SLOVENSKA REPUBLIKA

NALEZ

Ustavného sudu Slovenskej republiky

V mene Slovenskej republiky
II1. US 413/2024-29

Ustavny std Slovenskej republiky v senate zloZenom z predsedu senatu Roberta Sorla a sudcov
Ivana Fia¢ana (sudca spravodajca) a Martina Vernarského v konani podla ¢&l. 127 Ustavy

Slovenskej republiky o tstavnej staznosti stazovatela || GGczNEIING N
B B - t0pcného ADVOKAT ADRIANA HRDINOVA, s.r.o.,

Vojtecha Spanyola 1726/13, Zilina, proti uzneseniu Najvyssicho sidu Slovenskej republiky sp. zn.
7Cdo/154/2022 z 24. janudra 2024 takto

rozhodol:

Ustavnej staznostinevyhovuje.
Odovodnenie:

L.
Ustavna st’aznost’ st’aZzovatel’a a skutkovy stav veci

1. Stazovatel' sa tUstavnou staznostou dorucenou ustavnému stdu 16. aprila 2024 domaha
vyslovenia porusenia zakladného prava na sudnu ochranu podla ¢l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej
republiky (d’alej len ,,ustava®) a prava na spravodlivé sudne konanie podla €l. 6 ods. 1 Dohovoru
o ochrane l'udskych prav a zdkladnych slobod ozna¢enym uznesenim najvyssieho sidu o odmietnuti
jeho dovolania v civilnom spore. Stazovatel’ navrhuje napadnuté uznesenie zrusit’ a vec vratit’ sidu
na d’alSie konanie.

2. Z tistavnej staznosti a jej priloh vyplyva, ze v konani pred vSeobecnymi sidmi bol st'azovatel
v postaveni zalobcu v konani o vypratanie nehnutelnosti. Okresny sud zalobu zamietol. V konani
povazoval za preukdzané, ze medzi pravnym predchodcom stazovatela | RGN
I <o prenajimatelom a zalovanou (MAX-TUNING, s.r.0.) bola uzatvorena
najjomna zmluva, predmetom ktorej bol ndjom nehnutelnosti (rodinny dom s pozemkami)
v Bratislave v Starom Meste. Z nidjomnej zmluvy vyplyva, Ze bola uzatvorend na 10 rokov
od 1. januara 2007. Prenajimatel’ || | | S starsi uzatvoril ndjomna zmluvu, v zastipeni
I cho vnuckou, ato na zéklade plnej moci zo 6. aprila 2005 (dalej len
,plnomocenstvo*), ktoru udelil ako generdlnu plnit moc podpisant pred notarom na zastupovanie
v Case jeho nepritomnosti vo vSetkych pravnych tikonoch vyzadujucich si jeho osobnu pritomnost’.
Splnomocnil ju, aby v jeho mene podpisovala vSetky listiny vyhotovené pri pravnych ukonoch



a vyzadujuce si jeho podpis, aby v jeho mene vykonavala platby v peflaznych ustavoch, vyberala
finan¢né prostriedky zo vSetkych jeho U¢tov nachadzajicich sa v ktoromkol'vek peflaznom ustave,
v jeho mene preberala financné prostriedky a listové zasielky, ako aj uhradzala nevyhnutné osobné
naklady. | NN st. pisomne 22. jina 2007 odvolal plnomocenstvo, pri¢om jeho podpis
na odvolani plnomocenstva bol uradne osvedéeny pred notarom, a vyzval || GGG
aby mu vratila origindl plnomocenstva a aby za neho d’alej nekonala.

