Najvyssi sud 2 Cdo 216/2011
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu I. K., byvajuceho v R.,
zastipeného C., so sidlom v M., proti zalovanému J. L., s miestom podnikania v R.,
zastipenému AK JUDr. S. T., so sidlom v M., o vypratanie nebytovych priestorov, vedenej
na Okresnom side Ruzomberok pod sp. zn. 9 C 15/2010, o dovolani zalobcu proti rozsudku
Krajského stidu v Ziline z 24. maja 2011 sp. zn. 8 Co 94/2011, takto

rozhodol:

Zrusuje rozsudok Krajského sudu v Ziline z 24. maja 2011 sp. zn. 8 Co 94/2011

a vec mu vracia na d’alSie konanie.

Odovodnenie

Okresny sid Ruzomberok rozsudkom (v poradi druhym) z 24. januara 2011 c.k.
9 C 15/2010-154 ulozil zalovanému povinnost' vypratat nebytové priestory vyuZzivané
zalovanym za ucCelom prevadzkovania fitnes centra o celkovej podlahovej ploche X. m?,
nachadzajice sa v nehnutelnosti na ul. I., skolsky objekt, s. ¢. X., postavenej na pozemku
parc. &. CKN X.-zastavané plochy a nadvoria o vymere X. m?, zapisanej v KN pre k. t. R. na
LV ¢. X., do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku. Sud ulozil Zalovanému povinnost’ zaplatit’
zalobcovi nahradu trov prvostupnového a odvolacieho konania v sume 562,72 € k rukam
pravneho zéstupcu zalobcu do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Rozhodnutie odovodnil
tym, ze zalobcovi ako podielovému spoluvlastnikovi budovy s. ¢. X. v zmysle ustalenej
judikatary patri pravo domahat' sa vypratania nehnutelnosti zo strany osoby, ktord ju
neopravnene uziva. Sud na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, ze pravny titul
uzivania predmetnych nebytovych priestorov zo strany Zzalovaného, t.j. ndjomna zmluva
z |. januara 2005, zanikol 10. juna 2010, a to odstipenim od najomnej zmluvy zo strany

zalobcu. Pretoze zalovany nezaplatil Zalobcovi najomné v lehote 60 dni od dorucenia
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pisomnej vyzvy, vzniklo zalobcovi podl'a ¢l. VI ods. 2 najomnej zmluvy pravo odstapit’ od
najomnej zmluvy. V konani bolo preukazané, Ze zalovany aj po odstipeni od najomnej
zmluvy uzival predmetné nebytové priestory, teda uzival ich bez pravneho dévodu.
Z vykonaného dokazovania d’alej vyplynulo, ze zalovany mal vedomost o zmene
vlastnickeho prava k spoluvlastnickemu podielu k budove s. ¢. X. uz v lete 2008, resp. na
jesen roku 2008. V nadvédznosti na uvedené sud poukdzal na to, ze zalovany mal podla
¢l. V njjomnej zmluvy (ktorej znenie nebolo pocas celej doby ndjmu menené) platit’ ndjomné
prenajimatelovi mesa¢ne vzdy do 21. dia prislusného mesiaca v hotovosti. Zalovany sa
mohol uginne zbavit’ svojich zavizkov na najomnom voéi pévodnému vlastnikovi M. S. iba
pokial’ ide o ndjomné, ktoré bolo splatné do ¢asu, kym mu nebola zmena vlastnictva k budove
s. & X. zo strany Zzalobcu preukdzana alebo zo strany povodného prenajimatela — M. S.
oznamena. Aj keby Zalovany zaplatil ndjomné za celd dobu najmu (tj. za obdobie od
1. januara 2005 do 31. decembra 2011) povodnému prenajimatelovi, nebolo by zaplatenie
najomného v danej veci vo vztahu Kk zalobcovi u¢inné. Zalovanému ni¢ nebranilo domahat’
sa vratenia vydania bezdévodného obohatenia spocivajuceho v neopravnene prijatom plneni
najomného od pdvodného prenajimatela a sucasne platit’ ndjomné od rozhodnej doby novému

prenajimatel’ovi — zalobcovi. O trovach konania sud rozhodol podl'a § 142 ods. 1 O.s.p.

