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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Eriky Madaraszovej a sudkyn JUDr.
Sidénie Sladeckovej a JUDr. Sone Zmekovej, v pravnej veci zalobkyne: Obec Tovarniky, ICO: 31 872
638, Obecny urad Tovarniky, Obrancov mieru 82/5, Tovarniky, pravne zastupena JUDr. Petrom Bodim,
advokatom, so sidlom M. R. Stefanika 55/2, Banovce nad Bebravou, proti Zalovanému: Jan Sloviak
HANKA, 1CO: 33 675 392, sidlo Obrancov mieru 331/41, Tovarniky, zastipeny Advokatska kancelaria
JUDr. Slavik a partneri, s.r.o., Nam. M.R. Stefanika 3, Topol&any, o vypratanie nehnutelnosti, o odvolani
Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Topol€any ¢.k. 8C/283/2015-262 zo dfia 15. novembra 2016,
takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.
Zalovanému priznava vo i zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu Zalobkyne doru€enu sudu prvejindtancie
dna 03.09.2015, ktorou sa domahala vypratania nehnutelnosti nachadzajucich sa v obci a kat. Uz.
M., zapisanych na LV €. XXX ako stavba sup. €. XXX, popis stavby: Satne, postavena na parcele rec.
C- KN &. 734, parc. reg. C-KN &. 734, parc. reg. C-KN €. 735 a parc. C- KN &. 736/1. O trovach konania
rozhodol tak, Ze zalovanému priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

2.V dévodoch rozhodnutia poukazal na obsah Zalobného navrhu z ktorého vyplyva, Ze Zalobkyna Ze je
vylu€nou vlastni¢kou nehnutefnosti v k. U. M., zapisanych na LV . XXX ako stavba supisné . XXX-
Satne postavena na parc. €. C-KN &. 734, parc. €. 735 a parc. €. 736/1 ( pbvodne vedena ako parc.
€. 736). Dna 10.02.2010 uzatvorila s Obecnym futbalovym klubom M., ( dalej len OFK) ako najomcom
zmluvu oznaenu ako zmluva o najme nebytovych priestorov ( dalej len ako "Najomna zmluva"). V
zmysle &l. I. oznagenej Najomnej zmluvy mali byt predmetom najmu nehnutelnosti nachadzajuce sa v
obci a kt. uz. M., zapisané na LV €. XXX ako parc. reg. C- KN &. 736 - ostatné plochy, na ktorych
su futbalové ihriska - hlavné a tréningové, parc. reg. C- KN &. 735 - zastavané plochy a nadvoria, na
ktorych je postavena hospodarska budova s tribunou a parc. reg. C- KN &. 734 - zastavané plochy a
nadvoria, na ktorych je postavena Satha. V zmysle &l. Il. Ndjomnej zmluvy boli oznadené nehnutefnosti
Zalobkyhou prenajaté za u¢elom Sportovej innosti a kulturnych aktivit spojenych s &innostou Obecného
futbalového klubu M. ako najomcu . Naésledne Obecny futbalovy klub M. ako najomca uzatvoril
so Zalovanym ako podnajomcom drfia 01.04.2010 zmluvu oznacenu ako podnajomna zmluva ( dalej
len ako "Podnajomna zmluva"). Z ¢lanku Il. Podnajomnej zmluvy vyplyva, Zze predmetom podnajmu
mala byt nehnutelnost nachadzajuca sa v obci kat. Uz. M., zapisana na LV €. XXX, ako stavba
sup. €. XXX, postavena na parc. reg. C-KN &. 734, vratane prilahlého pozemku k oznacenej stavbe.
Ugelom podnajmu malo byt do¢asné uzivanie nehnutelnosti na podnikatelsku &innost Zalovaného
(prevadzkovanie pohostinského zariadenia). Najomna zmluva bola Zalobkyriou uzatvorena bez vedomia
a suhlasu K.. V. L. a S. L., ktori boli ku diu uzatvorenia podielovymi spoluvlastnikmi (s vacSinovym



spoluvlastnikmi podielom) nehnutelnosti , €0 ma za nasledok absolutnu neplatnost najomnej a tiez
podnajomnej zmluvy. Z uvedeného dovodu Zalovany od pociatku predmetné nehnutelnosti uziva bez
pravneho dovodu, ktoré napriek vyzve odmieta vypratat.

