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Uznesenie

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsedu senatu: Mgr. Matus Staricek a sudkyn: JUDr.
Lubica Bundzelova a JUDr. Janka Benkovi¢ova, v spore Zalobkyne: TOP KOMFORT s.r.o0., ICO: 52
497 585, so sidlom Dolné Saliby 164, zastupena splnomocnenkyriou: VESTENICKA & BD advokéatka
kanceléria, s.r.o., ICO: 50 217 020, so sidlom Sevéenkova 5, Bratislava, proti Zzalovanej: A. B., nar.
XX XX XXXX, bytom C. XXX, zastupena splnomocnenkyrou: Advokatka kancelaria Suba & Partners,
s.r.o., ICO: 52 504 158, so sidlom Trnovec nad Vahom 91, o uréenie neplatnosti okamzitého skon&enia
najomnej zmluvy a uréenie trvania najmu, o odvolani Zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Galanta
€. k. 8C/52/2021-97 zo diia 15.02.2022, takto

rozhodol:

Napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie rusi avecmu vracia nadalSie konanie a nové
rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie vyrokom |. Zalobu zamietol a vyrokom Il. rozhodol
o trovach konania tak, Ze Zalovana ma voci Zzalobkyni pravo na nahradu trov konania vo vySke 100%, o
ktorych bude rozhodnuté osobitnym uznesenim sudom prvej inStancie.

2. Svoje rozhodnutie odovodnil pravne § 39,§400ds.1a2,§480ds.1a2,§5700ds.1a2,§663a§671
ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zékonnika (dalej len ,0Z*). Vecne rozhodnutie odévodnil tym,
Ze Zalobkyna sa zalobou doru¢enou sudu 20.09.2021 domahala, aby sud urdil, Ze okamzité skoncéenie
najomnej zmluvy (odstupenie od najomnej zmluvy) zo dia 20.07.2021 adresované Zalobkyni je neplatné
a najomny vztah medzi Zalobkyfou na strane najomcu a Zalovanou na strane prenajimatefla zalozeny
najomnou zmluvou zo dia 27.02.2020 nadalej trva.

3. Zalobkyna zalobu odévodnila tym, Ze medzi sporovymi stranami bola diia 27.02.2020 uzatvorena
najomna zmluva na dobu ur€itu od 01.04.2020 do 31.03.2022, kde bolo dohodnuté mesaéné najomné
vo vySke 300 eur, ako aj moznost odstupenia od zmluvy, ak dbjde k hrubému poruseniu zmluvy zo
strany najomcu, pri¢om za hrubé poruSenie zmluvy sa povaZzuje omeskanie s plnenim akéhokolvek
pefiazného zavazku zo strany najomcu. Zalovana (ako prenajimatel) dorugila Zalobkyni okamzité
ukong&enie najomnej zmluvy pre neplatenie najomného od marca do jula 2021 vo vyske 1.500 eur. Dal$im
dévodom na ukoné&enie najomnej zmluvy bolo, Ze Zalobkyria mala realizovat’ prerabku predmetu ngjmu
bez suhlasu Zalovanej. Zalobkyfa v Zalobe uviedla, Ze Zalovana poskytla Zalobkyni moZnost odpustenia
najomného na obdobie 5 mesaénych najmov, a to od januara 2021 do maja 2021 s tym, Ze nedoplatok
za elektrinu uhradi Zalobkyha. Zalobkyfa dalej uviedla, Ze vSetky stavebné prace realizovala vyluéne
so suhlasom Zalovanej, pricom predmet najmu bol v stave nespdsobilom na riadne uzivanie.

4. Zalovana Ziadala Zalobu zamietnut s poukazom na to, Ze Zalobkyrfia sa dostala do omes$kania s
platenim dohodnutého najomného zaciatkom roka 2021 a nezaplatila najomné za mesiace marec az
jul 2021 v celkovej vySke 1.500 eur. Na zaklade toho zalovana ukoncila ngjomny vztah odstupenim



od najomnej zmluvy listom zo dfia 20.07.2021. Zalovana poprela, Ze by existovala dohoda o zaniku
dlhu formou dohody o odpusteni najmu z dévodu vysokej faktury za odber elektriny v predmete najmu.
Uvedené tvrdenie povaZuje Zalovana za absurdné a klamlivé. Zmluvu s dodavatelom energii ma
Zalobkyha a zalovana nevie, Ze by bol dodavatefom elektrickej energie zisteny neopravneny odber.
Co sa tyka prerabky nebytovych priestorov, tieto vykonala Zalobkyfa bez suhlasu prenajimatela, ¢im
porusila ustanovenia €l. VI. ods. 3 najomnej zmluvy.

