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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici, v senate zloZenom z predsednicky senatu Mgr. Katariny Katkovej a
sudcov JUDr. Amy Odalo$ovej a Mgr. Martina Stubniaka, v spore Zalobcu LESY Slovenskej republiky,
$tatny podnik, so sidlom Namestie SNP 8, 975 66 Banska Bystrica, ICO: 36 038 351, proti zalovanému
M.. B. O., narodenému XX. XX. XXXX, trvale bytom L. XXX, XXX XX L., o vypratanie nehnutelnosti, o
odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Zvolen ¢.k. 10C/33/2021-136 z 30. marca 2022,
takto

rozhodol:

I.Rozsudok Okresného sudu Zvolen vo vyroku I. a v zavislom vyroku o trovach konania (ll. vyrok), p
otvrdzuje.

ll. Zalovany je p ovin ny zaplatit Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %, do
troch dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej inStancie o vySke nahrady trov konania.

odovodnenie:

1.0kresny sud Zvolen (dalej aj ,okresny sud® alebo ,sud prvej inStancie“ resp. ,prvoinstanény sud®)
odvolanim napadnutym rozsudkom zo dna 30. 03. 2022 ulozil Zalovanému povinnost' vypratat
nehnutelnosti: lesovia, sup.¢.XXX, evidovana na LV &.XXX pre k.U. V. |., umiestnena na pozemku KN
C XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 93 m2, ktory je zapisany na LV & XXXX pre k.u. V. |,
- hospodarska budova, sup.€.XXX, evidovana na LV &.XXX pre k.u. V. I., umiestnena na pozemku KN
C XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 71 m2, ktory je zapisany na LV &. XXXX pre k.. V.
I., pozemok KN C XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 1497 m2, ktory je zapisany na LV &.
XXXX pre k.u. V. |, rekreaCna chata, sup.€.XXX, umiestnena na parcele KN C XXX a €ast parcely KN
C XXX o vymere 700 m2, evidované na LV €.XX pre k.u. L. a odovzdat' ich Zalobcovi do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku (l. vyrok). O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol tak,
Ze Zalobcovi sa priznava narok na nahradu trov konania vo€i Zalovanému v rozsahu 100 % (ll. vyrok).
Sud prvej indtancie dalej rozhodol, Ze navrh Zalovaného na preruSenie konania na dobu 6 mesiacov za
uCelom mimosudnej pokonavky zamieta (lll. vyrok).

Z oddvodnenia rozsudku sudu prvej instancie vyplyva, Ze Zalobca sa Zalobou voc&i Zalovanému domahal
vypratania nehnutefnosti vo vlastnictve Zalobcu a to: lesovfia, sup.C.XXX, evidovana na LV €. XXX pre
k.U. V. I., umiestnena na pozemku KN C XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 93 m2, ktory
je zapisany na LV &.XXXX pre k.U. V. |., hospodarska budova, sup.6.XXX, evidovana na LV ¢.XXX pre
k.U. V. I., umiestnena na pozemku KN C XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 71 m2, ktory
je zapisany na LV €. XXXX pre k.U. V. I., pozemok KN C XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere
1497 m2, ktory je zapisany na LV &.XXXX pre k.u. V. |, rekreagna chata, sup.€. XXX, umiestnend na
parcele KN C XXX a €ast parcely KN C XXX o vymere 700 m2, evidované na LV €.XX pre k.u. L. (dalej aj
» hehnutelnosti*) a odovzdat ich Zalobcovi do 3 dni od nadobudnutia pravoplatnosti rozsudku a nahradit
Zalobcovi trovy konania.



Zalovany vo vyjadreni k Zalobe navrhol Zzalobu zamietnut a priznat mu narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %, alternativne navrhol, aby sud prvej indtancie konanie prerusil na dobu 6 mesiacov za
ucelom mimosudnej pokonavky.

Sud prvej indtancie vec pravne posudil podia § 39, § 47a ods. 1,4, §48 ods. 1,§ 123,§ 126 ods. 1, §
663, § 667 ods. 1,2, § 676 ods. 1, § 677 ods. 1, 2 ObCianskeho zakonnika v zneni neskorSich pravnych
predpisov (dalej aj ,0Z"), § 5a ods. 1, 6, 9 zakona €. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informaciam
(dalej len ,zakon o slobode informacii®).

Sud prvej inStancie konstatoval, Ze medzi stranami nebolo sporné, Ze doslo k uzavretiu dvoch najomnych
zmluav, konkrétne Najomnej zmluvy zo diia 29. 03. 2017, kde ako prenajimatel vystupoval Zalobca a ako
najomca Zalovany (sudu prvej inStancie bola predloZena verzia ndjomnej zmluvy, ktora nebola opatrend
podpismi zmluvnych stran), predmetom ktorej bol ndjom nehnutelnosti v nej Specifikovanych, ktoré sa
nachadzaju v k.U. L., zapisané na LV &.XX a tiez bola uzavreta Najomna zmluva zo dra 05. 02. 2018,
kde ako prenajimatel vystupoval Zalobca a ako ngjomca fyzicka osoba O. O. s tym, Ze néasledne 13.
04. 2018 bola uzavreta k tejto ngjomnej zmluve zmluva o zmene u&astnikov, kde ako novy najomca
vystupoval Zalovany, v zmysle ktorej novy najomca vstupil do vSetkych prav a povinnosti vyplyvajucich
mu z povodnej najomnej zmluvy, pricom predmetom tejto najomnej zmluvy bol prengjom nehnutelnosti
v k.U. V. |, zapisané na LV &. XXX a LV &.XXXX.

