Sad: Najvyssi std SR

Spisova znacka: 10bdo/48/2022

Identifikacné Cislo spisu: 6119333628

Datum vydania rozhodnutia:  18.09.2023

Meno a priezvisko: JUDr. Jana Hullova

Funkcia: sudca

ECLI: ECLI:SK:NSSR:2023:6119333628.1

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Jany Hullovej a
&leniek senatu JUDr. Miroslavy Jane¢kovej a JUDr. Eriky Canadyovej, v spore Zalobkyne obchodnej
spolo¢nosti IMBIZ s. r. o., SpiSska Nova Ves, Mlynska 39, ICO: 36 176 516, zastupenej advokatkou
JUDr. Miroslavou Slovinskou, Spi§ska Nova Ves, Stefanikovo namestie 13, proti Zalovanej obchodnej
spolo¢nosti AQUARAMA SLOVAKIA, s. r. o., Luéenec, Filakovska cesta 288, ICO: 36 033 294,
zastupenej advokatkou JUDr. Renatou Endrédyovou, Lucenec, Ulica Dr. Herza 26, o zaplatenie 15 360
eur s prislusenstvom, o dovolani Zzalobkyne proti rozsudku Krajského sudu v Banskej Bystrici ¢. k.
41Cob/58/2021-453 z 19. januara 2022, takto

rozhodol:

I. Dovolanie zalobkyneo d miet a.

I1. Zalovana maé proti zalobkyni nrok na nahradu trov dovolacieho konania v plnom rozsahu.

Odovodnenie

1. Okresny sud Lucenec (dalej aj ,,sud prvej inStancie”) prvou vyrokovou vetou rozsudku ¢. k.
13Cb/79/2019-371 z 3. juna 2021 zamictol Zalobu, ktorou sa zalobkyna domahala proti Zalovanej
zaplatenia 15 360 eur s prislu§enstvom titulom plneni z N4jomnej zmluvy o ndjme pozemkov, ktort
uzavreli zalobkyna a pravna predchodkyna zalovanej dna 24. oktobra 2018 (dalej aj ,,ndjomnad zmluva™
alebo ,,zmluva®). Druhou vyrokovou vetou sud prvej inStancie ulozil Zalobkyni povinnost nahradit’
zalovanej trovy konania v rozsahu 100%. Sud prvej inStancie takto rozhodol na zaklade posudenia
najomnej zmluvy ako relativne neplatného pravneho tkonu podla § 49a Obcianskeho zakonnika v zneni
neskor$ich predpisov (d’alej aj ,,0Z*), z ktorého strandm nevznikli Ziadne prava ani povinnosti. Dospel k
zaveru, ze zalovana obchodna spolo¢nost’ sa dovolala relativnej neplatnosti ndjomnej zmluvy z dévodu,
Ze pri jej uzatvarani konala v omyle vychadzajicom zo skutoc¢nosti, ktora bola pre uskuto¢nenie tohto
pravneho tkonu rozhodujica a o ktorom strana zalobkyne vedela. O trovach konania rozhodol podla §
255 ods. 1 v spojenis § 262 ods. 1 a ods. 2 Civilného sporového poriadku v zneni neskorsich predpisov
(dalej aj ,,CSP*).

2. Na odvolanie zalobkyne Krajsky sud v Banskej Bystrici (d’alej aj ,,odvolaci sud“) rozsudkom ¢. k.



41Cob/58/2021-453 z 19. januara 2022 rozsudok stdu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a
zalovanej priznal proti Zalobkyni narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%. Odvolaci
sud konstatoval neddévodnost’ podaného odvolania, ked’ zékladnou odvolacou namietkou bolo tvrdenie
zalobkyne o nemoznosti aplikacie § 49a OZ v danej veci s tym, ze z vysledkov vykonaného dokazovania
nemozno dospiet’ k zaveru o relativnej neplatnosti ndjomnej zmluvy a tiez tvrdenie, Ze omyl Zalovanej
nemozno kvalifikovat’ ako pravne vyznamny, majuci za nasledok platné dovolanie sa relativnej
neplatnosti pravneho ukonu. Pokial zalobkynha namietala aj nedostato¢né odovodnenie napadnutého
rozsudku, odvolaci sid sa s touto namietkou rovnako nestotoznil, konStatujic, ze rozhodnutie sidu
prvej instancie zodpovedd poziadavkam, ktoré judikatira Ustavného sudu Slovenskej republiky (d’alej aj
,US SR*) kladie na odévodnenie rozhodnutia. Zdéraznil, Ze sud prvej intancie k svojim zaverom dospel
na zaklade riadne vykonaného dokazovania a dostato¢ne zisteného skutkového stavu veci, pri¢om svoje
rozhodnutie riadne odovodnil, ked” uviedol, ktoré skutkové zistenia povazoval za podstatné pre pravny
zaver o relativnej neplatnosti najomnej zmluvy, z ktorého dévodu Zzalobu zamietol. Podrobne pritom
opisal, akymi Givahami sa riadil pri posudzovani (ne)platnosti predmetnej najomnej zmluvy, priCom sa
detailne zaoberal okolnostami, za ktorych doslo k jej podpisu, ako aj vedomost'ou Zalovanej o tom, ze v
areali OS Madaras malo dojst’ k realizacii zamy§l'aného (konkurenéného) projektu autoumyvarne. V
konani bola preukdzand vedomost Zalovanej, ze autoumyvareii prejde revitalizdciou, spornou vsak
zostala otazka, o akom rozsahu revitalizicie mala Zzalovand vedomost. Sud prvej inStancie po
vykonanom dokazovani o. i. vysluchom svedkov dospel k spravnemu zaveru, ze Zalovana nemala
vedomost’ o rozsireni predmetnej automyvarne na 5 boxov, ktori skutocnost’ povazovala za podstatnu z
hladiska rozhodovacieho procesu pri uzatvarani najomnej zmluvy.

