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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zilina v konani pred samosudcom Mgr. Andrejom Kekelym v pravnej
veci Zalobkyne: Iveta Kubalova, s miestom podnikania 02341 Neslusa 1029, ICO: 34 361
073, pravne zastipend Advokdtska kanceldaria VARMUS s. r. o., so sidlom Paldrikova 83, 022
01 Cadca, ICO: 36 863 203, proti zalovanému: Obec Neslusa, so sidlom 023 41 Neslu3a
978, 1CO: 00 314 137, pravne zastupend Advokdtskou kanceldriou JUDr. Milan Chovanec s.
r.o., so sidlom Vojtecha Tvrdého 17, 010 01 Zilina, ICO: 36 436 640,, o neplatnost’

skoné¢enia najmu, takto

rozhodol:

Zalobu o uréenie, 7e vypoved zo zmluvy ¢. 401/2009 o podndjme nebytovych
priestorov uzavretej medzi stranami sporu dita 01.04.2009, ktorti dal Zalovany Zalobkyni diia

18.01.2016, je neplatna, zamieta.

ZruSuje neodkladné opatrenie nariadené Uznesenim Okresného sidu Zilina ¢&. k.

6C/201/2016-42 zo dna 28.09.2016.
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Zalovanému priznava proti Zalobkyni narok na nahradu trov konania v rozsahu
100 %.

Odovodnenie

Zalobou zo diia 26.07.2016 podanou na Okresnom sude Zilina diia 29.07.2016 sa Zalobkyiia
voci Zzalovanému domahala vydania rozsudku, ktorym by sud urcil neplatnost” vypovede zo
zmluvy €. 401/2009 o podnajme nebytovych priestorov uzavretej medzi stranami sporu dna
01.04.2009, ktoru dal zalovany Zalobkyni dia 18.01.2016. Sucasne Zalobkyna ziadala, aby
sud zaviazal Zalovaného nahradit’ jej trovy konania.

Zalobu Zalobkyria skutkovo odévodnila tym, Ze ako najomca uzatvorila so Zalovanym ako
prenajimatelom dfia 01.04.2009 zmluvu o podndjme nebytovych priestorov €. 401/2009
(d'alej aj ako len ,,Zmluva®). Podl'a ust. ¢l. I. Zmluvy boli predmetom najmu nehnutel'nosti
nachéadzajice sa v k. 1. Nesluda evidované v katastri nehnutel'nosti na LV ¢. 1244 ako: stavba
BUFET VECIERKA stip. &. 1085 postavena na pozemku parcela KN-C & 1394/2 a pozemok
parcela KN-C ¢. 1394/1 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 390 m2. Podl'a ust. ¢l. III.
Zmluvy bola u¢elom najmu pohostinska ¢innost’ a vyroba hotovych jedal pre vydajne. Podl'a
ust. ¢l IV. Zmluvy bola zmluva uzatvorena na dobu urcita od 01.04.2009 do 31.03.2019.
Podl'a ust. €l. IX. bod 2 pism. e) Zmluvy sa Gcastnici dohodli, Ze prenajimatel’ moze pisomne
vypovedat’ Zmluvu pred uplynutim ¢asu vypoved'ou, ak bolo rozhodnuté o odstraneni stavby
alebo o zmene GCelu uzivania stavby) v stuvislosti s investiénym zamerom Obce Neslusa, ¢o
brani uZivaniu predmetu najmu. Dalej Zalobkyia uviedla, e podl'a obsahu Zmluvy je zrejmé,
Ze Ucastnici uzatvorili ndjomnu zmluvu, a nie podnajomni zmluvu, ¢o uznava vo vypovedi aj
samotny Zalovany. Rozhodnutim Okresného Gradu v Kysuckom Novom Meste, Odbor
zivotného prostredia, referat Statnej stavebnej spravy a izemného rozvoja zo dna 02.10.2000,
prot. &. ZP - 2000/04243 bolo manzelovi Zalobkyne Petrovi Kubalovi vydané dodatogné
povolenie stavby ,,BUFET - ZAHRADNE BISTRO* na pozemku parcela KN ¢&. 1394/1 v k.
0. Neslusa. Stavbu ,,BUFET - ZAHRADNE BISTRO* na pozemku parcela KN &. 1394/1
uziva Zalobkyna spolo¢ne s pozemkom parcela KN ¢&. 1394/1 na prevadzkovanie
podnikatel'skej ¢innosti v stilade so zmluvou. Rozhodnutim Obce Rudina zo dia 16.11.2015,
¢islo: 641/2015 bolo povolene odstranenie stavby: ,.Bufet - Vecierka ¢. s. 1085 na pozemku
parcela KN-C €. 1394/2, k. 0. Neslu$a pre Ziadatela: Obec Neslu3a, ICO: 00314137, v
zastupeni starostky obce Ing. Zuzany Jancovej. Rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost’ dna
22.12.2015. Dna 18.01.2016 Zzalovany ako prenajimatel’ dal Zalobkyni ako najomcovi
vypoved zo Zmluvy s oddévodnenim, Ze: - podla ust. § 9 ods.2 pism. f) zdkona ¢. 116/1990
Zb. v zneni neskor3ich predpisov 0 nagjme a podndjme nebytovych priestorov a podla ust. ¢l.
IX. ods. 2 pism. e) Zmluvy z dovodu, Ze rozhodnutim stavebného uradu Obce Rudina ¢.
641/2015 bolo rozhodnuté o odstraneni stavby ,Bufet - Vecierka ¢. s. 1085“ na pozemku
parcela KN-C ¢. 1394/2, k. u. Neslusa, - Obecné zastupitel'stvo Obce Neslusa uznesenim ¢.
VI-16/2015 zo dna 23.09.2015 schvélilo investiény zamer realizdcie centra obce. Sucast'ou
investi¢éného zdmeru je aj asanacia stavby Bufet — Vecierka ¢. s. 1085 a vyuzitie pozemku
parcela KN-C &. 1394/1 ako sudast’ oddychovej zény. Sestmesa&na vypovedna doba podla
uvedenia v texte vypovede mala zacat' plynat’ dna 01.02.2016 a mala sa ukonéit’ dilom
31.07.2016. Zalovany oznamenim zo diia 17.06.2016 jej oznamil, Ze si vypoved’ prevzala diia
02.02.2016, pricom vypovedna doba zacala plynat dria 01.03.2016 a ma sa ukonéit’ diiom