5. Sud prvej indtancie po vykonanom dokazovani zistil, Ze Zalovana je podla listu vlastnictva €. XXXX pre
katastralne uzemie C. podielovou spoluvlastni¢kou budovy so supisnym &islom XXXX nachadzajucej sa
na parcele 967/1 a 967/3, a to v 1-ici. Dfa 27.02.2020 Zalovana (v postaveni prenajimatela) uzavrela so
Zalobkyriou (v postaveni najomcu) najomnu zmluvu, na zaklade ktorej prenajala Zalobkyni nehnutefnost
nachadzajucu sa v C., supisné Cislo XXXX. V €l. lll. najomnej zmluvy je tato nehnutelnost Specifikovana
ako cukraren, bar, socialne zariadenie pre personal, Satfia, terasa pred obchodom. Doba najmu bola
dohodnuté na dobu urcitu, a to od 01.04.2020 do 31.03.2022. Dohodnuta vy8ka ndjomného bola vo vyske
300 eur mesacne. Mesacné najomné za prvy mesiac sa hajomca zaviazal zaplatit’ pri podpise zmluvy a
mesacné najomné za kazdy dalS$i mesiac najmu sa zaviazal platit pravidelne mesaéne vopred, a to vzdy
do 25. dfia predosiého mesiaca. Podla ¢l. VI. uvedenej zmluvy naklady za spotrebovanu energiu a plyn,
vodné a sto¢né, odvoz odpadu, za udrZiavanie Cistoty v prenajatych miestnostiach, vo dvore budovy,
pred obchodom, je zodpovedny najomca. Stavebné Upravy v prenajatych miestnostiach a na budove
sU mozné len so suhlasom prenajimatefa. Podla &l. VIII. najomnej zmluvy je prenajimatel opravneny
okamzite odstupit od zmluvy, ak déjde k hrubému poruSeniu zmluvy zo strany najomcu, pricom za hrubé
poruSenie zmluvy sa povazuje najma omeskanie s plnenim akéhokolvek pefiazného zavazku zo strany
najomcu. Podla ¢l. IX. najomnej zmluvy zmeny a doplnenia zmluvy je mozné €init iba pisomne po dohode
oboch zmluvnych stran. V zévere zmluvy zmluvné strany uviedli, Ze zmluve porozumeli, uzatvaraju ju
slobodne, vazne a nie za nevyhodnych podmienok, obsah zmluvy vyjadruje ich v6lu, zavazuju sa svoje
zavazky plnit a na znak suhlasu so vSetkymi ustanoveniami bez vyhrad ju vlastnoru¢ne podpisali.

6. Listom zo dfia 20.07.2021 prenajimatel okamzite odstupil od zmluvy pre hrubé porusenie zmluvy z
dovodu neplatenia najomného, ked dlh na najomnom ku driu 20.07.2021 &inil sumu 1.500 eur, ¢o je
najomné za pat mesiacov. Odstupenie od zmluvy Zalobkyfia prevzala dna 23.07.2021.

7. Medzi sporovymi stranami nebolo sporné, Ze uzavreli najomnd zmluvu na dobu uréitd. Sporové strany
sa v zmluve zaviazali na plnenie zavazkov. V konani bolo sporné, ¢i doslo k platnému odstupeniu od
zmluvy. Odstupenie od zmluvy predstavuje jednostranny pravny ukon, ktory nevyZaduje suhlas druhej
zmluvnej strany. V zmluve bolo zakotvené pravo odstupenia od zmluvy v pripade neplatenia najomného.
V spore bolo preukazané, ze v €ase odstupenia od zmluvy mala Zalobkyna dlh na najomnom 1.500
eur, o &inilo najomné za 5 mesiacov. Zalobkyha tvrdila, Ze Zalovana mu odpustila toto najomné, ked
uhradi nedoplatok za elektrinu. Takato dohoda, ktorej existenciu Zzalovana popiera, nebola uzavreta v
pisomnej forme.

8. Sud prvej inStancie poukazal na to, Ze ak nebol pravny ukon urobeny vo forme, ktoru vyzaduje
zakon alebo dohoda u&astnikov, je neplatny. Pisomny pravny ukon je platny, ak je podpisany konajucou
osobou. Pisomna forma pravneho ukonu teda predpoklada existenciu dvoch nalezitosti, a to pisomnosti
a podpisu. Pisomnost spocCiva v tom, Ze prejav vble (pravny ukon) konajuceho subjektu zahffia vietky
podstatné naleZitosti zachytené v pisomnom texte listiny (rozsudok Najvy$sieho sudu CR sp. zn.
33Cdo/2743/2008). OZ vyzaduje pisomnu formu pravneho ukonu pod sankciou neplatnosti pri dohode
o odliSnom spbsobe splnenia dlhu v zmysle § 567 OZ, resp. pri dohode podla § 570 OZ. Jednak
zakon vyzaduje, aby sa pravny ukon, ktory mala u€init Zalobkyfia, vykonal v pisomnej forme a taktiez
to bolo dohodnuté sporovymi stranami v najomnej zmluve. KedZe pravny ukon, ktorého existencia
potvrdena nebola, nebol u€ineny v predpisanej forme, je absolutne neplatny. Z uvedeného je nutné
odvodit, Ze Zalovana platne odstupila od najomnej zmluvy pre hrubé poruSenie zmluvnych povinnosti
- neplatenie najomného. Sud prvej indtancie zaverom uviedol, Ze vo veci nevykonal dokazovanie
navrhnuté sporovymi stranami, pretoze pre pravne posudenie veci by nemali vyznam, nakoflko sud sa v
prvom rade zaoberal platnostou pravneho ukonu ako predbeznou otazkou.

