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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi std Slovenskej republiky v senate zlozenom zpredsednicky senatu
JUDr. Daniely Sucanskej a clenov senatu JUDr. Emila Franciscyho aJUDr. Eleny
Siebenstichovej, v pravnej veci zalobcu N., byvajuceho v K., zastipeného JUDr. M., advokatkou
so sidlom v K., proti zalovanému G., s.r.o., so sidlom v K., zastipenému JUDr. F., advokatom so
sidlom v K., o zaplatenie 3 319,39 € (100 000 Sk) s prisluSenstvom, vedenej na Okresnom sude
Kosice I pod sp. zn. 23 C 373/2004, na dovolanie zalovaného proti rozsudku Krajského sidu
v Kosiciach z 11. septembra 2008 sp. zn. 1 Co 180/2007, takto

rozhodol:

Dovolanie zamieta.

Zalovany je povinny zaplatit’ zalobcovi nahradu trov dovolacieho konania 128,12 € do ruk

advokatky JUDr. M., so sidlom v K., do 3 dni.

Odovodnenie

Okresny sud Kosice I rozsudkom z 1. marca 2007 ¢.k. 23 C 373/2004-156 zalovaného
zaviazal zaplatit’ zalobcovi 100 000 Sk so 6 % urokom zomeskania od 28. juna 2005 do
zaplatenia a nahradit’ mu 35 517 Sk trov konania. Sucasne zalovanému ulozil povinnost’ zaplatit’

na ucet sudu prvého stupiia 5 000 Sk titulom stidneho poplatku. Rozhodnutie vo veci same;j
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odovodnil tym, Ze ucastnici konania 11. marca 2004 uzavreli zmluvu o buducej zmluve o najme
nebytovych priestorov, nachadzajicich sa v K., na zaklade ktorej zalobca zaplatil Zalovanému
preddavok na nadjomné vo vyske 100 000 Sk. K uzavretiu zmluvy o ndjme nebytovych priestorov
nedoslo. Hoci tcastnici zmluvy o buducej zmluve si dostato¢ne neujasnili rozsah svojich prav
a povinnosti pokial’ ide o vykonavanie a financovanie rekonStrukénych prac v nebytovych
priestoroch, ktoré mali byt predmetom zmluvy o najme nebytovych priestorov, a nedohodli sa
kto a na koho ucet bude zabezpeCena stavebna uprava nebytového priestoru, z vykonaného
dokazovania povazoval za znacne pravdepodobné, Ze zalobca v Case uzatvarania zmluvy
o buducej zmluve bol uzrozumeny, ze nédklady na rekonstrukciu bude hradit’ on. Nakolko
finan¢né prostriedky pozadované zalovanym na vykonanie rekons$trukcie nebytového priestoru
boli nad rdmec predpokladov zalobcu, bol toho ndzoru, Ze doSlo k naplneniu ustanovenia § 50a
ods. 1 a 3 Obcianskeho zdkonnika a zavdzok Zzalobcu uzavriet zmluvu o ndjme nebytovych
priestorov zanikol. Vyjasnenost’ zmluvnych vztahov v otazke i€elu ndjmu, ustalenie finanénych
poziadaviek spojenych so zabezpecenim priestorov, ktoré sa mali Zalobcovi prenajat’, povazoval
za zakladnu poziadavku, ktora kladie ustanovenie § 39 Obcianskeho zédkonnika na kazdy pravny
tikon. Ked?e zmluva o budicej zmluve o najme nebytovych priestorov tito poziadavku nespliia,
povazoval ju za neplatnt (§ 39 Obcianskeho zakonnika), a preto zalovaného zaviazal na vratenie
preddavku na ndjomné vo vyske 100 000 Sk, ktoré mu zalobca na zaklade tejto neplatnej zmluvy
poskytol. Vyrok o nahrade trov konania odovodnil § 142 ods. 1 O.s.p. a vyrok o povinnosti
zalovaného zaplatit’ sidny poplatok podla § 2 a § 4 zakona ¢. 71/1992 Zb. s poukazom na

oslobodenie zalobcu od stidnych poplatkov a jeho uspesnost’ v konani.

