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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bardejov samosudcom JUDr. Karolom Krochtom v pravnej veci zalobcu UNITECH BJ,
s.r.o., Duklianska 21, 085 01 Bardejov, ICO: 36 478 890, zastupeny JUDr. Luciou Jurgovou, advokatkou,
Sinecna 33, 044 24 Poproc¢ proti odporcovi A&A EuroConsulting, s.r.o., Polna 931/5, 929 01 Dunajska
Streda, ICO: 36 274 933, o uréenie neplatnosti pravneho tikonu, takto

rozhodol:

Sud urc€uje, Zzezmluva o najme uzavretd dfia 1.2.2011 medzi zalobcom ako prenajimatelom a
Zalovanym ako najomcom je neplatna.

Ugastnikom nahradu trov konania nepriznava.
oddévodnenie:

Zalobca podanou Zalobou Ziadal, aby sud urgil neplatnost zmluvy o najme uzavretej dita 1.2.2011, medzi
Zalobcom ako prenajimatelom a zalovanym ako najomcom.

Zalobu odévodnil tym, Ze zmluvu za Zalobcu podpisal jeden z jeho dvoch konatelov Y. S., ktorého
konanim doSlo k poruseniu § 135a OBZ, pretoze ten prenajal majetok rozhodujuci pre podnikanie
Zalobcu takmer bezodplatne, priCom v uvedenej zmluve su dohodnuté zavazky Zalobcu uzatvorit’ kupnu
zmluvu na Ziadost Zalovaného, resp. umoznit mu realizaciu predkupného prava za podmienok, ktoré su
pre zalobcu nevyhodné. Tymto konanim podla tvrdenia Zalobcu sleduje Y. S. prisvojit si prostrednictvom
jemu spriaznenych o0s0b rozhodujuci majetok znacnej hodnoty po tom, ako sa o to uz pred tym
neuspesne pokusil. V tejto stvislosti poukazal na to, Ze Y. S. zmluvou o zabezpe&eni zavazku prevodom
prava zo dna 9.4.2009 previedol na svoju osobu prave budovu KO, pricom
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Okresny sud Bardejov, rozsudkom €.k. 3C/120/09-143 zo dfia 16.4.2010 urcil, ze tato zmluva je neplatna.
Dalej poukazal na § 134 OBZ s tym, Ze Y. 8. by na uzatvorenie spornej zmluvy potreboval sthlas
aj druhého konatela Y. U.. Tu nebola podla tvrdenia Zalobcu splnena podmienka suhlasu vacésiny
konatelov, ¢im je potom napadana zmluva absoldtne neplatna pre rozpor so zakonom podfa § 39 OZ.
Nakoniec poukazal na €l. 12, bod 2 pism. e/ Spolo¢enskej zmluvy zalobcu, v zmysle ktorého valné
zhromazdenie rozhoduje o schvalovani majetkovych dispozicii vyhradenych na schvalenie valnému
zhromazdeniu. Uzatvorenie zmluvy o kupe prenajatej veci a dohody o predkupnom prave podla nazoru
Zalobcu mozZno povaZovat za majetkovu dispoziciu. KedZe nedoSlo k schvaleniu napadanej zmluvy
valnym zhromazdenim, ani nedo$lo k rozhodnutiu vaésiny konatelov Zalobcu, Ze tdto zmluva takémuto
schvaleniu nepodlieha, je napadana zmluva v rozpore so Spolocenskou zmluvou Zalobcu.



Zalovany sa k Zalobe nevyjadril.

Sud vo veci nariadil pojednavanie, vykonal dokazovanie vysluchom konatela zalobcu Y. U.,
oboznamenim sa s obsahom listinnych dékazov doloZzenych do spisu a zistil nasledovny skutkovy stav:

Pojednavania na ktorom sud rozhodol sa nezucastnil Zalovany, u ktorého sa predvolanie na
pojednavanie vratilo s ozndmenim postového doru€ovatela, Ze si zasielku neprevzal v odbernej lehote.
Tu mal sud predvolanie za dorugené dfiom 22.10.2011 v zmysle § 48 ods. 2 OSP. Zalovany teda svoju
nepritomnost neospravedinil, ani nepoZiadal z déleZitého dovodu o odro€enie pojednavania, preto sud
prejednal a rozhodol vec podla § 101 ods. 2 OSP v jeho nepritomnosti s prihliadnutim na obsah spisu
a vykonané dbkazy.

