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Uznesenie

Krajsky sud v Tren&ine v senéate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Denisa Vékonyho a sudkyr JUDr.
Eriky Zajacovej a JUDr. Marie Vrtochovej v spore zZalobcu J. A., nar. X.XX.XXXX, bytom H., L. XXX/XX,
zastupeného JUDr. Jaroslavom Hujikom, advokatom, so sidlom Prievidza, Hviezdoslavova 3, ICO 51
132 206 proti zalovanej obci Cerefiany, so sidlom obecného tradu Cerefiany, Palenicka 491/4, ICO 00
318 043, zastupenej JUDr. Pavlom Babiakom, advokatom, so sidlom Prievidza, Svéniho 6, ICO 42 147
298 o ur€enie neplatnosti vypovede z ngjmu nebytovych priestorov, na odvolanie Zalobcu proti rozsudku
Okresného sudu Prievidza €.k. 5C/24/2020-110 zo dna 05. maja 2021, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej zrusSuje avec vracia sudu prvejinstancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu Zalobcu a Zalovanej priznal proti
Zalobcovi nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Na odévodnenie tohto rozsudku uviedol, Ze Zalobca sa
podanou Zalobou domahal uréenia, Ze vypoved zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dia 26.7.2019,
dana mu listom Zalovanej zo dia 6.7.2020, je neplatna a najomny vztah zalobcu podfa zmluvy o najme
nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019 trva i po dni 31.10.2020. Zalobu zdévodnil tym, Ze so Zalovanou
uzavrel zmluvu o najme nebytovych priestorov, predmetom ktorej bol najom nebytovych priestorov
- dvojgaraze s jednym vchodom, za ucelom garazovania aut v osobnom vlastnictve a sukromného
majetku, bez podnikatelskych zamerov. Zmluva bola uzavreta na dobu ur€itt od 26.7.2019 do 25.7.2022.
Predmet najmu uzival v sulade s u¢elom vymedzenym v zmluve. Dha 8.7.2020 mu bola doruéena
vypoved najomnej zmluvy zo strany Zalovanej, ktora bola odévodnend tym, Ze vyuZiva priestory v
rozpore so zmluvou, pretoZe v predmete najmu zacal opravovat automobily, €o je v rozpore so zmluvou.
Vypovedna doba bola ur€ena na tri mesiace so zadiatkom plynutia dria 1.8.2020. Podla Zalobcu
vypovedny dévod nebol dany, a preto povazuje vypoved za neplatnu s tym, Ze najomny vztah podla
zmluvy vypovedou neskongil. Poprel, Ze by v predmete najmu za&al opravovat’ auta, opravy automobilov
tam nevykonava ako Zivnostnik ani ako sukromna osoba, t.j. ,na €ierno“. On v predmete najmu iba
garazuje auta v osobnom vlastnictve a svoj sukromny majetok a vykonava iba také ¢innosti na svojich
motorovych vozidlach, ako kazdy iny prevadzkovatel motorového vozidla, aby mohol svoje vozidlo
prevadzkovat' na cestnych komunikaciach, teda vykonava povinnosti vodi¢a podla zakona ¢&. 8/2009
Z.z. o cestnej premavke. Podla Zalobcu bez toho, aby sud uréil, Zze predmetna vypoved je neplatna,
uplynutim dria 31.10.2020 by nemohol predmet najmu uzivat, hoci ma zaujem vykonavat' svoje prava
vyplyvajuce pre neho zo zmluvy o najme nebytovych priestorov - najma garazovat’ svoj majetok, a to
aj auta - veterany, ktoré maju aj historicki hodnotu a ktoré nema kde inde garazovat' a hrozi, Zze mu
na nich vznikne Skoda.

2. Sud vykonal vo veci dokazovanie, z ktorého zistil, Ze Zalobca Ziadostou zo dna 23.5.2019 poziadal
Zalovanu o prengjom nebytovych priestorov v byvalom vojenskom priestore Cerefiany na obdobie troch
rokov, a to dielne sup. €. XXX na parcele &. XXXX/XX o vymere 135 m2. Ako ucel vyuZitia priestorov



