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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici ako sud odvolaci v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Maridna
Blahu, €leniek senatu JUDr. Marie Kubincovej, PhD. a Mgr. Miriam Kamenskej v pravnej veci Zalobcu
CALIPRESS s.r.0., so sidlom Majernikova 3040/30, 841 05 Bratislava, ICO: 45 321 981, zast. REKEN
& PARTNERS Law Firm s.r.0., so sidlom Ticha 45, 811 02 Bratislava, ICO: 36 783 188 proti zalovanému
Dubravéice, s.r.o., so sidlom Namestie republiky 5994/32, 984 01 Lugenec, ICO: 45 945 080, zast.
JUDr. Michal Holgik, advokat, so sidlom Namestie SNP 27, 960 01 Zvolen, ICO: 45 021 767 o urdenie
neplatnosti odstupenia od najomnej zmluvy a o vzajomnej Zalobe, o odvolani Zalobcu proti rozhodnutiu
Okresného sudu Lucenec ¢€.k. 13Cb/51/2021-388 zo diia 24. novembra 2022 takto

rozhodol:

|. Rozhodnutie Okresného sudu Luc¢enec &. k. 13Cb/51/2021-388 zo dria 24. novembra
2022 v tretej a Stvrtej vyrokovej vete potvrdzuije.

II. Rozhodnutie Okresného sudu Lucenec €. k. 13Cb/51/2021-388 zo dna 24. novembra
2022 v piatej vyrokovej vete zruSuje a vec mu vracia na dalSie konanie.

Ill. Rozhodnutie Okresného sudu Luéenec ¢.k. 13Cb/51/2021-388 zo dna 24. novembra
2022 v Siestej vyrokovej vete meni tak, ze zalovanému priznava voci zalobcovi narok na nahradu trov
konania o zalobe zalobcu v rozsahu 100%.

IV. Zalovanému priznava vodi Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania o Zalobe Zalobcu
v rozsahu 100%.

odovodnenie:

1. Okresny sud napadnutym rozhodnutim v prvej vyrokovej vete zamietol Zalobu o ur€enie, Ze odstupenie
od Zmluvy o najme nebytovych priestorov &islo 206A/2013 zo dfia 11.05.2021 (dalej ,odstupenie 1%)
je neplatné. V druhej vyrokovej vete zamietol Zalobu o urenie, Ze odstupenie od Zmluvy o najme
nebytovych priestorov &islo 206A/2013 zo dha 21.06.2021 (dalej ,odstupenie 2) je neplatné. V tretej
vyrokovej vete zamietol Zalobu o uréenie, Ze najom podfa Zmluvy o najme nebytovych priestorov &islo
206A/2013 zo diia 24.06.2013 (dalej aj ,Najomna zmluva®) v zneni jej dodatkov trva. V Stvrtej vyrokovej
vete zamietol Zalobu o uloZenie povinnosti Zalovanému uzatvorit so Zalobcom dodatok k Zmluve o
najme nebytovych priestorov &islo 206A/2013 zo dria 24.06.2013 v zneni jej dodatkov, ktorym sa tato
zmluva predlZuje od 28.11.2021 na obdobie dalSich 5 rokov. V piatej vyrokovej vete ulozZil Zalobcovi
povinnost vypratat nebytovy priestor €islo 2.06A nachadzajuci sa v stavbe so supisnym ¢€islom 3545,
popis stavby: Obchodné centrum Saratovska pri Hrubej luke 2, postavenej na pozemku parcelné &islo
3423/172, zapisanej na Liste vlastnictva Cislo XXXX vedenom katastralnym odborom Okresného uradu
Bratislava pre okres Bratislava IV, obec Bratislava - mestska €ast Dubravka, katastralne uzemie G.
(dalej aj ,predmetné nebytové priestory), a to v lehote do 30 dni odo dria pravoplatnosti napadnutého



rozsudku. V Siestej vyrokovej vete ulozil Zzalobcovi povinnost nahradit Zalovanému trovy konania v
rozsahu 100 %.

2. Z odbévodnenia napadnutého rozhodnutia vyplyva, Ze Zalobca sa svojou Zalobou domahal ur€enia,
Ze odstupenie 1 a odstupenie 2 od Najomnej zmluvy je neplatné, uréenia, Ze najom podlfa Najomnej
zmluvy trva a ulozenia povinnosti Zalovanému uzatvorit’ so Zalobcom dodatok k Najomnej zmluve o jej
prediZeni na obdobie dalsich 5 rokov od 28.11.2021. O tychto narokoch okresny sud rozhodol tak, Ze
Zalobu zamietol vo vyrokoch I. az IV napadnutého rozhodnutia. Z odévodnenia napadnutého rozhodnutia
vyplyva, Ze Zalovany sa vzajomnou Zalobou doru¢enou okresnému sudu diia 29.10.2021 domahal vodi
Zalobcovi vypratania prenajatych nebytovych priestorov. Okresny sud vzajomnej Zalobe vyhovel a vo
vyroku V. napadnutého rozhodnutia ulozil Zalobcovi predmetné nebytové priestory vypratat do 30 od
pravoplatnosti napadnutého rozhodnutia.

3. Z odbvodnenia napadnutého rozhodnutia vyplyva, Zze Zalobca svoj narok odoévodnil tym, Ze
ako najomca uzavrel so Zalovanym ako prenajimatelom Zmluvu o najme nebytovych priestorov €.
2.06A/2013 zo dfia 24.06.2013 (Najomna zmluva), na zaklade ktorej prenechal Zalovany Zalobcovi do
uzivania predmetny nebytovy priestor. Ngjomna zmluva bola uzatvorend na 39 mesiacov od 27.08.2013
a dila 27.10.2016 bol uzavrety medzi stranami sporu Dodatok &. 1, na zaklade ktorej bol predizeny
najomny vztah o 5 rokov, t.j. do 27.11.2021. Zalobca dfia 01.12.2020 poc&as pandémie COVID - 19
pozZiadal zalovaného o pouzitie zabezpec€ovacieho vkladu v celkovej vySke 2.998,08 Eur na uhradu
najomného za mesiace november 2020, december 2020 a januar 2021, pricom Zalobca eSte doplatil
sumu vo vy8ke 170,94 Eur a v tejto Ziadosti poZiadal o moznost doplnenia zabezpec€ovacieho vkladu az
po zleps$eni pandemickej situacie na zemi SR. Zalovany neinformoval Zalobcu , &i tento zabezpe&ovaci
vklad pouzil podla jeho Ziadosti a €i vyhovel jeho Ziadosti o doplnenie zabezpelovacieho vkladu
az po zlepseni pandemickej situacie. Zalobca diia 26.04.2021 poziadal Zalovaného o prediZenie
doby najmu o dalSich 5 rokov podla &l. 1.1.17 Najomnej zmluvy, na ktoru poZiadavku Zalovany
nereagoval. Dfia 10.05.2021 dorudil Zalovany Zalobcovi Vyzvu na doplnenie zabezpeky do 15 dni odo
dria jej dorugenia. Zalobca diia 19.05.2021 doplnil zabezpeku v pozadovanej vyske. Zalobca opétovne
dria 20.05.2021 poziadal Zalovaného o prediZzenie doby najmu o dal$ich 5 rokov, pricom podia &l.
1.1.17 bol Zalovany povinny uzavriet dodatok k Najomnej zmluve o prediZeni jej trvania o dal$ich
5 rokov. Dha 25.05.2021 bolo Zalobcovi doru€ené od Zalovaného odstupenie od Ngjomnej zmluvy
(odstupenie 1) z dévodu nesplnenia povinnosti Zalobcu podfa &l. 4.6. Najomnej zmluvy, t.j. z dévodu
nedoplnenia vySky zabezpecfovacieho vkladu do 5 dni od jeho pouZitia. Z&rover bol Zalovany vyzvany
na vypratanie predmetu najmu. Zalobca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu diia 03.06.2021
oznamil Zzalovanému, Ze odstupenie 1 od Najomnej zmluvy povaZuje za neplatné a trva na predizeni
Najomnej zmluvy podfa jeho Ziadosti zo dfia 20.05.2021. Zalovany sa k tomuto vyjadreniu Zalobcu
vyjadril diia 07.06.2021 a Zalobca diia 15.06.2021. Podla Zalobcu je odstupenie 1 od Ndjomnej zmluvy
neplatné, pretoze Zalobca splnil dAa 19.05.2021 svoju povinnost doplnit zabezpe€ovaci vklad v lehote
uréenej vo vyzve Zalovaného, a to v dei nasledujuci, ked mu bolo doruéené upozornenie Zalovaného
a teda zalobca sa nemohol dostat do omeskania, dalej z dévodu, Ze k pouZitiu zabezpelovacieho
vkladu doSlo v obdobi najva&Sich obmedzeni pohybu oséb na celom uUzemi Slovenskej republiky a
keby aj Zalobca pripustil, Ze sa dostal do omeSkania, potom v zmysle platnych pravnych predpisov
jeho omeskanie nevzniklo jeho zavinenim, ale pésobenim vy$8ej moci (vis maior). Dfia 02.07.2021
bolo Zalobcovi doru¢ené nové odstupenie od Najomnej zmluvy (odstupenie 2), v ktorom Zalovany
uviedol novy dbvod odstupenia, a to poruSenie ¢l. 5 bod 1.24 Najomnej zmluvy zo strany Zalobcu,
t.j. z dévodu nepredloZenia pisomného potvrdenie poistovacej spolo¢nosti o poisteni predmetu najmu
spolu so zariadenim za rok 2020, ¢im nebola splnena povinnost podla cit. &l. 5, bod 1.24 Najomnej
zmluvy, a to napriek tomu, Ze Zalovany Zalobcu na tuto povinnost’ nikdy nevyzval. Podla Zalobcu na
splnenie tejto povinnosti Zalovany Zalobcu nevyzval ani raz po dobu najmu, t. j. viac ako 7 rokov a
tento dévod odstupenia povaZoval za G&elovy v snahe nevyhoviet Zalobcovi v jeho Ziadosti o prediZzenie
najmu a ukongit najomny vztah v &o najkratSom &ase. Zalobca uviedol, Ze difa 08.06.2021 uzatvoril
Poistenie vSeobecnej zodpovednosti na predmetné nebytové priestory a urobil tak eSte pred doru¢enim
odstupenia 2 od Najomnej zmluvy. Zalobca poukazal na to, Ze Zalovany ako prenajimatel’ a vlastnik
Obchodného centra DUBRAWA ku diiu podania Zaloby od ostatnych ngjomcov nebytovych priestorov
neZiadal uvedeny poistny certifikat a ani Uhradu zabezpecovacieho vkladu. Z tychto dévodov ani so
Ziadnym z ostatnych najomcov neukonéil ndgjomna zmluvu. Zalobca dia 14.07.2021 dorugil Zalovanému
vyjadrenie k odstupeniu 2, ktoré povazuje za neplatné, pretoZe podfa neho sa jedna o Sikan6zny vykon
prava v rozpore s § 265 Obchodného zakonnika (dalej aj ,ObZ"), ako aj z dévodu, Ze obidve odstupenia



vykonal Zalovany v &ase, ked mal Zalobca pravo poziadat o prediZzenie najmu o dal$ich 5 rokov a
Zalovany ako prenajimatel mal podfa najomnej zmluvy povinnost vyhoviet' tejto Ziadosti, ktora bola
uplatnena riadne a v€as. Podla Zalobcu preto zalovany hrubo porusil zasady poctivého obchodného
styku.

4. Z odbvodnenia napadnutého rozhodnutia vyplyva, Ze Zalovany povazoval Zalobu za neddvodnu.
Potvrdil, Ze bola uzavretd Najomna zmluva medzi stranami sporu, vratane Dodatku 1 k tejto
zmluve, potvrdil doruenie odstupenia 1 Zalobcovi, av8ak uz ku dfu 17.05.2021, potvrdil doplnenie
zabezpecfovacieho vkladu zo strany Zalobcu ku driu 19.05.2021, potvrdil, Ze Zalobca nepredlozil
Zalovanému potvrdenie poistovacej spolo¢nosti podla bodu 5.1.24 Najomnej zmluvy a potvrdil doruéenie
odstupenia 2 od Najomnej zmluvy, avSak uz difia 28.06.2021. Zvy3né skutkové tvrdenia Zalobcu
Zalovany popieral. Vo vztahu k namietkam Zalobcu o neplatnosti odstupenia 1, t.j. z dévodu nedoplnenie
zabezpeclovacieho vkladu v dohodnutej lehote poukazoval Zalovany na bod 4.6 Najomnej zmluvy.
Tvrdil, Ze napriek tomu, Ze Zalovany na zdklade Ziadosti Zalobcu tohto informoval o pouZiti celého
zabezpec€ovacieho vkladu na Uhradu zavazkov za obdobie od novembra 2020 do januara 2021 a o
potrebe doplatenia sumy 170,94 Eur na uplna uhradu tychto zavazkov, zabezpe&ovaci vklad Zalobca
v lehote podra &l. 4 bod 6 Najomnej zmluvy vo vyske 3.169,02 Eur nezaplatil. Zalovany preto listom
zo dia 12.05.2021, ktory sa podla &l. 9.9.2 pism. b) Ngjomnej zmluvy povazuje za doru€eny dna
17.05.2021, od Najomnej zmluvy odstupil. Zalovany namietal tvrdenie Zalobcu, Ze tento nemal vedomost
o tom, &i Zalovany vyhovel Ziadosti o pouziti zabezpeCovacieho vkladu a jeho Ziadosti o doplnenie
zabezpecfovacieho vkladu az po zlepSeni pandemickej situacie na zaklade jeho Ziadosti zo dna
01.12.2020. Poukazoval na to, Ze V. R., ktory bol do 19.01.2021 jedinym konatelom Zalovaného, potvrdil
dohodu so Zalobcom, Ze suma zavazkov vo vySke 3.169,02 Eur za obdobie november 2020 az januar
2021 podfa faktur €. 1020200249, 1020200247 a €. 1020210009 bude uhradena zo zabezpe&ovacieho
vkladu k 26.01.2021 s povinnostou Zalobcu doplatit' zvysnu €ast’ zavazku z uvedenych faktar vo vyske
170,94 Eur do 26.01.2021. Na zaklade takejto dohody z&vazky z uvedenych faktur k 26.01.2021 zanikli.
Uvedené potvrdenie vydal V. R. najma pre potreby uc€tovnictva, aby bolo zrejmé k akému datumu
uvedené faktury, t.j. zavézky Zalobcu zanikli. Na zaklade uvedeného musel mat’ Zalobca vedomost o
pouziti zabezpec€ovacieho vkladu k 26.01.2021, ked' k tomuto datumu uhradil aj zvySok z&dvéazku v sume
170,94 Eur s tym, Ze podla ¢l. 4.6 Najomnej zmluvy vznikla Zalobcovi povinnost doplnit zabezpelovaci
vklad do 5 dni, t.j. najneskor do 01.02.2021, €o v8ak Zalobca nevykonal a porusil Ndjomnu zmluvu. Strany
sa pritom dohodli podla €l. 5 bod 3 Najomnej zmluvy, Ze podstatnymi podmienkami su aj povinnosti podla
¢l. 4.2 a 4.6 Najomnej zmluvy. V zmysle €l. 1.1.24 Najomnej zmluvy podstatnymi podmienkami najomnej
zmluvy sa rozumeju vSetky podmienky, prava a povinnosti zmluvnych stran vyplyvajuce z Najomnej
zmluvy a uvedené v bode 5.3, ktorych porusenie druhou stranou povazuju zmluvné strany za podstatné
poruSenie Najomnej zmluvy. Poukazal na ust. ¢l. 8.1.3, 8.6.1, 8.6.4, v zmysle ktorych vzniklo Zalovanému
opravnenie od Najomnej zmluvy odstupit, ak je najomca v omeSkani s uhradou akejkolvek inej platby
o viac ako 5 dni, o Zalovany aj vykonal odstipenim 1 od Najomnej zmluvy. Zalovany namietal, Ze by
Zalobcovi vznikla povinnost doplnit zabezpelovaci vklad v lehote uréenej vo vyzve zo dia 19.05.2021,
pretoZe povinnost' Zalobcu doplnit’ zabezpe&ovaci vklad nebola viazana na doru&enie vyzvy Zalobcovi,
ale vyplyvala priamo z Najomnej zmluvy a Zalovany nebol povinny poskytnut Zalobcovi akukolvek
dodatoénu lehotu. Zalovany namietal aj tvrdenie Zalobcu, Ze bol pogas pandemickych opatreni podstatne
negativnym sp6sobom obmedzeny vo svojej €innosti a odkazoval na Udaje zverejnené o hospodarske;j
¢innosti Zalobcu na webovej stranke www.finstat.sk <http://www.finstat.sk>, ked' za rok 2021 Zalobca
dosiahol obrat, ktory podstatnym sp6sobom nevybo il z obratu Zalobcu za poslednych 5 rokov pred tymto
obdobim. Tvrdil, Ze omeskanie Zalobcu s doplnenim zabezpectovacieho vkladu nevzniklo pdsobenim
vy$8ej moci, pricom ochorenie COVID-19, vratane vladnych opatreni nezbavilo Zalobcu povinnosti pInit
si svoje zavazky riadne a vc€as, t.j. vratane doplnenia zabezpelovacieho vkladu v dohodnutej lehote.
Zalobca nezaplatil zabezped&ovaci vklad ani po zaniku protipandemickych opatreni. Podla Zalovaného,
kedZe Zalobca nereagoval na jeho vyzvy, ktorymi mal snahu vyriesit vec zmierlivo, Zalovany z dévodu
pravnej istoty vykonal odstupenie 2 od Najomnej zmluvy z dévodu poruSenia povinnosti predlozit
potvrdenie poistovacej spolo¢nosti podla ¢l. 5.1.24 Najomnej zmluvy. Povinnost predloZenia potvrdenia
poistovacej spolo¢nosti a/alebo dokladu o existencii poistnych zmluv uvedenych v ¢l. 5.1.22 raz
ro¢ne, najneskér do 31.12. prisluSného kalendarneho roka, bola dohodnuta ako podstatna podmienka
Najomnej zmluvy podla jej &l. 5.3. Zalobca uvedenu skutognost nepredloZenia dokladov o poisteni
predmetu najmu ani nepopieral a v dohodnutej lehote takéto doklady Zalovanému nepredloZil a teda
odstupenie 2 do Najomnej zmluvy je platné. Zalovany popieral tvrdenia Zalobcu o $ikanéznom vykone
prava, ked porudenie uvedenych povinnosti je poruSenim podstatnych podmienok Najomnej zmluvy.



Poukazovanie na spdsob, akym Zalovany 1/ kona s inymi najomcami, je nedévodné. Zalovany teda tvrdil,
Ze na zaklade odstupenia 1 a 2 od Najomnej zmluvy tuto povazuje za zaniknutl a zdnikom najomnej
zmluvy zanikla aj povinnost Zalovaného uzatvorit so zalobcom dodatok k Najomnej zmluve o predizeni
doby najmu o dalSich 5 rokov.

5. Z odbvodnenia napadnutého rozhodnutia dalej vyplyva, Ze Zalovany namietal aj procesny spésob
uplatnenia naroku Zalobcu vo vyrokoch I. a Il. , ktorymi sa domahal ur€enia neplatnosti odstupenia 1 a
2, ktoré su pravnou skuto&nostou a v zmysle § 137 CSP sa jedna v tejto €asti o Zalobu o uréenie pravnej
skuto€nosti, priom vo vztahu k vyroku lll. sa jedna o prejudicialne otazky. Poukazal na to, Zze su€asna
pravna uprava v § 137 pism. ¢) a d) CSP nepripusta urovacie Zaloby o ur&enie pravnej skuto€nosti s
vynimkou, ak to vyplyva z osobitného pravneho predpisu, €o nie je prejednavany pripad.

