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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Jany Zemkovej PhD.
a &lenov senatu Mgr. Dusana Cima a JUDr. Terézie Mecelovej v spore zalobcu M. C., N., S. X,
podnikajuci pod obchodnym menom JV. Bratislava, G., L., zastipeny Advokatskou kancelariou
EMADVOKAT, s.r.o., Bratislava, RuZova dolina 8, ICO: 50 909 169, proti zalovanej Mestskej Casti
Bratislava - Staré Mesto, Bratislava, Vajanského nabrezie ¢. 3, ICO: 00 603 147, o uréenie neplatnosti
vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov a vzajomnej Zalobe Zalovaného o vypratanie
nebytovych priestorov, v konani pred Okresnym stdom Bratislava I pod sp. zn. 14C/24/2013, o
dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského stdu v Bratislave pod sp. zn. 10Co/77/2020 zo dna 31.
augusta 2021, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalobca je povinny zaplatit’ zalovanému nahradu trov dovolacieho konania v plnom rozsahu.

Odovodnenie

Rozsudok stdu prvej inStancie

1. Sud prvej intancie napadnutym rozsudkom (v poradi druhym) zamietol Zalobu zalobcu, ktorou sa
domahal urcenia neplatnosti vypovede Zmluvy o najme nebytovych priestorov ¢. 74/2002/322 uzavretej
medzi zalovanym a Zalobcom dnia 4. oktoébra 2002 (I. vyrok) a Zalobcovi ulozil povinnost’ vypratat’ a
zépisniéne odovzdat’ nebytovy priestor nachadzajiici sa v dome na Zivnostenskej ul. ¢. 2, 4, Kollarovo
nam. 20, sup. ¢islo 2950, parc. ¢. 8286, zapisany ako priestor ¢. 1-3 na LV ¢. XXXX, okres Bratislava
L., obec: N., katastralne izemie Z., vedenom Okresnym uUradom Bratislava, katastralnym odborom a
pozostavajici zo zadveria 3,30 m2, predajne cez okienko 3,60 m2, predajne obéerstvenia 66,60 m2,
skladu/zazemia 10,05 m2, interiérového schodiska/predsiene 2,40 m2, WC zamestnancov 1,80 m2, WC
zien/predsien 1,90 m2, WC zien 0,95 m2, WC muzov/predsien 1,90 m2, WC muzov 1,30 m2 na
prizemi, Satne pre zamestnancov 5,80 m2 na 2. mezonetovom podlazi a skladu 51,40 m2 v suteréne, v



celkovej vymere 156,80 m2, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku a zalovanému voci Zalobcovi
priznal narok na nahradu trov konania v celom rozsahu. Rozhodnutie oddvodnil pravne § 137 pism. b)
(spravne pismeno c/, pozn. dovolacieho sudu) zdkona ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (
dalej len ,,CSP*), § 10, § 12, § 13 zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
(dalej len ,,zakon ¢. 116/1990 Zb.*), § 126 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika ( d’alej len ,,0Z), § la
ods. 2, § 2 ods. 2 zakona ¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislava, § 6 ods. 3,
4 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci a vecne tym, Ze zalobca sice preukdzal naliechavy pravny
zaujem na urceni neplatnosti vypovede z ndjmu nebytovych priestorov, lebo bez urcenia, ¢i ide o
neplatni vypoved’ by sa postavenie zalobcu stalo neistym a Zaloba na urcenie neplatnosti vypovede je
sposobom, ktorym sa mdze Zalobca domahat’ existencie platného najomného vzt'ahu, a preto namietku
zalovaného o nedostatku naliechavého pravneho zaujmu vyhodnotil ako neopodstatnen a zaoberal sa
platnostou vypovede z najmu nebytovych priestorov. Uviedol, ze mal vykonanym dokazovanim
preukdzané, ze zalovany pisomne Zmluvu o ndjme nebytovych priestorov dna 17. augusta 2012
vypovedal z dovodu omeskania najomcu s platenim najomného a za sluzby, ktorych poskytovanie je
spojené s najmom, ked” ku diu dania vypovede predstavoval dlh Zalobcu na najomnom 15 172,75 eur,
priCom zo stavu uc¢tovného konta najomcu vyplyva, Ze zalobca naposledy zaplatil Zalovanému najomné
dila 11. marca 2011. S poukazom na ¢l. 2 ods. 3 Zmluvy o najme uviedol, Ze omeskanie s najjomnym
ma suvislost’ s dojednanou jednomesacnou vypovednou lehotou, a preto mal preukdzani dovodnost’
vypovede zo strany zalovaného. Uviedol, ze tvrdenie Zalobcu, Ze sa vykonanou rekons§trukciou dostal do
omeskania s najomnym, prip. tvrdenia, ze naklady na rekonsStrukciu prevySovali dlzné nijomné st pri
posudzovani platnosti vypovede z najmu pravne irelevantné, nakol’ko vypoved je platnym pravnym
ukonom s tym, Ze zalobca nepreukédzal, Ze by mal so Zzalovanym uzatvoreni dohodu o vykonani
rekons§trukénych prac, ktord by mala mat vplyv na vySku nijomného. Na ziklade Ziadosti o zmene
ucelu najmu nebytového priestoru, zalovany pripisom zo diia 08.04.2009 sthlasil s rekonsStrukciou a
zmenou vyuzitia nebytového priestoru z predajne CD nosi¢ov, knih, rdmovania obrazov a zhotovovania
képii na prevadzkovanie reStauracie pod podmienkou, Ze Zalobca uskutoéni tito rekon$trukciu na
vlastné naklady bez akejkol'vek ich ndhrady zo strany Zalovaného.

2. Vyrok, ktorym ulozil zalobcovi povinnost’ vypratat’ predmetny nebytovy priestor a rozhodol o
vzajomnej Zalobe zalovaného, odovodnil sud prvej inStancie vecne tym, Ze najomca (Zalobca) uziva
nebytovy priestor bez pravneho doévodu, nakol’ko porusil povinnosti vyplyvajice zo Zmluvy o najme €.
74/2002/322 zo dia 4. oktébra 2002, uzatvorenej medzi stranami sporu na dobu neurcitd, ked’ prestal
platit’ ndjomné a na zéklade toho mu prenajimatel’ dal vypoved’ z najmu, ktoru prevzal dna 23. augusta
2012 s tym, Ze vypovedna lehota najomcovi zacala plynit’ diiom 24. augusta 2012 a uplynula dia 24.
septembra 2012, ked’ v zmysle ¢l. 2 ods. 5 Zmluvy o najme bol najomca povinny odovzdat’ nebytové
priestory najneskdr prvy pracovny deii po uplynuti vypovednej lehoty (25.09.2012) a spisat’ po ich
odovzdani zapisnicu. Uviedol, ze namietku nedostatku aktivnej legitimacie zalovaného na podanie
vzéjomnej zaloby na vypratanie nehnutelnosti posudil ako nedévodnu, nakolko Zalovany, ako sprévca
majetku Hlavného mesta SR Bratislava ma predmetny nebytovy priestor v opravnenej drzbe a moze sa
domahat’ vydania veci (§ 126 ods. 1, 2 Obc¢ianskeho zakonnika), teda vypratania nebytovych priestorov.
Uviedol, ze naprick tomu, Ze Hlavnému mestu SR Bratislava sved¢i vlastnicke pravo k predmetnym
nebytovym priestorom, Protokolom €. 51/92 bola zverena sprava tychto nehnutelnosti mestskej ¢asti
Bratislava - Z., a preto jej patri opradvnenie, ale aj povinnost’, majetok obce drzat’, uzivat’ a nakladat’ s nim
v sulade so zdkonom (§ 6 ods. 3 zdkona ¢. 138/1991 Zb.). Vyrok, ktorym rozhodol o naroku na
nahradu trov konania odévodnil sud prvej inStancie pravne ustanovenim § 255 ods. 1, § 256 ods. 1, 262
ods. 1 CSP a vecne plnym tspechom Zalovaného v spore, z dovodu ktorého mu proti Zalobcovi priznal
narok na néhradu trov konania v celom rozsahu.

Rozhodnutie odvolacieho sudu

3. Odvolaci sud napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdil (ust. § 387 ods. 1 CSP), pretoze sud
prvej inStancie vo veci samej riadne zistil skutkovy stav, ked’ vykonal dokazovanie v rozsahu potrebnom
na zistenie rozhodujicich skuto¢nosti z hladiska postdenia opodstatnenosti zaloby, vysledky
vykonaného dokazovania spravne zhodnotil (ust. § 191 ods. 1 CSP) a na ich zaklade dospel k spravnym



skutkovym a pravnym zaverom, ktoré v napadnutom rozsudku aj nalezite odovodnil (ust. § 220 ods. 2
CSP).

4. V posudzovanej veci ide o v poradi druhy prvoinstanény rozsudok, ked’ rozsudok zo dia 24. maja
2017, ¢. k. 14C/24/2013 - 216, ktorym zalobu zalobcu zamietol, zrusil Krajsky sud v Bratislave
uznesenim zo dia 27. septembra 2018, ¢. k. 10Co/78/2018 - 353.

5. Podla § 391 ods. 2 CSP, ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na d’alSie konanie a nové
rozhodnutie, stid prvej inStancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho stdu.

6. Nosnym dovodom (ratio decidendi) zrusujliceho uznesenia odvolacieho stidu bola nepreskiimatelnost’
v poradi prvého rozhodnutia, ked’ z odévodnenia napadnutého rozsudku nebolo mozné zistit’, na zaklade
akej uvahy dospel sud prvej inStancie k zaveru, Ze zalobcov urcovaci petit pre nedostatok naliechavého
pravneho zaujmu nie je spdsobilym prostriedkom ochrany jeho prava.

7. Z obsahu spisu vyplynulo, Ze strany sporu dia 04.10.2002 uzavreli podla zdkona ¢. 116/1990 Zb. v
zneni neskorSich predpisov Zmluvu o najme €. 74/2002/322, predmetom ktorej bol najom nebytovych
priestorov nachadzajucich sa v domovej nehnutelnosti v Bratislave, na R., G., parcelné ¢islo 8286,
supisné ¢islo 2939, na prizemi a v suteréne o celkovej ploche 149,19 m2 na dobu neurcitd, z ktorej dal
zalovany dna 17.08.2012 zalobcovi vypoved z dovodu jeho omeSkania s platenim najomného a za
sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s najmom, ked” dlh predstavoval sumu 15 172,75 eur.

8. Podla § 10 zak. ¢. 116/1990 Zb., ak sa nijom uzavrie na neurcity Cas, su prenajimatel’ i ndjomca
opravneni vypovedat’ zmluvu pisomne bez udania doévodu, ak nie je dohodnuté inak.

