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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Branislava Brezu a sudcov
JUDr. Anny Kovalovej, PhD. a doc. JUDr. Petra Molitorisa, PhD. v pravnej veci zalobcu Q. N., nar.
XX XX XXXX, byvajuceho v T. D., S. €. XX/X, pravne zastupeného JUDr. Petrom Behuriom, advokatom
so sidlom v Poprade, na Namesti sv. Egidia €. 44, proti zalovanym: 1/ Y. S., nar. XX.XX.XXXX, byvajucej
v M., na ul. S. €. XXX/XX a 2/ U. S., nar. XX. XX.XXXX, byvajucemu v M., na ul. S. &. XXX/XX, pravne
zastupenym JUDr. Helenou Knopovou, advokatkou so sidlom v Kosiciach, na ul. Starovej &. 20, o uréenie
neplatnosti najomnej zmluvy a o vypratanie nehnutefnosti s prislusenstvom, o odvolani Zalobcu proti
rozsudku Okresného sudu Poprad zo dria 11.10.2024 ¢. k. 10C 42/2019 - 613, takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalovanym v 1. a 2. rade sa priznava vodi zalobcovi nahrada trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Prvointanény sud napadnutym rozsudkom Zalobu zamietol a Zalovanym v 1. a 2. rade priznal vo i
Zalobcovi narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

2. Rozhodnutie odévodnil tym, Ze Zalobca sa v konani domahal vyslovenia neplatnosti zmluvy o najme zo
dria 01.12.2016 uzatvorenej medzi Zalobcom ako prenajimatelom a Zalovanou v 1. rade ako najomkyriou
a dalej povinnosti vypratat nehnutefnosti zapisané na LV & XXXX, kat. 0z. A., a to parciel €. XXXX/X
- zastavana plocha a nadvorie o vymere 536 m2, &. XXXX/X - zastavana plocha a nadvorie o vymere
108 m2, €. XXXX/X - zastavana plocha a nadvorie o vymere 605 m2, &. XXXX/X - zastavana plocha
a nadvorie o vymere 306 m2, ako aj neskolaudovanych rozostavanych stavieb postavenych na tychto
parcelach.

3. Obdiansky zakonnik v § 663 a nasl. upravuje najomnu zmluvu a prava a povinnosti prenajimatela,
najomcu, ako aj ostatné otazky tykajuce sa vzniku najomného vztahu, jeho zaniku, uzivania
predmetu najmu, &i otazky najomného ako odplaty za uzivanie predmetu najmu. Ngjomna zmluva je
konsenzualnou zmluvou, t.j. vznika v okamziku, kedy sa zmluvné strany dohodnu na jej obsahu. Jej
uprava v ObcZianskom zakonniku je vSeobecna a plati pre celu sféru sukromného prava bez ohladu na
pravny status jej subjektov, pri€om podstatou najomnej zmluvy je prenechanie cudzej veci za odplatu
najomcovi, aby ju ndjomca doCasne uZzival alebo aby z nej bral aj uzitky. Najomna zmluva vzniké
za podmienok dohodnutych medzi zmluvnymi stranami v pisomnej forme avSak zakon nevyluCuje aj
uzavretie najomnej zmluvy v Ustnej forme. Ak sa Zalobca domaha vyslovenia neplatnosti najomne;j
zmluvy, musi preukazat aj dévod neplatnosti najomnej zmluvy. Povinnostou Zalobcu tak je poukazat na
to z akého dovodu Ziada vyslovit neplatnost, i platnost’ pravneho ukonu (ndjomnej zmluvy), teda &i je



najomna zmluva neplatna pre formalne alebo obsahové naleZitosti, a teda &i je neplatna pre rozpor s
dobrymi mravmi, pre vysku odplaty, pre dévod jej uzavretia alebo to vyplyva z inych skuto€nosti.

