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Uznesenie

Krajsky sud v Ziline, ako sud druhej instancie, v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Evy
Malikovej a €lenov senatu JUDr. Romana Tichého a JUDr. Jany Kotréovej, v pravnej veci navrhovatela:
V. O, nar. XX XX.XXXX, bytom E., |. X, pravne zastupeného JUDr. Evou Krchfiavou, advokatkou, so
sidlom Z. Z., L. H. XX, proti odporkyni: R. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom X. N., M. K. XXXX/XX, pravne
zastupenej JUDr. Jozefom Polakom, advokatom, so sidlom X. N., L. XXXX, o vypratanie bytu, o odvolani
odporkyne proti rozsudku Okresného sudu Dolny Kubin €. k. 4C/23/2014-334 zo dna 17. marca 2016,
takto

rozhodol:
Rozsudok okresnéhosidu zrusSuje avecmu vracia nadalSie konanie.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud odporkyni ulozZil povinnost vypratat byt €. 26 nachadzajuci sa na
6. poschodi, vchod €&. 28, bytového domu &. s. XXXX, postaveného na pozemku parc. &. KN-C 856/20,
KN-C 856/21, KN-C 856/90, na ul. K., X. N., vedeného Spravou katastra Dolny Kubin na LV ¢. XXXX pre
kat. uz. X. N. a odovzdat ho navrhovatelovi, a to v lehote do 6 mesiacov od pravoplatnosti tohto rozsudku.
Rozhodnutie o trovach konania si vyhradil do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

2. Rozhodnutie okresného sudu sa opiera o ust. § 663, § 685 ods. 1, § 686 ods. 1, 2 Obc&ianskeho
zdkonnika. Z obsahu uzatvorenej najomnej zmluvy medzi navrhovatelom ako najomcom a spolo¢nostou
NAS DOMOV s. r. 0. nevyplyva, Ze chybaju niektoré esencialne zlozky najomnej zmluvy, ktoré by
tuto robili neplatnou. Jedinym dévodom neplatnosti, podla tvrdenia odporkyne, malo byt antidatovanie
zmluvy. Této skutoCnost’ sa jej vSak nepodarila preukazat a ak by aj bola zistena, podfa nazoru sudu,
neméze mat vplyv na platnost, resp. neplatnost uzatvorenej najomnej zmluvy, ked zékon vyslovne
neurCuje povinnost uzavriet najomnu zmluvu pisomne. Podstatnou je skuto€nost, Ze sa strany dohodli
0 jej obsahu a citia sa byt uvedenou zmluvou viazané. V tomto pripade uzatvorili zmluvu pisomne dna
01.12.1999, a to nasledne po tom, ¢o bolo vydané kolauda&né rozhodnutie Okresného uradu, odboru
Zivotného prostredia v Dolnom Kubine zo dria 29.11.1999 €. 99/12607/ZKT/ Fx 11 A/10, ktorym bolo
povolené uzivanie stavby 61 b.j. blok K-3 II. €ast vchod €. 2/byty &. 15-27/, vchod &. 3/byty €. 28-41/ D.
Kubin Brezovec na pozemku parc. €. KN 856/20, 856/23, 856/90 k.u. X. N.. Aj ked uvedené kolaudacné
rozhodnutie nie je opatrené peciatkou pravoplatnosti, sud ma za to, Ze to nebranilo uzatvoreniu najomne;j
zmluvy, nakofko jedinym G&astnikom s odvolacim pravom bola spoloénost NAS DOMOV s. r. 0. a v
priebehu konania sa nepreukazalo, Ze by bolo kolaudaéné rozhodnutie zruSené. V def uzatvarania
najomnej zmluvy viastnik nehnutefnosti mal v8etky relevantné informacie pre platné uzatvorenie zmluvy.
Je sice pravda, Ze podrla listiny o uréeni supisného €isla zo diha 17.03.2000 €. 2000/00370 Mesto Dolny
Kubin ur€ilo supisné &islo XXXX pre stavbu postavenu v meste X. N., v €asti obce Dolny Kubin, na ul. M.
K.u a orienta¢né €. 28, 30 na zdklade kolaudacného rozhodnutia Okresného uradu, odboru Zivotného
prostredia v Dolnom Kubine zo dia 29.11.1999 &. 99/12607/ZKT/ Fx 11 A/10, ktorym povolilo uZivanie
stavby vchod €. 2 - byty €. 15-27 a vchod €. 3 - byty &. 28-41, av8ak je nesporné, Ze uzivacie povolenie
na sporny byt uz existovalo od 29.11.1999 a skuto¢nosti tykajuce sa supisného a orientaéného ¢isla boli



vlastnikovi zndme uz z listiny o ur€eni supisného Cisla zo dfia 15.12.1988 &. 98/01924, ktorou Mesto
Dolny Kubin uréilo supisné €islo XXXX pre stavbu postavenu v meste Dolny Kubin, v ¢asti obce Dolny
Kubin, na ul. M. K. a orientaéné €. 26, 32 na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia Okresného uradu,
odboru Zivotného prostredia v Dolnom Kubine zo dria 20.11.1998 ¢&. 97/00208/Mo Fx 11 A/10, ktorym
povolilo uZivanie stavby vchod €. 1 - byty & 1-14 a vchod €. 4 - byty €. 42-61 a garaze 32 miest.
Jedna o suvisly komplex s jednym orientaénym &islom. Dalej je treba prihliadnut v tejto stvislosti aj na
vys$8ie citované listinné dékazy, podla ktorych v uvedeny deri boli podpisané najomné zmluvy aj s inymi
najomcami (napr. spolo¢nost Pekarne Rusina s. r. 0), jednalo sa teda o podpisovanie zmluv s viacerymi
najomcami naraz (o nepriamo potvrdil aj svedok strany odporkyne E., ktory dokonca uviedol, Ze zmluvy,
ktoré podpisovali, dostali az po tom, ¢o boli vopred podpisané prenajimatelom) a ich antidatovanie
nebolo tvrdené ani preukazané a tiez na skutoénost, Ze uznesenim Krajského sudu v Banskej Bystrici €.
k. 36 - 24K 77/00 zo diia 19.12.2000 bol na majetok spolognosti NAS DOMOV s. r. o. vyhlaseny konkurz,
pricom ako vyplyva z prehfadu vypracovaného spravkyrnou konkurznej podstaty pre konkurzné konanie
(€. 1. 199) veritelia, teda aj navrhovatel si prihlasili svoje pohladavky vo€i upadcovi v lehote urCenej v
uzneseni o vyhlaseni konkurzu. V zmysle konkurzného zakona je mozné prihlasit pohladavky vzniknuté
do vyhlasenia konkurzu. Aj z tohto mozZno vyvodit, Ze zmluva medzi navrhovatefom a Upadcom o najme
bytu nemohla byt vyhotovena po vyhlaseni konkurzu, kedZe platba poskytnuta navrhovatelom bola
zaevidovana pred jeho vyhlasenim. Tvrdenie odporkyne o uzatvoreni najomnej zmluvy po vyhlaseni
konkurzu je teda tazko obhajitelné.