3. V Case rozhodovania sudu boli vlastnikmi predmetu najmu stazovatel’ ako zalobca vo vyske
podielu 2/3, ktory ziskal darovanim od svojho otca v r. 2006, a || EGTGTcTcNGGEEEE o viike
podielu 1/3, ktoré tento podiel nadobudla z titulu darovania v r. 2018 od svojej matky, ktora tento
podiel zdedila od | NI starsicho. Zalovana (MAX-TUNING, s.r.o0.) listom
z 21. augusta 2019 oznamila zalobcovi ako podielovému spoluvlastnikovi prenajatej nehnutelnosti,
7e aj nad’alej ma zaujem prenajat’ si predmetné nehnutelnosti. Zalobca listom z 21. oktébra 2019
ozndmil zalovanej, Zze v zmysle ndjomnej zmluvy z 20. augusta 2006 uzatvorenej povodnym
vlastnikom || | st25im sa nijjomny pomer vratane opcie v zmysle ¢l IIL
najomnej zmluvy konéi 1. janudra 2020. Na predizeni najomnej zmluvy nema zaujem a Ziadal,
aby zalovana predmet ndjmu vypratala a nehnutelnost mu 2. januara 2020 odovzdala. Zalovana
mu nasledne oznamila, ze jeho stanovisko neakceptuje, pretoze na to je potrebny aj stthlas druhého
spoluvlastnika. Podl'a okresné¢ho siidu si zalovana riadne uplatnila pravo opcie, ¢im sa ndjom
predizil o tri roky. Vo vztahu k plnomocenstvu uviedol, Ze ide o plnomocenstvo vieobecné bez
obmedzeni, teda aj na uzatvorenie najjomnej zmluvy. Vo vztahu k tvrdeniu, ze nidjomna zmluva
neobsahuje ucel ndjmu, uviedol, ze nejde o dévod neplatnosti ndjomnej zmluvy, preto povazoval
za preukdzané, Ze Zalovana ako nadjomca neuziva nehnutel'nost’ neopravnene.

4. Proti rozsudku okresného stdu podal stazovatel' odvolanie, v ktorom namietal predovsetkym
neplatnost’ generalnej plnej moci, ktorda mala byt obmedzend len na pripady nepritomnosti
splnomocnitel'a. Poukézal tiez na obsah ndjomnej zmluvy, ktord je formulovana tak, ze predmet
najmu moze byt neustdle uzivany ndjomcom, a to kvoli opakovanej opcii, ktord zavisi len od vole
najomcu. Poukazal na to, e Ziadny vlastnik by takuto zmluvu neuzavrel. ||| GGG -«
urobila prave preto, lebo ona a jej manzel s spoloc¢nici a konatelia zalovanej spolo¢nosti. Poukazal
aj na to, Zze v zmluve nie je vymedzeny ani tc¢el najmu, ¢o robi zmluvu neplatnou. Takisto poukézal
na rozpor sdobrymi mravmi. Formuldciu o opakovanej opcii povazuje za neurciti a z tejto
formulacie je zrejmé, Ze strany mozu najom predizit len raz, a to najviac na tri roky. Oddvodnenie
rozsudku okresného sudu povazuje tiez za nedostatotne odovodnené. Namietal aj neurcitost
ozndmenia zalovaného o uplatneni opcie.

5. O odvolani stazovatel'a rozhodol krajsky sud tak, Ze rozsudok okresného sudu potvrdil
a stotoznil sa s argumentdciou okresného sudu. Vo vztahu kopcii doplnil, ze to, Ze nejde
len 0 moznost’ predizenia doby najmu maximalne na 3 roky, ale 0 moznost’ opakovaného predizenia
doby najmu, vyplyva okrem jazykového vyjadrenia pravneho ukonu zachyteného v zmluve
vyjadreného slovne ako ,, pravo opakovanej opcie*, ako aj ,, tymto sa doba najmu meni a predlzuje
o dobu uvedenu v tej ktorej opcii“ aj z hl'adiska nadvédznosti pouzitia tychto pojmov, ked” v konani
nebolo preukazané, ze vola ucCastnikov najomnej zmluvy by bola v rozpore s ich jazykovym
prejavom. Zastava nazor, ze ide o ndjom dohodnuty na dobu urcita, a dodal, Ze ndjom je mozné



skonCit’ aj pisomnou vypovedou zo strany prenajimatela v pripade podstatného porusenia
zmluvnych povinnosti ndjomcom.