3. Na zaklade takto podanej zaloby sud prvej instancie po vykonanom dokazovani Zzalobu zamietol,
pricom v dévodoch rozhodnutia poukazal na ust. § 1 pism. a), pism. b) zak. . 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov v ,§ 3 ods. 1, § 34 ,§ 35 ods. 1 0ods.1,§ 37 ods. 1, §39, 118 ods.
122, 8§119 ods. | a 2, §139 ods. 2 ,§ 663 a § § 666 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ako aj zisteny
skutkovy stav na zaklade ¢oho dospel k zaveru, Ze je potrebné brat do Uvahy cely kontext a okolnosti
uzavretia a nasledného ukon&enia najomného resp. podnajomného vztahu a zohfadnit' tiez stav
budovy 3atni v Case, v ktorom boli prenechané na zaklade predmetnej podnajomnej zmluvy do uZivania
Zalovanému. Podfla nazoru sudu prvej indtancie nie je mozné posudit ndgjomnu a podnajomnu zmluvu
ako neplatné pravny ukony, preto zaloba o vypratanie nehnutelnosti nie je dévodne podana . V tejto
suvislosti poukazal na konanie Zalobcu, ktory najskér dia 10.02.2010 uzavrel s OFK najomnu zmluvu,
na zaklade ktorej prenechal OFK do uZivania cely areal futbalového Stadiona, za situacie ked OcZ
malo vedomost o Ziadosti Zalovaného o prevadzkovanie pohostinstva v priestoroch budovy Satni, tento
zamer resp. uzavretie podnajomnej zmluvy medzi Zalovanym a OFK odsuhlasilo, vedomé si potreby
investicii do tohto objektu. Navy3e, obec ako stavebny urad vydala rozhodnutie ktorym povolila zmenu
v uzivani tejto stavby. Nasledne dfa 13.07.2015 za situacie ked uz obec bola vyluénym vlastnikom
aj parcely €. 734 uzavrela s OFK dohodu o ukonéeni najomnej zmluvy (zo dfia 10.02.2010) s ciefom,
aby z opatrnosti dosiahla ukon&enie uZivania budovy 8atni Zalovanym (potom Co ich zrekon$truoval) a
dna 07.04.2016 uzavrela opatovne s OFK najomnu zmluvu za rovnakych zmluvnych podmienok ako
bola pévodna zmluva zo dfia 10.02.2010. Takéto konanie je podla nazoru sudu neakceptovatelné a
v rozpore s dobrymi mravmi, a preto nepoziva pravnu ochranu. Dohodu zo dha 13.07.2015 uzavretu
medzi Zalobcom a OKF Tovarniky o ukoneni zmluvy o najme nebytovych priestorov z 10.02.2010
preto sud prvej inStancie pre rozpor s dobrymi mravmi a zasadami, na ktorych spoc&iva Obdiansky
zakonnik, povaZoval za neplatnu. V tejto suvislosti poukdzal na zakladné zasady sukromného prava
resp. Obcianskeho zakonnika, ktoré sud musi uplatnit aj nad ramec zakona vzdy, ked je to odévodnené
konkrétnym skutkovym stavom, pri¢om sa jedna o zdsadu zmluvnej volnosti, zasadu dobrych mravoy,
zasadu istoty a stability (pacta sunt servanda).

3.1. Sud prvej inStancie sa v dévodoch rozhodnutia dalej podrobne zaoberal dévodmi neplatnosti
najomnej a podnajomnej zmluvy, ktoré Zalobkyfa uviedla. PovaZoval za preukazané, Zze  dna
10.02.2010 bola medzi zalobcom (ako prenajimatelom) a OFK (ako najomcom) uzavreta "zmluva o
najme nebytovych priestorov, ktorou Zalobkyria prenechal do uzZivania najomcovi okrem iného aj parc.
€. 734 -zastavané plochy a nadvoria, na ktorych je postavena stara Satfa. Z vysluchov svedkoy, a to
ako aj z predloZenych listin podla nazoru sudu prvej inStancie vyplyva, Ze na zaklade tejto zmluvy mali
obe zmluvné strany za to, Ze predmetom najmu je aj samotny objekt t.j. stavba starych Satni (ktorej
vyluénym vlastnikom aj v tom €ase bola Obec) postavend na parc. €. 734. O tomto zavere sveddi aj
obsah zapisnice OcZ Zalobcu zo dna 12.03.2010 (&.I. 66), kde sa uvadza, ze OFK ma v prenajme cely
areal futbalového Stadidna a z tohto dévodu bol Zalovany odkézany na to, aby uzavrel podnajomnu
zmluvu s OFK. Predmet najmu bol jasny aj v pripade najomnej zmluvy zo dia 10.02.2010 - bol nim
cely objekt futbalového Stadidna, vratane parcely €. 734.

3.2. Poukazal na to, Ze v €ase uzavretia tejto najomnej zmluvy bola Obec podielovym spoluvlastnikom
tejto parcely, spolus K.. V. L.a S. L. . Tito v8ak podla vlastnych vypovedi boli uzrozumeni s tym, Ze tito
parcelu minimalne od roku 1998, (ked im spoluvlastnictvo k predmetnej parcele priznal sud) uziva obec
na Sportové ucely, voci tomu nevzniesli Ziadne vyhrady, z ich strany sa tak jednalo o konkludentny suhlas
s tymto najomnym vztahom resp. s tymto spésobom hospodarenia so spolo¢nou vecou t.j. s takym
hospodarenim, v ramci ktorého (minimalne uz od roku 1998 kedy menovani bratia nadobudli podielové
spoluvlastnictvo) predmetné pozemky uziva futbalovy klub za symbolické najomné.