3 6C/201/2016

31.08.2016. Zarovefi v tomto oznameni zalovany uviedol, Ze ona mdze uZivat’ predmet najmu
aj dlhsie, nakolko postup stavebnych pric zo strany Zalovaného oddévodiiuje uZivanie
predmetu ndjmu Zalobkyiou aj dlh3iu dobu po 31.08.2016. Uz predtym sa s fiou Zalovany
pokusil ukoncit’ ndgjomny vztah vypovedami zo diia 10.09.2015 a zo diia 28.12.2015, ktoré
oznamenim Zalovaného zobral Zalovany spif. V d’aliom Zalobkyiia uviedla, Ze predmetom
Zmluvy medzi stranami sporu bola jednak stavba Bufet — Vetierka na pozemku parcela KN-C
€. 1394/2 a sucasne pozemok parcela KN-C &. 1394/1. Na stavbu sa vzt'ahuje rezim zakona ¢.
116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a na
pozemok sa vztahuje pravny rezim Obc&ianskeho zékonnika. Z uvedenych skutocnosti tak
vyplyva, Ze Zalovany ako prenajimatel’ jej mohol dat’ ako najomnitke vypoved' v stvislosti s
predmetom najomnej zmluvy stavby Bufet — Vegierka podl'a ust. § 9 ods. 2 pism. f) zakona &.
116/90 Zb. v suvislosti s vydanym rozhodnutim Obce Rudina o odstraneni tejto stavby. Vo
vztahu k dalSiemu predmetu najmu, a to pozemku parcele KN-C &. 1394/1 by jej ako
najomcovi mohol dat’ Zalovany ako prenajimatel’ vypoved len podla ust. ¢l. IX. bod 2
Zmluvy vo vdzbe na ust. § 663 a nasl. Obgianskeho zakonnika. Ust. &l. IX. bod 2 Zmluvy
neumoZiiuje dat’ vypoved vo vztahu k pozemku s odévodnenim, Ze bolo rozhodnuté o
odstraneni stavby. Rozhodnutim stavebného twiradu bolo nariadené odstranit stavbu na
pozemku parcela KN-C ¢. 1394/2. Stavba na pozemku parcela KN-C & 1394/1 ,BUFET -
ZAHRADNE BISTRO* bola riadne povolena stavebnym turadom a doposiall nebolo
rozhodnuté o odstraneni tejto stavby. Tuto stavbu spolu s pozemkom parcelou KN-C &,
1394/1 uZiva zalobkyfia spolocne so svojim manzelom ako vlastnikom stavby. Pokial’ tak
nebude pravoplatne rozhodnuté o odstraneni stavby na pozemku parcele KN-C &. 1394/1,
nemdze jej dat’ zalovany vypoved' zo Zmluvy podla ust. €l. IX. bod 2 pism. &) Zmluvy vo
vztahu k predmetu ndjmu — pozemku KN-C & 1394/1. Kedze jej 7alovany dal diia
18.01.2016 vypoved’ zo Zmluvy vo vztahu k obom predmetom nijmu, jeho vypoved je
neplatna. (§ 39 Obcianskeho zakonnika) Pokial jej Zalovany dal vypoved zo Zmluvy s
oddvodnenim, Ze bolo rozhodnuté o odstréneni stavby na pozemku parcele KN-C & 1394/2,
tito vypoved sa nevztahuje k predmetu nijmu pozemku KN-C & 1394/1. Zalovany
nevypovedal platne Zmluvu vo vztahu k pozemku parcele KN-C & 1394/1, nakol'ko podla

ust. €l. IX. bod 2 Zmluvy nie je dany ani jeden z dovodov dohodnutych medzi stranami sporu
ako dovodna vypoved’ zo Zmluvy. Napokon zalobkyfia uviedla, Ze ma pravo uZivat' predmet
najmu v silade so Zmluvou az do ¢asu 31.03.2019. Zalovany jej dal neplatni vypoved z
najmu a oznamil jej, Ze Ziada nebytové priestory odovzdat' ku diiu 31.08.2016, alebo uzavriet
ind ndgjomnu zmluvu. Vzhladom na spravanie sa Zalovaného, ktory ohrozuje jej pravo
predmet najmu uZivat, ma naliehavy pravny zaujem na podani tejto Zaloby.

