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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu Slovensky zviz chovatelov, so sidlom v Bratislave,
Krizna 44, zastapeného JUDr. Milanom Klobusiakom, advokatom v Ruzomberku, Stefana Moyzesa 7,
proti zalovanému I.. U. U., trvale bytom v Q. Q., B. X, zastipenému JUDr. Petrom Ptchovskym,
advokatom v Banskej Bystrici, Komenského 3, o urcenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti, vedenom
na Okresnom sude Banska Bystrica pod sp. zn. 16C/128/2002, o dovolani Zalobcu proti rozsudku
Krajského stidu v Banskej Bystrici z 25. januara 2018 sp. zn. 16C0/572/2016, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského stidu v Banskej Bystrici z 25. janudra 2018 sp. zn. 16C0/572/2016 aj rozsudok
Okresného sudu Banska Bystrica z 30. juna 2016 ¢. k. 16C/128/2002-1184 zr u § uj e a vec mu vracia
na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Banska Bystrica (d’alej tiez len ,,sd prvej inStancie*) rozsudkom z 30. juna 2016 €. k.
16C/128/2002-1184 zamietol Zzalobu, ktorou sa zalobca na Zalovanom domahal ur¢enia svojho
vlastnickeho prava k nehnutelnosti - neobytnej budove supisného ¢. 6161, postavenej na parcele ¢. CKN
1520/2, vedenej katastralnym odborom Okresného tradu v Banskej Bystrici pre katastralne tizemie Q.
Q. na LV ¢. XXXX (dalej tiez len ,,spornd nehnutelnost™); rozhodnutie o trovach konania potom
vyhradil samostatnému rozhodnutiu (majucemu sa vydat’ po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej).
Takéto svoje rozhodnutie zdoévodnil, pokial’ §lo o vec samu, pravne ust. §§ 120 a 123, § 126 ods. 1 a §
132 Obcianskeho zakonnika (zakona ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich zmien a doplneni, d’alej tieZ len
»0. z.%) a § 58 ods. 1 a 3 zakona ¢. 50/1976 Zb. (o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskor§ich zmien a doplneni); vecne potom tym, Ze z vykonaného dokazovania sice vyplynulo uzavretie
stranami sporu najomnej zmluvy ¢. 28 z 8. maja 1994 (dalej tiez len ,,ndgjomna zmluva*), ktorou Zalobca
zalovanému prenechal do najmu nebytové priestory v budove stipisného ¢. 158 naR. E. C.. XX v Q. Q.
(dalej tiez len ,,po6vodna nehnutelnost™), blizSie identifikované v zmluve a v rdmci ktorej si strany
dohodli (0. i.) rekon$trukciu prenajatych priestorov najomcom a to, ze Zalovany sa v rozsahu nim
vynaloZenych néakladov nestane spoluvlastnikom nehnutelnosti; dodatkom k najomnej zmluve z 19. jila
1994 ale doslo k zmene n4jomnej zmluvy v tom, ze zalovany ziskal v objekte, ktorého sti¢astou boli
prenajaté priestory, opravnenie na vystavbu pristreSku pre vystavy a priestory rychleho obcerstvenia,



nasledne ziskal aj stavebné povolenie na prestavbu ¢asti stavby a dostavbu dvornej ¢asti objektu a pokial
na zéklade takéhoto stavebného povolenia zhotovil stavbu totoznt so spornou nehnutelnostou, u tejto sa
podla stidu prvej inStancie neSlo stotoznit’ s argumentaciou zalobcu, Ze ide o prirastok veci a jej sucast’
vo vlastnictve vlastnika povodnej nehnutelnosti. Naopak z vysledkov dokazovania najmé rozhodnutiami
zo stavebného a kolauda¢ného konania, znaleckymi posudkami, odbornym vyjadrenim a ohliadkou bolo
treba mat’ za to, Ze v pripade spornej nehnutelnosti ide o novo-stavbu spdsobili vystupovat' ako
samostatny predmet obcianskopravnych vztahov, realne od-delitelnd od hlavnej veci bez jej
znehodnotenia, konS$tatoval napokon stid prvej inStancie, ktory rozhodnutie o trovach konania odévodnil
len pausalnym odkazom na ust. § 151 ods. 3 O. s. p. (Obcianskeho sudneho poriadku, t. j. zdkona €.
99/1963 Zb. v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorého poslednym dniom ucinnosti bol prave den
vydania rozsudku sudu prvej inStancie v tejto veci - pozn. Najvyssicho sudu Slovenskej republiky, d’alej
tiez len ,,najvyssi sud* alebo ,,dovolaci sud®).