6. Z odbvodnenia napadnutého rozhodnutia dalej vyplyva, Ze Zalobca sa s vyhradami a tvrdeniami
Zalovaného nestotoznil. Uviedol, Ze na zdklade jeho Ziadosti zo dha 01.12.2020, ktorou poZiadal
Zalovaného o pouZitie zabezpec€ovacieho vkladu, Zalovany pisomne neinformoval Zalobcu, &i tento
zabezpec€ovaci vklad pouzil v sulade s jeho ziadostou a ¢i mu vyhovel na doplnenie zabezpedovacieho
vkladu az po zlepSeni pandemickej situacie. Zopakoval, na rozdiel od tvrdenia Zalovaného, Ze Zalobca
nedostal Ziadnu informéciu od Zalovaného o pouZiti celého zabezpeovacieho vkladu, pri¢om Ndjomna
zmluva v bode 4.6 v spojeni s bodom 9.9 vyZaduje pisomnu informaciu. Poprel aj tvrdenia Zalovaného
o tom, Ze odstupenie od zmluvy zo dha 12.05.2021 bolo Zalobcovi doru¢ené 17.05.2021 uloZzenim
na poste, pretoze nedostal od poSty Ziadne oznamenie o uloZeni takejto zasielky. Vo vztahu k
vyjadreniu V. R.a, predchadzajuceho konatela Zalovaného, zo dnia 06.05.2021 vo forme e-mailovej
spravy Zalobca poukazal na to, Ze z tohto e-mailu je zrejmé, Ze byvaly konatel Zalovaného spolu so
Zalobcom v decembri 2020 komunikovali o pouziti zabezpelovacieho vkladu na uhradu najomného za
mesiace november 2020 az janudr 2021, av8ak z tohto mailu nevyplyva, Ze Zalobcovi bolo Zalovanym
pisomne oznamené pouzitie zabezpeCovacieho vkladu a ani to, €i bolo vyhovené jeho Ziadosti o
moznosti doplnenia tohto vkladu po zlepSeni pandemickej situacie. Zalobca bol negativnym spésobom
zasiahnuty pandemickou situaciou, ked pévodne jeho 3 prevadzky boli zredukované na 1 prevadzku.
Vo vztahu k tvrdeniam Zalovaného, Ze uvedeny zabezpedovaci vklad neuhradil Zalobca ani po zaniku
protipandemickych opatreni poukazal na pravny stav od oktébra 2020 do maja 2021 v suvislosti s
protipandemickymi opatreniami. Trval na svojich vyjadreniach ohladne postupu Zalovaného v rozpore
s poctivym obchodnym stykom, ked Zalovany od ostatnych najomcov nevyzadoval rovnaké plnenie
povinnosti ako od Zalobcu v suvislosti s predloZzenim poistného certifikdtu. Namietal teda odlidny
pristup Zalovaného k dalSim najomcom a aj akékolvek vyzvy Zalovaného na zmier, resp. mimosudne
vysporiadanie.

7. Z odévodnenia napadnutého rozhodnutia vyplyva, Ze Zalovany sa k tymto tvrdeniam Zalobcu vyjadril
v podani zo dna 29.10.2021, v ktorom zotrval na svojich predchadzajucich vyjadreniach. Uviedol aj,
Ze povinnost predloZenia poistného certifikatu s naslednou sankciou moznosti odstipenia nespésobuje
nerovnost v pravach a v povinnostiach a neméze byt povaZovana ani za Sikan6zny vykon prava. Konanie
Zalovaného pri odstupeni 2 je preto dovolené, nakolko sa nim mal dosiahnut dovoleny vysledok.

8. Z oddvodnenia napadnutého rozhodnutia dalej vyplyva, Ze Zalovany podanim zo dria 29.10.2021
podal vzajomnu Zalobu, v ktorej sa domahal vypratania predmetného nebytového priestoru do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku. V tomto podani zopakoval svoje tvrdenia a skutkovy stav s tym, Ze vzhladom
na tvrdenie Zalovaného, Ze v kontexte odstupenia 1 a odstupenia 2 Najomna zmluva zanikla a Zalobca
predmetny nebytovy priestor nadalej uziva bez akéhokolvek pravneho dévodu, je namieste domahat
sa vypratania tychto nebytovych priestorov.

9. Z odbévodnenia napadnutého rozhodnutia vyplyva, Ze Zalobca vo vyjadreni zo diia 26.11.2021
nesuhlasil s tvrdeniami Zalovaného. Zopakoval, Ze nemal vedomost od Zalovaného o pouziti
zabezpecfovacieho vkladu, zotrval na vysluchu svedka V. R.a, zopakoval svoje tvrdenia o Sikan6znom
vykone prava Zalovanym a v rozpore so zasadami poctivého obchodného styku s odkazom na
rozhodnutie NS CR zo dfia 31.01.2007 sp. zn. 25Cdo/874/2005. Poukazal na to, Ze uz samotna
Néjomna zmluva je v rozpore so zadsadami poctivého obchodného styku, pretoZe zaklada nerovnovahu
jej ucastnikov prostrednictvom zmluvnych dojednani zakladajucich nerovnost zmluvnych stran v
neprospech Zalobcu. Zopakoval aj tvrdenia o odliSnom pristupe Zalovaného k dal$im najomcom v
Obchodnom centre DUBRAWA. Tvrdil, Ze vzhfadom na zistenie Zalovaného, Ze jeho odstupenie 1



od ngjomnej zmluvy by mohlo mat pravne vady, hfadal daldi dévod ukon&enia najomného vztahu so
Zalobcom, €o realizoval prostrednictvom odstupenia 2 od Ngjomnej zmluvy, o Zalobca povaZoval za
Sikan6zny vykon prava. Podla Zalobcu ciefom Zalovaného bolo &im rychlejSie ukon€enie najomného
vztahu a uprednostnenie iného vopred ureného najomcu a takymto vykonom prava Zalovany
znevyhodnil Zalobcu oproti ostatnym najomcom v rovnakom postaveni, ktori tiez nemali zaplateny
zabezpelovaci vklad a/alebo nepredloZili poistny certifikat, prifom svoje Ukony Zalovany zameral
vyluéne vodi Zalobcovi. Poukazal aj na vysluch nim navrhovaného svedka E. V., s ktorym Zalovany po
predchadzajucom ukonéeni najomného vztahu diia 28.04.2021 uzavrel novu ngjomnu zmluvu, v ktorej
bola uvedend povinnost' predlozit’ poistny certifikat, pri€om Zalovany od tohto najomcu spinenie tejto
povinnosti nepozadoval.

10. Z odévodnenia napadnutého rozhodnutia vyplyva, Ze Zalobca sa vyjadril k vzajomnej Zalobe podanim
zo dna 30.11.2021, v ktorom uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdeniami Zalovaného vo vzajomnej zalobe, v
celosti ich rozporuje, povazuje ich za ucelové, nepravdivé a tendenéné, pricom Zalovany vzajomnu
Zalobu odévodnil zhodne so svojim vyjadrenim zo diia 27.09.2021, ktoré tvrdenia Zalobca poprel vo
vyjadreni zo dfia 20.10.2021.

11. Po vykonanom dokazovani okresny sud Zalobu Zalobcu vo vyrokoch |. az IV. zamietol a na druhej
strane vyhovel vzajomnej Zalobe Zalovaného a vo vyroku V. uloZil Zalobcovi povinnost vypratat nebytovy
priestor.

12. K zalobcom navrhovanym petitom o ur€enie neplatnosti odstipenia 1 a 2 od Najomnej zmluvy (vyrok
I. a Il. napadnutého rozhodnutia) poukazal okresny sud na ust. § 137 pism. a) az d) CSP. Podla jeho
nazoru nie je mozné domahat’ sa uréenia neplatnosti odstupenia od zmluvy ako jednostrannych pravnych
ukonov. Zmluvy a iné pravne ukony, ich existencia, platnost i neplatnost’ su pravnymi skuto&nostami
podla § 2 ods. 1 OZ a ur&enie existencie pravnej skuto€nosti, napr. Ze pravny ukon je neplatny, odporuje
VO svojej podstate zasade, Ze sud ma urcit aktualny pravny stav. Dospel k zaveru, Ze pravna Uprava
CSP pripusta zalobu o urenie pravnej skutonosti iba za predpokladu, Ze tak vyplyva z pravneho
predpisu, najma z hmotného prava. Zalobcom navrhovany petit uréenia neplatnosti pravneho ukonu
v3ak z osobitného predpisu nevyplyva a preto povaZoval Zalobny navrh za vadny. V konani viak okresny
sud pokraCovat’ mohol, pretoZe z obsahu Zaloby je zrejmé, Ze Zalobca sa de facto domahal urenia,
Ze najomny vztah medzi stranami sporu trva (vyrok Ill.) a petit I. a Il. o ur€enie neplatnosti odstupenia
1 a 2 povazoval za nadbyto&ny. Takato zaloba je podla okresného sudu v tejto €asti nepripustna a z
procesnych dévodov musi byt zamietnuta tak, ako ju okresny sud v napadnutom rozhodnuti vo vyrokoch
I. a Il. aj zamietol. Pripustnou Zalobou je Zaloba o ur€enie, &i tu pravo je alebo nie je, ak je tu naliehavy
pravny zaujem. Pokial Zalobca tvrdil, Ze nim uvadzané odstupenia su neplatné, potom sa mohol svojho
prava domahat' Zalobou o ur€enie, ze uc€inky ngjomnej zmluvy dalej trvaju pri prejudicidlnom posudeni
platnosti alebo neplatnosti odstupenia od zmluvy tak, ako to v navrhovanom petite pod €. Ill. aj Zalobca
Ziadal. Dospel preto k zaveru, Ze petity, ktorymi sa Zalobca domahal uréenia neplatnosti odstupenia 1 a
2, su nepripustné a nadbyto¢né, maju v8ak prejudicialny vyznam vo vztahu k vyroku Ill. navrhovaného
Zalobcom, a to k uréeniu, & ngjom podla zmluvy o najme zo dfia 24.06.2013 v zneni jej dodatkov nadalej
trva. Okresny sud sa preto prejudicialne zaoberal platnostou alebo neplatnostou odstupenia od zmluvy.

13. Vo vztahu k odstupeniu 1 (zo dfia 11.05.2021) od Najomnej zmluvy okresny sud konStatoval,
Ze doslo k pouzitiu zabezpelovacieho vkladu na Uhradu najomného za mesiac november 2020 az
januar 2021 na zaklade Ziadosti Zalobcu zo diia 01.12.2020. Zalovany sice na tato Ziadost Zalobcu
pisomne nereagoval, ale z vyjadrenia samotného konatela Zalobcu, ako aj z vypovede a vyhlasenia
svedka V. R.a vyplyva, Ze uvedenu situaciu preberali a nielen vo vztahu k Zalobcovi, ale aj k inym
najomcom bol postup Zalovaného ako prenajimatefla taky, Ze umozfioval pouZzitie zabezpe&ovacieho
vkladu na uhradu diZzného najomného. Tomuto zodpoveda aj skutoénost, Ze Zalobca k 26.01.2021
doplatil dIZnd sumu na ngjomnom vo vySke 170,94 Eur, ktora predstavovala rozdiel medzi najomnym
pokrytym zabezpeCovacim vkladom a skutonou vyskou najomného, ako aj skuto€nost, Ze nasledna
fakturacia za obdobie november 2020 az januar 2021 zo strany Zalovaného bola zruSena. Podla
okresného sudu tvrdenie Zalobcu o tom, Ze nebol zo strany Zalovaného pisomne informovany o
pouziti zabezpe€ovacieho vkladu je pravdivé, pricom takéto pisomné oznamenie nebolo dorucené
podla bodu 9.9, resp. 9.11 Najomnej zmluvy. Na druhej strane v8ak bod 4.6 Najomnej zmluvy uvadza
povinnost’ prenajimatela informovat’ o pouziti zabezpe€ovacieho vkladu. Okresny sud preto dospel k
zaveru, Ze prenajimatel informoval o pouziti zabezpe&ovacieho vkladu Zalobcu ako najomcu, ale tak



neurobil pisomne. Zalovany si podla okresného stdu svoju povinnost splnil podla &l. 4.6, pretoze iné
logické vysvetlenie zaplatenia najomného za obdobie november 2020 az januar 2021 nie je mozZné.
PoruSenie povinnosti prenajimatefa oznamit' pisomne pouzitie zabezpe€ovacieho vkladu nemeni ni¢
na povinnosti Zalobcu ako najomcu, ktory si bol vedomy pouzitia zabezpeovacieho vkladu sice len
v Ustnej rovine, av8ak v sulade s €l. 4.6 Najomnej zmluvy bol povinny doplatit ho a udrzZiavat v
dohodnutej vy3ke. Podstatnym podla okresného sudu pri konstatovani platnosti alebo neplatnosti
odstupenia 1 od zmluvy je vSak skuto&nost, Ze porudenie povinnosti podfa ¢l. 4.6 Najomnej zmluvy
udrziavat' zabezpeC€ovaci vklad v dohodnutej vySke poc€as celej doby platnosti zmluvy, bolo v zmysle
¢l. 5.4 zmluvy dohodnuté ako podstatna podmienka zmluvy, ktorej poruSenie ma za nasledok pravo
prenajimatela odstupit od zmluvy. Podla okresného sudu sa teda jedna o odstupenie od zmluvy z dévodu
jeho podstatného porudenia. OmeSkanim s povinnostou doplatit zabezpe€ovaci vklad ngjomca porusil
podstatné podmienky Najomnej zmluvy a teda s poukazom na § 345 ObZ pre jeho omeSkanie, ktoré
podfa zmluvy bolo podstatnym porudenim zmluvy, mohol Zalovany ako prenajimatel od zmluvy odstupit’
oznamenim, av8ak bez zbyto€ného odkladu po tom, o sa o poruSeni dozvedel. Pokial nepochybne
po 26.01.2021 Zzalovany vedel, Ze zabezpec€ovaci vklad bol spotrebovany a Ze sa jedna o podstatné
poruSenie, kedZe tak bolo dohodnuté, mal moznost od zmluvy odstlpit, avSak bez zbyto&ného odkladu.
Pokial Zalovany od zmluvy odstupil po viac ako troch mesiacoch, takéto odstupenie nie je mozné
povazovat za odstupenie urobené bez zbyto¢ného odkladu a preto od zmluvy mohol odstupit' len
spbsobom podla § 346 ObZ ako pri nepodstathom poruSeni, t.j. ak si druha zmluvna strana nesplnila
svoju povinnost ani v dodatoénej lehote, ktord mala byt poskytnutd. Pokial Zalovany diia 10.05.2021
Zalobcu vyzval na doplnenie zabezpelovacieho vkladu tak, aby celkova suma dosahovala &iastku
3.225,94 Eur a poskytol mu lehotu 15 dni na splnenie tejto povinnosti, potom nie je mozné konstatovat,
Ze odstupenie vykonané na druhy den, t.j. skor ako lehota na plnenie vGbec zacala plynut, by bolo
urobené platne, pretoZe sice dodatona lehota bola primeranda, ale Zalovany k odstupeniu pristupil
pred jej plnenim, pri€¢om naviac Zalobca si svoju povinnost doplatenim dna 19.05.2021 splnil v ramci
dodato&nej lehoty. Okresny sud preto odstupenie 1 povazoval za neplatné a Najomna zmluva podla
jeho nazoru nadalej platila.

14. Vo vztahu k namietanému odstupeniu 2 (zo dfia 21.06.2021) od Najomnej zmluvy, ktoré Zalovany
realizoval s odkazom na ¢&l. 5.1.24 zmluvy pre nesplnenie povinnosti Zalobcu ako najomcu raz rone
najneskér do 31.12.2020 predlozit pisomné potvrdenie poistovacej spolo¢nosti o existencii poistnych
zmlav a o splneni povinnosti zabezpe it vinkulaciu poistného plnenia s tym, Ze uvedené pinenie je
v zmysle €&l. 5.3 v spojeni s €l. 8.6.1 zmluvy podstatnou podmienkou zmluvy, a teda dévodom na
odstupenie od zmluvy, okresny sud uviedol, Ze medzi stranami sporu nebola sporna skuto&nost, Ze
Zalobca si svoju povinnost' predlozit’ poistny certifikat nesplnil a tento predlozil az 06.07.2021, t.j. po
odstupeni 2 od zmluvy. Okresny sud poukazal na datum uzavretia Nadjomnej zmluvy zo diia 24.06.2013
v zneni jej dodatku zo diia 27.10.2016, pricom z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalovany sa
snazil s ngjomcami dohodnut pri moznosti vypovede zmluvy z dévodu nepredloZenia dokladu o poisteni
predmetu najmu, Zalovany z tohto dévodu nevypovedal zmluvu napriek tomu, Ze byvalému konatelovi
Zalovaného bol dovod pre vypoved zmluvy znamy. Podla okresného sudu je nesporné, Zze po celé
obdobie trvania najomného vztahu, ako to uviedol aj Zzalobca, €o Zalovany nerozporoval a nepredloZil
Ziadny dékaz, ktory by sveddil o opaku, Zalobca si svoju povinnost preukazovat potvrdenie o poisteni
neplnil, €o bolo Zalovanym tolerované a tomu nasvedZovala aj prax. Z tohto dévodu Ziadnemu najomcovi
nebolo odstupenie od zmluvy pre nesplnenie tejto povinnosti ani dané a okresny sud dospel k zaveru,
Ze 7alovany postupoval k jednotlivym najomcom selektivne a tito moznost’ vyuzil len vod&i Zalobcovi.
Takyto selektivny postup povazoval okresny sud za spravanie v rozpore s poctivym obchodnym stykom
podfa § 265 ObZ a zo strany Zalovaného sa méze jednat o Sikandzny vykon prava sledujuci jeho zaujem
na ukon&eni najomného vztahu so zalobcom, ¢omu nasvedCuje aj postup opakovaného dorucenia
odstupenia od zmluvy, ktorého platnost’ Zalobca namietal a nasledne mu bolo doruéené odstupenie pre
nesplnenie daldej povinnosti, a to napriek tomu, Ze po dobu 6 rokov trvania najomného vztahu splnenie
takejto povinnosti nevyzadoval. Okresny sud v8ak zdbraznil, Ze pre neplatnost’ odstupenia 2 od zmluvy
plati postup, ktory mal byt aplikovany podla § 345, resp. § 346 ObZ tak, ako to bolo uvedené pri
odstupeni 1 od zmluvy. PretoZe predloZenie poistného certifikatu bolo podstatnou podmienkou zmluvy,
bolo povinnostou prenajimatefa pre nesplnenie tejto povinnosti odstupit bez zbytoéného odkladu, ¢o
vS8ak Zalovany neurobil a mohol odstupit pre nesplnenie tejto povinnosti, len ak poskytol dodato&nu
lehotu na plnenie Zalobcovi, avSak Ziadna takato lehota pred odstupenim poskytnutéa nebola, priCom
navySe Zalobca si tato povinnost splnil. Okresny sud preto aj odstlupenie 2 povazoval za neplatné.



15. Podfla okresného sudu vzhladom na znenie €l. 1. bod 3.1.1 dodatku €. 1 mala Ngjomna zmluva
skondit uplynutim dohodnutej doby, t.j. dfa 27.11.2021. KedZe obe odstupenia od zmluvy okresny sud
prejudicidlne posudil ako neplatné, zmluva podla neho kontinualne trvala, vratane prav a povinnosti
z nej vyplyvajucich do 27.11.2021, t.j. dokedy bola uzavretd na dobu ur€itu. Podla okresného sudu
nebolo preukazané, Ze by doslo k prolongacii zmluvy dalsim dodatkom, takyto dodatok nebol uzavrety
napriek tomu, Ze Zalobca o jeho uzavretie Ziadal, avSak zalovanym podpisany nebol. Podla okresného
sudu k prediZeniu uginkov zmluvy nedo$lo ani s poukazom na ust. § 676 ods. 2 OZ, pretoZe Zalovany
ako prenajimatel sa vzdjomnou Zalobou domahal vypratania predmetnej nehnutelnosti. Poukazal na
to, Ze bolo by mozné viest polemiku ohladne podania Zaloby o vypratanie, kedZe Zalovany ju ¢asovo
podal este predtym, ako najom na dobu ur€itd uplynul (vzajomny navrh Zalovaného zo dha 29.10.2021
doru€eny sudu toho istého dfia), avsak tak ucinil v reakcii na vtedy aktualny procesny stav, kedy sa
Zalobca domahal neplatnosti odstupeni od zmluvy, hoci Zalovany ich povaZoval za platné a vychadzajuc
z toho, Ze nim dané odstupenia od zmluvy su platnymi a k zaniku najomného vztahu podla Zalovaného
doSlo a preto sa domahal aj vypratania nehnutelnosti, pri¢om v konani G€inky navrhu na vypratanie
nehnutelnosti pretrvavaju. Podla okresného sudu by bolo nelogické nutit’ Zalovaného na podanie Zaloby
po 27.11.2021 opatovne v lehote 30 dni v zmysle § 676 ods. 2 OZ, kedZe takuto Zalobu uz podal a
z procesného hladiska by konanie o takejto opatovne podanej Zalobe muselo byt pre litispendenciu
zastavené, pripadne Zalovany by musel z procesného hfadiska vziat' svoju zalobu spat a nasledne
podat rovnaku Zalobu, ale v lehote po 27.11.2021. Podla okresného sudu preto uc€inky podania Zaloby
o vypratanie pretrvavali aj po 27.11.2021 a teda k prediZeniu najmu za rovnakych podmienok na dobu
1 roka, t.j. do 27.11.2022 z tohto dévodu nedoslo. Okresny sud poukazal na skuto€nost, Ze pre sud je
rozhodujuci stav v €ase vyhlasenia rozhodnutia a vzhfadom na to, Ze v €ase vyhldsenia napadnutého
rozhodnutia konstatoval neplatnost’ odstupeni od zmluv, avSak je mozné konstatovat v dojednanej dobe
dna 27.11.2021 ukoné&enie najmu, potom najomny vztah po tomto datume uz netrva a preto Zalobu v
tretej vyrokovej vete o ur€enie, Ze ngjomny vztah trva po datume 27.11.2021 zamietol.

