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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava, sudkyfou JUDr. Veronikou Zidek, v pravnej veci zalobcu 1: ROKO PLUS, s.r.o.,
ICO : 46 412 913, so sidlom Namestie Slobody 6966, Piestany, zalobcu 2: PJ SERVICES, s.r.0., ICO :
52 849 414, so sidlom Namestie Martina Benku 4670/3, Banka, obaja pravne zastupeni: JUDr. Marek
Letkovsky, advokat so sidlom Legionarska 1/C, Bratislava proti zalovanému 1: S. A., 1.. XX X.XXXX,
Z. G. XXXX/XX, B., pravne zastipeny: JUDr. Anna Kubovi¢ova, advokat so sidlom Tatranska 300/8,
Povazska Bystrica, Zzalovanému 2: R.. V. N.A_, I.. XX.XX.XXXX, Z. M. XXXXX/XB, Z., zalovanému 3: L.
N., L. XX X.XXXX, Z. M. XXXXX/XB, Z., obaja pravne zasttpeni: Advokatska kancelaria CIMRAK s.r.0.,
ICO : 36 868 876, so sidlom Stefanikova 7, Nitra, o neplatnost zmluvy, takto

rozhodol:

I. Sud zalobu voci zalobcovi 1 a voci zalovanému 1 zamieta.
Il. Sud konanie zastavuije.
lll. Zalovany 1 ma narok na nahradu trov konania vogi zalobcom 1 a 2 v rozsahu 100%.

IV. Zalovani 2 a 3 maju narok na nahradu trov konania vogi zalobcom 1 a 2 v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobcovia diia 20.02.2023 podali Zalobu na Okresny sud Piestany, v zmysle ktorej Ziadali, aby sud
urcil, Ze zmluva o najme nebytového priestoru uzavreta dia 29.04.2020 medzi Zalobcom 1 a Zalovanym
1, predmetom ktorej je najom nebytového priestoru s vymerou 108 m2 nachadzajuceho sa na prizemi
bytového domu so supisnym Cislom XXXX, zapisaného na liste vlastnictva ¢. XXXXX pre k. 0. B,
nachadzajuceho sa na L. U. XX O. B,, je neplatna.

2. Svoju Zalobu odbévodnili tym, Ze zalobca 1 v postaveni najomcu uzavrel so zalovanym 1 v
postaveni prenajimatela (dalej aj ako ,pdvodny vlastnik®) diia 29.04.2020 zmluvu o najme nebytovych
priestorov (dalej len ,najomnd zmluva®), na zaklade ktorej pdvodny vlastnik prenechal Zalobcovi
1 do uzivania nebytovy priestor o celkovej podlahovej vymere 108 m2 nachadzajuci sa na L. U.
C.. XX O. B. (dalej len ,priestor*) na prizemi bytového domu sup. & XXXX, ktory je postaveny
na parc. reg. ,. C.. XXXX o vymere: 496 m2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie a je
evidovany na liste vlastnictva €. XXXXX; k. 0.: Piedtany (dalej len ,dom*). Vac&sinovym spoluvlastnikom
domu so spoluvlastnickym podielom 4/5 k celku bol v Case podpisu najomnej zmluvy pdvodny
vlastnik; mensinovym spoluvlastnikom domu so spoluvlastnickym podielom 1/5 bola v ¢ase uzavretia
najomnej zmluvy V.. F. N, L.. N., N. XXXX/XX, XXX XX Z., l..: XX XX.XXXX (dalej len ,menSinova
vlastni¢ka®). Zalobcovia maju od mensinovej vlastnicky Ustne podanu informaciu, Zze pdvodny vlastnik
ju o planovanom uzavreti najomnej zmluvy vébec neinformoval, na zaklade ¢oho sa domnievame, Ze
v danom pripade zrejme nedo$lo k zakonnému rozhodnutiu spoluvlastnikov o nakladani so spolo¢nou



vecou. Pdévodny vlastnik sa spolu so Zzalobcom 1 uz pred uzavretim najomnej zmluvy, konkrétne
zacCiatkom mesiaca 01/2020 dohodli na tom, Zze Zalobca 1 vezme priestor do prenajmu od pdvodného
vlastnika za podmienky, ze pdvodny vlastnik ho po dobu 10 rokov nescudzi, kedZe v priestore bolo
potrebné vykonat rozsiahlu rekonstrukciu. Na z&klade toho, kedZe konatelia Zalobcov, ktori sa na
rokovani s pdvodnym vlastnikom osobne zucastnili, v danom &ase pévodnému vlastnikovi déverovali,
sa zalobca 1 rozhodol pre uzavretie najomnej zmluvy (ku ktorému doslo 29.04.2020, Zalobca 1 konal
prostrednictvom svojho konatefa R.. V. L.), v ktorej sa s pévodnym vlastnikom dohodol, Ze Zalobca
1 bude opravneny v priestore vykonat rekonstruk&né prace; na tento ucel pdvodny vlastnik vystavil
aj osobitny pisomny suhlas. V sulade s obsahom najomnej zmluvy uzavretej v priamej nadvaznosti
na ustnu dohodu €asovo predchadzajucu samotnému uzavretiu ndjomnej zmluvy Zalobca 1 vykonal
v obdobi mesiacov 05/2020 - 07/2021 podstatnu rekonstrukciu priestoru, na ktora vynaloZil finanéné
prostriedky v hodnote cca 100 000,00 eur. Po vykonani rekon$trukcie financovanej aj organizaéne
zabezpecenej zo strany Zalobcu 1 dfia 08.11.2021 pbvodny vlastnik uznal ¢ast nakladov vo vyske 40
451,00 eur na ucel ponizenia splatky najomného. Nedatovanym pisomnym dodatkom &. 1 k ngjomnej
zmluve sa s uginnostou k 01.08.2021 mala zmenit osoba najomcu na Zalobcu 2 (dalej len ,dodatok &. 1%).
Zalobcovia sa dila 29.07.2022 dozvedeli, Ze pdvodny viastnik napriek ich vzajomnej istnej dohode svoj
vacsinovy spoluvlastnicky podiel vo velkosti 4/5 k Priestoru (ktory je su€astou domu) predal Zalovanym 2
a 3, ¢im podfa nazoru Zalobcov porusil ich vzajomny zavazok, vzniknuty ustne pred uzavretim najomnej
zmluvy, nescudzit’ spoluvlastnicky podiel na dome po dobu 10 rokov. Omylom sa na u¢ely sukromného
prava chape nesulad medzi pravnymi nasledkami, ktoré u€astnik pravneho ukonu zamyslal vyvolat,
a medzi nasledkami, ktoré skuto¢ne vyvolal. V pripade, Ze k prejavu véle doslo v dosledku omylu,
znamena to eSte, Ze vola konajiceho je vadna. Zalobcovia maju za to, Ze zalovany 1 ako osoba
veduca rokovania na strane prenajimatela s cielom uzavriet najomnu zmluvu uviedol Zalobcu 1 (ktorého
pritomnost’ na rokovaniach bola reprezentovana jeho konatefom) do omylu tym, Ze slubil Zzalobcovi
1 ako potencidlnemu najomcovi, ze nehnutelnost nescudzi po dobu 10 rokov, a to zjavne vedome a
umyselne s ciefom, aby Zalobca 1 zmluvu uzavrel, kedZe prenajimany priestor bol v stave nespdsobilom
na prakticky akékolvek uzivanie, priCom naklady na rekonstrukciu mal znasat v prvom rade najomca.
Tento moment je umocneny aj tym, Ze na rokovaniach bol osobne pritomny aj konatel Zalobcu 2 (ktory
mal nasledne prevziat zavazky Zalobcu 1 ako pévodného najomcu s poukazom na obsah neskorsieho
dodatku €. 1), a teda Zalobca 2 bol prezentovanymi tvrdeniami Zalovaného 1 rovnako uvedeny do omylu.
Je potrebné poukéazat na to, Ze priestor bol vo velmi zlom technickom, stavebnom aj vizualnom stave
(ako je nepochybne zrejmé z fotodokumentéacie), priCom Zalobca 1 (ako subjekt vstupujici do najomne;j
zmluvy) a Zalobca 2 (ako subjekt podnikajuci spolo&ne so Zalobcom 1 a podieflajuci sa na nakladoch
rekonstrukcie) boli s danym stavom uzrozumeni, rovnako aj s potrebou vykonania rekonstrukcie, ktoru
financovali. Co je v8ak klugové pre postdenie tejto pravnej veci, toto uzrozumenie Zalobcov vyplyvalo
zo skuto€nosti, Ze zalovany 1 im prisfubil, Ze priestor (resp. svoj spoluvlastnicky podiel na dome)
nescudzi po dobu 10 rokov, ¢o Zalobcovia vnimali ako dostatoénu dobu na to, aby sa im investicia
vlozena do priestoru vratila z vynosov podnikatelskej ¢innosti vykonavanej v priestore. V pripade, ak
by k sfubu Zalovaného 1 nedo$lo, Zalobca 1 by najomnu zmluvu vébec nebol uzavrel, kedZe by taku
vysoku investiciu do priestoru povazoval za riskantnt z dévodu jej otaznej navratnosti. Az po tom,
ako k poru$eniu sfubu zo strany Zalovaného 1 do3lo, sa Zalobcovia od men8inovej spoluvlastnicky
dozvedeli, Ze Zalovany 1 sa svoj spoluvlastnicky podiel na dome pokusal predat’ uz skor, pred uzavretim
najomnej zmluvy, av8ak zjavne zistil, Ze s priestorom v nevhodnom, prakticky az zdevastovanom, stave
nie je mozné dom predat. Je priznaéné, Ze k predaju spoluvlastnickeho podielu Zalovaného 1 doslo
do 1 roka od ukoné&enia rekonstrukcie. Zalobcovia st na zaklade tohto skutkového stavu presvedgeni,
Ze Zalovany 1 im dal prislub nescudzenia domu iba preto, aby suhlasili s rekonstrukciou priestoru na
vlastné naklady, na zaklade ¢oho sa predajnost domu vyrazne zlepSila, a teda Ze Zalovany 1 Zalobcov
priamo vyuZil na to, aby bol priestor zrekonstruovany, ale aby naklady na taku rekonstrukciu nemusel
znasSat sam Zalovany 1, ktory vedel, Ze dom s priestorom v pdvodnom stave je nepredajny, resp.
tazko predajny. V tejto suvislosti je tieZz potrebné uviest, Ze pred zaliatkom samotnej rekonstrukcie
Zalovany 1 ako vtedajsi vacsinovy vlastnik priestoru oznamil mensinovej vlastni¢ke, Ze v priestore ma
zaujem on osobne spolu s jeho znamym prevadzkovat prevadzku obchodu a sluzieb (kaviaren), a to s
ciefom, aby mohla byt podana Ziadost na ucel stavebného konania so suhlasom mensinovej vliastnicky.
Z uvedeného je zrejmé, Zze Zalovany 1 nezavadzal iba Zalobcov, ale aj menSinovu vlastni¢ku. VysSie
uvedené zavery zalobcov potvrdzuje aj ¢asova suvislost konania Zalovaného 1, pretoZe ziadost zo
strany Zalovaného 1 (a mensinovej vlastnic¢ky) bola na stavebny Urad podana kratko po dosiahnuti
ustnej dohody o nescudzeni domu povodnym vlastnikom a zaroven len niekolko tyzdriov pred tym, ako
doslo k podpisaniu najomnej zmluvy, v ktorej vdak nie je Ziadna zmienka o tom, Ze existuje rozhodnutie



