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SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny std Prievidza sudkyfiou JUDr. Klaudiou Sigkovou v pravnej veci Zalobcu: J. A., nar. X. XX.XXXX,
bytom H., L. XXX/XX, zastupeného JUDr. Jaroslavom Hujikom, advokatom v Prievidzi, Hviezdoslavova
3,1C0: 51 132 206, proti zalovanému: Obec Cerefiany, so sidlom v Cerefianoch, Palenicka 491/4, ICO:
00 318 043, zastipenému JUDr. Pavlom Babiakom, advokatom v Prievidzi, Svéniho 6, ICO: 42 147 298,
o uréenie neplatnosti vypovede z najmu nebytovych priestorov, takto

rozhodol:

I.Sud urcéuje, ze vypoved zmluvy o najme nebytovych priestorov uzavretej dna 26.7.2019, dana
Zalobcovi listom Zalovaného zo diia 6.7.2020, je neplatna a najomny vztah zalobcu podla zmluvy o
najme nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019 trva i po dni 31.10.2020.

Il. Sud zalobcovi voci zalovanému priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou podanou proti Zzalovanému domahal uréenia, Ze vypoved zmluvy o najme
nebytovych priestorov zo dia 26.7.2019, dana Zalobcovi listom Zalovaného zo dfia 6.7.2020, je neplatna
a najomny vztah Zalobcu podfa zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dria 26.7.2019 trva i po dni
31.10.2020. Zalobu zdévodnil tym, Ze so Zalobcom dfia 26.7.2020 uzavrel zmluvu o najme nebytovych
priestorov, predmetom ktorej bol najom nebytovych priestorov - dvojgaraze s jednym vchodom na parc.
&. CKN XXXX/XX, supisné &. XXX, v rozsahu 135 m2. U&elom n&jmu bolo garazovanie &ut v osobnom
vlastnictve a sukromného majetku, bez podnikatelskych zamerov. Zmluva bola uzavreta na dobu urc€itu
od 26.7.2019 do 25.7.2022. Zalobca v Zalobe uviedol, Ze predmet najmu uzival v stlade s G&elom
vymedzenym v zmluve, v predmete najmu gardZoval a aj garadZuje auta v osobnom vlastnictve a ma
tam uloZzené veci, ktoré su v jeho vlastnictve - rézne naradie, stolik, seda¢ku a pod.. Dria 8.7.2020
mu bola doru¢ena vypoved najomnej zmluvy zo strany Zalovaného, ktora bola odévodnena tym, Ze
vyuziva priestory v rozpore so zmluvou, pretoZze v predmete najmu zacal opravovat automobily, ¢o
je v rozpore so zmluvou, nakolko opravy motorovych vozidiel su remeselnou Zivhostou a Zalovany
nedokaze zabezpedit dodrZzanie podmienok prevadzkovanie takejto Zivnosti. Vypovedna doba bola
uréena na tri mesiace so zaciatkom plynutia diia 1.8.2020. Zalovany v Zalobe uviedol, Ze takyto
vypovedny dbvod podla neho nebol dany, a preto povazuje vypoved za neplatnu s tym, Ze ngjomny
vztah podla zmluvy vypovedou neskongil. Zalovany poprel, Ze by v predmete najmu zadal opravovat
autd, opravy automobilov tam nevykondva ako Zivnostnik, ani ako sukromna osoba, t.j. ,na &ierno*
a vypoved z najmu povazuje za vysledok osobnej zaujatosti starostu obce. Podla Zalobcu dévodom
zaujatosti su osobné zalezZitosti medzi starostom obce a jeho svokrom M. K., ktory je poslancom
obecného zastupitelstva a starostovi prekazalo aj to, ked Zalobcu priSiel do prenajatych priestorov
svokor navstivit. Starosta obce mal udajne sam zalobcu vidiet vykonavat v predmete najmu opravu
automobilov, &o nezodpovedé pravde a ide o vykons$truovany dévod. Zalobca v Zalobe uviedol, Ze on v
predmete najmu iba garazuje auta v osobnom vlastnictve a svoj sukromny majetok a vykonava iba také



¢innosti na svojich motorovych vozidlach, ako kazdy iny prevadzkovatel motorového vozidla, aby mohol
svoje vozidlo prevadzkovat na cestnych komunikaciach, teda vykonava povinnosti vodi¢a podla § 6
zakona €. 8/2009 Z.z. o cestnej premavke, ako napr. kontrola podvozku vozidla, ¢i nie je na aute porucha
tesnenia motorovych alebo prevodovych sucasti, kontrola stieradov a naplni prevadzkovych kvapalin
tak, aby prevadzka vozidla mohla byt v sulade so zakonom realizovana. Zalobca uviedol, Ze méa pravny
zaujem na ustéleni neplatnosti vypovede Zalovaného a rozhodnuti, Ze je opravneny pokraCovat v ngjme
nebytovych priestorov podfa najomnej zmluvy. Podla Zalobcu bez toho, aby sud urcil, Ze predmetna
vypoved je neplatna, uplynutim dna 31.10.2020 by nemohol predmet najmu uzivat, hoci ma zaujem
vykonavat' svoje prava vyplyvajuce pre neho zo zmluvy o najme nebytovych priestorov, najma garazovat
svoj majetok, a to aj auta - veterany, ktoré maju aj historickl hodnotu a ktoré nema kde inde garazovat
a hrozi, Zze mu na nich vznikne Skoda.