16. Vo vztahu k Zalobcom navrhovaného vyroku IV., v ktorom sa domahal uloZit Zalovanému povinnost
uzavriet’ dodatok o prolongécii najmu o dalSich 5 rokov, okresny sud konstatoval, Ze Zalovany svoju
povinnost' zo zavazkovo-pravneho vztahu poruSil a takyto dodatok ku dfiu vyhlasenia rozsudku
neuzavrel, resp. v ¢ase platnosti a uc€innosti zmluvy tak neucinil. Podla okresného sudu je otazne,
Ci Zalobca ma pravo sa domahat ulozenia povinnosti Zalovanému takyto dodatok uzatvorit, resp.
¢i sa jedna o deliktualnu zodpovednost’ Zalovaného za poruSenie povinnosti s naslednymi z toho
vyplyvajucimi konzekvenciami pre Zalovaného. Tak ako to naznagil aj odvolaci sud vo svojom uzneseni
€.k. 43Cob/86/2021-227 zo dnha 15.12.2021 v bode 47. odévodnenia (,Aj za predpokladu, Ze okresny
sud dospeje k zaveru, Zze povinnost uzavriet dodatok zalovanému vznikla a teda dospeje k zaveru,
Ze pri8lo k poruSeniu tejto povinnosti za ¢asu trvania najomnej zmluvy, pripadné porusenie povinnosti
Zalovaného predizit najomnd zmluvu méZe vyvolat uréité deliktualne nasledky na strane Zalovaného,
avSak nema za nasledok vznik novej najomnej zmluvy alebo prediZenie pévodnej najomnej zmluvy.*)
dospel okresny sud k zaveru, Ze uvedené porusenie je v rovine deliktualnej a kedZe k zaniku ngjomného
vztahu uz doSlo a Zalovany povinnost' uzavriet dodatok k najomnej zmluve porusil, Zalobcovi ni¢ nebrani
voci nemu vyvodit deliktualnu zodpovednost spocCivajucu v nahrade Skody a pod. Z uvedeného dévodu
preto okresny sud Zalobu vo vyroku IV. navrhovaného petitu zamietol.

17. Na z&klade zaveru okresného sudu o ukonéeni najmu nebytového priestoru na dobu ur€itd uplynutim
doby diia 27.11.2021 dospel okresny sud k zaveru, Ze najomny vztah medzi stranami sporu uz netrva,
Zalobca nebytovy priestor uziva bez pravneho dévodu a preto Zalobcovi ako byvalému najomcovi vznikla
povinnost’ predmet najmu vydat’ Zalovanému ako prenajimatelovi, o neurobil. Okresny sud preto na
z&klade vzéjomnej Zaloby zaviazal Zalobcu na povinnost’ predmet najmu vypratat, a to do 30 dni od
pravoplatnosti napadnutého rozhodnutia.

18. Prirozhodovani o nahrade trov konania sa okresny sud riadil zasadou Uspechu a v zmysle § 255 ods.
1 CSP Zalovanému ako uspesnej strane sporu priznal pravo na nahradu trov konania proti Zalobcovi
v rozsahu 100%.

19. Proti vyroku Ill., IV., V. a VI. napadnutého rozhodnutia podal v€as odvolanie zalobca z dévodov podla
§ 365 ods. 1 pism. b), ¢), h) CSP. V odvolani vytykal okresnému sudu, Ze nevykonal navrhnuté dékazy
potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti, ked dfa 03.10.2022 na pojednavani zalozil do spisu
listinné dbkazy, ktoré podla Zalobcu preukazuju jeho tvrdenia ohladne nerovnakého zaobchadzania



vo vztahu k rdznym ndjomcom a z ktorych vyplyva, Ze Zalovany ako prenajimatel mal ,silnejSieho*
zaujemcu o predmetny nebytovy priestor, a to spoloénost GECO s.r.o. a z tohto dévodu sa Zalobca stal
pre Zalovaného ,nepohodinym®. Okresny sud sa preto nevysporiadal so zalobcom navrhnutymi dékazmi,
ktoré nevykonal, €o preukazuje skuto€nostou, Ze tieto okresny sud v rozsudku Upine opomenul.

20. Podla zalobcu napadnuty rozsudok vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Tvrdil, Ze
platnostou, resp. neplatnostou odstupenia 1 a 2 sa okresny sud zaoberal ako prejudicialnou otazkou
a ustdlil, Zze tieto povaZuje za neplatné s tym, Ze Najomna zmluva napriek tymto odstupeniam nadalej
plati. Napriek tomu, Ze okresny sud v rdmci prejudicialneho rieSenia ustélil, Ze obidve odstupenia od
Najomnej zmluvy su neplatné, rozhodol vyrokom |. a vyrokom Il., Ze Zalobu o uréenie ich neplatnosti
zamietol, &o by bolo mozné povazovat za nespravne pravne posudenie. Zalobca uviedol, Ze okresny sud
v napadnutom rozhodnuti poukazal na to, Ze je pre neho rozhodujuci stav v ¢ase vyhlasenia rozhodnutia,
pricom v tomto okamihu vzhfadom na neplatnost’ obidvoch odstupeni od zmluvy, avSak s ohfadom na
ukonéenie najmu v dojednanej dobe dna 27.11.2021 konstatoval, Ze najomny vztah po tomto datume
uz netrva a preto bola Zaloba zamietnuta vo vyroku Ill., o suvisi aj so zamietnutim Zaloby vo vyroku IV.
a ulozenim povinnosti vo vyroku V. napadnutého rozhodnutia, pretoze ak by v €asti vyroku Ill. nebola
Zaloba zamietnuta, nemohlo by ddjst ani k zamietnutiu Zaloby vo vyroku IV. a uloZeniu povinnosti
vo vyroku V. Podfa Zalobcu napadnuty rozsudok spo€iva v nespravnom pravnom posudeni, pretoze
okresny sud sa nedostatoéne zaoberal aplikaciou § 676 ods. 2 OZ a obmedzil sa len na konStatovanie o
podani zaloby o vypratanie podla bodu 72. odévodnenia napadnutého rozhodnutia, a to napriek tomu,
Ze Zalovany tuto Zalobu podal v rozpore so zakonnou lehotou a navySe na neprislusny sud. S takymto
nazorom Zalobca nesuhlasil a povazoval ho za nespravne pravne posudenie uvedenych otazok.

21. Zalobca poukézal na ust. § 676 ods. 2 OZ a na rozsudok Najvyssieho sudu SR z 28.08.2007
sp.zn. 4Cdo/156/2006, ktory rieSi obnovenie najomnej zmluvy po uplynuti doby, na ktora bol ngjom
dojednany, pric¢om prvou podmienkou obnovenia najomnej zmluvy je, Ze najomca vec uZiva aj po
skon&eni najmu a druhou je, Ze prenajimatel nepoda proti nemu navrh na vydanie veci alebo navrh na
vypratanie nehnutelnosti na sude do 30 dni. Podla Zalobcu v prejednavanej veci boli splnené obidve z
vySSie uvedenych hmotnopravnych podmienok a doslo k tzv. relocatio tacita (konkludentnému obnoveniu
najmu) za rovnakych podmienok na jeden rok. Ak Zalovany dorugil Zalobcovi odstupenie 1 od Najomne;j
zmluvy diia 25.05.2021, lehota 30 dni na podanie Zaloby na vypratanie uplynula najneskér 26.06.2021.
Ak Zalovany dorudil Zalobcovi odstupenie 2 od Najomnej zmluvy dfia 02.07.2021, potom 30-driova
lehota na podanie Zaloby uplynula najneskér 03.08.2021. Vzhfadom na zaver okresného sudu pri rieSeni
prejudicialnej otdzky o neplatnosti uvedenych odstupeni, Najomna zmluva sa skoncila uplynutim ¢asu, a
to dfia 27.11.2021. Podla Zalobcu potom 30-dfiova lehota na podanie Zaloby na vypratanie nebytového
priestoru za&ala plynat najskér diia 28.11.2021 a uplynula najneskdr dfia 28.12.2021. 30-dfiova lehota
na podanie Zaloby nebola zo strany Zalovaného dodrzana, kedZe Zaloba o vypratanie bola podand
predCasne dfia 29.10.2021, obidve odstupenia od zmluvy su neplatné a preto doslo ku konkludentnému
obnoveniu najmu na jeden rok do 27.11.2022, ktory sa obnovuje aj opakovanie, ak neddjde v dal$ej 30-
driovej lehote k podaniu Zaloby o vypratanie, €o sa nestalo a teda doSlo k opatovnému konkludentnému
obnoveniu najmu na jeden rok do 27.11.2023. V tejto suvislosti odkazal na rozsudok Krajského sudu v
Bratislave zo diia 26.05.2021 sp.zn. 7Co/57/2021.

22. Podla zalobcu, ak Zalovany podal Zalobu na vypratanie nebytového priestoru vzajomnym navrhom zo
dna 29.10.2021, mal okresny sud tuto vzajomnu Zalobu ako pred€asnu zamietnut. Okresny sud preto vec
nespravne pravne posudil, avSak o vzajomnej Zalobe vobec nemal rozhodovat, pretoze podla § 20 pism.
a) CSP pre vzajomnu Zalobu na vypratanie nebytového priestoru je dana vyluéna miesta prislusnost
podla § 20 pism. a) CSP, kedZe sa jedna o spor, ktory sa tyka vecného prava k nehnutelnosti. Poukazal
nato, Ze vzmysle ust. § 126 OZ, vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava
neopravnene zasahuje, pricom Zaloba o vypratani nehnutefnosti je jednou z vlastnickych Zaldb a Zalobca
namietal miestnu neprislusnost Okresného sudu Lu€enec na prejednanie sporu na zaklade vzajomne;j
Zaloby a navrhol vylucenie vzajomnej Zaloby na samostatné konanie a postupenie veci prislusnému
sudu. Otazku miestnej prisludnosti preto okresny sud nespravne pravne posudil. Podla Zalobcu okresny
sud sa v rozsudku vébec nezaoberal namietkou miestnej prislusnosti uplatnenou zalobcom vo vztahu
ku konaniu o vypratanie nehnutefnosti, ¢im nespravnym procesnym postupom znemoznil Zalobcovi, aby
uskuto€hoval jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces.



23. Vo vztahu k zamietnutiu Zaloby o uloZenie povinnosti uzavriet dodatok o prolongacii najmu o dalSich
5 rokov, podla Zalobcu okresny sud v tejto Sasti vec nespravne pravne posudil. Zalobca v odvolaci
uviedol svoje presved&enie, Ze spravodlivému usporiadaniu sved¢i uloZenie povinnosti uzavriet' dodatok
o prolongacii najmu o dalSich 5 rokov a nie je mozné sa stotoznit len s konstatovanim sudu, Ze ,Zalovany
svoju povinnost zo zavazkovo-pravneho vztahu porusil a takyto dodatok ku dfiu vyhlasenia rozsudku
neuzatvoril, resp. v &ase platnosti a u€innosti zmluvy tak neudinil. Otazkou zostava, i Zalobca ma pravo
domahat sa ulozenia povinnosti Zalovanému takyto dodatok uzavriet, resp. i sa jedna o deliktualnu
zodpovednost Zalovaného za poruSenie povinnosti s naslednymi z toho vplyvajucimi konsekvenciami
pre Zalovaného.“ Podla Zzalobcu rozsudok prvej indtancie spoc&iva v nespravnom pravnom posudeni.

24. Zalobca dalej v podanom odvolani vytykal napadnutému rozhodnutiu poru$enie prava na spravodlivy
proces a hapadnuté rozhodnutie povazoval za arbitrarne, bez dostato€ného odévodnenia. Podla zalobcu
z napadnutého rozhodnutia nevyplyva ako okresny sud dospel a na zaklade ktorych skutoénosti k
svojim zaverom. Nespravnym procesnym postupom okresny sud znemoznil Zalobcovi uskutoChovat
jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces a zaroven
na zaklade vykonanych dékazov dospel okresny sud k nespravnym skutkovym zisteniam a nevykonal
navrhnuté dékazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, priCom sa v rozsudku s kfu¢ovymi
skutkovymi a pravnymi otazkami riadne nevysporiadal. Napadnuté rozhodnutie zarover vychadza aj
z nespravneho pravneho posudenia veci. Poukazal na povinné nalezitosti pisomne vyhotoveného
rozsudku podla § 220 CSP, poukézal na zavery Najvyssieho sidu CSSR zo diia 23.11.1967 sp. zn.
Prz 36/67, na nalez Ustavného stdu SR sp.zn. I. US 11408-52 zo diia 12.06.2008. Uviedol, Ze uz
len samotné opomenutie namietok a tvrdeni Zalovaného alebo aj dbkazmi nepodloZené tvrdenia sudu
prvej indtancie, robia napadany rozsudok nepreskumatelnym, a teda nezakonnym. Zalobca dostatogne
preukazal svoj narok a napadnuté rozhodnutie neobsahuje dostatok skutkovych a pravnych zaverov
a preto jeho vyklad a zavery su svojvolné a neoddvodnené. Uviedol, Ze napadnuté rozhodnutie je
nedostatoéne odévodnené, resp. nevysporiadalo sa so vSetkymi skutkovymi a pravnymi skuto&nostami
podstatnymi pre rozhodnutie vo veci, &im bolo znemoznené Zalobcovi uskutoChovat jemu patriace
procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy proces. Navrhol, aby odvolaci
sud zmenil napadnuté rozhodnutie a vydal rozsudok, ktorym vyhovie Zalobnému petitu lll., IV., zamietne
vzajomnu Zalobu o vypratanie nebytovych priestorov, prizna mu nahradu trov konania, alternativne, aby
zrusil napadnuty vyrok I, IV., V., VI. a vec vratil okresnému sudu na dalSie konanie.

25. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany podanim zo diia 02.01.2023, v ktorom podané odvolanie
povazoval za nedévodné. Podla Zalovaného napadnuté rozhodnutie okresného sudu v napadnutej Casti
netrpi Ziadnou skutkovou ani pravnou vadou. Zalovany pre uplnost uviedol, Ze nesuthlasi so zavermi
okresného sudu o nedévodnosti, resp. neplatnosti odstupeni od Najomnej zmluvy s poukazom na jej €l.
1.1 24, v ktorom si strany sporu vylugili aplikaciu €asti ust. § 345 ods. 1 ObZ o moZnosti odstupenia len
bez zbytoéného odkladu po tom, o sa o poruSeni povinnosti strana dozvedela.

26. Zalovany nesuhlasil s dévodmi odvolania uvedenych Zalobcom v odvolani. Podla Zalovaného
okresny sud vykonal dokazovanie v dostatoénom rozsahu a jeho rozhodnutie vychadza zo spravneho
pravneho posudenia veci.

27. K nevykonaniu navrhovanych dékazov Zalovany uviedol, Ze dékazy tykajuce sa najomcu GECO,
s.r.o. s prejednavanou vecou nesuviseli ani okrajovo. V ur€itom momente sa Zalovanému naskytla
moznost' uzavriet s uvedenou spolo€nostou najomnu zmluvu, avSak nie na priestor Zalobcu, ale
na suvisiaci priestor. Podla Zalovaného okresny sud vec aj spravne pravne posudil v kontexte
predchadzajucich uzneseni odvolacieho sudu pri rozhodovani o odvolaniach proti uzneseniam o
nenariadeni neodkladnych opatreni. PretoZe Zalobca formuloval petit ako samostatné vyroky, ktoré
neboli alternativne, ani eventualne a kazdy z nich mohol byt predmetom samostatného konania, pricom
vzhladom na formul&ciu Zaloby sa v pripade vyrokov I. a Il. nejednalo o tzv. prejudicialne otézky, okresny
sud postupoval spravne, ked kazdy vyrok Zalobcu zamietol osobitnym vyrokom.

28. Zalovany nesuhlasil ani s nespravnou aplikaciou a nedostatoénym zaoberanimsaust.  § 676 ods. 2
0OZ a tuto namietku povazoval za nedévodnu. Podla poslednej judikatury je v pripade zakona €. 116/1990
Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov pravna Uprava skonenia najmu komplexna, v dosledku
¢oho je na skoné&enie najmu vylu¢ena aplikacia ustanoveni vdeobecného predpisu, t.j. Ob&ianskeho
zdkonnika o skon&eni najmu. Poukéazal na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR z 11.12.2018 sp.zn.



30bdo/34/2018. Aplikacia § 676 ods. 2 OZ je na danu vec neaplikovatelna a k Ziadnemu obnoveniu
najmu nebytového priestoru déjst nemohlo. Pokial Zalobca vytykal porusenie jeho prava na spravodlivy
proces, podla Zalovaného su tieto vyhrady vSeobecné, formalne bez uvedenia konkrétnej skutonosti.
Podla Zalovaného napadnutym rozhodnutim nedoS$lo k poruseniu prava Zalobcu na spravodlivy proces.
Z napadnutého rozhodnutia je mozné bez akychkolvek pochybnosti pochopit, ako sa okresny sud s
nastolenym sporom vysporiadal. Zalovany povaZoval napadnuté rozhodnutie v napadnutej Gasti za
vecne a pravne spravne a aj za riadne odévodnené. Navrhol preto, aby odvolaci sud napadnuté
rozhodnutie potvrdil.

29. K vyjadreniu zalovaného sa vyjadril zalobca podanim zo dha 26.01.2023. V filom nesuhlasil
s tvrdeniami Zalovaného vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu. Uviedol, Ze samotnu zmluvu o najme
nebytovych priestorov zo dfia 24.06.2013 povazuje za nevyvazenu v neprospech Zalobcu ako najomcu
a okresny sud mal poskytnut’ Zalobcovi ochranu ako slabSej strane. Poukazal na to, Ze okresny sud
mal postupovat’ vo veci spravodlivo v zmysle €l. 2 ods. 1 a 2 CSP v sulade s principom pravne;j
istoty a odkazal v tejto suvislosti na rozsudok Najvys8ieho sudu SR sp.zn. 10SZs0/30/2016 zo dna
29.11.2017. Nesuhlasil s tvrdenim Zalovaného, Ze predlozené dbkazy tykajuce sa najomcu GECO,
s.r.0. s prejednavanou vecou nesuviseli ani okrajovo. K aplikacii ust. § 676 ods. 2 OZ, a k uzneseniu
Najvyssieho sudu SR sp.zn. 30bdo/34/2018 poukazal na vyjadrenie H.. H. X., sudcu Krajského
sudu v Trnave komentujuceho vy3Sie uvedené rozhodnutie Najvy$Sieho sudu SR, ktory tento zaver
nepovazoval za presny. Pri aplikacii ust. § 676 ods. 2 OZ Zalobca poukazal na chronoldgiu Upravy
zakona €. 116/1990 Zb., na zmenu Obcgianskeho zakonnika €. 509/1991 Zb. a dévodovu spravu k nej, z
ktorych ma vyplyvat, Ze vSeobecné ustanovenia § 663 az 684 OZ sa maju aplikovat vo vietkych druhoch
najmov, ktoré su upravené Specifickymi ustanoveniami, pri€om aj na najom a podnajom nebytovych
priestorov v zmysle Upravy § 720 Obc&ianskeho zdkonnika, ktory odkazuje na osobitnu Upravu, sa ma
pouzit v§eobecné ustanovenie o najme. Zalobca dalej poukazoval na rozhodnutie Najvy$$ieho sudu SR
R 47/1999, ako aj na rozhodnutie R 4/2009, sp.zn. 3Cdo/112/2012, ako aj na rozhodnutie NajvysSieho
sudu CR sp.zn. 26Cdo/2689/2012. Uviedol, Ze v danom pripade sa mé aplikovat na prolongaciu najmu
ust. § 676 ods. 2 OZ a Zalovany nevyvratil jeho tvrdenia o pouZiti tohto ustanovenia.

30. Kvyjadreniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany podanim zo dria 08.02.2023, v ktorom povaZoval vyjadrenia
Zalobcu za nedévodné. Tvrdenia Zalobcu o nevyvazenosti Najomnej zmluve Zalovany poprel a poukazal,
Ze tuto namietku uplatnil Zalobca neskoro. Zotrval na nedévodnosti predlozenych dokazov tykajucich sa
najomcu GECO, zotrval aj na svojich zaveroch o neaplikovatelnosti ust. § 676 ods. 2 OZ na prediZenie
najmu tykajuceho sa nebytového priestoru a kedZe Ndjomna zmluva dohodnuta na dobu uréitu bola
ukonéena ku diu 27.11.2021, potom Zalobca stratil akukolvek dobromyselnost vo vztahu k uZivaniu
predmetnych priestorov. Napriek tomu predmetny priestor uziva a neplati zai. Navrhol preto napadnuté
rozhodnutie potvrdit.

31. Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci prejednal vec podfa § 379 a § 380 Civilného
sporového poriadku (dalej ,CSP*) bez nariadenia pojednavania podla § 385 ods. 1 CSP, pretozZe nie
je potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie vykonané sudom prvej inStancie a nevyzaduje to ani
dolezity verejny zaujem. Rozsudok bol v zmysle § 378 ods. 1 a § 219 ods. 1 CSP odvolacim sudom
verejne vyhlaseny, €o bolo v zmysle § 219 ods. 3 CSP ozndmené na Uradnej tabuli krajského sudu.

32. Z obsahu spisu a vykonaného dokazovania sudom prvej indtancie vyplyva, Ze Zalobca, ako najomca,
uzatvoril som Zalovanym, ako prenajimatelom, Zmluvu o najme nebytovych priestorov €. 2.06A/2013 dha
24.06.2013 (dalej ,Nadjomna zmluva®), ktorej predmetnom podla &l. I., bod 1.1.6 bol nebytovy priestor &.
206A o celkovej vymere 24,20 m2 nachadzajuci sa na druhom nadzemnom podlazi Obchodného centra
uréeného v bode 1.1.5 a Specifikovaného podfa Prilohy &. 1, Prilohy &. 2 a Prilohy €. 3. V zmysle &l. I.,
bod 1.1.11 mesacéna vySka ngjomného za meter Stvorcovy podlahovej plochy priestoru bola dohodnuta
v sume 31,- Eur bez DPH, o mesacne predstavuje 750,20 Eur bez DPH.

33. Podla &l. I., bod 1.1.16 Najomnej zmluvy zabezpe€ovacim vkladom sa rozumie suma minimalne vo
vySke 2.998,08 Eur uréena v kazdom okamihu doby trvania najmu ako sucet trojnasobku najomného
vyCisleného za mesiac na celu podlahovu plochu (vymeru) priestoru zvySeného o DPH a trojnasobku
uhrad vycislenych za mesiac na celu podlahovu plochu (vymeru) priestoru zvySenych o DPH, ktora ma
sluzit na zabezpec&enie splnenia povinnosti ngjomcu, ktoré ma alebo bude mat vod&i prenajimatelovi
a dalSich povinnosti najomcu, ktoré st definované v tejto zmluve. Ugel a vyuzitie zabezpe&ovacieho



vkladu a dalSie prava a povinnosti zmluvnych stran tykajuce sa zabezpec€ovacieho vkladu su uvedené
v bodoch 4.6 az 4.9.

34.V zmysle El. |., bod 1.1.17 Najomnej zmluvy dobou trvania najmu sa rozumie doba, poc¢as ktorej bude
najomny vztah zaloZeny touto zmluvou trvat. Zmluvné strany sa dohodli, Ze dobou trvania ndjmu sa bude
rozumiet obdobie 39 mesiacov od zaliatku najmu. V pripade, Ze najomca najneskor Sest mesiacov pred
ukon&enim doby trvania najmu pisomne poziada prenajimatela o predizenie dohodnutej doby n&jmu, su
zmluvné strany povinné spoloéne uzavriet dodatok k tejto zmluve, ktorym sa doba trvania najmu predizi
o pat rokov od skon&enia pévodnej doby trvania najmu podfa tejto zmluvy.

35. V zmysle &l. |., bod 1.1.24 podstatnymi podmienkami tejto zmluvy sa rozumeju vSetky podmienky,
prava a povinnosti zmluvnych stran vyplyvajuce z tejto zmluvy a uvedené v bode 5.3., ktorych porusenie
druhou zmluvnou stranou povaZzuju zmluvné strany za podstatné porusenie tejto zmluvy. Na pripady
porusenia povinnosti, ktoré v zmysle tejto zmluvy predstavuju podstatné podmienky tejto zmluvy sa
budu primerane aplikovat ustanovenia § 345 a nasl. Obchodného zakonnika, pri€om na prenajimatela
sa v uvedenych pripadoch nebude aplikovat ustanovenie § 345 ods. 1 Cast vety za druhou ¢iarkou
Obchodného zakonnika, t.j. nebude sa aplikovat povinnost prenajimatela oznamit’ najomcovi, Ze od tejto
zmluvy odstupuje bez zbyto¢ného odkladu po tom, ako sa prenajimatel dozvie o poruSeni povinnosti
najomcu predstavujucej podstatni podmienku tejto zmluvy. Prenajimatefl je opravneny odstupit od tejto
zmluvy v pripadoch uvedenych v predoslej vete kedykolvek po tom, ako sa dozvie o poruseni povinnosti
najomcu, a to aj v pripade, Ze by najomca uz predmetnu povinnost medzi¢asom spinil.

36. Podla €l. V., bod 4.2. Najomnej zmluvy najomca sa zavazuje platit prenajimatefovi ndjomné, a
to za cely kalendarny mesiac doby trvania najmu (bez ohfadu na pocet dni daného kalendarneho
mesiaca). V pripade, Ze najomny vztah zaloZzeny touto zmluvou bude trvat iba ¢ast kalendarneho
mesiaca, najomca bude povinny zaplatit’ iba taku ¢ast najomného, ktord pomerne zodpoveda dobe
trvania najomného vztahu v danom kalendarnom mesiaci. Uvedené plati obdobne aj vo vztahu k
povinnosti najomcu platit' Uhrady. Ndjomca sa zavazuje uhradit najomné vzdy najneskdr do posledného
dfia prislusného kalendarneho mesiaca (vratane), za ktory sa ndjomné uhradza, a to aj v pripade, ak
by sa najomca o vystaveni danového dokladu (faktury) na uhradenie nedozvedel ani do skon&enia
prisludného kalendarneho mesiaca, za ktory najomné uhradza a ak by z dafiového dokladu vystaveného
zo strany prenajimatela na zaplatenie najomného vyplyvalo, Ze splatnost najomného nastane az po
skoné&eni prislusného kalendarneho mesiaca, za ktory sa ngjomné uhradza.

37. Podla &l. IV., bod 4.6. zmluvné strany tymto zapocitavaju zabezpecovaci vklad uhradeny najomcom
podla zmluvy o uzavreti buducej zmluvy na splnenie povinnosti najomcu uhradit zabezpec€ovaci vklad
podla tejto zmluvy. Pokial najomca z akéhokolvek dévodu neuhradi prenajimatelovi zabezpe&ovaci
vklad alebo jeho &ast pred uzavretim tejto zmluvy, alebo pokial doSlo k jeho pouZitiu pred
uzatvorenim tejto zmluvy, ndjomca sa zavazuje zaplatit prenajimatefovi na bankovy ucet prenajimatela
zabezpec€ovaci vklad, resp. jeho neuhradenu alebo pouziti &ast najneskér do troch dni odo dna
uzatvorenia tejto zmluvy. Ndjomca sa zavazuje poc€as celej doby platnosti tejto zmluvy udrziavat
zabezpec€ovaci vklad vo vySke stanovenej v bode 1.1.16. V pripade, ak dbjde zo strany prenajimatela
k pouzitiu zabezpeovacieho vkladu alebo ak v dbsledku zvySenia najomného alebo Uhrad déjde k
zvySeniu vySky zabezpeCovacieho vkladu, najomca sa zavazuje najneskdr do piatich dni odo diia,
kedy nastala niektord z dvoch skutoCnosti uvedenych v predoslej vete, zaplatit na bankovy ucet
prenajimatefa sumu rovnajlicu sa sume pouzitej prenajimatelom alebo sume rovnajucej sa rozdielu
medzi pévodnou vyskou zabezpelovacieho vkladu a novou vySkou zabezpe€ovacieho vkladu tak, aby
bola nepretrzite splnena povinnost najomcu udrziavat zabezpe&ovaci vklad v stanovenej vyske. O
pouziti zabezpec€ovacieho vkladu bude prenajimatel informovat’ najomcu.

38. Podla &l. IV., bod 4.7. Najomnej zmluvy, zmluvné strany sa dohodli, Ze prenajimatel je opravneny
pouZzit zabezpecovaci vklad na Uhradu nasledovnych zavazkov najomcu (a to bez ohfadu na ich uvedené
poradie):

- 4.7 1. splatné ngjomné, so zaplatenim ktorého je ndjomca v omeskani,

- 4.7.2. splatné uhrady, so zaplatenim ktorych je ndjomca v omeskani.

39. Podla ¢&l. IV,, bod 4.8. zmluvné strany sa dohodli, Ze prenajimatel je opravneny pouzit v
zmysle bodu 4.7. zabezpelovaci vklad tak, Ze nesplneny zavdzok ngjomcu uhradi z finan&nych



prostriedkov tvoriacich zabezpe€ovaci vklad, na €o ho najomca tymto splnomocriuje (a prenajimatel toto
plnomocenstvo v celom rozsahu prijima). Okamihom uvedeného pouZitia zabezpe€ovacieho vkladu sa
tieto pouzité finan&né prostriedky stavaju vlastnictvom prenajimatefa a ten je opravnenych ich pouzit' na
uspokojenie predmetného zavazku najomcu. Na uc€inné pouZzitie zabezpefovacieho vkladu a na thradu
nesplneného zavazku najomcu v zmysle predoslych viet nie je potrebny dodatoény pravny ukon zo
strany prenajimatela (t.j. prenajimatel nie je povinny napriklad osobitnym pravnym ukonom zapocitat
uhradenu pohfadavku voc&i pohladavkam najomcu). Podfa &l. IV., bod 4.10. ndjomca sa zavazuje za
kazdy kalendarny mesiac doby trvania najmu platit' prenajimatefovi uhrady v sulade s podmienkami
tejto zmluvy.

40. Podla €l. V., bod 5.1.22 najomca okrem inych povinnosti uvedenych v tejto zmluve sa zavazuje
uzatvorit najneskér do piatich dni odo dfia uzatvorenia tejto zmluvy s poistovacou spolo¢nostou
poskytujucou svoje sluzby na Uzemi Slovenskej republiky poistné zmluvy a udrziavat pocas celej doby
trvania najmu v platnosti poistenia zaloZené na ich zdklade (v zmysle bodov 5.1.22.1 a 5.1.22.2).

41. Podfa ¢&l. V., bod 5.1.24 najomca je povinny predlozZit prenajimatelovi najneskdr do desiatich dni
odo dna uzatvorenia tejto zmluvy a nasledne raz ro¢ne (najneskér do 31.12. prisluSsného kalendarneho
roku s vynimkou prvého (1.) kalendarneho roku doby trvania najmu) a vZzdy na vyZiadanie prenajimatela
pisomné potvrdenia poistovacej spolonosti a/alebo doklad (a) o existencii poistnych zmlav uvedenych
v bode 5.1.22, (b) o splneni povinnosti zabezpecit vinkulaciu poistného plnenia podfa bodu 5.1.23 a (c)
o uhradeni poisteného za prislusny kalendarny rok podla poistnych zmluv uvedenych v bode 5.1.22.

42. Podla ¢&l. V., bod 5.3. zmluvné strany sa dohodli, Ze podstatnymi podmienkami tejto zmluvy su
povinnosti najomcu uvedené v bodoch 3.4.,4.2.,4.6., 4.10. v spojeni s bodom 4.14.,5.1.1,5.1.3, 5.1.4,
51.5,51.7,5.1.8,5.1.11,5.1.12,5.1.15, 5.1.17, 5.1.22, 5.1.23, 5.1.24 a 5.1.25.

43. Podfa €&l. VIII., bod 8.1.3 Najomnej zmluvy pred uplynutim doby trvania najmu moze ngjomny vztah
zalozeny touto zmluvou zaniknut' v pripade odstupenia od tejto zmluvy diom doruenia odstupenia
druhej zmluvnej strane.

44. Podfa ¢l. VI, bod 8.6.1 prenajimatel je opravneny od tejto zmluvy odstupit, ak najomca porusi
ktorukolvek z podstatnych podmienok tejto zmluvy alebo podla bodu 8.6.3, ak najomca porusi
ktorukolvek svoju povinnost podfa tejto zmluvy, ktora nie je podstatnou podmienkou tejto zmluvy a toto
poruSenie nenapravi alebo neodstrani ani po predchadzajucom pisomnom upozorneni prenajimatefla v
dostatoCnej prenajimatelom stanovenej lehote.

45. Podfa ¢l. VIII., bod 8.6.4 prenajimatel je opravneny od tejto zmluvy odstupit, ak najomca je v
omeskani s akoukolvek inou platbou ako je uvedenéa v bode 8.6.2 o viac ako pat’ dni.

46. Podla ¢l. IX., bod 9.9. pokial nie je v tejto zmluve vyslovne uvedené inak, vSetky ukony v suvislosti
s touto zmluvou a jej plnenim musia byt urobené v pisomnej forme.

47. V zmysle &l. lll. bod 3.1.1 Dodatku &. 1 k Zmluve o najme nebytovych priestorov uzatvoreného
stranami sporu dfia 27.10.2016, zmluvné strany dohodli predizenie doby trvania najmu do dna
27.11.2021. Zaroven bolo dohodnuté, Zze v pripade, Ze najomca najneskér Sest mesiacov pred
skonéenim doby trvania najmu pisomne poziada prenajimatela o predizenie dohodnutej doby trvania
najmu, su zmluvné strany povinné spolone uzavriet dodatok k tejto zmluve, ktorym sa doba najmu
prediZi o pat rokov od skon&enia pdvodnej doby najmu podla tejto zmluvy.

48. Zalobca podanim zo dfia 01.12.2020 poziadal Zzalovaného o zaplatenie najomného prostrednictvom
zabezpecfovacieho vkladu. V Ziadosti uviedol, Ze v désledku dlhotrvajucej pandémie koronavirusu,
poklesu trzieb, zakaznikov a zatvorenych prevadzok Ziada o zaplatenie najomného (Trafika OC
Dubrawa) prostrednictvom zabezpec€ovacieho vkladu (kaucie) za mesiace november 2020, december
2020 a januar 2021. Po zlepSeni pandemickej situacie a vyplateni Statnych dotacii doplati spatne
trojmesacnu kauciu v hodnote 2.998,08 Eur na ucet prenajimatefla.

49. Zalobca pisomnym podanim zo diia 26.04.2021 adresovanym Zalovanému poziadal o prediZenie
najmu k zmluve o ngjme nebytovych priestorov €. 2.06A/2013 v zneni dodatku 1 v Obchodnom centre



Dubrawa na dalSich pat rokov. O zaslani Ziadosti Zalobca predlozil képiu podacieho listka zo dha
26.04.2021.

50. V podani zo dia 10.05.2021 adresovaného Zalobcovi oznamil Zalovany indexaciu ceny najomného
pre rok 2021 a zaroven vyzval na doplnenie zabezpeky sumou 56,92 Eur tak, aby celkovd suma
zabezpeclenia k aktualnemu uctovnému obdobiu bola 3.225,94 Eur, t.j. vo vySke sumy trojnasobku
mesacnej platby ngjomného a poplatku za sluzby spolu s prislusnou DPH.

51. Z potvrdenia Tatra banky, a. s. zo dfia 15.05.2021 vyplyva, Ze Zalobca uhradil dfia 19.05.2021 sumu
2.998,08 Eur s oznamenim ucelu platby - zabezpeovaci vklad a zaroven toho istého diia uhradil sumu
227,86 Eur ako doplnenie zabezpeky.

52. Zalovany pisomnym podanim zo dfia 11.05.2021 adresovanym Zalobcovi s poukazom na &l. 4.2.,
4.6., 4.10. zmluvy uviedol, Ze zabezpe&ovaci vklad, ktory Zalobca zlozZil vo vySke 2.998,08 Eur bol v
celom rozsahu dnia 26.01.2021 na zéklade vzajomnej dohody pouZity na uhradu Zalobcovych splatnych
zavazkov spolu vo vyske 3.169,02 Eur - ngjomného a uhrad za mesiace november 2020, december
2020 a januar 2021, fakturovaného faktarami €. 1020200249, 1020200274 a 1020210009, pri¢om po
pouziti zabezpe€ovacieho vkladu Zalobca na Uhradu svojich zavazkov titulom najomného a Uhrad za
mesiace november 2020, december 2020 a januar 2021 eSte doplatil dia 26.01.2021 sumu 170,94 Eur.
Napriek tomu, Ze Zalovany informoval Zalobcu o pouZiti celého zabezpelovacieho vkladu na Uhradu
zavazkov za mesiace november, december 2020 a januar 2021 a o potrebe doplatku sumy 170,94 Eur na
pInu uhradu tychto zavazkov, zabezpec&ovaci vklad v lehote piatich dni podla bodu 4.6. zmluvy vo vyske
3.169,02 Eur do diia 11.05.2021 zaplateny nebol. Zalovany poukéazal na zmluvné ustanovenia él. V., bod
53.,4.2.,4.6.,1.1.24. zmluvy. Vzhladom na to, Ze Zalobca v rozpore s bodom 4.6. zmluvy nezaplatil na
bankovy Uc&et prenajimatel zabezpe&ovaci vklad a tato povinnost je podstatnou podmienkou zmluvy, v
sulade s bodom 8.6.1 a 8.6.4 od zmluvy v celom rozsahu odstupil (odstupenie 1).

53. Zalobca v pisomnom podani zo diia 20.05.2021 poZiadal Zalovaného o prediZenie najmu nebytovych
priestorov na dobu dalSich pat rokov a o doru€eni Ziadosti predlozil képiu posStového podacieho listka
zo dia 20.05.2021 adresovaného F. Ing. O. C., ako aj Zalovanému.

54. V pisomnom podani zo dfia 03.06.2021 zalobca, v zastupeni advokatom, oznamil zalovanému,
Ze jeho odstupenie od zmluvy povazuje za neplatné s tym, Ze nebol upovedomeny o pouZiti
zabezpecfovacieho vkladu a kedZe o jeho pouziti nemal vedomost, nemohol ho ani doplnit do piatich
dni od jeho pouzitia, a teda sa nemohol dostat’ ani do omeskania. Zalobca uviedol, Ze si svoju povinnost
splnil a zabezpecovaci vklad dha 19.05.2021 doplnil, t. j. def nasledujuci po dni, ked bolo Zalobcovi
doru¢ené oznamenie/upozornenie, Ze zabezpecovaci vklad nie je evidovany v plnej vySke, teda z jeho
strany do$lo k jeho doplneniu v patdriovej lehote v zmysle Najomnej zmluvy.