o povoleni zmeny v uzivani stavby vydané na zaklade Ziadosti Zalovaného 1, ktorého obsahom je aj
zoznam stavebnych Uprav, ktoré sa maju v priestore realizovat. Na zaklade kupnej zmluvy z 26.07.2022
sa vlastnikmi priestoru stali Zalovani 2 a 3, &im v zmysle v3eobecne zavaznych pravnych predpisov
vstupili do ngjomného vztahu zaloZzeného najomnou zmluvou (za predpokladu, Ze tato nie je absolutne
neplatna), a teda musia vystupovat v tomto sidnom konani, kedZe rozsudok bude (a musi byt) zavazny
aj pre nich. Predpokladom relativnej neplatnosti pravneho Ukonu je skutoénost, Ze pravny ukon nie
je neplatny absolutne; kedZe relativhe neplatny ukon sa povaZuje za platny az do momentu, kym sa
jeho neplatnosti nedovola jeho U&astnik na to opravneny, neméze byt predmetom takého dovolania sa
neplatnosti taky ukon, ktory je neplatny od pociatku. V danej suvislosti poukazujeme na obsah najomne;j
zmluvy, ktory si vnutorne odporuje. Jedna sa predovsetkym o v ¢lanku IV najomnej zmluvy sa Zzalovany
1 (prenajimatel’) zaviazal odovzdat priestor v stave spdsobilom na dohodnuté uzivanie, avSak hned
v Clanku V. najomnej zmluvy je konStatované, Ze priestor nie je v stave spdsobilom na dohodnuté
uZivanie, v désledku ¢oho doslo k Gprave najomného. Dal$im délezitym momentom je, Ze v &lanku VII.
najomnej zmluvy dal prenajimatel najomcovi suhlas na vykonanie rekonstrukénych prac, kde sa zaroven
upravilo znasanie nakladov zmluvnymi stranami, €o je v3ak v rozpore s obsahom Clanku X. najomne;j
zmluvy, podla ktorého je povinnostou prenajimatela udrziavat priestor v stave spdsobilom na dohodnuté
uzivanie, a to na vlastné naklady. Pre posudenie platnosti ndjomnej zmluvy je dolezité aj vymedzenie
veci, ktord mala byt v zmysle ndjomnej zmluvy prenajata, a to s poukazom na skutonost, Ze priestor
nie je zapisany ako samostatna vec, ¢o vzbudzuje otazky o moznosti s fiou oddelene disponovat (teda
ju aj prenajat), a to predovSetkym s poukazanim na to, aka vec je bytom, resp. nebytovym priestorom
v zmysle zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a tieZ na skuto€nost, Ze
vec, ktora mala byt v zmysle ngjomnej zmluvy prenajatd, takto v najomnej zmluve nie je vymedzena.
Dalej do pozornosti sudu dava dodatok &. 1, ktorého obsah je zméatogny a je pochybné, ktoré osoby
mali dodatok €. 1 vébec uzavriet a ktoré ho uzavreli, a to v kontexte toho, aké podpisy sa na listine
dodatku €. 1 nachadzaju. Vzniké tak otazka, ktory zo subjektov vystupujucich v pripade najomnej zmluvy
je v konkrétnom momente ngjomcom a ¢&i vébec od 01.08.2021 v ndjomnej zmluve figuruje najomca. V
suvislosti s dodatkom €. 1 je potrebné spomenut aj skuto¢nost, Ze sice dodatok €. 1 ako listina existoval,
av8ak aj samotné zmluvné strany sa spravali aspon sCasti tak, ako keby neexistoval; dbkazom toho
je listina z 08.11.2021, ktora bola spisana az po podpisani dodatku &. 1, avSak sa na nej nenachadza
podpis Zalobcu 2. Z tohto mozZno usudzovat, Ze obchodnou praxou zmluvnych stran bolo (aspori s€asti)
neprihliadat na dodatok €. 1. V neposlednom rade upriamuju pozornost sudu aj na skuto€nost, Ze podla
vyjadrenia men8inovej vlastnicky jej Zalovany 1 (pévodny vlastnik) neoznamil zdmer uzavriet ngjomnu
zmluvu; kedZe o takejto otazke mensinova vlastni¢ka nebola informovana, nepochybne k nej nemohla
vyjadrit’ svoj ndzor (bez ohladu na to, €i by s ndgjomnou zmluvou suhlasila alebo nie, pretoze to sa tyka
len ich vnutorného spoluvlastnickeho vztahu), na zaklade ¢oho vyvstava otazka, ¢i v danom pripade
doslo k rozhodnutiu spoluvlastnikov v intenciach zakonnych pravidiel nakladania so spolo&nou vecou (§
139 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika), a teda, €i mal Zalovany 1 ako vaésinovy vlastnik (ktora skuto€nost
je nesporna) vébec mandat na uzavretie najomnej zmluvy, predmetom ktorej bol najom Priestoru, teda
Casti spolognej veci (domu), a teda, &i vdbec najomna zmluva mohla platne vznikndt. V tejto suvislosti
ma za to, Ze je v prvom rade ulohou Zalovaného 1 ako vac¢Sinového vlastnika, aby preukazal, Zze medzi
podielovymi spoluvlastnikmi doslo k rozhodnutiu 0 naloZeni so spolo&nou vecou a teda Ze bol opravneny
priestor prenajat tak, ako to nim bolo zamyslané v najomnej zmluve (v zmysle negativnej dokaznej teérie
sa nedokazuju okolnosti, ktoré neexistuju; Zalobcovia ani nie su schopni preukazat, Ze k rozhodnutiu
o nakladani so spolo&nou vecou nedoslo, je mozné iba preukazat, Ze takému rozhodnutiu doslo, ¢o
v8ak zalobcovia netvrdia). Zalobcovia na zéaklade vy$$ie uvedenych skutkovych tvrdeni a oznagenych
dbkazov vyjadruju presved&enie, Ze riadne opisali a preukazali vSetky nalezitosti potrebné na to, aby
sud ich Zalobe vyhovel.

3. Zalobcovia spolu so Zalobou predlozili Dodatok & 1 k zmluve, fotodokumentaciu, Kolaudaéné
rozhodnutie €. XXXX/X/XXXX/OVaD - W. zo dfa 19.01.2021, Zmluvu o najme nebytovych priestorov
zo dia 29.04.2020, Rozhodnutie &. XXXX/XX/X/XXXX/OVaD-W. zo dnha 11.03.2020, Pisomny suhlas
vlastnika s rekons$trukciou, Zhodnotenie budovy - priestoru prevadzky.

4. K Zalobe sa vyjadril Zalovany 1, ktory uviedol, Ze Zaloba obsahuje cely rad nepresnosti a zavadzajucich
tvrdeni, priom nesuhlasi s podanou Zalobou, Ziada ju zamietnut z nasledovnych dévodov: je nelogické
a v rozpore s dobrymi mravmi, aby ten isty subjekt pravne zastipeny tym istym advokatom sa v
jednom konani odvolaval na platnost zmluvy o najme nebytovych priestorov a z toho dévodu Ziadal
plnenie, na druhej strane, ked ma plnit’ tento subjekt, sa odvolava na jej neplatnost. Pre Uplnost je



potrebné uviest, Ze Zalobca 1 dal na Okresny sud v Banskej Bystrici navrh na vydanie platobného
rozkazu v konani sp. zn. 23Up/1442/2022 proti zalovanému 1 a Ziadal zaplatenie 33 749,00 eura s prisl.
ako preinvestované naklady v zmysle najomnej zmluvy zo dia 29.04.2020. Zalobca 1 v predmetnom
konani sa sdm dava do pozicie postavenia najomcu a odvolava sa na Zmluvu o najme nebytovych
priestorov, v zmysle ktorej uplatfoval narok na bezdévodné obohatenie z titulu rekonstrukénych prac,
ktoré vSak Ziadnym spdsobom bliZzSie nedpecifikoval, hoci bol na to Zalovanym 1 vyzvany listom zo
dna 06.10.2022, ktory bol zaslany ako reakcia na vyzvu. Aj pravny zastupca Zalobcu 1 vo svojej vyzve
zo dia 27.09.2022 eSte pred podanim navrhu na vydanie platobného rozkazu konStatuje uzavretie
zmluvy o najme nebytovych priestorov, na zaklade ktorej klient - Zalobca 1 prevzal do uzivania nebytovy
priestor o vymere 108 m2 nachadzajuci sa v bytovom dome s. €. XXXX zapisany na LV ¢. XXXXX O.
N.. U. B.. Teda odvolaval sa spolu s klientom - Zalobcom 1 na platni ndjomnd zmluvu a v zmysle nej
chceli na zaklade znaleckého posudku ,zhodnotenie vo vySke 34 200,00 eur. Po vydani platobného
rozkazu tento bolo zaslany do elektronickej schranky Zalovaného 1 ako podnikatelského subjektu, ktory
mal v8ak prerusenu podnikatelsku €innost, schranku nepouzival a tak doru¢ena zasielka platobného
rozkazu sa stala pravoplatnou, kedZe Zalobca 1 nahliadol do tejto schranky po uplynuti 15-driovej lehoty
na podanie odporu. Pravny zastupca Zalobcu 1 zadmerne neinformoval sud o liste, ktory som mu ako
pravna zastupkyna Zalovaného 1 zaslala, kde sme trvali na vySpecifikovani nakladov, pretoZze suma bola
neprimerane vysoka, nedévodna. Zalovany 1 namietal spdsob doruéenia platobného rozkazu, mal za to,
Ze mu mal byt doru€eny do elektronickej schranky, ktord ma ako ob&an a nie ako podnikatelsky subjekt,
kedZe podnikatel'sku €innost nevykonava. Okresny sud v Banskej Bystrici v8ak vydal rozhodnutie - sp.
zn. 23Up/1442/2022 zo dfia 08.03.2023, ktorym navrh na urCenie neucinnosti elektronického dorucenia
platobného rozkazu a prinavratenie lehoty, resp. doruenie bol zamietnuty. Nasledne na zaklade takto
ziskaného vykonatelného rozhodnutia bez toho, aby Zalovaného 1 Zalobca 1 vyzval k plneniu, inicioval
hned exekuéné konanie a kde Zalovany 1 po znaénom navySeni nakladov titulom trov, urokov a pod. v
konani 105Ex/54/2023 predmetnu sumu uhradil, na zaklade ¢oho bola exekucia vo&i nemu z tohto titulu
zastavena. TakZe na jednej strane sud pravoplatne rozhodol, Ze v zmysle Zmluvy o ndjme nebytovych
priestorov je zalovany 1 povinny zaplatit' preinvestované naklady, teraz v3ak, ked chcel Zalovany 1
vymahat v zmysle tejto istej ndjomnej zmluvy doteraz nezaplatené najomné, sa Zalobcovia 1 a 2 snaZia
domahat ,sudnej ochrany” a neplatnosti Zmluvy o najme nebytovych priestorov. Je potrebné sa vratit
k samotnému uzatvoreniu Zmluvy o najme nebytovych priestorov, pretoZe tvrdenia, ktoré uvadzaju
Zalobcovia, Ze uz pred uzavretim najomnej zmluvy sa vraj dohodli, Ze povodny vlastnik majetok po
dobu 10 rokov nescudzi, je loz. Nikdy Zalovany 1 sa nedohodol so Zalobcom 1, Ze by tento priestor
10 rokov nescudzil, veci je potrebné dat’ na spravnu mieru a uviest, Ze Zalovany 1 bol vlastnikom
celej nehnutelnosti a po dohode s V.. F. N. jej daroval Darovacou zmluvou zo dfia 25.04.2008 podiel v
nehnutelnosti - B.. C.. N. H. XXXX F. Z. X. M..C.. XXXX - t.j. 1/5 k celku. Vklad vlastnictva bol povoleny
20.01.2009. Uz pri uzatvoreni tejto darovacej zmluvy sa dohodli, Ze obdarovana V.. F. N. bude uzivat
svoj spoluvlastnicky podiel vo vy€lenenom priestore, kde mala zriadenu Advokatsku kancelariu s tym,
Ze nebude do ni¢oho Zalovanému 1 zasahovat a tento si bude disponovat so svojim podielom 4/5. V.. F.
N. reSpektovala, Ze je majoritnym vlastnikom, mala vlastné meranie elektrickej energie a dohodli sa, Ze
spotrebu vody v rozsahu 1/5 bude prefakturovavat Zalovany 1. Teda Zalovany 1 bol opravneny uzatvarat
najomné zmluvy, spravovat budovu bytového domu, uzivat priestory podfa vlastného uvazenia, okrem
priestorov Advokatskej kancelérie. Tento priestor si zasa spravovala V.. F. N. bez toho, Ze by jej nejakym
spO6sobom zasahoval do uzivania Zalovany 1. Predtym nez sa uzavrela ndjomna zmluva Zalovany
1 mal zaujemcu o dany priestor, ktory v8ak chcel uzavriet najomnud zmluvu na dobu 20 rokov, ¢o
bola neakceptovatelna podmienka pre zalovaného 1 a s touto podmienkou nesuhlasila ani V.. N. ako
spoluvlastniCka. Prejavila v8ak svoj nazor, Ze pokial platnosti najomnej zmluvy budu do 5 rokov, nema
pripomienok. Nasledne sa Zalobca 1 domdéhal uzavretia najomnej zmluvy, pri€om priestor, ktory mal v
uzitku a sprave Zalovany 1 chcel na zriadenie prevadzky v rozsahu svojho podnikania - gastrosluzby,
prevadzku rychleho obc&erstvenia. Uvedeny priestor v8ak dovtedy sluzil ako predajiia obuvi, priestor bol
uréeny na predajriu, bol kultivovany s peknym kazetovym stropom a bez problémov mohol byt vyuzity
na zriadenie inej obchodnej prevadzky. Najomnu zmluvu tak ako aj s ostatnymi najomcami spracoval
Zalovany 1. Zalobca 1 si tito zmluvu zobral na pripomienkovanie, odkonzultovanie s pravnikom, jediné,
k ¢omu mal vyhrady Zalobca 1 bolo, Ze sa mu nepadilo ustanovenie o zmluvnej pokute, na ktorej
Zalovany 1 trval, pretoZe to bola jediné istota, ze pod ustanovenim o zmluvnej pokute bude aspori
najomca si vedomy toho, Ze musi platit riadne najomné. Nikto z ostatnych najomcov nikdy nenamietal
platnost’ zmluvy a rovnako ani Zalobca 1, ani Zalobca 2 tato zmluvu poc€as celého ngjomného vztahu
nespochybriovali, ale podla nej plnili a postupovali. Ak by bolo pravdivé tvrdenie, ktoré teraz Zalobcovia
uvadzaju, ze by 10 rokov Zalovany 1 nemohol scudzit predmetny priestor, netrval na uvedeni tejto