3. Odvolaci sud dalej zdoéraznil, Zze len podstatny alebo vyvolany omyl ma za nasledok neplatnost
pravneho ukonu. O podstatny omyl ide vtedy, ak sa tyka rozhodujiicej okolnosti, pricom nemusi ist’ o
podstatnii nalezitost' zmluvy, ale méze ist' aj o ini nalezitost’, avSak taku, bez ktorej by sa zmluva
neuskutoénila a druha strana o fiom aspon musela vediet. Wyvolany omyl sa méze tykat akejkolvek
nalezitosti zmluvy, nie len rozhodujiicej. Z najomnej zmluvy uzavretej medzi zalobkyfiou a pravnou
predchodkynou Zalovanej odvolaci std zistil, ze ucelom najmu bol zavizok nijomcu vybudovat' na
predmete najmu za podmienok dohodnutych v zmluve na vlastné ndklady stavbu samoobsluznej
bezdotykovej autoumyvarne s minimalnym po¢tom 5 boxov, z ktorych jeden bude portalovy a po
vybudovani autoumyvarne tato na vlastné naklady nepretrzite prevadzkovat’ po dobu uvedent v ¢L 1V.
zmluvy, ako aj pripojky vSetkych potrebnych inzinierskych sieti a spevnené plochy (odstavné,
parkovacie, komunika¢né a pod.). Doba najmu bola dohodnutd na 10 rokov odo dna platnosti zmluvy.
Zalovana uz v odpore proti platobnému rozkazu uviedla, ¢ mala v imysle vybudovat’ na prenajatom
pozemku samoobsluznti bezdotykovi autoumyvaren pozostavajicu z 5 boxov a tato d’alej prevadzkovat’
po dobu uvedenu v najomnej zmluve, pricom Zalobkyni bol tento zamer znamy a napriek tomu po
uzavreni najomnej zmluvy deklarovala svoj zadmer realizovat’ v tom istom aredli konkuren¢ny projekt.
Zalovana mala za to, Ze ide o skutoénost tak zavazného vyznamu, Ze keby mala o tomto zamere
7alobkyne vedomost’ pred uzavretim najomnej zmluvy, nebola by k jej uzavretiu pristapila. Zalovana k
odporu pripojila list z 21. februara 2019 adresovany zalobkyni, v ktorom jej oznamila, ze bola uvedena
do omylu vo vzt'ahu ku skuto¢nostiam, ktoré mali rozhodujtici vplyv na jej rozhodnutie najomna zmluvu
uzavriet, ked z jej strany bol jasne deklarovany zaujem na prenajatych pozemkoch vybudovat
samoobsluzni autoumyvéarei, ¢o je uvedené aj v nijomnej zmluve s tym, Ze po uzavreti najomnej
zmhluvy na zéklade skuto¢nosti, ktoré jej boli oznamené Zalobkyiou, bola nutend konStatovat, Ze bola
uvedend do omylu. Zalovana poukazala na to, Ze v januari 2019 jej Zalobkyta zaslala navrh Dodatku ¢. 1
k najomnej zmluve, v ktorom deklaruje realiziciu konkurenéného projektu v tom istom areali, kde sa
nachadzaji pozemky, ktoré st predmetom najomnej zmluvy. Zalovani mala za to, Ze sa jedna o
skutoCnost’ tak zavazného vyznamu, Ze keby vedela o zamere Zalobkyne realizovat v danom uzemi
konkuren¢ny projekt, nebola by k uzavretiu najomnej zmluvy pristupila. S poukazom na uvedené mala
zalovand za to, Ze najomnad zmluva z 24. oktoébra 2018 je absolitne neplatnym pravnym ukonom a
zalobkyni oznamila, Ze pozastavila plnenie zaviazkov z ne;j.

4. Odvolaci sud dalej zistil, ze v spise sa nachadza nepodpisany Dodatok ¢. 1 k najomnej zmluve, v
ktorom je v bode 2 uvedené, Ze prenajimatel’ prehlasuje a najomca berie na vedomie, ze v areali OC



Madaras moéze byt revitalizovany konkurenény projekt k projektu najomcu, a to autoumyvaren, o ktorej
bol najomca vopred informovany. Podla bodu 3 zmluvné strany berti na vedomie, ze konkuren¢na
autoumyvaren bude revitalizovana v rozsahu maximalne 5 umyvacich boxov. Predmetny dodatok prévna
predchodkyfia Zalovanej nepodpisala. Zalovand nespochybiiovala, Ze ju Zalobkyiia pred uzavretim
najomnej zmluvy informovala o tom, ze v areali OC Madaras sa uz nachadza prevadzka autoumyvarne,
ktoru aj skuto¢ne videla s tym, Ze tato existujica autoumyvaren pozostavala z 2 boxov a mala uplne iny
koncept ako maji autoumyvarne Zalovanej a ako sama uviedla, z hl'adiska konkurencie nepredstavovala
pre zalovanil vazny problém s tym, Ze v Case uzatvarania nijomnej zmluvy Zalobkyna informovala
zalovanu, Ze pri existujucej autoumyvarni bude eSte postavena Cerpacia stanica PHM, avSak o tom, ze
by tam mali pribudntit’ nové boxy autoumyvarne, ju neinformovala. O komunikacii Zalobkyne a Zalovanej
ohl'adne navySenia boxov sved¢i aj pripojena e-mailova komunikacia, podla ktorej sa strany sporu
»bavili‘, ze pan Q. je dohodnuty na 4 boxoch, ¢o je oproti si¢asnym trom miestam naviac o jedno
miesto s tym, ze je ochotny podpisat’ konkurenénu dolozku, Zze v buducnosti to nebude viac. Zaroven
potvrdil, Ze je to neprijemna situdcia, navysenie o jednu poziciu méze znamenat' znizenie o jednu poziciu
u nas od zadiatku sme deklarovali, Ze tieto 2 boxy dnu + 1 von to nie je problém pre nas ...? Odvolaci
sud povazoval za nepochybné, ze zalovana o stave existujucej autoumyvarne 2 boxy + 1 a revitalizacii v
tomto rozsahu vedela (tato skuto€nost’ vyplyva aj z komunikacie Zalobkyne a pravnej predchodkyne
zalovanej), pricom e-mailovou komunikaciou bolo v konani preukazané, Ze po uzavreti ndjomnej zmhuvy
zalobkyna informovala pravnu predchodkyiiu zalovanej, ze v aredli OC Madaras sa planuje realizacia
konkuren¢ného projektu so zamerom zrealizovat 4 boxy pre autoumyvaren. Odvolaci sud aj z
predloZzeného nepodpisaného Dodatku ¢. 1 zistil, Ze Zalobkyna v fiom dokonca uviedla realizaciu
konkuren¢nej autoumyvarne, ktord bude v revitalizovanom rozsahu maximalne 5 umyvacich boxov, z
¢oho nepochybne vyplyva, Ze Zalovana nebola v Case uzatvarania nijomnej zmluvy informovana o
zamere zalobkyne realizovat' v aredli konkuren¢ny projekt v takomto rozsahu. KedZe o uvedenom
zamere sa zalovana, resp. jej pravna predchodkyna dozvedela az po uzavreti nagjomnej zmluvy, jedna sa o
podstatnti informaciu z hl'adiska rozhodovacieho procesu. Sud prvej in$tancie preto rozhodol spravne,
ked’ povazoval ndgjomnu zmluvu za relativne neplatny pravny ukon a z tohto dévodu Zalobu zamietol.

