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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Liptovsky Mikulas, samosudcom Mgr. Robertom Droppom, v pravnej veci zalobkyne W..
C. G, nar. XX. XX. XXXX, trvale bytom A.. X. C. XXXX/XXX, B. C., zastupenej Brazdil & Brazdilova
advokatska kanceléria s. r. 0., so sidlom Trhova 992/1, Zvolen, ICO: 50 492 934, proti Zalovanej Hotel
EUROPA LM s. r. 0., so sidlom Sturova 808/15, Liptovsky Mikulas, ICO: 44 224 591, zastGpenej JUDr.
Jifim Martausom, advokatom so sidlom Ul. 1. maja 113/19, Liptovsky Mikula$, v konani o vypratanie
nehnutelnosti, takto

rozhodol:

|. Zalovana je povinna vypratat nehnutelnost zapisani Okresnym Uradom Liptovsky Mikulas,
katastralnym odborom na liste vlastnictva ¢. XXXX, pre katastralne izemie B. C. ako zastavana plocha
a nadvorie o vymere 508 m2, parcela registra KN-C ¢&. 513/3 a to do troch dni odo dna
pravoplatnosti rozsudku.

ll.  Zalobkyni sud priznava nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vyske ktorych rozhodne
sud po pravoplatnosti tohto rozsudku, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny Uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu 03. 09. 2020 sa zalobkyfia doméahala vypratania nehnutelnosti zapisanej
Okresnym uradom Liptovsky Mikula$, katastralnym odborom na liste vlastnictva &. XXXX, pre katastralne
uzemie B. C. ako zastavana plocha a nadvorie o vymere 508 m2, parcela registra KN-C &. 513/3.
Zalobkyfa je vyluéna vlastni¢ka predmetnej nehnutelnosti, ktori nadobudla na zaklade kapnej zmluvy
zo dia 17. 01. 2017 od predavajucich manzelov C. T. a W. T. a W.. S. E. za kupnu cenu 100 000,-
eur. Predavajuci predmetny pozemok nadobudli bezodplatnym prevodom vlastnickeho prava na zaklade
zmluvy zo diia 07. 10. 2014 od obchodnej spolo¢nosti KOVAL-Trade s. r. o., pricom vklad do katastra
nehnutelnosti bol povoleny pod &. V4608/2014 dria 18. 11. 2014. Prevodca v zmluve na seba prevzal
zavazok, ze odo dfia podpisu tejto dohody nebude vykonavat Ziadne ukony, ktoré by okrem iného
mali za nasledok zataZenie tychto nehnutelnosti. V kdpnej zmluve zo diia 17. 01. 2017 predavajuci
v Cl. lll. bod 2 ju ako kupujuci ubezpedili, Ze na nehnutelnosti neviaznu Ziadne tarchy. Po kiupne
nehnutelnosti prostrednictvom realitnej kancelarie za u¢elom stavby polyfunkéného domu na obhliadke
zistila, Ze pozemok uziva Zalovana a prevadzkuje tam parkovisko, pri¢om tam ma umiestnenu budku
pre obsluhu parkoviska. Po povoleni vkladu do katastra nehnutelnosti Zalobkyriu kontaktoval pravny
zastupca Zalovanej s tym, Ze predmetny pozemok je prenajaty pani L. T. a poZiadal o oznamenie Cisla
bankového uétu, na ktory ma poukazat ndjomné, vysku ktorého neuviedol. Nasledne Zalovana poslala
sumu 300,- eur poStovou poukazkou, ktoru platbu Zalobkyria diha 03. 04. 2017 vratila s tym, Ze nevie
o tom, Ze by pozemok prenajala alebo, Zze by bol prenajaty. Z tohto dévodu podala dha 04. 04. 2017
Zalobu na vypratanie nehnutefnosti, v ktorom konani sa dozvedela, Ze Zalovana disponuje najomnou
zmluvou zo dha 12. 11. 2014 uzatvorenou medzi obchodnou spoloénostou KOVAL-trade s. r. 0. ako
prenajimatelom, za ktoru konal C. T. a Zalovanou ako najomcom, za ktoru konal L. O.. Predmetnd zmluva
bola uzatvorena na neurcitu dobu s u€innostou od 12. 11. 2014 s dohodnutym najomnym vo vySke



