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Uznesenie

Krajsky sud v Tren&ine v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Lubice Bajzovej a sudkyr JUDr.
Aleny Zdhumenskej a Mgr. Martiny Trnavskej v spore Zalobcu Z., proti Zalovanému J., o zaplatenie
4.000 eur s prisluSenstvom, na odvolanie zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Partizanske zo
dna 14. juna 2016, €. k. 3C/9/2014-116, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie zrusSuje a vec vracia sudu prvejinstancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Rozsudkom zo dfia 14. juna 2016, €.k. 3C/9/2014-116 sud prvej indtancie ulozil Zalovanému zaplatit
Zalobcovi 4.000 eur spolu s urokom z omeskania vo vyske 9% ro€ne zo sumy 500 eur od 01.05.2010 do
zaplatenia, zo sumy 500 eur od 01.06.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 eur od 01.07.2010 do zaplatenia,
zo sumy 500 eur od 01.08.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 eur od 01.09.2010 do zaplatenia, zo sumy
500 eur od 01.10.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 eur od 01.11.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 eur
od 01.12.2010 do zaplatenia a k rukam zastupcu Zalobcu nahradu trov konania v sume
1.848,97 eur do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. V odévodneni sud prvej indtancie uviedol, Ze po
zhodnoteni vysledkov dokazovania dospel k zaveru, Ze Zaloba bola podana doévodne, strany uzavreli
platnd zmluvu o najme nebytovych priestorov, kde Zalobca ako prenajimatel prenajal Zalovanému ako
najomcovi priestory. V bode 5 najomnej zmluvy je uvedené: ,,zmluvné strany sa dohodli na cene za
prenajom plnenia tejto zmluvy podla asti Il a to vo vySke 500 eur/mesiac. Platby zo strany
najomcu sa budu uskutocriovat do konca aktualneho mesiaca prenajmu“. Podfa nazoru sudu prve;j
inStancie teda spOsob platenia najomného ako podstatna nalezitost takejto zmluvy je v zmluve uvedeny
a zmluva je platna. Platnost najomnej zmluvy nespochybriuje ani tvrdenie Zalovaného, Ze strany boli
dohodnuté, Ze zisk z podnikania si budu delit, pretoZe ani takato dohoda nevyluCuje to, Ze by nemohla
byt platne uzavreta zmluva o najme nebytovych priestorov. Zalobca sa domahal platenia najomného
v stlade so vSeobecnymi ustanoveniami Obgianskeho zékonnika. Zalovany nepreukazal dohodu so
Zalobcom o tom, Ze by nemal platit’ Zalobcovi najomné. Vec pravne posudil podfa § 3 ods. 1, 3, 4 zakona
€. 116/1990 Zb., § 671 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika.

2. Proti tomuto rozsudku podal zalovany v€as odvolanie. Navrhol, aby odvolaci sud zmenil rozsudok
sudu prvej inStancie tak, Ze Zalobu zamietne. Namietal nespravnost’ skutkového zistenia a pravneho
posudenia veci. Uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdeniami Zalobcu, ktoré v konani pred Okresnym sudom
Partizanske uviedol. Najomna zmluva bola uzavreta iba tzv. ,naoko", a to za u€elom ziskania povolenia
od regionalneho uradu verejného zdravotnictva na prevadzku pohostinstva v priestoroch, ktorych
maijitelom je Zalobca. Ziaden najom sa reélne platit nemal. Uvedené preukazuje aj vypoved svedka G.
X., ako aj €estné vyhlasenie J. E.. Predmetna najomna zmluva neobsahuje v8etky zakonom predpisané
obligatérne nalezZitosti, vymedzené v § 3 ods. 3 zdkona o najme a podnajme nebytovych priestorov, a
to spOsob platenia najmu, €o v sulade s § 3 ods. 4 tohto zakona spdsobuje jej absolutnu neplatnost.
Sud v danej veci zarover svoje rozhodnutie nedostatoéne oddvodnil, nakolko uvadza, Ze Zaloba bola



podana dovodne a strany uzavreli platnd zmluvu o ndjme nebytovych priestorov, no neuviedol, kde v
citovanom ¢&l. Il bode 5 najomnej zmluvy je podfa nazoru sudu uvedeny spdsob platenia. S otazkou
platnosti ndgjomnej zmluvy sa mal sud vysporiadat podrobne, pricom z odévodnenia rozsudku musi
byt zrejma existencia tej - ktorej ndleZitosti zmluvy najma vtedy, pokial platnost zmluvy je niektorou
z procesnych stran namietanda. Iba vyjadrenie sumy najomného a intervalov jeho platenia nemozno
subsumovat’ pod spdsob platenia, ako obligatérnu nalezitost’ najomnej zmluvy. Sud sa nedostato¢ne
vysporiadal s vykonanymi dékazmi, nakolko evidentne nebral do uvahy Cestné vyhlasenie J. E..

