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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu Mgr. Mgr. Miriam Plav¢akovej a
¢lenov senatu JUDr. Evy Fulcovej a JUDr. Blanky Malichovej, v pravnej veci zalobcu: AMS Investment
Group, s.r.o., so sidlom Blagoeova 28, Bratislava, ICO: 35 874 503, zastipeného: Synergy Lawyers -
advokatska kancelaria, s.r.0., so sidlom Svétoplukova 28, Bratislava, ICO: 51 796 562, proti Zalovanému:
Obchodny dom Bratislava, s.r.o., so sidlom Framborska 12, Zilina, ICO: 50 061 020, zastipenému:
Advokatska kancelaria JUDr. Michal Krnag, s. r. o., so sidlom Vojtecha Tvrdého 793/21, Zilina, ICO: 52
791 777, o splnenie povinnosti, o odvolani Zzalobcu proti rozsudku Mestského sudu Bratislava Il ¢.k.
B1-31Cb/9/2023 - 237 zo dra 09.11.2023, takto

rozhodol:

I. Krajsky sud v Bratislave rozsudok Mestského sudu Bratislava Il &.k. B1-31Cb/9/2023 - 237 zo dna
09.11.2023 potvrdzuje.

1. Zalovanému sud proti zalobcovi priznava narok na plnd nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie prvym vyrokom podanu Zalobcu zamietol a druhym
vyrokom rozhodol o trovach konania tak, Ze Zalovanému priznal narok na nahradu trov konania vo vyske
100 %.

2. Predmetom konania pred sudom prvej inStancie bol narok Zalobcu na uloZenie povinnosti
Zalovanému, ktoré by mali Zalovanému vyplyvat zo zmluvy o najme nebytovych priestorov ¢&.
0.01.02b/2019 v zneni dodatkov, uzatvorenej v pisomnej forme medzi ucastnikmi konania dfia 3.
decembra 2019, a to konkrétne:

- plnit’ si povinnosti prenajimatela,

- spristupnit’ Zalobcovi uzivanie predmetu ngjmu - nebytovy priestor ¢. O.01.02b nachadzajuci sa v
prizemi Obchodného domu s nazvom Centrum Kamenné namestie,

- umoznit’ Zalobcovi uzivat predmet najmu - nebytovy priestor €. 0.01.02b, nachadzajuci sa v prizemi
Obchodného domu s ndzvom Centrum Kamenné namestie,

- spristupnit’ Zalobcovi odoberanie elektrickej energie, tepla a pitnej vody v predmete najmu a

- umoznit Zalobcovi odoberanie elektrickej energie, tepla a pitnej vody v predmete najmu.

3. Sud prvej indtancie svoje rozhodnutie odévodnil nasledovne:

»,12. Nasledne sud poukazuje na to, Ze podanie Zalobcu zo 17. augusta 2023 oznaleného ako
~eventualny petit Zaloby“ vyhodnotil podla obsahu (podfa § 124 ods. 1 C. s. p.) ako navrh na zmenu
Zaloby podfa ustanovenia § 140 C. s. p., kedZe nim Zalobca uplatnil aj iny narok, nez ktory bol uplatneny
v Zalobe zo 6. februara 2023. V pévodnom Zalobnom navrhu sa Zalobca nedomahal, aby sud vo vyroku
rozsudku urc€il, Ze ndjomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym trva.

12.1. O predmetnom procesnom navrhu Zalobcu rozhodol sud uznesenim vyhlasenym na pojednavani
dna 9. novembra 2023 tak, Ze nepripustil zmenu Zaloby zo 17. augusta 2023.



12.2. Predmetné rozhodnutie odévodnil sud tak, Ze podanie Zalobcu zo 17. augusta 2023 predstavuje
- hoci sa ma jednat len o eventudlny petit - zmenu Zaloby. Pévodnou Zalobou sa totiz Zalobca domahal
splnenia povinnosti podla ustanovenia § 137 pism. a/ C. s. p. a nasledne sa domahal aj uréovacieho
naroku podla ustanovenia § 137 pism. c/ C. s. p. Tieto dva naroky nemdZzu popri sebe obstat, kedze
Zaloba na splnenie povinnosti zaklada prekazku litispendencie o uréovacom naroku, o znamena, Ze
ak by sud zmenu Zaloby pripustil, musel by nasledne pre prekazku litispendencie konanie v tejto Casti
zastavit.

13. V rdmci rozhodovania o podanej Zalobe sud uvadza, Zze pre samotné rozhodnutie je relevantny
vyluéne ten dévod, ktory uviedol Zalovany v odstupeni od najomnej zmluvy z 22. novembra 2022, a to
neplatenie ndjomného Zalobcom.

13.1. Posudzovanie, ¢&i Zalobca bol alebo nebol opravneny prenechat prenajaty nebytovy priestor do
podnajmu spoloénosti LIPCIK s.r.o. je pre meritérne rozhodnutie sudu irelevantné, kedze prenechanie
nebytového priestoru Zalobcom do podnajmu spoloénosti LIPCIK s.r.o. nepredstavovalo poru$enie
povinnosti vymedzené Zalovanym v odstupeni od zmluvy. V slvislosti s predmetnym podnajmom tak
sud konstatuje, Ze Zalobna argumentacia Zalobcu je absolutne nepodstatna a len zbyto¢ne zahlcuje sud
zjavne s cielom odputat’ jeho pozornost od merita sporu.

13.2. KedZe existencia podnajomného vztahu medzi Zalobcom a spolo¢nostou LIPCIK s.r.o. nema
Ziadny vplyv pre posudenie existencie alebo neexistencie najomného vztahu medzi Zalobcom a
Zalovanym, sud neposudzoval argumentaciu Zalobcu obsiahnuti v €asti IV. Zaloby (a v dalSich
vyjadreniach Zalobcu), a rovnako tak nevykonal navrhnuté dokazy oznacené v Casti V. Zaloby, ktoré sa
mali tykat’ podn&jomného vztahu medzi Zzalobcom a spoloénostou LIPCIK s.r.o., a to vratane vysluchu
p. K. a konatelky Zalobcu, kedZe predmetné vysluchy by boli neuéelné a nehospodarne.

14. Vo vztahu k odstupeniu Zalovaného od najomnej zmluvy z 22. novembra 2022 sud uvadza, Ze ho
vyhodnotil ako platny pravny ukon, k €omu uvadza v podrobnostiach nasledovné:

15. Sud je toho nazoru, Ze Zalovany v odstupeni od zmluvy z 22. novembra 2022 jednoznaéne oznadil
porusenie povinnosti zo strany Zalobcu, a to neplatenie ndjomného zo strany Zalobcu (ako porusenie
povinnosti 16.5. pism. a/ zmluvy), ktoré sa podfa bodu 16.15. zmluvy povaZuje za podstatné porusenie
zmluvy. Zalovany zaroven v texte odstipenia od zmluvy uviedol aj vy$ku dlhu Zalobcu na ndjomnom
ku dfiu odstupenia od zmluvy. Jednoznané poruSenie zmluvnej povinnosti Zalobcu predstavuje urcitym
spbsobom vymedzeny dbvod, pre ktory Zalovany jednostranne a pred&asne ukoncil zmluvny vztah
medzi Zalobcom a Zalovanym zaloZeny najomnou zmluvou z 3. decembra 2019, o bolo vykonané
v stlade s bodom 16.16. najomnej zmluvy. Zalobca tak nepochybne musel vediet dévod, pre ktory
Zalovany odstupil od najomnej zmluvy.

