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Uznesenie

Krajsky sud v Trengine v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Viery Skultétyovej a sudcov
JUDr. Beaty Cupkovej a JUDr. Radoslava Svitanu, PhD., v spore Zalobcu: Mesto Prievidza, ICO 00 318
442, proti zalovanej: |.T.E.S.A., s.r.0. so sidlom Jano$ikova 1301/24, Bojnice, ICO 36 331 511, zast(penej
Advokatskou kancelariou SKODLER & PARTNERS, s.r.o., so sidlom Dobsinského 12, Bratislava, o
uréenie neplatnosti ndjomnej zmluvy a zmluvy o postupeni prav a prevzati zdvazkov a o zmene najomne;j
zmluvy, na odvolanie zZalovanej proti rozsudku Okresného sudu Prievidza €. k. 16C/65/2015-174, zo dfia
19. decembra 2016, takto

rozhodol:
Rozsudok sudu prvejinstancie zruSuje avecmu vracia nadalSie konanie a nové rozhodnutie.
odovodnenie:

1.1 Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom urg€il, Ze najomna zmluva &. 08/2008 z 30.05.2008,
uzavret4d medzi prenajimatelom Mesto Prievidza a ndjomcom NORT Slovakia, s.r.0. Bojnice, ICO 36
343 706, a zmluva o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010
uzavreta medzi prenajimatelom Mesto Prievidza, postupcom NORT Slovakia, s.r.0. Bojnice, ICO 36 343
706 a postupnikom |.T.E.S.A., s.r.o. Bojnice, ICO 36 331 511, st v celom rozsahu neplatné. O trovach
konania rozhodol tak, Ze Zzalobcovi priznal vo€i Zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 100
%. V odbvodneni rozhodnutia sud prvej indtancie uviedol, Ze vo vztahu medzi sporovymi stranami je
aktualny stav objektivnej pravnej neistoty, ktory je ohrozenim pravneho postavenia Zalobcu, ktoré nie
je mozné odstranit inym pravnym prostriedkom, preto Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na urceni
neplatnosti predmetnych zmlav.

1.2 Vykonanym dokazovanim sud prvej instancie zistil, Ze mestské zastupitel'stvo v Prievidzi uznesenim
€. 57/05 z 22.02.2005 schvalilo zverejnenie vyzvy pre potencionalnych investorov - zaujemcov o
vystavbu bytov na Uzemi mesta Prievidza, kde bolo uvedené, Ze mesto poskytne pozemok pre
vystavbu, pricom do ukon&enia vystavby resp. kolaudacie bude pozemok majetkom mesta, ktoré
pozemok investorovi prenajme za cenu 1,- Sk, zabezpeci vybudovanie inZinierskych sieti po patu
domu po dohovore s investorom, zabezpedi vybudovanie pristupovych komunikacii, poskytne suginnost
pri odpredaji bytov, priom prednostovi mestského uUradu bolo uloZzené zabezpelit vypracovanie
informacného memoranda a textu inzeratu v termine do 15.03.2005. V uzneseni €. 299/05 z 23.08.2005
mestské zastupitelstvo vzalo na vedomie informaciu o rokovaniach so zaujemcami o investovanie do
vystavby bytov a splnomocnilo primatora mesta dalej rokovat' s investormi vo veci vystavby bytov na
Uzemi mesta Prievidza. Dria 02.10.2006 bola medzi spoloCnostou NORT Slovakia, s.r.o. a zalobcom
uzavreta zmluva o spolupraci, pricom u¢elom zmluvy v zmysle €lanku Il bolo zabezpedit spolupracu stran
pri vystavbe bytov, stavby Bytové domy Prievidza ul. P. J. Safarika a ul. J. Palarika, ktorej investorom
a stavebnikom mala byt spolo€nost NORT Slovakia, s.r.o. Dfia 21.08.2008 uvedené zmluvné strany
uzavreli Dodatok €. 1 k Zmluve o spolupraci, kde sa dohodli na 1. etape vystavby v rozsahu 3 x 16
bytovych jednotiek. Ndjomnou zmluvou &. 08/2008 z 30.05.2008 Zalobca ako prenajimatel prenechal
najomcovi, spolo¢nosti NORT Slovakia, s.r.o., do najmu &ast pozemku v k. 0. Prievidza, parc. €. XXXX/1



