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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Kosiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu Mgr. Angeliky Sopoligovej a ¢lenov
senatu JUDr. Lubos$a Kunaya a JUDr. Petra Tutka v spore zalobcu: A. B. C., nar. XX.XX.XXXX, bytom
D. E. F. D,, E. G. XXXX/XX, zastupeného Advokatskou kancelariou AK Berco s.r.o., so sidlom v E. F.
D., H. 1. XX, ICO: 54329281 proti zalovanym: 1. J. K. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom v I., B. XXX/XX, 2. L.
J., nar. XX X.XXXX, bytom v I., B. XXX/XX, zastupenym JUDr. Michalom Petrikom, LL.M., advokatom
so sidlom v Poprade, Dostojevského 12, ICO: 42 083 214, o vypratani nehnutelnosti s prislusenstvom,
o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu SpiSska Nova Ves ¢.k. 14C/6/2021-195 zo dna 23.
februara 2023

rozhodol:

I.LPotvrdzuje rozsudok.

. Priznava zZalovanym proti Zalobcovi 100% narok na nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Okresny sud SpiSska Nova Ves (dalej len ,sud prvej indtancie alebo ,sud*) rozsudkom oznagenym
v zahlavi tohto rozhodnutia rozhodol v tomto zneni:

I. Sud Zalobu zamieta.

Il. Zalovani v I. a Il. rade maju pravo na nahradu trov konania vogi Zalobcovi v rozsahu 100%, o vyske
ktorej bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnom skoncéeni vo veci same;j.

2. Sud prvej indtancie rozhodol o Zalobe Zalobcu, ktorou sa Zalobca domahal, aby sud zaviazal
Zalovanych vypratat nehnutelnosti zapisané na Liste viastnictva €. XXXX kat. uz. I., kedZe je vylu€nym
vlastnikom nehnutelnosti - rodinny dom, sup. €. XXX, postaveny na parcele C-KN &. 1731/59, pozemok
- parcela C-KN &. 1731/43 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 637 m2, pozemok - parcela C-KN
€. 1731/59 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 137 m2 a pozemok - parcela C-KN ¢&. 1731/90 -
zastavana plocha a nadvorie o vymere 25 m2, pri¢om vlastnicke pravo k domu s pozemkom nadobudol
dobrovolnou drazbou zo diia 9.3.2020. V dome s pozemkom v su€asnosti byvaju obaja Zalovani,
v su€asnosti bez pravneho titulu, teda protipravne, &im sa na ukor Zalobcu bezdévodne obohacuju.
Predchadzajuci bezpodielovi spoluvlastnici domu s pozemkom, manzelia M. J. a N. J., mali uzatvorit dha
1.2.2015 Zmluvu o najme, ktorou prenechali dom s pozemkom do uzivania Zalovanym, a to od 1.2.2015
do 31.1.2030, teda na dobu 15 rokov. Mesa&né najomné bolo dohodnuté vo vyske 100,00 eur mesacne,
pricom naklady spojené s uzivanim domu s pozemkom mali najomcovia uhradzat’ prenajimatelom
zalohovite vo vySke 80,00 eur mesatne. Z uvedenej najomnej zmluvy, ktora bola uzatvorena na
dlhotrvajucu dobu urditd, je zrejmé, Ze bola uzatvorena za napadne nevyhodnych podmienok pre
prenajimatelov, kedZe ndjomné vo vySke 100,00 eur mesaéne je niekolkonasobne nizSie, ako by
bolo obvyklé trhové najomné za porovnatefné nehnutefnosti. Najomné vo vySke 100,00 eur mesacne
uhradzali ndjomcovia na uc€et zalobcu po tom, €o vstupil do prav prenajimatela pravidelne. Zalohy na



