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Vec: Pravne stanovisko

Véazeny pan primator,

v prilohe si Vam dovolujem poslat Pravne stanovisko k moznostiam skoncenia
najomného vztahu, ktory vznikol na zdklade Najomnej zmluvy €. 526/2007EM-SM zo dnia
15.10.2007 v zneni Dodatkov €. 1 a 2 vypracované na zaklade objednavky Mesta Banska
Bystrica.

S Uctou

Ll syl —"

doc. JUDr. Eduard Burda, PhD.
dekan
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Mesto Banska Bystrica
Mestsky Urad
Ceskoslovenskej armady 26
974 01 Banska Bystrica
Nase ¢islo Miesto a datum odoslania
PLP o60/2022 Alllf2 Bratislava 0g9.12.2022

Vec: Pravne stanovisko k moznostiam skonéenia najomného vztahu, ktory vznikol na
zaklade Najomnej zmluvy ¢. 526/2007EM-SM zo dnia 15.10.2007 v zneni Dodatkov ¢. 1
a2a

A. Skutkovy stav?

Zmluvné strany uzatvorili dna 15.10.2007 Najomnu zmluvu €. 5§26/2007/EM-SM v
sulade s ustanoveniami § 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika (dalej aj ako ,Zmluva o najme").
Najom nehnutelnosti bol schvaleny Uznesenim Mestského zastupitelstva v Banskej Bystrici
¢. 68/2007-MsZ zo dna 29. maja 2007. Zmluvné ustanovenia boli menené Dodatkom k
zmluve €. 1 zo dina 27.04.2009 a Dodatkom €. 2 zo dia 29.10.2010.

B. Predlozené dokumenty zo strany objednavatela stanoviska

1. Najomna zmluvu €. §26/2007/EM-SM zo dia 15.10.2007 s Ciastocnym znenim Priloh
¢.1az4.

2. Uznesenie Mestského zastupitelstva v Banskej Bystrici ¢. 68/2007-MsZ zo dna 29.
maja 2007.

3. Dodatok ¢. 1 k Najomnejzmluve €. 526/2007/EM-SM zo dia 29.4.2009 s Prilohou €. 1.

4. Dodatok ¢. 2 k Ndjomnej zmluve ¢. 526/2007/EM-SM zo dna 29.10.2010.

5. Sprava hlavného kontroldra o vykonanej naslednej financnej kontrole ¢. 13/2009 zo
dna g9.3.2010.

6. Uznesenie KR PZ v BB, odbor kriminainej policie CVS: KRP-g4/2-VYS-BB-2014 zo dna
14.2.2017.

* Disclaimer: Stanovisko je vysledkom posudenia Univerzity Komenskeho v Bratislave, Pravnickej fakulty. Pri
rozhodovani o pravach, pravom chranenych zaujmoch alebo povinnostiach fyzickych oséb alebo pravnickych
050b rozhoduju sudy aplikujuc zasadu volného hodnotenia dokazov. Vzhladom na tieto skutocnosti sa nazory
prezentované v tomto stanovisku nemusia zhodovat s nazormi prisludnych sidov v pripadnom sidnom konani.
* Pri vypracovani pravneho stanoviska vychadzame vylucne zpredloZenych dokumentov zo strany
objednavatela ainformacii verejne dostupnych na relevantnych internetovych portdloch. Nedisponujeme

konkrétnymi skutkovymi okolnostami priebehu vykonu prav a povinnosti ze strany najomcu pocas trvania W

zmluvného vztahu, z tohto dévodu su niektoré ¢asti stanoviska formulované hypoteticky. AC
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Audit nékladov vsuvislosti s Najomnou zmluvou €. 526/2007/EM-SM zo dria
12.9.2018.

Supis vykonanych prac - rekapitulacia objektov stavby zo dfia 30.6.2010.
Predlozenie polozkovitého rozpoctu preinvestovanej ¢iastky... zo dfia 30.7.2010.
Ziadost o prekontrolovanie redlnosti faktir zo diia 6.8.2010.

Predlozenie dokladov aspréva otechnicky ukonéenych askolaudovanych
stavebnych objektoch zo dia 10.4.2012.

Faktury vystavené spoloénostou SIMSTAL spol. s.r.o. pre odberatela AQUALAND
Slovakia s.r.o0. spolu s prislusnymi supismi vykonanych prac za obdobie od 30.10.2008
do 21.6.2010.

C. Zadanie objednavatela pravneho stanoviska

Vypracovanie pravnej analyzy existujuceho zmluvného vztahu medzi Mestom Banska
Bystrica a spoloc¢nostou AQUALAND Slovakia s.r.o., zalozenom Najomnou zmluvou <.
526/2007EM-SM zo dna 15.10.2007 v zneni neskorsich dodatkov, s ciefom komplexného
posudenia tohto zmluvného vztahu z hladiska jeho platnosti od pociatku, posidenia splnenia
zmluvnych zavazkov zo strany najomcu a zadefinovania realnych pravnych moznosti
ukoncenia tohto zmluvného vztahu, ako aj naslednych potencialnych financnych dopadov na
mesto Banska Bystrica pre pripad, ze k takémuto ukonceniu zmluvného vztahu bude
existovat redlny pravny titul a spésob.
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Obsah pravneho stanoviska

Uvod - zakladné vychodiska pravneho stanoviska............cccooeoeiiecicniinccicisccncecnes

1 Predmet najmu a pravny rezim, ktorym sa spravuje vztah medzi zmluvnymi stranami
A

G B ZAVOE oivuivisismminss fhbovss s s o ma b s e e e S S A SR S SR G b S b s L

2 Posudenie platnosti Zmluvy o najme a jej Dodatkov............ccociiriiiiiciniiinieieen 12

2.1 Postdenie zdkonnosti procesu vzniku Zmluvy o najme aj z pohladu dodrzania
zakonnych predpokladov pre hospodarenie s majetkom obci .....c.covvivvecicrinierccrinnainnnns 14

2. 2 Posuidenie povinnosti zverejnit zmluvu podla zakona €. 211/2000 Z. z. o slobodnom
pristupe k informaciam a o zmene a doplneni niektorych zakonov (zakon o slobode
IFOIIACH) i e R SR e 10

2. 3 Posudenie povinnosti zapisat ndjomné pravo do katastra nehnutelnosti ................. 16

2. 4 Pravne nasledky potencidlnej neplatnosti Zmluvy 0 ndjme..........cccccoveiiiieceiiriininnnnn17

3 Doba najmu a analyza moznych spésobov ukonéenia najomného vztahu
vzatvoranaho nEdobU UITIY ..covivninivimmisiauiniimsiin s isassissgssidieiy 20

32 DOBE AR s s oS RasS RS s A0

3. 2 Analyza moznych sp6sobov ukoncenia ndjomného vztahu uzatvoreného na dobu
UFCIEU 1ottt ettt s st e s s es e s s s ens s en s ensee s en s s e ettt eatean s 19

3. 3 Skoncenie najmu uplynutim doby, na ktory bol dohodnuty (ak neddjde k predlzeniu
20 zdkona) a dohodou zmlvnych SEran ...i.xcuciimimimmsimsoiasmsssiswissmosssinnssessers 30

3.4 Skoncenie DAl GONOAON ... e s issshvsmom 23
3 & Skoncenienajmu VPOV i aisssesssmssassisivenisbsitoissiiiisisisisssatsssssaiiipeiscssrsonis 22

3. 6 Skoncenie najmu odstUpenim od zmluvy zo strany prenajimatela............cc.cccuevennen 23

3. 6.1 Zakonne dovody pre odstipenie 0d ZMIUVY.......ccccceeiiiiinieneniieseie e seeeae v 25
3. 6.2 Zmluvné dovody pre odstupenie 0d ZMIUVY .......c.ccoeoreeeneniiinnieis e seeeresnene 27
3. 6.3 Naroky zmluvnych stran ohladom vykonanych investicii ..........cccoveeiicrervennn. 34
317 VT ettt et ettt st es et e b s s aseat e b e a e sea s s et e entenn s s ese et e s snserne e ennenenaen 37
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Uvod - zakladné vychodiska pravneho stanoviska

Predmetom analyzy s zakonné a zmluvné ustanovenia tykajuce sa najmu, konkrétne
ustanovenia o moznostiach ukonéenia ndjomného vztahu zaloZzeného Zmluvou o najme.
Pre spravne posudenie veci je nevyhnutné zadefinovat predmet ndjmu a dobu trvania najmu,
a to za Ucelom stanovenia pravneho rezimu, ktorym sa bude pravny vztah medzi najomcom
a prenajimatefom v zmysle predlozenej Zmluvy o najme spravovat. Od pravneho rezimu sa
odvijaju mozZnosti ukonéenia pravneho vztahu a pripadné vyporiadanie narokov medzi
prenajimatelom a najomcom.

Sucasna pravna Uprava tykajica sa najomnych vztahov je pomerne komplikovana.
Zakladnu préavnu Upravu predstavuje Obciansky zakonnik, ktory ndjom upravuje
vustanoveniach § 663 - 723. Ustanovenia § 663 - 684 Obcianskeho zdkonnika predstavuju
vseobecnu pravnu Upravu najomnej zmluvy (lex generalis), ktora sa aplikuje v pripadoch,
ak je predmetom najmu individualne urcena vec, ktora nie je predmetom osobitnej pravne;
Upravy (napr. byt3, nebytovy priestor* alebo pozemok definovany ako polnohospodarska
poda®). Vietky dalSie ustanovenia predstavuji osobitné pravne Upravy (leges speciales),
ktorych aplikacia ma prednost pred aplikaciou vieobecnych ustanoveni (lex specialis derogat
legi generali). Na otazky nerieSené osobitnym zakonom sa budy vztahovat ustanovenia
Obcianskeho zakonnik ako vseobecného pravneho predpisu. Na to, aby sa pravny vztah
spravoval osobitnymi ustanoveniami, ¢i uz Obcianskeho zakonnika alebo osobitného
zékona, je vak nevyhnutné, aby predmet najmu spadal pod zakonnu definiciu, na ktord sa
osobitné ustanovenia, resp. osobitné pravne predpisy, vztahuju.

1 Predmet najmu a pravny rezim, ktorym sa spravuje vztah medzi zmluvnymi stranami

Zmluvné strany uzavreli dia 15.10.2007 Najomnu zmluvu €. 526/2007/EM-SM, ktord
podriadili rezZimu Obcianskeho zékonnika. Zmluva o najme v ¢lanku |, ktory je oznaceny ako
.Predmet a ucel*, v ods. 1 uvadza: ,Prenajimatel je vylucnym vlastnikom nehnutelnosti
uvedenych vcl. I, bod ,2 tejto zmluvy". Zmluva onajme vclanku |ods. 2 dalej uvadza:
~Predmetom najmu su nehnutelnosti:

- areal plazového kupaliska,
pozemky parc. ¢. — CKN:
- 3442/4 - ostatna plocha o vymere 10886 m’,
- 3442/5 - ostatna plocha o vymere 391 m?,
- 3446/1— ostatna plocha o vymere 36716 m?,
- 3446/2 - ostatna plocha o vymere 2130 m?,

i Najom bytu sa spravuje bud ustanoveniami § 685-716 Obcianskeho zakonnika alebo osabitnym zakonom ¢.
g8/2014 Z.2. 0 0 kratkodobom najme bytu v zneni neskorsich predpisov.

* Najom nebytovych priestorov sa spravuje zakonom ¢. 116/1990 Zb. o najme apodnajme nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov.

5 Najom polnohospodarskej pddy sa spravuje zakonom ¢&. 5o4/2003 Z.z. o najme polnohospodarskych
pozemkov, polnchospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a 0 zmene niektorych zékonov.
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= 3446/10 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 201 m?,
- 3447 —vodna plocha o vymere 29106 m?,

- 3449 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 25 m’,

- 3451/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 40 m?,

- 3452/5 — ostatna plocha o vymere 4965 m?,

parc ¢. EKN:

- Cast'parc. ¢. 687/7 — zahrada o vymere 553 m?,

- Cast parc. €. 689 - ostatna plocha o vymere 256 m?,

- Cast'parc. €. 691 - ostatna plocha o vymere 131 m?,

- 1827/2 - zahrada o vymere 553 m?,

- cast'parc. €. 1828/1 - orna péda o vymere 7052 m?,

- 1828/2 - ornd pdda o vymere 3355 m?,

- Cast parc. ¢. 2682/1 - ostatna plocha o vymere 1043 m?,

spolu o vymere 97332 m?, vedené na LV - 4073 a LV 6013 vo viastnictve Mesta Banska
Bystrica, kat. uzemie Banska Bystrica,

- stavba sup. ¢. 1269 - prevadzkova budova, situovana na pozemku parc. ¢. CKN
3446/10, vo vlastnictve Mesta Banska Bystrica na LV 4073, kat. uzemie Banska
Bystrica,

- technologické zariadenia a hnutelné veci suvisiace s prevadzkou arealu plazového

kupaliska, ktorych zoznam tvori prilohu €. 1 tejto ndjomnej zmluvy

(dalej ,predmet najmu")."