15.1. Odkaz Zalobcu na rozsudok NajvySSieho sudu Slovenskej republiky (dalej len ,najvy3si sud“ v
prislusnom tvare) z 30. novembra 2016, sp. zn. 30bdo/61/2016 publikovanom v Zbierke stanovisk
najvysSieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky €. 7/2017 ako judikat pod R 62/2017
vyhodnotil sud ako nenalezity. V oznaCenom rozhodnuti najvy83i sud skonstatoval, Zze pre urcitost
vymedzenia dovodu odstupenia od zmluvy nepostaCuje, ak zmluvna strana vSeobecne odkaze na
zmluvné povinnosti, avS8ak neuvedie, ktord konkrétnu zmluvnd povinnost druha zmluvna strana
porusila. Ak nie je v odstupeni od zmluvy ako v jednostrannom pravnom uUkone vymedzeny dévod
odstupenia (jednozna&né vymedzenie porusenia zmluvnej povinnosti druhou zmluvnou stranou), nie je
mozné chybajlci obsah odstupenia ako pravneho ukonu doplnit' vykladovymi pravidlami uvedenymi v
ustanoveniach § 266 ods. 1, ods. 2 a ods. 3 Obchodného zakonnika (k tomu vid bod 46. odévodnenia
rozsudku najvysSieho sudu z 30. novembra 2016, sp. zn. 30bdo/61/2016). Citované pravne zavery nie
je mozné podfa nazoru sudu pre skutkové odliSnosti aplikovat na rozhodovany spor, kedZe Zalovany v
odstupeni od zmluvy z 22. novembra 2022 neuviedol len vSeobecné povinnosti Zalobcu, ale aj uviedol
konkrétne porusenie povinnosti zo strany Zalobcu, pre ktoré k odstupeniu od zmluvy pristupil, a navyse
toto poruSenie povinnosti v odstupeni od zmluvy aj kvantifikoval presne uvedenou vyskou dlhu Zalobcu
k 22. novembru 2022.

16. Zarovenn ma sud za to, Ze Zalovanym oznaceny dovod odstipenia od zmluvy bol dohodnuty v
zmluve, v dosledku ¢oho doslo k naplneniu zakladného predpokladu pre odstupenie od zmluvy v zmysle
ustanovenia § 344 Obchodného zakonnika.

16.2. V sulade s predmetnymi zmluvnymi ustanoveniami bol Zalovany opravneny odstupit’ ak A/ Zalobca
ako najomca neplatil najomné riadne a v€as a neuhradil ho ani v dodato¢nej lehote 10 pracovnych
dni od doru€ovania vyzvy (= podstatné porusenie zmluvy) [naplnenie bodu 16.5. pism. a/ zmluvy] a
B/ Zalobca ani v lehote 15 dni, odkedy sa nezaplatenie ngjomného povazuje za podstatné porusenie



zmluvy, nesplnil svoju zmluvnu povinnost dodatone zaplatit' dlZzné najomné [naplnenie bodu 16.15.
zmluvy].

16.3. Vy3SSie popisané kumulativhe podmienky pre odstupenie od zmluvy boli podla nazoru sudu
viacnasobne naplnené, kedZe Zalovany opakovane bezuspeSne vyzyval Zalobcu na dodatoéné
zaplatenie dlZného ngjomného. Za vyzvu podla bodu 16.5. pism. a/ najomnej zmluvy je nutné povazovat
jednak vyzvu Zalovaného z 18. februdra 2022, predzalobnu vyzvu z 9. maja 2022 doru€enu Zalobcovi
dfia 13. maja 2022, ako aj e-maily Zalovaného zo 7. aprila 2022 a z 13. jula 2022. Aj keby zmluvne
dohodnuté lehoty sa mali poc€itat’ od poslednej vyzvy Zalovaného z 13. jula 2022, podstatné poruSenie
zmluvy na strane Zalobcu nastalo k 28. julu 2022 (uplynutim 10 pracovnych dni od 13. jula 2022), odkedy
zacalo plynut’ 15 dni podla bodu 16.15. zmluvy, ktora uplynula uplynutim dfia 12. augusta 2022, a teda
najneskér k 13. augustu 2022 vzniklo Zalovanému pravo odstupit od ngjomnej zmluvy pre neplatenie
najomného Zalobcom.

16.4. Zaroven aj s poukazom na argumentaciu Zalobcu sud dava do pozornosti, Ze Zalobca
nespochybrioval tu skutoénost, Zze k 22. novembru 2022, kedy Zalovany vypracoval odstupenie od
zmluvy, a ani k 9. decembru 2022, kedy bolo odstipenie od zmluvy doru€ené Zalobcovi, si nesplinil
voci Zzalovanému svoju zakladnu povinnost a neuhradil mu dizné najomné v celom rozsahu, na ¢o bol
viacnasobne zo strany Zalovaného vyzyvany. Z tohto dévodu nie je mozné aplikovat’ ustanovenie § 349
ods. 1 Obchodného zakonnika na rozhodovany spor.

17. Ak zalobca postavil svoje tvrdenie o neplatnosti odstupenia od zmluvy na poruseni bodu 16.2.
najomnej zmluvy zo strany Zalovaného, tak s tymto tvrdenim sa sud nestotozZnil. Sud poukazuje na
znenie predmetného ustanovenia, z ktorého vyplyva, Ze bez ohladu na iné dojednania tejto zmluvy,
kazda zo stran je opravnena od tejto zmluvy odstupit alebo tato zmluvu vypovedat len v pripade, Ze bola
druha zmluvna strana na moznost vypovede alebo odstupenia od zmluvy pisomne upozornena a takato
strana nezabezpedila napravu ani do 14 dni odo dia dorucenia vyzvy na zjednanie ndpravy, pokial nie
je v tejto zmluve vyslovne dohodnuté ina dizka lehoty na napravu.

17.1. Pokial ide o predmetné zmluvné dojednanie, sud nepovazuje za spravny nazor zalobcu, Zze v
pripade odstupenia od zmluvy, musi byt ngjomca vyslovne upozorneny na moznost odstupenia od
zmluvy, a v pripade, ak bolo vo vyzve uvedené, Ze mdze prenajimatel zmluvu vypovedat, Ze méze
pred€asne ukoncit zmluvu len vypovedou.

17.2. Podfla nazoru sudu je s poukazom na formulaciu predmetného zmluvného dojednania postacujice,
aby zmluvna strana vyzvala druhU zmluvnu stranu na splnenie zmluvnej povinnosti pod hrozbou
predCasného ukonéenia zmluvného vztahu. Predmetna podmienka predpokladana v bode 16.2.
najomnej zmluvy bola v liste Zalovaného z 18. februara 2022 splnena, bez ohladu na to, Ze v
predmetnom liste Zalovany uviedol, Ze méze zmluvu vypovedat’ postupom podfa bodu 16.4. zmluvy
vypovedat. Podstatné pre rozhodnutie sudu je to, ze Zalovany jednoznaéne definoval zmluvnu
povinnost, ktoru Zalobca poruSuje (neplatenie dohodnutého najomného), a Ze Zalobcu upozornil na
moznost’ pred€asného ukonéenia najomnej zmluvy. Pritom sud zvyrazfiuje, Ze boli dodrzané aj vSetky
lehoty podla bodu 16.5. v spojeni s bodom 16.15. najomnej zmluvy pre moznost odstupenia od zmluvy
a zalobca ani v tam urenych dodato¢nych lehotach nesplnil svoj zmluvny zavazok voci zalovanému.
17.3. Zo strany Zalovaného tak boli splnené vSetky zmluvne predpokladané podmienky pre odstupenie
od zmluvy upravené v bodoch 16.2., 16.5. a 16.15. nidjomnej zmluvy, kedZe Zalovany Zalobcu
vyzval na uhradu diZzného najomného pod hrozbou pred€asného ukonenia zmluvného vztahu,
dlhodobé neplatenie ngjomného zo strany Zalobcu predstavovalo podstatné poruSenie povinnosti
zmluvy zakladajuce pravo odstupit od zmluvy a Zalovany v odstupeni od zmluvy definoval poruSenie
povinnosti zalobcom. Odstupenie zalovaného od najomnej zmluvy uskutoénené listom z 22. novembra
2022 dorucené Zalobcovi (s poukazom na zhodné tvrdenie stran sporu, ktoré sud vyhodnotil ako
nesporné - pozn.) diia 9. decembra 2022 vyhodnotil sud ako platny pravny ukon. Najomny vztah
zalozeny medzi Zalobcom a Zalovanym dria 3. decembra 2019 zmluvou o najme nebytovych priestorov
€. 0.01.02b/2019 z tohto dévodu zanikol v sulade s bodom 16.15. zmluvy dfia 9. decembra 2022.