4.V konani Zalobca poukazoval na to, Zze ndjomnu zmluvu so Zalovanou v 1. rade nikdy neuzatvoril a
nikdy nepodpisal. DOkazné bremeno takéhoto tvrdenia, teda, Ze nepodpisal ndjomnu zmluvu, zatazuje
v tomto pripade Zalobcu. Nepreukazanie tejto skuto€nosti v konani nemdze byt na tarchu najomcov.
Ak ngjomna zmluva neexistuje, tato skutoénost sama o sebe nie je dévodom neplatnosti najomnej
zmluvy, pretoZze nemozno Ziadat, aby sud vyslovil neplatnost’ ngjomnej zmluvy, teda pravneho ukonu,
ktory nikdy nevznikol. Zalobca sa v takom pripade méze v konani domahat vyslovenia neexistencie
najomnej zmluvy. V konani sa vSak Zalobca nedomahal vyslovenia neexistencie najomnej zmluvy, ale
vyslovenia neplatnosti pravneho ukonu z dévodu, Ze tento pravny ukon neuzavrel, avSak tuto skuto¢nost
nepreukazal, teda neuniesol ddkazné bremeno.

5. Svedkovia navrhnuti zalobcom, ato U. B., B. O,, Y.. A. W, &i B. Q. uvadzali len nepresne, ze nevedia
o ngjomnej zmluve. Vaésinou vedeli len o skuto€nosti, Ze Zalovani maju dohodnuté odkupenie urcitych
nehnutelnosti do jedného roka.

6. Na strane druhej svedkovia navrhnuti Zalovanymi vo svojich tvrdeniach poukazovali na existenciu
urcitej ngjomnej zmluvy a platenie ndjomného. Vacsina z nich videla ako daval Zalovany v 2. rade
fyzicky bankovky Zalobcovi a uvadzali tiez, Ze bolo spominané, Ze si priSiel Zalobca pre najom, pri¢om
viaceri z nich uvadzali, Ze Zalovani mali so Zalobcom ur€ity presne vymedzeny termin, ako to nazyvali,
pricom Zalobca ako bolo uvadzané viacerymi svedkami, si priSiel opakovane pre peniaze s formulaciou
-aby mu dali na baketku®, pricom takto to opisovala aj svedkyna M. H., ktora z kasy priamo na pokyn
veduceho, teda Zalovaného v 2. rade vyplatila Zalobcovi cenu 500 eur, pretoze jej bolo povedané, Ze si
Zalobca prisiel pre najom. Pri vyplacani najmu bola aj A. W., ktora opisala, Ze bola osobne pritomna pri
vyplacani. Vyplacanie videl aj svedok M. R., &i U. V., a teda z mnozZstva nepriamych dékazov v spojeni s
koépiou ndjomnej zmluvy rozporovanou Zalobcom, bola ustalend existencia najomného vztahu a dhrad
najomného plateného formou hotovosti, a to do ruk priamo Zalobcovi a v niekolkych inych pripadoch
bol ndjom vyplacany doma u Zalobcu, ako uvadzal svedok B. S., a teda z uvedenych dévodov je mozné
konstatovat, Ze procesna obrana Zalovanych spoc€ivajuca aj vo vypocCuti navrhnutych svedkov prevazila
dokazy, ktoré v konani produkoval Zalobca a ktorych pocet bol jednak mensi a to aj ¢o do listinnych
dbkazov a jednak mali slabSiu vypovednu hodnotu. Vypovede svedkov navrhovanych Zalovanymi boli
presnejsie a v tomto smere pre sid smerodajné.

7. Svedecké vypovede sa u viacerych svedkov zhodovali aj v tvrdeni, Ze medzi Zalobcom a Zalovanymi
bola ustna dohoda o neskorSom odpredaji rozostavanych nehnutefnosti spolu s pozemkami, a to po ich
dokonceni, ako to vyplyva z vypovede svedkov U. V., M.R.,B. S., A. W., B. J., ale aj z vypovede svedkov
navrhnutych samotnym Zalobcom, a to Mgr. U. B., B. O. i svedka Ing. A. W. a napokon i svedka B. Q.. Aj
uvedené svedectva ako nepriamy dokaz poukazuju na existenciu ur€itej ustnej dohody medzi sporovymi
stranami, ktorej predmetom malo byt uzivanie nehnutefnosti a ich nasledné odkupenie Zalovanymi a
toto uzivanie sa uskuto€riovalo za odplatu, teda ngjomné poskytované priamymi platbami Zalovanymi
do ruk Zalobcu.