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti konstatujeme, ze predmet najmu tvori
subor hnutelnych anehnutelnych veci, ktoré nemoZno subsumovat pod Ziadny
z osobitnych pravnych rezimov najmu. Zmluvny vztah zalozeny Zmluvou o najme sa tak
bude spravovat ustanoveniami § 663 — 684 Obcianskeho zakonnika.

KedZe je zmluva uzatvarana medzi prenajimatelom, ktory je subjektom verejného
prava vzmysle ustanovenia § 261 ods. 1 aods. 2 pism. b) Obchodného zdkonnika,
a najomcom, ktory je podnikatelskym subjektom, je potrebné zaoberat sa otazkou, ¢ina
uvedeny zmluvny vztah mozno subsidiarne aplikovat aj ustanovenia Obchodného
zakonnika. Potreba skumania tejto otazky vyplyva priamo z ustanovenia § 261 ods. g
Obchodného zakonnika, ktory upravuje tzv. kombinované zavazkovo-pravne vztahy:
~Zmluvy medzi osobami uvedenymi v odsekoch 1 a 2, ktoré nie su upravené v hlave Il tejto casti
zdakona, a su upravené ako zmluvny typ v Obcianskom zdkonniku, spravuju sa prislusnymi
ustanoveniami o tomto zmluvnom type v Obcianskom zakonniku a tymto zakonom." Zmluva
o najme je absolutnou neobchodnou zmluvou neupravenou v Obchodnom zakonniku.

Pravna veda iaplikacna prax sU vsucasnosti vodpovedi na tito otdzku vzasade
jednotné. NiZsie uvedené sidne rozhodnutia sa sice tykaju zmluvy o najme nebytovych
priestorov, ale s ohladom na skutocnost, ze zmluva o ndjme nebytovych priestorov, ako aj
zmluva a najme uzatvorena v sulade s ustanoveniami § 663 a nasl. Obcianskeho zédkonnika su

/gy
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neobchodnymi zmluvami, si zavery uvedené vtychto rozhodnutiach aplikované aj na
situaciu, kedy sa pravny vztah medzi prenajimatelom a najomcom spravuje ustanoveniami §
663 a nasl. Obcianskeho zakonnika.

Krizan v tejto suvislosti uvadza: ,Ndjomnd zmluva vzatvorena medzi podnikatelmi v
suvislosti sich podnikatelskou cinnostou sa preto sice bude spravovat ZoNNP, resp.
vseobecnymi ustanoveniami o ndjme podla Obcianskeho zakonnika, ostatné parcidlne otdzky,
ako napr. premicanie, nahrada Skody, omeskanie apod., sa budu riadit ustanoveniami
Obchodného zakonnika. Na pravny vztah medzi tymito subjektami sa preto bude uplatriovat
kombinovany pravny rezim ZoNNP, Obcianskeho zakonnika a Obchodného zdkonnika."®
Ustavny sid SR sa k tejto otazke vyjadril nasledovne: ,Obsah zmliv o ndjme nebytovych
priestorov uzavretych medzi Ucastnikmi konania sa tak nepochybne riadi ustanoveniami zakona
o najme a podndjme nebytovych priestorov, ale pravne vztahy vzniknuté na zaklade tychto
zmluv o ndjme nebytovych priestorov podliehaju obchodnopravnej uprave, lebo tieto otdzky
mozno v zmysle § 1 ods. 2 Obchodného zakonnika riesit podla Obchodného zakonnika. Pojem
~otdzka" pouZity v § 1 ods. 2 Obchodného zakonnika je potrebné vykladat ako institut, v tomto
pripade institut premlcania, a Upravu tohto institutu v Obchodnom zdkonniku je potrebné
povazovat za ucelenu a od Obcianskeho zakonnika nezavislu upravu.”

Je v3ak potrebné mat na zreteli, Zze aplikacia Obchodného zakonnika je mozna len za
predpokladu, Ze pravny vztah medzi prenajimatelom a najomcom mozno subsumovat pod
ustanovenie § 261 ods. 2 Obchodného zidkonnika, ktoré stanovuje: , Touto Castou zakona sa
spravuju takisto zdvdzkové vztahy medzi subjektom verejného prava, ak sa tykaju
zabezpecovania verejnych potrieb alebo vlastnej prevadzky a podnikatelmi pri ich
podnikatel'skej cinnosti." Subjektom verejného prava je vzmysle ustanovenia § 261 ods. 3
pism. b) Obchodného zakonnika aj obec. V mysle ustanovenia § 22 zdkona ¢. 369/1990 Zb.
o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov pod pojem obec je potrebné subsumovat
aj pojem mesto. Mesto Banska Bystrica, ktoré v uvedenom pravnom vztahu vystupuje ako
prenajimatel, teda spada pod pojem subjekt verejného prava, ako ho pouziva Obchodny
zakonnik.

Z uvedenej zakonnej dikcie vyplyva, ze pravny vztah medzi subjektom verejného prava
a podnikatelom sa bude spravovat rezimom Obchodného zdkonnika za kumulativneho
spinenia dvoch predpokladov:

1. subjekt verejného prava vstupuje do zavazkovo-pravneho vztahu, ktory sa tyka
zabezpecovania verejnych potrieb alebo jeho vlastnej prevadzky,

2. podnikatel vstupuje do zavazkovo-pravneho vztahu pri v rdmci svojej podnikatelske;
¢innosti.

® KRIZAN, M. in: DULAKOVA JAKUBEKOVA, D., FEKETE, I, DULAK, A. a kol. Zmluvy o prenechani veci na
uZivanie ndjomné zmluvy, zmluva o ubytovani, zmluva o pdzicke a vypozicke a timesharingova zmluva. 1.
vydanie. Praha: C. H. Beck, 2012, 5. 467.

7Nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. IV. US 70/2018 2 20. juna 2018 zverejneny v Zbierke nalezov ,[!/
a uzneseni Ustavného sudu Slovenskej republiky pod R 26/2018. /%f{
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Splnenie tychto predpokladov musi byt zrejmé uz pri vzniku zavazkového vztahu, o
vyplyva z ustanovenia § 261 ods. 1 Obchodného zakonnika, podla ktorého tato cast zakona
upravuje zavazkové vztahy medzi podnikatelmi, ak pri ich vzniku je zrejmé s prihliadnutim
na vsetky okolnosti, Ze sa tykaju ich podnikatelskej cinnosti. V nadvaznosti na toto
ustanovenie upravuje ustanovenie § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika dalSie kritéria
spocivajuce v povahe subjektov, ktoré su rozhodujuce pre podriadenost pravneho vztahu
rezimu Obchodného zakonnika.

Najvyssisud SR v rozhodnuti sp. zn. 4 Obdo 27/2007 uviedol, Ze je potrebné rozlisovat
pouzitie majetku obce na verejné Ucely od jeho ostatného pouzitia na vykon samospravy
alebo podnikatelskd, prip. inu ¢innost, a treba odliSovat konania, predmetom ktorych su
vztahy vzniknuté pri plneni takych Uloh obce, ktoré su priamym zabezpecovanim verejnych
potrieb, alebo s nim bezprostredne suvisia, od vztahov, ktoré vznikli pri ostatnej cinnosti
obce.

Obchodny zakonnik blizsie nedefinuje, o je potrebné povazovat za verejnu potrebu, a
jej vymedzenie je potrebné posudit individudine podla okolnosti konkrétneho pripadu.
Slovenska aj Ceska sudna prax sa vsak vo viacerych sudnych rozhodnutiach zaoberali
vykladom pojmu ,,zabezpecovanie verejnych potrieb" za ucelom zistenia, ¢i v konkrétnom
pripade su splnené podmienky pod subsumovanie zavazkovo-pravneho vztahu obce pod
pravny rezim Obchodného zdkonnika v zmysle ustanovenia § 261 ods. 2, Z relevantnych
sudnych rozhodnuti uvadzame tie, ktoré sa tykaju najmu.

Za relevantné vymedzenie pojmu ,.zabezpecovanie verejnych potrieb™ povazujeme
vymedzenie Krajskym sidom v Ziline, ktory sa tymto analyzou tohto pojmu zaoberal
pomerne podrobne: , Krajsky sud vo vztahu k postaveniv Zalobcu ako obce (mesta) poukazuje
na skutocnost, Ze v zmysle zak. ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni je obec charakterizovand
ako pravnicka osoba, ktord samostatne hospodari s vlastnym majetkom a s vlastnymi prijmami,
pricom jej ulohou je starostlivost o vsestranny rozvoj jej uzemia a potrieb jej obyvatelov. Obec
tak pri vykone samospravy robi ukony suvisiace s hospodarenim s jej vlastnym majetkom,
zabezpecuje verejnoprospesné sluzby, utvdra a chrani zdravé podmienky a vykondva vlastnu
investicnu a podnikatelsku ¢innost'v zdujme zabezpecenia potrieb obyvatelov obce a jej rozvoja.
Celad cinnost obce a jej organov tak musi smerovat k plneniu Uloh obce, teda k rozvoju obce a k
blahu jej obyvatelov. Obec v zmysle predpisov upravujucich jej postavenie a hospodarenie je
povinna celu svoju cinnost vykonavat vidy v Sirokom obecnom zaujme. Ak by malo byt
takéto kritérium pouzité aj pri zistovani, ¢i sa konkrétny zdvdzkovo-pravny vztah obce tyka
uspokojovania verejnych potrieb, bolo by vz iba zo samotného charakteru obce a
vseobecného vymedzenia jej postavenia a uloh potrebné dospiet k zaveru, Ze zrejme
predmetom kazdého zavéizkovo-pravneho vztahu obce je v SirSom rozsahu uspokojovanie
verejnych potrieb, teda potrieb obce a jej obyvatelov a nebolo by tak namieste v pévodnom
zneni ust. § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika zakonodarcom vymedzovat len urcity okruh
zavazkovo-pravnych vztahov obce ako samospravnej uzemnej jednotky, konkrétne vztahy,

ktoré sa tykaju zabezpecovania verejnych potrieb a vlastnej prevadzky obce, GW.
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obchodnopravnej regulacii by podliehali vsetky zavidzkovo-pravne vztahy obce, nakolko by
vsetky mali smerovat k naplneniu vieobecnych zaujmov. Ak vsak zakonodarca zuzZil okruh
vztahov obce ako samospravnej uzemnej jednotky, ktoré podliehaju obchodnopravnej
reguldcii, je potrebné v kazdom zavidzkovom pravnom vztahu skumat otdzku, ¢i sa jednd o
vztahy, ktoré vznikli pri plneni tych uloh obce, ktoré su priamym zabezpecovanim
verejnych potrieb alebo s nim bezprostredne suvisia, od vztahov, ktoré vznikli pri ostatnej
c¢innosti obce. V prejednavanom pripade z dohody uzavretej medzi sporovymi stranami plynie,
Ze jej predmetom je uZivanie obecného majetku za odplatu vo forme percentudlneho ndroku
Zalobcu na cast vybratého parkovného vo forme ndjomného, teda sa jedna o nakladanie s
majetkom obce, ktorého ucelom je ziskanie financnych prostriedkov. Jedna sa tak o majetkové
pravo obce, plynuce zo zdvizkového vztahu, ktory nevznikol pri zabezpecovani verejnych
potrieb, ale pri nakladani's viastnym majetkom obce."®

Krajsky sud v Kosiciach riesil otazku, ¢i zavazkovo-pravny vztah, ktory vznikol na
zaklade zmluvy o najme obecného bytu je vztahom, ktory spada pod pojem zabezpecenie
verejnopravnych potrieb: ,vykon samospravy obce nie je totozny s pojmom zabezpecovania
verejnych potrieb. Uspokojovanie bytovych potrieb obyvatelov obce formou prenajimania
obecnych bytov je plnenim uloh obce - starostlivost o potreby obyvatelov obce, a teda vykonom
samospravy v zmysle cit. ust. § 1 ods. 2 zdkona 369/1990 Zb. v spojeni's ustanovenim § 4 ods. 1
a 3 citovaného zakona (zakon ¢. 71/2992 Zb. o sudnych poplatkoch a poplatku za vypis z registra
trestov (dalej aj zakon o sudnych poplatkoch)v zneni neskorsich predpisov). Aj ked'sa jedna o
vykon samospravy obce, pretoZe prendjom bytov a s tym suvisiaca ochrana majetku obce
aj formou uplatriovania pohladdvok vzniknutych z ndjomnych vztahov nepochybne je
plnenim uloh obce, nejde o plnenie takych uloh, ktoré su priamym zabezpecovanim
verejnych potrieb. Byty vo vlastnictve obce nie su majetkom obce, ktory sluZi na verejné ucely
(ako napr. miestne komunikacie a iné verejné priestranstva), nie su verejne pristupné a verejne
pouZivatelné. Sluzia na uspokojovanie potrieb iba jednotlivcov, obyvatelov obce, nie vsak
verejnosti. Prenajimanie bytov teda nie je pouZitim majetku na verejné ucely a uplatnovanie prav
zo zavdzkov vzniknutych v suvislosti s prenajimanim obecnych bytov preto nemoZno povaZovat
za konanie vo veciach verejného a spolocensky prospesného zaujmu."? Naopak, vystavba
najomnych bytov je povaZzovana za zabezpecovanie verejnych potrieb: ,Sud prvej instancie
spravne prdavne posudzoval zmluvu o dielo ¢. 1/2010 z 20. janudra 2010 ako zmluvu o dielo podla
§ 536 Obch. zak., kedZe bola uvzavreta medzi Zalobkyriou - podnikatelkou pri vykone jej
podnikatelskej cinnosti a Zalovanou obcou pri zabezpecovani verejnych potrieb (vystavby
najomnych bytov)."*®