2. Krajsky sud v Banskej Bystrici (d’alej tiez len ,,odvolaci sud“ a spolu so sidom prvej inStancie tieZ len
Hhiz§ie sudy“) na odvolanie Zalobcu rozsudkom z 25. januara 2018 sp. zn. 16Co/572/2016 napadnuty
rozsudok stdu prvej inStancie podla § 387 ods. 1 Civilného sporového poriadku (zakona ¢. 160/2015 Z.
z. v zneni zdkona ¢. 87/2017 Z. z. a dnes uz i ¢. 350/2018 Z. z., d’alej tiez len ,,C. s. p.*) potvrdil a
vyslovil tiez, ze zalovany ma narok na nahradu trov odvolacicho konania v celom rozsahu. Po nariadeni
pojednavania a zopakovani na fiom casti dokazovania vykonaného uz sudom prvej inStancie dospel k
zaveru, ze sud prvej inStancie dospel vykonanym dokazovanim k spravnym skutkovym zisteniam i k
spravnemu pravnemu zaveru (o tom, Ze sporna nehnutelnost’ nema charakter sucasti veci prenajatej
zalovanému zalobcom najomnou zmluvou) a odvolacie dovody podla § 365 ods. 1 pism. f/ a g/ C. s. p.
neobstoja. Zo znaleckych posudkov aj odbornych vyjadreni totiz vyplynul jednozna¢ny zaver, podla
ktorého sporna nehnutelnost’ bez ohl'adu na jej vybudovanie ako pristavby k pdvodnej nehnutelnosti
nezmenila stavebno-technicky charakter pévodnej nehnutelnosti, mozno ju od nej oddelit’ bez zasadnej
prestavby a nie je tak sti¢astou povodnej nehnutelnosti, ale samostatnou budovou, ktora ma v rozsahu
viac nez 97 % samostatnu zvisla aj vodorovni nosnu kon$trukciu a len necelé 3 % z celkového obvodu
st v dotyku s pdvodnou nehnutelnostou. Pre posudenie, ¢i v konkrétnom pripade ide o stcast veci
alebo vec samostatnu, malo vyznam vyhodnotenie dvoch kritérii predstavovanych 1. vzdjomnou
sunalezitost'ou veci (to, ¢o k veci podla jej povahy patri) a II. mierou ich oddelitelnosti (nemdze byt’
oddelena bez toho, aby sa vec znehodnotila) a hoci tu skutoénost, Ze u spornej nehnutelnosti ide o
pristavbu, vyplyvala zo stavebno-technického aj ob¢ianskopradvneho hl'adiska, to neznamenalo, Ze ide o
sucast’ veci (ak vybudovanim spornej nehnutelnosti sa spdsob uZzivania tej pévodnej ziadnym spdsobom
nezmenil, tato nad’alej moze plnit’ svoj ucel aj bez pristavby, ktora k nej nepatri tak neodmyslitelne, zeby
ju neslo povazovat’ za inu - odliSni vec a aj pripadné fyzické oddelenie by bolo mozné bez ujmy na
hodnote pdvodnej stavby). Nakolko potom vedomost’ Zalovaného o nenadobudnuti nim ziadneho
vlastnickeho prava k stavbe sa tykala len povodnej nehnutelnosti, Zalovany sa sam zaviazal znaSat
néklady na zhotovenie dostavby, ako aj rekonstrukcie (¢o v konani spornym nebolo) a pristavbu neslo
povazovat za sucast’ povodnej nehnutelnosti, u tejto nebolo mozné mat’ za to, ze zdiela fakticky i
pravny stav budovy hlavnej, uzavrel odvolaci sud, na podporu svojej argumentacie poukazujuci tiez na 2
judikaty najvyssicho stdu (R 4/1992 a R 53/1992) a viaceré rozhodnutia Naj-vyssieho sudu Ceskej
republiky.

3. Proti takémuto rozsudku podal dovolanie Zalobca (dalej tiez ,,dovolatel*). Dovolanim, pripustnost’
ktorého vyvodzoval z § 420 pism. f/ aj § 421 ods. 1 pism. a/, b/ aj ¢/ C. s. p., navrhol zmenu rozsudku
odvolacicho stdu tak, Ze Zalobe bude vyhovené (eventualne zrusenie rozsudkov oboch niz§ich stdov s
vratenim veci na d’alSie konanie sudu prvej inStancie). Odvolaci sud sa podl'a dovolatela odklonil od
ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho stdu, vyjadrenej v jeho rozsudku z 31. jula 2012 sp. zn. 3 Cdo
81/2011 pri vyklade dvojstranného pravneho ukonu odliSne od jeho jazykového vyjadrenia (hoci najvyssi
sud za jedno z kritérii prihliadnutia k voli stanovil, aby tato nebola v rozpore s tym, ¢o vyplyva z
jazykového vyjadrenia), pricom doésledkom takéhoto odklonu bolo izolované posudzovanie najomnej
zmluvy a dodatku k nej a z neho vyplyvajiici nespravny zaver o dohode stran sporu, Ze pristavbu
zalovany nadobudne do vlastnictva (nie najmu). Pravnou otazkou dosial’ dovolacim sidom nerieSenou je
podla dovolatel’a, ¢i za inak nespornych skutkovych okolnosti pripadu ako v prejednavanej veci (a teda