zastavana plocha a nadvorie o vymere 18 347 m2 z celkovej vymery 57 825 m2 za ucelom vystavby
8 bytovych domov. Dria 09.11.2009 spolo¢nost NORT Slovakia, s.r.o. ako postupca, Zalovana ako
postupnik a Mesto Prievidza uzavreli Zmluvu o postipeni prav a prevzati zavazkov, ktorou postupca
postupil postupnikovi vystavbu 2. etapy predmetnej stavby s tym, Ze suhlas Mesta Prievidza s prevzatim
zavazkov je dany podpisom tejto zmluvy Mestom Prievidza. Nasledne dfia 22.11.2010 vSetky tri uvedené
subjekty uzavreli Zmluvu o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy, ktorej
predmetom bolo postupenie vSetkych prav, povinnosti a zavdzkov plyndcich z najomnej zmluvy z
30.05.2008, ako aj zmena njomnej zmluvy.

1.3 Sud prvej inStancie pravne zdévodnil rozhodnutie ustanoveniami § 9 ods. 1 pism. a), b), c), § 9
ods. 2 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni u€innom do 30.06.2009, § 37 ods. 1, § 39
a § 40 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Uviedol, Ze podla § 9 ods. 2 pism. c¢) zdkona ¢&. 138/1991
Zb. schvéleniu obecnym zastupitelstvom podlieha vZdy nakladanie s majetkovymi pravami v ur€enej
hodnote, priCom v zmysle § 9 ods. 1 pism. c) citovaného zakona zdsady hospodarenia s majetkom
obce, ktoré urci obecné zastupitelstvo, upravia najma postup prenechavania majetku do uzivania. V
Case uzatvarania najomnej zmluvy z 30.05.2008 ako i zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov
a 0 zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010 platili zasady hospodarenia s majetkom mesta, a to interna
smernica €. 20, ktora v bode 3.5.2 ods. 1 stanovovala, Ze prenajom nehnutefného mestského majetku
upravuju pravidla pre prenajom majetku mesta fyzickym a pravnickym osobam, teda interna smernica
€. 26, ktora bola tiez u¢innad v Case uzatvarania vyssie uvedenych zmlav. V bode 2.1.1 smernice €.
26 bolo stanovené, Ze o prenajme a spdsobe prenajimania majetku mesta rozhoduje primator mesta
na zaklade odporucenia dislokacnej komisie, ktora v zmysle bodu 2.2.1 bola len poradnym organom
primatora vo veciach prenajmu mestského majetku. Z uvedeného vyplyva, Ze Zasady hospodarenia s
majetkom mesta (interna smernica €. 20) ani Pravidla pre prenajom majetku Mesta Prievidza (interna
smernica &. 26) vyslovne nestanovovali, Ze prenechavanie nehnutelnosti vo vilastnictve Mesta Prievidza
do dlhodobého prenajmu podlieha schvaleniu mestskym zastupitelstvom.