2. Zalovany so zalobou nesuhlasil. Uviedol, Ze obec akceptovala Ziadost Zalobcu o prenajom nebytovych
priestorov v plnom zneni a umoznila mu garazovanie aut v osobnom vlastnictve a svojho sikromného
majetku, bez podnikatelskych zamerov. Ziadost Zalobcu bola prerokovana komisiou na zasadnuti
obecného zastupitel'stva dfa 27.6.2019, kedZe $lo o prengjom obecného majetku formou obchodnej
sutaze. Uviedol, Ze obecné zastupitelstvo zvazovalo, €i sa v danom pripade nejedna o konflikt zaujmov,
nakol'ko Zalobca je zatom poslanca obecného zastupitelstva M. K.. M. K. vSetkych poslancov ubezpegil,
Ze v prenajatych priestoroch budu vylu€ne garazovat svoje motorové vozidla a obec v dobrej viere,
napriek pochybam o konflikte zaujmov, prenajatie priestorov schvalila. Zalobca bol diia 12.5.2020
upozorneny e-mailom na poruSovanie najomnej zmluvy a tieZ bol telefonicky upozorneny, Ze vyuZiva
priestory v rozpore so zmluvou, ked jeho maloleté deti jazdia po celom priemyselnom objekte na
motorkach, na &o sa stazovali niektori ndjomcovia. Zalovany dalej uviedol, Ze na rokovani obecného
zastupitel'stva dfia 25.6.2020 bolo prerokované porusovanie najomnej zmluvy Zalobcom, kde Zalobca a
jeho manzelka nepopierali, Ze ich deti vyuzivali priestor priemyselného objektu na jazdu na motorkéach,
pricom Slo o deti vo veku 6 a 8 rokov a v objekte bola intenzivna prevadzka tazkych nakladnych
automobilov, tazkej kolesovej techniky, kamiénov a pracovnych strojov. Zalovany trval na tom, Ze Zalobca
v prenajatych priestoroch za&al vykonavat, okrem garazovania, aj opravy automobilov a sudu predlozil
fotografie, na ktorych vidiet dve osoby pod automobilom v montaznej jame, ktoré vykonavaju akusi
opravu, pri¢om jednou z 0sdb je Zalobca. Zalovany poukéazal na to, Ze Zalobca v Zalobe uviedol, Ze v
predmete najmu nevykonava Ziadne opravy, ktoré by neboli v sulade s u&elom najmu, aviak ucelom
najmu nie je vykonavanie akychkolvek oprav. Zalovany tiez uviedol, Ze Zalobca si uéel najmu urgil
sam a zo strany obce bol tento ucel akceptovany. Poukazal na to, Ze dria 13.5.2020 si Zalobca podal
Ziadost' 0 dodatok k najomnej zmluve o doplnenie U&elu vyuzivania prenajatych priestorov o vykonavanie
drobnych oprav svojho sukromného majetku uskladneného v nebytovych priestoroch, teda na jednej
strane tvrdi, Ze opravy nevykonava, na druhej strane opravy vykonavat chce. V suvislosti s tym uviedol,
Ze zalobca figuruje ako zodpovedny zastupca firmy M. K. KO-OB, ICO: 17 826 802, ktora méa v predmet
podnikania opravu cestnych motorovych vozidiel. Zalovany tiez uviedol, Ze na jednej z fotografii, ktoré
sudu predlozil, je zobrazeny cca 100 litrovy sud oleja a dalSie tri litrové komeréné nadoby od oleja,
ako aj rozrezana plastova bandaska znecistena zrejme pri vypustani oleja z motorov, ktoré Zalobca
umiestnil vedla prenajatych priestorov v rozpore s predpismi o ochrane vody a pédy a na zaklade tejto
fotografie moZno usudzovat, Ze sa nejednd o beznu udrzbu automobilov, ale o servisné prace, kde sa
spotrebuva olej v desiatkach alebo stovkach litrov. V suvislosti s osobou M. K. Zalovany uviedol, Ze
tento je poslancom obecného zastupitelstva obce Cerefiany a zarover svokrom Zalobcu, pri¢om sam
garazuje svoje sukromné motorové vozidlo v priestoroch prenajatych Zalobcovi a svojim vystupovanim
na zasadnuti obecného zastupitelstva dria 25.6.2020 dal jasne najavo, Ze zaujmy jeho zata su mu bliz8ie
ako zaujmy obce. Zalovany zarover sidu predloZil CD nosi¢ s nahravkou zo zasadnutia obecného
zastupitel'stva obce dna 25.6.2020.

3. Tunajsi sud rozsudkom zo dria 5.5.2021 ¢.k. 5C/24/2020-110 vo veci rozhodol tak, Ze Zalobu zamietol
a zalovanému vo i zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Na zaklade
odvolania Zalobcu odvolaci sud uznesenim zo dfia 23.2.2022 &.k. 5Co0/47/2021-154 rozsudok sudu
prvej indtancie zruSil a vec mu vratil na daldie konanie a nové rozhodnutie. Odvolaci sud uviedol,
Ze k prenajmu nebytovych priestorov (dielne sup. €. XXX na parcele €. XXXX/XX o vymere 135 m2
v byvalom vojenskom priestore Cerefiany) zo strany Zalovaného Zalobcovi nedo$lo cestou priameho
prenechania do najmu, a preto pre takyto prenajom neplatia obmedzenia stanovené v § 9a ods. 6
v spojeni s § 9a ods. 9 zakona o majetku obci. Z toho dbévodu, ak by aj Zalobca bol vo vztahu k
poslancovi obecného zastupitelstva Zalovaného M. K. osobou blizkou, tato skutoénost nema Ziadny



pravny vyznam na platnost predmetnej najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym dria
26.7.2019. Odvolaci sud preto povazoval zmluvu o najme nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019 za
platnu a ulozil sudu prvej instancie, aby vecne posudil ddvodnost vypovede predmetnej najomnej zmluvy
Zalovanym podla vysledkov v spore vykonaného dokazovania a opatovne o Zalobe Zalobcu rozhodol.

4. Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom sporovych stran a svedkov M. K., A. A. a C. K,
oboznamenim obsahu zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019, vypovede najomnej
zmluvy zo dfia 6.7.2020, vyjadreni Zalovaného zo dra 8.9.2020 a 4.11.2020, CD nosi€ov s fotografiami a
zaznamom zo zasadnutia obecného zastupitelstva zalovaného, Ziadosti Zalobcu o prenajom nebytovych
priestorov zo dia 23.5.2019, fotografii predloZzenych Zalovanym, pozvanky na zasadnutie obecného
zastupitel'stva zo dia 19.6.2020, zapisnice zo zasadnutia obecného zastupitelstva Zalovaného zo
dfia 25.6.2020 spolu s uzneseniami &. 34 - 56, Ziadosti o dodatok k najomnej zmluve, vypisu zo
Zivnostenského registra M. K. KO-OB, pravneho stanoviska JUDr. X. zo dfia 18.5.2020, vyjadrenia
Zalobcu zo dna 5.10.2020 a 24.11.2020, uzneseni zo zasadnutia obecného zastupitel'stva Zalovaného
zo dia 27.6.2019 a zapisnice zo zasadnutia obecného zastupitelstva zo dha 27.6.2019, fotografii
predloZzenych Zalobcom, ako aj oboznamenim obsahu ostatného spisového materialu a zistil tento
skutkovy a pravny stav:

5. Zalobca Ziadostou zo dfia 23.5.2019 poZiadal Zalovaného o prenajom nebytovych priestorov v
byvalom vojenskom priestore Cerefiany na obdobie troch rokov, a to dielne sup. & XXX na parcele &.
XXXX/XX o vymere 135 m2. Ako ucel vyuzitia priestorov uviedol gardZovanie 4ut v osobnom vlastnictve
a svojho sukromného majetku, bez podnikatelskych zamerov. Uznesenim &. 88 obecné zastupitel'stvo v
Cerenanoch na zasadnuti konanom dria 27.6.2019 schvalilo prenajom obecného majetku - nebytovych
priestorov na parcele reg. ,,C* &. XXXX/XX o vymere 135 m2 - dielne v prospech Zalobcu a starostu obce
poverilo na uzavretie zmluvy. Dfa 26.7.2019 doSlo medzi Zalobcom ako ngjomcom a Zalovanym ako
prenajimatelom k uzavretiu Zmluvy o ndjme nebytovych priestorov, na zaklade ktorej Zalovany prenajal
Zalobcovi nebytové priestory sip. & XXX, nachadzajlce sa v priemyselnom objekte v obci Cerefiany na
E. parc. €. XXXX/XX, zapisané na LV &. XXXX pre kat. Uz. H., vrozsahu 135 m2. V zmluve si strany sporu
vymedzili el najmu nasledovne: ,garazovanie dut v osobnom vlastnictve a sukromného majetku, bez
podnikatel'skych zamerov.“ Najom bol dojednany na dobu ur€iti od 26.7.2019 do 25.7.2022. Ndjomné
bolo dohodnuté vo vyske 9,60 eur na 1 m2 za rok, t.j. 108,- eur mesacne a splatnost bola dojednana
k 20. diu predchadzajuceho mesiaca. Podla &lanku IX si strany dohodli spdsoby ukon&enia najmu.
Jednym z nich (bod 2) bola vypoved, ktora musi byt pisomna a doruéena druhej zmluvnej strane s tym,
Ze vypovedna lehota je tri mesiace a zacne plynut’ od prvého dfia nasledujuceho mesiaca po doruéeni
vypovede druhej zmluvnej strane. Strany si dohodli, Ze vypoved z najmu mdze byt dana len z dévodov
uvedenych v § 9 zadkona €. 116/1990 Zb..

6. E-mailom zo dfia 12.5.2020 Zalovany upozornil Zalobcu na poruSovanie najomnej zmluvy - ucelu
najmu s tym, Ze pri opakovani to bude viest k vypovedaniu zmluvy. Listom zo dfa 13.5.2020
Zalobca podal u Zalovaného Ziadost o dodatok k najomnej zmluve zo dfia 26.7.2019, ktorym by
sa doplnil ucel vyuzivania prenajatych priestorov o vykonavanie drobnych oprav svojho sukromného
majetku uskladneného v nebytovych priestoroch. Dia 25.6.2020 na zasadnuti obecného zastupitelstva
Zalovaného doslo k prerokovaniu poruSovania najomnej zmluvy so Zalobcom a bola predloZzena
aj ziadost Zalobcu o schvélenie dodatku k najomnej zmluve. PoruSovanie UCelu najmu sa tykalo
vykondvania oprav aut v nebytovych priestoroch zo strany Zalobcu, priCom podfa zapisnice zo
zasadnutia obecného zastupitelstva poslanci Mgr. D. a Mgr. V. uvadzali, Ze v pripade uniku oleja nebude
niest’ zodpovednost' Zalobca ako najomca, ale Zalovany ako prenajimatel. K tomuto nazoru sa pripgjil
aj poslanec S., podfa ktorého by bolo rieSenim, ak by Zalobca mal priestory prenajaté na podnikatelské
ucely, nakolko podnikatel zodpoveda za vietko sdm. Poslanec obecného zastupitelstva M. K. v ramci
diskusie uviedol, ze vSetky prevadzky sa riadia pravidlami a plati to tak pre fyzicki osobu, ako aj
Zivnostnika. Zaroven uviedol, Ze Zalobca neopravuje auta za peniaze. Zalobca v diskusii uviedol, Ze v
dielni uskuto€fiuje iba malé opravy, raz na jednom aute vymenil olej, inak ide len o vymenu Ziaroviek,
kolies, nieco si na aute pritiahne. Starosta obce k tomu uviedol, Ze tieto €innosti su beznou udrzbou (CD
nosic: video €. 3 - 16 min. 40 sek.). V ramci rokovania obecného zastupitel'stva bolo obozndmené aj
pravne stanovisko JUDr. X. vo veci najmu nebytovych priestorov vo vlastnictve obce.