pri vyjdeni z predpokladu ustalenia charakteru pristavby ako samostatnej veci) ma byt za vlastnika
pristavanych priestorov povazovany prenajimatel’ alebo nijomca. Podla dovolatela, ktory inak na
podporu tvrdenia o pripustnosti dovolania aj podla § 421 ods. 1 pism. ¢/ C. s. p. neuviedol Ziadne
rozhodnutia najvysSicho stidu, majice reprezentovat' stav rozdielnosti jeho rozhodovania a v tomto
pripade ani nevymedzil pravnu otazku, ktorej by sa takato rozdielnost mala tykat, treba navyse
rozhodnutie odvolaciecho stidu povazovat' za prekvapivé. Odvolaci sud totiz rozsudkom napadnutym
dovolanim potvrdil uz v poradi treti, av§ak nezrozumitelny a nepreskimatelny rozsudok stdu prvej
inStancie, navySe za cenu len povrchného zopakovania dokazovania a tym z dvojinstan¢ného konania
urobil de facto jednoinstan¢né (s upretim zalobcovi podat’ riadny opravny prostriedok pre nespravne
pravne posudenie veci), namietal tiezZ dovolatel, zaverom spochybnujuci tiez ¢ast’ dokazovania
vyznievajicu v jeho neprospech a podrobujici kritike i zaver odvolacieho sidu o nedostatku jeho
opravnenia (zalobcu) znemoznit' Zzalovanému prechod cez podchod budovy Zzalobcu (povodnej
nehnutelnosti), ked’Zze na toto (rozumej na prechadzanie cez podchod) zalovany nemd Zziaden pravny
dovod.

4. Zalovany navrhol dovolanie pre nazor o jeho nepripustnosti odmietnut’, majiic za to, 7e¢ v tomto
pripade k vyskytu dovolanim tvrdenej tzv. zméto€¢nostnej vady nedo$lo a nejde ani o pripad nespravneho
pravneho posudenia veci (¢i uz pre odklon od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu alebo pre
stav doterajSicho nerieSenia nim pravnej otazky), zvlast' ak otazka vykladu zmluvy o najme a dodatku k
nej, akcentovand dovolanim, v tejto veci ani vyznamnou nebola (na rozdiel od inej aj nizSimi sudmi
rieSenej otazky, ¢i pristavba ma charakter sucasti veci alebo samostatnej veci).

5. Najvyssi sud ako sud dovolaci (§ 35 C. s. p.) po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§
427 ods. 1 C. s. p.) strana, v ktorej neprospech boli vydané dovolanim napadnuté rozhodnutia oboch
niz§ich sudov (§ 424 C. s. p.) a to za splnenia podmienky jej reprezentacie v dovolacom konani i
spisania dovolania na to ur¢enou osobou (§ 429 ods. 1 C. s. p.), bez nariadenia pojednavania (§ 443,
cast’ vety pred bodkociarkou C. s. p.) dospel k ziveru, Ze rozsudok odvolaciecho sudu i jemu
predchéadzajici rozsudok sudu prvej instancie treba zrusit’.

6. Dovolanie je pripustné, ak jeho pripustnost’ vyplyva z ustanovenia § 420 C. s. p. alebo § 421 C. s. p.
Dovolacim dévodom je nespravnost’ vytykana v dovolani (porovnaj § 428 C. s. p.). V pripade dovolania
pripustného podla § 420 C. s. p. je dovolacim dévodom vytykand tzv. zméto¢nostna vada (§ 431 ods. 1
C. s. p.) a dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie, v ¢om spociva tato vada (§ 431 ods. 2
C. s. p.); v pripade dovolania pripustného podla § 421 ods. 1 C. s. p. je potom dovolacim dévodom
nespravne pravne posudenie veci (§ 432 ods. 1 C. s. p.) a dovolaci dévod sa vymedzi tak, Zze dovolatel
uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spoc¢iva nespravnost’ tohto
pravneho postdenia (§ 432 ods. 2 C. s. p.).

