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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline ako sud odvolaci v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Martiny
Nemravovej, €lenov senatu JUDr. lvany Nemcekovej, JUDr. Réberta Beb&aka, v pravnej veci Zalobkyne:
Ing. Q. E., nar. XX.XX.XXXX; trvale bytom C. Y. O. XXXX/XX, XXX XX P., ob¢ianka Slovenskej republiky,
zastupenej pravnou zastupkynou JUDr. Jankou Kantikovou, advokatkou, so sidlom G. A. I. XX, XXX XX
P., proti Zalovanému: Socialna poistoviia, so sidlom Ul. 29. augusta 8 a 10, 813 63 Bratislava, ICO: 308
07 484, vo veci Socialnej poistovne, pobocky Liptovsky Mikulas$, so sidlom Sturova 34, 031 32 Liptovsky
Mikula$, v konani o zaplatenie 10.555,65 Eur s prisluSenstvom, o odvolani Zalovaného proti rozsudku
Okresného sudu Liptovsky Mikulas €.k. 9Cb/65/2014-113 zo dria 01.12.2014, takto

rozhodol:

Rozsudok Okresného sudu Liptovsky Mikulas ¢.k. 9Cb/65/2014-113 zo dfia 01.12.2014 v napadnutom
vyroku o povinnosti Zalovaného zaplatit’ Zalobkyni 10.555,65 Eur s prislusenstvom potvrdzuje.

O trovach odvolacieho konania rozhodne sud prvého stupna.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom okresny sud zaviazal Zalovaného povinnostou zaplatit Zalobkyni 10.555,65 Eur
spolu s urokmi z omeSkania vo vydke 9,25 % ro¢ne zo sumy 1.172,85 Eur od 12.06.2011 do zaplatenia,
vo vyske 9,25 % ro¢ne zo sumy 1.172,85 Eur od 12.07.2011 do zaplatenia, 9,5 % roéne zo sumy 1.172,85
Eur od 12.08.2011 do zaplatenia, 9,5 % ro¢ne zo sumy 1.172,85 Eur od 12.09.2011 do zaplatenia, 9,5
% ro¢ne zo sumy 1.172,85 Eur od 14.10.2011 do zaplatenia, 9,25 % ro&ne zo sumy 1.172,85 Eur od
13.11.2011 do zaplatenia, 9,25 % ro¢ne zo sumy 1.172,85 Eur od 12.12.2011 do zaplatenia, 9 % rocne
zo sumy 1.172,85 Eur od 11.01.2012 do zaplatenia, 9 % roéne zo sumy 1.172,85 Eur od 11.02.2012
do zaplatenia, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Zalobu v &asti o zaplatenie Uroku z omeskania
27,25 % rocne zo sumy 1.172,85 Eur od 12.06.2011 do zaplatenia a 27,25 % ro€ne zo sumy 1.172,85
Eur od 12.07.2011 do zaplatenia zamietol. Vyslovil, Ze o trovach konania rozhodne po pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci same;.

S poukazom na vykonané dokazovanie a pravnu Upravu v § 3 zak. €. 116/1990 Zb. o najme a
podnajme nebytovych priestorov (dalej aj len ,zak. 116/1990 Zb.), § 5 ods. 1, 2 zak. & 116/1990
Zb., § 7 zakona ¢. 116/1990 Zb., § 9 ods. 3 zak. &. 116/1990 Zb., § 12 zak. €. 116/1990 Zb., §
100 ods. 1 Obcianskeho zakonnika zak. €. 40/1964 Zb. (dalej aj len ,40/1964 Zb.), § 101 OZ,
§ 103 OZ, § 112 OZ, § 517 ods. 2 OZ okresny sud Zalobe v Casti vyhovel a v &asti zamietol.
Medzi u€astnikmi nebolo sporné, Ze Zalobkyria ako prenajimatel a Zalovany ako najomca uzavreli diia
30.12.2002 zmluvu o najme nebytovych priestorov, ktora bola menena dodatkami €. 1- uzavrety difia
31.1.2003, &. 2 uzavrety dna 31.3.2003, €. 3 uzavrety dfia 25.8.2003, €. 4 uzavrety dria 30.7.2004
a ¢. 5 uzavrety dia 3.2.2010. Medzi uc€astnikmi nebolo sporné, Ze zalobkyfia uzatvarala zmluvu

ako fyzickd osoba - ob&an. Zmluva bola uzavreta na dobu uréitu (dodatkom &. 5) ,od 7.4.2003 do



6.4.2020“. Predmetom najmu su nebytové priestory nachadzajuce sa v P., na ulici O. &. XX, v budove
€. sup. XXXX, postavenej na pozemku parc. €. KN-C 23, zapisanej na liste vlastnictva &. XXXX,
vedeného Okresnym Uradom RuZomberok, odborom katastralnym. ,U&el najmu bol dohodnuty v &lanku
II. zmluvy o najme nebytovych priestorov v zneni jej dodatkov ,zriadenie priestorov vyuzivanych
najomcom a klientelou na €innost’ Socialnej poistovne, pobocky Liptovsky Mikula$, vysunuté pracovisko
RuZomberok. Medzi u€astnikmi nebolo sporné, Ze najomca sa zaviazal uhradzat najomné vopred v
mesacnych splatkach vo vyske 27.000 Sk, t.j. 896,23 Eur mesacne, najneskdr do 5. diia prislusného
kalendarneho mesiaca, na zaklade faktury vystavenej prenajimatelkou (¢lanok IV. bod 4.2. dodatok &.
2). V ¢lanku IV. bod 3.7 sa zmluvné stany dohodli, Ze prenajimatelka je opravnena dohodnutu vysku
najomného kazdy kalendarny rok zhodnotit“, v nadvaznosti na cenovy vyvoj o priemernd ro¢nu mieru
inflacie v Slovenskej republike, meranu indexom spotrebitelskych cien za predchadzajuci kalendarny
rok, oficidlne zistenu v Slovenskej republike a vyhlasenej Slovenskym Statistickym dradom, maximalne
0 10 % rocne. Prenajimatelka je opravnena vysku najomného stanovenu podla zmluvy, ktora bola
platena v priebehu predchadzajuceho kalendarneho roka, jednostranne za nasledujuci kalendarny rok
(dalej dany kalendarny rok) zvy$it o priemernd roénu mieru inflacie oficidlne zistenej v Slovenske;j
republike, vyjadrenej v percentach za predchadzajuci kalendarny rok. Po prvykrat méze byt takto
najomné zvySené jednostranne prenajimatelkou k 1.1.2004 podla priemernej roénej miery inflacie,
za kalendarny rok 2003. ZvySovanie najomného sa uskutoChuje tak, Ze po zverejneni priemernej
ro¢nej miery inflacie za predchadzajuci kalendarny rok prenajimatefka vystavi dariovy doklad na
Ciastku zodpovedajucu rozdielu medzi najomnym, ktoré uz bolo v priebehu daného kalendarneho roka
zaplatené, t.j. od 1.1. daného kalendarneho roka a najomnym zvySenym v danom kalendarnom roku
o priemernu ro¢nu mieru inflacie, za predchadzajuci kalendarny rok, ktoré ma byt ndjomcom platené
od 1. 1. daného kalendarneho roka. Tuto Ciastku je najomca povinny zaplatit do 14 dni odo dna
dorugenia dafového dokladu. DalSia splatna uhrada najomného bude prenajimatefom vyuétovana v
novej vyske. Novo vypocitana vySka najomného za dany kalendarny rok bude vzata za zaklad pre
novy vypocet najomného pre nasledujuci kalendarny rok, pri totoznom postupe. Takyto postup plati pri
vySkach najomného za kazdy kalendarny rok, po celu dobu trvania zmluvy. Medzi ucastnikmi nebolo
sporné, Ze index spotrebitelskych cien - priemerna roéna miera inflacie bola za rok 2004 vo vyske
8,5%, za rok 2005 vo vyske 7,5%, za rok 2006 vo vySke 2,7%, za rok 2008 vo vySke 2,8%, za rok
2009 vo vyske 4,6%, za rok 2010 vo vySke 2,6%. Dfia 29. decembra 2010 vypovedal ndjomca zmluvu
0 najme nebytovych priestorov bez uvedenia dévodu (€.I. 75 spisu), s ktorou vypovedou ,,odporkynia
nesuhlasila a pisomne to oznamila odporcovi® (€.I. 76). Najomca (Zzalovany) listom zo dfia 26.1.2011
doru¢enym prenajimatelke (Zzalobkyni) 02.02.2011, vypovedal zmluvu o najme nebytovych priestorov
(€.I. 72-73 spisu). Ako dbévod vypovede uviedol, Zze podlfa § 9 ods. 3 pism. b) zak. €. 116/1990 Zb.
mdze najomca pisomne vypovedat zmluvu uzavretu na urcity as, pred uplynutim dojednaného ¢asu, ak
nebytovy priestor sa stane bez zavinenia ngjomcu nespdsobily na dohovorené uzivanie, kedZe prenajaté
nebytové priestory sa nachadzaju na prvom poschodi bez vybudovaného bezbariérového pristupu pre
tazko zdravotne postihnuté osoby, &im sa stavaju nespOsobilé na dohodnuté uzivanie. Nevhodnost
prenajatych priestorov potvrdzoval zaznam z vykonania pravidelnej ro€nej previerky bezpe&nosti a
ochrany zdravia pri praci a ochrany pred poziarmi, vykonanej v diiom 15. az 16. decembra 2010. V tomto
zazname sa uvadzalo, Ze priestory pracoviska lekarskej posudkovej €innosti na vysunutom pracovisku
v P, O. XX, su svojim zameranim podla vyhlasky ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti
o vS8eobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na
stavbu uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie, v § 56d, definované ako
stavba bytovej budovy, uréenej na uzivanie verejnostou, a to z dévodu, Ze musia spifiat parametre podia
§ 63 a § 64 ods. 1 a 2 podla prilohy k tejto vykonavacej vyhlaske. Neprispésobenie tychto pracovnych
priestorov pozadovanym parametrom, vznika zo strany socialnej poistovne riziko, Ze vodi telesne
postihnutym klientom dochadza k poruSovaniu zdkona €. 365/2004 Z.z. o rovhakom zaobchadzani
v niektorych oblastiach a ochrane pred diskriminaciou a o zmene a doplneni niektorych zédkonov
(antidiskriminacny zakon). Nevhodnost prenajatych priestorov potvrdzuju €asté staznosti zo strany
klientov Socialnej poistovne, pobocky Liptovsky Mikula$, prostrednictvom Regionalneho periodika.
Zalobkyfa s doruenou vypovedou nesuhlasila a pisomne sa vyjadrila k neplatnosti vypovede zmluvy o
najme nebytovych priestorov listom zo dfia 11.4.2011 (&.I. 78-79 spisu, €.l. 80-81 spisu, ¢.I. 82-84 spisu).
Okresny sud na iné dévody, ako pisomne uvedené vo vypovedi, neprihliadal.

