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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici ako sud odvolaci v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Marie
Kubincovej, PhD., ¢leniek senatu JUDr. Jany Novotnej a JUDr. Andrey Gindlovej, v pravnej veci zalobcu:
Mesto Trengianske Teplice so sidlom Ul. gen. M.R. Stefanika 4, Trengianske Teplice, ICO: 00 312 088, v
konani pravne zastupeného: Advokatska kancelaria JUDr. Danica BiroSova, s.r.o., so sidlom Piaristicka
46/276, Trené&in 911 40, ICO: 36 837 857, proti Zalovanému: BianKa plus, s.r.o., so sidlom M. R. Stefanika
73, Nové Zamky 940 01, ICO: 36 306 509, o vypratanie nehnutelnosti a o vzajomnej Zalobe Zalovaného
o urCenie, ze najomny vztah trva, o odvolani zalovaného proti rozhodnutiu Okresného sudu Trencin ¢€.k.
22Cb/143/2019-352 zo dnia 19. septembra 2022, takto

rozhodol:

I. Rozhodnutie Okresného sidu Trencin &.k. 22Ch/143/2019-352 zo dfia 19. septembra 2022 potvrdzuje.

1. Zalobcovi priznéava proti zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozhodnutim sud prvej indtancie v prvej vyrokovej vete ulozil Zalovanému povinnost
vypratat’ tam uvedené nehnutelnosti zapisané Okresnym uradom Trend&in, odborom katastralnym na LV
€. X, a to parcela registra ,C* €. 1943/1 ostatné plochy o vymere 6477 m2, parcela &. 1943/2 zastavané
plochy a nadvoria o vymere 476 m2, parcela &. 1943/3 zastavané plochy a nadvoria o vymere 10004
m2, parcela &. 1943/4 zastavané plochy a nadvoria o vymere 625 m2, parcela &. 1943/5 zastavené
plochy a nadvoria o vymere 584 m2 a parcela &. 2016/59 ostatné plochy o vymere 142 m2 a stavbu —
budovu TJ Slovan sup. €. XXX na parc. €. 1943/2, &. 1943/4 a 1943/5 ako aj nehnutelnosti zapisané
Okresnym uradom Trencin, odborom katastralnym na LV & XXXX ako parcely registra ,C“ — parcela
€. 2016/60 ostatné plochy o vymere 996 m2 a odovzdat' ich do uZivania Zalobcovi v lehote do 3 dni
od pravoplatnosti tohto rozhodnutia. Vo vyroku Il. okresny sud zamietol vzajomnu Zalobu Zalovaného,
ktorou sa domahal uréenia, Ze ndjomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym, ktory vznikol uzatvorenim
Zalobcom a pravnym predchodcom Zalovaného zo diia 24.04.2009 trva. Vyrokom Il okresny sud priznal
Zalobcovi vodi Zalovanému pinu nahradu trov konania.

2. V odbvodneni rozhodnutia okresny sud uviedol, Ze predmetom konania je Zaloba Zalobcu, ktorou
sa domaha voci Zzalovanému vypratania nehnutelnosti zapisanych v katastri nehnutelnosti vedenych
Okresnym uradom Trencin, odborom katastrdlnym na LV &. X a LV & XXXX a Zalovanym uplatnena
vzajomna Zaloba, ktorou sa Zalovany voci Zalobcovi domaha ur&enia, Ze ndjomny vztah medzi Zalobcom
a Zalovanym, ktory vznikol uzatvorenim najomného vztahu medzi Zalobcom a pravnym predchodcom
Zalovaného dna 24.04.2009, vo vztahu k oznatenym nehnutelnostiam, trva.

3. Zalobca zalobu oddvodnil tym, Ze uzavrel s obchodnou spolodnostou NOMAR s.r.o. najomnu

zmluvu zo dfia 23.04.2009 v zneni Dodatku €. 1 zo dha 15.07.2010, ktorej predmetom bol najom



predmetnych nehnutelnosti. Uzatvoreniu predmetnej najomnej zmluvy predchadzalo prijatie Uznesenia
&islo 5/1/2009 zo dnia 21.01.2009 Mestskym zastupitelstvom Trengianske Teplice. Umyslom Zalobcu
bolo zabezpecit riadnu prevadzkyschopnost Sportového arealu znameho ako ,Sportovy areal Maracana“
prostrednictvom tretej osoby, nakolko Zalobca nedisponoval dostatoénym mnozstvom finanénych
prostriedkov potrebnych na nevyhnutnu Upravu, opravu a udrzbu najma budovy TJ Slovan supisné &.
156. Zalobca predpokladal, Ze najomca sa bude o predmetné nehnutelnosti riadne starat. Aktualne vsak
Sportovy areal chatra, Zalovany ho ziadnym spdsobom neprevadzkuje a rozhodol sa ho bez akéhokolvek
dovodu uzavriet.

4. Zalobca preto listom & 7847/223/SEKR/2019 zo dha 24.07.2019 podal Zalovanému vypoved
z najomnej zmluvy v zmysle bodu 13.1 pism. e) N&jomnej zmluvy. Predmetna vypoved bola
Zalobcovi dorugena diia 08.08.2019 a vypovedna doba uplynula dfiom 30.11.2019. Zalovany predmetné
nehnutelnosti doposial neodovzdal zalobcovi spat do uzivania.

5. Zalobca v dalSom poukézal na to, Zze Zalovany predmetné nehnutelnosti uziva bez pravneho dévodu,
nakolko ndjomna zmluva uzatvorena medzi Zalobcom a obchodnou spolo¢nostou NOMAR s.r.o. zo
dna 24.04.2009 v zneni jej Dodatkov €. 1 (uzatvoreny medzi Zalobcom a obchodnou spolo€nostou
NOMAR s.r.0. dfia 15.07.2010) a Dodatku €. 2 (uzatvoreny medzi obchodnou spolo¢nostou NOMAR
s.r.o. a Zalovanym dfia 11.07.2012) a Dodatku ¢&. 3 (uzatvoreny medzi Zalobcom a Zalovanym zo dfia
12.04.2013) su absolutne neplatnymi pravnymi ukonmi z dévodu rozporu obsahu najomnej zmluvy
s obsahom uznesenia Mestského zastupitel'stva v Tren€ianskych Tepliciach &. 5/1/2009 prijatého dna
21.01.2009.

6. Zalobca poukazal na to, Ze Mestské zastupitelstvo v Trengianskych Tepliciach schvalilo Uznesenim
€. 5/1/2009 zo dnia 21.01.2009 dihodoby prenajom predmetnych nehnutelnosti obchodnej spolo&nosti
NOMAR s.r.o. za presne $pecifikovanych podmienok najmu, priCom jednou z podmienok schvalenia
prenajmu a uzatvorenia zmluvy bola podmienka v zneni: ,zakaz postupenia svojich prav a povinnosti
zo strany najomcu na inu pravnicku osobu bez suhlasu mesta“. Ndgjomna zmluva zo dria 24.04.20009,
ktorou Zalobca prenajal predmetné nehnutelnosti obchodnej spolo€nosti NOMAR s.r.o0. bola uzatvorena
v priamom rozpore s podmienkami prenajmu, ktoré schvalilo Mestské zastupitel'stvo v Trengianskych
Tepliciach prijatym uznesenim &. 5/1/2009 zo dfia 21.01.2009. Na z&klade danej ndjomnej zmluvy bola
obchodna spolo¢nost NOMAR s.r.o. bez obmedzenia a bez suhlasu Zalobcu opravnena previest svoje
prava a povinnosti z ngjomnej zmluvy na tretiu osobu. Z uvedenych dévodov Zalobca povazuje ndjomnu
zmluvu za absolutne neplatny pravny ukon podfa ustanovenia § 39 Obcianskeho zakonnika pre rozpor
so zakonom.

7. Zalobca poukazal na to, Ze absolitna neplatnost najomnej zmluvy spdsobuje absolutnu neplatnost
vSetkych dalSich pravnych ukonov na fiu nadvazujucich. Naviac uviedol, Ze Dodatok &. 2 a Dodatok &.
3 k najomnej zmluve su neplatné aj z dévodu rozporu medzi volou Zalobcu (mestského zastupitelstva
Zalobcu) a prejavom tejto vOle, nakolko Statutarny organ zalobcu (byvaly primator) konal podla Zalobcu
v rozpore s vblfou mestského zastupitelstva prejavenou v uzneseni €. 5/1/2009 zo dra 21.01.20009,
resp. konal bez toho, aby uznesenie mestského zastupitelstva vyjadrilo vélu mesta umoznit prevod
prav a povinnosti z najomnej zmluvy z ndjomcu na tretiu osobu. Byvaly primator tak prejavil vélu, ktoru
mestské zastupitelstvo nikdy nevytvorilo.

8. Zaverom Zalobca poukazal na to, Ze v pripade, Ze sa sud s pravnou argumentaciou o absolutnej
neplatnosti uvedenych pravnych ukonov nestotoZni, Zalobca trval na tom, Ze najom zanikol tym, Ze
najomna zmluva zanikla vypovedou zo dna 24.07.2019, s tym Ze vypovedna doba uplynula dfiom
31.11.2019.

9. Zalobca vo vztahu k vzajomnej Zalobe namietal, Ze Zalovany nepreukézal naliehavy pravny zaujem
na uréeni prava, kedZe Zaloba Zalovaného v predmetnom spore je bez pravneho vyznamu, nakofko
otazku trvania najmu musi sud riesit v ramci rozhodovania o Zalobe o vypratanie nehnutelnosti ako
otazku prejudicialnu.

10. Zalovany navrhol Zalobu o vypratanie nehnutelnosti zamietnut. Namietal, Ze pokial sa dévod
neplatnosti vztahuje len na ¢ast’ pravneho ukonu, pri€om ide o vadu pravneho ukonu, ktoru je mozné
oddelit od jej ostatného obsahu, neplatnd bude ex tunc len tato &ast pravneho ukonu. Ak v3ak



vadu Casti pravneho ukonu nie je mozné od jeho ostatného obsahu oddelit, bude neplatny cely
pravny ukon. Uvedené je potrebné vzdy vyvodit vykladom z prejavu vble u€astnikov pravneho ukonu,
z povahy pravneho ukonu, pripadne z okolnosti, za ktorych k nemu priSlo ako i z u€elu, ktory konajuci
pravnym Ukonom sledoval. Ciastoénu neplatnost zmluvy je potrebné posudzovat v zmysle ust. § 41
Obgianskeho zakonnika. Zalovany mal za to, Ze nesulad realizovany utvarmi verejného prava Zzalobcu
v jednej z viacerych podmienok schvélenych zastupitelstvom nespésobuje neplatnost najomného
vztahu ugastnikov ako celku. Zalovany zdéraznil, Ze odborna literatura v tejto stvislosti kladie akcent pre
pripad pochybnosti o platnosti pravneho Ukonu na preferenciu platnosti zmluvy pred jej neplatnostou.

11. Zalovany mal dalej za to, Ze namietka Zalobcu o neplatnosti najomnej zmluvy by mala byt
vyhodnotena ako procesne nepripustna z dévodu jej rozporu s dobrymi mravmi, kedZe pokial by
najomna zmluva bola naozaj neplatna, bude prave Zalobca tou osobou, ktora neplatnost vyhradne
zavinila a spbésobila, preto sa nemdze dovolavat neplatnosti takejto zmluvy.

12. Zalovany mal dalej za to, Ze dévod prekrodenia opravnenia predstavitelom Zalobcu spo&iva
v nepodstatnom dojednani, pre ktoru nemdze byt neplatna celd zmluva. Poukazal na dojednanie
vyplyvajuce z obsahu €l. 18.5 Najomnej zmluvy zo diia 24.04.2009, kde sa zmluvné strany dohodli na
salvatorskej klauzule, dojednanim ktorej si zmluvné strany vymienili oddelitelnost’ a zachovanie platnosti
obsahu pravneho vztahu.