Vzhladom k ustéleniu nazoru o platnosti najomnej zmluvy medzi spoloénostou NAS DOMOV s. r.
0. a navrhovatefom sud opatovne posudzoval namietku odporkyne o nedostatku aktivnej legitimacie
navrhovatela v spore a tuto vyhodnotil ako neddévodnu s poukazom na ust. § 126 ods. 1, 2 Ob¢&ianskeho
zakonnika (vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava neopravnene
zasahuje; najmd sa mdéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrzuje. Obdobné
pravo na ochranu ma aj ten, kto je opravneny mat vec u seba.) Na zaklade citovaného ustanovenia
zdkona mozno vyvodit, Ze aktivna legitimacia ndjomcu bytu vyplyva z uvedeného ustanovenia, pretoZe
najomcovi bytu dava pravo na ochranu proti zasahom do jeho prava obdobnému pravu na ochranu
vlastnika, pokial tretia osoba do jeho prava zasahuje (vid uznesenie NS CR 26 Cdo 446/2001).
Vychadzajuc z vysledkov doplneného dokazovania, sud Zalobe vyhovel, ked mal za to, Ze odporkyni
nesvedcCi pravo najmu k predmetnému bytu, lebo jej najomna zmluva so spravkyrniou konkurznej podstaty
dpadcu spolognosti NAS DOMOV s. r. o., ul. Hattalu 2053, Dolny Kubin, 1CO: 31 344 551 bola
uzatvorend dna 30.10.2002, teda v €ase platného najomného vztahu navrhovatela k predmetného
bytu, a to na zaklade najomnej zmluvy s vlastnikom bytu zo dna 01.12.1999, z ¢oho mozZno vyvodit,
Ze tato neopravnene zasahuje do prav navrhovatefa. Toto podporuje aj odévodnenie pravoplatného
rozsudku Okresného sudu Dolny Kubin €. k. 8C/3/2008-259 zo dfia 17.03.2011, podfa ktorého ,sud na
navrh navrhovatela vyhovel Zzalobe v Casti poZadovaného urenia neplatnosti kiipnej zmluvy uzavretej
medzi Zalovanou 1/ ako predavajucou a Zalovanou 2/ (terajSia odporkyna) ako kupujucou zo dha
12.12.2007, predmetom ktorej je predaj bytu spolu s prinaleZiacim spoluvlastnickym podielom na
spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu a pozemku. Tato zmluva je absolutne neplatnym pravnym
ukonom v zmysle citovaného ust. § 39 zakona &. 40/1964 Zb., pretoZe bola uzavreta v rozpore so
zakonom, a to citovanym ust. § 27 zakona €. 328/1991 Zb. v spojeni s § 16 zakona €. 182/1993 Z. z.
Podla uvedenych zakonnych ustanoveni v zneni platom v ¢ase vyhlasenia konkurzu na Gpadcu NAS
DOMOV, spolo€nost’ s ruéenim obmedzenym, Dolny Kubin, mal Zalobca (terajSi navrhovatefl), ktory
bol najomcom predmetného bytu na zaklade platnej najomnej zmluvy uzavretej 01.12.1999, zakonné
predkupné pravo na byt, ktoré mu vyplyva z ust. § 16 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. Podla §
27 ods. 6 zakona ¢&. 328/1991 Zb. mozno byt, ktory je predmetom najmu, previest tretej osobe len v
pripade, Ze najomca nema zaujem o byt, a teda svoje predkupné pravo nevyuZije a neodkupi byt v
lehote urCenej spravcom konkurznej podstaty. Dokazovanim nebolo zistené, Zze by zalovana 1/ urcila
najomcom bytov konkrétnu lehotu na odkupenie bytov patriacich do konkurznej podstaty. Zalovana 1/
zistovala zaujem o odkupenie bytov u jednotlivych najomcov pisomnou ponukou na odkupenie bytu,
ktora bola dorugena aj zalobcovi. Zalobca prejavil zaujem o odkUpenie bytu, o vyplyva z obsahu
jeho listu zo dna 24.09.2002, ktory mala Zzalovana 1/ k dispozicii, ako aj z konania zalovanej 1/, ktora
dna 28.10.2002 podala na konkurzny sud Ziadost o udelenie suhlasu s predajom bytov niekolkym
zaujemcom na zaklade ich predchadzajucej Ziadosti, medzi nimi aj Zalobcovi, ako to vyplyva z obsahu
Opatrenia Krajského sudu v Banskej Bystrici €. k. 36-24K77/00 zo dha 17.12.2002, pricom platnost
tohto opatrenia nebola neskdr vydanymi opatreniami konkurzného sudu zrusend, ¢i zmenena. Pokial
je v ndjomnej zmluve uzavretej so Zalobcom dojednana nezvyC€ajne dlha vypovedna doba v pripade
vypovede zo strany prenajimatela (10 rokov), tito &ast zmluvy upravujicu dizku vypovednej lehoty