5. Na zaklade uvedeného odvolaci siid konStatoval, ze namietky zalobkyne uvedené v odvolani nie st
doévodné, tieto boli vyvratené v konani pred sidom prvej inStancie, ktoré skuto¢nosti si v napadnutom
rozsudku podrobne uvedené a zddvodnené. KedZe sud prvej inStancie sa vysporiadal so vSetkymi
aspektami zisteného skutkového stavu a svoje rozhodnutie podrobne odévodnil, odvolaci sud napadnuty
rozsudok podl'a § 387 ods. 1, ods. 2 CSP ako vecne spravny potvrdil. O trovach odvolacieho konania
rozhodol podl'a § 396 ods. 1 v spojeni v § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP tak, Ze zalovanej, ktora bola v
odvolacom konani Gispe$na, priznal proti zalobkyni narok na nahradu trov odvolacicho konania v rozsahu
100% s tym, Ze o vySke nahrady rozhodne std prvej in§tancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie kon¢i (§ 262 ods. 2 CSP).

6. Proti rozsudku odvolacicho sudu podala zalobkyna (d’alej aj ,,dovolatel’ka”) v zdkonom stanovenej
lehote dovolanie s navrhom, aby Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,dovolaci sud*“ alebo ,,NS
SR*) napadnuty rozsudok odvolacicho sudu zru$il, a to pripadne aj spolu s rozsudkom sudu prvej
inStancie a vec vratil na d’alSie konanie. Pripustnost’ svojho dovolania vyvodzovala z § 420 pism. f) CSP
a sucasne aj z § 421 ods. 1 pism. a) CSP tvrdiac, Ze v konani odvolacieho sudu doslo k vade uvedenej v
§ 420 pism. f) CSP a zaroven napadnuté rozhodnutie spo¢iva v nespradvnom pravnom posudeni veci,
ktorym sa odvolaci stid odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu (uznesenie z 29.
aprila 2010 sp. zn. 3Cdo/113/2008).

7. Podla nézoru dovolatelky st rozsudky sudov oboch inStancii nepreskimatelné pre nedostatok
odovodnenia (§ 220 ods. 2 CSP), ¢o povazuje za porusenie svojho prava na spravodlivy proces podla
¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zakladnych slobdd a prava na sidnu ochranu podla
&l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky. Odvolaciemu sadu konkrétne vytykala, 7e sa podla § 387
ods. 2 CSP v celom rozsahu stotoznil s odovodenim rozsudku sudu prvej inStancie, pricom nijako
nereagoval na fou riadne vznesenu namietku spocivajiicu v tom, Ze zo strany Zalovanej do§lo minimalne
k zanedbaniu obvyklej miery opatrnosti, o podla ustalenej judikatary (uznesenie NS SR z 29. aprila