Krajsky sud v Ziline rozsudkom z 24. méaja 2011 sp. zn. 8 Co 94/2011 zmenil
rozsudok okresného sudu tak, Ze Zalobu zamietol. Zalobcovi uloZil povinnost’ nahradit
zalovanému trovy konania v sume 974,73 € k rukdm zéastupcu zalovaného do troch dni
od pravoplatnosti rozsudku. V odovodneni rozhodnutia uviedol, Ze zalovany v pravnom
postaveni najomcu uzatvoril 1. januara 2005 s M. S. v pravnom postaveni prenajimatel’a (v
tom Case spoluvlastnik budovy s. ¢. X.) ndjomnti zmluvu, predmetom ktorej boli nebytové
priestory o podlahovej ploche X. m?, nachadzajiuce sa v budove (na LV oznatena ako
"Skolsky objekt") s. ¢. X. na ul. I., postavenej na parc. ¢. CKN X., zapisanej na LV ¢. X. pre
obec ak. G. R., za Gfelom prevadzkovania fitnes centra zalovanym (d’alej len "nebytové
priestory"). V ¢l. II ndjomnej zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze ndjomna zmluva sa
uzatvara na dobu uréitt — od 1. januara 2005 do 31. decembra 2011. Najomné bolo
dohodnuté vo vyske 62 004,-- Sk ro¢ne bez DPH, pri¢om Zalovany sa zaviazal najomné platit’
pravidelne mesacne vo vyske 6 149,-- Sk s DPH, a to najneskor do 21. dna prislusného
kalendarneho mesiaca v hotovosti (¢l. V najomnej zmluvy). V €l. VI bod 2 ndjomnej zmluvy
si zmluvné strany dohodli, Ze prenajimatel’ moze kedykol'vek odstupit’ od zmluvy, ak ndjomca

do 60 dni od dorucenia pisomného napomenutia prenajimatel’a neuhradi dlzné nadjomné. Na
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zéklade kupnej zmluvy z 21. mgja 2008 sa zalobca stal podielovym spoluvlastnikom
predmetnej stavby. Z vypovede M. S. vyplynulo, Ze skutoénost, Ze doslo k zmene vlastnictva
k tejto budove oznamil Zzalovanému, pricom aj samotny Zalovany na pojednavani vypovedal,
ze nemal pochybnosti o tom, Ze doslo k prevodu vlastnictva. Medzi tcastnikmi nebolo sporné,
ze zalovany po tom, ako doSlo k zmene vlastnickeho prava, neplatil Zalobcovi najomné.
Zalovany namietal, Ze svojho zavizku platit’ ndjomné sa zbavil zaplatenim najomného za cel
dobu nijmu, tj. za obdobie od 1. januira 2005 do 31. decembra 2011 M. S.. Vyzvou
z 22. decembra 2009 (doruc¢enou zalovanému toho istého dna), poziadal Zalobca Zalovaného
o zaplatenie najomného za obdobie od 1. juna 2008 do 31. decembra 2009. V priebehu
stidneho konania zalobca pisomne 10. juna 2010 odstapil od predmetnej najomnej zmluvy.
Odsttipenie od zmluvy bolo zalovanému dorucené 10. juna 2010. Podl'a odvolacieho sudu
pravny predchodca zalobcu ako prenajimatel’ uzavrel so zalovanym ako ndjomcom zmluvu
o najme nebytovych priestorov podla zdkona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme
nebytovych priestorov. Prdvna uprava ndjmu nebytovych priestorov je obsiahnutd v dvoch
zékladnych predpisoch. Prvym je zdkon ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov a druhym predpisom je Obciansky zakonnik, ktory upravuje najomnt zmluvu
vSeobecne v § 663 a nasl. Na nijom nebytovych priestorov sa vztahuje vSeobecnd uprava
Obcianskeho zakonnika len v tych otazkach, ktoré vyslovne neupravuje zdkon o ndjme
a podnajme nebytovych priestorov. Z ¢l. VI zmluvy o najme nebytovych priestorov
oznacenom ako skoncenie ndjmu vyplyva, ze prenajimatel modze kedykol'vek odstapit
od zmluvy, ak najomca napriek pisomnej vystrahe uziva prenajaty predmet najmu alebo ak
trpi uzivanie predmetu ndjmu takym spdsobom, Ze prenajimatel'ovi vznika Skoda, alebo Ze mu
hrozi zna¢né Skoda, ak ndjomca neuhradi dlZzné najomné aj napriek pisomnému napomenutiu
prenajimatela do 60 dni od dorucenia pisomného napomenutia. Zakon o ndjme a podnajme
nebytovych priestorov neupravuje problematiku odstipenia od zmluvy, ani nevylucuje
vyslovné pouzitie inej Upravy tychto vztahov. Z toho dovodu bolo mozné ustanovenie § 679
Obcianskeho zdkonnika aplikovat’ i na ndjomné vzt'ahy podla zdkona o ndjme a podndjme
nebytovych priestorov. Podl'a odvolacieho sudu sa na odstupenie od zmluvy pre neplatenie
najomného tykajice sa nebytového priestoru § 679 ods. 3 druhé veta Obcianskeho zdkonnika
nevzt'ahuje. Pri bytoch a nebytovych priestoroch totiz plati Specidlna uprava suvisiaca
s moznostou dania vypovede z najmu. Inak povedané, odstipit od zmluvy o ndjme
nebytovych priestorov mozno (aj ked’ zdkon o ndjme nebytovych priestorov tto problematiku
neupravuje), ale nie pre neplatenie ndgjomného. Zalobca mohol v danom pripade ak mal za to,