mozno posudit’ ako neplatna podla § 41 Obcianskeho zédkonnika z dévodu rozporu s dobrymi mravmi,
pretoZe Upravou je neprimerane zvyhodfiovany jeden z u€astnikov vztahu, a to ngjomca, ¢o spdsobuje
nerovnovahu vzajomnych prav a povinnosti oboch subjektov, ked v pripade, Ze by ngjomca uzival
byt aj niekolko rokov bez toho, aby za to uhradzal mesaéné najomné, prenajimatel by nemal, pokiaf
by nedoSlo k dohode, Ziadnu moznost ukon&enia vzajomného pomeru a bol by nuateny poskytovat
najomcovi pravo byvania v jeho byte prakticky bezodplatne. Taktiez zanik predkupného prava k bytu
nespdsobuje poskytnutie bytu najomcom do podnajmu tretej osobe bez suhlasu prenajimatela, navyse
v najomnej zmluve uzavretej so Zalobcom je upravené opravnenie najomcu dat prenajaté priestory
do podnajmu tretej osoby. Z uvedenych dbévodov pokial Zzalovana 1/ uzavrela ngjomnu zmluvu so
Zalovanou 2/, tato bola vzhfadom na existenciu najomného pomeru so zalobcom neplatna a taktiez
neplatna je aj nasledne uzavreta kipna zmluva na predmetny byt zo dfia 12.12.2007 medzi Zalovanymi
1/ a 2/, pretoZze o kupu bytu prejavil zaujem Zalobca, ktory ma ako jeho najomca zakonné predkupné
pravo a zalovana 1/ toto jeho pravo porusila, ked odpredala byt spolu s prisluSenstvom Zalovanej 2/.
Zalobcovi svedéi existencia platného najomného vztahu, z ktorého mu vyplyva zékonné predkupné
pravo na byt, kedZe prejavil zaujem o odkupenie bytu a pretoze Zalovana 1/ v rozpore so zadkonom
uzavrela so Zalovanou 2/ zmluvu o prevode vlastnictva bytu s prisluSenstvom, Zalobca ma naliehavy
pravny zdujem na poZadovanom ur€eni neplatnosti zmluvy, ktorej nebol u€astnikom zmluvy, uzavretej
medzi Zalovanymi 1/ a 2/. Rozhodnutie o ureni neplatnosti zmluvy je spdsobilou listinou, na podklade
ktorej mbéze dbjst’ v katastri nehnutelnosti k obnoveniu pévodného pravneho stavu, ktory tu bol pred
uzavretim Zalobou napadnutej zmluvy". K otazke platnosti asti zmluvy tykajucej sa doby najmu na 99
rokov sud uviedol, Ze aj ked tato je v rozpore s ust.§ 663 a § 685 ods.1 OZ, nejedna sa absolutnu
neplatnost zmluvy a takdto zmluvu je potrebné povaZzovat za zmluvu uzatvorenu na dobu neurcitu
(rozhodnutie Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 28 Cdo 2747/2004, podla ktorého ,dohoda
o dobe najmu presahujicom obvykld dizku fudského Zivota neméze pozivat vyhod zmluvného vztahu
zalozeného na dobu uréitd". Sud zastava nazor, Ze ,obsahovo ide o zmluvu dojednanu na dobu neurgitu.
To ma svoje dbsledky v moznosti zruSenia najomnej zmluvy odstupenim, ¢o je moznost vyplyvajuca
zo zakona, aj v pripade keby si u€astnici taki moznost nedohodli"). Zaverom sud zdévodnil zamietavé
stanovisko k nevykonaniu navrhovaného dbékazu, a to vysluchu pravneho zastupcu odporkyne JUDr.
Jozefa Poldka a tiez spravkyne konkurznej podstaty JUDr. Ivice Firstovej. Vo vztahu k JUDr. Jozefovi
Polakovi sud postupoval v sulade s § 23 zakona €. 586/2003 o advokacii, ked advokat je povinny
zachovavat mi€anlivost o vSetkych skuto&nostiach, o ktorych sa dozvie v suvislosti s vykonom advokacie
(ods. 1) a pozbavit advokata povinnosti zachovavat mi€anlivost, mdze iba klient alebo jeho pravny
nastupca/ovia, pricom suhlas musi mat pisomnu formu (ods. 2). JUDr. Jozef Polak nepredlozil sudu
Ziadny pisomny suhlas od ucastnikov najomnej zmluvy spolo€nosti Na§ Domov s. r. 0. a navrhovatela
ani od svojej klientky - odporkyne, ktorym by preukazal pozbavenie mi€anlivosti v suvislosti s predmetom
sporu. Tento dbkaz sud teda vykonat nemohol, pretoze mu v tom branila zdkonna prekazka. Pokial
sa tyka navrhu odporkyne na vysluch svedkyne spravkyne konkurznej podstaty JUDr. Ivice Firstovej
k otazke, aby sa vyjadrila, ako je v uctovnictve spoloénosti Upadcu Na§ Domov s. r. 0. vedend platba
navrhovatela vo vySke 294.317.- Sk, sud dospel k zaveru, Ze vzhladom na jej pisomné potvrdenie
zo dna 16.03.2016 adresované Krajskému sudu v Banskej Bystrici (zalozené na €. I. 322 spisu) by
osobny vysluch spravkyne k tejto otazke bol nadbyto¢ny, kedZe navrhovatel toto nespochybrioval. Akym
spbsobom zauétovala spolo€nost Nas Domov s. r. 0. jeho platbu, ktoru zloZil ako preddavok na najomné,
on ovplyvnit nemohol, avSak v konani nebolo sporné, Ze uvedenu sumu skutone zaplatil. Spésob
zauctovania platby v G&tovnictve vlastnika nehnutelnosti na platnost najomnej zmluvy podla nazoru sudu
vplyv nema. S poukazom na vSetky vysSie uvedené skutoCnosti sud potom rozhodol, ako je uvedené
vo vyroku rozsudku.

3. Vzhlfadom na rozsiahlost’ vykonanych ukonov vo veci o trovach konania sud rozhodne v lehote podla
§ 151 ods. 3 O. s. p.

4. Voii citovanému rozsudku v zdkonnej lehote podala odvolanie Zalovana. Poukazuje na to, Ze
procesny postup sudu prvého stupfia, ktory predchadzal vydaniu napadnutého rozsudku, je nezakonny
a tymto procesnym postupom doslo k odhatiu moznosti Zalovanej konat' pred sidom. S pravnymi
zavermi prvostupriového sudu uvedenymi v napadnutom rozsudku sa nemozno stotoznit. Ma za to,
Ze su dané odvolacie dévody v zmysle § 205 ods. 2 pism. a) v spojeni s ust. § 221 ods. f) a v
zmysle ust. § 205 ods. 2 pism. c), d), e) a f) O. s. p. Poukazuje na to, Ze prvostupriovy sud bez
vazneho dévodu a odbvodnenia ignoroval ustavne podloZenu, riadne odévodnenu a v&as podanu
Ziadost Zalovanej o odroCenie terminu pojednavania, ktory bol nariadeny na defi 12.01.2016 0 9.00 hod.