uviedol garazovanie aut v osobnom vlastnictve a svojho sukromného majetku, bez podnikatelskych
zadmerov. Uznesenim &. 88 obecné zastupitelstvo v Cerefianoch na zasadnuti konanom dnia 27.6.2019
schvalilo prenajom obecného majetku - nebytovych priestorov na parcele reg. ,C* &. XXXX/XX o vymere
135 m2 - dielne v prospech Zalobcu a starostu obce poverilo na uzavretie zmluvy. DAa 26.7.2019 doSlo
medzi Zalobcom ako ngjomcom a Zalovanou ako prenajimatefom k uzavretiu zmluvy o najme nebytovych
priestorov, na zaklade ktorej Zalovana prenajala Zalobcovi nebytové priestory sup. €. XXX, nachadzajuce
sa v priemyselnom objekte v obci Cerefiany na CKN parc. &. XXXX/XX, zapisané na LV & XXXX
pre kat. uz. Cerefiany, v rozsahu 135 m2. V zmluve si strany sporu vymedzili Géel najmu nasledovne:
».garazovanie aut v osobnom vlastnictve a sukromného majetku, bez podnikatel'skych zamerov.“ Ngjom
bol dojednany na dobu uritu od 26.7.2019 do 25.7.2022. Najomné bolo dohodnuté vo vySke 9,60
eur na m2 za rok, t.j. 108,- eur mesacne a splatnost bola dojednana k 20. diiu predchadzajuceho
mesiaca. Podla ¢lanku IX si strany dohodli spdsoby ukon&enia najmu. Jednym z nich (bod 2) bola
vypoved, ktora musi byt pisomna a doru€ena druhej zmluvnej strane s tym, Ze vypovedna lehota
je tri mesiace a zacne plynut od prvého dna nasledujuceho mesiaca po doru€eni vypovede druhe;j
zmluvnej strane. Strany si dohodli, Ze vypoved z najmu mézZe byt dané len z dévodov uvedenych v §
9 zakona €. 116/1990 Zb.. E-mailom zo dna 12.5.2020 zalovana upozornila zalobcu na porusovanie
najomnej zmluvy - u€elu najmu s tym, Ze pri opakovani sa to bude viest k vypovedaniu zmluvy. Listom
zo dia 13.5.2020 Zalobca podal u Zalovanej Ziadost o dodatok k najomnej zmluve zo dha 26.7.2019,
ktorym by sa doplnil G€el vyuzivania prenajatych priestorov o vykonavanie drobnych oprav svojho
sukromného majetku uskladneného v nebytovych priestoroch. Dria 25.6.2020 na zasadnuti obecného
zastupitelstva Zalovaného doSlo k prerokovaniu porusovania najomnej zmluvy so Zalobcom a bola
predloZzend aj Ziadost Zalobcu o schvalenie dodatku k najomnej zmluve. PoruSovanie ucelu najmu
sa tykalo vykonavania oprav aut v nebytovych priestoroch zo strany Zalobcu, priom podla zépisnice
zo zasadnutia obecného zastupitefstva poslanci Mgr. D. a Mgr. V. uvadzali, Ze v pripade uUniku oleja
nebude niest’ zodpovednost Zalobca ako najomca, ale Zalovana ako prenajimatel. K tomuto nazoru
sa pripojil aj poslanec S., podla ktorého by bolo rieSenim, ak by Zalobca mal priestory prenajaté na
podnikatel'ské ucely, nakolko podnikatel zodpoveda za vSetko sam. Poslanec obecného zastupitelstva
M. K. v ramci diskusie uviedol, Ze vSetky prevadzky sa riadia pravidlami a plati to tak pre fyzicku
osobu, ako aj Zivnostnika. Zaroveri uviedol, Ze Zalobca neopravuje auta za peniaze. Zalobca v diskusii
uviedol, Ze v dielni uskutoChuje iba malé opravy, raz na jednom aute vymenil olej, inak ide len o
vymenu Ziaroviek, kolies, nie€o si na aute pritiahne. Starosta obce k tomu uviedol, Ze tieto €innosti su
beZnou udrzbou (CD nosi¢: video €. 3 - 16 min. 40 sek.). V ramci rokovania obecného zastupitelstva
bolo oboznamené aj pravne stanovisko JUDr. X. vo veci ndjmu nebytovych priestorov vo vlastnictve
obce. Listom zo dfia 6.7.2020 Zalovana vypovedala zmluvu o najme nebytovych priestorov zo dfia
26.7.2019, uzavretu so Zalobcom, z dévodu, Ze Zalobca vyuZiva priestory v rozpore so zmluvou, nakofko
v tychto priestoroch Zalobca zacal opravovat automobily. Z vypovede zmluvy vyplyva, Ze najom bol
Zalobcovi poskytnuty ako sukromnej osobe a Zalovana ako prenajimatel zodpoveda za vSetky &innosti,
ktoré su v jeho priestoroch vykonavane, ako aj za pripadné Skody na zdravi, majetku a Zivothom
prostredi, pricom opravy motorovych vozidiel su definované ako remeselna Zivnost a obec nedokaze
zabezpedit dodrzanie podmienok na takuto prevadzku podla §§ 9 - 12 vyhlasky &. 208/1991 Zb.. Podla
vyjadrenia Zalobcu mu vypoved zo zmluvy o najme nebytovych priestorov bola doru¢ena dra 8.7.2020.
Zalobca v konani popieral existenciu dévodu na vypoved z najmu. Uviedol, Ze v prenajatych nebytovych
priestoroch ma iba umiestnené auta a svoj majetok, nevykonaval tu Ziadne opravy vozidiel, vykonaval iba
také &innosti na svojich motorovych vozidlach, ako kazdy iny prevadzkovatel motorového vozidla, aby
mohol svoje vozidlo prevadzkovat na cestnych komunikaciach, teda vykonava povinnosti vodi¢a podla
zakona €. 8/2009 Z.z. o cestnej premavke, ako napr. kontrola podvozku vozidla, ¢i nie je na aute porucha
tesnenia motorovych alebo prevodovych sucasti, kontrola stieratov a naplni prevadzkovych kvapalin
tak, aby prevadzka vozidla mohla byt v sulade so zakonom realizovana. Do prenajatych priestorov si
najprv navozil svoje veci a potom, ked v ¢ase pandémie koronavirusu zostal doma, chodil do garaze
tieto veci upratovat, triedil ich, priestory vymaloval, robil tam elektriku, robil poriadok na okoli. V garazi si
vymiefia pneumatiky na autach, ktoré ma doma a ktoré v tychto priestoroch negarazuje, ale pneumatiky
tu ma uloZené. Pokial ma s autom nejaky problém, opravu robi v dielni svojho svokra M. K. v obci. V
suvislosti s fotografiou predloZzenou Zalovanym, na ktorej je Zalobca zachyteny v predmetnej garazi v
montaznej jame spolu s C. K. - Svagrom, Zalobca uviedol, Ze C. K. ho priSiel do garaze pozriet, nie¢o
mu na aute drn&alo, preto skontrolovali, kde je problém, ale opravu na aute nevykonavali. Zalovana
na dévodnosti vypovede z najmu nebytovych priestorov trvala. Zastupca Zalovanej, ktory je starostom
obce, uviedol, Ze on osobne mnohokrat videl, Ze Zalobca v garazi robil opravy 4ut. Poukazal na to, Ze na
fotografiach, ktoré sudu predloZil, je v blizkosti priestorov prenajatych Zalobcovi zachytenych vela aut