18. Podla nazoru sudu v nadvaznosti na uvedené nemdze obstat tvrdenie Zalobcu o neurditosti
odstupenia od zmluvy, ked odstupenie od zmluvy je dostatoéne jasné, urcité a zrozumitelné. Ak videl
Zalobca neurcitost’ odstupenia od zmluvy v tom, Ze Zalovany v fiom neSpecifikoval ,riadne doru¢enu
vyzvu“, tak takéto tvrdenie je nespravne, lebo riadnu vyzvu podla bodu 16.2. zmluvy predstavuje list
Zalovaného z 18. februara 2022, pricom Zalobca netvrdil, Ze by mu dany list zo strany Zalovaného
nebol doru€eny, Zalobca ho mal naopak k dispozicii, o preukazuje aj ta skutoCnost, Ze Zalobca
ho predlozil sudu ako prilohu Zaloby. Zo Ziadneho zmluvného ustanovenia pritom nevyplyva, Ze
by v odstupeni od zmluvy bol Zalovany povinny uviest presnu identifikaciu jeho predchadzajice;j
vyzvy. Takato argumentacia Zalobcu iddca nad ramec zmluvnych dojednani vo vztahu k nalezitostiam



odstupenia od zmluvy nemdze mat ani oporu v zakone, a naopak je zjavné, ze Zalobca u¢elovo zamiena
dovod odstupenia (ktory odstiupenie od zmluvy z 22. novembra 2022 obsahovalo - pozn. sudu) s
identifikaciou predchadzajucej vyzvy (ktora nie je ddvodom odstupenia od zmluvy - pozn. sudu), vedomy
si zjavnej bezuspesnosti podanej Zaloby.

18.1. V tomto smere nemdze obstat ani tvrdenie Zalobcu o udajnej €asovej neprimeranosti medzi
jednotlivymi vyzvami Zalovaného na plnenie o samotnym odstipenim od zmluvy. Tym, Ze Zalovany
okamzite neodstupil od zmluvy, ked mohol, nemohlo ddjst k z&niku jeho prava odstupit od zmluvy,
osobitne v situacii, ked protipravny stav na strane Zalobcu v podobe dlhodobého neplatenia najomného
pretrvaval nadalej. NavySe sud dava Zalobcovi do pozornosti znenie bodu 16.15. nagjomnej zmluvy, v
zmysle ktorého bol Zalovany ako prenajimatel opravneny poskytnut’ Zalobcovi ako najomcovi dlhSiu
lehotu na napravu protipravneho stavu podla uvazenia prenajimatefa. Preto, ak Zalovany upozornil
Zalobcu prvykrat na moznost’ ukonéenia zmluvného vztahu listom z 18. februara 2022, a nasledne ho
opakovane vyzval na uhradu diZného najomného v e-mailovej a aj listinnej komunikacii, a Zalobca dlzné
najomné v celom rozsahu Zalovanému neuhradil, bol opravneny aj v nadvaznosti na znenie bodu 16.15.
najomnej zmluvy odstpit od zmluvy listom z 22. novembra 2022. Co je naopak podstatné, je skutoénost,
Ze Zalobca mal od listu z 18. februdra 2022 do odstupenia od zmluvy (do 22. novembra 2022, resp. do
9. decembra 2022) vytvoreny viac nez komfortny priestor viac ako 9 mesiacov na zjednanie napravy
a na splnenie povinnosti, ktori na seba dobrovolne prevzal. Z tohto dovodu musi dani argumentaciu
Zalobcu sud odmietnut ako ucelovu.

18.2. Sud sa nestotoznil ani s tvrdenim Zalobcu (jeho pravneho zastupcu) na uskuto€nenom pojednavani
vo vztahu k posudeniu bodu 16.2. zmluvy v nadvaznosti na platnost’ odstiupenia od zmluvy zo strany
konajuceho sudu, Ze ak Zalovany v liste z 18. februara 2022 oznacil moznost vypovede zo zmluvy, mohol
sa Zalobca spoliehat na to, Ze ak Zalovany ukonéi najomny vztah vypovedou bude mat k dispozicii
eSte vypovednu dobu s tym, Ze pripadni moznost’ odstupenia od zmluvy by vnimal Zzalobca ak vacsiu
(akutnu) hrozbu. Ak Zalobca subjektivne nepovazoval hrozbu vypovede zo zmluvy za dostato¢ne vaznu,
je to problémom len a len samotného Zalobcu, podla nazoru sudu je hrozba pred€asného ukon&enia
zmluvného vztahu vypovedou a odstupenim v pripade dodato€ného nesplnenia povinnosti rovnako
zavazna. Predmetna argumentacia Zalobcu len doklada nepoctivost jeho konania voc&i Zalovanému ako
svojmu zmluvnému partnerovi, vo&i ktorému nemal Uprimny zaujem splnit’ si svoje zmluvné povinnosti.
Zalobca mal k dispozicii od Zalovaného nebytovy priestor, v ktorom mohol vykonavat podnikatelsku
¢innost a dosahovat zisk, avdak Zalovanému za nebytovy priestor neplatil najomné. Na spravani zalobcu
pritom nezmenila ni€ ani predzalobna vyzva Zalovaného z 9. maja 2022 doruena Zalobcovi 13. maja
2022, a ani napriek hrozbe sudneho sporu nemienil pristupit’ k splneniu svojho zmluvného zavazku. V
tomto smere je priam klamlivé tvrdenie Zalobcu, Ze vo vztahu k Zalovanému vystupoval aktivne. Listinné
dbkazy predlozené samotnym Zalobcom preukazuju pravy opak, ked na opakované vyzvy Zalovaného
z 18. februara 2022, zo 7. aprila 2022 a ani z 9. méaja 2022 Ziadnym spdésobom reagoval. Zalobca
az e-mailom z 30. juna 2022 poziadal o zlavu z najomného s odkazom na ochorenie Covid 19, hoci
obmedzenia spojené s predmetnym ochorenim, ktoré mohli mat vplyv na vykon podnikatelskej €innosti,
boli uz od marca 2020, a v tomto obdobi Zalobca zjavne Ziadne problémy s najomnym Zalovanému
nekomunikoval. Zalobca bol nasledne pasivny aj potom, ako Zalovany mu e-mailom z 13. jula 2022
oznamil, Ze jeho Ziadosti o poskytnutie zfavy z ndjomného nemodze vyhoviet, ked az o dalSie tri mesiace
uhradil Zalovanému marginalnu &ast’ z diZného najomného a Ziadal o povolenie splatok. V tejto suvislosti
si je nutné uvedomit, Ze Zalobca nema Ziadny pravny narok na poskytnutie zfavy z ngjiomného mimo
dovodov vyslovne predpokladanych zakonom, a Zalovany nema Ziadnu pravnu povinnost vyhoviet
Zalobcovi a vzdat sa Casti opravneného naroku, ktory mu v zmysle ndjomnej zmluvy patri.

19. V rdmci svojho rozhodovania sud v suvislosti so Zalobcom tvrdenou neplatnostou odstupenia od
zmluvy zo strany Zalovaného odkazuje aj na princip preferencie platnosti pravnych ukonov, na ktory sa
vztahuju nasledovné zavery:

19.4. Prehnané formalistické poZiadavky na formulaciu pravneho ukonu su Ustavne neakceptovatelné.
Uloha sudu pri hladani rieSenia sidenej pravnej veci a interpretacii relevantnych pravnych ukonov
totiz nespociva vo ,,vyhladavani dévodov neurgitosti pravneho Ukonu, ale v poskytnuti sudnej ochrany
stranam obcCianskeho sudneho konania. Tato ma byt zaloZena okrem iného aj na zohfadneni a plnej
aplikacii vSetkych zakonnych kritérii platnych pre vyklad pravnych ukonov a su&asnej preferencii vykladu
v prospech platnosti, a nie neplatnosti pravneho tkonu (k tomu vid' aj nalez Ustavného sudu Slovenskej
republiky z 1. aprila 2015, sp. zn. |. US 640/2014).