6. Proti rozsudku krajského stdu podal stazovatel’ dovolanie podla § 420 pism. f) a § 421 ods. 1
pism. a) Civilného sporového poriadku (d’alej len ,,CSP*). Tvrdil, ze s jeho namietkou o absolutne
neplatnom plnomocenstve a neplatnej ndjomnej zmluve sa sudy vysporiadali len vo vSeobecnej
rovine. Poukazal na viaceré zavery rozsudku odvolacieho sudu s tym, ze vyklad najomnej zmluvy
vedie k neprijatelnym dosledkom v tom, Ze stazovatel’ nema ako vlastnik nehnutel'nosti moznost’
tato vobec uzivat, iba ak so suhlasom najomcu. Nézor, Zze zmluva je uzavretd na dobu urciti
aze je mozné¢ ju ukonCit v pripade jej podstatného porusenia zo strany ndjomcu, povazuje
za svojvolny. Zmluvu povazuje za uzatvorenu v rozpore s dobrymi mravmi, pretoze ide
o Sikan6ézny vykon prava ndjomcu, v dosledku Coho je zmluva absolitne neplatnd. Dodal,
ze zmluvu moéze vypovedat’ prakticky len v pripade, ak je ndjjomca v omeskani s platbou najomného
o viac ako tri mesiace alebo ak uziva predmet ndjmu v rozpore s u¢elom zmluvy. Ked’ze ucel ndjmu
nie je v zmluve uréeny, vypoved sa tyka len omeSkania s platbou najomného, pricom stazovatel’
poukézal na to, Ze njjomné je dohodnuté vel'mi vyhodne, a teda ndjomca bude ndjom platit’, pokial
bude predmet najmu existovat’. || | | BB starsi (otec stazovatel'a) sa urdite nechcel zaviazat
nato, Zze bude odkézany len na vol'u ndjomcu, aje otazne, Cistazovatel bude modct niekedy
predmetom svojho vlastnictva disponovat’.

7. Dovolaci sud dovolanie odmietol. Vo vztahu k nedostatotnému oddvodneniu uviedol,
Ze na tento zaver nie su splnené predpoklady. Vo vztahu k rozporu zmluvy s dobrymi mravmi
uviedol, Ze tuto namietku vzniesol staZovatel' az v odvolacom konani, a preto neSlo o vynimku
uvedent v § 366 CSP, navySe, tato namietka bola uplatnend len vSeobecne. Preto sa dovolaci sud
nestotoznil s argumentaciou staZovatela o nevysporiadani sa s namietkou rozporu s dobrymi
mravmi. Vo vztahu k nespravnemu pravnemu postudeniu dovolaci sud uviedol, Ze za pravnu otazku
povazoval otdzku, ¢i boli naplnené podmienky v ¢l. III ndjomnej zmluvy a ¢i doSlo k naplneniu
prava na opakovanu opciu. Dovolaci sid sa stotoZiluje s ndzorom odvolacieho sudu, Ze 0znamenim
Zalovanej, 7e ma nad’alej zdujem prenajimat’ nehnutelnosti za podmienok, ktoré su zakotvené
v ngjomnej zmluve, doslo k riadnemu uplatneniu prava na opakovanu opciu v zmysle ndjomne;j
zmluvy. K tomu dovolaci sud doplnil, ze uvedeny prejav vole Zalovanej jednoznacne smeruje
k uplatneniu opakovanej opcie a z jeho obsahu je mozné jednoznacne vylucit’ iny ucel, ktory by tym
mohol sledovat’. Vzhl'adom na uvedené dovolaci dévod podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP nie je
dany.