Zalovany sa k dorucenej Zalobe vyjadril podanim zo dnia 05.08.2016, v ktorom uviedol, Ze
ako prenajimatel’ uzatvoril diia 01.04.2009 so Zalobkyiou ako podndjomcom zmluvu &.
401/2009, pricom predmetom podndjmu boli nehnutelnosti uvedené Zalobkyiiou. Obecné
zastupitel'stvo Obce Neslusa uznesenim ¢. VI-16/2015 zo diia 23.09.2015 schvalilo investi¢ny
zamer revitalizacie centra obce. Sii¢astou investi¢ného zameru je aj asanacia stavby Bufet —
Vecierka €. 5.1085 a vyuZitie pozemku parcela KN-C 1394/1 ako stcast’ oddychove; zony.
Rozhodnutim stavebného tradu Obce Rudina &. 641/2015 zo diia 16.11.2015, ktoré
rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost’ dia 22.12.2015, bolo rozhodnuté o odstraneni stavby
»Bufet — Vectierka ¢. s. 1085* na pozemku parcela KN-C 1394/2, k. 6. Neslusa. Podl'a bodu 7.
vyroku rozhodnutia €. 641/2015 zo dita 16.11.2015 sa pozemok po odstraneni stavby vyuzije
ako sucast’ oddychovej zony s prvkami drobnej architektiry (lavi¢ky, informacné tabule a
pod.) s vysadbou zelene, prip. plochy, kde by mohlo byt trhovisko. Vzhl'adom k uvedenému



4 6C/201/2016

bola v zmysle ust. § 9 ods. 2 pism. f) zdkona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov a v zmysle ust. ¢l. IX. bod 2 pism. e) zmluvy ¢&. 401/2009 zo diia 01.04.2009
podanim zn. S6/86/2016 zo dia 18.01.2016 vypovedana z jeho strany zmluva ¢. 401/2009 a
Zalobkyni bola dana vypoved’ z najmu v zmysle uvedenej zmluvy. V d’alSom Zalovany
rovnako ako Zalobkyna mal za to, Ze zmluva uzavreta medzi stranami sporu je, aj napriek
zrejme nespravnemu oznaceniu zmluvnej strany — podnajomcu, ako aj samotnej zmluvy ¢.
401/2009 v tom zmysle, Ze sa jedna o zmluvu o podnajme, zmluvou o najme, a nie podnajme.
Vzhl'adom k uvedenému mal Zalovany za to, Ze vz4jomné prava jeho ako prenajimatel’a a
zalobkyne ako najomcu sa riadia dojednaniami zmluvy ¢. 401/2009, nakol'ko je nesporné, ze
strany sporu sa nimi po celi dobu trvania nsjomného vztahu riadili. Dalej zalovany uviedol,
ze ust. § 9 ods. 2 pism. f) zakona ¢. 116/1990 Zb. v platnom zneni ma kogentny charakter a
zmluvné strany, ¢i uZ najomného alebo podnajomného vzt'ahu, ho nemdzu zmluvne obmedzit’
alebo vylu¢it'. Zmluvné dojednanie v zneni odporujicom uvedenému zakonnému ustanoveniu
by bolo neplatné. Pokial ust. ¢l. IX. bod 2 pism. e) zmluvy ¢. 401/2009 menilo vypovedny
dévod v zmysle uvedeného zakonného ustanovenia, jedna sa o d'al$i (zmluvny) dévod na
odstipenie od ndjomnej zmluvy alebo za ur¢itii formu skon¢enia najmu dohodou. V Ziadnom
pripade vak zmluvné dojednanie nemdze vylacit' zakonné ust. § 9 ods. 2 pism. f) zakona ¢&.
116/1990 Zb. v platnom zneni. Vzhladom k vysSie uvedenému mal zalovany za to, Ze
vypoved z najmu zo dna 18.01.2016 bola dana zakonnym spOsobom. Sucasne zalovany
poukazoval na to, Zze Zaloba je vo svojom obsahu zmito¢na, pretoze Zalobny navrh (petit)
nezodpovedd pisomnému zneniu Zaloby. Z argumentacie Zalobkyne vyplyva, Ze uznava
platnost” vypovede vo vztahu k nebytovému priestoru podla ust. ¢l. II. bod 1 prva odrazka
zmluvy €. 401/2009, aviak neuznava vypoved' vo vztahu k ust. ¢I. II. bod 1. druha odrazka
zmluvy. V Zalobnom navrhu, vSak Zalobkyna navrhuje ur€it’ neplatnost’ celej vypovede zo
zmluvy & 401/2009. Zalobny petit teda rozporuje obsahu zaloby a v tomto videl Zalovany
zmito¢nost podanej Zaloby. Této rovnako spociva aj v tom, Ze Zalobkyna poukazuje na
udajné rozhodnutie Okresného tGradu v Kysuckom Novom Meste, odbor Zivotného prostredia,
ref. §tatnej stavebnej spravy a izemného rozvoja zo dita 02.10.2000, prot. &. ZP- 2000/04243,
ktorym malo byt vydané jej manzelovi Petrovi Kubalovi dodato¢né stavebné povolenie na
stavbu BUFET — ZAHRADNE BISTRO na pozemku parcela KN-C 1394/1, k. 0. Nesluga.
Zalovany poukazoval na to, Ze Peter Kubala nie je zmluvnou stranou zmluvy &. 401/2009 a
nie zrejmé v akej suvislosti Zalobkyfia na uvedené dodato¢né stavebné povolenie poukazuje.
Otazka pravneho vztahu stran sporu a Petra Kubalu s tymto sporovym konanim nesuvisi.
Navyse, je nesporné, Ze Peter Kubala uvadzanu stavbu nepostavil a takato stavba nebola ani
skolaudovana. Napokon Zalovany uviedol, Ze zdkonné ust. § 9 ods. 2 pism. f) zdkona ¢.
116/1990 Zb., ako aj ust. €. IX. bod 2 pism. e) zmluvy €. 401/2009 ma na mysli celd zmluvu,
tak ako bola uzatvorena. Nema na mysli stav, kedy je mozné zmluvu o najme alebo podnajme
vypovedat’ len k jednej Casti, nakolko niektora z podmienok bola splnena len k jednej ¢asti
uzivanej nehnutel'nosti. Ad absurdum by to znamenalo, Ze pokial’ by na pozemku o rozlohe
70 m2 bola postavena garaz o rozlohe 30 m2 (pri¢om v zmluve by boli uvedené nehnutel'nosti
cez odrazky) a najjomca by garaz uzival v rozpore so zmluvou, avsak pril'ahly pozemok, cez
ktory len prechadza by v rozpore so zmluvou neuZival, ndjomna zmluva by mohla byt
vypovedana len ku garazi, nie viak ku danému pozemku. Zalovany mal tak za to, Ze zo
zmluvy jasne vyplyva, Ze pozemok parcela KN-C ¢. 1394/1, k. u. Neslusa je prilahlym
pozemkom ku stavbe z Casti postavenej na pozemku parcela KN-C ¢. 1394/2 a z casti
dokonca aj na tomto pozemku (ako vyplyva z rozhodnutia Obce Rudina ako stavebného
uradu), a pokial je nariadené odstranenie stavby a je zmeneny Gcel vyuzitia pozemku logicky
z uvedeného vyplyva, Ze ndjom modze byt k predmetu zmluvy ukonceny, a teda ukonceny k
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nehnutelnostiam vymedzenym v ust. &l. II zmluvy €. 401/2009. Zalovany tak ziadal sud, aby
Zalobu zamietol a zaviazal Zalobkyfiu nahradit’ mu trovy konania.