Tuato Ziadost rodinni prisludnici zalovanej dorucili 08.01.2016. Prilohou tohto podania bolo aj lekarske
potvrdenie v zmysle ust. § 119 ods. 3 O. s .p. od oSetrujuceho lekara. Tym, Ze prvostupriovy sud
vykonal pojednavanie, porusil zakladné pravo Zalovanej na sidnu ochranu a odfal Zalovanej moznost
konat pred sudom. Sud prvého stupfia na pojednavani diia 17.03.2016 zamietol navrhy na doplnenie
dokazovania vysluchom svedka JUDr. Jozefa Polaka napriek tomu, Ze Zalovana zbavila svojho pravneho
z&stupcu povinnosti mi€anlivosti, ktord skuto€nost oznadmila konajucemu sudu, ako aj dalSie navrhy na
doplnenie dokazovania. Sud prvého stupfia vébec nezistoval skuto€nosti rozhodujuce pre posudenie
veci aj napriek tomu, Ze boli tvrdené a na ich preukazanie boli navrhnuté dokazy. Porusil ustanovenia
O. s. p. o vykonavani jednotlivych dbkaznych prostriedkov, ked vykonal dokazovanie v nepritomnosti
Zalovanej. Nevykonal dékazy navrhnuté zo strany Zalovanej na preukazanie fou tvrdenej rozhodujucej
skuto€nosti o neplatnosti ndjomnej zmluvy zo diha 01.12.1999, hoci sud nasledne dospel k zaveru,
Ze Zalovana neuniesla dékazné bremeno. Uvedenym postupom zatazil konanie vadou v zmysle ust.
§ 205 ods. 2 pism. b), c) O. s. p. Prvostupriovy sud vydal napadnuty rozsudok v rozpore s ust. §
226 O. s. p., ked nedodrzal vysloveny pravny nazor odvolacieho sudu a nevyriesil otazku platnosti
najomnej zmluvy, ktora je pre jeho kone€né rozhodnutie uréujuca, iba vychadzal z odévodnenia rozsudku
Okresného sudu Dolny Kubin sp. zn. 8C/3/2008. Pravny nazor sudu prvého stupria o tom, Zze v konani
vedenom na Okresnom sude Dolny Kubin pod sp. zn. 8C/3/2008 bola otdzka platnosti najomnej zmluvy
vyriedena, pricom tento rozsudok predstavuje vo vztahu k predmetnému konaniu predbeznu otazku,
je absolutne nespravny. Z vyrokovej Casti tohto rozsudku je zrejmé, Ze sud v tomto konani v merite
neriesil platnost, resp. neplatnost' zmluvy o najme. Pre sud je vyrok pravoplatného rozsudku v inych ako
v statusovych veciach zavazny potial, pokial posudzuje ako predbeznu otazku medzi u€astnikmi pravne
vztahy, ktoré boli pravoplatne vyrieSené sudnym rozhodnutim. Z toho v8ak nemozZno vyvodzovat, Ze
pre sud je zavazné riedenie ktorejkolvek z otazok, ktorymi sa sud musel pre potreby svojho rozhodnutia
vysporiadat. Prvostupfiovy sud odmietol vykonat' dokazovanie na preukazanie pravnej argumentacie
Zalovanej a vo veci arbitrarne rozhodol. Je nemyslitelné a v rozpore s principmi pravneho Statu, aby
sud poskytol ochranu pravnym vztahom, ktoré vyplyvaju z absolutne neplatnej antidatovanej zmluvy,
ktor( Zalovana povazuje za falzum. Zalovana ma za to, Ze prvostupfiovy sid sa nespravne vysporiadal
s otazkou existencie nedostatku aktivnej vecnej legitimacie na strane Zalobcu v konani o vypratanie
bytu, ked prijal zaver o tom, Ze Zalobca je aktivne vecne legitimovany vo vztahu k uplathenému naroku.
Prvostupriovy sud vyhovel Zalobe napriek tomu, Ze najomna zmluva, od ktorej Zalobca odvodzuje
svoju aktivnu vecnu legitimaciu, je absolutne neplatnym pravnym ukonom. Poukazuje na ust. § 39
Obcianskeho zakonnika. Na absolutnu neplatnost pravneho ukonu je sud povinny prihliadat ex offo aj
bez navrhu. Zalobca nie je a ani nikdy nebol vlastnikom bytu, a pokial ide o najomny vztah, z ktorého
odvodzuje svoje postavenie a aktivnu vecnu legitiméciu, v tejto suvislosti povaZuje za nevyhnutné uviest,
Ze ulelom uzavretia najomnej zmluvy bolo len zmarit spefazZenie majetku patriaceho do konkurznej
podstaty. O uvedenom tvrdeni svedC&i aj fakt, Ze Zalobca v byte redlne nebyval a rovnako neplatil
predpisané platby a z uvedeného dévodu na predmetnom byte vzniklo vysoké diZné najomné. Pozornost
sudu upriamuje aj na skuto€nost, Ze na Krajskom sude v Banskej Bystrici sa stale vedie konkurzné
konanie na upadcu Nas domoy, s. r. 0., ktory je aj nadalej vlastnikom sporného bytu. Najomnud zmluvu,
od ktorej Zzalobca odvija svoju aktivnu legitimaciu, nemozno akceptovat, najma z hladiska suladu véle
zmluvnych stran s jej prejavom, ako aj z hladiska obchadzania zakona. Poukazuje na skutoCnost
dojednania zmluvy na 99 rokov. Najomca sa teda zaviazal na dobu presahujucu jeho Zivot. Zaroven
najomnud zmluvu na dobu ur€itd nemozno ukoncit' vypovedou. Z tohto dévodu vyvstava otazka, &i
skuto€nou volou pri uzatvarani takejto zmluvy je vytvorenie zavézkového vztahu, alebo &i naopak strany
nesleduju kauzu, ktorej by zodpovedalo zriadenie vecného bremena alebo prevod vlastnickeho prava.
Uvedené skutoCnosti sud neskumal. M4 za to, Ze najomnd zmluva je neplatna aj z ddévodu obchéadzania
zdkona. Najomna zmluva uzavreta na dobu 99 rokov podla nazoru Zalovanej v zasade obchadza
ciel a zmysel zakonnej upravy najomnej zmluvy, ako aj zakonnej Upravy vecnych prav a dispozicie s
nimi. DoCasnost najomnej zmluvy vyplyva z § 663 Obcianskeho zdkonnika. Do&asnost je teda jeden
z pojmovych znakov najomnej zmluvy. Ndjomna zmluva na dobu 99 rokov obchadza ustanovenia
Obcianskeho zakonnika o dispozicii s vecnymi pravami. Zakonodarca pre dispoziciu s vecnymi pravami
k nehnutefnosti stanovil podmienky, ktoré su prisnejSie, nez pre vznik zavazkovo-pravnych vztahov (ide
najma o podmienku pisomnej formy, osved€eny podpis prevodcu, resp. povinného z vecného bremena,
ingerenciu verejnej moci prostrednictvom pravnej Upravy katastra). V praxi je vysoko neStandardné, aby
najomca zaplatit ngjomné za prenajom nehnutelnosti na obdobie 99 rokov dopredu. Najomna zmluva
je absolutne neplatnym pravnym ukonom aj z dévodu podla ust. § 40 ods. 3 Obcianskeho zakonnika
z dévodu jej antidatovania, nakolko medzi ugastnikmi nebola uzatvorena dra 11.09.2014 (poznamka
sudu druhej indtancie - ide zrejme o nespravne uvedenie datumu v odvolani), ale az v ¢ase po vyhlaseni