sluzby spojené s uzivanim domu s pozemkom vo vySke 80,00 eur mesacne neuhradzaju zalovani
ako najomcovia prenajimatelovi vébec. Tieto platby zrejme uhradzaju sami priamo voci dodavatelom
prevadzkovych médii. V zmysle zmluvy, ngjom skon¢&i uplynutim doby, na ktord sa dojednal, ak sa
prenajimatelia nedohodnu s ndjomcom inak. V pripade zruSenia ndjmu pred uplynutim doby najmu je
strana, ktora zmluvu zru$ila, povinna druhej strane uhradit zmluvnu pokutu. TaktieZ sa zmluvné strany
dohodli, Ze v pripade, ak dbjde k zruSeniu zmluvy pred uplynutim doby najmu, je zmluvna strana, ktora
zmluvu zrusila povinna druhej zmluvnej strane vyplatit zmluvnu pokutu vo vyske 2 mesaénych najmov
ako sankciu za poruSenie tejto dohody. Listom zo dfia 5.2.2021 Zalobca zrusil ngjomnu zmluvu, zaviazal
sa Zalovanym vyplatit zmluvnu pokutu a zarover vyzval Zalovanych, aby v lehote do 30 dni odo dna
prevzatia predmetného listu vypratali dom s pozemkom. Zalobca vyplatil zmluvnl pokutu na udet, z
ktorého mu Zalovani dovtedy uhradzali najomné. Na zruSenie zmluvy reagovali Zalovani listom zo dna
12.2.2021, prostrednictvom svojho pravneho zastupcu. Z uvedeného vyplyva, Ze Zalovani najneskér
diia 10.2.2021 prevzali listinu obsahujucu zruSenie najomnej zmluvy pred uplynutim doby najmu. V
odpovedi uviedli, Ze neuznavaju zrusenie zmluvy pred uplynutim doby najmu, pretoZe svojim obsahom
alebo ucelom méa odporovat’ zdkonu alebo ho obchadzat alebo sa prie€i dobrym mravom. Zaroven
uviedli, Ze zmluvnu pokutu, ak im bude pripisana na ucet, vratia Zalobcovi, €o aj urobili. Nasledne
listom zo dia 7.4.2021 Zalobca zrudil ndgjomnu zmluvu a zaviazal sa Zalovanym vyplatit zmluvnu
pokutu. Zaroven vyzval Zalovanych, aby v lehote do 7 dni odo dia prevzatia predmetného listu vypratali
dom s pozemkom. Zalovani na toto zruSenie zmluvy Ziadnym spdsobom nereagovali. Zalobcovi pogas
trvania daného stavu, ked Zalovani uzivaju dom s pozemkom bez pravneho titulu, vznikd narok na
vydanie bezdévodného obohatenia voci Zalovanym, v sume rovnajucej sa trhovej hodnote ndjmu danych
nehnutelnosti, ktora je na urovni priblizne 450,00 eur az 500,00 eur mesacne. Na preukazanie svojich
skutkovych tvrdeni Zalobca spolu so zalobou predlozil ako listinné dékazy: list vlastnictva €. XXXX, kat.
Uz. l., Zmluvu o najme, znalecky posudok €. 162/2019 A. J. D., zruSenie ndjomnej zmluvy pred uplynutim
doby najmu, doklad o uhrade zmluvnej pokuty, odpoved najomcov na zruSenie zmluvy a potvrdenia k
obvyklej cene najmu.

3. Spolu so zalobou podal Zalobca aj navrh na vydanie neodkladného opatrenia, ktorym Ziadal, aby sud
nariadil Zalovanym, aby spolo¢ne a nerozdielne uhradzali Zalobcovi sumu vo vySke 400,00 eur titulom
nahrady za uZivanie domu s pozemkom, a to az do ¢asu jeho skuto¢ného vypratania, priCom platbu za
dany mesiac su zalovani povinni zlozit' k rukam Zalobcu, vZzdy k poslednému driu v danom kalendarnom
mesiaci za tento kalendarny mesiac, a to pocas obdobia skutoéného uzivania nehnutefnosti. Sud prve;j
inStancie uznesenim €. k. 14C/6/2021-47 zo dha 18.5.2021 rozhodol o navrhu Zalobcov na nariadenie
neodkladného opatrenia tak, Ze navrh Zalobcov zamietol a Zalovanym 1/ a 2/ ndhradu trov konania
nepriznal. Predmetné uznesenie nadobudlo pravoplatnost dna 8.6.2021.

4. Zalovani so Zalobou nesuhlasili, kedze nehnutelnost obyvaju na zaklade platne uzavretej najomnej
zmluvy s tym, Ze Zalobca o jej existencii v €ase vykonania drazby vedel, kedZe nadobudol vlastnicke
pravo k predmetnym nehnutefnostiam na dobrovolnej drazbe v roku 2020, ¢o je aj predmetom konania
vedeného na Okresnom sude SpiSska Nova Ves. Davali do pozornosti platnost ngjomnej zmluvy
dohodnutej s predchadzajucim vlastnikom. Nesuhlasili so skon&enim najomného vztahu pred uplynutim
doby najmu v oznaceni ako ,zruSenie najomnej zmluvy pred uplynutim doby najmu zo dia 5.2.2021%,
kedZe ide o neplatny pravny ukon podla § 39 OZ, pretoZe svojim obsahom a u¢elom odporuje zakonu
a rovnako sa prie¢i dobrym mravom s tym, Ze vyprataniu nehnutefnosti mala predchadzat’ Zaloba
o neplatnost’ najomnej zmluvy zo diia 1.2.2015, ¢im je navrh na vypratanie nehnutefnosti nedévodny.