Obdobnu argumentaciu ako v podanej Zalobe uviedla Zalobkytia aj v pisomnom podani zo dia
07.12.2016. K namietke zmitoCnosti podanej Zaloby vznesenej zo strany Zalovaného sa
Zalobkyfia vyjadrila tak, Ze namieta neplatnost' spornej vypovede Zmluvy ako celku, teda
v celom jej rozsahu, teda sa s fiou ani ¢iasto¢ne nestotoZiuje.

Sud vec prejednal a rozhodol na pojednavani dfia 09.05.2017, a to v pritomnosti Zalobkyne,
jej pravneho zastupcu a pravneho zastupcu 7alovaného a v nepritomnosti Zalovaného, ked'ze
tento sa na pojednavanie neustanovil (od jeho predvolania sid upustil podla ust. § 178 ods. 1
CSP), pricom prostrednictvom svojho pravneho zastupcu o odroGenie pojednavania
nepoziadal.

Zalobkyiia na pojednéavani zésadne zotrvala na svojej skutkovej a pravnej argumentacii
v podanej Zalobe a pisomnom vyjadreni zo dria 07.12.2016.

Zalovany na pojednavani rovnako zasadne zotrval na svojom pisomnom vyjadreni k Zalobe,
priCom v d'alSom namietal, Ze Zalobkyfa svojim Zalobnym navrhom nepreukazala nalichavy
pravny zaujem na podanom urlovacej Zalobnom navrhu. S odkazom na znenie ust. § 137
pism. ¢) ad) CSP Zalovany namietal, Ze v prejedndvanom pripade sa Zalobkyiia doméha
urCenia neplatnosti pravneho konu vypovede ndgjomnej zmluvy, pricom tato vypoved’ nie je
pravom tak, ako ho md na mysli ust. § 137 pism. ¢) CSP a nie je ani pravnou skutoénost'ou, na
ktoru odkazuje ust. § 137 pism. d) CSP, pretoZe Ziaden pravny predpis vyslovne nestanovuje,
Ze v pripade vypovede z ngjmu nebytového priestoru alebo ndjmu uréeného na podnikanie je
mozné domahat’ sa Zalobou o ur¢enie neplatnosti tejto vypovede. Toto je mozné len v pripade
Zaloby o urCenie neplatnosti vypovede z najmu bytu podl'a ust. § 711 ods. 6 Ob&ianskeho
zakonnika.

Z vykonaného dokazovania vyplynuli nasledovné skutkové zistenia sidu postatujiice pre
rozhodnutie v prejedndvanej veci (ak sid vo veci vykonal aj dalsie dokazy produkované
stranami sporu, skutkové zistenia z nich vyplyvajice pre nadbytoénost nebude uvadzat
v odovodneni tohto rozsudku, kedze by tieto skutkové zistenia nemohli ovplyvnit' niZsie
uvedené dovody jeho rozhodnutia v prejednavanej veci).