13. Zalovany namietal svoju pasivnu legitimaciu v spore. Poprel skutkové tvrdenie Zalobcu o tom, Ze
by predmetné nehnutelnosti aktualne uzival. Podla Zalovaného sa vlastnik méze vypratania predmetu
najomného vztahu, ktory vznikol, resp. nevznikol, domahat len voci tomu, komu nehnutelné veci na
zéklade najomnej zmluvy chcel prenajat a v skutoénosti aj odovzdal k uZivaniu. Zalovany ma za to,
Ze Zalobca nema pravo uplathovat vydanie voc&i osobe domnelej z faktickej drzby, a to bez ohladu
na skutoCnost, Ze zalovany podla svojho vyjadrenia investoval do majetku Zalobcu nemalé finanéné
prostriedky .

14. Vo vztahu k vypovedi z najmu Zalovany namietal existenciu vypovednych dévodov, a to pre ich
nejasnost’ a neurcitost. Namietal taktiez preml€anie prava na uplatnenie prava vypovede pre dévody,
ktoré mohli nastat’ pred uplynutim premi&acej lehoty. Poukazal v danom smere na to, Ze vypoved ako
zavazny ukon nebol schvaleny zastupitelstvom, preto tento prejav navonok nebol uskutoéneny v zhode
s tvorbou véle a prejavu. Aj ukon smerujici k ukonCeniu takéhoto vztahu si vyzadoval rozhodnutie
zastupitel'stva, ktoré tu absentuje, €o ¢ini vypoved neplatnou pre jej priamy rozpor so zakonom.

15. Vo vztahu k podanej vzajomnej Zalobe Zalovany uviedol, Ze ma na uréeni pravneho vztahu naliehavy
pravny zaujem. V danom smere poukazal na rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 20bdo V/11/2014 zo
dna 11.12.2019, v zmysle ktorého neistotu Zalobcu v pravnom vztahu je mozné odstranit navrhovanym
uréovacim vyrokom. Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na uréovacej zalobe vzdy vtedy, ak nema
moznost domahat’ sa ochrany svojich prav alebo opravnenych zaujmov inym procesnym spésobom.
Ide predovsetkym o také pripady, ked Zalobca nema moznost’ podat Zalobu na plnenie a legitimaciu na
podanie Zaloby na plnenie ma vylu€ne Zalovana strana.

16. Okresny sud v oddévodneni rozhodnutia k dévodom nevyhovenia Ziadosti Zalovaného o odrocenie
pojednavania poukazal na to, Zze Zalovanému bolo predvolanie na pojednavanie doru€ené dha
01.07.2022, priCom pojednavanie bolo nariadené na def 19.09.2022. V €ase doru€ovania predvolania na
pojednavanie Zalovany nemal pravne zastupenie, nakofko plnomocenstvo svojmu predchadzajucemu
pravnemu zastupcovi odvolal dfia 16.06.2022. Dria 16.09.2022 bola sudu doru¢ena ziadost zalovaného
o odroCenie pojednavania so zdbévodnenim, Ze Zalovanému jeho pravny zastupca vypovedal
plnomocenstvo a jedina osoba konatela je pracovne dlhodobo na planovanom pracovnom stretnuti
v zahraniéi. Zalovany poukazal na skutognost, Ze vzhladom na to Ze ide o skutkovo a pravne zloZitu vec,
Ziaden pravny zastupca nebol ochotny prevziat zastupovanie s diiom konania daného pojednavania.
Okresny sud uvedené dévody nevyhodnotil ako dévody pre odroCenie pojednavania podla § 183
CSP. Poukazal pritom na to, Zze z odvolania plnomocenstva, ktoré tvorilo prilohu ziadosti o odro€enie
pojednavania vyplyva, Ze plnomocenstvo neodvolala advokatska kancelaria Zalovanému, tak ako to
Zalovany uvadza v Ziadosti o odro€enie pojednavania, avSak Zalovany odvolal splnomocnenie pravnemu
zastupcovi dna 02.09.2022. Ani cestu jediného konatela Zalovaného do zahraniia nebolo mozné
povazovat za skutoCnost oddvodriujucu odro€enie pojednavania, nakolko predvolanie na pojednavanie



bolo Zalovanému doru¢ené 01.07.2020, a teda mal dostatoény &asovy priestor na pripadnu Ziadost
o zmenu terminu pojednavania, ak tento kolidoval jedinému konatefovi Zalovaného s terminom dlhodobo
planovanej pracovnej cesty. Zaroven mal zalovany dostatoény €asovy priestor na zvolenie si pravneho
zastupcu, ktory by Zalovaného na nariadenom termine pojednavania zastupoval.

17. Okresny sud dalej konstatoval, Ze na konanom pojednavani dria 19.09.2022 zastupoval Zalovaného
splnomocneny zastupca - syn konatela Zalovaného, ktory Ziadal odrocit termin pojednavania, pricom ako
jeden z dévodov bol uvedeny nepriaznivy zdravotny stav konatela Zalovaného. Okresny sud konstatoval,
Ze pbévodna Ziadost' zalovaného o odroc¢enie pojednavania bola odévodnena zahraniénou pracovnou
cestou, pricom zdravotné dévody na strane konatela Zalovaného neboli Ziadnym spdsobom preukazané.
Sud prvej inStancie rovnako poukazal na to, Ze zalovany uz Ziadal o odro€enie pojednavania z dévodu
dihodobo nepriaznivého zdravotného stavu konatela, z ktorého dévodu uz bolo pojednavanie odrocené.
Zalovany bol stigasne poudeny v zmysle § 183 ods. 2 CSP o tom, Ze od strany je mozné na dalSom
pojednavani vzdy spravodlivo Ziadat, aby sa dala zastupit inou osobou, ak k odro€eniu pojednavania
doSlo z dévodu jej nepriaznivého zdravotného stavu. Okresny sud preto zaverom konstatoval, Ze neboli
splnené podmienky pre odro€enie pojednavania podla § 183 CSP, a preto nebolo mozné Ziadosti
Zalovaného o odroCenie pojednavania vyhoviet.

18. Okresny sud k predmetu konania konstatoval, Ze Zalobca preukazal aktivnu legitimaciu v spore,
nakolko otézka vlastnickeho prava Zalobcu k predmetnym nehnutelnostiam vyplyva z aktualnych
vypisov z katastra nehnutelnosti. Pasivne legitimovanym v spore o vypratanie nehnutelnosti je ten,
ktory tieto nepravom zadrziava. Okresny sud poukazal na to, Ze Zalovany, hoci v spore o vypratanie
predmetnych nehnutelnosti podal vzajomnua Zalobu o uréenie trvania najmu, v ramci jeho skutkovych
tvrdeni v priebehu konania uviedol, Ze neuziva predmetné nehnutelnosti a namietal svoju pasivnu
legitimaciu. Zalobca tieto skutkové tvrdenia poprel a trval na tom, Ze Zalovany predmetné nehnutelnosti
uziva, tieto doposial nevypratal a odmieta ich spristupnit, pri€om na opakované vyzvy na ich vypratanie
nereaguje. Zalovany uvedené skutkové tvrdenia Zalobcu o tom, Ze odmieta spristupnit’ v suéasnosti
nehnutelnosti, Ziadnym spdsobom nereagoval, preto sud povazoval uvedené tvrdenia Zalobcu v sulade
s § 151 CSP za nesporné, ¢im mal sud dostato€ne preukazanu pasivnu vecnu legitimaciu Zalovaného
Vv spore.

19. Okresny sud konstatoval, Ze v spore je primarne potrebné posudit’ kli€ovu otazku sporni medzi
stranami sporu, a to, i ndjomna zmluva zo dfia 24.04.2009 ak k nej prislichajuce dodatky, je neplatna.
V danom smere okresny sud poukazal na rozsudok NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
10bo/1/2015 zo 17. februara 2016, ktoré bolo publikované v Zbierke stanovisk a rozhodnuti Najvys3ieho
sudu Slovenskej republiky R90/2018, podla ktorého: ,Ak je rozhodovanie o nakladani s majetkom obce
rozdelené medzi organy samospravy obce, t.j. medzi starostu a obecné zastupitel'stvo, pre platnost
spravneho Ukonu obce sa vyzaduje sulad medzi vofou obce, ktoru vytvara obecné zastupitelstvo
a vyjadruje vo svojom uzneseni a prejavom vOle obce navonok starostom ako jej Statutarnym organom.*
Okresny sud konstatoval, Ze medzi stranami nebolo sporné, Ze byvaly Statutar zalobcu podpisal za
Zalobcu najomnu zmluvu zo dia 24.04.2009, v ktorej bolo dojednané pravo pévodného najomcu NOMAR
s.r.o. previest v3etky prava a povinnosti z tejto zmluvy na spriaznenu osobu bez vyZiadania suhlasu
prenajimatela, bez predchadzajuceho platného rozhodnutia mestského zastupitel'stva. Rovnako medzi
stranami nebolo sporné, Zze byvaly Statutar Zalobcu podpisal za Zalobcu Dodatok &. 1, Dodatok ¢&.
2, a Dodatok €. 3 k ngjomnej zmluve zo difia 24.04.2009 uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym.
Okresny sud prioritne ustalil, Ze uzavretie najomnej zmluvy je nakladanim s majetkovymi pravami,
kedZe predmetny spor sa tykal nehnutelnosti - Sportového arealu a budovy TJ Slovan, teda majetku v
hodnote 20.000.000,- Sk (663.879,- Eur), ktoré v zmysle najomnej zmluvy mali byt dané do uZivania
najomcovi pod dobu 40 rokov. Podpisu najomnej zmluvy pritom predchadzalo rozhodnutie Mestského
zastupitel'stva v Tren&ianskych Tepliciach, ktorym bol schvaleny dihodoby prenajom majetku mesta
Trenc&ianske Teplice za stanovenych podmienok, okrem inych, za podmienky zakazu postupenia svojich
prav a povinnosti zo strany najomcu na inu pravnicki osobu bez suhlasu mesta. Okresny sud mal
za to, Zze uvedena formulacia v najomnej zmluve nie je formulaénym odklonom od znenia podmienok
stanovenych mestskym zastupitelstvom (ako to tvrdi Zalovany), ale ide o dojednanie, ktorého obsah
je v priamom rozpore s prijatym uznesenim mestského zastupitefstva. Okresny sud v danom pripade
dospel k zaveru, Ze najomna zmluva zo dfia 24.04.2009 aj jej dodatky su absolutne neplatnym pravnym
ukonom pre rozpor so zakonom €. 138/1991 Zb. o majetku obci a zakonom &. 369/1990 Zb. o obechom
zriadeni, s uznesenim Mestského zastupitefstva v Trendianskych Tepliciach &. 5/1/2019 a so vSeobecne



zavaznym nariadenim mesta Tren&ianske Teplice €. 2/2004 o zasadach hospodarenia a nakladania
s majetkom v zneni jeho novelizacie €. 1. KedZe pravny ukon najomnej zmluvy zo dfia 24.04.2009 je
absolutne neplatnym pravnym ukonom, nasledne z neho vyplyva absolutna neplatnost Dodatku &. 1,
Dodatku &. 2 a Dodatku ¢&. 3 tejto zmluvy. Okresny sud poukazal na to, Ze neplatnost’ pravneho ukonu
nastava priamo zo zakona a pdsobi od zaciatku vo&i kazdému a sud na rfiu prihliada z aradnej povinnosti.

20. Pri posudzovani otazky platnosti pravneho Ukonu, a to najomnej zmluvy a jej dodatkov, sud
zohladhoval aj ustavny princip preferencie platnosti pravneho ukonu pred jeho neplatnostou, avSak
dospel k zaveru, Ze absolutna neplatnost pravneho ukonu sa tyka celého pravneho ukonu najomnej
zmluvy, nielen jej €asti. V danom smere okresny sud zdoraznil, Ze Zalovany nim tvrdené pravo najmu
odvodzuje prave z ustanovenia, ktoré upravovalo moznost prevodu prav a povinnosti z povodného
subjektu oznaeného ako najomca - obchodnej spolo¢nosti NOMAR s.r.o. na Zalovaného. Preto aj
v pripade konstatovania oddelitelnosti pravneho tkonu by neplatny pravnym ukonom bola prave ta
Cast najomnej zmluvy zo dna 24.04.2009, ktora Zalovanému umoziovala vstupit do zmluvného vztahu.
Zalovany tak uZiva predmetné nehnutelnosti bez pravneho dévodu - bez platnej najomnej zmluvy, a preto
Zaloba o vypratanie predmetnych nehnutelnosti je dévodna.