7. V prejednavanej veci dovolatel’ namietal existenciou dévodov pripustnosti dovolania podla § 420
pism. f/ aj § 421 ods. 1 pism. a/, b/ aj ¢/ C. s. p. Dovolaci sid, vychadzajuci z konstrukcie dovolacicho
konania v podmienkach aktualnej pravnej Gpravy civilného sporového procesu a tiez z ostatného zaveru
velkého senatu obcianskopravneho kolégia najvy$Sieho sudu o pripustnosti kumulacie dovolacich
dovodov podla § 420 a § 421 C. s. p. (v tejto suvislosti porovnaj uznesenie najvyssicho stdu z 21.
marca 2018 sp. zn. 1 VCdo 1/2018), preto pristipil ku skimaniu existencie dovolacich dévodov (a tiez
doévodov pripustnosti dovolania), uplatnenych dovolanim v tejto veci, podla chronolégie priradenej im
ustanoveniami zakona, ktorého su stéastou (nech aj z dalSicho vyplynie, Ze toto nebolo celkom
moznym bez korektného zodpovedania jednej z pravnych otazok nastolenych dovolanim).

8. Podla § 420 pism. f/ C. s. p. je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacicho sidu vo
veci samej alebo ktorym sa konanie konéi, ak sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskuto¢iovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze dos§lo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

9. Z hladiska pripustnosti dovolania podla § 420 pism. f/ C. s. p. nie je vyznamny subjektivny nazor



dovolatel'a tvrdiaceho, Ze sa sud dopustil vady zmétoénosti v zmysle tohto ustanovenia; rozhodujice je
vylu¢ne zistenie (zaver) dovolacieho sudu, Ze k tejto procesnej vade skutocne doslo (1 Cdo 42/2017, 2
Cdo 20/2017, 3 Cdo 41/2017, 4 Cdo 131/2017, 7 Cdo 113/ 2017, 8 Cdo 73/2017). Dovolaci sud preto
posudzoval opodstatnenost” argumentacie zalobcu, ze v konani (pred niz§imi sudmi) doSlo k nim
tvrdenej vade zméatoc¢nosti.

10. Podstatou prava na spravodlivy stidny proces je moznost’ fyzickych a pravnickych os6b domahat
sa svojich prav na nestrannom sude a v konani pred nim vyuzivat’ vSetky pravne inStitity a zaruky
poskytované pravnym poriadkom. Integralnou sucastou tohto prava je pravo na relevantné, zadkonu
zodpovedajice konanie sudov a inych organov Slovenskej republiky. Z prava na spravodlivy stdny
proces ale pre procesnu stranu nevyplyva jej pravo na to, aby sa v§eobecny std stotoznil s jej pravnymi
nazormi a predstavami, preberal a riadil sa fou predkladanym vykladom vSeobecne zaviznych
predpisov, rozhodol v sulade s jej volou a poziadavkami (IV. US 252/04, 1. US 50/04, 1. US 97/97, 11.
US 3/97 aI1. US 251/03).

11. Dovolatel' rozsudku sudu prvej inStancie vytyka nezrozumitelnost a nepreskiimatelnost, Cize
neposkytnutie nim dostatku objektivne uspokojivych dévodov na podporu zaveru o bezzékladnosti
zaloby; odvolaciemu studu potom len nedostato¢ne dokladné zopakovanie dokazovania a nahradenie nim
bud’ celkom chybajicej alebo len nedostatocnej argumentacie sudu prvej inStancie tak, ze voci jeho
zaverom (najmd vo vztahu k pravnemu postdeniu veci) uz neSlo brojitt riadnym opravnym
prostriedkom.

12. Rozhodovacia prax najvys$Sicho sudu eSte v rezime skorSej procesnej Upravy (O. s. p.) nebola
jednotna v tom, ¢i za nespravny postup sudu odnimajici ucastnikom konania moznost konat pred
suidom povazovat' aj nedostatky odovodnenia rozhodnutia. Hoci tato nejednotnost’ bola odstranena
prijatim zjednocujuceho stanoviska uverejneného v Zbierke stanovisk najvys$sieho stdu a rozhodnuti
sudov Slovenskej republiky pod R 2/2016, povazujiceho nepreskiimatelnost’ rozhodnutia len za tzv. inti
vadu konania podla § 241 ods. 2 pism. b/ O. s. p. a len vynimo¢ne (pokial' pisomné vyhotovenie
rozhodnutia neobsahuje zasadné vysvetlenie dovodov podstatnych pre rozhodnutie sadu) i za
skutoénost’ zakladajucu pripustnost’ dovolania podla § 237 pism. f/ O. s. p., prave v dosledku
nahradenia takto interpretovanej procesnej Upravy novou, diclom pouzivajicou len novu terminologiu
(namiesto ,,odilatia moznosti konat’ pred sidom* je tu ,,porusenie prava na spravodlivy proces®), najmi
ale uz nepracujiicou so skor§im pojmom ,,ina vada konania®, vznikla ale d’alSia nejednotnost’ v pristupe
dovolacich senatov najvysSicho sudu k otazke, ¢i vobec, resp. do akej miery je stanovisko R 2/2016
pouzitelnym aj v rezime novej procesnej upravy. Napriek takejto nejednotnosti ale niet sporu o tom, Ze
ak v rozhodnuti sadu skutoéne chyba zasadné vysvetlenie dovodov pre zvoleny spdsob rozhodnutia,
treba to aj v rezime C. s. p. povazovat’ za taky nespravny postup konajuceho sudu, ktory uz je na ujmu
uskuto¢niovania procesnych prav strany sporu a to v miere odévodnujiicej zaver, ze tu uz ide tiez o
porusenie prava na spravodlivy proces.