8. S prihliadnutim na uvedené sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze medzi procesnymi stranami
bola uzavreta Ustna najomna zmluva, lebo Zalobca sudu v konani nepreukazal opak, a to s poukazom
na koépiu najomnej zmluvy predloZzenu v konani. Keby aj Zalobca bol v konani preukazal, Ze pisomna
najomna zmluva neexistuje, z nepriamych ddkazov vyplyva existencia Ustnej najomnej zmluvy s
obsahom takym ako to vyplyva z najomnej zmluvy zo dia 01.12.2016 a aj vyplacanie odplaty za uzivanie
objektov nepriamo potvrdzuje existenciu najomného vztahu, teda najmu, na ktoré poukazovali viaceri
svedkovia navrhovani Zalovanymi, a to jednak M. H., M. R.,,B. S,, A. W, aleiB. J.,, W.V.aW. V..

9. Zalovani v konani predlozili fotoképiu najomnej zmluvy zo dia 01.12.2016 uzatvorenej medzi
Zalobcom a Zalovanou v 1. rade, v zmysle ktorej boli nehnutelnosti prenajaté Zalobcom na dobu uréitu, a
to do 01.12.2026 za mesacné najomné vo vyske 500 eur. Zalobca, ani Zalovani nepredlozZili sidu original
najomnej zmluvy, a to kazdy z nich z iného dévodu. Co sa tyka Zalobcu, tento tvrdil, Ze takuto zmluvu
nikdy nepodpisal, Ze sa jedna o plagiat a ani ho nema k dispozicii, Zalovani poukazovali na to, Ze im
Zalobca za asistencie sukromnej bezpe&nostnej sluzby vnikol do obyvanych priestorov a pravdepodobne
spolu s inymi dokladmi im bol original ndjomnej zmluvy odcudzeny.



10. Pisomnu ngjomnu zmluvu predloZenu vo fotoképii nebolo mozné preskimat znalcom z oblasti
pismoznalectva, o €o sa sud v konani pokusil, avSak pre absenciu origindlu zmluvy s originalmi podpisov
oboch stran to mozné nebolo. Z dokazovania pritom nevyplynul jednoznacny zaver o tom, aby pisomna
zmluva nebola medzi stranami sporu uzavreta alebo Ze by bola neplatna. Aj napriek tomu vSak dokazy
svedcili skér o uzavretej pisomnej zmluve, ako o jej neexistencii. Sud prvej instancie v konani dospel k
jednoznaénému zaveru, Ze Zalovanymi bola preukazana minimalne usta najomna zmluva.

11. Pri preukazovani platenia odplaty za uzivanie nehnutelnosti v zmysle § 671 od. 1 Obc&ianskeho
zakonnika, teda pri plateni najomného, sa vychadzalo zo svedeckych vypovedi, ktoré sa zhodovali v
platbach ndjomného v hotovosti do ruk Zalobcu, a to z vypovede M. R. (pri plateni ngjomného bol 3x ako
svedok), dalej z vypovede R. V., M. S., A. W, ale i M. H. (€a3niCky, ktora dala Zalobcovi z kasy 500 eur ,na
bagetku®), ale i z vypovede svedka W.a V.ho. V tejto suvislosti nebolo mozné opomenut dalSie nepriame
a podporné dbkazy dolozené Zalovanymi, a to jednak platenie dane z nehnutefnosti, suhlasy na pripojky
energii, i povolenia prislusnych dradov (&.1. 91, 95, 96, 107, 109, 110, 111 a 112 spisu). Aj nepriame
dokazy, a to napriklad pripojenie Zalovanych do distribunej siete SPP so suhlasom Zalobcu (&.1. 90, 91
spisu) svedci o existencii najomného vztahu rovnako ako iné suhlasy dané Zalobcom i splnomocnenia
pre zalovanych, ako nepriame a podporné dbékazy, ktoré vietky boli sidom prvej indtancie vyhodnotené
v zmysle ust. § 187 C.s.p. v nadvaznosti na ust. § 191 ods. 1 C.s.p.