5. Uznesenim, ¢.k. 14C/6/2021-155 zo dfia 1.2.2022 sud prvej inStancie prerusil konanie vedené
pod sp. zn. 14C/6/2021 do pravoplatného skon¢enia konania vedeného na tunajSom sude pod sp.
zn. 5C/34/2020. Proti predmetnému uzneseniu podal Zalobca odvolanie a Krajsky sud v KoSiciach,
uznesenim ¢€.k. 3Co/105/2020-175 zo dna 30.11.2020 uznesenie zmenil tak, Ze navrh na prerusenie
konania zamietol. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost’ diia 11.2.2023.

6. Na zaklade vykonaného dokazovania a jeho vyhodnotenia, po pravnom posudeni veci v zmysle § 22
ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%), § 31 ods. 1 OZ, § 34 OZ, § 35 ods. 1 OZ, § 39 OZ,
§ 48 ods. 1 OZ, § 126 ods. 1 OZ, § 663 OZ, § 676 ods. 1 OZ, § 677 OZ sud prvej inStancie dospel
k zaveru o neddvodnosti podanej zaloby zo strany Zalobcu, kedZe uzavreta najomna zmluva je platny
pravny ukon s tym, Ze zalobca si musel byt pri nadobudnuti vlastnickeho prava predmetnej nehnutelnosti
v drazbe vedomy reSpektovania takéhoto stavu, &o sa tyka dizky dojednania najomného vztahu na 15



rokov, ako aj dojednanej vysky ndgjomného, a kedZe sud nezistil absolutnu neplatnost’ najomnej zmluvy
pristupil k posudzovaniu, ¢i v zmysle znenia obsahu zmluvy tato pripusta, resp. nepripusta moznost
pre prenajimatela jednostranne ukoncit ngjomnud zmluvu bez udania dévodu kedykolvek v priebehu
trvania, resp. plynutia doby najmu za podmienky, Ze uhradi zmluvnu pokutu v dojednanej vyske dvoch
mesacnych najmov ako sankciu ,vykupenie sa“ spod najomnej zmluvy. K uvedenému sud uviedol, Ze
podla jeho nazoru vyklad textacie zmluvy predostreny Zalobcom nie je spravny, nakolko z obsahu zmluvy
takéto opravnenie, ktoré si Zalobca uzurpoval zo znenia nevyplyva, priom dojednana zmluvna pokuta
sa vztahuje na pripad ukon&enia najmu pred uplynutim doby a je tzv. zadostucinenie, €i reparacia stavu,
t.j, Ze doslo k pred€asnému ukonceniu najmu, ale nemozno na podklade tohto instititu si vyextrahovat
pravo na odstupenie od zmluvy kedykolvek v jej priebehu bez uvedenia dévodu, kedZe takéto pravo si
zmluvné strany v ramci kontraktacie nedohodli. S poukazom na prijaty zaver sudu o neexistencii prava
a moznosti prenajimatela jednostrannym pravnym ukonom bez uvedenia dévodu ukonéit dojednany
pravny vztah, sud prvej indtancie na podklade takéhoto zaveru dospel k zaveru, Ze tieto jednostranné
pravne ukony v pripade pravneho ukonu zo dna 12.2.2021 (aj vzhfadom na konanie inej osoby -
neopravnenej konat' v mene Zalobcu - v priebehu konania nebolo predlozené Ziadne splnomocnenie,
ako ani nebola tvrdena okolnost existencie takéhoto opravnenia, t.j. udelenie plnomocenstva pre JUDr.
Zuzanu Kollarovu) a tzv. samotnym Zalobcom ucineného jednostranného pravneho ukonu zo dfa
7.4.2021, su neplatnymi pravnymi ukonmi a su tak nespdsobilé vyvolat u€inky ukon&enia najomnej
zmluvy, kedZe odporuju zakonu. Aplikujuc vySSie uvedené pravne zavery zohladfujuce popisany
skutkovy stav, sud vyhodnotil Zalobny navrh Zalobcu, ktorym sa domahal vypratanie nehnutelnosti ako
nedévodny a Zalobu v celom rozsahu zamietol.