9. O trovach konania sud prvej inStancie rozhodol podla § 255 ods. 1 a 262 ods. 1 a 2 zakona €. 160/2015
Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*). KedZe Zalovana bola v konani pine uspesna, sud



jej priznal nahradu trov konania vo vyske 100 % s tym, Ze o ich vySke rozhodne samostatnym uznesenim
vySSi sudny Uradnik po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

10. Proti rozsudku sudu prvej indtancie podala odvolanie Zalobkyfia s navrhom, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok zru$il a vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
Odvolanie oddvodnila tym, Ze sud prvej indtancie nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskutocfiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces (§ 365 pism. 1 ods. b/ CSP), nevykonal navrhnuté dékazy potrebné na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti (§ 365 ods. 1 pism. e/ CSP), na zaklade vykonanych dékazov dospel k nespravnym
skutkovym zisteniam ( § 365 ods. 1 pism. f/ CSP) a vec nespravne pravne posudil (§ 365 ods. 1 pism.
h/ CSP).

11. Zalobkyfa napadnuté rozhodnutie sudu prvej instancie oznadila za nespravne, preddasné
a arbitrarne, ked sud prvej indtancie vykonal dokazovanie iba oboznamenim uzavretej najomnej zmluvy
zo dna 27.02.2022, listom vlastnictva €. XXXX pre katastralne uUzemie C. a listinou o okamzitom
ukoné&eni ndjomnej zmluvy, pri€om vysluch sporovych stran a vysluch navrhnutych svedkov nevykonal,
napriek tomu, Ze navrhnuté dbkazy boli spdsobilé priniest dalSie relevantné skutkové zistenia vo
veci. Sud prvej indtancie vObec nezistoval relevantné skutoCnosti pre posudenie Zalovaného naroku,
konkrétne na zaklade akého pravneho dévodu Zalobkyria ndjom nezaplatila, pri€om opisanie skutkového
stavu a pravne posudenie veci stranami sporu nie je pre rozhodujuci sud zavazné. Sud je povinny
vykonat' dokazovanie v rozsahu potrebnom pre rozhodnutie a vykonané dbkazy vyhodnotit podfa zasad
hodnotenia dékazov ustanovenych v § 191 CSP. Sud prvej inStancie sa bez vykonania potrebného
dokazovania vbbec nezaoberal tym, & k neplateniu najomného za uvedené obdobie nedoSlo uz
na zaklade jednostranného vyhlasenia Zalovanej ako prenajimatela, ktorym sa Zalobkyria pri plneni
zdvazkov z najomnej zmluvy iba spravovala. Uvedené konanie Zalovanej bolo pritom reakciou na
doru¢ené vyuctovanie elektrickej energie Zalobkyni ako odberatelovi v decembri 2020, ktoré skuto&nosti
aj na seba €asovo nadvazuju. Pre platnost’ jednostranného vyhlasenia subjektu zakon pisomnu formu
nevyZaduje, teda tento ukon méze byt urobeny aj v ustnej forme.

12. SkutoCnosti, Ze Zalovana od Zalobkyne nepozadovala zaplatenie najmu od januara 2021 do maja
2021, nasvedduje aj samotné spravanie sporovych stran v rozhodnom obdobi, kedy Zalovana pocas
celej tejto doby zaplatenie najmu nepozadovala, ani sa ho Ziadnym spésobom nedomahala a rovnako
sa nedomahala vypratania predmetu najmu z dévodu neplatenia najmu. V zmysle ¢lanku VIII. ndjomnej
zmluvy bola Zalovana opravnena okamzite odstupit od zmluvy v pripade, ak déjde k hrubému poruseniu
zmluvy zo strany najomcu, pricom za hrubé porusenie tejto zmluvy sa povaZuje najma omeskanie
s plnenim ,akéhokolvek® pefiazného zavazku zo strany najomcu, teda Zalovand mohla okamZzite
odstupit od najomnej zmluvy uz v pripade nezaplatenia ngjomného za jeden mesiac, teda uz v pripade
nezaplatenia najmu za januar 2021. Napriek tomu tak Zalovana neurobila. Zalovana prvykrat vyzvala
Zalobkyfu na dhradu dizného ngjomného az v mesiaci jun 2021, teda po uplynuti doby, po&as ktorej
najom Zalovana neziadala, a to listom zo diia 29.06.2021 a aZ listom zo dfia 20.07.2021 sa domahala
vypratania a odovzdania predmetu ngjmu a nasledne si svoje naroky uplatnila sidnou cestou. Sud prvej
inStancie vObec nezistoval, pre€o sa Zalovana nedomahala zaplatenia najmu uz skor.