13. Prave o taky pripad podl'a ndzoru dovolacicho stidu ide aj v tentoraz posudzovanej veci a to nie pre
nemoznost’ akceptovania argumentacie oboch niz§ich stidov v &asti tykajucej sa charakteru spornej
nehnutelnosti (tu rozumej rozrieSenie dilemy, ¢i tito ma v zavislosti na vysledkoch vykonaného
dokazovania povahu sucasti inej veci, teda pévodnej nehnutelnosti, alebo tu ide o vec samostatnu), ale
pre neposkytnutie ziadnym z niz§ich stdov jasnej, pravne podloZenej a i dostatocne presvedéive]
argumentacie viazucej sa k druhému aspektu poziadavky uplatnenej Zalobou, ktorym bola objektivne
ocakavatelna odpoved’ na otazku kazd¢ho adresata rozhodnutia aSpirujiceho na punc preskimatelnosti,
aky je pravny zaklad pre nadobudnutie vlastnickeho prava k spornej nehnutelnosti jednou alebo druhou
Stranou sporu.

14. Pri posudzovani, ¢i v tejto veci bolo alebo nebolo pritomné ono zasadné vysvetleniec dévodov
podstatnych pre rozhodnutie sudu totiz neSlo prehliadnut’ to, ze i ked’ sa oba nizSie sudy pomerne
podrobne venovali analyze vysledkov dokazovania a oddvodilovaniu nimi podkladanych skutkovych
zisteni vo vzt'ahu k zaveru, ze sporna nehnutelnost’ napriek jej nespornému budovaniu ako pristavby k



povodnej nehnutelnosti nie je sucastou takejto (inej) veci, sud prvej inStancie k tomu pridal tiez zaver o
vzniku novej stavby na prenajatom pozemku origindrnym spésobom (prvy aj druhy odsek odévodnenia
na 10. strane prvoinsStan¢ného rozsudku) a odvolaci sud takyto zaver vyjadrujuci sa len implicitne v
prospech vlastnictva zalovaného (a takto aj v neprospech zalobou sledovaného vlastnictva zalobcu)
podporil prakticky len inymi zavermi o I. moznosti vztiahnutia vedomosti o nenadobudnuti Zalovanym
ziadneho prava len na ngjomnt zmluvu pred dojednanim k nej aj dodatku (bod 37 od6vodnenia na strane
14 rozsudku odvolacieho sidu) a o II. nemoznosti zdielania spornou nehnutelnostou faktického ani
pravneho stavu povodnej nehnutelnosti (zaver bodu 42 odévodnenia na strane 16 rozsudku, o ktorom je
rec); odhliadajic tu aj od nesuhlasu zalobcu s vysSie spomenutym vykladom prejavov vole stran sporu
zo strany odvolacicho stdu sa nizSie stdy nevyjadrili (odvolaci sid vobec a sud prvej inStancie nie
uspokojivo) k tomu, aky konkrétne a preCo mal byt v tejto veci pravny podklad pre nadobudnutie
vlastnickeho prava k spornej nehnutelnosti zalovanym. Absencia, resp. nedostato¢nost’ odpovede na
tuto otazku sa pritom javi o to viac zardzajucou, ak oba nizSie sudy pri odévodiiovani svojich rozsudkov
pouzili aj ustanovenie § 132 O. z., obsahujuce mozné spdésoby nadobudnutia vlastnickeho prava k
nehnutelnosti (takze ziadicim uz bol len vyber spomedzi tam uvedenych moznosti) a sud prvej
inStancie, nazna¢ujici nadobudnutie vlastnictva zalovaného rozhodnutim katastralneho tradu o povoleni
vkladu s odkazom na § 28 ods. 3 katastrélne-ho zdkona (zdkona €. 162/1995 Z. z. v zneni neskorsich
zmien a doplneni) zjavne prehliadol vézbu nim pouZitého ustanovenia na odsek 1 rovnakého paragrafu
(hovoriaci o pravach k nehnutelnostiam zo zmlav a teda zaver o originarnom nadobudnuti vlastnickeho
prava pojmovo vyluéujaci).

