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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcov 1/ FUND Investment, s. r. 0., Bratislava, Kvacalova
10, ICO: 35 931 591, 2/ Peva fin s. r. 0., Bratislava, Kvacalova 10, ICO: 47 046 414, obidve obchodné
spolo¢nosti zastipené spolo¢nostou iTRUST Legal, s. r. 0., Bratislava, Trnavska cesta 50A, ICO: 36
808 181, proti zalovanému Stavebné bytové druzstvo Bratislava I, Bratislava, Palackého 24, 1CO: 00 169
226, o zaplatenie 95.900 eur s prisluSenstvom, vedenom na Mestskom sude Bratislava IV pod sp. zn.
B1-15C/225/2012 (pdvodne na Okresnom sude Bratislava I), o dovolaniach Zalobcov 1/ a 2/ proti
rozsudku Krajského stidu v Bratislave z 29. jina 2022 sp. zn. 7C0/236/2019, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského stidu v Bratislave z 29. jina 2022 sp. zn. 7C0/236/2019 zrusuje a vec v rozsahu
zrusenia vracia odvolaciemu sudu na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Bratislava I (d’alej len ,,sud prvej inStancie alebo ,,prvoinstan¢ny std*) rozsudkom z 12.
septembra 2018 ¢. k. 15C/225/2012-379 zamietol Zzalobu, ktorou sa zZalobcovia 1/ a 2/ domahali voci
zalovanému zaplatenia 95.900 eur spolu s prislusenstvom titulom zhodnotenia nebytovych priestorov po
skonceni ngjmu a Zzalovanému priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Rozhodnutie
pravne oddvodnil ustanoveniami § 663, § 664, § 665 ods. 1, 2, § 667 ods. 1, 2 zékona ¢. 40/1964 Zb.
Obciansky zékonnik (d’alej len ,,Obciansky zakonnik™) a vecne tym, ze v konani bolo preukdzané, ze
medzi pravnym predchodcom zalobcov a zalovanym doSlo k uzavretiu najomnej zmluvy, na zaklade
ktorej pravny predchodca zalobcov uzival nebytové priestory, pricom zmluvné strany sa dohodli, Ze
technické zhodnotenie predmetu najmu nebude zalovany v pripade skor§icho ukonéenia najmu Zalobcom
hradit’. KonStatoval, ze medzi sporovymi stranami nebolo sporné, ze predmet nijmu presiel
rekonStrukciou a Ze na nevyhnutné opravy dal Zzalovany pravnemu predchodcovi Zalobcov pisomny
sthlas; spornou bola otazka, ¢i maju zalobcovia po pred¢asnom skon¢eni nijmu narok na to, o o sa
zhodnotil predmet najmu, a to v nadvdznosti na znenie najomnej zmluvy a jej dodatkov. V stvislosti s
neplatnost'ou vzdania sa budtcich prav na zaklade dohody podla § 574 ods. 2 Obcianskeho zakonnika
prvoinstanény sud poukdzal na rozhodnutie Najvy$dieho stdu Ceskej republiky sp. zn.
28Cdo/1222/2007 s nazorom, Ze nie je mozné bez dalSiecho povazovat’ dojednanie medzi prenajimatelom
a njjomcom o tom, ze ndjomca po skonceni najmu nebude mat’ narok na ndhradu vynalozenych