3.3. Po pravnej strdnke posudil ngjomnu zmluvu zo diia 10.02.2010 podfa ustanoveni Obcianskeho
zakonnika o ngjomnej zmluve, kedZe je zrejmé, Ze jej predmetom boli aj pozemky resp. parcely, preto je
z hladiska § 1 zak. €. 116/1990 Zb. vylu€ena aplikacia tohto zakona. Z hladiska ustanoveni Obc&ianskeho
zakonnika potom boli podla nazoru sudu prvej indtancie splnené vSetky zakonné predpoklady na platné
uzavretie ngjomnej zmluvy medzi obcou a OFK , pri¢om Ziaden dbvod jej neplatnosti v tomto smere
nezistil. U&elom n&jmu boli $portova &innost a kultdrne aktivity spojené s éinnostou OFK Tovarniky.
Rovnako bol zrejmy predmet najmu t.j. cely areal futbalového Stadidna. Zaroven bola zrejmé doba
najmu (doba neurcita so 6-mesacnou vypovednou lehotou) ako aj vySka najomného - 1 euro rocne,
pricom podmienkou platnosti nebola pisomna forma tejto zmluvy, nakofko Obé&iansky zakonnik takuto
podmienku platnosti najomnej zmluvy nestanovuje (§ 663 OZ).



3.4. Co atyka suhlasu obce k uzatvoreniu najomnej a podnajomnej zmluvy aj tito podmienku povazoval
sud prvej inStancie za splnenu. Poukazal na to, Zze uznesenim ¢&. 35/2010 zo 14. mimoriadneho
zasadnutia OcZ Zalobcu (€.1. 68), OcZ udelilo suhlas s uzavretim podnajomnej zmluvy na nebytové
priestory - stara Satfha, medzi OFK a Zalovanym, tym bola prejavena vola obce, t. j. prijaté rozhodnutie
obecného zastupitel'stva, kedze obecné zastupitelstvo podla zapisnice z uvedeného zasadnutia
suhlasilo s uzavretim podnajomnej zmluvy na nebytové priestory v aredli futbalového Stadiona - stara
Satfia medzi OFK a Zalovanym, za podmienok stanovenych vyborom OFK Tovarniky. Zo zépisnice €.
34/2010 z 21. riadneho zasadnutia OcZ Tovarniky zo dfia 09.02.2010 ako aj uznesenia ¢. 34/2010 z
tohto zasadnutia - pism. CH/, bod 2 vyplyva, Ze OcZ suhlasi s uzavretim najomnych zmluv za symbolické
najomné vo vyske 1 euro/ rok na vyuZzivanie priestorov a objektov vo viastnictve Obce Tovarniky, ktoré sa
vyuzivaju za u€elom Sportového, kultirneho a spolo¢enského vyzitia ob&anov Obce. Jedna sa (okrem
inych tam vymenovanych) o OFK Tovarniky - aredl futbalového ihriska. VVychadzal zo zaveru, ze v
pripade najomnej zmluvy (zo dfia 10.02.2010) starosta obce nevytvaral vblu obce sam, ale ju len
navonok prejavil potom, o s takymto ikonom prejavilo suhlas obecné zastupitelstvo.

3.5. Vo vztahu k podngjomnej zmluve zo diha 01.04.2010 sud prvej inStancie uviedol, Ze tato
bola uzavretd medzi OFK ako prenajimatelom a Zalovanym ako najomcom. Podfa ¢lanku Il. tejto
podnajomnej zmluvy, predmetom najmu boli nebytové priestory v budove so supisnym &islom 235/7
postavenej na pozemku 734 a uzivanie prifahlého pozemku k budove parc. €. 730/5. Zo vSetkych
predloZenych listin ako aj z vypovedi podfa nazoru sudu prvej inStancie vyplyva, Ze predmetom
uzivania vo vztahu k Zalovanému bola budova starych 3atni t.j. budova sup. &. XXX, ktorej vyluénym
vlastnikom ako v rozhodnom €ase tak aj v su€asnosti je Zalobkyra. Povazoval za preukazané, Ze tento
zamer Zalovaného bol znamy vSetkym zu€astnenym strandm, pricom Obec i OFK s tymto suhlasili aj z
dévodu, Ze samotna obec konstatovala, Ze Satne su v zlom technickom stave a Obec nema prostriedky
na ich renovéaciu. U&elom podnajmu bolo prevadzkovanie pohostinstva (po realizacii nevyhnutne;
rekons$trukcie) ktory uc€el bol naplneny. Konstatoval, Ze v Case uzavretia najomnej zmluvy zo dna
10.02.2010 ako aj podnajomnej zmluvy zo dfia 01.04.2010 bola obec vylu¢nym, legitimnym vlastnikom
stavby sup. €. XXX, ktorej vyluéné vlastnictvo bolo zapisané v katastri nehnutefnosti. K prenajmu tejto
budovy obec teda nepotrebovala suhlas Ziadneho dalSieho subjektu vratane spoluvlastnikov parcely
¢. 235.