Dria 01.04.2009 uzavrel Zalovany ako prenajimatel so Zalobkyfiou ako podnijomcom zmluvu
¢. 401/2009 o podndjme nebytovych priestorov (ddkaz produkovany Zalobkyfiou na & 1. 7
spisu), predmetom ktorej bol zavizok prenajimatel’a prenechat’ podnajomcovi za odplatu do
uZzivania nehnutelnosti nachadzajuce sa v k. u. Nesluéa evidované v katastri nehnutelnosti na
LV ¢. 1244 ako: stavba BUFET VECIERKA sup. ¢. 1085 postavena na pozemku parcela KN-
C¢ L. 1394/2 a pozemok parcela KN-C ¢. 1394/1 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 390
m?. (¢l. II. zmluvy) Podla ust. &l IIL. zmluvy mal podnajomca predmetné nehnutel'nosti
uZivat' na ucely: pohostinské ¢innost’ a vyroba hotovych jedal pre vydajne. Doba podnajmu
bola dohodnuta v ust. ¢1. IV. zmluvy na dobu uréita od 01.04.2009 do 31.03.2019. Najomné
bolo dohodou zmluvnych strdn stanovené vo vyske 1.200,- eur mesaéne. (&l. V. zmluvy)
Podl'a ust. ¢l. IX. bod 1 zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze podnajom médzZe skongit
pisomnou dohodou tc¢astnikov alebo vypoved'ou ngjomnej zmluvy, pric¢om podla ust. &l. IX.
bod 2 pism. e) zmluvy bol prenajimatel oprivneny pisomne vypovedat zmluvu pred
uplynutim Casu vypoved'ou, ak bolo rozhodnuté o odstréaneni stavby alebo o zmene tGcelu
uzivania stavby v suvislosti sinvestiénym zamerom Obce Nesluga. ¢o brani uZivaniu
predmetu najmu.
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Podl'a vypisu uznesenia Obecného zastupitel'stva Obce Neslusa zo diia 02.10.2015 (dokaz
produkovany zalovanym na ¢. . 65 spisu) Obecné zastupitel'stvo Obce Neslu$a na svojom
zasadani diia 23.09.2015 prejednavalo navrh Pavla Skutu na schvalenie investi¢ného zameru
revitalizicie centra obce, priCom po prejednani predloZzeného navrhu bol prijaté uznesenie €.
VI-16/2015, ktorym schvalilo investi¢ny zamer revitalizacie centra obce.

Obec Rudina ako prisludny stavebny urad podla ust. § 117 ods. 1 zékona ¢. 50/1976 Zb.
v zneni neskordich predpisov a prisluiny na zaklade uréenia Okresného viradu Zilina, odboru
vystavby a bytovej politiky podl'a ust. § 119 ods. 3 zdkona ¢. 50/1976 Zb. v zneni neskor3ich
predpisov vydal diia 16.11.2015 podl'a ust. § 88 ods. 3 v spojeni s ust. § 90 zakona ¢. 50/1976
Zb. v zneni neskorSich predpisov rozhodnutie ¢. 641/2015, ktoré podl'a doloZzky na fiom
vyznacenej nadobudlo pravoplatnost’ diia 22.12.2015 (dékaz produkovany zalobkyiou na €. 1.
12 spisu), ktorym povolil odstranenie stavby: ,,Bufet — Vecierka stp. €. 1085“ na pozemku
parcela KN-C &. 1394/2, k. 0. NesluSa pre Ziadatela Obec Neslu$a za medzi inym aj
nasledovnej podmienky pod bodom 7 rozhodnutia: Pozemok po odstraneni stavby s vyuZije
ako sucast' oddychovej zony s prvkami drobnej architektury (laviéky, informacné tabule
a pod.) s vysadbou zelene, pripadne plochy, kde by mohlo byt trhovisko.

Listom zo dna 18.01.2016 oznatenym ako ., Vypoved™ zn. S6/86/2016 adresovanym
zalobkyni (dokaz produkovany Zalobkyfiou na €. 1. 14 spisu) Zalovany, posudzujuc zmluvu
uvedenu v odseku ¢. 9 odovodnenia tohto rozsudku ako zmluvu o najme, vypovedal tuto
zmluvu s odkazom na ust. § 9 ods. 2 pism. f) zdkona ¢. 116/1990 Zb. a ust. ¢l. IX. bod 2 pism.
e) zmluvy, sicasne s odkazom na to, Ze Obecné zastupitel'stvo Obce Neslusa uznesenim ¢&.
VI-16/2015 zo dna 23.09.2015 schvalilo investi¢ny zamer revitalizacie centra obce, pricom
sucast'ou tohto zameru je aj asandcia stavby — Bufet vecierka sup. ¢. 1085 a vyuzitie pozemku
parcela KN-C ¢&. 1394/1 ako sucast’ oddychovej zony a na to, Ze rozhodnutim stavebného
uradu Obce Rudina ¢. 641/2015 zo dia 16.11.2015 bolo rozhodnuté o odstraneni stavby Bufet
vecierka sup. ¢. 1085 stojacej na pozemku parcela KN-C ¢. 1394/2, k. u. Neslusa. Vypoved’
zalovany vzt'ahoval na cely predmet ndjmu $pecifikovany v predmetnej zmluve.

