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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud v PreSove samosudkynou JUDr. EliSkou Wagshalovou v pravnej veci zalobcu: HELP
JOZEF HREHA, s.r.o., so sidlom Finticka 8, PreSov, ICO: 36 497 720, pravne zastupeného JUDT.
FrantiSkom Komkom, advokatom so sidlom v PreSove, Hlavna 27, proti zalovanym: 1/ Is Spa, s.r.o., so
sidlom Finticka 8, Presov - Nizna Sebastova, ICO: 45718 873 a 2/ SUSIME, s.r.o., so sidlom Zehiia 159,
Zehna, ICO: 47 145 790, zalovany v 2. rade pravne zastipeny JUDr. Martinom Starofiom, advokatom
so sidlom v PreSove, Hlavna 89, o uréenie neplatnosti zmluvy, takto

rozhodol:

zalobu zamieta,

zalobcaje povinny nahradit Zalovanému v 2. rade trovy konania v sume 212,68 Eur na ucet pravneho
zastupcu zalovaného v 2. rade, do 3 dni odo dha pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobou podanou na tunaj$om stde dfia 05.11.2013 sa zalobca proti Zalovanym domahal uréenia, Zze
najomna zmluva uzatvorena medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade a podnajomna
zmluva uzatvorena medzi Zalobcom a Zalovanym v 2. rade je absolutne neplatna. Z odévodnenia Zaloby
vyplyva, Ze konatel Zalobcu Jozef Hreha s dal§im spolo¢nikom Ing. Jozefom Ivaneckym, PhD. zaloZili
obchodnu spolognost’ Is Spa, s.r.o. za u¢elom spolo€ného podnikania, najma v oblasti reStauracnej a
pohostinskej ¢innosti a vyroby hotovych jedal pre vydajne. Obchodna spolo&nost po jej zalozeni a vzniku
zakupila gastronomické stroje a zariadenia, ktoré sa nachadzaju v budove sup. €. XXXX, zapisanej na
LV & XXXX, katastralne uzemie J.. Medzi spolo€nikmi ako konatelmi zalovaného v 1. rade doSlo po
vzniku spolo¢nosti k nedorozumeniam a sporom, ktoré vyustili do podania Zaloby, ktora sa vedie na
Okresnom sude PreSov v konani pod spisovou znackou 29C 89/2012 o ur€enie vlastnickeho prava a
neplatnost pravnych ukonov. Spoloénik zalovaného v 1. rade branil druhému spolo&nikovi a konatelovi
vo vykone a prevadzkovani reStauracnej €innosti, a to najma zamedzovanim pristupu do restauracie
parkovanim aut pred vstupnymi schodmi do reStauracie a vytvaranim rdéznych prekazok. V désledku
takychto natlakovych akcii a vydierania bola medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade podpisana
najomna zmluva, predmetom ktorej bol prengjom gastronomickych strojov a zariadeni, ako aj ostatnych
hnutelnych veci a vybavenia reStauracie. Doba najmu medzi zmluvnymi stranami bola dojednana od
01.06.2013 na dobu urcitu, a to do pravoplatného skonéenia sudneho sporu vedeného na Okresnom
sude PreSov pod spisovou znackou 29C 89/2012. Toho istého dria bola uzavreta podnajomna
zmluva medzi Zalovanym v 2. rade a Zalobcom s rovnakym predmetom zmluvy, s tym rozdielom,
Ze mesacné najomné predstavovalo sumu 2 500 Eur a v pripade omeSkania s uhradou najomného
boli dohodnuté aj uroky z omeskania s moZnostou odstupenia od zmluvy. Uzavretie najomnej zmluvy
a nasledne podnajomnej zmluvy medzi u€astnikmi odporuje zasadam poctivého obchodného styku,
odporuje zakonu, obe tieto zmluvy su preto podla § 37 ods. 1 a 39 Obcianskeho zakonnika absolutne
neplatné, navySe, pravne uUkony spocivajuce v uzavreti najomnej a podnajomnej zmluvy odporuju



zakonu, a to z dévodu, Ze k uzavretiu tychto ukonov doSlo v ¢ase vydania predbezného opatrenia
Okresného sudu Presov, spisova znacka 14C 129/2012 zo dia 30.08.2012, ktorym bol vysloveny zékaz
Z. scudzit, zatazit, odovzdat' do bezplatného uzivania nehnutefnosti $pecifikované vo vyroku uznesenia.

