok vadu konania v zmysle § 420 pism. f/ C. s. p.

24. Nad ramec uvedeného dovolaci sud konStatuje, ze pokial dovolatel vo vztahu k namietkam
nespravneho vysporiadania sa s listinou - Ziadost’ o zFavu z 12. januara 2012 a od toho sa odvijajicemu
posudeniu plynutia lehot, dovodi poruSenim prava na spravodlivy proces; ma za to, ze ohladne
uvedené¢ho sa by sa mohlo jednat' o ndmietku nespravneho pravneho posudenia, ktoré ale nezaklada
pripustnost’ dovolania podla § 420 pism. f/ C. s. p. (vid R 24/2017), lebo takato nespravnost’
nepredstavuje procesntl vadu zméto¢nosti uvedent v tomto ustanoveni.

25. Z vysSie uvedenych ddvodov preto najvy$§i stid musel dospiet’ k zaveru, Ze tvrdeny ddovod
pripustnosti dovolania nie je dany, a preto mu neostavalo iné, nez dovolanie zalobcu podl'a ustanovenia §

447 pism. ¢/ C. s. p. ako nepripustné odmietnut’.

26. Rozhodnutie o naroku na nahradu trov dovolacicho konania najvy$$i sud neodévodnuje (§ 451 ods.
3 druhd veta C. s. p.).

27. Toto rozhodnutie prijal senat NajvysSicho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0 (§ 451
ods. 2 k § 393 ods. 2 in fine C. s. p.).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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