7. Listom zo dria 6.7.2020 zalovany vypovedal zmluvu o najme nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019
uzavretu so Zalobcom z dévodu, Ze Zalobca vyuziva priestory v rozpore so zmluvou, nakolko v tychto



priestoroch Zalobca zacal opravovat automobily. Z vypovede zmluvy vyplyva, Ze najom bol Zzalobcovi
poskytnuty ako sukromnej osobe a Zalovany ako prenajimatel zodpoveda za vSetky €innosti, ktoré su
v jeho priestoroch vykonavané, ako aj za pripadné Skody na zdravi, majetku a Zivothom prostredi,
pri¢om opravy motorovych vozidiel su definované ako remeselna Zivnost a obec nedokaze zabezpedit
dodrzanie podmienok na takuto prevadzku podfa §§ 9 - 12 vyhlasky €. 208/1991 Zb.. Podla vyjadrenia
Zalobcu vypoved zo zmluvy o najme nebytovych priestorov mu bola doru¢ena dia 8.7.2020.

8. Zalobca v konani popieral existenciu dévodu na vypoved z najmu, ktora bola vo vypovedi zo
dfia 6.7.2020 Zalovanym uvedena. Podla jeho tvrdenia v prenajatych nebytovych priestoroch ma iba
umiestnené auta a svoj majetok, nevykonaval tu Ziadne opravy vozidiel, vykonaval iba také Cinnosti
na svojich motorovych vozidlach, ako kazdy iny prevadzkovatel motorového vozidla, aby mohol svoje
vozidlo prevadzkovat na cestnych komunikaciach, teda vykonava povinnosti vodi¢a podla § 6 zakona &.
8/2009 Z.z. o cestnej premavke, ako napr. kontrola podvozku vozidla, &i nie je na aute porucha tesnenia
motorovych alebo prevodovych suéasti, kontrola stieraCov a naplni prevadzkovych kvapalin tak, aby
prevadzka vozidla mohla byt v sulade so zdkonom realizovana. V konani Zalobca uvadzal, Ze do tychto
priestorov si najprv navozil svoje veci a potom, ked' v €ase pandémie koronavirusu zostal doma, chodil
do garaze tieto veci upratovat, triedil ich, priestory vymaloval, robil tam elektriku, robil poriadok na okoli.
Z vypovede Zalobcu vyplynulo, Ze v garazi si vymiefia pneumatiky aj na autach, ktoré ma doma a ktoré
v tychto priestoroch negarazuje, ale pneumatiky tu ma uloZené. Pokial ma s autom nejaky problém,
opravu robi v dielni svojho svokra M. K. v obci. V suvislosti s fotografiou predloZzenou Zalovanym, na
ktorej je Zalobca zachyteny v predmetnej garazi v montéznej jame spolu s C. K. (Svagrom), Zalobca
uviedol, Ze C. K. ho priSiel do garaze pozriet, nie€o mu na aute drn¢alo, preto skontrolovali, kde je
problém, ale opravu na aute nevykonavali. Zalobca zastaval nazor, Ze zastupca Zalovaného - starosta
obce ma odlisné nazory s jeho svokrom M. K., ktory je poslancom obecného zastupitelstva, a preto je
starosta obce voCi nemu zaujaty. Vo svojej vypovedi Zalobca uviedol, Ze so svojim svokrom M. K. ma
dobré vztahy, v pripade potreby si navzajom vypomdzu, v ramci rodinnych vztahov sa navstevuju, su
v kontakte takmer denne. M. K. Zalobcu chodieval pozriet aj do garaze, Zzalobca pre neho ako vyuceny
automechanik posobil v prevadzke autodielne ako zodpovedny zastupca.

9. Zalovany na dévodnosti vypovede z najmu nebytovych priestorov trval. Zastupca Zalovaného, ktory je
starostom obce, uviedol, Ze on osobne mnohokrat videl, Ze Zalobca v garaZi robil opravy dut. Poukézal
na to, Ze na fotografiach, ktoré sudu predloZil, je v blizkosti priestorov prenajatych Zalobcovi zachytenych
vela aut a tazko povedat, €i vSetky patria Zalobcovi. Poukazoval aj to, Ze sam Zalobca na zasadnuti
obecného zastupitelstva dfia 25.6.2020 uvadzal, Ze v garazi robi iba drobné opravy. Okrem toho
vedla prenajatych priestorov na volnom priestranstve Zalobca umiestnil plastové obaly z motorového
oleja a velky sud na motorovy olej cca 100 litrovy. Podla velkosti obalov, ktoré Zalobca pouzival na
skladovanie alebo manipulaciu s olejmi, mozno podla Zalovaného usudzovat, Ze nejde o beznu udrzbu
automobilov, ale o taky rozsah servisnych prac, kde sa spotrebuva olej v desiatkach alebo stovkach litrov.
Takymto konanim Zalobca vystavil Zalovaného riziku pokut z hfadiska ochrany Zivotného prostredia,
kedZe nebezpelny odpad mal uloZzeny v priestoroch, ktoré nemal vo svojom najme, ale na volnom
priestranstve, ktoré je vo vlastnictve Zalovaného. Zalovany uvadzal, Ze mal zaujem vyrie$it vec so
Zalobcom dohodou, niekolkokrat ho telefonicky kontaktoval, zaslal mu e-mailové upozornenia, vykonal
aj osobnu navstevu zalobcu, no bezvysledne. Zastupca Zalovaného v konani uvadzal, Ze si nemyslel, Ze
cela vec zajde tak daleko, ale po tom, €o zistil, Ze jeho upozornenia Zalobca nereSpektuje, vyhotovil aj
niekolko fotografii, ktoré jeho tvrdenia preukazuju. Zastupca Zalovaného tiez uviedol, Ze pri uzatvarani
najomnej zmluvy tvrdil, Ze ide o konflikt zaujmov, nakolko svokor Zalobcu M. K. je poslancom obecného
zastupitel'stva, ale p. K. sam na zasadnuti obecného zastupitelstva tvrdil, Ze aj on sam si tam bude len
garazovat svoje auto. V dobrej viere, Ze chce Zalobcovi poméct, nakoniec napriek vSetkému najomnu
zmluvu so Zalobcom uzavrel. Z jeho vypovede vyplynulo, Ze ako starosta obce sa v objekte, kde sa
nachadzaju prenajaté priestory Zalobcu, prakticky denne pohybuje, Ziadnu ohlasenu kontrolu zameranu
na dodrziavanie podmienok najmu nevykonaval, ale nebol problém vidiet, o sa v tychto priestoroch deje.

