Najvyssi sud 3 Obdo/25/2013
Slovenskej republiky

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvy$si sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedniCky senatu
JUDr. Jany Zemanikovej a ¢leniek Mgr. Cubomiry Kudelovej a JUDr. Katariny Pramukove;j
v pravnej veci zalobcov: 1/ Z., 2/ A., oboch pravne zastapenych M., proti zalovanému: S.,
pravne zastipeny J., o neplatnost’ vypovede zo zmluvy o najme nebytovych priestorov,
na dovolanie zalovaného proti rozsudku Krajského sudu v Presove ¢. k. 2Cob/63/2012-113

zo dna 30. januara 2013 jednomysel'ne, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky dovolanie zalovaného zamiet a.

Zalovany je p ovin ny zaplatit zalobcovi trovy dovolacieho konania vo vyske

67,88 eur na ucet jeho pravneho zastupcu.
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Odoéovodnenie:

Okresny sud Poprad rozsudkom ¢. k. 16Cb/235/2011-88 zo dna 14. jina 2012
rozhodol tak, ze urcil, ze vypoved’ Zalované¢ho z ndjmu nebytovych priestorov zo dia 22. 06.
2011 prenajatych na zdklade zmluvy o najme nebytovych priestorov medzi ucastnikmi —
spolo¢nostou S. a prenajimatelom 1/ Z. v podiele 8/12 a 2/ spoluvlastnikom v podiele 4/12
manzelom nebohého J. podla zédkona €. 116/1990 Zb. zo diia 01. 07.2003 v zneni Dodatkov
¢ 1aé¢. 2aé. 3 je neplatna. Zalovaného zaviazal na nahradu trov konania Zalobcom 1/ a 2/

spolo¢ne a nerozdielne.

V dovodoch rozhodnutia uviedol, Ze diia 01. 07. 2003 Z. a nebohy J. uzavreli
S0 zalovanym zmluvu o ndjme nebytovych priestorov v zmysle zakona ¢. 116/ 1990 Zb.,
ktorej predmetom bol najom nebytovych priestorov v polyfunkénom objekte N. s tym, ze
zmluva bola uzavreta na dobu pat’ rokov a k zmluve boli uzavreté dodatky ¢. 1, 2 a 3 a doba
najmu bola urcend do 30. 06. 2013. Z predloZenych dokladov zistil, Ze Zalovany dna 22. 06.
2011 oznamil zalobkyniam, ze z ddvodu zmeny vlastnictva k prenajatej nehnutel'nosti
na zaklade oznamenia podielovej spoluvlastnicky A. ndjomna zmluva zanika uplynutim
vypovednej lehoty dia 01. 10. 2011, nakol’ko k zmene vlastnictva doslo nasledkom smrti
podielového spoluvlastnika nebohého J. na ziklade osvedCenia o dediCstve sp. zn.
5D/87/2010 zo dna 18. 03. 2011, ked’ sa stala v rozsahu 1/3 podielovou spoluvlastnickou A.
Citoval ustanovenie § 80 pismeno ¢/ O. S. p. a konStatoval, ze zalobcovia preukazali naliehavy
pravny zaujem na urceni, nakol’ko bez takéhoto urcenia by bolo ohrozené pravo prenajimatel’a
na dalSiu existenciu nijomného vztahu a taktiez bez urcenia by upravovany vztah
neexistoval. Konstatoval, Ze ustanovenia zakona ¢. 116/ 1990 Zb. su vo vzt'ahu k ustanoveniu
§ 663 a nasledujucich Obcianskeho zdkonnika Specidlnymi ustanoveniami a Ze na vztahy
vyplyvajice zo zmluvy o najme nebytovych priestorov mozno vSeobecnt upravu pouzit’ iba
v pripadoch, ak ich neupravuje osobitny zakon. S poukazom na obsah ustanovenia § 680
Obcianskeho zakonnika konStatoval, Ze toto ustanovenie neriesi situdciu, ak dojde k zmene
vlastnictva len u jedného z podielovych spoluvlastnikov, ktory je sufasne prenajimatelom.