II.
Argumenticia st’aZovatel’a

8. Proti uzneseniu najvyssicho stidu podal stazovatel tto Gstavni st'aznost’, ktorti odovodnuje tym,
Ze je v rozpore s pravom na pristup k sidu a pravom na spravodlivé stidne konanie a napadnuté
rozhodnutie povazuje za ustavne neudrzatelné. Stazovatel povazuje pravne zavery o tom,
Ze plnomocenstvo je dostatone urCité, za nespravne a v rozpore s § 35 ods. 2 Obcianskeho
zékonnika. Poukazuje na formulaciu ,,v mojej nepritomnosti*“ s tym, ze || GG starsi mal
jednozna¢ne moznost byt pritomny pri uzavreti spornej najomnej zmluvy, preto |Gz
I :ckrocila svoje opravnenie z plnomocenstva. O nepochopeni rozsahu plnomocenstva
svedci aj to, ze nasledne jej ho splnomocnitel’ odvolal. Stazovatel’ poukazuje na to, Ze dva mesiace



po udeleni plnej moci || | I starsi daroval 2/3 nehnutelnosti svojmu synovi. Zvy$na 1/3
napokon zdedila jeho dcéra a matka ||| | ) SEEEEEE. < toho nizoru, Ze Ziadnym vykladom
sa nedd dojst k zaveru, ze by mal zdujem na uzatvoreni zmluvy, ktora mu vlastne brani
nehnutelnost’ dozivotne uzivat, resp. ddva mu tito moznost’, len ak tak rozhodne najomca. Tymito
namietkami sa stdy vOobec nezaoberali a tieto skutocnosti pri vyklade opomenuli. Poukazuje na to,
ze namietka rozporu s dobrymi mravmi nebola vznesend az v odvolacom konani, ale poukazoval
natouz v podani z 13. oktébra 2020, kde poukazoval na to, Ze vyuzivanim opcie opakovane
sa vlastne stanovila doba najmu bez obmedzenia. Na tento rozpor poukazoval na pojednavaniach
a okresny sud sa k nim podla stazovatela urCitym spdsobom vyjadril v rozsudku v bode 10.2
a 13.2. Nesuhlasi s nazorom dovolacieho stdu, ze iSlo o namietku vSeobecnt bez Specifikovania
konkrétnych casti a bodov zmluvy. Poukazuje na to, ze dovolaci sud sa nezaoberal namietkou
v dovolani (v bode 17 az 21), a to st okolnosti uzatvorenia najomnej zmluvy. Poukazuje na to,
¢ ::tvorila nijomni zmluvu tak, aby od uZzivania dlhodobo odstavila
pravnych nastupcov || || BB starsicho, pretoze vedela, Ze nehnutelnosti buda patrit
do podielového spoluvlastnictva viacerych osob. Stazovatel’ tieZ poukazuje na to, Ze tato najomna
zmluva popiera dobré mravy avedie k neprijatelnym dosledkom, ktoré sa prejavuju v tom,
ze stazovatel' nebude mat’ moznost’ uzivat’ svoj majetok a ukoncit’ ndjomny vztah, lebo podla
odvolacieho sudu ide o zmluvu na dobu urcita.

II1.
Vyjadrenie najvyssieho sudu a zi¢astnenej osoby

II1.1. Vyjadrenie najvyssieho sidu:

