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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava | sudcom JUDr. Milanom Krajéim v spore Zalobcu: AGVO s.r.0., so sidlom
Cintorinska 22, 811 08 Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto, ICO: 50 179 047, zastipeného advokatom
JUDr. Petrom Krivakom, so sidlom Bukovinska 9, 831 06 Bratislava, proti Zalovanému: Towers Retail s.
r. 0., so sidlom Postova 3, 811 06 Bratislava, ICO: 44 142 340, zastupenému advokatom JUDr. Jurajom
Gajdosikom, so sidlom MiletiCova 23, 821 09 Bratislava, o urCenie neplatnosti odstipenia od zmluvy o
najme nebytového priestorov, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

[I. Zalovany ma vogi zalobcovi narok na nahradu trov konania vo vyske 100 %.
odovodnenie:

Zalobca sa Zalobou z 13. novembra 2018 domabhal, aby sud urgil, Ze odstipenie od zmluvy o najme
nebytovych priestorov €. X. X./TH/XXXX z 31. oktébra 2017 uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym listom
z 13. juna 2018 je neplatné.

2. Svoju zalobu oddvodnil Zalobca tym, Ze z dévodu druhotnej platobnej neschopnosti doslo z jeho strany
k porueniu zmluvy, ¢o viedlo k odstupeniu Zalovaného od zmluvy. V zmysle zmluvy sa zmluva povazuje
za ukon&enu driom dorugenia prejavu véle Zzalovanym a ked sa tento prejav véle platne dostane do
dispozicie Zalobcu. O odstupeni od zmluvy sa Zalobca dozvedel az z e-mailovej komunikacie a nie riadne
doru¢enou vypovedou alebo odstupenim od zmluvy, ako to bolo zmluvne dohodnuté. K odstupeniu od
zmluvy podfa zalobcu platne nedoslo a takyto spésob odstupenia od zmluvy nie je mozné konvalidovat
inak, ako opatovnym pisomnym zaslanim vypovede z najmu alebo opatovnym zaslanim odstupenia od
zmluvy predpisanym a dohodnutym sp&sobom, €o sa zo strany Zalovaného nestalo.

2.1. Zalobca uviedol, Ze dorugovanie je vo v8eobecnosti opravené v ustanoveniach § 105 az § 116
Civilného sporového poriadku (dalej aj ,C.s.p.“), pri€om uviedol, Ze pisomnost je mozné povazovat
za doru€enu v okamihu, ked adresat listu mal objektivnu prileZitost zoznamit' sa s obsahom zasielky.
Podla Zalobcu zdkonodarca zmiernil tvrdost’ ustanoveni o fikcii doru€enia viacerymi vynimkami. Jedna
z vynimiek je upravend v ustanoveni § 114 C.s.p., a to, Ze sa z ospravedInitelného dévodu nezdrZiaval
na adrese podia § 106 C.s.p. a zaroven v tejto savislosti neporusil Ziadnu pravnu povinnost. DalSou
vynimkou je doruCovanie Zaloby pravnickej osobe podfa ustanovenia § 116 C.s.p., ktoré nezbavilo
sudy uplne povinnosti zistovat skutoénu adresu. Bolo preto povinnostou prenajimatela urobit’ Ukony
smerujuce k zisteniu skuto€ného pobytu adresata, a to konatela najomcu.

2.2. Zaverom Zalobca namietal samotné odstupenie od zmluvy, ktoré v Zalobe oznadil za nulitny pravny
ukon.



2.3. K Zalobe Zalobca pripojil zmluvu o ndjme nebytovych priestorov €. X X./TII/XXXX z 31. oktébra 2017,
e-mailovu komunikaciu medzi stranami, odstupenie Zalovaného od zmluvy z 13. juna 2018, vratenie
zasielky z 18. juna 2018, vyzvu Zalobcu z 26. jula 2018 a odpoved Zalovaného z 1. augusta 2018.

3. Zalovany vo vyjadreni z 21. novembra 2018 navrhol Zalobu zamietnut.

4. Vo svojom vyjadreni uviedol, Ze Zalobca porusil povinnost riadne platit najomné a poplatky spojené s
najmom a preto zalovany v sulade s &lankom X, bod. 10.3 zmluvy pisomne odstapil od zmluvy. Zalobca
odstupenie od zmluvy neprevzal a zasielka obsahujuca odstupenie od zmluvy sa Zalovanému vratila ako
neprevzatd v odbernej lehote da 4. jula 2018. Pokial ide o odkaz Zalobcu na pravnu Upravu doruovania
v Civilnom sporovom poriadku, Zalovany uviedol, Ze Civilny sporovy poriadok upravuje doru€ovanie
v sudnom konani. Zalobca si Zalovanym v zmluve vyslovne dohodli, kedy sa pisomnosti povazuju za
dorucené druhej zmluvnej strane.