Za rozpor s ucelom zakona oznacil, aby v takomto pripade bol ndjomny vzt'ah vypovedany aj
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voci ostatnym prenajimatelom, u ktorych k zmene vlastnictva nedoSlo. Z obsahu najomne;j
zmluvy o najme nebytovych priestorov mal za jednoznacné, Ze ucastnici zmluvy mali
pisomne dohodnuté¢ dovody vypovede avSak z uvedenych dovodov k vypovedi nedoslo
k ukonceniu ndjomného vztahu. Konstatoval, Ze v danom pripade by mohol Zalovany dat’
vypoved’ len voci nadobudatel'ovi podielového spoluvlastnictva k nehnutelnosti zalobkyni 2/,
ktoré¢ vypovedanie vo vztahu k A. vSak oznacil vzhladom na povahu prenajatej veci

za nemozné.

O trovéch konania rozhodol podl'a § 142 ods. 1 O. s. p.

O odvolani zalovaného (v spise ¢. 1. 95), ako odvolaci sud, rozhodol Krajsky sud
v Presove rozsudkom ¢. k. 2Cob/63/2012 - 113 zo dna 30.januara 2013 tak, ze rozsudok stdu
prvého stupna potvrdil, ucastnikom konania nahradu trov konania nepriznal, pripustil
dovolanie s otazkou, ¢i je mozné pri zmene vlastnictva ¢i spoluvlastnictva nehnutel’nosti,
v ktorej sa predmet ndjmu nachédza na skoncenie ndjmu nebytovych priestorov dohodnutého
na dobu urcitd aplikovat’ ustanovenie § 680 ods. 3 Obcianskeho zakonnika aj ked’ takyto

sposob skoncenia najmu nebol v zmluve o ndjme vyslovne dohodnuty.

V odovodneni rozhodnutia sa odvolaci stid podrobne zaoberal skuto¢nost’ami
uvedenymi v rozhodnuti sudu prvého stupna a dospel k totoznému zéveru, ze dévod, ktory si
uplatnila zalovana strana smerujuci k ukon¢eniu najomného vzt'ahu tak v pisomne dohodnute;j
zmluve o ndjme nebytovych priestorov dohodnuty nebol. Zhodne ako prvostupnovy sud
konStatoval, Ze na vztahy vyplyvajice zo zmluvy o najme vSak mozno pouZit’ vSeobecnu
upravu iba vtedy, ak ju neupravuje Specialny zakon. Citoval aj rozhodnutie 20bdo/10/2010,
na ktoré odvolatel' poukazal, Zze zdkon ¢. 116/1990 Zb. upravuje v ustanoveni § 9 ods. 2
pismeno a/ az i/ taxativne vymenované dovody, pre ktoré modze dat’ vypoved z ndjmu
nebytovych priestorov prenajimatel’. Uviedol, Ze ak sa toto konStatuje vo vzt'ahu k pravam
prenajimatel’a vo vzt'ahu k aplikacii v § 9 ods. 2 zakona ¢. 116/90 Zb. tak odvolaci sud zdiel'a
nazor, ze nemozno zvolit' iny vyklad pri aplikdcii v § 9 ods. 3 citovaného zakona.
Za rozhodujuce pre vypoved z najmu nebytovych priestorov oznacil, ¢o bolo v predmetnej
zmluve dojednané s poukazom na ustanovenie § 2 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika, podla

ktorého si ucastnici ob¢iansko-pravnych vzt'ahov moézu vzajomné prava dohodnat” odchylne
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od zakona, ak to zakon vyslovne nezakazuje, Ze sa od nich nemoZno odchylit. Za nie
za vylucenu oznacil dohodu ucastnikov najomného vztahu o nebytovych priestorov, podla
ktorej k sposobu zdniku vypovedou by mohlo ddjst’ pri zmene vlastnictva k nehnutelnosti
u prenajimatel’a. S poukazom na uvedené odvolaci sud uviedol, Ze zdkon nevylucuje, aby si
ucastnici ndjomného vztahu dohodli dévod skoncenia najomného vztahu, ktory je
kvalitativne odliSny od spdsobu zaniku vypoved’ou niektorej zo zmluvnych stran ako to
upravuje § 9 citovaného zdkona. Ak vSak takato dohoda stranami uzavreta nebola a zalovany
pouzil dovod vypovede z ndjmu, ktory odporuje moznostiam vyplyvajicim z uzavrete]
dohody a najmé ustanoveniu § 9 ods. 3 pismena a/, b/, ¢/ zakona ¢. 116/1990 Zb. s poukazom
na ustanovenie § 39 Obc¢ianskeho zakonnika, taktito vypoved urcil za neplatni. Odvolaci std
z uvedenych dovodov prvostupiiové rozhodnutie potvrdil v zmysle § 219 O. s. p. a o trovach

