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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Prievidza sudkyrnou JUDr. Jarmilou Schromovou v pravnej veci zalobcu: Mesto Prievidza,
ICO 318 442 proti zalovanej: |.T.E.S.A., s.r.0. so sidlom Janosikova 1301/24, Bojnice, ICO 36 331 511,
zast. Advokatskou kancelariou SKODLER & PARTNERS, s.r.0, so sidlom Dobsinského 12, Bratislava,
ICO 47 238 232, o uréenie neplatnosti ndjomnej zmluvy a zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov
a o zmene ngjomnej zmluvy, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.
Il. Zalovanej priznava voci zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

odovodnenie:

ECLI:SK:OSPD:2016:3815202229.7

1. Zalobca sa podanou Zalobou dorugenou sudu 18.2.2015 doméhal proti Zalovanej uréenia neplatnosti
najomnej zmluvy ¢. 08/2008 z 30.5.2008 ako i zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov a o
zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010, ako i vydania predbezného opatrenia, ktorym navrhol, aby sud
ulozZil Zalovanému zdrzat sa nakladania so svojimi pravami vyplyvajucimi zo zmluvnych vztahov v
suvislosti s pozemkom parc. €. XXXX/X v k. u. F., ako i realizacie dalSej vystavby na predmetnom
pozemku s odévodnenim, Ze Mesto Prievidza sa zaCiatkom roka 2005 zacalo intenzivnejSie zaoberat
rieSenim bytovej situacie obyvatefov mesta, na zaklade ¢oho mestské zastupitelstvo dria 22.2.2005
prijalo uznesenie €. 57/05, ktorym bola uloZzend povinnost’ spracovat tzv. Informaéné memorandum na
vystavbu bytov v meste Prievidza. Zo strany mesta boli poskytnuté pozemky na vystavbu bytovych
domov formou najmu za symbolické najomné po celu dobu vystavby az do prevodu vlastnictva bytov
a spoluvlastnickeho podielu k pozemkom pod bytovym domom buducim zaujemcom. Na zaklade
toho bol primator mesta Prievidza uznesenim mestského zastupitelstva /dalej len MsZ/ z 23.8.2005
splnomocneny dalej rokovat’ s investormi vo veci vystavby bytov na uzemi Mesta Prievidza. Zaujem o
takuto vystavbu prejavila i spolo€nost NORT Slovakia, s.r.o. so sidlom v Bojniciach, ktora uzavrela s
Mestom Prievidza ako opravnenym zmluvu o spolupraci v zmysle § 269 ods. 2 Obch. zakonnika, ktorej
ucelom bolo zabezpedit’ spolupracu stran pri vystavbe bytov, iSlo o stavby Bytové domy Prievidza ulica
P. J. Q. a ulica J. F., pri€om Zalobca sa v uvedenej zmluve zaviazal uvedenému investorovi poskytnut



pozemok na vystavbu do najmu za symbolické najomné. K uvedenej zmluve bol uzavrety dodatok
€. 1z 21.8.2008, v ktorom sa uvedené zmluvné strany dohodli na |. etape vystavby troch bytovych
domov A, B, C. Na zaklade uvedenej zmluvy o spolupraci medzi uvedenymi zmluvnymi stranami bola
30.5.2008 uzavreta najomna zmluva €. 08/2008, ktorou zmluvou Zalobca ako prenajimatel prenajal Cast
svojej nehnutefnosti o vymere 18.347 m2 z pozemku parc. &. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie,
nachadzajucej sa v lokalite N., zapisanej na LV &. X v k.u. F., spolo€nosti A. X., s.r.0. ako najomcovi za
ucelom vystavby 8 bytovych domov. V &lanku Il uvedenej zmluvy je uvedené, Ze poskytnutie pozemku
na vystavbu bytovych domov bolo schvalené uznesenim MsZ v Prievidzi €. 350/07 dha 30.10.2007, a
Ze podmienky vystavby boli vymedzené v zmluve o spolupraci z 2.10.2006. Zmluva bola uzavreta na
dobu urcitu do ukonCenia vystavby resp. kolaudacie stavby s tym, Ze sa najom skonci uplynutim tejto
doby. VySka najomného bola dojednana vo vyske 1,- Sk za celu dobu najmu. V suvislosti s uvedenou
najomnou zmluvou bola nasledne uzavreta Zmluva o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene
najomnej zmluvy z 22.11.2010 medzi spoloénostou NORT Slovakia, s.r.o. ako postupujucim najomcom
a spolo¢nostou .T.E.S.A. s.r.o. ako nastupujucim ngjomcom - postupnikom a daldou zmluvnou stranou
bolo tiezZ Mesto Prievidza, teda Zalobca, ako prenajimatel z najomnej zmluvy €. 8/2008 z 30.5.2008.
Predmetom postupenia na zaklade tejto zmluvy bolo postupenie vSetkych prav a povinnosti a zavazkov
plynucich z najomnej zmluvy na nastupujiceho n&jomcu postupnika - Zalovaného. Zalobca dale;
uviedol, Ze zakladom zmluvnych vztahov medzi Mestom Prievidza a obchodnymi spoloénostami NORT
Slovakia, s.r.0. a zalovanym bola zmluva o spolupraci z 2.10.2006, kde v jej ¢lanku IV nie je povedané,
akym spbsobom a na Cie naklady bude zabezpedené vybudovanie inZinierskych sieti po patu domu,
rovnako bez spdsobu realizacie a jej financovania. Opakom boli zavazky spolo¢nosti NORT Slovakia,
s.r.o. upravené v Casti B uvedeného &lanku, kde sa konstatovalo vybudovanie stavby na jej naklady,
zabezpecenie vypracovania projektovej dokumentacie tiezZ na jej vlastné naklady. Na zaklade uvedeného
Zalobca konS$tatoval, Ze obsah predmetnej zmluvy napriek tomu, Ze je zrozumitelny, nie je urcity, teda
je nejednoznaény a tym je neurcity i vecny obsah, konkrétne dojednané zavazky zmluvnych stran, na
zaklade €oho je uvedeny &lanok neplatny v zmysle § 37 ods. 1 Ob&. zakonnika, kedZe neexistuje platna
dohoda o plneni zavazkov, ich spésobe a financovani. Vychadzajuc z absolutnej neplatnosti zmluvy o
spolupraci z 2.10.2006 zastava nazor, Ze je absolutne neplatny i dodatok €. 1 z 21.8.2008 a zmluva o
postipeni prav a prevzati zavazkov z 9.11.2009. Dalej Zalobca poukézal na skutognost, Ze uznesenim
€. 299/05 MsZ v Prievidzi bol primator mesta splnomocneny rokovat s investormi vo veci vystavby
bytov na Uzemi mesta, pricom vzhladom na zavaznost danej problematiky a naslednych dojednaniach
zmluvnych vztahov sa da vyvodzovat, Ze jednotlivé zmluvy o spolupraci pri realizacii vystavby bytovych
domov mali byt predmetom rokovania a schvalovania MsZ podla ustanoveni zakona o majetku obci,
€o sa vSak v danom pripade nestalo a zastupitelstvo ani neudelilo primatorovi mesta splnomocnenie na
ich uzatvorenie, preto vzhfadom na absenciu schvalovacieho uznesenia MsZ o nakladani s majetkom
mesta, resp. splnomocfiovacieho uznesenia na podpisovanie zmluv pre primatora mesta, uvedené
skutognosti su dal$im dévodom absolutnej neplatnosti vyssie uvedenych zmliv. Zalobca uviedol, Ze na
zaklade absencie uznesenia MsZ o schvaleni lokality Mesta Prievidza pre vystavbu spolo€nosti NORT
Slovakia, s.r.o. a absenciu uznesenia o pripadnom splnomocneni primatora mesta na podpis predmetnej
najomnej zmluvy je najomna zmluva &. 08/2008 z 30.5.2008 v celom rozsahu neplatna. Dalej uviedol,
Ze v Clanku VI ods. 1 pism. a/ Zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy
z 22.11.2010 doslo k zmene predmetu najmu, a to tak, Ze pdvodny rozsah vymery parc. €. XXXX/X o
velkosti XX.XXX mX sa zmenil na vymeru 17.267 m2. Poukézal na to, Ze v ¢ase uzatvarania uvedenej
zmluvy diia 22.11.2010 uz bol v platnosti Zakon o majetku obci, novelizovany Zdkonom €. 258/2009
Z.z., ktory s u€innostou od 1.7.2009 zakotvil zasadnu zmenu pri nakladani s majetkom mesta, a to
doplnenim § 9a/, ktorého odsek 9 stanovuje, Ze pri prenechani majetku obce do najmu, je obec povinna
primerane uplatnit’ ustanovenia ods. 1 az 3, 5 az 7 § 9a/, z &oho dalej vyplyva, Ze aj schvalenie najmu
podla § 9a/ podlieha ustanoveniu § 9 ods. 2, to znamena schvaleniu obecného zastupitelstva s tym, Ze
v opa¢nom pripade je pravny ukon suvisiaci s takymto nakladanim s majetkom mesta neplatny. Mestské
zastupitel'stvo najom, ktory je predmetom zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov neschvalil, a
preto je i tato zmluva neplatna. Dalej poukazal na to, Ze G&elom najmu podfa najomnej zmluvy z roku
2008 bola vystavba 8 bytovych domov oznagenych ako stavba Bytové domy Prievidza ul. P. J. Q., ul. J.
F., pricom zmluvou o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy z roku 2010 tak,
ako to vyplyva z jej €lanku VI bod 1 pism. a/ sa ¢lanok Il ods. 1 nadjomnej zmluvy nahradil znenim tak, Ze
pozemok sa prenajima za ucelom vystavby druhej etapy stavby Bytové domy Prievidzaul. P.J. Q., ul. J. F.
- polyfunkény bytovy dom, ktorého su€astou su aj objekty Kaviarefi a mizeum D.. Zmenené ustanovenie
uvedenej zmluvy je zmato&né, nezrozumitelné a jeho dojednanim v samotnej podstate doslo ku zmene
¢lanku Il zmluvy o spolupraci z 2.10.2006 v zneni jej dodatku €. 1 2 21.8.2008. Uvedené znenie pismena