ze zalovany mu neplati ndjjomné, len nadjom vypovedat’ a to v zmysle ustanovenia § 9 ods. 2
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pism. b/ zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, podla ktorého
prenajimatel’ moze pisomne vypovedat’ zmluvu uzavreti na urcity ¢as pred uplynutim casu,
ak ndjomca o viac ako jeden mesiac meska s platenim ndjomného alebo za sluzby, ktorych
poskytovanie je spojené s najmom. K absolutnej neplatnosti pravneho tkonu musel sud
prihliadat’ ex offo. Vzhl'adom na uvedené odvolaci sud uzavrel, Zze uvedené Casti najomne;j
zmluvy tykajuce sa oOdstipenia od zmluvy su absolutne neplatné (§ 41 Obcianskeho
zakonnika) pre rozpor so zakonom (§ 39 Obéianskeho zakonnika). Zalovanému preto nebolo
mozné ulozit' povinnost’ vypratat nebytové priestory. O ndhrade trov konania rozhodol

odvolaci sud podla § 224 ods. 2 v spojeni s § 142 ods. 1 O.s.p.

Proti tomuto rozsudku odvolacieho sidu podal zalobca dovolanie. Navrhol, aby
dovolaci sid zmenil rozsudok odvolacieho studu tak, ze potvrdi rozsudok sudu prvého stupna.
Pripustnost’” dovolania vyvodzoval z § 238 ods. 1 O.s.p. a jeho dovodnost’ z § 241 ods. 1
pism. a/ az ¢/ O.s.p. Uviedol, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu povazuje za nedostato¢ne
odovodnené a je nazoru, ze predmetné odovodnenie je na hranici preskamatelnosti. Dalej
uviedol, Ze odvolaci sud vec nespravne pravne posudil. Dodal, Ze odvolaci sud nespravne
interpretoval a aplikoval § 679 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika. Sud sa obmedzil len
na jazykovy vyklad zdkona, ¢o je z hl'adiska pravnej argumentacie nespravne. Sud dospel
nepripustnou vylu¢ovacou metddou k zaveru o moznosti bezvyhradnej aplikacie ustanovenia
§ 679 Obcianskeho zakonnika a navySe si toto ustanovenie vyloZil ¢isto mechanicky bez
uvazlivého vykladu v sulade so zvySkom pravnej upravy stukromno-pravnych vztahov.
Znenie vety druhej tohto ustanovenia ,,ak nejde o byt, ani nebytovy priestor treba vykladat’
vo vztahu ku zvySku daného ustanovenia, ale aj celého Obc¢ianskeho zdkonnika. V Ziadnom
pripade nie je mozné vykladat' intenciu ustanovenia tak, Ze ustanovenie § 679 ods. 3
Obcianskeho zakonnika ako lex generalis vylu¢uje moznost’ odstipenia od zmluvy, ktort si
ucastnici dohodli v zmluve na zaklade ustanovenia § 48 Obcianskeho zdkonnika. Aplikéacia
ustanovenia § 48 Obcianskeho zdkonnika koreSponduje vztahu Obcianskeho zakonnika ako
predpisu vSeobecného k zakonu €. 116/1990 Zb. ako predpisu Specialnemu. Osobitné
ustanovenia o najme bytu (§ 685 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika) k zakonu ¢. 116/1990 Zb. su
sice vo vztahu zdkona vSeobecného k zdkonu Specidlnemu, ale pri vyklade predpisov
Obcianskeho zdkonnika je potrebné neopominat’ vSeobecné ustanovenia prvej casti
Obcianskeho zakonnika. Vzt'ah medzi Gc€astnikmi konania je vztahom obchodnopravnym
s odkazom na ustanovenie § 261 ods. 1 Obchodného zakonnika. Obciansky a obchodny