skutognosti v zmluve, resp. nestanovil dobu n&jmu ako dobu urgitd na 10 rokov? Zalovany 1 na zaklade
poziadavky Zalobcu 1 spolu s V.. F. N. pozZiadali Mesto PieStany o zmenu uzivania ¢asti bytového domu
z predajne Obuvi a textilu na prevadzkovanie kaviarne, resp. ob&erstvenia, kde aj Mesto PieStany tuto
zmenu pravoplatnym rozhodnutim dfia 31. 3. 2020 povolilo. Zalovany 1 na zéklade uzavretej Zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo dna 29. 4. 2020 s ucinnostou od 01.05.2020 uskuto¢nil aj zmenu
odberatefa plynu na odbernom mieste. Teda nemoze obstat tvrdenie, Ze by Zmluvu o najme nebytovych
priestorov podpisoval Zalovany 1 bez suhlasu dalSej spoluvlastni¢ky V.. F. N., pretoZe tito spolone
Ziadali o zmenu ucelu vyuzitia priestoru, ktory mal byt predmetom najmu pre Zalobcu 1, o €om sved¢i
samotné rozhodnutie, ktoré bolo doruéené Zalovanému 1, i V.. N.. Zmluva o najme nebytovych priestorov
bola uzavreta na dobu 5 rokov od 01.05.2020, €im Zalovany 1 reSpektoval aj poZiadavku V.. N., zarovenh
doslo aj k odovzdaniu a prevzatiu nebytovych priestorov, kde sa opat’ pritomni - Zalobca 1 a Zalovany
1 dohodli odvolavajuc sa na uzavretd zmluvu o najme. Vtedy 29.04.2020 prebral Zalobca 1 nielen
priestor, ale aj klu¢e od neho v pocte 2 ks, ktoré mimochodom Zalovanému 1 do dnedného dia nevratil.
Dria 29.04.2020 dal Zalovany 1 suhlas k rekonstrukcii len v potrebnom rozsahu, teda aby Zalobca 1
spifial podmienky z hygienického hladiska, bezpe&nostného - bolo napr. potrebné vybudovat dve WC
- muzi, Zzeny, Satfiu a pod. V.. F. N. potvrdila vy3Sie uvedené skuto€nosti aj svojim listom zo dfia 26.
8. 2022, kde sama potvrdila existenciu dohody medzi fiou a Zalovanym 1, uviedla, Ze na zaklade tejto
dohody Zalovany 1 spravoval ich spolocny majetok, a to najma vyber ndjmov z prenajmov nebytovych
priestorov, skladovych priestorov, zabezpec€oval udrzbu a opravu domu v nevyhnutnom rozsahu, dalej
Ze Zalovany 1 zabezpeCoval vedenie listin o vydavkoch a prijmoch zo spolo¢nej veci, zabezpeCoval
vedenie uctovnictva a podavanie vyuctovania. Taktiez potvrdzuje, Ze jej bol znamy nielen najomny
vztah, kto v akom rozsahu uzival nehnutelnost’ a potvrdila, Ze uzivala len tu &ast, ktora zodpovedala jej
spoluvlastnickemu podielu. Priestor zalobca 1 po cell dobu uzival. Po¢as pandémie prave z dévodu
platnosti najomnej zmluvy sa Zalobca 1 a Zalovany 1 obratili na Ministerstvo hospodarstva SR so
ziadostou o Dotaciu podla zak. &. 71/2013 Z.z. za obdobie stazenia uzivania z dévodu obmedzeni -
nadzovy stav, lockdown, zakaz vychadzania a pod.. Zalobcovi 1 bola dotacia schvalena vo vyske 2
600,00 eur v zmysle oznamenia MH SR zo dfia 26. 1. 2021, Zalobcovi 1 bola dotacia schvalena vo vyske
1 033,33 eura v zmysle oznamenia MH SR zo dfia 23. 2. 2021, Zalobcovi 1 bola dotacia schvalena vo
vyske 933,33 eura v zmysle oznamenia MH SR zo dfia 31. 3. 2021, Zalobcovi 1 bola dotacia schvalena
vo vy8ke 1. 33,33 eura v zmysle oznamenia MH SR zo dna 30.04.2021, Zalobcovi 1 bola dotécia
schvédlena vo vy8ke 1 000,00eur v zmysle ozndmenia MH SR zo diia 14.07.2021, Zalobcovi 2 bola
dotacia schvalena vo vySke 1 066,67 eura v zmysle oznamenia MH SR zo dia 30.12.2021, Zalobcovi
2 bola dotacia schvalena vo vySke 800,00 eur v zmysle oznamenia MH SR zo dfia 07.02.2022. Dotacia
bola Zalobcovi 1 schvalena 5x a Zalobcovi 2 2x , spolu v celkovej vyske 8 466,00 eur. Tieto prostriedky
boli pripisané na ucet Zalovaného 1, priCom platnost zmluvy nikto nenamietal, prave naopak, vtedy
Zalobcom najomna zmluva vyhovovala, ked &tat za nich v polovici hradil najomné a druhu polovicu im
Zalovany 1 odpustil. Teda pre Stat bol tento ukon - Zmluva o najme nebytovych priestorov relevantny a na
zéklade neho plnil. Zalobca 1 tvrdil, Ze sa dohodol so Zalobcom 2 na prebrati prav a povinnosti z najomne;j
zmluvy, o ¢om spracovali Dodatok €. 1, ktory nadobudol platnost od 01.08. 2021 s tym, Ze &l. | Zmluvné
strany sa meni: najomca - ROKO PLUS, s.r.o. - teda zalobca 1 na nového ngjomcu B. M. M..L..T.., Z.
a od tohto okamihu bol najomnom Zalobca 2. Tento dodatok bol uzatvoreny z dévodu, Ze Zalobca 1
ponukal prevadzku v priamom centre na pesej zéne cez realitny portal, ktory ju oznadil ako ,burger -
beer”, o Com sveddi inzerat v prilohe. Musime uviest, Ze Zalobca 1 a Zalobca 2 sU vzajomne kooperujuce
s.r.0. a po uzavreti Dodatku k Zmluve o ngjme nebytovych priestorov sa ako najomca spraval a priestor
uzival zalobca 2. Zalovany 1 nepopieral uréité naklady, ktoré vznikli rekonstrukciou priestoru, sam
bol Zalobcom napomocny pri rieSeni poziadaviek z hygienického a bezpe€nostného hladiska, umoznil
im vytvorit' Satiiu pre pracovnikov, bez ktorej by neziskali opravnenie na prevadzkovanie priestorov,
pricom pisomny suhlas vlastnikov s rekon$trukciou dal Zalovany 1 dfia 20.12.2020. Drna 08.11.2021 si
Zalovany 1 so zalobcom 1 vzdjomne odsuhlasil rekonstrukciu prenajatého objektu za u¢elom prestavby
na priestory rychleho obCerstvenia po tom ako bola prestavba riadne ukonéenad, si vzajomne uznali ast
nakladov vo vySke 40.451,00 eur za ucelom ponizenia splatky najomného, na zaklade ¢oho sa im tieto
naklady odpisovali, resp. zapocitavali oproti najomnému. Ani v danom pripade Zalobcovia nepopierali
existenciu a platnost ngjomnej zmluvy, ani vySku ndjomného , na zaklade ¢oho Zalobca 1 aj Zalobca 2
menej platili. Zalovany 1 namieta sumu, ktor(l v Zalobe Zalobcovia uvadzaju, Zze by vynaloZili finanéné
prostriedky v hodnote 100 000,00 eur. K takejto rekonstrukcii nedal suhlas a svojim listom zo dha
06.10.2022 predsa ziadal $pecifikaciu nakladov. Zalobca 1 ziskal od Zalovaného 1 cestou upominacieho
konania, o existencii ktorého Zalovany 1 nevedel dalSiu sumu vo vyske 33 749,00 eur s prisl. len
vdaka tomu, Ze platobny rozkaz bol doruéeny do elektronickej schranky Zalovaného 1 a nasledne bol



cestou exekuéného konania doslova vyinkasovany cely priznany narok Zalobcovi 1, pri€om tento narok
vychadzal z najomnej zmluvy. Takto zaplatil 43 269,00 eur. Mimochodom celkovo uz Zalobcom takto
uhradil sumu 83 720,90 eura, vratane trov exekucie. Je presved&eni, ze zalobcovia na uvedenu sumu
nemali narok a ziskali ju nedévodne len preto, Ze Zalovany 1 sa nemohol u¢inne v lehote 15 dni odo
dfia doru€enia platobného rozkazu branit, kedZe nemal o fiom vedomost'. Ide o Uplne absurdny postup
Zalobcov, pretoze teraz, ked maju doplatit zvySné najomné Zalovanému 1, ktoré predstavuje po predaj
nehnutelnosti: U Zalobcu 1 sumu 16 000,00 eur a zmluvna pokuta je 5 100,00 eur, u Zalobcu 2 sumu
15 040,00 eur a zmluvna pokuta je 5 100,00 eur. Toto je prava pricina, pre€o sa chcu teraz Zalobcovia
domahat neplatnosti zmluvy o najme nebytovych priestorov, ktorou sa doteraz u€astnici zmluvy, stat i
sud riadili. V danom pripade teda aj keby uvedené sumy za uzivanie priestorov sa neoznacovali ako
najomné, ma Zalovany 1 narok na bezdévodné obohatenie, ktoré pokial sa bude ur€ovat’ sidom, méze
dosahovat aj vy3Siu vySku ustalenu znalcom porovnatelne v ostatnymi najmami v centre PieStan, ¢o je
predmetom samostatného konania. Pokial Zalobcovia namietaju neplatnost Zmluvy o najme nebytovych
priestorov z dévodu, Ze nebola dodrzana vraj ustna dohoda nescudzenia nehnutefnosti po dobu 10
rokov, tak tento dévod absolutne neméze byt dovodom neplatnosti a ani neméze byt dovodom, ktory
ma na mysli § 49a Obcgianskeho zakonnika, Ze by bol urobeny v omyle. Do Ziadneho omylu sa Zalobca
1 nedostal a nikdy mu nebolo sfibené, Ze 10 rokov nebude scudzeny predmetny priestor. Prave
naopak Zalobca 1 nevedel plnohodnotne vyuZit’ priestor, ponukal ho na ,odstupenie najmu®, prisiel s
navrhom, Ze do najomného vztahu vstipi Zalobca 2. Zalovany 1 im vyhovel. Ziadnu zmluvnu volnost
nikto zo zainteresovanych U&astnikov tohto vztahu nemali obmedzenu, ukony robili slobodne, vazne,
zrozumitelne, po vzgjomnom odkonzultovani. Nejedna sa o naplnenie takych skutonosti, ktoré ma
na mysli § 37 Obcianskeho zakonnika. V Ziadnom pripade nemozno hovorit o omyle u Zalobcu 2,
pretoZe tento ukon bol iniciovany po vzajomnej dohode Zalobcov. V tejto suvislosti je potrebné dat’ do
pozornosti sidu prave ustanovenie § 139, ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika, pretoZe dispozi¢né pravo so
4/5 nehnutefnosti, ktoré boli fakticky a realne pre ucely uzivania aj vyClenené, patrili do kompetencie
vacsinového 4/5 vlastnika, teda Zalovaného 1, a to v zmysle dohody s minoritnou spoluvlastni¢kou V.. N.
a v zmysle ustanovenia § 139, ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika. KedZe majitel Zalobcu 1, pan L., neskér
chcel odkupit' len vrchnu &ast’ (kde je vytvorena bytova jednotka) od Zalovaného 1, ktorému Zalovany
1 jasne povedal, Ze nebude predavat len byt, ak ma zaujem, mdze si kupit' cely jeho spoluvlastnicky
podiel, s &im v8ak pan L. nesuhlasil. Ziadal v8ak Zalovaného 1, aby to nepovedal panovi N. - majitel
Zalobcu 2, Ze zaujem o kupu prejavil. V sulade so zdkonom sa najskér obratil pisomne Zalovany 1 na
spoluvlastni¢ku V.. N., & nema zaujem vyuZzit svoje predkupné pravo a kupit’ si spoluvlastnicky podiel
Zalovaného 1. Do dvoch mesiacov pani V.. N. nezloZila kipnu cenu v zmysle zakona a jednoznaéne
prejavila nezaujem o kupu, rozhodol sa preto zalovany 1 podiel v nehnutelnostiach odpredat Zalovanym
2 a 3. Predsa Zalobcovia nemaju Ziadne pravo nariadovat Zalovanému 1 komu mé €o a za &o predat.
Zaujemcovia o kupu - Zzalovani 2 a 3 uzavreli platne kipnu zmluvu a vklad vlastnictva v zmysle nej
bol riadne povoleny. Kupujuci boli riadne oboznameni s obsahom najomnych zmluv, ktoré predavajici
- Zzalovany 1 uzavrel s ndjomcami s tym, Ze v8etky prava a povinnosti z tychto zmluv prechadzaju
okamihom povolenia vkladu na kupujicich. Zalovany 1 mal okrem najomnej zmluvy so Zalobcami
uzavreté aj najomné zmluvy s S. O. - Q. W,, V. K. - M.. S tymito najomcami neboli Ziadne problémy,
vSetky veci tykajuce sa najomného vztahu si vedeli kultivovane v sulade s pravom uzavriet. O v3etkych
tychto ukonoch spoluvlastni¢ka pani N. vedela, nikdy ich nenamietala, suhlasila s nimi a nikdy si ani
nenarokovala na Ziadne prostriedky z tohto titulu od Zalovaného 1. Kategoricky Zalovany 1 popiera, Ze
by mensinova spoluvlastniCka nebola informovana, resp. Ze by nemohla vyjadrit svoj nazor, kde tieto
informacie Zalobcovia zobrali, skuto€ne nevie. Je to len zavadzajuce tvrdenie, aby vébec mali nejaky
dovod, pre ktory tuto Zalobu vlastne podavaju. Z toho dévodu ma za to, Ze cela Zaloba je Spekulativna
v snahe obist povinnosti vyplyvajuce z tohto ngjomného vztahu. Ma vedomost o tom, Ze Zalobca 2
neplatil ndjom ani novym spoluvlastnikom nehnutelnosti - zalovanym 2 a 3. Co sa tyka dokazovania,
my Ziadame vypocut Zalovaného 1, Zalovaného 2, Zalovanu 3, oboznamit sa s listinnymi dékazmi a po
vykonanom dokazovani Zalobu ako nedévodnu zamietnut a Zalovanému 1 priznat ndhradu trov konania
v rozsahu 100 %. Spolu s vyjadrenim k Zalobe Zalovany 1 predloZil aj Zoznam dotacii poskytnutych
MHSR, Oznamenie o schvaleni dotacii zo dia 07.02.2022, zo dna 30.12.2021, zo dna 14.07.2021,
zo dia 30.04.2021, zo dia 31.03.2021, zo dna 23.02.2021, zo diia 26.01.2021, print screen ponuky
realitnej kancelarie, Koneéné vyuctovanie v exekucii €. 105EX 54/2023, Odpoved na vyzvu na zaplatenie
zo dna 06.10.2022, Platobny rozkaz sp. zn. 23Up/1442/2022-0 zo dia 16.11.2022, Rozhodnutie o
povoleni zmeny v uzivani zo diia 11.03.2020, Pisomny suhlas vlastnika nehnutefnosti s rekonstrukciou,
Uznesenie Okresného stidu Banska Bystrica zo dfia 08.03.2023, Ziadost o zmenu odberatela plynu na
odbernom mieste - prepis,