13. K neplateniu najmu Zalobkyrou za uvedené obdobie doslo hned nasledujuci mesiac po dorugeni
vyuctovania za elektricku energiu (v decembri 2020), v zmysle ktorého Zalobkyni vznikol nedoplatok, a to
vo vyske, ktoru Zalobkyfia nemala ani len realnu moznost v skuto¢nosti spotrebovat. Nakolko si zalovana
bola tejto skutodnosti vedoma, navrhla Zalobkyni, aby vzniknutd situaciu nerieSila prostrednictvom
organov Cinnych v trestnom konani, kedy jej umoZznila, aby si sumou zaplateného nedoplatku pokryla
najomné za obdobie 5 nasledujucich mesiacov (januar az maj 2021). Uvedenym skuto¢nostiam sud
prvej inStancie nevenoval Ziadnu pozornost a nevykonal ani dokazovanie v smere, & medzi sporovymi
stranami nedoslo aj k pripadnému zapocitaniu spésobenej Skody titulom nespotrebovane] elektrickej
energie s pohlfadavkou na zaplatenie ngjmu za sporné obdobie podla ust. § 580 OZ. Zakon umoZzfiuje
zapocitanie aj na zaklade jednostranného zapo itania niektorou zo stran, pripadne aj na zaklade
dohody uc€astnikov, pricom zékon ani v tomto pripade pisomnu formu dohody nevyZaduje. K zapocitaniu
pohladavok pritom méze dbjst bud’ na zaklade jednostranného Ukonu jednej strany aj bez suhlasu druhe;j
strany alebo aj na zaklade dohody uc¢astnikov a to aj v Ustnej forme.



14. Zalobkyria méa za to, Ze sud prvej inStancie nevykonanim navrhnutych dékazov, ktoré by prispeli
k objasneniu skuto€nosti relevantnym pre rozhodnutie sudu o Zalovanom naroku, znemoznil zalobkyni
uplatriovat jej procesné prava, a to v takej miere, Ze dosSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, do
ktorého spada aj pravo navrhovat dokazy a vyjadrovat sa k vykonanym dékazom, pravo na vyporiadanie
sa so vSetkymi relevantnymi skuto¢nostami v konani zo strany sudu, &i zakaz prekvapivych rozhodnuti
a fubovdle pri rozhodovani. Ochrana ohrozenych alebo porudenych prav a prdvom chranenych zaujmov
musi byt spravodliva a ucinna tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty. CSP je zaloZeny na principe
predvidatefnosti rozhodnuti sudu, ktorym je rozhodnutie, ktorému predchadza predvidatelny postup
sudu pri konani a rozhodovani, v ktorom by u€astnici nemali byt zasko€eny moznym inym pravnym
posudenim veci sudom bez toho, aby im bolo umozZnené tvrdit skutocnosti vyznamné z hfadiska
sudcovho pravneho nazoru a navrhnut na ich preukazanie dékazy. Rovnako by nemali byt zasko&eni
takym postupom sudu, ktory nema oporu v predvidatelnom pravnom postupe sudu, ktory nie je v sulade
s procesnym pravom a jeho pravidlami (rozhodnutie NS SR sp. zn. 7Cdo/42/2010). Vzhladom na postup
sudu prvej inStancie, ktory nevykonal dokazovanie ani len vysluchom sporovych stran, kedy sa uspokojil
iba s oboznamenim listinnych dékazov, Zalobkyta povaZuje za prekvapivé nielen napadnuté rozhodnutie
sudu ale aj konanie, v ktorom bolo vydané.

15. K odvolaniu Zalobkyne sa vyjadrila Zalovana, ktora navrhla rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne
spravny potvrdit. Poukazala na to, Ze po skon&eny ndjomného vztahu Zalobkyfia predmet najmu nadalej
bez pravneho titulu okupovala a neodovzdala. Zalovana preto podala navrh na sud vo veci vypratania
nehnutelnosti, ktory spor je vedeny na Okresnom sude Galanta pod sp. zn. 8C/47/2021. Zalovana tiez v
upominacom konani vedenom na Okresnom sude Banska Bystrica podala navrh na vydanie platobného
rozkazu o zaplatenie 1.500 eur s prisluSenstvom z titulu nezaplateného najomného za mesiace marec
az jul 2021. Okresny sud Banska Bystrica vydal vo veci platobny rozkaz, ktory bol nasledne pre podany
odpor zruSeny a vec bola postupena na Okresny sud Galanta na d'alSie konanie a rozhodnutie. Okresny
sud Galanta (nepravoplatnym) rozsudkom €. k. 35C/58/2021-66 zo dha 21.02.2022 ulozil Zalobkyni
povinnost zaplatit' Zalovanej sumu 1.500 eur s prislusnym urokom z omeskania.