21. K otazke vypovedania ndjmu okresny sud poukdzal na to, Ze vzhfadom na absolutnu neplatnost
najomnej zmluvy sa v daldom nezaoberal s poukazom na zasadu hospodarnosti konania otédzkou
platnosti vypovede najmu a v danom smere nevykonal ani dokazovanie vysluchom primatorky
Zalobcu, poslancom Mestského zastupitelstva Tren&ianske Teplice a obhliadkou miesta predmetnych
nehnutelnosti.

22. Pokial ide o Zalovanym uplatnenu vzajomnu Zalobu o urenie existencie trvania pravneho vztahu,
okresny sud poukazal na to, Ze otazka trvania ngjomného vztahu zavisela od posudenia otazky
platnosti najomnej zmluvy, ktord sud ako prejudicialnu rieSil vo vztahu k rozhodovaniu o Zalobe
o vypratanie predmetnych nehnutelnosti, a v ktorej otdzke vyslovil pravny zaver, Ze ngjomna zmluva
zo diia 24.04.2009 a na fiu nadvazujuce dodatky su absolutne neplatné pravne ukony. Vychadzajuc
z uvedenych pravnych zaverov, okresny sud vzajomnu Zalobu Zalovaného vyrokom Il rozsudku zamietol
ako neddvodnu.

23. O trovach konania okresny sud rozhodol tak, Ze zalobcovi, ktory bol UspeSny v celom rozsahu vo
vztahu k nim podanej Zalobe, ako aj vo vztahu k vzdjomnej Zalobe Zalovaného, priznal narok na pinu
nahradu trov konania voci Zalovanému.

24 . Voci uvedenému rozhodnutiu sudu prvej indtancie podal Zalovany voc&i vdetkym vyrokom rozhodnutia
odvolanie z dévodov vymedzenych v § 365 ods. 1 pism. a), b), e), ), g), h) CSP.

25. Zalovany v odvolani namietal, Ze okresny sid do svojich skutkovych zisteni nepojal viacero
délezitych skutkovych okolnosti, bez ktorych je skutkova linia skutkovych zisteni neuplna. Okresny
sud vo svojich skutkovych zisteniach neuviedol, kto vyhotovoval obsahové znenie dokumentov a akym
spbsobom doslo k vzniku drzby predmetu najomného vztahu medzi u€astnikmi, a taktiez okresny sud
do svojich skutkovych zisteni neuviedol, ¢i doSlo a koho konanim k jednostrannému postipeniu prav
a povinnosti ngjomcu z najomného vztahu, ked prave tuto okolnost vyjadrenu v obsahu najomnej
zmluvy povazoval za vyvolavajucu neplatnost celej ngjomnej zmluvy. Okresny sud v odévodneni svojho
rozhodnutia neustdlil z akych skutkovych zaverov vyvodzoval usudok o neoddelitefnosti dojednani
najomnej zmluvy pri zakladnom rozliSeni podstatnych a nepodstatnych dojednani zmluvného vztahu.
Okresny sud dospel k nespravnemu skutkovému zisteniu, Ze medzi stranami nebolo sporné, Ze
Statutar Zalobcu podpisal za Zalobcu najomnud zmluvu dria 24.04.2009 bez predchadzajuceho platného
rozhodnutia mestského zastupitelstva, o nezodpoveda vykonanym dékazom.

26. Zalovany v dalSom vytykal sidu prvej instancie, Ze svoje hodnotiace pravne zavery k uréujicim
otazkam nekonkretizoval, ale len pausalizovanie opieral v Casti tykajucej sa neplatnosti pravneho
Ukonu o rozhodnutia v sporoch s obdobnym skutkovym stavom bez toho, aby sud vysvetlil aky bol
skutkovy zaklad posudzovanych rozhodnuti, o ktoré svoj pravny nazor oprel. Okresny sud pauSalizovane
podriadoval svoje Uvahy pod rozhodovaciu €innost Najvy$Sieho siudu SR sp. zn. 50bdo/44/2018
z 28.03.2019 vratane sp. zn. 40bdo/49/15 a sp. zn. 40bdo/69/2015, v ktorych rozhodnutiach islo
o skutkovo inu situaciu od posudzovanej z dévodu, Ze tieto rozhodnutia vychadzali z predpokladu, Ze



neexistovalo Ziadne rozhodnutie obecného, &i mestského zastupitel'stva, ktoré by kreovalo volu Statutara
pri vzniku zmluvnych vztahov. Okresny sud pritom pri zdévodneni svojich uvah neoprel tieto uvahy ani
o jediné rozhodnutie sudu, v ktorom by sa posudzovala otazka Ciasto€nej neplatnosti oddelitelného
obsahu pravnych ukonov. Sud neuskutocnil test oddelitelnosti Easti pravneho ukonu a vyvodil extrémne
poskodzujuce zavery o neplatnosti celého zloZeného pravneho ukonu.

27. Zalovany dalej okresnému sudu vygital, Ze oprel svoj pravny nazor o komplexnej neplatnosti
pravneho ukonu o ¢l. 12.1 Zmluvy zo dna 24.04.2009, ktory je udajne v priamom rozpore s prijatym
uznesenim, ktoré je podfa bodu 104 odbvodnenia pre rozpor s neoznacenym ustanovenim zékona &.
138/1991 Zb. a neoznacenym ustanovenim zakona &. 369/1990 Zb., v ich neznamej Casovej verzii,
s dosledkami podlfa § 39 Obcdianskeho zakonnika pre cely pravny vztah. V danej situacii, je podla
nézoru Zalovaného, nutné podrobit’ déslednej analyze dotknuté dojednanie ¢lanku 12 Ngjomnej zmluvy,
Ci vébec a s akymi dbsledkami na ngjomny vztah moze byt dotknuté ustanovenie v priamom rozpore
s konkrétnymi ustanoveniami zakona €. 369/1990 Zb. a zakona &. 138/1991 Zb. platnych v €ase vzniku
a Ci pripadny rozpor je vObec spdsobily byt dovodom pre vyvodzovanie najzavaznejSieho dosledku
pre zavaznost celého komplexu dojednani vyjadrenych v obsahu najomného vztahu medzi u¢astnikmi.
V danom pripade je potrebné posudit, ¢i postupenie prav a povinnosti ngjomcu z najomnej zmluvy
na spriaznenu osobu bez suhlasu prenajimatela je vObec takym dojednanim, ktoré zodpoveda dikcii
hypotézy pravnej normy o uréovani zasad hospodarenia a nakladania s majetkom obce a $tatu, alebo
je zakladnou otazkou Zivota obce, a v om konkrétne. Zalovany vyslovil zaver, Zze do definiéného
ramca zakladnych otazok Zivota obce a schvalovania najddlezitejSich ukonov tykajucich sa majetku
obce nepatria Casti zmieSaného pravneho ukonu, ktorym Zalobca umozni prevod prav a povinnosti na
pravnymi skuto&nostami obmedzeny okruh nastupcov (sprejazdneny subjekt) pri zachovavani ostatnych
uréujucich podstatnych dojednani.

28. Podla nazoru Zalovaného &l. 12 Zmluvy nie je spOsobily byt priamym dévodom na poruSenie § 11 ods.
4 pism. a) ale ani iného ustanovenia zakona ¢&. 369/1990 Zb. aj z dévodu, Ze strany sporné dojednanie
uzatvorili z iniciativy a na podnet Zalobcu, a to v rozpore vyhradne len s jednou z trinastich do zmluvy
transponovanych podmienok schvalenych mestskym zastupitel'stvom.

29. Taktiez pokial by sa mala namietka neplatnosti opierat’ o pravny rozpor dojednani ¢l. 12 Zmluvy s
§ 9 ods. 1 z&k. €. 138/1990 Zb. (ktory nebol Zalobcom ani sidom vyvodzovany) je nutné poukazat na
to, Ze postup prenechania do uzZivania najomcami bol uskutoéneny na zaklade sutazného postupu a za
podmienok uréenych v zasadach hospodarenia s majetkom obce &. 2/2004 v zneni jeho novelizacie &. 1.

30. Za absurdnu oznadil Zalovany uvahu sudu o tom, Ze dojednania najomnej zmluvy su v rozpore
nielen s pravnou upravou, ale aj so vSeobecne zavaznym nariadenim Zalobcu &. 2/2004 v zneni jeho
novelizacie, pretoze takyto rozpor materialne neexistuje a sud nevysvetlil v &om konkrétne je ndjomna
zmluva v rozpore s citovanim nariadenim obce.

31. V dalSom Zalovany poukézal na rozhodnutie Najvyssieho sudu CR &. 25Cdo/2434/2004, podla
ktorého, pokial by aj mohlo byt dojednanie €asti Ukonu v rozpore s ustanovenim zakona o majetku obci
a zakona o obecnom zriadeni, nemozno povazovat za neplatny podla § 39 Obcianskeho zékonnika
pravny ukon, ktorym boli predmetné pozemky prenajaté, pretoZe citovany zédkon s danou okolnostou
absolutnu neplatnost’ najomnej zmluvy nespaja.

32. Zalovany vyéital stidu prvej instancie, &i sa pri Gvahe o neplatnosti najomnej zmluvy ako celku
riadil ustavnym imperativom o preferovani platnosti pravneho ukonu alebo jeho &asti a ¢i najomnu
zmluvu z 24.04.2009 podrobil testu oddelitelnosti za podmienok podla § 41 Obgianskeho zakonnika
a pokial ano, z akych skutkovych a pravnych zaverov vyvodil nespravny zaver o neoddelitelnosti &asti
pravneho ukonu od ostatného obsahu neplatnostou nepostihnutého pravneho ukonu. Podla nazoru
Zalovaného mal sud prvej indtancie najskor ustalit' o tvorilo hospodarsky ucel a ciel zmluvného vztahu,
¢o bolo nosnou zlozkou a zmluvného vztahu a ¢o bolo akcesorickymi dojednaniami. V danom smere
Zalovany poukazal na to, Ze ustanovenie €l. 12 ods. 1 Zmluvy nielen svojim pomenovanim je zahrnuty
medzi vedlajSie dojednania zmluvy, preto nesporne patri medzi nepodstatné a vedlajSie dojednania
zmluvného vztahu, bez ktorych ostatny obsah zmluvného vztahu obsahuje vSetky ur€ujuce naleZitosti
zmluvného vztahu, a preto je svojim obsahom a povahou oddelitelnou ¢astou pravneho ukonu. V danom
smere Zalovany poukazal na rozhodnutie NS SR €. 5MCdo/4/2011, podla ktorého pravny ukon méze



byt neplatny cely alebo s€asti. Tam, kde sa dévod neplatnosti vztahuje len na €ast’ pravneho ukonu,
pricom ide o vadu pravneho ukonu, ktord je mozné oddelit od jeho ostatného obsahu, bude neplatna
ex tunc len tato €ast pravneho ukonu. Neoddelitelnost neplatnej €asti pravneho ukonu preukazuje
vzdy ten, kto sa dovolava neplatnosti pravneho ukonu v celom rozsahu. Zalovany dévodi, Ze spravny
pristup k nachadzaniu odpovede o oddelitefnosti asti pravneho ukonu vedie od ustélenia podstatnych
néleZitosti ndjomnej zmluvy, medzi ktoré patria - uréenie zmluvnych stran, vymedzenie predmetu a ucelu
zmluvy, do€asnost’ prenechania veci a odplatnost.

33. Zalovany namietal, Ze v &l. 18.5 Najomnej zmluvy zo dfia 24.04.2009 sa zmluvné strany v intenciach
dispozitivneho ustanovenia § 41 OZ dohodli na ,salvatorskej klauzule®, ktorou si vymienili oddelitelnost
a zachovanie platnosti obsahu pravneho vztahu. Zalovany vygital sudu prvej instancie, Ze v Ziadnom zo
svojich zaverov, &i skutkovych alebo pravnych, nevysvetlil, pre aké dovody salvatorska dolozka nechrani
ostatné podstatné dojednania zmluvného vztahu.