12. Za ucelové sa povazovalo tvrdenie zalobcu o tom, zZe zalobca dal nehnutelnosti do uzivania
Zalovanym v 1. a 2. rade bez akejkolvek odplaty. V konani bol zisteny opak. Zalovani preukazali
existenciu prinajmenSom ustnej najomnej zmluvy, ako aj platenie odplaty za uzivanie vo forme
hotovostnych platieb Zzalobcovi.

13. Aj ked Zalobcovia nepreukazali pravidelné platby ndjomného v zmysle ust. § 671 ods. 1 Ob&ianskeho
zakonnika, v priebehu trvania uzivania nehnutelnosti po dlhsie ¢asové obdobie preukazovali faktické
platenie najomného do riuk priamo Zalobcu a nasledne neskor$imi podacim harkami na poste
poukazovali na zasielanie platieb najomného za obdobie rokov 2020 az 2021 (&.I. 578 az 601 spisu).

14. Na zaklade uvedeného sud prvej indtancie Zzalobu Zalobcu ako neopodstatnenu zamietol.
15. Vyrok o trovach odévodnil ust. § 255 ods. 1 C.s.p.

16. Proti tomuto rozsudku podal v zdkonom stanovenej lehote odvolanie Zalobca. Navrhol rozsudok
zrusit' a vec vratit na dalSie konanie. Ako dévod uviedol, Ze sud prvej inStancie nesprdvnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k
poruSeniu prava na spravodlivy proces. Na zaklade vykonanych dékazov sa dospelo k nespravnym
skutkovym zisteniam, zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej
obrany alebo dalSieho procesného utoku, ktoré neboli uplatnené a napadané rozhodnutie vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci.

17. Zalobca sa so zalovanymi nikdy nedohodol na obsahu najomnej zmluvy, ani o vyske odplaty za
prenechanie veci na uzivanie, ani na ostatnych podstatnych nélezZitostiach ngjomnej zmluvy. Na skutkovy
stav sa nespravne aplikovali ustanovenia Obgianskeho zakonnika upravujuce ngjomnu zmluvu. Zo
znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dfia 20.11.2024 vypracovaného znalcom Ing. B. Q. jednoznacne
vyplyva, Ze udajnym predmetom najmu mali byt jednotlivé pozemky s parcelnymi &islami XXXX/X,
XXXXIX, XXXX/X, XXXX/X a stavby, a to rodinny dom, ricochetové centrum a bazénové hala. Z
uvedeného vyplyva, Ze sud prvej inStancie sa absolutne nezaoberal samotnym predmetom najmu a
nespravne aplikoval ustanovenia Obd&ianskeho zakonnika, pri¢om sa jedna o nebytové priestory, resp. o
priestory, ktoré nie su uréené na byvanie. Na vec mali byt aplikované prislusné ust. zakona &. 116/1990
Zb. 0 najme a podnajme nebytovych priestorov.

18. V zmysle znaleckého posudku vieobecna hodnota ngjmu predmetnych nehnutelnosti by ro€ne €inila
prinajmensom sumu vo vyske 50.758,81 eur za rok 2017, pricom za rok 2023 by bol ngdjom predstavoval
sumu vo vyske takmer 56.000 eur, o mesacne predstavuje Ciastku priblizne 4.666 eur. Je nemyslitelné,
Ze by bol Zalobca niekedy suhlasil s prengjmom tychto nehnutelnosti za najomné vo vySke 500 eur za
mesiac a nasledne, Zze by suhlasil s ich predajom za kdpnu cenu 150.000 eur, tak ako sa uvadza v



najomnej zmluve. Neexistuje akykolvek argument, ktory by bol schopny logickym sp6sobom oddvodnit
takyto udajny krok Zalobcu, ktorym by sam seba ukratil o pol miliéna eur na hodnote tychto nehnutelnosti.
Zalobca by nikdy nedal predmetné nehnutelnosti do najmu za sumu 500 eur mesacéne. Naopak, z
vykonaného dokazovania dokonca zo svedeckych vypovedi svedkov na strane zalovanych vyplynulo,
Ze svedkovia uvadzaju rézne vysky platenia ndjomného, niekedy 500 eur, inokedy 1.000 eur, preto
prvoindtanény sud nemohol konstatovat, Ze vySka odplaty bola ustalena a nesporna.

