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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV sudcom Mgr. Rébertom Bardacom, PhD. v spore Zalobkyne: GRADINA
GROUP s. r. 0. so sidlom Stdrova 13, Bratislava, ICO: 50 288 253 proti zalovanej: L. P., O.. XX. D. XXXX,
V. X. XX, V., o neplatnost’ vypovede z najomnej zmluvy, takto

rozhodol:

|. Zaloba sa zamieta.

Il. Zalovanej sa nahrada trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa proti Zzalovanej doméahal uréenia, Ze vypoved z najomnej zmluvy o najme nebytovych
priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome so supisnym &islom XXXX/XX na X. H. X. V., postaveny
na parcele XXXX, vedeny na LV XXXX pre okres V. C., obec V. - miestna &ast F. U., k. 0. F. U. zo
dnia 12.05.2020 tykajuca sa podzemnych priestorov vo vymere 45 m2, prevadzkovanych ako vinaren,
priestorov na prizemi vpravo vo vymere 60 m2, prevadzkovanych ako kaviareri a priestorov na prizemi
bytového domu vo vymere 89,04 m2, prevadzkovanych ako restauracia, uzatvorenych dna 20.12.2016,
je neplatna. Tvrdil, Ze diha 20.12.2016 uzatvoril ako najomca so Zalovanou ako prenajimatelkou na dobu
urcitd zmluvu o najme a podnajme nebytovych priestorov v zmysle zakona €. 116/1990 Zb. o najme a
podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov na nebytové priestory nachadzajuce sa
v nehnutelnosti vedenej Okresnym uradom Bratislava |, katastralny odbor, pre obec V., mestska ast
F. U, pre k. 0. F. U. na LV & XXXX v registri N. v bytovom dome na X. H. XX, a to nebytovy priestor o
vymere 89,04 m2 sluziaci ako reStauracia, o vymere cca. 60 m2 sluziaci ako kaviaren, a vo vymere 45
m2 sluZiaci ako vinaren. Cast najomného neplnil, pretoZe bol vo finanénej tiesni po¢as obdobia COVID
19, Cast priestorov podnajal tretim osobam, €o ale urobil so suhlasom Zalovane.

2. Zalovana sa k zalobe vyjadrila a Ziadala ju zamietnut. Tvrdila, Ze je vlastni¢kou bytu a Styroch
nebytovych priestorov v polyfunkénom objekte na X. XX X. V.. Dfia 20.12.2016 uzatvorila so Zalobcom
ako najomcom tri zmluvy o ndjme nebytovych priestorov nachadzajucich sa na prizemi vpravo, vo dvore
a na prizemi vlavo a to na dobu uréitu do 31.12.2025. V pripade kazdej z tychto zmluv dala Zalovana
Zalobcovi vypoved z ngjmu. Listy, ktoré obsahovali vypovede boli doru€ované na adresu Zalobcu, ale
Zalovanej sa vratili, lebo siich Zalobca neprevzal v odbernej lehote. Vypovede boli doru¢ené a su uginné.
Zalobca sa k vyjadreniu Zalovanej nevyjadril.

3. Sud vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi predloZzenych Zalobcom, a to: ndgjomné zmluvy (C. 1.
7-18), zmena vyplini otvorov (€. I. 19-20), rozhodnutie Krajského pamiatkového uradu Bratislava zo
07.12.2011 (€. I. 21), oznamenie k ohlaseniu stavebnych uprav z 08.10.2012 (&. I. 22), ozndmenie o
ohlaseniu stavebnych uprav (€. I. 23), prijmovy doklad (€. I. 25), vyucétovanie spotreby studenej vody (€.
I. 26), doklad o vkladoch na ucet (€. |. 27-32), doklad s textom ,p6zi¢ka“ z 08.11.2018 (&. I. 33), zmluva