3.6 Konstatoval, Ze v pripade oboch pravnych ukonov t.j. ako ngjomnej zmluvy zo dha 10.02.2010 a
podnajomnej zmluvy zo dfia 01.04.2010 sa jednalo o pravne ukony, ktoré boli urcité, jasné a zrozumitelné
(§ 37 ods. 1 OZ) . Oba boli urobené slobodne, vazne. NavySe, neplatnosti tejto zmluvy sa nasledne
nedovolavali ostatni dvaja spoluvlastnici parcely €. 734 t.j. bratia L., ale samotny Zalobkyna, ktory sam
takato najomnu zmluvu uzavrel. Zaverom zdbraznil, Ze Zalovany ako podnajomca, nemal Ziaden dosah
na zmluvny vztah medzi Zalobcom a OFK. Predmetnu nehnutefnost’ (budovu starych Satni) uzival na
zmluvnom zaklade a platil dojednané najomné, a to az do doby kedy OFK na odporucenie starostu obce
prestalo od neho tento (dohodnuty) najom prijimat’

4. Vo vztahu k naroku Zalobkyne na vypratanie nehnutelnosti sa sud prvej inStancie zaoberal dalSimi
pravnymi ukonmi zalobkyne a to dohodou uzavretou s OFK, ktorou ukong€il zmluvu o najme zo dha
10.02.2010 a najomnou zmluvou zo dfia 07.04.2016. V tejto suvislosti poukazal na rozpor v tvrdeniach
Zalobkyne, ktora na jednej strane povazoval najomnu zmluvu za absolutne neplatnu a na strane druhej
dohodu zo dha 13.07. 2015 ukonéila s najomcom najomny vztah. Dalej sa sud prvej indtancie zaoberal
aj pravnym ukonom Zzalobkyne najomnou zmluvou zo dnia 07.04.2016 (€.I. 206), ktorou opatovne
uzatvorila s OFK najomnu zmluvu a to za rovnakych podmienok ako boli v prvej ndgjomnej zmluve.
Na zaklade tychto zisteni prijal sud prvej inStancie zaver, Ze vSetky tieto pravne ukony Zalobkyne boli
urobené s umyslom znemoznit dalSie uZivanie priestorov starych Satni Zalovanému. Takéto konanie
Zalobkyne vo vztahu k Zalovanému, ktory potom, €o Zalovany prenajaté priestory zrekonstruoval,
pricom potreba investicii do tychto priestorov vzhladom na ich dezolatny stav, bola v ase uzavretia
podnajomnej zmluvy vSeobecne znama, vyhodnotil ako konanie v rozpore s dobrymi mravmi, vratane
dohody o ukonéeni najomnej zmluvy zo dia 13.07.2015, a ako také neplatné a nepoZzivajuce pravnu
ochranu v zmysle § 39 v spojeni s § 3 ods. 1 Obgianskeho zakonnika.

5.  Proti tomuto rozsudku podal pisomne v zékonnej lehote odvolanie Zalobkyria, ktora navrhla, aby
odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze Zalobe v celom rozsahu vyhovie a
sucasne tiez zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.



5.1. Vo vztahu k absolutnej neplatnost pisomnej najomnej zmluvy zo dfia 10.02.2010, uviedol, Ze tato
vyplyva z poruSenia ust. § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika. Oznagena najomna zmluva totiz bola
uzatvorena bez toho, aby Ing. K. L. a F. L., ako toho &asu vaésinovym podielovym spoluvlastnikom
parc. reg. C-KN &. 734, €. 735, €. 736/1 bola poskytnuta moznost zu&astnit sa na procese prijimania
rozhodnutia o hospodareni so spolo¢nou vecou. Poukazal na to, Zze ndjomna zmluva zo dia 10.02.2010
je pritom s poukazom na ust. § 41 Obc&ianskeho zakonnika neplatna ako celok, a to tak vo vztahu k
parc. reg. C-KN €. 734, €. 735, & 736/1, ako aj stavbam na nich postavenych (ktoré nehnutelnosti mali
byt predmetom najmu). Vychadzal pri tom z toho nazoru, Ze sa jedna o €asti pravneho ukonu, ktoré su
obsahovo neoddelitefné.