9. Najvyssi sud uvadza, ze s namietkami o neurcitosti plnomocenstva sa v celom rozsahu a spravne
vysporiadal odvolaci stid. Rozsah splnomocnenia sved¢i podl'a odvolacieho sidu o vysokom stupni
dovery. Stazovatel toto plnomocenstvo nespochybiioval v Case uzatvorenia prvej opcie s tym,
ze stanovil termin ukoncenia ndjomného vztahu. Otazku platnosti plnomocenstva st'azovatel’ otvoril
az pri uplatneni druhej opcie. Odvolaci sud uzavrel, Ze bola dojednana moZnost’ opakovanej opcie
atento zaver aj dostato¢ne oddvodnil odkazom na text ndjomnej zmluvy ,,... pravo opakovanej
opcie...”. Vzhl'adom na wuvedené najvyssi sud nevzhliadol poruSenie prava stazovatela
na spravodlivy proces. Vo vztahu k nastolenej pravnej otdzke podla § 421 CSP, ¢i podl'a ndjomne;j
zmluvy i8lo o opakovanu opciu, dovolaci stid vychddzal z odovodneného nazoru odvolacieho stdu,
ze i8lo o opakovanu opciu. Skutocnost, Ze opakovana opcia vedie k neprimeranym dosledkom pre
stazovatela ajej pripadny rozpor s dobrymi mravmi, nebola predmetom skumania sudu prvej
inStancie, kedZze stazovatel argumentaciu o platnosti ndjomnej zmluvy zalozil na otazke
(ne)platnosti plnomocenstva a jeho rozsahu. Preto bol dovolaci sid toho nazoru, ze opakovana
opcia bola platne dohodnuta. Otdzky motivu konania jednotlivych os6b neboli predmetom
sktimania sudov ani az neskor namietana otazka suladu s dobrymi mravmi, a neboli preto pouzité
pri interpretacii pravnych tUkonov. Stazovatel svoju argumentdciu zalozil na neplatnosti
plnomocenstva a na jednorazovej opcii, ktoré¢ sa ukéazali ako nespravne. Dovolaci sid sucasne
poukazuje na to, Ze excesivne uplatiiovanie opcie nijomnika (niekol’konasobné) vo vztahu
k vlastnikovi m6ze mat’ potencidlne stvislost’ s Ustavou garantovanym pravom vlastnit’ majetok
podla ¢l. 20 ods. 1 ustavy a je spOsobilé byt predmetom Zaloby. V tejto Casti nevznikla pre narok
zalobcu prekazka res iudicata.



10. Zucastnena osoba uviedla, ze nema dbévod spochybinovat’ rozhodnutia sudov Slovenskej
republiky, ktorym doveruje. Podl'a nej ide v staznosti len o subjektivne pocity stazovatela, ktory
nechce niest’ zodpovednost’ za svoje rozhodnutia. Zucastnena osoba si riadne plni svoje zmluvné
zavazky, preto nevidi dovod na vyhovenie Ustavnej staznosti.

IV.
Pravne posudenie ustavnej st’aznosti

11. Podstata namietok stazovatela v stvislosti s namietanym poruSenim jeho zakladného prava
na sudnu ochranu a prava na spravodlivé sidne konanie je zalozend na ustavnej neudrzatelnosti
a svojvolnosti pravneho posudenia plnomocenstva, moznosti opakovania opcie, ako aj dosledku,
ktory zo zmluvy pre stazovatela vyplyva, ato je skutocnost, ze strdca aktkol'vek moznost
s nehnutel'nostou vo svojom vlastnictve disponovat’ a uzivat’ ju, a to prave kvoli neustale trvajucej
najomnej zmluve.

12. Z hladiska ustavného posudenia treba reSpektovat’ pravomoc vSeobecnych sudov ustavne
konformnym sposobom interpretovat’ pravne predpisy, a to za predpokladu, Ze tato interpretacia nie
je nepriatel’skéd z hl'adiska ochrany zakladnych prav a slobdd. Z ustavného hl'adiska je podmienkou,
aby takato interpretdcia nebola svojvol'na, ale ani formalisticka a aby bola ¢o najustalenejSia, a teda
stladna s pravom na sudnu ochranu (II. US 398/08, 1I. US 65/2010). Realne uplatnenie zakladného
prava na sidnu ochranu predpokladd, Ze ucastnikovi stidneho konania sa siidna ochrana poskytne
v zékonom predpokladanej kvalite, priCom vyklad a pouzivanie prislusnych zdkonnych ustanoveni
musi v celom rozsahu re$pektovat’ zdkladné pravo podla &l. 46 ods. 1 ustavy (IL US 249/2011,
V. US 295/2012).

13. Ustavny std sa zaoberal tym, & pravne posudenie plnomocenstva je ustavne udrzatelné,
a dospel k zaveru, ze zaver najvyssieho sudu je v pripustnych medziach vykladu. Najvyssi sud sa
v tejto otazke stotoznil s pravnym posudenim odvolacieho sudu, podla ktorého neslo o pravny ukon
neurcity, ale o pravny ukon upravujlci generalnu plni moc. Pokial’ si aj splnomocnitel’ po udeleni
plnomocenstva uvedomil nevyhodnost’ udeleného rozsahu, doésledkom bolo prave jeho odvolanie
plnej moci. Plnomocenstvo je vSak prejav autondmie vole splnomocnitela, ktory v ilom vyjadril
svoju vol'u konat prostrednictvom zastupcu. Podrobné uvedenie dévodov, pre ktoré ma ist’ o urcity
anasledne aj platny pravny ukon, uviedol odvolaci sud v bode 9.2 svojho rozsudku a s touto
argumentaciou sa najvyssi sud aj stotoznil (bod 13 napadnutého uznesenia).