19.5. Pri aplikacii predmetnych pravnych zaverov sud poukazuje na to, Ze v kontexte jednotlivych
zmluvnych dojednani (predovSetkym s odkazom na bod 16.2. najomnej zmluvy) je nepochybné,



Z2e zmyslom bodu 16.2. najomnej zmluvy bolo, aby zmluvna strana vopred upozornila druhu
sporusujucu® zmluvnu stranu na odstranenie porusenia zmluvnej povinnosti s moznost'ou predéasného
ukon&enia zmluvného vztahu. Preto nie je na mieste vykladat bod 16.2. najomnej zmluvy spésobom
prezentovanym Zalobcom, ale je nutné k jeho vykladu pristupit spdsobom, ako to uviedol sud uz vyssie
(v bodoch 17. az 17.3. oddvodnenia). Aj s prihliadnutim na zésadu pacta sunt servanda - ktorou
argumentoval aj pravny zastupca Zalobcu na uskutoénenom pojednavani je potrebné prihliadat vyssie
uvedeny zmysel daného zmluvného ustanovenia, ktorym je upozornenie na odstrdnenie porusenia
zmluvnych povinnosti pod hrozbou pred€asného ukon&enia zmluvného vztahu, a nie formalistické
bazirovanie na oznalenom ukone ukonlujucom zavazkovy vztah, priom nie je na mieste, aby
Zalobca - ako zmluvna strana, ktora si vo&i Zalovanému dlhodobo neplnila zakladnu zmluvnu povinnost
vyplyvajucu z najomnej zmluvy (platit riadne a v€as dohodnuté najomné - pozn. sudu) - trval na tom,
aby Zalovany postupoval do bodky spdsobom, ako si predstavoval Zalobca. Sud v tomto ohlade neméze
ignorovat dlhodobé a opakované poruSovanie zmluvy Zalobcom v podobe neplatenia ngjomného,
¢o vylu€uje moznost’ akceptacie argumentacie Zalobcu v sidnom spore. Ak by naopak sud priznal
uspech argumentacii zalobcu, poskytol by sudnu ochranu tomu subjektu, ktory postupoval v zmluvnom
vztahu v rozpore so zasadou poctivého obchodného styku, v rozpore s ktorou je mimo akykolvek
rozumnych pochybnosti konanie Zalobcu, ktory si dlhodobo odmietal splnit svoje zmluvné povinnosti voci
Zalovanému, a napriek tomu sa domaha dalSieho uzivania nebytového priestoru, za ktory Zalovanému
neplatil dohodnuté ngjomné.

19.6. Nad ramec uvedeného povazuje sud za nevyhnutné uviest, Ze aj keby malo byt odstupenie
od zmluvy neplatnym pravnym ukonom, nemohol by priznat" Zalobcovi narok, ktory je predmetom
rozhodovaného sporu. S poukazom na posudzovanie pravnych ukonov podla obsahu by prichadzalo
do uvahy posudenie listu Zalovaného z 22. novembra 2022 - ktorym chcel Zalovany mimo akychkolvek
pochybnosti ukon¢it zmluvny vztah so Zalobcom pre dlhodobé neplatenie najomného - ako vypoved z
najomnej zmluvy, priom neplatenie najomného zo strany zalobcu predstavuje aj vypovedny dévod podla
bodu 16.4. pism. b/ ndjomnej zmluvy, pri€om na moznost vypovede bol Zalobca upozorneny Zalovanym
uz v liste z 18. februara 2022. Uvedené by rovnako tak znamenalo, Ze v ¢ase rozhodovania sudu (1. j.
k 9. novembru 2023) najomny vztah neexistoval, a teda neprichadzalo by do uvahy vyhovenie Zalobe.
Napriek tomu v8ak sud zastava vysSie vysloveny pravny nazor, Ze odstupenie Zalovaného od najomne;j
zmluvy z 22. novembra 2022 predstavuje platny pravny ukon, a Ze najomny vztah medzi Zalobcom a
Zalovanym zanikol k 9. decembru 2022.

20. Zaverom sud uvadza, Ze v konani nevykonal okrem dbkaznych navrhov uvedenych uz v bode
13.2. oddvodnenia rozsudku vysSie ani navrhovany vysluch svedka P.. B. K. ako nadbyto¢ny, kedzZe
Zalobca nepreukdazal, Ze by pred ukonéenim zmluvného vztahu zo strany Zalovaného diZzné ngjomné
v celom rozsahu uhradil. Samotné prehlasenie, Ze Zalobca tak bol ochotny urobit, nepostacuje, kedze
relevantnym dékazom by bol len dékaz, ktory by preukazoval, Ze Zalobca uhradil Zalovanému dizné
najomné v celom rozsahu este pred odstupenim od zmluvy zo strany Zalovaného (k tomu vid ustanovenie
§ 349 ods. 2 Obchodného zakonnika).

20.1. Pre rozhodnutie stidu taktieZ bolo irelevantné &estné vyhlasenie E. S.Z. z 10. maja 2023 predlozené
Zalobcom sudu dfia 18. augusta 2023, kedZe predmetné Cestné vyhlasenie nepreukazuje Ziadnu
okolnost, ktora by bola vyznamna pre rozhodnutie o podanej Zalobe.

20.2. Pokial ide o navrh na vysluch byvalého konatela Zalobcu (P.. Q. S.) navrhnuty Zalobcom na
pojednavani uskuto€nenom dfia 9. novembra 2023 vo vztahu k tomu, kto zmluvu vytvoril a ako boli
jednotlivé ustanovenia zmluvy (konkrétne bod 16.2.) myslené, tomuto sud nevyhovel, kedZe tak Zalobca
a aj Zalovany su profesionalnymi subjektami, osobitne, ked bola zmluva uzatvarana na dialku (jeden
subjekt ju podpisal v Prahe a druhy v Ziline) a navy$e stid ma za to, Ze by tento vysluch neprispel k inym
skutkovym zaverom, kedZe v rozhodnom €ase roku 2022 nebol P.. Q. S. Statutdrom Zalobcu. Bez ohfadu
na vysluch P.. S. by v danom pripade musel sud vychadzat z principu preferencie platnosti pravnych
ukonov, ktory bol vo veci aplikovany. Rozhodujuci je pritom vyklad konkrétneho zmluvného ustanovenia
zo strany sudu a nie to, €o si subjektivne pod nim predstavovala ta-ktora zmluvna strana.

21. Vzhlfadom na vySSie uvedené zavery vyhodnotil sud zalobu Zalobcu ako nedévodnu.

21.1. Preto sud Zalobu Zalobcu v celom rozsahu zamietol (vyrok I.).

22. O trovach konania rozhodol sud podfa ustanovenia § 255 ods. 1 v spojeni s ustanovenim § 262 ods.
1 C. s. p. tak, Ze v konani plne uspesSnému Zalovanému priznal voci zalobcovi narok na nahradu trov
konania vo vyske 100 % (vyrok II.).

4.V merite veci sud prvej inStancie vec pravne posudil podla ustanoveni § 344, § 345 ods. 1 az ods. 3,
§ 349 ods. 1 zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik (ObZ).



5. Proti rozsudku Mestského sudu Bratislava Il €.k. B1-31Cb/9/2023 - 237 zo dia 09.11.2023 podal v€as
odvolanie Zalobca, ktory namietal vydany rozsudok v celom jeho rozsahu. Zalobca vymedzil odvolacie
dovody ustanoveniami § 365 ods. 1 pism. e) /nevykonanie navrhnutych dékazov/ a pism. h) /nespravne
pravne posudenie/ CSP.