konkurzu na spolo¢nost Nas Domoy, s. r. 0., k vyhlaseniu ktorého doSlo 19.12.2000, aby sa predislo
spefniazeniu bytov v bytovom dome v ramci konkurzného konania. Zalovana dalej poukazuje na vypoved
Zalobcu, ktory uviedol, ze zalohu na ngjomné vo vyske 300.000,- Sk neuhradzal on, ale jeho rodicia.
Suma 300.000,- Sk, ak bola skuto¢ne vyplatena spolo¢nosti Na§ Domov, totiz nepredstavovala zalohu
na najomné, ale zalohu na zaplatenie kupnej ceny. Napadnuty rozsudok vykazuje znaky arbitrarneho
rozhodnutia, nakolko sud nevyhodnotil dokazovanie v zmysle zasady rovnosti u€astnikov konania.
Odévodnenie napadnutého rozsudku nespifia nalezitosti uvedené v ust. § 157 ods. 2 O. s. p., &im
prvostupriovy sud odhal Zalovanej moznost konat pred sidom. Zalovana ma za to, Ze prvostupriovy
sud vydal napadnuty rozsudok bez nalezitého zistenia skutkového stavu a pred&asne. Prvostupriovy
sud pri vydani napadnutého rozsudku vychadzal aj z obsahu listinného dékazu ozna&eného ako prehlad
o zaplatenych zalohach, ktoré do konania predlozil Zalobca a od obsahu tohto potvrdenia odvodil
dovodnost’ podanej zaloby, napriek tomu, Ze tento doklad nie je opatreny podpisom osoby, ktora je
uvedena ako jej vystavitel. Za neakceptovatelny povazuje Zalovana postup sudu prvého stupna, ktory
napriek namietkam Zalovanej o nehodnovernosti kopii listiny o uréeni supisného &isla zo dfia 15.12.1988
a listiny o uréeni supisného ¢&isla zo dfia 17.03.2000, listiny kolaudaéného rozhodnutia Okresného uradu,
odboru Zivotného prostredia v Dolnom Kubine zo dfia 29.11.1999 a zo dfia 20.11.1998, z képii tychto
listin vychadzal, pricom v odévodneni dokonca uvadza, Ze ide o overené fotokdpie, pricom tomu tak
nie je. Za nespravny povazuje zalovana aj zaver sudu o tom, Ze uzatvorenie najomnej zmluvy zo
dna 01.12.1999 v &ase po vyhlaseni konkurzu, t. j. jej antidatovanie je vyluéené. Za neakceptovatelny
a nespravny povaZzuje zalovana postup sudu prvého stupfia, ktory pri vydani napadnutého rozsudku
vychadzal z obsahu kolaudaéného rozhodnutia Okresného uradu, odboru Zivotného prostredia v Dolnom
Kubine zo dna 29.11.1999 €. 99/12607/ZKT/Fx 11 A/10 tak, ako keby toto rozhodnutie bolo pravoplatné,
ktora skutoCnost v8ak v konani nebola zo strany Zalobcu vObec preukazana. Tvrdenie zalobcu, Ze
pravoplatnost tohto kolaudaéného rozhodnutia mala preukazovat zalovana, neméze obstat s poukazom
na zdsadu zakazu negativnej ddkaznej povinnosti. V sidnom spise sa nenachadza Ziaden doklad o
tom, kedy kolauda&né rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost. Vzhladom na uvedené navrhuje, aby sud
druhej indtancie vec v celom rozsahu zrusil a vratil ju prvostupfiovému suidu na nové konanie. Ziada
priznat nahradu trov odvolacieho konania.

5. Zalobca vo vyjadreni udava, Ze postup stdu, ktory pojednaval napriek Ziadosti odporkyne o odro&enie
pojednavania, je potrebné posudzovat z komplexného pohladu na cely vyvoj daného sporu. Zalobca sa
svojho prava na uzivanie bytu domaha uz od roku 2003, v sudenej veci takmer dva roky. Zalovana aj
pravny zastupca sa od pociatku sudneho sporu snazia vyvolavat’ obstrukcie, ktoré by sporové konanie
¢o najviac prediZili a umoznili jej tak bez pravneho dévodu byt uzivat. V posudzovanom pripade
pojednavania vytyeného na defi 12.01.2016 je potrebné zdbraznit, Ze prvotne svoju neucast’ na tomto
pojednavani ospravedlnil a o odroCenie pojednavania poZiadal pravny zastupca odporkyne. AZ po
tom, ako mu sud oznamil, Ze jeho ospravedinenie neakceptuje a Ziadosti o odroCenie pojednavania
nevyhovie, bolo sudu doruéené samotné ospravedinenie Zalovanej. Z vyjadrenia oSetrujucej lekarky
nevyplyva Ziadna diagn6za ani dévody, pre€o by mal byt stav Zalovanej natofko vazny, Ze by jej
neumoznoval sa vytyéeného pojednavania zucastnit. Spravodlivy pohfad na celu snahu Zalovane;j
o odroc¢enie pojednavania musi logicky ustit do rozhodnutia sudu, pojednavanie otvorit a vypocut
pritomného navrhovatela a svedkov, ktori reSpektovali termin vytyCeného pojednavania a na ukor svojho
pracovného €asu sa na pojednavanie dostavili. Sud nemal dévod ignorovat tuto skutoénost a v zaujme
hospodarnosti konania pritomného Uc¢astnika a svedkov k dblezitym aspektom predmetného pripadu
vypocul. Sud na predmetnom pojednavani nerozhodol, ¢im umoznil Zalovanej k obsahu vypovedi
navrhovatela a vypovedi vypo&utych svedkov sa vyjadrit e$te pred rozhodnutim vo veci samej. Zalovana
mala tiez moznost’ do vyhlasenia uznesenia, ktorym bolo ukonéené dokazovanie, navrhnut opatovné
vypocutie tak navrhovatela, ako aj svedkov, pokial by z priebehu pojednavania vyplynula pre Zalovanu
potreba polozit navrhovatelovi ¢i danym svedkom doplfiujuce otézky. Takyto navrh podany nebol.
Pravo na spravodlivy proces je potrebné posudzovat nielen z hladiska prav zalovanej, ale i z hladiska
rovnocennych prav Zalobcu. Napadané procesné rozhodnutie sidu ma svoju oporu aj v ustalenej
judikature. Pokial Zalovana namieta, Ze konanie ma inu vadu, ktora moze mat’ za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci a sud prvého stupiia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté
dbkazy, Zalobca poukazuje na to, Ze sud nema povinnost vykonat v8etky u€astnikmi navrhované dokazy.
Pokial z vykonaného dokazovania ma dostato&ne objasneny a preukdzany skutkovy stav do tej miery,
Ze mOze vo veci objektivne a spravodlivo rozhodnut a svoje rozhodnutie dostato&ne prehladne, logicky,
zrozumitelne a vyc€erpavajuco oddvodnit, nemusi pristupit k dalSiemu dokazovaniu ani v pripade,
Ze na fiom ucastnik konania trva. Prvostupriovy sud kazdé jedno uznesenie o zamietnuti navrhu na