5.2. V ddvodoch odvolania dalej uviedol, Ze dbévody absolutnej neplatnosti ndjomnej zmluvy zo difia
10.02.2010 maju nevyhnutne vplyv aj na akcesorickl pisomnu podnajomnu zmluvu, uzatvorenu dfa
01.04.2010 medzi OFK Tovarniky a Zalovanym. Podnajomné zmluva zo dria 01.04.2010 je vSak neplatna
sama o sebe, a to taktiez z dbvodu, Zze OcZ Zalobcu na 14. mimoriadnom zasadnuti, konanom
dfia 12.03.2010 v rozpore s ust. § 7 ods. 1 vtedy platnych Zasad hospodarenia neprejednavalo a
neodsuhlasilo konkrétny navrh podnajomnej zmluvy, €o preukazatefne vyplyva aj z vypovede svedka
Ing. P. Y., ktory na pojednavani vyslovne uviedol, Ze nemali k dispozicii Ziadny konkrétny navrh
zmluvy. Podnajomna zmluva zo diia 01.04.2010 bola pritom vypracovana az dodato¢ne, a to samotnym
Zalovanym, ktory podla jeho vlastného uvazenia skoncipoval aj jej zasadné zmluvné podmienky.
Na uzatvorenie podngjomnej zmluvy nebol rovnako udeleny suhlas vyradovacej komisie, ktory sa
explicitne vyzadoval. Zalobkyha dalej uviedol, Ze nesuhlasi so zaverom sudu v tom, Ze spoluvlastnici
nehnutelnosti L. konkludentnym spdsobom suhlasili s ndjomnou zmluvou. Takyto zaver nevyplyva ani
z ich vypovedi. Danost véle je zdkladnym predpokladom kaZdého pravneho spravania tvori podstatnu,
neopomenutelnu a ni¢im nenahraditelnu (vykladom neodstranitefnu) néleZitost pravneho ukonu. Podla
nazoru Zalobcu je potrebné rozliSovat' dva ¢asové useky. Prvy Casovy usek od momentu nadobudnutia
spoluvlastnictva bratov L. k parc. reg. C-KN &. 734, &. 735, €. 736/1, az do momentu uzavretia osobitnej
pisomnej najomnej zmluvy zo dfia 10.02.2010, uzavretej za symbolické najomné 1,- eur/rok. Druhy
Casovy Usek od momentu uzavretia pisomnej najomnej zmluvy zo dia 10.02.2010 do buducnosti.
Zdbraznil, Ze pre oba &asové uUseky je vo vztahu k voli K.. K, L. a K. L. nesporné, Ze tito nikdy nemali
zaujem na uzatvoreni akejkofvek bezodplatnej zmluvy o uzivani pozemkov (pare. reg. C-KN &. 734,
€. 735, €. 736/1), pripadne najomnej zmluvy za symbolické 1,- euro/rok, k €omu proti ich véli doslo
prave pisomnou ngjomnou zmluvou zo dia 10.02.2010. PovaZoval za nepochopitelny zaver sudu prve;j
inStancie o udajnom konkludentnom suhlase bratov L. a to najma s ohfadom na obsah ich svedecke;j
vypovede, ktori potvrdili, Ze mali zaujem na tom, aby bola uzatvorena odplatna najomna zmluva. V tejto
Casti preto Zalobkyha povazoval rozsudok sudu prvej indtancie za nedostatoéne odévodneny . Zaverom
namietal zavery sudu prvej inStancie o absolutnej neplatnosti pisomnej dohody zo dfia 13.07.2015 s
tym, Ze narok Zalovaného na vratenie vynaloZenych investicii ma nezavisly pravny osud od posudenia
platnosti, €i neplatnosti uzatvorenych ngjomnych zmluv.

6. K odvolaniu Zalobkyne sa pisomne vyjadril Zalovany, ktory navrhol, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok sudu prvej instancie potvrdil a zaviazal Zalobkyfiu na nahradu trov odvolacieho konania.
Uviedol, Ze z textu najomnej zmluvy medzi Zalovanym a OFK z 10.2.2010 nemozZno vyvodit, Ze jej
predmetom su, €o do vlastnictva, pozemky, na ktorych sa nachadzaju futbalové ihriska a stavby , v
celosti. Z obsahu ngjomnej zmluvy skdér mozno vyvodit ten zaver, Ze zalobkyria si bola vedoma toho, Ze
na pozemku vlastni len spoluvlastnicky podiel a tento aj prenajima. K takémuto zaveru nasved&uje obsah
¢lanku |., ako aj €ldnku V. ods. 1 ndjomnej zmluvy, preto nevidi Ziaden dovod, ktory by zakladal absolutnu
neplatnost tejto najomnej zmluvy. Namietka Zalobcu, Ze tento najom nepreSiel cez prerokovanie
vyradovacou komisiou, je podfa nazoru Zalovaného znacne kuriézna, kedZe z vykonanych ddkazov
vyplyva, Ze v obci vyradovacia komisia zriadena nebola. Odhliadnuc od toho, Ze obecné zastupitelstvo
je najvy$Sim organom obce, vyradovacia komisia je iba organom poradnym, nemozno tuto skutonost
davat na tarchu tretim osobam, ide vyluéne o vnutorné vztahy v rdmci obce. Zdbéraznil, Ze Zalobkyria
dobre poznala podmienky a obsah zamyslanej podnajomnej zmluvy. Sved¢&i o tom obsah zapisnice zo
14. mimoriadneho zasadnutia obecného zastupitelstva obce Tovarniky &islo 35/2010 zo dfia 12.3.2010,
jej bod 5. Tato zapisnica svedCi o tom, Ze bolo poZiadavkou Zalobcu uzavriet dohodu o podnajme
nebytovych priestorov, nie dohodu o najme (upozornil na to aj hlavny kontrolér), Ze boli prerokuvané
konkrétne podmienky podnajmu, ako aj to, Ze obecnému zastupitelstvu bolo jasné, Ze bude musiet
Zalovany do budovy $atni vloZit investiciu, aby tieto mohli sluzit' na ten ucel, na ktory ich chce vyuzivat.
Bolo poziadavkou obce, aby Zalovany urobil jednoduchy projekt a rozpo€et. Rovnako bolo prerokuvané,
Ze podngjomna zmluva by mala byt uzavretd na dobu urCitu a vy8ka vloZenej investicie by mala byt v
tejto zmluve zohladnena. Zalovany uviedol, Ze v dobe, ked uz bratia L. neboli spoluvlastnikmi pozemku