55. Zalovany v podani zo dia 07.06.2021 oznamil zastupcovi Zalobcu, Ze od zmluvy odstupil pre
poruSenie povinnosti najomcu zaplatit zabezpecCovaci vklad podla bodu 4.6. zmluvy, pricom tato
povinnost' je podstatnou podmienkou zmluvy v sulade s bodom 8.6.1 zmluvy, resp. bodom 8.6.4 zmluvy.
Poprel tvrdenie Zalobcu, Ze najomca o pouziti zabezpelovacieho vkladu nemal vedomost a Ze z
tohto dévodu najomca nemohol doplnit zabezpeovaci vklad do piatich dni od jeho pouzitia. O pouZiti
zabezpec€ovacieho vkladu bol ngjomca informovany. Uviedol, Ze zabezpecovaci vklad vo vyske 3.169,02
Eur bol pouzity na uhradu zavazkov titulom najomného za mesiace november 2020, december 2020
a januar 2021 a po takomto pouziti zabezpelovacieho vkladu najomca doplatil zvySna €ast' diZznej
sumy vo vySke 170,94 Eur. Ak by najomca nemal vedomost o pouziti zabezpelovacieho vkladu vo
vySke 3.169,02 Eur, nerealizoval by Uhradu 170,94 Eur predstavujucu zostavajucu ¢ast’ dlhu ngjomcu
na najomnom. Z dévodu pravnej istoty Zalovany v tomto podani uviedol, Ze omeSkanie najomcu s
doplnenim zabezpeCovacieho vkladu nevzniklo pésobenim vy$Sej moci, pretoze ochorenie Covid-19
vratane vladnych opatreni najomcu nezbavuje povinnosti pInit' si svoje zavazky riadne a v€as a najomca
bol povinny zabezpec€ovaci vklad zaplatit odhliadnuc od toho, Ze prevadzka najomcu uzatvorena nebola.
Néjomca zabezpelovaci vklad nezaplatil ani po zaniku protipandemickych opatreni.

56. V pisomnej odpovedi zo dfia 15.06.2021 zastupca Zalobcu Zalovanému a uviedol, Ze nesuhlasi
s tvrdeniami Zalovaného, pretoZe ochorenie Covid-19 sa v praxi povazuje za pdsobenie vy3$3ej moci,
a preto tvrdenie zalovaného, ze omeSkanie Zalobcu s doplnenim zabezpecovacieho vkladu nevzniklo



pdsobenim vy$Sej moci je nepravdivé, nakolko aj ked prevadzka Zalobcu nebola po&as tychto opatreni
zatvorena, je zrejmé, Ze zakaz a obmedzenie pohybu obyvatefov opatreniami vlady SR spdsobil
podnikatefom nezelané straty.

57. Podanim zo dna 21.06.2021 Zalovany odstupil od Zmluvy o najme nebytovych priestorov ¢&.
2.06A/2013 (odstupenie 2) z dévodu pravnej istoty pre porusenie bodu 5.1.24. V fiom uviedol, Ze Zalobca
porusil bod 5.1.24 zmluvy v spojeni s bodom 5.3. zmluvy, priCom sa jedna o podstatné porusenie
zmluvy, kedZe Zalobca, ako najomca, nepredlozil Zalovanému, ako prenajimatefovi, prislusné pisomné
potvrdenie poistovacej spolo¢nosti alebo doklad o existencii poistnych zmluv. Vzhladom na to, Ze zanik
zmluvy odstupenim ku driu 17.05.2021 z dévodu poruSenia povinnosti zaplatit zabezpe€ovaci vklad
Zalobca popiera a zmluvu stéle povaZzuje za platnu zakladajucu narok na pouZzivanie priestoru, z dévodu
pravnej istoty vzhladom na uvedenu skutoCnost, Ze Zalobca aspofi raz rone najneskér do 31.12.
prisludného kalendarneho roka 2020 nepredloZil pisomné potvrdenie poistovacej spolo&nosti alebo
doklad o existencii poistnych zmluv a takato povinnost je podstatnou podmienkou zmluvy, v sulade s
bodom 8.6.1 zmluvy Zalovany od zmluvy odstupil.

58. Zalobca v podani zo dila 14.07.2021 prostrednictvom svojho zastupcu oznamil Zalovanému, Ze
uvedené odstupenie od zmluvy zo dha 21.06.2021 povazuje za neplatné s poukazom na § 265
Obchodného zakonnika postihujuci aj tzv. $ikanézny vykon prava v obchodnych vztahoch. Zalobca
v podani uviedol, Ze nakolko obidve odstupenia Zalovany vykonal v ¢ase, ked Zalobca mal pravo
poziadat o prediZzenie najmu o dalSich pat rokov a podla najomnej zmluvy prenajimatel’ mal povinnost
najomcovi vyhoviet, pri¢om najomca o prediZzenie zmluvy aj poZiadal, sti¢asne ini najomcovia tak ako
Zalobca poistny certifikat doposial prenajimatelovi nepredloZili a tiez ako prenajimatel doposial od inych
najomcov ani od Zalobcu predloZenie certifikatu nepoZzadoval a ani z tohto dévodu nebolo doposiafl
od najomnej zmluvy odstupené vo vztahu k inym najomcom ani vo vztahu k Zalobcovi, priCom snaha
Zalovaného o ukon&enie najomného vztahu v ostathom ¢ase obmedzila iba na Zalobcu, preto je zrejmé,
Ze konanie Zalovaného spifia znaky $ikanézneho vykonu prava, ako aj poru$enia zasad poctivého
obchodného styku.

59. Z poistného certifikatu zo dia 06.07.2021 predloZzeného zalobcom vyplyva, Ze s platnostou od
08.06.2021 do 08.06.2022 bolo uzatvorené poistenie vSeobecnej zodpovednosti za Skodu poistenym
CALIPRESS s. r.o. na poistnt sumu 200.000,- Eur.

60. Z vypovede F. B. E. D. na pojednavani okrem iného vyplyva, Ze Sest mesiacov pred uplynutim
ukon&enia najmu pisomnou formou poziadal novych konatefov spolo¢nosti Dubravéice, s.r.o., o
predizenie najmu o daldich 5 rokov, k gomu nedo$lo. Novym konatelom Zalovaného p. C. mu bolo
oznamené na prvom stretnuti, Ze s nim nepoditaju. Poukazal na to, Ze bol s panom R.om dohodnuty o
pouziti zabezpe&ovacieho vkladu na uhradu zavazkov a bolo povedané, Zze mdze pouZit tieto prostriedky
a po zlepSeni pandemickej situacie a vyplateni nejakych veci doplati spatne trojmesaénu kauciu na ucet
Zalovaného, €o aj splnil 19.05.2021. Uviedol, Ze jedinym konatelom Zalovaného za rok 2020 bol pan
V. R., poistny certifikat nikto od neho nikdy neziadal a ani od inych ngjomcov v OC Dubrawa a z tohto
dévodu ani nedostali vypovede.

61. Z vypovede svedka V. R.a okrem iného vyplyva, Ze bol konatelom Zalovaného niekedy do prelomu
rokov 2020-2021, kedy spolo€nost Zalovaného predal. S konatelom Zalobcu panom D. sa stretli
aj osobne, riesili obchodné veci, kedZe on bol najomcom jedného z nebytovych priestorov, kde
prevadzkoval predajiiu tabaku. Svedok uviedol, Ze po€as Covidu sa stretol aj s panom D.. Uviedol,
ze s klientami rieSili podstatné veci, bolo Standardné, ze zabezpeka, resp. zabezpeovaci vklad bol
pouzivany na nejaké dlhy na ndgjomnom a pod. a nasledne tento bol doplacany. Zhrnul, Ze vtedy to
bolo Standardné a fakticky kto poZiadal o pouZitie zabezpe&ovacieho vkladu na nedoplatky, tomu bolo
vyhovené, pretoze filozofia Zalovaného v tom ¢ase smerovala k udrzaniu ngjomcov. Uviedol, Ze pokial si
spomina, tak z dévodu neuhradenia vkladu z ich strany vypoved najomcovi dana nebola napriek tomu,
Ze zmluva uvadza aj tuto moznost’ ukonéenia najomnej zmluvy. Vo vztahu k vypovedi zmluvy z dévodu
nepredloZenia dokladu o poisteni predmetu najmu uviedol, Ze z tohto dévodu ngjom nevypovedal. K
vypovediam pristupovali len vtedy, ked videli, Ze z druhej strany nie je Ziadna vbla na komunikaciu.



62. Podla § 3 ods. 1 zakona €. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebytovych priestorov v zneni ku driu
24.06.2013 (dalej aj ,zakon o najme NP*), prenajimatel méZe nebytovy priestor prenechat’ na uzivanie
inému (dalej len "najomca") zmluvou o najme (dalej len "zmluva").

63. Podla § 3 ods. 3 zakona o najme NP zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat’ predmet
a ucel najmu, vySku a splatnost najomného a spésob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurcity ¢as,
¢as, na ktory sa najom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova
organizacia zaloZzena narodnym vyborom, mozno zmluvu na ur€ity ¢as uzavriet' najdlh8ie na dva roky,
pokial osobitny zdkon neustanovuije inak.

64. Podla § 3 ods. 4 zakona o najme NP, ak zmluva neobsahuje naleZitosti podla odseku 3, je neplatna.

65. Podla § 9 ods. 1 zakona o najme NP ngjom dojednany na urcity ¢as sa skon¢i uplynutim ¢asu, na
ktory bol dojednany.

66. Podla § 261 ods. 1 zakona €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni ku diiu 24.06.2013 (dalej
len ,ObZ") tato East’ zakona upravuje zavazkoveé vztahy medzi podnikatelmi, ak pri ich vzniku je zrejmé
s prihliadnutim na vSetky okolnosti, Ze sa tykaju ich podnikatel'skej Cinnosti.

67. Podla § 265 ObZ vykon prava, ktory je v rozpore so zasadami poctivého obchodného styku, nepoZziva
pravnu ochranu.

68. Podla § 344 ObZ od zmluvy mozno odstupit iba v pripadoch, ktoré ustanovuje zmluva alebo tento
alebo iny zakon.

69. Podla § 349 ods. 1 ObZ odstupenim od zmluvy zmluva zanika, ked v sulade s tymto zakonom prejav
vble opravnenej strany odstupit od zmluvy je dorueny druhej strane; po tejto dobe nemozno uc€inky
odstupenia od zmluvy odvolat’ alebo zmenit’ bez suhlasu druhej strany.

70. Podla § 351 ods. 1 ObZ odstupenim od zmluvy zanikaju v8etky prava a povinnosti stran zo zmluvy.
Odstupenie od zmluvy sa v8ak nedotyka naroku na nahradu Skody vzniknutej poruSenim zmluvy, ani
zmluvnych ustanoveni tykajucich sa volby prava alebo volby tohto zakona podla § 262, rieSenia sporov
medzi zmluvnymi stranami a inych ustanoveni, ktoré podla prejavenej vble stran alebo vzhfadom na
svoju povahu maiju trvat’ aj po ukonéeni zmluvy.

71. Podla § 373 ObZ kto poru$i svoju povinnost zo zavazkového vztahu, je povinny nahradit’ Skodu
tym spbésobenu druhej strane, ibaZze preukaze, Ze porusenie povinnosti bolo spésobené okolnostami
vyluéujucimi zodpovednost'.

72. Podla § 676 ods. 2 zakona €. 40/1964 Zb. Obgiansky zakonnika (dalej len ,0Z), ak najomca uziva
veci aj po skon€eni najmu a prenajimatel proti tomu nepoda navrh na vydanie veci alebo na vypratanie
nehnutelnosti na sude do 30 dni, obnovuje sa najomna zmluva za tych istych podmienok, za akych
bola dojednana pévodne. Najom dojednany na dobu dlhSiu ako rok sa obnovuje vZdy na rok, najom
dojednany na kratSiu dobu sa obnovuje na tuto dobu.

73. Odvolaci sud preskumal napadnuté rozhodnutie sudu prvej inStancie pri rozhodovani o Zalobe
Zalobcu v rozsahu a vyhradne z dévodov uvedenych Zalobcom v odvolani. Odvolaci sud sa v prvej asti
svojho rozhodnutia najprv vysporiadal s odvolacimi dovodmi tykajucimi sa Zaloby Zalobcu, a to vyroku
lll. a IV. napadnutého rozhodnutia, kedZe vyroky I. a Il., ktorymi okresny sid zamietol Zalobu o urenie
neplatnosti odstupenia 1 a 2, Zalobca odvolanim nenapadol. Predmetom odvolacieho konania preto
nie je posudenie spravnosti napadnutého rozhodnutia vo vyroku I. a Il., ktorym okresny sud Zalobu o
uréenie neplatnosti odstupenia 1 a 2 zamietol, pretoZe Zalobca nepodal voci tymto vyrokom odvolanie.
V samostatnej ¢asti sa odvolaci sud dalej zaoberal odvolacimi dévodmi voéi vyroku V. napadnutého
rozhodnutia, ktorym bolo vyhovené vzajomnej zalobe Zalovaného a Zalobcovi bola uloZzena povinnost
vypratat’ nebytovy priestor.



74. Pri posudeni spravnosti napadnutého rozhodnutia o Zalobe Zalobcu v napadnutej Casti tretieho a
Stvrtého vyroku povazoval odvolaci sud zisteny skutkovy stav sudom prvej inStancie za dostatocny,
pri€om nepovazoval za potrebné vykonané dbkazy doplnit’ alebo ich zopakovat.

75. Po zhodnoteni skuto€nosti zistenych z predloZzeného spisu dospel odvolaci sud k zaveru, Ze sud prvej
indtancie v prejednavanej veci o Zalobe Zalobcu dostatoéne zistil skutkovy stav a zistené skutoCnosti
spravne posudil, ked' vydal napadnuty rozsudok, ktorym Zalobu vo vyrokovej vete tri a Styri zamietol.
V konani sudu prvej inStancie nezistil odvolaci sud vady. Okresny sud sa dostatoéne vysporiadal s
tvrdeniami stran sporu a odévodnenie napadnutého rozhodnutia pri rozhodovani o Zalobe Zalobcu spitia
zakonom stanovené podmienky na odévodnenie rozsudku ako rozhodnutia vo veci samej. Odvolaci sud
dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie neodnal Zalobcovi moznost konat' pred sudom pri rozhodovani
o jeho Zalobe, neporusil zasadu procesnej rovnosti stran sporu a neporusil ani zasadu spravodlivého
konania. Stotoznil sa s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, na zaklade ktorého bola Zaloba Zalobcu
vo vyroku lll. a IV. zamietnuta. Pri rozhodovani o vzajomnej Zzalobe dospel odvolaci sud k zaveru, Ze
odvolanie Zalovaného je v tejto ¢asti dévodné.

76. Predmetom konania o Zalobe Zalobcu bolo uréenie neplatnosti odstupenia 1 a 2 od Najomnej zmluvy
(vyrok I. a Il.), ur€enie, Ze najom podla zmluvy o najme zo dha 24.06.2014 v zneni jej dodatkov trvé
(vyrok 1ll.) a uloZenie povinnosti Zalovanému uzavriet so zalobcom dodatok k zmluve o najme, ktorym
sa tato zmluva pred|Zuje od 28.11.2021 na obdobie dalSich 5 rokov (vyrok IV.)

77. Zalobca pri uplatneni uvedeného naroku vychadzal z nesporného tvrdenia o uzavreti zmluvy o
najme medzi stranami sporu dfia 24.06.2013, vratane jej dodatku. Nespornou bola aj skutoCnost, Ze
v zneni dodatku bolo dohodnuté trvanie najomného vztahu do 27.11.2021. Zalobca poukazoval na to,
Ze odstupenie 1 a odstupenie 2 su neplatnymi pravnymi ukonmi, kedZe pri odstapeni 1 od zmluvy
0 najme z doévodu nedoplnenia zabezpeCovacieho vkladu v zmluvne uréenej lehote nebol Zalobca
informovany o pouziti zabezpec€ovacieho vkladu pisomnou formou a nasledne na zaklade vyzvy zo dha
10.05.2021 v lehote ur€enej Zzalovanym tento zabezpelovaci vklad doplatil. Odstupenie 2 od zmluvy
0 najme povazoval za neplatné z doévodu jeho rozporu s poctivym obchodnym stykom, ked tento
dévod neplatnosti uplatnil Zalovany selektivne len voci Zalobcovi, pricom voci ostatnym najomcom tak
nepostupoval a za celu dobu trvania najomného vztahu, t. j. po dobu 7 rokov takuto povinnost od Zalobcu
ani nevyZadoval. NavySe v zmysle zmluvnych podmienok si povinnost poistenia predmetu najmu drfa
08.06.2021 splnil, t. j. pred odstupenim 2 od zmluvy z tohto dévodu.

78. Zalobca teda tvrdil, Ze uginky odstipeni od zmliv nenastali, Najomna zmluva dalej trva a
Zalovanému na zaklade dvoch vyziev Zalobcu vznikla povinnost podfa ¢&l. 1.1.17. Najomnej zmluvy
uzavriet so Zalobcom dodatok o prediZzeni najmu o pat rokov od skonéenia pévodnej doby trvania najmu,
¢o Zalovany neurobil.

79. Zalovany tieto tvrdenia popieral a tvrdil, Ze Zalobca vedel o pouZiti zabezpe&ovacieho vkladu ku driu
26.01.2021, zalovany nemusel Zalobcu osobitne vyzyvat na doplatenie tohto vkladu v lehote piatich dni
podla €l. 4.6 Najomnej zmluvy, pretoZze zmluva to nevyZadovala a teda Zalobca porusil svoje povinnosti
z Najomnej zmluvy a odstupenie 1 je platné. Vo vztahu k odstupeniu 2 od Najomnej zmluvy poukazoval
na skuto¢nost, Ze nepredlozenie poistnych certifikatov sa povaZuje za podstatni zmluvnu podmienku,
ktora zo strany Zalobcu dodrzana nebola a preto odstupenie od zmluvy z tohto dévodu neméze byt v
rozpore s poctivym obchodnym stykom, kedZe sa jedna o porusenie dohodnutej zmluvnej povinnosti.
Namietal teda, Ze k zaniku zmluvy do$lo na zaklade odstupeni od zmluvy, zmluva zanikla a Zaloba je
preto nedévodna.

80. Napriek tomu, Ze Zalobca nepodal odvolanie vo¢i vyroku I. a Il. napadnutého rozhodnutia, ktorym
okresny sud zamietol Zalobu o uréenie neplatnosti odstupenia 1 a 2, av3ak sa jedna o vyrieSenie
prejudicialnej otazky, ktorda ma vplyv na vyrok lll. o uréenie Ze najom trva, odvolaci sud aj k tejto Casti
dodéava nasledovné.

81. Okresny sud napadnutym rozhodnutim zamietol Zalobu Zalobcu vo vyroku I. 1., ktorymi sa domahal
uréenia neplatnosti odstupenia 1 a 2 od Najomnej zmluvy. V bode 69. odévodnenia napadnutého
rozhodnutia poukazal na ust. § 137 pism. a) az d) CSP. Spravne uviedol, Ze odstupenie od zmluvy
je jednostranny pravny ukon, t.j. pravnou skutoénostou v zmysle § 2 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika.



Vzhladom na zmenu procesnej Upravy v ust. § 137 CSP preferuje su€asna pravna uprava Zalobu o
uréenie, Ci tu pravo je alebo nie je, t.j. zalobu, ktora v ase vydania rozhodnutia sudu je spdsobila vyriesit
sporné pravne otazky medzi stranami sporu o existencii alebo neexistencii prava. Pokial sa domaha
strana sporu uréenia pravnej skuto€nosti, t.j. jej platnosti alebo neplatnosti, jedna sa o zalobu podla §
137 pism. d) CSP, ktora je dovolena za predpokladu, ak takéto urenie vyplyva z osobitného predpisu.
Okresny sud spravne konstatoval, Ze uréenie platnosti alebo neplatnosti odstupenia od najomnej zmluvy
uzavretej v zmysle zakona &. 116/1990 Zb. nie je predpokladané touto pravnou Upravou ako osobitny
typ Zaloby, t.j. uplatnenia prostriedkov pravnej ochrany. V tejto €asti odvolaci sud odkazuje na spravne
odbévodnenie okresného sudu v bode 69. napadnutého rozhodnutia. Okresny sud spravne vyhodnotil
existujuci procesny stav tak, Zze Zaloba o uréenie neplatnosti odstupenia 1 a odstupenia 2 je nepripustna
v zmysle § 137 pism. d) CSP v spojeni s navrhovanym Zalobnym petitom Ill. (o ur€enie, Ze najom trva)
a spravne konstatoval nadbytoCnost urCenia neplatnosti odstupenia 1 a odstupenia 2, ked dospel k
zaveru, Ze otazku platnosti alebo neplatnosti odstupeni od zmlav je povinny riesit ako prejudicialnu
otazku, vzhladom na pozZadovany petit . o ur€enie, Ze ngjomny vztah trva.