dokazovanie v prvostupfiovom konani riadne a dostato&ne odévodnil. Zalobca je toho nazoru, Ze navrhy
na dokazovanie prednesené Zalovanou nemohli priniest do konania objasnenie dalSich skutoénosti,
ktoré by boli schopné zmenit pravny nazor sudu. Procesny postup sudu, ktory niektoré navrhy na
dokazovanie prednesené Zalovanou s dostatoénym odévodnenim zamietol, preto Zalobca povazuje za
spravny a suladny so zasadami sudneho konania. Zalobca ma za to, Ze prvostupriovy sud vykonal véetky
ukony zodpovedajuce vyslovenému pravnemu nazoru odvolacieho sudu. Sdm vykonal nové rozsiahle
dokazovanie v otazke platnosti najomnej zmluvy, o ktord navrhovatel opiera svoju aktivnu legitimaciu.
Vykonané dokazy vyhodnotil, a to jednotlivo, ako aj v ich vzajomnej suvislosti a na zéklade hodnotenia
dbkazov dospel k vyrieSeniu predbeznej otazky v sidnom konani tykajucej sa platnosti najomnej zmluvy.
Takémuto postupu zodpoveda aj vylerpavajuce, zrozumitelné a logické odévodnenie. Pokial sud v
odbévodneni konstatuje, Ze pri rozhodovani nemal dévod odchylit sa uz od takto prejudicidlne vyrieSenej
otazky v konani tunajSieho sudu sp. zn. 8C/3/2008, nehovori tym, Ze o predbeznej otazke rozhodol na
zaklade rozhodnutia o predbeznej otdzke v konani 8C/3/2008. Ku vSetkym otdzkam pravneho posudenia
platnosti Ci neplatnosti predmetnej najomnej zmluvy, ktoré Zalovana opatovne prejednava v podanom
odvolani, sa obe strany vyjadrili vo svojich pisomnym podaniach i priamo Ustne do zapisnice. Na zaklade
uvedeného preto Zalobca i v otdzke pravneho posudenia platnosti najomnej zmluvy sa pridfza v8etkych
svojich pisomnych a ustnych prednesov v prvostupfiovom konani. Ma za to, Ze sa mu dostato¢ne
podarilo predloZzenymi pisomnymi dékazmi platnost ndjomnej zmluvy preukazat. Tvrdenie o absolutne;j
neplatnosti ndjomnej zmluvy z dévodu nesuladu véle zmluvnych strén s ich prejavom bolo podfa nazoru
vypovedou tak Zalobcu ako najomcu a Ing. Adama Cingela ako vtedajSieho Statutarneho zastupcu
prenajimatela dostato¢ne vyvratené. Pokial ide o uzatvorenie najomnej zmluvy na dobu urcitd 99 rokov,
na tuto otazku dala judikatura jednozna¢nu odpoved, ktoru prvostupfiovy sud pri svojom rozhodnuti
reSpektoval. Ziada preto napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdit a priznat mu nahradu trov
odvolacieho konania.

6. Zalovana k vyjadreniu Zalobcu uvadza, Ze nesUhlasi s argumentaciou Zalobcu, podia ktorého
sud postupoval spravne, ked dnha 12.01.2016 otvoril pojednavanie. Pokial Zalobca nadobudol pocit,
Ze Zzalovana v konani spésobuje umyselné obstrukcie, takyto zaver nemédze obstat. Nie je pravdou
tvrdenie Zalobcu o tom, Ze by Zalovana mala ochoriet prave v def, kedy bolo jej prdvnemu zastupcovi
doru¢ené oznamenie sudu, ktory neakceptoval jeho Ziadost' o odro€enie pojednavania. Pokial sud toto
pojednavanie vykonal, napriek tomu, Ze Zalovana svoju neucast riadne a v€as ospravedinila vaznymi
dbvodmi, zatazil toto konanie vadou, pri¢om nie je rozhodujuce, €i na tomto pojednavani rozhodol alebo
nie. Zalobca si je vedomy skutognosti, Ze Zalovanou navrhovani svedkovia by boli schopni dosvedgit' a
preukazat neplatnost najomnej zmluvy, a preto sa vehementne snazi obhdjit nespravny procesny postup
sudu. Zalovana totiz, ako to niekolkokrat uvadzala v konani pred sudom prvého stupfia, za byt riadne
zaplatila kupnu cenu spravcovi konkurznej podstaty. Po cely €as bola v dobrej viere, Ze jej byt patri a
za uzivanie bytu riadne platila aj platby spojené s jeho uzivanim. V jej konani nie je mozné najst’ ani
naznak konania mala fides. Tvrdenia a skuto&nosti uvadzané pradvnym zastupcom Zalobcu vo vyjadreni
k odvolaniu nemézu obstat’ a nie su spdsobilé spochybnit’ danost’ odvolacich dévodov.

7. Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskimal napadnuty rozsudok na zaklade odvolania zalovanej v
rozsahu danom ust. § 212 ods. 1 O. s. p. a bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2 O.
s. p.) napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie zrusil v zmysle ust. § 221 ods. 1 pism. h) O. s. p. a vratil
prvostupniovému sudu na dalSie konanie.

8. Dovodom zru$enia rozsudku sudu prvej indtancie je nedostatone zisteny skutkovy stav veci, z ktorého
dovodu je pravne posudenie veci sudom prvej inStancie pred&asné.

9. Odvolanie Zalovanej je CiastoCne dbvodné. Viaceré odvolacie namietky Zalovanej su v3ak
neopodstatnené.

10. Pokial Zalovana opiera svoje odvolanie o odvolaci dévod - odfiatie mozZnosti konat pred sudom,
odvolaci sud konstatuje, Ze postupom prvostupriového sidu nedoslo k odfatiu moznosti Zalovanej konat
pred sudom.

11. Pokial ide o nalezZitosti oddvodnenia rozsudku, odévodnenie rozsudku sidom prvej indtancie spifa
podmienky ustanovené § 157 ods. 2 O. s. p. pre odévodfiovanie sudnych rozhodnuti. Sud prvej inStancie
v sulade s citovanym ustanovenim jasne a zrozumitelne uviedol svoje skutkové a pravne zavery, ktoré



vyvodil z vykonaného dokazovania, priCom z jeho odévodnenia logicky a zrozumitefne vyplyvaju uvahy,
ktorymi sa spravoval.

12. Odvolaci sud sa nestotoZriuje s namietkou Zalovanej, Ze neboli splnené podmienky pre vykonanie
pojednavania dria 12.01.2016.

13. Délezitost dbvodu, ktorym je odbévodiiovana Ziadost nepritomného ucastnika o odrocenie
pojednavania, posudzuje sud podla okolnosti toho-ktorého pripadu. Do kolizie sa tu totiz dostavaju dve
oproti sebe stojace Ustavné prava vyplyvajice z &l. 48 ods. 2 Ustavy SR, a to na jednej strane pravo
Zalobcu na verejné prerokovanie veci bez zbyto€nych prietahov a na druhej strane pravo Zalovanej
na prejednanie veci v jej pritomnosti a v pritomnosti jej pravneho zastupcu. Sud je preto povinny pri
rozhodovani o Ziadosti o odroenie pojednavania zvazit vSetky skuto€nosti tak, aby bola zachovana
rovnovaha tychto prav.