konania rozhodol podl'a § 224 ods. 1 O. S. p. v spojeni s ustanovenim § 142 ods. 1 O. s. p.

S odvolanim sa na ustanovenie § 238 ods. 3 O. S. p. pripustil dovolanie vzhl'adom
na existenciu otazky zasadného pravneho vyznamu tak ako ju citoval vo vyroku jeho

rozhodnutia.

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu s vyznacenou pravoplatnostou 14. 02.
2013 podal dovolanie zalovany podanim doru¢enym sudu 13. 03. 2013, v ktorom pripustnost’
dovolania oznacil ustanovenim § 237 pismeno f/ O. S. p. a ustanovenim § 238 ods. 3 O. s. p.
Ako dovod dovolania oznacil aj ustanovenie § 241 ods. 2 pismeno a/ a ¢/ O. S. p. s tym, Ze uz
v odvolani prvostupniové rozhodnutie oznacil za nepreskimatel'né, ktorym mu bola odiata
moznost’ ucastnikovi konania konat’ pred sidom podla § 237 pismeno f/ O. s. p. Citoval
nalezy, napr. US 44/03, US 112/ 03, US 209/04, podra ktorych pravo na spravodlivy proces je
podla ¢l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky zaru¢ené ako aj podla &l. 36 ods. 1 Listiny
zakladnych prav a slobod. Napadnuté rozhodnutia oznadil za rozporné s ustanovenim § 157
ods. 2 O. s. p., nakol’ko bez logického vysvetlenia z nich nevyplyva ako konajuce sudy
dospeli k citovanym zaverom. Napadnuté rozhodnutie zalovany oznacil za vydané aj
v rozpore s ustanovenim § 80 pismeno ¢/ O. s. p., nakol’ko podl'a tohto ustanovenia sa podla
ustalenej judikatiry mozno doméhat’ iba v pripade, kde je mozné Zalovat o plnenie

povinnosti. Zasadnou otazkou v tomto pripade je platenie ndjjomného, a teda zalobcovia mali
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zalovat’ ¢i zmluvny vztah trva. Aj tento svojvolny vyklad sudu zalovany oznacil za odnatie

moznosti konat’ pred saidom.

Dovolatel’ sa v dovolani podrobne vyjadril k otdzke zasadného pravneho vyznamu
vyslovenej v rozhodnuti odvolacieho sudu a vyslovil pravny ndzor, ze odvolaci sud nespravne
aplikoval ustanovenie § 680 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika. Navrhol odklad vykonatel'nosti
rozhodnutia vzhl'adom na povinnost' platit ndjomné a s odkazom na ustanovenie § 243b
0ds. 2 O. s. p. navrhol zmenit' rozhodnutie Krajského sudu v PreSove tak, Ze prvostupiovy
rozsudok zmeni v celom rozsahu, zalobu zamietne a prizna zalovanému trovy dovolacieho

konania a aj trovy v celom konani.

Najvyssi sud Slovenskej republiky prejednal dovolanie zalovaného podla ustanovenia
§ 242 O. s. p. ako podané v zadkonnej lehote s tym, Ze pripustnost’ dovolania je dana podl'a

§ 238 ods. 3 O. s. p. a podla dovolatel’a aj podl'a ustanovenia § 237 pismeno f/ O. s. p.