82. Uvedenej skuto€nosti sa odvolaci sud venuje aj napriek tomu, Ze Zalobca odvolanie vodi vyroku .
a Il. napadnutého rozhodnutia nepodal, a to z dévodu, Ze v bode lll. 3. odvolania Zalobca poukazoval
na to, Ze hoci okresny sud v ramci prejudicialneho rieSenia posudil obidve odstupenia 1 a 2 za
neplatné, napriek tomu Zalobu vo vyroku jeden a dva zamietol, ¢o Zalobca povaZoval za nespravne
pravne posudenie. Odvolaci sud na prvom mieste zdérazfiuje, Ze rozsah podaného odvolania Zalobca
jednoznacne vymedzil v bode Il. odvolania, kde vyslovne uviedol, Ze podava odvolanie voc¢i vyroku lIl.,
IV., V. a VI. napadnutého rozhodnutia. Pokial preto v dalSom texte odvolania poukazoval na nespravne
pravne posudenie, ked okresny sud posudil prejudicialne odstupenia 1 a 2 ako neplatné a napriek
tomu Zalobu vo vyroku I. a Il. zamietol, povaZoval odvolaci sud v tejto €asti odvolanie za vyjadrenie
nazoru zalobcu, av8ak bez toho, aby sa odvolanim domahal preskiumania vyroku I. a Il. napadnutého
rozhodnutia. Rozsah podaného odvolania vymedzil Zalobca aj v odvolacom navrhu v bode IV. odvolania,
v ktorom navrhol vyhoviet Zalobe v €asti uréenia, Ze ngjom trva a v Casti uloZenia povinnosti Zalovanému
uzavriet dodatok k Najomnej zmluve, ktorym sa Najomna zmluva prediZi na obdobie dal$ich péat rokov.
V odvolacom navrhu sa nedomahal zmeny napadnutého rozhodnutia a uréenia neplatnosti odstupenia
1 a odstUpenia 2. Zalobca preto jednoznaéne vymedzil rozsah odvolania, ktorym nenapadol vyrok I. a
Il. napadnutého rozhodnutia. Odvolaci sud pripomina, Ze okresny sud zamietol vo vyroku 1. a Il. Zalobu
o urcenie neplatnosti odstupenia 1 a 2 z dévodu, Ze hoci ich prejudicialne posudil ako neplatné, aviak
Zalobny petit, ktorym sa Zalovany domahal ur€enia ich neplatnosti, povaZoval za nepripustny v zmysle §
137 pism. d) CSP a za nadbyto&ny, vzhfadom na uréovaci vyrok lll., v ktorom sa domahal uréenia trvania
najomného vztahu. Teda napriek tomu, Ze rozsah odvolania Zalobcu nesmeruje voci vyroku |. a ll., av8ak
kedZe v texte odvolania uviedol Zalobca svoj nazor o nespravnosti posudenia pri zamietajucom vyroku I.
a ll., odvolaci sud nad ramec rozsahu odvolania poukazal na spravnost zaverov okresného sudu, ktoré
ho viedli k zamietnutiu Zaloby o uréenie neplatnosti odstupenia 1 a 2. vo vyroku I. a Il. napadnutého
rozhodnutia.

83. Zalobca v odvolani namietal nespravnost napadnutého rozhodnutia o zamietnuti Zaloby v tretom
vyroku, ktorym sa domahal uréenia, Ze najom podla zmluvy o ndjme zo dfia 24.06.2013 trva. Vytykal
okresnému sudu, Ze sa nedostatoCne zaoberal (ignoroval) aplikaciou ust. § 676 ods. 2 OZ, ked
okresny sud poukazal na podanie vzajomnej Zzaloby Zzalovanym o vypratanie nehnutefnosti v bode 72.
odbvodnenia napadnutého rozhodnutia, ktora vSak bola podla Zalobcu podana v rozpore so zakonnou
lehotou a na neprisludny sud. Zopakoval svoje tvrdenie, Ze v danom pripade sa mal aplikovat’ institut
prolongacie najmu podla citovaného ustanovenia.

84. Zalobca v odvolani okrem iného uviedol, Ze v pripade doruéenia odsttpenia 1 dita 25.05.2021, lehota
na podanie Zaloby o vypratanie nebytového priestoru uplynula diia 26.06.2021 a v pripade odstupenia
2 od Najomnej zmluvy, ktoré bolo Zalobcovi doruc¢ené dina 02.07.2021, lehota na podanie Zaloby o
vypratanie nebytového priestoru uplynula dria 03.08.2021. KedZe v3ak okresny sud prejudicialne dospel
k zaveru o neplatnosti odstupenia 1 a 2 od Najomnej zmluvy, potom sa Najomna zmluva skondcila
uplynutim ¢asu dna 27.11.2021.

85. Vo vztahu k u€inkom podania vzajomnej Zaloby o vypratanie nebytového priestoru zo strany
zalovaneho poukazoval zalobca v odvolani na dve skutoCnosti. Za prveé zd6razioval, Ze na dany pravny
vztah je potrebné aplikovat ust. § 676 ods. 2 OZ. Dalej tvrdil, Ze vzajomna Zaloba, ktorou Zalovany toto



pravo yplatnil (vypratanie predmetnych nebytovych priestorov), bola podana pred¢asne a preto doslo
k predlzeniu najmu podla § 676 ods. 2 OZ.

86. Zalobca tvrdil, Ze lehota 30 dni podla § 676 ods. 2 OZ na vypratanie nebytového priestoru
Zalovanému zacala plynut najskér dria 28.11.2021, kedZe k ukonéeniu najomnej zmluvy malo dojst
uplynutim &asu dna 27.11.2021. KedZe Zalobca podal zalobu skér, a to dia 29.10.2021, tato zaloba
bola podana pred€asne a pretoZe obidva odstupenia od Najomnej zmluvy su neplatné, doSlo ku
konkludentnému obnoveniu najmu na jeden rok do 27.11.2022. KedZe nedo$lo ani v dal3ej zakonnej
30 dnovej lehote k podaniu Zaloby o vypratanie, doSlo k opatovnému obnoveniu najmu na jeden rok do
27.11.2023. Zalobca dalej vytykal okresnému sudu, Ze sa nedostatoéne zaoberal aplikaciou ust. § 676
ods. 2 OZ. Odvolaci sud sa s tymito tvrdeniami Zalobcu nestotoznil.

87. Na rozdiel od tvrdenia Zalobcu v odvolani, okresny sud v prejednavanej veci aplikoval ust. § 676 ods.
2 0Z, priCom z oddvodnenia napadnutého rozhodnutia nevyplyva, Ze dospel k zaveru o tom, Ze toto
ustanovenie nie je aplikovatelné. Pri pocitani leh6t vSak vychadzal z existujuceho stavu, Ze vzajomna
Zaloba Zalovaného o vypratanie nehnutelnosti, ktora bola doru¢enéa sudu dria 29.10.2021, bola podana
Zalovanym vzhladom na vtedy aktualny stav, ked sa Zalobca doméahal urenia neplatnosti odstupeni od
Najomnej zmluvy, Zalovany ich povaZoval za platné a vychadzal z toho, Ze nim realizované odstupenia su
platnymi ikonmi a k zaniku najomného vztahu dos$lo. Okresny sud dospel k zaveru, Ze bolo by nelogické
Ziadat' od Zalovaného po datume 27.11.2021 opatovné podanie dalSej Zaloby v zmysle § 676 ods. 2 OZ,
ked takuto Zalobu uz podal a z procesného hladiska by sa jednalo o situaciu, kedy by konanie o takejto
Zalobe muselo byt zastavené z doévodu litispendencie. Dospel k zaveru, Zze Ucinky podania Zaloby o
vypratanie, hoci bola podana dfia 29.10.2021, ostali zachované aj po 27.11.2021 a teda k prediZeniu
najmu nedoslo v zmysle ust. § 676 ods. 2 OZ, kedZe Zalovany vyuzil pravo podat Zalobu o vypratanie
nehnutelnosti. V pripade aplikacie § 676 ods. 2 OZ sa odvolaci sud s takymto posudenim stotoznil a
nad rdmec zaverov okresného sudu udava nasledovné.

88. Pokial Zzalobca namietal nedostatok odévodnenia rozhodnutia okresného sudu v €asti o aplikacii
§ 676 ods. 2 OZ s takymto tvrdenim sa odvolaci sud nestotoznil. Okresny sud jasne, zrozumitelne a
logicky uviedol v bode 72. odévodnenia nhapadnutého rozhodnutia, Ze podaniu vzajomnej Zaloby priznal
ucinky, ktoré brania prolongacii najmu a uviedol aj dévody, pre ktoré tak urobil.

89. Odvolaci sud preskumal napadnuté rozhodnutie z ddvodov uvedenych Zalobcom v odvolani, ktorymi
namietal spravnost zdverov okresného sudu, na zdklade ktorych konstatoval zanik ngjomnej zmluvy
uplynutim dohodnutej doby trvania najmu ku diu 27.11.2021. Z dévodu komplexného posudenia veci
sa v8ak odvolaci sud zaoberal aj otazkou, &i ust. § 676 ods. 2 OZ je na prejednavanu vec aplikovatelné.

90. V pripade aplikacie ust. § 676 ods. 2 OZ sa odvolaci sud nestotoznil s tvrdenim Zalobcu v odvolani, Ze
vzajomna Zaloba Zalovaného o vypratanie nehnutelnosti, doru¢ena sudu dia 29.10.2021, je predCasna.
Podla odvolacieho sudu v pripade aplikacie ust. § 676 ods. 2 OZ je prediZzenie najmu potrebné
vykladat' s ohfadom na ucel a zmysel tejto pravnej upravy. Ako spravne uviedol aj Zalobca odkazom na
prisludné sudne rozhodnutia, podmienkou prolongacie najmu podfa § 676 ods. 2 OZ je existencia dvoch
predpokladov, a to uzivanie predmetu najmu ngjomcom po ukon&eni najomného vztahu (€o sporné v
konani nebolo) a pasivita prenajimatela, t.j. nekonanie, resp. opomenutie podania navrhu na vypratanie
nehnutelnosti do 30 dni od skon&enia najmu. Sporna v danom pripade nebola skuto¢nost, Ze dohodnuta
lehota ukonéenia najmu uplynula dfiom 27.11.2021. Sporné nebolo ani to, Ze po tomto datume Zalovany
predmet najmu uzival. Podla odvolacieho sudu v pripade aplikacie ust. § 676 ods. 2 OZ je toto potrebné
vykladat tak, Ze upravuje najneskér do Uvahy pripadajici okamih, do ktorého musi prenajimatel uplatnit
pravo na vypratanie nehnutelnosti Zalobou na sude, t.j. do 30 dni od skon&enia najmu.

91. V danom pripade je koniec tejto lehoty viazany na uplynutie 30 dni od skon€enia najmu, pri¢om
pouzitie slovného spojenia ,do 30 dni“ od skon&enia najmu nie je mozné podla odvolacieho sudu
vykladat' tak, Ze podanie takejto Zaloby o vypratanie nehnutefnosti pred uplynutim skonéenia najmu je
dévodom na zamietnutie Zaloby za predpokladu, ak v &ase vyhlasenia rozhodnutia sudu, pre ktory je
podstatny stav v ¢ase jeho vyhlasenia (§ 217 ods. 1 CSP), je preukazané skonenie najmu z dévodu
uplynutia doby jeho trvania a zaroven je preukdzané podanie Zaloby prenajimatefom najneskér v lehote
do uplynutia zakonnom uréenej lehoty 30 dni od skonéenia najmu. Podla odvolacieho sudu za pred€asne
podanu Zalobu, ktorej désledkom by bolo jej zamietnutie, by bolo mozné povazovat taky stav, ak by v
Case vydania rozhodnutia sudu (§ 217 CSP) eSte neuplynula doba najmu. Pokial vdak v ¢ase vydania



rozhodnutia sudu uz doba najmu uplynula a boli preukdzané vsetky okolnosti predpokladané zdkonom
(skon&enie doby najmu z dévodu uplynutia dohodnutej doby, uZivanie predmetu najmu najomcom,
podanie Zaloby v lehote do uplynutia 30 dni od skon&enia najmu), potom takyto stav nie je dovodom
zamietnutia Zaloby o vypratanie nehnutelnosti z dévodu jej pred€asného podania. Podfa odvolacieho
sudu gramaticky, logicky a ucelu zakonu zodpovedajuci vyklad vzhfadom na zisteny skutkovy stav je
taky, Ze v pripade, ak sa aplikuje ust. § 676 ods. 2 OZ podanie Zaloby o vypratanie nehnutefnosti zabrani
prolongacii ngjmu aj vtedy, ked je takato Zaloba podana najneskér v lehote pocCitanej podla ust. § 676
ods. 2 OZ, a to bez ohladu na to, Ze bola podana pred ukon&enim najmu, av8ak v lehote do uplynutia
30 dni od jeho skon&enia za predpokladu, ak k ukon€eniu najmu uplynutim doby nasledne aj doslo.

92. Zalovany tak aj postupoval, ked vzajomnu Zalobu o vypratanie nehnutelnosti dorugil sidu dria
29.10.2021, hoci k skon&eniu najmu z dévodu uplynutia dohodnutej doby doslo az ku driu 27.11.2021. Z
uvedeného vyplyva, Ze v pripade aplikacie § 676 ods. 2 OZ vzajomna Zaloba o vypratanie nehnutelnosti
bola podana vé&as, t.j. do uplynutia zakonom urenej lehoty podla § 676 ods. 2 OZ, ktora vdanom pripade
uplynula dia 27.12.2021. Ust. § 676 ods. 2 OZ teda upravuje najneskorsi mozny termin, do ktorého je
mozné podat Zalobu o vypratanie nehnutelnosti, ktorej podanie zabrani prolongéacii najmu, ¢o v danom
pripade splnené bolo. Ust. § 676 ods. 2 OZ nie je mozné vykladat tak, Ze ak je podana Zaloba pred
ukon&enim najmu, avSak zaroven v lehote, ktord nepresiahne uplynutie 30 dni od skon€enia najmu, je
to dbévod na prolongéaciu najmu. Z prejavu vble prenajimatela, ktory poda Zalobu aj pred uplynutim doby
skoné&enia najmu, avdak v lehote do 30 dni od jeho nasledného skon&enia, nepochybne vyplyva zamer a
vbla prenajimatela nepokraovat dalej v zmluvnom vztahu s najomcom, a to bez ohladu na to, Ze takato
Zaloba bola podana pred uplynutim doby najmu. Zalovany teda nebol pasivny a do uplynutia lehoty podfa
§ 676 ods. 2 OZ prejavil zakonom predpisanym spésobom (podanie Zaloby o vypratanie) vélu, ktora
brani prolongéacii najmu. U&elom ust. § 676 ods. 2 OZ je konkludentné prediZenie najmu, t.j. zachovat
realny stav uZivania predmetu najmu najomcom aj po skonéeni najmu, ak je prenajimatel pasivny, t.|.
nezabrani prediZeniu najmu aktivnym konanim zakonom predpokladanym spésobom, a to podanim
Zaloby o vypratanie nehnutelnosti v lehote nepresahujucej 30 dni od skon€enia najmu. Zakonom uréena
lehota sluzi na zabezpeclenie pravnej istoty zmluvnych stran tym, Ze jej marnym uplynutim dochadza
ku konkludentnému prediZeniu najmu za rovnakych zmluvnych podmienok najviac na jeden rok, a to aj
opakovane. V danom pripade vSak Zalobca nemohol ogakavat konkludentné prediZenie najmu po jeho
skoné&eni a akceptovanie tohto stavu Zalovanym, kedZe do uplynutia lehoty podla § 676 ods. 2 OZ podal
Zalovany Zalobu o vypratanie nehnutefnosti.

93. Okresny sud pri jeho zavere o skonCeni najmu ku driu 27.11.2021 aplikoval ust. § 676 ods. 2 OZ.
V prejednavanej veci posudzoval, ¢i vzajomna Zaloba o vypratanie nehnutefnosti bola podana v lehote
nepresahujucej 30 dni od skon€enia najmu, i po uplynuti doby najmu Zalobca predmet najmu uzival a
¢i v Case vyhlasenia rozhodnutia okresného sudu uz najom netrval. Uvedené skuto&nosti mal okresny
sud preukazané a preto konstatoval, Ze pri aplikacii § 676 ods. 2 OZ k prediZeniu najmu nedo$lo, Gomu
Zalovany zabranil v€as podanou Zalobou o vypratanie nehnutelnosti, ktorej u€inky ostali zachované aj
po skoncéeni najmu po dni 27.11.2021 a spravne dospel k zaveru o skon¢eni najmu ku driu 27.11.2021
z dévodu uplynutia dohodnutej doby ngjmu.

94. Na tvrdenia a vyhrady Zalobcu v odvolani o nespravnom pravnom posudeni pri aplikacii § 676 ods.
2 OZ preto odvolaci sud neprihliadol. Odvolaci sud opakuje, Ze okresny sud aplikoval ust. § 676 ods. 2
0OZ a podaniu vzdjomnej zaloby priznal ucinky, ktoré brania prolongéacii najmu, ako to predpoklada ust.
§ 676 ods. 2 OZ. Za predpokladu aplikacie ust. § 676 ods. 2 OZ sa odvolaci sud s takymto posudenim
zo strany okresného sudu stotoznil, pri¢om odvolaci sud je viazany dévodmi odvolania.

95. Odvolaci sud v3ak poukazuje na rozhodnutie najvyssieho sudu SR zverejneného v Zbierke stanovisk
Najvyssieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky pod. €. R 41/2019, z ktorého vyplyva:
.Pravna uprava skon¢enia ngjmu nebytového priestoru uzavretého na urcity €as obsiahnuta v ustanoveni
§ 9 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov je komplexna, v dosledku ¢oho
je na skonCenie najmu vylu€ena aplikacia ustanoveni vSeobecného predpisu (Obc&ianskeho zakonnika)
o skonceni najmu. Ustanovenie § 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika o obnoveni najmu sa nepouzije
na najom nebytového priestoru, ktory skongil uplynutim dojednaného €asu podla ustanovenia § 9 ods.
1 z&kona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.“ Najvyssi sud v tomto rozhodnuti
konstatoval, Ze pravna Uprava skonenia najmu nebytového priestoru dohodnutého na dobu urgitu podla
§ 9 zakona o najme NP ako Specialneho predpisu je komplexna, ¢o vyluCuje aplikaciu ustanoveni
Obcianskeho zakonnika ako lex generalis. Dospel k zaveru, Ze ,ak pravna Uprava v osobithom predpise



(t. j. v z&kone o najme nebytovych priestorov) nie je Uplne zhodna so v8eobecnou pravnou Upravou
(t. j. s Obc&ianskym zékonnikom), nemozno vztah lex specialis a lex generalis vykladat’ tak, Ze pouzitie
vSeobecného predpisu prichadza do uvahy vzdy, ak je pravna uprava obsiahnuta v osobitnom predpise
uzSia. Pouzitie vdeobecného predpisu prichadza do dvahy len vtedy, ak osobitny predpis priamo
odkazuje na vSeobecnu pravnu Upravu, alebo ak urcité pravne otazky nie su osobitnym predpisom vébec
upravené (€o v8ak nie je otazka skon¢enia najmu dohodnutého na urcity €as - pozn. dovolacieho sudu)®.
Pri tomto zavere najvyssi sud zohladnil aj osobitny predmet najmu podla zakona o najme nebytovych
priestorov, ktorymi su priestory uréené na podnikatelsku ¢innost' ako aj obligatérne nalezitosti najomne;j
zmluvy v pisomnej forme pod sankciou jej neplatnosti v pripade ich absencie.