9. Medzi stranami nebolo sporné, ze sa Zalobca uzavretou Zmluvou o najme zaviazal platit’ ndjomné vo
vyske 365 675,- Sk (12 138,19 eur) ro¢ne Stvrtroénymi splatkami a ani skutocnost, Ze posledni
splatku vo vyske 3 034,55 eur zaplatil dia 11. marca 2011 za prvy kvartal roku 2011. Z obsahu Zaloby,
ktoru zalobca podal na sud prvej inStancie dila 28. januara 2013 vyplyva, Ze neplatnost’ vypovede zo
Zmluvy o najme odovodioval jej rozporom s dobrymi mravmi, zdkonom, vSeobecnymi zavaznymi
predpismi tykajucimi sa nakladania s majetkom vo vlastnictve Zalovaného a Zmluvou o najme zo dia 4.
oktébra 2002 tvrdiac, Ze nakolko boli nebytové priestory od uzavretia Zmluvy o nijme v
nevyhovujicom stave, musel vykonat’ ich rekonstrukciu na vlastné naklady, a preto mu vznikol narok
na zlavu na najomnom vo vyske 50 % a ked’ze do marca 2011 platil ndjomné v plnej vyske, mal mu
vzniknut' preplatok v sume 6 069,- eur a ku dnu vypovede najmu mu dlh v sume 15 172,75 eur
vzniknat’ nemohol.

10. Z dikcie § 154 CSP vyplyva, ze zdkonnym limitom dokedy mozno uplatnit’ prostriedky procesného
utoku a procesnej obrany (teda aj skutkové tvrdenia a popretie skutkovych tvrdeni) je vyhlasenie
uznesenia o skonéeni dokazovania, nakolko po jeho vyhlaseni uz nemozno prostriedky procesného
utoku a procesnej obrany uU¢inne uplatnit’. Pokial’ teda strana sporu uplatni prostriedok procesného
utoku, resp. procesnej obrany neskor, nevyvold tym ziadne procesné U€inky (sud na ne nebude
prihliadat’). Zalobca az v podanom odvolani za¢al namietat’ neplatnost’ vypovede z ndjmu nebytovych
priestorov z doévodu absencie suhlasu hlavného mesta SR Bratislava s vypovedou, a nakolko
prostriedok svojho procesného utoku bol povinny pouzit' v konani pred prvoin§tanénym sudom do
vyhlasenia uznesenia o skonéeni dokazovania, nebolo mozné na tito odvolaciu argumentaciu Zalobcu v
odvolacom konani prihliadat’, a preto sa fiou odvolaci sud ani nezaoberal.

11. Odvolaci sud sa preto v celom rozsahu stotoznil so spradvnym pravnym zaverom sudu prvej
inStancie v odévodneni napadnutého rozsudku, Ze Zalobca v konani nepreukazal ziadny z nim tvrdenych
dévodov neplatnosti spornej vypovede (rozpor s dobrymi mravmi, so zdkonom, pripadne so Zmluvou o
najme), a nakol’ko Zalovany vypovedal ndjom v stlade so Zmluvou, ktort strany sporu uzavreli (¢l 2
ods. 2 pism. b/ a zaroveil podla § 10 zak. ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov),
a dlh Zalobcu na najomnom ku dnu vypovede vo vySke 15. 172, 75 eur bol v konani bezpecne



preukazany, rozhodol vecne spravne, ked’ Zalobu o uréenie neplatnosti vypovede z najmu zamietol.
Zalobca, ktory porusil svoju zmluvni povinnost’ platit’ ndgjomné v zmluvne dohodnutej vyske tvrdiac, Ze
mu vznikol narok na 50 % zlavu zo stanoveného najmu z dovodu rekonstrukcie, ktoru vykonal na
vlastné naklady v konani nepreukazal uzavretie ziadnej dohody so zalovanym, z ktorej by mu narok na
zlavu alebo neplatenie najomného vznikol, a preto odvolaci stid dani argumentaciu Zalobcu v priebehu
celého prvoinStanéného konania posudil ako pravne irelevantnti. Z uvedenych dévodov odvolaci sud
rozsudok sudu prvej inStancie vo vyroku, ktorym zamietol Zalobu o urcenie neplatnosti vypovede
Zmluvy o ndjme nebytovych priestorov ¢. 74/2002/322, ktoru strany sporu uzavreli diia 4. oktobra 2002
ako vecne spravny potvrdil podl'a § 387 ods. 1 a 2 CSP.

12. K argumentacii Zalobcu v podanom odvolani, ze vyrok napadnutého rozsudku, ktorym std prvej
inStancie ulozil Zalobcovi povinnost’ vypratat’ a zapisnicne odovzdat’ nebytovy priestor nachadzajiici sa v
dome na ZL., G., sup. &islo 2950, parc. &. 8286, zapisany ako priestor ¢. 1-3 na LV &. XXXX/, okres
N., obec: N., katastralne izemie Z. O., vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralnym odborom
(pozostavajuci zo zadveria 3,30 m2, predajne cez okienko 3,60 m2, predajne obcCerstvenia 66,60 m2,
skladu/zazemia 10,05 m2, interiérového schodiska/predsiene 2,40 m2, WC zamestnancov 1,80 m2, WC
zien/predsien 1,90 m2, WC zien 0,95 m2, WC muzov/predsien 1,90 m2, WC muzov 1,30 m2 na
prizemi, $atne pre zamestnancov 5,80 m2 na 2. mezonetovom podlazi a skladu 51,40 m2 v suteréne, v
celkovej vymere 156,80 m2), je nevykonatelny, nakolko v Protokole ¢. 51/92 o zvereni majetku
hlavného mesta SR Bratislavy do spravy mestskej Casti Bratislava - Z., sa nenachadza bytovy dom na
ulici G., v ktorom sa nachadza nebytovy priestor, ktorého vypratania sa zalovany domaha, odvolaci sud
uzavrel, Ze zalovany ako prenajimatel’ nebytového priestoru, ktory mu bol zvereny Protokolom ¢. 51/92
o zvereni majetku hlavného mesta SR Bratislavy do spravy mestskej Casti Bratislava Z., vecnou aktivnou
legitimaciou na podanie vzajomnej zaloby o vypratanie disponuje, ked'ze ako spravca kond v mene
vlastnika ohladne zvereného majetku pred sidmi a inymi organmi. V danom pripade totiz nebolo sporné,
ze zalovany je spravcom nehnutelnosti, v ktorej sa nachadza nebytovy priestor prenajaty zalobcom s
tym, Ze v stilade s § 6 ods. 1 zdkona o majetku obci a v zmysle § 6 ods. 4 citovaného zédkona o majetku
obci ako spravca vykonaval pravne ukony pri sprave majetku obce v mene obce.

13. Sud prvej inStancie, ktory vzajomnej Zalobe o vypratanie nebytového priestoru prenajatého zalobcom
vyhovel a odvolaci sid prvoin§tanény rozsudok aj v tomto vyhovujucom vyroku podla § 387 ods. 1, 2
CSP ako vecne spravny potvrdil

14. Odvolaci sud povazoval zaroven za potrebné uviest, ze zalobca v podanom odvolani uplatnil aj
odvolacie dovody podla § 365 ods. 1 pism. d) CSP (konanie ma int vadu, ktora mohla mat’ za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci), av§ak k tomuto odvolaciemu dévodu ni¢ blizSie neuviedol, preto sa nimi
nebolo mozné v odvolacom konani zaoberat, kedZe ak strana sporu iba formdalne odcituje odvolaci
dovod bez toho, aby ho konkretizovala v stvislosti s napadanym rozhodnutim, a neuvedie konkrétne
pochybenia (vady, skuto¢nosti), v ktorych ma naplnenie odvolaciecho dévodu spocivat, odvolaci sud na
takyto formalne uplatneny odvolaci dévod neprihliada a v zmysle § 373 ods. 1 veta druha CSP ani na
doplnenie odvolacich dévodov nevyzyva.

15. O naroku na néhradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla ust. § 396 ods. 1 a 2
CSP v spojeni s § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP tak, Ze plne uspeSnému Zalovanému priznal narok na
nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

Dovolanie a argumentacia procesnych stran

16. V predmetnej veci podal dovolanie zalobca z dovodov podla § 420 pism. f) CSP a § 421 ods. 1
pism. a), b) CSP. Dovodil, ze odvolaci std sa nezaoberal odvolacim dévodom podla § 365 ods. 1 pism.
d) CSP (konanie mé inti vadu, ktord mohla mat za nésledok nespravne rozhodnutie vo veci), hoci
zalobca odvolanie tymto dévodom oddvodnil a hned’ na zaciatku odvolania sa k nemu blizSie vyjadril v
bodoch 1., 2., a 3. odvolania. Odvolaci dovod stvisel s nevykonatelnostou rozsudku 14C/24/2013 zo



dna 28. novembra 2019, ked’Ze na prislusnom liste vlastnictva sa nenachadza nebytovy priestor uvedeny
vo vyroku rozsudku. Uviedol, Ze rozsudok odvolacieho stidu je z tohto dévodu zmétoény, ked” odvolaci
sud v bode 28. rozsudku uvadza, Zze na uvedeny dovod odvolania neprihliada, avSak v bode 24.
rozsudku odvolaci stid sa argumentaciou Zalobcu vo veci nevykonatelnosti zaoberal. Hoci odvolaci sud
prichadza k nezrozumitelnému zaveru, ked’ vykonatel'nost’ rozsudku odévodnuje tym, ze Zalovany ako
prenajimatel’ nebytového priestoru disponuje aktivnou vecnou legitimaciou na podanie vzajomnej Zaloby
o vypratanie, ked’Zze ako spravca kona v mene vlastnika ohl'adne zvereného majetku.

17. Dovolatel' uviedol, ze krajsky sud v bode 20. rozsudku uviedol, Ze nebolo mozné prihliadat’ na
zalobcovu namietku neplatnosti vypovede z najmu z dovodu absencie sthlasu hlavného mesta s
vypoved'ou a preto sa odvolaci stid touto namietkou nezaoberal (Zalobca ju mal pouzit do skoncenia
dokazovania). V bode 25. rozsudku sa v8ak krajsky sud tejto namietke venuje, ked’ ju oznacil za
absolitne nespravnu. Z uvedeného postupu krajského sudu nie je zjavné, ¢i odvolaci sud tito namietku
pripustil alebo nie. Rovnako nie je mozné zistit, ¢i sa odvolaci sud touto namietkou zaoberal komplexne
a riadne ju vyhodnotil alebo nie. Odévodnenie rozsudku krajského sudu je v tejto ¢asti podl'a dovolatela
zméito¢né. S tvrdenim odvolacieho stidu v bode 20. rozsudku, ze Zalobca namietku neplatnosti vypovede
z ndjmu z dovodu absencie suhlasu hlavného mesta SR Bratislava uplatnil az v odvolani, Zalobca
nesuhlasi. Zalobca uz po¢as prvostupiiového konania (v podani zo dia 9. februara 2017) uviedol, Ze
vypoved’ povazuje za neplatnti z dévodu jej podania neopravnenym subjektom.