a tazko povedat, Ci vSetky patria Zalobcovi. Poukazoval aj to, Ze sdm Zalobca na zasadnuti obecného
zastupitel'stva dfia 25.6.2020 uvadzal, Zze v garazi robi iba drobné opravy. Okrem toho vedla prenajatych
priestorov na volnom priestranstve Zalobca umiestnil plastové obaly z motorového oleja a velky sud
na motorovy olej cca 100 litrovy. Podfa velkosti obalov, ktoré Zalobca pouzival na skladovanie alebo
manipulaciu s olejmi, mozno podla Zalovaného usudzovat, Ze nejde o beznu udrzbu automobilov, ale o
taky rozsah servisnych prac, kde sa spotrebuva olej v desiatkach alebo stovkach litrov. Takymto konanim
Zalobca vystavil Zalovaného riziku pokut z hladiska ochrany Zivotného prostredia, kedZe nebezpecény
odpad mal ulozeny v priestoroch, ktoré nemal vo svojom najme, ale na volnom priestranstve, ktoré je
vo vlastnictve zalovaného. Svedok M. K., svokor zalobcu a zarover poslanec obecného zastupitelstva
Zalovanej, v konani uviedol, Ze najom nebytovych priestorov Zalobca potreboval z dévodu, Ze ma nejaké
starSie auta a aby sa neznehodnotili, chcel ich garazovat. Podla svedka Zalobca ma auta v tychto
priestoroch len odstavené, Ziadne opravy tam nerobil, iba si tam vymenil kolesa alebo vyg¢istil vnutro auta.
V garéazi podla svedka ma Zalobca umiestnenych asi 5 vozidiel. Svedok potvrdil, Ze do tychto priestorov
chodi aj on, pokial je pekné pod&asie zajde tam aj denne, aby priestory vyvetral od vihkosti. Zalobca sem
tiez chodieva a predtym, ako dostal vypoved z najmu, bol nhezamestnany, jeho deti kvéli koronakrize
zostali doma, preto ich zalobca braval so sebou do garaze, nakofko v areali, kde sa garaz nachadza,
je aj byvaly tenisovy kurt a deti tam hravali futbal. Svedok uvadzal, Ze Zalobca priestory garaze upravil,
staral sa aj o okolie, kosil travu a vyki€oval porasty. On tam za Zalobcom tieZ chodieval na kavu, chodili
tam za nim aj kamarati, s ktorymi si Zalobca hocikedy zavolal a povedal im, aby sa zastavili, Ze im spravi
kavu. Niekedy tam takto stretol 2 aj 3 [udi. Svedok uviedol, Ze v garazi je umiestneny aj jeho veteran
- vozidlo zn. Mustang, opravy tohto vozidla tam nevykonaval ani on ani Zalobca. Poukazal na to, Ze
on vlastni autodielfiu a starosta obce ho obvifoval, Ze si chodi opravovat’ auté do garaze. Svedok tiez
uviedol, Ze aj jeho syn Siel za Zalobcom do garaze autom, na ktorom predtym u neho v dielni svedok
robil opravu, jeho syn Siel auto vysku$at, zastavil sa u Zalobcu v garazi a kedZe na aute nie€o drncalo,
Zalobca aj so synom svedka sa v garazi pozreli, €o je pri€inou, ale Ziadne opravy v uvedenych priestoroch
vykondvané neboli. Uviedol, Ze vozidlo Mustang dal svojim vnukom - detom Zalobcu a berie to tak, Ze ¢o
je jeho, je ajich. Ako SZCO ma v predmete &innosti aj opravu motorovych vozidiel a Zalobca vykonaval a
doposial u neho vykonava funkciu zodpovedného zastupcu v suvislosti s touto €innostou. Svedkyna A.
A., manzelka Zalobcu, v konani uviedla, Ze po&as minulého roku chodila do priestorov garaze, ktord ma
Zalobca prenajaty od Zalovaného, a to vtedy, ked tam bol Zalobca s detmi. Zalobca v tychto priestoroch
bud ¢istil kanal, kosil travu alebo tam bol s detmi. Z vypovede svedkyne vyplynulo, Ze za Zalobcom do
tychto priestorov chodili aj jeho kamarati alebo neter. Va&Sinou sa len rozpravali alebo fajcili, svedkyria
nikdy nevidela, Ze by sa tam opravovali nejaké auta. V garazi su podfa jej vyjadrenia umiestnené asi 4
ich autd a maju tam ich spolo¢né veci, ako napr. gau€ a pod.. Svedkyha uviedla, Ze jej otec ma v obci
svoju autodielfiu a nema dbévod, aby chodil opravovat’ auta do garaze k zalobcovi a aj oni so Zalobcom,
pokial potrebuju opravit’ auto, robia to v dielni u otca. Svedok C. K., Svagor Zalobcu, vo vypovedi uviedol,
Ze so Zalobcom ma velmi dobry vztah, je s nim v astom kontakte a zajde za nim aj do garaze. Nikdy
nevidel, Ze by sa tam robili nejaké opravy aut. Podla svedka Zalobca v garazi najprv opravoval priestory
vratane vymalovania, robil tam poriadok, staral sa o okolie a tieZ tam chodil kvdli kontrole, kedZe tam
mal uloZzeny svoj majetok a tiez preto, aby priestory vyvetral. V suvislosti s fotografiou predloZzenou
Zalovanym, potvrdil, Ze na tejto je zachyteny on so Zalobcom v montézZnej jame. Uviedol, Ze on predtym
auto opravoval v dielni svojho otca, potom na fiom priSiel za Zalobcom, ale nieo mu tam drncalo, tak
sa 8li pozriet, o to spbsobuje, Zistil, kde je problém a tento sa potom odstranoval v dielni u svedkovho
otca. V garéazi Zalobcu ni¢ neopravovali. Svedok potvrdil, Ze Zalobcu do garaze chodilo pozriet dost ludi,
Zalobca tam ma kavovar a spolu si dali kdvu. Svedok uviedol, Ze on nebol nikdy svedkom toho, Zze by
sa v tychto priestoroch opravovali auta. Z vypisu zo Zivnhostenského registra M. K. KO-OB, s miestom
podnikania Cerefiany, Severna 656/9, ICO XX XXX XXX, vyplyva, Ze jednym z predmetov podnikania M.
K. je aj oprava cestnych motorovych vozidiel. Ako zodpovedny z&stupca prevadzkarne v H., W. XXX/X,
je uvedeny Zalobca. Z pravneho stanoviska vo veci prenajmu nebytovych priestorov vo vlastnictve obce
zo diia 18.5.2020, vypracovaného JUDr. Magdalénou Gogorovou, vyplyva, Ze podla § 9a ods. 9 zakona
€. 138/1991 Zb. o majetku obci s z moznosti prenajatia majetku vo vlastnictve obce pomenovanim
funkcie vylu¢ené osoby uvedené v § 9a ods. 6 pism. a) - f) a podla § 9a ods. 6 pism. g) aj blizke osoby
osbb uvedenych v § 9a ods. 6 pism. a) - f), pri€om to, kto sa povaZuje za osobu blizku, upravuje §
116 Obcianskeho zakonnika. V pripade rodinného vztahu svokor - zat nemusi ist vZdy o osoby blizke,
podla pravneho nazoru JUDr. Gogorovej rozhodujucim je vek oséb, vzdialenost ich trvalého bydliska,
materialna situacia jednotlivych stran tohto rodinného vztahu, doterajsi sposob pribuzenskych kontaktov.
Na fotografiach, predlozenych Zalovanym v konani, si zachytené nebytové priestory uzivané zalobcom
na zaklade najomnej zmluvy, kde vedla budovy sa nachadzaju viaceré auta. Na jednej z fotografii sa