Zalobca sa podanou Zalobou doméahal vydania - vypratania nehnutelnosti, ktoré tvorili predmet najmu
Specifikovanych v najomnych zmluvach na zéklade toho, Ze Najomnu zmluvu zo dfia 05. 02. 2018, ku
ktorej Zalovany pristupil zmluvou zo diha 13. 04. 2018, Zalobca ako prenajimatel vypovedal dia 03.
09. 2020 s tym, Ze vypoved bola Zalovanému doru¢ena dna 14. 09. 2020, v dosledku ¢oho uplynutim
trojmesacnej vypovede, ktora zacala plynat 01. 10. 2020 a uplynula 31. 12. 2020, doslo k ukoné&eniu
Najomnej zmluvy zo dria 05. 02. 2018.

Zaroven pokial ide o Najomnu zmluvu zo dnha 29. 03. 2017, od tejto zalobca ako prenajimatel
odstupil dria 04. 09. 2020 z dévodu, Ze Zalovany ako najomca porusil ustanovenia najomnej zmluvy, v
zmysle ktorych bol opravneny realizovat’ stavebné Upravy len po prechadzajucom pisomnom suhlase
prenajimatela, pricom Zalovany nad ramec udeleného suhlasu zo strany zalobcu na predmete najmu
vykonal odstranenie prestreSenia schodiska, vyburanie otvoru do chaty a osadenie dveri pdvodne
zabudovanych v interiéri chaty a tieZz zruSenie deliacej prieCky, ktora pdvodne tvorila stenu medzi
chodbou a odkladacim priestorom s tym, Ze v zmluve bolo dojednané ustanovenie, v zmysle ktorého
pri porudeni akéhokolvek ustanovenia tejto zmluvy najomcom bol prenajimatel opravneny od zmluvy
okamzite odstupit. Toto odstupenie od zmluvy bolo Zalovanému doru€ené dna 14. 09. 2020, na
z&klade ¢oho bol Zalovany v zmysle dojednanych zmluvnych ustanoveni povinny do 3 dni od dorucenia
okamzitého odstipenia odovzdat predmet najmu prenajimatelovi. Zalovany napriek vyzvam Zalobcu
nesplnil dobrovolne povinnost vypratat predmetné nehnutelnosti, v désledku ¢oho sa domahal ochrany
prostrednictvom podanej reivindikacnej Zaloby na sude.

Obrana Zalovaného spocivala v tom, Ze odstupenie od najomnych zmluv (nereflektujuc skutoénost, Ze
jedna z ngjomnych zmluv bola ukon&ena vypovedou a nie odstupenim) povazoval za absolutne neplatny
pravny ukon s odévodnenim, Ze neboli splnené zakonné ani zmluvné predpoklady na odstupenie od
najomnej zmluvy, resp. zmluvné ustanovenia, ktoré mali byt dévodom na odstupenie od zmluvy su v
rozpore so zakladnymi zasadami zavazkovych najomnych vztahov a moralnymi zvyklostami, ktoré sa v
ramci najomnych vztahov dlhodobo uplatriuju. Taktiez Zalovany popieral, Ze by realizoval rekon$trukéné
prace bez suhlasu prenajimatela, teda Zalobcu a v tychto suvislostiach Ziadal, aby sud prvej inStancie
ako prejudicialnu otazku posudil platnost ngjomnych zmlav resp. platnost samotného odstupenia od
najomnej zmluvy, ako zakonny predpoklad na podanie predmetnej Zaloby.

Sud prvej inStancie podotkol, Zze si je vedomy faktu, Ze odstupit mozno vzdy len od zmluvy, ktora bola
platne uzavretd, a preto v zasade sud vzdy ako prejudicialnu otazku pri odstipeni od zmluvy posudzuje
aj samotnu zmluvu, av8ak v tomto pripade sud prvej indtancie nemohol opomenut fakt, Ze predmetom
tohto sudneho sporu bolo vypratanie nehnutelnosti, ktoré tvorili predmet najmu a preto aj v pripade, ak
by sud prvejinstancie dospel k zaveru, Ze najomna zmluva nebola uzavreta platne, désledkom takéhoto
zistenia by bolo tiez len kon&tatovanie, Ze Zalovany uziva, resp. uzZival predmetné nehnutefnosti bez
pravneho titulu, teda neopravnene a aj v takomto pripade by Zaloba o vypratanie nehnutefnosti musela
byt posudena ako dévodna. Takato skuto€nost’ by samozrejme mohla mat iny vplyv na Uspech v spore,
v ktorom by predmetom bolo napriklad neuhradenie najomného, ¢i posudenie otazky, akym spdsobom
sa vysporiadat' s vykonanymi rekonstruk&nymi pracami zo strany Zalovaného na predmete najmu resp.
zhodnotenia predmetu najmu v ich dosledku, avSak to by sud prvej inStancie prekrocil ramec predmetu
sporu a z tohto dévodu sud prvej inStancie sa blizSie s touto otdzkou nevysporiadaval.