Medzi a&astnikmi nebolo spornfé, Ze pokial by bola vypoved platna, trojmesacna vypovedna lehota
by uplynula diiom 31.5.2011. Zalovany sa branil tvrdenim premli&ania prava zalobkyne Zalovat o
ur€enie neplatnosti vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov od 02.02.2011 do 02.02.2014, ktory



zacCiatok plynutia preml€acej doby je viazany na okamih, ked' sa pravo mohlo vykonat po prvy raz, ale
Zalobkynha toto pravo nevyuzila a jej narok na uréenie neplatnosti vypovede je tym premi&any. Preto
nie je mozné uloZit Zalovanému povinnost platit najomné. Zalobkyfa si svojimi navrhmi uplatriovala
zaplatenie najomného z platne vypovedanej najomnej zmluvy za jun 2011 az februar 2012. Podla §
39 OZ je neplatny taky pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu (alebo ho
obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom). Takto sa posudzuje aj skonéenie najmu zmluvy o najme
nebytovych priestorov uzavretu na dobu uréitd, ked ndgjomca mdze pisomne vypovedat zmluvu uzavretu
na urCity ¢as pred jeho uplynutim, ak sa nebytovy priestor stane bez zavinenia najomcu nespodsobily
na dohovorené uzivanie. Aby bola vypoved zmluvy o najme platna, nesmie svojim obsahom odporovat
zakonu. Pokial zakonu odporuje, ide o absolutnu neplatnost pravneho Ukonu, na ktoru sud musi
prihliadat’ vzdy. (Ne)platnost pravneho ukonu sa posudzuje vzdy so zretelom na okolnosti daného
pripadu v okamihu, ked k takémuto Ukonu doSlo. Teda v tomto pripade nejde o relativhu neplatnost
pravneho ukonu, ale absolutnu neplatnost pravneho ukonu. Iba v pripade relativnej neplatnosti by sud
skumal premli&anie vo vztahu k pefiaZznému plneniu (titulom najmu). Okresny sud poukazuje na ustalenu
sudnu prax a rozhodovaciu ¢innost' sudov vo vztahu k naliehavému pravnemu zaujmu pri uréovacich
Zalobach a zalobach o plnenie, ked sudy zamietaju Zaloby o uréenie prava, ak je mozné Zalovat plnenie
z tohto prava. Z vySsie uvedenych dévodov nie je premiCany narok zalobkyne na najomné z dévodu
tvrdeného preml€ania prava domahat sa neplatnosti vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov.
Predmetom konania je zaplatenie najomného za jun 2011 az februar 2012, ktora splatnost ngjomného
bola dohodnuta najneskér do 5. dia prislusného kalendarneho mesiaca, na zaklade faktury vystavene;j
prenajimatefom a navrhy na zalatie konania boli podané na sude vo vztahu k nagjomnému za jun
a jul 2011 dna 03.03.2014, za august 2011 az september 2011 dfia 11.06.2014 a za oktober 2011
az februar 2012 dria 09.09.2014, teda eSte pred uplynutim vSeobecnej trojroénej premicacej lehoty
od splatnosti najomného za vysSie uvedené kalendarne mesiace, vo vztahu ku dfiu zacatia sudneho
konania (doru¢enim navrhu na zacatie konania na sude).

Okresny sud skumal platnost vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov ako prejudicialnu otazku
vo vztahu k posudeniu naroku na najomné. PredovSetkym, i sa prenajaty nebytovy priestor stal
bez zavinenia najomcu nespdsobily na uZivanie so zretefom na okolnosti, ked k vypovedi najomne;j
zmluvy doslo. Najomca je Socialna poistoviia, ktora si plni mnozstvo réznorodych tloh. Ugelom najmu
bolo ,vyuZivanie prenajatych priestorov najomcom a klientami na €innost’ socidlnej poistovne®, bez
akéhokolvek konkrétnejSieho spresnenia Cinnosti. Medzi ucastnikmi nebolo sporné, Zze k Ziadnemu
vonkajSiemu zasahu do predmetu najmu zo strany prenajimatefa a ani inak nedoslo. Rovnako ani k
akejkolvek zmene na predmete najmu od okamihu uzavretia ndjomnej zmluvy, najma jej dodatku €. 5
(od 03.02.2010), ked bola doba najmu dohodnuta do 06.04.2020. Zalovany dlhodobo uzival nebytové
priestory prenajaté od 01.01.2003 (fakticky) aZ do juna 2011. Zalovany nikdy nevzniesol poZiadavku
(neziadal suhlas) na stavebné upravy prenajatych nebytovych priestorov s G&elom zabezpedenia
bezbariérového pristupu. Najomca vyhlasil nebytové priestory za nespésobilé na dohovorené uzivanie,
lebo sa nachadzaju na prvom poschodi bez vybudovaného bezbariérového pristupu. Ale v takomto
stave boli priestory uz v ¢ase uzavretia zmluvy i jej posledného dodatku. Bolo vecou Zalovaného, na
ktoré konkrétne Cinnosti (Ulohy) bude prenajaté priestory vyuZivat (pracovisko lekarskej posudkove;j
komisie alebo iné). Ni¢ na tom nemeni ani vykonavacia vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju
podrobnosti o v8eobecnych technickych poZiadavkach na vystavbu a o v3eobecne technickych
poziadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie (§ 56d,
63-64) k stavebnému zdkonu a ani zakon &. 365/2004 Z.z. o rovhakom zaobchadzani v niektorych
oblastiach a ochrane pred diskriminaciou a o0 zmene a doplneni niektorych zékonov (antidiskriminacny
z&kon). Antidiskriminaény zékon nadobudol ucinnost’ 1. jula 2004. Vyhlaska &. 532/2002 nadobudla
uCinnost’ 1. decembra 2002. Teda eSte pred uzavretim dodatku &. 5 k zmluve o najme nebytovych
priestorov (03.02.2010). Zalovany mal vedomost o stave nebytovych priestorov, kedZe ich dlhodobo
uzival od roku 2003. KedZe bolo vyluéne vecou najomcu, na aké &innosti bude pouzivat prenajaté
priestory pri plneni uloh Socialnej poistovne, nerobia vy3Sie uvedené pravne predpisy prenajaté
priestory nespdsobilymi na dohovorené uzivanie. Medzi u&astnikmi nebolo sporné, Ze Zalovany ma
v Ruzomberku aj iné priestory, v ktorych vykonava svoju €innost. Ak nasledne po uzavreti zmluvy
prehodnotil Zalovany (najomca) najomnu zmluvu, mal sa usilovat’ dosiahnut’ dohodu o skonéeni ngjmu,
pripadne zmenu zmluvy prijatelna aj pre Zalobkyriu. Vypovedou v rozpore so zakonom (bez splnenia
zdkonnych podmienok vypovede) nie je mozné dosiahnut ucel sledovany Zalovanym - skongit' najomny
vztah, hoci by aj sledoval $etrenie rozpo&tovych prostriedkov. Zalobkyfa sa spravala po&as celej doby
po doruceni vypovede jednoznaéne, odmietla sa dohodnut na skon&eni zmluvy o najme nebytovych