zékonnik stoja na zasadach zmluvnej vol'nosti a dispozitivnosti a nie je mozné pri vyklade
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zakona opomenut’ zakladné zasady, na ktorych tieto predpisy sukromného prava stoja. Treba
navySe zobrat do uvahy aj fakt, Ze zmluvné strany su podnikate'mi, kde je rovnost
zmluvnych subjektov jedna z hlavnych zasad a uzatvorili medzi sebou zmluvu o néjme
nebytovych priestorov, ¢o znamend, ze dispozitivnost’ vV tomto pripade nie je obmedzena.
Ustanovenie § 48 Obc¢ianskeho zakonnika je lex generalis k zakonu ¢. 116/1990 Zb. o najme a
podndjme nebytovych priestorov. Zakon v tomto pripade nechrani verejny zaujem, slabsiu

stranu alebo tretiu osobu.

Zalovany Vv pisomnom vyjadreni k dovolaniu uviedol, Ze dovolanie poklada

za nedovodné a navrhol ho zamietnut’.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sid dovolaci (§ 10a ods. 1 O.s.p.) po zisteni, ze
dovolanie podal v€as ucastnik konania (§ 240 ods. 1 O.s.p.), zastipeny V zmysle § 241 ods. 1
0.s.p., proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnut’ tymto opravnym prostriedkom (§ 238 ods. 1
O.s.p.), preskimal napadnuty rozsudok bez nariadenia dovolacieho pojednévania (§ 243a

ods. 1 O.s.p.) a dospel k zaveru, zZe dovolanie zalobcu je dovodné.

V zmysle ustanovenia § 241 ods. 2 O.s.p. mdze byt dovolanie podané iba z dovodov,
ze a/ v konani doslo k vaddm uvedenym v § 237 O.s.p., b/ konanie je postihnuté inou vadou,
ktord mala za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, ¢/ rozhodnutie spociva na nespravnom
pravnom posudeni veci. Dovolaci sud je viazany nielen rozsahom dovolania, ale 1 v dovolani
uplatnenymi doévodmi. Obligatérne (§ 242 ods. 1 O.s.p.) sa zaobera procesnymi vadami
uvedenymi v § 237 O.s.p. a tieZ tzv. inymi vadami konania, pokial mali za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci. Dovolacie dovody pritom neposudzuje len podla toho, ako ich

dovolatel’ oznacil, ale podl'a obsahu tohto opravného prostriedku.

Vzhl'adom na obsah dovolania ako aj na zakonna povinnost’ (§ 242 ods. 1 veta druha
O.s.p.) skimat’ vzdy, ¢i napadnuté rozhodnutie odvolacieho sudu nebolo vydané v konani
postihnutom niektorou z procesnych vad uvedenych v § 237 O.s.p., zaoberal sa dovolaci sud
predovSetkym otazkou, ¢i konanie v tejto veci nie je postihnuté niektorou z vad
vymenovanych v tomto zdkonnom ustanoveni. V zmysle § 237 O.s.p. je dovolanie pripustné
a teda aj dovodné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu, ak a) sa rozhodlo vo veci,
ktord nepatri do pravomoci sudov, b) ten, kto v konani vystupoval ako ucastnik, nemal