Pokial ide o Vypoved z Najomnej zmluvy zo dfia 05. 02. 2018, ku ktorej Zalovany ako novy najomca
namiesto pévodného najomcu pristupil zmluvou o zmene uc€astnikov zo dna 13. 04. 2018, podfa nazoru
sudu prvej inStancie tato zmluva bola ukonend v sulade so zmluvnymi ustanoveniami predmetnej
zmluvy, kedZe v zmluve, konkrétne v ¢lanku V. bod 1 tejto zmluvy bolo dojednané, ze ngjomny vztah
méze byt ukonéeny ktoroukolvek zmluvnou stranou pisomnou vypovedou, a to aj bez uvedenia dévodu,
pricom bola dojednana trojmesacna lehota a jej zaliatok plynutia bol dojednany na prvy defi mesiaca
nasledujuceho po doruéeni vypovede druhej zmluvnej strane. Zaroveri sud prvej inStancie poukazal na
§ 677 ods. 1 OZ, v zmysle ktorého tiez plati, Ze najomnd zmluvu dojednanu na neurg€itu dobu (€o bol
pripad aj tejto ngjomnej zmluvy) mozno okrem dohody zmluvnych stran ukonéit’ aj vypovedou. Sud prve;j
indtancie mal za to, Zze Zalovany od 01. 01. 2021 uziva nehnutelnosti bez pravneho dévodu. Otazka
vzajomného vyporiadania vysky investicii, ktoré boli realizované Zalovanym ako najomcom na predmete
najmu, je samostatnou otazkou, ktora, pokial sa strany nedohodnu, méze byt tiez predmetom sudneho
sporu, avdak pre ucely tohto sudneho konania boli tieto otazky pravne irelevantné.

Sud prvej inStancie sa nestotoznil s namietkou zalovaného, ze mu vypoved nebola riadne doruéena,
resp. Ze bola uplatnena fikcia, kedZe Zalobca preukazal doru€enie zasielky Zalovanému prostrednictvom
postovej prepravy dfia 14. 09. 2020. Zalovany namietal i to, Ze bolo potrebné na predmet najmu uzavriet
novl ngjomnu zmluvu, nakolko zmluva o zmene u€astnikov nebola postadujica, k tomuto sud prve;j
indtancie uviedol, Ze zmenu u€astnikov pévodnej najomnej zmluvy odsuhlasil tak prenajimatel, pévodny
najomca, ako i novy najomca, ktory vstupil do v8etkych prav a povinnosti vyplyvajucich z predmetne;j
najomnej zmluvy.

Pokial ide o odstupenie od Najomnej zmluvy zo diia 29. 03. 2017, sud prvej indtancie na zaklade
vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze toto odstupenie od zmluvy je platné, ked bolo vykonané
v sulade so zmluvnym ustanovenim, v zmysle ktorého bolo dojednané, Ze pri poruseni akéhokolvek
ustanovenia tejto zmluvy najomcom je prenajimatel opravneny od zmluvy okamzite odstupit a
zaroven bolo zmluvne dojednané, Ze akékolvek stavebné Upravy mohol najomca realizovat’ len po
predchadzajucom pisomnom suhlase prenajimatela, okrem oprav a udrzieb bezZného charakteru.
Dévodom na odstupenie od predmetnej ngjomnej zmluvy bolo, Ze Zalobca ako prenajimatel pri obhliadke
predmetu najmu zistil, Ze na fiom boli vykonané stavebné Upravy nad ramec nimi udeleného suhlasu,
ktoré boli v tomto odstUpeni presne $pecifikované. Zalovany nepopieral, Ze tieto stavebné Gpravy
uskutoCnil. Tvrdil, Ze sa tak stalo po suhlase prenajimatela, teda Zalobcu, resp. Ze mu Zalobca nezakazal
tieto stavebné upravy vykonat. Na zdklade vykonaného dokazovania sud prvej inStancie dospel k
zaveru, Ze zalovany neuniesol dbkazné bremeno ohladne toho, Ze by preukazal, Ze zo strany Zalobcu
(prenajimatela) bol dany suhlas na vykonanie konkrétnych stavebnych Uprav a v Ziadnom pripade ani
nebolo mozné prisveddit nazoru Zalovaného, Ze by Zalobca mal naopak definovat, ktoré stavebné upravy
resp. prace nie je opravneny zalovany ako ngjomca vykonat, a Ze by vSetky ostatné prace bol Zalovany
ako najomca opravneny vykonavat, ked takyto vyklad nie je mozné uplatnit ani v zmysle zmluvnych
dojednani, ani v zmysle zdkonnych ustanoveni upravujucich najomny vztah v Obgianskom z&konniku.
Rovnako sa sud prvej indtancie nestotoznil s tvrdenim Zalovaného, Ze by dojednanie o moZnosti odstupit’
od zmluvy bolo v rozpore so zakonom, kedZe odstupit od zmluvy mozno v pripade, ak je to v zmluve
dojednané, €o bol aj tento pripad. Sud prvej indtancie nevyhodnotil takéto zmluvné ustanovenie za
jednostranné v tom zmysle, Ze by narusalo rovnovahu zmluvnych stran, kedZe prenajimatel by mal mat
moznost, v pripade stavebnych zédsahov do predmetu najmu bez jeho suhlasu, ukonéit najomny vztah
okamzite formou odstupenia od zmluvy. Bolo na Zalovanom ako najomcovi, i takyto zmluvny vztah
uzavrie za danych podmienok alebo nie.