1.4 Sud prvej indtancie dalej, poukazujic na rozsudok Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 8Szo 71/2008,
uviedol, Ze v nagjomnej zmluve ¢. 08/2008 z 30.05.2008 iSlo o dlhodoby prenajom nehnutefnosti vo
vlastnictve mesta, a to az do ukon&enia vystavby bytovych domov bez blizSieho ur€enia doby vystavby
a teda i doby trvania najmu, za symbolicki cenu 1,- Sk, preto sud prvej inStancie zastava nazor,
Ze pre takyto rozsah nakladania s majetkovymi pravami mesta, nielen ¢o do mnozstva a hodnoty
majetku, ale i v suvislosti s tym, Ze predmetnou zmluvou o najme sa vlastnik absolutne zbavil moznosti
akejkolvek inej dispozicie s tymto pozemkom, bolo v zmysle § 9 ods. 2 pism. c¢) zdkona €. 138/1991
Zb. o majetku obci potrebné schvalenie mestskym zastupitelstvom ako vrcholnym kolektivnym organom
miestnej samospravy, ktory rozhoduje o zakladnych otazkach Zivota mesta, pri¢om i z vypovede svedka
- byvalého primatora Mesta Prievidza G.. W. vyplyva, Ze prenechavanie nehnutefného majetku do najmu
podliehalo vZzdy schvéleniu mestskym zastupitelstvom. V danom pripade v ngjomnej zmluve &. 08/2008
2 30.05.2008 sa v ¢lanku Il ods. 2 uvadza, Ze poskytnutie pozemku na vystavbu bytovych domov bolo
schvélené uznesenim mestského zastupitel'stva v Prievidzi ¢. 350/07 z 30.10.2007, avSak uvedenym
uznesenim mestské zastupitelstvo schvalilo inG lokalitu pre int spoloénost. Zalovana teda neuniesla
dbkazné bremeno, Zze by uzavretie najomnej zmluvy &. 08/2008 z 30.05.2008 za podmienok v nej
dojednanych bolo schvalené mestskym zastupitelstvom, preto sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze
byvaly primator Mesta Prievidza nakladal s majetkom mesta v rozpore s § 9 ods. 2 pism. ¢) zdkona
€. 138/1991 Zb., a preto je uvedena zmluva v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika neplatna. Kedze
je neplatna najomna zmluva z 30.05.2008, nemohlo déjst’ ani k platnému postupeniu prav a prevzatiu
zavazkov z tejto ndjomnej zmluvy a ani k platnému dojednaniu o zmene tejto najomnej zmluvy zmluvou
o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010.

1.5 V tejto suvislosti sud prvej inStancie tiez upozornil na to, Ze v zmluve o postipeni prav a prevzati
zavazkov a o zmene najomnej zmluvy, v €asti Il bod 2 sa uvadza prevzatie vystavby 2. etapy stavby
bytovych domoyv, aviak v pévodnej zmluve o spolupraci z 02.10.2006 sa dohodlo, Ze na jednotlivé etapy
vystavby budu uzatvarané dodatky k tejto zmluve o spolupraci, pri€om bol uzavrety len dodatok €. 1 z
21.8.2008, kde sa dohodla 1. etapa vystavby. Medzi Zalobcom a spolo¢nostou NORT Slovakia, s.r.o.
neboli uzavreté Ziadne konkrétne podmienky 2. etapy vystavby, v suvislosti s ktorou malo déjst' v &lanku
VI zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene ngjomnej zmluvy z 22.11.2010 i k zmene
najomnej zmluvy z 30.05.2008. | ked Zalobca svojim podpisom (v zastupeni primatorom mesta) vyslovil
suhlas so znenim zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov z 09.11.2009 i zmluvy o postupeni prav



a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010, suhlas s uzavretim vy8Sie uvedenych
zmluv bez toho, aby doslo k uzatvoreniu samostatného dodatku k zmluve o spolupraci ohfadom 2. etapy
vystavby, nenahrddza platné dojednanie medzi zmluvnymi stranami o podmienkach, teda konkrétnych
pravach a zavazkoch pri vystavbe 2. etapy stavby, preto nemohlo déjst' ani k platnému postupeniu
prav a prevzatiu zavazkov z pévodnej ngjomnej zmluvy z 30.05.2008 a ani k platnému dojednaniu o
zmene najomnej zmluvy, uvedenému v &lanku VI zmluvy o postupeni prav a o prevzati zavazkov a o
zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010. S poukazom na uvedené sud prvej inStancie posudil predmetné
zmluvy ako neplatné v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika, pretoZe su v rozpore aj s § 37 a § 40
ods. 1 Obdianskeho zakonnika, a teda neplatné v celom rozsahu, preto sud podanej Zalobe v celom
rozsahu ako opodstatnenej vyhovel a dalSie skuto¢nosti uvadzané Zalobcom ako dévody neplatnosti
uz neposudzoval.