34. Pokial okresny sud prekvapivo formuloval prdvny nazor, Ze najomnda zmluva je absolutne neplatnym
pravnym ukonom aj pre rozpor so vSeobecne zavaznym nariadenim Zalobcu &. 2/2004 v zneni jeho
Novelizacie &. 1, sud konkrétne nevysvetlil ddvody takejto Gvahy. Zalovany pritom poukazal na to, ze VZN
mesta su interné pravne akty so svojou zavaznostou regulaciou dovnutra chodu uzemného celku, ktory
nema z hladiska hierarchie silu zakona, ktory by zavdzoval iné subjekty. Z uvedeného dévodu neméze
neplatnost pravneho ukonu pre rozpor so VZN spésobovat neplatnost podla § 39 OZ, ktoru je mozné
odvodzovat len pre poruSenie zakonnych ustanoveni vSeobecnej povahy schvalenych a publikovanych
v zbierke zakonov. Nie je mozné takéto dosledky absolutnej neplatnosti vztahovat na pravne ukony pre
porusenie internej regulacie.

35. Zalovany v dalSom namietol, Ze Zalobny narok na vypratanie nehnutelnosti, ktory je predmetom
sporu, je ex lege obligatnou Zalobou, a preto sa Zalobca musi domahat vypratania vo¢i tomu, s kym
neplatne uzatvoril najomny vztah ako mu zapisni¢ne aj odovzdal a prenechal k uzivaniu predmet,
ktorého vydania sa domaha. V narokoch obligaénych Zalob je irelevantné kto ma fakticky k dispozicii
predmet vypratania, pretoze vlastnik sa moze vypratania predmetu najomného vztahu domahat' len voci
tomu, komu nehnutefné veci na zaklade najomnej zmluvy chcel prenajat a v skutonosti aj odovzdal
k uZivaniu. Zalobca nema pravo uplatfiovat vydanie voéi osobe domnelej z faktickej drzby. Zalovany
preto nie je vecne pasivne legitimovanou osobou voci ktorej narok Zzalobcu smeruje.

36. Zalovany zaverom namietal, Ze sud prvej indtancie nevykonal dokazovanie dékazmi, ktoré
sprevadzali vznik pravneho ukonu, ktoré by sid mohol povazovat za podstatné zistenia pre svoje
zavery o neplatnosti najomného vztahu. Zalovany trval na vykonani doékazov -vysluchu primatora
A. k otdzkam, akym spdsobom bola véla zastupitel'stva transformovana do zmluvného vztahu, kto
pripravoval obsah zmluvnych dojednani, akym sp6sobom doslo k podpisaniu zmluvy a vysluch B. C. D.
(konatela Zalovaného) k otazkam ciefa, pre ktory vstupil do pravneho vztahu so Zalobcom, k otdzkam
vzniku a okolnosti, ktoré sprevadzali vznik zmluvného vztahu, dévodov pre ktoré doSlo k Dodatkom ¢&.
1-3.

37. Zalovany namietal aj poru$enie jeho prav na spravodlivy proces, ktoré porusenie videl v tom, Ze
sud na navrh Zalovaného doru¢eny sudu 14.09.2022 nerozhodol do otvorenia pojednavania 19.09.2022,
¢im znemoznil strane konania viest dokazovanie. Osobe E. C. D. priznal sud pravo splnomocneného
zastupcu v konani bez toho, aby bola splnena poziadavka pripravy na pojednavanie a obsah listin, ktoré
sa podfa § 204 oboznamovali nepoznal a tieto mu neboli precitané.

38. Zalovany vyg¢ital sudu prvej indtancie, Ze vo svojom rozhodnuti nedal Ziadne vysvetlenie z akych
dévodov nepovaZuje za relevantnu judikatdru, na ktord vo svojich pisomnych vyjadreniach Zalovany
poukazoval.

39. Z vysSie uvedenych dévodov Zalovany navrhol, aby sud v sulade s ustanovenim § 384 CSP spravne
ustalil skutkovy stav a nasledne zmenil napadnuté rozhodnutie sudu prvej inStancie vo vyroku | tym
spbsobom, Ze Zalobu zamietne a vo vyroku Il vyhovie uréovaciemu navrhu zalovaného v celom rozsahu.
Vo vyroku lll o ndhrade trov konania prizna Zalovanému narok prvostupriového a druhostupriového
konania vo vyske 100 %.



40. Zalobca vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovaného uviedol, Ze odvolanie Zalovaného povaZuje
v celom rozsahu za neddvodné. Poukazal pritom na to, Ze zakladnym zaverom sudu prvej instancie bol
zaver o absolutnej neplatnosti najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom a spolo¢nostou NOMAR
s.r.0. zo diia 24.04.2009 ako aj Dodatku €. 1 k ndjomnej zmluve uzatvoreného dria 15.07.2010, Dodatku
€. 2 k ndjomnej zmluve uzatvoreného dria 11.07.2012 a Dodatku &. 3 uzatvoreného diia 12.04.2013.

41. Zalobca uviedol, Ze je uplne absurdné a odporujlce elementarnej logike povazovat rozdiel medzi
ustanovenim ,zakaz postupenia prav a povinnosti bez suhlasu mesta® a ustanovenim ,suhlas sa
nevyZaduje, prenajimatel sa zavazuje prevod prav a povinnosti bez vyhrad akceptovat® za formulaény
odklon, kde je jednoznagne zrejmé, Ze sa jedna o Uplne protichodné ustanovenia. Podmienka
mestského zastupitelstva spocivajuca v zékaze postupenia prav a povinnosti bez suhlasu mesta
nebola nepodstatnou nalezitostou ngjomnej zmluvy, ale jednou zo zakladnych podmienok uzatvorenia
najomnej zmluvy, na ktorych sa mestské zastupitelstvo uznieslo. Tymto malo byt zabezpelené,
aby sa najomcom nemohla stat ind osoba, ktora nepresla vyberovym konanim, a ktora by nebola
schopna z materialnych, personalnych, ¢i inych dévodov plnit povinnosti stanovené ngjomnou zmluvou.
Inkorporovanim ustanovenia o moznosti prevodu prav a povinnosti z najomnej zmluvy tak doslo
k moznosti nekontrolovanej zmeny v osobe najomcu, ku ktorej zmene sa nemal moznost Zalobca
Ziadnym spOsobom branit.

42. V dalSom zalobca poukazal na to, Ze Zalovany sa doposial sprava ako najomca a predmetné
nehnutelnosti Zalobcovi neodovzdal, disponuje klfdémi od nehnutelnosti a ma ich vo svojej faktickej
moci, svoje povinnosti vyplyvajuce mu z najomnej zmluvy si dlhodobo neplni. Z uznesenia mestského
zastupitelstva pritom vyslovene vyplyvalo, Ze Zalobca prostrednictvom prijatého uznesenia vyjadril
nepochybnym spésobom svoju vélu uzatvorit najomnu zmluvu iba za podmienky nemoznosti prevodu
prav a povinnosti z tejto zmluvy z ngjomcu na tretiu osobu bez suhlasu Zalobcu, a nie za podmienky
vopred udeleného bezvyhradného suhlasu s prevodom prav a povinnosti zo zmluvy z najomcu na
akukolvek inu osobu.

43. Z uvedenych dévodov ma Zalobca nadalej za to, Ze zaver o absolutnej neplatnosti najomnej zmluvy
a jej dodatkov je spravny, zdkonny a suladny s ustalenou judikaturou.

44. Pokial ide o Dodatok &. 2 a Dodatok €. 3 k najomnej zmluve, ich neplatnost' je dana neplatnostou
primarneho pravneho ukonu - najomnej zmluvy. Tieto boli naviac neplatné aj z dévodu absencie vole
Zalobcu (mestského zastupitelstva Zalobcu) uzatvorit predmetné dodatky, nakolko vtedajsi primator
Zalobcu F. A. A. tieto dodatky uzatvoril bez toho, aby existovalo uznesenie mestského zastupitel'stva
vyjadrujuce vOfu mesta previest prava a povinnosti z najomnej zmluvy z najomcu na tretiu osobu.
V pripade Dodatku & 2 a Dodatku €. 3 tak doSlo fakticky k uzatvoreniu novej ngjomnej zmluvy na
nehnutelnosti vo vliastnictve mesta s novym najomcom bez toho, aby sa na tom mestské zastupitelstvo
uznieslo. Primator mesta pritom nemdze urobit v mene mesta pravny ukon bez predchadzajuceho
uznesenia mestského zastupitelstva. Takyto pravny ukon je absolutne neplatny.

45. K tvrdeniam Zalovaného o tom, Ze nesulad znenia ngjomnej zmluvy od uznesenia mestského
zastupitelstva spbsobil Zalobca, Zalobca uviedol, Ze tieto skuto€nosti nie su pravne vyznamné pre
posudenie absolutnej neplatnosti pravneho Ukonu. Judikatira, na ktord poukazoval Zalovany v jeho
vyjadreniach v spore je relevantna pri posudzovani relativnej neplatnosti pravny ukonov, ktora vSak
v danom spore nebola skimana, nakolko iSlo o posudenie neplatnosti absolutnej. Absolutna neplatnost
nastava priamo zo zakona a pbsobi od zadliatku voci kazdému a sud na fu prihliada z dradnej
povinnosti. Absolutna neplatnost pravneho ukonu sa nepreml€uje a ani nezanika, pretoze z takéhoto
pravneho ukonu pravne nasledky nenastanu. Absolutna neplatnost sa povazuje za objektivnu kategériu,
ktora nezavisi od subjektivnych okolnosti, preto je bez vyznamu, ¢€i neplatnost spdsobila niektora zo
zmluvnych stran.

46. Vo vztahu k tvrdeniam Zalovaného o oddelitelnosti pravneho ukonu, t.,j. o Ciasto€nej neplatnosti
najomnej zmluvy, Zalobca poukazal na to, Ze v danej veci by sa aj za predpokladu iastoénej neplatnosti
najomnej zmluvy dospelo k rovnakému zaveru, a teda Ze na strane Zalovaného nikdy neexistoval Ziadny
pravny dévod uzivania predmetnych nehnutefnosti, nakolko ak by sa jednalo iba o &iasto¢nu neplatnost
ustanoveni najomnej zmluvy upravujucich moznost prevodu prav a povinnosti z ngjomnej zmluvy na
tretiu osobu bez suhlasu Zalobcu, neplatné by boli prave tie ustanovenia zmluvy, od ktorych Zalovany



odvodzuje svoje uzivacie pravo k nehnutelnostiam. Pri neplatnosti tychto ustanoveni a pri absencii véle
mestského zastupitelstva pri uzatvarani Dodatku &. 2 a Dodatku €. 3 k najomnej zmluve by nikdy nedoslo
k postupeniu prav a povinnosti z najomnej zmluvy zo spoloénosti NOMAR s.r.o. na Zalovaného, a teda
aj za tychto okolnosti by Zalovany predmetné nehnutelnosti uzival bez pravneho dévodu.

47. K tvrdeniam zalovaného o tom, Ze sud neskumal, €i predmet vydania existuje a je spdsobilym
predmetom vecne vykonatelného vyroku, i Ze je nespravne skutkové zistenie, Ze Statutar Zalobcu
podpisal za zalobcu najomnu zmluvu zo dia 24.04.2009, tak tieto skuto€nosti Zalovany v priebehu sporu
nepopieral, preto su nepripustnymi odvolacimi novotami.

48. Vo vztahu k namietke neexistencie vecnej pasivnej legitimacie zalovaného Zalobca poukazal na
to, Ze jeho argumentécia je nepochopitelna. Zalovany na jednom mieste tvrdi, Ze na zaklade najomne;j
zmluvy a jej dodatkov sa stal najomcom predmetnych nehnutefnosti a na druhej strane tvrdi, Ze mu
postavenie najomcu nikdy nevzniklo, a preto je potrebné sa domahat vypratania proti pévodnému
najomcovi z najomnej zmluvy. Zalobca poukazal na to, Ze v danej veci bola uzatvorena najomna zmluva
so spolo&nostou NOMAR s.r.0. a nasledne dodatky k najomnej zmluve so spolo&nostou NOMAR s.r.o.
a so Zalovanym, na zaklade ktorych sa Zalovany mal stat nagjomcom predmetnych nehnutefnosti. Voci
Zalovanému tak existuje domnely pravny titul, na zaklade ktorého mu boli predmetné nehnutelnosti
fakticky odovzdané, na zaklade ktorého predmetné nehnutelnosti doposial uziva. Zalobca preto zotrval
na tom, Ze prave Zalovany je osobou vecne pasivne legitimovanou v danom spore.