15. Ak by sa pritom nizSie sudy dostato¢ne podrobne venovali prave otdzke pravneho zakladu pre
nadobudnutie vlastnickeho prava k spornej nehnutelnosti jednou alebo druhou stranou sporu, zjavne by
ich pozornosti nemohol uniknut’ nielen dovolanim akcentovany rozpor vykladu prejavu vole stran sporu
s jazykovym vyjadrenim dojednani v najomnej zmluve a v dodatku k nej, ale museli by si vyrieSit’
(prejudicialne) aj otazku platnosti zmluvy (ked’ze je vSeobecne znamou skutoénostou bez potreby
dokazovania, teda tzv. notorietou, Ze zmluvne preberané prava a povinnosti zakladaji len platné zmluvy,
pricom celkom inou otdzkou tu je potom otdzka prav a povinnosti ucastnikov zmluvy, u ktorej na
platnost’ usudit’ nejde).

16. Podl'a § 3 ods. 1 zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov (v zneni
platnom a G¢innom v Case uzavretia najomnej zmluvy z prejednavanej veci aj dodatku k nej, teda eSte
pred nadobudnutim ucinnosti ostatnej novelizacie zdkona, vykonanej zdkonom ¢. 350/2004 Z. z.)
prenajimatel’ m6ze nebytovy priestor prenechat’ na uZzivanie inému (d’alej len "ndjomca") zmluvou o
najme (d’alej len "zmluva"); podla odseku 3 vety prvej rovnakého ustanovenia zmluva musi mat’ pisomni
formu a musi obsahovat’ predmet a G¢el najmu, vys$ku a splatnost’ najomného a spoésob jeho platenia, a
ak nejde o najom na neurcity ¢as, ¢as, na ktory sa najom uzaviera a podla odseku 4 pokial’ sa zmluva
uzavrie bez sthlasu narodného vyboru (v rozhodnom ¢ase obce - pozn. najvyssieho sudu) podla odseku
2 alebo neobsahuje nalezitosti podl'a odseku 3, je neplatna.

17. Podla § 7 ods. 1 vety prvej O. z. spdsobilost’ fyzickej osoby mat’ prava a povinnosti vznika
narodenim; podla § 18 ods. 1 O. z. spdsobilost mat’ prava a povinnosti maju aj pravnické osoby,
ktorymi st podla odseku 2 druhého z tu citovanych ustanoveni a/ zdruzenia fyzickych alebo
pravnickych osob, b/ celové zdruzenia majetku, ¢/ jednotky tizemnej samospravy a d/ iné subjekty, o
ktorych to ustanovuje zakon; podla § 39 O. z. neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zdkonu alebo ho obchadza alebo sa prie¢i dobrym mravom a napokon podla § 8 a § 9
ods. 1 Obchodného zdkonnika (zdkona ¢. 513/1991 Zb. v zneni neskorSich zmien a doplneni, v
prejednavanej veci so zretelom na €as uzavretia zmluvy s vynimkou zakona ¢. 249/1994 Z. z. a zakonov
po nom nasledujucich) obchodnym menom sa rozumie nazov, pod ktorym podnikatel’ vykonava pravne
ukony pri svojej podnikatel'skej ¢innosti; obchodnym menom fyzickej osoby je jej meno a priezvisko
(dalej len "meno") a obchodné meno fyzickej osoby modze obsahovat’ dodatok odliSujici osobu
podnikatela alebo druh podnikania.

18. Z obsahu spisu v prejednavanej veci potom nemoze byt zZiadnej pochybnosti o tom, Ze v najomnej



zmluve (podpisanej na strane prenajimatela i ndgjomcu 8. maja 1994, ¢. 1. 9 az 15 spisu), ako aj v
dodatku k nej (podpisanom ako druhou zo zmluvnych stran prenajimatelom 19. jula 1994, ¢. 1. 16 a 17
spisu) je za prenajimatela oznaCeny zalobca (nech aj s dodatkom tvorenym pomlckou a za fiou
nasledujicimi slovami Ustredny vybor®, tu opét’ porovnaj &. 1. 9 a 16 spisu), ako ndgjomca viak v oboch
takychto listinich bola ozna¢ena ,Firma AGROCHOV - BANBY obchodno-technicky servis
drobnochovatel'ov, nech aj s pripojenim dovetku, ze tato ma byt’ zastipena I.. U. U. (porovnaj tamtiez).