Pravny zastupca Zalobcu v podstate zopakoval tvrdenia uvedené v Zalobe a uplatnil trovy konania.

Y. U. - konatel Zalobcu uviedol, Zze napadanu zmluvu nepripravoval, a ani ju nekonzultoval s druhym
konatefom. Zmluva priSla na firmu doporu€enou postou. Od zacatia najmu na zaklade najomnej zmluvy,
sa o predmet najmu nikto nestara, nikto tam nechodi, nevykonavaju sa emisné kontroly a kontroly
originality. Jedna z konateliek a spoloéni¢ok Zalovaného by mala byt druzkou blizkeho priatela p. S..

Dna 1.2.2011 bola medzi Zalobcom ako prenajimatefom a Zalovanym ako najomcom uzavreta zmluva
0 najme. Za zalobcu predmetnu zmluvu podpisal jeden z konatelov Jozef Svec.

Predmetom tejto zmluvy bola nehnutelnost zapisana na LV €. XXXXX, k.u. Bardejov, sup. €. XXXX, na
par. &. XXXX/XXX - Technickd sluzba originality vozidiel a hnutelné veci: tester - VINTEST-S-Vehicle
identification nember tester, Metalelektro, Hungary, podita¢ ,digipro peronal computer, model: DP - | -
XXXXX, DP - A - XXXXX, vyrobné &islo: 278800 - vratane v8etkého softwarového vybavenia potrebného
na vykonavanie kontroly originality, vratane prisludenstva ako je napriklad mys a klavesnica, Monitor
Samsung - strieborny ram, Cierny stolik pod pocita¢, sada univerzal na kontrolu originality vSetkych
vozidiel znacky: Actia Atal, Mutli-Diag, vratane DVD média 10.3, sada naradia potrebna pre kontrolu
originality vratane pracovného stola s ozna¢enim: World Class Plans Tools, analyzér
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na emisnu kontrolu znatka MAHA MGTS5, monitor Phillips - &ierny ram, pocita¢ vratane vSetkého
softwarového vybavenia potrebného na vykonavanie kontroly originality, vratane prisludenstva ako je
napriklad my$ a klavesnica, pracovny stdl pod pocita¢ - modry, farebna tlaCiared HP DSKJET D4260,
farebna tlaCiarefi Canon Ir1022a, odsavac vyfukovych plynov, vnutorné vybavenie Nehnutelnosti a
jednotlivych jej priestorov ( najma pracovné stoly, pisacie stoly, stoliCky, skrine, skrinky, poCitaCe vratane
monitorov, mysi a klavesnic a pod.)

Roéné najomné za cely predmet najmu bol dohodnuty na sumu 2.400,-€ s DPH v €l. 1l bod. 1 zmluvy.

V zmysle ¢&l. VI bod. 1 - 5 zmluvy zmluvné strany sa dohodli, Ze Najomca ma pravo kedykolvek
pocas doby najmu vyzvat Prenajimatela k uzatvoreniu kipnej zmluvy, ktorej predmetom bude prevod
vlastnickeho prava k Nehnutelnosti Specifikovanej v ¢lanku I. bod 1 pism. a) tejto Zmluvy tak, ze
vyluénym vlastnikom Nehnutelnosti sa diiom povolenia vkladu vlastnickeho prava do prisludného
katastra nehnutelnosti stane Ngjomca. Zmluvné strany sa dohodli, Ze Ndjomca ma pravo kedykolvek
pocas doby najmu vyzvat Prenajimatela k uzatvoreniu kupnej zmluvy, ktorej predmetom bude prevod
vlastnickeho prava k Hnutelnym veciam Specifikovanych v ¢lanku I. bod 1 pism. b) tejto Zmluvy tak, ze
vyluénym vlastnikom Hnutefnych veci sa diiom podpisania kdpnej zmluvy stava Ngjomca. Prenajimatel
sa zavazuje uzatvorit Kupnu zmluvu s Najomcom, najneskér do 7 dni odo dfia doru€enia vyzvy Najomcu,
ktord bude obsahovat presné znenie Kupnej zmluvy, pri€om sa zmluvné strany dohodli, Ze cena za