14. Zalovana je v konani zastipena advokatom, preto sa spravidla nevyZzaduje jej udast na kazdom
verejnom prejednani veci, nespochybriujuc vSak jej pravo sa takéhoto prejednania zu&astnit. Vzhlfadom
na to, Ze Zalovana sa zu€astnila viacerych pojednavani pred sudom prvej inStancie a bola vypoc&uta ako
ucastnicka konania, nebola jej u¢ast na nariadenom termine pojednavania nevyhnutna. Prostrednictvom
zvoleného advokata mala moznost aj v pripade jej preukazanej choroby, ktora jej zabranila v ucasti
na pojednavani, uplatnit’ si prava, ktoré jej vyplyvaju z Ob¢ianskeho sudneho poriadku prostrednictvom
tohto advokata. Na strane advokata Zalovanej pritom nebol zisteny dolezity dévod pre odro¢enie
pojednavania. Okresny sud preto postupoval spravne, ked nariadené pojednavanie uz aj s prihliadnutim
na trvanie predmetného sudneho sporu, ako aj vzhfadom na skutoCnost, Ze neSlo o prvu Ziadost
Zalovanej o odro¢enie pojednavania, uskutocnil.

15. Nemozno tiez suhlasit s odvolacou namietkou Zalovanej, Ze prvostupfiovy sud nereSpektoval
pravny nazor krajského sudu a prejudicialne neposudil otazku platnosti ngjomnej zmluvy. Hoci odvolaci
sud sa nestotozfiuje s vyrieSenim tejto prejudicialnej otazky sudom prvej instancie (pre nedostatoéné
zistenie skutkového stavu a potom pred€asné pravne posudenie), je potrebné konstatovat, Ze okresny
sud vykonal dokazovanie, z ktorého vyvodil skutkové a pravne zavery, na zaklade ktorych vlastnou
Uvahou posudil prejudicialnu otazku platnosti najomnej zmluvy. To, Ze pri tom okresny sud poukazal
aj na posudenie tejto prejudicialnej otazky v konani Okresného sudu Dolny Kubin sp. zn. 8C/3/2008,
neznamena, Ze tuto prejudicialnu otazku samostatne neposudil.

16. Ako to sud druhej inStancie konStatoval uz v predchadzajucich zruSujucich uzneseniach, zakladnou
otazkou pre rozhodnutie veci, od ktorej skuto€nosti sa odvija aj aktivna legitimacia Zzalobcu v konani, je
posudenie platnosti ngjomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom ako najomcom a spolo€nostou Nas
Domoy, s. r. 0. ako prenajimatelom dria 01.12.1999.

17. Zalovana v konani namieta absolutnu neplatnost tejto uzatvorenej najomnej zmluvy pre rozpor s
ust. § 39 Obcianskeho zakonnika, a to pre samotny rozpor so zakonom, ako aj z dbvodu obchadzania
zakona. Absolutna neplatnost’ zmluvy je skuto&nost'ou, na ktord musi sud prihliadat z iradnej povinnosti.

18. Zo skutoCnosti, Ze sud je povinny prihliadat’ na absolutnu neplatnost z Uradnej povinnosti, mozno
vyvodit’ aj procesnu povinnost sudu vykonat' o tejto skuto€nosti dokazovanie aj bez navrhu, z Uradnej
povinnosti, pokial sa v konani objavia indicie, ktoré by mohli smerovat’ k zaveru o absolutnej neplatnosti
zmluvy.

19. Zarovenn mozno konStatovat, Ze pokial Uu&astnik konania tuto skutoCnost (absolutnu neplatnost
zmluvy) tvrdi a navrhuje na jej preukazanie vykonat dékazy, pokial tieto dbkazy mdzu prispiet k uneseniu
dbkazného bremena u€astnika, resp. su relevantné z hladiska predmetu dokazovania, nie je pripustné,
aby sud tieto dokazy nevykonal a nasledne sankcionoval U€astnika za neunesenie dékazného bremena.

20. V konani pred sudom prvej inStancie Zalovana spochybnila existenciu pravoplatného kolaudaéného
rozhodnutia na predmet najmu v Case uzavretia ngjomnej zmluvy. Na tuto skutoCnost navrhla aj
vykonanie dokazovania, a to vyZiadanie si kolaudacného rozhodnutia od prislusného stavebného uradu.



21. Za riadne vykonanie tohto dokazu bol zodpovedny sud. Hoc sud kolaudaéné rozhodnutie vyziadal,
toto mu nebolo zaslané prislusnym organom v takej forme, aby mohlo byt spésobilym podkladom pre
zistenie skutkového stavu veci. Nejde ani tak o to, Ze bola zaslana képia rozhodnutia, pretoZe pokial
nie je kopia rozhodnutia spochybnena, mozno z nej v sidnom konani vychadzat. Podstatné je, Ze toto
kolauda¢né rozhodnutie bolo sudu zaslané nie z prisluSného stavebného spisu, z ktorého by musela
vyplyvat' aj doloZka jeho pravoplatnosti, ale len ako rozhodnutie, ktoré bolo mestu doru€ené, &i uz ako
ucastnikovi konania alebo na vedomie (v €ase vydania tohto rozhodnutia totiz mesto este stavebnym
uradom nebolo). Uvedena kopia kolaudaéného rozhodnutia bola nepostadujuca pre néalezité zistenie
skutkového stavu veci, pretoZze pravoplatnost kolaudaéného rozhodnutia je zasadnou skuto¢nostou
ovplyviiujucou platnost najomnej zmluvy k bytu.

22.Tym, Ze sud prvej inStancie nevykonal tento ddkaz riadne, ¢o ma za nasledok, ako keby ho nevykonal
vbbec, nedochadza sice k odhatiu moznosti odporkyne konat' pred siudom, pretoze sud nie je povinny
vykonat' vSetky dékazy navrhnuté ucastnikom. Pokial vSak takyto nevykonany dbkaz bol délezity pre
zistenie skutkového stavu veci, okresny sud zatazil konanie vadou nedostatoéného zistenia skutkového
stavu veci a pred€asnym pravnym posudenim.

23. Pojmovym znakom bytu ako predmetu obc&ianskopravnych vztahov v zmysle § 118 ods.
2 Obdianskeho zakonnika je ulelové urCenie miestnosti, ktoré byt tvoria na trvalé byvanie,
dané pravoplatnym rozhodnutim stavebného uradu (kolaudaéné rozhodnutie). Existencia takéhoto
rozhodnutia je predpokladom toho, aby urcité miestnosti mohli byt predmetom obdianskopravnych
vztahov ako byty (vid rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 29. maja 2002, sp. zn. 4
Cdo 27/02, rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2 Cdo 122/2007 z 30. juna 2008,
rozsudok Najvyssieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 26 Cdo 400/2000 zo dria 29. januara 2002, ako aj
rozsudok Najvyssieho stdu Ceskej republiky sp. zn. 26 Cdo 2317/2002 zo dila 17. jala 2003).

24. Aby mohlo déjst k uzatvoreniu platnej najomnej zmluvy, musi tu byt spésobily predmet najmu. Bez
ohladu na fakticku existenciu urcitého suboru miestnosti, predmetom obgianskopravnych vztahov sa
byt stava az pravoplatnostou kolaudaéného rozhodnutia. Rozhodujucou skutoénostou pre vymedzenie
suboru miestnosti ako bytu je pravny stav zaloZeny pravoplatnym rozhodnutim o povoleni uzivania
stavby. Absencia pravoplatného rozhodnutia stavebného uradu o u€elovom uréeni miestnosti, ktoré byt
tvoria na trvalé byvanie, neméze byt nahradena vélou u€astnikov ob¢ianskopravneho vztahu, a to ani
v tom pripade, ak by fakticky, t. j. stavebne, takyto byt existoval.