a nemohli uz teda robit Ziadne pravne ani faktické kroky voc€i Zalobcovi (odhliadnuc od toho, Ze
dihé roky predtym takéto kroky ani nerobili), nedostatkom ich vedomia a suhlasu od6vodnilo obecné
zastupitelstvo ukon&enie zmluvy o najme s OFK. Zalobkyfia ukongila zmluvu o najme s OFK, aby takuto
zmluvu s OFK nasledne znova uzavrela za situacie, ze vzhladom na Specificky druh nehnutelnosti
a Cinnosti, ktora sa na fiom vykonava (futbal) ani nebol dévod sa domnievat, Ze tieto nehnutefnosti
budu uzivané niekym inym alebo na nejaku inu €innost. Sud prvej inStancie spravne uzavrel, Ze takyto
postup Zalobcu, v spojeni aj s tou skuto&nost'ou, Ze Zalobkyna zaroven z pozicie toho, Ze je aj stavenym
uradom, davala k zmene ucéelového vyuzitia stavby suhlas, je postup neslusny a je v rozpore s tym, ako
je slusnost’ a spravodlivost vSeobecne vnimana, pricom pravne kroky, Zalobcom vykonavané, nemohli
mat’ iny skuto€ny ucel nez ten, aby sa docielilo vypratanie tychto nehnutelnosti Zalovanym. Na suhlas
Zalobcu s investiciami nepochybne sveddi aj dalsi vyvoj, t. j., Ze z pozicie stavebného uradu Zalobkyna
vydala Zalovanému rozhodnutie o zmene uzivania stavby. je teraz zo strany Zalobcu iba zahmlievanim
situacie, ked tvrdi, Ze o nakladoch v uzneseni a aj rozhodnuti niet Ziadnej reci. Z rokovania obecného
zastupitelstva je nepochybné, Ze jeho Clenovia dobre vedeli o tom, Ze tieto investicie su potrebné.
Vyplyva to aj zo samotnej podstaty veci, kedZe uzivanie objektu pre potreby 8atne a uZivanie objektu pre
potreby pohostinstva su dve Uplne rozdielne veci, takZe tato zmena uzivania si logicky investicie vyZiada.
7. K vyjadreniu Zalovaného sa pisomne vyjadril Zalobkyna, ktora uviedla, Ze Zalovany do cudzej
nehnutelnosti investoval v pravnom postaveni podnajomcu, pri¢om na ucely podnajomnej zmluvy zo dha
01.04.2010 si konkrétne podmienky tykajuce sa investicii (ich vySku, podmienky zapo&itania podnajmom
a pod.) dojednal vyluéne s OFK Tovarniky ako nadjomcom. Zdoraznila, Ze Zalovany nemal Ziadny
osobitny dbévod a preukdzatelne ani volu, zakladat vo vztahu k investicidm akykolvek dalSi vztah aj
so Zalobcom ako prenajimatefom. O Ucelovosti argumentacie Zalovaného sved¢i tiez skutoénost, Zze v
Case, kedy mu to bolo na prospech, povaZoval za legitimovaného OFK Tovarniky ako najomcu, avdak v
momente, ked' na u&ely sudneho sporu zistil, Ze nim svojvolne uréené investicie su ohrozené v désledku
premli€ania prostrednictvom pravneho zastupcu priSiel so zavadzajdcimi tvrdeniami a prezentujuc sa
v pozicii ,obete“. Zalobkyria dalej uviedla, Ze vagsia ¢ast Zalovanym vynaloZenych investicii sa tykala
funkéného prispbsobenia Satni na pohostinstvo, prifom ma vedomost, Ze &ast' deklarovanych prac
nebola Zalovanym vébec realizovana. Mozno teda kon$tatovat, Ze z rekonStrukénych prac ma pre
Zalobkyfiu na ucely daldieho vyuZitia zmysel len ich Cast, priCom naopak si vykonané zmeny budu
vyzadovat' investicie na strane Zalobkyne, a to v zaujme, aby priestory mohli byt dalej vyuzivané na
pbvodne funkéne uréeny uc€el. V danom ohlade je preto tvrdenie Zalovaného o ich zhodnoteni zjavne
pochybné. K rieSeniu problému s neplatnostou zmluv pritom Zalobkyra pristupila az potom, ako sa stala
po odkupeni vaésinovym spoluvlastnickych podielov od bratov L. vyluénym vlastnikom pozemkov a
mohla vec riesit bez ucasti vacsinovych spoluvlastnikov. V uvedenom nie je na strane Zalobkyne Ziadny
iny osobitny zamer, ako to tvrdi Zalovany, resp. rozpor s dobrymi mravmi. Sporna platnost zmluv je
pritom ,dedi¢stvom” predchadzajuceho vedenia zalobkyne, s ktorym mal Zalovany paradoxne pozitivny
vztah.

8. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 zak.€. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku, dalej
len ,CSP*) viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 CSP a § 380 ods. 1 CSP) a viazany skutkovym
stavom zistenym sudom prvej inStancie (§ 383 CSP) prejednal vec bez nariadenia pojednavania s
verejnym vyhlasenim rozsudku pri splneni si povinnosti upravenej v ustanoveni § 219 ods. 3 CSP a
po prejednani veci dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvého stupria je vecne spravne a odvolanie
Zalobcu nie je dévodné.

9. KedZe odvolaci sud dospel k tomu, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je spravny a velmi
podrobne oddvodneny, nepovazuje vo svojom rozhodnuti za nutné v sulade s ustanovenim § 387
CSP opakovat tie isté dovody, ktoré su obsiahnuté v prvoin§tanénom rozhodnuti, vratane citacie
pravnych predpisov vztahujucich sa na tento pripad. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZfuje s
odbvodnenim napadnutého rozhodnutia a konstatuje spravnost dévodov, ktoré sud prvej indtancie vo
svojom rozhodnuti uviedol. Na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia odvolaci sud uvadza,
Ze sud prvej inStancie v tejto veci riadne zistil skutkovy stav a jeho zavery maju oporu vo vykonanom
dokazovani. Svoje rozhodnutie aj dostatoéne oddévodnil a zavery v fiom uvedené zrozumitelne vysvetlil,
preto nie je pravdivé tvrdenie Zalobcu v tom, Ze napadnuté rozhodnutie sudu prvej inStancie nie je
dostato¢né.

10. Podla nazoru odvolacieho sudu sud prvej inStancie spravne posudil otazku platnosti ngjomnej
zmluvy zo dfia 10. 02. 2010 a tieZ podngjomnej zmluvy zo dia 01.04.2010 . Je nepochybné, Ze pisomnu
najomnud zmluvu zo dfia 10.02.2010 uzatvoril Zalobca s OFK bez suhlasu dalSich spoluvlastnikov
parciel. Bratia L. sa neplatnosti takto uzatvorenej nadjomnej zmluvy nedomahali. Sud prvej inStancie na
pojednavani konanom dfia 27.09. 2016 vypocul ako svedkov Ing. V. L. a S. L. a dospel k zaveru, Ze



tejto najomnej zmluve dali suhlas konkludentnym sp6sobom. Obaja svedkovia zhodne potvrdili, Ze mali
vedomost o uzatvorenych zmluvéch pri€om ani obec ani futbalovy klub nemali zaujem najomné platit’.
Vec rieSili osobne s futbalovym klubom, kde im bolo povedané, Ze nehnutefnosti uZiva futbalovy klub,
ktory financie na ndgjomné nema, tak to nechali s bratom tak, pri€om mali vyhodu, Ze nemuseli platit’
dane z nehnutelnosti . TaktieZ im bolo pisomne oznamené, Ze namiesto Satni bude pohostinstvo na éom
sa dohodlo vedenie obce s futbalovym klubom.

11. Dohoda spoluvlastnikov o hospodéareni so spolo¢nou vecou je neformdlnym pravnym ukonom
a nemusi byt pisomna ani vtedy, pokial sa tyka nehnutelnej veci. M6Ze byt uzatvorena Ustne aj
konkludentne. Ngjomna zmluva podla prisluSnych ustanoveni Obcianskeho zakonnika ku svojej
platnosti nevyZaduje pisomnu formu. Sud prvej indtancie spravne postupoval, ked sa zaoberal tym, &i
spoluvlastnici nehnutefnosti, ktori neboli u€astnici pisomnej najomnej zmluvy suhlasili s hospodarenim
so spolo€nou vecou. V konani bolo preukazané, ze K.. V. L. a S. L. mali vedomost o tom, ze
nehnutelnosti boli prenajaté futbalovému klubu. Hoci nesporne mali zaujem aby tento platil najomné,
potom €o im bolo vysvetlené, Ze futbalovy klub na to finan&né prostriedky nema, s danym stavom
suhlasili. Z tohto postoja spoluvlastnikov je mozné vyvodit' ich konkludentny suhlas s nakladanim
obce so spoloénou vecou a tiez s uzatvorenim najomnej zmluvy zo dria 10.02.2010. Je preto mozné
prijat zaver, Ze spoluvlastnici sa neformalnym pravnym ukonom o spolo€nom hospodareni s vecou
konkludentne dohodli. Z uvedeného dévodu nie je mozné prijat zaver , Ze ndjomny vztah bol dojednany
neplatne, a tym aj nasledna podnajomna zmluva je neplatnym pravnym ukonom. Rovnako ako sud
prvej inStancie aj odvolaci sud dospel k zaveru, Ze posudzovana najomna zmluva zo dna 10.02.2010
je platnym pravnym ukonom aj z hladiska jej urcitosti, pretoze ucastnikom zmluvy bolo nad vsetky
pochybnosti zrejmé, €o je predmetom tejto najomnej zmluvy.