priestorov, pisomne vyjadrila nesuhlas s vypovedou o najme nebytovych priestorov, odmietla prevziat
odovzdavane priestory od odporcu a klt€e od nich, vystavovala faktury a vyjadrovala pisomny nesuhlas
s ich vratenim zo strany Zalovaného. Kedze Zalovany nepreukazal tvrdenu platnost vypovede zmluvy o
najme nebytovych priestorov, zmluvy uzavretej na dobu urcitd, pred uplynutim dojednaného ¢asu podla
§ 9 ods. 3 pism. b) zak. €. 116/1990 Zb., tak okresny sud Zalobe vyhovel a uloZil zalovanému povinnost
zaplatit' Zalobkyni ,titulom najomného (faktdra €. 1145010 na sumu 1.172,85 eur zo dha 1. 6. 2011,
splatna 11. 6. 2011, najomného za jul 2011, faktara €. 11 45012 na sumu 1.172,85 eur zo dha 1. 7. 2011,
splatna 11. 7. 2011, faktura ¢. 1145013 na sumu 1.172,85 eur zo dna 1. 8. 2011, splatna 11. 8. 2011,
najomného za september 2011, faktara €. 1145015 na sumu 1.172,85 eur zo dna 1. 9. 2011, splatna
11. 9. 2011, faktura €. 1145017 na sumu 1.172,85 eur z 1. 10. 2011, splatna 13. 10. 2011, najomného
za november 2011, faktuara €. 1145019 na sumu 1.172,85 eur zo dnha 1. 11. 2011, splatna 12. 11. 2011,
najomného za december 2011 faktara €. 1145021 na sumu 1.172,85 eur zo diia 1. 12. 2011, splatna 11.
12. 2011, ndjomného za januar 2012, faktura €. 1245001 na sumu 1.172,85 eur zodfia 1. 1. 2012, splatna
10. 1. 2012 a najomného za februar 2012, faktura €. 1245003 na sumu 1.172,85 eur zo dfia 1. 2. 2012,
splatna 11. 2. 2012) 10.555,65 eur za jun 2011 az februar 2012 po 1.172,85 eur mesacne.“ V zmluve
0 najme nebytovych priestorov bol dohodnuty Urok z omeskania (€lanok IV. bod 4.3) vo vySke 0,1% z
neuhradenej sumy za kazdy deft omeskania, ¢o zodpoveda 36,50% ro&ne, o je v rozpore s predpismi
obCianskeho prava, konkrétne s § 517 ods. 2 OZ v spojeni s Nariadenim vlady Slovenskej republiky
€. 87/1992, preto okresny sud navrh v Casti o zaplatenie Uroku z omes$kania prevySujucu zdkonom
stanovenu vy$ku omeskania zamietol. Zalobcovi vzniklo pravo na zaplatenie Groku z omeskania, poéntc
prvym diiom omes&kania (defi nasledujuci po splatnosti) tak, ako je uvedené vo vyrokovej asti rozsudku,
ktory urok z omeskania je ur€eny zakladnou urokovou sadzbou ECB k prvému driu omeSkania zvySene;j
o 8 percentualnych bodov. O trovach konania okresny sud rozhodol podfa  § 151 ods. 3 OSP tak, Ze
o nich rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalovany z dévodov podla § 205
ods. 2 pism. f) OSP. Okresny sud Liptovsky Mikula$ rozsudkom rozhodol, Ze vypoved najomnej zmluvy
zo strany Zalovaného je absolutne neplatna, vzhfadom na €o vyhovel ,navrhu navrhovatelky na plnenie
a neposudzoval namietku premlania prava na uréenie neplatnosti vypovede vznesenu odporcom.”
Vypoved najomnej zmluvy Zalovanym bola dana v sulade s &lankom VII. bod 7.3. Zmluvy o najme
nebytovych priestorov v zmysle § 9 ods. 3 pism. b) zdkona &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov, v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,zakon®), podla ktorého najomca mboze
pisomne vypovedat zmluvu uzavrett na ur€ity ¢as pred uplynutim dojednaného &asu, ak nebytovy
priestor sa stane bez zavinenia najomcu nespdsobily na dohovorené uzivanie. Z uvedeného bolo
podfa Zalovaného zrejmé, Ze vypovedny dévod, ktory uviedol Zalovany, nebol vymysleny a ucelovy, tak
ako sa uvadzalo v rozsudku, ale jednalo sa o zakonom stanoveny vypovedny dévod. V odévodneni
napadnutého rozsudku okresny sud vychadzal zo skutognosti, Ze vypoved najmu zo strany Zalovaného
je absolutne neplatna z doévodu, Ze nedoSlo k Ziadnemu zasahu do predmetu najmu zo strany &i
uz prenajimatela alebo zalovaného a rovnako z dbvodu, Ze u&el najmu nebol nijakym spésobom
konkretizovany, naopak bol vSdeobecny, a to vyuZivanie prenajatych priestorov klientmi a odporcom na
¢innost’ Socialnej poistovne.

Podla § 1 pism. b) vyhlasky &. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych
technickych poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie (dalej len ,vyhlaska"), sa uréuju podrobnosti
pri vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie. Podla tohto ustanovenia, vyhlaska ako vykonavaci predpis zakona €. 50/1976
Zb. o uzemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) nepojedndva len o technickych
poziadavkach vystavby novych budov, ale aj o vdeobecnych technickych poziadavkach stavieb (nie
vystavby, ale uz postavenych stavieb) uzZivanych osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a
orientacie. Nie je mozné, aby stavby zrealizované pred u&innostou vyhlasky boli prevadzkované v
rozpore s vyhladkou alebo zdkonom. U predmetnej budovy sa podfa § 56 pism. d) vyhlasky jedna o
stavbu nebytovej budovy v Easti uréenej na uzivanie verejnostou, pri ktorej maju byt splnené vSeobecné
technické poziadavky stavieb uzivanych osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie.
Toto ustanovenie opat pojednava o stavbe ako existujucej budove (nie stavbe ako ,vystavbe® budovy),
Cize parametre priestorov Zalovaného ako verejnopravnej institucie musia podla § 63 a § 64 vyhlasky
spifiat tak nové budovy, ako aj uz postavené budovy. Neprispdsobenim tychto pracovnych priestorov
poZzadovanym parametrom by dochadzalo zo strany Zalovaného k porusovaniu zakona &. 365/2004 Z.z.



o rovnakom zaobchadzani v niektorych oblastiach a o ochrane pred diskriminaciou a o zmene a doplneni
niektorych zékonov (antidiskriminacny zakon) voci telesne postihnutym klientom, a to bez ohlfadu na
skuto€nost, Ci o tejto skutoCnosti Zalovany vedel alebo nevedel uz pred uzatvorenim dodatku &. 5 k
najomnej zmluve. K predmetnému postupu Zalovaného ,rovnako zavazoval aj dohovor OSN o pravach
0s0b so zdravotnym postihnutim ratifikovany Slovenskou republikou a zverejneny v Zbierke zakonov
pod &. 317/2010, ktory zavazuje odporcu ako verejnu institiciu [El. 4 bod 1. pism. d)], aby konala v
sulade s tymto dohovorom. Podla &l. 9 bod 1 pism. a) ma odporca povinnost zabezpedit' pristupnost
budov.“ Z hladiska povinnosti Zalovaného ako verejnopravne;j institucie je podstatné, aby svoju €innost
vykonaval v sulade so vSeobecne zavaznymi platnymi pravnymi predpismi a dohovorom OSN o pravach
0sbb so zdravotnym postihnutim, ¢o bolo v zaujme Zalovaného aj v predmetnom pripade. Skuto€nost,
¢i bol dodatok €. 5 k najomnej zmluve uzatvoreny uz po uc€innosti vyhlasky a aj antidiskriminaéného
zakona a skuto¢nost, Ze do podania vypovede Zalovany nepozadoval stavebné Upravy na odstranenie
protipravneho stavu, nemeni ni¢ na skutonosti, Ze v ase podania vypovede zo strany Zalovaného
existoval uplatneny vypovedny dévod. Nie je preto mozZné povazovat vypoved Zalovaného za absolutne
neplatnl, nakolko tato nebola v rozpore so zakonom. Cinnost Zalovaného pred danim vypovede, ani
¢innost' Zalovaného po dani vypovede nepredstavuje neexistenciu vypovedného dbévodu, rovnako ako
nie je stanoveny ziadny postup v pripade uplatneného vypovedného doévodu. Uplatnenie skuto€nosti,
ktorou sa nebytovy priestor stane bez zavinenia najomcu nespdsobily na dohovorené uzivanie, ako
vypovedného dévodu je spdjané iba s moznostou podat vypoved. Nie je to spojené so ziadnymi
povinnostami najomcu (Zzalovaného), ktorymi by uplatfioval poZiadavku o Upravu priestorov, resp.
akékolvek kroky, ktorymi by sa mohol zmenit stav nehnutelnosti tak, aby tato zodpovedala poZiadavkam
vyhlasky a antidiskriminaéného zakona. V rozsudku teda nie je mozné vychadzat zo skutoCnosti, ktoré
Zalovany nebol povinny vykonat a je potrebné vychadzat z platného pravneho stavu.