96. Z citovaného rozhodnutia dalej vyplyva Ze najvy3Si sud sa v uvedenom rozhodnuti zaoberal aj
Zalobcom citovanym rozhodnutim R 47/1999 a zarover odkazal aj na svoje predchadzajice rozhodnutie
sp. zn. 30bdo/25/2013 zo 29.04.2014. Zalobcom citované rozhodnutia Najvy$sieho sudu SR v jeho
vyjadreni zo difia 26.01.2023 (R 4/2009, sp. zn. 3Cdo 112/2012, ako aj rozhodnutie NajvysSieho
sudu CR Cdo 2689/2012) su starsie ako citované rozhodnutie R 41/2019. Zalobca nepredlozil Ziadne
rozhodnutie Najvyssieho sudu SR vydané po zverejneni rozhodnutia R 41/2019, v ktorom by najvysSsi
sud inak posudil neaplikovatelnost’ ust. § 676 ods. 2 OZ na prolongaciu najmu nebytovych priestorov. Z
obsahu rozhodnutia R 41/2019 vyplyva, Ze Najvyssi sud SR v fiom dal odpoved na dovolaciu otazku,
¢i ustanovenie § 676 odsek 2 OZ je alebo nie je mozné aplikovat na zmluvu o najme nebytovych
priestorov dohodnutd na dobu uréiti a dospel z vy$Sie uvedenych dbovodov k zaveru, Zze aplikacia
§ 676 odsek 2 OZ v takomto pripade mozna nie je. Jedna sa o rozhodnutie zverejnené v Zbierke
stanovisk najvys8ieho sudu a rozhodnuti sudov SR, ktorého zverejnenie je vysledkom nazoru vacsiny
senatov daného kolégia NajvySSieho sudu SR. Odvolaci sud nema dbvod sa odchylit od zaverov
tohto rozhodnutia, pri¢om Zalobca neuviedol také skutkové a pravne dévody, ktoré by takyto postup
odvolacieho sudu odévodriovali.

97. Odvolaci sud teda udava, Z2e z dbévodu komplexného posudenia veci preskiumal napadnuté
rozhodnutie zo Zalobcom tvrdenych dovodov, s ktorymi sa z vy8Sie uvedenych dévodov nestotoznil a
teda aj v pripade aplikacie § 676 ods. 2 OZ okresny sud dospel k spravnemu zaveru, Ze k prediZeniu
najmu podfa tohto ustanovenia nedo$lo. Av8ak vzhladom na zavery Najvy3Sieho sudu SR v rozhodnuti
R 41/2019, s ktorymi sa odvolaci sud stotoznil, potom podanie vzajomnej Zaloby o vypratanie nebytovych
priestorov bolo irelevantné pre posudenie prolongacie najmu, kedZe podla uvedeného rozhodnutia sa
ustanovenie § 676 ods. 2 OZ neaplikuje pri zmluve o najme nebytového priestoru dohodnutej na dobu
urcitl. V prejednavanej veci preto doslo k skon€eniu najmu ku driu 27.11.2021 z dévodu uplynutia
dohodnutej doby trvania najmu podla § 9 ods. 1 zdkona o ngjme NP. S tvrdenim Zalobcu v odvolani o
prolongacii ngjmu a jeho trvani sa preto odvolaci sud nestotoznil a zaver okresného sudu o skonceni
najmu ku driu 27.11.2021 je spravny.

98. Zalobca dalej v odvolani vytykal okresnému sidu nespravne pravne postdenie jeho naroku, ktorym
sa domahal uloZit Zalovanému povinnost uzatvorit dodatok k Najomnej zmluve o predizeni najmu o
dalSich 5 rokov. V tejto €asti zalobca oddvodnil svoje vyhrady vo&i napadnutému rozhodnutiu tym, Ze
je presved&eny, Ze spravodlivému usporiadaniu sporu sved¢i uloZenie povinnosti uzatvorit dodatok o
prolongacii najmu o dalSich pat rokov a nie je mozné sa stotoznit' len s konstatovanim sudu, Ze ,Zalovany
svoju povinnost zo zavazkovo-pravneho vztahu porusil a takyto dodatok ku dfiu vyhlasenia rozsudku
neuzatvoril, resp. v &ase platnosti a u¢innosti zmluvy tak neudinil. Otazkou zostava, i Zalobca ma pravo
sa domahat’ uloZenia povinnosti Zalovanému takyto dodatok uzatvorit, resp. i sa jedna o deliktualnu
zodpovednost Zalovaného za porusenie povinnosti s naslednymi z toho vyplyvajucimi konsekvenciami
pre Zalovaného®. Podla Zalobcu v tejto €asti spo€iva napadnuté rozhodnutie v nespravnom pravnom
posudeni.

99. Uvedenie odvolacich dévodov Zalobcom voéi napadnutému rozhodnutiu v Easti zamietnutia Zaloby
o uloZeni povinnosti Zalovanému uzatvorit dodatok o prolongécii najmu o dal3ich 5 rokov (vyrok Styri)
spoCiva v tom, ze okresny sud nespravne pravne posudil tento narok a spravodlivému usporiadaniu
sporu sved&i uloZenie povinnosti uzatvorit tento dodatok. Ziadne iné dévody nespravnosti zaveru
okresného sudu Zalobca v odvolani neuviedol.

100. V8eobecné tvrdenie Zalobcu o nespravnom pravnom posudeni jeho naroku v tejto Casti je
konstatovanim zakonného odvolacieho dévodu podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP. TieZ len vSeobecné



tvrdenie zalobcu, ze spravodlivému usporiadaniu sporu sved¢i ulozenie povinnosti uzatvorit dodatok
o prolongécii najmu neobsahuje Ziadne konkrétne vymedzenie skutkovych a pravnych okolnosti,
na zaklade ktorych povaZuje Zalobca zamietnutie Zaloby o ulozeni povinnosti uzavriet dodatok k
najomnej zmluve za nespravodlivé. Zalobca v tejto &asti odvolania véeobecne vytykal nespravne pravne
posudenie veci a fakticky tvrdil, Ze takéto rozhodnutie nie je spravodlivé, a to bez dalSieho konkrétneho
skutkového a pravneho vymedzenia jeho tvrdenia z akych dévodov povaZuje rozhodnutie v tejto Casti
za nespravodlivé.

101. Podla § 362 ods. 1 CSP s pouzitym § 365 ods. 3 v spojeni s § 373 ods. 1 posledna veta CSP
odvolacie dévody musia byt odvolatefom uplatnené v lehote na podanie odvolania, pri€¢om sud nevyzyva
na doplnenie odvolacich dévodov. Zalobca v odvolani vo&i $tvrtému vyroku napadnutého rozhodnutia
(zamietnutie Zaloby o uloZenie povinnosti uzavriet dodatok o prediZzeni najmu) len vSeobecne
konstatoval nespravne pravne posudenie okresnym sudom. Podla odvolacieho sudu takto vSeobecne
vymedzeny odvolaci dévod nie je dostatoénym obsahovym vymedzenim skutkovych a pravnych
skuto€nosti, ktoré by umoznili odvolaciemu sudu preskumat spravnost zaverov okresného sudu, na
z&klade ktorych Zalobu v tejto Casti zamietol. Pokial Zalobca v odvolani uviedol, Ze spravodlivému
usporiadaniu sporu svedc¢i uloZzenie povinnosti uzatvorit dodatok o prolongacii najmu, uviedol tym svoj
nazor, z ktorého vyplyva, ze napadnuté rozhodnutie v tejto Casti povaZuje za nespravodlivé. Teda
uviedol ako odvolaci dévod nim ponimanu nespravodlivost napadnutého rozhodnutia v tejto €asti, na
zaklade ¢oho odvolaci sud vecne preskumal aj Stvrta vyrokovu vetu napadnutého rozhodnutia, avSak
vSeobecné konstatovanie v odvolani, Ze spravodlivému usporiadaniu sporu sved¢&i uloZenie povinnosti
uzatvorit dodatok o prolongacii najmu, nepostacuje na prehodnotenie zaverov okresného sudu v tejto
Casti napadnutého rozhodnutia.

102. Okresny sud v Stvrtej vyrokovej vete, ktorou zamietol Zalobu o uloZenie povinnosti Zalovanému
uzavriet dodatok o prolongacii ndjmu, zaloZil svoje rozhodnutie na zavere, Ze neuzavretie dodatku
o prolongacii nagjmu zo strany Zalovaného moéze zakladat pripadnu deliktualnu zodpovednost,
vychadzajuc zo zisteného stavu o zaniku ngjomného vztahu ku driu 27.11.2021, priCom Zalovany svoju
povinnost uzavriet dodatok k Ndjomnej zmluve poc€as jej trvania porusil. Zaver sudu prvej inStancie teda
vychadzal zo zisteného skutkového stavu o zaniku najomného vztahu z dévodu uplynutia dohodnutej
doby najmu ku dnu 27.11.2021, ku ktorému okamihu Zalovany nesplnil povinnost’ uzavriet dodatok o
prolongacii najmu, ¢o okresny sud povazoval za poruSenie zmluvnych povinnosti. Zaver okresného sudu
vychadzal zo zakonnej procesnej zasady podla § 217 ods. 1 CSP, v zmysle ktorej je pre sud rozhodujuci
stav v Case vyhlasenia rozsudku (bod 73. odévodnenia napadnutého rozhodnutia). K tomuto okamihu
okresny sud spravne konstatoval zanik najomného vztahu, ktory nastal z dévodu uplynutia dohodnutej
doby trvania najmu ku diu 27.11.2021. KedZe v €ase vyhlasenia napadnutého rozhodnutia okresny sud
spravne konstatoval, Ze k tomuto okamihu ngjomny vztah netrva a pretoZe ku dfiu zaniku tohto vztahu
Zalovany porusil povinnost uzavriet dodatok, potom uzavrel, Ze po zaniku zmluvného vztahu takéto
poruSenie zmluvnej povinnosti je mozné posudit len z hlfadiska deliktualnej zodpovednosti a Zalobu v
Casti o uloZenie povinnosti Zalovanému uzavriet dodatok o prolongécii najmu zamietol. Rozhodnutie
okresného sudu o zamietnuti Zaloby v tejto €asti vychadzalo z konkrétne zisteného skutkového stavu
a posudenia poruSenia povinnosti Zalovaného v rovine deliktudlnej zodpovednosti vychadzajuc zo
z&kladného zistenia o zaniku najomného vztahu ku dfiu vyhlasenia napadnutého rozhodnutia.

103. Zalobca v odvolani neuviedol konkrétne dévody nespravnosti uvedenych skutkovych a pravnych
zaverov okresného sudu, na zaklade ktorych mal odvolaci sud vykonat prieskum napadnutého
rozhodnutia v jeho Stvrtej vyrokovej vete. VSeobecné konstatovanie o nespravnom pravnom posudeni
nezodpoveda podla odvolacieho sidu dostato&nému vymedzeniu odvolacich dévodov, ktoré by umoznili
odvolaciemu sudu vykonat’ prieskum napadnutého rozhodnutia v Stvrtom vyroku (napr. rozhodnutie
Ustavného sidu SR sp.zn. IV.US 90/2019-20 zo dia 05.11.2019). VSeobecné tvrdenie Zalobcu
v odvolani, ze spravodlivému usporiadaniu sporu sved¢i ulozenie povinnosti zalovanému uzavriet
dodatok o prolongacii najmu, z ktorého vyplyva, Ze Zalobca v tejto Casti nepovazoval napadnuté
rozhodnutie za spravodlivé, sice odvolaci sud posudil ako odvolaci dévod umoZziujuci vecné prejednanie
napadnutého rozhodnutia v tejto Casti, avSak bez uvedenia dalSich konkrétnych skutkovych a pravnych
skuto€nosti oddvodriujucich tento nazor Zalobcu, nebolo toto vSeobecné tvrdenie Zalobcu spdsobilé
na prehodnotenie zaverov okresného sudu v tejto ¢asti napadnutého rozhodnutia. Podla odvolacieho
sudu nestaci vSeobecné tvrdenie, Ze napadnuté rozhodnutie povazuje odvolatel za nespravodlivé, ale
je potrebné toto tvrdenie odévodnit skutkovymi a pravnymi skuto€nostami, ¢o Zalobca neurobil. Nie



je povinnostou odvolacieho sudu domnievat sa a predpokladat, ktoré skutkové a pravne okolnosti
mal zalobca na mysli, ked poukazoval v odvolani na nim ponimanu nespravodlivost napadnutého
rozhodnutia, &im by odvolaci sud namiesto odvolatela vymedzil odvolacie dévody v rozpore so zasadou
kontradiktérnosti konania a povinnostou tvrdenia, ktora zatazuje stranu sporu.

104. Zalovany uviedol ako dévod odvolania nespravne pravne postdenie veci okresnym stdom v
tejto Casti, pricom tuto nespravnost ziadnym spésobom neoddvodnil ani skutkovymi a ani pravnymi
okolnostami. Odvolaci sud teda nepozna dovod Zalobcom tvrdenej nespravnosti pravneho posudenia
veci v Casti Stvrtého vyroku o zamietnuti Zaloby. Ako jediny dévod nespravnosti napadnutého rozhodnutia
v tejto Casti odvolania Zalobca uviedol ,Ze spravodlivému usporiadaniu sved&i uloZenie povinnosti
uzatvorit dodatok o prolongécii najmu®. Zalobca neuviedol v &om ma spoéivat ,nespravodlivé*
usporiadanie sporu, ked okresny sud nevyhovel Zalobe v €asti 0 uloZenie povinnosti uzavriet dodatok o
prolongacii ngjmu, vychadzajuc zo zistenia o zaniku najomného vztahu v &ase vyhlasenia napadnutého
rozhodnutia, pric¢om Zalobcom vymahana povinnost vo€i Zalovanému uzavriet poZadovany dodatok
je uplatiiovana zo zmluvného vztahu, ktory zanikol, o bolo dovodom na zaklade ktorého okresny
sud posudil porusenie povinnosti Zalovaného uzavriet dodatok v rovine deliktualnej zodpovednosti.
VSeobecné konstatovanie zalobcu ,ze spravodlivému usporiadaniu sved¢i ulozenie povinnosti uzatvorit
dodatok® je vyjadrenim jeho subjektivneho nazoru na spésob vysporiadania sporu, avsak nie je
dostatoCnym vymedzenim konkrétnych odvolacich ddévodov, ktoré by odvolaciemu sudu umoznili
prehodnotit vecnu spravnost napadnutého rozhodnutia v jeho Stvrtej vyrokovej vete, t.j. prehodnotit
sudom prvej indtancie uvedené konkrétne zavery o posudeni porusenia povinnosti Zalovaného uzavriet
dodatok o prolongacii najmu v rovine deliktualnej zodpovednosti, vzhladom na zanik zmluvného vztahu
ku diu 27.11.2021, t.j. pred vyhlasenim napadnutého rozhodnutia. Takéto vSeobecné konStatovanie
Zalobcu v odvolani nie je spbsobilé na reviziu zaverov okresného sudu v tejto &asti napadnutého
rozhodnutia a iny dévod nespravnosti tejto Casti napadnutého rozhodnutia Zalobca v odvolani neuviedol.
PretoZe Zalobca neuviedol Ziadne iné konkrétne vyhrady nespravnosti vodi uvedenému posudeniu
okresného sudu v tejto €asti uplatneného naroku, pri€om odvolaci sud je viazany dévodmi odvolania,
povazoval odvolaci sud napadnuté rozhodnutie aj v tejto €asti za vecne spravne.

105. Pokial Zzalobca v podani zo dfia 26.01.2023 uviedol, Ze podla jeho nazoru je zmluva o najme
nebytovych priestorov zo dia 24.06.2013 v zneni jej dodatkov nevyvazenou zmluvou v neprospech
Zalobcu ako najomcu, na tieto skutkové tvrdenia odvolaci sud neprihliadol. Uvedené skutkové tvrdenie
0 nevyvazenosti zmluvy v jeho neprospech uviedol Zalobca po uplynuti lehoty na podanie odvolania v
zmysle § 362 ods. 1 v spojeni s § 365 ods. 3 CSP. KedZe sa nejedna ani o tvrdenie, ktoré by spifialo
nalezitosti novoty podla § 366 CSP, odvolaci sud na tieto skutkové vyhrady k zmluve o najme uzavrete;j
medzi stranami sporu prihliadnut nemohol.

106. Pokial Zalobca v odvolani vSeobecne vytykal napadnutému rozhodnutiu, Ze je arbitrarne,
nedostatoéne odévodnené, &im malo dbjst k poruseniu jeho prava na spravodlivy proces, s tymto
tvrdenim sa odvolaci sud nestotoZnil. Podla odvolacieho sudu okresny sud v napadnutom rozhodnuti
pri rozhodovani o naroku Zalobcu jednoznalne uviedol zisteny skutkovy stav a jeho vyhodnotenie,
konstatoval svoje pravne zavery, dostatoCne ich oddvodnil, uviedol Uvahy, ktoré ho viedli k prijatiu
jeho zaverov a umoznil na zaklade dostatoéného odévodnenia podat Zalobcovi odvolanie, v ktorom
mohol Zalobca skutkovo a pravne argumentovat proti rozhodnutiu okresného sudu a v iom uvedenych
skutkovych a pravnych zaverov.

107. Z ustalenej judikatary Ustavného sudu SR vyplyva, Ze odévodnenie sidneho rozhodnutia nemusi
odpovedat na kazdu namietku alebo argument, ale iba na tie, ktoré maju vyznam pre rozhodnutie
a zostali sporné (napr. nalez Ustavného sudu SR sp.zn. Il. US 78/05 zo dia 16.03.2005, sp.zn. I.
US 241/07, obdobne IV. US 112/05, I. US 117/05). S dévodmi arbitrarnosti napadnutého rozhodnutia
vSeobecne uvedenymi zalobcom v odvolani, podla ktorych sa okresny sud nedostato¢ne vysporiadal
s jeho argumentaciou ohladne jeho tvrdeni o dévodnosti nim uplatneného naroku sa odvolaci
sud nestotoznil. Podla odvolacieho sudu su odbévodnenie a zaver okresného sudu k jednotlivym
narokom uplatnenym Zalobcom dostato€ne jasné, zrejmé a zrozumitelné. Dovody uvedené zalobcom v
odvolani, ktoré mali mat’ za nasledok arbitrarnost napadnutého rozhodnutia a porusovat’ jeho pravo na
spravodlivy proces nezodpovedaju obsahu napadnutého rozhodnutia, ked sa okresny sud s jednotlivymi
narokmi Zalobcu dostato¢ne jasne, ur€ite a zrozumitelne vysporiadal a uviedol konkrétne zavery ku
skuto€nostiam tvrdenymi Zalobcom.



108. Zalobca v odvolani poukazoval na nevykonanie navrhnutych dékazov potrebnych na zistenie
rozhodujucich skutoénosti, a to neprihliadnutie na listinné dékazy zo strany sudu, ktoré boli Zalobcom
predloZzené na pojednavani diia 03.10.2022 preukazujuce skuto€nosti, na zaklade ktorych sa Zalobca
stal pre Zalovaného ,nepohodinym®. S tymto tvrdenim sa odvolaci sud nestotoznil. VySSie uvedené
skuto€nosti a tvrdenia Zalobcu mali preukazovat' selektivny pristup zalovaného, na zaklade ktorého
uplatnil vo¢i Zalobcovi také dévody odstupenia od zmluvy, ktoré voci ostatnym ngjomcom neaplikoval.
Odvolaci sud v8ak poukazuje na skuto¢nost, Ze sud prvej indtancie sa selektivnym pristupom zaoberal
v bode 71. na strane 32 oddévodnenia napadnutého rozhodnutia a takyto selektivny pristup povazoval
okresny sud za spravanie v rozpore s § 265 ObZ. Nevykonanie Zalobcom navrhovanych dékazov preto
nemalo vplyv na zavery okresného sudu, na zaklade ktorych prejudicialne uréil odstipenia 1 a 2 za
neplatné. Na tieto odvolacie vyhrady preto odvolaci sud neprihliadol.

109. Pokial preto okresny sud Zalobu vo vyroku lll. a IV. zamietol (o urenie, Ze zmluva o najme trva, o
uloZenie povinnosti uzatvorit dodatok k zmluve o najme o prediZeni najmu na 5 rokov od 28.11.2021 ),
rozhodol spravne. Odvolaci sud preto v zmysle § 387 ods. 1 CSP napadnuté rozhodnutie v Ill. a IV.
vyrokovej vete ako vecne spravne potvrdil.

110. Zalobca podal odvolanie vogi vyroku V. napadnutého rozhodnutia, ktorym okresny sud vyhovel
vzajomnej Zalobe Zalovaného a ulozil zalobcovi povinnost vypratat predmetny nebytovy priestor.

111. Tato c&ast napadal Zalobca z dvoch dbvodov. Tvrdil, Ze okresny sud nespravne resp. vébec
neaplikoval ustanovenie § 676 ods. 2 OZ a teda najomny vztah dalej trva, prolongoval sa a preto
nie je dévod ulozZit Zalobcovi povinnost vypratania. Dalej namietal nedostatok prislusnosti Okresného
sudu Lugenec rozhodnut o vzajomnej Zalobe, ktory mal spor postupit prislusnému sudu na samostatné
konanie. Tuto namietku odévodioval tym, Ze vo vzajomnej Zalobe bol uplatneny narok na vypratanie
nehnutelnosti, ktory je sporom z vyluénej miestnej prislusnosti podla § 20 pism. a) CSP, t.,j. sporu
tykajuceho sa vecného prava k nehnutelnosti.