nakladov na rekonsStrukciu predmetu najmu, resp. jeho zhodnotenie, za neplatné, nakolko v opa¢nom
pripade by nebola reSpektovana autondémia vole subjektov obc¢ianskopravneho vztahu a tym by bola do
znacnej miery obmedzena sféra slobody subjektov v pravnych vztahoch garantovand tstavnym
poriadkom. Uviedol, Ze zalobcovia svoj narok uplatiiovali ako ndhradu technického zhodnotenia, neskor
ako thradu nakladov a napokon ako zhodnotenie predmetu najmu, ¢o koreSponduje so zakonnou
upravou uvedenou v § 667 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, na zéklade ktorého ak prenajimatel’ dal stihlas
so zmenou, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov, mdze ndjomca pozadovat po skonCeni najmu
protihodnotu toho, o ¢o sa zvySila hodnota veci. Dospel k zaveru, Ze z ndjomnej zmluvy je zrejma vola
stran, Ze rekonStrukciu vykonanu i so suhlasom, resp. technické zhodnotenie, ktoré rekonstrukcia
predmetu najmu prinesie, nebude prenajimatel’ pri pred¢asnom ukonéeni zmluvy refundovat’, nakolko
ten ma moznost’ si tieto naklady odpisovat’ a to pocas celej doby trvania najmu, ktory bol dohodnuty na
10 rokov. V tejto nadvidznosti uvazoval tak, Ze strany sa slobodne rozhodli, Ze technické zhodnotenie
predmetu najmu nebude prenajimatel’ ndjomcovi po skonceni najmu hradit, z ¢oho vyvodil, ze vola
ucastnikov smerovala k vyhliceniu aplikdcie § 667 ods. 1 poslednd veta Obcianskeho zakonnika. K
moznosti odchylného dojednania v zmluve podporne akcentoval rozsudok Krajského stidu v Bratislave
sp. zn. 6C0/392/2014 v spojeni s uznesenim Ustavného sadu Slovenskej republiky sp. zn. II. US
842/2015 a skonstatoval, ze zalobcovia neuniesli dokazné bremeno v otdzke zhodnotenia predmetu
najmu; d’alSie navrhované dokazovanie povazoval za nadbytocné a rozporné so zasadou hospodarnosti
konania. Na zaver uviedol, ze Zalobcovia nepredlozili Ziaden dékaz - faktary, dokazy tykajice sa
materialu, stavebnych a rekonstrukénych prac fakturované dodavatelmi v obdobi trvania najmu, preto
samotny znalecky posudok straca na svojej relevantnosti, nakol’ko nevychadzal z redlnych nakladov,
ktoré boli na rekonstrukciu preinvestované. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 a § 262 ods.
1 zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku v zneni neskorSich predpisov (d’alej len
,»CSP*) a plne uspesnému Zalovanému priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

2. Krajsky sud v Bratislave (d’alej len ,,odvolaci sid*) na odvolanie Zalobcov 1/ a 2/ rozsudkom z 29.
jana 2022 sp. zn. 7Co0/236/2019 1. rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil, stotozniac sa v celom
rozsahu po skutkovej a pravnej stranke (§ 387 ods. 2 CSP) s dovodmi tykajicimi sa odvolanim
napadnutého rozsudku prvoinstanéného sudu a Il. zalovanému priznal proti zalobcom 1/ a 2/ narok na
plnt nahradu trov odvolacieho konania.

2.1. V odovodneni na zdoéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia najskér poukazal na nesporni
skutoCnost’, ktord sa tykala uzavretia zmluvy o nijme nebytovych priestorov pravnym predchodcom
zalobcov so Zalovanym 30. juna 2010, na zaklade ktorej prenajimatel’ prenechal ndjomcovi do uZzivania
nebytovy priestor Specifikovany v zmluve. V zmluve o najme sa (okrem iného) v ¢l. V ods. 4 uvadza, ze
»prenajimatel’ suhlasi, aby najomca odpisoval nim vloZzené investicie na technické zhodnotenie predmetu
najmu v zmysle zdkona ¢. 595/2003 Z. z. § 24 ods. 2. V pripade skonCenia ndjmu pred uplynutim
odpisania investicii na technické zhodnotenie predmetu najmu vynaloZenych nijomcom prenajimatel
nebude ziadnym sposobom kompenzovat' ndjomcovi zostatkova hodnotu technického zhodnotenia.‘
Prenajimatel’ udelil 30. juna 2010 pisomny suhlas podla zmluvy ¢. 4/2010/5543 o najme nebytovych
priestorov s vykonanim nevyhnutnych oprav, ktoré vykona najomca, firma PLSD s.r.o. na vlastné
néklady v priestoroch prenajimatela a ktorych vykonanie je nevyhnutnou podmienkou pre uvedenie
priestorov do stavu vyhovujiceho na vyuzitie v zmysle uvedenej zmluvy o najme, priCcom suhlas
obsahoval zoznam vykonanych nevyhnutnych oprav. V dodatku ¢. 1 k Zmluve o najme nebytovych
priestorov sa zmluvné strany dohodli na posunuti platenia najomného od 1. oktébra 2010 z dévodu
vykonania oprav v nebytovom priestore na naklady najomcu bez moznosti kompenzacie tychto nakladov
zo strany prenajimatela. Dodatkom ¢. 2 si zmluvné strany dohodli posunutie platenia najomného od 1.
12. 2010 z doévodu vykonania oprav v nebytovom priestore na naklady nijomcu bez moZznosti
kompenzacie nakladov ndjomcovi zo strany prenajimatela.