7. O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol v zmysle § 262 ods. 1 CSP s odkazom
na § 255 ods. 1 CSP vychadzajuc z plného uspechu Zalovanych v konani proti nelispeSnému zalobcovi.

8. Proti rozsudku podal v zdkonnej lehote (v€as) odvolanie Zzalobca. Uplatnil odvolacie dévody podla §
365 ods. 1 pism. b/, f/ a h/ CSP, t.j. Ze sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces, sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov k nespravnym skutkovym zisteniam
a rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Mal za to, Ze
najomna zmluva je absolutne neplatnym pravnym ukonom a to v zmysle § 37 ods. 1 OZ, resp. § 39
0OZ, kedZe zalovani relevantnym spdsobom v konani nepopreli, aby trhova cena najmu obdobnych
nehnutefnosti bola na drovni 450,00 eur az 550,00 eur mesacne bez Uhrady nakladov spojenych
s byvanim. Neplatnost’ najomnej zmluvy Zalobca odvodzoval od existencie neplatenych dlhov v ¢ase
uzatvarania najomnej zmluvy a exekucie na majetok prenajimatefov a vyskou niz8ej sumy ngjomného
oproti trhovej cene najomného, doby trvania najmu 15 rokov a nemoznost'ou vypovedat najomnu zmluvu
zo strany prenajimatelov ani pri neplateni ndgjomného s tym, Ze sud sa vbbec nezaoberal neplatenim
energii a tym, Ze uzatvorena najomna zmluva je v rozpore so skuto¢nostou vélou pévodnych zmluvnych
stran v ramci dohodnutych podmienok, €o je podstatné pre posudenie platnosti celej najomnej zmluvy
s apelom aj na dojednanie zruSenia ngjomnej zmluvy pred uplynutim doby v €&l. VI. skon€enie najmu
bod 6.2 a povinnostou uhradit zmluvna pokutu podfa bodu 7.1 uviedol, ze predmetnd nehnutefnost
v drazbe Zalobca nadobudol s moznostou zrudenia ngjomnej zmluvy s odkazom na bod 6.2. Apeloval
na odroCenie terminu pojednavania na den 2.2.2023 s datumom dria 23.2.2023 a to telefonicky, ktorého
sa ale z dévodu vaznych zdravotnych problémov nezucastnil s tym, Ze Zalobca ma zaujem sa v konani
vyjadrit a vypovedat’ k tomu, Ze cena najmu bola v ndjomnej zmluve uvedena len vo fiktivnej vyske,
davajuc do pozornosti aj vypoved svedka M. M.. Preto navrhoval zmenit' napadnuty rozsudok tak, Ze
sud Zalobe Zalobcu vyhovie v celom rozsahu.

9. Zalovani vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhovali rozsudok potvrdit ako vecne spravny, pricom
k namietanym dévodom neplatnosti tvrdenych zo strany Zalobcu uvadzali, Ze Zalobcom uvadzané
dovody nie su ddévodmi na skonenie najomnej zmluvy, pri€¢om Zalobca si bol vedomy existencie
najomného vztahu a jeho platnosti uz viac ako 8 rokov, pricom zrudenie zmluvy pred uplynutim doby
najmu nepozna ani zakon a ani zmluva, a to aj ¢o sa tyka dojednanej zmluvnej pokuty s tym, Zze Zalobca
od januara 2023 prestal preberat nagjomné od Zalovanych, zrusil si €islo uctu, prestal so Zalovanymi
komunikovat, ¢im je jeho konanie Spekulativne.

10. Zalobca sa k vyjadreniu Zalovanych nevyjadril.



11. Krajsky sud v KoSiciach ako sud odvolaci (§ 34 Civilného sporového poriadku u€inného od 1.7.2016,
dalej len "CSP") prejednal odvolanie Zalobcu ako podané v&as, opravnenou osobou proti rozhodnutiu,
proti ktorému je odvolanie pripustné, bez nariadenia odvolacieho pojednavania v zmysle ust. § 385
ods. 1 CSP a contrario v rozsahu vyplyvajucom z ust. § 379 CSP a § 380 CSP, z hladiska uplatnenych
odvolacich dévodov v zmysle ust. § 365 ods. 1 pism. b/, f/ a h/ CSP a dospel k zaveru o nedévodnosti
odvolania Zalobcu.