16. Zalovana za nepravdivé oznacila tvrdenie Zalobkyne, Ze ku dfiu jednostranného skondenia
najomného vztahu Zalobkyfia nemala dlh na najomnom. Zalovana Zalobkyriu viackrat vyzvala na
zaplatenie dlZného ngjomného, €o ostalo bezvysledné a Zalobkyria sa napriek prosbam a upozorneniam
trvalo vyhybala svojej platobnej povinnosti, resp. Zalovanu zavadzala v tomto smere. Vzhladom na
skuto€nost, Ze Zalobkyha na opatovné ustne vyzvy Zalovanej nereagovala, resp. na ne reagovala v
letnych mesiacoch vyslovne agresivne a neuctivo, Zalovana (ktora méa uz vySe 80 rokov) sa rozhodla pre
rieSenie situacie pravnou cestou. Tvrdenia Zalobkyne, Ze jej Zalovana odpustila patmesacné najomné je
nepravdivé a Zalovana ma za to, Zze Zalobkyfia ni¢im nepodloZzenymi a neopodstatnenymi tvrdeniami o
udajnom neopravnenom odbere elektriny z elektromeru iba umelo oddalovala povinnost Uhrady svojho
nedoplatku. Zalovana dalej uviedla, Ze ani organy &inné v trestnom konani ani technici ZSE nezistili
neopravneny odber elektriny pre odberné miesto predmetu najmu. Podla nazoru Zalovanej poplatok za
odber elektriny nebol Ziadnym spésobom nestandardne vysoky (ako sa to snazi prezentovat Zalobkyria)
a bol v priemere rovnaky ako mal predchadzajlci najomca. Zalobkyfia ma priamy zmluvny vztah so
ZSE a ak mala akékolvek podozrenia z nespravnej fakturacie, mohla a mala uvedené rieSit priamo
s dodavatelom uvedenej komodity. Zalobkyfa ku dfiu odstupenia od zmluvy dihovala na najomnom
sumu vo vySke 1.500 eur, a teda dévod na okamzité ukon&enia ngjomného vztahu bol dbévodny a
dany. Zalobkyfa bola v plnej miere oboznamena so stavom predmetu najmu, takZe jej tvrdenia o
,dezolatnom stave predmetu najmu su len G&elové a vo vztahu k predmetu sporu irelevantné. Zalovana
takisto nebola zo strany Zalobkyne informovana o akejkolvek ,prerabke“ a uz vdbec nedala k jej
vykonaniu suhlas. Zalovana poukazala na to, Ze vlastnicke pravo je Ustavou SR garantované zakladné
pravo jednotlivca a najomca ho ma v plnom rozsahu reSpektovat a v pripade, ak je zmluvne dana
podmienka bez suhlasu prenajimatela nezasahovat do predmetu najmu a vykonavat na fiom Upravy,
tak uvedené ma reSpektovat’ a v pripade jeho poruSenia je povinny niest pravne nasledky s tym spojené.
Zalobkyfa ku dfiu odstipenia od zmluvy bez suhlasu prenajimatela vykonala stavebné zasahy do
predmetu najmu, ¢im porusila ustanovenie VI. ods. 3 najomnej zmluvy, a teda i tento dévod na okamzité
ukoné&enia ngjomného vztahu bol dévodny a dany. Fakt, Ze Zalobkyha sa svojvolne rozhodla ,investovat
nemalé finanéné prostriedky“ bez suhlasu prenajimatela nema ni¢ spolo¢né s pravnou skutoénostou,
Ze najomna zmluva bola platne okamzite ukon&ena. Zalobkyia zo zadiatku tvrdila existenciu dohody o
zmene platobnych podmienok za najom, nasledne dokonca jednostranné odpustenie najmu zo strany



Zalovanej alebo tieZ zapoditanie vzajomnych pohladavok. V&etky uvedené vykonstruované argumenty
nemaju oporu v skutkovom ani pravnom stave tejto sporovej veci.