Ohladne namietanej fikcie doru€enia odstupenia od zmluvy sud prvej inStancie poukazal na to, Ze
Zalobca zdokladoval riadne dorucenie zasielky Zalovanému prostrednictvom posty dfa 14. 09. 2020, a
teda nejednalo sa o fikciu dorugenia.

O navrhu na prerusenie konania sud prvej indtancie rozhodol podla § 163 ods. 1 Civilného sporového
poriadku v zneni neskorSich pravnych predpisov (dalej aj ,,CSP“) s poukazom na to, Ze navrh na
prerusenie konania musia podat obidve strany sporu zhodne, ked navrhna konanie prerusit, resp.
odro¢it pojednavanie. Nakofko takyto navrh zo strany zalobcu nebol dany, ¢iZze nebola splnena zakonna
podmienka zhodného navrhu oboch stran sporu, nemohol sud prvej inStancie takémuto navrhu na
preruSenie konania vyhoviet.

O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol podlfa § 255 ods. 1, 262 ods. 1, 2
CSP. Zalobca bol v celom rozsahu Uspe$ny v konani, preto mu bol priznany narok na nahradu trov
konania voci zalovanému v rozsahu 100 %. O konkrétnej vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté
po pravoplatnosti rozsudku.



2. Zalovany podal v&as forméalne odvolanie proti celému rozsudku stdu prvej instancie, avak z obsahu
jeho odvolania vyplyva, Zze podal de facto odvolanie voc&i vyroku, ktorym mu sud prvej inStancie uloZil
povinnost vypratat nehnutelnosti (l. vyrok) a do zavislého vyroku o trovach konania (Il. vyrok).
Navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zmenil, eventualne rozsudok sudu prve;j
inStancie zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

Uviedol, Ze niekofkokrat sa snaZil so Zalobcom mimosudne dohodnut, navrhoval osobné stretnutia,
podal aj navrh na preruSenie konania, avdak nepodarilo sa mu so Zalobcom déjst k rozumnému
vyrieSeniu tejto situacie. Je si vedomy toho, Ze sudne konanie je posledna alternativa vyrieSenia tejto
situacie.

Nie je jeho zamerom nezakonne a neopravnene drzat nehnutefnosti vo viastnictve Zalobcu.
Nehnutefnosti s pisomnym suhlasom Zalobcu rekonstruoval, vloZil do nich nemalé finanéné prostriedky
za u€elom, aby bola zachovana ich Zivotnost a obyvatelnost. V opaénom pripade by tieto nehnutelnosti
chatrali, boli by neobyvatelné a stracali by na svojej hodnote. Zakonnou povinnostou vlastnika je o svoje
nehnutelnosti sa starat. PretoZe tieto nehnutelnosti boli prenajaté, tato povinnost bola prenesena na
neho. On sa o ne staral s povinnostou riadneho hospodara a teraz ma pocit, Ze Zalobca ako Statny
podnik ho ako fyzicku osobu chce oklamat a ni¢ mu nezaplatit. On za svoje vlastné finanéné prostriedky
nehnutelnosti udrziaval, zveladoval a teraz ich ma odovzdat do vlastnictva Zalobcovi bez toho, aby
mu Zalobca refundoval finanéné prostriedky, ktoré on do nehnutelnosti vloZil. V8etky rekonstrukéné
prace pred ich vykonanim dal pisomne prenajimatelovi schvalit, tieto mu boli schvalené a az potom
zacal konat. Jeho navrh finangnej refundacie v ramci tohto sudneho konania je suma 12.500,- Eur za
nehnutelnosti v k.U. L., o uvadzal aj na pojednavani, s &im sa sud prvej in§tancie vébec nezaoberal.
Uviedol, Ze list Zalobcu oznadeny ako Odstupenie od najomnej zmluvy zo dria 04. 09. 2020 povazuje
za neplatny pravny ukon, pretoze neboli splnené zdkonné a ani zmluvné predpoklady na odstupenie od
najomnej zmluvy zo dfia 04. 09. 2020, resp. zmluvné ustanovenia, na ktoré sa v liste Zalobca odvolaval,
ktoré su v rozpore so zakladnymi zdsadami zavazkovych ngjomnych vztahov a moralnymi zvyklostami,
ktoré sa v ramci ngjomnych vztahov dlhodobo uplatfiuju a su zauZivané v praxi, a to z dévodu nesplnenia
hmotnopravnych a procesnopravnych podmienok, ktoré si platna pravna Uprava najomnych vztahov
vyzaduje.

Poukézal na ustanovenie Clanku V. ods. 3 najomnej zmluvy, ktoré podla jeho nazoru nie je v stlade s
aktualne platnou legislativhou pravnou upravou, nakolko ako fyzicka osoba sa vopred vzdava svojich
prav, a to nielen prava na to, aby bol riadne a v€as oboznameny o dévode, ktory zaklada okamzité
odstupenie od zmluvy, ale rovnako boli porusené aj jeho prava na doru€ovanie pisomnosti, kedy sa
uplatriuje vo&i nemu nezakonne fikcia doru€enia. Mal za to, Ze celé znenie najomnej zmluvy nie je
korektné a je vyslovene jednostranné, kedZe opraviiuje na svojvolné konanie najomcu, ktoré nema
zakonnu oporu a je vyslovene pripravené tendenéne v imysle, aby prenajimatel mal iba prava a najomca
vyluéne iba povinnost.