12. Vo vztahu k daldej namietke Zalobcu v tom, Ze podnajomna zmluva zo dha 10.02.2010 je
neplatna aj sama o sebe 2z dbévodu , Ze OcZ Zalobcu na 14. mimoriadnom zasadnuti, konanom
dfia 12.03.2010 v rozpore s ust. § 7 ods. 1 vtedy platnych Zasad hospodarenia neprejednavalo a
neodsuhlasilo konkrétny navrh podnajomnej zmluvy, €o preukazatefne vyplyva aj z vypovede svedka
K.. P. Y., ktory na pojednavani vyslovne uviedol, Ze nemali k dispozicii ziadny konkrétny navrh zmluvy.
Podngjomna zmluva zo dna 01.04.2010 bola pritom vypracovana az dodatoCne, a to samotnym
Zalovanym, ktory podfa jeho vlastného uvazenia skoncipoval aj jej zasadné zmluvné podmienky. Na
uzatvorenie podnajomnej zmluvy nebol rovnako udeleny suhlas vyradovacej komisie, ktory sa explicitne
vyzadoval odvolaci sud uvadza, Ze tieto namietky Zalobcu nie su dévodné. Ako spravne poukéazal
v dbévodoch rozhodnutia sud prvej indtancie OcZ na mimoriadnom zasadnuti Obce Tovarniky drfa
12.03.2010 zobralo na vedomie navrh OFK Tovarniky na odsuhlasenie uzatvorenia podngjomnej zmluvy
a to za podmienok stanovenych vyborom OFK Tovarniky diia 10.03.2010. Vzhladom k obsahu uznesenia
€. 35/2010 zo 04. mimoriadneho zasadnutia OcZ Obce Tovarniky potom treba vychadzat z toho, ze ObZ
dalo suhlas k uzatvoreniu podnajomnej zmluvy . Starosta obce potom mohol uzatvorit ngjomnu zmluvu s
OFK, pretoze tato bola prejednana na ObZ a bol vyjadreny s fiou suhlas. Co sa tyka suhlasu vyradovace;
komisie, tato dat suhlas k najomnej zmluvy nemohla, pretoZe v bci v Ease uzatvorenia ndjomnej zmluvy
zriadena nebola. V tejto suvislosti odvolaci sud uvadza, Ze Zalobcom predlozené Zasady hospodarenia
s majetkom obce a majetkom Statu zvereného obci Tovarniky nespajaju s nedodrzanim postupu v fiom
uvedeného absolutnu neplatnost’ pravnych ukonov urobenych pri hospodareni s majetkom obce. Kedze
v konani nebol zisteny ani rozpor v konani obce so zakonom je treba vychadzat z toho, Zze podnajomna
zmluva zo dfia 01.04. 2010 je aj z tohto pohladu platnym pravnym ukonom .

13. Napokon sud prvej indtancie spravne po pravnej stranke posudil aj dohodu o skonéeni najmu
a najomnu zmluvu ako neplatné pravne ukony pre rozpor s dobrymi mravmi. Nepochybne u¢elom
uzatvorenia tychto zmlav bolo dosiahnut skon€enie podnajomného vztahu so Zalovanym. Tomu
nasvedcuje uzatvorenie novej ngjomnej zmluvy zo dfia 07.04.2016 medzi Zalobcom a OFK za rovnakych
podmienok. Takéto konanie Zalobcu sud prvej indtancie spravne posudil ako konanie v rozpore dobrymi
mravmi, ktorym sud nemdze poskytnut’ pravnu ochranu. NavySe odvolaci sud povazuje za potrebné
uviest, Ze zmenou osoby starostu v obci nemdze obec robit také pravne kroky, ktorymi ucelovo zmari
predchadzajuce pravne ukony, &im vnasa do existujucich pravnych vztahov neistotu, a vytvara priestor
na dalSie sudne spory. V tejto suvislosti odvolaci sud iba okrajovo poukazuje na postoj Zalobkyne v tomto
konani. Aj ked sa v tomto konani nie su predmetom investicie Zalovaného vynalozené v suvislosti s
podnajomnou zmluvou, Zalobkyna tieto investicie v zasade namietala ako pre obec nepotrebné, urobené
bez jej suhlasu. NavySe upozornila aj na to, Ze takyto pripadny narok Zalovaného by bol premli¢any. Ak
by potom v sidnom konani dosiahla vypratanie nehnutefnosti v désledku podrla jej tvrdenia absolutne;j
neplatnej ndjomnej zmluvy, pricom doévody neplatnosti zmluvy, na ktoré sa odvolava sama spésobila, je
Z jej vyjadreni zrejmi dalSi postoj k narokom Zalovaného. Posudzuju vec zo vSetkych uvedenych hladisk



s ohladom aj na spravodlivost sidneho rozhodnutia odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako
vecne spravny potvrdil.

14. Z vysSie uvedeného potom vyplyva, Ze Zalovany neuziva sporné nehnutefnosti bez pravneho
dovodu, uziva ich na zaklade platnej podnajomnej zmluvy, preto Zaloba o vypratanie nehnutefnosti nie
je dévodne podana.

15. Odvolaci sud v zmysle ustanovenia § 396 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP o naroku na nahradu
trov odvolacieho konania rozhodol tak, Ze Zalovanému, ktory bol v odvolacom konani uspe$ny, priznal
narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. O vyske nahrady trov odvolacieho konania
rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konéi, a to samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

16. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, § 420, § 421
CSP) v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na
sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).