5. K Zalobe sa vyjadrili Zalovani 2 a 3, ktori v prvom rade namietali procesnu pripustnost predmetnej
Zaloby, a to z nasledovnych dévodov. Nova pravna uprava Civilného sporového poriadku v tomto smere
pripusta Zalobu na ur&enie pravnej skuto€nosti podla ustanovenia § 137 ods. 1 pism. d) CSP iba za
predpokladu, Ze tak vyplyva z osobitného predpisu (najma z hmotného prava). Nakolko v danom pripade
absentuje osobitny predpis, ktory by podanie takejto Zaloby umozfioval mozno nepochybne konstatovat,
Ze takato Zaloba nie je procesne pripustna. Takuto uréovaciu Zalobu navySe mozno povazovat za
nedovolenu, nakolko nesluzi potrebam praktického Zivota, ale len k zbytoénému rozmnoZzovaniu sporov,
navySe, vyrok rozsudku, Ze ngjomna zmluva je neplatna, by nemal v danom pripade Ziadnu vypovednu
hodnotu. Zalobny navrh znejuci na uréenie pravnej skuto&nosti, ktory z osobitného predpisu nevyplyva,
je podla nazoru Zalovanych potrebné povazovat za vadny, a preto mal sud postupom podla ustanovenia
§ 129 CSP zalobu odmietnut. V sulade s €&l. 8 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku
(dalej aj ,,CSP*) ,Strany sporu su povinné oznacit’ skutkové tvrdenia dblezité pre rozhodnutie vo veci
a podopriet’ svoje tvrdenia dékazmi, a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.”
Vo v8eobecnosti plati, Ze kazdy preukazuje iba svoje vlastné skutkové tvrdenia. V tomto smere znasaju
v plnej miere dékazné bremeno Zalobcovia, ktori ho vSak podfa nazoru Zalovanych neuniesli, kedze z
doteraz predloZenych listinnych dokazov nie su potvrdené Ziadne skutoénosti, ktoré by dosvedCovali
pravdivost’ faktov, tvrdenych Zalobcami. Tvrdenia Zalobcov, Ze maju od menSinovej spoluvlastni¢ky
F. N. Ustne podanu informaciu, Ze zalovany 1 ju o planovanom uzatvoreni najomnej zmluvy vobec
neinformoval, a preto v danom pripade nemohlo podla ich nazoru déjst k zakonnému rozhodnutiu
spoluvlastnikov o nakladani so spolo€nou vecou, su ni¢im nepodlozené tvrdenia a tieto zalovani v
celom rozsahu popieraju. V suvislosti s tym davaju do pozornosti tieZz ustanovenie § 139 ods. 2
zékona &. 40/1964 Zb. Obgianskeho zakonnika. Zalovany 1 uzatvoril najomnd zmluvu so Zalobcom
1 ako vacsinovy spoluvlastnik prenajatych nebytovych priestorov. KedZe sa jednalo o ukon spadajuci
pod hospodarenie so spolo¢nou vecou v zmysle § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, bol na jej
uzatvorenie ako va&sinovy spoluvlastnik nepochybne opravneny. Zalobcovia doposial v konani Zziadnym
relevantnym a hodnovernym dékazom nepreukazali ani uzavretie dohody medzi Zalovany 1 so zalobcom
1 pred uzatvorenim spornej ngjomnej zmluvy o tom, Ze Zalobca 1 vezme priestor do prenajmu od
Zalovaného 1 za podmienky, Ze Zalobca 1 tento nescudzi po dobu 10 rokov. Pokial ide o formu najomnej
zmluvy, zakon vyZaduje v pripade zmluvy o najme nebytovych priestorov pisomnu formu. Désledky
viazanosti zmluvnymi prejavmi sa teda odvijaju od pisomne dohodnutého obsahu najomnej zmluvy,
v prvom rade od ich esenciadlnych nalezitosti. Preto pre posudenie ndjomného vztahu je rozhodujuci
prave konsenzus stran vyjadreny v zmluve. Ak by sa zmluvné strany dohodli na Zalobcami uvedene;j
podmienke uzatvorenia ngjomnej zmluvy, bolo by takéto dojednanie nepochybne reflektované v zneni
najomnej zmluvy. Zo znenia najomnej zmluvy vSak takéto dojednanie zmluvnych stran na Ziadnom
mieste nevyplyva. Zalobcovia na tomto mieste uviedli, Ze ,,kedZe konatelia Zalobcov, ktori sa na rokovani
so Zalovanym 1 osobne zucastnili, v danom Case Zalovanému déverovali, sa Zalobca 1 rozhodol pre
uzatvorenie najomnej zmluvy.“ Za tymto Géelom navrhli tiez vysluch konatela Zalobcu 2. Zalovani
povazuju tieto tvrdenia o udajnom rokovani medzi stranami sporu pred uzatvorenim najomnej zmluvy
za matuce, a to predovSetkym z dévodu, Ze Zalobca 2 v Case uzatvorenia najomnej zmluvy ani nebol
zmluvnou stranou. Zalobcovia sa podla nazoru Zalovanych nemézu domahat neplatnosti najomne;j
zmluvy z dévodu ich uvedenia do omylu pri uzatvoreni predmetnej zmluvy, pokial takéto dojednanie
zmluvnych stran v konani ani len nepreukazali. V danom pripade navySe nemozno hovorit o omyle
vo voli, nakolko zalobcovia mali v danom pripade spravnu a dostatoénu predstavu o pravnom ukone,
ktory urobili. Zalovani zaverom namietaju tieZ aktivnu legitimaciu Zalobcu 1. Zalovanym nie je zrejmé,
akym spbésobom dospeli Zalobcovia k zadverom, Ze dodatok €. 1 k ndgjomnej zmluve je zmatoény a Ze
je pochybné, ktoré osoby mali tento podpisat. Z predlozeného dodatku &. 1 k ngjomnej zmluve predsa
jasne vyplyva, Ze nim doSlo so suhlasom Zalovaného 1 k zmene osoby najomcu zo Zalobcu 1 na Zalobcu
2 s platnostou od 01.08.2021. Na Dodatku pritom figuruju podpisy prenajimatela, konatela Zalobcu 2 a
tiez konatela Zalobcu 1, ktory podpisom dodatku &. 1 bral tito zmenu v osobe najomcu na vedomie. Z
uvedenych dévodov nie je podla nazoru Zalovanych Zalobca 1 aktivne legitimovanym na podanie Zaloby.
Vzhladom na vySSie uvedené Zalovani navrhuju, aby sud po prejednani veci Zalobu v celom rozsahu
zamietol ako nedévodnu a priznal Zalovanym voci Zalobcom narok na nahradu trov konania v celom
rozsahu.

6. V replike Zalobcovia uviedli, Ze Zalovany 1 na svoju obranu v prvom rade uviedol to, Ze Zalobca
1 podal voCi Zalovanému 1 Zalobu na Okresnom sude Banska Bystrica z titulu preinvestovanych
nakladov za rekonstrukciu priestoru, ¢o povazuje Zalovany 1 za potvrdenie platnosti najomnej zmluvy