NavySe, zmena charakteru nebytového priestoru, ktora spésobuje jeho nespdsobilost na dohovorené
uzivanie, nemusi byt spésobena vyluéne fyzickym zdsahom do samotnej konStrukcie budovy, ale
aj zmenou, resp. vznikom legislativy, ktora takyto predmet zmluvného vztahu robi nespésobilym na
dohovorené uzivanie, k gomu do$lo prave v predmetnom pripade. Zalovany teda nezavinil nesposobilost
nebytového priestoru na dohovorené uzivanie. Okrem vySSie uvedenych dévodov vzniku nespdsobilosti
prenajatych priestorov je potrebné poukazat aj na skuto€nost, Ze budova, v ktorej sa prenajaté priestory
nachadzali, resp. niektoré jej Casti, nebola Zalobkyriou riadne udrziavana. Vplyvom poveternostnych
podmienok dochadzalo aj k fyzickym zasahom do stavu budovy, ked napr. priestory okolo schodiska boli
v dezolatnom stave, boli tam plesnivé omietky, zateCené steny a pod. Tieto podmienky nebolo mozné
odstranit’ Zalovanym, nakolko stav sa tykal celej budovy a nielen &asti, ktord mal Zalovany v najme.
VSetky tieto skutognosti jasne definuju existenciu vypovedného dévodu, ktory je aj legalne vymedzeny,
teda je nemozné, aby bol pri aplikacii prieCiaci sa zdkonu a tym cely pravny ukon absolutne neplatny.
Pravny ukon je podla Zalovaného platny, pri¢om Zalobkyfa ma pravo obratit sa na sud s poziadavkou
uréenia jeho platnosti, resp. neplatnosti.

Po dani vypovede sice Zalobkyrfia s touto nesuhlasila, no Zalovany na kazdé jej pisomné podanie
reagoval s tym, Zze vypoved povaZuje za platnd, a teda vystavované faktury nepreplacal a vracal ich
spat’ Zalobkyni. Vzhladom na tato skuto¢nost’ nebolo mozné povazovat vypoved za neplatnu, aj ked
bola Zalobkyfou odmietnuta. Zalovany nepotreboval uréenie platnosti vypovede sidom, nakolko trval na
vypovedi a vypoved bola pravnym ukonom Zalovaného. Bola to prave Zalobkyna, ktorej vznikol naliehavy
pravny zaujem na ur€eni neplatnosti vypovede, ak chcela dosiahnut trvanie nagjomného vztahu. Nakolko
tato vSak svoje pravo nevyuzila v premlgacej lehote, jej pravo bolo podla Zalovaného premi¢ané. Co
sa tykalo skuto€nosti mozného prispdsobovania nehnutelnosti, Zalobkyra nie je povinna prispdsobit
prenajimanu nehnutelnost, aby spifiala podmienky podla vyhlasky a podla antidiskriminaéného zakona.
Zalovany je v$ak povinny tieto v8eobecne zavézné pravne predpisy dodrziavat a vzhladom na
skutognost, Ze sa zalovany nachadzal v priestoroch Zalobkyne, ktoré tieto parametre nespifiali, zalovany
bol povinny vykonat’ opatrenia na odstrdnenie tohto stavu. Vzhladom na skutoCnost, Ze predmetnd
nehnutefnost nebola vlastnictvom Zalovaného a stavebnymi upravami zameranymi na prispGsobenie
nehnutelnosti dohodnutému ucelu by doslo k zhodnoteniu majetku Zalobkyne, akceptovatelnym
opatrenim bolo ukon&enie zmluvného vztahu, a preto sa v sulade s ¢lankom VII. bod 7.3. zmluvy
predmetna zmluva vypovedala. Ku skutoénosti, Ze predmet najmu bol dohodnuty vSeobecne na
vyuzivanie prenajatych priestorov klientmi a ngjomcom na €innost’ Sociélnej poistovne, Zalovany uviedol,
Ze o sa tyka predmetného priestoru, v tomto sidlili posudkovi lekari, ku ktorym pravidelne dochadzali
ob&ania so ZTP, ktori boli pristupom a stavom nehnutelnosti diskriminovani. Okresny sud konstatoval



rovnako skutognost, Ze Zalovany mal v Ruzomberku aj vlastnu budovu, v ktorej sa rovnako vykonavala
¢innost’ Socidlnej poistovne a v rdmci dohodnutého vSeobecného ucelu najmu mohol Zalovany presunut
do prenajatych priestorov inu €innost' Socialnej poistovne a posudkovych lekarov mohol presunuat
do svojich priestorov. K tomuto Zalovany uviedol, Ze €o sa tyka vykonu &innosti Socialnej poistovne,
v Ruzomberku sidli iba detaSované pracovisko, teda pracovisko, ktoré sluzi celou svojou €innostou
prave na prvy kontakt s klientmi. V ramci detaSovaného pracoviska neexistuje €innost Socialnej
poistovne, v ktorej by oddelenia Socialnej poistovne nevybavovali stranky, vzhfadom na ¢o bez ohlfadu
na skutoénost, aky vykon €&innosti Socialnej poistovne by bol umiestneny do prenajatych priestorov,
stale by bol rovnaky stav a sice stav v rozpore s vyhladkou a antidiskriminaCnym zakonom, nakolko
na vSetky utvary, resp. €innosti Socialnej poistovne v ramci detaSovaného pracoviska chodia klienti
priamo, teda priamo sa kontaktuju so zamestnancami Zalovaného. Vyuzivat' prenajaté priestory na
vykon inej Cinnosti Socialnej poistovne ako vykon lekarskej posudkovej €innosti by na skutoCnosti,
Ze predmetné priestory nezodpovedali vyhlaSke a antidiskriminaénému zakonu ni¢ nezmenili, &ize
stale ostal zachovany vypovedny dévod, ktory sa uplatnil na ukon€enie najomného vztahu. No i keby
existovala ¢innost Socialnej poistovne, ktora by bola vhodna na vykon do prenajatych priestorov, v
predmetnom pripade sa jedna o stavbu nebytovej budovy v Casti uréenej na uzivanie verejnostou, pri
ktorej maju byt splnené vSeobecné technické poziadavky stavieb uzivanych osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie. Socialna poistoviia je v zmysle § 120 ods. 2 zakona &. 461/2003 Z.z.
o socialnom poisteni verejnopravnou inétituciou. Predmetnom ¢innosti je vykon socialneho poistenia,
ktoré je poskytované Sirokej verejnosti, teda aj obanom so zdravotnym postihnutim, ktori maju pravo
na rovnaky pristup do priestorov Socialnej poistovne ako ostatni zdravi ob¢ania. Vzhladom na tato
skuto€nost je irelevantné, akéa €ast vykonu €innosti Socialnej poistovne by bola sustredena v prenajatych
priestoroch. VZdy musi byt zabezpe&eny nediskrimina&ny postup v suvislosti s pristupom k sluzbam
Socialnej poistovne, pretoze v opaénom pripade Socidlna poistovia riskuje pravne kroky zo strany
poskodenych klientov.

Zalovany v odvolani namietal, Ze v predmetnom pripade do$lo k nespravnemu pravnemu posudeniu
veci, kedy bolo rozhodnuté o absolutnej neplatnosti pravneho ukonu Zalovaného - vypovede z najmu,
napriek tomu, Ze predmetna vypoved bola dana na zaklade legitimneho a zakonného vypovedného
dovodu. Svojim obsahom ani u¢elom neobchadzala zakon, ani mu neodporovala a nebola ani v rozpore s
dobrymi mravmi. Jednoznadne nie tak, aby bola absolutne neplatna. Zalovany uviedol, Ze ,poZaduje, aby
odvolaci sud vyhovel odvolaniu odporcu, napadany rozsudok, €. k. 9Cb/65/2014-113 zo dfa 1. decembra
2014 zrusil a vratil vec sudu prvého stupfia na dalSie konanie, resp. aby predmetné rozhodnutie
okresného sudu zmenil tak, Ze navrh navrhovatelky sa zamieta.”

K doru¢enému odvolaniu Zalovaného sa pisomne vyjadrila Zalobkyha v podani pravnej zastupkyne,
ktora poukazala na uzatvorenu Zmluva o najme nebytovych priestorov zo dia 30.12.2002 v zneni jej
Dodatkov &. 1 az 5 (dalej len ,ndjomna zmluva"). V zmysle &lanku Il. ods. 2.1. najomnej zmluvy, sa
prenajimatel zaviazal prenechat nebytové priestory v zmysle njomnej zmluvy do uzZivania najomcovi,
a to za u€elom zriadenia priestorov vyuzivanych najomcom a klientelou na &innost’ Socialnej poistovne,
pobocky Liptovsky Mikula$, vysunuté pracovisko Ruzomberok. V zmysle ¢lanku V. ods. 5.1. ngjomne;j
zmluvy, najomca podpisom zmluvy vyhlasil, Ze mu je i znamy stav prenajatych priestorov ku driu
prenajatia prenajimatelom.