nachadzaju dve vozidla odstavené z bo¢nej strany nebytovych priestorov, jednym z vozidiel je vozidlo zn.
Nissan ECV: W a vozidlo bez ECV a prednych svetiel zn. Audi. Zalobca v konani uviedol, Ze obe vozidla
su v jeho vlastnictve. Na dal$ich 4 fotografiach je zachytené vozidlo zn. Opel ECV: W odstavené pred
predmetnymi nebytovymi priestormi. Zalobca k tomuto vozidlu uviedol, Ze toto vozidlo malo poruchu,
ktoru si chcel dat’ jeho majitel opravit u M. K., ktory sa v tom &ase nachadzal u neho v garazi, preto
za nim priSiel tam, av8ak vozidlo uz potom nebolo pojazdné, a preto na uvedenom mieste zostalo asi
2 dni. Na dalSich troch fotografiach sa pred nebytovymi priestormi nachadzaju odstavené vozidla zn.
BMW ECV: W vozidlo zn. Skoda (combi) ECV: PD095FD a vozidlo zn. Volkswagen ECV: W Zalobca
v suvislosti s tymito ostatnymi vozidlami uviedol, Ze tieto patria jeho svokrovi a Svagrovi, ktory ho do
garaze prisli pozriet. Tri fotografie zachytavaju Zalobcu a svedka C. K. v garazi v montaznej jame, nad
ktorou je zaparkované vozidlo zn. Volkswagen ECV: W K tejto fotografii Zalobca a svedkovia M. K. a
C. K. uviedli, Ze vozidlo patri svedkovi C. K., ktory ho bol predtym opravovat v dielni svojho otca M. K.,
nasledne zaSiel za zalobcom a kedZe mu vo vozidle nie€o ,drn&alo, hfadali spolu so Zalobcom pricinu.
Jedna z predloZenych fotografii zachytava plechovy sud a tri plastové bandasky od motorového oleja
umiestnené vonku - zrejme vedla prenajatych nebytovych priestorov. Zalobca k tejto fotografii v konani
uviedol, Ze plechovy sud bol prazdny a plastové bandasky, ktoré boli tieZz prazdne, mal pripravené na
vyhodenie.