1,- eur za mesiac. V8eobecna cena najmu za rok pritom predstavuje sumu 15 000,-eur. Zalobkyfa je
presvedCend o tom, Ze ngjomna zmluva bola uzavreta po predaji nehnutefnosti o om sveddi aj list
datovany dna 21. 02. 2017 od pravneho zastupcu Zalovanej, v ktorom uviedol, Ze pozemok je prenajaty
pani L. T. ako fyzickej osobe a nie Zalovanej. Ide o skuto€nost, o ktorej je Zalobkyra presvedcena,
Ze sa neda preukazat. Original nagjomnej zmluvy nikto nikdy nevidel a v konani vedenom pod sp. zn.
10C/11/2017 bola predlozena len jej overena fotokdpia. V predmetnej veci sa viedli aj dalSie konania
a to pod sp. zn. 21C/9/2019 a 10C/15/2019. V konani vedenom pod sp. zn. 11C/6/2017 sa Zalovana,
resp. byvaly prenajimatel domahal neplatnosti kipnej zmluvy. Uvedené rozsudky netvoria prekazku
pravoplatne rozhodnutej veci, lebo v kazdom z tychto sporov, aj pokial sa tykali vypratania nehnutelnosti,
sa tykaliiného skutkového stavu a iného pravneho dévodu. Zalobkyna zaslala diia 27. 01. 2020 Zalovane;j
pisomnu vypoved z najmu v 6 mesacnej vypovednej lehote dohodnutej v zmluve. Vypoved najomca
prevzal 28. 01. 2020, takZe vypovedna lehota uplynula 31. 07. 2020. Zalovana na vypoved reagovala
listom zo dfia 15. 06. 2020 s tym, Ze vypoved je neplatna, nakolko nereSpektuje pisomnu dohodu
prenajimatela a najomcu ohfadne ukon&enia najmu uvedenu v €l. Il. najomnej zmluvy, kedZe odvolavka
na vo vypovedi na €l. Il. bod 3 njomnej zmluvy sa tyka len najomcu a nie prenajimatefla. Vypoved z
najmu bola dana Zalovanej v sulade s ustanovenim § 677 Obcianskeho zakonnika a kedZe najomna
zmluva bola ukon&ena uplynutim vypovednej doby, bola Zalovana povinna nehnutelnost’ vypratat. Z
najomnej zmluvy vyplyva, Ze vypoved mdze dat' len najomca, prenajimatelovi sa tato moznost odnala v
rozpore s kogentnym ustanovenim § 677 ObcZianskeho zakonnika. Najomny vztah je do€asnym vztahom
a teda nemoznost dat vypoved z najmu jednej zmluvnej strany ngjomnej zmluvy uzatvorenej na dobu
neurditd, je podla Zalobkyne obchadzanim zakona, na zaklade &oho je zmluva neplatna. Zalobkyna
zaroven poukazala na to, Ze parkovisko ma len charakter spevnenej asfaltovej plochy a teda nemdoze byt
predmetna plocha su€asne pozemkom a su¢asne stavbou ako dve rozdielne veci, ktory by mohli mat’
rozdielny pravny osud, pretoZe ich nie je mozné oddefovat od pozemku. V predchadzajucich sporoch,
najma v konani vednom pod sp. zn. 10C/11/2017 mal sud pochybnosti o spravnosti Zalobného petitu,
ktorym Zalobkyfa Ziadala vypratat nehnutelnost. Poukazala na rozhodnutie R 53/1973, podla ktorého
je spravny a vykonatelny petit rozsudku na vypratanie nehnutelnosti.

2. Zalovana navrhla konanie zastavit, lebo ide o prekazku veci rozsidenej, pretoze Zalobkyfa sa
domaha revizie rozsudku Okresného sudu Liptovsky Mikulas zo dha 22.11. 2018,
sp. zn. 10C/11/2017, ktory nadobudol pravoplatnost’ 12. 01. 2019. V predmetnom konani sa Zalobkyna
domahala proti Zalovanej vypratania predmetnej nehnutelnosti z dévodu, Ze Zalovana uzZiva pozemok
neopravnene, bez pravneho doévodu. Sud Zalobu zamietol, pretoZe tato nepredstavovala adekvatny
zvoleny procesny prostriedok ochrany prav, lebo Zalovana neumiestnila na pozemku vo vyluénom
vlastnictve Zzalobkyne Ziadne hnutelné veci. Na uvedenej skutkovej okolnosti sa od rozhodnutia sudu dnia
22. 11. 2018 ni¢ nezmenilo. Zalovana neuziva pozemok, ale stavbu nekrytého parkoviska na fiom
zriadenu, ktora je podla § 43a ods. 3 pism. a) Stavebného zakona inZinierskom stavbou. Zalobkyfa
v tomto, rovnako ako v predchadzajucich konaniach nepreukazala vlastnictvo k stavbe parkovisko
a tym ani svoju aktivnu legitimaciu na podanie vindikaénej Zaloby. Ak by aj bola Zalobkyfia aktivne
legitimovana, Zalovana stavbu parkoviska nezriadila. Hoci vzhlfadom na vy$Sie uvedené v predmetnom
spore platnost vypovede z najmu a existencia nagjomného vztahu medzi stranami sporu nie je podstatna,
Zalovana trva na jej stanovisku o neplatnosti tejto vypovede oznamenom Zalobkyni listom zo dia 15. 06.
2020 a nestotoznuje sa s jej vykladom ustanovenia § 677 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika.