Krajsky sud v Bratislave riesil otazku tykajucu sa najmu pozemku obce: ,Predmetné
pozemky boli prenechané do najmu za ucelom zariadenia staveniska pocas vystavby
polyfunkéného arealu, V. T.. a za ucelom rekonstrukcie verejného chodnika. [..] Z obsahu ¢l. |

8 Rozsudok Krajského sudu v Ziline zo 17.08.2017 sp. zn. 14Cob/154/2016.
% Uznesenie Krajského sudu v Kosiciach z 12.07.2016, sp. zn. 6Co/280/2015.
% Rozsudok Krajského sudu v Trnave zo 17. 03. 2020, sp. zn. 21Cob/84/2019. ﬁ/
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bod 3 ndjomnej zmluvy nemozno jednoznacne konstatovat. Ze by jej obsahom bolo vylucne
uspokojovanie verejnych potrieb, ked' najom bol dojednany na dva ucely a to zriadenie
staveniska pri vystavbe polyfunkéného aredlu U. O. D., v ktorom pripade nemoZno hovorit o
uspokojovani verejnych potrieb, pretoZe najomca si prenajal pozemky pre svoje podnikatelske
zamery a druhym ucelom bola rekonstrukcia verejného chodnika a teda mozZno hovorit' o
verejnom zdujme, ale obsah ucelu ndjmu nebol jednoznacne a vylucne zamerany na
uspokojovanie verejnych potrieb. [..] Z ucelu predmetnej Zmluvy o najme pozemku uvedenom
v ¢l.  bod 3 zmluvy je zrejmé, Ze zo strany navrhovatela neslo pri uzatvdrani zmluvy o plnenie
takej Ulohy obce, ktora by bola priamym zabezpecovanim verejnych potrieb, alebo by s nim
bezprostredne suvisela, ale tento vztah sa tyka najmd podnikatelskej cinnosti odporcu, ktory
mal zdujem realizovat vystavbu na prenajatom pozemku a podla ndzoru odvolacieho sudu tyka
sa aj podnikatelskej ¢innosti navrhovatela, ktory mal zdaujem o zisk z ndjomného a skutocnost,
Ze sucastou tohto zmluvného vztahu bola aj rekonstrukcia chodnika nezaklada dostatocny suvis
tohto pravneho vztahu, tykajuceho sa podnikatel'skej cinnosti ucastnikov, so zabezpecovanim
verejnych potrieb tak, aby bolo moZné tento vztah povaZovat za tykajuci sa zabezpecovania
verejnych potrieb v zmysle § 261 ods. 2 Obchod. zakonnika. **

Najvy33i sud Ceskej republiky sa k pojmu zabezpecovanie verejnych potrieb vyjadril
niekolkokrat:

- ,zabezpecovanie verejnych potrieb zahrria uspokojovanie potrieb neurcitého poctu ludi,
a to bez ohladu na to, i ide o celu spolocnost alebo iba o jej cast. [...] Aj ked' pojem
zabezpecovanie verejnych potrieb pouZity v ustanoveni § 261 ods. 2 obch. zak. je
vykladany tzv. v Sirsich suvislostiach, dospela sudna prax (pozri uZ citovany rozsudok sp.
zn. 33 Odo 341/2004, rozsudok Najvyssieho sudu z 30. 11. 2011, sp. zn. 33 Cdo
4988/2009, uznesenie Najvyssieho zo 6. 3. 2012, sp. zn. 28 Cdo 1725/2011) k zaveru, Ze
spominanym hladiskam nezodpoveda najom budov, pretoze prenajom budovy ma
predovsetkym charakter vykonu vlastnickeho prava a s verejnym zdujmom
nesuvisi. Na zdver, Ze ide o zmluvu, ktorej obsahom je uspokojovanie verejnych
potrieb, nepostaci len to, Ze Najomna zmluva bola vzavreta na zaklade obchodnej
verejnej sutaze vyhlasenej podla § 281 a nasl. obch. zak. (Porovnaj obdobne zdvery
uvedené v rozsudku Najvyssieho sudu z 3. 4. 1997, sp. zn. 2 Odon 8/96)."*

- ,podnikatelsku cinnost zabezpecCujucu verejné potreby moze vykondvat ktordkolvek
pravnicka alebo fyzicka osoba vo vsetkych oblastiach narodného hospodarstva, pokial
tato Cinnost'sluzZi verejnému (vseobecnému) zaujmu, teda zaujmu vSetkych pravnickych
alebo fyzickych 0séb nachddzajucich sa na uzemi Statu ¢i danej uzemnospravnej
Jjednotky. Takéto potreby su zabezpecované jednotne, pre vsetky subjekty, ktoré ich také
na danom uzemi mdZu hromadne vyuvZivat. Ide napriklad o vystavbu a opravu
vodovodov, verejnych komunikacii, osvetlenia a pod. Spominanym hladiskam by pre

dany pripad zodpovedala vystavba predajne potravin a zmiesaného tovaru, Vm"e W

2 Rozsudok Krajského sudu v Bratislave z 20.11.2012, sp. zn. 8Co/257/2010.
2 Uznesenie Najvyssieho sidu CR z 14.08.2017, sp. zn. 26 Cdo 1764/2016.
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takato budova ma podla svojho stavebno-technického urcenia sluzit na predaj,
teda na uspokojovanie potrieb vsetkych obyvatelov obce bez ohladu na to, kto ju
prevadzkuje. Prendjom budovy vsak ma predovsetkym charakter vykonu
vlastnickeho prava a s verejnym zaujmom nesuvisi (na tom ni¢ nemen/ skutocnost,
akym spésobom je potom ndjom ndjomcom konzumovany). NemoZno ho teda
povazZovat ani za zabezpecovanie verejnym potrieb. "3

- w2avazkovy vztah sa netyka zabezpecovania verejnych potrieb, ak jeho ucelom bolo
ziskanie financnych prostriedkov, ktoré pripadne budu ndsledne pouZité na planované
investicie sluziace zabezpeceniu verejnych potrieb. Financné prostriedky poskytnuté
Zalovanej predstavovali zdroj, z ktorého mal byt predmet verejnej potreby dokonceny,
samotna verejna potreba alebo jej zabezpecovanie predmetom zmluvy nebola."*

V zmysle citovanych rozhodnuti moZno dospiet k zaveru, Ze pojem zabezpeclenie
verejnych potrieb vyklada sidna prax pomerne striktne. Analyzou citovanych sudnych
rozhodnuti sme tiez dospeli k niekolkym zovSeobecnujicim zaverom:

a) vykon samospravnych Uloh obce, tak, ako je definovany v ustanoveniach § 4 ods. 3
zakona oobecnom zriadeni, nemoZno stotoZznovat spojmom zabezpecenie
verejnych potrieb obcou, ktory je pojmom uzsim,

b) najom budovy, bez ohladu na Ucel najmu, sidna prax spravidla nepovazuje za
zabezpecenie verejnych potrieb, takyto najom predstavuje spésob vykonu
vlastnickeho prava obce,

¢) najom pozemku modze byt zabezpecenim verejnych potrieb, zavisi to viak od ucelu,
na ktory sa pozemok ako predmet ndjmu prenajima.

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti je teda nevyhnutné posudit, ¢i na si na strane
prenajimatela andjomcu splnené podmienky pozadované ustanovenim § 261 ods. 2
Obchodného zakonnika, adi je mozné na tento pravny vztah aplikovat ustanovenia
Obchodného zakonnika alebo sa tento pravny vztah bude spravovat vylu¢ne ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika.

To, ¢i sa Zmluva ondjme tyka zabezpecovania verejnych potrieb alebo vlastnej
prevadzky Mesta Banska Bystrica budeme urcovat primarne podla obsahu Zmluvy o néjme
v zneni jej dodatkov a priloh.

Zmluva o najme v ustanoveni ¢lanku | ods. 4 uvadza: ,,U¢elom ndjmu je poskytovanie
Sportovych, rekreacnych sluZieb a sluZieb suvisiacich s cestovnym ruchom, organizovanie
sportovych a kulturnych podujati pre verejnost."

Vo vztahu k predmetu ndjmu mozno uviest, Ze ide o rekreacné a Sportové zariadenie,
ktoré slUZi na Sportové a rekreacné sluzby a sluzby spojené s cestovnym ruchom. V zmysle

3 Rozsudok Najvyssieho sudu CR z 25. 10. 2004, sp. zn. 33 Odo 341/2004, obdobne aj 8 Cdo/1725/2011 alebo
28 Cdo/4566/2010.
i Uznesenie Najvy3sieho sudu CR z 18.02.2016, sp. zn. 33 Cdo 3953/2015.
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posudzovanej Zmluvy o ndjme je Ucel najmu vymedzeny velmi Siroko, nakolko zmluvneé
strany sa dohodli, ze (celom ndjmu je poskytovanie Sportovych, rekreacnych sluzieb a
sluzieb suvisiacich s cestovnym ruchom, organizovanie sportovych a kultirnych podujati pre
verejnost.

Z uvedeného ustanovenie vyplyva, Zze icelom najmu nie je zabezpecovanie vlastnej
prevadzky prenajimatela. Pod pojem ,vlastna prevadzka® v zmysle uvedenom v Obchodnom
zédkonniku mozno subsumovat ¢innosti, ktoré si nevyhnutne spojené so zabezpecenim
kazdodenného chodu subjektu verejného prava pri plneni svojich Uloh.

S ohladom na ustanovenie § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika je nevyhnutné
zodpovedat otazku, ¢i Mesto Banska Bystrica Zmluvou o najme zabezpecuje verejné
potreby.

Ustanovenie § 4 ods. 3 pism. f) stanovuje, Ze obec pri vykone samospravy zabezpecuje
vystavbu a Udrzbu a vykonava spravu miestnych komunikacii, verejnych priestranstiev,
obecného cintorina, kulturnych, Sportovych a dalSich obecnych zariadeni, kulturnych
pamiatok, pamiatkovych Uzemi a pamatihodnosti obce, a podla pism. h) utvara a chrani
zdravé podmienky a zdravy sposob Zivota a prace obyvatelov obce, chrani Zivotné
prostredie, ako aj utvara podmienky na zabezpecovanie zdravotnej starostlivosti, na
vzdelavanie, kultiru, osvetovu ¢innost, zaujmovu umeleckd ¢innost, telesnu kulturu a $port.

Ako vyplyva z citovanych siudnych rozhodnuti, vykon samospravnej pdsobnosti obce
nemozno stotoZnovat spojmom zabezpecovanie verejnych potrieb. Zabezpecenie
verejnych potrieb sa nepochybne dotyka aj oblasti Sportu a rekreacie obyvatelov, ale podla
nasho ndzoru pod tento pojem mozno subsumovat napr. organizovanie $portovych podujati,
ale nie uzatvorenie najomnej zmluvy s tym, Ze tieto potreby bude zabezpecovat iny subjekt.
Vychadzajuc z prezentovanej sudnej praxe, sme dospeli k zdveru, Ze uzavretim ndjomnej
zmluvy Mesto Banska Bystrica sice utvara podmienky na Sportovu ¢innost a rekreaciu, ¢o
vyplyva aj zo skutocnosti, Ze vZmluve onajme zaviazalo najomcu predmet najmu
zrekonstruovat a modernizovat, ale samotnym najmom nezabezpecuje verejné potreby.
Sudna prax najomné zmluvy povazuje sa spdsob vykonu vlastnickeho prava, nie za
zabezpecovanie verejnych potrieb.

1.1 Zaver

1. Zmluva onajme je absolUtna neobchodnd zmluva azdévodu nesplnenia
zakonnej poziadavky na strane prenajimatela uvedenej v § 261 ods. 2 Obchodného
zakonnika, Ze tento zavazkovo-pravny sa tyka zabezpecovania verejnych potrieb alebo
vlastnej prevadzky prenajimatela, tento pravny vztah nie je kombinovanym obchodom
v zmysle ustanovenia § 261 ods. 9 Obchodného zakonnika a na tento pravny vztah sa

nebudu aplikovat ustanovenia Obchodného zakonnika. /MW
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2. Pravny vztah medzi ndjomcom a prenajimatelom zaloZzeny Najomnou zmluvou
¢. 526/2007EM-SM uzatvorenou vsulade s ustanovenim § 663 anasl. Obéianskeho
zakonnika v zneni neskorsich predpisov zo dia 15.10.2007 sa spravuje vvluéne rezimom
Obcianskeho zakonnika.

3. Moznosti ukoncenia pravneho vztahu a pripadné naroky zmluvnych stran sa tak
budu spravovat Zmluvou o najme a Obéianskym zakonnikom.