12. Rozsudok bol verejne vyhlaseny na Krajskom sude v KoSiciach dha 6.6.2024 o 10,40 hod., v
pojednavacej miestnosti €. dv. 207/Il. posch., pricom miesto a ¢as verejného vyhlasenia rozhodnutia
bolo zverejnené dia 21.5.2024 na uradnej tabuli Krajského sudu v KoSiciach v zmysle ust. § 219 ods.
1,3 CSP, § 378 ods. 1 CSP.

13. Odvolaci dévod podfa § 365 ods. 1 pism. b/ CSP je naplneny vtedy, ak sud nespravnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo
k poruseniu prava na spravodlivy proces. Ide o taky procesny postup sudu, ktorym sa strane sporu
odnimaiju tie procesné prava, ktoré mu zakon priznava. Vo vSeobecnosti ide o taky postup sudu, ktorym
sa strane znemozni realizacia jeho procesnych prav priznanych mu v obianskom sudnom konani
(s u€innostou od 01.07.2016 v Civilnom sporovom poriadku) za u€elom ochrany jeho prav a pravom
chranenych zaujmov.

14. Podstata odvolacieho dévodu podla § 365 ods. 1 pism. f/ CSP spodiva predovSetkym v nespravnom
postupe sudu prvej indtancie pri hodnoteni vysledkov vykonaného dokazovania. Désledkom toho
je, ze sud berie do uvahy skuto€nosti, ktoré s dbkazov nevyplynuli alebo neboli stranami sporu
prednesené, pripadne prihliadal na skuto€nosti, ktoré boli preukazané, ¢€i vyplynuli z prednesov stran
sporu. Nespravne skutkové zistenia mozu byt aj vysledkom logickych rozporov pri hodnoteni dékazov
s osobitnym zretefom na zavaznost, zakonnost a pravdivost ziskanych poznatkov.

21. K odvolaciemu dévodu v zmysle ust. § 365 ods. 1 pism. h/ CSP odvolaci sud uvadza, Ze pravnym
posudenim je Cinnost sudu, pri ktorej aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav, t.|.
vyvodzuje zo skutkového zistenia, aké prava a povinnosti maju strany sporu podfa prislusného pravneho
predpisu. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy
stav (skutkové zistenie), pri¢om o mylnu aplikaciu pravnych predpisov ide, ak pouzil iny pravny predpis,
nez ktory mal spravne pouZit, alebo aplikoval spravny predpis, ale nespravne ho vylozil, pripadne ho na
dany skutkovy stav inak nespravne aplikoval (z podriadenia skutkového stavu pod pravnu normu vyvodil
nespravne pravne zavery o pravach a povinnostiach stran sporu).

15. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze hore uplatnené odvolacie dévody v zmysle ust. § 365 ods. 1
pism. b/, f/ a h/ CSP vo veci nie su naplnené a kedZe v prevaznej miere odvolacie namietky tvoria
namietky, ktoré Zalobca uz uplathoval v priebehu konania a s ktorymi sa sud prvej inStancie v odévodneni
rozhodnutia jasne, struéne a vystizne vysporiadal, odvolaci sud sa v celom rozsahu v zmysle § 387 ods. 2
CSP stotozfiuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia a len na zdéraznenie spravnosti odévodnenie
rozhodnutia sudu prvej indtancie doplifia o dalsie dévody.

16. Podla § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoziiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

17. Odévodnenie napadnutého rozhodnutia spifia zakonné predpoklady v zmysle § 220 ods. 2 CSP,
kedZe sud prvej indtancie sa vecne spravne vysporiadal s dOkaznymi prostriedkami v konani so
zretefom na prostriedky procesného utoku zo strany Zalobcu a procesnej obrany zo strany Zalovanych,
ktoré spravne vyhodnotil a vec vecne spravne posudil, nakolko nemozno suhlasit s odvolacimi
namietkami Zalobcu, ktoré len kopiruju jeho procesny utok v konani, ktory je pravne irelevantny
a ktory ani v odvolacom konani v ramci uplatnenych odvolacich namietok neméze zvrétit vecnu
spravnost’ napadnutého rozhodnutia s odkazom aj na odévodnenie napadnutého rozhodnutia suidom
prvej instancie, ktoré odvolaci sud preto len dopifia.