3. K odvolaniu sa Zalobca vyjadril. Oznadil ho za jednostranné, u€elové a ni¢im nepodloZzené tvrdenie
Zalovaného. ,Cestné vyhlasenie* svedkyne z 13.06.2016 doslova kopirovalo vypoved Zalovaného na
pojednavani, priCom v tomto sa uvadzala argumentacia, o ktorej tdto osoba nemohla ni¢ vediet. Jednalo
sa o byvalu priatelku Zalovaného, s ktorou ma tento aj v su€asnosti velmi dobré vztahy. Svedok G. X.
videl Zzalobcu 2x v kréme. Takze Zalobca v konani nepreukazal spolupodnikanie. Na pojednavaniach
sudu dolozil situaény nékres prenajatého priestoru s tym, Ze podla tohto - a v intenciach zmluvy - z
nehnutelnosti v jeho vlastnictve o vymere 305 m2 prenajal Zalovanému jej ¢ast, a to o vymere 180
m2. Vymera prenajatého priestoru v sebe zahriovala nebytovy priestor o celkovej vymere 143,49 m2,
ale aj dalsi priestor, a to byvali rampu - pod ktoru sa uskladriovalo drevo aj pre druhy priestor sluZiaci
ako obchod s inym najomcom - a neskorsie terasu o vymere 14,6 x 2,5 m ako spolo€ny priestor tohto
domu. Najom sa nevztahoval len na nebytovy priestor ako taky, ale aj na spomenutd rampu a neskor
terasu o vymere 36,5 m2 ako spolo¢ny priestor domu. Podla § 1 zakona &. 116/1990 Zb. o najme
nebytovych priestorov nebytovymi priestormi nie su prisluSsenstvo bytu a ani spolo¢né priestory domu.
Z uvedeného ustanovenia v kone¢nom désledku vyplyva, Ze vysSie uvedena rampa tvorila a aj tvori
stale spolo¢ny priestor, ked k spoloénym €astiam domu mozno priradit aj vy$Sie uvedenu rampu. V
tejto suvislosti pravny poukazuje na zaver Krajského sudu v Trnave vyplyvajuci z rozsudku sp. zn.
23Co0/44/2013, podla ktorého, ak predmetom najmu nebol len nebytovy priestor, ale aj letna terasa,
nie je mozné vec posudzovat len z hladiska zakona o najme nebytovych priestorov, ale pri predmete
najmu tvoriaceho uceleny subor nebytového priestoru a terasy, teda vec hromadna, je treba prislusnu
zmluvu posudzovat podla § 663 a nasl. ust. Ob&ianskeho zakonnika. Teda prisluSnd zmluvu je nutné
posudzovat podfa vSeobecnych ustanoveni Obcianskeho zakonnika o najomnej zmluve. Pri takomto
posudzovani spOsob platenia ndgjomného nie je podstatnou naleZitostou ngjomnej zmluvy a absencia
spOsobu platenia nespdsobuje jej neplatnost.