18. Krajsky sud sa nevenoval podl'a dovolatela ani namietke neplatnosti vypovede z najmu nebytovych
priestorov z ddvodu poruSenia dobrych mravov. Dlhodobé poruSovanie zmluvnych povinnosti
zalovaného ako prenajimatela (nezabezpeCenie uzivania schopnosti nebytovych priestorov),
neumoznenie prevodu vlastnictva nebytovych priestorov, prietahy v ziadostiach Zalobcu o prevod
vlastnictva a rekonstrukciu nebytovych priestorov, umyselné uvedenic Zalobcu do omylu vo veci
ziadosti o prevod vlastnictva, vypoved’ z najmu po uskutoénenej rekonstrukcii nebytovych priestorov
predstavuju taky postup zalovaného, v ktorom na ochranu prav zalobcu a zmiernenie tvrdosti konania
zalovaného a jeho nésledkov (vypoved z najmu) je potrebné uplatnit’ dobré mravy.

19. Pripustnost’ dovolania podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP dovolatel’ odévodnil tym, Ze vypoved z
najmu nebola schvalend miestnym zastupitel'stvom zalovaného. Odvolaci sud pravnu otazku neplatnosti
vypovede z najmu z dovodu rozporu so zdkonom - absencie suhlasu miestneho zastupitel'stva posudil
tak, ze vypoved’ povazoval za platni, ¢im sa odklonil od rozsudku Najvy$sieho stidu SR sp. zn.
50bdo/45/2013 zo dia 8. januara 2015. Podla dovolatela vypoved’ dana len starostom obce, bez
predchadzajiiceho platného rozhodnutia obecného zastupitel'stva, nie je platnym pravnym ukonom.
Zalobca tiez dophnil, Ze vypoved’ z najmu nebytovych priestorov je podpisana osobou Mgr. V.C., veduci
oddelenia spravneho a pravnych c¢innosti zalovaného. Vypoved dokonca nepodpisal ani starosta
zalovaného a navySe nerozhodlo o nej zastupitel'stvo zalovaného. Odvolaci sud sa mal preto zaoberat’
absolitnou neplatnost'ou vypovede ex offo.

20. Pripustnost’ dovolania podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP rozhodnutie odvolacicho stidu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho stidu eSte nebola vyrieSena, dovolatel
zdovodnil tym, ze poc¢as celého konania na sude konStantne tvrdil a aj preukdzal, Ze v ¢ase dorucenia
vypovede nebol v omesSkani s ndjomnym z doévodu predchadzajiicej rekonsStrukcie (zhodnotenia)
predmetu nagjmu a z dévodu platenia najomného v plnej vyske aj pocas trvania rekonstrukcie. Vypoved’ z
najmu preto povazoval za neplatni z dévodu rozporu so zdkonom a dobrymi mravmi. Bytovy dom, v
ktorom sa nebytové priestory nachadzaju, bol dany do uZivania v roku 1924, nebytové priestory boli od
zaCiatku ich uzivania zalobcom v zlom technickom stave. Na tuto skuto¢nost’ Zzalobca neustale
upozornoval Zzalovaného so ziadostou o napravu, ktory vSak na vyzvy nereagoval, resp. rekonstrukciu
nepovolil. Vzhl'adom na havarijny stav predmetu najmu a neplnenie si povinnosti zalovaného udrziavat’
predmet najmu v prevadzkyschopnom stave, si dal zalobca na vlastné naklady vyhotovit’ revizne spravy
na elektriku, karenie a plyn, z ktorych vyplynulo, Ze nebytové priestory sa nemaji d’alej uZivat’, pretoze
modzu ohrozit’ zamestnancov a zdkaznikov. V havarijnom stave boli aj velké sklené tabule vykladu, ktoré
vypadévali zo zhnitych ramov na chodnik. Zalovany zrejme aZ pod tarchou tychto skutoénosti (v roku



2009, t.j. po trinastich rokoch neustaleho Ziadania o suhlas s rekonStrukciou), pisomne povolil
rekonStrukciu.

21. Zalobca realizoval rekonstrukciu nebytovych priestorov v obdobi od 8. juna 2009 do 10. februara
2010, t. j. 218 dni. Pocas uvedeného obdobia riadne platil najomné, preto ziadal najjomné uhradené pocas
rekonstrukcie vratit’ cestou sudu (zalovany totiz jeho ziadost’ o odpustenie najomného zamietol), a to
podla § 673 OZ, § 8 zékona ¢. 116/1990 Zb. a Smernice o podmienkach prenajmu nehnutelného
majetku mestskej Casti Bratislava-Z. a nehnutelného majetku zvereného do spravy mestskej Casti
Bratislava-Z. a postupe pri uzatvarani zmluv o ndjme. Konanie o zaplatenie 7 248,50 eur, sp. zn.
7C/133/2012 bolo vedené na Okresnom sude Bratislava 1. Sud Zalobu zamietol pre nedostatok pasivnej
legitimacie Zalovaného (mestskej ¢ast’ Bratislava-Z.). Vo vypovedi z najmu nebytovych priestorov, ktort
zalovany dorucil zalobcovi dita 23. augusta 2012, bol uvedeny dlh na ndjjomnom vo vyske 15 172,75
eura. Zalobca v rokoch 2009 a 2010 vynalozil ndklady na uvedenie nebytovych priestorov z havarijného
do uzivaniaschopného stavu vo vyske 75 000 eur. VSeobecnd hodnota nebytovych priestorov pred
rekonstrukciou podla znaleckého posudku zo dna 17. juna 2009 bola vo vyske 94 700 eur. VSeobecna
hodnota nebytovych priestorov po rekonstrukcii podla znaleckého posudku zo dia 29. novembra 2012
bola vo vyske 193 000 eur.

22. Podl'a dovolatel'a odvolaci stid nespravne vec posudil, ked’Zze pravo na neplatenie alebo odpustenie
najomného z dévodu, ze Zalobca nemohol nebytové priestory uzivat', vyplyva priamo zo zakona.

23. Zalobca poéas trvania ndgjmu opakovane Ziadal o odkupenie nebytovych priestorov podla zakona ¢&.
182/1993 Z. z. Zalobca pre potreby dovolania uvadza iba posledné konanie Zalovaného. Zalobca listom
zo dna 14. septembra 2011 ziadal zalovaného o prevod nebytovych priestorov do vlastnictva, zaroven
zalovanému oznamil, 7e nebytové priestory kompletne zrekon$truoval. Zalovany listom zo dia 28.
septembra 2011 oznamil zalobcovi, ze ziadost’ bola dita 21. novembra 2011 predloZzena na posudenie
komisii pre nakladanie s majetkom a financie, ktord vyjadrila nesuhlas s predajom nebytového priestoru.
Listom zo dia 25. aprila 2012 Zalobca opétovne ziadal zalované¢ho o prevod nebytovych priestorov do
vlastnictva. Zaroven zZalovanému oznamil, ze komisia pre nakladanic s majetkom a financie dia 21.
novembra 2011 jeho Ziadost’ o prevod neprejednavala (v zapisnici prejednanie ziadosti sa nespomina), a z
tohto dovodu nemohla vyjadrit nesthlas s prevodom. Zalovany listom zo diia 15. mdja 2012 oznamil
zalobcovi, ze Ziadost’ bola dia 10. maja 2012 opakovane predlozena na posudenie komisii pre nakladanie
s majetkom a financie. Zaroven zalovany oznamil Zalobcovi, Ze trva na svojom predchadzajucom
stanovisku a Ziadosti nevyhovuje. Zalobca uvadza, Ze komisia pre nakladanie s majetkom a financie
podla zapisnice zo diia 10. maja 2012 ziadost’ o prevod ani v dany def neprejednavala a z tohto dévodu
nemohla vyjadrit’ nesuhlas s prevodom. Zalovany nasledne diia 23.08.2012 dorugil Zzalobcovi vypoved z
najmu nebytovych priestorov a dita 11. decembra 2012 schvalil ndjom nebytovych priestorov novému
najomcovi, ktory mal zabezpecit’ aj vypratanie zalobcu.

24. Na zaklade uvedeného Zalobca sformuloval nasledovné pravne otazky:

a. Je neplatnd vypoved’ z ngjmu v pripade, ked’ ndjomca z doévodu, Ze si prenajimatel’ neplni zdkonnii
povinnost’ udrziavat’ predmet najmu v stave spdsobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie, vykona na
vlastné naklady rekonstrukciu predmetu najmu, aby ho mohol riadne uzivat, priCom najomcom
vynalozené naklady na rekonStrukciu, ktoré mal znasat’ prenajimatel, prevySuji vySku dlhu na
najomnom v ¢ase doruéenia vypovede z najmu?

b. Je mozné priznat’ pravo v spore o vypratanie nebytovych priestorov prenajimatelovi, ktory opakovane
uvedie najomcu do omylu v otazke, ze jeho Ziadost’ o prevod vlastnictva nebytovych priestorov podla
zakona ¢. 182/1993 Z. z. prislusny organ prenajimatel'a neschvalil, pri¢om uvedeny organ sa ziadost'ou
vobec nezaoberal, aby nasledne prenajimatel’ vypovedal nijom nebytovych priestorov Ziadatelovi a
schvalil nagjom novému najomcovi?

25. Na zaklade vys$sie uvedenych skuto¢nosti dovolatel’ navrhol, aby Najvyssi sud Slovenskej republiky



rozhodol nasledovne: Sud zruSuje rozsudok Krajského sudu v Bratislave z 31. augusta 2021 ¢. k.
10C0/77/2020-731 a vec mu vracia na d’alSie konanie.

26. Zalovany doruéil Zalobcovi dita 23. decembra 2021 vyzvu na vypratanie nebytovych priestorov do
terminu 20. januara 2022. Zalovany vo vyzve uviedol, 7¢ v pripade nevypratania sa bude domahat
vykonu rozhodnutia prostrednictvom studneho exekutora. Podl'a nazoru Zalobcu, st tu na zaklade toho
dané dovody hodné osobitného zretela pre vyhovenie procesného navrhu na odklad vykonatelnosti,
ked’ze redlne hrozi exeku¢ny vykon rozhodnutia. Na zdklade uvedeného Zalobca navrhuje, aby Najvyssi
sud Slovenskej republiky rozhodol nasledovne: Sud odklada vykonatelnost’ rozsudku Krajského sudu v
Bratislave z 31. augusta 2021 ¢. k. 10Co/77/2020- 731 v spojeni s rozsudkom Okresného sudu
Bratislava I z 28. novembra 2019, ¢. k. 14C/24/2013 vo vyroku II. (povinnost’ vypratania a odovzdania
nebytovych priestorov), a to az do pravoplatnosti rozhodnutia Okresného studu v Bratislava I v konani
14C/24/2013.