Podl'a ust. § 137 CSP, Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo naymd o a) splneni
povinnosti, b) naroku na usporiadanie prav a povinnosti stran, ak urcity spdsob usporiadania
vzt'ahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu, ¢) urceni, ¢i tu pravo je alebo nie je, ak
je na tom naliehavy pravny zaujem; naliechavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat’, ak
vyplyva z osobitného predpisu, alebo d) uréeni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z
osobitného predpisu.

Zalobkyfa sa tak v konani ako najomca nehnutelnosti uvedenych v zmluve & 401/2009
o podndjme nebytovych priestorov proti Zalovanému ako prenajimatel'ovi domahala ur¢enia
(deklarovania) neplatnosti (absolutnej podla ust. § 39 Obéianskeho zakonnika) vypovede
zmluvy €. 401/2009 o podndjme nebytovych priestorov uzavretej medzi stranami sporu diia
01.04.2009, ktort dal Zzalovany zalobkyni dia 18.01.2016.

Na uvod pravneho postidenia mozno konstatovat’, Ze zalobkyia sa domahala ur¢enia pravne;j
skuto¢nosti a nie urcenia, ¢i tu pravo je, alebo nie je. Pravny Gkon (v danom pripade vypoved’
zmluvy o nagjme ako jednostranny pravny ukon Zalovaného) je pravnou skutoénostou, s
ktorou objektivne pravo spdja zanik prav a povinnosti zmluvnych stran vyplyvajtcich
z zmluvy o najme (zrusenie zmluvy o ndjme podla ust. § 677 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika,

resp. podla ust. § 9 ods. 2 zakona ¢. 116/1990 Zb. o nijme a podnajme nebytovych
priestorov). Z tohto vyplyva, ze pre ucely cit. ust. § 137 CSP je potrebné vnimat Zalobu
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o urenie platnosti/neplatnosti pravneho ukonu ako Zalobu o urlenie pravnej skutocnosti
podla ust. § 137 pism. d) CSP.

V kontexte procesnej pripustnosti Zaloby podl'a znenia cit. ust. § 137 CSP si sud dovoli
poukazat’ na osobitni ¢ast’ dévodovej spravy k ust. § 137 CSP, podla ktorej: ,, Ustanovenie
obsahuje demonstrativny vypocet druhov Zalob, pricom doterajsiu prdvnu tipravu pomerne
wWrazne modifikuje. ... Uplne novd koncepcia je zakotvend v pismene ¢) a d), kde sa rozlisuje
klasickd urcovacia zaloba a Zaloba o urceni inej pravmej skutocnosti podla pismena d).
Zaujmom zdkonodarcu bolo vylucit' vSetky nepotrebné a nezmyselné Zaloby o urcenie
neplatnosti/platnosti pravaych itkonov a inych prdavaych skutoénosti, ktoré vyvoldvajii dalsie
spory a mifigju sa ucelu Zaloby urcovacej. Medzi osobitné predpisy podla pism. d) patria
napriklad Zakonnik prdce, zdkon o dobrovolnych draZbdch a pod. “.