V zmysle €lanku VI. ods. 6.2. najomca je povinny vyuzivat prenajaté priestory na dohodnuty ucel
a zaroven je ngjomca povinny na svoje naklady predmet najmu udrziavat v stave spOsobilom na
dohodnuty ucel najmu. Prenajimatel a najomca méze vypovedat najom uzatvoreny na dobu urditd na
zaklade osobitnych vypovednych dovodov, ktoré su uvedené v § 9 ods. 2 a 3 zadkona &. 116/1990 Zb.
Vypovedou zo dfia 26.01.2011, doru€enou Zalobkyni dfia 02.02.2011, Zalovany vypovedal zmluvu o
najme nebytovych priestorov v zmysle § 9 ods. 3 pism. b) zékona &. 116/1990 Zb., a to z dbvodu,
Ze nebytovy priestor sa stal bez zavinenia najomcu nespdsobily na dohovorené uzivanie. Udajnu
nespdsobilost nebytovych priestorov Zalovany oddvodnil skuto€nostou, Ze priestory sa nachadzaju na
1. poschodi bez vybudovaného bezbariérového pristupu pre tazko zdravotne postihnuté osoby, a tym
sa stavaju nespOsobilé na dohodnuté uzivanie. Podla § 9 ods. 3 pism. b) zak. 116/1991 Zb. najomnu
zmluvu uzatvorenu na dobu urciti méze najomca vypovedat pred jej uplynutim, ak sa nebytovy priestor
stane bez zavinenia najomcu nespdsobily na dohovorené uzivanie. ,Prenajaté nebytové priestory boli
odovzdané odporcovi ako najomcovi v stave spdsobilom na dohovorené uZivanie a na u¢el dohodnuty v
najomnej zmluve. Tuto skuto€nost, a teda vhodnost predmetnych priestorov na dohodnuty ucel potvrdil
samotny odporca podpisom najomnej zmluvy vo vy$$ie citovanom &lanku V. najomnej zmluvy.* Ugelom



najmu bolo zriadenie priestorov vyuZivanych najomcom na ¢innost Socialnej poistovne, pobocky
Liptovsky Mikula$, vysunuté pracovisko Ruzomberok bez spresnenia Cinnosti &i Specifikacie uZivania
priestorov s potrebou bezbariérového pristupu. Zalovany pini v zmysle zakona o socidlnom poisteni
mnozstvo réznorodych Gloh. Ugelom n&jmu nikdy nebolo vyuzivanie tychto priestorov osobami tazko
zdravotne postihnutymi (napriklad chranené pracovisko) a ani umiestnenie kancelarii so zamestnancami
s obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie. V ¢ase podania vypovede mal Zalovany na ulici O. v P.
(kde sa nachadzaju aj nebytové priestory Zalobkyne) vacsi pocet kancelarii, ktoré sa nachadzali tak na
prizemi, ako aj na prvom poschodi. Zalobkyta odovzdala ndjomcovi priestory spdsobilé na dohovorené
uzivanie a tieto sa nestali nespbsobilymi ani v priebehu ich uzivania Zalovanym. Nespdsobilost
nebytového priestoru v zmysle ustalenej judikatury znamena, Zze v prenajatych priestoroch neméze
najomca vykonavat €innost, za ucelom ktorej mu boli tieto nebytové priestory prenajaté. Zaver o
nespdsobilosti nebytovych priestorov musi vychadzat' z faktického stavu. Aby bolo mozné kvalifikovat,
Ze priestory sa stali nespbsobilé na dohodnuté uzivanie, musi na prenajatych priestoroch déjst’ k
zmene a prenajaté priestory maju iné vlastnosti, ako v &ase uzavretia najomnej zmluvy, alebo prenajaté
priestory prestali mat' vlastnosti deklarované prenajimatelom. K Zziadnym takymto skutonostiam v3ak
nedoslo. V budove, v ktorej sa nachadzaju prenajaté nebytové priestory, neboli vykonavané Ziadne
stavebné alebo iné Upravy a ani nedoSlo k Ziadnemu vonkajSiemu zésahu, ktory by zmenil charakter
nebytovych priestorov a z tychto dévodov by sa stali nespésobilymi na dohovorené uzivanie. Prenajaté
priestory sa nachadzali v ¢ase podania vypovede a doteraz aj nachadzaju v rovnakom stave, ako v
Case uzatvarania zmluvy o najme nebytovych priestorov, ked sa Zalovany s nimi riadne oboznamil a
nakol'ko vyhovovali U¢elu najmu podfa ¢lanku Il. ods. 2.1, ngjomnej zmluvy, tak Zalovany dfia 30.12.2002
zmluvu uzavrel. Zalovany v podanej vypovedi taktieZ poukazal na to, Ze zo zaznamu z vykonania
pravidelnej roénej previerky bezpe&nosti a ochrany zdravia pri praci a ochrany pred poZiarmi vykonane;j
v difoch 15-16.12.2010, ktoru vykonal Zalovany vyplyvalo, Ze prenajaté priestory nespifiaju poziadavky
vyhlasky €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vdeobecnych technickych poziadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzZivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie podla § 56 Vyhlasky. Odvolavanie sa na citovanu vyhlasku je v tomto
pripade irelevantné. Ako vyplyvalo zo zakladnych ustanoveni, podfa tejto vyhladky sa postupuje pri
projektovani a schvalovani uzemnoplanovacich podkladov a uzemnoplanovacej dokumentacie a pri
umiestiiovani, projektovani, povolovani, uskuto&fiovani, kolaudovani a odstrafiovani stavby. PoZiadavky
vo S8tvrtej Casti vyhladky (§ 56 a nasl.) sa vztahuju na stavby uZivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie a pouzZiju sa primerane aj na zmeny stavieb. Z uvedeného je
zrejmé, Ze poziadavky uvedené vo vyhlaske je povinny splinit stavebnik pri vystavbe novej stavby a
stavebnik pri zmene stavby. Vlastnici existujucich stavieb, bez toho, aby vykonavali zmenu stavby,
takuato povinnost nemaju. Ak by sud ako dbévod vypovede pripustil argument Zalovaného suvisiaci s
citovanou vyhlaskou, podla Zalobkyne by sa vytvoril precedens v tom, Zze vdetky budovy postavené
a skolaudované pred ucinnostou tejto vyhlasky by boli nevyhovujuce. Takymto rozhodnutim by sud
umoznil uplatnit dany vypovedny dévod vSetkym najomcom v takto postavenych budovach a podla
nazoru zalobkyne by tym doslo k po$kodeniu prav vlastnikov predmetnych budov. Zalobkyfa tiez
poukazala na skutoCnost, Ze zdkon €. 365/2004 Z.z. ,Antidiskriminaény zakon nadobudol uc€innost
1.7.2004 a vyhlagka MZP &. 532/2002 Z.z. nadobudla G&innost 1.12.2002, teda pravne predpisy, na ktoré
sa odporca vo svojej vypovedi odvoldva, boli u€inné este pred uzavretim zmluvy o najme nebytovych
priestorov dra 30.12.2002 a taktieZz dodatku €. 5 k zmluve o najme nebytovych priestorov zo dha
03.02.2010. Odporca v pisomnej koreSpondencii s navrhovatefkou a taktieZz aj v podanom odvolani
uvadza dal8ie argumenty, ktorymi odévodfiuje podanu vypoved /Dohovor OSN, neudrZiavanie budovy,
v ktorej sa nebytové priestory nachadzaju/. Na tieto v8ak nie je mozné prihliadnut, nakolko doruéenu
vypoved nie je mozné menit, pripadne dopifiat o dalSie skutoénosti a dévody.“ Nebol teda naplneny
podla Zalobkyne vypovedny dévod uvadzany Zalovanym a vypoved Zalovaného zo dha 26.01.2011
bola teda absolutne neplatnym ukonom. Z konania Zalovaného bolo preto podla Zzalobkyne zrejmé, Ze
tento hfadal dévod na ukoncéenie najomnej zmluvy, Ze nemal od pociatku umysel vypovedat najomnu
zmluvu z dévodu nespdsobilosti predmetu najmu, vzhlfadom na skutonost, Ze takyto dévod v Case
podania vypovede a ani po€as plynutia ngjmu nikdy neexistoval. Prave naopak, podana vypoved
bola predovSetkym snahou o zavadzanie Uspornych opatreni Zalovaného, ktoru skuto€nost potvrdila aj
poverena pracovnitka Zalovaného na pojednavani zo diia 08.09.2014 (zapisnica o pojednavani, strana
3). Tvrdenia Zalovaného uvedené v odvolani neboli dévodné, sud prvého stupria spravne vec pravne
posudil a dostatoCne zistil skutkovy stav, dospel na zaklade vykonanych dokazov k spravnym skutkovym
zisteniam, napadnuté rozhodnutie okresného sudu vychadzalo zo spravneho pravneho posudenia veci
a napadnuty rozsudok okresného sudu v celom rozsahu potvrdzuje.



K doru¢enému vyjadreniu zalobkyne zo dna 06.02.2015 sa vyjadril Zalovany podanim zo dha
17.03.2015.