b/ nasved&uje tomu, Ze sa mala dojednat druha etapa stavby, ktora sa mala nazvat Polyfunkény bytovy
dom, ktorého suc€astou su aj objekty Kaviarefi, mizeum D., pri€¢om sa tak malo stat formou dodatku
€. 2 k pévodnej zmluve o spolupraci, a nie zmenou ustanovenia ¢lanku Il ndjomnej zmluvy, pretoZze
podla ¢lanku Il zmluvy o postupeni prav a zavazkov a 0 zmene najomnej zmluvy predmetom postupenia
boli len prava, povinnosti a zavazky plynuce z najomnej zmluvy z 30.5.2008. Pravny ukon spodivajuci
v dojednani zmeny ucelu najmu znamenal obidenie samotného zmyslu pévodnej zmluvy o spolupraci
a podla nazoru zalobcu spdsobil aj neplatnost predmetu postipenia zo zmluvy o postupeni prav a
zavéazkov a o zmene najomnej zmluvy. DalSim rozporom v obsahu zmldv je ta4 skutoénost, Ze zmena
ucelu najmu dojednana v uvedenom &lanku VI zmluvy o postupeni prav a zavazkov z roku 2010, tykajuca
sa druhej etapy stavby bytové domy F. ul. P.J. Q., ul. J. F., polyfunkény bytovy dom, ktorého sucéastou
suU aj objekty Kaviaren, miuzeum D. bola dojednana az uzavretim tejto zmluvy dfia 22.11.2010, pri¢om
uz v ¢lanku | preambuly ods. 2 Zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov zo zmluvy o spolupraci,
ktora bola uzatvorena 9.11.2009 sa hovori, Ze NORT Slovakia, s.r.o. ako postupca postupil spoloénosti
I.T.E.S.A s.r.o. ako postupnikovi vystavbu druhej etapy predmetnej stavby. Z uvedeného je mozné urobit
zaver, ze ide o absolutny ¢asovy nesulad uzavretia zmlav v nadvaznosti na dojednanie ich obsahu, ¢o
ma za nasledok aj vecny nesulad spocivajuci v rozsahu a obsahu postupenia. Nastal teda pravny stav,
kedy doSlo k zmene predmetu najmu, v désledku ¢oho najomna zmluva nekore$ponduje so zmluvou
o spolupraci. Uvedené postupy medzi postupcom a postupnikom boli v rozpore s ustanovenim § 532
Obé&. zakonnika, podla ktorého sa obsah zavazku prevzatim dlhu nemeni, Cize dochadza iba k zmene
subjektu na diznickej strane bez vplyvu na obsah zavazku, ¢o v tomto pripade dodrzané nebolo. Preto
s poukazom na uvedené Zalobca navrhol podanej Zalobe v celom rozsahu vyhoviet.

2. Zalovana s podanou Zalobou nesuhlasila. Poukazala na to, Ze znenie zmluvy o spolupraci z 2.10.2006
pripravoval Zalobca, priCom i ked sa jednalo o ramcovu zmluvu, boli v nej podfa Zalovanej dohodnuté
konkrétne prava a povinnosti u¢astnikov a povinnosti Mesta Prievidza vyplyvajuce z tejto zmluvy su
urCité, €o vyhlasilo Mesto Prievidza i v €lanku V bod 1 uvedenej zmluvy. V tej suvislosti v dodatku &. 1
k zmluve o spolupraci z 21.8.2008, boli u€¢astnikmi podrobnejSie dohodnuté niektoré prava a povinnosti
tykajuce sa inZinierskych sieti a pripojenia. NestotoZnila sa s nazorom, Ze v pripade sporu ucastnikov
nie je mozné neurcitost’ niektorych ustanoveni zmluvy o spolupraci, preklenat’ pouzitim interpretaénych
pravidiel ustanovenych v § 266 Obch. zakonnika a v danom pripade je mozné bez problémov aplikovat
ustanovenie § 266 ods. 2 ods. 3 Obch. zakonnika. V suvislosti s nhamietanim neplatnosti zmluvy o
postupeni prav a zavazkov a o zmene najomnej zmluvy Zalovana uviedla, Zze v ¢ase zniZzenia rozsahu
vymery o viac ako 1000 m2 a v Casti spresnenia ucelu najmu, neslo o taki zmenu pévodnej zmluvy,
na ktoru by Statutédr mesta potreboval osobitné schvalenie MsZ. Neslo o rozhodnutie, ktorym sa menili
podmienky v €asti uréenia vySky najmu, preto uplatnenie § 9a ods. 9 Zakona ¢&. 258/2009 Z.z. u€inného
od 1.7.2009 nie je na mieste. Zalovana povazuje predmetnu Zalobu za nedévodnu a uéelovu a zo strany
Zalobcu vedenu v umysle poskodit Zalovanu z dévodu, Ze Zzalovana uspela v spore o navrhu na vydanie
uzemného rozhodnutia, v ktorom Mesto Prievidza ako prislusny stavebny Urad zamietlo navrh na vydanie
uzemného rozhodnutia o umiestneni stavby Bytovy dom na ulici L. X. na parc. &. XXXX/X v k. u. F., ktoré
konanie priamo suvisi s predmetnymi zmluvami, ktoré vytvaraju pravny ramec na umiestnenie stavby.
Zalovana namietla, Ze Zalobca neoddvodnil naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti predmetnych
zmlav v zmysle § 80 pism. ¢/ O.s.p. .

3. Sud o navrhu Zalobcu na vydanie predbeZzného opatrenia rozhodol uznesenim &. 16C 65/2015-79 z
9.4.2015 tak, ze navrh na nariadenia predbezného opatrenia v celom rozsahu zamietol z dévodov tam
uvedenych. Uvedené rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost 5.5.2015.

4. Zalobca v priebehu konania uviedol, Ze MsZ Prievidza vébec neschvalilo vystavbu bytovych domov v
F. na ul. Q. a F. / ktoré boli v zmysle VZN Prievidza €. 101/2009 o ur€eni ndzvu premenované na nazov
ul. L. X./ pre spolo&nost NORT Slovakia, s.r.0., pri€om postup mesta v pripade inych subjektov bol jasny
a zrozumitefny v tom, Ze to malo schvalit MsZ, o bol zauzivany postup.