49. K namietke Zalovaného ohladne nevykonania navrhnutych dbkazov stranami sporu Zalobca
poukazal na to, Ze vykonavanie vysluchov svedkov, Statutarnych zastupcov stran sporu a inych
navrhovanych dékazov by bolo v danej veci nehospodarne a hlavne nespésobilé akymkolvek spd6sobom
zvratit’ zistenu absolutnu neplatnost’ pravnych ukonov, a preto by boli vysluchy vo vztahu k platnosti
pravnych ukonov v danej veci nadbyto¢né.

50. Vzhlfadom na uvedené skuto&nosti Zalobca navrhol, aby odvolaci sud rozsudok Okresného sudu
Tren&in ¢.k. 22Cb/143/2019-352 zo difia 19.09.2022 ako vecne spravny potvrdil vo vSetkych jeho
vyrokoch a zaroven aby priznal Zalobcovi vo&i Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100 %.

51. Krajsky sud v Banskej Bystrici ako sud odvolaci bol pri rozhodovani o odvolani viazany rozsahom
odvolania (§ 379 CSP) a odvolacimi dévodmi (§ 380 CSP). PretoZe nebolo potrebné zopakovat alebo
doplnit dokazovanie a nevyzadoval to délezity verejny zaujem, na prejednanie odvolania, odvolaci
sud pojednavanie nenariadil (§ 385 ods. 1 CSP). Odvolaci sud rozhodnutie verejne vyhlasil dna
07.08.2024, ked miesto a Cas verejného vyhldsenia rozhodnutia oznamil na uradnej tabuli sudu
a webovej stranke Krajského sudu v Banskej Bystrici a strane Zalobcu na zaklade jeho Ziadosti aj
elektronickymi prostriedkami (§ 378 ods. 1 a § 219 ods. 1, 3 CSP).

52. Odvolaci sud bol v zmysle § 383 CSP viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej instancie:

53. Z vypisu z katastra nehnutelnosti vyplyva, Ze Zalobca je zapisany ako vlastnik nehnutefnosti
zapisanych v katastri nehnutefnosti vedenom Okresnym uradom Tren€in, odborom katastralnym na
liste vlastnictva €. 1. ako parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. €. 1943/1- ostatné
plochy vo vymere 6477 m2, parc. &. 1943/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 476 m2, parc.
€. 1943/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 10004 m2, parc. &. 1943/4- zastavané plochy a
nadvoria vo vymere 625 m2, parc. €. 1943/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 584 m2 a parc.
€. 2016/59 - ostatné plochy vo vymere 142 m2 a Stavba - budova TJ Slovan sup. & XXX na parc. €.
1943/2, €. 1943/4 a 1943/5 v k. 0. D. D. a nehnutelnost zapisanu v katastri nehnutelnosti vedenom
Okresnym uradom Trencin, odborom katastralnym na liste vlastnictva & XXXX ako parcely registra
"C" evidované na katastralnej mape - parc. €.2016/60 - ostatné plochy vo vymere 996 m2 (dalej len
spredmetné nehnutelnosti) v k. . D. D..

54. Zalobca ako prenajimatel a obchodna spolodnost NOMAR s.ro., so sidlom Dunajska 16,
811 08 Bratislava, zastupena konatelom Ing. Norbertom Tanoczkym, ako najomca uzavreli dfia
23.4.2009 Najomnu zmluvu, predmetom ktorej bolo prenechanie do odplatného uzivania predmetnych
nehnutelnosti.



55. Zmluvné strany Zalobca ako prenajimatel a obchodna spoloénost NOMAR s.r.o. uzavreli diia
15.7.2010 Dodatok €. 1 k Najomnej zmluve.

56. Diia 11.7.2012 bol medzi Zalobcom ako prenajimatelom a obchodnou spoloénostou NOMAR s.r.o.
ako povodnym ngjomcom a Zalovanym ako novym najomcom uzavrety Dodatok €. 2 k Ndjomnej zmluve
zo dna 24.4.2009.

57. Dha 12.4.2013 bol medzi Zalobcom ako prenajimatelom a Zalovanym ako najomcom uzavrety
Dodatok €. 3 k Ndjomnej zmluve zo dfia 24.4.2009.

58. Zo zapisnice z mimoriadneho zasadnutia Mestského zastupitelstva v Trencianskych Tepliciach
konaného dria 21.1.2009 vyplyva, Ze Mestskym zastupitelstvom Trencianske Teplice bolo prijaté
Uznesenie €. 5/1/2009, ktorym bol schvaleny dlhodoby prendjom majetku Mesta Tren€ianske Teplice -
Sportovy areal na sidlisku SNP obchodnej spolo¢nosti NOMAR s.r.o. za stanovenych podmienok, okrem
inych zakazu postupenia svojich prav a povinnosti zo strany najomcu na inu pravnicku osobu bez suhlasu
mesta.

59. Zalobca listom zo dfia 24.7.2019 adresovanym Zalovanému oznamil, Ze vypovedal Zalovanému
najom k predmetnym nehnutelnostiam v celom rozsahu.

60. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika v zneni neskorSich predpisov, neplatny je pravny ukon, ktory
svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zadkonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

61. Podla § 123 Obgianskeho zakonnika, vlastnik je v medziach zakona opravneny predmet svojho
vlastnictva drzat, uzivat, poZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

62. Podla § 126 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho
vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa moéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju
nepravom zadrzuje.

63. Podla § 11 ods. 4 pism. a) zak. €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni rozhodnom pre posudenie
veci, obecné zastupitel'stvo rozhoduje o zakladnych otazkach Zivota obce, najma je mu vyhradené

a) urCovat zasady hospodarenia a nakladania s majetkom obce a s majetkom S&tatu, ktory uZiva,
schvalovat’ najddlezitejSie ukony tykajuce sa tohto majetku a kontrolovat hospodarenie s nim.

64. Podla § 9 ods. 2 pism. c) zak. &. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni rozhodnom pre posudenie
veci, schvaleniu obecnym zastupitel'stvom podliehaju vzdy
c¢) nakladanie s majetkovymi pravami v uréenej hodnote.

65. Odvolaci sud preskumal vecnu spravnost napadnutého rozhodnutia sudu prvej indtancie v rozsahu
odvolania Zalovaného, ako aj z odvolacich dévodov uvedenych Zalovanym v podanom odvolani a dospel
k zaveru, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k spravnym skutkovym
zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie je vecne spravne.

66. Odvolaci sud sa postupom podfa § 387 ods. 3 CSP v oddvodneni svojho rozhodnutia zaoberal
aj podstatnymi vyjadreniami stran prednesenymi v konani na sude prvej indtancie, pokial sa nimi sud
prvej indtancie nezaoberal. Zarovefi sa odvolaci sud stotoznil s oddévodnenim napadnutého rozhodnutia,
ktorého spravnost konstatuje (§387 ods. 2 CSP) a na zdéraznenie spravnosti uvedenych dévodov
doplifia nasledovné:

67. Okresny sud spravne prioritne ustalil, Ze uzavretie najomnej zmluvy sa povaZuje za nakladanie
s majetkovymi pravami Mesta Trencianske Teplice, nakolko sa predmetny spor tykal nehnutelnosti —
Sportového arealu a budovy TJ Slovan, teda majetku Zalobcu v hodnote 663.879,- Eur (pdvodne 20
mil. Sk), ktoré v zmysle najomnej zmluvy mali byt dané do uzivania ndjomcovi. Na zaklade uvedeného
okresny sud spravne ustalil, Ze na nakladanie s majetkom mesta je potrebné aplikovat Specialne
predpisy, a to zakon o obecnom zriadeni &. 369/1990 Zb. (konkrétne § 11 ods. 4 pism. a) a zak. .
138/1991 Zb. o majetku obci (konkrétne § 9 ods. 2 pism. c¢) (pozn. nespravne uvedené okresnym



sudom ust. § 9 ods. 2 pism. €)). Zakonodarca prave v uvedenych zdkonnych ustanoveniach zveruje
obecnému zastupitel'stvu rozhodovanie o.i. o nakladani s majetkom obce a schvalovanie najddlezitejSich
ukonov tykajucich sa tohto majetku, ako aj kontrolovanie hospodarenia s nim, pri¢om pod nakladanim
s majetkom je mozné rozumiet tak prevod daného majetku &i jeho zatazenie vecnymi pravami, ale aj
prenajom predmetného majetku, ako tomu bolo v danom pripade.

68. Spravne potom okresny sud uzavrel s poukazom na rozhodnutia vysSich sudnych autorit (v
rozhodnuti napr. na rozsudok NS SR sp. zn. 10bo/1/2015 zo 17.02.2016 publikovaného v Zbierke
stanovisk a rozhodnuti Najvy$3ieho sudu a rozhodnuti sudov SR pod R 90/2018), Ze rozhodovanie
0 nakladani s majetkom obce je rozdelené medzi organy samospravy obce, teda medzi starostu
a obecné zastupitelstvo a pre platnost’ pravneho ukonu obce sa preto vyzaduje sulad medzi vélou
obce, ktoru vytvara obecné zastupitefstvo a prejavom vOle obce navonok realizovanym starostom
ako jej Statutarnym organom. Pokial nasledne okresny sud pri posudzovani otazky platnosti pravneho
ukonu najomnej zmluvy zo dia 24.04.2009 ustalil, Ze predmetna najomna zmluva je absolutne neplatna
z dbvodu, Ze ¢&l. 12.1 je dojednanim, ktorého obsah je v priamom rozpore s prijatym uznesenim
mestského zastupitelstva, jeho zavery boli vecne spravne.

69. Sud prvej indtancie spravne konstatoval, Ze zo zapisnice z mimoriadneho zasadnutia mestského
zastupitel'stva v Tren€ianskych Tepliciach zo dha 21.01.2009, a to konkrétne z uznesenia &. 5/
1/2009, jednoznalne a bez akychkolvek pochybnosti vyplyva, Ze mestské zastupitelstvo prejavilo
vblu k uzavretiu dlhodobého prenajmu majetku mesta Tren&ianske Teplice firme NOMAR s.r.o., za
kumulativne stanovenych nasledovnych podmienok : doba najmu 40 rokov, investicie do majetku
mesta v objeme 20 mil. Sk, povinnost’ ngjomcu zaéat' s investiciami najneskér do jedného roka od
podpisu zmluvy, Specifikovana vyska najomného po€as doby trvania najmu, pravidelna valorizacia najmu
o inflaciu, zavazok najomcu investovat do majetku mesta v uvedenom rozsahu, zakaz postupenia svojich
prav a povinnosti zo strany najomcu na inl pravnicki osobu bez suhlasu mesta, spolupraca s MSK
podla vzajomne odsuhlasenych harmonogramov ich ¢innosti, umozZnenie podujati organizovanych
mestom, prevzatie zamestnancov mesta v Sportovom areali do pracovného pomeru, stavebné Upravy
so suhlasom mesta, predkupné pravo najomcu po ukonéeni doby najmu. Podpisana najomna zmluva
zo diia 23.04.2009 vsak v bode 12.1 ustanovuje (a to v priamom rozpore so schvalenou podmienkou
mestského zastupitelstva), Ze najomca je na zaklade vlastného rozhodnutia opravneny previest vietky
prava a povinnosti z tejto zmluvy na spriaznenu osobu, priCom suhlas prenajimatefa sa nevyzaduije.
V danom pripade takyto suhlas ako prejav vble dany nebol, resp. véla mestského zastupitelstva
jednoznaéne smerovala k prenajmu daného nehnutelného majetku len spolo¢nosti NOMAR s.r.0. so
suCasnym zakazom prevodu prav a povinnosti z daného nagjomného pomeru na &i uz spriaznenu alebo
inu tretiu osobu.