27. K dovolaniu sa vyjadrila Zalovana tak, ze dovolatel’ vidi nespravny procesny postup krajského sudu v
zméito¢nom, nezrozumitelnom, nepresved¢ivom a nedostatoénom oddvodneni rozsudku. S nazorom
zalobcu na odévodnenie rozsudku odvolacieho sudu nesuhlasi. Odovodnenie rozsudku odvolacieho sudu
povazuje, aj v kontexte ostatnych rozhodnuti za dostatocné a presvedcivé.

28. Zalobca tvrdi, Ze posudenim vypovede ako platnej, napriek absencii suhlasu miestneho zastupitel'stva
s vypovedou, sa odvolaci sud odchylil od rozhodovacej praxe dovolacieho stdu, konkrétne od rozsudku
NS SR sp. zn. 50bdo/45/2013 zo diia 8. januara 2015, podla ktorého ,,Ukon urobeny len starostom
obce, bez predchadzajiceho platného rozhodnutia obecného zastupitel'stva, nie je platnym pravnym
tikonom.“ Zalobca navyse poukazuje na skutoénost’, ze vypoved’ bola podpisana len vediucim oddelenia
spravneho a pravnych ¢innosti. Rozsudok sp. znacka 50bdo/5/2013 skutoéne konStatoval neplatnost’
vypovede najmu pre chybajiici sthlas miestneho zastupitel'stva, i§lo vS§ak o pripad, ked podla zasad
hospodarenia danej obce schvalenie najmu podlichalo schvéleniu miestnym zastupitel'stvom. N4jomna
zmluva ¢. 74/2002/322 zo dita 4. oktobra 2002 bola medzi zalobcom a Zalovanou uzavreta na dobu
neurCiti a jej uzavretie v zmysle Zasad hospodarenia s majetkom hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy zverenym do spravy mestskej casti Bratislava-Z. a vo vlastnictve mestskej ¢asti Bratislava-Z.
(dalej len ,Zasady*), platnych a u¢innych v ¢ase jej uzavretia, nepodlichalo schvaleniu miestnym
zastupitel'stvom. Ani podl'a Zasad hospodérenia s majetkom mestskej ¢asti Bratislava-Z. a s majetkom
zverenym do spravy mestskej Casti Bratislava-Z. zo dila 29. septembra 2009 v zneni dodatku ¢. 1 zo dia
8. jina 2010 (dalej len ,,Zésady2), platnych a u¢innych v ¢ase podania vypovede, nepatrila vypoved
najmu medzi ikony hospodarenia s majetkom podlichajuce schvaleniu miestnym zastupitel'stvom.

29. Posudenie vypovede ako platnej, naprick absentujuicemu suhlasu miestneho zastupitelstva tak
nemohlo byt ani v rozpore so zakonom, ani odklonom od rozhodovacej praxe dovolacieho stidu. Navyse
sa zalovana domnieva, ze v pripade vypovede z dovodu neplatenia ndjomného (¢o bol aj pripad Zzalobcu)
by vyzadovanie predchadzajuceho stihlasu miestneho zastupitel'stva bolo (v pripade jeho neudelenia) v
kolizii so zakonnou povinnostou obce majetok obce zveladovat, chranit a zhodnocovat’ a pouZivat’
vSetky pravne prostriedky na ochranu majetku, vratane vc€asného uplatiiovania svojich prav alebo
opravnenych zaujmov pred prisluSnymi organmi (§ 7 ods. 2 pism. ¢) zak. ¢. 138/1991 Zb. o majetku
obci).

30. K namietke zalobcu, ze vypoved bola podpisana len vediicim oddelenia pravneho a spravnych
¢innosti uvaddzame, ze v zmysle Rozhodnutia ¢. 12/2012 starostky mestskej Casti Bratislava-Z. z 13.
aprila 2012 o povereni uskuto¢iiovat’ pravne ukony za mestsku ¢ast’ Bratislava-Z. a za starostu mestskej
casti, bol vedlci oddelenia pravneho a spravnych c¢innosti povereny k uskutocneniu vSetkych
suvisiacich ukonov a podpisaniu pravnych ukonov podla Obcianskeho zakonnika, Obchodného
zakonnika a inych pravnych predpisov (¢1. I ods. 9 pism. o).

31. Zalobca oddvodiiuje pripustnost dovolania vyrieSenim pravnej otazky - otazka a., ktort dovolaci sid
vo svojej rozhodovacej praxi nerieSil. Zalobca na drazbe konanej dna 22. augusta 1992 vydrazil



prevadzkovu jednotku nachadzajicu v nebytovych priestoroch a tGto dna 26. augusta 1992 fyzicky
prevzal od predchadzajiceho uzivatela. Nasledne dna 2. oktdbra 1992 uzavrel so zalovanou zmluvu o
najme nebytovych priestorov na dobu urcitt, 5 rokov, od 2. oktobra 1992 do 2. oktébra 1997, s ucelom
predaja spotrebného tovaru, kavy. Zalobca sa ako ndjomca zaviazal vykonavat akékolvek opravy
ucelovej povahy na svoje naklady (¢l. IV zmluvy). Po uplynuti dohodnutej doby najmu bola na zaklade
zaujmu zalobcu, ktory priestory nad’alej uzival, uzavreta medzi sporovymi stranami diia 7. januara 1998
nova najomna zmluva, na dobu urciti 5 rokov, od 3. oktobra 1997 do 3. oktobra 2002, s ucelom
prevadzkovania predajne CD nosi¢ov, knih, rdmovania obrazov a zhotovovania kopil. Navrhovatel' sa
ako najomca zaviazal hradit’ naklady na obvykl¢ udrziavacie prace (¢l. 3 bod 4 zmluvy). Sucasne bol
povinny na svoje naklady zabezpeCit v nebytovych priestoroch plnenie vSetkych povinnosti
vyplyvajicich z predpisov o ochrane zdravia a bezpecnosti pri praci, ochrane majetku a hygienickych
predpisov (¢l 3 bod 10 zmluvy), teda napriklad zabezpecit' bezpe¢nu prevadzku technickych zariadeni
(§ 8 vyhl ¢. 74/1996 Z. z.). Napokon zalobca uzavrel so Zalovanou dia 4. oktébra 2002 najomnil
zmhluvu ¢. 74/2002/322 na dobu neurcity, s ucelom predajne CD nosiCov, knih, ramovanie obrazov a
zhotovovanie kopii. Zmluvné strany skonstatovali, Ze Zzalobca ako najomca uziva nebytovy priestor s
celkovou vymerou 149,19 m2, $pecifikovany vo vypoctovom liste zo dna 15. decembra 1997
nepretrzite od 2. oktobra 1992 (¢1. 1 body 2 a3 zmluvy). Zalobca prehlasil, Ze je s technickym stavom
nebytového priestoru riadne oboznameny, tento je uzivania schopny a méze sluzit' dohodnutému ucelu
najmu (¢1. 1 bod 4. zmluvy). Zalobca sa d’alej v zmluve zaviazal hradit’ na vlastné naklady drobné opravy
a obvyklé udrziavacie prace (¢l 4 bod 3. zmluvy). Stcasne na seba opat’ prevzal o.i. povinnosti
vyplyvajuce z platnej vyhlasky Uradu bezpeénosti prace Slovenskej republiky na zaistenie bezpe¢nosti a
ochrany zdravia pri praci ¢. 74/1996 Z. z. (¢1. 4 bod 11. zmluvy), ako aj vSetky povinnosti plynuce mu
z prevadzkovania vyhradenych technickych zariadeni v zmysle vyhl. ¢. 25/1984 Zb., teda napriklad
vykonavat’ preventivnu a prevadzkovu tdrzbu kotolne alebo zabezpecit' vykonanie odbornych prehliadok
kotolne (§ 12 vyhl. ¢. 25/1984 Zb.), ktoré sa zaviazal dodrziavat’ na vlastné naklady (¢l. 4 bod 12.
zmluvy). Zalobca teda nebytové priestory dlhodobo uZival na zéklade opakovane uzatvaranych zmliv,
pricom sa ich zmluvne zaviazal udrziavat’ na vlastné naklady.

32. Na zaklade ziadosti zalobcu zo dia 22. januara 2009, doplnenej diia 8. aprila 2009, Zalovana suhlasila
s rekonstrukciou a zmenou ucelu vyuzitia za podmienky, Zze zalobca uskuto¢ni rekonstrukciu na vlastné
naklady, bez akejkol'vek ich nahrady zo strany prenajimatela (vyjadrenie zo dna 20. aprila 2009).
Zalovana sudasne listom zo dia 5. augusta 2009 Zalobcovi oznamila, Ze nesuhlasi s odpustenim
najomného za 4.Q/2009 a 1.Q/2010, o ktoré poziadal listom zo diia 8. jila 2009. Zalobca po nesthlase s
odpustenim najomného za 4.Q/2009 a 1.Q/2010 (doba rekonstrukcie) najomné za toto obdobie, sice po
dohodnutej dobe splatnosti, ale zaplatil. Az dia 25. 04. 2012 dorucil zalobca zalovanej Ziadost’ o vratenie
sumy 6 069,10 eur (bez blizSej Specifikacie obdobia, za ktoré ma byt vratend) a po zamietavom
stanovisku sa Zalobou v konani 7C/133/2012 domahal vratenia sumy 7 248,50 eur, ako najomného
zaplateného za obdobie od 8. jula 2009 do 10. februara 2010, teda za 218 dni, pocas ktorych nemohol
priestor uzivat’ z dovodu prebichajicej rekonstrukcie.

33. Zakon pre pripad nemoznosti uzivat’ predmet najmu predvida dve moznosti: nezaplatit’ najjomné po
dobu trvania vady a/alebo ziadat’ odpustenie (vratenie) uz zaplateného ndjomného, ak sa toto plati vopred
a nemoznost’ predmet najmu uzivat’ vznikla az po jeho zaplateni, vSetko za podmienky, Ze najomca vady
veci nesposobil saim. Sucasne si vSak pravo na odpustenie uz zaplateného najomného musi najomca
uplatnit’ bez zbyto¢ného odkladu, najneskor do Siestich mesiacov, inak pravo zanikne. Podl'a Zalovane;j si
zalobca zakonom stanovené podmienky na neplatenie najomného, resp. jeho odpustenie nesplnil, a aj v
pripade, 7e by ich spiial, si pravo neuplatnil véas a toto zaniklo. Zalobca Ziadal o rekonstrukciu
pozostavajicu z vymeny vykladovych ploch, rekonstrukcie elektroinstalacie, rozvodov kurenia, vymeny
kotla UK, vymeny sanity, vymeny rozvodov vody, stavebnych uprav a vymeny podlahy. Dévodom na
vykonanie rekonstrukcie boli spravy o odbornej prehliadke a skuske plynového zariadenia, odbornej
prehliadke NTL kotla a o revizii elektrického zariadenia a najméa ziadost’ dovolatel'a o zmenu G¢elu najmu
- vyuZivanie priestorov na bio koncept rychleho obcerstvenia. Predist’ vzniku zévad a nedostatkov
zistenych odbornymi prehliadkami, ako aj zabezpecit' ich odstranenie na vlastné naklady bol vSak v
stulade s ¢l. 4 bod 11. a bod 12. Zmluvy o najme povinny zalobca. Nie je preto pravdivé tvrdenie



zalobcu, Ze z reviznych sprav vyplynula nemozZnost nebytové priestory nadalej uzivat. Hlavnym
dovodom rekonstrukcie, jej rozsahu a dizky trvania bol preto zaujem Zalobcu na zmene uéelu ndjmu z
predajne CD nosi¢ov a knih na prevadzku rychleho obcerstvenia. Nebol teda splneny hlavny predpoklad
ust. § 673 OZ, Ze najomca nemohol prenajati vec uzivat’ pre vady, ktoré nesposobil.

