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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trebisov sudkyfiou JUDr. Renatou Durkovou v spore Zalobcu: Obec Strazne, Ruzova
157/21, Strazne, ICO: 00 331 961, pravne zastipeného: JUDr. Norbert Takacs, advokat, so sidlom
Florianska 33, 040 01 Kosice, proti Zalovanému: M. C., bytom A., C. XXX, XXX XX Z. I., ICO: 35 480
904, pravne zastupeného: JUDr. Ladislav Pirovits, advokat, L. Stara 29, 077 01 Kralovsky Chimec, v
konani o vypratanie nehnutelnosti, takto

rozhodol:

I. Zalovany je povinny vypratat nebytové priestory nachadzajice sa v budove kolkarne o celkove;
podlahovej ploche 123 m2, v budove so supisnym Cislom 99, postavenej na pozemkoch registra C, parc.
€. 972/19, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 189 m2 a parc. ¢. 972/20, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria o vymere 77 m2, nachadzajlcej sa v okrese E., v obci A., v katastralnom
uzemi A. na ul. C., zapisanej na LV &. XXX a vratit nebytovy priestor zalobcovi v stave, v akom ho prevzal
a to do troch dni od nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Zalobcovi priznéva narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % vogi Zalovanému.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou dorugenou studu diia 18.04.2013 doméahal rozhodnutia totoZnym s vyrokom tohto
rozsudku a nahrady trov konania. Podanie Zaloby odévodnil tym, Ze Zalobca ako vlastnik nehnutefnosti,
stavby - budovy Kolkarne so supisnym c&islom 99, postavenej na pozemkoch reg. C, parcelné Cislo
972/19, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 189 m2 a parcelné ¢islo 972/20, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 77 m2, nachadzajlucej sa v okrese E., obci A., v kat.
uz. A, na ul. C., zapisanej na LV €. XXX, prenechal zalovanému ako najomcovi v zmysle zmluvy o
najme nebytovych priestorov zo diha 02.11.2012 (dalej len Zmluva) do do¢asného uzivania nebytové
priestory nachadzajuce sa v predmetnej budove o celkovej vymere 123 m2 (okrem priestorov posilfiovne
a kniznice). Doba najmu bola medzi zmluvnymi stranami dohodnuté na dobu uréitt, do 30.03.2013,
pricom samotné uplynutie €asu, ako pravna skuto¢nost, na ktory bol najom dojednany spbsobuje zanik
najmu. Predmetny zmluvny vztah je ob¢ianskopravnym vztahom, ktorého pradva a povinnosti sa riadia
zdkonom €. 40/1964 Z.z., konkrétne ust. § 720 OZ, ktoré odkazuje na upravu v osobitnom zakone a
to v zakona &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov. Najom nebytovych priestorov
bol zmluvnymi stranami v zmysle &l. lll. zmluvy dojednany na dobu ur€itu a podfa zédkona €. 116/1990
Z. z., sa najom dojednany na dobu ur€itu skon¢i uplynutim €asu, na ktory bol dojednany a najomca
je povinny vratit nebytovy priestor v stave v akom ho prevzal, s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie.
Zalobca vyzvou zo dita 03.04.2013 odoslanou doporuéenou zésielkou diia 03.04.2013 pisomne vyzval
Zalovaného na vratenie nebytovych priestorov, ktoré docasne uzival na zaklade zmluvy. Zalobca zaslal
vyzvu na adresu zalovaného, do dfia podania Zaloby v3ak nie je Zalobcovi zrejmé, &i bola tato zasielka
zo strany Zalovaného prevzata. K vyprataniu a k vrateniu nebytovych priestorov do dria podania Zaloby
zo strany Zalovaného nedo$lo.