0 najme nebytovych priestorov (€. |. 34-47), ndvrh na uzavretie zmluvy o najme (€. I. 48), ozndmenie
z 30.07.2020 (€. I. 49), oznamenie o podani zaloby z 13.08.2020 (€. I. 50), odpoved na oznamenie
z 13.08.2020 (€. I. 51), oznamenie z 19.08.2020 (¢. I. 52), ako aj listinnymi dékazmi predlozenymi
Zalovanou, a to: vypoved z 20.04.2020 s doru¢enkou (€. I. 61), vypoved z 12.05.2020 s dorugenkou
(€. 1. 62), zmluva o najme nebytovych priestorov (€. |. 63-64), a fotografia vypovede (&. . 65). Sud
nevykonal dokazovanie vysluchom stran, ¢o navrhoval Zalobca, pretoZe vysluch stran sa podla § 195
ods. 1 zédkona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,CSP*)
predpoklada len v situacii, ak skuto€nosti, ktoré vysli najavo v konani nemozno preukazat inak. Zo Zaloby
nevyplyvalo, aké konkrétne skuto€nosti nie je mozné preukazat inak, napr. skutkovymi tvrdeniami, a je
potrebné zistit ich prave vysluchom stran. Takyto vysluch stran preto sud, aj s ohfadom na prijaté zavery
o nepripustnosti Zaloby, povazoval za nadbytoné. Sud nevykonal ani dokazovanie vysluchom svedkov
B.O.A., G.M.F.P.R. G. F, ktorych navrhla vypo&ut Zalovana, pretozZe by to bolo pre nepripustnost tejto
Zaloby nehospodarne a nadbytoéné. Z takto vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy
stav veci.

4. Zo zmluvy o ndjme nebytovych priestorov z 20.12.2016 je preukdzané, Ze Zalovana ako prenajimatel
Zalobcovi ako najomcovi prenajala nebytovy priestor v bytovom dome so sup. & XXXX na X. XX X.
V., nachadzajuci sa na prizemi vpravo, o vymere cca. 60 m2, a to na vykon podnikatelskej Einnosti
(pohostinska €innost) od 01.01.2017 do 01.06.2025 za mesacné najomné 600 € bez DPH so splatnostou
do 5. dha v mesiaci. Z listiny oznagenej ako ,vypoved z nagjmu“ z 20.04.2020 je preukazané, Ze Zalovana
vypovedala uvedenu zmluvu, pretoZe Zalobca zmenil ucel vyuzitia predmetu najmu a vykonal stavebné
Upravy bez suhlasu vlastnika, &im porusil zmluvu. Z obalky o doru€ovani tejto zasielky je preukazané, Zze
zasielka bola doru€ovana zalobcovi a na poste bola uloZzena diia 23.04.2020. Zasielka nebola prevzata
v odbernej lehote a bola vratena Zalovanej. Poslednym dfiom dvojmesacnej vypovednej doby, ktora
zacala plynut prvym difiom mesiaca od uloZenia zasielky na poste, a doby trvania ngjmu bol 30.06.2020.

5. Zo zmluvy o najme nebytovych priestorov z 20.12.2016 je preukazané, Ze Zzalovana ako prenajimatel
Zalobcovi ako najomcovi prenajala nebytovy priestor v bytovom dome so sup. €. XXXX na X. XX X. V.,
nachadzajuci sa vo dvore v podzemnych priestoroch, o vymere cca. 45 m2, a to na vykon podnikatelske;j
¢innosti (pohostinska ¢innost) od 01.01.2017 do 01.06.2025 so splatnostou do 5. dfa v mesiaci. Z
listiny oznaenej ako ,vypoved z najmu“ z 12.05.2020 je preukazané, Ze Zalovana vypovedala uvedenu
zmluvu, pretoZe Zalobca o viac ako jeden mesiac meskal s platenim najomného alebo za sluzby, ktorych
poskytovanie je spojené s najmom. Z obalky o doru€ovani tejto zasielky je preukazané, Ze zasielka bola
doru€ovana Zalobcovi a na poste bola uloZzena dria 21.05.2020. Zasielka nebola prevzata v odbernej
lehote a bola vratena Zalovanej. Poslednym dfiom dvojmesaénej vypovednej doby, ktora za€ala plynut
prvym driom mesiaca od uloZenia zasielky na poste, a doby trvania najmu bol 31.07.2020.

6. Zo zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dria 20.12.2016 je preukdzané, Ze Zalovana ako
prenajimatel Zalobcovi ako najomcovi prenajala nebytovy priestor v bytovom dome so sup. €. XXXX na
X. XX X. V., nachadzajuci sa na prizemi, priestor €. X - O., o celkovej vymere 89,04 m2, a to na vykon
podnikatelskej Cinnosti (pohostinska €innost) od 01.01.2017 do 01.06.2025 za mesacné najomné 800 €
bez DPH so splatnostou do 5. diia v mesiaci. Z nepopretych skutkovych tvrdeni Zalovanej z vyjadrenia
Zalovanej k Zalobe (€. I. 58) je preukazané, Ze Zalovana vypovedala uvedenu zmluvu, pretoZe Zalobca o
viac ako jeden mesiac meskal s platenim najomného alebo za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené
s ngjmom. Zasielka s vypovedou bola doru€ovana Zalobcovi a na poste bola uloZzena dia 21.05.2020.
Zasielka nebola prevzata v odbernej lehote a bola vratena Zalovanej. Poslednym difiom dvojmesacnej
vypovednej doby, ktora za€ala plynat prvym dfiom mesiaca od uloZenia zasielky na poste, a doby trvania
najmu bol 31.07.2020.