Na odvolanie zalované¢ho Krajsky std v KoSiciach rozsudkom z 11. septembra 2008
sp. zn. 1 Co 180/2007 rozsudok sudu prvého stupnia potvrdil a zalované¢ho zaviazal zaplatit
zalobcovi 3 840 Sk trov odvolaciecho konania. V oddvodneni uviedol, Ze medzi ucastnikmi
nebolo sporné, ze predmetom zmluvy o budicej zmluve z 11. marca 2004 bol ich vzijomny
zavazok uzavriet v konkrétnom termine riadnu zmluvu o nijme nebytovych priestorov. Za
spornu povazoval v danom pripade skutoc¢nost’, ¢i zmluva o budicej zmluve obsahuje jednu
z podstatnych nalezitosti jej platnosti uvedenej v § 3 ods. 3 zdkona ¢. 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov, a to dohodnuty ucel ndjmu. Bol toho nazoru, ze z bodu III.

uvedenej zmluvy oznaCen¢ho ako ucel zmluvy, podla ktorého nebytové priestory buduci
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prenajimatel’ prenecha do uzivania za ticelom ich vyuzitia budiicim ndjomcom na ucel predmetu
podnikania buduceho ndjomcu, ¢o budici najomca preukaze zivnostenskym listom, pripadne
vypisom z obchodného registra, priCom vSetky potrebné povolenia k umiestneniu prevadzky
v stlade s pravnymi predpismi zabezpeci buduci ndjomcea, vyplyva, ze ku ditu uzavretia zmluvy
nebolo medzi ucastnikmi zrejmé, aky bude ucel ndjmu a tento sa mal v budicnosti preukéazat
zivnostenskym listom, pripadne vypisom zobchodného registra. Z hl'adiska potreby urcitosti
pravneho ukonu ako vSeobecnej nalezitosti jeho platnosti podla § 37 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika dospel k zaveru, ze vola ucastnikov je v Casti uCelu najmu sice zrozumitelne
vyjadrena, avSak jej obsah je v tejto Casti nejasny v dosledku neurcitého vyjadrenia, ktoré
nemozno odstranit’ ani prostrednictvom interpretacného pravidla. Podl'a odvolacieho sudu
neurcitost’ formuladcie ucelu najmu vyplyva jednak ztoho, ze az do ziskania Zivnostenského
opravnenia, resp. vypisu zobchodného registra, na ktoré zmluva odkazuje, tato neobsahuje
ziadny konkrétny ucel najmu, napriek tomu, Ze od jej uzavretia (11. marca 2004) je tato
naleZitost podmienkou platnosti zmluvy. Dalsi dovod preukazujici neuréitost’ vyvodil z toho, Ze
v zivnostenskom opravneni méze dojst k povoleniu velkého mnozstva Cinnosti predmetu
podnikania s uplne odlisSnou potrebou charakteru priestoru ur¢ené¢ho na vyuzitie nebytového
priestoru aj z hl'adiska jeho vhodnosti na ucel, na ktory bol prenajaty. Z tychto dovodov uzavrel,
ze pokial’ zmluva o buducej zmluve o najme nebytovych priestorov neobsahuje dostatocne urcito
vyjadrent jednu z podstatnych nélezitosti zmluvy o ndjme nebytovych priestorov, a to ucel
najmu, je takato zmluva podla § 3 ods. 3 zédkona ¢. 116/1990 Zb. neplatna. Ked'Ze Zalobca na
zaklade takejto neplatnej zmluvy plnil Zalovanému (v danom pripade preddavok na ndjomné vo
vyske 100 000 Sk), doslo na strane zalovaného k bezdovodnému obohateniu v zmysle § 451
ods. 1 Obcianskeho zakonnika, preto rozhodnutie sudu prvého stupna, ktorym bolo zalobe
vyhovené, povazoval za spravne a v zmysle § 219 O.s.p. ho potvrdil. O nahrade trov odvolacieho
konania rozhodol podl'a § 224 ods. 1 O.s.p. v spojeni s § 142 ods. 1 O.s.p. Samostatnym vyrokom
pripustil dovolanie, pretoze pravne zavery o neurcitosti vyjadrenia ucelu zmluvy pri formulacii
uvedenej v bode IIl. odseku 1 zmluvy o budicej zmluve z 11. marca 2004 povazoval za

zasadného pravneho vyznamu.