2.2. Odvolaci sud zhodne so sidom prvej inStancie narok zalobcov pravne kvalifikoval ako protihodnotu
toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci po skonceni ndjmu podla § 667 ods. 1 posledna veta Obcianskeho
zakonnika; stotoznil sa s ndzorom, ze zmluvné strany dohodou vylucili aplikaciu uvedeného ustanovenia
Obcianskeho zakonnika na ich pravny vztah, na ¢o mali jednoznacne pravo, ked’ze ide o dispozitivne



ustanovenie, od ktorého je mozné sa odchylit. Odvolaci stid sa stotoznil aj s argumentaciou, ze vola
zmluvnych stran smerovala k vyli¢eniu naroku zalobcov (ich pravneho predchodcu) na protihodnotu
toho, o €o sa zvysila hodnota predmetu najmu, aj napriek tomu, ze v zmluve pouzivaji zmluvné strany
pojem technické zhodnotenie. Upriamil pozornost na znenie ¢l. V. bod 4 zmluvy, ktoré uvadza
formulaciu ,,vloZzené investicie na technické zhodnotenie predmetu najmu*, z ¢oho vyvodil, ze zmluvné
strany rozliSuji pojmy ,,vydavky“ a ,,zhodnotenie” a preto neprisved¢il nazoru Zalobcov, Ze pojem
»technické zhodnotenie* sa uvadza vyhradne v sulade § 29 ods. 1 zadkona ¢. 593/2003 Z. z. o dani z
prijmov v zneni neskorsich predpisov, t. j. ako vydavky. Z kontextu predmetného ¢lanku, v ktorom sa
zmluvné strany dohodli, ze v pripade skonc¢enia najmu pred uplynutim odpisania investicii na technické
zhodnotenie predmetu najmu nebude prenajimatel’ Ziadnym spdésobom kompenzovat najomcovi
zostatkova hodnotu technického zhodnotenia, odvolaci sud dospel k zaveru, ze volou zmluvnych stran
bolo skuto¢ne vylucit’ aplikdciu § 667 ods. 1 poslednd veta Obcianskeho zakonnika a rozvinul uvahu, ze
tomuto zdmeru (vylucit’ narok najomcu na zhodnotenie predmetu ndjmu) svedci aj suhlas prenajimatel’a
ako vlastnika nehnutelnosti, aby najomca mohol odpisovat nim vlozené investicie na technické
zhodnotenie predmetu najmu v zmysle zakona ¢. 593/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorsich
predpisov (ktoré pravo inak patri vlastnikovi nehnutelnosti) spolu s dohodnutou dobou nagjmu 10 rokov.

2.3. Néamietku odvolatela o nevykonani dékazov potrebnych na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti
odvolaci sud neuznal s tym, ze pokial’ Zalobcovia navrhli vysluch svedkov na preukazanie vykonania
stavebnych prac na predmete najmu, prvoinstanény sud (spravne) upustil od dokazovania, vzhladom na
to, Ze svoj narok uplatiiuji titulom zhodnotenia predmetu najmu. Mal za zrejmé, Ze Zalobcovia vysluch
svedka Petra Lorinca nenavrhovali z dovodu preukédzania vole zmluvnych stran pri uzatvoreni zmluvy o
najme nebytovych priestorov, a k tejto otdzke nenavrhli Ziadne dokazovanie. Odvolaci stid aproboval
také zhodnotenie veci sudom prvej inStancie, ktory na zaklade vykladu zmluvnych dojednani dospel k
zaveru ohladom vdéle zmluvnych stran v otazke vylicenia aplikacie § 667 ods. 1 posledna veta
Obcianskeho zakonnika. O trovach odvolacieho konania rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s §
262 ods. 1 a § 396 ods. 1 CSP a ich plnt nédhradu priznal Gspesnému zalovanému voci zZalobcom.

3. Proti tomuto rozsudku odvolacicho sudu podali zalobcovia 1/ a 2/ (d’alej aj ,,dovolatelia“) identické
dovolania, ktorych pripustnost’ a dévodnost’ vyvodzovali z ustanoveni § 421 ods. 1 pism. a) CSP a §
421 ods. 1 pism. b) CSP (rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej
rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho stdu, resp. ktord v
rozhodovacej praxi dovolacicho sudu eSte nebola vyrieSend) a § 420 pism. f) CSP (odvolaci sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢iiovala jej patriace procesné prava v
takej miere, ze dosSlo k poruseniu prava na spravodlivy proces).