5. Zalovana v priebehu konania namietla, Ze 19.7.2013 bola Ziadost Zalovanej o vydanie Gzemného
rozhodnutia zamietnuta, vo&i éomu sa Zalovana odvolala, pricom rozhodnutim OU Trené&in z 20.12.2013
bolo rozhodnutie Mesta Prievidza ako stavebného uradu zruSené a vratené spat na konanie. V
decembri 2014 bol Zzalobca ako vlastnik predmetného pozemku odkazany v izemnom konani, aby svoju
obd&iansko-pravnu namietku, a to spochybnenie suhlasu vlastnika pozemkov na umiestnenie stavby,
rieSil sudnou cestou a nasledne bolo rozhodnutim stavebného uradu z 25.2.2015 konanie prerusené



do pravoplatného rozhodnutia sudu v tomto konani. Uviedol, Ze Zalobca robi vSetko pre to, aby nebolo
Ziadosti Zalovanej vyhovené, €o potvrdzuje i ta skuto€nost, Ze aZ v juni 2014 po prvykrat v stanovisku
Mesta Prievidza k novému Uzemnému konaniu Zalobca uviedol zmienku o neplatnosti napadnutych
zmlav, a to napriek tomu, Ze vSetky zmluvy pripravoval Zalobca. Zo strany zalobcu podla Zalovanej ide
o vykon prava, ktory je v prikrom rozpore s poctivym obchodnym stykom, ktory vykon prava v zmysle §
265 Obch. zakonnika nepouziva pravnu ochranu. Poukazala na to, Ze do roku 2014 poc&as uplynulych
8 rokov iSlo o nesporné trvanie zmluvnych vztahov medzi zmluvnymi stranami tohto sporu. Uviedla, Ze
Zalovanej v pripade nerealizovanej druhej etapy vystavby vznikne $koda, pri¢om je odhodlana domahat
sa jej nahrady sudnou cestou.

6. Sud vo veci samej rozhodol rozsudkom sp. zn. 16C 65/2015 - 174 z 19.12.2016 tak, Ze urcil, Ze
najomna zmluva ¢&. 08/2008 z 30.5.2008 uzavretd medzi prenajimatefom Mesto Prievidza a najomcom
Nort Slovakia, s.r.o. Bojnice a zmluva o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy
z 22.11.2010 uzavreta medzi prenajimatefom Mesto Prievidza a postupcom Nort Slovakia, s.r.o. Bojnice
a postupnikom |.T.E.S.A., s.r.0. su v celom rozsahu neplatné a zaroven zalobcovi priznal vo€i Zalovanej
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Tunaj$i sud vo svojom rozhodnuti poukazujic na
rozsudok Najvy$Sieho sudu SR sp. zn. 8Szo 71/2008, uviedol, Ze v najomnej zmluve ¢. 08/2008 z
30.05.2008 i8lo o dlhodoby prenajom nehnutefnosti vo vilastnictve mesta, a to az do ukonéenia vystavby
bytovych domov bez blizSieho uréenia doby vystavby a teda i doby trvania najmu, za symbolicku cenu
1,- Sk, preto sud prvej indtancie 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 akejkofvek inej dispozicie s tymto pozemkom, bolo v zmysle § 9
ods. 2 pism. ¢) zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci potrebné schvalenie mestskym zastupitefstvom
ako vrcholnym kolektivnym orgdnom miestnej samospravy, ktory rozhoduje o zakladnych otézkach
Zivota mesta. V ndjomnej zmluve &. 08/2008 z 30.05.2008 sa v Clanku Il ods. 2 uvadza, Zze poskytnutie
pozemku na vystavbu bytovych domov bolo schvalené uznesenim mestského zastupitelstva v Prievidzi
€. XXX/XX z 30.10.2007, av8ak uvedenym uznesenim mestské zastupitelstvo schvalilo inu lokalitu pre
iny spolog&nost. Zalovana teda neuniesla ddkazné bremeno, Ze by uzavretie najomnej zmluvy &. 08/2008
z 30.05.2008 za podmienok v nej dojednanych bolo schvélené mestskym zastupitefstvom, preto sud
prvej inStancie dospel k zaveru, ze byvaly primator Mesta Prievidza nakladal s majetkom mesta v rozpore
s § 9 ods. 2 pism. c) zakona ¢&. 138/1991 Zb., a preto je uvedena zmluva v zmysle § 39 Obc¢ianskeho
zakonnika neplatna. KedZe je neplatna najomna zmluva z 30.05.2008, nemohlo déjst ani k platnému
postupeniu prav a prevzatiu zavazkov z tejto najomnej zmluvy a ani k plathému dojednaniu o zmene
tejto najomnej zmluvy zmluvou o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy z
22.11.2010. Tunajsi sud dalej v odévodneni uviedol, Ze v zmluve o postupeni prav a prevzati zavazkov a
0 zmene najomnej zmluvy, v €asti Il bod 2 sa uvadza prevzatie vystavby 2. etapy stavby bytovych domoy,
avSak v pévodnej zmluve o spolupraci z 02.10.2006 sa dohodlo, Ze na jednotlivé etapy vystavby budu
uzatvarané dodatky k tejto zmluve o spolupraci, pricom bol uzavrety len dodatok &. 1 z 21.8.2008, kde
sa dohodla 1. etapa vystavby. Medzi Zalobcom a spoloénostou NORT Slovakia, s.r.o. neboli uzavreté
Ziadne konkrétne podmienky 2. etapy vystavby, v suvislosti s ktorou malo dojst’ v &lanku VI zmluvy
0 postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej 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 zavdzkov a o zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010, suhlas s uzavretim vy3Sie 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 zavéazkov z pdvodnej najomnej 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 zdvazkov a o zmene
najomnej zmluvy z 22.11.2010. S poukazom na uvedené sud prvej indtancie posudil predmetné zmluvy
ako neplatné v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika, pretoZe su v rozpore aj s § 37 a § 40 ods. 1
Obcianskeho zakonnika.

7. Proti citovanému rozhodnutiu tunajSieho sudu podala odvolanie Zzalovana v pisomnom podani z
30.12.2016. O podanom odvolani Zalovanej rozhodol Krajsky sud v Tren€ine uznesenim sp. zn.
19Co 64/2017 - 231 zo dha 31.1.2018, ktorym rozsudok sudu prvej inStancie v celom rozsahu
zru8il a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Krajsky sud vo svojom rozhodnuti
uviedol, Ze nesuhlasi s pravnym nazorom sudu prvej instancie, podla ktorého napriek tomu, Ze zasady



hospodarenia mesta a ani pravidla pre prenajom majetku mesta nevyZadovali schvalovanie prenechania
mestskych nehnutelnosti do dlhodobého prenajmu, iSlo o také nakladanie s majetkom mesta, pre
ktoré bolo potrebné schvalenie mestskym zastupitelstvom. Ustanovenie § 9 ods. 2 pism. c) zékona ¢.
138/1991 Zb. o majetku obci, z ktorého sud prvej inStancie tento zaver vyvodil, vyZzaduje schvalenie
obecnym zastupitelstvom pri nakladani s majetkovymi pravami ,v urenej hodnote®, priCom ,uréenu
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 ur€i obecné zastupitel'stvo. Rozhodnutie o
hrani¢nej hodnote nakladania s majetkom obce (mesta) teda zakon 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
zakonné opravnenie upravit hrani€nd hodnotu nakladania s majetkom mesta (nad ktoru sa vyZaduje
suhlas mestského zastupitel'stva), Ziadnu hrani€nu hodnotu pre prenajom majetku mesta nestanovilo,
znamena to, Ze pri prengjme majetku mesta sa schvalenie mestskym zastupitelstvom nevyZadovalo.
V preskimavanej veci neslo o prevod majetku mesta na Zalovanu (resp. jej pravnu predchodkyfiu) a
podfa posudenia odvolacim sudom neslo 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 najddlezitejSich ukonoch a pokial v dalich krokoch zastupoval mesto uz len jeho priméator,
neslo o rozpor so zakonom &. 138/1991 Zb. o majetku obci. V preskimavanom pripade neslo o klasicky
pripad dlhodobého najmu pozemku, ale o spolupracu mesta s investorom, ktory mal vybudovat v meste
bytové domy, pri¢om je prirodzené, Ze mesto v snahe ziskat' si dalSich obyvatelov podporilo nova bytovu
zastavbu aj takmer bezodplatnym prenechanim pozemkov pod stavbou investorovi po&as vystavby. Ako
v3ak bolo uvedené vysSie, tento zamer mestské zastupitelstvo schvalilo. Pokial Zalobca tvrdil, Zze 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 vobec dojednané, odvolaci sud
poukazuje na to, Ze u€astnikom tejto zmluvy bol aj Zalobca (Mesto Prievidza) a jej obsahom nebolo
len postupenie prav a prevzatie zdvazkov, ale aj zmena najomnej zmluvy. Touto zmluvou z 22.11.2010
teda doslo k zmene najomnej 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) ndjomnej zmluvy a zmluvy o
postupeni prav a prevzati zavazkov irelevantné. Krajsky sud vyslovil pravny nazor, Ze obe zmluvy su
dostatoCne urcité, ked ndjomna zmluva vymedzuje predmet, Uc€el i cenu najmu a zmluva o postupeni
prav a prevzati zavazkov jasne vymedzuje predmet postipenia, postupcu a postupnika a obsahuje
aj suhlas Zalobcu ako veritela a prenajimatela. Pokial je platnost zmluvy jednou zo zmluvnych stran
spochybnena, je dany naliehavy pravny zaujem na urCovacej Zalobe vtedy, ak neistotu ohfadom platnosti
alebo neplatnosti zmluvy nemozZno odstranit inym typom Zaloby (napr. Zalobou na plnenie). V tomto
pripade je naliehavy pravny zaujem dany tym, Ze Zalobca spochybriuje platnost oboch zmluav, iny typ
Zaloby v tomto konkrétnom pripade neprichadza do Uvahy a odstranenie neistoty o platnosti alebo
neplatnosti zmluv je potrebné, kedZe désledkom pripadnej neplatnosti napadnutych zmlav by bolo, Ze
strany by neboli ustanoveniami zmluv viazané, a teda ich pravne postavenie by sa zmenilo. Kedze
sud prvej indtancie - vedeny pravnym nazorom, Ze predmetna najomna zmluva vyZadovala schvalenie
mestskym zastupitel'stvom - nevykonaval dalSie dokazovanie a nepreskimaval pripadné dalSie dovody
neplatnosti oboch zmlav a toto dokazovanie by presahovalo rozsah odvolacieho konania, odvolaci sud
rozsudok sudu prvej indtancie zrusil (vratane suvisiaceho vyroku o trovach konania) a vec vratil sudu
prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie s tym, Ze sud prvej inStancie, viazany pravnym
nazorom odvolacieho sudu, vykona dalSie dokazovanie podla navrhov stran, posudi pripadné dalSie
dovody neplatnosti zmlav a opatovne vo veci rozhodne, pricom rozhodne aj o trovach odvolacieho
konania (§ 396 ods. 3 CSP).