Rozsudok odvolacieho sudu napadol Zalovany dovolanim, v ktorom namietal pravne

posudenie otazky ucelu ndjmu v zmluve o budicej zmluve o ndjme nebytovych priestorov
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odvolacim sidom. Mal za to, ze ucel najmu je v tejto zmluve vyjadreny dostato¢ne urcitym
spOsobom, a preto je zmluva platnd. Uviedol, Ze z obsahu bodu III. zmluvy o buducej zmluve
z 11. marca 2004 vyplyva, ze zmluvné strany prejavili slobodne, vazne, urCito a zrozumitel'ne
svoju vol'u, aby bol ucel najmu zhodny s predmetom podnikania Zalobcu, aj ked vedeli, ze
podnikatel'ské opravnenie ziska budici najomca az v buducnosti. V Case uzavretia zmluvy
o buducej zmluve zmluvné strany vedeli, na aky ucel bude zalobca ako buduci najomca predmet
najmu uzivat' — i8lo o pohostinské a s tym suvisiace sluzby. Bol toho nazoru, Ze absencia
zivnostenského opravnenia v Case uzatvarania zmluvy o budicej zmluve nemoéze budicemu
prenajimatelovi a najomcovi nebytovych priestorov branit v uzatvoreni zmluvy o buducej
zmluve o najme nebytovych priestorov. Ziadal preto napadnuté rozsudky sudov oboch stupiiov

zrus$it’ a vec vratit’ prvostupnovému sudu na d’alSie konanie.

Zalobca vo vyjadreni k dovolaniu Zalovaného uviedol, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu je

vecne spravne.

Najvyssi sud Slovenskej republiky, ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 O.s.p.) po zisteni, ze
dovolanie podal v¢as ucastnik konania (§ 240 ods. 1 O.s.p.), ktory je zastapeny advokatom
(§ 241 ods. 1 O.s.p.), proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnut’ tymto opravnym prostriedkom
(§ 238 ods. 3 O.s.p.), preskimal napadnuty rozsudok bez nariadenia dovolacieho pojednavania

(§ 243a ods. 1 O.s.p.) a dospel k zaveru, Ze dovolanie zalovaného nie je dovodné.

V ustanoveni § 238 ods. 3 O.s.p. je odvolaciemu sudu zverené¢ opravnenie zalozit
vyrokom jeho rozsudku pripustnost’ dovolania v pripade, Ze toto rozhodnutie je zasadného
pravneho vyznamu. V pripade dovolania pripusteného odvolacim sudom v zmysle § 238 ods. 3
O.s.p. je dovolatel opravneny napadnit’ jeho rozhodnutie len zddévodu, ze spociva na
nespravnom pravnom posudeni veci (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.), ato prave len v konkrétne
vymedzene] otazke. V dovolacom konani mézu byt v takom pripade predmetom sudneho
posudzovania iba pravne otazky [na rieSenie skutkovych otazok dovolaci sid nie je opravneny

ani vybaveny procesnymi prostriedkami (§ 243a ods. 2, veta druha O.s.p.)].

Z ustanovenia § 242 ods. 1 O.s.p. vyplyva, ze dovolaci sud je viazany rozsahom

dovolania a dovolacim dovodom, vratane jeho vecného (obsahového) vymedzenia dovolatel'om.
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Obligatorne sa zaoberd len vadami vymenovanymi v § 237 O.s.p. a tzv. inymi vadami, pokial
mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Tieto vady konania neboli dovolatelom

namietané a ani z obsahu spisu tieto vady nevyplynuli.

Uplatnenim dovolacieho dovodu podla § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. mozno odvolaciemu
sudu vytknut, ze jeho rozhodnutie spociva na nespravnom pravnom posudeni veci. Pravnym
posudenim je ¢innost’ sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje
konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Ulohou dovolacieho sidu v pripade
dovolania, odovodnené¢ho nespravnym pravnym posudenim veci, je posudit’, ¢i odvolaci sud na

zisteny skutkovy stav pouzil spravny pravny predpis a ¢i ho aj spravne interpretoval.

Vzhl'adom na uplatneny dovolaci dovod je predmetom preskiimania dovolacim sidom
pravna otazka (pre ktort odvolaci sid pripustil dovolanie), tykajica sa neurcitosti vyjadrenia
ucelu najmu v zmluve o budicej zmluve o najme nebytovych priestorov uzavretej ucastnikmi dna

11. marca 2004.

Pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen podla ich jazykového vyjadrenia,
ale najmé tiez podla véle toho, kto pravny ukon urobil, ak tato vol'a nie je v rozpore s jazykovym

prejavom (§ 35 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika).

Z ustanovenia § 37 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika vyplyva, ze pravny tkon sa musi

urobit’ slobodne a vazne, urcite a zrozumitel'ne, inak je neplatny.