4.1. K svojmu vyjadreniu Zalovany pripojil zmluvu o najme nebytovych priestorov €. X X./TH/XXXX z
31. oktobra 2017, vypis z listu vlastnictva €. 3289, vyzvu Zalovaného na uhradu nedoplatku z 9. maja
2018, odstupenie od zmluvy z 13. juna 2018 spolu s doru€enkou, list Zalobcu z 26. jula 2018, oznamenie
Zalovaného zaplateni kupnej ceny z 24. jula 2018, protokol o do€asnom spristupneni nebytového
priestoru z 9. augusta 2018 a e-mailovi komunikaciu medzi stranami z novembra 2018.

5. Na prejednanie sporu sud nariadil pojednavanie na termin dia 24. februara 2022 0 9:30 hod., ktorého
sa zuc&astnil pravny zastupca Zalovaného, Zalobca a ani jeho pravny zastupca sa pojednavania bez
ospravedIinenia nezucastnili. Preto sud rozhodol, Ze bude pojednavat podla ustanovenia § 180 C.s.p. v
nepritomnosti Zalobcu a jeho pravneho zastupcu.

6. Z vyjadreni stran pocas sudneho sporu mal sud za nesporné, Ze medzi zalobcom ako najomcom a
Zalovanym ako prenajimatelom bola uzavreta zmluva o najme nebytovych priestorov a Ze Zalovany z
dovodu neplatenia najmu zalobcom od zmluvy odstupil.

6.1. Sporné v konani bolo, ¢&i je odstupenie od zmluvy je platné alebo nie a &i ma je Zalobcom podana
uréovacia Zaloba procesne pripustna.

7. Podla ustanovenia § 137 pism. ¢/ C.s.p., Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o uréeni,
Citu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

7.1. Podla ustanovenia § 137 pism. d/ C.s.p., Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o uréeni
pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

8. V pripade urCovacich zaldb, ak sud rozhoduje o zamietnuti Zaloby z procesnych dévodov nie je
povinnostou sudu uviest, z ktorych dékazov vychadza a akymi Uvahami sa pri hodnoteni dékazov riadi,
¢o by bolo vyznamné, ak by posudzoval podanu urdovaciu Zalobu z vecnej stranky [k tomu vid aj
uznesenie NajvySSieho sudu Slovenskej republiky (dalej len ,najvyssi sud“ v prislusnom gramatickom
tvare) z 31. méaja 2017, sp. zn. 30bdo/22/2017 ako aj nan nadvézujice uznesenie Ustavného sudu
Slovenskej republiky z 15. novembra 2017, sp. zn. |. US 571/2017]. Predmetné konstatovanie Uzko savisi
s tym, Ze ak zamieta sud ur€ovaciu zalobu z procesnych dévodov, je vylu¢ené, aby sudasne Zalobu
preskimaval z vecnej stranky (k tomu obdobne aj rozhodnutie Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sp.
zn. 3Cdon/1338/96).

8.1. V rozhodovanom spore ide pritom o taky pripad, z uvedeného dévodu sud v odévodneni svojho
rozhodnutia neuvadzal, z akych dékazov pri svojom rozhodovani vychadzal a ani akymi dékazmi sa pri
hodnoteni dokazov riadil, kedZe by to bolo vzhladom na niZSie uvedené pravne zavery nadbytoéné.

9. Vo vztahu k Zalobcom uplatnenej Zalobe o uréenie neplatnosti pravneho ukonu sud poukazuje na to, Ze
pravna uprava obsiahnuta v Civilnom sporovom poriadku do znaénej miery zmenila nahlfad na uréovacie
Zaloby v porovnani s predchadzajucou pravnou uUpravou v ustanoveni § 80 pism. ¢/ Obc&ianskeho
sudneho poriadku a aplikacia doktrinalnych, ale aj judikatérnych zaverov je v pripade uréovacich Zaléb
podanych po 1. juli 2016, t. j. za u€innosti Civilného sporového poriadku, do znaénej miery limitovana,
ak nie az uplne vylucena.

9.1. V rozhodovanom spore bola uréovacia zaloba podana na sud dna 15. novembra 2018, t. j. za
uginnosti Civilného sporového poriadku, a preto je nevyhnuté posudit, & sa jedna o ur€ovaciu zalobu
podla ustanovenia § 137 pism. ¢/ alebo pism. d/ C.s.p.