2. Proti tomuto rozsudku podala v&as odvolanie Zalovana. Ziadala, aby odvolaci stid napadnuty rozsudok
zmenil tak, Ze Zalobu v celom rozsahu zamietne. Odvolanie zdévodnila ustanoveniami § 365 ods. 1
pism. g), h) Civilného sporového poriadku. Namietala, Ze sud dospel k nespravnemu pravnemu zaveru,
Ze najomna zmluva &. 08/2008 z 30.05.2008 a zmluva o postupeni prav a prevzati zavazkov a o
zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010 su neplatné. Sud spravne zistil, Ze ani Zdsady hospodarenia
s majetkom mesta (internd smernica €. 20) ani Pravidla pre prenajom majetku Mesta Prievidza
(interna smernica €. 26) vyslovne nestanovovali, Ze prenechavanie nehnutelnosti vo vlastnictve Mesta
Prievidza do dlhodobého prenajmu podlieha schvaleniu mestskym zastupitelstvom. Zalovana nesuhlasi
s nazorom sudu, Ze prenechanie nehnutelnosti vo vlastnictve mesta do uZivania Zalovanej je nakladanie
s majetkovymi pravami mesta, ktoré v zmysle § 9 ods. 2 pism. c) zakona &. 138/1991 Zb. o majetku
obci vZdy podlieha schvéleniu obecnym zastupitelstvom. V rozsudku Najvy$Sieho sudu SR zo diia
16.06.2008 sp. zn. 8SZo 71/2008, na ktory poukazuje sud prvej inStancie, ide o zatazenie majetku
mesta vecnym bremenom, preto toto rozhodnutie podla Zalovanej nemozno aplikovat na prejednavany
pripad. Prenechanim €asti pozemku do uzivania Zalovanej sa v tomto pripade Zzalobca nezbavil moznosti
akejkolvek inej dispozicie s predmetnym pozemkom. V tomto pripade iSlo o prenechanie €asti pozemku
investorovi na vystavbu bytovych domov, pric¢om takuto formu spolutcasti pri vystavbe bytovych
domov navrhol samotny Zalobca. Najomna zmluva podla Zalovanej nepodliehala schvéaleniu mestskym
zastupitel'stvom. Mestské zastupitelstvo vSak bolo o celom procese uzatvarania napadnutych zmlav
od samého zaciatku podrobne priebezne informované a tento proces schvalilo. Uznesenim &. 57/05
zo dfia 22.02.2005 mestské zastupitelstvo schvalilo zverejnenie vyzvy pre potencialnych investorov
za spoluuasti Mesta Prievidza vratane podmienky, Ze mesto pozemok prenajme investorovi za cenu
1,- Sk. Na zasadnuti mestského zastupitel'stva v Prievidzi dfa 25.10.2005 bolo prijaté uznesenie &.
351/05, ktorym mestské zastupitelstvo splnomocnilo primatora mesta k uzatvoreniu zmliv v zmysle
informacného memoranda s investori so zaujmom o vystavbu, medzi ktorymi sa nachadzal aj pravny
predchodca Zalovanej. Odkaz v &l. Il ods. 2 ndjomnej zmluvy €. 08/2008 na uznesenie mestského
zastupitelstva v Prievidzi €. 350/07 je zrejmou chybou v pisani, spravne malo byt v najomnej zmluve
uvedené uznesenie €. 351/05. Pokial ide o druhu etapu vystavby, ta bola medzi zmluvnymi stranami
dojednana v zmluve o postipeni prav a prevzati zavazkov zo dnia 09.11.2009. Zalobca prvykrat
spochybnil platnost najomnej zmluvy €. 08/2008 az v juni 2014. Dovtedy neexistovali na strane Zalobcu
Ziadne pochybnosti o platnosti napadnutych zmluav. Vysluchom svedka G.. U. W., byvalého primatora
mesta, bolo preukazané, Ze znenie napadnutych zmluv pripravovalo pravne oddelenie Zalobcu. Ak teda
Zalobca vyhotovil najomnu zmluvu, on zodpoveda za to, aby zmluvu podpisala osoba opravnena a
aby prebehol prislusny schvalovaci proces. Ak by Zalobca aj pochybil pri uzatvarani a schvalovani
napadnutych zmluv, toto pochybenie Zalobcu by nebolo mozné pri¢itat v neprospech Zalovane;.
Napokon Zalovana namietala, Ze na pozadovanom uréeni neplatnosti napadnutych zmliv nema Zalobca
ani naliehavy pravny zaujem, kedZe bez takého urCenia by nebolo pravo Zalobcu ohrozené a jeho
postavenie by bolo rovnako isté a nesporné, ako tomu bolo po¢as 8 rokov nesporného trvania zmluvného
vztahu. Celé mestské zastupitelstvo vedelo, Ze Zalovana realizuje vystavbu bytov, realizaciu prvej
etapy nik nespochybnil, Mesto Prievidza vydalo dfia 03.12.2012 zavazné stanovisko, v ktorom vyjadrilo
suhlas s vydanim Uuzemného rozhodnutia, v zmysle napadnutych zmluv Zalobca po kolaudacii stavby
previedol zastavany pozemok do spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a vybudoval
inZinierske siete, teda na zaklade napadnutych zmlav zmluvné strany plnili dohodnuté povinnosti a
uspesne sa zrealizovala prva etapa projektu vystavby.