8. Zalobca po rozhodnuti Krajského stdu v Trendine oznamil sidu, Ze nema navrhy na doplnenie
dokazovania, v priebehu konania navrhol doplnit dokazovanie o vysluch svedkyne, spolukonatelky



strany Zalovanej spolo¢nosti I.T.E.S.A. Ing. N. W. na okolnosti objasriujuce cely proces pripravy a
uzavierania jednotlivych zmlav na Urovni mesta, na skuto€nosti okolo postipenia prav a zavazkov zo
spolocnosti Nort Slovakia na Zalovanu a proces realizdcie vystavby bytovych domov, ktory nebol taky
ako bol vykresleny Zalovanou, bezproblémovy. Zalobca zotrval na nazore, Ze zmluva o spolupraci z
roku 2006 je od zaciatku absolutne neplatna podla § 39 Obcianskeho zakonnika z dévodu neurcitosti.
V tej suvislosti poukazal na rozsudok Okresného sudu Prievidza sp. zn. 14Cb 54/2012 z 5.11.2012.
Dalej uviedol, Ze medzi zmluvnymi stranami absentovala dohoda o vystavbe prvej etapy troch bytovych
domoy, t.j. absentuje predmet zavazkového vztahu, o ma za nasledok aj neplatnost zmluvy o postupeni
prav a zavéazkov z 9.11.2009, kedze chyba predmet postipenia. Dalej poukézal na to, Ze uvedena
zmluva o postupeni prav a zavazkov z 9.11.2009 bola uzavreta podla § 524 az 532 Obcdianskeho
zakonnika, €o je zmatocné a nespravne, kedze § 524 pojednava o postupeni pohladavky, kde dochadza
ku zmene veritela, ktory postupuje pohfadavku aj bez suhlasu diznika, pricom § 531 pojednava o
prevzati dlhu v suvislosti s &im je nevyhnutny suhlas veritela a je to opaéna situacia ako pri postupeni
pohfadavky, kedZe ide o zmenu na strane dlZznika. Suhlas veritela je pri prevzati dlhu jednostrannym
pravnym ukonom, veritel' nie je stranou zmluvy a absencia suhlasu znamenad, Ze pravne ucinky zmluvy
diZznikovi nenastanu. Trval na predlozeni listu zo strany Zalovanej z 15.10.2009 v suvislosti so zmluvou
z 22.11.2010 o postupeni prav a zavazkov a zmene najomnej zmluvy, ktoré postipenie povazuje za
neplatné. Uviedol, Ze uvedena zmluva z 22.11.2010 je neplatna z dévodov, ktoré uviedli uz pri zmluve
0 postupeni prav a zavazkov zmluvou z roku 2009. Postupenie sa im tiez javi ako duplicitné, kedze
sa v zmluve postupuje to, o uz bolo postupené zmluvou z roku 2009 a zmluvna strana Nort Slovakia,
s.r.0. podpisana v zmluve Zalovanou uz nemohla byt zmluvnou stranou. Poukazal na to, Ze od 1.7.2009
platila nova pravna Uprava Zakona o obecnom zriadeni, v ktorom § 9a pojednava o pouZziti primeranosti
postupu pri najme s majetkom mesta ako pri prevodoch vlastnictva. V danom pripade prenechanie
majetku mesta do najmu znamenalo stratu s dispoziciou a vykonom vlastnickeho prava, kedZe realizacia
bytovych domov de facto znamenala vecné bremeno trvalého charakteru a nenavratnost' vlastnickeho
prava v €asti pozemkov, ktoré boli bytovymi domami postihnuté a prevedené do vlastnictva vlastnikov
bytov a nebytovych zariadeni v nich. V tej suvislosti poukazal i na § 7 Zak. &. 138/1991 Zb. o majetku
obci, podla ktorého organy, obce a organizacie su povinné hospodarit s majetkom obce v prospech
rozvoja obce a jej obyvatefov. V suvislosti s § 9a poukazal na neprimeranost’ vysky najomného za
prenechanie pozemkov do najmu vzhfadom na verejny charakter vykonaného ukonu. V tej suvislosti
tiez poukazal na skutognost, Ze Zalovana nedodrzala zmluvu o spolupraci v zneni dodatku €. 1 tykajucu
sa terminov realizacie dohodnutych bytovych domov, a to termin dokoncenia vystavby stanoveny
stavebnym povolenim u bytového domu B a C a uz vObec nie dodrzanie podnikatefského zameru zo
zavazkového vztahu uzavretého s mestom pokial ide o realizaciu tretieho bytového domu A. izemné
rozhodnutie, stavebné povolenie boli vydané v roku 2008. Podfa stavebného povolenia vystavba mala
byt zrealizovana najneskér do 30.12.2010. Zalobca po vykonanom dokazovani navrhol podanej Zalobe
vyhoviet. Uviedol, Ze zmluvné vztahy so Zalovanou boli zalozené s rozpore so zakonom, v rozpore
s verejnym zaujmom, a preto su neplatné. Ziadal priznat nahradu trov konania za zaplateny sudny
poplatok.

9. Zalovana po rozhodnuti Krajského studu v Trenéine v dalSom konani navrhla doplnit dokazovanie
len vysluchom svedka Ing. Arch. H. W., konatela spolo€nosti A-typ, architektonicky ateliér, s.r.o., ktora
zastupovala Zalovanu v konani o vydanie uzemného rozhodnutia o umiestneni stavby bytového domu
na ul. L. Stan&eka, Prievidza. Zalovana namietala, Ze predmetom konania nie je posudenie neplatnosti
zmlav o spolupraci z roku 2006 a zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov z roku 2009. Poukazala
na to, Ze krajsky sud vo svojom rozhodnuti uviedol, Ze zmluva z 22.11.2010, ktorou doslo k zmene
najomnej zmluvy, vzhladom na druhu etapu vystavby bytovych domov, je dostato€ne urcita a z tohto
pohladu platna. Co sa tyka tvrdeni Zalobcu ohladom neprimeranej vysky najomného poukazal na
uznesenie mestského zastupitelstva v Prievidzi z 22.2.2015 . 57/05, ktorym bolo schvéalené zverejnenie
vyzvy pre potencionalnych investorov, zaujemcov o vystavbu bytov na uzemi Mesta Prievidza, v ktorom
bolo schvalené, Ze pozemok investorovi prenajme za cenu 1,- Sk, poskytne sucinnost pri Uzemnom a
stavebnom konani, zabezpec¢i vybudovanie inZinierskych sieti infrastruktdry po patu domu po dohode
s investorom, zabezped€i vybudovanie pristupovych komunikacii a poskytne sucinnost’ pri odpredaji
bytov. Dalej uviedla, Ze dodrziavanie alebo nedodrziavanie zmluvnych podmienok neméze sposobil
neplatnost pravneho ukony, na to sluzia zmluvné sankcie. Navrhla, aby sud vykonanie dalSieho dokazu
vysluchom svedkyne pani N. W. nepripustil, a to s poukazom na zasadu koncentracie sudneho konania
a z dévodu, Ze jej vypoved neprispeje k objasneniu podstatnych naleZitosti tohto sporu. Zalovana
po vykonanom dokazovani uviedla, Ze vyvolanim tohto sporu vznikol dévod na preruSenie izemného