17. Zalovana zéroveri poukazala na to, Ze Civilny sporovy poriadok upravuje procesnu pripustnost
uréovacej zaloby v ust. § 137 pism. ¢/ a d/ CSP. RozliSuje Zalobu o ur€enie existencie prava, pri ktorej je
potrebné preukazovat existenciu naliehavého pravneho zaujmu na poZadovanom uréeni (§ 137 pism.
¢/ CSP), a na druhej strane o urCenie pravnej skuto€nosti, pri ktorej sa ako podmienka procesnej
uspednosti vyZaduje, aby takéto uréenie vyplyvalo z osobitného predpisu (§ 137 pism. d/ CSP). Sud
prvej inStancie pri svojom rozhodovani je z Uradnej moci (ex offo) povinny skumat’ zakladny procesny
predpoklad uréovacej Zaloby a to pripustnost’ Zaloby, teda existenciu naliehavého pravneho zaujmu
na pozadovanom urceni, t.j. na ureni neplatnosti okamzitého skonenia najomnej zmluvy a uréenia
trvania najmu. Zalobkyria vo svojej Zalobe neuviedla a nepreukazala svoj naliehavy pravny zaujem na
pozadovanom uréeni v zmysle § 137 pism. ¢/ CSP. Zalovana méa za to, Ze po okamihu okamzitého
ukon&enia najomnej zmluvy Zalobkyfia mohla Ziadat sudnou cestou uréenie neplatnosti okamzitého
skonCenia najomnej zmluvy a urlenia trvania ndjmu, avsak tak neucinila a svoju Zalobu podala az
potom, ako sa dozvedela, Ze Zalovana podala navrh na prisludny sud o vypratanie nehnutelnosti a
navrh na platobny rozkaz v ramci upominacieho konania. Uvedena necinnost’ a ,vyCkavacia“ pozicia
Zalobkyne je priamym dbkazom toho, Ze nie Ze nemala naliehavy pravny zaujem, ale nemala Ziadny
zaujem na riedeni tejto veci. Odhliadnuc od toho, Ze medzi Zalobkyfiou a Zalovanou Ziadna dohoda o
zmene platobnych podmienok k predmetu najmu nikdy nebola uzavretd, a teda takyto ukon nemohol
byt predmetom UspeSného dokazovania, sud prvej inStancie poukazal aj na to, Ze pravny ukon, ktorého
existencia potvrdena nebola (t.j. bol len tvrdenym zo strany zalobkyne), nebol u€ineny v predpisanej
forme, je absolutne neplatny. Z uvedeného je nutné odvodit, Ze Zalovana platne odstupila od ngjomnej
zmluvy pre hrubé poruSenie zmluvnych povinnosti — neplatenie najomného.

18. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie proti rozhodnutiu bolo
podané v&as (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenou stranou sporu (§ 359 CSP), proti rozhodnutiu, proti ktorému
je odvolanie pripustné (§ 355 ods. 1 CSP), po skon&tatovani, Ze odvolanie ma zdkonom predpisané
néleZitosti (§ 363 CSP) a Ze odvolatefka pouZila zakonom pripustné odvolacie dévody (§ 365 ods. 1
CSP), preskumal napadnuté rozhodnutie v medziach danych rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 a §
380 CSP), postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) a dospel
k zaveru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné zrusit a vec vratit sidu prvej inStancie
na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

19. Podlfa § 220 ods. 2 CSP, v odbvodneni rozsudku sud uvedie, Coho sa Zalobca domahal, aké
skuto€nosti tvrdil, aké dokazy oznacil, aké prostriedky procesného utoku pouZil, ako sa vo veci vyjadril
Zalovany a aké prostriedky procesnej obrany pouzil. Sud jasne a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné
skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran, ktoré skuto¢nosti povaZuje za preukazané a ktoré nie, ktoré
dokazy vykonal, z ktorych dékazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté
dbkazy a ako vec pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Sud dba, aby
odbvodnenie rozsudku bolo presveddive.

20. Rozhodnutie sudu ako organu verejnej moci nemusi byt totoZzné s oCakavaniami a predstavami
Ucastnika konania, ale z hladiska odévodnenia musi spinat parametre (limity) zakonného rozhodnutia
v zmysle citovaného § 220 ods. 2 CSP, pricom ucastnikovi konania musi dat’ odpoved na podstatné
zasadné otazky a namietky spochybiujuce zavery namietaného rozhodnutia v zavaznych a samotné
rozhodnutie ovplyviujucich suvislostiach. Pravo u€astnika a povinnost sudu na nalezité odévodnenie
sudneho rozhodnutia vyplyva z potreby transparentnosti sluzby spravodlivosti, ktora je esencialnou
nalezitostou kazdého rozhodnutia. Citované zakonné ustanovenie sa totiz chape aj z hladiska prav
Uéastnika na sidnu ochranu podra &lanku 46 ods. 1 Ustavy SR, ktorého imanentnou s&astou je aj pravo
na stidne konania spifajlice garancie spravodlivosti a toto ustanovenie treba vykladat a uplatfiovat aj s
ohladom na prislusnu judikaturu Eurépskeho sudu pre ludské prava (dalej len ,ESLP“, porovnaj napr.
rozsudok Garcia Ruiz v Spanielsko z 21.01.1999) tak, Ze rozhodnutie sidu musi uviest presvedgivé a
dostato¢né dbévody, na zaklade ktorych je zaloZzené, rozsah tejto povinnosti sa méze menit podla povahy
rozhodnutia a musi sa posudit’ vo svetle okolnosti kazdej veci. Judikatiura ESLP teda nevyZaduje, aby na
kazdy argument Ucastnika bola dana odpoved v odévodneni rozhodnutia, ak v8ak ide o argument, ktory
je pre rozhodnutie rozhodujuci, vyZaduje sa Specificka odpoved prave na tento argument (Georiadis c.
Grécko z 29.05.1997, Hikgins c. Francuzsko z 19.02.1998).