25. Podstatnou skuto€nostou pre konstatovanie platnosti najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom
a spolognostou N5 Domoy, s. r. 0. je, €i v Case uzatvorenia najomnej zmluvy, teda dfia 01.12.1999
bolo pravoplatné kolauda&né rozhodnutie. Za tymto u€elom musi sud prvej inStancie v sucinnosti s
uCastnikmi konania, a to predovSetkym Zalobcom, ktory od platnosti najomnej zmluvy odvija svoju
aktivnu legitimaciu, zabezpegit autentické kolaudaéné rozhodnutie alebo jeho overenu képiu s dizkou
pravoplatnosti, resp. spis stavebného uradu tykajuci sa predmetného stavebného konania, v ktorom bolo
kolaudacné rozhodnutie vydané. Aj ked z obsahu spisu je zrejmé, Ze prvostupriovy sud sa pokusal uz
tento spis zabezpecit’ aj prostrednictvom stavebného uradu, aj prostrednictvom archivu, bude potrebné
dosledne od dotknutych Statnych organov vyzadovat splnenie siich povinnosti predloZzit sudu predmetny
spis alebo rozhodnutie.

26. AZ po oboznameni sa s touto skuto&nostou, a to, i v €ase uzatvorenia ndjomnej zmluvy existovalo
pravoplatné kolaudacné rozhodnutie, bude méct prvostupfovy sud vyvodit' pravny zaver tykajuci sa
platnosti najomnej zmluvy.

27. Odvolaci sud sa stotoZriuje s Ciastkovymi zavermi prvostupriového sudu, ked konstatoval, Ze
dohodnutie doby najmu na 99 rokov nespdsobuje absolutnu neplatnost najomnej zmluvy, ale méa za
nasledok, Ze zmluva sa povazuje z hlfadiska doby najmu ako uzavreta na dobu neurc¢itu. Takyto zaver
sa opiera o konstantnu judikaturu, od ktorej sud prvej indtancie ani druhostupfiovy sud nemal dévod
sa odchylit’ (vid' napr. rozsudok Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 28 Cdo 2747/2004, 29 Cdo
60/2012). Pokial by teda sud nezistil iny dévod absolutnej neplatnosti zmluvy, dojednanie doby najmu
presahujlicej ¢as obvyklej dizky fudského Zivota nie je dévodom spdsobujiucim absolutnu neplatnost
zmluvy.



28. Pokial ide o obranu Zalovanej, ktora uvadza, Ze absolitnu neplatnost zmluvy spdsobuje aj
antidatovanie zmluvy, odvolaci sud konStatuje, Ze ani samotné antidatovanie zmluvy neméze byt
dbévodom absolutnej neplatnosti zmluvy. To by mohlo byt relevantné iba v spojeni s inymi skutoénostami.
Rovnako, ako sud prvej indtancie, ani sud druhej indtancie z doteraz uskuto€nenych skutkovych zisteni
neméze vyvodit zaver o preukazani, Ze doslo k antidatovaniu zmluvy. Na tuto skutoénost’ Zalovana
nepredloZila a nenavrhla Ziadny priamy dbkaz, ktory by antidatovanie zmluvy preukazoval. Pokial ide o
nepriamy dbkaz, Ze supisné €islo bolo stavbe pridelené neskér, ako je defi uvedeny v najomnej zmluve
ako den uzavretia najomnej zmluvy, samotny takyto nepriamy dékaz bez spojenia s inymi nepriamymi
alebo priamymi dokazmi nemdze byt spbdsobilym pre zaver o antidatovani zmluvy. Zvlast, ked sa ako
logicka javi reakcia Zalobcu zistena aj z listinnych dbkazov, Ze hoci k predmetnej stavbe supisné Cislo
eSte v Case uzavretia najomnej zmluvy oficialne pridelené nebolo, toto supisné Cislo bolo pre danu stavbu
vynechané, ked okolostojacim stavbam uz bolo pridelené predchadzajuce a nasledujuce supisné Cislo.

29. Zalovana namieta nevykonanie dékazu prvostupfiovym sudom, a to vysluchu svedka, jej pravneho
zastupcu JUDr. Jozefa Poldka, ktorého vypoved mohla preukazat’ antidatovanie zmluvy. Prvostupriovy
sud tento dékaz nevykonal s poukazom, Ze v konani nebolo preukazané zbavenie JUDr. Polaka
micanlivosti zo strany Zalovanej, ako aj spolo¢nosti N&5 Domoy, s. r. 0., ktora mala byt u¢astnikom
najomnej zmluvy.

30. Aj ked zalovana poukazuje, Ze svojho pravneho zastupcu zbavila mi€anlivosti, krajsky sud suhlasi so
zaverom okresného sudu, Ze v suvislosti s vyhotovenim predmetnej najomnej zmluvy je tu aj mi¢anlivost
v prospech klienta, ktory mal o jej vyhotovenie poZziadat. Zachovavanie povinnosti mianlivosti v zmysle
§ 23 zakona €. 586/2003 Z. z. o advokacii je povinny zabezpecit predovSetkym dotknuty advokat. V
zasade nie je vylu€ené, aby aj advokat mohol byt vypo&uty ako svedok, zachovavajuc pritom povinnost
mi¢anlivost ustanovenu zakonom. Otazna je v3ak vierohodnost takejto vypovede. Odvolaci sud ma za
to, Ze svedecka vypoved JUDr. Jozefa Poldka by vzhladom na to, Ze v sudenej veci zastupuje zaujmy
Zalovanej, na hajeni jej zaujmov je materidlne zainteresovany, nemohla byt povazovan4 za vierohodnu.
Do popredia vystupuje aj eticka rovina pésobenia advokata, ktori by mal zvazit predovSetkym sam
pravny zastupca.

31. Z vySSie uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil a vratil vec sudu prvého stupnia
na dalSie konanie.

32. Povinnostou okresného sudu bude vyporiadat sa s existenciou pravoplatného kolaudaéného
rozhodnutia v ¢ase uzatvorenia ngjomnej zmluvy ako predpokladu platnosti jej uzavretia (existencia
spbsobilého predmetu najmu). Prvostupfiovy sud zarover rozhodne aj o trovach prvostupriového a
odvolacieho konania.

33. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 C. s. p.)

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a)azn). (§421o0ds.1a2C.s.p.)

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

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

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

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie. (§ 422 ods. 1a2C.s. p.)

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 C.s . p.)

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.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§4270ds.1a2C.s.p.)

V dovolani sa popri vdeobecnych naleZitostiach podania ustanovenych v § 127 Ods. 1 C. s. p. (ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje a podpisania) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a Coho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh). (§ 428 C.s. p.)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

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

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna. (§ 429 C. s. p.)

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