Zalobcom 1, pricom podanie Zaloby o neplatnost zmluvy prejednavanej v konani 21Cb/3/2023 na
tunajSom sude zalovany 1 oznacuje za rozporné s dobrymi mravmi tvrdenim ,ked ma plnit tento
subjekt, sa odvolava na neplatnost zmluvy. Zalovany 1 dalej popiera Ustnu dohodu o nescudzeni
priestoru po&as 10 rokov s tvrdenim, Ze podielova spoluvlastnitka bytového domu, V.. F. N.A. (dalej
len ,menSinova spoluvlastni¢ka®) o uzavreti najomnej zmluvy so Zalobcom 1 vedela a suhlasila s
fou, dékazom €oho ma byt rozhodnutie mesta Piestany o povoleni zmeny uZivania priestoru. Pritom
sa Zalovany 1 odvolava na list mensinovej spoluvlastnicky zo dfia 26.08.2022, ktory v8ak k jeho
Zalobnej odpovedi nebol prilozeny. Zalovany 1 dalej poukazuje na poberanie dotacii Ministerstva
hospodarstva SR Zalobcami v obdobi pandémie ochorenia COVID-19 (kalendarne mesiace 01-04/2021,
07/2021, 12/2021, 02/2022) Zalovany 1 nepopiera investicie zalobcov do Priestoru, rozporuje v$ak ich
tvrdenu vy$ku, pricom Zalovany 1 vo svojej Zalobnej odpovedi potvrdil udelenie suhlasu na vykonanie
rekonstrukcie priestoru v potrebnom rozsahu. Zalovany 1 oznaduje postup Zalobcov za absurdny a
poukazuje na to, Ze Zalobcovia maju udajne doplatit zvySné najomné ,po predaji nehnutelnosti“ (Zalobca
1 najomné 16 000,00 eur a zmluvnu pokutu 5 100,00 eur, Zalobca 2 najomné 15 040,00 eur a
zmluvnd pokutu 5 100,00 euer). Zalovany 1 dalej uvadza, ze mal nadjomné zmluvy uzavreté aj s
dal8imi subjektmi, s ktorymi Ziadny problém nemal. V zavere Zalovany 1 oznacuje Zalobu Zalobcov
za Spekulativhu a z uvedeného dbévodu ziada zalobu ako nedévodnu zamietnut. Stanovisko zalobcov
k obrane Zalovaného 1 Zalobcovia v prvom rade poukazuju na to, Ze konanie na Okresnom sude
Banska Bystrica, sp. zn. 23Up/1442/2022 je pravoplatne skon&ené a na prejednavanu vec nema Ziadny
vplyv. Je pozoruhodné, Ze Zalovany 1 ako dékaz nepripojil aj samotny navrh na vydanie platobného
rozkazu, ako aj dalSie listiny z predmetného konania, z ktorych vyplyva, Ze pre predmetné konanie
nebolo smerodajné to, ¢i najomna zmluva existuje alebo nie, resp. &i je platna alebo nie, ale skutkova
okolnost (ktoru Zalovany 1 nepopiera), Ze Zalobca 1 vykonal a financoval rekonStrukciu priestoru na
z&klade pisomného suhlasu Zalovaného 1, v dosledku ¢oho do$lo k zhodnoteniu majetku Zalovaného
1 na uUkor Zalobcu 1. Podotyka, Ze samotny Zalovany 1 priamo v Zalobnej odpovedi potvrdil, Ze
rekonstrukcia v priestore bola skuto¢ne vykonana. Nie je teda pravdivé tvrdenie Zalovaného 1, Ze
Zalobca 1 v jednom konani tvrdi, Ze ndjomna zmluva je platna a v inom, Ze je neplatna. Dal$ie okolnosti
suvisiace s predmetnym konanim na Okresnom sude Banska Bystrica, ktoré na svoju obranu uvadza
Zalovany 1 (namietané doru€ovanie platobného rozkazu, celkové naklady konania vratane exekucie),
su pre prejednavanl vec nepodstatné a preto sa k nim Zalobcovia nebudl dalej vyjadrovat. Co
sa tyka samotného dojednavania obsahu najomnej zmluvy, Zalobcovia trvaju na tom, Ze Ustne bolo
medzi nimi a zalovanym 1 dohodnuté, Zze zalovany 1 priestor nescudzi po dobu 10 rokov. Ako dbkaz
navrhuju vysluch osdb: V. L. (konatel Zalobcu 1) a B. N. (konatel Zalobcu 2), ktoré boli osobne pritomné
na osobnom rokovani, na ktorom tento prislub Zalovaného 1 odznel (Zalobcovia nepopieraju, Ze su
subjektmi, ktoré pri podnikani spolupracuju a preto sa mnohych podstatnych zaleZitosti za€astriuju oba
subjekty zarover). Zalovany 1 uvadza, Ze mensinova spoluvlastni¢ka, V.. F. N., mala mat so Zalovanym
1 dohodu o tom, Ze ona bude uZzivat iba priestory svojej advokatskej kanceléarie, pricom ostatné priestory
bude Zalovany 1 uzivat podla vlastného uvézZenia. Uzavretie najomnej zmluvy medzi Zzalovanym 1
a Zalobcom 1 bez vedomosti a moznosti vyjadrenia menSinovej spoluvlastnicky nepochybne je v
priamom rozpore s citovanym ustanovenim § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, a teda sa musi
jednat o (absolutne) neplatny pravny ukon (vid predbezna otazka). Okrem toho, Zalovany 1 uvadza, ze
Zalovany 1 spolu s menSinovou spoluvlastni¢kou na zaklade poZiadavky Zalobcu 1 poZiadali o zmenu
uzivania Casti bytového domu z predajne obuvi a textilu na prevadzku kaviarne. Toto tvrdenie je podla
zalobcov CiastoCne pravdivé, avsak, na rozdiel od predpokladu zalovaného 1, podla nazoru zalobcov
nedokazuje vedomost mensinovej spoluvlastni¢ky o zamere uzavriet nagjomnud zmluvu. Podla informacii
dostupnych Zalobcom (priamo od mensinovej spoluvlastni¢ky) Zalovany 1 mensinovej spoluvlastni¢ke
oznamil (po tom, ako priestor nebolo mozné cca 2 roky mozné prenajat), Ze v Priestore ma zaujem
prevadzkovat prevadzku on osobne spolu so svojim znamym, av8ak budu potrebné nejaké stavebné
upravy podliehajuce stavebnému povoleniu. Tento postup nepredpokladal potrebu uzavretia najomne;j
zmluvy (o ktorej mensinova spoluvlastni¢ka nevedela), kedZe prevadzkovatefom novej prevadzky mal
byt podla vedomosti menSinovej spoluvlastni¢ky Zalovany 1, teda vacsinovy spoluvlastnik Priestoru;
na zaklade vy3$Sie uvedenych dévodov Ziadost o povolenie zmeny uZivania podpisala aj mensinova
spoluvlastniCka. Z uvedeného je zrejmé, Ze Zalovany 1 nezavadzal iba Zalobcov, ale aj mensinovu
spoluvlastni¢ku - na zaklade informacie, Ze sdm Zalovany 1 bude v priestore robit prevadzku vedela o
tom, Ze budu v priestore vykonavané rekonstrukéné prace - a teda Zalovany 1 vedel a musel vediet, Ze
jej taka ¢innost nebude podozriva, pretoze inak by mohla zistit, Ze bol priestor prenajaty bez jej suhlasu
a vedomia. KedZe Zalovany 1 uvadza vo svojej Zalobnej odpovedi iné tvrdenia ohfadom vedomosti
mensinovej spoluvlastnicky, V.. F. N., aké sa Zalobcovia dozvedeli priamo od nej a aké prezentuju v celom



doterajSom priebehu konania, navrhujeme ako dékaz vykonat jej vysluch s ciefom objasnenia okolnosti,
za ktorych bola najomnéa zmluva uzavreta (najma, ¢i mendinova vlastni¢ka vedela o uzatvarani najomnej
zmluvy, o jej obsahu, o osobe najomcu, vyske najomného, aka bola ich predchadzajuca vzajomna prax
pri uzatvarani najomnych zmlv a pod.). Zalobcovia osobitne zdéraziiuju skutoénost, Ze cela zaleZitost
vznikla prave z dévodu, Ze Zalovany 1 porusil Ustnu dohodu, ktorej obsahom bol slub nescudzenia
priestoru zo strany Zalovaného 1 po&as 10 rokov. Ziadny zo Zalobcov nemal so Zzalovanym 1 ani naznak
problému, ich vztahy fungovali korektne az do momentu, kedy sa Zalobcovia (dfia 29.07.2022, t. j.
niekolko dni po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti a zrejme najmenej 2 tyZzdne po
uzavreti kipnej zmluvy) dozvedeli, Ze Zalovany 1 priestor scudzil; toto Zalobcovia akcentuju z dévodu, Ze
Zalovany 1 ich vopred vbbec neinformoval, Ze ma zamer priestor scudzit, hoci si musel byt vedomy toho,
Ze sa jedna o poruSenie ustnej dohody predchadzajucej podpisaniu ngjomnej zmluvy. Ak by k predaju
zo strany Zalovaného 1 nedoSlo, Zalobcovia by neboli ndteni domahat’ sa neplatnosti najomnej zmluvy
a ich vzajomny vztah by nadalej fungoval ako do uvedeného momentu. Zalobcovia nepopieraju, Ze
samotna najomna zmluva nebola podpisana s dobou trvania 10 rokov (€o je zrejmé z jej obsahu), kedZe
tuto poziadavku Zalobcu 1 vychadzajucu z Ustnej dohody Zalovany 1 odmietol preniest do pisomného
vyhotovenia zmluvy (bez bliZzSieho vysvetlenia). To v8ak ni€¢ nemeni na tom, Ze k podpisaniu najomnej
zmluvy doslo po tom, ako Zalovany dal Zalobcom reprezentovanym ich konatelmi sfub, Ze po dobu 10
rokov (pocas ktorej Zalobcovia predpokladali navratnost planovanej investicie do rekonstrukcie priestoru
z predpokladanych ziskov z podnikatelskej &innosti), priestor nescudzi (zalovany 1 o tom Zalobcov
ubezpe&oval dokonca opakovane). Co sa tyka vykladu obsahu suhlasu s rekonstrukciou z 29.04.2020,
Zjavne je Zalovanym 1 prezentovany inak ako Zalobcami, kedZe slova ,v potrebnom rozsahu“ Zalovany
1 vyklada skor restriktivne v zmysle nevyhnutnych uprav, €o je v8ak v prikrom rozpore so stavom
Priestoru pred zacatim rekonstrukcie, ktory je jednak zachyteny na fotografidach (najma estetické a
funkéné hfadisko) a jednak s jeho predchadzajucim ucelom uzivania: povodne sa jednalo o predajiiu
textilu a nie o prevadzku uréenu na pripravu a podavanie jedal a napojov (tu sa jedna najma 5 o pravne a
technické hladisko - rozpor so v8eobecne zavaznymi predpismi, chybajuce socialne zazemie, kuchynia,
vzduchotechnika, zodpovedajuce skladové priestory a pod.); za tychto okolnosti nemohol Zalovany 1
rozumne predpokladat, Ze na prispGsobenie priestoru ,v potrebnom rozsahu® na zmenu zamysSlaného
uCelu uzivania priestoru bude postaCovat’ rekonstrukcia malého rozsahu, a to najmd s ohfadom na
fakt, Ze rozhodnutie o zmene Uc€elu uzivania stavby (ktoré obsahuje vypoclet stavebnych uprav) bolo
vydané 11.03.2020, t. j. pred spisanim suhlasu s rekon$trukciou ,v potrebnom rozsahu®. Vzhfadom na
skuto€nost, Ze Zalovany 1 sa v Zalobnej odpovedi odvolava na list V.. F. N. 2 26.08.2022, v ktorom sa ona
mala odvolat na dohodu spoluvlastnikov, aviak k Zalobnej odpovedi ho nepripojil, Zalobcovia maju za
to, Ze tieto tvrdenia uvadzané Zalovanym zostavaju nepodlozené a nepreukdzané. Vo vztahu k obrane
Zalovaného 1 reprezentovanej poberanim dotacii MH SR v suvislosti s obmedzeniami poas pandémie
ochorenia COVID-19 poukazujeme na skuto€nost, Ze poberatelom dotacii bol samotny Zalovany 1. Nie
je celkom zrejmé, €o tym Zalovany 1 naznaCuje (ak tym bol majetkovy prospech Zalobcov, predloZzenim
oznameni o schvaleni dotacie Zalovany 1 dokazal, Ze majetkovy prospech vznikol na jeho strane);
pokial zamerom bolo preukazat’ existenciu najomnej zmluvy, Zalobcovia poukazuju na skuto€nost, Ze
platnost’ najomnej zmluvy v danom €ase nemali dévod spochybriovat, pretoze Zalovany 1 vtedy este
neporusil svoj sfub (Ustnu dohodu) o nescudzeni priestoru (to nastalo az prevodom vlastnickeho prava
na zaklade kipnej zmluvy uzavretej so zalovanymi 2 a 3). Zalobcovia dopinaju, Ze o zamyslanom predaii
spoluvlastnickeho podielu na dome zo strany Zalovaného 1 sa dopoculi po¢as rekonstrukcie (s tym, Ze
samotna ponuka prostrednictvom realitnej kancelarie sa uskutoCnila este skér, pred uzavretim najomnej
zmluvy); Zalobca 2 prostrednictvom svojho konatela s touto informaciou konfrontoval Zalovaného 1, a
to predovsetkym s ohladom na obsah ich Ustnej dohody, na o Zalovany 1 uviedol, Ze predaj neplanuje,
iba tymto spdsobom zistoval cenu. Po tom, ako k poruSeniu slubu zo strany Zalovaného 1 skutoCne
doslo (t. j. po predaji spoluvlastnickeho podielu zalovaného 1), menSinova spoluvlastni¢ka potvrdila
Zalobcom, Ze Zalovany 1 sa svoj spoluvlastnicky podiel na dome skuto¢ne pokusal predat’ uz skér, pri¢om
Zalovany 1 osobne navrhoval mensSinovej spoluvlastnicke, aby predali spolo¢ne celu nehnutefnost
(¢im by jemu odpadla povinnost’ ponuknut jej svoj spoluvlastnicky podiel na odkupenie vzhfadom na
existenciu jej zdkonného predkupného prava). Z popisanych okolnosti Zalobcovia usudzuju, Ze Zalovany
1 pri tomto pokuse o predaj zistil, Ze s priestorom v nevhodnom, prakticky az zdevastovanom, stave nie
je mozné dom predat. Je priznaéné, Ze k predaju spoluvlastnickeho podielu Zalovaného 1 Zalovanym
2 a 3 doslo do 1 roka od ukoncenia rekon$trukcie (opakovane zdérazriujeme, vykonanej na naklady
Zalobcov). Zalobcovia su na zaklade tohto skutkového stavu presveddeni, Zze Zzalovany 1 im dal prislub
nescudzenia domu iba preto, aby suhlasili s rekonstrukciou priestoru na vlastné naklady, na zaklade
¢oho sa predajnost domu vyrazne zlepSila, a teda Ze Zalovany 1 Zalobcov priamo vyuzil na to, aby



bol priestor zrekonstruovany, ale aby naklady na taku rekons$trukciu nemusel znasat sam Zalovany
1, ktory vedel, Ze dom s priestorom v povodnom stave je nepredajny, resp. tazko predajny. VysSie
uvedené zavery zalobcov potvrdzuje aj ¢asova suvislost konania Zzalovaného 1, pretoZe ziadost zo
strany Zalovaného 1 (a mensinovej spoluvlastni¢ky) bola na stavebny urad podana kratko po dosiahnuti
ustnej dohody o nescudzeni domu pévodnym vlastnikom a zaroven len niekolko tyzdriov pred tym,
ako doslo k podpisaniu najomnej zmluvy, v ktorej v3ak nie je Ziadna zmienka o tom, Ze existuje
rozhodnutie o povoleni zmeny v uZivani stavby vydané na zaklade Ziadosti Zalovaného 1, ktorého
obsahom je aj zoznam stavebnych Uprav, ktoré sa maju v priestore realizovat; stavebné Upravy, resp.
planované rekonstrukéné prace su pomerne obsiahle a kedZe z ni€oho nevyplyva zamer, Ze by ich
mal vykonat' Zalovany 1 sam, je zrejmé, Ze pri spisani suhlasu s rekon$trukciou pre Zalobcu 1 bol
Zalovany 1 uzrozumeny s tym, aké prace bude potrebné vykonat, teda, o bude obsahom rekonstrukcie
,V potrebnom rozsahu® (Zalovany 1 sa teraz totiz snazi navodit’ dojem, Ze rekonstrukcia bola Zalobcom
1 vykonana vo va¢Som rozsahu, ako bolo odsuhlasené, €o je zjavne nepravda).