vV

14. Ustavny std sa d’alej zaoberal tym, &i najvyssi sad spravne postdil charakter opcie ako opcie

A4

opakovanej. V tejto otazke najvyssi sud odkazal na pravne posudenie odvolacieho sudu (vyjadrené
v bode 12 a 13 rozsudku odvolacieho sudu). Najvyssi sud doplnil, Ze tak, ako bola opcia zakotvena
v najomnej zmluve, i§lo jednoznacne o moZnost’ opakovaného vyuzitia opcie (pouzitim spojenia
., pravo opakovanej opcie ). Ustavny sud ani tento zaver nepovaZuje za Gstavne neudrzatelny, a to
najmd s poukazom na formuldciu ndjomnej zmluvy, v ktorej bolo vyslovne uvedené, Ze ide

o opakovanu opciu, z ¢oho je zrejmé, Ze je mozné ju uplatnit’ aj opakovane.

15. Ustavny sud sa nestotoZiiuje s nazorom stazovatela, Ze namietka rozporu s dobrymi mravmi
bola uplatnena uz na sude prvej inStancie, a ani odkazy stazovatela na rozhodnutie okresného stdu,
kde sa mal okresny sud s touto argumentaciou vysporiadat, nie je presvedCiva. Stazovatel’ sice
v odvolani poukazoval na rozpor s § 39 Obcianskeho zdkonnika, avSak nie je zrejmé, ¢i ma ist’



o rozpor so zdkonom, o jeho obchadzanie alebo o rozpor s dobrymi mravmi. Preto ani uvedeny
odkaz nemozno povazovat za kvalifikovani namietku rozporu s dobrymi mravmi.

16. Vo vztahu k namietke stazovatela, ze vyklad sudov usti do nespravodlivého dosledku, ze
stazovatel’ straca aktukol'vek moznost’ s nehnutelnostou vo svojom vlastnictve disponovat’, a to
prave kvoli neustdle trvajucej najomnej zmluve, tstavny sud vo vSeobecnosti uvadza, ze uvedena
namietka by mohla mat’ opodstatnenie vo vztahu k pravu vlastnit’ majetok (pozri aj vyjadrenie
najvyssieho sudu, bod 9). Zaroven je potrebné konstatovat, ze vSeobecné sudy nemohli tento
dosledok v namietanom sudnom konani ovplyvnit, ato z doévodov uvedenych d’alej. Preto ani
z tohto dovodu nemozno konstatovat’, ze najvyssi sud (resp. nizsie sudy) porusili pravo stazovatel'a
na sudnu ochranu.