2010 sp. zn. 3Cdo/113/2018) ma za nasledok nemoznost’ uspeSne sa dovolat’ relativnej neplatnosti
pravneho tkonu podla § 49a OZ. Zdoéraznila, Ze v podanom odvolani poukédzala na obsah vypovede
konatel'a Zalovanej pana Q. K., ktory na pojednavani diia 9. januara 2020 uviedol: Niekedy v mesiacoch
oktober alebo november 2018, nie som si isty, musel by som pozriet, ma kontaktoval moj partner z
firmy Oliva, ¢o je firma, ktora stavia benzinové Cerpacie stanice a parkoviska supermarketov s tym, ze
podpisuju zmluvu s firmou IMBIZ a eSte aj za Gcasti firmy Nerta - ¢o je firma ako nasa firma s tym
istym predmetom podnikania autoumyvarok - povedali mi, ze urobia pat boxov a dve automatické
stanice a eSte aj Cerpaciu stanicu. Ked’Zze ndjomna zmluva bola uzavretd 24. oktoébra 2018, je podla
nazoru dovolatelky zrejmé, Ze odvolaci sud sa mal zaoberat vedomost'ou Zzalovanej o existencii a
rekonstrukcii jestvujicej umyvarne v objekte pred podpisom najomnej zmluvy, resp. obsahom vypovede
konatel’a zalovanej, pri¢om tak neurobil. Otazka aplikacie § 49a OZ je v predmetnej veci klIi¢ova, ked’ze
zaloba bola zamietnuta pre relativnu neplatnost’ pravneho tikonu (ndjomnej zmluvy), na zaklade ktorého
bol uplatneny zalovany narok. Ani jeden zo sudov zifastnenych na rozhodovani sa blizSie nevenoval
(ne)splneniu podmienky obvyklej miery opatrnosti Zzalovanej, a teda postudeniu, ¢i sa jednalo o omyl
ospravedlnitelny alebo neospravedlnitelny. Nespravny procesny postup dovolatel’ka vytykala aj studu
prvej intancie, ktory sa nijakym spdsobom nevyjadril k fiou vznesenej namietke proti vysluchu svedka
pana S. S. dna 4. m4ja 2020. Menovany svedok pred svojou svedeckou vypovedou predlozil pisomné
vyjadrenie k sporu, datované rovnaky deii ako bol defi pojednévania. Zalobkyiia v suvislosti s tym
namietala, ze svedok pred svojou vypoved’'ou pisomne reagoval na sporné otazky prejednavanej veci, z
¢oho je podla jej nazoru zrejmé, ze bol s najva¢Sou pravdepodobnostou oboznameny s obsahom spisu,
&o je pri zachovani jeho procesného postavenia svedka neprijatené. Zalobkyna preto navrhovala, aby
sud predmetnu svedeckl vypoved’ vyhodnotil ako neddveryhodnu a tc€elova a z tychto dévodov na iu
neprihliadal. Sud prvej inStancie ani odvolaci stid sa uvedenou namietkou nezaoberali a na svedecku
vypoved menované¢ho svedka odkazovali ako na dokaz, sved¢iaci v prospech zalovanou tvrdeného
omylu, ktory viedol k relativnej neplatnosti nagjomnej zmluvy, a tym aj k zamietnutiu Zaloby v celom
rozsahu.

8. Nespravne pravne posudenie veci videla dovolatel’ka v nespravnej aplikacii ustanovenia § 49a OZ a
naslednom nespravnom posudeni najomnej zmluvy ako (relativne) neplatnej. Podl'a jej ndzoru odvolaci
sud svoje pravne posudenie veci zazil len na poukazanie na argumentaciu Zalovanej, pricom v bodoch 37
az 40 oddévodnenia napadnutého rozsudku sa nijakym spésobom nezaoberal argumentaciou Zalobkyne
(uvedenou v odvolani) o zanedbani obvyklej miery opatrnosti zo strany Zalovanej a o moznosti konatela
zalovanej zistit' rozhodujuce okolnosti, ktoré mali zalovanti viest k podpisaniu najomnej zmluvy.
Zalovana pritom uveden(l argumentaciu pouZila len ako prostriedok procesnej obrany v konani, av§ak
uvedenym neargumentovala po podpise najomnej zmluvy, a to ani v dobe, v ktorej (podla vlastného
vyhlasenia) uz vedela o rekonstrukcii d’aliej umyvarne v rozsahu 5 boxov. Zalovana nielen Ze na
uvedené nepoukazovala, ale sa sprévala ako riadny zmluvny partner, ked’ platila zmluvné najomné a
pokracovala v negocia¢nych procesoch so zalobkynou ohladne tzv. inzinieringu. Z vypovede konatel'a
zalovanej pana Q. K. na pojednavani dna 9. januara 2020 podla ndzoru dovolatel’ky nepochybne vyplyva,
ze zalovana mala k dispozicii vS§etky mozné a objektivne informacie, s ktorymi by, ak by postupovala s
obvyklou mierou opatrnosti, mohla domnelému omylu predist. Zalovana si nielen Ze vedela zabezpedit
vSetky informacie, s ktorymi by dokézala raciondlne vyhodnotit’ imysel uzatvorit' predmetnii najomnu
zmluvu, ale z vykonaného dokazovania je zrejmé, ze o idajnom omyle aj vedela. Medzi stranami nebolo
sporné, Zze Zalobkyna neskryvala existenciu dalsej umyvarne, ked'ze tito sama ukézala zalovanej a
rovnako tak ju oboznamila s mozZnostou jej rekonsStrukcie. Sam konatel' Zzalovanej uviedol, Zze ho
kontaktoval jeho partner z firmy Oliva, ktory mu povedal, Ze ida so Zalobkynou uzavriet zmluvu spolu s
d’alSou spolo¢nost'ou Nerta, ktorti konatel’ zalovanej oznacil ako spolo€nost’ s rovnakym predmetom
podnikania ako mé Zalovana. Pri splneni zdkonnej podmienky potrebnej miery opatrnosti mala zalovana
vSetky moznosti na iniciativne oboznamenie sa so situaciou v danej lokalite a nasledné rozhodnutie, ¢i do
zmluvy so zalobkynou ,,pdjde” alebo nie. Z vyssie uvedeného - podla nazoru dovolatelky - vyplyva
nemoznost’ aplikacie § 49a OZ v prejednavanej veci, a to prave pre preukdzané zanedbanie obvyklej
miery opatrnosti zo strany Zalovane;.