18. Zo Zmluvy o najme zo diia 1.2.2015, uzavretej medzi prenajimatelmi M. J. a manzZelkou N. J. a
najomcami L. J. a manzelkou J. K. D. sud prvej indtancie mal za preukdzané, Zze medzi zmluvnymi



stranami doslo k uzavretiu najomnej zmluvy o najme nehnutelnosti na dobu urcitd, a to na 15 rokov od
1.2.2015 do 31.1.2030. V zmysle ¢&l. VI bod 6.1. zmluvy, ndjom sa skon¢&i uplynutim doby, na ktoru sa
dojednal, ak sa prenajimatelia nedohodnut s nagjomcom inak. Podfa bodu 6.2. zmluvy, zmluvu nie je
mozné vypovedat pred uplynutim doby najmu. V pripade zruSenia najmu pred uplynutim doby najmu
je strana, ktord zmluvu porusila povinna druhej zmluvnej strane uhradit zmluvna pokutu podlfa bodu
7.1, pricom z obsahu ¢&l. VII zmluvy vyplyva, Ze ,v pripade, ak dbjde k zruSeniu tejto zmluvy pred
uplynutim doby najmu podla bodu 4.1. zmluvy, je zmluvna strana, ktora zmluvu zrusila povinna druhe;j
strane vyplatit zmluvnu pokutu vo vyske 2 mesaénych najmov ako sankciu za poruSenie tejto dohody.
S dohodou o zmluvnej pokute zmluvné strany vyslovene suhlasia z dévodu, Ze sa zmluvné strany
dohodli na dlhodobom najme.“ Podanim oznadenym ako ,ZruSenie ndjomnej zmluvy pred uplynutim
doby najmu“ zo dfia 5.2.2021, adresovanu zalovanym 1. a 2., Zalobca v zmysle bodu 7.1. Zmluvy
o najme zrudil zmluvu o najme pred uplynutim doby najmu v zmysle bodu 4.1. Zmluvy o najme s
tym, Ze toto zruSenie je u€inné momentom dorucenia tejto listiny. V zmysle bodu 7.1. Zmluvy o ngjme
mu vznikla povinnost zaplatit im zmluvnu pokutu vo vySke dvoch mesalnych najmov, teda sumu
200,00 eur. Uvedenu sumu poukéazal zalobca Zalovanym na bankovy ucet, z ktorého Zalovani zasielaju
platby najomného. Zalobca zarover vyzval Zalovanych, aby v lehote do 30 dni odo diia dorudenia
tohto listu vypratali predmetné nehnutelnosti, kedZze od momentu doru€enia listu neexistuje pravny
titul, ktory by ich opraviioval k ich uzivaniu. Listom adresovanym Zalobcovi, ozna¢eného ako ,VEC:
Zrudenie najomnej zmluvy pred uplynutim doby ngjmu zo diia 5.2.2021 - odpoved najomcov® zo dfia
12.2.2021, pravny zastupca zalovanych 1. a 2. oznamil Zalobcovi, Ze jeho podanie oznagené ako
»Zrusenie najomnej zmluvy pred uplynutim doby najmu zo dna 5.2.2021“ je absolutne neplatné podla
§ 39 OZ, pretozZe svojim obsahom alebo u€elom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa priedi
dobrym mravom. K skonéeniu najomnej zmluvy nedoslo podfa zmluvy ani podla zdkona a preto na toto
podanie neprihliadaju. Opatovnym podanim oznaCenym ako ,Zru$enie najomnej zmluvy pred uplynutim
doby najmu‘“ zo dfia 7.4.2021, adresovanu Zalovanym 1. a 2., Zalobca v zmysle bodu 7.1. Zmluvy o
najme zrusil zmluvu o najme pred uplynutim doby najmu v zmysle bodu 4.1. Zmluvy o najme s tym,
Ze toto zruSenie je u€inné momentom doru€enia tejto listiny. V zmysle bodu 7.1. Zmluvy o najme mu
vznikla povinnost zaplatit im zmluvnu pokutu vo vySke dvoch mesaénych najmov, teda sumu 200,00
eur. Uvedenu sumu poukazal opatovne Zalobca na bankovy ucet, z ktorého Zalovani zasielaju platby
najomného. Zalobca zaroveri vyzval Zalovanych, aby v lehote do 7 dni odo dfia dorugenia tohto listu
vypratali predmetné nehnutelnosti, kedZze od momentu doruéenia listu neexistuje pravny titul, ktory by
ich opravroval k ich uzivaniu.