34. Pokial’ sa aj zalobca domnieval, Ze nim vykonavana a vyvolana rekonstrukcia je takou vadou, pre
ktoru nie je povinny platit’ ndjomné, mal toto pravo podla zalovanej realizovat’ a ndjomné splatné pocas
rekonsStrukcie (za 4.Q/2009 a 1.Q/2010) nezaplatit’ a rovnako nezaplatit’ ndjomné za cast’ 3.Q/2009 (toto
najomné bolo sice splatné uz 10. jila 2009, ale zalobca ho platil az 13. jula 2009 a rekonstrukcia podla
jeho tvrdeni zagala uz 8. jula 2009). Zalobca niclenZe zaplatil za 3.Q/2009, ale napriek dorudenému
nesuhlasu s odpustenim najomného zaplatil aj za 4.Q/2009 a 1.Q/2010. KedZe Zalobca pravo na
nezaplatenie ndjomného nevyuzil, nemoze pozivat ochranu spocivajicu v odpusteni uz zaplateného
ngjomného, ktord je ur¢ena tym ndjomcom, ktori najomné zaplatili vopred, bez vedomosti o buducej
nemoznosti vec uzivat. NavySe aj pravo na odpustenie najomného sa musi uplatnit’ v prekluzivnej
Sestmesacnej lehote. Zalobca listom zo diia 9. jula 2009 Ziadal len o odpustenie ndgjomného za 4.Q/2009
a 1.Q/2010. O odpustenie najomného za 3.Q/2009 nikdy nepoziadal a toto pravo, aj keby mu prinalezalo,
zaniklo. Ani Ziadost’ o odpustenie najomného za 4.Q/2009 a 1.Q/2010 zo dna 9. jula 2009 nemdze byt
povazovana za uplatnenie naroku na odpustenie najomného podla § 675 v spojeni s § 673 OZ. Pravo
zanikne, ak sa neuplatni do Siestich mesiacov odo dna, ked doSlo ku skuto¢nostiam toto pravo
zakladajacim. Skuto¢nost’ zakladajiica pravo na odpustenie nijomného, je nemoznost uzivat prenajaté
priestory pre vady nezavinené najomcom. Odhliadnuc od skuto¢nosti, Ze rekonstrukciu vyvolal Zalobca,
nemoznost’ uzivat’ priestory z dévodu rekonStrukcie po€as 4.Q/2009 nastala 1. oktébra 2009 a skoncila
31. decembra 2009 a nemoznost’ uzivat' priestory z dovodu rekonstrukcie pocas 1.Q/2010 nastala 1.
januara 2010 a skoncila (podla Zalobcu) dna 10. februara 2010. Domnievame sa preto, ze zalobca si
nemohol pravo uplatnit’ vopred (9. jula 2009), ale az po vzniku skuto¢nosti toto pravo zakladajucej a
teda najneskor v rozpiti od 1. aprila 2010 do 10. augusta 2010. Zalobca si pravo neuplatnil a toto pravo
zaniklo.

35. Podla zalovanej odvolacisud preto spravne vyhodnotil namietku zalobcu o chybajucom
vypovednom dovode ako irelevantni, ked’ze neexistoval zavdzok zalovanej znasat/refundovat’ naklady
rekons$trukcie vykonanej Zalobcom a tento ich neuhradenim nemdze ospravedliiovat’ svoj nedoplatok na
njjomnom, ¢i domdhat sa ich vzijomného kompenzovania, zalobca prevzal na seba povinnost’
prenajimatela udrziavat’ priestor v uzivaniaschopnom stave, ani nevyzval zalovanl ako prenajimatela na
odstranenie akychkolvek zavad s tym, ze v pripade ich neodstranenia tak urobi on na naklady zalovane
ale domahal sa vzdy len sthlasu s vykonanim rekon$trukcie nevyuzil zakonnii moznost’ neplatit’ ndjomné
pocas nemoznosti uzivania priestoru (ak si myslel, Ze mu toto pravo patri).

36. S poukazom na vyS$Sie uvedené je zrejmé, ze Zzalobcom nastolend pravna otdzka a. je v
posudzovanom pripade irelevantnd, lebo povinnost' udrziavat predmet najmu v stave spdsobilom na
riadne uzivanie bola sporovymi stranami zmluvne prenesena na Zzalobcu, Zalovanej nikdy nevznikla
povinnost’ znasat’ naklady rekonstrukcie, najmd ked’ jej prevaznd Cast bola vykonana pre zmenu
podnikatel'ského zdmeru zalobcu a s tym spojenti zmenu ucelu vyuzitia priestorov, nedoplatok na
ngjomnom, ktory bol dovodom vypovede zacal vznikat az vySe roka po ukonceni rekonStrukcie a s
touto nesuvisel.

37. Dovolatel tvrdil, Zze odvolaci sid nespravne vyriesil pravnu otazku b., ¢o Zalobca povazuje za v
rozpore so zdkonom a dobrymi mravmi. Skuto€nost, €i Zalobca poziadal o prevod nebytovych
priestorov do vlastnictva, ¢i bola alebo nebola tito Zziadost' prerokovana a ako bol Zzalobca o
ne/prerokovani informovany, je vo vztahu k vypovedi irelevantna. Neexistovala a neexistuje zdkonna
povinnost’ Zalovanej previest' vlastnictvo nebytovych priestorov na Zalobcu, preto nevyhovenie jeho
ziadosti nemoze byt ani v rozpore so zakonom ani v rozpore s dobrymi mravmi. Navyse, v ¢ase podania
ziadosti o prevod uz bol zalobca dlznikom, ¢o v principe vylucovalo jeho tispech. Dévodom vypovede
bol nedoplatok na nijomnom vo vyske 15 172,75 eur, teda za rok a Stvrt’ ndjmu bez platenia, ktory
aktualne narastol na 105 125,33 eur bez sankcii za omeSkanie a zatial’ priznanych trov. V rozpore s



dobrymi mravmi by bolo naopak nepriznanie prava na ochranu vlastnictva v spore o vypratanie.

38. Zalobca uzival vypratavané nebytové priestory od septembra 2012 bez pravneho dovodu, v dosledku
neodkladného opatrenia vydaného sudom, na navrh Zalobcu bolo Zalovanej obmedzené pravo s
priestormi nakladat’. Napriek tvrdeniu o neplatnosti vypovede Zalobca priestory roky ani neprevadzkoval
len ich drzal a za ich drzbu neplatil. V roku 2019 sice prevadzku v priestoroch obnovil, k redlnemu
znizeniu dlhu (aj v doésledku pandémie) nielenze nedoslo, naopak eSte mierne vzrastol. Podané dovolanie
a navrhovany odklad vykonatelnosti rozsudku Krajského sudu v Bratislave ¢. 10Co/77/2020 zo dna 31.
augusta 2021, v spojeni s rozsudkom Okresného sudu Bratislava I ¢. 14C/24/2013 zo dna 28. novembra
2019, povazuje zalovana za nedévodné a ucelové, s cielom oddialit’ nevyhnutné odovzdanie neopravnene
uzivaného cudzieho majetku.

39. Zalovana navrhla dovolaciemu sudu, aby dovolanie a navrh na odklad vykonatelnosti zamietol ako
nedovodné.

Posudenie veci dovolacim sutdom

40. Najvyssi sad SR ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§
427 ods. 1 CSP) strana sporu, v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP),
bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) predovSetkym skumal, ¢i su splnené podmienky zakona podla
§ 419 a nasl. CSP.

Dovolaci dévod podla § 420 pism. f) CSP

41. Podla ustanovenia § 420 pism. f) CSP dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu
odvolacieho siidu vo veci samej alebo ktorym sa konanie konc¢i, ak stid nespravnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutociiovala jej patriace procesné prava v takej miere,

ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

42. 7 hladiska pripustnosti dovolania v zmysle ustanovenia § 420 CSP nie je vyznamny subjektivny
nazor dovolatela tvrdiaceho, Zze sa sud dopustil chyby vymenovanej v tomto ustanoveni, ale
rozhodujicim je vylucne zistenie (zaver) dovolacieho sudu, ze k tejto procesnej vade skutocne doslo.

43. Principu prava na spravodlivy proces zodpovedd pravo ucastnika na urcitd kvalitu sudneho
rozhodnutia a povinnost’ sudu svoje rozhodnutie riadne odévodnit. Sud sa teda musi zaoberat' G¢inne
namietkami, argumentmi a dokaznymi navrhmi stran (avSak) s vyhradou, Ze maju vyznam pre
rozhodnutie (I. US 46/05). Z uvedeného potom vyplyva, Ze k poruseniu prava na spravodlivy proces v
zmysle § 420 pism. f) CSP moze dojst’ aj nepreskumatelnostou napadnutého rozhodnutia (porov. 1. US
105/06, III. US 330/2013, III. US 47/2019, 1V. US 372/2020, 1Cdo/213/2019, 2Cdo/190/2019,
3Cdo/168/2018, 4Cdo/3/2019, 5Cdo/57/2019, 6Cdo/33/2020, 7Cdo/308/2019, 8Cdo/152/2018).

44. V posudzovanom pripade obsah spisu nedava podklad pre zaver, Ze odvolaci stid svoje rozhodnutie
odovodnil spdsobom, ktorym by zalozil procesnit vadu zméto¢nosti v zmysle § 420 pism. f) CSP. Sudy
oboch niz§ich inStancii v oddvodneniach svojich rozhodnuti podrobne popisali obsah podstatnych
skutkovych tvrdeni stran a dokazov vykonanych v konani, vysvetlili, ako ich skutkové tvrdenia a pravne
argumenty posudili, uviedli, z ktorych dokazov vychadzali a ako ich vyhodnotili, a zaroven citovali
ustanovenia, ktoré aplikovali a z ktorych vyvodili svoje pravne zavery.