Zalovany v 2. rade prostrednictvom svojho pravneho zastupcu v pisomnom vyjadreni k Zalobe uviedol,
Ze cely spor medzi spolo€nikmi a konatelmi Zalovaného v 2. rade a nasledne spoloénostami, ktoré
su uCastnikmi konania, ma pévod v nezakonnom konani Z.. Diia 14.12.2010 bola uzavreta kupna
zmluva medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade, ktorej predmetom bol predaj a kipa nehnutelnosti -
stavby supisné Cislo XXXX, postavenej na parcele €. XXXX, katastralne uzemie J. - reStauracia za
kupnu cenu 700 000 Eur. Zalobca od tejto kipnej zmluvy nezékonne odstipil. Okresny sud PreSov v
konani spisova znacka 29C 89/2012 rozsudkom, ktory doposial nenadobudol pravoplatnost’ urcil, Ze
vlastnikom nehnutelnosti je Zalovany v 1. rade. Dfia 01.05.2011 bola medzi spolo&nikmi Zalovaného v
1. rade uzavretd Dohoda o Uprave vzajomnych prav a povinnosti spolo&nikov, v zmysle ktorej sa dna
30.04.2011 dohodli spolo¢nici tak, Ze Ing. Jozef Ivanecky, PhD. sa vzdava svojich prav a povinnosti
pre chod restauracie spolo¢nosti Zalovaného v 1. rade v prospech Jozefa Hrehu, ktory prebera plnu
zodpovednost za tuto prevadzku, a to do 30.04.2013, kedy sa spolocnik Jozef Hreha vzda v prospech
Ing. Jozefa Ivaneckého, PhD. svojich prav a povinnosti pre chod reStauracie spolo¢nosti Zalovaného
v 2. rade. Tato dohoda bola uzavretd na dobu do 30.04.2013 a doteraz je v platnosti. Vzhfadom na
prebiehajuci sudny spor na Okresnom sude PreSov spisova znacka 29C 89/2012 bolo potrebné upravit
vztahy pri podnikani a prevadzkovanie restauracie, stavba supisné &islo XXXX, katastralne uzemie J..
Za tymto u€elom bola dna 31.05.2013 uzavreta najomna zmluva medzi prenajimatelom - Zalovanym v
1. rade a zalovanym v 2. rade, ktorej predmetom bol prengjom gastronomickych strojov a zariadeni a
ostatnych hnutefnych veci tvoriacich vybavenie restauracie, budova supisné &islo XXXX, zapisana na
LV €. XXXX, katastralne uzemie J., a to na dobu ur€iti od 01.06.2013 po dobu trvania sudneho konania
vedeného na Okresnom sude PreSov pod spisovou znackou 29C 89/2012. Nasledne toho istého dna
bola uzavreta podnajomna zmluva medzi ngjomcom - Zalovanym v 2. rade a podnajomcom - Zalobcom.
Tieto zmluvy boli uzavreté v prospech Zalobcu, aby mohol riadne vykonavat svoju podnikatelsku ¢innost
v budove supisné Cislo XXXX s gastronomickymi strojmi a hnutelnymi vecami vo vlastnictve Zalovaného
v 1. rade, ktoré dovtedy uzival v rozpore so zakonom bez akejkolvek zmluvy. Tieto zmluvy boli teda
vysledkom rokovani medzi u€astnikmi konania za u¢elom vyrieSenia patovej situacie do pravoplatného
skonCenia konania Okresného sudu PreSov spisova znacka 29C 89/2012. Dohoda o vy8ke najomného
bola vysledkom slobodnej a vaznej dohody medzi konatelmi u€astnikov konania a nebol s tym Ziaden
problém. O tom, Ze s vySkou najomného nebol problém sveddi aj to, Ze Zalobca riadne platil ngjomné
vo vySke 2 500 Eur mesacne v prospech Zalovaného v 2. rade od 01.06.2013 po dobu piatich mesiacov
do 10/2013. To sveddi o tom, Ze ani samotny Zalobca nepovazoval tuto zmluvu za neplatna, nakolko
by inak neplatil ndjomné, ale by poukazoval na neplatnost zmluvy a odmietol vyplatit ndjomné. Pravny
zastupca Zalovaného v 2. rade namietol nedostatok aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu, poukazal na
skutocnost, Ze Zalobca nie je u€astnikom pravneho ukonu, ktorym bol podpis najomnej zmluvy zo dfia
31.05.2013 uzavretej medzi prenajimatelom Is Spa, s.r.0. a nagjomcom SUSIME, s.r.0.. Zalobca nema,
ani nemoze mat naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti tejto najomnej zmluvy. Zalobca nema
naliehavy pravny zaujem na ureni neplatnosti podnajomnej zmluvy, nakolko tato je v jeho prospech
a umozriuje mu riadny vykon podnikatelskej ¢innosti a prevadzkovanie reStauracie v budove supisné
Cislo XXXX, katastralne uzemie J..