3.1. Vo vztahu k uplatnenému dovolaciemu doévodu podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP Zzalobcovia
akcentovali, Ze ide o narok na zaplatenie protihodnoty toho, o ¢o sa zvy$ila hodnota prenajatej veci (§
667 ods. 1 posledna veta Obcianskeho zakonnika) a Ze podstatou sporu je vyklad ustanovenia ¢L. IV bod
4 najomnej zmluvy. Svoju kritiku dovolatelia smerovali proti tomu, ako nizSie stidy na pravnu otazku
vykladu vole uprednostnili gramaticky vyklad pred vykladom skuto¢nej vole stran, ¢im sa odchylili od
ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu (sp. zn. 4MObdo/6/2011, 6MObdo/6/2009), ktoré
pravnu otazku interpretacnych pravidiel pre vyklad obsahu zmluvy riesia tak, ze prejav vole je primarne
potrebné vykladat’ podl'a imyslu konajicej strany. Sudy tak aplikovali gramaticky vyklad zmluvy, zatial
¢o mali aplikovat’ vyklad postupom podla § 266 Obchodného zadkonnika, zamerany na vyklad umyshu
stran, zohl'adniac pripadn ,,zodpovednost™ tej zo stran, ktora sporny pojem pouzila ako prva.

3.2. Dovolaci dovod uplatneny podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP zalobcovia nastolili k vyrieSeniu pravnej
otazky, ¢i mozno stotoznit' pojmy ,protihodnota toho, o Co sa zvysila hodnota veci“ s pojmom
»technické zhodnotenie”. Vyslovili presved¢enie, Ze oba tieto terminy sa obsahovo nezhoduju; sud prvej
inStancie dokonca stotoznil uvedené pojmy aj s pojmom ,,naklady na rekon$trukciu®.

3.3. Vada zmitocCnosti (§ 420 pism. f) CSP) podla dovolatelov spociva v tom, ze odvolaci sud v
rozsudku nedal odpovede na vSetky nastolené pravne otazky v odvolani a jeho rozhodnutie sa javi ako



arbitrarne, ked’ sa obmedzil iba na kon$tatovanie spravnosti rozhodnutia prvoins§tanéného sudu, ale
nevysporiadal sa so zasadnou namietkou pravneho posudenia v podanom odvolani; mali za to, ze
dispoziciu pravnej normy obsiahnutej v § 266 ods. 4 Obchodného zidkonnika, v zmysle ktorej ,,prejav
vole, ktory obsahuje vyraz pripistajici rozny vyklad, treba pri pochybnostiach vykladat' na tarchu
strany, ktora ako prva v konani tento vyraz pouzila“ mal odvolaci (ale i stid prvej inStancie) aplikovat’
tak, ze dokazné bremeno o vyzname daného pojmu v zmluve malo zat'azit’ zalovaného, a nie zalobcov a
predmetné ustanovenie malo byt vykladané na tarchu Zalovaného, ktory najomnt zmluvu predkladal na
podpis. V skuto¢nosti tak dokazné bremeno neuniesol Zalovany, ktory bol povinny preukéazat’ skuto¢ny
vyznam predmetného zmluvného ustanovenia. Tym, Ze odvolaci sud nereSpektoval povinnost’
dokazného bremena na strane zalovaného, porusil o. i. princip kontradiktornosti konania. Odvolaci sud
neod6vodnil, pre¢o neakceptoval podstatné argumenty Zalobcov 1/ a 2/ uvedené v bodoch 33 odvolania,
ktoré poukazujii na logické rozpory v argumentécii sudu prvej in§tancie a stotoziiovanie pojmov naklady,
technické zhodnotenie a protihodnota zhodnotenia veci ako aj nespravnu interpretdciu zmluvy sudom
prvej inStancie a odklon od interpretaéného pravidla podla § 266 ods. 4 Obchodného zakonnika. Teda
odvolaci sud vobec nedal odpoved na otazku, preCo argument Zalobcov o tom, Ze nijomni zmluvu,
sthlas s opravami ako aj jednotlivé dodatky formuloval a na podpis druhej strane predlozil prenajimatel
(zalovany) nepovazoval za dolezity. Tieto argumenty dovolatelia uviedli v bodoch 35 a 38 odvolania a st
kla¢ové. Dovolanim napadnuté rozhodnutie je nedostatocné z dovodu nevysporiadania sa so vSetkymi
rozhodujucimi skuto¢nostami tvoriacimi zaklad pre rozhodnutie, arbitrarne, nepreskimatelné a
nedostatoéne odovodnené, z ktorého dévodu doslo k porusSeniu prava na spravodlivy sudny proces;
ziadali rozsudky sudov niz§ich in$tancii zrusit’ a vec vratit’ sudu prvej inStancie na d’al§ie konanie.

4. Zalovany vo vyjadreni k dovolaniu rozporoval procesnu pripustnost’ podaného dovolania, nakolko
rozhodnutia stidov niz§ich inStancii povazoval za spravne, zaloZené na riadne zistenom skutkovom stave
a na primeranej aplikacii pravnych predpisov.

5. Najvy$8i std Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvys$si sud* alebo ,,dovolaci sud*) ako stid dovolaci (§
35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podali v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strany zastupené v
sulade so zdkonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorych neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§
424 CSP), bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) dospel k zaveru, ze dovolanie je dévodné.

6. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zédkon
pripusta. To znamena, ze ak zdkon vyslovne neuvadza, Zze dovolanie je proti tomu - ktorému
rozhodnutiu odvolaciecho stdu pripustné, nemozno také rozhodnutie (UspeS$ne) napadnut dovolanim.
Rozhodnutia odvolacieho stdu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované v ustanoveniach §
420 a § 421 CSP.

7 .V hierarchii postupu dovolacieho prieskumu plati, Ze dovolaci sid najprv skiima pripustnost
dovolania z dovodu zmitoc¢nosti a az ak namietany dovod podla § 420 CSP preukazany nie je, pristupi
subsidiarne dovolaci sid k prieskumu dovolacicho dovodu spocivajuiceho v spravnosti pravneho
posudenia veci (§ 421 CSP). Wchadzajic z vyssie uvedeného dovolaci sid prednostne pristapil k
posudeniu existencie namietanej vady podla § 420 pism. f) CSP.

8. Podl'a § 420 pism. f) CSP je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacicho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie konci, ak siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢niovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

9 . Dovolatelia vyvodzujuc pripustnost dovolania z ustanovenia § 420 pism. f) CSP namietali
nepreskiimatelnost’” napadnutého rozhodnutia, nedostatoéné odévodnenie v suvislosti so zasadnou
namietkou pravneho posudenia v podanom odvolani; arbitrarnost, nakolko vo svetle existujicej
judikatiry odévodnenie nedava odpoved’ na kli€¢ové argumenty dovolatelov.

10. Podstatou prava na spravodlivy sudny proces je moznost’ fyzickych a pravnickych os6b domahat’



sa svojich prav na nestrannom sude a v konani pred nim vyuzivat vSetky pravne in§tituty a zaruky
poskytované pravnym poriadkom. Integralnou sucast'ou tohto prava je pravo na relevantné, zakonu
zodpovedajice konanie sudov a inych organov Slovenskej republiky (I. US 26/94), v ktorom sa uplatnia
vSetky zasady sudneho rozhodovania v sulade so zakonmi a pri aplikacii ustavnych principov. Pod
poruSenim prava na spravodlivy proces (vo vSeobecnosti) treba rozumiet’ taky postup sudu, ktorym sa
ucastnikom konania znemozni realizacia tych procesnych prav, ktoré im pravna uprava priznava za
ucelom zabezpecenia spravodlivej ochrany ich prav a pravom chranenych zaujmov.

11. Z prava na spravodlivé sudne konanie vyplyva povinnost’ v§eobecného sidu zaoberat’ sa u¢inne
namietkami, argumentmi a dokaznymi navrhmi stran (avS8ak) s vyhradou, ze maju vyznam pre
rozhodnutie vo veci (I. US 46/05). Z uvedeného potom vyplyva, Ze k poruseniu prava na spravodlivy
proces v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP modze dojst’ aj nepreskimatelnostou napadnutého
rozhodnutia odvolacieho sudu (porov. L. US 105/06, T11. US 330/2013, ¢i4Cdo/3/2019, 8Cdo/152/2018,
bod 26, 5Cdo/57/2019, bod 9, 10) alebo prekvapivostou rozhodnutia vtedy, ked odvolaci sud vyda
rozhodnutie, ktoré nebolo mozné na zéklade zisteného skutkového stavu veci predvidat, ¢im bola
ucastnikovi odnata moznost’ pravne a skutkovo argumentovat’ vo vztahu k otazke, ktora sa s ohl'adom
na pravny ndzor odvolacieho sudu javila ako vyznamna pre jeho rozhodnutie, ¢i réznymi zdvaznymi
deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz, deformovany dbékaz, poruSenie zdsady volného
hodnotenia dékazov a pod.).

12. Ak sa odvolaci stid v celom rozsahu stotoziiuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, méze sa v
odovodneni obmedzit' len na skonStatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, pripadne
dophit’ na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia d’alSie dovody (§ 387 ods. 2 CSP); odvolaci
sud sa vSak v odévodneni musi zaoberat” podstatnymi vyjadreniami stran prednesenymi v konani na
sude prvej inStancie, ak sa s nimi nevysporiadal v odévodneni rozhodnutia stid prvej inStancie a rovnako
sa odvolaci sud musi vysporiadat’ s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v odvolani (§ 387 ods. 3 CSP).

13. Aj v konani na odvolacom sude treba dbsledne trvat na poziadavke uplnosti, vystiznosti a
presved¢ivosti odovodnenia rozhodnutia odvolacieho sudu.