Zalobkyna sa vyjadrila i v podani zo diia 24.04.2015.
Zalobkyfa do spisu doloZila vyjadrenie zo diia 09.09.2015 diia 17.09.2015.

Krajsky sud v Ziline ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 OSP) prejednal vec v medziach podia § 212 ods.
1 OSP, bez nariadenia pojednavania podla § 214 ods. 2 OSP, s verejnym vyhlasenim rozsudku podla
§ 156 ods. 1, 3 OSP v spojeni s § 211 ods. 2 OSP a rozsudok okresného sudu v napadnutom vyroku
o povinnosti Zalovaného zaplatit’ Zalobkyni 10.555,65 Eur s prisluSenstvom potvrdil podla § 219 ods. 1
OSP ako vecne spravne rozhodnutie. Rozhodnutie bolo odvolacim sudom prijaté hlasovanim v senate
v pomere hlasov 3:0.

V procesnej rovine krajsky sud uvadza, Ze v odvolacej pravnej veci rozhodol bez nariadenia
pojednavania podla § 214 ods. 2 OSP, v sulade s § 156 ods. 1, 3 OSP v spojeni s § 211 ods. 2
OSP doslo na zaklade uznesenia Krajského sudu v Ziline &.k. 14Cob/57/2015-184 zo diia 21.10.2015
k oznameniu verejného vyhlasenia rozsudku na uradnej tabuli krajského sudu v zékonnej lehote a o
termine verejného vyhlasenia rozsudku boli U¢astnici konania upovedomeni pisomnostou krajského
§L’Jdu zo dna 21.10.2015 (&.I. 185 spisu) a tieZ oznamenim na internetovej stranke Krajského sudu v
Ziline.

Podla § 212 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho poriadku zak. €. 99/1963 Zb. (dalej len ,OSP*), odvolaci sud
je rozsahom a dévodmi odvolania viazany.

Podla § 219 ods. 1 OSP, odvolaci sud rozhodnutie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne.

Podla § 219 ods. 2 OSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

Primarne odvolaci sud uvadza, Ze v ramci odvolacich dévodov, ktorymi bol pri posudeni veci viazany
podfa § 212 ods. 1 OSP, a to len tych doévodov, ktoré mali vazbu na uzavrety skutkovy stav veci v
prvostupfiovom konani, ktorym bol pri rozhodovani odvolaci sud rovnako viazany (§ 213 ods. 1 OSP),
bolo v prvostupfiovom konani vykonané okresnym sudom v intenciach navrhov G&astnikov konania
dostatoCné dokazovanie, z neho bol spravne vyvodeny skutkovy stav, ktory okresny sud rovnako
spravne pravne vyhodnotil. Vzhladom na konStatovanie vecnej spravnosti odvolanim napadnutého
vyroku rozsudku, ktorym okresny sud Zalobe vyhovel a stotoZnenie sa s ddvodmi uvedenymi v pisomnom
vyhotoveni rozsudku okresnym sudom, krajsky sud podfa § 219 ods. 2 OSP v plnom rozsahu odkazuje
na oddévodnenie napadnutého rozsudku okresného sudu. Z titulu aplikacie § 219 ods. 2 OSP v spojeni
s uznesenim Ustavného sudu Slovenskej republiky sp.zn. IV. US 350/09 a rozsudku Najvy$sieho sudu
Slovenskej republiky sp.zn. 2Cdo 170/2005, pri potvrdeni rozhodnutia okresného sudu nie je potrebné,
aby krajsky sud v odévodneni svojho rozsudku zopakoval tie zavery napadnutého rozsudku okresného
sudu, s ktorymi sa stotozZriuje, pretoZe odévodnenia a rozhodnutia prvostupfiového sudu a odvolacieho
sudu tvoria jeden celok (1. US 78/05, Ill. US 264/08, IV. US 372/08), a tym je postadujlce len odkézat
cez § 219 ods. 2 OSP na odbvodnenie obsiahnuté v napadnutom rozsudku okresného sudu. V zasade
sa odvolaci sud mbéze obmedzit' len na prevzatie odévodnenia nizSieho sudu.

Na zdéraznenie vecnej spravnosti napadnutého rozsudku okresného sudu krajsky sud dalej uvadza,
Ze zo sumaru tych dbékazov, ktoré boli produkované Zalobkyfiou na preukdzanie jej tvrdeni v ramci
uplatneného naroku, bola spofahlivo a dostato€ne preukazana dévodnost Zaloby v rovine existencie
dovodov na ulozenie povinnosti zalovanému zaplatit' Zalovanej sumu 10.555,65 Eur s prisluSenstvom.
Okresny sud v odévodneni napadnutého rozsudku vyloZil, ktoré skuto€nosti mal preukazané, ktoré nie, o
ktoré skutkové zistenia oprel a akymi uvahami sa pri hodnoteni dékazov spravoval. Tym dal odpoved na
tie otdzky nastolené ucastnikmi konania, ktoré maju pre vec podstatny vyznam a dostato¢ne objasriuju
skutkovy stav veci.



Prejednanim veci len v rdmci a z tych dévodov, ktoré Zzalovany vymedzil v pisomnom odvolani zo dha
10.12.2014 (&.1. 134 a nasl. spisu) a ktoré mali vazbu na zisteny uzavrety skutkovy stav veci a podla
vysledkov dokazovania v prvostupfiovom konani (§ 212 ods. 1 OSP, § 213 ods. 1 OSP), odvolaci sud
dospel k zaveru o neopodstatnenosti podaného odvolania zalovaného.

Krajsky sud uvadza, Ze zalovany vytykal okresnému sudu nespravne rozhodnutie vo veci, pricom
primarne namietal nespravne pravne posudenie veci okresnym sudom. Pri namietke nespravneho
pravneho posudenia veci je zrejmé, Ze pod vecou treba rozumiet predmet konania a s nim suvisiace
prejudicidlne otazky. Pod nespravnym pravnym posudenim veci treba rozumiet pochybenie sudu
spocCivajuce v tom, Ze na zisteny skutkovy stav neaplikoval prisludnu pravnu normu alebo aplikoval
nespravnu pravnu normu alebo aplikoval sice spravnu pravnu normu ale jej obsah interpretoval
nespravne alebo pravnu normu sice interpretoval spravne ale na zisteny skutkovy stav ju nespravne
aplikoval.

Na dotvrdenie spravnosti zaverov okresného sudu, s ktorymi sa krajsky sud po vykonani odvolacieho
prieskumu stotoznil cez apravu v § 219 ods. 2 OSP, povaZuje krajsky sud za podstatné vyjadrit sa i k
niektorym odvolacim namietkam Zalovaného.

Zalovany v odvolani primarne namietal pravne posudenie vypovede, ktora bola dana podra Zalovaného
v sulade s €l. VII. bod 7.3. zmluvy o najme nebytovych priestorov v zmysle  § 9 ods. 3 pism. b) zak.
€. 116/1990 Zb. Okresny sud vyhodnotil uvedeny dévod vypovede ako vypoved v rozpore so zakonom
(bez plnenia zakonnych podmienok vypovede), preto takouto vypovedou nebolo mozné dosiahnut
ucel sledovany Zalovanym, a to ukongit najomny vztah, hoci by aj sledoval Setrenie rozpoctovych
prostriedkov. Okresny sud k vypovedi, ktora podla zaverov krajského sudu bola v dostato&nom ramci
vyhodnotena uz v rdmci prvostupriového konania, poukazal i na u€el nadjmu dohodnuty v €l. Il. zmluvy
0 najme nebytovych priestorov v zneni jej dodatkov ,zriadenie priestorov vyuzivanych najomcov a
klientov na €innost socialnej poistovne, poboCky Liptovsky Mikulas, vysunuté pracovisko, Ruzomberok®.
Okresny sud tak i podla zaverov krajského sudu spravne vzhladom na obranu Zalovaného potom
vyhodnocoval predmetnu vypoved v rovine (ne)aplikacie § 9 ods. 3 pism. b) zak. & 116/1990 Zb.,
v zmysle ktorého mdzZze ngjomca pisomne vypovedat zmluvu uzavretld na urCity ¢as pred uplynutim
dojednaného €asu, ak nebytovy priestor sa stane bez zavinenia ndjomcu nespésobily na dohovorené
uzivanie. V rdmci podaného odvolania Zalovany poukazal na § 1 pism. b) vyhl. €. 532 Z.z., ktorou
sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o v8eobecnych
technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami, s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie
(dalej len ,vyhlaSka“) sa ur€uju podrobnosti pri vdeobecnych technickych pozZiadavkach na stavby
uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie. Argumentacia Zalovaného v
odvolani sa primarne viazala na predmetna vyhlasku a nasledne potom i na Dohovor OSN o pravach
0s0b so zdravotnym postihnutim, ratifikovany Slovenskou republiku, ktory bol zverejneny v Zbierke
zakonov pod &. 317/2010, ktory zavazuje Zalovaného ako verejnu instituciu, aby konala v sulade s
tymto Dohovorom. Podla zisteni krajského sudu sa okresny sud uz v ramci prvostupriového rozhodnutia
uvedenymi skutoCnostami dostatone zaoberal a vyhodnocoval ich. Za nosnu povazoval okresny sud
skuto€nost, Ze vypoved od zmluvy o najme je platna vtedy, ak svojim obsahom neodporuje zakonu
a posudzoval, ,&i sa prenajaty nebytovy priestor stal bez zavinenia ndjomcu nespésobily na uzivanie
so zretefom na okolnosti, ked k vypovedi ngjomnej zmluvy doSlo®“. V prvostupfiovom konani bolo
nepochybne zistené, ze u¢elom najmu bolo ,vyuzivanie prenajatych priestorov najomcov a klientami na
¢innost socidlnej poistovne®, a tak ako okresny sud ustélil s tymto zaverom sa i krajsky sud stotoznil, a
to bez akéhokolvek konkrétnejSieho spresnenia &innosti socialnej poistovne v zmluve. TieZ bolo medzi
uCastnikmi nesporné, Ze k Ziadnemu vonkajSiemu zdsahu do predmetu najmu zo strany prenajimatela
ani inak nedo$lo a tiez ani k akejkolvek inej zmene na predmete najmu od okamihu uzavretia najomnej
zmluvy s dérazom na jej dodatok €. 5. 03.02.2010, ked bola doba najmu dohodnutd do 06.04.2020.
Ak okresny sud klddol déraz na skutoCnost, Ze Zalovany nikdy nevzniesol poZiadavku na stavebné
Upravy prenajatych nebytovych priestorov s uelom zabezpelenia bezbariérového pristupu, priCom
predmetné priestory uzival kontinualne, a to uz od roku 2003, teda o stave nebytovych priestorov mal
vedomost uz od roku 2003, ktord vedomost’ nemozno spochybnit v Easovom momente pred uzavretim
dodatku €. 5 k zmluve o najme nebytovych priestorov a dospel k zaveru, s dérazom na u&innost
antidiskriminaéného zakona od 01. jula 2004 a vyhl. & 532/2002, teda od 01. decembra 2002, Ze
predmetné prenajaté priestory sa nestali nespdsobilymi na dohovorené uzivanie v €ase trvania najomne;j
zmluvy, teda v €ase od 03.02.2010, tak krajsky tento zaver okresného sudu vyhodnotil ako vecne