Sud nariadil a vykonal dokazovanie vysluchom uc€astnikov konania, oboznamenim sa s listinnymi
dbkazmi obsiahnutymi v spise a zistil tento skutkovy stav:

Ako to vyplyva z ndgjomnej zmluvy uzavretej medzi prenajimatelom - obchodnou spolo&nostou Is Spa,
s.r.0. so sidlom Finticka 8, PreSov - Nizn& Sebastova, ICO: 45 718 873 a najomcom - obchodnou
spoloénostou SUSIME, s.r.0., so sidlom Zehiia 159, Zehiia, ICO: 47 145 790, prenajimatel
prenechal do uzZivania najomcovi gastronomické stroje a zariadenia a ostatné hnutefné veci tvoriace
vybavenie restauracie v budove supisné Cislo XXXX, zapisanej na LV & XXXX, katastralne uzemie
J.. Doba najmu bola dojednana na dobu urcity, a to od 01.06.2013 na dobu trvania sudneho konania
vedeného na Okresnom sude PreSov pod spisovou znackou 29C 89/2012 o urCenie vlastnickeho prava,
az do pravoplatného skonc&enia tohto sudneho konania. V zmysle &lanku VI. bod 2 zmluvy si zmluvné
strany dohodli cenu najmu mesacne 1 Eur, priCom najomné sa vyplati na cely rok v sume 12 Eur
dopredu, a to do tridsiatich dni odo dha podpisu tejto zmluvy. V sulade s ustanovenim ¢lanku VII. bod
2 zmluvy, kazda zo zmluvnych stran je opravnena tuto najomnu zmluvu vypovedat v Sestmesacnej



vypovednej lehote, ktord zacne bezat v prvy den nasledujuceho mesiaca po doru€eni vypovede vo
forme doporuc€eného listu. Vypoved musi byt pisomna, priCom zmluvné strany sa dohodli, Ze podpisy
konatelov prenajimatela a podpis konatela najomcu na pisomnej vypovedi musia byt Uradne overené
podpisanim listiny priamo pred prisluSnym overovacim organom, inak su neplatné. Za prenajimatela
zmluvu podpisal konatel Jozef Hreha a konatel Ing. Jozef Ivanecky, PhD., za najomcu zmluvu podpisal
konatefl Ing. Jozef lvanecky, PhD..

Ako to vyplyva z podnajomnej zmluvy uzavretej medzi najomcom - obchodnou spoloénostou SUSIME,
s.r.o., so sidlom Zehia 159, Zehfa, ICO: 47 145 790 a podnajomnikom - obchodnou spoloénostou
HELP JOZEF HREHA, s.r.o. so sidlom Finticka 8, PreSov, ICO: 36 497 720, najomca prenechal do
uzivania podnajomnikovi gastronomickeé stroje a zariadenia a ostatné hnutelné veci tvoriace vybavenie
reStauracie v budove supisné Cislo XXXX, zapisanej na LV & XXXX, katastralne Guzemie J.. Doba
najmu bola dojednana na dobu ur¢itd, a to od 01.06.2013 na dobu trvania sudneho konania vedeného
na Okresnom sude PreSov pod spisovou znackou 29C 89/2012 o urcenie vlastnickeho prava, az
do pravoplatného skonéenia tohto sudneho konania. V zmysle &lanku VI. bod 2 zmluvy si zmluvné
strany dohodli cenu najmu mesacne 2 500 Eur, a to vZdy do 10-teho
diia v tom ktorom mesiaci za dany kalendarny mesiac, t.j. do 10.06.2013 za mesiac 06/2013, do
10.07.2013 za mesiac 07/2013 a pod.. V sulade s ustanovenim ¢lanku VII. bod 2 zmluvy, kazda zo
zmluvnych stran je opravnena tuto podnajomnu zmluvu vypovedat v Sestmesacénej vypovednej lehote,
ktora zacne bezat' v prvy def nasledujuceho mesiaca po dorueni vypovede vo forme doporuéeného
listu. Vypoved musi byt pisomna, priom zmluvné strany sa dohodli, Ze podpis konatela najomcu a
podpis konatela podnajomnika na pisomnej vypovedi musia byt Uradne overené podpisanim listiny
priamo pred prisluSnym overovacim organom, inak su neplatné. Za najomcu zmluvu podpisal konatef
Ing. Jozef Ivanecky, PhD. a za podnajomnika konatel Jozef Hreha.

Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani uviedol, Ze aktivna vecna legitimacia zalobcu v konani je
dana vzhladom k tomu, Ze zmluvnou stranou najomnej ako aj podnajomnej zmluvy bol aj Zalobca.
K danosti naliehavého pravneho zaujmu na ur€eni neplatnosti zmluvy uviedol, ze Zalobca neméze
zariadenia, ktoré su predmetom zmluvy vébec uzivat. V pripade, ak sud vyhlasi zmluvy za neplatné,
Zalobca bude méct uzavriet zmluvu s inym poskytovatelom gastronomickych zariadeni a bude moct
reStauraciu prevadzkovat. Tym, Ze Zalobcovi nie je umoznené uzivat predmet zmluvy, je mu branené
vo vykone jeho podnikatel'skej €innosti.

Zalobca na pojednavani uviedol, Ze zmluvy podpisoval pod tlakom, ktory bol na neho vyvijany zo strany
pravneho zastupcu zalovaného v 2. rade, ako aj zo strany konatela Zalovaného v 1. a 2. rade. Zalobca
chcel vyuzivat gastronomické zariadenia, ktoré boli predmetom zmluv, avSak zo strany odporcu mu bolo
zabranené v ich uzivani.

Pravny zastupca zalovaného v 2. rade na pojednavani poukazal na existenciu rozvazovacej podmienky
dohodnutd medzi zmluvnymi stranami v €ldnku VIII. odsek 6 tak najomnej, ako aj podngjomnej zmluvy.
Ktorakolvek zo zmluvnych stran v obdobi od 31.05.2013 do 15.06.2013 mohla vyuZit' tuto rozvdzovaciu
podmienku, pri€om takato moznost zo strany Zalobcu vyuzita nebola. Taktiez poukazal na znenie &lanku
VII. odsek 2 najomnej, ako aj podnajomnej zmluvy, v ktorej je uvedend vypovedna lehota Sest mesiacoyv,
pricom kazda zo zmluvnych stran mohla zmluvu v tejto lehote vypovedat. Ak mal Zalobca za to, Ze
predmetné najomné zmluvy su absolutne neplatné, mal moznost’ okamzite po ich podpise vyuzit institut
vypovede a zmluvy vypovedat a kedZe Zalobca tieto zmluvné in&tituty nevyuZil, nie je v su¢asnosti dany
naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti zmluy, preto je potrebné Zalobu ako nedévodnu zamietnut
z dévodu nedostatku danosti naliehavého pravneho zaujmu.

Sud sa zaoberal otazkou aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu a dospel k zaveru, Ze ich vecna aktivna
legitimacia je dana vzhladom k tomu, Ze konatel Zalobcu vystupuje ako u€astnik obidvoch zmluy, je
preto v konani aktivne vecne legitimovany domahat’ sa ur€enia ich neplatnosti.

Podla § 80 pism. c) O.s.p., ndvrhom na za&atie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o urceni,
¢i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

Zakladnym procesnym predpokladom uspesnosti uréovacej Zaloby (akou je aj Zaloba v preskimavanej
veci) je vzmysle § 80 pism. c) O.s.p. existencia naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom urceni.



ReSpektujuc zadsadu hospodarnosti konania sa sud musi zaoberat otazkou existencie naliehavého
pravneho zaujmu na uréovacej Zalobe uz po zacati konania, priCom naliechavy pravny zaujem na
pozadovanom uréeni musi byt dany aj v ase rozhodovania. Ur€ovacia Zaloba predpokladana uvedenym
ustanovenim je preventivneho charakteru a ma miesto jednak tam, kde moZno pomocou nej eliminovat
stav ohrozenia prava alebo neistoty v pravnom vztahu a k zodpovedajlicej naprave nemozno dospiet
inak, jednak v pripadoch, v ktorych urCovacia Zaloba uc&innejSie nez iné pravne prostriedky vystihuje
obsah a povahu prislu§ného pravneho vztahu a jej prostrednictvom mozno dosiahnut Upravu, tvoriacu
urcity pravny ramec, ktory je zarukou odvratenia buducich sporov u&astnikov. Tieto funkcie uréovace;j
Zaloby koreSponduju prave s podmienkou naliehavého pravneho zaujmu; ak nemozno v konkrétnom
pripade oCakavat, Ze ich ur€ovacia Zaloba bude plInit, nebude ani naliehavy pravny zaujem na takomto
uréeni. Ak sud zamieta ur€ovaciu Zalobu pre nedostatok naliehavého pravneho zaujmu na poZzadovanom
uréeni, je vylu¢ené, aby suasne Zalobu preskumal po vecnej stranke (uznesenie Najvyssieho sudu SR,
sp. zn. 4 Cdo 111/2008, zo dfa 30. juna 2009).