7. V duplike Zalovani 2 a 3 uvadzaju, Ze popieraju skutkové tvrdenia Zalobcov a maju za to, Ze ide
len o ni¢im nepodloZené skutkové tvrdenia, ktoré Zalobcovia doposial v konani Ziadnym relevantnym
a hodnovernym dékazom nepreukazali. Zalovani opatovne namietaju procesnu pripustnost predmetne;
Zaloby a zdbérazfiuju, Ze podfa novej pravnej Upravy nie je mozné Zzalovat neplatnost pravnych
ukonov, ak to nevyplyva z osobitného predpisu. V tomto smere Zalovani poukazuju na uznesenie
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 20. oktébra 2022 sp. zn. 10bdo/51/2021, zverejnenom v
Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti sidov SR 1/2023 v ktorom sud poukéazal na existenciu rozhodovacej
sudnej praxe dovolacieho sudu, ktora bez akychkolvek pochybnosti povazovala Zaloby o uréenie
(ne)platnosti pravnych ukonov, podané po 1. juli 2016, za Zaloby o urlenie pravnej skutoénosti
podla § 137 pism. d) CSP, ktorych pripustnost je podmienena existenciou osobitného predpisu. V
uvedenom uzneseni dovolaci sud dalej kon&tatoval, Ze ,,pravny nazor, podla ktorého podla novej
pravnej upravy CSP nie je mozné Zalovat neplatnost pravnych ukonov (pravnej skutoCnosti), ak
to nevyplyva z osobitného predpisu, je prijimany naprie¢ senatmi tak obdliansko-pravneho, ako aj
obchodno-pravneho kolégia NS SR .....“ Slovné spojenie ,0 uréeni pravnej skutocnosti®, predstavuje
podla nazoru dovolacieho sudu prezentovaného vo vy3Sie spominanom uzneseni akusi legislativhu
skratku, zahffajucu viaceré Specialne urCovacie Zaloby (napriklad o neplatnost’ dobrovolnej drazby, o
neplatnost skon&enia pracovného pomeru, o neplatnost vypovede z najmu bytu, o neplatnost uznesenia
valného zhromazdenia kapitalovej obchodnej spolo€nosti, o neplatnost uznesenia &lenskej schbdze,
ktorych pripustnost’ vyplyva z osobitného predpisu, vratane dévodu, pre ktory zdkonodarca povazoval
za potrebné, aby sud urdil pravnu skutodnost (ako minult udalost). Zalobcovia v podanej Zalobe
neziadaju urdit pravo, ale neplatnost najomnej zmluvy. V danom pripade vSak absentuje osobitny
predpis, ktory by podanie takejto Zaloby umoztioval a preto mozno nepochybne konstatovat, Ze takato
Zaloba nie je s ohladom na vy3$$ie uvedené skuto&nosti ani procesne pripustna. Zalobny navrh znejuci
na uréenie pravnej skuto€nosti, ktory z osobitného predpisu nevyplyva, je podla nazoru Zalovanych
potrebné povazovat za vadny, a preto mal sud postupom podfa ust. § 129 CSP zalobu odmietnut.
Zalobcovia okrem iného uvadzaju, Ze o sa tyka samotného dojednania obsahu najomnej zmluvy, bolo
medzi nimi a Zalovanym 1 dohoda, Ze tento priestor nescudzi po dobu 10 rokov, a v tomto smere
navrhli aj vysluch svedkov, ktorych pritomnost' na pojednavani zabezpecia. Na jednej strane sa teda
Zalobcovia predmetnou Zalobou domahaju uréenia neplatnosti najomnej zmluvy, na druhej strane v3ak
sami odkazuju na udajné dojednania zmluvnych stran pri uzatvoreni tejto najomnej zmluvy. Skuto¢nost,
&i takato dohoda existovala pritom nema vplyv na predmet sporu. Zalovani povaZzuiju vysluchy konatelov
Zalobcov za nadbytoéné a neefektivne. Zalovani uvadzajl, Zze zakon v pripade uzatvorenia zmluvy o
najme nebytovych priestorov vyzaduje pisomnu formu, v dosledku ¢oho je pre posudenie ngjomného
vztahu rozhodujuci prave konsenzus stran vyjadreny v zmluve. Zo znenia ngjomnej zmluvy, ktora
je sucastou spisu v8ak takéto dojednanie zmluvnych stran na Ziadnom mieste nevyplyva. Ak by sa
zmluvné strany dohodli na Zalobcami uvedenej podmienke uzatvorenia nagjomnej zmluvy, bolo by takéto
dojednanie nepochybne reflektované v zneni najomnej zmluvy. Konatelia Zalobcov maju ako strany
sporu nepochybne zaujem na vysledku konania v doésledku ¢oho mozno dévodne predpokladat, Zze vo
vypovedi budu uvadzat rovnakeé skuto€nosti, aké uz boli obsiahnuté v ich pisomnych vyjadreniach, ktoré
navySe Zalovani popierali v priebehu celého konania. Takyto dékaz podla nazoru Zalovanych neoveri/
nevyvrati nimi tvrdent skutoCnost, a teda vo vazbe na tieto ich tvrdenia nedisponuje vypovedacou
potenciou. Naopak, tvrdenia, ku ktorych overeniu alebo vyvrateniu je dékaz navrhovany, boli uz
doterajSim konanim bez dévodnych pochybnosti vyvratené, a to znenim najomnej zmluvy, ktoré bolo
akceptované oboma zmluvnymi stranami. Pre Uplnost Zalovani uvadzaju, Ze strana sporu, na rozdiel



od svedka, nie je pred vysluchom zo strany sudu ani poucena o trestnopravnych nasledkoch krivej
vypovede, v dosledku ¢oho potom mozno spochybhovat objektivnost tohto dékazu, namietat jeho
déveryhodnost’ a tiez relevantnost pre predmetné konanie. V ostatnom sa Zalovani pridrZiavaju svojich
tvrdeni vo vyjadreni k Zalobe zo dha 24.04.2023.

8. V duplike Zalovani 2 a 3 uvadzaju, Ze popieraju skutkové tvrdenia Zalobcov a maju za to, Ze ide
len o ni¢im nepodloZené skutkové tvrdenia, ktoré Zalobcovia doposial v konani Ziadnym relevantnym
a hodnovernym dékazom nepreukazali. Zalovani opatovne namietaju procesnu pripustnost predmetne;
Zaloby a zdbérazfiuju, Ze podfa novej pravnej Upravy nie je mozné Zzalovat neplatnost pravnych
ukonov, ak to nevyplyva z osobitného predpisu. V tomto smere Zalovani poukazuju na uznesenie
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 20. oktébra 2022 sp. zn. 10bdo/51/2021, zverejnenom v
Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti sidov SR 1/2023 v ktorom sud poukéazal na existenciu rozhodovacej
sudnej praxe dovolacieho sudu, ktora bez akychkolvek pochybnosti povazovala Zaloby o uréenie
(ne)platnosti pravnych ukonov, podané po 1. juli 2016, za Zaloby o urlenie pravnej skutoénosti
podla § 137 pism. d) CSP, ktorych pripustnost je podmienena existenciou osobitného predpisu. V
uvedenom uzneseni dovolaci sud dalej kon&tatoval, Ze ,,pravny nazor, podla ktorého podla novej
pravnej upravy CSP nie je mozné Zalovat neplatnost pravnych ukonov (pravnej skuto€nosti), ak
to nevyplyva z osobitného predpisu, je prijimany naprie¢ senatmi tak obcliansko-pravneho, ako aj
obchodno-pravneho kolégia NS SR .....“ Slovné spojenie ,0 uréeni pravnej skutocnosti®, predstavuje
podla nazoru dovolacieho sudu prezentovaného vo vy3Sie spominanom uzneseni akusi legislativhu
skratku, zahffajucu viaceré Specialne urCovacie Zaloby (napriklad o neplatnost’ dobrovolnej drazby, o
neplatnost skon&enia pracovného pomeru, o neplatnost vypovede z najmu bytu, o neplatnost uznesenia
valného zhromazdenia kapitalovej obchodnej spolo€nosti, o neplatnost uznesenia &lenskej schbdze,
ktorych pripustnost’ vyplyva z osobitného predpisu, vratane dévodu, pre ktory zdkonodarca povazoval
za potrebné, aby sud urdil pravnu skutodnost (ako minult udalost). Zalobcovia v podanej Zalobe
neziadaju urcit pravo, ale neplatnost najomnej zmluvy. V danom pripade vSak absentuje osobitny
predpis, ktory by podanie takejto Zaloby umozrioval a preto mozZno nepochybne konstatovat, Ze takato
Zaloba nie je s ohladom na vy3$$ie uvedené skuto&nosti ani procesne pripustna. Zalobny navrh znejuci
na uréenie pravnej skuto€nosti, ktory z osobitného predpisu nevyplyva, je podla nazoru Zalovanych
potrebné povazovat za vadny, a preto mal sud postupom podfa ust. § 129 CSP zalobu odmietnut.
Zalobcovia okrem iného uvadzaju, Ze o sa tyka samotného dojednania obsahu najomnej zmluvy, bolo
medzi nimi a Zalovanym 1 dohoda, Ze tento priestor nescudzi po dobu 10 rokov, a v tomto smere
navrhli aj vysluch svedkov, ktorych pritomnost' na pojednavani zabezpecia. Na jednej strane sa teda
Zalobcovia predmetnou Zalobou domahaju uréenia neplatnosti najomnej zmluvy, na druhej strane v3ak
sami odkazuju na udajné dojednania zmluvnych stran pri uzatvoreni tejto najomnej zmluvy. Skuto¢nost,
&i takato dohoda existovala pritom nema vplyv na predmet sporu. Zalovani povaZzuiju vysluchy konatelov
Zalobcov za nadbytoéné a neefektivne. Zalovani uvadzaju, Zze zakon v pripade uzatvorenia zmluvy o
najme nebytovych priestorov vyzaduje pisomnu formu, v dosledku ¢oho je pre posudenie ngjomného
vztahu rozhodujuci prave konsenzus stran vyjadreny v zmluve. Zo znenia ndjomnej zmluvy, ktora
je sucastou spisu vdak takéto dojednanie zmluvnych stran na Ziadnom mieste nevyplyva. Ak by sa
zmluvné strany dohodli na Zalobcami uvedenej podmienke uzatvorenia nagjomnej zmluvy, bolo by takéto
dojednanie nepochybne reflektované v zneni najomnej zmluvy. Konatelia Zalobcov maju ako strany
sporu nepochybne zaujem na vysledku konania v dosledku ¢oho mozno dévodne predpokladat, Zze vo
vypovedi budu uvadzat rovnakeé skuto€nosti, aké uz boli obsiahnuté v ich pisomnych vyjadreniach, ktoré
navySe Zalovani popierali v priebehu celého konania. Takyto dékaz podla nazoru Zalovanych neoveri/
nevyvrati nimi tvrdent skutoCnost, a teda vo vazbe na tieto ich tvrdenia nedisponuje vypovedacou
potenciou. Naopak, tvrdenia, ku ktorych overeniu alebo vyvrateniu je dékaz navrhovany, boli uz
doteraj8im konanim bez dévodnych pochybnosti vyvratené, a to znenim ngjomnej zmluvy, ktoré bolo
akceptované oboma zmluvnymi stranami. Pre Uplnost Zalovani uvadzaju, Ze strana sporu, na rozdiel
od svedka, nie je pred vysluchom zo strany sudu ani poucena o trestnopravnych nasledkoch krivej
vypovede, v dosledku ¢oho potom mozno spochybrhovat objektivnost tohto dékazu, namietat jeho
déveryhodnost’ a tiez relevantnost pre predmetné konanie. V ostatnom sa Zalovani pridrZiavaju svojich
tvrdeni vo vyjadreni k Zalobe zo diha 24.04.2023.