112. Pokial sa tyka vyhrady Zalovaného voci trvaniu a prolongacii ndjomného vztahu k tejto otédzke sa
odvolaci sud vyslovil pri rieSeni a posudeni spravnosti napadnutého rozhodnutia vo vyroku lll., ktorym
okresny sud Zalobu zamietol v €asti o urenie, Ze najomny vztah trva.

113. Vo vztahu k namietke miestnej neprisluSnosti Okresného sudu Luéenec pri rozhodovani o
vzajomnej Zalobe Zalovaného o vypratanie nebytového priestoru dospel odvolaci sud k zaveru, Ze
odvolanie je v tejto Casti dbvodné.

114. Okrem samotnej namietky miestnej neprislusnosti Zalovany vytykal okresnému sudu aj to, Ze touto
namietkou sa v napadnutom rozsudku vdébec nezaoberal.

115. Zodpoveda tvrdeniu Zalobcu, Ze napadnuté rozhodnutie sa nijakym spdsobom nezaobera
namietkou Zalobcu o nedostatku miestnej prislusnosti Okresného sudu Luc€enec pri prejednavani
vzajomnej Zaloby Zalovaného o vypratanie nebytového priestoru. Z obsahu spisu vyplyva, Ze uz v
priebehu konania pred okresnym sidom Zalobca v podani zo dfia 30.11.2021 v spise na €.l. 216 namietal
miestnu neprislusnost Okresného sudu Lu€enec na prejednanie a rozhodnutie o vzajomnej Zalobe,
ktorou sa Zalovany domahal vodi Zzalobcovi vypratania predmetu najmu. Poukazoval na ustanovenie §
20 pism. a) CSP ako aj na to, ze Zaloba o vypratanie veci je vlastnickym sporom a teda je dana vyluéna
miestna prislusnost podla § 20 pism. a) CSP. K tejto namietke vylunej miestnej prisludnosti sa vyjadril
Zalovany vo svojom podani zo dfia 16.12.2021 (v spise na &.1. 237pv), podla ktorého predmetom Zaloby
je vypratanie nehnutelnosti, ktoré nie je konanim, ktoré by sa tykalo vecného prava k nehnutefnosti, ktoré
je nesporné a tyka len nedbvodnosti uzivacieho prava zalobcu a Okresny sud Lu€enec je prislusnym aj
na konanie o vzajomnej zalobe. Z obsahu spisu vyplyva, Ze okresny sud na pojednavani dfia 14.04.2022
v spise na €.l. 310 a 310pv vo vztahu k procesnym podmienkam konania o vzajomnej Zalobe sa vyjadril
tak, Ze tuto nevylucil na samostatné konanie ani ju nepostupil, pretoZze bol toho nazoru, Ze su dané
dovody pre spojenie veci, ked sa vec tyka tych istych stran sporu a de facto rovnakého predmetu.

116. Podla § 18 zak. &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej ,CSP“) sud, ktory je prisluSny
na konanie o Zalobe, je prislusny aj na konanie o Zalobach s fiou spojenych a o vzajomnych Zalobach
okrem Zalbb, pri ktorych je dana osobitna miestna prisluSnost podfa  § 20.



117. Podla § 20 pism. a) CSP namiesto vdeobecného sudu Zalovaného je na konanie prislusny vyluéne
sud, v ktorého obvode je nehnutelnost, ak sa spor tyka vecného prava k nej.

118. Podla § 42 CSP, ak je namietka miestnej neprislusnosti nedévodna alebo ak nie je uplatnena
v&as, sud na fiu neprihliadne a spor prejedna a rozhodne. Neprihliadnutie na namietku sud odévodni v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

119. Na prvom mieste odvolaci sud konstatuje, Ze Zalobca uplatnil namietku nedostatku miestnej
prisludnosti Okresného sidu Lugenec pri uplatneni naroku vo vzajomnej Zalobe Zalovaného, ktorou sa
domahal vypratania nehnutefnosti voci Zalobcovi. Urobil tak pri prvom procesnom tkone, ktory mu patril,
t.j. po doru€eni vzajomnej Zaloby a vyzve sudu na vyjadrenie sa k nej. Namietku miestnej prislusnosti
podla § 41 CSP uplatnil v€as. Okresny sud sice na uvedenom pojednavani diia 14.04.2022 vSeobecne
konstatoval, Ze vzdjomnu Zalobu nevylu¢i na samostatné konanie, avSak v napadnutom rozhodnuti
svoj zaver o zaloZeni jeho miestnej prisludnosti na konanie o vzdjomnej Zalobe Ziadnym spdsobom
neoddvodnil. Vzhladom na absenciu akéhokolvek odévodnenia v napadnutom rozhodnuti, a to napriek
tomu, Ze stranou sporu bola uplatnena namietka miestnej prislusnosti konajuceho sudu, odvolaci sud
dospel k zaveru, Ze v tejto Casti je napadnuté rozhodnutie nepreskiumatelfné. Napadnuty rozsudok
Ziadnym spdsobom nedava odpoved na spornu otdzku medzi stranami sporu a vyhradu Zalobcu k
nedostatku miestnej prislusnosti na konanie o vzajomnej Zalobe Zalovaného (napr. uvedené rozhodnutie
Ustavného sudu SR sp.zn. Il. US 78/05 zo diia 16.03.2005). Jedna sa pritom o procesnd podmienku
konania, ktoru je okresny sud povinny skumat, vzhfadom na povahu namietky, na zaciatku konania aj
bez namietky, v danom pripade bezprostredne po podani vzajomnej Zaloby a pred jej prejednanim vo
veci samej. Okresny sud preto postupoval v rozpore s § 42 CSP, ked v napadnutom rozhodnuti vo
veci samej neodbévodnil neprihliadnutie na namietku Zalobcu o miestnej prisluSnosti konajuceho sudu
na konanie o vzajomnej Zalobe Zalovaného.

120. Napadnuté rozhodnutie preto nespifia predpoklady dostatoéného odévodnenia rozhodnutia vo
veci samej pri odévodneni splnenia procesnej podmienky konania, a to existencie vyluénej miestnej
prislusnosti konajuceho sudu. Pokial preto Zalobca v odvolani namietal absenciu akéhokolvek
odovodnenia vo vztahu k jeho namietke o nedostatku miestnej prisluSnosti konajuceho sudu,
zodpoveda tato vyhrada obsahu napadnutého rozhodnutia. Podla odvolacieho sudu trpi preto napadnuté
rozhodnutie v Casti piateho vyroku, ktorym bolo vyhovené vzajomnej Zalobe, procesnym nedostatkom,
ked v rozpore s § 42 posledna veta CSP v niom absentuje akékolvek oddévodnenie o neprihliadnuti na
uplatnenud namietku miestnej prislusSnosti, ktorym by okresny sud dal odpoved Zalobcovi na jeho vyhrady
o nedostatku miestnej prislusnosti konajuceho sudu. V danom pripade podla odvolacieho sudu preto
uplatneny odvolaci dévod podfa § 365 pism. b) CSP vo vztahu k absencii akéhokolvek odévodnenia
existencie miestnej prislusnosti konajuceho sudu zodpoveda obsahu napadnutého rozhodnutia, ktory
zaklada dévod na jeho zruSenie v tejto Casti podla § 389 ods. 1 pism. b) CSP.

121. Odvolaci sud sa zaoberal otazkou, i v zmysle ustanovenia § 41 CSP, pokial okresny sud prejednal
vec napriek namietke Zalobcu o nedostatku vyluénej miestnej prisludnosti, bol zhojeny tento procesny
nedostatok. Podla § 41 CSP veta pred bodkociarkou, sud skima miestnu prislusnost na namietku
Zalovaného uplatnena najneskér pri prvom ukone, ktory mu patri. Znamena to, Ze akukolvek miestnu
prislugnost, vratane vyluénej, méze strana sporu namietnut pri prvom Ukone, ktory jej patri. Zalobca,
ako bolo uvedené vysSie, tak aj urobil. Vylu€&nu miestnu prislusnost je v8ak okresny sud povinny skumat’
na zaCiatku konania, a to aj vtedy, ked nie je stranou sporu namietana. V pripade, ak nie je stranou sporu
vyluéna miestna prisluSnost’ namietana, potom uskuto€nenim konania ddjde k jej zhojeniu aj v konani
na neprislusnom sude (Stevéek, Ficova, Baricova, Mesiarkinova, Bajankova, Tomasovi¢ a kol. Civilny
sporovy poriadok, Komentare, C. H. Beck, 2016, strana 181). O takéto zhojenie nedostatku vylu€nej
miestnej prisluSnosti v danej veci vSak nejde.

122. Predpokladom zhojenia miestnej prisluSnosti je situacia, pokial strana sporu nevyuZije svoje
procesné pravo namietat tento nedostatok. Pokial strana sporu tento nedostatok namietne a okresny sud
jej nevyhovie, resp. nespravne posudi svoju vyluénu miestnu prisludnost, potom uskutoénenim konania
vo veci k zhojeniu tohto procesného nedostatku neddjde.



123. Odvolaci sud sa preto zaoberal, & Zalobcom uplatnena namietka nedostatku vyluénej miestnej
prisludnosti konajuceho sudu zodpoveda predmetu sporu, a to vzajomnej zalobe Zalovaného o
vypratanie nebytového priestoru.

124. Predmetom konania o vzajomnej Zalobe je uloZenie povinnosti Zalobcovi vypratat predmetny
nebytovy priestor na zéklade tvrdenia Zalovaného o ukon€eni ngjomného vztahu. V danom pripade
je nepochybné, Zze predmetné nebytové priestory sa nenachadzali v obvode Okresného sudu Ludenec,
ale v Bratislave, katastralne uzemie G.. Vyluéna miestna prislusnost podfa § 20 pism. a) CSP ma
prednost pred vieobecnou miestnou prisludnostou podla § 19 CSP. Vyluénu miestnu prisluSnost ako
bolo uvedené sud skuma aj bez namietky na zaciatku konania z Uradnej povinnosti. V zmysle § 20
pism. a) CSP namiesto vSeobecného sudu Zalovaného je na konanie prislusny vyluéne sud v obvode
ktorého je nehnutelnost, ak sa spor tyka vecného prava k nej. Vecné prava su upravené v druhej Casti
Obgianskeho zakonnika. K vecnym pravam patri vlastnicke pravo podfa § 123 a nasl. OZ a subsumuje
v sebe aj opravnenie vlastnika v medziach zakona predmet vlastnictva drzat, uzivat, pozivat plody a
uzitky a nakladat’ s nim. Vlastnicke pravo patri medzi zakladné vecné prava.

125.V konani nebolo sporné, Ze Zalovany je vlastnikom predmetu najmu, ktory prenajal Zalobcovi a jeho
opravnenie ako vlastnika vec drzat znamena, Ze ma pravo vec slobodne uzivat, pozivat jeho plody a
uzitky a nakladat’' s nim. Vo&i tomu, kto neopravnene zadrzZiava vec, ktora je vo vlastnictve iného ako
vlastnika, ma vlastnik pravo domahat sa vydania svojho predmetu vlastnictva za u€elom naplnenia a
ochrany vlastnickeho prava. V prejednavanej veci ide prave o takyto spor vo vztahu k vzajomnej Zalobe
ked Zalovany, ako vlastnik nehnutefnosti sa domaha voc&i Zalobcovi jej vydania vo forme vypratania,
pricom Zaloba o vypratanie nehnutelnosti je klasickou vlastnickou Zalobou (rei vindika¢nou) podla § 126
OZ. Zalovany sa riou doméaha vodi Zalobcovi vydania nehnutelnosti, ktora je vo vlastnictve Zalovaného,
pretoZe Zalobca ju podla tvrdenia Zalovaného uziva bez pravneho dévodu po ukonceni ngjomného
vztahu. Ak je teda predmetom vzajomnej Zaloby vypratanie nehnutefnosti, ktoré vyplyva z realiz4cie
vlastnickeho prava, potom sa jedna o spor, ktory sa tyka vecného prava k nehnutelnosti, na ktory je
prislusny v zmysle vylunej miestnej prislusnosti okresny sud v obvode ktorého sa dana nehnutelnost
nachadza podla § 20 pism. a) CSP. Ak je takyto narok uplatneny zalovanym vo forme vzajomnej Zaloby,
potom nie su splnené podmienky na zalozenie prislusnosti Okresného sudu Luéenec podla § 18 CSP
posledna Cast vety za Ciarkou, kedZe tato je dana len na konanie o vzajomnych Zalobach, avSak prave
okrem tych, kde je dana osobitna miestna prisluSnost podla § 20 CSP. KedZe Zalovany vzajomnou
Zalobou uplatnil narok, tykajuci sa vecného prava k nehnutelnosti, potom nebola zaloZzena prisluSnost
Okresného sudu Lu€enec na konanie o nej. Napriek tomu, Zze Zalobca uplatnil namietku nedostatku
miestnej prislusnosti Okresného sudu Lu€enec v konani o vzajomnej Zalobe, okresny sud v odévodneni
napadnutého rozhodnutia na tuto namietku Ziadnym spdsobom nereagoval a vo veci rozhodol, hoci
nemal splnené podmienky konat’ o vzajomnej Zalobe v zmysle § 18 s pouzitim § 20 pism. a) CSP.

126. Vzhladom k tomu, Ze v danom pripade bola uplatnena namietka nedostatku miestnej prisluSnosti
Okresného sudu Lu€enec v konani o vzajomnej Zalobe, nemohol byt konvalidovany tento procesny
nedostatok prisludnosti Okresného sudu Luéenec konanim vo veci samej o vzajomnej Zalobe
Zalovaného. Pokial preto Zalobca v odvolani vytykal nesplnenie procesnej podmienky, v tejto Casti je aj
z tohto dévodu odvolanie vodi piatemu vyroku napadnutého rozhodnutia, ktorym bolo vzajomnej Zalobe
vyhovené a Zalobcovi bola uloZena povinnost vypratat nehnutelnost, dovodné.

127.V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na rozhodnutia tykajuce sa vylu€nej miestnej prislusnosti v
sporoch tykajucich sa nehnutelnosti, napr. R 100/1994, R 24/1981, R 25/1979, R 24/1981 vychadzajuce
z predchadzajucej pravnej upravy § 88 pism. h) O.s.p. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze aj na zaklade
existujucej pravnej upravy podfa § 20 pism. a) CSP Najvyssi sud SR vo svojom rozhodnuti sp. zn.
30bdo/98/2019 zo dna 23.03.2020 dospel k zaveru, Ze v pripade uplatnenia naroku na vypratanie
nehnutelnosti je zaloZzend vyluéna miestna prislusnost toho okresného sudu, v obvode ktorého sa
nachadzaju prislusné nehnutefnosti. V tomto rozhodnuti Najvyssi sud SR urcil existenciu vyluéne;j
miestnej prisluSnosti podla § 20 pism. a) CSP, pokial sa jedna o spor o vypratanie nehnutelnosti.

128. Odvolaci sud v tejto suvislosti poukazuje aj na pojem zakonného sudcu, ktory bol definovany v
Naleze Ustavného sudu SR, sp. zn. Il. US 577/2015-50 zo dha 12.01.2017 a podla ktorého: ,Iba taky
sudca uréeny podla rozvrhu prace, ktory je sudcom vecne a miestne prislusného sudu ustanoveného
zakonom, je zakonnym sudcom v zmysle &l. 48 ods. 1 Ustavy a &l. 38 ods. 1 Listiny.” Vzhladom na zistenu



vadu tykajucu sa procesnej podmienky, a to podmienky prisluSnosti, odvolaci sud dospel k zaveru, Ze
vo veci konal a rozhodol neprisludny sud, pretoZze namiesto sudu konajuceho o Zalobe Zalobcu bol na
konanie o vzajomnej Zalobe Zalovaného vyluéne miestne prislusny sud v obvode ktorého sa nachadzaju
nehnutelnosti, ktorych vypratania sa Zalovany domaha.

129. Vzhladom k tomu, Ze okresny sud Ziadnym spdsobom neoddvodnil existenciu a splnenie
predpokladov na zaloZenie svojej vyluénej miestnej prislusnost podla § 20 pism. a) CSP, ¢im absentuje
v napadnutom rozhodnuti akékolvek odbévodnenie, ktoré by sa vysporiadalo s vyhradou Zalobcu a
vzhladom k tomu, Ze v danom pripade nespravne posudil existenciu svojej miestnej prislusnosti (na
zaklade jeho vyjadrenia v zapisnici z pojednavania zo dha 24.04.2022) na konanie o vzajomnej Zalobe
Zalovaného na vypratanie nehnutefnosti napriek uplatnenej namietke, v désledku €oho rozhodol okresny
sud ako neprislusny, ¢im bolo porusené pravo na zakonného sudcu, ako su€asti prava na sudnu ochranu
a spravodlivé sudne konanie (&l. 48 Ustavy SR), odvolaci sud v zmysle § 389 ods. 1 pism. a) a b) CSP
napadnuté rozhodnutie v piatej vyrokovej vete zrusil a vec vratil okresnému sudu na dalSie konanie.

130. Po vrateni veci na dal8ie konanie okresny sud v €asti uplatnenej vzajomnej Zaloby Zalovaného vo i
Zalobcovi na vypratanie nebytového priestoru postupi vec postupom podla § 40 a nasl. CSP okresnému
sudu vyluéne miestne prislusnému podla § 20 pism. a) CSP, t.j. v obvode ktorého sa nachadza nebytovy
priestor, ktorého vypratania sa Zalovany domaha vodi Zalobcovi.

131. Zalobca podal odvolanie voéi napadnutému rozhodnutiu aj proti jeho Siestej vyrokovej vete, ktorou
okresny sud rozhodol o naroku Zalovaného na nahradu trov konania voci Zalobcovi.

132. Na prvom miestne odvolaci sud udava, Ze okresny sud v Siestom vyroku nerozhodol samostatne
0 nahrade trov konania vo vztahu k Zalobe uplatnenej Zalobcom a k vzajomnej Zalobe zo strany
Zalovaného. Siesty vyrok obsahuje uloZenie povinnosti Zalobcovi nahradit trovy konania Zzalovanému
bez rozlienia trov konania o Zalobe a o vzajomnej zalobe.

133. Pri rozhodovani o Zalobe Zalobcu bol Zalovany v celom rozsahu uspesny, kedZe Zaloba Zalobcu vo
vyrokoch |. az IV. bola zamietnuta v celom rozsahu, pri¢om voci vyroku I. a ll. Zalobca odvolanie nepodal.
Rozhodovanie o naroku na nahradu trov konania je zavislym vyrokom od rozhodnutia vo veci same;.
KedZe odvolaci sud zrusil napadnuté rozhodnutie v piatej vyrokovej vete, ktorou okresny sud rozhodol
0 vzajomnej Zalobe, pri€om okresny sud vo vyroku VI. nerozlisil nahradu trov konania pri rozhodovani o
Zalobe Zalobcu a o vzdjomnej Zalobe Zalovaného, zmenil odvolaci sud v zmysle § 388 CSP napadnuty
vyrok VI. tak, aby boli jednoznaéne identifikované procesné povinnosti stran sporu pri ndhrade trov
konania. Odvolaci sud preto zmenil Siesty vyrok napadnutého rozhodnutia o trovach konania tak, Ze
Zalovanému priznal voci Zalobcovi narok na nahradu trov konania o Zalobe Zalobcu v rozsahu 100%
podla zasady Uspechu v spore v zmysle § 255 ods. 1 CSP, kedZe zaloba Zalobcu vo vyrokoch I. az IV.
bola zamietnut4 v celom rozsahu.

134. Odvolaci sud pri rozhodovani o nadhrade trov odvolacieho konania postupoval podla § 396 ods. 1
s pouZzitim § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP a priznal Zalovanému ako UspeSnej strane v odvolacom
konani pri rozhodovani o Zzalobe Zalobcu narok na ich ndhradu vodi Zalobcovi v celom rozsahu.

135. O néhrade trov prvostupfiového ako aj odvolacieho konania o vzajomnej Zalobe Zalovaného
rozhodne sud prvej inStancie podla § 396 ods. 3 CSP v novom rozhodnuti o veci.

136. Rozhodnutie odvolacieho senéatu bolo prijaté v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu nie je odvolanie pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 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 dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
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).