6. Zalobca namietal, Ze sud I. instancie dospel k nespravnemu pravnemu zaveru o platnosti odsttpenia
Zalovaného od Zmluvy o najme. Sud svoj zaver podfa Zalobcu zaloZil na nespravnom ,vlastnom*® vyklade
ustanovenia bodu 16.2 Zmluvy o najme. Sud nereSpektoval princip zmluvnej autonémie a ich vélu.
Dotknuté ustanovenia vyloZil tak, ze v6fu zmluvnych stran nepripustne poprel. Sud I. inStancie podla
Zalobcu rezignoval na zistovanie skutoCnej vbéle zmluvnych stran. Nepripustne odmietol vykonanie
dbdkazov, ktoré boli v tejto suvislosti navrhnuté. Sud tak nevykonal navrhnuté dékazy potrebné na zistenie
rozhodujucich skutoénosti.

7. K otdzke neplatnosti odstupenia od dotknutej zmluvy Zalobca poukézal na to, Ze Zalovany ho v jednej z
vyziev upozornil iba na moznost vypovedania zmluvy o najme. Vzhladom na rozdielne dohodnuty rezim
pre odstupenie od Zmluvy o najme a jej vypoved takéto upozornenie nemohlo zaloZit' pravo Zalovaného
na odstupenie od zmluvy o najme. KedZe Zalovany upozornil Zalobcu na moznost’ vypovede, mohol v
zmysle ustanovenia bodu 16.2 Zmluvy o najme tato zmluvu len vypovedat, nie od nej odstupit. Zalovany
vS8ak dohodnuté podmienky nedodrzal.

8. Argumentéaciu sudu I. inStancie k otazke neplatnosti odstupenia od dotknutej zmluvy su podla Zalobcu
nespravne. Trval na tom, Ze bod 16.2 Zmluvy o najme (rovnako ako samotna zmluva) ddésledne
rozliSuje jednotlivé formy jednostranného skon&enia zmluvy o najme a pre kazdu z tychto foriem
vyZaduje upozornenie s osobitnou obsahovou nélezitostou - uvedenie konkrétneho spdsobu, ktorym
mdbze byt zmluva ukonena a ktory v pripade, ak zmluvna strana nasledne pristapi k ukon&eniu zmluvy,
musi byt zmluvnou stranou reSpektovany. Ak by zmluvné strany pri tvorbe dotknutého ustanovenia
nemali takyto zamer, naformulovali by ho zrejme inak. Zalobca dalej poukézal na odliné pravne
nasledky jednostranného ukoncéenia zmluvy o najme. Podla Zalobcu zmluva rozliSuje jednotlivé formy
jednostranného ukon&enia Zmluvy o najme a s tym suvisiaci obsah prislusnej pisomnej vyzvy. Pre
ozrejmenie skuto&nej véle stran a ich umyslov su délezité okrem iného aj tvrdenia stran. Zalobca
od zaciatku tvrdil, Ze zmyslom dotknutého ustanovenia bolo podmienit’ vznik prava na jednostranné
skoné&enie zmluvy doruenim pisomného oznamenia, ktorého obsahom bude upozornenie na konkrétny
spbsob, ktorym méze byt zmluva ukon€ena (s tym, Ze zmluvna strana moze nasledne zmluvu ukongit
len takymto spdsobom). Zalovany takdto vélu zmluvnych stran pri formulovani dotknutého ustanovenia
nepoprel. Svoju obranu oprel o tvrdenie, Ze nemusel Zalobcovi doru€ovat’ Ziadnu vyzvu (teda nie o
tvrdenie, ktorym by popieral spravnost' vykladu bodu 16.2 Zmluvy o najme, ktory prezentoval Zalobca).
9. Sud na uvedené skutoCnosti neprihliadol. Namiesto toho, aby reSpektoval princip zmluvnej
autondmie a vélu zmluvnych stran, uprednostnil vlastny vyklad dotknutého ustanovenia, ktorym uvedené
skuto€nosti poprel. Podla Zalobcu nie je za danych okolnosti na mieste ani poukaz sudu na princip
preferencie platnosti pravnych ukonov. Ani presadzovanie uvedeného principu neznamena, Ze sud ma
za takychto okolnosti popriet’ princip zmluvnej autonémie a vélu zmluvnych stran a neprihliadat na to, Ze
jedna zo zmluvnych stran nepostupovala pri jednostrannom ukon&eni zmluvy spdsobom, aky si zmluvné
strany vopred dohodli a na ktorého dodrzanie sa mohli legitimne spoliehat (pre ilustraciu pozri napriklad
US CR sp. zn. IV. US 128/06).

10. Uvedeny nespravny postoj k sposobu vykladu zmluvnych ustanoveni demonstruje aj vyjadrenie sudu
v bode 20.2 odévodnenia Napadnutého rozsudku, kde sud uviedol, Ze rozhodujuci ,je pritom vyklad
konkrétneho zmluvného ustanovenia zo strany sudu a nie to, €o si subjektivhe pod nim predstavovala
ta-ktora zmluvna strana“. Sud tym dal najavo, Ze pre neho nie je rozhodujuca véla zmluvnych stran, ale
vlastna predstava, €o ,asi“ zmluvné strany konkrétnym ustanovenim zamyslali. Takyto pristup sudu k
vykladu pravnych ukonov popiera princip zmluvnej autonémie a je protiustavny.

11. Pre posudenie obsahu pravneho ukonu je relevantnym faktorom véla konajucich osdb. Ak by preto
aj sud mal pochybnosti 0 obsahu ustanovenia bodu 16.2 Zmluvy o najme, mal pristupit' k zistovaniu
skuto€nej vble zmluvnych stran a k vykonaniu dékazov, ktoré boli v tejto suvislosti navrhnuté.

12. Zalobca na preukazanie skutognej vole zmluvnych stran navrhol, aby sud pristapil k vykonaniu
vysluchu stran. Po upozorneni zo strany Zalovaného, Ze v €ase uzavretia Zmluvy o najme vystupoval v
mene Zalobcu iny konatel (P.. Q. S.) navrhol aj jeho vysluch. Napriek tomu, Ze dotknuté navrhy smerovali
k zisteniu pre vec rozhodujucich skuto¢nosti (vbla zmluvnych stran), sud tieto dékazné navrhy zamietol
a nevykonal ich. Dévody na nevykonanie navrhnutych ddkazov, uvedené v napadnutom rozsudku
povazoval Zalobca za nedostato¢né. V tejto suvislosti podfa Zalobcu nie je podstatné, Ze zmluva bola
utvarana na dialku (pretoZe pre vyklad obsahu jej ustanoveni nema vyznam samotny podpis zmluvy,
ale najma okolnosti jej tvorby, napriklad jednotlivé pripomienky zmluvnych stran a obsah vzajomnych



rokovani, ktoré uzavretiu zmluvy predchadzali, €o mohlo pokojne prebiehat’ aj ,distanéne®) a ani to, Ze
navrhovany svedok nebol Statutarom v roku, kedy do$lo k odstupeniu od Zmluvy o najme (svedok sa
mal vyjadrit k okolnostiam tvorby zmluvy a zamerom stran v ¢ase jej uzavretia, teda v roku 2019).

13. Zalobca nesthlasil ani so zavermi sudu |. indtancie v odseku 19.6 napadnutého rozsudku. Tieto
zavery by podla Zalobcu mohli platit' v pripade, ak by o obsahu dotknutého pravneho ukonu existovali
objektivne pochybnosti alebo by bol tento ukon neurcity. Z obsahu dotknutého listu je pritom nad
akukolvek pochybnost zrejmé, Ze ide o odstupenie od zmluvy. Ak o0 obsahu pravneho ukonu neexistuju
pochybnosti, sud mu neméze vlastnym vykladom pripisovat iny vyznam, ktory pévodca pravneho ukonu
ani nezamyslal. 18lo by o nepripustnu dezinterpretaciu obsahu pravneho ukonu.