19. V predmetnom spore sud prvej indtancie za nesporné skuto¢nosti povazoval, Ze Zalobca je vyluénym
vlastnikom vy3Sie Specifikovanych nehnutelnosti, ktorych vypratania sa voci zalovanym v 1. a 2. rade v
tomto konani domaha s tym, Ze tieto nadobudol titulom uspesného vydraZenia nehnutelnosti na drazbe,
pricom Zalovani v 1. a 2. rade predmetné nehnutelnosti uzivaju po&nuc uz pred diiom nadobudnutia
vlastnictva Zalobcom az doposial, titulom najomnej zmluvy zo dria 1.2.2015.

20. V danom pripade zalobca v konani na sude prvej inStancie a rovnako aj v odvolacom konani
spochybnoval platnost najomnej zmluvy zo diia 1.2.2015 dojednanej medzi pravhym predchodcom
Zalobcu a Zalovanymi z dévodu jej absolutnej neplatnosti, kedZe koncipovana dizka trvania najmu na
dobu 15 rokov s dohodnutou vySkou ngjomného 100,00 eur mesacne + 80,00 eur zélohy na energie,
oproti trhovému najomnému je na urovni 450,00 — 550,00 eur mesacéne s tym, Ze uz v €ase uzatvarania
najomnej zmluvy mali Zalovani nezaplatené dlhy a viedla sa exekucia na majetok prenajimatefov,
s nemoznostou vypovedat najomnu zmluvu zo strany prenajimatelov ani pri neplateni najomného,
pri¢om z vysluchu svedka ako aj zalobcu, ktory mal v konani potrebu vypovedat je zrejmé, Ze uzatvorena
najomna zmluva je fiktivna a nezodpovedala skuto€nej vble prenajimatelov, ¢o sa tyka dojednani vysky
najomného, kedZe pdvodni prenajimatelia mali dlihy, ktoré boli exeku€ne vymahané, a preto bolo dost
nestandardné prenajat’ nehnutelnost na byvanie viacnasobne pod trhovu cenu najmu nehnutefnosti na
obdobie 15 rokov.

21. Odvolaci sud ale uvadza, Ze uvedené skuto€nosti tak, ako to uz uviedol sud prvej instancie nie su
zdkonnymi dévodmi zruSenia ndjomnej zmluvy dojednanej na dobu urcitd, kedZe v zmysle § 676 ods. 1
0OZ najom sa skon&i uplynutim doby, na ktoru sa dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s ndjomcom
inak, a kedZe najomny vztah bol dohodnuty na dobu 15 rokov, za absolutne neplatné v zmysle § 39
OZ sud prvej indtancie vecne spravne oznadcil zrudenie najomnej zmluvy pred uplynutim doby najmu zo
dna 5.2.2021 s odkazom na dojednanie najomnej zmluvy obsiahnutej v &l. VI zmluvy pod bodom 7.1



tykajuce sa zaplatenia zmluvnej pokuty vo vySke dvoch mesagnych najmov, t.j. vo vySke 200,00 eur,
kedZe ide o neplatny pravny ukon bez uvedenia akéhokolvek dévodu, a to este jednostrannym pravnym
ukonom a nie dohodou, €o je to v rozpore so zakonom ukongit ngjomny vztah dohodnuty na dobu urditu,
nakolko jednostranne adresovany pravny ukon je v rozpore so zakonnymi predpokladmi v zmysle ust.
§ 676 ods. 1 OZ.

22. Co sa tyka dojednania v ramci uzavretej najomnej zmluvy méze prenajimatel prenechat za odplatu
najomcovi vec, aby ju doCasne (v dojednanej dobe) uzivat alebo z nej bral aj uzitky (§ 663 OZ),
pricom konkrétne dojednania su opat na zmluvnej volnosti stran sporu v ramci zakonom stanovenych
predpokladov, o aj v danom pripade bolo naplnené, a to aj €o sa tyka doby trvania najmu, ako aj vysky
najmu.

23. V konani nebolo, vychadzajuc z koncentracie konania a osved&enia opaku, ¢o nembzZe ani podla
odvolacieho sudu zvratit' vypoved Zzalobcu, pripadne vypoved svedka s tym, Ze tieto navrhy boli
predloZzené az v odvolacom konani, priCom sporové konanie sa vyznaluje dékaznou povinnostou
stran sporu v ramci u€inenych prostriedkov procesného Utoku zalobcu a prostriedkov procesnej obrany
Zalovanych, ktoré maju byt ale v zmysle zédkona predkladané sudu do vydania uznesenia o skon&eni
dokazovania, kedZe ide o zakonnu koncentraciu v konani, €o sa ale nestalo s apelom aj na to, Ze strany
sporu maju pravo predkladat dékazy, nie je to ich povinnost a sud uréi, ktory dokaz vykona s tym, Ze nie
je povinny vykonat kazdy navrhnuty d6kaz, teda vykona len relevantné dokazy potrebné pre rozhodnutie
v spore, o v konani bolo jednozna&ne naplnené.