3. Zalobca v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalovanej uviedol, Ze prenechanie majetku mesta do
uzivania formou najmu bolo takym nakladanim s majetkom mesta, dokonca so zavézkom previest



vlastnictvo k predmetu najmu na tretiu osobu, ktorého platnost podliehala schvaleniu mestskym
zastupitel'stvom podla platného zakona o majetku obci. Rovnako ako pri ndjomnej zmluve sa aj pri
zmluve o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene ngjomnej zmluvy vyZadovalo uznesenie
mestského zastupitelstva. Naviac predmetom postupenia bolo nie€o, ¢o nebolo medzi mestom a
Zalovanou dojednané vébec, ide teda aj o absenciu platného predmetu postlipenia. Zalovana strana
nedodrzala ani terminy vystavby, z ¢oho vyplyvala nutnost zmeny - prediZzenia neprimeranej doby
vystavby pri vyske najomného za symbolicku 1 Sk.

4.V priebehu konania, pred vyhlasenim rozsudku sudu prvej inStancie, doslo k zmene pravnej upravy
sporového konania, ked dfia 01.07.2016 nadobudol ucinnost’ zakon €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy
poriadok (dalej len ,CSP*), ktory okrem iného zrusil zakon &. 99/1963 Zb. Obgiansky sudny poriadok
(O.s.p.). V prechodnych ustanoveniach (§ 470 ods. 1, ods. 2) CSP stanovil, Ze ak neustanovuje inak,
plati tento zakon aj na konania za¢até predo diiom nadobudnutia jeho U&innosti s tym, Ze pravne ucinky
ukonov, ktoré v konani nastali predo dfiom nadobudnutia U€innosti tohto zakona, zostavaju zachované.
V zmysle tohto ustanovenia postupoval odvolaci sud podfa procesnych ustanoveni CSP.

5. Krajsky sud v Trencine ako sud odvolaci preskumal vec podla § 379 a § 380 CSP bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie je potrebné podla § 389 ods. 1 pism. ¢) CSP zruSit a vec vratit sudu prvej inStancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie (§ 391 ods. 1 CSP).