Néjomna zmluva vébec neriesi situaciu, ak sa predmet najmu dostane do havarijného stavu, resp. neriesi
zodpovednost za akukolvek objektivnu okolnost, Zivelni pohromu, poistnu udalost’ a podobne.

Do tejto situacie ho Zalobca dostal svojvolnym konanim, ked pri rekon$trukcii preinvestoval nemalé
finanéné prostriedky, nakolko investicie do predmetu najmu boli nevyhnutné a v sugasnosti po
rekons$trukcii predmetu najmu sa Zalobca snazi ucelovym spdsobom okamzite ukonéit ich najomny
vztah.

Na zaklade najomnej zmluvy v roku 2019 a nasledne v roku 2020 Zalobcu Ziadal o udelenie suhlasu
na vykonanie rekonstrukcie na predmete najmu z dévodu havarijného stavu a nespésobilosti riadneho
uzivania predmetu najmu. Stanovisko k vykonaniu rekonstrukénych prac bolo vydané dna 06. 11. 2019
so zn. 42699/2019, ktoré obsahuje detailny popis, ako sa ma rekonstrukcia realizovat'.

Vzhfadom na prava a povinnosti vyplyvajuce z ngjomnej zmluvy a taktiez so zretefom na zakonom
urené prava a povinnosti vyplyvajuce z tohto ngjomného vztahu, vyslovne so suhlasom realizoval
rekonstrukéné prace, ktoré nepochybne zvysSili hodnotu prenajimanych nehnutelnosti a sucasne
realizoval pridruzené prace spojené s riadnym oznamenim a ich suhlasom. Nie je pravda, Ze by si
najomné neplatil riadne a v€as. VSetky poplatky uhradzal nadas a nema voci zalobcovi ziadny zavazok.
Kvoli havarijnému stavu niektorych €asti rekreacnej chaty bol povinny podfa najomnej zmluvy ako
najomca sa starat o to, aby na veci nevznikla Skoda v sulade so zakonom, a preto je pre neho
zarazajuce a nepochopitelné, Ze ho zalobca chce obvinit z porudenia jeho povinnosti a uvadza dévody
na okamZzité odstupenie od najomnej zmluvy (t.j. v rdmci terénnej obhliadky zistil, Ze on na predmete
najmu vykonal nad ramec udeleného suhlasu a v rozpore s ¢ldnkom VII. ods. 5 a ods. 13 nasledovné
upravy predmetu ngjmu: odstranenie prestreSenia schodiska, vyburanie otvoru do chaty a osadenie dveri



pbvodne zabudovanych v interiéri chaty, zruSenie deliacej priecky, ktora pévodne tvorila stenu medzi
chodbou a odkladacim priestorom).

Mal za to, Ze v Ziadnom pisomnom stanovisku Zalobcu nebol zaviazany na to, aby tieto prace nemohol
vykonat' a nikdy sa pisomne nezaviazal k tomu, Ze tieto prace na predmete najmu nevykona, preto
dovody Zalobcu su ugelovo vykonstruované, neobstoja a nezakladaju dévod na okamzité odstupenie
od najomnej zmluvy.

Podotkol, Ze navrhol prejudicialne posudil platnost’ ngjomnej zmluvy a platnost odstupenia do najomne;j
zmluvy ako zakonny predpoklad na dalSi postup v posudzovanej veci. Podla jeho nazoru Zalobca
nechce zaplatit finan&né prostriedky za rekonstrukéné prace, a preto ucelovo vyuziva institut odstupenia
od zmluvy a tiezZ institut Zaloby o vypratanie nehnutelnosti.

3. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu Zzalovaného navrhol rozsudok ako vecne spravny potvrdit.
Rozsudok sudu prvej indtancie povazoval za vecne spravny, nalezite odévodneny a plne v sulade
s platnymi pravnymi predpismi. Sud prvej indtancie podrobne vyhodnotil vSetky dékazy potrebné na
spravodlivé rozhodnutie, pri¢om spravne skonstatoval, Ze Zaloba je dévodna. Tak isto sud prvej indtancie
pri rozhodovani vyhodnocoval, &i vypoved resp. odstupenie od zmluvy boli platnymi pravnymi ukonmi a
absolutne spravne skonstatoval, Ze nehnutelnosti boli uzivané bez pravneho dévodu.

Uviedol, Ze s argumentaciou Zzalovaného v podanom odvolani o absolutnej neplatnosti odstupenia
resp. vypovede od najomnych zmliv sa nestotoZriuje, ktoré podla jeho nazoru boli podané pine v
sulade s dojednanymi zmluvnymi ustanoveniami, ¢o pri vykonanom dokazovani skons$tatoval aj sud
prvej inStancie.

Co sa tyka naroku Zalovaného na finanénl refundéciu za vykonané stavebné Upravy, tento nie
je predmetom tohto sudneho konania a pre rozhodnutie je pravne irelevantny, ¢o skonstatoval v
odbvodneni rozsudku aj sud prvej inStancie.

Ohladne tvrdeni zalovaného o uplatneni fikcii doru¢enia poukazal na to, ze v konani bolo preukazané,
Ze odstupenie ako aj vypoved z najomnych zmliv mu boli riadne dorucené.