70. Prave absencia vOle mestského zastupitefstva na prevod prav a povinnosti z najomnej zmluvy
na Zalovaného mala za nasledok konStatovanie absolutnej neplatnosti zmluvy pre jej rozpor s
§ 39 Obcianskeho zakonnika. Uvedenu neplatnost zmluvy nemdze zmenit ani fakt, Ze uc€astnici
namietanej zmluvy si poskytovali vzajomné plnenia po dihdiu dobu, kedZe takéto plnenie nemébze
konvalidovat' pravny ukon, ktory je absolutne neplatny (vid rozhodnutie NS SR sp. zn. 50bdo/44/2018
zo dfia 28.03.2019). Uvedené zavery vyplyvaju aj z inych rozhodnuti NS SR (sp. zn. 30do/21/2002,
50bdo/45/2013 zo dria 08.01.2015) a uvedena rozhodovacia linia bola potvrdena aj v najnovsej
rozhodovacej praxi NS SR publikovanej v Zbierke stanovisk NS SR a rozhodnuti sudov Slovenske;j
republiky pod R 90/2018 (rozsudok NS SR sp. zn. 10bo/1/2015 zo diia 17.02.2016), na ktory spravne
poukazal sud prvej indtancie.

71. Zavery okresného sudu reSpektuju Specificky spdsob tvorby vole a jej prejavu pri hospodareni
s majetkom obci. Ako poukazal Najvyssi sud SR vo svojom vysSie citovanom rozhodnuti sp. zn.
50bdo/44/2018 zo dnha 28.03.2019, v zmysle § 7 zak. €. 138/1991 Zb. o majetku obci, obec je
povinna prostrednictvom svojich organov a organizacii hospodarit' s majetkom obce v prospech rozvoja
obce, jej obyvatefov a ochrany tvorby Zivotného prostredia, pri€om organy obce a organizacie su
povinné majetok obce zveladovat. Pri nakladani so svojim majetkom ma obec po formalnej stranke
postavenie subjektu sikromného prava, avSak zakon ur€uje obci niektoré obmedzenie alebo az zakazy
pri nakladani s majetkom, ktoré nie su typické pre majetkové hospodarenie inych sukromnopravnych
subjektov. UZ len samotnd existencia zakonov o obecnom zriadeni a o majetku obci je dékazom toho,
Ze zakonodarca zamyslal regulovat hospodarenie, a teda aj nakladanie s majetkom obce spdsobom



odliSnym v porovnani s inymi subjektmi sukromného prava. Zakony upravujuce nakladanie s majetkom
obce maju charakter zdkazov a obmedzeni obce v jej volnosti pri rozhodovani o hospodareni s jej
majetkom, dokazom &oho su prislusné ustanovenia zak. ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni, ako aj
z4k. ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci. Je pritom potrebné dosledne odliSovat vykonavanie pravnych
Ukonov obce od rozhodovania o tychto ukonoch. Rozhodovanie znamend vytvaranie vole vo vnutri
o tom, &i obec/mesto pravny ukon vébec vykona, pricom pravne konanie je prejavom uz takto vytvorenej
vble navonok voci tretej osobe s ciefom zalozit, zmenit alebo zrudit pravny vztah. Predmetné zavery
vyplyvaju aj z rozhodnutia NS SR sp. zn. 2Cdo/284/2006, ktory bol podrobeny prieskumu Ustavného
sudu SR v konani sp. zn. 11.US 389/08.

72. Pokial nasledne sud prvej indtancie konstatoval v sulade s ust. § 39 Ob¢€. zak. absolutnu neplatnost
pravneho ukonu pre jeho rozpor s ust. § 11 ods. 4 pism. a) zak. €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni a §
9 ods. 2 pism. e) zak. €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov (spravne malo byt
uvedené ust. § 9 ods. 2 pism. c) v ase rozhodnom pre posudenie veci), kedZze nagjomna zmluva zo dha
24.04.2009 tak, ako bola podpisana primatorom Mesta Tren&ianske Teplice je v rozpore s uznesenim
mestského zastupitelstva €. 5/1/2009, v zmysle ktorého jednou z kumulativne stanovenych podmienok
najomnej zmluvy bol zakaz postupenia svojich prav a povinnosti zo strany najomcu na ind pravnicku
osobu bez suhlasu mesta, vyslovil vecne spravny pravny zaver.

73. Je nepochybné, Ze prenajom nehnutelnosti, a to este v tak vyraznej hodnote, ako je Sportovy areal,
ktory bol predmetom najomnej zmluvy medzi Mestom Tren&ianske Teplice a spolo€nostou NOMAR s.r.0.
patri medzi podstatné ukony tykajuce sa nakladania s majetkom mesta. Z uvedeného dévodu musi
v sulade s ust. § 11 ods. 4 zak. €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni o uvedenom Ukone rozhodovat
mestské zastupitelstvo mesta. Pokial mestské zastupitelstvo na svojom mimoriadnom zasadnuti zo
dfia 21.01.2009 schvalilo dlhodoby prenajom Sportového arealu spoloénosti NOMAR s.r.0., urobilo tak
za stanovenych podmienok, pri¢om z formulovaného znenia uznesenia mestského zastupitelstva €. 5/
1/2009 vyplyva, Ze dané podmienky (celkom 13 podmienok) boli formulované kumulativnym spésobom,
¢o znamena, Ze mestské zastupitel'stvo schvalilo dlhodoby prengjom mestského majetku len za spinenia
vSetkych v fiom uvedenych podmienok zaroveri. Jednou z takto kumulativne stanovenych podmienok
bola aj podmienka zakazu postupenia prav a povinnosti zo strany najomcu na inu pravnicku osobu bez
suhlasu mesta.

74. Aj ked Zalovany namietal skutkové zavery sudu prvej inStancie uvedené v bode 91 rozsudku,
v ktorych sud prvej indtancie konstatoval, Ze: ,Medzi sporovymi stranami nebolo sporné, Zze byvaly
Statutar Zalobcu podpisal za Zalobcu najomnu zmluvu zo dfia 24.04.2009, ktorym bolo dojednané pravo
pbévodného ngjomcu obchodnej spolognosti NOMAR s.r.o. previest vietky prava a povinnosti z tejto
zmluvy na spriaznenu osobu bez vyziadania suhlasu prenajimatefla, bez predchadzajiceho platného
rozhodnutia mestského zastupitel'stva“, odvolaci sud konstatuje, Ze uvedené skutkové zavery vyplynuli
z vykonaného dokazovania, a to oboznamenim zapisnice z mimoriadneho zasadnutia mestského
zastupitelstva Tren&ianske Teplice zo dfia 21.01.2009, prijatého uznesenia MZ €. 5/1/2009 a podpisanej
najomnej zmluvy zo diia 23.04.2009. Zalovany v sudnom konani Ziadnym spdsobom nepreukézal, Zze
k podpisu najomnej zmluvy v zneni bodu 12.1 do$lo po predchadzajucom platnom rozhodnuti mestského
zastupitel'stva, resp. po udeleni stuhlasu mestského zastupitelstva. Potom len samotna ta skutoénost,
Ze zalovany spochybrioval zavery sudu prvej instancie, bez relevantného preukazania svojej skutkovej
obrany v konani, nie je spdsobila vyvratit skutkové zistenia sudu prvej inStancie.

75. Ani argumentécia Zalovaného v tom smere, Ze sud prvej inStancie oprel svoj zaver o €l. 12.1 zmluvy
a o neoznacené ustanovenia zak. &. 138/1991 Zb. o majetku obci a zak. €. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni, bez bliz8ieho oznacenia ustanoveni v rozhodujucej Easovej verzii, nie je spésobila spochybnit
zavery sudu prvej indtancie uvedené v jeho rozhodnuti. Sud prvej inStancie, hoci v &asti pravneho
posudenia poukazoval len na zakony bez su¢asnej citacie ustanoveni, o rozpor ktorych oprel neplatnost
najomnej zmluvy, uvedené ustanovenia sucasne v €asti poukazu na aplikaciu pravnych predpisov citoval
(bod 65 a 66 rozhodnutia). Hoci je pravdou, Ze sud prvej inStancie v rozhodnuti vychadzal z inej Casove;j
verzie platnosti danych pravnych predpisov, avSak ani samotna tato skutoénost nezasiahla do zaverov
sudu prvej inStancie takym spdsobom, Ze by nastrbila jeho pravne zavery o absolutnej neplatnosti
pravneho ukonu. Predmetné ustanovenia tychto predpisov, v ¢ase rozhodnom pre posudenie veci, su
totiz, az na malé odchylky, totozné.



76. Pokial Zalovany namietal zavery sudu prvej inStancie, ktory vyslovil absolutnu neplatnost’ pradvneho
ukonu (najomnej zmluvy zo dia 23.04.2009) ako celku, pricom nezohladnil ustavnu zasadu preferencie
CiastoCnej platnosti pravneho ukonu pred jeho neplatnostou ako celku, odvolaci sud uvadza, Ze sud
prvej indtancie, hoci stru€ne, av8ak sa vyjadril k otazke zachovania €iastoénej platnosti pravneho ukonu,
ked v bode 103 rozhodnutia konStatoval, Ze absolutna neplatnost’ pravneho ukonu sa tyka celého
pravneho ukonu najomnej zmluvy, nielen jej €asti. Okresny sud vychadzal z toho, Ze Zalovany nim
tvrdené pravo odvodzoval prave z ustanovenia, ktoré upravovalo moznost’ prevodu prav a povinnosti
z pbévodného subjektu ngjomcu na Zalovaného. Odvolaci sud nad ramec uvedeného uvadza, Ze z ust.
§ 41 Obcianskeho zdkonnika vyplyva, Ze pokial sa dévod neplatnosti vztahuje len na €ast pravneho
ukonu, je neplatnou len tato ¢ast. Uvedené vSak plati iba za predpokladu, Ze z povahy pravneho ukonu,
alebo z jeho obsahu, alebo z okolnosti, za ktorych k nemu doslo nevyplyva, Ze tuto ¢ast nemozno oddelit
od ostatného obsahu. Pokial sa vSak dévod neplatnosti vztahuje na cely pravny ukon, je neplatny pravny
Ukon v celom jeho rozsahu.

77. Odvolaci sud sice prisvedCuje odvolatelovi vtom smere, Ze z rozhodovacej innosti vy3Sich sudnych
autorit je zrejmé, Ze kladu déraz na preferenciu Ciasto&nej platnosti pravnych tkonov, pred neplatnostou
pravnych ukonov ako celku, aviak sucasne je potrebné poukazat nato, Ze v kazdom jednotlivom pripade
sudy podrobuju pravny ukon skiimaniu jeho obsahu, povahy pravneho ukonu ako aj okolnosti, za ktorych
k danému pravnemu uUkonu doSlo. Len v pripade, Ze sud dospeje k zaveru, Zze z obsahu pravneho
ukonu a jeho povahy vyplyva, Ze €ast pravneho ukonu je mozné oddelit od ostatného obsahu, je mozné
posudzovat Ciastocnu platnost pravneho Ukonu.