3. Zistené skuto€nosti sud posudil podfa § 9a ods. 6 pism. b), g), ods. 9 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku
obci, v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o najme, § 39, § 116 Obcianskeho zakonnika. Uviedol,
Z2e po zhodnoteni vysledkov vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je dévodna.
Zalobca sa doméahal uréenia, Ze vypoved zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dia 26.7.2019,
dana Zalobcovi listom Zalovanej zo dna 6.7.2020, je neplatna a ngjomny vztah Zalobcu podla zmluvy o
najme nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019 trva i po dni 31.10.2020. V danej veci ide o tzv. ur€ovaciu
Zalobu, t.j. Zalobu podla § 137 pism. c) zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok /dalej len CSP/.
Domahat sa ur&enia, €i tu pravo je alebo nie je, mbéZe Zalobca za predpokladu, Zze preukaze existenciu
naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni. Zalobca existenciu naliehavého pravneho
zaujmu preukazoval tym, Ze bez ur€enia, &i jeho pravo najmu trva aj po 30.10.2020, by nemohol predmet
najmu po uvedenom datume uzivat, hoci ma zaujem vykonavat' svoje prava vyplyvajuce zo zmluvy o
najme nebytovych priestorov. V konani nebolo spornym, Ze Zalovany dal zalobcovi vypoved z najmu
nebytovych priestorov, ktoré Zalobca uzival na zaklade zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dha
26.7.2019, ako aj to, Ze Zalobca existenciu dévodov vypovede z najmu, ktoré uvadzal Zalovany
vo vypovedi, popieral. Bez Zalobcom poZadovaného urCenia by tak po uplynuti doby najmu Zalobca
stratil moznost vykonavat prava vyplyvajuce pre neho z predmetnej najomnej zmluvy. Na zaklade
uvedeného je teda zrejmeé, Ze Zalobca ma na poZzadovanom uréeni naliehavy pravny zaujem. Sud pri
posudzovani toho, &i doSlo k platnému ukonéeniu najomnej zmluvy, uzavretej medzi stranami sporu, a i
najomny vztah zaloZeny zmluvou o najme nebytovych priestorov u Zalobcu nadalej trvd, ako predbeznu
otazku posudzoval platnost samotnej zmluvy o najme nebytovych priestorov. Zalovana ako vlastnik
predmetnych nebytovych priestorov je obec a na nakladanie s majetkom obce sa vztahuju ustanovenia
zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci. Uvedeny zakon v § 9a ods. 6 uvadza, na ktoré osoby obec
neméze previest vlastnictvo svojho majetku. Medzi tymito osobami su uvedené aj osoby, ktoré su v
danej obci poslancami obecného zastupitelstva (§ 9a ods. 6 pism. b/) a tiez ich blizke osoby (§ 9a ods.
6 pism. g/). V § 9a ods. 9 zakona ¢&. 138/1991 Zb. sa uvadza, Ze ustanovenie § 9a ods. 6 sa pouzije
aj pri prenechavani majetku obce do najmu. To znamena, Ze obec nesmie majetok obce prenechat’ ani
do najmu osobe, ktora je osobou blizkou poslancovi obecného zastupitelstva v danej obci. V zmysle
§ 116 Obcianskeho zakonnika blizkou osobou je pribuzny v priamom rade, surodenec a manzel. Iné
osoby v rodinnom alebo obdobnom pomere sa povazuju za navzajom blizke vtedy, ak by ujmu, ktora
utrpela jedna z nich, druha dévodne pocitovala ako vlastnu ujmu. V prejednavanej veci bolo zistené,
Ze Zalobca je zatom M.a K., ktory je poslancom obecného zastupitel'stva Zalovanej. Sud preto skumal,
¢i mozno Zalobcu a M. K. povaZovat za osoby navzajom blizke podla § 116 Obc&ianskeho zakonnika.
Dokazovanim z vypovede Zalobcu, ako aj svedkov M. K., C. K. a A. A. bolo zistené, Ze Zalobca ma so
svojim svokrom M. K. vefmi dobry a blizky vztah, su takmer v dennom kontakte, navzajom si pomahaiju,
navstevuju sa. Svedok M. K. uviedol, Ze do nebytovych priestorov, ktoré ma Zzalobca prenajaté od
Zalovaného, chodieva aj on sam, ak je pekné pocasie aj denne, aby tieto priestory vyvetral od vihkosti. Z
uvedeného vyplyva, Ze svedok M. K. ma zaujem na ochrane majetku Zalobcu uloZeného v nebytovych
priestoroch. Okrem toho z jeho vypovede vyplynulo, Ze v tychto priestoroch ma garazované aj svoje
vozidlo - veteran, ktoré prakticky daroval detom Zalobcu. Vo vypovedi sa vyjadril, Ze on to berie tak,
Ze €o je jeho, je aj ich. Z vypovede svedkyne A. A. bolo zistené, Ze Zalobca s M. K. si velmi dobre



vychadzaju, funguju vSetci spolu ako rodina, drzia spolu a vZdy si pomahaju. Okrem toho z vypovede
svedka M. K. vyplynulo, Ze Zalobca vykonaval a doposial' vykonava funkciu zodpovedného zéstupcu v
jeho prevadzke v suvislosti s predmetom podnikania - oprava cestnych motorovych vozidiel. Na zaklade
takto zistenych skutoénosti je mozné konstatovat, Ze Zalobca a M. K. su navzajom blizkymi osobami
podfa § 116 Obcianskeho zakonnika. Vzhfadom k tejto skuto€nosti neméze byt majetok obce podla
§ 9a ods. 9 v spojeni s § 9a ods. 6 pism. g) zakona &. 138/1991 Zb. o majetku obci prenechany do
najmu Zalobcovi. Pokial Zalovany so Zalobcom najomnu zmluvu uzavrel, urobil tak v rozpore s citovanym
ustanovenim zakona, a preto je predmetna najomna zmluva absolutne neplatnym pravnym ukonom
podfa § 39 Obcianskeho zdkonnika. Vzhfadom k tomu najomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym
nevznikol. Sud sa preto nezaoberal tym, &i Zalobca porusdil podmienky najmu a ¢i vypoved z najmu
nebytovych priestorov je platna, ako ani tym, ¢i ngjomny vztah zalobcu trva aj po 30.10.2020, kedZe
medzi stranami sporu najomny vztah platnym spésobom nevznikol. Na zaklade vSetkych uvedenych
skutocnosti sud povazoval Zalobu Zalobcu za nedévodnu, a preto ju v celom rozsahu zamietol.