Tvrdenie Zalovaného, Ze : ,Mam za to, Ze som v Ziadnom ich pisomnom stanovisku nebol zaviazany na
to, aby som tieto prace nemohol vykonat a nikdy som sa im pisomne nezaviazal k tomu, Ze tieto prace
na predmete najmu nevykonam,“ povazoval za absurditu, s &im sa sud prvej inStancie uz vysporiadal
v rozsudku. StotoZnil sa s ndzorom sudu prvej inStancie v tom zmysle, Ze takyto vyklad nie je mozné
uplatnit’ ani v zmysle zmluvnych dojednani a ani v zmysle Obc&ianskeho zakonnika.

Podotkol, Ze odo dna, kedy nadobudlo u€innost’ odstupenie od najomnej zmluvy a vypoved z najomne;j
zmluvy, Zalovany mu neuhradil za najomné Ziadnu Ciastku, pri¢om uz viac ako rok uzZiva nehnutelnosti
bez pravneho dévodu. Toto neuhradené ngjomné bude samozrejme predmetom nového konania o
vydanie bezdévodného obohatenia.

4.V désledku odvolania krajsky sud, ako sud odvolaci (podla § 34 CSP), vec preskiumal v medziach
danych ustanovenim § 379 a 380 CSP, bez nariadenia pojednavania podfa § 385 ods. 1, 2 CSP a
contrario a rozsudok sudu prvej indtancie v odvolanim napadnutom vyroku o vypratani nehnutefnosti
(I. vyrok) a v zavislom vyroku o trovach konania (ll. vyrok) ako vecne spravne podla § 387 ods. 1, 2
CSP potvrdil.

5. Podla ustanovenia § 387 ods. 1, 2 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je
vo vyroku vecne spravne. Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

6. Odvolaci sud po preskimani napadnutého rozsudku i konania, ktoré mu predchadzalo, dospel k
zaveru, Ze sud prvej inStancie v prejednavanej veci zistil skutkovy stav v dostato€nom rozsahu, na
zaklade toho dospel ku spravnym skutkovym zisteniam a tieto aj spravne pravne posudil. Z odévodnenia
rozhodnutia vyplyva vztah medzi skutkovymi zisteniami a Uvahami pri hodnoteni dékazov na strane
jednej a pravnymi zavermi na strane druhej. Sud prvej indtancie neporusil pravo stran na spravodlivy
proces, pretoze v hodnoteni skutkovych zisteni neabsentuje Ziadna relevantna skutoCnost alebo
okolnost. Naopak, prvoinstanény sud ich nalezitym spdsobom posudil sihrnne v celom rozsahu a aj ich
néleZite vyhodnotil (reSpektujuc zasady formalnej logiky).

7. Sud prvej indtancie je vo svojej argumentacii obsiahnutej v odévodneni napadnutého rozsudku
koherentny, jeho rozhodnutie je konzistentné. Rozsudok okresného sudu je presvedCivy, premisy



zvolené v rozsudku, rovnako ako aj zavery, ku ktorym dospel, su racionalne a aj spravodlivé. Odvolaci
sud konstatuje, ze oddvodnenie pisomného vyhotovenia rozsudku je dostato¢ne vylerpavajuce a
zodpoveda kritériam uvedenym v ustanoveni § 220 ods. 2 CSP. Odvolaci sud na zdéraznenie spravnosti
napadnutého rozsudku preto poukazuje len na urcité najzasadnejSie aspekty, ktorymi reaguje na
argumenty Zalovaného v odvolani.

8. V suvislosti s odvolacimi argumentmi Zalovaného odvolaci sud poukazuje na skutoénost, Ze Zalovany
v odvolacom konani neuviedol Ziadne nové skutocnosti alebo dékazy, ktoré objektivne nemohol uplatnit
v konani pred stidom prvej instancie a ktoré by spifiali procesné podmienky uvedené v ustanoveni §
366 CSP na to, aby mohli byt relevantnym odvolacim dévodom.

9. Prieskumna Cinnost’ odvolacieho sudu zahffia ako hmotnopravnu, tak aj procesnopravnu oblast.
Odvolaci sud musi preto preskumat zakonnost rozhodnutia so zretefom k hmotnému pravu, ale tiez
zakonnost konania, z ktorého napadnuté rozhodnutie vziSlo. Pri rozhodovani odvolacieho sudu o
odvolani proti napadnutému rozsudku je v8ak odvolaci sud viazany ako rozsahom odvolania, tak aj
dévodmi podaného odvolania. Odvolatel v podanom odvolani fakticky svojim dispozi€énym ukonom
vymedzuje nielen rozsah, ale aj dévody preskiumavacej ¢innosti odvolacieho sudu

10. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze zalovany v odvolani namietal neplatnost pravneho ukonu Zalobcu,
a to Odstupenia od Najomnej zmluvy R. €. XXXX/XXXX/LSR zo dria 04. 09. 2020 (¢.l. 12 spisu), v
ktorom Zalobca odstupil podla ¢lanku V. ods. 3 od Najomnej zmluvy zo dia 29. 03. 2017 (&.I. 24- 26
spisu) z dévodu porudenia ustanoveni Najomnej zmluvy zo dria 29. 03. 2017.

11. Odvolaci sud zdorazfiuje, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym nebolo sporné, Ze doslo medzi Zalobcom
v pozicii prenajimatela a Zalovanym v pozicii ndjomcu k uzatvoreniu pisomnej Najomnej zmluvy R. ¢&.
XXXXIXXXX/LSR zo diia 29. 03. 2017 (€.1.24-26 spisu), na zaklade ktorej medzi nimi vznikol najomny
vztah. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na ustanovenie § 151 ods. 1 CSP, z ktorého vyplyva, Ze
skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju za nesporné.