6. Sud prvej indtancie ustalil podstatny skutkovy stav tak, Ze Mestské zastupitelstvo v Prievidzi
uznesenim &. 57/05 z 22.02.2005 schvalilo zverejnenie vyzvy pre potencionalnych investorov -
zaujemcov o vystavbu bytov na Uzemi mesta Prievidza, kde bolo okrem iného uvedené, Ze mesto
poskytne pozemok pre vystavbu, ktory mesto do ukonéenia vystavby resp. kolaudacie prenajme
investorovi za cenu 1,- Sk. Sugasne bolo v tomto uzneseni mestského zastupitel'stva uloZené
prednostovi mestského Uradu zabezpedit vypracovanie informaéného memoranda a textu inzeratu v
termine do 15.03.2005 a navrh predlozit na rokovani mestskej rady. V uzneseni €. 299/05 z 23.08.2005
mestské zastupitelstvo vzalo na vedomie informaciu o rokovaniach so zaujemcami o investovanie do
vystavby bytov a splnomocnilo primatora mesta dalej rokovat' s investormi vo veci vystavby bytov na
Uzemi mesta Prievidza. Drfia 02.10.2006 bola medzi spoloCnostou NORT Slovakia, s.r.o. a zalobcom
uzavreta zmluva o spolupraci, ktorej u¢elom bolo zabezpecit' spolupracu stran pri vystavbe bytov na UL.
P. J. Safarika a Ul. J. Palarika. Najomnou zmluvou &. 08/2008 z 30.05.2008 Zalobca ako prenajimatel
prenechal najomcovi, spolo€nosti NORT Slovakia, s.r.o., do najmu &ast pozemku v k. U. Prievidza,
parc. €. 5036/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 18 347 m2 na vystavbu 8 bytovych domov. Dria
09.11.2009 spolo¢nost NORT Slovakia, s.r.o. ako postupca, zalovana ako postupnik a Mesto Prievidza
uzavreli Zmluvu o postupeni prav a prevzati zavazkov, ktorou postupca postupil postupnikovi vystavbu
2. etapy predmetnej stavby. Dfia 22.11.2010 vSetky tri uvedené subjekty uzavreli Zmluvu o postupeni
prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy, ktorej predmetom bolo postupenie vietkych prav,
povinnosti a zavazkov plynucich z najomnej zmluvy z 30.5.2008, ako aj zmena najomnej zmluvy. Sud
prvej indtancie spravne zistil, Ze Zasady hospodarenia s majetkom mesta (internd smernica €. 20) ani
Pravidla pre prenajom majetku Mesta Prievidza (interna smernica &. 26), ktoré platili v €ase uzatvarania
najomnej zmluvy z 30.05.2008, ako i zmluvy o postupeni prav a prevzati zavdzkov a 0 zmene najomne;j
zmluvy z 22.11.2010, nestanovovali, Ze prenechanie nehnutefnosti vo vlastnictve Mesta Prievidza do
dlhodobého prenajmu podlieha schvaleniu mestskym zastupitelstvom.

7. Odvolaci sud nesuhlasi s pravnym nazorom sudu prvej indtancie, podla ktorého napriek tomu, Ze
zasady hospodarenia mesta a ani pravidla pre prenajom majetku mesta nevyzadovali schvalovanie
prenechania mestskych nehnutelnosti do dlhodobého prendjmu, iSlo o také nakladanie s majetkom
mesta, pre ktoré bolo potrebné schvalenie mestskym zastupitefstvom. Ustanovenie § 9 ods. 2
pism. c) zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci, z ktorého sud prvej indtancie tento zaver vyvodil,
vyZaduje schvalenie obecnym zastupitel'stvom pri nakladani s majetkovymi pravami v uréenej hodnote®,
pricom ,uréenl hodnotu“ nijako nedefinuje. Toto ustanovenie je v8ak potrebné vykladat v kontexte
s ustanovenim, ktoré mu predchadza (§ 9 ods. 1 pism. c/), podla ktorého postup prenechavania
majetku do uZivania upravia zasady hospodarenia s majetkom obce, ktoré uréi obecné zastupitelstvo.
Rozhodnutie o hraniénej hodnote nakladania s majetkom obce (mesta) teda zékon ponechava
obecnému (mestskému) zastupitelstvu, ktoré ma tato hodnotu ustanovit zasadami hospodarenia s
majetkom obce (mesta). V predmetnej veci Zasady hospodarenia s majetkom mesta (interna smernica €.
20) vo vztahu k prenajmu majetku mesta odkazovali na Pravidla pre prendjom majetku Mesta Prievidza



(internd smernicu €. 26), podla ktorych o prenajme a spOsobe prenajimania majetku mesta rozhoduje
primator mesta na zaklade odporucenia dislokacnej komisie (bod 2.1.1). Ak teda mestské zastupitelstvo,
hoci malo zadkonné opravnenie upravit hraniénu hodnotu nakladania s majetkom mesta (nad ktoru
sa vyzaduje suhlas mestského zastupitelstva), ziadnu hraniénd hodnotu pre prenajom majetku mesta
nestanovilo, znamena to, Ze pri prenagjme majetku mesta sa schvalenie mestskym zastupitelstvom
nevyzadovalo.