Nehnutefnost je 250.000,-€ (slovom: dvestopatdesiat tisic eur ) a za Hnutelné veci bude ich hodnota
stanovena znaleckym posudkom, ktord sa Najomca zavazuje uhradit’ v defi podpisu Kupnej zmluvy ,
a to bud v hotovosti alebo prevodom na uc€et Prenajimatefa. Najomca je opravneny pred vyzvou na
uzatvorenie Kudpnej zmluvy na Nehnutelnost a/ alebo Hnutefné veci za€at’ so spldcanim dohodnute;j
kupnej ceny a to bud prevodom na ucet Prenajimatela alebo v hotovosti. Takto zaplatené zalohy
na kupnu cenu budu pri podpise Kupnej zmluvy v celosti zapoc&itané na kupnu cenu. V pripade, ak
zaSle Najomca Prenajimatelovi pisomné oznamenie, Ze pravo na odkupenie Nehnutelnosti. a/ alebo
Hnutelnych veci nevyuZije, je Prenajimatel povinny poskytnuté zélohy Najomcovi vratit, a to najneskor
do 7 dni od dorugenia tohto oznamenia. Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade zaujmu o predaj
Predmetu najmu alebo jeho €asti zo strany Prenajimatela, sa Prenajimatel zavazuje ponuknut Predmet
najmu alebo jeho &ast’ najprv Najomcovi, a to pisomne na adresu Najomcu uvedenu v zahlavi tejto
Zmluvy. Prenajimatel je povinny poskytnat Najomcovi lehotu najmenej 14 dni odo dfia dorucenia
pisomného oznamenia, aby sa k predmetnej ponuke vyjadril. V pripade porusenia tejto povinnosti je
Prenajimatel povinny uhradit Najomcovi zmluvnu pokutu vo vySke 50.000,- € (slovom: patdesiat tisic
eur ). Tymto nie je dotknuty narok Najomcu na nahradu Skody.

Zo suvahy predlozenej zalobcom za rok 2010 vyplyva, Ze nadobudacia cena nehnutelnosti bola
376.362,-€.

Z vypisu z obchodného registra Okresného sud PreSov, oddiel Sro, vlozka 13417/P sud zistil, ze
predmetom podnikania Zalobcu je aj vykonavanie emisnych kontrol motorovych vozidiel a vykonavanie
kontroly originality motorovych vozidiel.

Sud vyhodnotil dbkazy podla svojej uvahy, jednotlivo a v ich vzdjomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze
Zaloba je dévodna.
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Podla § 125 ods. 1 pism. k/ Obchodného zakonnika k) Valné zhromazZdenie spoloCnikov je
najvyssim organom spolo&nosti. Do jeho pésobnosti patri: dalSie otazky, ktoré do pdsobnosti valného
zhromazdenia zveruje zakon, osobitny zakon, spologenska zmluva alebo stanovy spolo¢nosti.

Podla ods. 3 cit. zak. ustanovenia Valné zhromazdenie si m6ze vyhradit rozhodovanie veci, ktoré inak
patria do pdsobnosti inych organov spolo¢nosti.

Podla § 134 Obchodného zakonnika Na rozhodnutie o obchodnom vedeni spolo¢nosti, ktoré patri do
pdsobnosti konatelov, sa vyZaduje suhlas vacsiny konatelov, ak spolocenské zmluva neuréi vy$si pocet
hlasov.

Podla § 135a ods. 1 Obchodného zakonnika Konatelia su povinni vykonavat svoju pésobnost s
odbornou starostlivostou a v sulade so zaujmami spolo¢nosti a vetkych jej spolo¢nikov. Najma su
povinni zaobstarat' si a pri rozhodovani zohladnit vSetky dostupné informacie tykajuce sa predmetu
rozhodnutia, zachovavat’ mi€anlivost' o dévernych informaciach a skuto€nostiach, ktorych prezradenie
tretim osobam by mohlo spolo€nosti spbsobit Skodu alebo ohrozit jej zaujmy alebo zaujmy jej
spolocnikov, a pri vykone svojej pdsobnosti nesmu uprednostriovat’ svoje zaujmy, zaujmy len niektorych
spoloénikov alebo zaujmy tretich oséb pred zaujmami spolo¢nosti.