Zalovany pripustnost dovolania podla ustanovenia § 237 pismeno f/ O. s. p.
odvodzuje tym, Ze postupom sidu mu bola odnata moznost’ konat’ pred sudom, konkrétne
tym, Ze napadnuté rozhodnutie je nepreskimatel'né nasledkom nedostatoéného odoévodnenia
a taktiez tym, Ze podl'a jeho nazoru konajtci sid o navrhu zalobcu nemohol rozhodnut’ podla

§ 80 pismeno ¢/ O. S. p., ktorym postupom odnal zalovanému moznost’ konat’ pred stidom.

Ako prvou otazkou pripustnosti dovolania sa dovolaci sud zaoberal, ¢i ide o dovolanie
pripustné podl'a § 237 pismeno f/ O. s. p. Tvrdenie zalovaného, ze tym, Ze konajuce sudy
o navrhu Zalobcu na urcenie rozhodli podla § 80 pismeno ¢/ O. S. p. Zalovanému takymto
postupom odiali moznost' konat" pred stdom Najvyssi sid Slovenskej republiky (§ 10a
0ds. 1 O. s. p.) oznacil za bezdovodné. V danom pripade rozhodnutie stidu o navrhu podla
ustanovenia § 80 pismeno ¢/ O. S. p. v ziadnom pripade sa nedd oznacit' za postup sudu,
ktorym bola Zalovanému odnata moznost’ konat’ pred sudom. Takyto vyklad by bol v rozpore
s logikou a vSetkymi ustanoveniami O. S. p. Fakt podl'a akého ustanovenia konajuci sud
rozhodol o navrhu pre posudenie, ¢i ide o postup sudu, ktorym bola tcastnikovi konania
odnatd moznost konat pred sidom je bezpredmetny. Aplikdcia ustanovenia pouzita

pri rozhodnuti vo veci konajacim sudom, ktort t¢astnik konania nepovaZuje za spravnu nie je
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odnatie moznosti konat’ v zmysle ustanovenia § 237 pismeno f/ O. s. p. Toto z ustanovenia
§ 237 pismeno f/ O. S. p. a ani zo ziadneho pravneho ustanovenia O. S. p. nevyplyva. Najvyssi
std Slovenskej republiky (§10a ods. 1 O. s. p.) vzhl'adom na uvedené, tvrdenie dovolatel'a

oznacil za ucelové a pravne nedovodné.

Co sa tyka tvrdenia Zalovaného ohl'adne pripustnosti dovolania podl'a § 237 pismeno f/
O. s. p. z dovodu, Ze podla neho ide o nepreskimatel'né rozhodnutie nasledkom
nedostatocného odovodnenia, Najvyssi sud Slovenskej republiky (§10a ods. 1 O. s. p.) tato
namietku oznacil z hladiska pripustnosti dovolania taktieZ za ned6vodnu. Nedostatocné
odovodnenie sudneho rozhodnutia zaklada procesnt vadu konania v zmysle § 237 pismeno f/
O. s. p. alebo ¢i ma za nasledok vadu konania v zmysle § 241 ods. 2 pismeno b/ O. s. p. Je
potrebné uviest, ze vada konania uvedena v § 237 pismeno f/ O. s. p. znamena vzdy
porusenie &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky aj v &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane
T'udskych prav a slobod (napr. II. US 262/ 06), ¢o viak neznamena, e by zarovei nevyhnutne
platil opak, teda, ze kazdé poruSenie prava na spravodlivy proces dosahuje az intenzitu
konania v zmysle § 237 O. s. p. Ustava Slovenskej republiky neupravuje aké dosledky maju
jednotlivé procesné nespravnosti, ku ktorym v opravnom konani dochadza v konani
pred sidmi ani nestanovuje predpoklady ich moznej népravy v opravnom konani. Bliz§iu
Upravu garantovaného prava na sudnu ochranu obsahuje Obciansky sudy poriadok, ktory
vo svojich ustanoveniach predpoklada aj moznost' vzniku uréitych procesnych pochybeni
sudu v ob¢ianskom stidnom konani. V nadvéznosti na podstatu a vyznam a procesné dosledky
tychto pochybeni upravuje Obciansky sudny poriadok aj predpoklady a podmienky,
za ktorych moZzno v dovolacom konani napravit’ procesné nespravnosti konania na sudoch
nizsieho stupiia. Najzavaznej$im procesnym vadam konania, ktoré st taxativne vymenované
v § 237 O. s. p. pripisuje O. s. p. osobitny vyznam - vady tejto povahy povazuje za okolnost’
zakladajucu pripustnost’ dovolania (§ 237 O. s. p.) a zaroven tiez za pripustny dovolaci dévod
§ 241 ods. 2 pismeno a/ O. s. p. Aj niektorym dal§im procesnym vaddm konania
nedosahujucim stupen zavaznosti procesnych vad v zmysle § 237 O. s. p. pripisuje vyznam.
In¢é vady, ktoré mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci na rozdiel od procesnych vad
vymenovanych v § 237 O. s. p. povazuje sud za relevantny dovod § 241 ods. 2 pismeno b/