8. Pokial sud prvej inStancie odkazoval aj na rozsudok Najvy3sieho sudu SR sp. zn. 8Szo 71/2008,
v uvadzanom rozsudku nebola predmetom konania najomna zmluva, ale zmluva o zriadeni vecného
bremena - Najvy$3i sud SR posudzoval situaciu, ked v zasadach hospodarenia s majetkom mesta bolo
vyslovne uvedené, Ze (nielen predaj, ale aj) prenechanie majetku mesta do uzivania inym fyzickym alebo
pravnickym osobam v hodnote nad 300.000,- Sk musi schvalit mestské zastupitelstvo, pricom Najvyssi
sud SR konstatoval, Zze predmetnou zmluvou o zriadeni vecného bremena sa mala nahradit zmluva
o prevode vlastnictva alebo zmluva o prenechani majetku mesta. Ak Najvy3Si sud SR - s odkazom
na § 11 ods. 4 zakona ¢&. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni - vyslovil, Ze obecnému zastupitelstvu
je vyhradené schvalovat najddlezitejSie ukony a tuto tzv. vyhradenu pdsobnost nemézZe obecné
zastupitel'stvo presunut na iny organ, su¢asne uviedol, Ze sa to tyka zmluvnych prevodov nehnutefného
majetku, medzi ktoré okrem iného patria aj zmluvy o vecnom bremene. K najomnym zmluvam sa
Najvyssi sud SR v odkazovanom rozsudku nevyjadril. Podla nazoru odvolacieho sudu, pokial zasady
hospodarenia obce, schvalené samotnym obecnym zastupitelstvom, neustanovuju konkrétnu hranicu
nutnosti schvéalenia nakladania s majetkom obce obecnym zastupitelstvom (a na predmetny skutkovy
stav nemozno aplikovat’' ani ustanovenie § 9a zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci, uc€inné od
1.7.2009), je v zmysle citovaného rozsudku Najvy8Sieho sudu SR potrebné individualne posudit, €i
to-ktoré konkrétne nakladanie s majetkom obce patri medzi najdblezitejSie ukony, ktoré patria do
vyhradenej posobnosti obecného zastupitelstva.

9. V tu preskimavanej veci neslo o prevod majetku mesta na Zalovanu (resp. jej pravnu predchodkyriu)
a podla posudenia odvolacim sidom neS$lo ani o také zasadné nakladanie s majetkom mesta, ktoré
by (napriek absencii internej Upravy mesta) vyzadovalo schvalenie mestskym zastupitelstvom. Z vySsie
popisaného skutkového stavu, ako ho ustalil sud prvej inStancie, je zrejmé, Ze mestské zastupitelstvo
(uznesenim €. 57/05 z 22.02.2005) odsuhlasilo vSeobecny zamer prenajat’ investorom pozemky uréené
na vystavbu bytovych domov za najomné 1,- Sk a poskytnut aj dalSiu sucinnost pri vystavbe. Schvalenim
tohto zdmeru vratane vysky najomného mestské zastupitelstvo realizovalo svoju vyhradenu pésobnost
rozhodovat’ o najdélezitejSich ukonoch a pokial v dalSich krokoch zastupoval mesto uz len jeho primator,
neslo o rozpor so zakonom ¢&. 138/1991 Zb. o majetku obci. Ak sud prvej inStancie uviedol, Ze z vypovede
svedka - byvalého primatora mesta Prievidza Ing. W. vyplynulo, Ze prenechavanie nehnutelného majetku
do najmu vzdy schvalovalo mestské zastupitelstvo, odvolaci sud k tomu uvadza, Ze skutoénost, Ze to
bolo takto zauZivané, neznamena, Ze to bola zakonna poziadavka resp. Ze iSlo o kompetenciu vyhradenu
zakonom alebo internymi predpismi mesta mestskému zastupitel'stvu. Okrem toho v preskimavanom
pripade neslo o klasicky pripad dlhodobého najmu pozemku, ale o spolupracu mesta s investorom,
ktory mal vybudovat' v meste bytové domy, pricom je prirodzené, Ze mesto v snahe ziskat si dalSich
obyvatelov podporilo novu bytovu zastavbu aj takmer bezodplathnym prenechanim pozemkov pod
stavbou investorovi po€as vystavby. Ako vSak bolo uvedené vyssie, tento zamer mestské zastupitel'stvo
schvdlilo. Ak teraz mesto ako Zalobca argumentuje okrem iného aj zavazkom previest nasledne tento
pozemok na tretie osoby, odvolaci sud pripomina, Ze prevody spoluvlastnickych podielov k pozemkom
pod bytovymi domami na novych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov boli su¢astou uvedeného
zameru a napokon tieto prevody takisto schvalilo mestské zastupitelstvo.