19. Presné a zdkonu zodpovedajiice oznaCenie zmluvnych stran zmluvy o najme nebytovych priestorov,
uzatvaranej v rezime zakona ¢. 116/1990 Zb., ako zmluvy s obligatornou (povinnou, teda zakonom
predpisanou) pisomnou formou, je jednou zo zakonnych nalezitosti nevyhnutnych pre posudzovanie
takejto zmluvy za platny pravny ukon. Uvedené plati bez ohl'adu na to, Ze zadkon o najme a podnijme
nebytovych priestorov v rozhodnom zneni vyslovne sankcionoval neplatnostou zmluvy len absenciu a/
suhlasu obce s uzavretim zmluvy a/alebo b/ nalezitosti zmluvy podla § 3 ods. 3, pretoze pripadny rozpor
inych casti zmluvy so zdkonom zaklada (a aj v Case uzavierania najomnej zmluvy i dodatku k nej, o
ktoré ide v prejednavanej veci zakladal) neplatnost’ pre rozpor so zadkonom (§ 39 alinea prva O. z.). Ak je
jednou zo zmluvnych stran fyzicka osoba - podnikatel’, je moZzné ucinit’ spominanej povinnosti zadost’
uvedenim do zmluvy jej obchodného mena, to vS8ak ma tiez zadkonom predpisanti podobu, ktorej
sucast’ou je meno a priezvisko (obligatérne) a pripadny dodatok odliSujiici osobu podnikatel’a alebo druh
podnikania (fakultativne). Len v pripade takéhoto oznac¢enia, rovnako ako u oznacenia pravnickej osoby
jej obchodnym menom (nazvom) a sidlom v stlade s prisluSnym zapisom v obchodnom alebo inom
zakonom uréenom registri ¢i obdobnej evidencii, mozno usudzovat na naplnenie imyslu zmluvnych
stran zalozit zmluvou predpokladané prava a povinnosti osobam so spoOsobilostou mat prava a
povinnosti (bud’ osobam fyzickym, pravnickym alebo aj pripadnej kombinécii oboch takychto typov
0s0b, o ktori by v pripade dostatocnej obozretnosti v procese uzatvarania zmluvy i§lo aj v tejto veci).
Ak tato podmienka nie je splnena (nerozhodno z akého dovodu a bez ohladu na osobu pdvodcu jej
nesplnenia), nejde ju zhojit” inak, nez uzavretim novej platnej zmluvy.

20. Ak teda v prejednavanej veci bol za najomcu oznaceny puhy nepovinny dodatok obchodného mena
fyzickej osoby - podnikatela, sposobilo to oznacenie za jednu zo zmluvnych stran zmluvy (subjekt) v
rozpore so zakonom niekoho (pri zaujme na ¢o najvacsej presnosti v skuto¢nosti ,,nie¢oho®), k(¢)omu
platné pravo (na rozdiel od fyzickej osoby pouzivajicej pri podnikani aj spominany dodatok) nepriznava
sposobilost’ mat’ prava a povinnosti a takto aj absolitnu neplatnost’ ndjomnej zmluvy i dodatku k nej pre
rozpor so zakonom. Dovolaciemu studu pritom nie je zrejmé, o ¢o opiera zalovany obranu voc¢i dovolaniu
zalobcu, zaloZenu na existencii blizSie neSpecifikovanych rozhodnuti v rovnako blizSie neSpecifikovanom
spore, v ktorom malo byt rozhodnuté o uréeni platnosti najomnej zmhuvy s podrobenim takéhoto zaveru
aj revizii dovolacim sudom, ak by v§ak aj takéto rozhodnutia existovali, so zretelom na uvedené vyssie
ich samozrejme nejde povazovat’ za spravne.

21. Neplatnost’ najomnej zmluvy a dodatku k nej so sebou musi niest’ logicky nasledok, ktorym je
nenadobudnutie prav a povinnosti, ktoré by pri platnom pravnom ukone nadobudnuté boli, z ¢oho
vynimkou nie je ani vznik ob¢ianskopravneho opravnenia najomcu na zriadenie pristavby. Niz§im sidom
sice mozno prisved¢it’ v tom, ze treba rozliSovat medzi opravnenim na zriadenie stavby v rezime
obcianskeho prava na jednej strane a podla stavebnych predpisov na strane druhej, v tomto pripade by
vS§ak vyzadovalo vys$§iu nez tolerovatelnti davku nepozornosti nevSimnut' si, ze ani v Ziadnom z
rozhodnuti spravnych organov, tykajucich sa spornej nehnutelnosti (konkrétne v stavebnom povoleni z
25. septembra 1994, v rozhodnuti o povoleni uzivania stavby z 18. jila 1995 aj v rozhodnuti o prideleni
supisného a orientacného Cisla z 18. augusta 1995, tu porovnaj ¢. 1. 18 az 20, 81 az 83 a 86 spisu) nie je
osoba ziadatela, stavebnika, resp. uzivatel'a oznac¢end inak nez v najomnej zmluve a dodatku k nej, s tym
je v sulade aj zrejme povodny vypis z listu vilastnictva ¢. XXXX (tu porovnaj képiu na ¢. L. 21 spisu) a
namieste je tak tieZ otazka, na zaklade ¢oho bol v Kkatastri nehnutelnosti zapisany dneSny stav
(nasved¢ujici vlastnictvu zalovaného ako fyzickej osoby).