2. Zalovany sa k Zalobe pisomne vyjadril podanim dorugenym sudu 22.05.2013, v ktorom uviedol, Ze
Zalobca je evidovanym vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXX v kat. Uz. A., v ktorych sa
nachadzaju nebytové priestory, ktoré maju byt predmetom vypratania, ale nie je isté, Ze je skutoénym
vlastnikom objektu. Preto Zalovany navrhol, aby sud v rdmci konania ako predbeznu otazku riesil, Zze
¢i zalobca je skuto€nym vlastnikom objektu, v ktorom sa nachadzaju nebytové priestory, teda Ze na
zaklade akého pravneho titulu a od koho nehnutelnosti nadobudol. Zo Zaloby nevyplyva skuto¢nost, Ze
Zalovany je uzivatelom predmetnych nebytovych priestorov nie od 02.11.2012, ale od 01.06.2001, a Ze
ku zmene najomnej zmluvy resp. novej zmluve zo strany Zalobcu doslo Uéelovo, ktord zmluvu povazuje
za neplatnu, preto Zalovany podal na sud dfia 28.03.2013 Zalobu o uréenie neplatnosti zmluvy o ngjme
nebytovych priestorov z 02.11.2012. Zo Zaloby tieZ nevyplyva, Ze Zalobca Zalovanému uz listom zo dna
10.12.2012, teda po mesiaci od uzatvorenia novej najomnej zmluvy dava uc¢elovo obsahovo protirecivé
a chaotické odstupenie od najomnej zmluvy. Na toto odstupenie Zalovany reagoval svojim podanim zo
dna 14.01.2013, ktoré oznadil ako |. namietka neplatnosti odstupenia od ndjomnej zmluvy a ako Il. vyzva
na majetkové vyrovnanie z dévodu zhodnotenia stavby a nebytovych priestorov. Zalobca odpovedou
zo dha 24.01.2013 uviedol, Ze zruSuje odstupenie od najomnej zmluvy a uviedol, Ze sa nebrani
osobnému stretnutiu za ucelom €o najrychlejSieho uzatvorenia predmetnej zalezitosti. Na tuto odpoved
Zalovany zareagoval svojim oznamenim a Ziadostou o urenie terminu na rokovanie. KedZe k ur€eniu
terminu rokovania nedo$lo, osobne navstivil starostu Zalobcu, ktory sa vyjadril vtom zmysle, Ze obecné
zastupitelstvo s tym, aby Zalovanému bola uhradena nejaka suma na majetkové vyrovnanie z titulu
zhodnotenia objektu by nesuhlasilo. Zalovany viackrat zalobcovi oznamil, Ze aj napriek pochybnostiam
ohladom zmluvy o najme nebytovych priestorov je ochotny odovzdat nebytové priestory, ak Zalobca
uhradi Zzalovanému vynaloZené naklady na zhodnotenie nebytovych priestorov alebo aspori to o ¢o
sa zhodnotili nebytové priestory oproti pévodnému stavu. Zalovany urobil také opatrenia na objekte a
nebytovych priestoroch, aby tieto boli uzivania schopné aj z hladiska bezpe&nostnych, protipoZiarnych a
hygienickych predpokladov. Zalovany navrhol prerusit predmetné konanie do pravoplatného skonéenia
konania o neplatnost zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 02.11.2012 uzatvorenou medzi
Zalobcom a Zalovanym.