10. Svedok M. K., svokor Zalobcu a zaroven poslanec obecného zastupitelstva Zalovaného, v konani
uviedol, Ze najom nebytovych priestorov Zalobca potreboval z dévodu, Ze mé& nejaké starSie auta a aby sa
neznehodnotili, chcel ich gardZovat. Podla svedka Zalobca ma autd v tychto priestoroch len odstavené,
Ziadne opravy tam nerobil, iba si tam vymenil kolesa alebo vycistil vnutro auta. V garazi podla svedka
ma zalobca umiestnenych asi pat’ vozidiel. Svedok potvrdil, Ze do tychto priestorov chodi aj on, pokial
je pekné podasie, zajde tam aj denne, aby priestory vyvetral od vihkosti. Zalobca sem tiez chodieva



a predtym, ako dostal vypoved z najmu, bol nezamestnany, jeho deti kvéli koronakrize zostali doma,
preto ich Zalobca braval so sebou do garaze, nakofko v aredli, kde sa gardz nachadza, je aj byvaly
tenisovy kurt a deti tam hravali futbal. Svedok uvadzal, Ze Zalobca priestory garaze upravil, staral sa
aj o okolie, kosil travu a vykl€oval porasty. On tam za Zalobcom tieZ chodieval na kavu, chodili tam
za nim aj kamarati, s ktorymi si Zalobca hocikedy zavolal a povedal im, aby sa zastavili, Ze im spravi
kavu. Niekedy tam takto stretol dvoch aj troch ludi. Svedok uviedol, Ze v garazi je umiestneny aj jeho
veteran - vozidlo zn. Mustang, opravy tohto vozidla tam nevykondval ani on ani Zalobca. Poukazal na to,
Ze on (svedok) vlastni autodielfiu a starosta obce ho obvifioval, Ze si chodi opravovat auté do garaze.
Svedok tieZ uviedol, Ze aj jeho syn Siel za zalobcom do garaze autom, na ktorom predtym u neho v dielni
svedok robil opravu, jeho syn Siel auto vyskusat, zastavil sa u Zalobcu v garazi a kedze na aute nie€o
drncalo, zalobca aj so synom svedka sa v garazi pozreli, o je pri€inou, ale Ziadne opravy v uvedenych
priestoroch vykonavané neboli. V suvislosti so vztahom k Zalobcovi svedok uviedol, Ze je velmi rad, Ze
ma takého zata, navzjom si spolu velmi dobre vychadzaju, su denne v kontakte, pokial Zalobca nie je v
praci, su si navzajom napomocni, kedykolvek nieo potrebuje, Zalobca mu pomdze a naopak. Uviedol,
Ze vozidlo Mustang dal svojim vnukom (detom Zalobcu) a berie to tak, Ze &o je jeho, je aj ich. Ako SZCO
ma v predmete &innosti aj opravu motorovych vozidiel a zalobca vykonaval a doposial u neho vykonava
funkciu zodpovedného zastupcu v suvislosti s touto ¢innostou.

11. Svedkyria A. A., manzelka Zalobcu, v konani uviedla, Ze pocas roku 2020 chodila do priestorov
garaze, ktort ma Zalobca prenajati od Zalovaného, a to vtedy, ked tam bol Zalobca s detmi. Zalobca v
tychto priestoroch bud ¢istil kanal, kosil travu alebo tam bol s detmi. Z vypovede svedkyne vyplynulo, Ze
za zalobcom do tychto priestorov chodili aj jeho kamarati alebo neter. Vaésinou sa len rozpravali alebo
fajcili, svedkyha nikdy nevidela, Ze by sa tam opravovali nejaké auta. V garaZzi su podla jej vyjadrenia
umiestnené asi Styri ich auta a maju tam ich spolo¢né veci, ako napr. gau€ a pod.. O vztahu Zalobcu k
jej otcovi M. K. uviedla, Ze obaja spolu velmi dobre vychadzaju, funguju vSetci spolu ako rodina, drzia
spolu a vzdy si pomahaju. Svedkyna uviedla, Ze jej otec ma v obci svoju autodielfiu a nema dévod, aby
chodil opravovat auta do garaze k Zalobcovi a aj oni so Zalobcom, pokial potrebuju opravit' auto, robia
to v dielni u otca.

12. Svedok C. K., Svagor Zalobcu, vo vypovedi uviedol, Ze so zalobcom ma velmi dobry vztah, je s
nim v ¢astom kontakte a zajde za nim aj do garaze. Nikdy nevidel, Ze by sa tam robili nejaké opravy
aut. Podla svedka zalobca v garazi najprv opravoval priestory vratane vymalovania, robil tam poriadok,
staral sa o okolie a tiez tam chodil kvoli kontrole, kedZe tam mal uloZeny svoj majetok a tiez preto, aby
priestory vyvetral. V suvislosti s fotografiou predloZzenou Zalovanym, potvrdil, Ze na tejto je zachyteny
on so Zalobcom v montaznej jame v predmetnej garazi. Uviedol, Ze on predtym auto opravoval v dielni
svojho otca, potom na fiom priSiel za Zalobcom, ale nie€o mu tam drn&alo, tak sa Sli pozriet, ¢o to
spbsobuje, Zistil, kde je problém a tento sa potom odstrafioval v dielni u svedkovho otca. V garazi
Zalobcu ni¢ neopravovali. Svedok potvrdil, Ze Zalobcu do garaze chodilo pozriet dost ludi, Zalobca tam
ma kavovar a spolu si dali kavu. Svedok uviedol, Ze on nebol nikdy svedkom toho, Ze by sa v tychto
priestoroch opravovali auta. Svedok tieZ potvrdil, Ze rovnako vyborny vztah so Zzalobcom ako ma on,
ma aj jeho otec M. K. a aj celéa rodina.