3. Zalobkyna v replike poukazala na to, Ze v predchadzajucich konaniach nikdy nebola pravnym
dévodom podania Zaloby na vypratanie nehnutelnosti vypoved z najmu. Predchadzajuce rozsudku
nezakladaju prekazku pravoplatne rozhodnutej veci, lebo aj pokial sa tykali vypratania nehnutelnosti,
iSlo o iné skutkové stavy a iné pravne dévody. Pokial ide o kvalifikaciu stavieb v stavebnom zakone,
upravena je len pre administrativne ucely, ale nema vyznam z hfadiska obc&ianskopravneho.

4. Zalovana v duplike opatovne navrhla konanie zastavit z dévodu res iudicata. V sporovom konani
Zalobkyhou ur€eny petit uréuje vlastne predmet konania a rozhodovania sudu, lebo z neho je zrejmé,
¢oho sa zalobkyha domaha, teda ako Ziada, aby rozhodol sud. V pravoplatne skonéenom konani
vedenom pod sp. zn. 10C/11/2017 sa Zzalobkyfia doméahala vypratania predmetnej nehnutelnosti, teda
rovnakého naroku ako v tomto konani. V predchadzajucom konani tvrdila, Ze Zalovana pozemok uZiva
bez akéhokolvek pravneho titulu, zhodne ako to tvrdi s predmetnom konani. Rozhodujuce skutoénosti,
ktoré vymedzuiju predmet konania, su pritom rovnaké. Zalobkyfa sa procesne nepripustnym spésobom,
a to novou Zalobou, domaha napravy podla jej nazoru nespravneho pravneho posudenia veci v konani



vedenom pod sp. zn. 10C/11/2017, €o v8ak bolo mozné docielit len opravnymi prostriedkami v pdvodnom
konani.

5. Konatelka Zalovanej, L. T. vypovedala, Ze nema Ziadnu vedomost’ o rokovaniach o predmetnej
najomnej zmluve, o cell vec sa nezaujimala, nakolko to vybavoval jej manzel na zaklade generalne;j
plnej moci. Nepamatala si ani na okolnosti, za akych doSlo k vymere konatela, ked nahradila L. O., ktory
najomnu zmluvu podpisoval. Bola konatelom aj spolo€nosti LUMIKO, nepamatala si v3ak, Ze by tento
subjekt uzatvaral najomnd zmluvu s C. T., v8etko vybavoval jej manzel.. O liste zo diia 21. 02. 2017, v
ktorom pravny zastupca oznamil, Ze prebera zastupovanie s tym, Ze predmetny pozemok by mala mat’
v najme ona ako fyzicka osoba, konatelka nevie.

6. L. O. vypovedal, Ze ndjomnu zmluvu s obchodnou spolo€nostou Koval Trade, s. r. 0. uzatvaral on
a viedol aj rokovania s C. T.. Potvrdil, Ze podpis na zmluve je jeho. Nepamatal si, ako sa mu podarilo
dohodnut najomnu zmluvu, predmetom ktorej bol najom pozemku v centre mesta za najomné vo vyske
1,- eura mesacne bez praktickej moznosti vypovedania zmluvy zo strany vlastnika pozemku. Konatefom
Zalovanej sa stal z dévodu pomoci. Okrem toho, Ze bol konatefom Zalovanej pat mesiacov, nikdy
nebol konatelom inej obchodnej spolo¢nosti. Svedok potvrdil, Ze rozhodoval C. T., nie on. Nevedel o
predchadzajucich konatefoch Zalovanej ako ani to, Ze konatelom bol aj jeho sused X. A..