konania, pocas ktorého nevznikaju Zalobcovi v rdmci preneseného vykonu Statnej spravy prietahy v
konani a nedochadza tak z jeho strany k neéinnosti. Zalobca tym, Ze G&elovo spochybnil uzivacie pravo
Zalovanej k pozemkom, na ktorych sa mala uskutoCnit druha etapa vystavby, su¢asne tym spochybnil aj
uzivacie pravo Zalovanej k pozemkom, na ktorych sa zrealizovala prva etapa vystavby, ¢o je absurdné,
kedZe prva etapa vystavby bola Uspesne ukon¢end, byty boli skolaudované a pozemky pod stavbou boli
Zalobcom prevedené do vlastnictva vlastnikov bytov. Napadnuté zmluvy nemaju Ziadne pravne vady, ¢o
potvrdzuje aj ta skuto&nost, Ze na ich zaklade bola Uspesne zrealizovana prva etapa vystavby. Zo strany
Zalobcu sa jedna o vykon prava, ktory je v prikrom rozpore so zasadami poctivého obchodného styku,
ktory v zmysle ustanovenia § 265 Obchodného zdkonnika nepoZiva pravnu ochranu. Preto navrhol
Zalobu zamietnut a priznat ndhradu trov konania.

10. Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom Zalovanej, svedkov byvalého primatora Mesta Prievidza
G.. W,, H. W, listinnymi dékazmi pripojenymi v spise 16C 65/2015, a to vypismi z OR sporovych stran,
uzneseniami MsZ &. 57/05, 299/05, informa&nym memorandom Mesta Prievidza, zmluvou o spolupraci
z 2.10.2006, dodatkom ¢&. 1 z 21.8.2008, zmluvou o postupeni prav a prevzati zavazkov z 9.11.2009,
najomnou zmluvou €. 08/08 z 30.5.2008, vypisom z uznesenia MsZ &. 350/07, zmluvou o postupeni prav
a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010, rozhodnutim OU Trenéin z 20.12.2013,
stanoviskom OU Trencin k staznosti z 12.12.2014, stanoviskom Mesta Prievidza z 3.12.2012, zavaznym
stanoviskom Mesta Prievidza z 12.2.2013, ziadostou Mesta Prievidza z 29.4.2013, rozhodnutim Mesta
Prievidza z 19.7.2013, rozhodnutim OU Trené&in z20.12.2013, stanoviskom Mesta Prievidza z 17.2.2014,
oznamenim Mesta Prievidza z 11.3.2014 o zacgati uzemného konania, stanoviskom Mesta Prievidza
z 17.6.2014, rozhodnutim Mesta Prievidza z 23.12.2014, rozhodnutim Mesta Prievidza z 25.2.2015,
internou smernicou €. 20-zasadami hospodarenia s majetkom mesta z €.I. 125 az 135 spisu, internou
smernicou €. 26-pravidlami pre prenajom majetku Mesta Prievidza z €.I 136 az 141 spisu, vypismi z
uzneseni MsZ €. 171/06, 350/07, vypisom zo zapisnice z rokovania MsZ z 30.10.2007, zaznamami zo
zasadnutia dislokacnej komisie z obdobia februar 2007 az november 2008, listinnymi dokazmi zo spisu
14Cb 54/2012, a to zmluvou o spolupraci z 5.12.2008, rozsudkom tun. sidu a KS TN v konani 14Cb
54/2012 a zistil nasledovny skutkovy a pravny stav:

11. Zo zmluvy o spolupraci z 2.10.2006 / €.I. 40/ mal sud preukazané, Zze medzi spoloénostou NORT
Slovakia, s.r.0. ako povinnym a Zalobcom ako opravnenym bola uzavreta uvedena zmluva o spolupraci
v zmysle § 269 ods. 2 Obch. zakonnika, pricom uéelom zmluvy v zmysle Elanku Il bolo zabezpedit
spolupracu stran pri vystavbe bytov, stavby Bytové domy F. ul. P. J. Q., ul. J. F.,, ktorej investorom a
stavebnikom je povinny. V zmysle &lanku Il zmluvy predmetom zmluvy bol zavazok povinného, Ze
za podmienok dohodnutych v tejto zmluve vybuduje na svoje naklady stavbu Bytové domy Prievidza,
ul. P. J. Q., ul. J. F., ktora sa sklada z viacerych bytovych domov, preto bude povinny budovat po
etapach a po vzajomnej dohode s opravnenym s tym, Ze na jednotlivé etapy vystavby budu uzatvarané
dodatky k tejto zmluve o spolupraci na vybudovanie jednotlivych etap vystavby. V &lanku IV pism. A
sa opravneny, teda Zalobca zaviazal poskytnut’ pozemok na vystavbu s tym, Ze do ukonCenia vystavby
resp. kolaudacie bude pozemok v jeho majetku a povinnému bude prenajaty za symbolické najomné
1,- Sk, dalej zabezpedit pripadné prekladky inz. sieti, ktoré by branili vystavbe a zabezpedit uréenie
odbernych miest na stavebné ucely a podla bodu 6. do terminu ukonéenia dohodnutej etapy stavby
zabezpecit vybudovanie inz. sieti po patu domu v sulade s poskytnutou projektovou dokumentéaciou,
dalej do terminu ukon&enia dohodnutej etapy stavby zabezpedit’ vybudovanie pristupovej komunikacie,
terénne Upravy, verejné osvetlenie a odpredat’ zaujemcom o odkupenie bytov pozemok pod stavbou
v prisluSnom spoluvlastnickom podiele za cenu schvaleni MsZ. Povinny sa zaviazal na vlastné
naklady vybudovat stavbu - Bytové domy Prievidza ul. P. J. Q., ul. J. F. v rozsahu projektove;j
dokumentacie a v terminoch dohodnutych v jednotlivych dodatkoch, na vlastné naklady zabezpedit
vypracovanie projektovej dokumentacie stavby, vratane inZinierskych sieti, komunikacii, verejného
osvetlenia, terénnych Uprav a rozpoctovej €asti a po ukonceni stavby odpredat’ byty do vlastnictva
buducim uzivatelom, priCom pozemok pod stavbou, ktory bude mat povinny pocas doby vystavby v
najme, bude zaujemcom o odkupenie bytov odpredavat priamo opravneny, podfla €asti IV bodu 8 tejto
zmluvy.

12. Dfa 21.8.2008 uvedené zmluvné strany uzavreli i dodatok &. 1 k zmluve o spolupraci / €.I. 43/,
kde sa pod bodom 2 zmluvné strany dohodli na I. etape vystavby v rozsahu 3x 16 bytovych jednotiek
( bytovy dom A, B, C podfa projektovej dokumentéacie), pricom pod bodom 5 sa dohodol rozsah a
spOsob vybudovania inZ. sieti tak, Ze 1. opravneny teda Zalobca vybuduje rozvody verejného osvetlenia,



spevnené plochy, komunikaciu a chodnik, dazdovu kanalizaciu podla projektovej dokumentéacie, 2.
rozvody vodovodu a spladkovej kanalizacie vybuduje Stredoslovenska vodarenska spoloénost’ a.s.
Banska Bystrica, elektrick pripojku VN, areélové rozvody NN vybuduje SEE, a.s. Zilina, s tym, Ze
povinny vybuduje rozvody plynovodu podla zmluvy o pripojeni.