13. Z vypisu zo Zivnostenského registra M. K. KO-OB, s miestom podnikania Cerefiany, Severna 656/9,
ICO: 17 826 802, vyplyva, Ze jednym z predmetov pvodnikania M. K. je aj oprava cestnych motorovych
vozidiel. Ako zodpovedny zastupca prevadzkarne v Cerefianoch, Palenicka 420/1, je uvedeny Zalobca.

14. Z pravneho stanoviska vo veci prenajmu nebytovych priestorov vo vlastnictve obce zo dria 18.5.2020,
vypracovaného JUDr. V. X., vyplyva, Ze podfa ust. § 9a ods. 9 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci
su z moznosti prenajatia majetku vo vlastnictve obce pomenovanim funkcie vyluéené osoby uvedené
v § 9a ods. 6 pism. a) - f) a podla § 9a ods. 6 pism. g) aj blizke osoby 0s6b uvedenych v § 9a ods. 6
pism. a) - f), priom to, kto sa povazuje za osobu blizku, upravuje ust. § 116 Obcianskeho zakonnika. V
pripade rodinného vztahu svokor - zat nemusi ist vZdy o osoby blizke, podfa pravneho nazoru JUDr. X.
rozhodujucim je vek 0s0b, vzdialenost ich trvalého bydliska, materialna situécia jednotlivych stran tohto
rodinného vztahu, doterajsi spdsob pribuzenskych kontaktov.

15. Na fotografiach, predloZzenych Zalovanym v konani, su zachytené nebytové priestory uzivané
Zalobcom na zaklade najomnej zmluvy, kde vedla budovy sa nachadzaju viaceré autad. Na jednej z
fotografii sa nachadzaju dve vozidla odstavené z bo&nej strany nebytovych priestorov, jednym z vozidiel



je vozidlo zn. Nissan ECV: W a vozidlo bez ECV a prednych svetiel zn. Audi. Zalobca v konani uviedol,
Ze obe vozidla su v jeho vlastnictve. Na dal$ich tyroch fotografiach je zachytené vozidlo zn. Opel ECV:
W odstavené pred predmetnymi nebytovymi priestormi. Zalobca k tomuto vozidlu uviedol, Ze toto vozidlo
malo poruchu, ktort si chcel dat’ jeho majitel opravit u M. K., ktory sa v tom €ase nachadzal u neho v
garéaZzi, preto za nim priSiel tam, av8ak vozidlo uz potom nebolo pojazdné, a preto na uvedenom mieste
zostalo asi dva dni. Na dalSich troch fotografiach sa pred nebytovymi priestormi nachadzaju odstavené
vozidla zn. BMW ECV: W vozidlo zn. Skoda (combi) ECV: W a vozidlo zn. Volkswagen ECV: W Zalobca v
suvislosti s tymito ostatnymi vozidlami uviedol, Ze vozidlo zn. BMW patri jeho Svagrovi, ktory ho do garaze
priSiel pozriet. O vozidle zn. Volkswagen najskor uviedol, Ze patri jeho svokrovi, neskdr v konani pri
nahliadnuti do spisu uviedol, Ze ide o vozidlo VW Golf patriace jeho kamaratovi, ktory ho priSiel pozriet.
Vozidlo zn. Skoda ECV: W podla vyjadrenia Zalobcu je vozidlo patriace obci. Tri fotografie zachytavaju
Zalobcu a svedka C. K. v garazi v montaznej jame, nad ktorou je zaparkované vozidlo zn. Volkswagen
ECV: W K tejto fotografii zalobca a svedkovia M. K. a C. K. uviedli, Ze vozidlo patri svedkovi C. K.,
ktory ho bol predtym opravovat v dielni svojho otca M. K., nasledne zaSiel za Zalobcom a kedZe mu vo
vozidle nie€o ,drn€alo“, hfadali spolu so Zalobcom pric€inu. Jedna z predloZenych fotografii zachytava
plechovy sud a tri plastové bandasky od motorového oleja umiestnené vonku, zrejme vedla prenajatych
nebytovych priestorov. Zalobca k tejto fotografii v konani uviedol, Ze plechovy sud bol prazdny a plastové
bandasky (tiez prazdne) mal pripravené na vyhodenie.

16. Podla § 3 ods. 1, 3 veta prva zakona &. 116/1990 Zb. o ngjme a podnajme nebytovych priestorov
prenajimatel mbéze nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému (dalej len "ngjomca") zmluvou o
najme (dalej len "zmluva").

Zmluva musi mat’ pisomnu formu a musi obsahovat predmet a U¢el ngjmu, vysku a splatnost najomného
a spOsob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurcity ¢as, €as, na ktory sa najom uzaviera.

17. Podla § 9 ods. 1, 2 pism. a) zakona ¢&. 116/1990 Zb. najom dojednany na urCity ¢as sa skonci
uplynutim &asu, na ktory bol dojednany.

Prenajimatel m6ze pisomne vypovedat zmluvu uzavretu na urcity ¢as pred uplynutim ¢asu, ak

a) najomca uziva nebytovy priestor v rozpore so zmluvou.