sposobilost’ byt i¢astnikom konania, c) ucastnik konania nemal procesnu spdsobilost’ a nebol
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riadne zastupeny, d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz
prv zacalo konanie, €) sa nepodal navrh na zacatie konania, hoci podl'a zakona bol potrebny,
f) ucastnikovi konania sa postupom sidu odnala moznost’ konat’ pred sidom, g) rozhodoval
vyluceny sudca alebo bol sid nespravne obsadeny, ibaze namiesto samosudcu rozhodoval
senat. Dovolatel’ vady v zmysle § 237 pism. a/ az e/, g/ O.s.p. nenamietal a ani dovolaci sud

existenciu tychto vad nezistil.

Dovolaci sud osobitne skumal, ¢i v prejednavanej veci nebola dovolatelovi odnata
moznost’ konat' pred sadom (§ 237 pism. f/ O.s.p.). Zalovany namietal nedostatotné

odovodnenie napadnutého rozhodnutia, resp. jeho nepreskimatel'nost’.

Pokial' zalovany tvrdi, Ze rozsudok odvolaciecho sudu nevyhovuje poziadavkam
kladenym na odévodnenie rozhodnutia, dovolaci sud uvadza, ze vSeobecny sud nemusi dat’
odpoved’ na vSetky otazky nastolené ucastnikom konania, ale len na tie, ktoré maji pre vec
podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasiiuji skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez
toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych ucastnikmi konania. Preto
odovodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu (v tomto pripade odvolacieho sudu), ktoré
stru¢ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, sta¢i na zaver o tom, ze
z tohto aspektu je plne realizované zakladné pravo tucCastnika na spravodlivy proces

(IV. US 115/2003).

Podl'a § 157 ods. 2 O.s.p. v odovodneni rozsudku sud uvedie, ¢oho sa navrhovatel’
(zalobca) domahal a z akych doévodov, ako sa vo veci vyjadril odporca (zalovany), pripadne
iny ucastnik konania, struCne, jasne a vystizne vysvetli, ktoré skutocnosti povazuje
za preukazané a ktoré nie, z ktorych dokazov vychadzal a akymi uvahami sa pri hodnoteni
dokazov riadil, preco nevykonal d’alSie navrhnuté dokazy a ako vec pravne posudil. Sud dba

na to, aby odévodnenie rozsudku bolo presvedcivé.

Podl'a § 211 ods. 2 O.s.p. ak tento zakon neustanovuje inak, pre konanie na odvolacom
sude platia primerane ustanovenia o konani pred stdom prvého stupia.

To, ze pravo na riadne odovodnenie siidneho rozhodnutia patri medzi zékladné zasady
spravodlivého sudneho procesu, jednoznacne vyplyva z ustalenej judikatiry ESCP. Judikatira
tohto sudu nevyzaduje, aby na kazdy argument strany, aj na taky, ktory je pre rozhodnutie

bezvyznamny, bola dana odpoved’ v odévodneni rozhodnutia. Ak vSak ide o argument, ktory
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je pre rozhodnutie rozhodujuci, vyzaduje sa Specifickd odpoved’ prave na tento argument
(Ruiz Torija c. gpanielsko z 9. decembra 1994, séria A, ¢. 303-A, s. 12, § 29; Hiro Balani
C. gpanielsko z 9. decembra 1994, séria A, ¢. 303-B; Georgiadis c. Grécko z 29. maja 1997,
Higgins c. Francuzsko z 19. februara 1998).

Preskimanim veci dovolaci sud dospel k zaveru, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu
zodpoveda vyssie uvedenym poziadavkdm kladenym na odévodnenie rozhodnutia. Odvolaci
sud v odovodneni svojho zmenujuceho rozhodnutia uviedol rozhodujuci skutkovy stav,
stanoviska procesnych stran k prejednavanej veci, vysledky vykonaného dokazovania
a citoval pravne predpisy, ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z ktorych vyvodil svoje
pravne zéavery. Prijaté pravne zavery primerane vysvetlil. Jeho rozhodnutie nemoZzno
povazovat’ za svojvolné, zjavne neodovodnené, resp. ustavne nekonformné, pretoze sud sa pri
vyklade a aplikacii zakonnych predpisov neodchylil od znenia prislusnych ustanoveni
a nepoprel ich Gcel a vyznam. Ako vyplyva aj z judikatry ustavného sudu, iba skuto¢nost’, ze
dovolatel’ sa S pravnym ndzorom vseobecného sudu nestotoznuje, nemoze viest k zaveru

0 zjavnej neoddvodnenosti alebo arbitrarnosti rozhodnutia stiidu (napr. I. US 188/06).