3. Zalobca k vyjadreniu Zalovaného v podani doru¢enom sidu 27.06.2013 uviedol, Ze Zalobca je
skuto€ne vlastnikom nehnutelnosti, stavby - budovy Kolkarne so sup. €islom XX, v obci A., zapisanej
na LV XXX, ktorej sucastou je aj nebytovy priestor a to aj napriek Spekulacidm Zalovaného, ¢omu
sveddi aj jednoznacny zapis v katastri nehnutefnosti, ako aj skuto€nost, Ze vlastnictvo Zalobcu nebolo
a nie je ani v su€asnej dobe spochybriované relevantnym spdsobom, teda zapis je treba povazovat
za hodnoverny a za realny stav. Je irelevantna skutoCnost, Ze Zalovany uzival predmetné nebytové
priestory uz aj v €ase pred uzatvorenim zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 02.11.2012.
Predchadzajuci najomny vztah podfa najomnej zmluvy zo dfia 01.06.2001 bol platne ukon&eny v sulade
s pravnymi predpismi - vypovedou Zalovaného zo dfia 29.06.2012, &islo 83/2012, pri€om najomna
zmluva zo dfia 01.06.2001 zanikla uplynutim stanovenej trojmesacnej vypovednej lehoty, ktora zacala
plynut a pocita sa od prvého diia kalendarneho mesiaca nasledujuceho bezprostredne po kalendarnom
mesiaci, kedy doSlo k doru€eniu vypovede; trojmesacna vypovedna lehota za¢ala plynut 01.08.2012
a uplynula 31.10.2012 a tymto diom zanikol najomny vztah zaloZeny najomnou zmluvou zo dfa
01.06.2001. Doba najmu bola medzi zmluvnymi stranami dohodnutd na dobu ur€itd do 31.03.2013,
pricom samotné uplynutie ¢asu, ako pravna skuto€nost, na ktory bol ndjom dojednany spésobil zanik
najmu. Zalovany aj nadalej uZiva predmetné nebytové priestory bez akéhokolvek pravneho dévodu a
proti véli Zalobcu ako vlastnika. K tvrdeniu Zalovaného, ktory mal vykonat’ stavebné upravy predmetu
najmu v zmysle dohody zmluvnych stran Zalovany udéva, Ze toto tvrdenie Zalovaného sa nezaklada na
pravde. Predchadzajuca ngjomna zmluva zo diia 01.06.2001 neobsahovala Ziadnu dohodu zmluvnych
stran o akejkolvek investicii do predmetu najmu, naopak stanovovala, Ze ngjomca, teda zalovany méze
zmeny resp. zadsahy na veci urobit' s vyslovnym pisomnym suhlasom prenajimatefa - Zalobcu. K udeleniu
suhlasu zo strany Zalobcu nikdy nedoSlo a uz vébec sa Zalobca nezaviazal na uhradu s tym spojenych
nakladov. K navrhu Zalovaného na prerusenia konania v tejto veci zalobca uvadza, Ze Zaloba o uréenie
neplatnosti celej zmluvy alebo jej Casti, ktoru podal Zalovany, neméze mat a nemé Ziadny dosah a
vplyv na povinnost Zalovaného ako byvalého ngjomcu vypratat predmetné nebytové priestory a teda
ani na prebiehajuce konanie o vypratani. V pripade, ak by bola zmluva naozaj neplatna, znamenalo by
to len, Ze zalovany uZival predmetné nebytové priestory bez platnej zmluvy pocas celej doby najmu v
zmysle zmluvy a je tomu tak aj v su€asnosti; naopak, ak sa neplatnost zmluvy alebo jej €asti nevyslovi,



znamenalo by to, Ze najomny vztah zanikol uplynutim dohodnutej najomnej doby a Zalovany uzZiva
priestory bez pravneho dévodu od momentu tohto zaniku.

4. Sud vykonal dokazovanie obozndmenim sa Zalobu a jej prilohami a to zmluvou o najme nebytovych
priestorov zo dfia 02.11.2012, vyzvou na vypratanie nehnutelnosti, vypisom z LV &. XXX, vyjadreniami
strdn sporu, Zalobou o urlenie neplatnosti zmluvy o najme nebytovych priestorov z 02.11.2012,
oznamenim a ziadostou o ur€enie terminu na rokovanie, odpovedou zo dfia 24.01.2013, namietkami
Zalovaného, odstupenim od najomnej zmluvy zo diia 10.12.2012, rozsudkom Okresného sudu TrebiSov
€. k. 12C/55/2013, rozsudkom KS v KoSiciach €. k. 3C0/52/2014 a zistil tento skutkovy stav:

5. Zalobca podal Zalobu tak, ako je to popisané v bode 1. tohto odévodnenia.

6. Podlfa § 470 ods. 1, ods. 2 veta prva zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len
CSP), ak nie je ustanovené inak, plati tento zdkon aj na konania za¢até predo diiom nadobudnutia jeho
ucinnosti.

Pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom nadobudnutia G&innosti tohto zakona,
zostavaju zachované.