45. Ododvodnenie rozhodnutia odvolacicho stidu (ktory v spédtosti s potvrdzovanym rozsudkom studu
prvej inStancie vytvara ich organickt, kompletizujiicu jednotu) sa vysporiadava so v§etkymi podstatnymi
odvolacimi namietkami Zzalobcov stran sporu a ostatnymi rozhodujucimi skuto¢nostami. Z odévodnenia
rozhodnuti sidov oboch niz§ich inStancii vyplyva, ze k otdzke neplatnosti vypovede sa vyCerpavajicim
sposobom vyjadrili, zdovodnili svoje vychodiskd a konStatuje, Ze ziadne dovolatelom namietané



pochybenie v konani sudov nezistil.

46. S poukazom na uvedené dovolaci stid povazuje myslienkovy i procesny postup odvolacieho sidu za
dostato¢ne vysvetleny nielen poukazom na vSetky rozhodujuce skutocnosti zistené vykonanym
dokazovanim, ale tieZ s poukazom na pravne zavery, ktoré prijali nizSie sudy. Z uvedeného je teda
zrejmé, ako a z akych dévodov odvolaci stid rozhodol a podla nazoru dovolacieho stidu ma oddévodnenie
rozhodnutia odvolacieho sudu (ktoré treba v spojeni s rozhodnutim stidu prvej inStancie chapat’ ako
jeden vecny celok) vSetky nalezitosti v zmysle § 393 CSP.

47. Za procesnu vadu konania podl'a ustanovenia § 420 pism. f/ CSP nemozno povazovat to, ze zalobca
sa s rozhodnutim odvolacicho stidu nestotoziiuje a ze odvolaci stid neodévodnil svoje rozhodnutie podl'a
jeho predstav. Samotnad skutoCnost, Zze dovolatel’ so skutkovymi a pravnymi zdvermi vyjadrenymi v
oddvodneni rozhodnuti stidov oboch niz§ich inStancii nestuhlasi, zaobera sa histériou zmluvného vztahu
stran sporu a neochotou zalovanej strany odpredat’ predmetné nebytové priestory zalobcovi, nemdze
samé osebe viest' k zalozeniu pripustnosti dovolania podla § 420 pism. f/ CSP, pretoZze do prava na
spravodlivy proces nepatri pravo na to, aby bol ucastnik konania pred v§eobecnym stdom uspesny,
teda aby sa vSeobecny sud stotoznil s jeho pravnymi ndzormi a predstavami, preberal a riadil sa nim
predkladanym vykladom vSeobecne zaviznych predpisov, rozhodol v stlade s jeho voélou a
poziadavkami, ale ani pravo vyjadrovat' sa k spdsobu hodnotenia nim navrhnutych dokazov stdom,
pripadne dozadovat’ sa nim navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dokazov (IV. US 252/04, 1.
US 50/04, 1. US 98/97, 11. US 3/97 a II. US 251/03).

48. Dovolaci sud v tejto stvislosti povazuje za potrebné dodat, Ze dovolanie nepredstavuje opravny
prostriedok, ktory by mal sluzit' na odstranenie nedostatkov pri ustaleni skutkového stavu veci. Dovolaci
sud neméze v dovolacom konani formulovat nové skutkové zavery a rovnako nie je opravneny
preskimavat’ spravnost’ a uplnost” skutkovych zisteni, uz len z toho dovodu, Zze nie je opravneny
prehodnocovat’ vykonané dokazy, pretoze (na rozdiel od sudu prvej inStancie a odvolacieho sudu) v
dovolacom konani nema moznost’ vykonéavat’ dokazovanie - porovnaj ustanovenie § 442 CSP, v zmysle
ktorého dovolaci sid je viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil odvolaci sud. Dovolanim sa preto
nemozno uspesne domahat’ revizie skutkovych zisteni urobenych stdmi prvej a druhej inStancie, ani
prieskumu nimi vykonaného dokazovania. Dovolaci sid sice ma moznost’ vyhodnotit’ a posudit, ¢i
konanie nie je postihnuté réznymi zavaznymi deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz,
deformovany dokaz, porusenie zisady volného hodnotenia dokazov a pod.) a ¢i konajicimi sudmi
prijaté skutkové zavery nie su svojvolné, neudrzatelné alebo prijaté v zrejmom omyle, ktory by poprel
zmysel a podstatu prava na spravodlivy proces (IV. US 252/04), &im by mohlo dojst k vade
zméito¢nosti v zmysle § 420 pism. f/ CSP, av§ak dovolaci sud takato vadu v posudzovanom spore
nezistil.

49. Obiter dictum dovolaci sud uvadza, ze vo vztahu k odvolacim sidom potvrdenému vyroku II.
rozsudku stdu prvej inStancie, ku ktorému namieta dovolatel’ nepresnost’ a rozpor so zapisom v katastri
nehnutelnosti je potrebné konstatovat, Ze vyrok rozsudku je totozny so zalobnym petitom vzajomnej
zaloby zalovanej. Preto pokial sposobi dovolatefom namietani a signalizovanti pripadni
nevykonatelnost’ vyroku II. rozsudku sudu prvej inStancie z dévodu rozdielu v zapise na liste vlastnictva
¢. XXXX a udajmi vo vyroku rozsudku, je tento stav v prospech dovolatel'a. Ked'ze petit navrhla
samotnd zalovana strana sporu a ani ju zalovana nenamieta, a neziadala o zmenu a upresnenie petitu,
dovolaci sud sa touto namietkou dovolatel'a nezaoberal ked’ze nie je v jeho neprospech. Ak je oznacenie
nebytového priestoru vo vypovedi z ndjmu a v rozhodnuti sidu o vypratani a odovzdani nebytového
priestoru uvedené rozdielne oproti oznac¢eniu nebytového priestoru v zmluve alebo udajom zapisanym v
katastri nehnutelnosti ku ditu vypovede, nie je rozhodnutie stidu spdsobilym predmetom exekucie,
okrem pripadu, ak nepresné oznacenie alebo opis nebytového priestoru nie st medzi i¢astnikmi sporné.

50. So zretelom na uvedené, dovolaci sud uzatvara, Ze Zzalobca neopodstatnene vytyka, ze odvolaci sud
nespravnym procesnym postupom porusil jeho pravo na spravodlivy proces, a preto pripustnost
dovolania z ustanovenia § 420 pism. f/ CSP nemozno vyvodit’.



Dovolaci dovod podla § 421 ods. 1 pism. a/ CSP

51. Podl'a § 421 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa potvrdilo
alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci stid odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, b) ktord v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu eSte nebola vyrieSena alebo c) je dovolacim
sudom rozhodovana rozdielne.

52. Podl'a § 432 CSP dovolanie pripustné podla § 421 CSP mozno oddévodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie
spociva v nespradvnom pravnom posudeni veci. Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie
pravne posudenie veci, ktoré pokladd za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto
pravneho posudenia.

53. Z hladiska pripustnosti dovolania podl'a § 421 ods. 1 pism. a) CSP ma uréujici vyznam vymedzenie
pravnej otazky, pri rieSeni ktorej sa odvolaci sid odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu. Ide teda o situaciu, v ktorej s a uz rozhodovanie senatov dovolacieho sudu ustalilo na ur¢itom
rieSeni pravnej otazky, odvolaci sud sa vSak svojim rozhodnutim odklonil od ustdlenej rozhodovace;j
praxe dovolacicho sudu (R 83/2018).

54. Otazkou relevantnou podla § 421 ods. 1 CSP mdze byt len otdzka pravna (nie skutkova). Moze ist’
tak o otdzku hmotnopravnu, ako aj o otdzku procesnopravnu (ktorej rieSenie zaviselo na aplikacii a
interpretacii procesnych ustanoveni). Na to, aby na zdklade dovolania podaného podla uvedeného
ustanovenia mohlo byt rozhodnutie odvolacicho sudu podrobené meritornemu dovolaciemu prieskumu z
hl'adiska namietaného nespravneho pravneho posudenia veci (§ 432 ods. 1 CSP), musia byt (najskor)
splnené predpoklady pripustnosti (vecnej prejednatelnosti) dovolania, zodpovedajice niektorému zo
sposobov rieSenia tej pravnej otazky, od vyrieSenia ktorej zaviselo rozhodnutie odvolacicho sudu a tiez
podmienky dovolaciecho konania, medzi ktoré okrem iného patri riadne oddvodnenie dovolania
pripustnymi dovolacimi dévodmi a spdsobom vymedzenym v ustanoveniach § 431 az § 435 CSP
(4Cdo/64/2018). K posudeniu dovodnosti dovolania, a teda vecnej spravnosti napadnutého rozhodnutia
(¢i dovolatelom napadnuté rozhodnutie skuto¢ne spociva na nespravnom pravnom posudeni), mdze
dovolaci sud pristapit’ len po prijati zdveru o pripustnosti dovolania. Dovolaci sid je viazany iba
vymedzenim dovolaciecho dévodu a pravnou otazkou, od ktorej zaviselo rozhodnutie odvolacicho stdu,
ktoré povazuje dovolatel’ za nespravne, nie v§ak uz urCenim, pod ktory pripad pripustnosti rieSenia (§
421) tato otazka spada. Takéto rieSenie vyznamovo nespada pod vymedzenie dovolacicho dovodu (§
432 ods. 2 CSP). Vypocet dovodov uvedenych v § 421 ods. 1 CSP je taxativny. Vsetky dovody
pripustnosti dovolania, ktoré nie su vymenované v tomto ustanoveni, sa vztahuji vylu¢ne na pravnu
otazku, rieSenie ktorej viedlo k pravnym zaverom vyjadrenym v rozhodnuti odvolacicho sudu. Téato
otazka ma byt vymedzena tak, aby odpoved na fiu priniesla vyrieSenie pravneho problému, a zaroven
aby jej pravne postdenie odvolacim sidom prinieslo v§eobecné rieSenie tej istej typovej pravnej situacie.

55. Ustélena rozhodovacia prax dovolacieho sudu je vytvarand najvy$§imi sidnymi autoritami, ktort
vyjadruju predovsetkym rozhodnutia a stanoviska najvyssiecho sudu, ktoré su (ako judikaty) publikované
v Zbierke stanovisk najvysSicho sudu a rozhodnuti sidov Slovenskej republiky. Rozhodovanie v sulade s
ustalenou studnou praxou je naplnenim spravodlivého procesu, principov rovnosti stran, pravnej istoty a
legitimneho ocakévania stran (¢L 2 ods.1 a 2 a ¢l. 3 Zakladnych principov CSP). Do tohto pojmu vSak
mozno zaradit’ aj prax vyjadrenu opakovane vo viacerych nepublikovanych rozhodnutiach najvyssieho
sudu, alebo dokonca aj v jednotlivom, dosial’ nepublikovanom rozhodnuti, pokial’ niektoré neskor vydané
nepublikované rozhodnutia najvys$Sicho sudu nazory obsiahnuté v skor§om rozhodnuti nespochybnili,
pripadne tieto nazory akceptovali a z hl'adiska vecného na ne nadviazali (3Cdo/6/2017, 3Cdo/158/2017,
4Cdo/95/2017, 5Cdo/87/2017, 6Cdo/21/2017, 6Cdo/129/2017).