2 Posudenie platnosti Zmluvy o najme a jej Dodatkov

Platnost i neplatnost pravneho Ukonu moZno posudzovat len so zreteflom na
okolnosti, ktoré existovali v ¢ase jeho vzniku. Pravny Ukon na to, aby bol platny, musi spliat
zakladné nalezitosti, ktoré sa tykaju jeho obsahu, predmetu, subjektu, formy a spésobu
vytvarania a prejavenia vole subjektov. Vo vieobecnosti moZno konstatovat, Ze pravny Ukon
musi byt urobeny slobodne, vazne, urcito a zrozumitelne. Zarover nesmie odporovat zakonu
alebo ho obchadzat alebo sa priecit dobrym mravom, inak je absolitne neplatny.*s

Pri posudzovani urcitosti Zmluvy o najme sme sa zamerali najma na vymedzenie
subjektov a predmetu Zmluvy. Prave v tychto obsahovych nalezZitostiach zmluvy, pokial sa
vyskytne vada, ma to za nasledok absolitnu neplatnost celého pravneho Ukonu, kedze ani
ostatné ustanovenia Zmluvy v takom pripade nemdzu samé o sebe obstat.

Pokial'ide o vady slobody a vaznosti vole vyjadrenej v pravnom Ukone, tie nemozno
posudit iba z predloZzenych pisomnosti. Sloboda a vainost pravneho Ukonu suU takeé
nalezitosti, ktorych nedostatok nie je tretim osobam zrejmy, ale musi byt tvrdeny zmluvnymi
stranami, nakolko len zmluvné strany maju vedomost o tom, ¢i v case, kedy bola zmluva
uzatvorena, existovali vady spocivajuce v nedostatku slobody a vaznosti ich véle, ktoré by
mohli mat za nasledok neplatnost Zmluvy. Rovnako to plati o pravnej spdsobilosti osdb,
ktoré podpisovali Zmluvu.

Vo vztahu k spdsobilosti 0sdb vystupujicich na strane prenajimatela andjomcu
mozno dévodne predpokladat, Zze ako fyzické osoby maju spdsobilost na pravne Ukony
v plnom rozsahu. Zaroven, na zéklade verejne dostupnych zdrojov je zrejmé, Ze lvan Saktor
ako primator mesta bol opravneny konat v mene Mesta Banska Bystrica navonok?®. V ¢ase
uzatvarania Zmluvy bol podla vypisu z Obchodného registra Okresného sidu Kosice |, odd.

'S Posudzovali sme aj potencidlny vyskyt dévodov majucich za nasledok relativnu neplatnost pravneho Ukonu
podla § 40a Obcianskeho zakonnika. V zmluve, ani v predloZenych dodatkoch sme neidentifikovali takuto vadu.
Zaroven davame do pozornosti, Ze aj v pripade vyskytu vady zmluvy, ktora by mala za nasledok relativnu
neplatnost je potrebné mat na zreteli, Ze pravo dovolat sa relativnej neplatnosti pravneho Gkonu sa premicuje
vo vieobecne) 3 rocnej premlcace] lehote, ktora plynie odo dria urobenia pravneho tkonu a nie je zachovana
ani pri zmluve, ani pri Dodatku €. 1 a Dodatku €. 2.

% Podla rozsudku Krajského sudu PreSov z 1. 9. 2018, sp. zn. 17Co/165/2017: ,Len starosta cbce md vyhradné
opravnenie konat' v mene obce navonok, teda prejavovat volu obce k tretim osobam. Starosta obce viak nema

kompetenciu vytvarat' vélu obce." ﬂ/ 0457/
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Sro, vl. €. 1973/V v mene spolocnosti AQUALAND Slovakia s.r.o. opravneny konat konatel.
Ak bolo konatelov viac, bol opravneny konat v mene spolocnosti kazdy z nich samostatne.
Konatelmi spolo¢nosti boli v rozhodnom ¢ase MUDr. Juraj Sninsky a Ing. Peter Valach, ktori
pri uzatvarani Zmluvy konali spolocne. Spolo¢né konanie oboch konatelov je v sulade
s Upravou konania vmene spolocnosti podla Obchodného registra. V case uzatvarania
Dodatku €. 1, ako aj Dodatku ¢. 2 bol konatefom najomcu uz len MUDr. Juraj Sninsky, ktory
bol opravneny konat v mene spolocnosti samostatne.

Co sa tyka urcitosti vymedzenia predmetu najmu. Z hladiska primarneho predmetu
Zmluvy o ndjme, tento spociva v Uprave spravania sa stran zmluvného vztahu, ktorym sa
realizujU prava a povinnosti vyplyvajuce z obsahu zmluvy. Napriek tomu, Ze v Zmluve chyba
jednoznacna formulacia kopirujuca ustanovenie § 663 Obcianskeho zakonnika ,Najomnou
zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu najomcovi vec, aby ju docasne (v dojednanej
dobe) uzival alebo z nej bral aj UZitky." prisposobena konkrétnemu zmluvnému vztahu, nie je
to vada sposobujuca neplatnost zmluvy, ked primarny predmet zmluvy je dostatoéne
urcitelny z ostatného obsahu zmluvy. Sekundarnym predmetom si konkrétne majetkové
hodnoty, ktoré prenechava prenajimatel’ ndjomcovi za odplatu na docasné uzivania.
V posudzovanom pripade su to nehnutelné veci, pozemky a stavba, ktoré su v zmluve urcito
identifikované udajmi korespondujucimi zapisom v katastri nehnutelnosti. Rovnako urcito,
pri zohladneni Prilohy ¢. 1 k Zmluve, su identifikované technologické zariadenia a hnutelné
veci suvisiace s prevadzkou aredlu plaZzového kipaliska.

MozZno konstatovat, Ze v Zmluve o najme, ako aj v jej Dodatkoch sa nevyskytuje taka
vada v urditosti vymedzenia zmluvnych stran a predmetu najmu, ktord by spdsobovala
neplatnost Zmluvy.

Ostatné obligatorne (podstatné) obsahové nalezitosti najomnej zmluvy (Ucel najmu,
doba najmu, najomné — odplatnost Zmluvy) su vZmluve ondjme upravené dostatocne
ur¢ito. DalSie obsahové nalezitosti Zmluvy o ndjme, ktoré nemaiju charakter obligatérnych,
resp. nevyhnutnych naleZitosti by v pripade vyskytu vady v ich zmluvne] Uprave spdsobovali
v zasade len Ciastocny neplatnost toho ustanovenia, v ktorom sa vada vyskytne. Ziadne také
ustanovenie sme pri posudeni znenia Zmluvy a Dodatkov neidentifikovali.

DéleZitym prvkom platnosti pravneho ukonu, ktory uzatvara obec, resp. mesto je
splnenie kogentnych poziadaviek zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
platnom a Ucinnom v Case uzatvorenia Zmluvy a Dodatkov, ako aj zakona €. 138/1991 Zb. o
majetku obci v zneni platnom a G¢innom v ¢ase uzatvorenia Zmluvy a Dodatkov (dalej tiez
~zakon ¢. 138/1991 Zb." alebo ,zakon o majetku obci). Rovnako délezité su aj Zasady
hospodarenia s majetkom obce podla § g ods. 1 zédkona o majetku obci, ktoré sme viak na

webovom sidle mesta nasli dostupné len v zneni U¢innom od 1.1.2016. /v M
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2. 1 Posudenie zakonnosti procesu vzniku Zmluvy o najme aj z pohladu dodrzania
zakonnych predpokladov pre hospodarenie s majetkom obci

Zmluva onajme bola uzatvorena po schvaleni nijmu predmetnych nehnutelnosti
Uznesenim mestského zastupitelstva v Banskej Bystrici z 29.5.2007, ¢. 68/2007 — MsZ.
Mestské zastupitelstvo na zasadnuti dfia 29.5.2007 prerokovalo a zobralo na vedomie
Dévodovu spravu k navrhu na najom majetku vo viastnictve Mesta Banska Bystrica v zmysle
§ g ods. 2 pism. a) zdkona o majetku obci.

Podla § g ods. 2 pism. a) zédkona o majetku obci v zneni U¢innom v ¢ase uzatvarania
Zmluvy: ,Schvaleniu obecnym zastupitelstvom podliehaju vidy zmluvné prevody viastnictva
nehnutelného majetku; to neplati, ak obec je povinna previest nehnutelny majetok podla
osobitného predpisu." Podla pism. c): ,Schvaleniv obecnym zastupitelstvom podliehaju vZdy aj
nakladanie s majetkovymi pravami v urcenej hodnote".

Uvedena pravna Uprava normovala prisnejsie poziadavky na nakladanie s majetkom
obce pre pripady prevodu vlastnickeho prava. Najom majetku obce nebol zdkonom
o majetku obci osobitne upraveny.*

Podla § 11 ods. 4 pism. a) zdkona o obecnom zriadeni vzneni G¢innom v {ase
uzatvarania Zmluvy: ,Obecné zastupitelstvo rozhoduje o zakladnych otdzkach Zivota obce,
najmd je mu vyhradené urcovat' zdsady hospodarenia a nakladania s majetkom obce a s
majetkom Statu, ktory uZiva, schvalovat najdélezZitejsie ukony tykajuce sa tohto majetku a
kontrolovat hospodarenie s nim."

Posudzovany zmluvu zhladiska jej predmetu moZno povazovat za jeden
z najdolezitejsich Ukonov tykajicich sa majetku mesta, ztohto dévodu si kontraktacny
proces vyzaduje sucinnost primdtora mesta a obecného zastupitelstva.

Postup Mesta Banska Bystrica, ktorym doslo k prerokovaniu a schvaleniu ndjmu
nehnutelného majetku a naslednému uzatvoreniu najomnej zmluvy, mozno na zaklade
vyssie uvedenych zakonnych ustanoveni povazovat za zakonny. Predpokladame, ze blizsie
podmienky nakladania s majetkom mesta upravovali Zasady hospodarenia s majetkom
Mesta Banska Bystrica platné a (¢inné v ¢ase uzatvorenia zmluvy. Vzhladom na to, Ze ich
znenie sme nemali k dispozicii, nie je moZné spinenie tam uvedenych poZiadaviek posudit.
S poukazom na vtedajSiu prax v postupoch uzatvarania najomnych zmliv obcami sa mozno
domnievat, Zze proces uzatvarania Zmluvy onajme bol vsulade aj spoziadavkami
upravenymi v Zasadach hospodarenia.

V tejto suvislosti je viak otazkou platnost Dodatku €. 1 k Zmluve o najme, ktory bol
uzatvoreny dna 29.4.2009 a podla nam dostupnych informacii nebolo jeho znenie schvalené
mestskym zastupitelstvom. Z predloZzeného znenia Dodatku €. 1 nevyplyvaju také zmeny
alebo doplnenia Zmluvy, ktoré by sme povazovali za jeden z najddlezitejSich Ukonov

¥ Az ucinnostou novely zakona o majetku obci zakonom €. 258/2009 Z. z. sa sprisnili pravidla prenajimania
majetku obce. Novela nadobudla uUcinnost dna 1.7.200g a vustanoveni § ga ods. g zakona o majetku obci
zaviedla potrebu primeranéha pouZitia § 9a ods. 1 aZ 3, 5 aZ 7 o spésoboch prevodu vlastnictva majetku obce aj

na prenechavanie majetku obce do najmu. /%//{W
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tykajucich sa majetku mesta. Znenie Prilohy ¢. 1 tohto Dodatku, ktora nahradza Prilohu €. 3
Zmluvy obsahuje zmenu ¢asového rozvrhu prac a rozpis investicnej narocnosti jednotlivych
prac. Nemali sme k dispozicii celé znenie Prilohy ¢. 3 k Zmluve, ktora bola touto Prilohou
menend. Pokial sa zmeny v podstatnej miere dotyka majetku mesta vrozsahu zmeny
pdvodného obsahu Prilohy €. 3 k Zmluve by mohol zaloZit potrebu schvélenia Dodatku ¢. 1
mestskym zastupitelstvom. Ak ku schvaleniu nedoslo, Dodatok €. 1 je absolUtne neplatnym
pravnym Ukonom v désledku rozporu so zakonom podla § 3g Obcianskeho zakonnika.

Poukazujeme aj na pomerne ustalenu rozhodovaciu prax sidov v otazke neplatnosti
pravnych Ukonov, ktoré si vyzaduju schvélenie v obecnom/mestskom zastupitelstve, ale
napriek tomu ich urobil starosta/primator sam: /. Ak je rozhodovanie o nakladani s majetkom
obce rozdelené medzi organy samospravy obce, t. j. medzi starostu a obecné zastupitelstvo, pre
platnost’ pravneho Ukonu obce sa vyZaduje sulad medzi vilou obce, ktoru vytvara obecné
zastupitelstvo a vyjadruje vo svojom uzneseni a prejavom véle obce navonok starostom ako jej
Statutarnym organom. Il. Obecné zastupitelstvo ma pravo schvalovat' najdéleZitejsie ukony
tykajuce sa majetku obce a kontrolovat' hospodarenie s nim aj v pripade, ak neboli schvalené
zasady hospoddrenia a nakladania s majetkom obce. "3

Podobne: , Len starosta obce ma vyhradné opravnenie konat' v mene obce navonok, teda
prejavovat vélu obce k tretim osobam. Starosta obce vSak nema kompetenciv vytvarat vélu
obce. Oprdvnenie rozhodovat o majetkovych veciach a vytvarat vélu obce v suvislosti s
realizaciou majetkovych ukonov (aj prendjmu nehnutelnosti) patri do kompetencie obecného
zastupitelstva."?