9. V dalsej casti dovolania Zalobkyna vyjadrila nesthlas s napadnutymi rozsudkami. Namietala, ze



zalovanu nikdy neuviedla do omylu, pretoze tato od zaciatku vedela o konkurenénom objekte, ako aj o
moznostiach jeho revitalizicie. Zalobkyha vzdy priamo a otvorene komunikovala so Zalovanou o
vsetkych skuto¢nostiach tykajucich sa tzv. konkurencie, pricom reakcia zalovanej pred aj po podpise
najomnej zmluvy bola taka, ze vzhl'adom na ich pouzivanu technolégiu a moznost’ umyvania nakladnych
motorovych vozidiel, dal§i projekt v tom istom areali pre nich nemdze predstavovat’ konkurenciu.
Nemozno suhlasit’ ani s tvrdenim stdu prvej inStancie, Ze Zalobkyia zaml€ala podstatné skuto¢nosti, a to
projekt konkuren¢nej umyvérne a jej rekonStrukcie. Ddkazom toho, Ze Zalobkyia bola vZdy maximalne
suc¢innad vo vztahu k Zalovanej, je jej vola na zédklade poziadavky Zzalovanej negociovat dodatok k
najomnej zmluve. Zalobkyfa v tejto suvislosti poukazala na e-mailovi komunikaciu, ktord bola
predloZzena pocas dokazovania na sude prvej inStancie, podla ktorej pan Roberto je dohodnuty na 4
boxoch, ¢o je oproti si¢asnym trom miestam naviac o jedno miesto s tym, Ze je ochotny podpisat’
konkurenénu dolozku, Ze v buducnosti to nebude viac. Z citovanej mailovej komunikacie je podla
nazoru zalobkyne mozné dospiet’ k zaveru, ze v pripade, ak by konkuren¢nad umyvareii mala 5 boxov,
sposobuje to dovod relativnej neplatnosti pravneho tkonu, avSak 4 boxy by Zalovanej nevadili. Uvedeny
zaver, podla ktorého st 4 boxy pre zalovanu ,,v poriadku®, ale pripadnych 5 boxov uz zaklada omyl a
dovolanie sa relativnej neplatnosti ndjomnej zmluvy, Zalobkyna v konani opakovane namietala, avSak
ziadny zo sudov sa predmetnou namietkou, a teda mierou proporcionality medzi akceptovanymi 4
boxami a hypotetickymi 5 boxmi z pohladu aplikacie § 49a OZ nezaoberal, v ¢om zalovana rovnako vidi
zasah do jej prava na spravodlivy proces. Postoj a systém vedenia obrany Zalovanej oznacila Zalobkyia
za tendenény, s cielom vyhnut' sa plneniu povinnosti z riadne uzavretej najomnej zmluvy. Poukazala na
konanie Zalovanej, ktora od podpisu najomnej zmluvy az po vynesenie napadnutého rozsudku ,,sktsala‘“
vSetky mozné dovody neplatnosti predmetnej zmluvy, avSak akosi opomenula fakt, ze sa spolo¢ne so
zalobkytiou aktivne z(i¢astiiovala na negociovani jej obsahu. Zalobkyfia povazuje za nespravodlivé, aby
zalovand ,profitovala®“ z § 49a OZ, ktory sa ma aplikovat vo velmi ojedinelych pripadoch, a to za
vysokej miery zachovania principu spravodlivosti vo¢i obom zmluvnym stranam. Ak by aj sud prvej
inStancie dospel k zaveru, Ze Zalovana bola uvedena do omylu, nie je mozné tento omyl - vzhl'adom na
vykonané dokazovanie - kvalifikovat’ ako pravne vyznamny, majici za nasledok platné dovolanie sa
relativnej neplatnosti pravneho tikonu. Zalobkyfa v tejto stvislosti zdoraznila obchodnopravny charakter
vzt'ahu medzi sporovymi stranami ako podnikatel'skymi subjektami pri ich podnikatel’skej ¢innosti. Bolo
preto povinnostou Zzalovanej postupovat s obvyklou mierou opatrnosti, prifom na to mala vSetky
dostupné moznosti, ked’Zze spolo¢nosti s rovnakym predmetom podnikania je na Slovensku malo.
NavySe sama Zalovana potvrdila, Ze jej partnerom je spolo¢nost” Oliva. Vzhladom na uvedené nie je
mozné dospiet’ k zaveru, Ze Zalovana vyvinula aspoil obvykli mieru opatrnosti, akd sa od nej vzhl'adom
na okolnosti pripadu déa oc¢akavat’.

10. K dovolaniu Zalobkyne zaslala zalovana vyjadrenie, na ktoré vS§ak dovolaci sid neprihliadal, ked’ze
bolo podané oneskorene. Zo spisu vyplyva, Ze dovolanie Zalobkyne spolu s vyzvou na vyjadrenie sa k
nemu v lehote 10 dni od dorucenia vyzvy bolo pravnej zéstupkyni zalovanej dorucené 12. jula 2022
(utorok), o com sved¢i elektronicka doru¢enka na ¢. L spisu 532. Posledny den sidom urcenej 10-
diovej lehoty pripadol na piatok 22. jula 2022. Nahliadnutim do elektronického sudneho spisu sa
dovolaciemu stdu sice nepodarilo zistit’, kedy presne bolo vyjadrenie Zalovanej podané, avSak k jeho
autorizdcii pravnou zastupkynou zalovanej dosSlo 31. augusta 2022, ¢o je najskor$i mozny deni, kedy
mohlo byt vyjadrenie zaroven odoslané do elektronickej schranky sudu prvej inStancie. Ked’ze sa tak
stalo uz po uplynuti sidom urcenej lehoty na podanie vyjadrenia, podla § 436 ods. 3 vety druhej CSP sa
na predmetné vyjadrenie neprihliada.

11. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako std dovolaci (§ 35 CSP), po zisteni, Ze dovolanie podala v¢as
strana sporu, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), zastipena v sulade s
ustanovenim § 429 ods. 1 CSP, bez nariadenia dovolacicho pojednavania (§ 443 CSP a contrario)
skumal najskor to, ¢i dovolanie smeruje proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnut’ dovolanim.

12. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok, ktorym nemoZzno napadnit’ kazdé rozhodnutie
odvolacieho stdu. Podla ustanovenia § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacicho sudu pripustné
dovolanie, ak to zadkon pripusta. Pripady, v ktorych je dovolanie proti rozhodnutiu odvolacicho sidu



pripustné, su taxativne vymenované v ustanoveniach § 420 a § 421 CSP. Otazka posudenia, ¢i st alebo
nie st splhené podmienky, za ktorych sa moéze dovolacie konanie uskutocnit’, patri do vylu¢nej
pravomoci dovolacieho sudu.