56. Do ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu treba zahrnut’ aj nad’alej pouzitelné, legislativnymi



zmenami a neskor$ou judikatirou neprekonané civilné rozhodnutia a stanoviska publikované v Zbierkach
studnych rozhodnutia stanovisk vydivanych Najvy$simi sudmi CSSR a SFR, dalej v Bulletine
Najvyssicho sadu CSR a vo Vybere rozhodnuti a stanovisk Najvy$sicho sudu SSR a napokon aj
rozhodnutia, stanoviska a spravy o rozhodovani sudov, ktoré boli uverejnené v Zbornikoch najvyssich
sudov ¢. L., II. a IV. vydanych SEVT Praha v rokoch 1974, 1980 a 1986 (R 71/2018).

57. Viazanost’ dovolacieho sudu dovolacimi dovodmi (§ 440 CSP) ma klucovy vyznam v tom zmysle,
ze posudenie pripustnosti dovolania zavisi od toho, ako dovolatel' sdm vysvetli (konkretizuje a nalezite
dolozi), Ze rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia dovolatelom vymedzenej pravnej otazky
a 7e sa jedna o pripad, na ktory sa vztahuje toto ustanovenie. Procesnou povinnostou dovolatel’a je teda
vysvetlit v dovolani zdkonu zodpovedajucim spdsobom, z ¢oho vyvodzuje pripustnost’ dovolania a
vymedzit' dovolaci dovod.

58. Dovolaci sud v ramci dovolacicho prieskumu pripustnosti dovolania v zmysle ustanovenia § 421
ods. 1 pism. a) CSP dospel k zaveru, Ze dovolatel’ sice Specifikoval rozhodnutie dovolacieho studu sp.
zn. 50bdo/45/2013 z 8. januara 2015, od ktorého sa odvolaci siid mal odklonit’ pri rieSeni rozhodujice;j
pravnej otazky, ale otdzku, v ktorej sa mal odvolaci sud odklonit’ od ustalenej praxe dovolacieho stidu
uviedli len opisom. Rozhodnutie Najvyssieho sudu SR ako sudu dovolacieho sp. zn. 50bdo/45/2013 z 8.
janudra 2015 sice obsahuje rieSenie otazky platnosti pravneho tkonu- vypovede z najomnej zmluvy, tak
z hl'adiska formalnych nalezitosti, ako aj z hl'adiska materialnych nalezitosti a tieZ odpoveda na otazku, ¢i
je potrebné pre platnost’ vypovede najomnej zmluvy sthlas obecného zastupitel'stva, avSak v inej obci,
konkrétne v Obci Liptovsky Jan. Zasady hospodérenia s majetkom obce urcuje obecné zastupitel'stvo
podla § 9 ods. 1 zdkona ¢. 138/1991 Zb. Aplikovat’ uvedené rozhodnutie v tejto veci preto nebolo
mozné ked'ze i Zalovana mda/mala v rozhodujicom c¢ase schvalené vlastné Zasady hospodarenia s
majetkom mestskej Casti Bratislava- Z. zo dna 29. septembra 2009 v zneni Dodatku ¢.1 zo dia
08.06.2010, pricom z ich obsahu vyplyva, Ze podanie vypovede nepatri medzi ikony hospodarenia s
majetkom obce (mestskej Casti) podlichajice schvaleniu miestnym zastupitel'stvom. Z tohto dévodu
povazuje dovolaci sud v tejto ¢asti dovolanie za nedévodné.

Dovolaci dovod podl'a § 421 ods. 1 pism. b/ CSP

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

60. Dovolaci sud predovSetkym uvadza, Ze Zalobca (kvalifikovane zastupeny advokatom) podal
dovolanie aj podla § 421 ods. 1 pism. b/ CSP. Otazkou relevantnou podla § 421 ods. 1 CSP moze byt’
len otazka pravna (nie skutkova otazka). Moéze ist’ tak o otazku hmotnopravnu (ktora sa odvija od
interpretacie napriklad Obcianskeho zakonnika, Obchodného zakonnika, Zakonnika prace, Zakona o
rodine), ako aj o otazku procesnopravnu (ktorej rieSenie zaviselo na aplikacii a interpretacii procesnych
ustanoveni). Musi ist o taki pravnu otazku, ktorti odvolaci sud rieSil a na jej vyrieSeni zalozil
rozhodnutie napadnuté dovolanim. Pravna otdzka, na vyrieSeni ktorej nespocivalo rozhodnutie
odvolacieho sudu (vyrieSenie ktorej neviedlo k zdverom vyjadrenym v rozhodnuti odvolacieho sudu), i
keby bola pripadne v priebehu konania sidmi posudzovana, nemo6ze byt povazovand za vyznamnu z
hladiska tohto ustanovenia. Otazka relevantna v zmysle § 421 ods. 1 CSP musi byt’ procesnou stranou
nastolena v dovolani (a to jasnym, uritym a zrozumitelnym spésobom). Rovnako tak sama polemika s
pravnymi zavermi odvolacieho sudu, prosté spochybiiovanie spravnosti jeho rozhodnutia alebo len
kritika pristupu odvolacieho sudu k pravnemu posudzovaniu veci vyznamovo nezodpovedaju kritériu
uvedenému v ustanoveni § 421 ods. 1 a § 432 CSP.



61. Ako dovolaci sud uz vys$sie spomenul, relevanciu podla § 421 ods. 1 CSP ma prévna otazka (nie
skutkovd), na ktorej spocivalo rozhodnutie odvolacicho stdu. Musi ist’ pritom o tak(l pravnu otazku,
ktora bola podl'a nazoru dovolatel'a odvolacim stidom vyrieSena nespravne (porovnaj § 432 ods. 1 CSP)
a pri ktorej - s prihliadnutim na individualne okolnosti veci (pripadu) - zaroven plati, ze ak by bola
vyrie$ena spravne, sudy by nevyhnutne rozhodli inak, pre dovolatel’a priaznivej$im spésobom.

62. Pravnym posudenim veci je aplikacia prava na zisteny skutkovy stav. Je to ¢innost sudu
spocivajuca v podradeni zisteného skutkového stavu prislusnej pravnej norme, ktora vedie std k zaveru
o pravach a povinnostiach ucastnikov pravneho vzt'ahu. Sud pri tejto ¢innosti rie§i pravne otazky
(questioiuris). Ich rieSeniu predchadza rieSenie skutkovych otazok (questiofacti), teda zistenie
skutkového stavu. Pravne posudenie je v§eobecne nespravne, ak sa sud dopustil omylu pri tejto ¢innosti,
t. j. ak posudil vec podla pravnej normy, ktord na zisteny skutkovy stav nedopadd, alebo spravne
urcenu pravnu normu nespravne vylozil, pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval.

63. Z hladiska pripustnosti dovolania podl'a § 421 ods. 1 pism. b/ CSP ma uréujici vyznam vymedzenie
»pravnej otazky, ktord dovolacim sidom eSte nebola rieSend. Otazkou relevantnou podla § 421 ods. 1
CSP moéze byt len otazka pravna (nie skutkovd). Na to, aby na zéklade dovolania podaného podla
uvedeného ustanovenia mohlo byt rozhodnutie odvolacieho sidu podrobené¢ meritérnemu dovolaciemu
prieskumu z hl'adiska namietaného nespravneho pravneho posudenia veci (§ 432 ods. 1 CSP), musia
byt (najskor) splnené predpoklady pripustnosti (vecnej prejednatelnosti) dovolania, zodpovedajuce
niektorému zo spdsobov rieSenia relevantnej pravnej otdzky, od vyrieSenia ktorej zaviselo rozhodnutie
odvolacicho sudu a tiez podmienky dovolaciecho konania, medzi ktoré okrem iného patri riadne
odovodnenie dovolania pripustnymi dovolacimi dévodmi a spésobom vymedzenym v ustanoveniach §
431 az § 435 CSP (sp. zn. 4Cdo/64/2018). K postudeniu dovodnosti dovolania a teda vecnej spravnosti
napadnutého rozhodnutia (¢i dovolatelom napadnuté rozhodnutie skuto¢ne spodiva na nespravnom
pravnom posudeni), mdze dovolaci sud pristapit’ len po prijati zaveru o pripustnosti dovolania. Vypocet
dovodov uvedenych v ustanoveni § 421 ods. 1 CSP je taxativny. VSetky dovody pripustnosti dovolania,
ktoré st vymenované v tomto ustanoveni, sa vztahuji vyluéne na pravnu otazku, rieSenie ktorej viedlo k
pravnym zaverom vyjadrenym v rozhodnuti odvolacicho sudu. Tato otazka ma byt vymedzena tak, aby
odpoved’ na fiu priniesla vyrieSenie pravneho problému, a zaroven aby jej pravne posudenie dovolacim
sudom prinieslo v§eobecné rieSenie tej istej typovej pravnej situacie.

64. V pripade uplatnenia namietaného nespravneho pravneho posudenia rozhodujucej otazky, je riadne
vymedzenie tohto dovolaciecho dévodu v zmysle ustanovenia § 432 ods. 2 CSP nevyhnutnym
predpokladom pre posudenie pripustnosti dovolania v zmysle ustanovenia § 421 ods. 1 CSP. Len
konkrétne oznacenie pravnej otazky, ktort podla dovolatela rieSil odvolaci stid nespravne, umoziiuje
dovolaciemu stdu posudit, ¢iide skutone o otdzku, od ktorej zaviselo rozhodnutie odvolacicho sudu a
¢i sa pri jej rieSeni odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu, alebo ktora
v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu eSte nebola vyrieSena, alebo je dovolacim sidom rozhodovana
rozdielne.

65. Dovolatel’ vymedzil v suvislosti s uplatnenym dovolacim dévodom v zmysle ustanovenia § 421 ods.
1 pism. b) CSP otazky nasledovne:

a. Je neplatna vypoved z najmu v pripade, ked’ najomca z dovodu, Ze si prenajimatel’ neplni zakonnt
povinnost’ udrziavat’ predmet ndjmu v stave spoésobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie, vykona na
vlastné naklady rekonStrukciu predmetu n4jmu, aby ho mohol riadne uzivat, priCom ndjomcom
vynalozené naklady na rekonStrukciu, ktoré mal znasat' prenajimatel, prevySuji vysSku dlhu na
najomnom v ¢ase doruéenia vypovede z najmu?

b. Je mozné priznat’ pravo v spore o vypratanie nebytovych priestorov prenajimatelovi, ktory opakovane
uvedie ndjomcu do omylu v otazke, Ze jeho Ziadost' o prevod vlastnictva nebytovych priestorov podla
zakona ¢. 182/1993 Z. z. prislusny organ prenajimatel'a neschvalil, pri¢om uvedeny organ sa ziadost'ou



vobec nezaoberal, aby nasledne prenajimatelovi vypovedal najom nebytovych priestorov ziadatelovi a
schvalil nagjom novému najomcovi?