22. So zretelom na uz uvedené preto dovolaci suid ani nemal ini moznost, nez konStatovat, ze
napadnuty rozsudok odvolaciecho sudu aj nim potvrdeny a jemu predchadzajici rozsudok sudu prvej



inStancie st rozhodnutiami, ktorym bola dovolanim dévodne vytknuta tzv. zmétocnostna vada uvedena
v ustanoveni § 420 pism. f/ C. s. p. v podobe nepreskumatelnosti oboch rozhodnuti, v rdmci ktorych
dovolatelovi nebola poskytnuta $pecificka, argumentacne podlozena a objektivne uspokojiva odpoved’ na
otazku, ako konkrétne, kedy a na zaklade akej pravnej tipravy mal zalovany (a teda nie Zalobca)
nadobudnut’ vlastnicke pravo k spornej nehnutelnosti, s ¢im suviselo aj nedostato¢né zodpovedanie
d’alsej otazky, preco by mal dodatok k najomnej zmluve zakladat’ (vo vztahu k zalovanym zhotovenej
pristavbe) pdvodnou nijomnou zmluvou nezamyslané (a evidentne ani zalobcom nepredpokladané)
prava a povinnosti. Istou zvlaStnostou pripadu v prejedndvanej veci pritom bolo, ze nedostatok odpovedi
nizSich stdov sa tykal aj jednej z pravnych otdzok urobenych predmetom toho istého dovolania
opieraného o upravu z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a/ C. s. p., ktora pri jej ndleZitom rozbore bola aj
otazkou moznosti posudzovania najomnej zmluvy a dodatku k nej za platné pravne tkony (len u platnych
ukonov totiz prichddza do uvahy interpreticia prejavov vole zmluvnych stran) a ktorou by sa pri
konstatovani nepreskumatelnosti z inych dévodov vobec nebol dovod zaoberat - v stlade s tym
zaverom ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho sudu (jeho obcianskopravneho kolégia), podla
ktorého zistenie dovolanim vytykanej vady zmaito¢nosti ma viest' k zruSeniu dovolanim napadnutého
rozhodnutia (bez d’alSicho) a to principidlne bez zaujimania stanoviska dovolacicho sidu k pravnemu
posudeniu veci niz§imi sudmi. Z rovnakého dévodu potom v tejto veci nemalo vyznam, ze v Casti
opieranej o Upravu z § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p. by §lo s uspechom pochybovat’ o tom, ¢i zalobcom
formulovand a podla neho dosial dovolacim sidom nerieSena otdzka ma naozaj charakter otdzky
pravnej, ako aj to, ze v d’alSej Casti zalobca dovolanie nevypravil dostatocnou argumentaciou sposobilou
presved¢it’, Zeby tu malo ist’ aj o pripad podla § 421 ods. 1 pism. ¢/ C. s. p., resp. o pripad odklonu
podla § 421 ods. 1 pism. a/ rovnakého zakona, tykajiici sa inej pravnej otazky nez otazky vykladu
prejavu vole v rozpore s jazykovym vyjadrenim.

23. Ak je dovolanie dovodné, dovolaci sud napadnuté rozhodnutie zrusi (§ 449 ods. 1 C. s. p.). Dovolaci
sud zrusi aj rozhodnutie sudu prvej inStancie, len ak napravu nemozno dosiahnut’ iba zruSenim
rozhodnutia odvolaciecho sudu (§ 449 ods. 2 C. s. p.). Ak dovolaci sud zrusi napadnuté rozhodnutie,
modze podla povahy veci vratit’ vec odvolaciemu sudu alebo sudu prvej inStancie na d’alSie konanie,
zastavit’ konanie, pripadne postipit’ vec organu, do ktorého pravomoci patri (§ 450 C. s. p.). Najvyssi
sud preto v sulade s tymito ustanoveniami zrusil rozsudky oboch niz§ich sudov, majic za to, Ze naprava
zruSenim len rozsudku odvolacieho sudu nie je za stavu nevysporiadania sa s otazkami I. platnosti
ngjomnej zmluvy a dodatku k nej a II. pravneho dévodu nadobudnutia vlastnickeho prava k spornej
nehnutelnosti Zalovanym ziadnym z niz§ich sudov postacujicou; pricom tak v stlade s ustanovenim §
439 pism. a/ C. s. p. urobil nielen vo veci samej, ale aj v zavislych vyrokoch oboch rozsudkov o trovach
konania a vec vratil na d’al$ie konanie sudu prvej inStancie.

24. Toto rozhodnutie prijal senat najvy$sSieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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