13. V posudzovanom pripade zalobkyna pripustnost’ svojho dovolania vyvodzovala z ustanoveni § 420
pism. f) CSP a § 421 ods. 1 pism. a) CSP. Jej hlavnou dovolacou namietkou bolo tvrdenie, Ze Zalovana
sa nemoze s uspechom dovolavat’ relativnej neplatnosti ndjomnej zmluvy podla § 49a OZ, ked’Ze pri jej
uzatvarani nepostupovala s obvyklou mierou opatrnosti, ktora od nej mozno pozadovat' tak, ako to
predpoklada ustalena judikatira dovolacieho stidu, konkrétne uznesenie NS SR sp. zn. 3Cdo/113/2018 z
29. aprila 2010. Ked'ze zalobkyfia rovnaka namietku uplatnila uz v odvolani proti rozsudku sudu prvej
inStancie a odvolaci sud sa nou nezaoberal, konal v rozpore s ustanovenim § 387 ods. 2 CSP a nim
vydané¢ rozhodnutie je pre nedostatok riadneho odoévodnenia nepreskimatelné, porusujice pravo
zalobkyne na spravodlivy proces, ¢o predstavuje tzv. vadu zméito¢nosti podla § 420 pism. f) CSP.
Nespravne pravne posudenie veci, ktorym sa (nielen) odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovace;j
praxe dovolacicho stdu [§ 421 ods. 1 pism. a) CSP], spo¢iva podla nazoru dovolatel’ky v tom, Ze
ustanovenie § 49a OZ nemalo byt v danej veci vobec aplikované, a to pre (tdajne) preukéazané
zanedbanie obvyklej miery opatrnosti zo strany zalovanej, v ktorej moznostiach bolo zabezpeCit' si
informacie potrebné na to, aby dokézala racionalne vyhodnotit’ svoj imysel uzavriet’ predmetnt ndjomnii
zmluvu. Dovolatelka v tejto suvislosti poukazala na vysledky vykonaného dokazovania pred sidom prvej
inStancie, najmd obsah vypovede konatela Zzalovanej pana Q. K. na pojednavani dia 9. januara 2020.
Skutkovy stav zisteny stdom prvej in$tancie interpretovala tak, ze Zalovana, ktora roky podnikd na
Slovensku v obore umyvarni motorovych vozidiel uz pri prvom kontakte so zalobkynou videla, ze pri
vstupe do objektu, v ktorom si chcela prenajat’ pozemok (so zdmerom vystavat na fom umyvaren
nakladnych aut), sa nachddza jestvujuca autoumyvaren, ohladom ktorej ju Zalobkyiia uz pri prvom
stretnuti informovala, Ze tato bude revitalizovana. Zaroven mala zalovana partnera vo firme pdsobiacej
na Slovensku a poskytujicej ¢erpacie sluzby (ktora ¢innost’ sa zvacSa spaja s umyvariami), pricom
tento partner ju obozndmil s podrobnostami zamyslanej zmluvy. Napriek uvedenému zalovand podpisala
ngjomnu zmluvu, zaCala plati’ ndjjomné a az nasledne upustila od svojho podnikatel'ského zameru,
priCom sa dovolavala relativnej neplatnosti najomnej zmluvy tvrdiac, Ze bola uvedena do omylu.

14. Dovolaci sud poukazuje na to, Ze sudy oboch in§tancii dospeli k odlisnym skutkovym zisteniam, nez
je zhrnutie dovolatelky uvedené v odsekoch 39 a 40 dovolania. Konkrétne sud prvej inStancie v
odsekoch 98 a 99 oddvodnenia rozsudku konStatoval, Ze medzi stranami sporu nebolo sporné, ze
zalovana vedela o tom, ze v aredli OC Madaras, kde malo dojst’ k realizacii zamysSlaného projektu
autoumyvarne, sa uz jedna autoumyvaren nachadza a tiez, Ze tato ma prejst’ revitalizaciou. Sporné vSak
podl'a nazoru sudu bolo to, o akom rozsahu revitalizacie bola zalovana informovana pri podpise najomne;j
zmluvy a tiez, ¢i informdcia o existencii paralelnych rokovani Zalobkyne so spolo¢nostou NERTA
Slovakia s.r.o0., ktoré predchéadzali uzavretiu zmluvy o buducej zmluve o ndjme pozemkov zo dna 15.
februara 2019, bola takou informaciou, ktora bola pre Zalovanu podstatna z hl'adiska jej rozhodovania o
uzavreti spornej najomnej zmluvy. Wkonanym dokazovanim dospel sud prvej inStancie k zaveru, zZe
zalovand v Case podpisu najomnej zmluvy nevedela, Ze revitalizacia jestvujicej autoumyvarne ma
spocivat’ v rozSireni z 2 na 5 boxov, nepretrzite prevadzkovanych po dobu nijmu 15 rokov. Podla
nazoru sudu Zzalovana, resp. jej pravna predchodkyiia vstupovala do pravneho vztahu so zalobkyniou
sice s vedomostou o existencii umyvarne v aredli OC Madaras, avSak len v rozsahu existujicich 2
boxov a jedného vonkajSicho statia za i¢elom umytia vozidla prostrednictvom tlakovej hadice, ktory stav
(ako sama uviedla), nepredstavoval pre fiu ziadnu konkurenciu. Nemala vS§ak vedomost o tom, ze
zamyS$lana revitalizdcia bude spocivat’ v rozSireni po¢tu boxov, zatial' ¢o Zalobkyna o tejto skuto¢nosti
vedela, pretoze bola v jednani so spolo¢nostou NERTA Slovakia s.r.0. eSte pred podpisom najomnej
zmluvy so Zalovanou, aviak tto skutoénost’ Zalovanej neoznamila (zamlala ju). Zalobkyfia teda vedela
o omyle Zalovanej, ktora vychadzala zo stavu existujucej umyvarne (2 boxy + 1 statie) a revitalizacie v
tomto rozsahu. Informaciu o skuto¢nom rozsahu revitalizacie jestvujicej umyvarne povazoval sud prvej
inStancie za podstatnll pre rozhodovanie zalovanej, pretoze z jej pohladu i§lo o konkuren¢ny projekt v
rovnakom predmete podnikania. V zavere odseku 99 odévodnenia sa sud prvej inStancie zaoberal tiez
otazkou, ¢i zalovand nezanedbala poziadavku primeranej starostlivosti zabezpeCit' si zodpovedajice