Prejav vole je neurcity, ak je neurcCity jeho obsah. To znamena vtedy, ak sa konajicemu
nepodarilo obsah vole jednozna¢nym spdsobom stanovit’. Prejav vole je nezrozumitelny, ak sa
konajucemu nepodarilo dosiahnut, ¢i uz vadnym slovnym, alebo inym sprostredkovanym
sposobom, jasného vyjadrenia tejto vole. Zaver o neurcitosti alebo nezrozumitelnosti pravneho
ukonu predpokladé, Ze ani jeho vykladom nie je mozné dospiet’ k nepochybnému poznaniu, ¢o
cheel ucastnik ob&ianskopravneho vztahu prejavit. Uginky pravneho tikonu sa posudzuji v &ase,
kedy doslo k prejavu vole konajliceho a nasledné zmeny st mozné len zdkonnym sposobom, nie

vSak zmenou vykladu prejavu vole.
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Z bodu III. ods. 1 zmluvy o budicej zmluve o ndjme nebytovych priestorov uzavretej
Gi¢astnikmi konania 11. marca 2004 oznacenej ako ,,UCel zmluvy“ vyplyva, Ze ,Nebytové
priestory buduci prenajimatel’ prenecha do uzivania za uc¢elom ich vyuzitia budicim najomcom
na ucel predmetu podnikania budiceho ndjomcu, ¢o budici njjomca preukdze Zivnostenskym
listom, pripadne vypisom z obchodného registra, pricom vSetky potrebné povolenia

k umiestneniu prevadzky v sulade s pravnymi predpismi zabezpeci buduci ndjomca.*

Pri posudeni otazky, ¢i vysSie citovana ¢ast’ zmluvy o buducej zmluve tykajuca sa ucelu
ndjmu je urcitd alebo neurcitd a z toho hladiska, ¢i ide o platny alebo neplatny pravny tkon,
dovolaci sud je zhodného ndzoru ako sid odvolaci, Ze takto vymedzeny ucel najmu nie je mozno
povazovat' ani pri interpretovani obsahu tohoto pradvneho ukonu vzmysle § 35 ods. 1
Obcianskeho zakonnika za urcity tak, ako to predpoklada ustanovenie § 37 ods. 1 Obc¢ianskeho
zakonnika. Dovolaci sud sa v celom rozsahu stotoznuje s dovodmi, pre ktoré odvolaci sud takto
v zmluve formulovany tcel ndjmu, i ked’ je vyjadreny zrozumitel'ne, hodnoti ako neurcity pravny
ukon, ked'Ze jeho obsah je nejednoznacny a v celom rozsahu si osvojuje dovody odvolacim

sudom uvedené v odovodneni jeho rozhodnutia.

I ked mozno sthlasit’ so Zalovanym, Ze absencia Zivnostenského opravnenia v Case
uzatvarania zmluvy o budicej zmluve nemdze budicemu prenajimatelovi a ndjomcovi
nebytovych priestorov branit v uzatvoreni zmluvy o budicej zmluve o ndjme nebytovych
priestorov, ako i ze je mozné ucel ndjmu dohodnut’ aj na predmet podnikania, na ktory bude
budicemu ndjomcovi vydané zivnostenské opravnenie v buducnosti, je v kazdom pripade pre
urcitost’ pravneho ukonu ohl'adne ucelu najmu rozhodujici obsah vole zmluvnych stran v case
ich zmluvného konania, z ktorého mozno usudit, resp. z neho vyplyva zamer, ktory zmluvné
strany sledovali. Ak obsah pravneho ukonu nezodpoveda prejavu vole zmluvnych stran, takyto

pravny tikon nespiia zakonnu poziadavku uréitosti v zmysle § 37 ods. 1 Obg&ianskeho zakonnika.

V danom pripade ani z vyjadreni oboch ucastnikov v priebehu sudneho konania nie je
mozné jednoznacne ustalit, Ze v Case uzavretia zmluvy o buducej zmluve o najme nebytovych
priestorov obaja za ucel najmu povazovali prevadzkovanie pohostinskych sluzieb zalobcom ako