13.1. Sucastou obsahu prava na spravodlivé sudne konanie je pravo strany sporu na také oddévodnenie
sudneho rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitelne odpovie na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky
suvisiace s predmetom sudnej ochrany (§ 387 ods. 3 CSP). NereSpektovanie tohto kogentného
ustanovenia zaklada pripustnost’ a dévodnost’ dovolania (porov. sp. zn. 4Cdo/125/2019). Dodrziavanie
povinnosti odévodnit’ rozhodnutie ma zarucit’ transparentnost’ a kontrolovatelnost’ rozhodnuti sudov, a
tak vylucit’ svojvolu v tomto procese. V pravnom State by nemali vzniknat pochybnosti, ¢i sa sud s
ur¢itou, druhou stranou vyslovne prezentovanou otazkou zaoberal, ¢i nie; odpoved’ by mala byt’ zrejmé
z oddvodnenia sudneho rozhodnutia.

13.2. Rovnako podla judikatary Eurdpskeho stidu pre l'udské prava plati, ze judikatira sice nevyzaduje,
aby na kazdy argument strany, aj na taky, ktory je pre rozhodnutie bezvyznamny, bola dana odpoved’ v
oddvodneni rozhodnutia; ak vSak ide o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujuci, vyzaduje sa
$pecificka odpoved’ prave na tento argument (Ruiz Torija proti Spanielsku z 09. decembra 1994, séria
A, €. 303 - A, s. 12, § 29, Hiro Balani proti gpanielsku z 9. decembra 1994, séria A, ¢. 303 - B,
Georgiadis proti Grécku z 29. maja 1997, Higgins proti Franctizsku z 19. februara 1998).

14. Z oddvodnenia napadnutého rozhodnutia odvolacicho stidu vo vztahu k odvolacim némietkam
zalobcov, ze (parafraz.) ,ked’ze samotnil zmluvu o ndjme, sthlas s opravami ako aj jednotlivé dodatky
formulovala a predlozila na podpis strana prenajimatel’a, t. j. Zalovany a sucasne mal prenajimatel’ v
umysle vyli¢it (okrem technického zhodnotenia = nékladov) aj budici narok najomcu Zziadat’ po
skonceni najmu protihodnotu, o ¢o sa zvysila hodnota prenajatej veci - mal to (zalovany) vyslovne a
ur¢ite v zmluve, resp. jej dodatkoch upravit* nevyplyva Ziadne konStatovanie.

14.1. V kontexte uvedeného je nepochybné, ze aj naprick vyslovnému prikazu v § 387 ods. 3 CSP



vysporiadat’ sa s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v odvolani, sa odvolaci sud napriek obsiahlemu
pravnemu textu v odéovodneni rozhodnutia nevysporiadal s kl'a¢ovymi tvrdeniami zalobcov v odvolani a
to ani v najv§eobecnejSej rovine.

14.2. Uvedené plati predovSetkym o tych namietkach, ktoré z pohladu re$pektovania prava na
spravodlivy proces mozno oznacit' za hlavné a ktoré si vyzadovali $pecificki odpoved’. I$lo dalej o
argumentaciu, v ramci ktorej Zalobcovia v odvolani oponovali tym, ze ,,ak by aj sud mal za to, ze zmluva
a dodatky obsahuju vyrazy pripustajuci rozny vyklad, potom s odkazom na pravidla vykladu podla §
266 Obchodného zékonnika, neméze byt vyklad na tarchu najomcu, od ktorého odvodzuji postiipenim
svoj narok zalobcovia.“

14.3. Inymi slovami, odvolaci sid neprihliadol na skuto¢nost, Ze zalobcovia v podanom odvolani
namietali, ze ndvrh najomnej zmluvy predkladal Zzalovany ako prenajimatel’ a sporny pojem ,.technické
zhodnotenie* je v takom pripade potrebné vykladat’ na tarchu zalovaného v zmysle interpretacného
pravidla podla § 266 ods. 4 Obchodného zakonnika, Ze ,prejav vole, ktory obsahuje vyraz pripustajuci
rozny vyklad, treba pri pochybnostiach vykladat’ na tarchu strany, ktora ako prva v konani tento vyraz
pouzila®“, ergo, Ze v pripade pochybnosti je potrebné zmluvny pojem vykladat’' na tarchu toho ucastnika,
ktory ho prvy pouzil.