7. Svedok C. T. vypovedal, Ze rokovania ohfadom uzatvorenia najomnej zmluvy viedol on. Oslovil s
navrhom C. T.. Na predmetné parkovisko mali uzatvorent najomnu zmluvu aj predtym, ked podnikali
prostrednictvom LUMIKO. Tato zmluva asi z roku 2011 je k dispozicii v meste Liptovsky Mikulas, ktoré
podmienilo suhlas s prevadzkou Hotela Eurdpa dostatoénym po&tom parkovacich miest. S C. T. sa Ustne
dohodli na najomnom vo vySke 300,- eur mesacne. Najomné v uvedenej vySke platil aj predchadzajuci
najomca. Na otazku sudcu, pre€o je v zmluve uvedena vyska najomného 1,- eur
mesacne svedok uviedol, Ze zmluvu pripravoval pravnik a on len potreboval k dispozicii parkovacie
miesta. Svedok uviedol, Ze nema vedomost o tom, Ze by sa na nehnutelnosti nachadzali hnutelné veci
vo vylu¢nom vlastnictve Zalovanej. Budka ako aj oplotenie sa tam nachadzali uz v ¢ase uzatvorenia
najomnej zmluvy. Svedok nie je konatefom Zalovanej zo zdravotnych dévodov, 20. 11. 1992 mal tazky
uraz. Predchadzajuca zivnost LUMIKO bola vedena na manZelku svedka. L. O. bol konatefom Zalovane;j
len pat’ mesiacov z toho dévodu, Ze pozival alkoholické napoje. Svedok disponoval generalnou plnou
mocou od zaciatku, ako zacali podnikat. Okrem predmetnej ndjomnej zmluvy ma Zalovana uzatvorenu
aj dalSiu ngjomnu zmluvu, predmetom ktorej je prenajom pozemku v blizkosti predmetnej nehnutefnosti,
na ktorom Zalovana taktieZ prevadzkuje parkovisko. lde o rozlohou dvojnasobne vacsie parkovisko a
Zalovana ho ma v ngjme na 10 rokov za najomné vo vyske 3 000,- eur roCne.

8. Svedok C. T. uviedol, Ze uzatvorenie nagjomnej zmluvy inicioval on, nakolko predchadzajuci chlapci, ¢o
mali pozemok v najme, sa o parkovisko nestarali. V tom ¢ase mal reklamnu agenturu a nemal priestor sa
starat aj o parkovisko. C. T. oslovil preto, lebo sa poznali. Po uzatvoreni zmluvy C. T.A. dal parkovisko do
poriadku, vyplnil diery v asfalte a staral sa o pozemok. Svedok uviedol, Ze v ase uzatvorenia najomne;j
zmluvy bola asi na pozemku budka a oplotenie. V tom ¢ase zaroveri nemal so Zalovanou uzatvorené
Ziadne iné zmluvy a nemali ani medzi sebou zavazky. Svedok vypovedal, Ze v ase uzatvarania kupnej
zmluvy so Zalobkyfiou na najomnu zmluvu zabudol. Oddvodnil to aj tym, Ze nie je pravnik a tak nevedel,
Ze pri predaji sa najomna zmluva prenasa. Preto sa aj na sude domahal zruSenia kipnej zmluvy, avSak
neuspesne. Nepamatal si, v akej vyske bolo dohodnuté ngjomné s predchadzajucimi ngjomcami, ¢o
oddvodnil razom hlavy a odstupom &asu. Na otazku, v akej vySke mu platila najomné Zalovana, uviedol,
ze 300 korun alebo podla zmluvy. Vo vySke najomného bolo zapocitané aj to, Ze o parkovisko
sa bolo potrebné postarat. Svedok si nepamatal, Ze by rokoval s C. T. o pripadnom predaji nehnutefnosti.
Nasledne uviedol, Ze okrem Zalobkyne nemal Ziadnych zaujemcov o kipu pozemku. Zalobkyni predal
pozemok prostrednictvom realitnej kancelarie.

9. Zmluvou o bezodplatnom prevode vlastnickeho prava k nehnutefnostiach zo dna 07. 10. 2014,
ktora je suc€astou pripojeného spisu sp. zn. 21C/9/2019, obchodna spoloCnost KOVAL - trade, s. r. 0.
ako prevadzajuci konajuci prostrednictvom konatela C. T., bezplatne previedla viastnicke pravo okrem
inej aj k nehnutefnosti zapisanej Okresnym dradom Liptovsky Mikuld$, katastralnym odborom na liste
vlastnictva &. XXXX, pre katastralne uzemie B. C., obec Liptovsky Mikulas, okres Liptovsky Mikulas
ako zastavana plocha a nadvorie o vymere 508 m2, parcela registra KN-C ¢. 513/3 na nadobudateflov



v 1. rade C. T. s manzelkou W. T. a v 2. rade W.. S. E.. Zo spisu vyplyva, Ze vklad vlastnickeho prava v
prospech nadobudatelov bol povoleny pod V 4608/2014 dia 18. 11. 2014.