13. Z ndjomnej zmluvy €. 08/2008 z 30.5.2008 (E.l. 48) mal sud preukazané, Ze v uvedeny defi Zalobca
ako prenajimatel uzavrel s najomcom spolo¢nostou NORT Slovakia, s.r.o. ngjiomnu zmluvu, v zmysle
§ 663 a nasl. Ob¢. zakonnika, pricom predmetom najmu v zmysle ¢lanku | bola parcela €.. zastavana
plocha a nadvorie, atov ¢asti vymery 18.347 m2 podla vymedzenia v grafickej prilohe z celkovej vymery
57 825 m2, ktorej vlastnikom je Zalobca. V &lanku Il sa dohodol u&el najmu - vystavba 8 bytovych domoy,
¢o podra ¢lanku Il bolo schvalené uznesenim MsZ v Prievidzi €. 350/07 z 30.10.2007 s tym, Ze podmienky
vystavby bytov su dohodnuté v zmluve o spolupraci z 2.10.2006. V ¢lanku Ill bod 1 sa dohodla doba
a trvanie najmu pozemku tak, Ze zmluva bola uzavretd na dobu urcitu do ukon&enia vystavby resp.
kolaudacie stavby s tym, Ze najom sa skon&i uplynutim uvedenej doby. V €lanku IV sa dohodlo ngjomné
vo vyske 1,- Sk za celu dobu ngjmu.

14. Zo zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov z 9.11.2009 (&.I. 45 spisu) sud zistil, Ze
uvedenu zmluvu uzavrela spolo¢nost NORT Slovakia, s.r.0. ako postupca s postupnikom - Zalovanou
a opravnenym Mesto Prievidza. V €lanku | bod 2 uvedenej zmluvy sa v preambule konstatovalo , Ze
postupca, teda NORT Slovakia, s.r.o. vystavbu 2. etapy predmetnej stavby polyfunkény bytovy dom,
ktorého sucast'ou su objekty O., muzeum D., postupil spoloénosti I.T.E.S.A. s.r.0., teda Zalovanej, priCom
stavebné povolenie a kolaudaciu Il. etapy vystavby zabezpeéi postupnik - spolo¢nost’ |. T.E.S.A. s.r.0., 0
¢om informoval Mesto Prievidza ako opravneného zo zmluvy o spolupraci listom z 15.10.2009. V &lanku
Il sa dohodlo, Ze na zaklade tejto zmluvy postupca postupuje na postupnika diiom podpisania tejto
zmluvy vSetky prava a povinnosti a zavazky plynuce zo zmluvy o spolupraci z 2.10.2006, uzatvorenej
medzi Mestom Prievidza ako opravnenym a postupcom ako povinnym, pri€om pod bodom 2. sa dohodlo,
Ze na zaklade tejto zmluvy postupnik ohlfadne vystavby druhej etapy stavby Bytové domy Prievidza ul. P.
J. Q., ul. J. F. (v &ase uzavretia zmluvy v zmysle VZN Mesta Prievidza €. 101/2009 o ur€eni nazvu ulice
L. X.), diiom podpisania tejto zmluvy prebera od postupcu v plnom rozsahu vSetky prava a povinnosti a
zavazky, ktoré postupca nadobudol a ktoré vznikli na zaklade zmluvy o spolupraci a nastupuje v plnom
rozsahu v zmluve o spolupraci na miesto postupcu s tym, Ze suhlas opravneného Mesta Prievidza ako
veritela s prevzatim zavazkov je dany podpisom tejto dohody Mestom Prievidza, ¢o sa dohodlo v bode
3 uvedeného ¢lanku zmluvy.

15. Zo zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010 / €.l
52 /sud zistil, Ze uvedenu zmluvu uzavrel prenajimatel Mesto Prievidza, postupujici najomca NORT
Slovakia, s.r.0. a nastupujuci ngjomca I.T.E.S.A,, s.r.o., teda Zalovana, predmetom ktorej zmluvy bolo
postupenie vSetkych prav a povinnosti a zavazkov plynucich z najomnej zmluvy z 30.5.2008 uzatvorene;j
medzi Mestom Prievidza ako prenajimatefom a postupcom ako najomcom, pri€om v &lanku Il bod 2 sa
dohodlo, Ze postupnik, teda Zalovana vzhladom na prevzatie vystavby Il. etapy stavby Bytové domy
Prievidza ul. P. J. Q., ul. J. F. - polyfunkény bytovy dom, ktorého su€astou su aj objekty O., muzeum D.,
dfiom podpisania tejto zmluvy prebera od postupcu v plnom rozsahu vSetky prava, povinnosti a zavazky,
ktoré postupca nadobudol a ktoré vznikli na zaklade najomnej zmluvy a nastupuje v plnom rozsahu v
najomnej zmluve na miesto postupcu. Suhlas s prevzatim zavazkov postupcu postupnikom bol dany
podpisom tejto dohody Mestom Prievidza, €o sa dohodlo v €lanku Il bod 3 uvedenej zmluvy. V Elanku
| bod 2 zmluvy sa konstatovalo, Ze po skolaudovani a odovzdani do uzZivania dvoch bytovych domov
postavenych na pozemkoch parc. €. XXXX/XX a XXXX/XX. boli predmetné pozemky prevedené do
vlastnictva vlastnikom jednotlivych bytov spolu vo vymere 1080 m2, o ktort vymeru sa zmenSila vymera
prenajatého pozemku na 17.267 m2. V ¢lanku | bod 3 sa kon$tatovalo, Ze vzhfadom k tomu, Ze postupca
vstupil do prav a povinnosti investora vystavby Il. etapy predmetnej stavby polyfunkény bytovy dom,
ktorého sucastou su aj objekty O., muzeum D., o ¢om informoval prenajimatela Mesto Prievidza ako
opravneného zo zmluvy o spolupraci listom z 15.10.2009, zmluvou o postupeni prav a prevzati zavazkov
z 9.11.2009 postupil postupca so suhlasom mesta v3etky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o
spolupraci z 2.10.2006 v zneni dodatku ¢. 1 z 21.8.2008 v rozsahu Il. etapy vystavby na postupnika
spolo¢nost |.T.E.S.A. s.r.o., teda Zalovanu. V ¢lanku VI bod 1 uvedenej zmluvy sa ucastnici dohodli aj
na zmene najomnej zmluvy tak, Ze predmet najmu druhy odsek sa nahradzal znenim: predmetom tejto
najomnej zmluvy je Cast’ uvedenej nehnutelnosti vo vymere 17.267 m2 v rozsahu podfa vymedzenia
v grafickej prilohe, €lanok Il ucel najmu prvy odsek sa nahradil znenim: pozemok sa prenajima za



ucelom vystavby druhej etapy stavby Bytové domy v F. ul. P. J. Q., ul. J. F. - polyfunkény bytovy dom,
ktorého sucastou su aj objekty Kaviareri, muzeum Lienka, v ¢lanku Il doba ukonéenia stavby sa v
odseku 1 na konci textu bodka nahradza Ciarkou a doplnil sa text: pricom doba trvania kazdej jednej
etapy bude minimalne 48 mesiacov, v ¢lanku lll doba ukongenia stavby sa v odseku 2 doplnila o text:
platnost’ najomnej zmluvy koné&i az uplynutim poslednej etapy vystavby, v €lanku V prava a povinnosti
zmluvnych stran sa dopinaju samostatnym bodom C v zneni: ostatné ustanovenia najomnej zmluvy
ostavaju nezmenené.