10. Sud poukazuje nato, Ze ,pri ur€ovacej zalobe podla § 137 pism. ¢/ Civilného sporového poriadku znie
Zalobny navrh na ur€enie, i tu pravo je (pozitivna ur€ovacia Zaloba), alebo &i tu pravo nie je (negativna
uréovacia zaloba). KedZe Zalobca v ur€ovacej Zalobe tvrdi existenciu alebo neexistenciu urcitého prava,
znamena to, Ze vyhovujuci rozsudok vydany na jej zaklade bude mat deklaratérne G€inky. Formulaciu
petitu na ur€enie, &i tu pravo je alebo nie je, je potrebné vykonat' tak, aby bolo zrejmé, Zze sud ma urcit
aktualny pravny stav (v pritomnom &ase)“ [k tomu vid aj C., M., In: M., M., H., S, A, J., V., S., A, J,,C,,
M. a kol. Civilny sporovy poriadok. Praha: C. H. A., 2017, s. 499].

10.1. Naopak pokial ide o uréovaciu zalobu podfa § 137 pism. d/ Civilného sporového poriadku (ktoru
predchadzajuca procesna pravna uprava vyslovne neupravovala), je potrebné zohladnit ta skutoénost,
Ze ,zmluvy a iné pravne ukony, ich existencia, platnost &i neplatnost st pravnymi skutoénostami (§ 2 ods.
1 Obgianskeho zakonnika). Ur€enie existencie pravnej skutoénosti (napr. Ze pravny ukon je neplatny)
odporuje vo svojej podstate zasade, Ze sud ma urCit aktualny pravny stav. Pri uréeni pravnej skutoénosti
hovori rozsudok o tom, €o bolo v minulosti, nie v§ak nevyhnutne o tom, €o je v pritomnosti. Preto napr.
vyrok rozsudku, Ze kiipna zmluva je neplatna, neméa vypovednu hodnotu, €i je v €ase jeho vyhlasenia
vlastnikom veci Zalobca, alebo niekto iny.

Z opisanych dévodov nova pravna Uprava Civilného sporového poriadku pripusta Zalobu na uréenie
pravnej skuto€nosti iba za predpokladu, Ze tak vyplyva z pravneho predpisu (najma z hmotného prava).
V niektorych pripadoch hmotné pravo (osobitny predpis) pripusta zaloby na ur&enie pravnej skutoCnosti,
ktorou je neplatnost (pripadne neuc&innost) pravneho ukonu alebo

neplatnost konania, ktoré je ,podobné* pravnemu ukonu. Takymito Zalobami su napriklad Zaloba na
uréenie neplatnosti pravneho ukonu o skon&eni pracovného pomeru podla § 77 Zakonnika prace, Zaloba
najomcu na ur€enie neplatnosti vypovede z najmu bytu (podla § 711 ods. 6 Obc&ianskeho zakonnika),
Zaloba na ur€enie neplatnosti uznesenia valného zhromazdenia spolo¢nosti s ru€éenim obmedzenym
(podfa § 131 Obchodného zakonnika), uznesenia valného zhromazdenia akciovej spolo¢nosti (podla §
183 Obchodného zakonnika) a uznesenia ¢lenskej schédze druzstva (podla § 242 a § 260 Obchodného
zakonnika), Zaloba na ur&enie neplatnosti drazby (podla § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach)
alebo Zaloba veritela na urCenie, Ze dlZznikove pravne ukony su voci nemu neucinné (podla § 42a
Obcianskeho zakonnika).

Pri uvedenych Zalobach z konkrétneho hmotnopravneho vztahu vyplyva logicky dévod, preco je
potrebné, aby sud urcil pravnu skutonost (ako minuld udalost). Dévodom je (vacSinou) to, Ze
rozhodnutie sudu je osobitnou podmienkou, Ze sa na pravny ukon hladi ako na neplatny. Ide tu o vynimky
zo vS8eobecného pravidla, Ze relativnej neplatnosti pravneho ukonu sa postaéi dovolat bez ingerencie
sudu® [k tomu vid aj C., M., In: M., M., H., S., A,, J., V., S,, A., J., TOMASOVIC, M. a kol. E. sporovy
poriadok. W.: C. H. A, 2017, s. 505 - 506].