spravny. Odvolaci sud uvadza, Ze désledne vnima argumentaciu Zalovaného v odvolani, ako i v priebehu
celého prvostupfiového konania, v zmysle ktorej je nespochybnitelna Cinnost socialnej poistovne, aviak
nemozno v tomto smere odhliadnut od vyznamu zmluvy o najme nebytovych priestorov, uzavretej
dria 30.12.2002, vo vazbe na dalSie dodatky k uvedenej zmluve, predovSetkym posledného dodatku
€. 5 zo diia 03.02.2010 (€.I. 33 a nasl. spisu), ktorym doslo k doplneniu a vytvoreniu neoddelitelnej
sucasti uzatvorenej zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 30.12.2002, jej dodatku €. 1 zo
dna 31.01.2003, dodatku &. 2 zo dha 31.03.2003 a dodatku €. 3 zo dria 25.08.2003 a dodatku ¢&.
4 zo dfia 30.07.2004. Na uvedené odkazuje zavereCné ustanovenie dodatku €. 5 k zmluve o najme
nebytovych priestorov (€.I. 33 a nasl. spisu) zo dna 03.02.2010. V uvedenom dodatku uviedli u€astnici
zmluvného vztahu, Ze zmluva o najme nebytovych priestorov zo dfia 30.12.2002 a jej dodatok €. 1 zo
dna 31.01.2003, dodatok €. 2 zo diia 31.03.2003 a dodatok €. 3 zo dfia 25.08.2003 a dodatok &. 4 zo
dna 30.07.2004 zostali nezmenené ,vSetky prava a povinnosti z nich vyplyvajuce prechadzaju na obidve
zmluvné strany, ktoré ich preberaju a su pre nich zavazné“. Vzhladom na uvedeny dodatok a citacie
z tohto dodatku, poukazuje krajsky sud v zhode s okresnym sudom na zmluvu o najme nebytovych
priestorov, uzatvorenu v zmysle zak. & 116/1990 Zb. o ngjme a podnajme nebytovych priestorov v
zneni neskor$ich predpisov zo diia 30.12.2002 (€.I. 7 a nasl. spisu), kde v zmysle ¢&l. V. bod 5.1.
.-najomca vyhlasuje, Ze mu je znamy stav prenajatych priestorov ku diu prenajatia prenajimatefom®,
v zmysle &l. V. bod 5.2. ,prenajimatel sa zavazuje, Ze vykona v termine do 31.01.2003 na vlastné
naklady stavebné upravy predmetu najmu, tak aby tieto vyhovovali U€elu ngjmu (sadrokartonova priecka
s dverami medzi miestnostami €. 2 a €. 3, vycCistenie podlahy a vymalovanie v8etkych prenajatych
priestorov, znizenie stropov vratane osvetlenia, zamreZovanie a uzamykanie schodiste pri vstupe do
spolo&nych priestorov®. V konani nebolo preukazané a ani tvrdené, Ze k zmene uvedeného &lanku, teda
jeho znenia doslo, pri¢om treba brat na zretel skuto€nost, Ze pokial sa Zzalovany v odvolani odvolaval
na § 1 pism. 1 a § 56 pism. d) vyhlasky, tiez § 63 a § 64 vyhlasky a nasledne i na poZadované parametre
v zmysle vyhlasky, tak predsa uvedend vyhlaska bola ucinna uz v ¢ase uzatvarania samotnej zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo dria 30.12.2002. Bolo potom len v dispozicii Zalovaného, aby tento
predmetné nebytové priestory predsa zmluvne nezaviazal, ak teda nevyhovovali jeho poZiadavkam.
Napokon bol to sam Zalovany, ktory vyhlasil, Ze mu je stav prenajatych priestorov znamy ku dfu
prenajatia ndjomcom, v ktorom €ase uz Cast' legislativnej upravy, ktorou argumentoval Zalovany, uz
bola znama a ucinna, napriek tomu prejavil vofu uzavriet predmetnd zmluvu a nasledne dodatky k
nej, s dérazom na argumentaciu, Zze zmluvné strany v &l. VI. predmetnej zmluvy zo dia 30.12.2002
uviedli, Ze prenajimatel sa zavazuje odovzdat nebytovy priestor v stave spdsobilom na dohodnuty
UCel uzZivania. Bolo zrejmé, Ze predmetna vyhlaska &. 532/2002 Z.z., ktorou argumentuje Zalovany
v odvolani i v priebehu prvostuprfiového konania, bola uz v u&innosti, napriek tomu Zalovany uzival
predmetné priestory od roku 2003. Ziadne skuto&nosti v relevantnom obdobi nenamietal, prenajaté
priestory kontinudlne uzival, nemal Ziadne vyhrady k funk&nosti, ked podpisal eSte dodatok k predmetne;j
zmluve, ktory sa viazal len k dizke najmu, avSak v ostatnych zmluvnych dojednaniach nebol zisteny
dosah dodatku &. 5 k zmluve o najme nebytovych priestorov (&.I. 33 spisu) zo dria 03.02.2010. Z
uvedenych dévodov sa preto nemozno stotoznit' s argumentaciou zalovaného, Ze predmetna vypoved
z najmu bola dana na zaklade legitimneho a zakonného vypovedného dévodu. Krajsky sud sa v tomto
smere stotoznil s okresnym sudom, ktory v odévodneni napadnutého rozsudku ustalil skutkovy a pravny
stav v zmysle ktorého, ,najomca vyhlasil nebytové priestory za nesp0sobilé na dohovorené uzivanie,
lebo sa nachadzaju na prvom poschodi bez vybudovaného bezbariérového pristupu. Ale v takomto stave
boli priestory uz v &ase uzavretia zmluvy jej posledného dodatku. Bolo vecou odporcu, na ktoré konkrétne
¢innosti ulohy bude prenajaté priestory uzivat®. K aplikacii antidiskriminaéného zakona krajsky sud sa
stotoZhuje so zavermi sudu prvého stupha, v zmysle ktorych predmetné pravne predpisy prenajaté
priestory nerobia nespdsobilymi na dohovorené uzivanie, s dorazom na zmluvne dohodnuty najom a vo
vazbe na kontinualne spravanie zalovaného.