78. Uvedené uvahy vSak nie je mozné aplikovat na prejednavany pripad. Z vykonaného dokazovania
bolo nesporne preukazané, Zze vOlou mestského zastupitel'stva ako organu, ktory kreuje volu mesta
ohladne nakladania s majetkom mesta bol prendjom nehnutelnosti (Sportového aredlu) schvaleny za
presne stanovenych podmienok, ktoré boli su¢astou prejavenej vdle mestského zastupitelstva. Uvedené
podmienky boli su€astou uznesenia mestského zastupitel'stva v Tren&ianskych Tepliciach &. 5/1/2009
a ako celok mali byt pretavené do pravneho ukonu — najomnej zmluvy, ktora mala byt navonok
prezentovana podpisom primatora Mesta Trendianske Teplice. Uvedené podmienky boli koncipované
kumulativne, bez ich delenia na podstatné, ¢i vedlajSie dojednania zmluvy, a preto je zrejmé, Ze tieto
podmienky mali byt naplnené ako celok. Vzhfadom na kumulativnost’ stanovenia podmienok prenajmu
nehnutefného majetku Mesta TrenCianske Teplice je preto nutné potom konstatovat, Ze obsah tohto
pravneho ukonu je v rozpore s prejavenou a kreovanou vélou mestského zastupitel'stva, kedZe mestské
zastupitel'stvo prejavilo svoju vélu k prenajmu nehnutelného majetku konkrétne stanovenému subjektu
na zaklade verejnej sutaze, a to za konkrétne stanovanych podmienok a okolnosti prenajmu, ktoré
mali byt akceptované v celosti. Vyhrada Zalovaného v tom smere, Ze sud nepreferoval platnost ukonu
a nekonstatoval pripadne len jeho &iasto&nu neplatnost, nie je preto v danom pripade namieste. Je
zrejmé, Zze mestské zastupitel'stvo prejavilo svoju vélu uzatvorit ndgjomnu zmluvu za splnenia v3etkych
stanovenych podmienok, takZze nie je mozné uvedenu &ast pravneho ukonu (v Casti €l. 12.1 Zmluvy)
oddelit od ostatného obsahu. Spravne boli preto pravne zavery sudu prvej inStancie, pokial konstatoval,
Ze pravny ukon ngjomnej zmluvy zo dria 23.04.2009 je absolutne neplatny ako celok od pociatku.

79. Pokial Zalovany namietal nepreukazanie rozpornosti &l. 12 N&jomnej zmluvy s konkrétnymi
ustanoveniami zak. €. 369/1990 Zb. a 138/1991 Zb., a teda &i postupenie prav a povinnosti najomcu
z najomnej zmluvy na spriaznenu osobu bez suhlasu prenajimatela je vébec takym dojednanim, ktoré
zodpoveda dikcii hypotézy pravnej normy o urCovani zasad hospodarenia a nakladania s majetkom
obce 3tatu, alebo je zdkladnou otazkou Zivota obce, a v ¢om konkrétne, odvolaci sud vyhodnotil tuto
namietku ako nedévodnu. Ako uz bolo konstatované vysSie, je nepochybné, Ze obecné zastupitelstvo
v sulade s § 11 ods. 4 pism. a) zak. & 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni rozhoduje o zakladnych
otazkach Zivota obce, najma mu je vyhradené o. i. schvalovat’ najdbleZitejSie ukony tykajuce sa majetku
obce a kontrolovat hospodarenie s majetkom obce. Iba mestské zastupitel'stvo (v sulade s uz citovanou
judikaturou Najvy$sieho sudu Slovenskej republiky potvrdenou Ustavnym sudom Slovenskej republiky)
je preto opravnené kreovat vofu mesta pri nakladani s majetkom mesta, a preto je opravnené rozhodovat
o prenajme mestského majetku a stanovovat’ podmienky prenajmu mestského majetku tretim osobam.
Pokial mestské zastupitelstvo kreovalo volu v jeho uzneseni €. 5/1/2009 zo dna 21. januara 2009,
pricom takto prejavena vola mestského zastupitel'stva nebola zodpovedajicim spdsobom pretavena do
pravneho ukonu najomnej zmluvy, je dévodné potom konstatovat, Ze pravny ukon najomnej zmluvy je
v rozpore s vélou mestského zastupitel'stva, a teda bol prijaty v rozpore s jeho kompetenciami uvedenymi



v § 11 ods. 4 pism. a) zak. €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni ako aj zak. &. 138/1991 Zb. o majetku
obci v § 9 ods. 2 pism. c).

80. Zalovany nespravne interpretuje sudom prvej indtancie konstatovany rozpor najomnej zmluvy so
zakonom, pokial sa domaha posudzovania otazky, &i postupenie prav a povinnosti najomcom z ngjomnej
zmluvy na spriaznenu osobu bez suhlasu prenajimatela je dojednanim, ktoré sa tyka ur€ovania zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom obce a $tatu, alebo zakladnou otazkou Zivota obce a v ¢om
konkrétne. Spravne konstatoval sud prvej inStancie, Ze rozpor so zakonom v sulade s § 39 Ob¢ianskeho
zdkonnika videl v tom, Ze &l. 12.1 najomnej zmluvy je v rozpore s prijatym uznesenim mestského
zastupitelstva Trencianske Teplice €. 5/1/2009, a teda bol do najomnej zmluvy premietnuty v rozpore
s ustanovenim § 10 ods. 4 pism. a) zak. €. 369/1990 o obecnom zriadeni, ako aj § 9 ods. 2 pism.
c) zak. €. 138/1991 Zb. o majetku obci, ktoré zakonné ustanovenia zveruju prave obciam/mestam
kompetenciu rozhodovat o nakladani s ich majetkom. Pokial najomna zmluva obsahuje ustanovenie,
ktoré nebolo prijaté v sulade s vy3Sie citovanymi ustanoveniami zékona, je potrebné konstatovat' jej
rozpor s nimi. Uvedena zmluva je tak absolutne neplatnym pravnym ukonom pre jej rozpor s vySSie
citovanymi ustanoveniami zakonov. Spravne nasledne konStatoval sud prvej inStancie, Ze pokial je
pravny ukon ngjomnej zmluvy zo dfia 24.04.2009 absolutne neplatnym pravnym ukonom, vyplyva z toho
aj absolutna neplatnost Dodatkov €. 1, 2 a 3 tejto zmluvy.

81. Spravna je len Uvaha Zalobcu, ktorou namietal zavery sudu prvej inStancie, ktory konstatoval, Ze
dojednania najomnej zmluvy su v rozpore nielen s plathou pravnou Upravou, ale aj so vSeobecne
zavaznym nariadenim mesta Trendianske Teplice €. 2/2004. Na danom mieste odvolaci sud konstatuje,
Ze dotknuty interny pravny akt mesta zavazuje len uzemny celok. Ide o pravnu normu vydavanu
organom samospravy vo veciach Uzemnej samospravy a prenesenej Statnej spravy, ktoré su v urcitych
otazkach zavazné pre vSetkych obyvatelov mesta, €i osoby, ktoré podnikaju na tzemi mesta, ¢i osoby
nachadzajuce sa na jeho Uzemi, av8ak v pripade regulacie opravneni obce/mesta tieto zavazuju len tieto
subjekty. Pokial potom sud prvej inStancie konStatoval rozpornost pravneho ukonu s danym vSeobecne
zavaznym nariadenim, uvedena argumentacia nie je pravne udrzatelna. NavySe zdkonodarca v § 39
OZ viaze neplatnost pravneho ukonu len na rozpor so zakonom, nie s normami nizSej pravnej sily.

82. K argumentacii Zalovaného, Zze bod 12.1 njomnej zmluvy patri medzi nepodstatné vedlajSie
dojednania zmluvného vztahu medzi zmluvnymi stranami s poukazom na to, Ze sud prvej inStancie
mal ako predbeznu otazku posudit’ €o tvorilo hospodarsky ucel a ciel zmluvného vztahu, odvolaci sud
uvadza, Ze vzhlfadom na prijaté uznesenie mestského zastupitelstva Trencianske Teplice &. 5/1/2009
a v lom koncipovany obsah, ktory tvoril vélu mestského zastupitelstva ohladne uzavretia ngjomného
vztahu, nemozno prisvedcit Zalovanému, Ze predmetné ustanovenie 12.1 tvorilo vedlajSie ustanovenie,
a to bez ohladu na jeho oznalenie. Opakovane odvolaci sud zdéraziuje, Ze mestské zastupitelstvo
kreovalo vélu uzatvorit najomnu zmluvu s vyhercom verejnej sutaze (spolo¢nostou NOMAR s.r.0.) za
kumulativne stanovenych podmienok, a preto nie je mozné jednotlivé ustanovenia najomnej zmluvy
vytrhnat’ z celkového kontextu jej obsahu a posudzovat ich oddelene od ostatného obsahu. Mestské
zastupitel'stvo v obsahu svojho uznesenia uviedlo vSetky podmienky uzavretia najomnej zmluvy na
rovnaku uroven, bez ich rozdelovania na podstatné, i vedlajSie dojednania zmluvy, a tak mali byt
tieto podmienky aj premietnuté v samotnej najomnej zmluve. Nie je preto mozné v danom pripade ani
vykladovymi pravidlami obsiahnutymi v ustanoveni § 266 Obchodného zakonnika dospiet’ k zaveru,
Ze najomna zmluva je v ostatnych ustanoveniach, okrem €&l. 12.1, platnym pravnym ukonom, kedze to
z obsahu prejavenej vble mestského zastupitelstva to nevyplyva.

83. Ani ta skuto€nost, Ze strany sa dohodli na tzv. salvatorskej klauzule, teda na zachovani platnosti
pravneho ukonu, nemdze v danom pripade obstéat, kedZe v danom pripade nie je mozné vzhladom na
povahu pravneho ukonu a okolnosti, za ktorych k nemu dos$lo (kumulativnost dojednanych podmienok),
oddelit ani Cast pravneho ukonu od jeho ostatného obsahu a vyhlasit ho za platny. Absolutnou
neplatnostou je v danom pripade postihnuty cely pravny ukon najomnej zmluvy, ktora absolutna
neplatnost' vyplyva priamo zo zakona a pésobi proti vdetkym. Na takyto pravny ukon sa hladi, akoby
neexistoval, nema od zadliatku Ziadne pravne ucinky. Absolutne neplatny pravny ukon nie je mozné
dodatocne konvalidovat ani odstranit’ vadu, ktora spésobuje jeho neplatnost.

84. Zalovany nakoniec namietal aj svoju pasivnu legitimaciu v spore. Namietal, Ze Zalobca mal Zalobu
podat’ voci osobe, s ktorou neplatne uzatvoril najomnu zmluvu, preto sa nemdze domahat vydania



nehnutefnosti vo€i osobe o ktorej sa len domnieva, Ze ma predmet prenajmu vo faktickej drzbe.
Uvedenu odvolaciu namietku zalovaného vyhodnotil odvolaci sid ako nedévodnu. Zalobca, ako vlastnik
nehnutelnosti, je opravneny domahat sa postupom podla § 126 Obcianskeho zakonnika ochrany
svojho vlastnickeho prava Zalobou na vypratanie nehnutelnosti, a to bud vo vztahu k osobe, ktora
nehnutelnosti neopravnene uziva (v danom pripade na zaklade neplatného pravneho ukonu) alebo
voCi tomu s kym bol dany neplatny pravny ukon uzavrety. Obdobné zavery vyplynuli z rozhodnutia
Najvyssieho sidu Slovenskej republiky 1Cdo/88/2020, podla ktorého: ,Ziadne ustanovenie Obg&ianskeho
zakonnika neupravuje, Ze neopravnene umiestnené veci (ktorych vypratania sa zalobca domaha) musia
byt vo vlastnictve &i v opravnenej drzbe Zalovaného.“ Uvedené rozhodnutie sa sice tykalo umiestnenia
hnutelnych veci (motorovych vozidiel) na pozemku Zalobcu, av8ak podstata pravnej argumentacie
je zhodna s prejednavanym pripadom. Vyplyva z nej, Ze nie je podstatné kto ma so Zalobcom ako
vlastnikom, €i faktickym drzitefom veci, uzavrety zmluvny vztah, pri vindikacnej Zalobe je podstatné, kto
uvedené veci na nehnutelnosti umiestnil. Ku skutkovej obrane Zalovaného v tom smere, Ze predmetné
nehnutelnosti neuziva odvolaci sud konstatuje, Ze sa v celom rozsahu stotozriuje so zavermi sudu prve;j
inStancie, ktory poukazal na to, Ze hoci Zalovany namieta uvedené skutkové zavery, na druhej strane
sa v tom istom spore vzajomnou Zalobou doméaha uréenia, Ze najomny vztah medzi stranami sporu trva
ako aj ndhrady za zveladenie tohto majetku. Sud prvej indtancie spravne uzavrel, Ze skutkové tvrdenia
Zalobcu o tom, Ze sa vo i Zalovanému niekolkokrat pisomnou vyzvou domahal vypratania nehnutelnosti
neboli zo strany Zalovaného relevantnym spdsobom vyvratené, nakolko Zalovany na ne v celom sudnom
konani nereagoval. Z uvedeného dovodu sa stali tieto skutkové tvrdenia nespornymi a v dalSom ich
nebolo potrebné dokazovat. V civilnom sporovom konani je tak Zalobca ako aj Zalovany povinny
produkovat skutkové tvrdenia. Pokial dané skutkové tvrdenia neboli druhou stranou spochybnené,
povazuju sa v sulade s § 151 CSP za nesporné, €o znamena, Ze strana ich v dalSom konani nemusi
preukazovat. Z uvedeného dévodu spravne sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze Zalovany je spravne
pasivne legitimovanym subjektom v spore, kedZe tieto nehnutelnosti Zalobcu nepravom zadrziava.