7. Z vySSie citovanych zakonnych ustanoveni je zrejmé, Ze uprava Civilného sporového poriadku ucinna
od 1.7.2016 sa pouzije na vSetky konania, a to i konania za¢até pred tymto dfiom.

8. Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobca ako prenajimatel a Zalovany ako najomca uzatvorili
dna 02.11.2012 zmluvu o najme nebytovych priestorov. Predmetom najmu tak ako to vyplyva z &l. |
predmetnej zmluvy boli bod 1. - nebytové priestory Specifikované v odseku 2 a 3 tohto ¢lanku na do¢asné
uzivanie najomcovi. Podla ods. 2 tohto ¢lanku, prenajimatel je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti -
budovy Kolkarne so supisnym ¢&islom 99, postavenej na pozemkoch reg. C, parcelné ¢islo 972/19,
druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 189 m2 a parcelné &islo 972/20, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria o vymere 77 m2, nachadzajucej sa v okrese E., obci A., v kat. uz. A,,
na ul. C., zapisanej na LV €. XXX. Podla ods. 1 &l. . zmluvy, predmetom najmu su nebytové priestory
nachadzajuce sa v budove Kolkarne o celkovej vymere 123 m2 (okrem priestorov posilfiovne a kniznice).
Z ¢l 1ll zmluvy - doba ndjmu, mal sud preukdzané, Ze najomna zmluva bola uzavreta na dobu urcitu
s ucinnost'ou od 02.11.2012 a to na obdobie od 02.11.2012 do 31.03.2013. Zmluva bola podpisana
obidvoma zmluvnymi stranami.

9. Vyzvou zo diia 03.04.2013 Zalobca vyzval Zzalovaného na vypratanie nehnutelnosti z dévodu, Ze
najomny vztah bol v zmysle najomnej zmluvy uzatvoreny na dobu uréitu do 31.03.2013 a uplynutim
dohodnutej doby zanikol a poskytol mu lehotu najneskér do 05.04.2013.

10. Podra pripojenej fotokdpie podacieho listka, bol dfa 03.04.2013 dany na poStovy podnik doporuceny
list adresovany Zalovanému.

11. Z listu vlastnictva &. XXX vyplyva, Ze vlastnikom nehnutefnosti parc. &. 972/19 o vymere 189 m2 -
zastavana plocha a nadvorie, parc. €. 972/20 o vymere 77 m2 - zastavana plocha a nadvorie, kolkarer
je Zalobca, Obec A..

12. Uznesenim zo dia 13.04.2015 pod €. k. 14C/75/2013 sud prerusil konanie do skon¢enia konania
o dovolani vo veci Zalobcu: M.r proti Zalovanému: Obec A., o urCenie neplatnosti zmluvy o najme
nebytovych priestorov vedenej na Okresnom sude TrebiSov pod sp. zn. 12C/55/2013.

13. Z obsahu pripojeného spisu Okresného sudu TrebiSov sp. zn. 12C/55/2013 a jeho rozsudku vyplyva,
Ze sud Zalobu Zalobcu M. C., ktorou sa domdhal urenie neplatnosti zmluvy o ngjme nebytovych
priestorov z 02.11.2012 proti Zalovanému Obec A., zamietol. Krajsky sud v KoSiciach rozsudkom ¢&.
k. 3C0/52/2014-94 zo dfia 20.11.2014 potvrdil rozsudok sudu prvej indtancie. Nasledne Najvyssi sud
SR uznesenim zo dria 28.10.2015, sp. zn. 8Cdo 777/2015 dovolanie zalobcu odmietol. Rozhodnutie
nadobudlo pravoplatnost drfia 22.01.2016.

14. Po vykonanom dokazovani sud vec pravne posudil takto:



15. Podfa § 720 Obcianskeho zakonnika (zakon €. 40/1964, dalej len OZ), najom a podngjom nebytovych
priestorov upravuje osobitny zakon. Tymto zdkonom je zakon &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov.

16. Podla § 3 ods. 1 zakona &. 116/1990 Z. z., prenajimatel méze nebytovy priestor prenechat na
uzivanie inému (dalej len ,ngjomca“) zmluvou o najme (dalej len ,zmluva®).