9. Dfia 22.09.2023 bola sudu doru¢ena zmena Zaloby, na zaklade ktorej Zalobcovia ziadali, aby sud ur¢il,
Ze Zalovany 1, Zalovany 2 a Zalovany 3 nemaju prava prenajimatefa zo zmluvy o najme nebytového
priestoru uzavretej dfia 29.04.2020 medzi Zalobcom 1 a Zalovanym 1, predmetom ktorej je ngjom
nebytového priestoru s vymerou 108 m2 nachadzajuceho sa na prizemi bytového domu so supisnym



Cislom XXXX, zapisaného na liste vlastnictva ¢. XXXXX pre k. 0. Piedtany, nachadzajuceho sa na
L. U. XX O. B.. Ddvodom na zmenu zaloby je podla Zalobcov dostupna judikatura vysSich sudov
(napr. Krajsky sud v Banskej Bystrici, sp. zn. 12C0/49/2018, Krajsky sud v Banskej Bystrici, sp. zn.
16C0/129/2019, Krajsky sud v PreSove, sp. zn. 1 Co 73/2018), v zmysle ktorej Zaloba na urcenie
pravnej skutoCnosti je pripustna iba v pripade, ak to vyplyva z osobitného predpisu. Nova pravna
uprava Civilného sporového poriadku pripusta Zalobu na uréenie pravnej skuto&nosti iba za predpokladu,
Ze tak vyplyva z pravneho predpisu (najma z hmotného prava), avdak z predpisu osobitného, ako to
nepochybne vyplyva z § 137 pism. d) CSP.1 1 Rozsudok Krajského sudu v PreSove, sp. zn. 1Co 73/2018
Zalobcovia sa preto v daldom priebehu tohto konania budi doméahat vyslovenia, Ze tu pravo zalovanych
nie je (§ 137 c) CSP), a to na tom zaklade, Ze najomna zmluva je neplatna (ktord otazku sud musi
vyrieSit ako prejudicialnu otazku) ; doterajSie skutkové tvrdenia aj navrhnuté dokazy zo strany Zalobcov
zostavaju nezmenené. Co sa tyka naliehavého pravneho zaujmu na takej zalobe, Zalobcovia maju za
to, Ze naliehavy pravny zaujem vyplyva z osobitného pravneho predpisu, ktorym je § 40a Obcianskeho
zakonnika v spojeni s § 49a Obdianskeho zakonnika. Pre pripad, Ze by sa sud nestotoznil s vysSie
uvedenym zaverom uvadzame, Ze naliehavy pravny zaujem Zalobcov na takej Zalobe je dany existenciou
ich pravnej neistoty; Zalovani 2 a 3 v procesnom postaveni Zalobcov vedu voci Zalobcovi 2 v procesnom
postaveni Zalovaného sudne konanie, v ktorom sa Zalovani 2 a 3 domahaju zaplatenia ndgjomného na
zaklade najomnej zmluvy; kedZe v uz prebiehajucom sudnom konani vedenom Zalovanymi 2 a 3 (sp.
zn. PN-25C/19/2023 na tunajSom sude) neboli voCi Zalobcovi 2 uplatnené vetky naroky, ktoré by mali
vyplyvat z najomnej zmluvy (za predpokladu jej platnosti), je mozné dévodne predpokladat, Ze také
sudne konania, v ktorych budu uplatfiované (domnelé) naroky z najomnej zmluvy, budu voc€i Zalobcovi
2 pribudat. Okrem toho, Zalovani 2 a 3 vykonali niektoré ukony, ktoré odévodfuju existenciou najomnej
zmluvy a z nej vyplyvajucich prav prenajimatelov (konkrétne svojvolne zadrzali a premiestnili veci
nachadzajuce sa v priestore), v désledku ¢oho opat’ doslo k vzniku dalSieho sporu, ktorého podkladom je
najomna zmluva. Rozhodnutie vo veci zaloby formulovanej v zmysle tejto zmeny je spdsobilé existujucu
pravnu neistotu odstranit, kedze nim ma byt vyslovené, Ze Zalovani nemaju tie prava z najomnej zmluvy,
o ktorych v su€asnosti su presved&eni, Ze ich maju, ¢im sa ich eventualne uplatfiovanie v buducnosti
vocCi Zalobcom stane bezpredmetnym. Je nutné podotknut, Ze namietanu neplatnost ngjomnej zmluvy
Zalovani odmietaju (€o v kone&nom désledku vyplyva aj z doterajSich pisomnych podani Zalovanych) a
teda Zalobcovia neboli objektivhe schopni sa jej dovolat inak ako sidnym rozhodnutim. Poukazujeme
tieZ na judikaturu tykajucu sa naliehavého pravneho zaujmu: R 17/1972: Naliehavy pravny zdujem na
urCeni je dany najma vtedy, ked by bez tohto uréenia bolo ohrozené pravo Zalobcu alebo ked by sa
bez tohto uréenia jeho pravne postavenie stalo neistym (§ 80 OSP). Rovnako R 53/1973. R 24/1995:
Naliehavy pravny zaujem v zmysle § 80 pism. c) OSP je dany aj vtedy, ak takéto urCenie méze predist
Zalobe na plnenie podla § 80 pism. c) OSP, je dany aj vtedy, ak takéto ur€enie mdze predist Zalobe
na plnenie podla § 80 pism. b) OSP. Ke vzniku Zalobcova pravniho zajmu na uréeni staci takové
chovani Zalovaného, které nasvédcéuje jeho Umyslu porusit pravo Zalobce nebo zpUsobit mu Ujmu na jeho
pravnim postaveni.2 2 Uznesenie Najvys$ieho sidu CR, &. k. 26 Cdo 2978/2019-60 V zmysle vyssie
uvedeného mame za to, Ze bola preukazana existencia naliehavého pravneho zaujmu, hoci Zalobca ma
za to, Ze naliehavy pravny zaujem vyplyva z osobitného pravneho predpisu.

10. K zmene Zaloby sa vyjadril Zalovany 1, ktory uviedol, Ze takuto zmenu Zaloby by sud nemal
pripustit v tomto konani, a ak by tak aj u€inil ma za to, Ze ani takto zmenenej Zzalobe nie je mozné
vyhoviet. Zalobcovia doposial véetky prava vyplyvajlce z najomnej zmluvy plne vyuZivali, odvolavali
sa na jej platnost’ pri preinvestovanych nakladov do predmetu najmu, nahrade Skody a teraz sa bez
akéhokolvek logického vyznamu domahaju ur€enia, Ze Zalovany 1 nema prava prenajimatela zo zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo dfia 29.04.2020 medzi Zalobcom 1 a Zalovanym 1. V tejto suvislosti
poukazuje na tu skuto€nost, Ze sa Zalobcovia nevysporiadali s Dodatkom &. 1 k najomnej zmluve,
kde je najomcom Zalobca 2 a taktiez so skuto€nostami, ktoré nasledovali po prevode nehnutefnosti.
Absolutne sa nemozno stotoznit s odévodnenim Zaloby, kde Zalobcovia uvadzaju, Ze maju naliehavy
pravny zaujem, ¢o vyplyva z uvedeného predpisu, ktorym je § 40a Ob¢. zak. v spojeni s § 49 Ob¢&. zak.
Zalobca 1 ROKO PLUS, s.r.0. sa svojim navrhom domahal v konani 23Up/1442/2022 proti zalovanému
1 na Okresnom sude v Banskej Bystrici v rdmci upominacieho konania uhrady sumy 33 749,00 eur s
prislusenstvom, pricom tento navrh zdévodrovali prave plathou Zmluvou o najme nebytovych priestorov
v zneni Dodatku €. 1 a tvrdil, Ze ked mal priestor v najme, financoval rekonstrukciu v zmysle tejto
zmluvy si narokoval jej preplatenie, vratane nakladov znaleckého posudku. Ako hlavny dbkaz o ktory
opieral navrh na vydanie platobného rozkazu bola Zmluva o najme nebytovych priestorov a Dodatok
€. 1, ako aj suhlas prenajimatela s rekonS$trukciou. Hoci Zalovany 1 na vyzvu reagoval tak, Ze tuto



v takej vy8ke neuznava, pretoze si ucastnici najomnej zmluvy zapocitavali splatky ngjomného oproti
nakladov na rekon$trukciu v dohodnutom rozsahu a Zalovany 1 trval na zdokladovani poZadovanej sumy
relevantnymi uétovnymi dokladmi, aby mohol vidiet opodstatnenost a pripadnu vySku bezdévodného
obohatenia.

11. Na pojednavani dna 23.10.2023 pravny zastupca Zalobcov uviedol, Ze sa v plnom rozsahu sa
pridrziava Zaloby a ostatnych podani. Zdéraznil, Ze Zalobca 1 dfia 29.04.2020 podpisal so Zalovanym
1 ndjomnu zmluvu na prenajom priestoru Specifikovaného v Zalobe, pri€om Zalobca 1 bol uzrozumeny
s tym, Ze tento priestor sa nachadza v stave nevyhovujucom pre zamyslané uzivanie. Konkrétne sa
jednalo o prevadzku rychleho ob&erstvenia s posedenim. A bol uzrozumeny aj stym, Ze je nevyhnutné
vykonat rekonstrukciu priestoru pred tym ako zaéne s faktickym prevadzkovanim podniku. Zalobca 1
tuto zmluvu podpisal po tom, ako bolo so Zalovanym 1 v pritomnosti konatela Zalobcu 2 dohodnuté,
Ze priestor, na ktory ma byt najomna zmluva uzatvorena Zalovany 1 nescudzi po dobu 10 rokov,
¢o bola doba, ktoru mal Zalobca 1 odhadnutd, spoéitanu na to, aby sa mu investicia do priestoru
mohla z vynosov jeho podnikatelskej Cinnosti vratit. Rekonstrukcia bola vykonana, vztah Zalobcu 1 a
Zalovaného 1 fungoval bez problémov az do kym sa Zalobca 1 a Zalobca 2 nedozvedeli, Ze priestor bol
scudzeny. Zalobcovia su presveddeni, Zze zalovany 1 konal s tym Umyslom, aby doslo k zhodnoteniu
jeho nehnutelnosti na dkor Zalobcu 1 a 2, resp. na ich naklady. Vzhladom na toto presvedcenie
zastavaju nazor, Ze boli zo strany Zalovaného 1 uvedeni do omylu, z dévodu ktorého sa domahaju
vydania rozsudku v zmysle ostatného podania. KedZe do$lo k zmene vlastnictva k priestoru, resp. celej
nehnutelnosti, mame za to, Ze stranami tohto konania musia byt aj Zalovani 2 a 3, ktori mali prevziat
prava a povinnosti z napadnutej zmluvy, aj ked' s konanim Zalovaného 1 pred uzavretim tejto zmluvy ich
postavenie Ziadnym spdsobom nesuvisi.

12. Pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze sa pridrziava sa pisomnych podani. Ma za to, Ze takto
postavena Zaloba nespina kritéria pre to, aby jej bolo mozné vyhoviet. Ma za to, Ze zmluva je platna,
najma ucastnici sa fou riadili az do podania Zaloby. Odvolal sa na dékazy, ktoré predlozil. Ma za to,
Ze tato Zaloba je v rozpore s dobrymi mravmi, prie€i sa zakonom, tym Ze nie su naplnené zakonné
podmienky v zmysle § 137 CSP s tym, Zze dbvody, ktoré uvadzal, ze nembze mat len pozitiva z
tejto zmluvy. VSetky ukony, ktoré ucastnici ngjomnej zmluvy robili, akceptoval Stat, samotni ucastnici.
Nemozno hovorit o tom, Ze u€astnici si dohodli, Ze s majetkom sa nebude nakladat 10 rokov, je to
klamstvo. Takéto dojednanie nie je dané v Ziadnom dokumente. Takato vyznamna okolnost by bola isto
sugastou najomnej zmluvy. Zalobu povaZuje za nedévodnu a Ziada ju ako taku zamietnut.