odborné informacie pre posudenie existencie predpokladov, ktoré boli pre fiu z hl'adiska uvazovaného
pravneho tkonu vyznamné. Dospel pritom k zaveru, Ze Zzalovanej nemozno pricitat’ zanedbanie jej
povinnosti, pretoze postupovala s obvyklou mierou opatrnosti v dovere v prezentované informacie.
Zalovana vychadzala z tych informécii, ktoré jej prezentovala Zalobkyfia a nebolo v jej silaich obvyklou
¢innostou zistit’, ¢i Zalobkyna nie je vo vztahu s tretou osobou, aky je obsah tohto vztahu a Ci
eventualne takyto vztah nie je pre uzavretic zmluvy so Zalobkyiou pre Zalovani podstatnym z hladiska
predpokladov, na zaklade ktorych do vzt'ahu vstupuje.

15. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podala Zalobkyna odvolanie s argumentaciou, ktora je prakticky
totozna s tou, ktorti neskdr uplatnila aj v ramci podaného dovolania. Okrem nedostato¢ného
odovodnenia napadnutého rozsudku stdu prvej inStancie vytykala, Ze nespravne hodnotil vykonané
dokazy a na zaklade takto nespravne zisteného skutkového stavu veci dospel k nespravnemu pravnemu
zaveru o relativnej neplatnosti ndjomnej zmluvy podla § 49a OZ. Odvolaci sid sa s namietkami
zalobkyne v odvolani vysporiadal tak, ze poukazal na vysledky vykonaného dokazovania pred sidom
prvej inStancie konstatujuc, Ze sud prvej intancie dostato¢ne zistil skutkovy stav veci, vykonané dokazy
spravne vyhodnotil a vec aj spravne pravne posudil, pricom s jeho odévodnenim skutkového a pravneho
stavu veci sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoznil, v dosledku ¢oho nepovazoval za hospodérne tieto
dovody opidtovne uvadzat'. Takyto postup odvolacicho sudu umoziuje ustanovenie § 387 ods. 2 CSP,
podla ktorého plati, ze ak sa odvolaci sid v celom rozsahu stotoziuje s oddévodnenim napadnutého
rozhodnutia, moze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonStatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplit’ na zdoéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia d’alsie dévody. Takéto
dovody na zdoéraznenie spravnosti napadnutého rozsudku su obsahom odsekov 36 az 40 oddvodnenia
odvolacieho rozsudku, v ktorych sa odvolaci sud zaoberal konkrétnymi listinnymi dokazmi, tvoriacimi
sucast’ spisu, ktoré preukazuji, ze pravna predchodkyia zalovanej v ¢ase podpisu najomnej zmhuvy
nebola informovand o zamere Zzalobkyne realizovat v areali OC Madaras konkuren¢ny projekt
autoumyvarne v rozsahu 5 umyvacich boxov. Ked’ze sa zalovana o uvedenom zamere dozvedela az po
uzavreti ndjomnej zmluvy, jedna sa - aj podla nadzoru odvolacieho sudu - o podstatni informéciu z
hl'adiska rozhodovacieho procesu, v dosledku ¢oho sud prvej inStancie spravne povazoval najomnil
zmluvu za relativne neplatny pravny tkon a Zzalobu zamietol. S poukazom na takto zisteny skutkovy stav
a pravne posudenie veci odvolaci sud uzavrel, Ze namietky zalobkyne uvedené v odvolani nie st
dévodné, tieto boli vyvratené uz v konani pred sidom prvej inStancie, ktory sa vysporiadal so vSetkymi
aspektmi zisteného skutkového stavu a svoje rozhodnutie podrobne odévodnil.

16. Po preskimani obsahu dovolania dospel dovolaci sud k zaveru, Ze hoci zalovana namieta nespravne
pravne posudenie veci v otazke aplikacie § 49a OZ, v skuto¢nosti spochybnuje skutkové zavery stidov
oboch instancii a od dovolaciecho sidu o¢akava, Ze sa stotozni s jej interpretaciou ohl'adne vykonanych
dokazov. Takyto postup dovolacieho sudu, v rdmci ktorého by mal dovolaci sud prehodnocovat’ dokazy
vykonané sudmi niz§ej inStancie, vSak platnd prdvna uprava neumoziiuje. Dovolaci sud upriamuje
pozornost’ na to, Ze riadne zistenie skutkového stavu je ulohou sudov nizSej inStancie, predovsetkym
sudu prvej inStancie, a nie dovolaciecho sudu. V dovolacom konani je dovolaci sid viazany skutkovym
stavom tak, ako ho zistil odvolaci sad (§ 442 CSP). Skutkové zistenia a odvolacim sidom ustaleny
skutkovy stav veci preto nemézu byt predmetom dovolacieho prieskumu. Dovolaci sud nie je
opravneny preskumavat’ spravnost’ a Uplnost’ skutkovych zisteni sudov niz$ej inStancie uz len z toho
doévodu, Ze v dovolacom konani je dokazovanie vyli¢ené (okrem preukazovania v€asnosti a pripustnosti
dovolania v zmysle § 435 CSP). Dovolanim sa preto nemozno uUspe$Sne domahat’ revizie skutkovych
zisteni, urobenych stdmi prvej a druhej in§tancie a ani prieskumu nimi vykonaného dokazovania.