Na tomto mieste povazujeme za vhodné do budicna upozornit aj na ustanovenie cl. VII
ods. 10 Zmluvy, ktoré upravuje prednostné pravo na kupu nehnutelnosti uvedenych v cl.
Itejto zmluvy. V uzneseni mestského zastupitelstva, ktorym bol schvdleny najom
nehnutelnosti nie je obsiahnuty suhlas s dohodou na predkupnom prave najomcu. , Pravny
Ukon - uzavretie zmluvy o zriadeni predkupného prava, ktorym sa obec zavazuje, Ze v pripade
zameru previest vlastnicke pravo k pozemkom vo vlastnictve obce, pisomne a preukdzatelne
upovedomi a vyzve opravnenéeho z predkupného prava na mozZnost uplatnenia si predkupného
prava k tymto pozemkom, jednoznacne mozno zaradit do skupiny pravnych ukonov tykajucich
sa nakladania s majetkom obce.... ukony, ktoré si vyZaduju schvalenie obecného zastupitelstva,
su pre obec zavizné len v pripade predchadzajuceho kladného rozhodnutia tohto
zastupitelstva. Bez takéhoto predchadzajuceho schvalenia starosta obce neméze v uvedenych
pripadoch urobit platny pravny ukon za obec."*°

8 Rozsudok Najvyssieho sidu Slovenskej republiky zo 17.02.2016, sp.zn. 10bo/1/2015. Publikovany v Zbierke
stanovisk a rozhodnuti sudov Slovenske]j republiky pod R go/2018.
9 Rozsudok Krajského sudu Presov z 1. 9. 2018, sp. zn. 17Co/165/2017.

® Rozsudok Najvyssieho sidu Slovenskej republiky z 12.12.2014, sp. zn. §52r/4/2018. /Z‘
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2. 2 Posudenie povinnosti zverejnit zmluvu podla zakona €. 211/2000 Z. z. o slobodnom
pristupe kinformacidam aozmene adoplneni niektorych zakonov (zakon o slobode
informacii)

Vase uzatvarania Zmluvy neupravoval zakon o slobode informdcii vyslovny
povinnosti povinnych osdb, medzi ktoré patria aj obce zverejiiovat zmluvy. Institit povinne
zverejniovanej zmluvy, tak ako ho poznd sicasny slovensky pravny poriadok, bol
inkorporovany do Obcianskeho zdkonnika azdkona o slobode informacii zakonom ¢.
546/2010 Z. 2. U¢innym od 1.1.2011.

V sicasnosti kazda zmluva uzatvorena obcou o nakladani s majetkom obce je povinne
zverejiiovanou zmluvou podla zakona o slobode informacii. Podla § sa ods. 6 ag tohto
zakona obec zverejfiuje povinne zverejiovany zmluvu na svojom webovom sidle, a to
bezodkladne po uzavreti zmluvy alebo po doruceni suhlasu, ak sa na jej platnost vyzaduje
sthlas prislusného organu. Podla § 47a ods. 4 Obcianskeho zakonnika v zneni platnom
a u¢innom v ¢ase uzatvorenia Zmluvy: , Ak sa do troch mesiacov od uzavretia zmluvy alebo od
udelenia suhlasu, ak sa na jej platnost'vyZaduje suhlas prislusného organu, zmluva nezverejnila,
plati, Ze k uzavretiu zmluvy nedoslo."

Pri lustracii na internetovej stranke prenajimatela sme nenasli zverejnent ani Zmluvu
onajme aani Ziadny z jej Dodatkov. Povinnost zverejnit Zmluvu, ako aj jej Dodatky viak
nebola v ¢ase ich uzatvarania zdkonnom vyslovne upravena, preto ich nezverejnenie nema
za nasledok neuzavretie zmluvy.

2. 3 Posudenie povinnosti zapisat najomné pravo do katastra nehnutelnosti

Podla § 1 ods. 1 zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti v zneni platnom
a ucinnom v case uzatvorenia zmluvy: ,Kataster nehnutelnosti (dalej len ,kataster™) je
geometrické urcenie, supis a popis nehnutelnosti. Sucastou katastra su Udaje o pravach k
tymto nehnutelnostiam, a to o vlastnickom prave, zédloznom prave, vecnom bremene, prave
zodpovedajucom vecnému bremenu a o predkupnom prave, ak ma mat UCinky vecného
prava, a o inych pravach a povinnostiach z vecného bremena, ak boli zriadené ako vecné
prava k nehnutelnhostiam, ako aj o pravach vyplyvajicich zo spravy majetku Statu, zo spravy
majetku obci, zo spravy majetku vyssich Uzemnych celkov, o najomnych pravach k
pozemkom, ak najomné prava trvaju alebo maju trvat najmenej pat rokov (dalej len
«pravo k nehnutelnosti®)."

UzZivacie prava, medzi ktoré zaradujeme aj najomné prava, sa do katastra zapisuju len
zdznamom. Zaznamom nevznikaju, nemenia sa ani nezanikaju prava k nehnutelnostiam, len
sa eviduju. Z tohto dovodu absencia zapisu ndjomného prava k pozemkom, ktoré tvoria
predmet ndjmu nesposobuje neexistenciu, ani neplatnost Zmluvy o najme.

Pravnym nasledkom neozndmenia zmeny Udajov tykajucich sa pozemku v rozsahu
uzatvorenej najomnej zmluvy je naplnenie skutkovej podstaty priestupku podla § 74 ods. 1

7
Ve
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pism. a) Katastralneho zakona, vzhladom na porusenie povinnosti poskytovat sicinnost
podla § 19 pism. a) Katastralneho zakona.

2. 4 Pravne nasledky potencialnej neplatnosti Zmluvy o najme

Ak by sa preukazalo, ze Zmluva o najme, pripadne niektory z jej Dodatkov, neboli
uzavreté platne atrpia niektorou zvad sposobujicich absolitnu neplatnost zmluvy,
nasledny postup spociva v uplatneniinstititu zodpovednosti za bezdévodné obohatenie.
Bezdévodnym obohatenim je podla § 451 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ,majetkovy
prospech ziskany plnenim bez pravneho ddvodu, plnenim z neplatného pravneho Ukonu
alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z
nepoctivych zdrojov."

Ak je zmluva neplatna alebo ak bola zrusena (napr. na zaklade odstupenia od
zmluvy), je podla § 457 OZ kazdy z U¢astnikov povinny vratit druhému vsetko, ¢o podla
nej dostal. Podla § 458 ods. 1 a 2 OZ sa musi vydat vietko, ¢o sa nadobudlo bezdévodnym
obohatenim. Ak to nie je dobre moZné, najma preto, Zze obohatenie spocivalo vo vykonoch,
musi sa poskytnut periazna nahrada. Ide o synalagmaticku povinnost, to znamena, Ze pokial
obe zmluvné strany ziskali zneplatnej zmluvy urcity prospech, su obe voéi sebe vo
vzajomnom vztahu veritel'a dlznik.

V pripade absolutne neplatnej zmluvy by bezdévodné obohatenie existovalo na oboch
stranach zmluvného vztahu. Na strane prenajimatela existuje vrozsahu prijatej vysky
najomného zo strany ndjomcu, ako aj pripadnych zhodnoteni predmetu najmu. Kedze
v posudzovanom pripade nedochadzalo k platbe najomného, ale len k jeho zapoéitaniu
s vyskou investicii najomcu, bezdévodné obohatenie na strane prenajimatela by spocivalo v
rozsahu pripadnych zhodnoteni predmetu najmu po odpoditani ,ndjomného" za obdobie
pocas ktorého ndjomca predmet najmu uZival. Bezdévodné obohatenie spodivajuce v
investicii do cudzej nehnutelnosti predstavuje majetkovy prospech vo vyske realneho
trhoveho zhodnotenia ceny nehnutelnosti (t. j. vo vyske rozdielu medzi hodnotou predmetu
najmu pred investiciami a po nich), nie vo vyske vynalozenych periaznych prostriedkov.
Tento zaver sa tyka aj nedokoncenej stavby.*

Na druhej strane, najomca sa obohatil vrozsahu uZivania predmetu najmu. O
obohatenie ide len vtedy, ak takymto plnenim dostal majetkovi hodnotu ten, komu bolo
plnené, takZe v jeho majetku doslo bud'k zvy$eniu aktivit alebo k zniZeniu pasiv, pripadne sa
jeho majetkovy stav nezmensil, hoci by sa tak za beznych okolnosti stalo. Plnenim bez
pravneho dévodu je uZivanie cudzej veci bez zmluvy o najme ¢i iného titulu opraviujuceho
uzivat cudziu vec. V takom pripade vznika prospech tomu, kto realizuje uzivatelské
opravnenie bez toho, aby sa jeho majetkovy prospech zmensil o prostriedky vynalozené v
suvislosti s pravnym vztahom, ktory zaklada pravo vec uzivat. Pretoze taky uzivatel nie je
schopny spotrebované plnenie v podobe vykonu prava uZivania cudzej veci vratit, je povinny

** Rozsudok NS CR z 16.12.2003, sp. zn. 33 Odo 477/2003.
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nahradit bezdévodné obohatenie pefiainou formou. Majetkovym vyjadrenim ziskaného
prospechu je pefiazna Ciastka, ktora zodpoveda ciastkam vynakladanym obvykle v danom
mieste a case na uzivanie obdobného predmetu najmu, a ktory by ndjomca za obvyklych
okolnosti bol povinny platit podfa ndjomnej zmluvy.?* Najomca by tak mal povinnost vydat
prenajimatelovi bezdévodné obohatenie zodpovedajuce obvyklému nadjomnému za rovnakeé
| porovnatelné predmety ndjmu.

Na strane najomcu mozno uvazovat aj o bezdévodnom obohateni vo forme ,brania
uzitkov" z predmetu neplatnej najomnej zmluvy vo forme platieb, ktoré ziskava/l za
vyuzivanie predmetu najmu na kultirne, spolocenské a iné im podobné poduijatia, s vyuzitim
zazemia na komercné Ucely vyplyvajuce z podnikatelskych aktivit ndjomcu. V tomto smere
by vSak dokazovanie samotného néroku, ako aj jeho vysky, bolo komplikovanejsie
a vysledok, v rozsahu uznania zo strany sudu, neisty.

Na vydanie bezdévodného obohatenia sa aplikuje osobitna Uprava premléacich lehot
podla § 107 OZ. V pripade absolUtnej neplatnosti pravneho Ukonu plynie objektivna
premicacia lehota odo dria poskytnutia toho, ktorého plnenia (§ 107 ods. 2 OZ: Najneskdr sa
pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia premléi za tri roky, a ak ide o Umyselné
bezddvodné obohatenie, za desat rokov odo dna, ked k nemu doslo). Subjektivna premicacia
lehota je upravena v § 107 ods. 1 OZ tak, Ze pravo na vydanie pinenia z bezdovodného
obohatenia sa premiéi za dva roky odo dna, ked sa opravneny dozvie, Zze doslo k
bezddvodnému obohateniu a kto sa na jeho Ukor obohatil.

2. 5 Zaver

1. Zmluva o najme z hladiska dodrzania zékladnych nalezitosti pravneho Ukonu
nevykazuje také vady, ktoré by mali za nasledok jej neplatnost.

2. Ustanovenie ¢l. VIl ods. 10 Zmluvy o najme, ktoré upravuje predkupné pravo
najomcu k predmetu najmu, mozno povazovat za absolutne neplatné, z dovodu jeho
neschvalenia mestskym zastupitelstvom.

3. Dodatok ¢. 1, pokial v Prilohe ¢. 1 obsahuje také zmeny a doplnenia Zmluvy
onajme, ktoré mozno povazovat za jedny z najdolezitejSich Ukonov tykajucich sa
majetku mesta, je absolutne neplatnym pravnym tkonom, z dévodu jeho neschvalenia
mestskym zastupitelstvom.

** Rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky z 29.01.2008, sp. zn. 30 Cdo 68/2007. %‘/l
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3 Doba najmu a analyza moznych spésobov ukoncenia najomného vztahu uzatvoreného
na dobu urcito

3.1 Doba najmu

Zmluva o najme je v zmysle ustanovenia ¢lanku Il ods. 1 uzatvorena na dobu urcitu od
01.10.2007 do 30.09.2037, t.j. na dobu 30 rokov s opciou 10 rokov. Zmluvné strany deklarovali
volu uzatvorit zmluvu na dobu urcity, ¢o znamena, Ze uplynutim dohodnutej doby najom
zanikne ex lege. Ak ma byt zavazkovy vztah platne dojednany na dobu urcitu, musi byt ¢as
jeho trvania vyjadreny dostatocne zrozumitelnym a urlitym spdsobom tak, aby mobhli
uUcastnici zmluvného vztahu objektivne a nezamenitelne rozpoznat, kedy vztah zanikne.?
V pripade doby urcitej je moZné urcit koniec tejto doby bud konkrétnym datumom, lehotou
alebo objektivne urcitelnou pravnou skutoénostou. V posudzovanom zmluvnom vztahu je
doba trvania nadjmu urcena do 30.09.2037, ¢o je dostatoéne urcity datum a Zmluva o najme
je tak uzatvorena na dobu urcitu.