13. Pravny zastupca zalovanych na pojednavani uviedol, Ze odkazuje na svoje pisomné podania,
nad ramec ktorych vo vztahu posledného podania Zalobcu uvadza nasledovné: Zalovani 2 a 3
podrobne vysvetlili, preCo je za u€innosti CSP nepripustna pévodna Zaloba o uréenie neplatnosti zmluvy.
Zmenu Zaloby tak ako ju navrhol Zalobca 1 a 2 v podani zo dia 22.09.2023 sa snazi napravit' tuto
skuto€nost preformulovanim petitu tak, aby spadal pod § 137 pism. ¢c) CSP. Naliehavy pravny zaujem na
takomto ur€eni odvadza od ustanovenia Obcianskeho zékonnika, ktorym mali byt Zalobcovia uvedeni
do omylu. Podstatné ale je, ¢i vyhovenim takejto Zaloby by doSlo k zmene postavenia Zzalobcov 1 a 2,
je potrebné uviest, Ze Zalobca 1, ani zalobca 2 predmetny priestor neuzivali. Zalovani voéi Zalobcovi
2 vedu sudne konanie na tunajSom sude, sp. zn. PN-25C/19/2023 o nezaplatené najomné a rovnako
Zalobca 1 a 2 vedie voci Zalovaného a 3 konanie o ndhradu Skody na Okresnom sude banska Bystrica
19Up/1367/2023, kde si sudy platnost alebo neplatnost najomnej zmluvy mézu aj musia vyrie$it ako
predbeznu otazku. Preto rozhodnutie sudu v tejto veci nijakym spdsobom Zalobcovi nepomdze a preto
nema Ziaden naliehavy pravny zaujem. Odhliadnuc od toho Zalobca 1 a 2 na dneSnom pojednavani do
zapisu uviedli, Ze vstup do najmu a jeho neruseny priebeh bol az pokial nedo$lo k zmene vlastnictva
podielov na budove. Na druhej strane ale tvrdi, Ze boli uvedeni do omylu pri podpise zmluvy, kedy
eSte nemali vediet a nemohli vediet o tejto zmene, ktora nastala dost’ neskdr ako vstupil Zalobca 1 do
uzivania predmetu najmu. Inak povedané, aj ak by sme akceptovali moznost tejto Zaloby, tak Zzalobca 1
a 2 nepreukazali zdkladnu podmienku, ktoru tvrdia a to, ze v Ease podpisu ndjomnej zmluvy bol Zalobca
1 uvedeny do omylu. Navrhol, aby sud Zalobu zamietol a Zalovanym 2 a 3 priznal nahradu trov konania
v plnom rozsahu.

14. Sud na tomto pojednavani uznesenim pripustil zmenu Zaloby v zneni: Sud ur€uje, Ze Zalovany
1, Zalovany 2 a zalovany 3 nemaju prava prenajimatela zo zmluvy o najme nebytového priestoru
uzavretej dna 29.04.2020 medzi Zalobcom 1 a Zalovanym 1, predmetom ktorej je ndjom nebytového



priestoru s vymerou 108 m2, nachadzajiceho sa na prizemi bytového domu so supisnym &islom XXXX,
zapisaného na LV €. XXXXX, pre k. 0. B., nachadzajuceho sa na L. U. XX O. B.. Uznesenie bolo
odévodnené a bolo dané poucenie o opravnom prostriedku.

15. V konani nebolo sporné uzatvorenie Zmluvy o najme nebytovych priestorov medzi S. A. a OS ROKO
PLUS, s.r.o. diia 29.04.2020, nebolo sporné uzatvorenie Dodatku &. 1 k Zmluve o najme nebytovych
priestorov, ktorym doSlo k zmene zmluvnych strdn na strane prenajimatefa : ROKO PLUS, s.r.o.. na
B. M. M..L..T... Za sporné sud povazoval platnost zmluvy o najme v zneni jej dodatku &. 1 a z toho
vyplyvajuce prava a povinnosti zmluvnych stran. V rdmci predbezného pravneho posudenia sud uviedol,
Ze v predmetnej veci je podana Zaloba o urenie prav zalovanych zo zmluvy o najme v zmysle § 137pism.
c) CSP.

16. V prvom rade sa sud zaoberal aktivhou vecnou legitimaciou Zalobcu 1 a pasivnou legitimaciou
Zalovaného 1.

17. Vecna legitimacia vyjadruje postavenie u€astnika konania v hmotnopravnom vztahu (niekedy aj v
procesnopravnom vztahu), ktoré v kone€nom dosledku vedie k uspechu alebo neluspechu v konani.
Ugastnik konania, ktory je nositefom hmotnopravnej povinnosti (zavazku), ma pasivnu legitimaciu.
Vecna legitimacia sa na zaciatku konania tvrdi. Sud Zalobe vyhovie len vtedy, ak Zalobca je nositefom
hmotnopravneho opravnenia a Zaluje osobu, ktora je nositefom hmotnopravnej povinnosti. Ak sa to
v konani nedokaze, sud zalobu zamietne so zaverom o nedostatku aktivnej alebo pasivnej vecnej
legitimacie Zalovaného bez ohladu na pripadné zistenie, Ze nositefom pasivnej vecnej legitimacie je iny
subjekt, ktorého ale Zalobca za Zzalovaného neoznadil.

18. Po preskumani Zaloby sud zistil, Ze Zalobca 1 nema v predmetnej veci aktivnu vecnu legitimaciu
na podanie Zaloby. Dodatkom &. 1 k Zmluve o najme zo difia 29.04.2020 dalej len ,zmluva o najme*)
doslo k zmene osoby najomcu zo Zalobcu 1 na Zalobcu 2 s platnostou od 01.08.2021. Zalobca 1 tak
nie je nositefom hmotnopravnych prav. Ak aj ma Zalobca 1 pochybnosti o platnosti Dodatku €. 1 k
zmluve o najme, v tomto smere sud uvadza, Ze Zalobu bolo potrebné zamietnut (€o i aj ako celok)
pre nedostatok naliehavého pravneho zaujmu na uréeni. Platnost, resp. neplatnost zmluvy o najme sa
musi ako predbeznd otdzka posudzovat’ v konani PN-25C/19/2023 (konanie zacaté dria 09.05.2023).
Konajuci sud v skor zaCatom konani ur€i platnost alebo neplatnost zmluvy o najme a na zaklade takéhoto
ur€enia Zalobe o zaplatenie bud vyhovie (ak zisti, Ze Zalobcovia maju pravo na najomné vyplyvajuce zo
zmluvy o najme), alebo Zalobu zamietne.

19. Podla § 680 ods. 2 zakona €. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik (dalej len ,0Z%) ak dbjde k zmene
vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje nadobudatel do pravneho postavenia prenajimatefa a najomca
je opravneny zbavit sa svojich zavazkov vodi prvSiemu vlastnikovi, len o mu bola zmena oznamena
alebo nadobudatelom preukazana.

20. Zalovany 1 v tomto konani nema pasivnu vecnu legitimaciu, nakolko predajom svojho
spoluvlastnickeho podielu Zzalovany 2 a Zalovany 3 spolo¢ne vstupili do prav a povinnosti na strane
prenajimatela. Najomna zmluva sa zmenou vlastnika nehnutefnosti nezruSuje ani nezanika, novy
vlastnik nehnutelnosti, resp. novi vlastnici vstupuju do prav a povinnosti pévodného vlastnika. Zalovany
1 tak v predmetnom konani uz nie je nositefom Ziadnych prav a povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy o
najme.

21. Sud tak vo vyroku |. tohto rozhodnutia Zalobu Zalobcu 1 zamietol a Zalobu voéi Zalovanému 1
zamietol z dévodu nedostatku vecnej legitimacie v konani. V konani sud pokracoval so Zalobcom 2,
Zalovanym 2 a Zalovanym 3.

22. Podla § 159 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*) za¢atie konania
brani tomu, aby o tom istom spore prebiehalo na side iné konanie. Ak na sude prebieha o tom istom
spore iné konanie, sud zastavi konanie, ktoré sa za¢alo neskor.

23. UrCovacia Zaloba zaklada prekazku litispendencie pre ina Zalobu s rovnakym obsahom medzi
totoZznymi stranami. Je v3ak irelevantné, &i je naliehavy pravny zaujem v oboch uréovacich Zalobach
tvrdeny zhodne, alebo odliSne. Inymi slovami, urCovacia Zaloba zaklada prekézku litispendencie za



opisanych podmienok aj vtedy, ak Zalobca v neskdr podanej uréovacej Zalobe tvrdi iny naliehavy pravny
zaujem ako v skér podanej ur€ovacej Zalobe. Prekazka litispendencie pbsobi aj ,zrkadlovo®. Pozitivna
uréovacia zZaloba vytvara prekazku litispendencie pre negativnu ur€ovaciu Zalobu, ak je predmetom
oboch petitov rovnaké pravo, ak su obe Zaloby medzi totoznymi stranami, ale Zalobca v pozitivnej
uréovacej Zalobe vystupuje ako Zalovany v negativnej urCovacej Zalobe. Obdobné u&inky vytvara
negativna uréovacia Zaloba vo vztahu k pozitivnej ur€ovacej zalobe. Z hfadiska skimania procesnych
podmienok prekazky litispendencie vykazuje osobitosti aj vztah ur€ovacej Zaloby a Zaloby na plnenie, ak
je pravnym dévodom zaloby na plnenie poruSenie prava, ktoré ma byt deklarované uréovacou Zalobou.
Ide o pripad, ked je urCovaci Zalobny narok prejudicialnou otdzkou pre Zalobny narok na plnenie.
Zalobny narok na plnenie konzumuje uréovaci Zalobny nérok. Zaloba na pinenie vytvara preto prekazku
litispendencie pre ur€ovaciu Zalobu. V opisanych procesnych situaciach sa vSak v merite veci prejavi,
Ze Zalobny narok na plnenie konzumuje uréovaci Zalobny nérok. Ak bola podana urovacia Zaloba a
nato aj Zaloba na plnenie, znamena to, Ze doSlo k poruseniu prava (inak by Zalobcom tvrdeny narok
na plnenie nevznikol). Zalobca tym (v zasade) stratil naliehavy pravny zaujem na uréeni prava. Sud
v takom pripade uréovacej zalobe nembze vyhoviet. Ak uz bolo pravoplatne rozhodnuté o uréovacej
Zalobe, potom rozsudok vyneseny na zdklade urCovacej Zaloby (tak vyhovujuci, ako aj zamietajuci)
zavazne determinuje, akym spdsobom vyriesi sud v konani o Zalobe na plnenie predbeznu otazku, €i
pravo (ktorého porusenie Zalobca tvrdi) existovalo alebo nie. K zmene Zaloby v tomto konani doslo
dfia 22.09.2023 (doru€enim navrhu na zmenu Zaloby na sud). V ¢ase zmeny Zaloby uz bolo zagaté
konanie PN - 25C/19/2023, v ktorom bola podana Zaloba Zalovanych 2 a 3. Zalovani sa v tomto konani
domahaju zaplatenia najomného na zaklade zmluvy o najme. Jedna sa o Zalobu na plnenie, ktora v sebe
konzumuje aj pozitivny ur€ovaci Zalobny narok. V konani PN - 25C/19/2023 sud musi v prvom rade
ako predbeznu otazku vyriesit platnost, resp. neplatnost zmluvy o najme a na zaklade tohto posudenia
priznat alebo nepriznat’ Zalobcom narokované najomné. V prejednavanom pripade ide o negativny
Zalobny narok, avSak medzi tymi u€astnikmi konania, ibaze v opaénom procesnom postaveni ako v
konani vedenom pod sp. zn. PN - 25C/19/2023. Sud preto v tu prejednavanom pripade musel konanie
zastavit’ pre neodstranitelnu vadu konania - prekazku litispendencie, nakolko toto konanie o Zalobe na
urCenie zacalo neskor, a to doruéenim zmeny Zaloby na sud diia 22.09.2023.

24. Z vysSie uvedenych dévodov, z nedostatku aktivne vecnej legitimacie Zalobcu 1, pasivnej vecnej
legitimacie Zalovaného 1 a prekazky litispendencie, sud rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia.

25. Podla § 251 Zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,,CSP*) trovy konania su
vSetky preukazané, odévodnené a ucelne vynalozené vydavky, ktoré vzniknu v konani v suvislosti s
uplatfiovanim alebo branenim prava.

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

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

28. Podla § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

29. Pri rozhodovani o nahrade trov konania sud vychadzal z rozhodnutia vo veci samej, ked Zalovany 1,
Zalovany 2 a Zalovany 3 boli v konani plne Uspesni, a preto im sud vo vyrokoch lll. a IV. tohto rozsudku
priznal narok na nahradu trov konania v celom rozsahu. V konani neboli tvrdené a sud ani sam nezistil
dovody hodné osobitného zretela (§ 257 CSP), pre ktoré by Zalovanému narok na nahradu trov konania
voci Zalobcovi nemal priznat.

30. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud podla § 262 ods. 2 CSP po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote do 15 dni odo dria jeho
dorucenia na Okresnom sude Trnava.



Podanie treba predlozit’ v potrebnom pod&te rovnopisov s prilohami tak, aby
sa jeden rovnopis s prilohami mohol zalozZit’ do sudneho spisu a aby kazdy
dal8i subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredlozi potrebny
pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie podania na trovy toho, kto
podanie urobil.

Odvolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa ma popri vS8eobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je
uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis, spisova
znacka konania) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu
sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dovody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbze odvolatel rozSirit len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

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 inStancie 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.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze
pravoplatné uznesenie sudu prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu
Vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na
rozhodnutie vo veci same;.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukézanie mozno menit a doplifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré

neboli uplatnené v konani pred sudom prvej in§tancie, mozno v odvolani

pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplini to, €¢o mu uklada vykonatelné sudne
rozhodnutie, opravneny mdze podat navrh na vykonanie exekucie podla
Exekucného poriadku.