17. Podla § 9 ods. 1 citovaného zakona, najom dojednany na urCity ¢as sa skon&i uplynutim ¢asu, na
ktory bol dojednany.

18. Podla § 676 ods. 1, 2 OZ, najom sa skon¢i uplynutim doby, na ktoru sa dojednal, ak sa prenajimatel
nedohodne s ngjomcom inak. Ak najomca uziva veci aj po skon&eni najmu a prenajimatel proti tomu
nepoda navrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutelnosti na side do 30 dni, obnovuje sa
najomna zmluva za tych istych podmienok, za akych bola dojednana pévodne. Ndjom dojednany na
dobu dIhS8iu ako rok sa obnovuje vzdy na rok, najom dojednany na kratSiu dobu sa obnovuje na tito dobu.

19. S poukazom na zhora citované hmotnopravne ustanovenie ako aj vykonané dokazovanie sud dospel
k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je dévodna.

20. Pravny zastupca Zalovaného navrhol vykonat dokazovanie o rozsahu zhodnotenia objektu ako aj
skumat platnost’ ndgjomnych zmluv z réznych hladisk.

21. Podra ¢&l. 8 Civilného sporového poriadku (dalej len CSP), strany sporu su povinné oznacit’ skutkové
tvrdenia dolezité pre rozhodnutie vo veci a podopriet svoje tvrdenia dokazmi, a to v sulade s principom
hospodarnosti a podfa pokynov sudu.

22. Podla § 185 ods. 1 CSP sud rozhodne, ktoré z navrhnutych dokazov vykona.

23. Podla § 191 ods. 1 CSP dbkazy sud hodnoti podfa svojej uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a vietky
dokazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo po€as konania najavo.

24. K uvedenému navrhu Zalovaného na skumanie platnosti ngjomnej zmluvy sud uvadza, Ze sud
nie je povinny vykonavat vSetky navrhnuté dékazy, najma sud nevykona ddkazy na preukazanie
skuto&nosti, ktoré su z hladiska hmotného prava nevyznamné ani nevykona dékazy nadbytoéné, teda
ku skutkovym okolnostiam, ktoré uz boli preukazané inym spdsobom alebo su zaloZzené na zhodnom
tvrdeni stran sporu. O tom, &i uzavretda najomna zmluva medzi stranami sporu je ne(platna) bolo
pravoplatne rozhodnuté v konani vedenom pred Okresnym sudom TrebiSov, sp. zn. 12C/55/2013, sud
preto nepovazoval za potrebné sa v tomto konani opatovne zaoberat platnostou tejto najomnej zmluvy a
v tomto smere vykonavat dalSie dokazy. Sud v tomto konani vychadza zo skuto€nosti, Ze zmluva o najme
nebytovych priestorov uzavretd medzi Zalobcom ako prenajimatefom Obec StréZzne a Zalovanym ako
najomcom dna 02.11.2012 je platna, tato bola uzavreta na dobu urcitd do 31.03.2013. Najom dojednany
na urCity ¢as teda skon¢il uplynutim &asu, na ktory bol dojednany.

25. Po vyhodnoteni vysledkov dokazovania jednotlivo i suhrne, s pouzitim citovanych zakonnych
ustanoveni sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je dévodna, preto sud rozhodol v zmysle navrhu
Zalobcu.

26. Podla § 255 ods. 1 CSP , sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo
veci. V sulade so zasadou uspechu, sud priznal Zalobcovi, ktory bol v spore uspesny, plna nahradu trov
konania voc€i zalovanému.

27. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie v zmysle § 262 ods. 2 CSP po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat v lehote 15 dni odo dna jeho doru€enia odvolanie na Okresny sud
TrebiSov (§ 362 ods.1 CSP).

Podla ust. §-u 363 CSP, v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podra ust. §-u 364 CSP, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada méze odvolatel rozSirit len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla ust. §-u 365 ods. 1 CSP, odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odbévodnit aj tym, ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v ods. 1, ak tato vada ma vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 CSP, odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie.