14.4. Bez potreby hlbSich analyz mozno konstatovat, Ze kym zmiefiované interpretaéné pravidlo sud
prvej inStancie vobec neaplikoval, tak odvolaci std sa s konkrétnou odvolacou namietkou smerujiicou k
jeho aplikacii zase nijako nevysporiadal. Ide pritom o podstatny argument, ktory je relevantny, ktory ma
vecnu suvislost’ s prejednavanou vecou a zéroven je takej povahy, ze v pripade jeho preukdzania
(samostatne alebo v spojitosti s ostatnymi okolnostami) moze priniest’ priaznivejSie rozhodnutie pre
odvolatela. Ako tomu je aj v posudzovanej veci, kedy dosledné pouzitie § 266 ods. 1 azZ 4 Obchodného
zakonnika by a priori mohlo (pozn. ,,mohlo* pritom neznamena automaticky ,,muselo) viest’ aj k takému
pravnemu zaveru odvolaciecho sudu, ze strany narok na ndhradu protihodnoty zhodnotenia veci po
skonc¢eni najmu nevylicili

15. Odvolaci sid nevzal do tvahy skuto¢nosti namietané zalobcami a preto z jeho strany ide o postup
odporujici principom materialneho pravneho $tatu. Bolo povinnost'ou odvolacieho sidu vysporiadat’ sa s
podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v odvolani Zalobcov (§ 387 ods. 3 CSP) a kedZe odvolaci sud
nezaujal k otdzkam urobenym stcastou odvolania ziadne konkrétne stanovisko (vid’ body 14. a nasl.
odovodnenia), dovolaciemu sudu nezostalo prijat’ iny zaver nez ten, Zze doslo k zat'azeniu konania pred
odvolacim sudom tvrdenou zméato¢nostnou vadou podla § 420 pism. f) CSP.

16. Odvolaci sud sice aplikoval postup podla § 387 ods. 2 CSP, ale nie aj postup dany v § 387 ods. 3
CSP. Dostal sa tak mimo limitov prava na spravodlivy proces chraneného nielen ¢lankom 46 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky, ale aj s ¢lankom 6 Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zikladnych
slobdd (5Cdo/204/2011, 4Cdo/120/2019).

17. Pokial’ odvolaci sud vobec nepristiupi k vysporiadaniu sa s podstatnymi argumentami odvolatela,
tieto bez primerancho vysvetlenia ignoruje a neaplikuje relevantni pravnu upravu, porusuje tym pravo
odvolatela na spravodlivy proces (por. II. US 120/2020).

18. Ked'’Ze dovolanie podla § 420 pism. f) CSP je niclen pripustné, ale aj dovodné, bolo potrebné
napadnuté rozhodnutie odvolacicho sudu zrusit’ (§ 449 ods. 1 CSP) a vec mu vratit’ na d’alSie konanie (§
450 CSP). Néaprava zruSenim rozhodnutia odvolacieho sudu je v tomto pripade postacujica (§ 449 ods.
2 CSP), nakolko to bol odvolaci sud, komu bolo namieste pricitat dovolanim vytykani vadu
zmétoCnosti.

20. Odvolaci sud v d’alSom konani svoje rozhodnutie riadne oddvodni tak, aby obsahova (materialna)
naph jeho rozhodnutia zalozila nielen jeho zrozumitelnost, ale aj v§eobecnu interpretacnu presvedcivost.
Osobitni pozornost bude venovat relevantnym argumentom odvolatelov v podanom odvolani, s