Podla ¢l. 12 bod 2 pism. e/ Spolo¢enskej zmluvy zZalobcu Valné zhromazdenie rozhoduje o schvalovani
majetkovych dispozicii vyhradenych na schvalenie valnému zhromazdeniu.

Podla § 39 Obcianskeho zakonnika Neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo G¢elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.



Z vykonaného dokazovanie je preukazané, Ze napadanou zmluvou doslo k prenajatiu tak hnutefného,
ako aj nehnutelného majetku Zalobcu znacnej hodnoty, ktory bezprostredne suvisi s predmetom
jeho podnikania na Zalovaného, za najomné, ktoré nie je jednoznaéne objektivhou cenou najmu za
obdobny predmet ngjmu. TaktieZ je pravdou, Ze dohodnuté podmienky predaja predmetu najmu, ako aj
podmienky uplatnenia si predkupného prava na predmet ngjmu, jednostranne zvyhodnuju Zalovaného.
Tieto skutognosti potom vedu k zaveru, Ze touto zmluvou, ktori podpisal Y. S. ako jeden z konatelov
Zalobcu, boli uprednostnené zaujmy Zalovaného, pred zaujmami Zalobcu, ¢o spbsobuje jej absolutnu
neplatnosti pre rozpor s dobrymi mravmi. Tvrdenia Y. U. o blizkom personalnom prepojeni Y. 8. so
spoloénitkou a konatelkou Zalovaného, zostali iba v rovine tvrdeni, lebo neboli nijakym hodnovernym
spbsobom preukdzané. Z vykonaného dokazovania je taktiez preukdzané, Ze na priprave napadanej
obchodnej zmluvy sa nepodielal aj konatel Y. U., ale iba konatel Y. S., ktory ju aj podpisal, a tym nebol
vytvoreny zaklad rozhodnutia konatefského obchodného vedenia pre pravny ukon urobeny Zalobcom
vocCi zalovanému tak, ako to predpoklada § 134 OBZ. Tymto je napadana zmluva absolutne neplatna
pre rozpor so zdkonom. Za daného stavu, sud Zalobe vyhovel a uréil, Ze napadana zmluva je neplatna.

Sud sa nestotozZfuje s nazorom Zalobcu, Ze napadana zmluva je relativne neplatna pre rozpor s ¢l. 12
bod. 1 pism. e/ Spoloenskej zmluvy. Je pravdou, Ze v danom pripade si valné
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zhromazdenie Zalobcu prisvojilo schvalovanie majetkovych dispozicii, ktoré su vyhradené jemu na
schvaleniu, avS8ak na druhej strane absentuje konkretizacia takychto dispozicii. Toto prisvojenie
podla nazoru sudu nebolo vykonané spésobom, ktorym by valné zhromazdenie podmienilo platnost
rozhodovania o priprave napadanej zmluvy ( o otazke obchodného vedenia ) predchadzajucim suhlasom
valného zhromazdenia. Tu je na mieste poukazat’ aj na skuto€nost, Ze relativnej neplatnosti sa neméze
dovolavat ten, kto ju sam spdsobil.

O trovach konania sud rozhodol podla § 150 ods. 1 veta prva OSP, pretoze tak ako zalobca, tak aj
zalovany sa podielali na neplatnosti napadanej zmluvy a teda neplatnost tohto pravneho ukonu spdsobili
ucastnici konania spolo¢ne, ¢o je ddvodom hodnym osobitného zretela, na zaklade ktoré nemusi sud
vynimoc¢ne nahradu trov konania celkom, alebo z Casti priznat.

Poucenie:

Poucenie: Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dfia doru€enia jeho
pisomného vyhotovenia na Okresny sud Bardejov.

1, V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

2, Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,



e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

3, Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel rozSirit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

Odvolanie treba predlozit' s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal
na sude a aby kazdy uc€astnik dostal jeden rovnopis, ak je to potrebné.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, ndvrh
na sudny vykon rozhodnutia.