Z vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zalobca v konani nepreukazal existenciu
naliehavého pravneho zdujmu na urleni neplatnosti ndjomnej zmluvy ako aj podnajomnej zmluvy.
V zmysle €lanku VII. ods. 2 najomnej, ako aj podnajomnej zmluvy, ktorédkofvek zo zmluvnych stran
ma moznost’ zmluvu vypovedat, teda ma moznost odstranit, resp. eliminovat stav ohrozenia prava,
resp. pravnej neistoty touto cestou aj bez uréovacej Zaloby. Cielom, ktory Zalobca sledoval podanim
Zaloby, bolo podfa jeho tvrdenia zachovanie moznosti prevadzkovat reStauraéné zariadenie, v ktorom
mu podla jeho tvrdenia brani konatel Zalovaného v 1. a v 2. rade. Zmyslom navrhovaného rozhodnutia
(vychadzajuc zo znenia Zalobného petitu) bolo uréenie neplatnosti najomnej ako aj podnajomnej zmluvy
z dbévodu, Ze tieto odporuju zdsadam poctivého obchodného styku, boli Zalobcom podpisané pod
natlakom na jeho vOlu. Vzhfadom na fakticky stav, ked Zalovani na zaklade zmldv umoznili Zalobcovi
pouzivat gastronomické zariadenia, mozno konStatovat, Ze poZadovanda ur€ovacia Zaloba (jej Zalobny
petit) neodstrafiuje stav pravnej neistoty G¢astnikov pravneho vztahu. Zaloba na uréenie (ne)existencie
pravnej skuto€nosti nie je totiz objektivne spdsobila odstranit spornost’ tak, aby vylagila moznost
pripadnych dal$ich sudnych sporov. Zalobca v takom pripade neméze mat naliehavy pravny zaujem
na uréeni neplatnosti vypovede z najmu v zmysle § 80 pism. ¢/ O.s.p.. Vzhfadom k uverenému sud
Zalobu zamietol.

Podla § 142 ods. 1 O.s.p., U€astnikovi, ktory mal vo veci plny Uspech, sud prizna nahradu trov potrebnych
na ucelné uplatfiovanie alebo branenie prava proti uastnikovi, ktory vo veci ispech nemal.

Podla § 11 ods. 1 pism. c/ vyhlaSky MS SR €. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov za
poskytovanie pravnych sluzZieb v zneni neskorSich pravnych predpisov (dalej len ,vyhlaska®), zakladna
sadzba tarifnej odmeny za jeden ukon pravnej sluzby je jedna trinastina vypoc¢tového zakladu, ak nie
je mozné vyjadrit hodnotu veci alebo prava v peniazoch, alebo ju mozno zistit' len s nepomernymi
tazkostami.

O néahrade trov konania bolo rozhodnuté podfa § 142 ods. 1 O.s.p. a sud Zalobcu zaviazal na ndhradu
trov konania Zalovaného v 2. rade pozostavajucich z trov pravneho zastupenia vo vySke 212,68 Eur, a to
za 3 ukony pravnej sluzby 188,21 Eur (prevzatie a priprava zastupenia zo diha 11.02.2014, vyjadrenie k
Zalobe zo dia 12.02.2014 a uc€ast na pojednavani dfia 23.01.2015) a k tomu pripocitany reZijny pausal
2x8,04 Eura1x8,39 Eur.

Podla § 149 ods. 1 O.s.p., ak advokat zastupoval u€astnika, ktorému bola prisidena nahrada trov
konania, je ten, ktorému bola uloZena nahrada tychto trov, povinny zaplatit ju advokatovi.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria doru€enia jeho pisomného vyhotovenia
prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 205 ods. 1 O.s.p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.



Podla § 205 ods. 2 O.s.p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, mozno odévodnit' len tym, Ze

a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p.,

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

) sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

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

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

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O.s.p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze odvolatef
rozSirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Ak nebude povinnost' uloZzena tymto rozsudkom po nadobudnuti jeho vykonatefnosti dobrovofne
splnend, je mozné podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