14. Zalobca sa nestotoZriuje ani s argumentaciou sidu ohfadom spravnosti jeho postupu v stvislosti s
rozhodnutim podla § 184 ods. 2 CSP. Bol nazoru, Zze z § 184 ods. 3 CSP vyplyva, Ze ak sud rozhodne
uvedenym spOsobom, ma ulozit' strane povinnost, aby sa na dalSie pojednavanie dostavila alebo si na
toto pojednavanie ustanovila zastupcu. V takomto pripade s poukazom na § 235 ods. 2 CSP sud musi
vyhotovit' uznesenie pisomne. Sud uvedenym spdsobom ani nepostupoval. UZ len preto nebol procesny
postup sudu spravny.

15. Zalobca nesuhlasil ani s tym, Ze z jeho strany malo ist o ,ob$truk&né spravanie“. Dévodom navrhu
na odroCenie pojednavania boli akutne a vazne zdravotné problémy, ktorych vznik Zalobca ani pri
najlepSej viere nemohol predpokladat’ ani ovplyvnit. Rovnako nemohol ovplyvnit presné urenie terminu
hospitalizacie, ktory ur€ovala zdravotna poistovria.

16. Zalobca navrhol, aby odvolaci sid napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil sidu prvej instancie na
dalie konanie a rozhodnutie. Zalobca si uplatnil narok na nahradu trov konania.

17. K podanému odvolaniu sa vyjadril Zalovany podanim zo dia 01.02.2024, v ktorom uviedol, Ze
nesuhlasi s ndzorom Zalobcu o nespravnom vyklade ustanoveni Zmluvy o najme nebytovych priestorov
v sUvislosti s posudenim odstupenia od tejto zmluvy Zalovanym. Tvrdenia Zalobcu o tejto otazke
povazoval za Ugelové. Zalobcom tvrdeny vyklad prislusnych zmluvnych ustanoveni z tejto zmluvy podfa
Zalovaného nevyplyva. Podporne poukézal na uznesenie byvalého Okresného sudu Bratislava | ¢.k.
33Cb/105/2022-119 zo dha 12.01.2023, ktorym oznaceny sud zamietol navrh totoZného Zalobcu vodi
totoznému zalovanému na nariadenie neodkladného opatrenia, priCom podla zalovaného bol obsah
navrhovaného neodkladného opatrenia v podstate totoZny ako je Zaloba v tomto konani.

18. Na skorsie vyjadrenie zalovaného reagoval Zalobca podanim zo dia 30.06.2015, v ktorom uviedol,
Ze zotrvava na vSetkych svojich argumentoch uvedenych v odvolani. Bol nazoru, Ze Zalovany vo svojom
vyjadreni jeho odvolacie argumenty nevyvratil a ani sa k va¢sine z nich ani nevyjadril. Trval na tom,
Ze odstupenie od zmluvy bolo neplatné, €0 ma za nasledok nezakonnost napadnutého rozsudku.
Pre absenciu relevantnej argumentacie Zalovaného k jeho odvolacim namietkam tak podfa Zalobcu
takmer nemal na &o vo svojom vyjadreni reagovat. K moznosti aplikacie aplikécii rozhodnutia Ustavného
sudu CR I. US 550/22, ktoré je podla Zalobcu na prejednavanu vec aplikovatelné, Zalobca nesuhlasil
s nazorom zalovaného, zZe toto rozhodnutie nemozno aplikovat z dévodu, ze ,tvrdenia zalobcu a
Zalovaného o vyklade dotknutych ustanoveni Zmluvy o najme neboli a nie su zhodné“. Zalobca mal
za to, Ze rozhodujucim pre posudenie vykladu dotknutych ustanoveni najomnej zmluvy nie su tvrdenia
zmluvnych stran po podpise najomnej zmluvy v prebiehajucom sidnom konani, ale ich preukazatelny
umysel v Ease rokovania o obsahu najomnej zmluvy a pri podpise najomnej zmluvy samotne;.

19. Tvrdenie Zalovaného, Ze ,tvrdenia Zalobcu a Zalovaného o vyklade dotknutych ustanoveni Zmluvy
0 najme neboli a nie su zhodné* podfa zalobcu ilustruje potrebu vykonania dékazov, ktoré prvostupriovy
sud vykonat odmietol. Zalobca trval na tom, Ze pre objasnenie véle zmluvnych stran pri koncipovani
dotknutého ustanovenia a samotného jeho zmyslu bolo potrebné pristupit k vysluchu stran.

20. Vo vztahu k odseku 19.6 odévodnenia napadnutého rozsudku Zalobca trval na tom, Ze ak je
z pravneho ukonu nad akukolvek pochybnost' zrejmé, Ze ide o vypoved zmluvy tak ju musi sud
povazovat za vypoved a naopak ak z pravneho ukonu nepochybne vyplyva, Ze ide odstupenie od
zmluvy, je potrebné a nevyhnutné povazovat ho za odstupenie od zmluvy. Na tom ni¢ nemeni ani
Zalovanym opakované tvrdenie, Ze mal v umysle zmluvny vztah skoncit' z dévodu udajného dlhodobého
porusovania zmluvnych zavazkov zo strany Zalobcu.

21. Odvolaci sud vyzvou zo dia 07.07.2025 vyzval Zalobcu a zalovaného, aby podla § 150 ods. 2 CSP
oznamili a pripadne aj preukazali odvolaciemu sudu v lehote 10 dni:

- ktorym dfiom je Den otvorenia podla &l. XV bod 15.1 Zmluvy o najme nebytovych priestorov ¢&.
0.01.02b/2019 zo dna 03.12.2019

- ¢i ngjomca zo skér oznacenej zmluvy vyuZzil postup podla ¢l. XV bod 15.2 Zmluvy o najme nebytovych
priestorov €. 0.01.02b/2019 zo dna 03.12.2019, v kladnom pripade aj kedy sa tak stalo.

22. Na vyzvu odvolacieho sudu reagoval Zalovany podanim zo dia 29.07.2025, v ktorom uviedol, Ze



- dfiom otvorenia podla ¢l. XV bod 15.1 Zmluvy o najme nebytovych priestorov ¢. 0.01.02b/2019 zo dna
03.12.2019 - je deri 28.02.2020

- ngjomca/zalobca nevyuzil postup podfla ¢€l. XV bod 15.2 Zmluvy o najme nebytovych priestorov €.
0.01.02b/2019 zo dna 03.12.2019.

23. Na vyzvu odvolacieho sudu reagoval zalobca podanim zo dfia 29.07.2025, v ktorom uviedol,
Ze nevie presne identifikovat defi otvorenia podla dotknutého &lanku zmluvy a to z dbvodu, Ze k
prevodu obchodného podielu Zalobcu na aktualnych spolo&nikov do$lo aZ v roku 2021. Zalobca preto
nedisponuje vietkymi internymi podkladmi. NavySe mal byt uzavrety dodatok, ktorym mal byt’ potvrdeny
defi otvorenia. Zalobca ale neeviduje Ziadny takyto dodatok. Zalobca bol presvedéeny, Ze s najvaésou
pravdepodobnost'ou dfiom otvorenia nebude deni, ktory je uvedeny v dotknutej zmluve, pretoZe v mesiaci
marec 2020 vstupili do platnosti opatrenia v suvislosti s COVID-19.

24. Zalobca dalej uviedol, Ze skor oznadena vyzva odvolacieho stidu podfa jeho nézoru nie je v sulade
s ustanoveniami CSP, poukazujuc na § 383 CSP (odvolaci sud je viazany skutkovym stavom, ktory zistil
sud prvej indtancie). Odvolacim sudom dopytovana okolnost’ nastala az po rozhodnuti sudu I. indtancie
a nie su dané podmienky na vynimky z viazanosti odvolacieho sudu skutkovym stavom zistenym siudom
prvej inStancie (§ 384 ods. 1 az 4 CSP).