Vychadzajic tak zo znenia cit. ust. § 137 pism. c¢) a d) CSP s prihliadnutim na obsah osobitnej
Casti dovodovej spravy k tomuto ustanoveniu je mozné vyvodit, ze CSP zisadne nepriptsta
urCovacie Zaloby o urenie pravnej skuto¢nosti svynimkou 7aldb o urenie pravnej
skutocnosti za podmienky, Ze to vyplyva z osobitného pravneho predpisu. Takymto pravnym
predpisom je napr. zdkon ¢. 311/2001 Z. z. Zékonnik prace (Zaloba o neplatnost’ skoncenia
pracovného pomeru podla ust. § 77), zakon &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o
doplneni zakona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notérskej ¢innosti
(Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov (Zaloba o neplatnost’ drazby podl'a ust. § 21
ods. 2), Obctianskeho zakonnika (Zaloba o neplatnost’ vypovede najmu bytu podla ust. § 711
ods. 6). Pre tieto vynimky [podla cit. ust. § 137 pism. d) CSP] je spolo¢né, Ze priamo
osobitny pravny predpis, resp. pravna norma vo svojej dikcii, priznidva opravnenej osobe
domdhat” sa na sude urfenia tejto pravnej skutoénosti (napr. znenie ust. § 77 zakona ¢&.
311/2001 Z. z., podla ktorého , Neplatnost' skoncenia pracovného pomeru vypovedou,
okamZitym skoncenim, skoncenim v skiisobnej dobe alebo dohodou méze zamestnanec, ako aj
zamesinavatel uplatnit’ na siude najneskér v lehote dvoch mesiacov odo diia, ked sa mal
pracovny pomer skoncit.“, znenie ust. § 21 ods. 2 zékona &. 527/2002 Z. z., podla ktorého
vety prvej: .V pripade, ak sa spochybiuje platnost zdloZnej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zdkona, méze osoba, ktord tvrdi, Ze tym bola dotknutd na svojich pravach,
poziadat' sud, aby wurcil neplatnost drazby.” aznenie ust. § 711 ods. 6 Obcianskeho
zakonnika, podla ktorého: ,, Neplatnost’ vypovede méze ndjomca uplainit’ na side do troch
mesiacov odo diia dorucenia vypovede. Ucinky v¥povede nastani aZ po nadobudnuti
pravoplatnosti rozhodnutia sudu, ktorym sa zamietne ndvrh na urcenie neplatnosti vypovede
ndjmu bytu. “. K tejto problematike zaujal stanovisko uz aj Krajsky sud v Ziline ako siud
odvolaci vo svojom rozsudku &. k. 8Co/4/2017-107 zo diia 31.01.2017, ktorym potvrdil
rozsudok Okresného sudu Zilina &. k. 6C/264/2015-78 zo diia 06.09.2016 a podla ktorého:
. Pévodnd prdvna viprava zakotvend v Obcianskom sudnom poriadku [pozn. rozumej ust. § 80
pism. ¢) O.s.p.] neobsahovala vieobecné ustanovenie, ktoré by expressis verbis upravovalo
pripustnost’ Zalobného ndvrhu na urcenie prdavnej skutocénosti. Prdvna tedria v tejto otdzke
nebola jednotnd. PrevaZovali ndzory, Ze Zaloba na urcenie pravnej skutocnosti je pripustnd
iba za predpokladu, Ze jej pripustnost vyplyva in concreto z prdvneho predpisu (najmd
z hmotného prava). Vpraxi sa vSak Zaloby na urcenie prdvnej skutocnosti (zvycajne)
pripustali vo vSeobecnej rovine, ak Zalobca preukdzal na urcenie prdvnej skutocnosti
naliehavy prdavny zaujem. Zmluvy a iné prdavne iikony, ich existencia, platnost, ¢i neplatnost,
su pravaymi skutocnostami (3 2 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika). Urcenie existencie prdvnej
skutocnosti (napr. Ze pravny ukon je neplatny) odporuje vo svojej podstate zdsade, Ze sid md
urcit’ aktudlny prdavny stav. Pri uréeni prdvnej skutocnosti hovori rozsudok o tom, ¢o bolo
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v minulosti, nie viak nevyhnutne o tom, co je v pritomnosti. Preto napr. vyrok rozsudku, Ze
kiipna zmluva je neplatnda, nemd vypovednii hodnotu, i je v case jeho vyhlasenia vlastnikom
veci Zalobca, alebo niekto iny. Z opisanych dévodov novd prdavna uprava C. s. p. pripusta
Zalobu na urcenie pravnej skutocnosti iba za predpokladu, Ze tak vyplyva z pravneho predpisu
(najmd z hmotného prava). Vzhladom aj na vyssie uvedené okresny sud vec spravne posudil,
ked uzavrel, Ze Zalobkyna sa domdhala urcenia prdavnej skutocnosti a nie urcenia, ¢i tu pravo
Jje, alebo nie je a vychadzajic zo znenia ust. § 137 pism. ¢) ad) C. s. p. s prihliadnutim na
obsah osobitnej Casti dévodovej spravy k tomuto ustanoveniu je moiné vyvodit, Ze C. 5. p.
zdsadne nepripusta urcovacie Zaloby o urcenie prdavnej skutocnosti s vynimkou Zalob
o urcenie prdvnej skutocnosti za podmienky, Ze to vyphiva z osobitného pravneho predpisu,...
Odvolanie Zalobkyne, ktora sa v suvislosti s neprdavaym prdaviaym posudenim veci odvoldavala
na doterajsiu sudnu prax pripustaju takéto Zaloby za stavu preukdzania naliehavého
pravaeho zdujmu, odvolaci sud nepovaZoval za dovodné. Od 01.07.2016 je zdujmom
zakonodarcu vylicit' vSetky nepotrebné a nezmyselné Zaloby o urcenie neplatnosti/platnosti
pravaych ukonov a inych pravnych skutocnosti, ktoré vyvolavaju dalsie spory a minaju sa
ucelu Zaloby urcovacej a ¢o bolo dévodom zmeny doterajsej koncepcie... Nebola tak v danom
pripade pripustnd Zaloba v zneni urcenia neplatnosti pravneho ukonu...Z tychto dévodov
odvolaci sud rozsudok okresného siidu ako vecne spravny potvrdil... *. MoZno konstatovat’, Ze
zo Ziadneho pravneho predpisu nevyplyva moznost’ domahat’ sa uréenia neplatnosti vypovede
zmluvy o ndgjme (s vynimkou zmluvy o najme bytu podl'a uz uvedeného ust. § 711 ods. 6
Obcianskeho zakonnika) ako pravnej skuto¢nosti.

Vychadzajic z vys$ie uvedeného vykladu tak sid dospel k zdveru o procesnej nepripustnosti
zaloby Zalobkyne o urCenie neplatnosti pravneho ukonu zalovanej (vypovede zo dria
18.01.2016), na zaklade ktorého malo dojst’ k zaniku (zruSeniu) zmluvy ¢. 401/2009
o podnajme nebytovych priestorov uzavretej medzi Zalobkyfiou ako podndjomcom
a Zalovanym ako prenajimatelom dna 01.04.2009, a preto uz bez d'al$ieho zaoberania sa
meritom veci Zalobu Zzalobkyne v celom rozsahu zamietol. Sid ztohto dévodu pre
nadbyto¢nost” ani nevykonal (rozhodol o nevykonani tychto dékazov podl'a ust. § 185 ods. 1
CSP) dalsie dokazovanie navrhované stranami sporu (¢i uz zo strany Zalobkyne, ato
zabezpecenim podkladov z Obecného zastupitel'stva Obce Neslusa zo dna 23.09.2015 na
verifikaciu pripadného rozhodnutia obecného zastupitel'stva o schvaleni investi¢éného zameru
revitalizacie centra obce Neslu$a, a to ¢i takéto uznesenie obecného zastupitel'stva bolo vobec
prijaté alebo bolo prijaté s potrebnou vic§inou hlasov poslancov a zo strany Zalovaného, a to
vysluchom Zalobkyne ako strany sporu).