4. Rozhodnutie o nahrade trov konania sud odévodnil podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze Zalovanému, ktory
mal v konani Uspech v celom rozsahu, priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

5. Proti tomuto rozsudku podal v&as odvolanie Zalobca. Podla neho sud prvej inStancie dospel k
prekvapivému rozhodnutiu, ked zamietol jeho Zalobu o uréenie neplatnosti vypovede najomnej zmluvy
z dévodu, Ze tato je absolutne neplatnym pravnym ukonom. Z tohoto dévodu sa ani opodstatnenostou
vypovednych dbvodov Zalovanej nezaoberal. Medzi stranami sporu pred sudnym konanim ani v
sudnom konani nebolo pritom sporné, &i je predmetna najomna zmluva neplatna, i uz absolutne alebo
relativne, obe stany najomnu zmluvu povazovali za platnd. Je nesporné, Ze vyrieSit tuto otazku je
pre rozhodnutie vo veci samej dblezité, avSak sud prvej inStancie sa désledne nevenoval skimaniu
procesu, ktory predchadzal uzatvoreniu predmetnej ndjomnej zmluvy. Obmedzil sa len na skumanie
vztahu medzi mnou Zalobcom a jeho svokrom z hladiska rodinného resp. blizkeho vztahu podfa §
116 Obcianskeho zakonnika. Ich vztah je v8ak pre posudenie platnosti predmetnej ndjomnej zmluvy
irelevantny. Samotny starosta obce vo svojej vypovedi na pojednavani sudu uviedol, Ze Ziadost mnha
Zalobcu zo diia 23.5.2019 o prenajom garaze bola prerokovana komisiou na obecnom zastupitelstve dfia
27.6.2019, kedZe iSlo o prenajom obecného majetku formou verejnej sutaze. Sud sa tejto skutoénosti
dalej nevenoval, nevysvetlil, ako a na zaklade akych dékazov nachadzajucich sa v sudnom spise
dospel k zaveru, Ze je potrebné aplikovat na posudzovany pravny vztah ustanovenia o priamom predaji,
resp. prenajme majetku obce. Da sa to usudit z tohto, Ze sud prvej inStancie nijako neskumal, ¢&i bol
dodrzany vySsSie uvedenym zakonom predpokladany proces schvalovania prenajmu obecného majetku
Zalobcovi. Podla Zalobcu v danej veci iSlo o prengajom obecného majetku, na ktory sa aplikuje §9a ods.
1 pism. a) zdkona o majetku obci a nie pism. c) v spojeni s § 9a ods. 9 tohto zdkona, teda konala
sa verejna obchodna sutaz a neslo o priamy prenajom blizkej osobe poslanca obce. Zo systematiky
prisludnych ustanoveni zakona je zrejmé, Ze umyslom zakonodarcu bolo obmedzit' len priamy predaj
majetku osobam Specifikovanym v § 9 ods. 6 a) - g) zakona o majetku obci a nie ich vylucit’ aj z ostatnych
moznosti pre prevody vlastnictva obce - obchodnej sutaze a drazby. Plati to aj na prengjom obecného
majetku. Sud prvej indtancie ani v odévodneni rozsudku neuviedol, pre€¢o sa domnieva, Ze iSlo o postup
podla § 9a ods.1 pism. c) uvedeného zakona - teda o priamy predaj/prenajom, neskimal &i boli dodrzané
vSetky naleZitosti, ktoré zakon predpoklada a preto je jeho zaver vysloveny v rozsudku nespravny alebo
minimalne pred€asny. VSetky ukony obecného zastupitelstva boli vykonané v ¢asovej postupnosti tak,
ako to vyZaduju ustanovenia zakona o majetku obci. Uznesenim obecného zastupitelstva &. 48 zo dna
21.3.2019 bol schvaleny predlozeny zamer na prenajom obecného majetkua zverejnené podmienky
pre oznamenie ponuk pre uchadzadov (nebytové priestory pod polozkou &. 22 - dielne na parc.c.
1774/23). Diia 27.6.2019 boli otvorené a vyhodnotené ponuky na prenajom predmetného obecného
majetku - nebytovych priestorov €. 736 na par.C. CKN XXXX/XX o vymere 135 m2. Uznesenim &. 88
Obecné zastupitelstvo v Cerefianoch na zastupitelstve diia 27.6.2019 na zaklade vyhodnotenia pontk
z verejnej sutaze schvalilo prenajom obecného majetku - nebytovych priestorov €. XXX na par.¢. CKN
XXXX/XX o vymere 135 m2 - dielne v prospech mnia Zalobcu a poverilo starostu na uzatvorenie zmluvy.
K uzatvoreniu zmluvy doSlo dfa 26.7.2019. Bol teda dodrzany zakonny postup pri prenajme obecného
majetku na zaklade verejnej sutaze. Datum o spisani zapisnice z otvarania a vyhodnotenia ponuk je
omylom v Uvode datovany diiom 29.4.2019 (zrejme z pocitada neprepisany datum z otvarania inych
ponuk) avSak v zavere zapisnice je spravny datum 27.6.2019. Pri predmetnej najomnej zmluve teda
nejde o absolutne neplatny pravny ukon, nakolko neodporuje zakonu - v3etky nalezitosti na platné
uzatvorenie najomnej zmluvy boli splnené - bola vypisana verejna sutaz, Zalobca sa prihlasil, jeho