10. Najomnou zmluvou zo dfia 12. 11. 2014 uzatvorenou medzi obchodnou spolo€nostou KOVAL - trade,
S. r. 0., za ktoru konal C. T. a Zalovanou ako najomcom, za ktoru konal L. O., prenechal prenajimatel
najomcovi na uzivanie nehnutelnost zapisanu Okresnym uradom Liptovsky Mikula$, katastralnym
odborom na liste vlastnictva &. XXXX, pre katastralne Gzemie B. C.S., obec Liptovsky Mikulas, okres
Liptovsky Mikulas ako parkovisko, parcela registra KN-C €. 513/3 a to na dobu neur¢€iti od 12. 11. 2014
za dohodnuté najomné vo vySke 1,- eur mesacne.

11. Medzi stranami sporu nebolo sporné to, Ze zalobkyria nadobudla predmetnu nehnutelnost kdpnou
zmluvou zo dfia 17. 01. 2017 od predavajucich C. T. s manzelkou W. T. za kipnu cenu 100 000,- eur.

12. Zalobou dorugenou Okresnému sudu Liptovsky Mikulas dria 04. 04. 2017 sa zalobkyfa proti
Zalovanej domahala vypratania predmetnej nehnutelnosti tvrdiac, Ze Zalovana nereSpektuje jej vyluéné
vlastnictvo a uziva pozemok bez akéhokolvek pravneho titulu alebo pravneho vztahu so Zalobkyriou.
Zalovana vo vyjadreni k zalobe uviedla, Ze pozemok uziva dlhodobo z titulu najmu, ktory ma uzatvoreny s
pbvodnym viastnikom. Rozsudkom zo dfia 22. 11. 2018, sp. zn. 10C/11/2017, pravoplatnym 12. 01. 2019,
sud Zalobu zamietol s odévodnenim, Ze vykonanym dokazovanim nebolo preukazané, Zze Zalovana na
pozemku Zalobkyne umiestnila hnutefné veci.

13. Na Okresnom sude Liptovsky Mikulas sa dria 11. 03. 2019 zacalo konanie pod sp. zn. 21C/9/2019
o vypratanie predmetnej nehnutelnosti. Zalobkyfa predmetnt Zalobu odévodnila tym, Ze odstupila od
najomnej zmluvy listom doru¢enym Zalovanej 06. 02. 2019 podla ¢l. Il. bod 2 najomnej zmluvy z dévodu
podstatného porudenia zmluvnych povinnosti Zalovanou, ktora nezaplatila najomna ani na zaklade vyzvy
zo diia 16. 01. 2019. V priebehu konania sud uznesenim zo dfia 28. 11. 2019 pripustil zmenu Zaloby,
na zaklade ¢oho sa Zalobkyria domahala vypratania nehnutefnosti z dévodu, Ze najomna zmluva je
absolutne neplatna. Rozsudkom zo dria 28. 11. 2019, sp. zn. 21C/9/2019, pravoplatnym 04. 01. 2020,
sud Zalobu zamietol, lebo z dévodu poruSenia zmluvnej povinnosti vyluéne obligaéného charakteru
ustanovenej v €l. 1V, trefom odseku zmluvy o bezplatnom prevode vlastnickeho prava, spocivajuceho
v uzatvoreni najomnej zmluvy zo diia 12. 11. 2014, k ¢omu doslo v ase medzi uzatvorenim zmluvy o
prevode dna 07. 10. 2014 a povolenim vkladu v prospech nadobudatelov diia 18. 11. 2014, nevznikol
dovod absolutnej neplatnosti najomnej zmluvy, pretoZze do €asu povolenia vkladu bola obchodna
spolognost KOVAL - trade, s. r. 0. stale vlastnikom pozemku podla § 133 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika
a preto nemohlo dbjst’ k porudeniu zasady, Ze nikto nembzZe na iného previest viac prav ako sam ma.

14. Listom zo dna 27. 01. 2020 Zalobkyha vypovedala nagjomnu zmluvu zo diia 12. 11
2014 s odkazom na ¢l. Il. bod 3 najomnej zmluvy.