Podrla ust. § 335 ods. 1 CSP, neodkladné opatrenie nariadené po zacati konania vo veci same;j
sud prvej inStancie aj bez navrhu zrusi rozhodnutim, ktorym Zalobu odmieta alebo zamieta
alebo ktorym konanie vo veci samej zastavuje.

Vzhladom k tomu, Ze sud Zalobu v celom jej rozsahu zamietol a vzhl'adom ku skuto¢nosti, Ze
uznesenim ¢. k. 6C/201/2016-42 zo dnia 28.09.2016, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia
25.10.2016, nariadil na navrh podany Zalobkytiou po zacati konania neodkladné opatrenie,
ktorym ulozil Zalovanému povinnost, aby sa zdrzal akéhokol'vek konania smerujuceho k
vyprataniu predmetu najmu, ktorym je stavba so sup. ¢. 1085 zapisand na LV ¢. 1244, k. 0.
Neslusa ako BUFET VECIERKA postavena na parcele & 1394/2 o celkovej vymere 32m* a
parcela KN-C &. 1394/1 o vymere 390 m®, zastavané plochy a nadvoria, zapisana na LV ¢.
1244 k. 0. Neslu$a a to az do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej o ur¢enie neplatnosti
vypovede, sucasne v zmysle ust. § 335 ods. 1 CSP v tomto rozsudku rozhodol aj o zru$eni
nariadeného neodkladného opatrenia.
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Podl'a ust. § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej
uspechu vo veci.

Podl'a ust. § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i.

Podl'a ust. § 262 ods. 2 CSP, o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

Sud tak s poukazom na cit. ust. § 262 ods. 1 CSP aj bez navrhu rozhodol o naroku Zalovaného
na nahradu trov konania podl'a ust. § 255 CSP, pricom vzhI'adom na plny dspech Zalovaného
vo veci, priznal Zalovanému podl'a cit. ust. § 255 ods. 1 CSP proti Zalobkyni narok na nahradu
trov konania v rozsahu 100 %. O vyske tejto nahrady bude rozhodnuté sidnym uradnikom
v zmysle cit. ust. § 262 ods. 2 CSP po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poudenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat’ odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorudenia na
Okresnom sude Zilina.

Podl'a ust. § 125 ods. 1 CSP, odvolanie mozno urobit’ pisomne, a to v listinnej podobe
alebo v elektronickej podobe.

Podla ust. § 125 ods. 2 CSP, odvolanie urobené¢ v elektronickej podobe bez
autorizacie podl'a osobitného predpisu treba dodatoc¢ne dorucit’ v listinnej podobe alebo v
elektronickej podobe autorizované podl'a osobitného predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruéi sidu
do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Stud na dodato¢né dorucenie podania nevyzyva.

Podl'a ust. § 125 ods. 3 CSP, odvolanie urobené v listinnej podobe treba predlozit’ v
potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami mohol zalozit’
do sudneho spisu a aby kazdy d'alsi subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa
nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sid vyhotovi képie podania na trovy toho, kto
podanie urobil.

Podla ust. § 363 CSP, v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania
(ktorému sudu je urc¢ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis a spisovej
znacky konania) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z
akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dovody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh).

Podl'a ust. § 364 CSP, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel’ rozsirit
len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podl'a ust. § 365 ods. 1 CSP, odvolanie mozno oddvodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢novala jej patriace
procesné prava v takej miere, Ze do$lo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

¢) rozhodoval vyluceny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté¢ dokazy, potrebné na zistenie rozhodujucich
skutoénosti,
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f) siad prvej instancie dospel na zéklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym
zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su pripustné d’alSie prostriedky procesnej obrany
alebo d’al$ie prostriedky procesného toku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sidu prvej instancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podl'a ust. § 365 ods. 2 CSP, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno
odovodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sidu prvej instancie, ktoré predchadzalo
rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedend v odseku 1, ak tito vada mala vplyv na
rozhodnutie vo veci samej.

Podla ust. § 365 ods. 3 CSP, odvolacie dévody a dokazy na ich preukdzanie moZno
menit’ a dopliiat’ len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla ust. § 366 CSP, prostriedky procesného tutoku alebo prostriedky procesnej
obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred suidom prvej instancie, mozno v odvolani pouzit’
len vtedy, ak
a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

¢) ma byt nimi preukazané, Ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat’ za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel’ bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sidom prvej instancie.

Ak povinny dobrovol'ne nesplni, ¢o mu uklada vykonateI'né rozhodnutie, opravneny
moéze podat’ navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (zakon ¢. 233/1995 Z. z.
o sudnych exekutoroch a exekué¢nej ¢innosti v zneni neskorsich predpisov).

V Ziline, diia 09.05.2017

Mgr. Andrej Kekely
samosudca

Za spravnost’ vyhotovenia: Macejkova
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