25. Zalobca poukézal aj na uznesenie Najvy$sieho sidu SR sp. zn. 9Cdo/20/2022 z 27.02.2024, bod 16,
podfa ktorého: , ...V sporovom konani sa v zdsade nema zistovat, ¢o strany netvrdili - takyto postup by
bol v rozpore so zakladnymi principmi kontradiktérneho procesu, ako aj s principom formalnej pravdy ...*
26. Dal$ie vyjadrenia stidu dorugené neboli.

27. Odvolaci sud preskumal vec, v ktorej je viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 a § 380 ods.
1 zak. €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (CSP)), a rozhodol o veci bez nariadenia pojednavania
(§ 385 ods. 1 CSP), kedZe sa nejednalo o pripad, v ktorom by bolo potrebné zopakovat' alebo doplnit
dokazovanie a nariadenie pojednavania si nevyzadoval ani doleZity verejny zaujem.

28. Po oboznameni sa s obsahom sudneho spisu dospel odvolaci sud k zaveru, ze odvolanie zalobcu
nie je dévodné.

29. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

30. Podla § 363 CSP, v odvolani sa popri vdeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povazuje za
nespravne (odvolacie dévody) a €oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

31. Podla § 365 ods. 1 CSP /Odvolacie dévody/odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

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

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

32. Podla § 379 CSP, /Viazanost rozsahom odvolania/odvolaci sud je rozsahom odvolania viazany
okrem pripadov, ak

a) od rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol dotknuty,

b) ide o nerozluéné spologenstvo podfa § 77 a odvolanie podal len niektory zo subjektov,

c) urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu.

33. Podla § 380 ods. 1 CSP, /Viazanost odvolacimi dovodmi/ odvolaci sud je odvolacimi dovodmi
viazany.

34. Podla § 383 CSP, /Viazanost skutkovym stavom/, odvolaci sud je viazany skutkovym stavom tak,
ako ho zistil sud prvej indtancie okrem pripadov, ak dokazovanie zopakuje alebo dopini.

35. Podla § 384 ods. 1 CSP /Dokazovanie na odvolacom sude/, ak méa odvolaci sud za to, Ze sud prvej
inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, dokazovanie v
potrebnom rozsahu zopakuje sam.

36. Podla § 384 ods. 2 CSP, odvolaci sud méze doplnit dokazovanie vykonanim dalich dékazov
navrhnutych stranou, ak ich nevykonal sud prvej inStancie, hoci ich strana navrhla.

37. Podla § 384 ods. 3 CSP, odvolaci sud mdze doplnit dokazovanie za podmienok uvedenych v § 366.



38. Podla § 384 ods. 4 CSP, aj bez navrhu mbze odvolaci sud vykonat dékazy na zistenie, €i su splnené
procesné podmienky.

39. Predmetom konania je narok zalobcu voéi Zalovanému na plnenie povinnosti zo Zmluvy o najme
nebytovych priestorov €. 0.01.02b/2019 zo dfia 03.12.2019, uzatvorenej v pisomnej forme medzi
ucastnikmi konania. V tejto zmluve Zalobca vystupoval ako najomca a Zalovany ako prenajimatel.
Zalobca si svoj narok zakladal na tom, Ze predtasné ukondenie zmluvy zo strany Zalovaného
formou odstupenia od oznadenej zmluvy je neplatné pre nesplnenie zmluvne vymedzenych podmienok
odstupenia od zmluvy.

40. Podla § 344 ObZ, od zmluvy mozno odstupit iba v pripadoch, ktoré ustanovuje zmluva alebo tento
alebo iny zakon.

41. Podfa § 345 ods. 1 ObZ, ak omeSkanie diZznika ( § 365) alebo veritela ( § 370) znamena podstatné
poruSenie jeho zmluvnej povinnosti, je druha strana opravnena od zmluvy odstupit, ak to oznami strane
v omeSkani bez zbyto¢ného odkladu po tom, o sa o tomto porudeni dozvedela.

42. Podla § 345 ods. 2 ObZ, na ucely tohto zakona je porusenie zmluvy podstatné, ak strana porusujuca
zmluvu vedela v ¢ase uzavretia zmluvy alebo v tomto ¢ase bolo rozumné predvidat’ s prihliadnutim na
ucel zmluvy, ktory vyplynul z jej obsahu alebo z okolnosti, za ktorych bola zmluva uzavreta, Ze druha
strana nebude mat zaujem na plneni povinnosti pri takom porudeni zmluvy. Pri pochybnostiach sa
predpoklada, Ze porusenie zmluvy nie je podstatné.

43. Podla § 345 ods. 3 ObZ, ak strana opravnena pozZadovat plnenie zmluvnej povinnosti druhej strany
oznami, Ze na splneni tejto povinnosti trva, alebo ak nevyuzije v€as pravo odstupit od zmluvy podla
odseku 1, je opravnena odstupit od zmluvy len sp6sobom ustanovenym pre nepodstatné poruSenie
zmluvnej povinnosti; ak pre dodato¢né plnenie urci lehotu, vznika jej pravo odstupit od zmluvy po uplynuti
tejto lehoty.

44. ,Rovnako sa mdze stat, Ze opravnena strana poskytne pri podstatnom poruseni zmluvy povinnej
strane dodato&nu lehotu k plneniu jej zmluvnej povinnosti. Po marnom uplynuti predmetnej lehoty ma
vSak opravneny pravo od zmluvy bez dalSieho odstupit. Nie je preto povinny uz pri stanoveni dodato¢nej
lehoty (na rozdiel od ustanovenia § 346 ObchZ) povinného upozornit, Ze v pripade nedodrZanie tejto
lehoty od zmluvy odstupuje.

Z vys8ie uvadzaného teda vyplyva, Ze pri podstatnom porusSeni zmluvy zakonodarca nestanovil
poziadavku primeranosti lehoty, a to na rozdiel od dodato&nej lehoty pri nepodstatnom poruSeni zmluvy.
Je to v8ak prirodzené, nakolko opravneny ma (mal) moznost od zmluvy odstupit bez poskytnutia
akejkolvek lehoty. Je len jeho dobra véra, &i poskytne povinnému dalSiu lehotu. V désledku prejavu jeho
dobrej vble nie je mozné, aby sa zhorSilo jeho pravne postavenie.

Upozorfiujeme na tu skuto€nost, Ze pre urCenie plynutia tejto dodato€nej lehoty nie je rovnako uréené
Ziadne pravidlo. Pokial vSak bude opravneny prili§ dlho vahat a lehotu stanovi az po urcitej dobe, svojim
omisivnym konanim zvyhodriuje povinného, ktory ma stale moznost plnit. Prdvo na plnenie ale podlieha
premi¢aniu.” /Doc. JUDr. Patakyové Maria, CSc.: Vyklad k zakonu €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik
(s ucinnostou k 01.09.2002) str. 290, § 345 ods. 3 ObZz/

45. Vyklad k § 345

Podstatné poruSenie zmluvy

Obchodny zakonnik umozhuje strane, vodi ktorej sa porusila zmluvna povinnost, odstupit od zmluvy v
pripade, ak takéto porusenie zaklada omeskanie dlznika alebo omeskanie veritela. ..

Obchodny zakonnik rozliSuje dva rezimy odstupenia od zmluvy, a to v zavislosti od toho, ¢i omeskanie
diznika alebo veritela spOsobuje podstatné porusenie zmluvy (§ 345), alebo nepodstatné poruSenie
zmluvy (§ 346). S tymto rozliSovanim zakon spaja rbézne pravne nasledky. RozliSovanie medzi
podstatnym a nepodstatnym poruSenim zmluvy Obchodny zakonnik vyuZiva aj v pripade rozsahu
odstupenia (§ 347), ako aj v pripade zavazku, ktory sa ma plnit' v buducnosti (§ 348). Obciansky zakonnik
pri Uprave odstupenia od zmluvy nerozliSuje medzi podstatnym a nepodstatnym porusenim zmluvy.
Obchodny zakonnik pri tomto rozliSovani vychadza z unifikovanej upravy Dohovoru OSN o zmluvéach o
medzinarodnej kupe tovaru (€. 25).