19. Okrem toho, od nikoho nemozno spravodlivo pozadovat, aby preukazoval realnu neexistenciu urcitej
skuto€nosti. V tomto pripade bolo povinnostou sudu nalezite svoje rozhodnutie odévodnit' a riadne
uviest argumenty, pre€o Zalobu zamietol. Je objektivne nemozné preukazovat’ negativnu skutoCnost -
niec€o, €o sa nestalo, nieo €o neexistuje. V tomto pripade sa presuva dékazné bremeno na Zalovanych,
ktori opak nepreukazali. Bolo teda jednozna&ne ulohou sudu spolahlivo bez pochybnosti a domnienok
spravodlivo rozhodnut o veci. Z uvedeného dévodu je rozsudok arbitrarny, pred€asny a nespravny, ¢o
ma za nasledok porusenie procesnych prav zalobcu a jeho prava na spravodlivy proces.

20. Zalovani navrhli rozsudok ako vecne spravny potvrdit.

21. Odvolaci sud v zmysle zasad ust. § 379, § 380 a § 381 C.s.p. preskimal napadnuty rozsudok spolu
s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania a zistil, Ze odvolanie
Zalobcu nie je opodstatnené.

22. Vo veci sa v dostato€nom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedcivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

23. Pokial ide o namietky Zalobcu o poruseni jeho prava na spravodlivy proces s tymito nie je mozné
sa stotoznit'.

24. Pod poruSenim prava na spravodlivy proces treba rozumiet nespravny procesny postup sudu
spocCivajuci predovSetkym v zjavnom poruSeni kogentnych procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka
nielen zo zadkonného, ale aj z ustavnopravneho ramca a ktoré tak zaroveri znamena aj porusenie
ustavou zaru€enych procesnych prav spojenych so sudnou ochranou prava. Ide napr. o pravo na verejné
prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu, pravo vyjadrit sa ku vSetkym vykonanym dékazom, pravo
na zastupenie zvolenym zastupcom, pravo na riadne odévodnenie rozhodnutia, na predvidatelnost
rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné konanie sudu spojené so zakazom
svojvolného postupu a so zakazom odmietnutia spravodlivosti.

25. Na rokovani Obcianskopravneho kolégia NajvysSieho sudu SR, ktoré sa uskuto&nilo 03. decembra
2015, bolo prijaté zjednocujuce stanovisko, pravna veta ktorého znie: ,Nepreskimatelnost rozhodnutia
zaklada inu vadu konania v zmysle § 241 ods. 2 pism. b) O.s.p. Vynimo¢ne, ked pisomné vyhotovenie
rozhodnutia neobsahuje zasadné vysvetlenie dovodov podstatnych pre rozhodnutie sudu, méze ist o
skuto€nost, ktora zaklada pripustnost dovolania podla § 237 ods. 1 pism. f) O.s.p.".

26. Uvedené stanovisko, ktoré bolo publikované v Zbierke stanovisk Najvy3Sieho sudu a rozhodnuti
sudov Slovenskej republiky pod R 2/2016, je potrebné povazovat za plne opodstatnené aj v
preskumavanej veci. Obsah spisu nedava Ziadny podklad pre to, aby sa na dany pripad uplatnila
druha veta tohto stanoviska, ktora predstavuje krajnu vynimku z prvej vety a tyka sa vylu¢ne len
celkom ojedinelych pripadov, ktoré maju znaky relevantné aj podla judikatary Eurépskeho sudu pre
ludské prava. O taky pripad ide v praxi napr. vtedy, ked rozhodnutie sudu neobsahuje vobec Ziadne
odbvodnenie, alebo ked sa vyskytli vady najzakladnejSej dblezitosti pre sudny systém, pripadne ak doslo
k vade tak zésadnej, Ze mala za nasledok justicny omyl.