4. K vyjadreniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany. Namietal, Ze pokial mal Zalobca pochybnosti o obsahu
Cestného vyhldsenia, mal moznost sdm navrhnut vysluch svedkyne este pred vyhlasenim dokazovania
za skongené. Cestné vyhlasenie zo diia 13.06.2016 preto povaZuje za podstatny listinny dékaz, s
ktorym sa sud prvého stupria v oddévodneni rozsudku nijako nevysporiadal. Vypovedou svedka G.
X. bolo preukazané, Ze iSlo o spolo¢ny podnikatel'sky zamer, a to tym, Ze Zalobca v predmetnych
priestoroch evidoval objednavky, prijimal platby, obsluhoval zdkaznikov. Najomna zmluva trpi vadami.
Okrem absencie skutoCnej vole stran pri jej uzatvoreni ide najma o absenciu esencialnych nalezitosti,
ktoré zakon €. 116/1990 Zb. o ngjme a podnajme nebytovych priestorov v § 3 pod sankciou absolutne;j
neplatnosti pre platnost zmluvy vyZaduje. V zmluve dokonca absentuje datum jej uzavretia. Nacrt je
vyhotoveny dodato€ne, samotna kresba bola upravovana a takto nasledne skopirovana. V predmetnom
nacrte dokonca nesedia vymery a ani sucet vymer podlahovych ploch jednotlivych miestnosti. Cely
nacrt predlozeny Zalobcom je pochybny a nezrozumitelny. Relevantnym dbékazom toho, ¢o malo byt
predmetom ,naoko“ najomnej zmluvy, je zapisnica o obhliadke zo dia 20.04.2010 spisana pracovnikmi
Regionalneho uradu verejného zdravotnictva a nenachadza sa tu ziadna zmienka o nakladacej rampe ¢i
terase. K stanovisku Zalobcu, akym pravnym predpisom sa spravuje vztah zaloZzeny najomnou zmluvou,
s uviedol, Ze s touto argumentaciou nesuhlasi. Na predmetny pravny vztah je potrebné aplikovat zakon
€. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.

5. Zalobca sa uz k veci nevyjadroval.

6. Krajsky sud v Tren&ine ako sud odvolaci spor preskumal v rozsahu a z dévodov odvolania podla
§§ 379 a 380 Civilného sporového poriadku zakona €. 160/2015 Z.z., (dalej len C.s.p.) bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 C.s.p. a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je
potrebné podla § 389 ods. 1 pism. b) C.s.p. zrusit' z tychto dévodov:



7. Odvolaci sud suhlasi s odvolacou argumentaciou Zalovaného o nepreskumatelnosti zaverov sudu
prvej indtancie.

8. Sud prvej instancie v napadnutom rozsudku kon$tatoval, Ze strany uzavreli platni zmluvu o najme
nebytovych priestorov, a Zalobcom uplatnend sumu pravne posudil ako najomné na zéklade najomne;j
zmluvy podfa zéakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.

9. S namietkou Zalovaného o neplatnosti najomnej zmluvy z dévodu absencie Upravy spésobu platenia
najomného, ktort zdkon €. 116/1990 Zb. vyZaduje pod sankciou neplatnosti, sa v odévodneni rozsudku
vyporiadal tak, Ze citoval bod 5 najomnejzmluvy a skon$tatoval, Ze podla jeho nazoru je spésob platenia
najomného v zmluve uvedeny.

10. Podla § 3 ods. 3 zakona €. 116/1990 Zb. zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet
a ucel najmu, vysku a splatnost najomného a spdsob jeho platenia a ak nejde o najom na neurcity ¢as,
¢as na ktory sa najom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova
organizacia zaloZzena narodnym vyborom, mozno zmluvu na urcity €as uzavriet najdih8ie na dva roky,
pokial osobitny zdkon neustanovuje inak.

11. VySka, splatnost a spbsob platenia ndgjomného su obligatérnymi nalezitostami ngjomnej zmluvy,
ktorych absencia ma za nésledok absolutnu neplatnost’ najomnej zmluvy. Obligatérnymi nalezitostami
vo vztahu k najomnému je stanovenie jeho splatnosti a spdsobu jeho platenia. Uprava tychto naleZitosti
byva v aplika&nej praxi rbznoroda, spravidla vSak prevlada platenie mesaéne pozadu prevodom na ucet
prenajimatefa. Nemozno v8ak vylugcit akékolvek iné mechanizmy (platenie do ruk prenajimatefa priamo
v prenajatych priestoroch alebo v sidle prenajimatela, platenie Stvrtro¢ne &i v inych intervaloch). Hoci
zmluvné strany nie su v tejto veci nijak limitované, tieto néleZitosti si dohodnut’ musia, v opaénom pripade
absentuje jedna z podstatnych naleZitosti najomnej zmluvy.

12. Najomna zmluva v bode 5 uvadza: ,,Cena za prenajom: zmluvné strany sa dohodli na cene za
prenajom plnenia tejto zmluvy podfa €asti Il a to vo vyske 500 eur/mesiac. Platby zo strany najomcu sa
budu uskuto&niovat’ do konca aktualneho mesiaca prengjmu®.