21. Vady zakladajuce zmato€nost sudneho konania, ktoré zavinil sud svojim procesnym postupom v
rozpore so zakonom, spravidla vzdy strane v konani spdsobuju poruSenie jej prava na spravodlivy
proces, odnimaju jej moznost konat pred sudom, pretoZe jej brania v realizacii tych procesnych
prav, ktoré CSP priznava na ucelné uplatnenie alebo branenie prava proti druhej strane v spore.
Vydanie zmato¢ného rozhodnutia bez dalSieho nema svoje pravne opodstatnenie, a preto je vzdy
nevyhnuté takéto rozhodnutie zrusit najma z hladiska ustavou garantovaného prava na sudnu ochranu
a spravodlivé sudne konanie. Pod porudenim prava na spravodlivy proces treba rozumiet taky zavadny
procesny postup sudu, ktorym strane v konani znemozni realizaciu procesnych prav priznanych jej v
civilnom sporovom konani. O naplnenie tohto odvolacieho dévodu ide vzdy aj vtedy, ak je rozhodnutie
sudu nepreskumatelné pre nedostatok dovodov, o ma za nasledok jeho nepresvedCivost. Riadne
odbvodnenie sudneho rozhodnutia ako sucast zakladného prava na sudnu a ind pravnu ochranu
vyzaduje, aby sa sud jasnym, pravne korektnym a zrozumitefnym spésobom vyrovnal so vetkymi
skutkovymi a pravnymi skutoénostami, ktoré su pre jeho rozhodnutie vo veci podstatné a pravne
vyznamné (nalez Ustavného sidu SR sp. zn. I. US 236/06). Odévodnenie ma obsahovat dostatok
dovodov a ich uvedenie ma byt zrozumitefné. Sud je povinny formulovat’ odévodnenie sposobom, ktory
zodpoveda zakladnym pravidlam logického, jasného vyjadrovania a musi spifiat zakladné gramatické,
lexikalne a Stylistické hfadiska.

22. Ustavny sud vo svojom uzneseni z 23.06.2004 sp. zn. Ill. US 209/04 vyslovil, Ze si¢astou obsahu
zakladného prava na spravodlivé konanie podla &lanku 46 ods. 1 Ustavy SR a &lanku 6 ods. 1 Dohovoru o
ochrane ludskych prav a zadkladnych slobdd je aj pravo u¢astnika konania na také odévodnenie sudneho
rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitelne dava odpovede na v3etky pravne a skutkovo relevantné otazky
suvisiace s predmetom sudnej ochrany, t.j. s uplatnenim narokov a obranou proti takémuto uplatneniu.
VSeobecny sud v3ak nemusi dat odpovede na vSetky otazky nastolené u€astnikmi konania, ale len na
tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasfiuju skutkovy a pravny zéklad
rozhodnutia.

23. Porovnajuc oddvodnenie preskimavaného rozsudku prvoinstanéného sudu s vy3Sie citovanym
zakonnym ustanovenim a jeho uvedenym vykladom je zrejmé, Ze sud prvej inStancie sa nim désledne
neriadil. Sud prvej inStancie v odévodneni rozsudku konstatoval existenciu zavazkopravneho vztahu —
najomnej zmluvy uzavretej na dobu urcitl s tym, Ze v konani bolo sporné, i doslo k platnému odstupeniu
od zmluvy a &i Zalovana Zalobkyni odpustila nadjomné za obdobie 5 mesiacov vo vyske 1.500 eur,
ked takato dohoda, ktorej existenciu Zalovana popiera, nebola uzavreta v pisomnej forme. Sud prve;j
inStancie uviedol, Zze sa v prvom rade zaoberal platnostou pravneho uUkonu ako predbeznou otazkou,
z ktorého dévodu nevykonal dokazovanie navrhnuté sporovymi stranami. V bode 14. odévodnenia
rozsudku potom zamietnutie zaloby odévodnil absolutnou neplatnostou pravneho ukonu, ktory nebol
uCineny v predpisanej forme, a to napriek tomu, Ze zaroven konStatoval, Ze existencia pravneho
ukonu potvrdena nebola. Napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie tak nezodpoveda vyssie uvedenym
zakonnym predpokladom na obsah a vyhotovenie rozhodnutia, je zmato€ny a nepreskumatelny, kedze
v oddévodneni preskimavaného rozsudku absentuje dostatoéna a presvedZiva argumentacia sudu prvej
inStancie tykajuca sa podstaty sporu.