17. Dovolatel’kou namietant1 nespravnost’ skutkovych zisteni sidov oboch in§tancii, resp. jej nesuhlas s
vyhodnotenim dokazov nie je mozné povazovat' za vadu konania podla § 420 pism. f) CSP, pretoze, ak
by k takejto vade v stidnom konani aj doslo, nie je fiou znemoznena realizicia procesnych opravneni
strany. Skuto¢nost’, ze dovolatelka sa nestotoziuje s rozhodnutiami stidov oboch inStancii a s ndzormi v
nich vyjadrenymi, eSte neznamend, Ze sa jedna o nedostato¢ne oddvodnené, resp. svojvolné rozhodnutia
sudov niz§ej inStancie, pretoze sud nie je povinny rozhodovat v sulade so skutkovym a pravnym
nazorom stran sporu (IV. US 22/04). Rovnako pravo na sudnu ochranu nemozno stotoziiovat s



procesnym uspechom strany v spore (I. US 50/04). Teda, pokial’ sa aj sudy nestotonili s tym, ako
zalobkyna hodnotila konkrétne dokazy, ¢i uz z hladiska ich pripustnosti (poziadavka, aby sa
neprihliadalo na vypoved’ svedka S. S.), alebo z hl'adiska skuto¢nosti, ktoré nimi mali byt preukdzané
(vypoved konatela Zalovanej na pojednavani dna 9. januara 2020), tak to eSte neznamend, Ze pravo
zalobkyne na spravodlivé stidne konanie bolo porusené. Podla nazoru dovolacicho sudu, skutkové a
pravne zavery odvolaciecho stidu st v dovolanim napadnutom rozhodnuti zd6vodnené vycerpavajicim
sposobom, zrozumitelne a presved¢ivo. Odvolaci sud logicky a dostatoénym sposobom uviedol
dovody, pre ktoré bolo potrebné potvrdit’ rozsudok sudu prvej inStancie (ktorym bola zaloba zamietnutd)
ako vecne spravny. Oddévodnenie rozhodnutia odvolacicho sudu nie je mozné povazovat za svojvolné,
resp. arbitrarne, nakol’ko odvolaci sud sa v fom zaoberal relevantnymi odvolacimi argumentami
zalobkyne a jeho zavery su logické, argumenta¢ne konzistentné a pravne odévodnené.

18. Je tiez zrejmé, ze vyhodnotenie vykonanych dbékazov zo strany sudov oboch inStancii bolo
realizované v sulade s § 191 CSP a principom volného hodnotenia dékazov, upravenym v ¢lanku 15
CSP. V posudzovanom pripade vysledky vykonaného dokazovania pred sidom prvej inStancie tak, ako
boli prezentované v odovodneni napadnutych rozhodnuti, umoziovali prijatie zaveru, ze pravna
predchodkynia Zalovanej pri podpise ndjomnej zmluvy nevedela o skuto€nom rozsahu planovanej
revitalizacie existujlicej autoumyvarne v areali OC Maradas v SpiSskej Novej Vsi a pretoze ddverovala
zalobkyni, resp. informaciam, ktoré jej zalobkyna o planovanej revitalizacii poskytla, nemozno jej ani
vytknut’, ze pri podpise zmluvy nekonala s obvyklou mierou opatrnosti, ktori od nej bolo mozné
spravodlivo pozadovat. Z tohto pohladu potom obstoji aj pravny zaver sudov, ze Zalovana konala v
(ospravedlnitelnom) omyle, ktory musel byt Zalobkyni prinajmen§om zndmy a ktory mal podstatny
vplyv na jej rozhodnutie uzavriet’ zmluvu. Nejde teda ani o taku situdciu, kedy by zistenie skutkového
stavu prima facie bolo natol’ko chybné, Ze by k nemu sud pri reSpektovani zasad hodnotenia dokazov
nemohol nikdy dospiet’, a ktoré by vynimo¢ne zakladalo poruSenie prava strany sporu v zmysle ¢lanku
46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky (extrémny rozpor medzi vykonanymi dokazmi a skutkovymi
zisteniami), ¢oho odrazom je pravna veta uvedena v uzneseni US SR sp. zn. I. US 6/2018 zo 17. januara
2018 (publikované v Zbierke nalezov a uzneseni Ustavného sudu Slovenskej republiky pod &. 57/2018).

19. Vzhladom na vysSie uvedené dovolaci sud uzatvara, ze v posudzovanom pripade nie je dana
pripustnost’ dovolania podl'a § 420 pism. f) CSP, pretoze zo strany odvolacicho sudu a ani stidu prvej
inStancie nedo$lo k vade zméito¢nosti v zmysle citovaného ustanovenia, ktord by zakladala poruSenie
prava zalobkyne na spravodlivy proces. V casti, v ktorej dovolatelka pripustnost’ svojho dovolania
vyvodzovala z § 421 ods. 1 pism. a) CSP dovolaci sud konstatuje, Zze dovolatel’ka nou namietané
nespravne pravne posudenie veci zakladala na skutkovych okolnostiach, ktoré neboli sudmi oboch
inStancii v konani zistené a kon$tatované v oddvodneni napadnutych rozhodnuti. Takéto vymedzenie
dovolacicho ddévodu, majuce podobu polemiky so skutkovymi zisteniami sudov, nezodpoveda
poziadavkam ustanovenia § 432 CSP, podla ktorého je dovolatel’ povinny uviest’ pravne posudenie veci,
ktoré povazuje za nespravne a v ¢om spociva nespravnost’ tohto pravneho posudenia odvolacim sudom.
Dovolaci sud preto dovolanie Zalobkyne odmietol podl'a § 447 pism. ¢) a pism. f) CSP.

20. Rozhodnutie o naroku na nahradu trov dovolacieho konania dovolaci sid neodévodiiuje (§ 451 ods.
3, veta druha CSP). O vyske ndhrady trov konania Zalovanej rozhodne stid prvej inStancie (§ 262 ods. 2
CSP).

21. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho stidu SR pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu nie je pripustny opravny prostriedok.
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