11. Zaver o vSeobecnej nepripustnosti Zaldéb o urenie neplatnosti pravneho ukonu podanych za
u€innosti Civilného sporového poriadku (totoZny s vy3Sie citovanymi doktrinalnymi zavermi) je mozné
vyvodit aj z umyslu zakonodarcu, ktory vyplyva z dévodovej spravy k Civilnému sporovému poriadku.
V dbvodovej sprave sa uvadza, Ze Uplne nova koncepcia je zakotvena v pism. ¢/ a d/ ustanovenia §
137, kde sa rozliduje klasicka ur€ovacia Zaloba a Zaloba o uréeni inej pravnej skuto&nosti podla pismena
d/. Zaujmom zékonodarcu bolo vylugit vSetky nepotrebné a nezmyselné Zaloby o uréenie neplatnosti/
platnosti pravnych ukonov a inych pravnych skuto€nosti, ktoré vyvolavaju dalSie spory a mifaju sa ucelu
Zaloby urlovacej. Medzi osobitné predpisy podfa pism. d/ patria napriklad Zakonnik prace, zakon o
dobrovolnych drazbach a pod.

12. Pokial ide o nepripustnost’ Zaldb o uréenie neplatnosti pravneho Ukonu, sud poukazuje aj na aktualnu
judikaturu najvysSieho sudu. Z ustalenej (a konstantnej) judikatary najvyssieho sudu (k tomu vid aj znenie
¢lanku 2 ods. 2 Zakladnych principov Civilného sporového poriadku) vyplyva, Ze:

12.1. Zaloba o uréenie neplatnosti pravneho Gkonu nie je procesne pripustna podla Gpravy Civilného
sporoveého poriadku. Podfla § 137 pism. d/ C.s.p. totiz Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma
o urCeni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu (k tomu vid uznesenie najvysSieho
sudu z 18. decembra 2018, sp. zn. 6Cdo/30/2018, bod 13. odévodnenia);

12.2. Podfa novej pravnej upravy nie je mozné Zalovat neplatnost pravnych ukonov, ak to nevyplyva z
osobitného predpisu (k tomu vid uznesenie najvyssieho sudu z 29. januara 2020, sp. zn. 4Cdo/17/2019,
bod 17. odévodnenia);

12.3. Oproti povodnej pravnej Uprave v Obgianskom siudnom poriadku rozliSuje Zaloby na ur€enie prava
(§ 137 pism. c/ C.s.p. a zaloby na ur&enie pravnej skutocnosti (§ 137 pism. d/ C.s.p.). U Zaléb na uréenie



prava nova pravna Uprava zotrvala na preukazani naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom
uréeni (s vynimkou, ak tento naliehavy zaujem vyplyva z osobitného predpisu). U Zaldb na uréenie
pravnej skuto&nosti podmienila nova pravna Uprava moznost ich podania vtedy, ak pozadované uréenie
pravnej skuto€nosti vyplyva z osobitného predpisu. Podla novej pravnej Upravy nie je mozné Zalovat
neplatnost pravnych ukonov, ak to nevyplyva z osobitného predpisu (k tomu vid uznesenie najvyssieho
sudu zo 14. aprila 2021, sp. zn. 9Cdo/7/2021, bod 18.1. odévodnenia).

13. Zohladnujuc vySsie citované doktrinalne ako aj judikatérne zavery sud konstatuje, Zze Zaloba Zalobcu
o urCenie neplatnosti odstupenia od zmluvy o najme nebytovych priestorov nie je Zalobou podla
ustanovenia § 137 pism. ¢/ C.s.p., kedZe sa fiou Zalobca nedomaha ur&enia, &i v danej veci pravo je
alebo nie je, ako to v pripade Zaloby podfa § 137 pism. ¢/ C.s.p. vyZaduje zakon.

13.1. V tejto suvislosti sud poukazuje na to, Ze z celej argumentacie Zalobcu v Zalobe vyplyva, Ze sa
domaha vylu€ne urenie neplatnosti pravneho Ukonu, a nie uréenia existencie alebo neexistencie prava.
13.2. Predmetnd skutoCnost je vyznamna aj v tom smere, Ze nie je mozné najst akykolvek
rozpor v Zalobnej argumentacii (t. j. nie mozné akymkolvek spésobom dospiet k z&veru, Ze by sa
Zalobca podanou Zalobou domahal uréenia existencie alebo neexistencie urcitého prava), a preto v
rozhodovanom spore neprichadzal do uvahy postup sudu podla ustanovenia § 129 C.s.p., kedZe Zaloba
nema formalne vady v podobe neurc¢itosti alebo zmato¢nosti v ramci opisu rozhodujucich skutoénosti,
len je Zaloba vecne neprejednatelna (tu myslené v ponimani, Ze takto podanej Zalobe nie je mozné
vyhoviet - pozn. sudu). Uvedené konstatovanie tak ma za nasledok, Ze na rozhodovany spor nie su
aplikovatelné zavery z uznesenia najvyssieho sudu z 25. novembra 2020, sp. zn. 7Cdo/268/2019 (ktoré
bolo publikované v Zbierke stanovisk najvy$Sieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky &.
1/2021 ako judikat pod R 14/2021).