7.V skratke, bolo preukazané, Ze Zalovana prenajala Zalobcovi tri nebytové priestory na zaklade zmluv
0 najme, ktoré Zalovana vypovedala. Vypovede boli Zalobcovi doru€ované, ale tento si ich neprevzal v
odbernej lehote a boli Zalovanej vratené postou. V ddsledku toho zagala plynut prvym dfiom mesiaca
po doru€eni vypovede vypovedna doba, ktora uplynula v pripade zmluvy o najme priestoru na prizemi
vpravo na X. XX X. V. o vymere cca. 60 m2 dra 30.06.2020, v pripade zvySnych dvoch zmluv dna
31.07.2020. Takto zisteny skutkovy stav veci posudil po pravnej stranke nasledovne.

8. Podfla § 137 pism. d) zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok Zalobou mozno pozadovat,
aby sa rozhodlo najma o uréeni pravnej skutognosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.



9. Sudna prax povazuje zaloby o ur€enie (ne)platnosti pravnych ukonov za Zaloby o uréenie pravnej
skuto€nosti podfa § 137 pism. d) CSP, ktorych pripustnost je podmienena existenciou osobitného
predpisu (napr. rozhodnutia NajvysSieho siudu SR so sp. zn. 7Cdo/268/2019, 40bdo/56/2020,
40bdo/71/2020, 4Cdo/26/2021, 9Cdo/7/2021).

10. Podfla § 137 pism. d) CSP nie je mozné Zalovat neplatnost pravnych tukonov (pravnej skuto¢nosti), ak
to nevyplyva z osobitného predpisu. Slovné spojenie ,,0 uréeni pravnej skutoénosti“, pouzivané v § 137
pism. d) CSP, predstavuje legislativnu skratku zahffiajucu viaceré Specialne uréovacie zaloby (napriklad
o neplatnost’ dobrovolnej drazby, o neplatnost skonéenia pracovného pomeru, o neplatnost vypovede
z nagjmu bytu, o neplatnost uznesenia valného zhromazdenia kapitalovej obchodnej spolo€nosti, o
neplatnost’ uznesenia &lenskej schédze druzstva a pod.), ktorych pripustnost vyplyva z osobitného
predpisu, vratane dévodu, pre ktory zakonodarca povazoval za potrebné, aby sud ur€il pravnu
skuto€nost (ako minuld udalost). V skratke, Zaloba o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu je Zalobou
o uréenie pravnej skutonosti podfa § 137 pism. d) CSP. Jej pripustnost’ je podmienenéa existenciou
osobitného predpisu, ktory urciti osobu opravriuje podat tymto predpisom Specifikovanu uréovaciu
Zalobu (R 1/2023, uznesenie Najvyssieho sidu SR z 20.10.2022 sp. zn. 10bdo/51/2021). Taky osobitny
predpis v danom pripade neexistuje. Zaloba Zalobcu je preto nepripustna pre nesplnenie podmienok
vyzadovanych v § 137 pism. d) CSP. Sud preto Zalobu zamietol uzZ len z tohto dévodu a dalej ju neskumal
po vecnej stranke.

11. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

12. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kongi.

13. Zalovana bola v spore v celom rozsahu Uspe$na a preto by jej v sulade so zasadou Uspechu §
255 ods. 1 CSP patrila ndhrada trov konania v rozsahu 100%. Vzhladom na to, Ze zo spisu vyplyva,
Ze Zalovanej Ziadne trovy nevznikli a v tomto zmysle sa vyjadrila aj na pojednavani, v sulade s ¢l. 17
zakladnych principov CSP sud rozhodol, Ze Zalovanej sa nahrada trov konania nepriznava (R 72/2018,
uznesenie NajvysSieho SR z 28.02.2018, sp. zn. 7 Cdo 14/2018).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie na Mestskom sude Bratislava IV do 15 dni odo dia jeho
dorucenia. V odvolani sa okrem toho, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka (vratane
uvedenia spisovej znacky konania), €o sa nim sleduje, a podpisu uvedie aj to, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne a ¢oho
sa odvolatel domaha.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelny exekuény titul, mdZe opravneny podat navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