27. Je nevyhnutné poznamenat, Ze vSeobecny sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené
stranou sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato&ne objashuju
skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia. Preto odévodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu, ktoré stru¢ne
a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, stai na zaver o tom, Ze z tohto aspektu je plne
realizované zakladné pravo u€astnika na spravodlivy proces.



28. Odbévodnenie rozhodnutia prvoinstanéného sudu obsahuje nalezité vysvetlenie dévodov, na ktorych
prvoindtanény sud zalozil svoje rozhodnutie a jeho postup bol v sulade s ust. § 220 ods. 2 C.s.p.

29. Podstatou prava na spravodlivy sudny proces je moznost fyzickych a pravnickych oséb domahat
sa svojich prav na nestrannom sude a v konani pred nim vyuZivat vSetky pravne instituty a zaruky
poskytované pravnym poriadkom. Integralnou sucastou tohto prava je pravo na relevantné, zakonu
zodpovedajuce konanie sudov a inych organov Slovenskej republiky. Z prava na spravodlivy proces ale
pre procesnu stranu nevyplyva jej pravo na to, aby sa vSeobecny sud stotoznil s jej pravnymi nazormi a
predstavami, prebral a riadil sa fiou predkladanym vykladom vSeobecne zavaznych predpisov, rozhodol
v sulade s jej vblfou a poziadavkami. Jeho su€astou nie je ani pravo procesnej strany vyjadrovat’ sa
k spdsobu hodnotenia fiou navrhnutych dékazov sidom a doZadovat’ sa fiou navrhnutého spbsobu
hodnotenia vykonanych dékazov. Pod procesnym postupom sa rozumie len fakticka, vydaniu kone€ného
rozhodnutia predchadzajuca €innost' alebo nedinnost sudu, teda sama procedura prejednania veci
znemoznujuca strane sporu realizaciu jej procesnych opravneni a mariaca moznosti jej aktivnej u€asti
na konani. Tento pojem nemozno vykladat extenzivne jeho vztahovanim aj na fakticku meritérnu
rozhodovaciu &innost sudu. Postupom sudu mozno teda rozumiet’ iba samotny priebeh konania, nie
v3ak kone¢né rozhodnutie sudu posudzujuce opodstatnenost Zalobou uplatneného naroku.

30. Dbkazy a tvrdenia stran sporu hodnoti sud podla svojej Uvahy a v sulade s principmi, na ktorych
spociva tento zakon. Ziaden dékaz nemé predpisani dékaznl zakonnu silu (8lanok 15 Zakladnych
principov Civilného sporového poriadku). Rozhodnutie, ktoré z dékazov budu v ramci dokazovania
vykonané, je vZzdy vecou sudu (§ 185 ods. 1 C.s.p.) a nie stran sporu.

31. Okrem zakladnych principov je hodnotenie dékazov upravené v ust. § 191 C.s.p. Vychadzajuc z tohto
ustanovenia, dékazy sud hodnoti podla svojej Uvahy a to kazdy dékaz jednotlivo a vSetky dékazy v ich
vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, o vySlo po&as konania najavo. Vierohodnost
kazdého vykonaného dékazu méze byt spochybnena, ak zdkon neustanovuje inak.

32. Hodnotenim dbkazov je &innost sudu, pri ktorej vykonané procesné dékazy hodnoti z hladiska ich
pravdivosti a délezitosti pre rozhodnutie. Sud pri hodnoteni dbkazov v zasade nie je obmedzovany
pravnymi predpismi v tom, ako ma z hfadiska pravdivosti ten ktory dékaz hodnotit. Uplatriuje sa tu zasada
volného hodnotenia dékazov. Kazdy vykonany dbkaz méze byt prostriedkami procesného utoku a
prostriedkami procesnej obrany spochybneny tym, Ze sa pripusta dékaz opaku dokazovanej skuto&nosti.
Inak povedané, Ziaden dbkaz nedisponuje predpisanou legalnou silou, ktora by nepripustala dékaz
svojho opaku.