3. 2 Analyza moznych spésobov ukonéenia najomného vztahu uzatvoreného na dobu
urcity

Néjomnou zmluvou vznika medzi ndjomcom a prenajimatelom zavazkovo-pravny
vztah, ktory trva az do momentu jeho skonéenia zakonom prezumovanym spésobom.
Zavazkovo-pravny vztah méze zaniknit bud spédsobom uvedenym v zakone alebo v zmluve,
ak zmluvne dohodnuty spésob zaniku pravneho vztahu nie je vrozpore s kogentnymi
ustanoveniami zakona.

Ak zmluva neobsahuje samostatné ustanovenia o zaniku pravneho vztahu, ten sa bude
riadit ustanoveniami zakona, v tomto pripade:

a) primarne ustanoveniami § 663 — 684 Obcianskeho zakonnika, ktoré upravuju
najomnu zmluvu vo vieobecnosti,

b) ustanoveniami Obcianskeho zadkonnika o zaniku zavazkovo-pravnych vztahov.
KedZe Zmluva o najme nie je kombinovanym obchodom, Obchodny zakonnik sa na
tento pravny vztah aplikovat nebude.

Vztah medzi ustanoveniami uvedenymi vbode a) abode b) je vztah $pecidlneho
a vseobecného. Ustanovenia § 663 — 684 sU ustanoveniami $pecialnymi, ktoré maju prednost
pred ustanoveniami vieobecnymi, ktorymi su ustanovenia § 559 — 587 (lex specialis derogat
legi generali). Ak Speciadlne ustanovenia nejaku otazku neriesia, pouzije sa Uprava véeobecna.

V suvislosti s ukoncenim najmu niektorym zo spdsobov vyZadujucich si prejav véle zo
strany prenajimatela, si dovolujeme poukdzat na osobitosti tykajice sa ukoncenia
najomného vztahu v pripade, ak je prenajimatel obcou/mestom. Kompetenciu rozhodnit

3 Uznesenie Najvyssieho sudu SR, sp. zn. sM Cdo 16/2012 zo diia 23.novembra 2012. /
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o ukonceni pravneho vztahu ma mestské zastupitelstvo, nie primator mesta. Primator
mesta, ako Statutarny organ, nasledne tito volu prejavuje navonok, do padoby vypovede,
ktora musi byt dorucend najomcovi. Obdobne Krajsky sud Presov: ,Samotné dorucenie
uznesenia obecného zastupitelstva o vypovedi z najmu bez dalsieho nie je Ucinnym
vypovedanim najomného vztahu, pretoZe tuto vypoved' neurobil Statutarny organ. [...] Len
starosta obce ma vyhradné opravnenie konat' v mene obce navonok, teda prejavovat vélu obce
k tretim osobam. Starosta obce vSak nema kompetenciu vytvdrat vélu obce. Oprdvnenie
rozhodovat o majetkovych veciach a vytvarat vélu obce v suvislosti s realizaciou majetkovych
ukonov (aj prendjmu nehnutelnosti) patri do kompetencie obecného zastupitelstva, ktoré
obecné zastupitelstvo tak, ako sa to stalo v prejedndvanej veci prijatim uznesenia o vypovedani
najmu z ndjomnej zmluvy so Zalovanym, prejavilo umysel ukoncit' najomny vztah. Tuto vélu
navonok prejavuje starosta obce. Zastupitelstvo obce nemdze len autoritativnym vyrokom o
ukonceni najomného vztahu tento najomny vztah ukoncit. Vo vztahu k tretim osobam sa tato
véla prejavuje ukonmi (pravnymi ukonmi) starostu obce, ktory v ramci prijatej véle obce ma
vykonat' ukon smerujuci k dosiahnutiu ciela véle prijatej obecnym zastupitelstvom. V takom
pripade vsak tento pravny ukon navonok musi mat urcitu formu a musi obsahovat prejavenie
véle, ktoru navonok prejavuje vo vztahu k Zalovanému starosta obce. Obycajné zaslanie vypisu
z uznesenia obecného zastupitelstva nie je jednostrannym pravnym ukonom vypovedania
ndjomného vztahu starostom obce, teda nezaklada prava a povinnosti, ako z platného
pravneho ukonu vypovedania najmu."*

3. 3 Skonéenie najmu uplynutim doby, na ktory bol dohodnuty (ak nedéjde k predizeniu
zo zakona) a dohodou zmluvnych stran

Najomnu zmluvu mozno uzatvorit na dobu urcitd alebo na dobu neurcity. Rozdiel
vdobe trvania ndjomného vztahu sa prejavuje najma v spdsobe zaniku tohto pravneho
vztahu. Osobitné spésoby zéniku najomnej zmluvy vo vztahu k dobe trvania najmu upravuje
Obcdiansky zakonnik nasledovne:

a) ak zmluva uzavreta na dobu urditu, v zmysle ustanovenia § 676 ods. 1 Obcianskeho
zadkonnika najom sa skonci uplynutim doby, na ktory sa dojednal, ak sa prenajimatel
nedohodne s ndjomcom inak.?s

b) ak je zmluva uzavretd na dobu neurcity, vzmysle ustanovenia § 676 ods. 1
Obcianskeho zakonnika moZno ju zrusit, ak neddjde k dohode prenajimatela s
najomcom, iba vypovedou.

Zmluva o najme v ¢lanku Xl upravuje moZnosti skoncenia najmu:

s Rozsudok Krajského sidu Presov z 1. 9. 2018, sp. zn. 17C0/165/2017.
* Ustanovenie § 676 vods. 2 upravuje aj tzv. konkludentné predizenie ndjmu. Analyza predmetného

ustanovenia vSak nie je predmetom zadania. /["’L/
Cd

Strana20238

"



A Univerzita Komenskéha v Bratislave Safarikovo ndm. 6 Dekanat

%Séj Pravnicka fakulta P.0.BOX 313
810 00 Bratislava

S,

- vzmysle ods. 1 sa ndjom skon¢i uplynutim doby, na ktory bol dojednany, t.j. dna
30.09.2037. Zmluvné strany si v ¢lanku Il ods. 1 dohodli opciu 10 rokov. Zmluvné
strany si opciu zadefinovali v ¢lanku I ods. 1 nasledovne , Opciou sa rozumie pravo
prednostného najmu v prospech ndjomcu prenajat si predmet ndjmu na dalSich 10 rokov
bezprostredne nadvdzujicich po uplynuti doby ndjmu." Clanok Il ods. 2 zaroven uvadza:
~Prava apovinnosti zmluvnych strdn, ktorymi sa zavdzuju v tejto zmluve, ako aj
podmienky ndjmu upravené vzmluve, nie su zdvdzné v pripade uplatnenia opcie
uvedenej v bode 1 tohto ¢lanku." Zmluvné strany si Ziadne dalSie podmienky k opcii
neupravili. Zo znenia uvedeného zmluvného ustanovenia vyplyva, Ze pravo uplatnit
si opciu patri ndjomcovi a ze zmluvné podmienky najmu a prava a povinnosti, si
zmluvné strany mozu upravit nanovo, odlisne od sucasnej Zmluvy o ndjme.

- vzmysle ods. 2 pred uplynutim doby, na ktoru bol najom dojednany, sa najom maoze
skoncit dohodou Ucastnikov alebo odstupenim od zmluvy z dévodov uvedenych
vzmluve.

3. 4 Skoncenie najmu dohodou

Zmluva o najme v ustanoveni ¢lanku Xl ods. 3 uvadza: ,Ucastnici mézu ukonéit najom
zaloZeny touto zmluvou uzavretim pisomnej dohody v ktorej dohodnu deri skonéenia najmu.
V dohode o skonceni najmu Ucastnici vysporiadaju alebo dohodnu sposob vysporiadania
vietkych vzajomnych narokov pochadzajuicich z tejto zmluvy." Odsek 6 toho istého ¢lanku
dalej uvadza: ,Po skonceni najmu v pripadoch uvedenych v bode 2 pism. a), b) tohto ¢lanku
najomca nie je opravneny od prenajimatela pozadovat Uhradu nakladov vynalozenych na
predmet zmluvy (investicie)." Zmluva o najme definuje pojem investicie v élanku | ods. 5
nasledovne: ,Investiciami sa v tejto ndjomnej zmluve rozumie technické zhodnotenie
(rekon3trukcia a modernizacia, stavebné Upravy, pristavby a nadstavby) a vystavba novych
stavieb v rozsahu predlozeného materidlu ,Modernizacia plazového kupaliska Banska
Bystrica™ v zmysle prilohy ¢. 3 tejto zmluvy."

Dohoda je dvojstranny pravny Ukon, ktory musi splfiat vietky naleZitosti pravneho
ukonu, najma musi byt uzatvorena slobodne avazne tak zo strany najomcu, ako aj
prenajimatela. Dévod pre ukoncenie najmu dohodou nemusi byt v dohode uvedeny. Pravny
vztah mozno ukoncit dohodou len v pripade, ak sa na tom zmluvné strany dohodnd.
Prenajimatel méze najomcovi navrhnit ukoncenie zmluvného vztahu dohodu, aviak
v pripade, ak ndjomca neprejavi vélu takyto navrh prenajimatela prijat, prenajimatel moze
ukoncit zmluvny vztah len jednostrannym pravnym ukonom - odstUpenim od zmluvy.

Ak sa zmluvné strany dohodnu na ukonceni ndjmu, zmluvny vztah zanika diiom, ktory
bude v dohode o ukonceni ndjmu uvedeny ako deri zaniku ndjmu. Po ukonceni najmu je
najomca povinny odovzdat predmet najmu prenajimatelovi v prevadzkyschopnom stave
(Clanck IV ods. 2 pism. f) Zmluvy o najme). Pokial'ide o vzdjomné vysporiadanie narokov vo
vztahu k investiciam, ktoré ndjomca vynaloZil na predmet najmu, ten si zmluvné strany uyy
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tak, Ze najomca ,nie je opravneny od prenajimatela poZadovat Uhradu nékladov
vynaloZenych na predmet zmluvy (investicie)."

V tejto suvislosti si dovolujeme poukazat na skutoénost, Ze pre pripad ukonéenia najmu
dohodou pred uplynutim doby najmu, Zmluva onajme neupravuje spdsob nalozenia
s investiciami, ktoré sa ndjomca zaviazal uskutoénit na predmetu najmu. Zmluva o najme
vélanku IV ods. 2 pism. f) vzneni Dodatku ¢. 2 uvadza: ,v pripade skonéenia najmu
uplynutim doby najmu a pri odstipeni od zmluvy z dévodu podstatného porusenia
zmluvy ndjomcom v pripadoch uvedenych v zmluve, sa najomca zavazuje vietky investicie
uvedené v prilohe ¢. 3, ktoré budd vynaloZené v priestoroch predmetu najmu, tymto previest
do majetku Mesta Banska Bystrica formou daru, pri¢om technicky stav budov podlieha
primeranému opotrebeniu. Najomca sa zavazuje, Ze v pripade, ak ndjomca prekroéi sumu
3319 391 EUR ako celkovu investi¢ni narocnost investicii uvedenych v prilohe €. 3 upravene;
av Dodatku ¢. 1 oznacenej ako Priloha €. 1, zavazuje sa odovzdat vietky investicie uvedené
v prilche ¢. 3 upravenejv tomto Dodatku a oznacenej ako priloha ¢. 1 prenajimatelovi formou
daru bez ohladu na prevysenie sumy 3 319 391 EUR."

Najomca ma povinnost previest investicie do majetku Mesta Banskad Bystrica len
v pripade ukoncenia najmu uplynutim doby alebo odstipenim od zmluvy zdévodu
podstatného porusenia zmluvy. V pripade, ak sa zmluvné strany dohodnu na ukonéeni
najmu, je potrebné aby si vdohode upravili aj povinnost previest vynaloZené investicie do
majetku Mesta Banska Bystrica.