10. Napokon pokial Zalobca tvrdil, Ze v pripade zmluvy z 22.11.2010 o postupeni prav a prevzati
zavazkov a o zmene najomnej zmluvy bolo predmetom postupenia nie€o, ¢o nebolo medzi Zalobcom a
Zalovanou vébec dojednané, odvolaci sud poukazuje na to, Ze ucastnikom tejto zmluvy bol aj Zalobca
(Mesto Prievidza) a jej obsahom nebolo len postupenie prav a prevzatie zavazkov, ale aj zmena najomne;j
zmluvy. Touto zmluvou z 22.11.2010 teda doSlo k zmene ngjomnej zmluvy vzhladom na 2. etapu
vystavby bytovych domov. To, Ze tejto zmluve nepredchadzal osobitny dodatok k Zmluve o spolupraci
z 02.10.2006 (teda neboli dohodnuté podrobnosti 2. etapy vystavby), je vo vztahu k platnosti (takto
zmenenej) najomnej zmluvy a zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov irelevantné. Obe zmluvy su
dostatoCne urcité, ked ndjomna zmluva vymedzuje predmet, Ucel i cenu najmu a zmluva o postupeni



prav a prevzati zavazkov jasne vymedzuje predmet postupenia, postupcu a postupnika a obsahuje aj
suhlas Zalobcu ako veritela a prenajimatefla.

11. K namietke Zalovanej, Ze na poZadovanom ur€eni neplatnosti napadnutych zmliuv nema Zalobca
naliehavy pravny zaujem, odvolaci sud uvadza, Ze Zaloba bola podana za ucinnosti Obgianskeho
sudneho poriadku (O.s.p.), preto naliehavy pravny zaujem treba posudzovat podfa ustanovenia § 80
pism. c) O.s.p. Pokial je platnost zmluvy jednou zo zmluvnych stran spochybnenad, je dany naliehavy
pravny zaujem na uréovacej Zalobe vtedy, ak neistotu ohladom platnosti alebo neplatnosti zmluvy
nemozno odstranit inym typom Zaloby (napr. Zalobou na plnenie). V tomto pripade je naliehavy pravny
zaujem dany tym, Ze Zalobca spochybriuje platnost oboch zmluy, iny typ Zaloby v tomto konkrétnom
pripade neprichadza do Uvahy a odstranenie neistoty o platnosti alebo neplatnosti zmluv je potrebné,
kedZe dbésledkom pripadnej neplatnosti napadnutych zmluv by bolo, Ze strany by neboli ustanoveniami
zmluv viazané, a teda ich pravne postavenie by sa zmenilo.

12. Sud prvej inStancie - vedeny pravnym nazorom, Ze predmetna najomna zmluva vyZzadovala
schvalenie mestskym zastupitelstvom - nevykonaval dalSie dokazovanie a nepreskumaval pripadné
dalSie dévody neplatnosti oboch zmluv. KedZe toto dokazovanie by presahovalo rozsah odvolacieho
konania, odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zruSil (vratane suvisiaceho vyroku o trovach
konania) a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Sud prvej instancie,
viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu, vykona dalSie dokazovanie podla navrhov stran, posudi
pripadné dalSie dévody neplatnosti zmlav a opatovne vo veci rozhodne, pri€¢om rozhodne aj o trovach
odvolacieho konania (§ 396 ods. 3 CSP).

13. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu jednomysefne.

Poucenie:

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

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

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