Ak za tohto stavu okresny sud nepovazoval argumentaciu Zalovaného za taku, ktora by mala vplyv na
dovodnost Zalobkyfiou uplatneného naroku a svoje rozhodnutie postavil na konkrétne zdévodnenych
zakladoch, tak tomuto postupu nie je mozné podfa odvolacieho sudu ni¢ vygcitat. ,V ob&ianskom sidnom
konani uc€astnici su povinni prispiet k tomu, aby sa dosiahol u€el konania najma tym, Ze pravdivo
a uplne opidu vSetky potrebné skutoCnosti a oznacia dékazné prostriedky. Ustanovenie § 120 ods.
1 veta prvd OSP stanovuje, Ze U€astnici su povinni oznacit dokazy na preukazanie svojich tvrdeni.
Ugastnici konania teda maju povinnost tvrdenia a povinnost tvrdenie preukazat. Ak ugastnik neunesie
dbkaznu povinnost, resp. dbkazné bremeno, ma to pre neho nepriaznivy nasledok v tom, Ze sud pristupi
k vydaniu pre neho nepriaznivého rozhodnutia vo veci. (uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 6



M Cdo 15/2010). Krajsky sud zvyraziuje, Ze ,Procesno-pravnym nasledkom neunesenia dékazného
bremena ucastnikom konania je jeho neuspech v spore. Pod vyhodnotenim dékazov je treba rozumiet
aj zhodnotenie absencie dbkazov (veducej k neuneseniu d6kazného bremena). Ak sud rozhoduje
v situacii dékaznej nudze, dopad, neuspech sa pri¢ita u€astnikovi, na ktorom lezi podla predpisov
hmotného prava dékazné bremeno, zodpovednost za preukézanie skutonosti vyznamnych z hladiska
hmotného prava. Rozsah dékazného bremena, teda okruh skuto€nosti, ktoré musi U€astnik preukazat,
zsadne uréuje hmotno-pravna norma, ktora je na sporny vztah aplikovana. Z nej potom vyplyva i to,
kto je nositefom dékazného bremena, teda ktory z u€astnikov je povinny stanoveny okruh skuto&nosti
preukazat.“ (uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 1Cdo 78/2010 z 23. maja 2012).
Ak teda Zalovany v tomto smere neposkytol sudu prvého stupiia, ale ani odvolaciemu sudu Ziadne
dalSie dékazy (samozrejme za reSpektovania § 120 ods. 4 OSP), tvrdenia, ktoré by mohli byt krajskym
sudom v ramci odvolacieho konania vyhodnotené tak, Ze predmetna vypoved z najmu bola platna, tak
potom obrana Zalovaného dbsledne vnimana a vyhodnocovana tak sudom prvého stuprfia a nasledne i
odvolacim sudom, nemohli byt vyhodnotené v odvolacom konani ako relevantné.

Za podstatné krajsky sud povazuje poukazat i na uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky
zo dna 23.11.2010, sp.zn. 5 Cdo 218/2010, s ktorym sa stotoznil a v zmysle ktorého ,Obsah prava na
spravodlivy sudny proces nespociva len v tom, Ze osobam nemozno branit' v uplatneni prava alebo
ich diskriminovat’ pri jeho uplatiiovani, obsahom tohto prava je i relevantné konanie sudov a inych
organov Slovenskej republiky. Do prava na spravodlivy sudny proces nepatri pravo ucastnika konania,
aby sa v8eobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi, navrhovanim a hodnotenim dékazov (IV. US
252/04). Pravo na spravodlivy sudny proces neznamenda ani pravo na to, aby bol u€astnik konania
pred vSeobecnym sudom uspesny, teda aby bolo rozhodnuté v sulade s jeho poZiadavkami a pravnymi
nazormi (I. US 50/04). Do obsahu zakladného prava podra &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a
prava na spravodlivy sudny proces podla &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a slob6d nepatri
ani pravo ucastnika konania vyjadrovat sa k spdsobu hodnotenia nim navrhnutych dékazov sudom,
pripadne sa doZadovat nim navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dékazov (I. US 97/97), resp.
toho, aby sudy preberali alebo sa riadili vykladom vS8eobecne zavaznych predpisov, ktory predklada
ucastnik konania (Il. US 3/97, 1. US 251/03)".

Sud prvého stupha podla zaverov a podla zisteni krajského sudu v rovine dokazovania, a to pokial iSlo
o rozsah vykonaného dokazovania, vykonal dostatoné dokazovanie, ktoré tvorilo spofahlivy zaklad pre
spravne skutkové zavery, ktoré prijal prvostupfiovy sud v napadnutom rozsudku. Pri hodnoteni dékazov
okresny sud aplikoval § 132 OSP, ked sa hodnoti v ramci dokazovania aj pravdivost a délezitost dbkazov
pre rozhodnutie. Pri tomto hodnoteni dékazov zasadne sud nie je obmedzovany pravnymi predpismi v
tom, ako a s akym vysledkom ma z hladiska pravdivosti ten - ktory dékaz hodnotit, pretoZe sa tu uplatfiuje
zasada volného hodnotenia dékazov. V sulade s touto zadsadou postupoval okresny sud, podkladom
jeho rozhodnutia su dokazy, ktoré boli spravne vyhodnotené, pri¢om do obsahu zakladného prava podla
&l. 46 ods. 1 Ustavy SR a prava na spravodlivy proces podla &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych
prav a slobdd nepatri pravo UCastnika konania dozadovat sa nim navrhnutého spdsobu hodnotenia
vykonanych dékazov (I. US 97/97, uznesenie Najvy$sieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 3Cdo
204/2009 zo diia 14.09.2011). Pre spofahlivé zistenie skutkového stavu sa nevyZadovali dalSie dokazy
a tie, ktoré boli vykonané, zhodnotil okresny sud v sulade s § 132 OSP a nasledne vyvodil aj spravne
skutkové zavery.

Tazisko dokazovania a z neho vyvodenych skutkovych zaverov okresného sudu v danej veci spogivalo
v dbkazoch priamo u&astnikmi produkovanych a predkladanych v danom konani. Odvolaci sud tiez
zdéraziiuje, Ze dana sporova vec nepredstavovala vynimo&ny pripad pre postup okresného sudu podla
§ 120 ods. 1 veta tretia OSP, o mozZnosti vykonania a vynimoc&ne aj inych dékazov, ako navrhli u€astnici,
ak by ich vykonanie bolo nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci. Z tpravy v § 153 ods. 1 OSP tiez vyplyva,
Ze sud rozhoduje o veci na zaklade skutkového stavu zisteného z vykonanych dékazov.

Na zaklade odvolacich dbévodov Zalovaného nebolo krajskym sudom zistené, Ze by boli dané
podmienky pre zrudenie napadnutého rozsudku okresného sudu, ani pre jeho zmenu, preto vychadzal
z presvedcivych logickych zaverov okresného sudu vyjadrenych v napadnutom rozsudku okresného
sudu, ktory bol v napadnutom vyroku vo vyvolanom odvolacom konani potvrdeny ako vo vyroku vecne
spravne rozhodnutie podfa § 219 ods. 1, 2 OSP.



Krajsky sud zdbérazfiuje, Ze si je vedomy, Ze zavaznost kon$tantnej judikatiry Najvy3Sieho sudu
Slovenskej republiky nevyplyva pre vSeobecné sudy priamo zo zadkonnej Upravy. Je vSak potrebné
akcentovat, Zze obsahom principu pravneho Statu je vytvorenie pravnej istoty, Ze na uréitu pravne
relevantnu otazku sa pri opakovani v rovnakych podmienkach dava rovnaka odpoved (napr. I. US 87/93,
PL. US 16/95 a II. US 80/99, lll. US 356/06). Re$pektovanie principu pravnej istoty musi byt pritomné
v kazdom rozhodnuti organov verejnej moci, a to tak v oblasti normotvornej, ako aj v oblasti aplikacie
prava, kedZe prave na fiom sa hlavne a predovsetkym zaklada dévera ob&anov, ako aj inych fyzickych
0s6b a pravnickych oséb k organom verejnej moci (IV. US 92/09). Diametralne odli$na rozhodovacia
¢innost' vSeobecného sudu o tej istej pravnej otazke za rovnakej alebo analogickej skutkovej situacie,
pokial ju nemozno objektivne a rozumne odévodnit, je Ustavne neudrzateina (IV. US 209/2010, m. m.
PL. US 21/00, PL. US 6/04, lIl. US 328/05). Aj ked pravne zavery véeobecnych sidov obsiahnuté v
ich rozhodnutiach nemaju v pravnom poriadku Slovenskej republiky charakter precedensu, ktory by
ostatnych sudcov rozhodujucich v obdobnych veciach zavazoval rozhodnut identicky, napriek tomu
protichodné pravne zavery vyslovené v analogickych pripadoch neprispievaju k naplneniu hlavného
Ugelu principu pravnej istoty ani k dévere v spravodlivé sudne konanie (obdobne napr. IV. US 49/06, II.
US 300/06) (vid uznesenie Ustavného stdu Slovenskej republiky z 22.11.2011, &.k. IV. US 499/2011-25).

Pri trovach odvolacieho konania bolo aplikované § 224 ods. 4 OSP, pretoze okresny sud pri rozhodovani
o trovach prvostupriového konania pouzil § 151 ods. 3 OSP, pre ktoru skuto¢nost’ o trovach odvolacieho
konania rozhodne sud prvého stupnia.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Ak povinny dobrovolne nesplini, o mu uklada vykonatelné rozhodnutie,
opravneny mbze podat’ navrh na vykonanie exekucie podfa osobitného zédkona
(zak. €. 233/1995 Z.z.).