3. 5 Skoncenie najmu vypovedou

Vypoved je jednym z dévodov zaniku zavazku, v pripadoch, ak tak ustanovi zmluva
alebo zakon. Vypoved mozno definovat ako jednostranny adresovany pravny Ukon, ktory
sposobuje zanik zavazkovo-pravneho vztahu uplynutim vypovednej doby. Pravnym
nasledkom uplynutia vypovednej doby je zanik vietkych subjektivnych prav a povinnosti,
ktore tvoria obsah zavazkového vztahu zaloZzeného zmluvou; okrem tych, ktorych trvanie si
strany osobitne vymienili aj po UCinnosti vypovede (napr. povinnost mlcanlivosti alebo
povinnost vykonat opatrenia na odvratenie Skody). Naroky, ktoré vznikli pred ucinnostou
vypovede, ostavaju zachované (napr. narok na nahradu Skody, na zaplatenie zmluvnej
pokuty apod.). Akékolvek plnenie, ktoré si pocas trvania zavazkového vztahu zmluvné
strany poskytli, sa nasledne nepovazuje za bezdévodné obohatenie, pretoze k zaniku zmluvy
vypovedou nedochadza s Uc¢inkami ex tunc, ako je to napriklad pri odstipeni od zmluvy.?®

V pripade uzavretia najomnej zmluvy na dobu urcity je najomca chraneny tak, ze zakon
explicitne vustanoveniach upravujicich najomn’ zmluvu vseobecne, neupravuje
moznost takyto pravny vztah ukoncit vypovedou. Zakonna pravna Uprava najomnej
zmluvy v Obcianskom zakonniku v § 663 - 684 stanovuje, Ze vypovedat mozno len ndjomnu

3 SEDLACKO, F. In: STEVCEK, M. a kol. Obciansky zakonnik II. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 22077
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zmluvu uzavrety na dobu neur¢ity.?” Nakolko v uvedenom ustanoveni nie je dany vypovedny
doévod, takuto zmluvu méze ndjomca, aj prenajimatel’ vypovedat aj bez uvedenia dovodu. Na
druhej strane, z dispozitivnej povahy ustanovenia § 676 ods. 1 Obcianskeho zékonnika®
vyplyva, Ze iné spbsoby zaniku ndjomnej zmluvy uzatvorenej na dobu urcity simézu zmluvné
strany dohodnut priamo v najomnej zmluve.

Néjomca aprenajimatel sa mdzu dohodnut aj na ukonceni pravneho vztahu
vypovedou, ato suvedenim vypovedného dovodu alebo bez uvedenia vypovedného
doévodu. Ak viak takéto osobitné ustanovenie v konkrétnej nadjomnej zmluve nie je, plati
pravna Uprava skoncenia najmu v zmysle prislusnych ustanoveni Obcianskeho zakonnika.
Ide nielen o ustanovenia upravujuce najom vo vieobecnosti (§ 663 — 684), ale aj o vieobecné
ustanovenia o zaniku zavazku (§ 559 — 587).

Vo vieobecnosti je zanik zavazku vypovedou v zmysle ustanovenia § 582 Obcianskeho
zakonnika pripustny len v pripade, ak ide ozmluvu uzavrety na dobu neurdity, ktorej
predmetom je zavazok na nepretrzity alebo opakovanu cinnost, alebo zavazok zdrzat sa
urcitej ¢innosti alebo strpiet urcity ¢innost. Vo vsetkych ostatnych pripadoch musi byt
moznost zaniku zavazku vypovedou uvedenda bud vsamotnom zakone alebo
v konkrétnej zmluve. Vo vztahu k ndjomnej zmluve obdobne konstatuje aj Najvyssi sud CR:
»Aj najom na dobu urcitu méze skoncit' vypovedou, ak je podla § 676 ods. 1 obc. zak. dohodnuta.
Ak nie je pritom dohodnuta vypovedna lehota, riadi sa jej dzka ustanovenim § 677 ods. 2 ob¢.
zak.; zaciatok a koniec vypovednej lehoty urcuju vseobecné ustanovenia Obcianskeho
zakonnika o behu lehét. Neuvedenie vypovednej lehoty vo vypovedi z najmu podla § 676 ods. 1
obc. zdk. nespésobuje neplatnost vypovede."*?

Nakolko predlozend Zmluva o najme neobsahuje ustanovenia o zaniku najmu
vypovedou, tento pravny vztah nemozno ukondit vypovedou.

3. 6 Skoncenie najmu odstUupenim od zmluvy zo strany prenajimatela

Odstupenie od zmluvy je v ramci obdiansko-pravnych vztahov vseobecne upravené
v ustanoveni § 48 ods.1 Obcianskeho zékonnika, ktoré normuje: ,0d zmluvy méze ucastnik
odstupit, len ak je to v tomto alebo v inom zdkone ustanovené alebo Uc¢astnikmi dohodnuté."
Odstupenie od zmluvy mozno definovat ako jednostranny pravny ukon, ktorym
niektory z Ucastnikov pravneho vztahu spdsobuje zanik tohto pravneho vztahu za splnenia
predpokladu, Ze je skutocne dany zékonom alebo zmluvou stanoveny dévod pre dostupenie
od zmluvy. Odstupit mozno iba od platnej zmluvy.

7 Pre ilustraciu, pri najme bytu Obciansky zakonnik pripista moznost vypovedat aj zmluvu uzavrety na dobu
urcity, ak existuje zakonom dany vypovedny dovod. § 710 ods. 1 Obcianskeho zakonnika totiz nerozliduje, ¢iide
o nadjom bytu na dobu urditd alebo na dobu neuréitu. V zmysle uvedeného ustanovenia ndjom bytu zanikne
pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom alebo pisomnou vypovedou.

¥ Najom sa skonéi uplynutim doby, na ktord sa dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s ndjomcom inak.

9 Rozsudok Najvyssieho sudu CR, sp. zn. 20 Cdo 2685/99 zo diia 27.septembra 2001, publikovany v Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu pod ¢islom R 26/2002.
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Zakladnym predpokladom pre to, aby odstipenie od zmluvy spésobilo zanik pravneho
vztahu je, Ze musia skutocne existovat a byt naplnené dévody pre odstUpenie od zmluvy.
Tieto dévody musia byt subsumované pod konkrétny zékonny alebo zmluvny dévod pre
odstUpenie od zmluvy. Ako uvadza Krajsky sid v Bratislave: ,aj ked' § 679 ods. 1, 2
Obcianskeho zakonnika neustanovuje priamo, aby v odstipeni bol uvedeny dévod, resp. vietky
ddvody odstupenia, tak uvedené ustanovenie predpoklada, Ze odstupit moZno len z konkrétnych
dévodov, ktoré musia byt preskumatelné; odstipenie od zmluvy podla § 679 ods. 1, 2
Obcianskeho zdkonnika je tak obligatdrne kauzdlnym pravnym ukonom. Uvedenie dévodu
odstupenia je imanentnou sucastou jednostranného odstupenia od ndjomnej zmluvy podla §
679 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika a bez jeho uvedenia nie je moZné pokladat toto odstupenie
za prdvne perfektné. Specifikdacia dévodov odstupenia od ndjomnej zmluvy podla § 679 ods. 1, 2
Obcianskeho zakonnika je délezita pre ndsledné vymedzenie predmetu konania pred sudom pri
skumani  splnenia hmotnopravnych podmienok na platné odstupenie od zmluvy. [...]
Skutocnosti tvoriace skutkovy zaklad nespésobilosti domu na dohodnuté alebo obvyklé
uZivanie, ¢i jeho zdravotnej zavadnosti (ktoré predstavuju niektory zo skutoéne existujuceho
dévodu na platné odstupenie od ndjomnej zmluvy) musia korespondovat' s jednoznacne
uvedenymi dévodmi v pisomnom odstupeni od ndjomnej zmluvy, ktoré nemdiu byt
pozmeriované a [ubovolne modifikované podla (aktualnych) potrieb ndjomcu napriklad aj vo
vztahu k moZnosti posudenia zachovania premicacej doby pre kaZdy jeden konkrétny dévod
odstupenia od zmluvy. Nepostacuje preto, ak za sucasnej existencie niektorého z dévodov
odstupenia ndjomca uvedie, Ze odstupuje od ndjomnej zmluvy podla § 679 ods. 1, 2 Obcianskeho
zakonnika z dbvodu, Ze predmet ndjmu prestal byt spdsobily na riadne uZivanie podla
dohodnuteho ucelu ndjmu, avsak dovod odstupenia kauzalne nekonkretizuje."*®* Obdobne
Najvyssi sud SR: , Odstupenie od zmluvy sa uskutocriuje vo vsetkych zakonom alebo zmluvou
stanovenych pripadoch jednostrannym, druhému ucastnikovi adresovanym pravnym ukonom,
prejavujucim vélu zrusit zmluvu tymto spésobom na zaklade uznaného dévodu. Je nevyhnutné,
aby zmluvnad strana, ktora chce prejavit' vélu smerujucu k zaniku zavdzku odstupenim,
Jednoznacne vymedzila dévod, pre ktory od zmluvy odstupuje s vymedzenim konkrétnej
zmluvnej povinnosti, ktora bola druhou stranou urcitym konanim alebo nekonanim porusena.
Iba ak su splnené tieto poZiadavky, nastanu predpokladané ucinky odstupenia od zmluvy v
podobe zaniku zmluvného zavdzku. S ohladom na sankcny charakter institutu odstupenia je
nevyhnutné, aby druhej zmluvnej strane bol znamy dévod odstupenia."3*

Pokial ide o pravne nasledky odstupenia od zmluvy, § 48 ods. 2 Obdianskeho
zakonnika ustanovuje, ze sa zmluva od zaciatku zrusuje, ak nie je pravnym predpisom
ustanovené alebo Ucastnikmi dohodnuté inak. KedZe ide o dispozitivnu pravnu normu,
zmluvné strany sa mézu dohodnut, aké pravne nasledky odstupenie od zmluvy spdsobi. Ak
sa nedohodnu, nastupuju zédkonnom predpokladané pravne nasledky. Zakonnym pravnym

#° Rozsudok Krajského sudu v Bratislave, sp. zn. 3Co/241/2014 zo dia 26.1.2017.
# Rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 30.11. 2016, sp. zn. 30bdo/61/2016, uverejneny v Zbierke
stanovisk Najvysiieho sudu a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky pod Cislom R 62/2017. /

Strana 24238



7:“‘1\5\ Univerzita Komenského v Bratislave Safarikovo nam. 6 Dekanat
% ] Pravnicka fakulta P.0.BOX 313
S 810 00 Bratislava

nasledkom je, Ze zmluva sa zrusuje od pociatku, ex tunc, a ak strany uz podla zmluvy pinili,
vyporiadaju sa medzi sebou podla zasad obezdévodnom obohateni®* alebo podfa
osobitnych ustanoveni Obcianskeho zdkonnika ¢i osobitného zakona.

V posudzovanej veci mame jednak zékonom dané dévody pre odstUpenie od zmluvy,
a jednak zmluvne dohodnuté dévody pre odstupenie od zmluvy. Pravo odstupit od zmluvy
méze patrit ndjomcovi alebo prenajimatelovi. Vzhladom na zadanie sa v nasledujucej Casti
zameriame na moznost odstUpenia od zmluvy zo strany prenajimatela.

V pripade prenajimatela je mozné odstupenie od zmluvy zdovodov uvedenych
v Obdianskom zakonniku, ale tiez vZmluve o najme, ktorda moznost odstupenia
prenajimatela od ndjomnej zmluvy zakotvuje v niekolkych zmluvnych ustanoveniach, ktoré
uvadzame dalej v texte.

3. 6.1 Zakonné dovody pre odstupenie od zmluvy

Nakolko sa pravny vztah medzi zmluvnymi stranami spravuje ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika, pre odstipenie od zmluvy je potrebné analyzovat ustanovenia
Obcianskeho zékonnika o ndjomnej zmluve.

Prvym zadkonnym dévodom pre odstupenie od zmluvy je porusSenie povinnosti
tykajucich sa podnajmu. Podla § 666, ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika: ,Ak najomca da vec do
podndjmu v rozpore so zmluvou, prenajimatel’ ma pravo odstupit od zmluvy." Zmluva o najme
v ¢l. V ods. 1 stanovuje: ,Ndjomca je opravneny prenechat predmet najmu do podndjmu
ktorejkolvek tretej osobe s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela, pokial tato
zmluva neustanovuje nieco iné. Odsek 2 stanovuje: ,Suhlas prenajimatela uvedeny v ods. 1 sa
nevyzaduje, ak ndjomca prenecha predmet ndjmu do podnajmu tretim osobam u ktorych bude
podndjom vyuZivany na organizovanie kulturnych a spolocenskych podujati, reklamnu a
propagacnu cinnost, poskytovanie rekreacnych, restauracnych a ubytovacich sluZieb, sluZieb
rychleho obcerstvenia a pozicovne, (i predaja Sportovych, detskych a odevnych potrieb
a hraciek, suvenirov a podobnych tovarov s vynimkou pripadu uvedenom v bode 3 tohto clanku.
Odsek 3 dalej stanovuje: ,V pripade Ze najomca prenecha cely predmet najmu do podndjmu
tretim osobam vyzZaduje sa pisomny suhlas prenajimatela.”

Clanok V stanovuje pravidla tykajuce sa prenechania predmetu najmu do podnajmu
tretim osobam. Ak by najomca dal predmet najmu alebo jeho cast do podnajmu, tretim
osobam v rozpore s ustanoveniami tohto ¢lanku, prenajimatelovi by vzniklo pravo odstupit
od Zmluvy.