O. s. p. nie vSak za dovod zakladajuci pripustnost’ dovolania.
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V kone¢nom dosledku dovolaci sud sa ani nestotoznil s tvrdenim zalovaného, ze
napadnuté rozhodnutia st nedostatoCne nejasne a nezdkonne odovodnené. Napadnuté

rozhodnutia su odévodnené riadne a preskumatelné.

Najvyssi suad Slovenskej republiky (§10a ods. 1 O. s. p.) z uvedenych dovodov
pripustnost’ dovolania podla § 237 pismeno f/ O. s. p. nezistil a ani zo Ziadnych inych

dévodov danych ustanovenim § 237 O. s. p.

Krajsky sud v PreSove v napadnutom rozhodnuti dovolanim pripustil dovolanie
v zmysle ustanovenia § 238 ods. 3 O. s. p., ktorou pripustnostou dovolania je Najvyssi sud

Slovenskej republiky viazany.

Zakladnou otazkou oznacenou za zasadnu otazku pravneho vyznamu formulovanou
v rozhodnuti dovolacieho sudu je, ¢i je mozné pri zmene vlastnictva ¢i spoluvlastnictva
nehnutelnosti, v ktorej sa predmet ndjmu nachadza na skoncenie ndjmu nebytovych
priestorov dohodnutého na dobu ur¢it aplikovat’ ustanovenie § 680 ods. 3 Ob¢. zékonnika aj

ked’ takyto sposob skoncenia najmu v zmluve o najme nebol vyslovne dohodnuty.

Fakt, ze zmluva o najme nebytovych priestorov medzi ucastnikmi bola dohodnuta
podla zakona ¢. 116/1990 Zb. sporny nie je. Sporné nie je ani, ze tcastnici zmluvného vztahu
v zmluve uzavretej dita 01. 07. 2003 sa v ¢lanku 3 dohodli, Ze ide o ndjom na dobu urcitu, a to
na obdobie 5 rokov s moznostou prediZenia doby platnosti na dobu neur¢ita. V &lanku 8./
zmluvy si uc€astnici jednoznacne dohodli skoncenie n4jmu, a to spésobom :

-uplynutim doby

-na zaklade pisomnej dohody medzi prenajimatelom a ndjomcom

-vypovedou zo strany prenajimatel’a a ndjomcu v zmysle § 9 ods. 2 a 3 zakona ¢. 116/1990
Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov s tym, Ze vypovedna lehota je 3 mesiace
pre obidve strany. Ostatné prava a povinnosti vyplyvajliice z tohto zavizkového vztahu si
dohodli tak, ze tieto upravuje zakon ¢. 116/ 1990 Zb. a nasledne Obciansky zadkonnik. Z takto
dohodnutého znenia zmluvou o ndjme nebytovych priestorov uzavretej v zmysle zakona

¢. 116/1990 Zb. na dobu urcita je jednoznacne zrejme, ze zmluvné strany skoncenie ndjmu
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jednozna¢ne dohodli a ani v jednom dohodnutom spdsobe skoncenia najmu nedohodli, ze

pre skonenie najmu budu aplikovat’ aj ustanovenie § 680 ods. 3 Obcianskeho zakonnika.