Dovolaci std s poukazom na vysSie uvedené existenciu vady v zmysle § 237 pism. {/
0.s.p. nezistil. Rovnako dovolaci sud nezistil vyskyt namietanej inej vady konania, ktora mala

za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci (§ 241 ods. 2 pism. b/ O.s.p.).

Zalobca vo svojom dovolani d’alej namietal nespravne pravne posudenie veci (§ 241

ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.).

Pravnym posudenim je Cinnost’ sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje
pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym
pravnym posudenim veci je omyl sidu pri aplikdcii prdva na zisteny skutkovy stav.
O nespravnu aplikéaciu pravnych predpisov ide vtedy, ak stid nepouZzil spravny pravny predpis
alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak

zo spravnych skutkovych zédverov vyvodil nespravne pravne zavery.

V danej veci Zzalovany ako ndjomca uzatvoril 1. januara 2005 s M. S. ako
prenajimatelom (v tom case spoluvlastnik budovy s. ¢. X.) ndjomni zmluvu, predmetom

ktorej boli nebytové priestory (vysSie Specifikované). V ¢l. VI bod 2 ngjomnej zmluvy si
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zmluvné strany dohodli, ze prenajimatel’ moze kedykol'vek odstipit’ od zmluvy, ak ndjomca
do 60 dni od dorucenia pisomného napomenutia prenajimatel’a neuhradi dlzné najjomné. Na
zéklade kupnej zmluvy z 21. mdja 2008 sa Zalobca stal podielovym spoluvlastnikom
predmetnej stavby. Medzi uc€astnikmi nebolo sporné, ze zalovany po tom, ako doslo k zmene
vlastnickeho prava, neplatil zalobcovi najomné. Vyzvou z 22. decembra 2009 (dorucenou
zalovanému toho istého dia) poziadal zalobca zalovaného o zaplatenie najomného za obdobie
od 1. jina 2008 do 31. decembra 2009. Dna 10. jina 2010 Zalobca odstipil od ndjomne;j
zmluvy, priCom toto odstupenie bolo zalovanému dorucené toho isté¢ho dna. Okresny sud
uzavrel, ze zalobcovi podla ¢l. VI ods. 2 najomnej zmluvy vzniklo pravo odstapit’ od
predmetnej zmluvy pre neplatenie najomného. Preto, ak Zalovany aj po odstipeni od
najomnej zmluvy uzival nebytové priestory, uzival ich bez pravneho dévodu. Sud prvého
stupiia preto zalobe vyhovel. Krajsky sud na rozdiel od okresného sudu uzavrel, ze § 679
ods. 3 druha veta Obcianskeho zdkonnika sa na odstipenie od zmluvy pre neplatenie
najomného tykajuceho nebytového priestoru nevztahuje. Uviedol, Ze odstapit od zmluvy
o najme nebytovych priestorov mozno (aj ked zakon o najme nebytovych priestorov tato
problematiku neupravuje), ale nie pre neplatenie najjomného. Odvolaci stid bol toho nazoru, ze
zalobca mohol v danom pripade ak mal za to, ze zalovany mu neplati ndjjomné len najom
vypovedat’ a to v zmysle ustanovenia § 9 ods. 2 pism. b/ zakona ¢. 116/1990 Zb. 0 najme
a podnajme nebytovych priestorov. S tymto nazorom odvolacieho sudu sa vSak dovolaci sad

nestotoziuje.

Podl'a § 48 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika od zmluvy moéze ucastnik odstupit’, len ak

je to v tomto alebo v inom zakone ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté.