33. Ciefom dbékaznej povinnosti je unesenie dokazného bremena v rozsahu, v ktorom dékazné bremeno
spoCiva na strane sporu bez ohladu na jej procesné postavenie. Nesplnenie dbkaznej povinnosti
prinaSa so sebou také rozhodnutie sudu, ktoré vychadza zo skutkového zakladu zisteného z dékazov
navrhnutych stranou sporu v opaénom procesnom postaveni, nez je strana sporu, ktora nesplnila alebo
nedostatoéne splnila svoju dékaznu povinnost. Splnenie dékaznej povinnosti neznamenéa automaticky
unesenie dokazného bremena. Dékaznym bremenom v spojitosti s dbkaznou povinnostou sa rozumie
zodpovednost strany sporu za vysledok konania, ktory zavisi od zisteni z navrhnutych a vykonanych
dbkazov. V praxi mézu navrhnuté dékazy vyzniet ako nepouZitelné zdroje informécii vo vztahu k
uplatnenej sudnej ochrane bez zretefa na procesné postavenie strany sporu. Zmysel uplatfiovania
dbékazného bremena spociva v zabezpeceni realneho uplatnenia zakladného prava na sudnu ochranu
aj v pripadoch, v ktorych sa vykonaju vdetky navrhnuté dokazy a sud napriek tomu nema jednoznacny
skutkovy zaklad pre svoje rozhodnutie. V takom pripade musi rozhodnut' v situacii dékaznej nudze,
ktorej dopad priCita tej strane, na ktorej predovSetkym podla predpisov hmotného prava lezi dokazné
bremeno, t.j. zodpovednost za preukazanie skutoénosti vyznamnych z hfadiska hmotného prava.

34. V danom pripade, ako to vyplyva z obsahu spisu, bol to prave Zalobca, ktory v podanej Zalobe
spochybnil existenciu ngjomnej zmluvy uzatvorenej so Zalovanymi v 1. a 2. rade. Ak ngjomnu zmluvu
zo dna 01.12.2016 oznacil za falzifikat spracovany dodato€ne zo strany Zalovanych, bolo na Zalobcovi,
aby tieto svoje tvrdenia hodnovernym spésobom preukazal. V tomto smere tak ako na to spravne
poukazuje prvoinstanény sud, si svoju dGkaznu povinnost nesplnil a teda v spore neuniesol svoje



dbkazné bremeno. Zaver o uzatvoreni najomnej zmluvy minimalne v ustnej forme ma preto oporu vo
vykonanom dokazovani.

35. Za spravnu nemozno povazovat ani namietku Zalobcu o potrebe aplikacie ustanoveni zak. ¢.
116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov na prejednavanu vec. Zakon €. 116/1990 Zb.
vymedzuje predmet svojej Upravy v ust. § 1 tak, Ze sa vztahuje: a) na nebytové priestory, ktorymi su
miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré podfa rozhodnutia stavebného uradu su uréené na iné ucely
ako na byvanie; nebytovymi priestormi nie su prisluSenstvo bytu ani spolo&né priestory domu; b) na
byty, pri ktorych bol udeleny suhlas na ich uzZivanie na nebytové ucely. Predmetom obcianskopravnych
vztahov mézu byt tiez byty alebo nebytové priestory (§ 118 ods. 2 Obcianskeho zékonnika). Z ust. §
1 z&k. €. 116/1990 Zb. je v8ak zrejmé, ze zakon sa vztahuje len na nebytové priestory a za urditych
okolnosti aj na byty. Nevztahuje sa vSak na predmety obgianskopravnych vztahov uvedené v § 118 ods.
1 Obcianskeho zakonnika. V tomto smere je len samozrejmé, Ze je rozdiel medzi uvedenymi predmetmi,
a preto treba rozliSovat’ nebytové priestory na jednej strane a nehnutelné veci na strane druhej. Z ust.
§ 1 zak. €. 116/1990 Zb. teda v Ziadnom pripade nemozno vyvodit, Ze by sa tento zdkon vztahoval aj
na zmluvy o najme nehnutelnosti (pozemkov alebo budov), a to bez ohlfadu na to, Ze su€astou tychto
nehnutelfnosti mézu byt i nebytové priestory (€o je takmer vzdy pravidelné). K tomuto zaveru dospel
Najvyssi sud Slovenskej republiky vo svojom rozsudku zo dnia 31.03.2003 vydanom vo veci MCdo
251/02.