24. Nakofko sud prvej inStancie konal v ramci zasad stanovenych Civilnym sporovym poriadkom
a vychadzal z relevantnych dékazov v konani a zasady hospodarnosti a rychlosti konania, na ¢o
treba brat' jednoznaéne apel, mal dostatok relevantnych dékazov aj podla odvolacieho sudu pre
meritérne rozhodnutie vo veci s tym, Ze treba aj uviest, Ze sud svojim procesnym postupom neznemoznil
Zalobcovi vo veci konat, &im neporusil jeho pravo na spravodlivy proces a neodnal mu moznost’ vo
veci konat, nakolko meritérne vo veci sud prvej indtancie rozhodol na pojednavani konanom dna
23.2.2023 po splneni zdkonom stanovenych podmienok v zmysle § 178 ods. 2 CSP, nakolko sud
konal v nepritomnosti Zalobcu, ktory bol v konani zastupeny pravnym zastupcom pre celé konanie, ¢im
sud procesne nepochybil, kedZe konal v zmysle ust. § 181 ods. 1 CSP a po prednese zaverecnych
vyjadreni stran sporu prostrednictvom pravnych zastupcov stran sporu, pravni zastupcovia uviedli, Ze
dalSie navrhy na doplnenie dokazovania nemaju s tym, Ze v konani bol vypoc&uty aj svedok M. M., ¢o
sud zohladnil aj v meritornom rozhodnuti vo veci.

25. Len analogicky odvolaci sud poukazuje na rozhodnutie NS SR &.k. 3Cdo 244//2018 zo dfia
27.6.2019 v tom zneni, Ze ,sa neprieci zakonu, pokial u€astnici kupnej zmluvy v pripade, na ktorych
sa nevztahuje cenova regulacia, dojednaju kupnu cenu vo vyske, ktora je bud vyssia alebo nizSia ako
cena obvykla (trhova). V ramci zmluvnej volnosti nie je v tychto pripadoch pravnym poriadkom zakazané
ani dojednanie prili§ nizkej kupnej ceny (laesio enormis), resp. dojednanie, pri ktorom je ,zvlast hruby
nepomer medzi plnenim a protiplnenim pri kipe nehnutefnosti. Sama skuto¢nost, Ze u€astnici kupne;j
zmluvy dohodli prili§ nizku kipnu cenu (v danom pripade 1 euro), nepredstavuje rozpor so zakonom
a nezaklada absolutnu neplatnost’ tohto pravneho ukonu v zmysle § 39 OZ. Tym, pravda, v niektorych
individualnych pripadoch nie je dotknuty mozny dopad tohto ich dojednania napr. z hladiska dafiového.
Pokial bolo uzavretie kupnej zmluvy vysledkom dohody jej u€astnikov nespéatej s konanim priec€iacim
sa dobrym mravom (konanim contra bonos mores), samo dojednanie kupnej ceny v tejto vySke nie
je v rozpore s dobrymi mravmi, nema spoloensky neakceptovatelné ciele, ani désledky, ktoré by boli
v kolizii s dobrymi mravmi.*

26. Nakofko odvolaci sud v rdmci prieskumu vykonaného v odvolacom konani napadnutého rozsudku
nezistil naplnenie uplatnenych odvolacich dévodov, rozsudok potvrdil ako vecne spravny v zmysle § 387
ods. 1 CSP s odkazom na ust. § 387 ods. 2 CSP.

27. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol v zmysle § 396 ods. 1 CSP, §
262 ods. 1 CSP a § 255 ods. 1 CSP a plne uspeSnym Zalovanym v 1. a 2. rade proti plne neuspesnému
Zalobcovi v odvolacom konani priznal 100 % narok na nahradu trov odvolacieho konania s tym, Ze
o vySke priznanych narokov na nahradu trov konania rozhodne sud prvej inStancie procesnym postupom
v zmysle § 262 ods. 2 CSP.



28. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods. 2 posledna
veta CSP).

Poucenie:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

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

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

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruc€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne

(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

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

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je



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

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

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

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