ponuka bola obecnym zastupitelstvom vybrana a schvalena, najomna zmluva bola platne uzatvorena.
VySSie popisany postup zakon ani neobchadza, a ani sa neprie€i dobrym mravom - k po$kodzovaniu
ekonomickych zaujmov obce predsa nedo$lo a nedochadza, najomné je obvyklé, primerané, nejde
o konanie, ktoré by malo za ciel ohrozit majetok obce. Zalobca potom opéatovne poukazal na to,
Ze neplatnosti zmluvy sa obec poc€as celého sudneho konania a ani predtym vo vztahu k Zalobcovi
nedovolavala. Pritom zakon jasne hovori o relativnej neplatnosti pravneho ukonu - a to v § 9b zakona
€. 138/1991 Zb. v zneni neskorSich predpisov. Predmetny paragraf jasne uvadza, Ze pokial by nebol
prevod realizovany na zaklade verejnej obchodnej sutaze alebo by bol realizovany priamym predajom
s cenou, ktora by odporovala vyhlaske Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku, je mozné sa domahat neplatnosti tohto pravneho ukonu do jedného
roka od diia prevodu vlastnickeho prava z majetku obce na nadobudatela. Analogicky je predmetné
ustanovenie zakona podlfa mdjho nazoru mozné aplikovat aj na tento pripad - prenajom obecného
majetku - a podmienky na dovolanie sa neplatnosti pravneho ukonu - ak by sa ho bol niekto dovolaval, by
v tejto veci neboli spinené. Nespravnost rozhodnutia sudu prvej inStancie je podla Zalobcu zvyraznena i
rozhodnutim o trovach konania, ked sud Zalobcu zaviazal sud k nahrade trov konania zalovanému, hoci
on som dodrzal zakonny postup pri prenajme nebytovych priestorov, spravoval sa zverejnenou ponukou
obce na prendjom, ponukol som pisomne v uzavretej obalke oznacenej podla zverejnenej ponuky obci,
svoju ponuku na najom nebytovych priestorov, ktord ponuku Zalobca vyhodnotil tak, Ze so mnou bola
najomna zmluva uzavreta. Vyzva na podavanie ponuk bola zverejnena zalovanou. Pravom teda Zalobca
povazoval a povazuje zmluvu za platnu a bolo vecou Zalovanej vyhodnotit’ suladnost’ verejnej sutaze
so zakonom a uzavriet alebo neuzavriet najomnu zmluvu so Zalobcom. On teda neporusil ani Ziadny
pravny predpis ani postup pri uchadzani sa o najom obecného majetku a teda nemdze byt zakonné a
spravodlivé, aby ho sud zaviazal k nahrade trov konania tomu, kto ponuky vyhodnocoval a vybral ho
ako najomcu a uzavrel s nim ngjomnu zmluvu. Z uvedenych dévodov je Zalobca toho nazoru, Ze sud
prvej inStancie predmetnu vec nespravne pravne posudil, na zisteny skutkovy stav aplikoval prislusnu
pravnu normu nespravne, Uplne opomenul aplikovat prislusnu pravnu normu - prislusné ustanovenia
zakona o majetku obci a namiesto prislusnej pravnej normy aplikoval ini normu, iné ustanovenia zakona
0 majetku obci, ktoré sa na posudzovanu najomnu zmluvu nevztahuju, resp. obsah pravnej normy
nespravne interpretoval a nespravne aplikoval. Navrhol preto odvolaci sud napadnuty rozsudok zmenil
a zalobe Zalobcu vyhovel v celom rozsahu alebo aby ho zrusil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

6. Zalovana k odvolaniu Zalobcu uviedla, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie povaZuje za vecne
spravny a vrhla ho potvrdit'.

7. Krajsky sud v Tren&ine ako sud odvolaci preskiumal vec podfa § 379 a § 380 ods. 1 CSP v rozsahu
a z dévodov odvolania zalobcu, bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 CSP a dospel k
zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné podla § 389 ods. 1 pism. b) CSP zrusit a vec vratit
podla § 391 ods. 1 CSP sudu prvej inStancie v rozsahu zruSenia na dalSie konanie a nové rozhodnutie
z tychto dévodov:

8. V predmetnom spore sa Zalobca doméha ur€enia neplatnosti vypovede zmluvy o najme nebytovych
priestorov zo dia 26.7.2019, ktora mu bola dana listom Zalovanej zo dfia 6.7.2020 a urCenia, Ze nagjomny
vztah Zalobcu podla zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 26.7.2019 trva i po dni 31.10.2020.
Sud prvej inStancie Zalobu zamietol, ked dospel k zaveru, Ze predmetna najomna zmluva uzatvorena
medzi stranami sporu je absolutne neplatnym pravnym ukonom pre rozpor s § 9a ods. 6 pism. g) v
spojeni s § 9a ods. 9 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci, pretoZze predmetnou najomnou zmluvou
Zalovana prenechala svoj majetok do najmu Zalobcovi, ktory je blizkou osobou poslanca obecného
zastupitelstva Zalovane;.

9. Podla § 9a ods. 1 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni u¢innom ku driu uzatvorenia
predmetnej najomnej zmluvy medzi stranami sporu /dalej len zdkon o majetku obci/ ak tento zakon
neustanovuje inak, prevody vlastnictva majetku obce sa musia vykonat a) na zédklade obchodnej verejne;j
sutaze, b) dobrovolnou drazbou (dalej len "drazba") alebo c) priamym predajom najmenej za cenu vo
vySke v8eobecnej hodnoty majetku stanovenej podla osobitného predpisu.

10. Podla § 9a ods. 6 zadkona o majetku obci obec nembze previest vlastnictvo svojho majetku
priamym predajom na fyzicku osobu, ktora je v tejto obci a) starostom obce, b) poslancom obecného



zastupitel'stva, c) Statutarnym organom alebo &lenom Statutarneho organu pravnickej osoby zriadenej
alebo zalozenej obcou, d) prednostom obecného Uradu, e) zamestnancom obce, f) hlavnym kontrolérom
obce, g) blizkou osobou 0s6b uvedenych v pismenach a) az f).