15. Pravny zéastupca Zalovanej v stanovisku zo dria 15. 06. 2020 Zalobkyni uviedol, Ze vzhfadom na
pisomnu dohodu prenajimatela a najomcu ohfadne ukonenia najmu uvedenu v ¢lanku Il. najomne;j
zmluvy je vypoved neplatna, nakolko dojednanie, na ktoré sa Zalobkyra odvolava, upravuje moznost
vypovede ngjomcu a nie prenajimatefla.

16. V prvom rade sud poukazuje na to, Ze aj bez namietky Zalovanej najprv z uradnej €innosti zistoval,
¢i v predmetnej veci nejde o prekazku pravoplatne rozhodnutej veci a teda &i su alebo nie su dévody
na zastavenie konania na jeho zaciatku. Je sice nespornym to, Ze medzi tymi istymi stranami sporu
uz na tunajSom sude prebehli dve konania o vypratanie tej istej nehnutefnosti, avSak Zalobkyra sa vo
vSetkych troch konaniach domahala svojich prav na zaklade iného opisu rozhodujucich skutoénosti.
Ten isty predmet konania je dany vtedy, ak ten isty narok alebo stav vymedzeny petitom vyplyva z
rovnakych skutkovych tvrdeni, z ktorych bol uplatneny. V konani vedenom pod sp. zn. 10C/11/2017
sa zalobkyha domahala vypratania predmetnej nehnutefnosti z dévodu neexistencie pravneho titulu,
ked tvrdila, Ze o existencii nagjomnej zmluvy pri uzatvarani kdpnej zmluvy nevedela a nasledne v
konani vedenom pod sp. zn. 21C/9/2019 sa domahala opatovne vypratania predmetnej nehnutelnosti s
oddvodnenim, Ze ngjomna zmluva je absolutne neplatnd, lebo obchodna spoloénost KOVAL - trade, s.
r. 0. ako prenajimatel dala do najmu nehnutelnost v ¢ase po uzatvoreni zmluvy o bezplatnom prevode,
ktorou previedla vlastnicke pravo k nej na C. T. s manzelkou W. T. a na W.. S. E.. V tomto konani
sa domaha vypratania nehnutelnosti z dévodu uplynutia vypovednej lehoty poukazujuc na neplatnost



najomnej zmluvy v ¢asti dojednani, ktoré vylu€uje prenajimatela z moznosti vypovedat najomnu zmluvu
uzatvorenu na dobu neurditu. Z uvedeného dovodu tak nejde o prekazku pravoplatne rozsudene;j
veci. Pre uplnost je potrebné uviest, Ze vzhfadom na prejednaciu zasadu prihliada sud na absolutnu
neplatnost pravneho ukonu len za predpokladu, Ze sa o dévode neplatnosti dozvie procesne korektnym
spOsobom, o znamena, Ze ak konkrétny dévod absolutnej neplatnosti v konani nie je tvrdeny a ani inym
spbsobom nevyjde v konani najavo, nie je dévod, aby sud po takejto okolnosti ex offo patral a prakticky
tak nahradzoval aktivitu stran sporu, ktorl predpoklada Civilny sporovy poriadok. Zalobkyfa sa pritom
v konani vedenom pod sp. zn. 21C/9/2019 domahala vypratania nehnutelnosti len z dévodu tvrdenej
absolutnej neplatnosti najomnej zmluvy, ktord mal zakladat’ postup obchodnej spolo¢nosti KOVAL -
trade, s. r. 0. v ase po prevode vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti.