85. Zalovany v odvolani namietal, Ze prave Zalobca pripravoval najomnd zmluvu, a teda spdsobil
neplatnost tohto ukonu, z ktorého dévodu sa jej v sulade s ust. § 40a Obcianskeho zakonnika neméze
dovolavat. Odvolaci sud v tejto suvislosti poukazuje na to, Ze uvedené ustanovenie plati len vo vztahu
k namietanej relativnej neplatnosti pravnych ukonov, ktoré su zakonodarcom taxativne vymedzené a ich
okruh nie je mozZné (ani analogicky) roz&irovat. V danom pripade sa jedna o neplatnost absolutnu, ktora
pbdsobi od pociatku a voci vSetkym, preto sa jej méze dovolat aj ten, kto ju pripadne spdsobil, a na takuto
neplatnost je povinny ex offo prihliadnut aj samotny sud.

86. Zalovany v odvolani namietol, Ze okresny sud nevykonal nim navrhnuté dékazy, a to vysluch
primatora A. a vysluch konatela Zalovaného B. C. D. k otdzkam spdsobu, akym bola véla zastupitelstva
transformovana do zmluvného vztahu, akym bol sledovany vznik najomného vztahu, kto pripravoval
obsah zmluvnych dojednani ako aj k otazkam ciela, pre ktory najomca vstupil do pravneho vztahu so
Zalobcom a k otazke spbsobu vzniku a okolnosti, ktoré prevadzali vznik zmluvného vztahu. Odvolaci
sud v tejto suvislosti poukazuje na to, ze vola mestského zastupitelstva je premietnuta do uznesenia
mestského zastupitelstva ako jeho prejavu vole, ktord vofu nemozno nasledne nijakym spésobom
dopifiat’ ani na zéklade vypovedi & uz poslancov mestského zastupitelstva, & vtedajSieho primatora
mesta, Ci konatefa Zalovaného, kedZe véla bola vyjadrend uznesenim mestského zastupitelstva.
Spravne tak postupoval sud prvej inStancie, ked uvedené dékazy, ako nadbytoéné, nevykonal.

87. K odkazu Zalovaného na rozhodnutie Najvy$sieho sidu CR &. 25Cdo/2434/2004, odvolaci sud
uvadza, Ze predmetné rozhodnutie pojednava o skutkovo aj pravne inej veci, ked boli prenajaté pozemky
na iné ucely ako polnohospodarske, a to v rozpore s ustanoveniami zak. €. 334/1992, kde Najvyssi sud
Ceskej republiky uzavrel, Ze zakon s danou okolnostou absolutnu neplatnost najomnej zmluvy nespaja.
Ako je zrejmé, jedna sa o skutkovo aj pravne odliSnu skutkovu situaciu, ktord nie je na dany pripad
aplikovatelna. V prejednavanom pripade je rozpor so zakonom, pre absenciu prejavu véle mestského
zastupitel'stva, konstatovany v obdobnych pripadoch vy3$8imi sudnymi autoritami (vid napr. rozhodnutie
Najvy$8ieho sudu SR sp. zn. 50bdo/44/2018 zo dha 28.03.2019).

88. Pokial zalovany namietal, Ze sud prvej inStancie neuviedol dbvody, pre ktoré nepovaZuje za
relevantnu judikaturu, na ktord vo svojich troch pisomnych vyjadreniach poukazoval, odvolaci sud
dodava, Ze sud prvej inStancie vo svojom rozhodnuti uviedol, Ze Zalovany poukazoval na judikaturu,
ktora sa tykala relativnej neplatnosti pravneho ukonu, preto ju pre dany spor nemohol aplikovat, kedze



v danom pripade sa jedna o absolutne neplatny pravny ukon. Taktiez pokial Zalovany poukazoval na
judikaturu ohladne preferencie Ciasto&nej platnosti pravneho ukonu pred jeho Uplnou neplatnostou, tieto
rozhodnutia nezohladriuju skutkovu situaciu prejednavaného pripadu, kedZe v danom pripade &ast
pravneho ukonu nebolo mozné oddelit’ od jeho ostatného obsahu.

89. Ani samotna ta skutoCnost, na ktori poukazoval Zalovany v doplneni svojho odvolania, a to
Ze zalobca mu nadalej zasiela vyzvy na udrzbu dotknutého majetku, nie je spdsobila zvratit' ucinky
absolutnej neplatnosti pravneho ukonu.

90. Hoci sa Zalovany odvolal voci rozhodnutiu sudu prvej indtancie voci vSetkym jeho vyrokom, jeho
odvolanie neobsahovalo odvolacie namietky vo vztahu k vyroku, ktorym sud prvej indtancie rozhodol
0 jeho vzajomnej zalobe, &i vo vztahu k vyroku o trovach konania. Vzhfadom k tomu, Zze odvolaci
sud je rozsahom odvolania ako aj odvolacimi dévodmi viazany, mbzZze rozhodnutie preskumat’ len
v rozsahu uplatnenom odvolatefom v odvolani. Z uvedenych dévodov odvolaci sud kon$tatuje, Ze
odvolanie zalovaného (hoci obsahovalo uvedenie odvolacich dovodov, avak tieto neboli konkretizované
odvolacimi namietkami), odvolaci sud nemohol vo vztahu k vyroku, ktorym sud prvej inStancie rozhodol
0 jeho vzajomnej zalobe a vo vztahu k vyroku o trovach konania, preskumat.

91. Pokial Zalovany namietal, Ze sud prvej inStancie priznal osobe E. C. D. pravo splnomocneného
zastupcu v konani bez toho, aby mu bola splnena poziadavka pripravy na pojednavanie, a tento
nepoznal obsah listin, ktoré sa podla § 204 oboznamovali, odvolaci sud uvadza, Ze uvedené namietky
Zalovaného nie su dévodné. Danym postupom sudu prvej indtancie neboli porusené prava Zalovaného
na spravodlivy proces. Pokial Zalovany splnomocnil na svoje zastupovanie zastupcu E. C. D., ktory
sa zuc&astnil nariadeného pojednavania, tento vstupil do jeho prav a su€asne povinnosti ako jeho
splnomocneny zastupca. Samotny Zalovany prevzal termin pojednavania vo veci v dostatoénom
C¢asovom predstihu (dfia 01.07.2022), a to dokonca niekolko mesiacov pred nariadenym terminom
pojednavania (dfha 19.09.2022). Sudu bola az dia 16.09.2022 doru€ena Ziadost Zalovaného o odro¢enie
pojednavania s odévodnenim, Ze pravny zastupca vypovedal Zalovanému plnomocenstvo a konatefl
Zalovaného je pracovne na dlhodobo planovanom pracovnom stretnuti v zahrani&i. Odhliadnuc od toho,
Ze informacia o odvolani plnomocenstva zo strany pravneho zastupcu Zalovaného nebola korektna, sud
prvej inStancie zaujal spravne stanovisko, pokial neodrodil termin pojednavania s konstatovanim, Ze
Zalovany mal zachovany dostato¢ny Casovy priestor (od 01.07.2022 do terminu pojednavania, ktoré
sa konalo 19. septembra 2022) k tomu, aby pripadne Ziadal o zmenu terminu pojednavania, pokial
tento kolidoval konatelovi Zalovaného, resp. aby si zvolil nového pravneho zastupcu, ktory by ho na
nariadenom termine pojednavania zastupoval. Pokial nasledne Zalovany splnomocnil na zastupovanie
splnomocneného zastupcu E. C. D., ktory bol Zalovanym splnomocneny len niekolko dni pred terminom
pojednavania, uvedena skuto&nost nepredstavuje porusenie prava Zalovaného na spravodlivy proces.
Samotna ta skutolnost, Ze si Zalovany zvolil zastupcu v sudnom konani az 3 dni pred nariadenym
terminom pojednavania je vysledkom jeho procesnej ne€innosti v sudnom konani. Nie je tak mozné
v tomto pripade konStatovat, Ze sud svojim nespravnym procesnym postupom znemoznil Zalovanému
uskutoChovat jemu patriace procesné prava, na zaklade ¢oho by malo djst k poruSeniu jeho prava na
spravodlivy proces. Zo zakladnych principov, na ktorych je postaveny civilny sporovy poriadok pritom
vyplyva (€lanok 17 CSP), Ze sud je povinny postupovat v konani tak, aby vec bola €o najrychlejSie
prejednana a rozhodnuta, predchadzat zbyto€nym prietahom, konat hospodarne a bez zbyto¢ného
a neprimeraného zataZovania stran sporu a inych osbéb. V tomto ustanoveni je zakotvena tzv. procesna
ekondmia sporu, ktort sud musi zohladfiovat pocas celého sudneho konania. V nadvaznosti na uvedené
preto sud posudzuje v sulade s ustanovenim § 183 a nasl. CSP aj ziadosti o odroCenie pojednavania
stran sporu, pri€¢om vychadza z okolnosti kazdého jednotlivého pripadu, ¢i dbvody predstierané stranami
sporu na odroCenie terminu pojednavania su natolko ddlezité, Ze je nutné termin pojednavania odrocit,
aby tak nedochadzalo k zbyto€nym prietahom v konani a vec bola €o najrychlejsie prejednana.

92. Dolezitost dévodov, ktorymi u€astnik oddvodriuje Ziadost' o odro€enie pojednavania ako aj v€asnost
ich uplatnenia posudzuje sud podfa konkrétnych okolnosti pripadu. Aj ked u€astnik konania vo svojej
Ziadosti uvedie dovod, inak spdsobily viest k zaveru o odro€eni pojednavania, nie je sud vzdy povinny
takyto dévod akceptovat, a to najma vtedy, ak je u€astnikom konania uplatneny k procesnej obstrukcii
s ciefom bezdévodného predlZovania sudneho konania. Ak U€astnik konania nepreukaze existenciu
objektivnych skuto€nosti braniacich mu zvolit' si advokata v primeranej lehote po riadnom doruceni
predvolania na pojednavanie, nie je mozné akceptovat udelenie plnej moci advokatovi v kratkom Case



pred terminom pojednavania ako dblezity dovod pre odroenie pojednavania a nedochadza tak k odnatiu
moznosti U€astnika konat pred sudom (vid rozhodnutie NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
10bdo 19/2014 zo dna 29.07.2015).

93. Preskimanim odvolacim dévodov a namietok Zalovaného odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvej
inStancie rozhodoval za splnenia vSetkych zadkonodarcom stanovenych procesnych podmienok, v konani
nedoslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, okresny sud dospel ku spravnym skutkovym zisteniam
a na takto zisteny skutkovy stav aplikoval spravnu pravnu normu. Okresny sud vykonal v sulade s §
185 ods. 1 CSP tie dbkazy, ktoré povazoval za rozhodné pre riadne zistenie skutkového stavu, pri¢om
riadne zdovodnil, ktoré z dékazov, vzhfadom na hospodarnost’ konania, nevykonal. Rozhodnutie sudu
prvej indtancie je tak vecne spravne, a preto ho odvolaci sud potvrdil.

94. trovach konania sud rozhodol postupom podfa § 396 CSP, 262 ods. 2 CSP s poukazom na § 255
ods. 1 CSP tak, ze priznal uspeSnému zalobcovi pravo na plnu nahradu trov odvolacieho konania vo i
Zalovanému. O vyske trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢i, a to samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

95. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu nie je odvolanie pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods.
1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