13. Je zrejmé, Ze v suvislosti s najomnym zmluva upravuje 500 eur/mesiac, teda vy$ku najomného, a
povinnost’ uskuto&riovat' platby do konca aktualneho mesiaca prenajmu, €ize splatnost najomného.

14. Sud prvej indtancie v rozsudku stroho uviedol, Ze podfa jeho nazoru je v zmluve uvedeny aj spésob
platenia najomného. Tento svoj zaver v3ak konkrétne nevysvetlil, neuviedol, ktoré slova pouzité v zmluve
povazoval za upravu spdsobu platenia najomného (bezne vyjadrené slovami napr. prevodom na ucet
prenajimatela alebo do ruk prenajimatela v prenajatych priestoroch alebo v sidle prenajimatefa).

15. Dostato¢né a konkrétne vysvetlenie jeho zaveru o tejto nalezitosti je pritom potrebné. Len takymto
spbsobom sa sud vysporiada s prostriedkom procesnej obrany Zalovaného, a to rozhodnym, kedze
absencia Upravy spdsobu platenia najomného v zmluve ma za nasledok absolutnu neplatnost najomnej
zmluvy, na ktoru je sud povinny prihliadat’ ex offo. Takyto nasledok by spochybnil pouZitie zakona ¢&.
116/1990 Zb. na posudenie daného pravneho vztahu a narokov z neho, ako vykonal sud prvej inStancie
v napadnutom rozsudku.

16. KedZe sud prvej inStancie nevysvetlil, ako bol konkrétne v predloZenej zmluve upraveny spésob
platenia najomného (ktorymi slovami pouzitymi v citovanom bode 5 zmluvy), odvolaci sud jeho zaver
o platnosti zmluvy a spravnosti aplikacie zakona ¢. 116/1990 Zb. nemohol z hfadiska odvolacieho
dévodu podrobit’ nalezitému preskimaniu. Rozhodnutie sudu prvej inStancie nie je v danej Casti
dostatoCne odévodnené, a preto je nepreskumatelné. V odévodneni napadnutého rozsudku sud prvej
inStancie nedal presvedCivu a jasnu odpoved v otazke existencie podstatnej nalezitosti v najomne;j
zmluve - spOsobu platenia nagjomného. Odvolaci sud preto nemdze na zaveroch sudu prvej indtancie
vybudovat svoje Uvahy o veci a ani strany proti rozsudku nemdzu nalezite formulovat odvolacie dovody.
Postupom sudu prvej indtancie tak bolo porusené pravo strany na spravodlivy proces, v désledku ¢oho
znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné prava (aby sa mohla domahat’ svojich prav
na odvolacom sude z hladiska odvolacich dévodov)



17. Preto odvolaci sud podfa § 389 ods. 1 pism. b) C.s.p. zrusil rozsudok sudu prvej intancie a podla
§ 391 ods. 1 C.s.p. mu vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

18. Po vrateni veci bude ulohou sudu prvej indtancie vykonat opatovne dékaz zmluvou, v odévodneni
uviest, ktoré slova pouZzité v ngjomnej zmluve povaZuje za Upravu spdsobu platenia najomného
vychadzajuc z vysSie uvedeného vykladu ustanovenia

§ 3 ods. 3 zakona €. 116/1990 Zb. odvolacim sidom, a na zaklade spravne a dostatoCne zisteného
skutkového stavu vec hmotnopravne posudit, a svoje pravne nazory a Uvahy o rozhodnom hmotnom
prave nalezite vysvetlit. Pred novym rozhodnutim vo veci bude sud prvej inStancie postupovat' v sulade
s procesnymi navrhmi stran sporu, rozhodujuce skuto€nosti vyhodnoti podfa zasad uvedenych v ust.
§ 191 ods. 1 C.s.p., pricom sa vysporiada so vSetkymi namietkami produkovanymi stranami a tiez
uvedenymi v odvolani a vo vyjadreni k odvolaniu az potom vo veci opatovne rozhodne.

19. V novom rozhodnuti o veci rozhodne sud prvej inStancie o nahrade trov. (396 ods. 3 C.s.p).

20. Toto rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté pomerom hlasov &lenov senatu krajského sudu 3 :0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§419C.s.p.)
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancie. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolania musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolacia zaloba) (§ 428 C.s.p.).