17. Niekolkoro¢ny spor medzi Zalobkyrnou a Zalovanou sa odvija od existencie najomnej zmluvy, ktoru
povazuje Zalobkyna za antedatovanu, avSak k tomuto skutkovému tvrdeniu nepredlozila ani neoznacila
Ziadny dokaz. Pojmovym znakom ndjomnej zmluvy je doCasné uZivanie, to znamend prenechanie
veci prenajimatela najomcovi za odplatu, aby ju do€asne uzival alebo bral z nej uzitky. Najomna
zmluva zo dna 12. 11. 2014 dojednana na neurciti dobu je v3ak podfa zmluvnych dojednani prakticky
pre prenajimatefa nevypovedatelna na rozdiel od Zalovanej ako najomcu, ktorej v ¢lanku Il. bod. 3
zmluvy priznava prava na vypoved v Sestmesacnej vypovednej dobe. Zmluvna autonémia ucastnikov
obd&ianskopravnych vztahov nevylu€uje, aby si zmluvné strany dohodli vypovedné dévody i v pripade,
Ze ich zakon neuvadza, tak ako je tomu v ustanoveni § 677 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, a tym
obmedzili alternativy prejavov véle smerujuce ku skon€eniu najomného vztahu. Av8ak takéto pripadné
dojednania sa nemézu podla ustanovenia § 2 ods. 3 Obgianskeho zakonnika priedit zakonnému zakazu
alebo ak to vyplyva z povahy toho ktorého zakonného ustanovenia, nemézu sa od neho odchylit. Z
ustanovenia § 677 ods. 1 Obdianskeho zakonnika vyplyva, Ze ndgjomnu zmluvu dojednanu na neurcitu
dobu méze zrusit, ak neddjde k dohode zmluvnych stran, tak prenajimatel ako aj ngjomca. Od
tejto moznosti danej zakonom sa nemozno odchylit, inymi slovami, zmluvné strany si nemdzu platne
dojednat vylu€enie vypovede ngjomnej zmluvy zo strany prenajimatela, tak ako to vyplyva z €l. Il. bod 2
najomnej zmluvy, podla ktorého najomny pomer mozno ukongit zo strany prenajimatela len odstupenim
od zmluvy pre nezaplatenie riadne a v€as viac ako jedného ngjomného alebo porusenim zmluvy
podstatnym spdsobom. Inym vykladom by bolo neprimeranym sp6sobom zasiahnuté do vlastnickeho
prava prenajimatela a bol by poprety podstatny znak najomnej zmluvy v podobe do¢asnosti, naviac za
situacie, ktora je celkom zjavne nevyhodna pre jednu z rovnocennych zmluvnych stran a to aj vtedy, ked
tato zmluvna strana uzatvara ngjomnu zmluvu v €ase, ked vlastnictvo k predmetu najmu uz previedla
na tretie osoby.

18. Nevyvazenost najomnej zmluvy v neprospech prenajimatela nevedeli vysvetlit ani svedkovia L.
0.C. a C. T, ktori ju uzatvarali, ako ani svedok C. T., ktory uzatvorenie tejto zmluvy zabezpegil. Svedok
C. T. si dokonca ani nepamatal vysku najomného, Cize z pamate vytesnil to, Ze pozemok v centre
okresného mesta prenajal bez mozZnosti vypovede najomnej zmluvy za ngjomné vo vySke 1,- eura
mesacne, o predstavuje priemernu cenu za hodinu statia osobného motorového vozidla v meste. Podla
vyjadrenia zabudol aj na samotnu existenciu takejto najomnej zmluvy, ked predmetnu nehnutelnost
predaval Zalobkyni, naviac prostrednictvom realitnej kancelarie. Odévodnenie, Ze o pozemok sa bolo
potrebné starat, na ¢o svedok C. T. nemal priestor a bolo potrebné vyplnit jamy v starom asfalte,
je nepresved&ivym zddvodnenim toho, pre€o sa jeho obchodna spolognost’ prakticky natrvalo vzdala
v prospech Zalovanej opravneni vyplyvajucich jej z vlastnickeho prava podla z ustanovenia § 123
Obcianskeho zakonnika.

19. Nakolko ustanovenie najomnej zmluvy, na z&klade ktorého je prenajimatel vyluceny zo zékonnej
moznosti vypovedat zmluvu, je v priamom rozpore so zakonom, Zalobkyni ni¢ nebranilo v sulade s
ustanovenim § 677 Obcianskeho zakonnika dorulit Zalovanej pisomnu vypoved najomnej zmluvy.
Neplatnost tohto ustanovenia zaroveri nespdsobuje neplatnost’ celej zmluvy, preto vypoved zmluvy
nesmerovala proti neplatnej zmluve. Zalovana si prevzala pisomnu vypoved najomnej zmluvy diia 28.
01. 2020 a Sestmesacna vypovedna lehota tak uplynula 31. 07. 2020. Od 01. 08. 2020 tak Zalovana
uziva predmetnu nehnutelnost bez pravneho dévodu.

20. Ustanovenie § 126 Obcianskeho zakonnika poskytuje vlastnikovi ochranu proti neopravnenému
zasahu do obsahu vlastnickeho prava, t. j. prava vlastnika vec drzat, uzivat a pozivat jej plody a Uzitky
vratane opravnenia nakladat' s fiou. Zaloba o vydanie veci ako aj Zaloba o vypratanie nehnutelnosti



su zalobami na ochranu vlastnickeho prava a preto Zalobkyni ni¢ nebrani v tom, aby sa Zalobou o
vypratanie nehnutefnosti domahala svojich prav potom, ako doslo k zruSeniu ndjomnej zmluvy uplynutim
vypovednej lehoty. Zalobu o vypratanie nehnutelnosti pritom predpoklada aj Obgiansky zakonnik v
ustanoveni § 676 ods. 2, ktoré podmieriuje obnovenie najomnej zmluvy aj tym, Ze prenajimatel nepoda
proti uzivaniu veci po skon&eni najmu Zalobu na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutefnosti.