Podl'a § 679 ods. 3 Obcianskeho zédkonnika prenajimatel’ moze kedykol'vek odstupit
od zmluvy, ak ndjomca napriek pisomnej vystrahe uziva prenajata vec alebo ak trpi uzivanie
veci takym spdsobom, Ze prenajimatel’ovi vznika Skoda alebo ze mu hrozi zna¢na Skoda. Ak
nejde o byt alebo nebytovy priestor, mdze prenajimatel tiez odstlpit’ od zmluvy, ak ndjomca,
hoci upomenuty, nezaplatil splatné ndjomné ani do splatnosti d’alSieho ndjomného, a ak je tato
doba kratSia ako tri mesiace, do troch mesiacov, alebo ak s ohl'adom na pravoplatné

rozhodnutie prislu§ného organu treba prenajatu vec vypratat’.

Podl'a § 9 ods. 2 pism. b/ zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych

priestorov prenajimatel’ moze pisomne vypovedat zmluvu uzavreti na uréity Cas pred
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uplynutim casu, ak najomca o viac ako jeden mesiac meska s platenim najomného alebo

za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s najmom.

Z najomnej zmluvy je zrejmé, ze ucastnici zmluvy sa dohodli, Ze prenajimatel’ moze
kedykol'vek odstupit’ od zmluvy, ak najomca do 60 dni od dorucenia pisomného napomenutia
prenajimatela neuhradi dlzné najomné. Dovolaci sud teda posudzoval, ¢i Zalobca mal
Vv pripade neplatenia ndjomného len moznost’ vypovedat ndjomnt zmluvu podla § 9 ods. 2
pism. b/ zdkona ¢. 116/1990 Zb., alebo mohol od zmluvy aj odstupit’ ato na zaklade
¢lanku VI bod 2 najomnej zmluvy.

Z povahy zéakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov ako
normy lex specialis vo vzt'ahu k Ob¢ianskemu zakonniku ako normy lex generalis vyplyva, ze
nemozno vylucit dovody zaniku najomného vztahu upravené Vv ramci vseobecnych
ustanoveni 0 najomnej zmluve, resp. vSeobecné dovody zaniku zavidzkov ako napr.

odstipenie od zmluvy.

Podl'a ndzoru dovolacieho sidu nemozno zo ziadneho ustanovenia Obcianskeho
zakonnika tykajiceho sa najomnej zmluvy, ani z ustanoveni zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme
a podnijme nebytovych priestorov vyvodit vylucenie mozZnosti aplikdcie vSeobecnych
ustanoveni Ob¢ianskeho zakonnika o pravnych tikonoch. Utastnikom pravneho ukonu, ktori
reSpektuju  dosledky plynice z kogentnej Specidlnej Gpravy, nemozno upriet, aby Si
Vv medziach danych vSeobecnymi ustanoveniami Obcianskeho zdkonnika dohodli aj taky
sposob zaniku ich zmluvného zavizku, ktory ma oporu Vv platnom prave. Pokial’ ucastnici
takato moznost’ vyuzili, je potrebné dosledok z toho plynuci reSpektovat’. Ustanovenie § 679
ods. 3 Obcianskeho zakonnika (dispozitivne ustanovenie) nebrani ucastnikom zmluvy
0 ngjme nebytovych priestorov dojednat’ si moznost’ odstipenia od zmluvy pre pripad
neplatenia najomného, ako v tomto pripade (§ 48 Obcianskeho zakonnika). Treba mat’ totiz
na zreteli, Ze aj pre takéto ustanovenie ako sicast’ zmluvy o najme nebytovych priestorov plati
vSeobecna uprava Obcianskeho zakonnika o pravnych tkonoch (§ 34 anasl. Obcianskeho

zékonnika).

So zretelom na uvedené dovolaci sud rozsudok krajského sudu zrusil a vec mu vratil
na dalSie konanie (§ 243b ods. 2 veta prva O.s.p.). V dalSom konani je pravny nazor

dovolacieho sudu zavazny (§ 243d ods. 1 veta druhd O.s.p.).
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V novom rozhodnuti rozhodne sid znova aj o trovach povodného konania

a dovolacieho konania (§ 243d ods. 1 veta tretia O.s.p.).

Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov
3:0.

Pou¢enie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave 28. novembra 2012

JUDr. Jozef Kolcun,v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia : Jarmila Uhlifova