24. Podla § 137 CSP, Zzalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o

a) splneni povinnosti,

b) naroku na usporiadanie prav a povinnosti stran, ak urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami
vyplyva z osobitného predpisu,

c¢) urCeni, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie
je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu, alebo

d) ur€eni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

25. Z odbévodnenia napadnutého rozsudku navySe vyplyva, Ze sud prvej indtancie naroky uplatfiované
Zalobkyfou neposudil z pohladu aplikacie § 137 CSP a pripustnosti Zaloby, ktorou sa Zalobkyna
domahala, aby sud ur€il, Ze 1/ okamzité skonenie najomnej zmluvy zo dia 20.07.2021 (adresované
Zalobkyni) je neplatné a Ze 2/ najomny vztah medzi Zalobkyriou (na strane najomcu) a Zalovanou
(na strane prenajimatefa) zaloZzeny najomnou zmluvou zo diia 27.02.2020 nadalej trva. Posudenie
veci v zmysle § 137 CSP je pritom otazkou pravnej kvalifikacie rozhodujucich skuto€nosti, ktora musi
byt v pripade urovacej Zaloby priorithe zodpovedana, ¢o sa v3ak v prejednavanej veci nestalo.



AZ po posudeni veci vo vysSie naznaCenom smere bolo mozné pristupit k vyhodnoteniu existencie
zavazkopravneho vztahu v zmysle sudom prvej indtancie aplikovanych ustanoveni § 567, § 570 OZ,
pripadne § 574 ods. 1 OZ. Zavery sudu prvej inStancie tak boli pred€asné.

26. Odvolaci sud preto dospel k zaveru, Ze prvoindtanény sud nespravnym procesnym postupom v
rozpore s ust. § 220 ods. 2 CSP v dbsledku nedostacujuceho a nejasného odévodnenia svojich zaverov
neumoznil stranam, aby uskuto€fiovali im patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k porueniu
prava na spravodlivy proces, pricom vzhladom na mieru zlyhania prvoinstanéného sudu tento nedostatok
nebolo mozné napravit' az v konani pred odvolacim sudom (doplnenie chybajicich argumentov sudu
prvej indtancie az na odvolacom sude by za takejto situacie znamenalo faktické zbavenie u€astnikov
prava na dvojinstancné konanie).

27. Vlychadzajuc z vySsie uvedeného odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie s pouZzitim
ust. § 389 ods. 1 pism. b/ a ¢/ CSP zrusil a podfa § 391 ods. 1 CSP vec vratil sudu prvej inStancie na
dalSie konanie a nové rozhodnutie.

28. Odbovodnenie sudneho rozhodnutia v opravnom konani nemusi odpovedat na kazdu namietku
alebo argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju vyznam pre rozhodnutie o odvolani
(porovnaj rozhodnutie US SR sp. zn. Il. US 78/05). Vzhladom na dévody, ktoré viedli k zrueniu
napadnutého rozhodnutia, sa odvolaci sud uz dalSimi namietkami uvedenymi v odvolani nezaoberal z
dévodu nemoznosti zvratenia nimi rozhodnutia odvolacieho sudu.

29. Povinnostou sudu prvej inStancie bude v dalSom konani riadit sa nazorom odvolacieho sudu,
ktorym je podla § 391 ods. 2 CSP viazany, opatovne posudit Zalobou uplatnené naroky, a to najma
so sustredenim sa na sporné otazky, ako aj odvolacie argumenty Zalobkyne, tieto posudit’ z hladiska
vSetkych na vec sa vztahujucich zakonnych ustanoveni (vratane ust. § 137 CSP) a nasledne na zaklade
vysledkov vykonaného dokazovania, ktoré je nevyhnutné vyhodnotit vychadzajuc zo zékladného
principu volného hodnotenia dékazov zakotveného v &l. 15 Zakladnych principov CSP a v ustanoveni
§ 191 ods. 1 CSP, vo veci znova rozhodnut. Sud prvej inStancie v novom rozhodnuti bude dbat na to,
aby odévodnenie rozsudku bolo presvedZivé s uvedenim skuto€nosti, ktoré povazoval za preukazané
a ktoré nie, z akych dbkazov vychadzal a akymi uvahami sa pri hodnoteni dékazov riadil a ako vec
pravne posudil. Povinnost sudu riadne oddvodnit rozhodnutie je odrazom prava strany konania na
dostato€né a presvedCivé odévodnenie spésobu rozhodnutia sudu. Svoj pravny zaver sud zdévodni zo
z&konnych hfadisk, ktoré v danej veci prichadzali do Uvahy a strandm konania da odpoved na podstatné
a relevantné argumenty, aby rieSenie konkrétneho pravneho problému bolo jasné a zretelne dané (porov.
rozhodnutia Ustavného sudu napr. sp. zn. Il. US 193/06, lll. US 198/07). V novom rozhodnuti rozhodne
prvoindtanény sud aj o nahrade trov tohto odvolacieho konania (§ 396 ods. 3 CSP).

30. Senat odvolacieho sudu toto uznesenie prijal pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon

pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je podla § 421 CSP pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo
zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,



a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyriedena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvom pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase
zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie méZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolo&enstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1).

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
V dovolani nemozno uplatfiovat nové prostriedky procesného uUtoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).