Z ustanovenia § 680 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika vyplyva, ze ak dojde k zmene
vlastnictva k nehnutel'nej veci méze z toho dovodu vypovedat’ ndjomna zmluvu iba ndjomca,
a to aj vtedy, ak bola uzavretd na dobu urcitu, vypoved vSak musi podat v najblizSom
vypovednom obdobi, pokial’ je zdkonom alebo dohodou ustanovena. Toto ustanovenie sa
jednoznacne vztahuje na ndjomni zmluvu upravenu v siedmej hlave Obcianskeho zédkonnika,
ktoré plati pre vSetky druhy ndjmu. V spornom pripade vSak ide o zmluvu o ndjme
nebytovych priestorov na dobu ur¢iti uzatvorent podla zakona ¢. 116/ 1990 Zb., v ktorej si

zmluvné strany spdsob skon€enia ndjmu jednoznacne dohodli.

Podstatou vyslovenej pravnej otazky zasadného pravneho vyznamu je, Ci v pripade,
ked si zmluvné strany v zmluve o ndjme nebytovych priestorov na dobu urciti uzavretej
podla zdkona ¢. 116/1990 Zb. nedohodnu, Ze pri skonceni ndjmu ustanovenie § 680 ods. 3
Obcianskeho zdkonnika neplati, ide o d’alsi vypovedny dovod pri zmluve o ndjme nebytovych

priestorov uzavretej podl'a zakona ¢. 116/1990 Zb. na dobu ur¢ita.

Z ustanovenia § 9 ods. 1, 2, 3 zakona o nebytovych priestorov ¢. 116/1990 Zb.
jednoznacne vyplyva, Ze ndjom dohodnuty na urcity ¢as je mozné skoncit’ len uplynutim Casu,
na ktory bol dojednany alebo len z taxativne uvedenych dovodov v tychto ustanoveniach.
Vyklad, Ze pre skoncenie najmu vzdy plati aj ustanovenie 680 ods. 3 Obcianskeho zakonnika,
pokial’ zmluvné strany skonc¢enia najmu podl’a tohto ustanovenia nevylacia by bol rozsirujuci
vyklad nad rozsah $pecialnej upravy ustanovenia § 9 ods. 1, 2, 3 zakona ¢. 116/1990 Zb.
tykajuci sa skoncenia ndjmu. Ustanovenie § 680 ods. 3 Obcianskeho zakonnika upravuje aj
moznost’ vypovedného dovodu pri zmene vlastnictva zo strany ndjomcu, ale vzhl'adom
na Specidlnu tUpravu skoncenia ndjmu upravenu zdkonom o nebytovych priestorov
¢. 116/1990 Zb., pokial’ by malo dojst’ aj k takémuto vypovednému dovodu v zmluve o najme
nebytovych priestorov uzavretej podla zdkona ¢. 116/1990 Zb. musel by byt takyto

vypovedny dovod jednozna¢ne dohodnuty.
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Ked’Zze zmluvné strany si takyto vypovedny dovod v ¢lanku skoncenie najmu zmluvy
uzavretej podla zakona ¢. 116 /1990 Zb. nedohodli, konajuce sudy rozhodli v sulade
so zdkonom, ked’ vypoved najomcu zo zmluvy uzavretej na dobu ur€iti urcili za neplatny

pravny ukon.
V danom c¢ase zmluva o najme nebytovych priestorov zanikla uplynutim casu, ale
tato otazka je z hl'adiska postudenia vyslovenej pravnej otazky zadsadného pravneho vyznamu

pre dovodnost’ podaného dovolania pravne bezvyznamna.

Najvyssi sud Slovenskej republiky v zmysle uvedenych dovodov podla § 243b ods. 1

O. s. p. dovolanie ako pravne nedévodné zamietol.

O trovéach dovolacieho konania rozhodol tak, Ze ispeSnému Zalobcovi priznal trovy
dovolacieho konania za jeden ukon pravnej pomoci - stanovisko k dovolaniu 60,07 eur

a rezijny pausal 7,81 eur, spolu 67,88 eur.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu nie je pripustny Ziadny opravny prostriedok.

V Bratislave, 29. aprila 2014

JUDr. Jana Zemanikova, v. r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Ingrid Habanova