14. Naopak predmetnou uréovacou Zalobou sa Zalobca domaha ur€enia pravnej skuto€nosti (neplatnosti
pravneho ukonu) s poukazom na znenie ustanovenia § 137 pism. d/ C.s.p. Zaloba o ur&enie pravnej
skuto€nosti vSak je procesne pripustna, len v pripade, Ze to vyplyva z osobitného predpisu.

14.1. V predmetnej veci vSak nevyplyva z osobitného predpisu - €i uz zo zakona €. 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov alebo z Obgianskeho zakonnika - opravnenie Zalobcu domahat sa
uréenia neplatnosti odstupenia od zmluvy o najme nebytového priestoru. Preto sud konstatuje, Ze Zaloba
Zalobcu o ur&enie neplatnosti pravneho ukonu je v rozhodovanom spore procesne nepripustna, ktora
sa mifa ucelu ur€ovacej zaloby (ktord ma byt zamerana na to, €i tu pravo urcitej osoby je alebo nie je).

15. S poukazom na zasadu iura novit curia sud uvadza, Ze pravne posudenie podanej Zaloby a jej
charakteru je vecou sudu, a nie tym, ako zalobca svoju Zalobu oznadi.

15.1. KedZe sud dospel k zaveru o procesnej nepripustnosti podanej zaloby, nezaoberal sa ani otazkou,
¢i ma Zalobca na urCeni neplatnosti pravneho ukonu (odstupenia od zmluvy o najme nebytového
priestoru) naliehavy pravny zaujem.

16. Zaverom len ako poznamku nad ramec uvedeného - bez toho, aby to meritérne vyhodnocoval -
sud poukazuje na do zna¢nej miery zvlastnu (a ucelovu) argumentaciu zalobcu, ked na doru€ovanie
hmotnopravnych ukonov odkazoval na procesnu Upravu obsiahnutt v Civilnom sporovom poriadku a
vytykal Zalovanému nedostatky pri doru€ovani odstupenia od zmluvy, av8ak opomenul, Ze je potrebné
vychadzat z ustanovenia § 45 Obcianskeho zakonnika.

16.1. V tejto suvislosti sud dava do pozornosti, Ze pre doru¢ovanie hmotnopravnych ukonov platia iné
pravidla ako pre doru€ovanie pisomnosti suidom v civilnom sporovom konani. Sud v tejto suvislosti
odkazuje na uznesenie najvy$Sieho sudu z 31. januara 2018, sp. zn. 40bdo/73/2016, ktoré bolo
publikované v Zbierke stanovisk najvy$Sieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky €. 9/2018
ako judikat R 85/2018 s pravnou vetou v zneni: ,Ak bola vypoved zmluvy doru€¢ovana postou, pre zacatie
plynutia vypovednej doby je rozhodujici deh, kedy bolo oznamenie o uloZzeni doru€ovanej zasielky na
poste vhodené do postovej schranky adresata, bez ohladu na to, kedy si adresat uloZzenu zasielku na
poste vyzdvihol.“ Tieto judikované zavery su plne aplikovatelné nielen na doru€ovanie vypovede zo
zmluvy ale aj na doru€ovanie odstupenia od zmluvy.

17. Na zaklade dévodov uvedenych vyssie sud Zalobu Zalobcu ako nedévodnu zamietol.



18. O trovach konania sud rozhodol podla ustanovenia § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1 C.s.p.
a Zalovanému, ktory mal vo veci plny uspech priznal vo€i Zalobcovi narok na nahradu trov konania vo
vyske 100 %.

18.1. O vy8ke nahrady trov konania Zalovaného rozhodne sudny uradnik sudu prvej inStancie
samostatnym uznesenim (§ 262 ods. 2 C.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat do 15 dni odo dra jeho doru€enia na
Okresny sud Bratislava .

Odvolanie ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 a ods. 2 C. s. p.) obsahovat, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) [§ 363 C. s. p.].

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a/ neboli splnené procesné podmienky,

b/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

¢/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d/ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e/ sud prvej instancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

f/ sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g/ zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h/ rozhodnutie sudu prvej instancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
C.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti
(Exekuény poriadok).