21. Vyrok znejuci na vypratanie nehnutelnosti v sebe nezahfiia len odstrdnenie hnutelnych veci z
nehnutelnosti, ale aj faktické odovzdanie nehnutelnosti tak, aby vlastnik nebol Ziadnym spésobom
obmedzovany vo vykone svojich vlastnickych prav. Zalovana pritom tym, Ze po zru$eni najomne;
zmluvy, nadalej prevadzkuje na nehnutelnosti vo vylu¢nom vlastnictve Zalobkyne parkovisko, zasahuje
do jej prav tym, Ze neopravnene vec zadrziava. Bez vypratania nehnutelnosti zo strany Zalovanej, v
dosledku ktorého ako prevadzkovatel parkoviska zabezpeci, aby sa na nehnutelnosti nenachadzali
Ziadne hnutefné veci, to znamend aj osobné motorové vozidla tretich osbb, Zalobkyria neméze nerudene
uzivat’ svoje vlastnictvo. Podfa nazoru sudu bolo na rozhodnuti Zalobkyne vybrat’ si jeden z typov
Zaléb vyplyvajucich z ustanovenia § 126 Obdianskeho zakonnika, lebo obidvoma typmi Zaléb sa
chrani obsah jej vlastnickeho prava a vzhladom na charakter konania Zalovanej je obidvoma Zalobami
mozné poskytnut ochranu proti danému spdsobu poruSovania opravneni zalobkyne ako vlastnicky.
Naviac, vysledok konania na podklade obidvoch Zaléb by bol po konstatovani zruSenia najomne;j
zmluvy vypovedou rovnaky a pre strany sporu by znamenal ten isty vysledok. Zalobkyria by mohla
nerusene uzivat svoje vlastnictvo a Zalovana by nemohla na cudzom pozemku bez pravneho dévodu
prevadzkovat' parkovisko.

22. Pokial ide o uvahy Zalovanej o tom, Ze uZiva stavbu nekrytého parkoviska a nie pozemok
vo vylu€nom vlastnictve Zalobkyne, &im nie je dana aktivha vecnd legitimacia Zalobkyne, ktora
nepreukazala vlastnickeho pravo k tejto stavbe, Zalovana svoje tvrdenie, Ze parkovisko je samostatnou
nehnutefnou vecou Ziadnym spdsobom nepreukazala a ani nenavrhla Ziadny dbékaz. Naviac, ako uz
poukazal sud v konani vedenom pod sp. zn. 21C/9/2019 na posudenie, Ci je parkovisko samostatnou
nehnutefnou vecou podla § 119 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, odliSnou od pozemku na ktorom stoji,
alebo je su€astou pozemku, ktora patri vlastnikovi pozemku, je najprv potrebné objasnit’ charakter
stavebného prevedenia stavby parkoviska, o v danom pripade predstavuje prosté asfaltové pokrytie
pozemku.

23. Na zaklade vy$Sie uvedeného sud Zalobe vyhovel, lebo bola preukazana jej dévodnost. Zalobkyni
ako vyluénej vlastni¢ke predmetnej nehnutelnosti prinalezi aktivna vecna legitimacia v spore a jedinou
osobou, proti ktorej sa Zalobkyha méze domahat ochrany svojich vlastnickych prav je Zalovana, ktora
uz bez pravneho dévodu uziva predmetnu nehnutefnost.

24. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v sulade s § 255 ods. 1 Civilného sporového
poriadku a Zalobkyni priznal ndhradu trov konania v rozsahu 100 %, lebo v predmetnej veci nemo6zu
byt dévody hodné osobitného zretefa odévodiujice aplikaciu ustanovenia § 257 C. s. p. Podla § 262
ods. 2 Civilného sporového poriadku rozhodne o vySke nahrady trov konania sud po pravoplatnosti tohto
rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru¢enia na Okresnom sude
Liptovsky Mikulas pisomne v dvoch vyhotoveniach. Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech
bolo rozhodnutie vydané.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,



b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie 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 d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v predchadzajucom odseku,
ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Ak povinna osoba dobrovolne nespini, €o jej uklada vykonatelné rozhodnutie, opravnena osoba mbze
podat navrh na vykonanie exekucie podfa zakona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuéne;j
¢innosti v zneni neskorsich predpisov.