Odsek 1 upravuje podmienky odstupenia od zmluvy pri jej podstatnom poruseni. Zakladnym dévodom na
odstupenie od zmluvy je omeSkanie diZnika alebo veritela, ktoré spdsobuje podstatné porusenie zmluvy.
Opravnena strana méze od zmluvy odstupit’ ihned (bez poskytnutia dodato€nej lehoty) za predpokladu,
Ze splni svoju oznamovaciu povinnost voci strane, ktora je v omes3kani. ...

V konkrétnom pripade méze byt tazké posudit, ¢i porusenie zmluvy je podstatné, alebo nepodstatné.
Pre rieSenie takejto situacie zakon ustanovuje vyvratitelnu pravnu domnienku, Ze v pripade pochybnosti
poruSenie zmluvy nie je podstatné. To, Ze poruSenie zmluvy je podstatné, musi preukazat opravnena
strana....



Odsek 3 vychadza z toho, Ze odstupenie od zmluvy je opravnenim, a nie povinnostou opravnenej strany.
Méze sa preto rozhodnut, & ho vyuZije, alebo nie. Ak opravnena strana nevyuZije svoje pravo odstupit
v&as, t.j. Ze povinnej strane v uréenej lehote neoznami, Ze od zmluvy odstupuje, nestraca svoje pravo
odstupit od zmluvy, straca len pravo odstupit ihned; mdze vSak vyuzit rezim nepodstatného poruSenia
zmluvy (§ 346). Aj v pripade, ak pdjde o podstatné porusenie zmluvy, opravnena strana moze povinnej
strane oznamit, Ze na plneni trva, a poskytnut jej dodatoéna lehotu na plnenie. Po marnom uplynuti
tejto lehoty mézZe vyuZit reZim okamzitého odstupenia od zmluvy pri podstatnom porudeni zmluvy alebo
pri nepodstatnom poruseni zmluvy rezim podla vlastnej tvahy. Po&as plynutia dodatoCnej lehoty na
plnenie v3ak od zmluvy nesmie odstupit. Zakon nevyzaduje, aby dodatoéna lehota v zmysle odseku 3
bola primerana tak, ako to vyplyva z § 346 ods. 1 pri nepodstatnom poruseni zmluvy. /ASPI - komentar
k § 345 ods. 3 Obz/

46. Ako vyplyva z ustanoveni § 344 a § 345 ods. 1 az ods. 3 ObZ, ktoré pri rozhodovani pouzil aj sud
I. indtancie (ods. 10 az 10.4 napadnutého rozsudku), od zmluvy vo v8eobecnosti mozno odstupit iba z
dévodov, ktoré ustanovuje zakon alebo z dévodoyv, ktoré medzi sebou zmluvné strany vyslovne dohodli.
47.V prejednavanej veci bolo sporné naplnenie zmluvnych ustanoveni pre odstipenie od posudzovanej
najomnej zmluvy. Tato otazka tvorila aj podstatnu €ast’ odvolacich namietok Zalobcu.

48. Uvedenu otazku vSak odvolaci sud nepovazoval pre rozhodnutie za rozhodujucu, pretoze v danom
pripade boli bez akychkolvek pochybnosti naplnené zdkonné podmienky pre odstlpenie Zalovaného
od posudzovanej zmluvy, konkrétne podmienky vymedzené v § 345 ods. 3 ObZ. V konani totiz nebolo
sporné omeskanie Zalobcu s platenim najomného a ani to, Ze poruSenie povinnosti platit najomné
predstavuje podstatné porusenie dojednanej zmluvy (16.15 zmluvy, ods. 15 napadnutého rozsudku).
Pre platnost' odstupenia od zmluvy v désledku podstatného porusenia zmluvy ustanovenie § 345
ods. 3 ObZ umozhiuje poskytnut diZnikovi (ndjomcovi) akukolvek lehotu, po uplynuti ktorej je veritel
(najomca) opravneny kedykolvek od zmluvy odstupit. Zalovany nepochybne opakovane vyzyval Zalobcu
na zaplatenie dlZzného najomného v dodato¢nej lehote (ods. 16.3 napadnutého rozsudku), priom vyzvy
Zalovaného k splneniu povinnosti Zalobcu zaplatit' dlZzné najomné neviedli (okrem nepatrnej Casti). Ku
driu odstupenia od zmluvy bol zavazok Zalobcu voci Zalovanému v celkovej sume 70.972, 41 € (ods. 8.9
napadnutého rozsudku). Odstupenie Zalovanym od posudzovanej zmluvy po poskytnuti viacerych lehét
na splnenie povinnosti predstavujicej podstatné porusenie zmluvy je preto platnym pravnym ukonom
podla § 345 ods. 3 ObZ.

49. Vzhlfadom na to, Zze Zalovany platne odstupil od najomnej zmluvy zo z&konnych dévodov,
posudzovanie naplnenia zmluvnych dévodov je v danom pripade nadbytoéné. Z uvedeného dévodu
musel odvolaci sud vyhodnotit ako nedévodné vSetky odvolacie namietky Zalobcu, vztahujuce sa k
platnosti odstupenia od zmluvy zo zmluvnych ddvodov, vratane namietky o nevykonani dékazov na
preukazanie véle zmluvnych stran pri formulovani tychto zmluvnych dévodov na odstupenie od zmluvy.
50. Jedinym odvolacim dévodom, nesuvisiacim s platnostou odstupenia od zmluvy pre nenaplnenie
zmluvne dojednanych ustanoveni o odstupenie od zmluvy bola namietka o nespravnom procesnom
postupe sudu podla § 184 CSP pri vyhodnoteni Ziadosti zalobcu o odro¢enie pojednavania, na ktorom
bol vyhlaseny rozsudok, priCom dévodom tejto Ziadosti bola nemoznost zugastnit sa oznageného
pojednavania konatelkou Zalobcu zo zdravotnych dévodov. Dévody Ziadosti o odro€enie pojednavania
sa netykali pravneho zastupcu Zalobcu, ktory sa namietaného pojednavania aj zucastnil.

51. V suvislosti s tymto odvolacim dévodom odvolaci sud dava do pozornosti Zalovaného, Ze riadne
uplatneny odvolaci dévod vyZaduje, aby:

- sa jednak jednalo o niektory z dévodov, ustanovenych v § 365 CSP a zaroveri

- zdévodnenie, preco je v désledku oznaceného odvolacieho dévodu napadnuté rozhodnutie nespravne
(§ 363 CSP) a zaroven

- nespravnost’ rozhodnutia v ddsledku prislusného odvolacieho dévodu musi byt v neprospech
odvolatela.

Iba takto vymedzené odvolacie dévody mézu byt vzhlfadom na viazanost odvolacieho sudu odvolacimi
doévodmi (§ 380 ods. 1 CSP) spdsobilym predmetom prieskumu odvolacieho sudu.

52. V skor oznalenej odvolacej namietke sice zalobca podrobne zddvodnil, v &om povaZzuje postup
sudu l. inStancie za nespravny, avSak neuviedol v tejto suvislosti Ziaden dévod, pre€o by v désledku nim
tvrdeného pochybenia malo byt napadnuté rozhodnutie nespravne. Preto musel odvolaci sud aj tento
odvolaci dévod vyhodnotit ako nenaplneny.

53. Z vyss8ie uvedenych dévodov odvolaci sud vyhodnotil odvolacie namietky Zalobcu ako nedévodné a
nespdsobilé spochybnit’ spravnost rozhodnutia sidu prvej indtancie. Preto odvolaci sud rozsudok sudu
prvej indtancie podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil.



54. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 ods.
1 a § 396 ods. 1 CSP a uspeSnému Zalovanému priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania v
celom rozsahu s tym, Ze o vy3ke nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej intancie podla
§ 262 ods. 2 CSP po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konéi, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

55. Toto rozhodnutie senat Krajského sudu v Bratislave prijal pomerom hlasov 3: 0 (§ 393 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

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

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