12. Podla ustanovenia § 667 ods. 1, veta prva OZ zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len
so suhlasom prenajimatefla.

13. Z &lanku VII. ods. 5 Najomnej zmluvy zo dna 29. 03. 2017 vyplyva, Ze ,,Akékolvek stavebné Upravy
mdbze najomca realizovat len po predchadzajucom suhlase prenajimatela a prislusnych organov.”

14. Podla €lanku VII. ods. 13 Ndjomnej zmluvy zo diia 29. 03. 2017 ndjomca nemdze na predmete najmu
vykonat' bez predchadzajuceho pisomného suhlasu prenajimatela okrem oprav a udrzieb bezného
charakteru prac. Su€astou suhlasu prenajimatefa k upravam predmetu najomcu musi byt aj presna
Specifikacia takychto uprav podla pisomnej ziadosti najomcu.

15. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalovany zmeny na prenajatej nehnutelnosti
(odstranenie prestreSenie schodiska, vybuaranie otvoru do chaty a osadenie dveri pévodne
zabudovanych v interiéri chaty, k zruSeniu deliacej priecky, ktora pévodne tvorila stenu medzi chodbou
a odkladacim priestorom) vykonal v rozpore s ustanovenim § 667 ods. 1, veta prva OZ a s €l. VII. ods. 5,
13 Najomnej zmluvy zo dfia 29. 03. 2017, t.j. bez predchadzajuceho suhlasu prenajimatefla (Zalobcu).

16. Z charakteru prac vykonanych Zalovanym na prenajatej nehnutefnosti mozno vyvodit, Zze sa
nejednalo o opravy a udrzbu bezného charakteru, aviak doslo konanim Zalovaného k zmene prenajate;j
nehnutelnosti, a to k odstraneniu prestreSenie schodiska, k vyburaniu otvoru do chaty a k osadeniu dveri
pbvodne zabudovanych v interiéri chaty, k zruSeniu deliacej priecky, ktora povodne tvorila stenu medzi
chodbou a odkladacim priestorom. Zaroven Zalovany v konani neuniesol dbkazné bremeno ohladne
svojho tvrdenia, Ze uvedené zmeny boli vykonané na prenajatej nehnutelnosti z titulu havarijného stavu
nehnutelnosti.

17. Odvolaci sud zdérazfiuje, Zze Zalovany v pozicii ndgjomcu nebol opravneny menit stavebnymi
Upravami prenajatu nehnutefnost bez suhlasu zalobcu, kedZe jedine v dispozicii prenajimatela bolo
rozhodnut o zmene prenajatej nehnutefnosti a o Upravach vratane ich rozsahu v suvislosti s eventualnou
zmenou prenajatej nehnutelnosti.



18. Vzhladom na to, Ze Zalovany svojim konanim porusil ustanovenie § 667 ods. 1, veta prva OZ a
taktiez €l. VII. ods. 5, 13 Najomnej zmluvy zo diia 29. 03. 2017, ktoré boli koncipované v sulade s
ustanovenim § 667 ods. 1, veta prva OZ, tzn. v sulade s normami ob¢ianskeho prava, Zalobca odstupil
od Najomnej zmluvy zo dfia 29. 03. 2017 v sulade s &l. V. ods. 4, ato jednostrannym pravnym ukonom
oznacenym ako: ,,Odstupenie od Najomnej zmluvy R. €. XXXX/XXXX/LSR® zo dfia 04. 09. 2020 (¢.I. 12
spisu), ktory bol Zalovanému doru€eny dna 14. 09. 2020 (vid &.I. 13 spisu).

19. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze porudenie ustanovenia § 667 ods. 1, veta prva OZ a taktiez ¢l.
VIl. ods. 5, 13 Najomnej zmluvy zo dfia 29. 03. 2017 Zalovanym bolo tak zdvazného charakteru, Ze
opravnovali Zalobcu odstupit od Najomnej zmluvy zo dria 29. 03. 2017 podla ¢l. V. ods. 4 Najomnej
zmluvy zo diia 29. 03. 2017, ktory bol medzi Zalobcom a zalovanym dohodnuty v zmysle § 48 ods. 1 OZ.

20. Odvolaci sud zdbrazhuje, Ze medzi Zalobcom a zalovanym dohodnuté dévody odstupenia od
Najomnej zmluvy zo dfia 29. 03. 2017 (&l. V. ods. 4 Najomnej zmluvy zo dna 29. 03. 2017) nevyluCovali
odstupit’ Zalobcovi ani zalovanému od Ngjomnej zmluvy zo dfia 29. 03. 2017 po splneni podmienok
v zmysle § 679 OZ, a teda Zalovany bol opravneny odstupit od najomnej zmluvy kedykolvek, ak bola
prenajata vec odovzdana v stave nespdsobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie alebo ak sa stala
neskoér - bez toho, aby najomca porusil svoju povinnost' - nespdsobilou na dohodnuté alebo obvyklé
uzivanie, ak sa stala neupotrebitefnou alebo ak sa mu odnala taka Cast veci, Ze by sa tym zmaril
ucel zmluvy. Zalovany bol taktiez opravneny odstupit od najomnej zmluvy ak boli miestnosti, ktoré boli
prenajaté na obyvanie alebo na to, aby sa v nich zdrziavali ludia, zdraviu zavadné, a toto pravo mal
Zalovany aj vtedy, ak o tom vedel pri uzavreti najomnej zmluvy.