16. Z vysluchu svedka Rudolfa Biceka, konatela spolonosti A-typ - architektonicky ateliér na
pojednavani konanom dria 13.9.2018 sud zistil, Ze uvedena spolo¢nost mala uzavretd so Zalovanou
zmluvu o dielo na projektové prace a inZiniersku ¢innost ohfadom vystavby bytového domu na ul.
X.. Na z&klade zmluvy vypracovali projektovi dokumentéciu pre Uzemné rozhodnutie. Uviedol, Ze
Zalobca v rdmci izemného konania pozadoval, aby v uvedenom projekte bolo vykurovanie pripojené
na centralny zdroj. V tomto projekte rieSili vykurovanie bytového domu plynovou kotolfiou, nakolko
investor - Zalovana, uz predtym realizoval dva bytové domy, ktoré boli vykurované tymto spésobom.
Do danej lokality na vlastné naklady priviedol investor, teda Zalovana, vSetky potrebné inZinierske
siete, vratane plynovej pripojky. Tym, Ze vyjadrenie hospodarskej spravy bolo negativne, stavebny
urad prerusil konanie, pokial Zalovana nedoda kladné vyjadrenie. Nasledne stavebny drad Zalobcu
v polovici roku 2013 zastavil izemné konanie s odévodnenim, Ze nemaju v3etky kladné vyjadrenia.
Svedok uviedol, ze spolu so zalovanou sa zucastnil stretnutia v spolo€nosti Tepelné hospodarstvo, kde
im bolo povedané, Ze je poziadavka, aby tento bytovy dom bol pripojeny na centralny zdroj vykurovania
a pokial nebudu suhlasit’ Uzemné rozhodnutie nedostanu. Nasledne vypracovali Upravu projektovej
dokumentacie, kde doplnili vykurovanie bytového domu o alternativne zdroje, nakolko Zakon o tepelnom
hospodarstve hovori, Ze v pripade, Ze sa chce niekto odpojit od centralneho zdroja, ktory ma aspon
10 % alternativneho vykurovania, tak musi prekrocit o 20% to percento, ktory ma dany dodavatel
tepla. Tym dokazali, Ze vedia urobit alternativny zdroj a nemaju preto pravo ich nutit k pripojeniu
sa k centrdlnemu zdroju vykurovania. Nasledne Zalovand ziskala vyjadrenie Ministerstva vystavby
SR, ktoré konStatovalo, Zze v pripade malych zdrojov vykurovania sa na takého pripady nevtahuje
Zakon o tepelnom hospodarstve, na ktoré sa odvolavalo Mesto Prievidza a Tepelné hospodarstvo, a
teda takéto vyjadrenie k Uzemnému rozhodnutiu nebolo potrebné. V aprili 2014 stavebny urad vytydil
nové pojednavanie, kde bolo prezentované, Ze uz ni€¢ neméze branit vydaniu uzemného rozhodnutia.
Nasledne bolo vyty&ené nové pojednavanie z dévodu nejasnych majetkovych pomerov. Svedok uviedol,
Ze medzitym nikdy zo strany zalobcu nepoculi ani jednu vyhradu na majetkové pomery, a az ked malo
byt vydané uzemné rozhodnutie dozvedeli sa, Ze Zalobca ma namietky voli majetkovym pomerom.
Svedok vo svojej vypovedi potvrdil, Ze vykurovanie z vlastnych zdrojov vykurovania je priblizne o 30%
uspornejSie ako z centralneho zdroja vykurovania.

17. Zalovana v suvislosti s vypovedou svedka H. W. poukézala na to, Ze Mesto Prievidza, teda Zalobca,
sa zaviazal v povodnej zmluve po patu domu dodat elektrinu, vodu i tepelné rozvody, inZinierske siete.
Ked prislo ku kolaudacii Mesto Prievidza nemalo prostriedky na pripojenie tych bytoviek k Tepelnému
hospodarstvu. Z toho dévodu investor na svoje naklady dotiahol plyn s pripravou pre vystavbu buducich
bytoviek, a preto v dalSej etape nesuhlasili s pripojenim na centralny zdroj vykurovania.

18. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zékonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urcite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

19. Podla § 40 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika , ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru vyZaduje
z&kon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny.

20. Podla § 39 cit. zadkona, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo uéelom odporuje
z&konu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

21. V suvislosti so Zalobnym navrhom uplatiovanym v tomto konani sud v prvom rade poukazuje na
skuto€nost, Ze tunajsi sud je pravnym nazorom krajského sudu ako odvolacieho sidu viazany v zmysle
§ 391 ods. 2 C. s. p. . V tej suvislosti sud poukazuje na odsek 10. odévodnenia rozhodnutia Krajského
sudu v Tren&ine sp.zn. 19Co 64/2017 zo dfa 31.1.2018, v ktorom zaujal pravny nazor, Ze zmluvou z
22.11.2010 o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy doslo k zmene najomnej
zmluvy vzhladom na druhu etapu vystavby bytovych domov, a to Ze zmluve neprechadzal osobitny



dodatok k zmluve o spolupraci z 2.10.2006, je vo vztahu k platnosti (takto zmenenej) ndjomnej zmluvy
a zmluvy o postupeni prav a prevzati zavazkov irelevantné. Krajsky sud zaujal tiez pravny nazor, Ze obe
zmluvy su dostatoéne urcité, ked najomna zmluva vymedzuje predmet, uc€el i cenu ngjmu a zmluva o
postupeni prav a prevzati zavazkov jasne vymedzuje predmet postupenia, postupcu a postupnika a
obsahuje aj suhlas Zalobcu ako veritela a prenajimatela.

22. Tunaj8i sud po vykonanom dokazovani v suvislosti s namietkou Zalobcu, Ze ngjomnu zmluvu €.
08/2008 z 30.5.2008 povaZuje za absolutne neplatnu z dévodov, ktoré uviedol v suvislosti so zmluvou o
spolupraci z 2.10.2006, ktoru povazuje za neurgity, je potrebné uviest, Ze zmluva o spolupraci uzavreta
medzi Nort Slovakia, s.r.o. a Zalobcom z 2.10.2006 je samostatnym pravnym ukonom. Uvedena zmluva
mala rdmcovy charakter na jednotlivé etapy vystavby bytovych domov, v suvislosti s ktorymi mali byt
uzatvarané jednotlivé dodatky k tejto zmluve o spolupraci. V €lanku IV. uvedenej zmluvy si zmluvné
strany dalej dohodli jednotlivé prava a zavazky a podla nazoru sudu i v pripade, ak by niektory z
prevzatych zavazkov nebol dostato€ne urity, neurcitost’ konkrétneho zmluvného zavéazku neméze mat
vplyv na platnost najomnej zmluvy &. 08/2008 zo dfia 30.5.2008. To isté plati i ohfadom dodatku &. 1 z
21.8.2008 k uvedenej najomnej zmluve i ohfadom zmluvy o postipeni prav a zavazkov uzavretej medzi
postupcom Nort Slovakia, s.r.0. a postupnikom [.T.E.S.A., s.r.0., teda zalovanou, zo dna 22.11.2010.

23. V suvislosti s namietkami Zalobcu je dalej potrebné uviest, Ze predmetom zmluvy o postupeni prav
a prevzati zavazkov z 9.11.2009 bolo postupenie prav a zavazkov v suvislosti s uzavretou zmluvou
0 spolupraci zo dfia 2.10.2006 uzavretej medzi Nort Slovakia, s.r.o. a Mestom Prievidza, pri¢om
predmetom postupenia v zmysle €lanku 2 bod 1 bolo postupenie vSetkych prav, povinnosti a zavazkov
plynucich zo zmluvy o spolupraci zo dfia 2.10.2006 uzavretej medzi Mestom Prievidza ako opravnenym
a postupcom ako povinnym, a kedZe zo zmluvy o spolupraci z 2.10.2006 vyplyvali pre pdvodného
postupcu spolo¢nost Nort Slovakia, s.r.o. ur€ité prava, ale zaroven i zavazky, pricom uvedena zmluva
o postupeni prav a prevzati zavazkov jasne vymedzuje predmet postupenia, postupcu a postupnika a
obsahuje aj suhlas Zalobcu ako veritela - opravneného, preto sud zastava nazor, Ze uvedena zmluva
je platna a jej dojednanie je v sulade s ustanovenim § 524 Obcianskeho zakonnika v suvislosti s
postupenim prav a pohladavok vyplyvajucich zo zmluvy o spolupraci z 2.10.2006 a v sulade s § 531
ods. 1 Obcianskeho zakonnika v suvislosti s prevzatim zavazkov vyplyvajucich zo zmluvy o spolupraci
22.10.2006, kedZe k uvedenému pravnemu ukonu jednoznacéne dal suhlas aj veritel - opravneny Mesto
Prievidza, ¢o potvrdil svojim podpisom na uvedenej zmluve.

24. Co sa tyka tvrdeni Zalobcu, Ze nasledne uzavreta zmluva o postupeni prav a prevzati zavazkov a o
zmene najomnej zmluvy z 30.5.2008, ktord zmluva bola uzavreta dfa 22.11.2010 medzi prenajimatelom
Mesto Prievidza, postupujucim najomcom Nort Slovakia, s.r.o. a nastupujucim najomcom |.T.E.S.A,
s.r.o., teda Zalovanou (€.I. 52 spisu) je neplatna z dévodu, Ze bola uzavretad duplicitne, kedZe jej
predmetom bolo to o uz bolo postipené zmluvou zo drfia 9.11.2009 sud udava, ze predmetom
postupenia v zmysle ¢lanku Il. bod 1 uvedenej zmluvy bolo postupenie zo strany postupcu na postupnika
vSetkych prav, povinnosti a zdvazkov plynucich z ngjomnej zmluvy zo dfa 30.5.2008 uzavretej medzi
Mestom Prievidza ako prenajimatefom a postupcom ako ngjomcom. V danom pripade, kedZe ngjomna
zmluva zo dna 30.5.2008 obsahovala prava aj zavazky blizSie Specifikované v ¢lanku V. uvedenej
najomnej zmluvy, ktoré su odliSné ako v pripade zmluvy o spolupraci zo dna 2.10.2006, sud zastava
nazor, ze uvedena zmluva nebola uzavreta duplicitne, kedZe jej predmetom boli iné prava a povinnosti
vyplyvajuceho z iného pravneho Ukonu (najomnej zmluvy z 30.5.2008) ako bolo v zmluve o postupeni
prav a zavazkov z 9.11.2009, kde bolo predmetom postupenie prav a zavazkov zo zmluvy o spolupraci
z2.10.2006.