ktorymi sa komplexne vysporiada; prihliadne tieZ na pravne zavery Ustavného sudu Slovenskej republiky
vo veci sp. zn. 1.US 243/2007 z 19. juna 2008: ,Interpretacia zmluvnych textov je vo svojej zakladnej
podobe do istej miery porovnatelna s vykladom pravnych predpisov. Ako spolocny faktor spéaja vyklad
zmluvnych textov a pravnych predpisov hlavne skuto¢nost’, ze obidvoje, t. j. pravny predpis aj zmluva,
zakladaji pravo. Ako v pripade vykladu pravneho predpisu, tak v pripade zmluvy rovnako plati, ze
jazykovy vyklad predstavuje prvotné priblizenie sa k aplikovanej pravnej norme. Je vychodiskom na
objasnenie a ujasnenie si jej obsahu, zmyslu a ucelu. Tato ivaha tiez zodpoveda prikazu, ktory zdkonna
uprava dava sudcovi pri vyklade dohodnutych ustanoveni, ktorou sa jednoznacne stanovi priorita
skuto¢nej vole ucastnikov zmluvy. Pacta sunt servanda je vSeobecnym pravnym principom, ktory aj v
ustavnopravnej rovine tvori neopomenutelny atribut materidlneho pravneho §tatu. Text zmluvy je preto
prvotnym priblizenim sa k vyznamu zmluvy, ktory si chceli jej G€astnici svojim konanim stanovit’.
Doslovny vyklad textu zmluvy moze, ale nemusi byt v stlade s volou konajucich stran. Ak vola
zmluvnych stran smeruje k inému vyznamu a ak sa podari volu ucastnikov procesom hodnotenia
skutkovych a pravnych otazok ozrejmit, ma zhodna vola ucastnikov zmluvy prednost’ pred doslovnym
vyznamom textu nimi formulovanej zmluvy. Vola je vnitornym stavom konajicej osoby, ktory nie je
bezprostredne pristupny interpretovi pravneho tkonu, a nie je interpretom tohto pravneho ukonu
poznatelny. Na volu je preto nutné hl'adiet’ (usudzovat’) z vonkajSich okolnosti spojenych s podpisom a
realizdciou zmluvného vztahu, hlavne na okolnosti spojené s podpisom zmluvy a nasledne na konanie
ucastnikov po podpise zmluvy. Vo vSeobecnej rovine nemozno presne vyjadrit’ hierarchiu jednotlivych
interpretanych argumentov ani S$pecifikovat’ okolnosti, za ktorych ma mat jednotlivy argument
prednost’ pred argumentom inym. Inak povedané, objektivne pravo hoci upravuje zadkladné argumenty a
metody vykladu zmliv a inych pravnych tkonov, nielen ze nepodava uplny vypocet argumentov a
principov, ku ktorym ma sud pri vyklade zmliv prihliadat’, ale nestanovi ani jednozna¢nou formou
vzajomné vzt'ahy medzi jednotlivymi interpretacnymi pravidlami. Sid musi prihliadat’ k vzajomnym
vztahom jednotlivych do uvahy pripadajucich argumentov a ich ulohu v konkrétnom pripade vyvazit' s
ohl'adom na $pecifikum danej kauzy, a nie tieto kritéria iba mechanicky aplikovat. Ak su v zmluve
pouzité formuldcie a pojmy, ktoré mozno vykladat’ rozdielne, javi sa byt spravodlivym vykladat’ ich v
neprospech toho, kto ich do zmluvy ulozil. Zmyslom tohto principu je neumoznit’ strane naformulovat’ v
zmluve ustanovenie pripustajuce viacvyznamovy vyklad a nasledne v zlej viere zneuzit' mnohoznacnosti
tohto ustanovenia na ukor zdujmov druhej zmluvnej strany. Rozumnym sa preto javi postulat, podla
ktorého tvorca zmluvy, ktory argumentuje neur¢itym ustanovenim pripustajucim viacery mozny vyklad,
sam musi preukdzat, ze nekona v zlej viere a Ze medzi stranami bol skutocne konsenzus na tvorcom
zmluvy tvrdenom vyzname, a nie naopak, tak ako to ustalili vS§eobecné sudy.*

21. Rozhodovacia prax najvyssiecho stdu je ustalena v tom, ze existencia dovolacicho dévodu podla §
420 pism. f) CSP je sama osebe dovodom na zruSenie rozsudku odvolacicho stdu a vratenie veci na
d'alSie konanie bez toho, aby sa dovolaci sud zaoberal dal§imi dovolacimi namietkami dovolatela a
spravnostou pravnych zaverov (§ 421 ods. 1 pism. a) a pism. b) CSP), na ktorych spociva zruSované
rozhodnutie odvolacicho sudu. V pripade dovodne namietanej vady zméitocnosti ide o procesni
nespravnost’ zasadného charakteru, pri ktorej je predéasné podrobit’ napadnuté rozhodnutie meritornemu
dovolaciemu prieskumu (porov. 1Cdo/166/2017, 2Cdo/88/2017, 3Cdo/146/2018, 4Cdo/191/2018,
5Cdo/29/2016, 8Cdo/70/2017). V hierarchii postupu dovolacieho prieskumu v nadvéznosti na uvedené
potom plati, Ze ak dovolaci sud zisti, Ze dovolanie je pripustné a dovodné z dovodov zméito¢nosti,
nemusi uz skumat’ uplatneny dovolaci dovod nespravneho pravneho posudenia veci podla § 421 ods. 1
CSP a napadnuté rozhodnutie musi zrudit' (m. m. I1. US 89/2018, IV. US 372/2020, IV. US 589/2021).

22. Ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratend na d’alSie konanie a nové rozhodnutie, sud prvej
inStancie a odvolaci sud st viazani pra&vnym nézorom dovolacicho sudu (§ 455 CSP). Ak dovolaci sud
zrusi rozhodnutiec a ak vrati vec odvolaciemu sudu alebo sudu prvej inStancie na dal§ie konanie,
rozhodne tento std o trovach pévodného konania a o trovach dovolacieho konania (§ 453 ods. 3 CSP).

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



Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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