11. V zmysle § 9a ods. 9 zakona o majetku obci ak tento alebo osobitny predpis neustanovuje inak,
ustanovenia odsekov 1 az 3 a 5 aZ 7 je obec povinna primerane pouzit aj pri prenechavani majetku obce
do najmu, a to najmenej za také ngjomné, za aké sa v tom €ase a na tom mieste obvykle prenechavaju
do najmu na dohodnuty G¢€el veci toho istého druhu alebo porovnatefné veci.

12. Posudenim skutkového stavu zisteného v spore sudom prvej inStancie podla citovanych ustanoveni
zdkona o majetku obci dospel odvolaci sud k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu je dévodné a napadnuty
rozsudok sudu prvej indtancie nie je vecne spravny.

13. Nakladanie so svojim majetkom mdzZe kazda obec, teda aj Zalovana, vykonavat len v sulade
zakonom o majetku obci, prifom nakladanim sa rozumie nielen prevod vlastnictva majetku obce ale
aj jeho prenechanie do najmu /§ 9a ods. 9 zdkona o majetku obci/. Obec ma moznost' nakladat' s
majetkom v zdsade tromi cestami, a to na zaklade obchodnej verejnej sutaze, dobrovofnou drazbou
alebo priamo /§ 9a ods. 1 zadkona o majetku obci/. Pre priame nakladanie s majetkom obci potom zékon
o majetku obci stanovuje obmedzenia, medzi inymi i to, Ze obec nemo6ze svoj majetok priamo previest do
vlastnictva zakonom stanovenych oséb, medzi nimi ani do vlastnictva osoby blizkej poslancovi obecného
zastupitel'stva /§ 9a ods. 6 zakona o majetku obci/. Toto obmedzenie sa vztahuje, ako uz bolo uvedené,
aj na priame prenechanie majetku obce do najmu. Uvedené zakonné obmedzenia pri nakladani s
majetkom obce vSak mozno vztahovat len na spésob priameho nakladania s majetkom obce, nie na iné
spbsoby - obchodnej verejnej sutaze, dobrovolnou drazbou. To vyplyva priamo z vyslovného znenia § 9a
ods. 6 zakona o majetku obci /“obec nemdbze previest vlastnictvo svojho majetku priamym predajom®/,
bez potreby dalSieho vykladu tohto zdkonného ustanovenia.

14. V predmetnom spore sud prvej indtancie zaloZil svoj zamietavy rozsudok na zavere, Ze najomna
zmluva uzatvorena medzi stranami sporu je absolutne neplatnym pravnym ukonom, pretoZe pri jej
uzatvarani boli prave porusené obmedzenia stanovené zakonom o majetku obci, ked' Zalovana priamo
prenajala svoj majetok Zalobcovi, ktory je blizkou osobou poslanca obecného zastupitelstva M. K.,
svokra Zalobcu. Takyto zaver v8ak nemd oporu v skutoCnostiach zistenych v spore vykonanom
dokazovani. Zo Ziadneho dbkazu, ktory bol v spore vykonany nevyplynulo, Ze predmetna najomna
zmluva uzavreta stranami sporu by mala predstavovat priame prenechanie majetku obce do najmu.
Naopak, z listinnych dokazov, ktoré strany v spore predloZili /Ziadost o prenajom nebytovych priestorov
Zalobcu zo dia 23.05.2019 s obalkou, v ktorej bola tato doru¢ena Zalovanému, zapisnica zo zasadnutia
obecného zastupitelstva Zalovanej zo dna 27.06.2019 - konkrétne bod 18. a vypis z uzneseni zo
zasadnutia obecného zastupitefstva Zalovaného zo dnia 27.06.2019 - konkrétne uznesenie €. 88/
vyplyva, Ze Zalovana vopred zverejnila zamer na prenajom obecného majetku, boli jej doru¢ené ponuky /
medzi nimi aj ponuka Zalobcu/ a obecné zastupitel'stvo Zalovanej schvalilo prenajom obecného majetku
- nebytovych priestorov/dielne na parcele . XXXX/23 o vymere 135 m2 pre Zalobcu a starosta Zalovanej
bol poslancami obecného zastupitel'stva povereny na uzavretie zmluvy na prenajom obecného majetku
podla predloZenej ponuky. Je teda zrejmé, Ze k prenajmu predmetnych nebytovych priestorov zo
strany Zalovanej Zalobcovi nedoslo cestou priameho prenechania do najmu alebo na z&klade vysledkov
obchodnej verejnej sutaze a preto pre takyto prenajom neplatia obmedzenia stanovené v § 9a ods. 6 v
spojeni s § 9a ods. 9 zdkona o majetku obci. Ak by teda aj Zalobca bol vo vztahu k poslancovi obecného
zastupitel'stva zalovanej M. Kollarovi osobou blizkou, tato skuto€nost nema na platnost predmetnej
najomnej zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanou dfia 26.7.2019, Ziadny pravnym vyznam.

15. Na zaklade uvedenych zaverov preto odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie podla § 389 ods.
1 pism. b) CSP zruSil a vec vratil sudu prvej inStancie podla § 391 ods. 1 CSP na dalSie konanie a
nové rozhodnutie. V dalSom konani sud prvej indtancie vychadzajuc z uvedeného, pre neho zavazného,
pravneho nazoru odvolacieho sudu o platnosti predmetnej najomnej zmluvy, vecne posudi dovodnost
vypovede predmetnej najomnej zmluvy Zalovanou diia 26.07.2019 podla vysledkov v spore vykonaného
dokazovania, a opatovne o Zalobe Zalobcu rozhodne. V novom rozhodnuti o nahrade trov konania je
sud prvej inStancie povinny rozhodnut' aj o nahrade trov odvolacieho konania podla § 396 ods. 3 CSP.

16. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu jednohlasne.



Poucenie:

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

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

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