25. Co sa tyka dalSich tvrdeni Zalobcu, a to Ze v &lanku VI. ods. 1 pism. a/ zmluvy o postlpeni prav a
prevzati zavazkov a o zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010 do8lo k zmene predmetu najmu, a to tak,
Ze pOvodny rozsah vymery parcely €. 5036/1 o velkosti 18 347 m2 sa zmenil na vymeru 17 267 m2 ,
a Ze uzavretie tohto pravneho ukonu v zmysle § 9a Zak. o majetku obci v zneni uéinnom od 1.7.2009
zakotvil, Ze prenechanie majetku obce do najmu podlieha schvéleniu obecnym zastupitelstvom, v tej
suvislosti sud udava, Ze k uzavretiu ngjomného vztahu ohfadom ¢asti parc.C. XXXX/X . o vymere 18 347
m2 doSlo pdvodnou najomnou zmluvou €. 08/2008 z 30.5.2008, kedy vzhladom na pravny nazor zaujaty
odvolacim sudom v tejto veci, uzavretie uvedenej ndgjomnej zmluvy nepodliehalo z hfadiska platnosti
schvaleniu mestskym zastupitelstvom. V dalSej zmluve o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene
najomnej zmluvy z 22.11.2010 doSlo v €lanku VI. k zmene povodnej ndgjomnej zmluvy tak, Ze predmetom



najomného vztahu je €ast nehnutefnosti vo vymere 17 267 m2 v rozsahu podla vymedzenia v grafickej
prilohe, a kedZe v pévodnej najomnej zmluve bol uvedeny rozsah vymery prenajatej parcely &. X XXX/
X o velkosti 18 347 m2 sud konStatuje, Ze uvedenym dodatkom doSlo k zmenSeniu vymery prenajatej
plochy uvedenej parcely €. X XXX/X a nedoslo teda k prenajmu dalSej Easti uvedenej nehnutefnosti, resp.
inej nehnutelnosti, preto sud zastava nazor, Ze suhlas mestského zastupitelstva Zalobcu s uzavretim
uvedeného dodatku nebol potrebny, kedZze uvedenym pravnym ukonom nedoS$lo k nakladaniu s novym
majetkovym pravom vo vztahu k dovtedajSej, resp. novej nehnutefnosti. Preto sud z uvedeného pohladu
povazuje zmluvu zo dfia 22.11.2010 za platnu.

26. Co sa tyka tvrdeni zalobcu, Ze uvedena zmluva o postupeni prav a prevzati zavazkov a o zmene
najomnej zmluvy je neplatna z toho dbévodu, Ze uvedenou zmluvou Ze sa mala dojednat’ Il. etapa
vystavby, ktora sa mala nazyvat’ Polyfunkény bytovy dom, ktorého sucastou su aj objekty O., P. D.,
pricom sa tak malo stat formou dodatku &. 2 k pévodnej zmluve o spolupraci a nie zmenou ustanovenia
¢lanku 1. najomnej zmluvy, v tej suvislosti sud udava, Ze zmluvnou stranou zmluvy o postupeni prav
a prevzati zdvazkov a o zmene najomnej zmluvy z 22.11.2010 bolo v postaveni prenajimatela i Mesto
Prievidza, teda Zalobca, ktory vyslovil so znenim uvedenej zmluvy suhlas. Skuto&nost, Ze v uvedene;j
zmluve doSlo k uzavretiu dojednania uvedeného v ¢lanku Il. bod 2, a to k prevzatiu vSetkych prav,
povinnosti a zavazkov z najomnej zmluvy a to v suvislosti s prevzatim vystavby Il. etapy stavby Bytové
domy v F. ulica P. J. Q., ulica J. F. - F. bytovy dom, ktorého suc€astou su aj objekty O. nastupujucim
ngjomcom I.T.E.S.A,, s.ro., teda Zalovanou, a teda nedo$lo k uvedenému zmluvnému dojednaniu
samostatnym pravnym ukonom, ktorym by bol dodatok &. 2 k pévodnej zmluve o spolupréaci, podla ndzoru
sudu nespbsobuje neplatnost uvedeného dojednania, kedZze pdvodna zmluva o spolupraci zo dna
2.10.2006 v ¢lanku lll. stanovovala, Ze stavba sa sklada z viacerych bytovych domov, ktoré bude povinny
Nort Slovakia, s.r.o. budovat po etapach a po vzajomnej dohode s oprdvnenym s tym, Ze na jednotlivé
etapy vystavby budu uzatvarané dodatky k tejto zmluve o spolupraci na vybudovanie jednotlivych etap
vystavby, ¢im sa predpokladalo uzavretie pisomnej dohody o dalSej vystavbe, ktora v danom pripade
medzi zmluvnymi stranami podla nazoru sudu bola v &lanku Il. bod 2 zmluvy o postupeni prav a prevzati
zavazkov a 0 zmene najomnej zmluve z 22.11.2010 dodrZana, €im bolo naplnené ustanovenie § 40 ods.
2/ Obgianskeho zakonnika, preto sud i z pohlfadu uvedeného povazoval uvedenu zmluvu o postupeni
prav a prevzati zavazkov z 22.11.2010 za platnu. Podla nazoru sidu zmluvnym stranam ni¢ nebrani, aby
sa v zmluve o postupeni pohlfadavok uzavretej v zmysle § 524 a nasledujucich Obc&ianskeho zakonnika,
kumulativne dohodli so suhlasom veritela i na prevzati zavazkov v zmysle § 531 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika za predpokladu, Ze je zmluvnou stranou i pévodny veritel, v danom pripade Mesto Prievidza,
¢o v danom pripade splnené bolo, priom ni¢ nebrani vietkym zuastnenym zmluvnym stranam, aby sa
dohodli aj na dojednani novych prav a zavazkov vyplyvajucich z uzavretych zmluvnych vztahov. Preto
sud s poukazom na vSetko uvedené Zalobu zalobcu ako neopodstatnenu zamietol.

27. S prihliadnutim na zaujaty pravne nazory uvedené vy$Sie sud nepovazoval za potrebné v predmetnej
veci vypocut Zalobcom navrhnutu svedkyrfiu N. W. na okolnosti uzatvarania vyssie uvedenych zmlav a
na dodrziavania zmluvnych zavazkov vyplyvajucich z uvedenych zmluv, pretoze tieto skutoénosti sud
povaZoval v dalSom konani za irelevantné, a preto tento navrhnuty dékaz nevykonal.

28. O trovach konania sporovych stran rozhodol sud v zmysle podfa § 255 ods. 1,2, § 262 ods. 1 C.s.p.
v spojeni s § 218 ods. 1 veta druha C.s.p., v zmysle ktorého vo vyroku sud rozhodne tieZ o naroku
na nahradu trov konania, ak sa o iom nerozhoduje samostatne. Z cit. ustanovenia § 255 ods. 1 C.s.p.
vyplyva, Ze sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci. V predmetnej
veci bola Zalovana v celom rozsahu Uspesna, preto jej sud priznal plnd nahradu trov konania /teda i
odvolacich trov/ vod&i Zalobcovi, pri€om o vysSke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia pisomne na Krajsky
sud v Trencine. Odvolanie sa podava na Okresny sud Prievidza v dvoch vyhotoveniach. Odvolanie
musi obsahovat okrem vSeobecnych nalezitosti ( ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa
tyka, spisovu znacku, €o sa nim sleduje a podpis), oznacenie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v



akom rozsahu sa 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.

Ak povinny dobrovofne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, méze opravneny podat
navrh na vykonanie exekucie podla ustanoveni o vykone rozhodnutia Civilného sporového poriadku a
Exekuéného poriadku.