66. Podl'a § 8 zakona ¢. 116/1990 Zb. o niajme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, ak ndgjomca mdze nebytovy priestor uzivat obmedzene len preto, Ze prenajimatel’ neplni svoje
povinnosti zo zmluvy alebo povinnosti ustanovené tymto zakonom, ma najomca narok na pomernu
zl'avu z ndjomného.

67. Prava a povinnosti prenajimatel’a a najomcu, ktoré tvoria obsah pravneho vztahu najmu nebytového
priestoru vyplyvaju predovsetkym z obsahu ndjomnej zmluvy. Pre rozsah prav a povinnosti zmluvnych
stran je smerodajnd predov$etkym ich dohoda. Ustanovenia zdkona o najme a podnajme nebytovych
priestorov, pripadne Obcianskeho zdkonnika tykajice sa obsahu zmluvy maju prevazne dispozitivny
charakter. To znamena, Ze platia iba vtedy, ak sa ucCastnici nedohodli na nie€com inom. Prava a
povinnosti prenajimatela a najomcu st vzajomnej povahy, z ¢oho vyplyva, Ze pravu jednej strany
zodpoveda povinnost’ druhej strany a naopak povinnosti jednej strany zodpoveda pravo druhej strany.
Ustanovenie § 5 zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov upravuje iba
niektoré prava a povinnosti prenajimatela a ndjomcu. Zmluvné strany si v§ak mézu dohodnut’ aj d'alSie,
ktoré budu pre nich zavazné a vynutitelné.

68. K otazke dovolatel'a a. dovolaci sud z jej obsahu vyabstrahoval, ze dovolatel’ sa pyta v zasade na to,
¢i si mohol jednostranne zapoclitat’ pohladavku za nahradu nakladov za opravu a rekonstrukciu
prevadzky v prenajatom nebytovom priestore proti pohladdvke prenajimatela za nezaplatené ndjomné a
tym privodit’ zanik vzajomnych pohladavok prenajimatela a ndjomcu a zaroven zanik vypovedného
dovodu (omeskanie s platenim najomného; nezaplatenie najomného). USelom takto vyabstrahovanej
otazky je zanik pohladavky na nijomnom a nasledne neplatnost vypovede z najmu nebytového
priestoru. Podl'a dovolacicho sudu je povinnostou prenajimatel’a podla § 5 ods. 1 zakona ¢. 116/1990
Zb. nielen povinnost’ odovzdat’ nebytovy priestor ndjomcovi v stave sposobilom na dohovorené alebo
obvykl¢é uzivanie, ale aj jeho povinnost’ nebytovy priestor v tomto stave na svoje ndklady udrziavat’ a
zabezpecovat’ riadne plnenie sluzieb, ktorych poskytovanie je s uzivanim nebytového priestoru spojené.
Dispozitivnost’ tohto ustanovenia ale zaroven dava zmluvnym stranam moznost, aby sa dohodli inak,
napriklad tak, Ze prenajimatel’ odovzda a najomca preberie nebytovy priestor v stave, ktory nedovoluje
jeho uZivanie a najomca sa zavézuje, Ze na svoje naklady urobi také stavebné upravy, aby bolo mozné
nebytovy priestor uzivat’ na dohodnuty ucel. Ak si uc¢astnici dojednali, Ze ndjomca vykona urcité opravy
a Upravy predmetu najmu, je potom ziaduce, aby suCastou zmluvy bola aj dohoda o rozsahu
rekonstrukcie, ako aj dohoda o spésobe kompenzacie tychto vynalozenych nakladov a tiez, ku ktorému
diiu je prenajimatel’ povinny tieto naklady zaplatit, ak sa k tomu zaviazal (je mozna aj taka dohoda
zmluvnych stran, v zmysle ktorej prenajimatel’ uhradi naklady na rekonStrukciu formou zapoctu na
najomnom).

69. Podl'a § 667 ods. 1 OZ modze najomca uthradu nakladov poZadovat' len v pripade, ak sa na to
prenajimatel’ zaviazal. V tomto spore bolo ustalené, Ze strany sporu sa na nahrade nakladov
rekonstrukcie nedohodli. Zalobca ziadal o rekonstrukciu pozostavajicu z vymeny vykladovych ploch,
rekonstrukcie elektroinitalacie, rozvodov kurenia, vymeny kotla UK, vymeny sanity, vymeny rozvodov
vody, stavebnych uprav a vymeny podlahy. Dévodovom na vykonanie rekonstrukcie mali byt’ aj spravy
o odbornej prehliadke a skuske plynového zariadenia, odbornej prehliadke NTL kotla a o revizii
elektrického zariadenia a najma Ziadost’ dovolatel'a 0 zmenu ucelu najmu - vyuZivanie priestorov na bio
koncept rychleho obcerstvenia. Podl'a vyjadrenia zalovanej z 20. aprila 2009 (L&. 132 spisu) s
rekonstrukciou a zmenou vyuzitia nebytového priestoru z predajne CD nosicov, knih, ramovania
obrazov a zhotovovania kopii na prevadzkovanie reStauracie pod podmienkou, Ze zalobca uskuto¢ni tuto
rekonstrukciu na vlastné naklady bez akejkol'vek ich nahrady zo strany prenajimatela a bez moznosti
zriadit’ a prevadzkovat’ vonkajSie posedenie ¢i letna terasu. Predist’ vzniku zavad a nedostatkov zistenych
odbornymi prehliadkami, ako aj zabezpeCit’ ich odstranenie ndjomcom na vlastné naklady, bolo
dohodnuté stranami sporu v &L 4 bod 12 Zmhuvy o nijme. Zalobca bol teda informovany, Ze pokial
zrealizuje rekonstrukciu, urobi tak na vlastné naklady. Podla dovolacieho sudu, ak prenajimatel’ dal



sthlas so stavebnymi upravami a zmenami, ale nezaviazal sa na thradu nakladov s ¢im dovolatel’ stihlasil
(rekonstrukciu zrealizoval), méze najomca pozadovat’ po skonceni najmu len protihodnotu toho, o ¢o sa
zvysila hodnota prenajatého priestoru.

70. Zakon pre pripad nemoznosti uzivat’ predmet najmu predvida dve moznosti: nezaplatit’ najjomné po
dobu trvania vady a/alebo Ziadat’ odpustenie (vratenie) uz zaplateného najomného, ak sa toto plati vopred
a nemoznost’ predmet najmu uzivat’ vznikla az po jeho zaplateni, vSetko za podmienky, Ze najomca vady
veci nespdsobil sam. Sucasne si vSak pravo na odpustenie uz zaplateného nijomného musi nijomca
uplatnit’ bez zbyto¢ného odkladu. AvS§ak vecne o takyto druh spor nejde. S poukazom na uvedené, je
dovolaci sud nazoru, Ze nizSie sudy vec spravne pravne posudili lebo Zalobca zakonom stanovené
podmienky na neplatenie najomného, resp. jeho odpustenic nesplnil, av$ak jeho narok ziadat’
protihodnotu toho, o o sa preukazatelne zvysila hodnota prenajatého priestoru mal/ma.

71. Dovolaci sud druhu polozenu otazku b. posudil tak, Ze nie je relevantna z hladiska posudenia sporu
odvolacim sidom. K ziadosti Zalobcu o prevod vlastnictva k predmetnym nebytovym priestorom podla
zakona ¢. 182/1993 Z. z. dovolaci sud podla obsahu spisu uvadza, Ze ziadosti Zalobcu vyhovené
doposial’ nebolo. PriSlo k schvéleniu a uzatvoreniu zmluvy medzi zalovanym a inym ndjomcom, avsak z
pohl'adu rozhodovania o neplatnosti vypovede je takyto postup bez pravnej relevancie. Z tohto dévodu z
hladiska podané¢ho dovolania najvyssi sud konstatuje, ze od tejto otazky rozhodnutie odvolacicho sidu
nezaviselo a preto dovolaci dovod podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP vo vztahu k dovolatelovej otazke b.
vyhodnotil ako nepripustny.

72. Dovolaci sud dospel v tejto veci k zaveru, ze dovolanie zalobcu vo vzt'ahu k uplatnenym dovolacim
dovodom podla § 420 pism. f), § 421 ods. 1 pism. a) CSP nie je pripustné a vo vztahu k uplatnenému
dovolaciemu dévodu v zmysle ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b) CSP v Casti otazky a. dospel k zaveru,
ze pravne posudenie Zalobcom uplatnenej pravnej otazky odvolacim sudom bolo vecne spravne a
stladné so zikonom. Zalobca napadol dovolanim vecne spravny rozsudok odvolacicho sudu. Najvyssi
sud Slovenskej republiky preto dovolanie ako nedévodne podané podla § 448 CSP zamietol.

73. Najvyssi sid SR zaujal stanovisko k ndvrhu Zzalobcu na odklad vykonatelnosti napadnutého
odvolacicho rozhodnutia v spojeni s rozsudkom sudu prvej inStancie. Tento navrh Zalobca oddévodnil
tym, Ze v spore ide o existujucu hrozbu vzniku nenapravitelnej ujmy spocivajiucej vo vedeni exeku¢ného
konania na vypratanie a odovzdanie predmetného nebytového priestoru.

74. Najvyssi sud SR, vychadzajic z argumentacie zalobcu, nezistil splnenie predpokladov hodnych
osobitného zretela pre odloZenie vykonatelnosti napadnutého rozhodnutia v zmysle § 444 ods. 1 CSP; v
sulade s ustilenou praxou tohto siidu o tom nevydal samostatné rozhodnutie (toto sa vydava iba v
pripade vyhovenia navrhu, pozn.). Dévody uvadzané zalobcom podla ndzoru dovolacieho sudu
vzhladom aj na rozhodnutie dovolacicho sudu nepredstavovali hrozbu vzniku nenapravitelnej alebo
tazko napravitelnej ujmy.

75. O néroku na nahradu trov dovolacieho konania dovolaci sid rozhodol v stlade s ustanovenim § 453
ods. 1 CSP v spojeni s § 262 ods. 1 a zasadou uspechu Zalovaného v dovolacom konani, ktorému
priznal narok na nahradu trov dovolacieho konania proti Zalobcovi v plnom rozsahu (§ 255 ods. 1 CSP).
O vyske nahrady rozhodne stid prvej in§tancie samostatnym uznesenim (§ 262 ods. 2 CSP).

76. Rozhodnutie prijal senat NajvysSieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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