18. Podla § 9a ods. 1, 9 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci, v zneni u€innom v €ase uzavretia
zmluvy o ndjme, ak tento zakon neustanovuje inak, prevody vlastnictva majetku obce sa musia vykonat
a) na zaklade obchodnej verejnej sutaze,

b) dobrovolnou drazbou (dalej len "drazba") alebo

c) priamym predajom najmenej za cenu vo vyske vSeobecnej hodnoty majetku stanovenej podla
osobitného predpisu.

Ak tento alebo osobitny predpis neustanovuje inak, ustanovenia odsekov 1 az 3 a5 az 7 je obec povinna
primerane pouzit' aj pri prenechavani majetku obce do najmu, a to najmenej za také najomné, za aké sa
v tom &ase a na tom mieste obvykle prenechavaju do najmu na dohodnuty G&el veci toho istého druhu
alebo porovnatelné veci okrem

a) hnutefnej veci vo vlastnictve obce, ktorej zostatkova cena je niZSia ako 3 500 eur,

b) najmu majetku obce, ktorého trvanie s tym istym najomcom neprekroli desat’ dni v kalendarnom
mesiaci,

¢) pri ngjmoch majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela, o ktorych obecné zastupitelstvo
rozhodne trojpatinovou vacsinou vdetkych poslancov, priCom osobitny zretel musi byt zdévodneny;
zamer prenajat’ majetok tymto spdsobom je obec povinna zverejnit najmenej 15 dni pred schvalovanim
najmu obecnym zastupitel'stvom na svojej uradnej tabuli a na svojej internetovej stranke, ak ju méa obec
zriadenu, pri¢om tento zamer musi byt zverejneny pocas celej tejto doby,

d) ngjmu nehnutefného majetku obce registrovanému socialnemu podniku ako formy investi¢nej pomoci.

19. Po zhodnoteni vysledkov vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba je dévodna.
Zalobca sa domahal uréenia, Ze vypoved zmluvy o ndjme nebytovych priestorov zo diia 26.7.2019, dana
Zalobcovi listom Zalovaného zo dna 6.7.2020, je neplatnd a najomny vztah Zalobcu podfa zmluvy o
najme nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019 trva i po dni 31.10.2020. V danej veci ide o tzv. ur€ovaciu
Zalobu, t.j. Zalobu podla § 137 pism. c) Civilného sporového poriadku. Domahat’ sa ur€enia, &i tu pravo
je alebo nie je, méZe Zalobca za predpokladu, Ze preukaze existenciu naliehavého pravneho zaujmu
na pozadovanom uréeni. Zalobca existenciu naliehavého pravneho zaujmu preukazoval tym, Ze bez
uréenia, i jeho pravo najmu trva aj po 30.10.2020, by nemohol predmet najmu po uvedenom datume



uzivat, hoci ma zaujem vykonavat svoje prava vyplyvajuce zo zmluvy o najme nebytovych priestorov.
V konani nebolo spornym, Ze Zalovany dal Zalobcovi vypoved z najmu nebytovych priestorov, ktoré
Zalobca uzival na zédklade zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dia 26.7.2019, ako aj to, Ze Zalobca
existenciu dévodov vypovede z najmu, ktoré uvadzal zalovany vo vypovedi, popieral. Bez Zalobcom
pozadovaného urCenia by tak po uplynuti vypovednej doby Zalobca stratil moznost vykonavat' prava
vyplyvajuce pre neho z predmetnej najomnej zmluvy. Na zaklade uvedeného je teda zrejmé, Ze Zalobca
ma na pozadovanom ur€eni naliehavy pravny zaujem.

20. Sud pri posudzovani toho, &i do$lo k platnému ukon€eniu najomnej zmluvy uzavretej medzi stranami
sporu a i najomny vztah zaloZeny zmluvou o najme nebytovych priestorov u Zalobcu nadalej trva,
ako predbeznu otazku posudzoval platnost samotnej zmluvy o najme nebytovych priestorov. V konani
Zalovany predlozil pravne stanovisko vypracované JUDr. V. X., z ktorézo vyplyva, Ze podla ust. § 9a
ods. 9 zékona €. 138/1991 Zb. 0 majetku obci s z moznosti prenajatia majetku vo vlastnictve obce
konkrétnym pomenovanim funkcie vylu¢ené osoby uvedené v § 9a ods. 6 pism. a) - f) a podla § 9a ods. 6
pism. g) aj blizke osoby osdb uvedenych v § 9a ods. 6 pism. a) - f). V konani tiez bolo zistené, Ze Zalobca
je zatom M. K., ktory je poslancom obecného zastupitelstva u Zalovaného. Podla ust. § 9a ods. 6 zdkona
0 majetku obci sa vSak zakaz prevedenia majetku obce do vlastnictva, resp. prenechania do najmu na
osoby uvedené pod pism. a) az g) citovaného ustanovenia vztahuje len na pripad priameho predaja,
resp. priameho prenechania majetku obce do najmu. V danej veci v8ak o takyto pripad neslo, zalobcovi
boli nebytové priestory prenechané do najmu na zaklade vysledkov obchodnej verejnej sutaze, a preto
pre takyto prengjom neplatia obmedzenia stanovené v § 9a ods. 6 v spojeni s § 9a ods. 9 zakona o
majetku obci. Na zaklade uvedeného preto sud v sulade s pravnym nazorom odvolacieho sudu uzavrel,
Ze zmluva o najme nebytovych priestorov, uzavreta medzi Zalobcom a zalovanym, je platnym pravnym
ukonom.