17. Vo vztahu ktejto namietke stazovatela je vSak nevyhnutné uviest, ze typickou c¢rtou
najomného vzt'ahu je jeho docCasnost. Uzivacie pravo sa najomcovi nemoze poskytnut’ natrvalo.
N4jom nemozno dojednat’ navzdy. Docasnost’ sa prejavuje tym, ze nadjom skonci bud’ uplynutim
doby najmu, pokial’ neskon¢i inym spésobom. Najom na dobu uréiti garantuje stranam trvanie
najmu po urcitl dohodnuti dobu. O nijom dohodnuty na dobu urcita ide vtedy, ak je isté, Ze
okamih ukonc¢enia nastane a kedy nastane. O n4jom na dobu urciti preto nepojde v pripade, ak nie
je zrejmé, ¢i dany okamih nastane. Poznanie tohto okamihu je aj rozliSujicim kritériom medzi
nagjmom na dobu urCitl a dobu neuriti. Ndjom na dobu uréiti je potom v istom zmysle
privilegovany v tom, ze po dobu trvania ndjmu nie je mozné ho bez uvedenia dovodu vypovedat’
(vypoved’ z dohodnutych dévodov je mozna). Takuto ochranu ma vSak len najom, ktory je skutocne
obmedzeny ur¢itym trvanim, teda trvanim s ur¢itym koncom. Najom na dobu neurcitd, naopak,
je mozné vypovedat” kedykol'vek (§ 677 Obcianskeho zakonnika). Vo vSeobecnosti mozno
konStatovat’, Ze podstata najmu (docasnost’) brani takym najomnym vztahom, ktoré by mali trvat
neprimerane dlho. Preto sa mozno stretnut’ s rozhodnutiami najvyssich stidov, ktoré musia pripadné
nespravodlivé dosledky preklenut vykladom (napr. Najvyssi sid Ceskej republiky sp. zn.
28 Cdo 2747/2004 z 28. 3. 2007, v ktorom najvyssi sud konStatoval, Ze ,,ujednadni o délce najmu
presahujicitho obvyklou délku lidského Zivota nemuze pozZivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného
na dobu urcitou ... obsahové jde o smlouvu sjednanou na dobu neurcitou. To ma své diisledky
v moznosti zruSeni najemni smlouvy odstoupenim, coz je moznost plynouci ze zakona, i kdyby si
licastnici takovou moznost nesjednali*.). Od r. 2012 je v Ceskej republike ochrana proti
dlhotrvajicim ngjomnym vztahom obsiahnuta priamo v novom Obcianskom zikonniku, napr.
§ 2000 upravuje tzv. Snurovacie zmluvy s moznostou domahat’ sa zruSenia zmluv uzatvorenych
na obdobie dlhSie ako 10 rokov, § 2204 OZ upravuje mozZnost’ vypovede z najomnych zmlav
po pétdesiatich rokoch, § 1764 — § 1766 OZ upravuju zmenu okolnosti aich vplyv na obsah
a trvanie zavazkov. Slovenska pravna uprava podobné ustanovenia neupravuje, preto je potrebné
tato ochranu a vzajomnu rovnovahu zmluvnych stran zabezpecit’ vykladom.

18. V kontexte prejednavanej veci je zrejmé, ze najomca modze jednostrannym prejavom vole
ziadat’ o neustale (opakované) predizenie ndgjmu vzdy o d’alsie tri roky. Mozno pripustit, Ze moment
ukoncenia najmu nie je vobec ur€ity a nie je vobec isté, €1 tento moment nastane, ak najomca bude
neustale vyuzivat pravo jednostranne nijom predizit. Preto by vtomto pripade mohlo ist
o ngjomnut zmluvu na dobu neurcitt. NavySe, dovod vypovede na strane prenajimatela, ktory
predmetnd najomna zmluva obsahuje (neplatenie ndjomného a uzivanie nehnutelnosti v rozpore



s uelom zmluvy), nie je pre ndjomcu ziadnym neprimeranym bremenom, naopak, ide o implicitnu
povinnost’ ndjomcu. Preto takdto ndjomna zmluva nemoze pozivat ochranu charakteristicki pre
najom na dobu urcitu, a to je nemoznost’ jej vypovede bez uvedenia dévodu (§ 677 Obcianskeho
zékonnika). Mozno konStatovat’, Ze namietka stazovatel'a, ze nemoznost’ ukon¢enia najmu je pre
neho neprimerane tvrda a nespravodlivd, by mohla byt opodstatnend. Zaroven vSak treba
konStatovat’, Zze najomca nerealizoval ikon na ukoncenie ndjmu (vypoved’), a preto sa sudy nemohli
s takouto pripadnou argumentaciou vtomto sidnom konani zaoberat. Z tychto ddévodov
k poruseniu jeho prava na spravodlivé sudne konanie nedoSlo astd jeho ustavnej staznosti
nevyhovel.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu ustavného sudu nemozno podat’ opravny prostriedok.

V KaosSiciach 13. marca 2025

Robert Sorl
predseda senatu