budicim ndjomcom v nebytovych priestorov, ktoré mu zalovany mienil prenechat’ do najmu.
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Zalobca i zalovany totiZ ani v priebehu konania na stde sa nezhodli v tom, aky bol obsah ich
dohody o ucele najmu nebytovych priestorov, aké podnikatel'ské cCinnosti mal Zzalobca
v nebytovych priestoroch prevadzkovat’. Zalobca tvrdil, Ze u¢elom najmu bolo prevadzkovanie
pohostinskych sluzieb, naproti tomu Zalovany o ucele najmu, na ktorom sa mali dohodnut’ so
zalobcom pri uzavreti zmluvy o buducej zmluve, uvadzal rozporuplné tvrdenia, ked’ na jednej
strane aj pripustil, Ze dohodnutym ucelom boli pohostinské ¢innosti (vid’ napr. vyjadrenie na
¢.l. 32 spisu), na druhej strane konatel’ Zalovaného uviedol, Ze pri uzatvarani zmluvy o buduce;j
zmluve ako ucel ndjmu boli dohodnuté vSeobecne len obchodné ucely, pohostinskd cinnost’
nebola uvadzana (vid’ vysluch konatel'a zalovaného na ¢.1. 86 spisu), svedkyia A. M., ktora sa
zucastnila rokovani medzi ti€astnikmi ohl'adne n4jmu nebytovych priestorov a zmluvu o budice;j
zmluve pripravovala a spracovala, uviedla, Ze v nebytovych priestoroch mal byt predaj
mobilnych teleféonov, v odvolani zalovany tvrdi, ze ,Kratko po uzavreti zmluvy nas Zalobca
poziadal, aby sme v ramci prebiehajucej rekonstrukcie upravili priestory, ktorych ma byt
najomné inak nez podla pévodného projektu, a to na Gcely reStauracie, teda nie predajne®, d’alej,
ze ,,V Case uzatvarania zmluvy o buducej zmluve o ndjme zo dita 11.03.2004 bolo zrejmé, Ze
budici njjomca — zalobca chce nebytové priestory uzivat’ ako predajiu (o tom sved¢i ito, ze

v tom Case nemal opravnenie podnikat’ v pohostinskej ¢innosti)...” (vid’. ¢.1. 164 spisu).

Na zéklade vysSie uvedeného nemozno dospiet’ k nepochybnému zéaveru, Ze v Case
uzatvarania zmluvy o buduicej zmluve o najme nebytovych priestorov Gcastnici zmluvy vedeli, na
aky ucel bude zalobca ako buduci nijomca predmet najmu uzivat’; kazdy z nich za ucel najmu
povazoval inu podnikatel'ski ¢innost’ Zalobcu. Dovolaci sid preto tvrdeniam Zzalovaného
v dovolani, ze tomu tak bolo, nemoze priradit’ taky obsah, vykladom ktorého by bolo mozné
sporny pravny ukon povazovat’ z hl'adiska § 37 ods. 1 Ob¢ianskeho zdkonnika za urcity. Sud totiz
moze ucinky pravneho tkonu posudzovat’ len v tom cCase, kedy doslo k prejavu vole konajiuceho

a nemoOze ich dodato¢ne menit’.

Vzhladom k tomu, ze odvolaci sid pri svojom rozhodnuti vychadzal zo spravneho
pravneho zaveru pri posudzovani otdzky urcitosti prdvneho tkonu z hladiska § 37 ods. 1

Obcianskeho zdkonnika, dovolanim vytykané nespravne pravne posudenie veci odvolacim sutdom
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(§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.) nie je dovodné, Najvyssi sud Slovenskej republiky dovolanie
zalovaného podrla § 243b ods. 1 O.s.p. zamietol.

V dovolacom konani uspe$snému Zzalobcovi, ktory podal navrh na uloZenie povinnosti
nahradit’ trovy dovolacieho konania a tieto aj vycislil (§ 151 ods. 1 O.s.p.), vzniklo pravo na
nahradu trov dovolacieho konania proti Zalovanému, ktory Gspech nemal (§ 243b ods. 5 O.s.p.
v spojeni s § 224 ods. 1 O.s.p. a § 142 ods. 1 O.s.p.). Dovolaci sid mu priznal nédhradu, ktora
spo¢iva v odmene advokata za pravnu sluzbu, ktora poskytol vypracovanim vyjadrenia
k dovolaniu zalovaného z 26. novembra 2008 [§ 14 ods. 1 pism. ¢/ vyhlasky ¢. 655/2004 Z.z.
o odmenach a ndhradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb v zneni do 31. maja 2009
(dalej len ,,vyhlaska*)]. Sadzbu tarifnej odmeny urcil podla § 10 ods. 1 vyhlasky vo vyske
121,15 €, ¢o s nahradou vydavkov za miestne telekomunikacné vydavky a miestne prepravné vo
vyske jednej stotiny vypoctového zakladu [§ 1 ods. 3 a § 16 ods. 3 vyhlasky (tj. 6,95 €)],
predstavuje spolu 128,12 €.

Poucenie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 30. jula 2009
JUDr. Daniela Suéanska,v.r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Klaudia Vraukova
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