21. Zalovany vypovedal zmluvu o najme so Zalobcom z dévodu, Ze Zalobca vyuziva priestory v rozpore
so zmluvou, nakolko v tychto priestoroch Zalobca zagal opravovat automobily. Zalobca v konani popieral,
Ze by v prenajatych priestoroch vykonaval opravy automobilov. Dokazovanim bolo z vypovede Zalobcu
zistené, Ze v uvedenych priestoroch iba doplnil prevadzkové kvapaliny do svojich vozidiel, vykonal
kontrolu stieraCov, kontrolu podvozku vozidla, €i nie je na aute porucha tesnenia motorovych alebo
prevodovych sucasti, pripadne vymenil Ziarovky. Tieto €innosti samotny zastupca Zalovaného (starosta
obce) oznadil v ramci rokovania obecného zastupitelstva diia 25.6.2020, na ktorom sa prejednavalo
poruSovanie najomnej zmluvy zo strany Zalobcu, len za beznu udrzbu (CD nosi¢: video &. 3 - 16
min. 40 sek.). Zalovany tvrdenie o vykonavani oprav Zalobcom v predmetnych priestoroch preukazoval
fotografiami, z ktorych vyplyva, Ze v blizkosti tychto priestorov sa nachadzali odstavené vozidla. Z
vypovede Zalobcu bolo zistené, Ze vozidla znacky Nissan a Audi (bez ECV), zachytené na viacerych
fotografiach, patria jemu; vozidlo zn. BMW patri jeho Svagrovi C. K.; k vozidlam zn. Volkswagen Golf (VW
Golf) a zn. Opel Zalobca uviedol, Ze vozidlo VW Golf patri jeho kamaratovi, ktory ho do garaze priSiel
pozriet a s vozidlom zn. Opel priSiel jeho majitel za jeho svokrom, ktory bol v tom €ase pri zalobcovi
v garaZzi, kedze ho nenasiel v jeho autodielni, kam priSiel s autom do opravy. Nasledne uz toto vozidlo
nebolo pojazdné, preto zostalo pri garazi asi dva dni odstavené. V suvislosti s fotografiou, na ktorej je
Zalobca zachyteny v montaznej jame spolu so svedkom C. K., Zalobca uviedol, Ze svedkovi predtym
auto opravoval jeho svokor vo svojej autodielni, nasledne svedok priSiel na aute k nemu do garaze a
kedZe mu na aute nieco drn&alo, $li sa pozriet, o to spésobuje. Ziadnu opravu na tomto vozidle véak
Zalobca nevykonaval. Toto tvrdenie Zalobcu v konani potvrdil aj svedok C. K. a tiez svedok M. K.. Z
vypovedi svedkov M. K., A. A. a C. K. bolo zistené, Ze svedkovia Zalobcu v tychto priestoroch nikdy
nevideli vykonavat Ziadne opravy. Svedkovia zhodne uviedli, Ze Zalobca sa asto zdrziaval v prenajatych
priestoroch, tieto opravoval vratane vymalovania a udrziaval tieZ okolie, Cistil kanal, kosil travu, pripadne
tam bol s detmi, nakolko v areali sa nachadza aj byvaly tenisovy kurt a deti tam hravali futbal. Z vypovedi
svedkov vyplynulo, Ze za Zalobcom chodili aj kamarati, dali si tam spolo€ne kavu. Z takto vykonaného
dokazovania sud nepovazoval za nepochybne preukazané, Ze by Zalobca prenajaté priestory garaze
uzival v rozpore so zmluvou tym, Ze by v uvedenych priestoroch vykonaval opravy vozidiel. Svedkovia v
konani takuto skutoénost’ popreli a fotografie predlozené Zalovanym, z ktorych je zrejmé, Ze v blizkosti
garaze boli odstavené vozidla (aj zalobcove), nepreukazuju, Ze tieto vozidla boli Zalobcom aj opravované
v priestoroch garaze.

22. Pre uplnost’ sud poukazuje na to, Ze zalovany po tom, ¢o dal vypoved z najmu Zalobcovi listom zo
dfia 6.7.2020, dal Zzalobcovi opatovne vypoved z najmu, a to pre neuhradenie faktur za sluzby spojené



s najmom. Na tunajSom sude je v tejto suvislosti vedené konanie o neplatnost’ vypovede z najmu
pod sp.zn. 12C/8/2022. Z toho mozno usudzovat, Ze samotny Zalovany zrejme nepovazoval vypoved
z ngjmu zo diia 6.7.2020 za platny pravny ukon, kedZe Zalobcovi dal dal8iu vypoved z tej istej zmluvy
0 najme nebytovych priestorov

23. Na zéaklade v8etkych uvedenych skuto€nosti sud nemal za nepochybne preukazanu existenciu
vypovedného dévodu uvedeného vo vypovedi z najomnej zmluvy zo dfia 6.7.2020, a preto vo veci
rozhodol tak, Ze urgil, Ze vypoved zo zmluvy o nadjme nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019, uzavrete;j
medzi stranami sporu, dana Zalobcovi listom Zalovaného zo dria 6.7.2020, je neplatna a najomny vztah
z predmetnej najomnej zmluvy trva i po dni 31.10.2020 (t.j. po uplynuti vypovednej doby).

24. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku
(CSP) tak, ze Zalobcovi, ktory mal v konani Uuspech v celom rozsahu, priznal narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100%. V sulade s ust. § 262 ods. 1 CSP sud rozhodol len o naroku na nahradu
trov konania. O vyske tejto nahrady bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto
rozsudku (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dia jeho doru€enia na Krajsky
sud Trencin. Odvolanie sa podava na Okresny sud Prievidza v dvoch vyhotoveniach. Odvolanie musi
obsahovat, okrem vSeobecnych nalezitosti (oznacenie sudu, ktorému je uréené; kto ho robi; ktorej veci
sa tyka; €o sa nim sleduje; spisovd znacku konania; podpis) oznacenie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu a toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa toto rozhodnutie povaZuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha. Odvolanie méze byt odévodnené len
skuto€nostami uvedenymi v § 365 ods. 1, 2 CSP.