21. Odvolaci sud konstatuje, Ze jednostranny pisomny ukon Zalobcu: ,,Odstupenie od Najomnej zmluvy
R. €. XXXX/XXXX/LSR" zo dfia 04. 09. 2020 svojim obsahom alebo u¢elom neodporuje zakonu ani
ho neobchadza eventualne sa neprie€i dobrym mravom (ako sa mylne domnieva Zalovany), preto je
platnym pravnym ukonom.

22. V suvislosti s odvolacimi namietkami odvolaci sud dodava, ze predmetom sporu medzi stranami
bolo jedine vypratanie nehnutelnosti, kedZe zo strany zalovaného nebola podana vzajomna Zaloba v
zmysle ustanovenia § 147 CSP, ktora by spifiala nalezitosti Zaloby v zmysle ustanovenia § 132 ods.
1, 2, 3 CSP (tj. okrem v3eobecnych naleZitosti podania uvedenie oznacenia stran, pravdivé a upiné
opisanie rozhodujucich skuto€nosti, oznaenie dokazov na ich preukazanie a Zalobny navrh a pripojenie
dbékazov).

23. Vzhladom na predmet konania (vypratanie nehnutelnosti) a spésoby zaniku najmu (odstupenie a
vypoved zo strany Zalobcu), ktoré neboli dané z dévodu neplatenia ndgjomného Zalovanym, odvolaci
argument Zalovaného tykajuceho sa splnenia si zavazkov vodi Zalobcovi z titulu platenia najomného,
je pravne irelevantny.

24. Odvolaci sud sa v plnom rozsahu stotozfiuje s ndzorom sudu prvej inStancie, ze Zalovany uZiva
nehnutelnosti bez pravneho titulu, kedZe Zalobca legitimnym spdsobom vypovedal Ngjomnu zmluvu
R. & XXXX/XXXX/LSR a to dna 03. 09. 2020 v zmysle ustanovenia § 677 ods. 1, 2 OZ a zaroven
legitimnym sp&sobom odstupil dia 04. 09. 2020 od Najomnej zmluvy R. €. XXXX/XXXX/LSR.

25. Pretoze Zzalovany nevypratal nehnutelnosti, hoci zanikol najomny vztah medzi Zalobcom a
Zalovanym, Zalobca v sulade s ustanovenim § 126 ods. 1 OZ podal na sude prvej indtancie
reivindikaénu zalobu na vypratanie nehnutelnosti, ktoré zalovany neopravnene uziva.

26. Vzhladom na uvedené odvolaci sud rozsudok sudu prvejinstancie v odvolanim napadnutom vyroku
(I. vyrok) ako vecne spravny podla ustanovenia § 387 ods. 1, 2 CSP potvrdil vratane zavislého vyroku
o trovach konania (ll. vyrok), pretoZze sud prvej indtancie nalezite aplikoval zasadu uspechu v spore
podla ustanovenia § 255 ods. 1 CSP.

27. Pri rozhodovani o trovach odvolacieho konania vychadzal odvolaci sud z ustanovenia § 396 ods.
1 v spojeni s § 262 ods. 1 CSP, z ktorého vyplyva: ,O naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez
navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i.“ Odvolaci sud pri svojom rozhodovani aplikoval



zasadu zodpovednosti za vysledok (zasadu Uspechu) vyplyvajicu z ustanovenia § 255 ods. 1 CSP. V
predmetnom pripade bol v odvolacom konani plne UspeSny Zalobca, preto mu vzniklo pravo na nahradu
trov odvolacieho konania vogi zalovanému v rozsahu 100%.

28. V zmysle ustanovenia § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud
prvej inStancie samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

29. Odvolanim nenapadnuty vyrok rozsudku sudu prvej inStancie (l1l. vyrok) zostal nedotknuty.

30. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Banskej Bystrici, ako sudu odvolacieho,
pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

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

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

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

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

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

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

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

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

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

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

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

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

Dovolanie podia § 421 ods. 1 CSP nie je pripustné, ak

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

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

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

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

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 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 doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

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



V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

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

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

Ak ma dovolanie vady podla § 429 a dovolatel na vyzvu sudu prvej inStancie na odstranenie vad
neodstrani vady, nasledkom neodstranenia vad dovolania je odmietnutie dovolania.

Podla ustanovenia § 447 CSP dovolaci sud odmietne dovolanie, ak a) bolo podané oneskorene, b) bolo
podané neopravnenou osobou, ¢) smeruje proti rozhodnutiu, proti ktorému nie je dovolanie pripustné,
d) nema nalezitosti podla § 428, e) neboli spinené podmienky podla § 429 alebo f) nie je odévodnené
pripustnymi dovolacimi dovodmi alebo ak dovolacie dévody nie su vymedzené spésobom uvedenym
v § 431 az 435.

Odvolaci sud poucuje strany v zmysle ustanovenia § 160 CSP o moZnosti obratit sa na Centrum pravnej
pomoci so Ziadostou a 0 moznosti poziadat Centrum pravnej pomoci o predbezné poskytnutie pravne;j
pomoci v zmysle § 11 ods. 1 zakona €. 327/2005 Z.z. o poskytnuti pravnej pomoci osobam v materialne;j
nudzi a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