36. V danej veci neboli predmetom najmu nebytové priestory, ale iSlo o subor nehnutefnosti
pozostavajuci z pozemkov a rozostavanych stavieb. Za takejto situacie aplikacia ust. § 663 a nasl.
Obgianskeho zakonnika upravujucich najomnu zmluvu na prejednavanu vec bola opodstatnena.

37. Pravne bezvyznamnou je tieZ namietka Zalobcu vo vztahu k zaveru o ustalenosti a nespornosti vysky
najomného. Z ust. § 663 Obclianskeho zakonnika vyplyva, Ze medzi pojmové znaky najomnej zmluvy
patri okrem iného aj odplatny charakter zmluvy, priCom dotknuté ustanovenie medzi povinné znaky
najomnej zmluvy nezaraduje uz dojednanie o konkrétnej vyske odplaty. Naopak najomnu zmluvu mozno
uzavriet aj bez dohody o vySke najomného, o Eom sved¢i aj znenie § 671 ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika,
z ktorého vyplyva, Ze najomca je povinny platit ndjomné podla zmluvy, inak najomné obvyklé v Case
uzatvorenia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spésob jej uzivania. Preto aj v pripade
ak medzi Zalobcom a Zalovanymi nebola dojednana vyska najomného (ktora vSak dojednana bola),
nemalo by to za nasledok neexistenciu, €i neplatnost najomnej zmluvy. Odplata sa pri najomnej zmluve
oznaluje ako najomné, pricom absencia dojednania o vyske najomného neznamena este neplatnost
najomnej zmluvy.

38. Vo vztahu k znaleckému posudku €. XX/XXXX zo dia 20.11.2024 je potrebné zddraznit, Ze tento bol
predloZeny do spisu az potom, ¢o sud prvej inStancie na pojednavani konanom dna 11.10.2024 vyhlasil
dokazovanie za skon€ené a nésledne Zalobu Zalobcu v celom rozsahu zamietol. V tejto suvislosti je
pravne vyznamne ust. § 154 C.s.p., podla ktorého prostriedky procesného utoku a prostriedky procesne;j
obrany mozno uplatnit najneskér do vyhlasenia uznesenia, ktorym sa dokazovanie konéi.

39. Zakonna koncentracia konania upravena v ust. § 154 C.s.p. predstavuje objektivhu ¢asovu hranicu
pre uplatnenie prostriedkov procesného utoku a prostriedkov procesnej obrany, ktora méze byt este
sprisnena uplatnenim sudcovskej koncentracie. Prostriedky procesného Utoku a prostriedky procesnej
obrany mozZno uplatnit najneskdr do vyhlasenia uznesenia, ktorym sa dokazovanie koné&i, samozrejme,
ak sud neaplikoval sudcovsku koncentraciu konania. V rdmci pripomienkového konania k novej pravnej
uprave predkladatel zdéraznil, Ze mozZnost' dalSieho dokazovania po vyhlaseni uznesenia, ktorym sa
dokazovanie konéi, v civilnom sporovom poriadku neprichadza do uvahy.

40. Vychadzajuc z uvedeného odvolaci sud postupom vyplyvajucim z ust. § 387 C.s.p. rozsudok ako
vecne spravny potvrdil.

41. Zaroven v odvolacom konani UspeSnym Zalovanym v 1. a 2. rade bola priznana nahrada trov
odvolacieho konania v rozsahu 100 % v sulade so ust. § 396 ods. 1, § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1, ods.
2 C.s.p s tym, Ze o vySke nahrady tychto trov rozhodne sud prvej inStancie.

42. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

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

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 C.s.p.).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 C.s.p.).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastdpeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela 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 toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