Prenajimatel moze tiez odstupit od zmluvy, ak je naplnena hypotéza pravnej normy
uvedena v § 679 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, a teda, ak:

* najomca napriek pisomnej vystrahe uZiva prenajatu vec alebo ak trpi uzivanie
veci takym sposobom, Ze prenajimatelovi vznika skoda alebo ze mu hrozi

3 § 457 Obcianskeho zakonnika: Ak je zmluva neplatna alebo ak bola zrusena, je kazdy z Ucastnikov povinny

vratit druhému vietko, ¢o podia nej dostal. /’b{
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zna¢na Skoda - tento dévod odstipenia od zmluvy sa viaZe na porusenie povinnosti
najomcu uzivat vec riadne a viaZe sa nielen na spravanie ndjomcu, ale aj na spravanie
sa tretich 0séb, ktorym ndjomca umoznil/umozZnuje uzivanie predmetu najmu alebo
nimi uZivanie predmetu najmu strpelftrpi. UZivanie veci musi dosiahnut taku
intenzitu, Ze prenajimatelovi bud'vznika $koda (tu vznika najomcovi povinnost tito
Skodu nahradit) alebo existuje realna hrozba vzniku znaénej skody. Pojem znacna
skoda Obciansky zakonnik ani obcianskopravny predpis nedefinuje, preto sa tato
skutocnost bude posudzovat vidy individualne. Z odbornej literatiry je viak
zrejme, zZe pojem "znacnd skoda" je v ob¢ianskom prave sporny. "Znaénu skodu"
sice vymedzuje Trestny zakon, jeho aplikacia na ob¢ianskopravne vztahy viak
nemdze byt automaticka, kedze Ciselne vyjadrend vyska znacnej skody uréend
Trestnym zakonom mdzZe byt vy3sia ako hodnota samotnej prenajatej veci (min. 266
eur x 100 = 26 600 eur).?* Obciansky zakonnik vyzaduje pre platné odstUpenie od
najomnej zmluvy dodrZat zo strany prenajimatela povinnost prenajimatefa najomcu
pisomne upozornit na vadné spravanie. Upozornenie ma predpisany pisomnu
formu, obsah upozornenia je dany jeho Ucelom, mal by teda obsahovat najma
vytykané spésoby uzivania predmetu najmu. Toto spravanie musi byt v upozorneni
popisané a upozornenie musi obsahovat moznost odstUpenia od zmluvy. § 679 ods.
3 Obcianskeho zdkonnika nepredpisuje lehotu medzi danym upozornenim a
odstupenim od zmluvy. Této lehota by mala byt taka, aby sa mohlo posidit
spravanie sa najomcu po doruceni upozornenia, teda ¢i ndjomca prestal s
vytykanym uzivanim predmetu najmu. Aj ndjomca po doruceni upozornenia upusti
od vadného spravania, dovod pre odstupenie od zmluvy zanika.

e najomca, hoci upomenuty, nezaplatil splatné ndajomné ani do splatnosti
dalsieho najomného, a ak je tato doba kratsia ako tri mesiace, do troch mesiacov
- v tomto pripade ide o situdciu, kedy sa ndjomné uhradza v jednotlivych splatkach.

e sohladom na pravoplatné rozhodnutie prisluiného organu treba prenajatu vec
vypratat - tento dovod sa viaZze na nehnutelné veci3. Ide o pripady, kedy spravny
organ alebo sud pravoplatne rozhodne o povinnosti vypratat prenajatu vec. Spravny
organ mdze nariadit vypratanie stavby napr. podla ustanovenia § g6 Stavebného
zakona.* SuUd nariadi vypratanie veci spravidla pri neopravnenom zasahu do

# doc. JUDr. Denisa Dulakova Jakubekova, PhD.: K celkovému konceptu navrhu novely Obcianskeho
zakonnika a k vybranym otazkam pravnej Upravy najmu, Stkromné pravo / Rocnik 2018 / Vydanie 6/2018.

¥ Vychadzame z pojmu vypratanie veci, ktoré pravna tedria i pravna praxe viaze na nehnutelnost. V pripade
hnutelnych veci nejde o vypratanie veci, ale vydanie veci.

38 Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskoriich
predpisov.

§ 96:
(1) Ak je stavba v takom stave, Ze bezprostredne ohrozuje Zivot alebo zdravie osdb, nariadi stavebny urad

uZivatelom stavby jej vypratanie; odvolanie proti rozhodnutiv nema odkladny ucinok. Ak ide o stavbu
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viastnickeho prava. Tato hypotéza predpoklad3, ze vypratanie veci je nariadené
prenajimatelovi, ktory takto fakticky straca moZznost vec prenajimat, nakolko
vypratanim veci, ktora je predmetom najmu, sa zvycajne znemoznuje aj jej uzivanie.
Nie je vsak vylucené, ze vec bude mozné uzivat aj po jej vypratani. Nevyhnutnym
predpokladom pre odstupenie od zmluvy je existencia pravoplatného rozhodnutia
o povinnosti vec vypratat. Az nasledne méze prenajimatel od najomnej zmluvy
odstupit.

3. 6. 2 Zmluvné dovody pre odstupenie od zmluvy

Pokial'ide o jednotlivé povinnosti najomcu, porusenie ktorych méze konstituovat vznik
prava prenajimatela na odstupenie od zmluvy, analyza zmluvnych povinnosti najomcu sa
podstatne odlisuje od analyzy zakonnych ustanoveni. V ramci interpretacii zakonnych
ustanoveni mozno vychadzat z jednotlivych metdd vykladu pravnych noriem, pricom nejde
len ovyklad subjektivny, ale ovyklad podporeny nazormi vyjadrenymi v pravnej vede
i aplikaénej, najma sudnej praxi. Ustavny sud CR vjednom zo svojich rozhodnuti viak
konstatuje, Ze ,interpretdcia zmluvy ma v porovnani s interpretaciou zakona rad Specifik. "3

Pri interpretacii zmluvnych ustanoveni je tato interpretacia subjektom inym, ako je
zmluvna strana, limitovana tym, Ze tento subjekt mdZe toto ustanovenie interpretovat
vylu¢ne podla ich jazykového vyjadrenia. Vo vieobecnosti plati, Ze pojmom pouzZitym
vzmluve by sa mal pripisovat taky vyznam, ktory im pripisuje osoba v obvyklom postaveni
adresata pravneho Ukonu. Obciansky zakonnik v ustanoveni § 35 ods. 2 Obcianskeho prava
viak stanovuje interpretacné pravidlo, podla ktorého , Pravne ukony vyjadrené slovami treba
vykladat nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale najmd tiez podla véle toho, kto pravny
ukon urobil, ak tato véla nie je v rozpore s jazykovym prejavom."

V pripade pochybnosti oobsahu pravneho Ukonu je mimo jazykového prejavu
rozhodujucim prvkom véla ucastnikov tohto pravneho Ukonu, ktoru v pripade sporu bude
skumat spravidla sid ako organ opravneny rozhodovat spory vznikajuce
z ob¢ianskopravnych vztahov. Ustavny sid SR k tomu uviedol: ,interpretdcia zmluv ako
prejavu autonémnej normotvorby Ucastnikov sukromno-pravnych vztahov je zdsadne Ulohou
vseobecnych sudov."¥ TaktiezZ sa vyjadril k interpretacii zmlov: , Text zmluvy je len prvotnym
priblizenim sa k vyznamu zmluvy, ktory si chceli jej ucastnici svojim konanim stanovit. Doslovny

obsahujucu byty, stavebny Urad upovedomi vlastnika stavby, aby uZivatelom ohrozenej stavby zabezpecil
bytovu nahradu,g) ak neddjde dobrovolnému vyprataniu, aby zabezpecil vykonanie rozhodnutia.

(2) Rozhodnutie o vypratani stavby podla odseku 1 moZno oznamit Ustne; pisomné vyhotovenie tohto
rozhodnutia sa musi bezodkladne dorucit.

(3) Stavebny urad nariadi vypratanie stavby aj vtedy, ak je to potrebné na wykonanie neodkladnych
zabezpecovacich préc, nevyhnutnych Uprav a Udrzby, ktoré sam nariadil. Postupuje pri tom primerane podfla
odseku 1.

* Nalez Ustavného sidu CR, sp. zn. 1.US 625/03 2o diia 14. aprila 2005. Rovnaké zavery uvadza aj nalez

Ustavného sudu SR, sp. zn. L.US 242/2007 zo dfia 1.januara 200g. M
3 Nalez Ustavného sudu SR, sp. zn. L.US 242/2007 zo diia 1.janudra 2004. %p /
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vyklad textu zmluvy mdZe, ale nemusi byt'v sulade s vélou konajucich stran. Ak véla zmluvnych
stran smeruje k inému vyznamu a ak sa podari vélu Ucastnikov procesom hodnotenia
skutkovych a pravnych otazok ozrejmit, ma zhodna véla icastnikov zmluvy prednost aj pred
doslovnym vyznamom textu nimi formulovanej zmluvy. Véla je vnitornym stavom konajicej
osoby, ktory nie je bezprostredne pristupny interpretovi pravneho Ukonu, a nie je interpretom
tohto pravneho ukonu poznatelny. Z vonkajsich okolnosti spojenych s podpisom a
realizaciou zmluvného vztahu preto treba hladiet hlavne na vélu, ako aj na okolnosti
spojené s podpisom zmluvy a nasledné konanie ucastnikov po podpise zmluvy." * Najvyssi
sud CR doplia, ze ,,na vyklad obsahu véle méze slizit aj sirsi kontext konania ucastnikov
vratane ich predchadzajicich krov, ak z nich mozno usudzovat obsah ich véle."*

V zmysle aktualnych tendencii v eurépskom sukromnom prave je potrebné viac
prihliadat prave na autonomiu zmluvnych stran a naplnenie zamyslaného obsahu zmluvy
pred formalnym odmietnutim poskytnutia ochrany takémuto pravneho vztahu, ktory
Ucastnici z hladiska obsahu ich véle alebo pravnych vad prejavili navonok.4° Uvedené plati za
predpokladu, ze vola prejavena ucastnikmi pravneho Ukonu nie je v rozpore s jazykovym
prejavom.

Zmluva o najme vclanku IX ods. 2 stanovuje, ze pred uplynutim dohodnutej doby
najmu sa najom maze skoncit , odstupenim od zmluvy z dévodov uvedenych v zmluve",

Zmluva onajme obsahuje niekolko ustanoveni, ktoré umoznuju prenajimatelovi
odstupit od zmluvy. Ide o nasledujuice ustanovenia a dévody:

1. Clanok Il ods. 11 uvédza: ,v pripade porusenia povinnosti uvedenych v bode 3, 4
tohto ¢lanku ma prenajimatel pravo na odstupenie od zmluvy, ak najomca uvedenu
povinnost nesplni ani v dodatocnej lehote urcenej prenajimatelom. "

2. Clanok IV ods. 3 uvadza: ,V pripade, Ze ndjomca porusi ktorukolvek povinnost
uvedenu v bode 2 tohto ¢lanku bude sa to povaZovat za podstatné porusenie tejto
zmluvy a zaklada prdavo prenajimatela na odstupenie od tejto zmluvy alebo prdavo
prenajimatela uplatnit si od najomcu zmluvnu pokutu vo vyske 600 000,- Sk, ak nie
Jje v tejto zmluve dohodnuté inak. Ustanovenim o zmluvnej pokute nie je dotknuté
pravo prenajimatela na nahradu $kody."

3. Clanok IV ods. 10 uvadza: ,V pripade, Ze ndjomca nepreukaZe preinvestovanie
Ciastky vo vyske minimalne 3 319 391 EUR v ramci realizdacie investicii podla
casoveého harmonogramu uvedeného v prilohe ¢. 3 upravenej av Dodatku ¢.1

#® Tamtiez.

19 Rozsudok Najvyssieho sudu CR, sp. zn. 28 Cdo 1726/2002 zo diia 30.maja 2003.

*° Mitterpachova, J.: § 35 [Realizécia a vyklad pravneho Ukonul. In: Bajankova, J., Dulak, A., Fedik, M., Sedlacko,

F., Stevéek, M., Tomasovi¢, M. a kol.: Obéiansky zakonnik. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, 5. 236. ) @{ég
e
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oznacenej ako Priloha ¢.1, bude sa to povaZovat za podstatné porusenie ndjomnej
zmluvy a zaklada pravo prenajimatela na odstupenie od ndjomnej zmluvy."

Clanok IV ods. 17 uvadza: , Ndjomca sa zavazuje poziadat prislusné organy o vsetky
povolenia, licencie tak, aby v rozsahu investicii podla Prilohy ¢. 1 tohto Dodatku boli
zrealizované suvisiace ¢innosti, a to v sulade s casovym rozvrhom uvedenym v
Prilohe ¢. 1 v jednotlivych etapach, ak vydanie povoleni a licencie bude potrebné.
V pripade, Ze najomca tuto povinnost nesplni, povaZuje sa to za dévod na odstupenie
od zmluvy zo strany prenajimatela."

Clanok IV ods. 18 uvadza: , Ndjomca sa zavdzuje do 3 rokov odo dria nadobudnutia
pravoplatnosti povoleni uvedenych v bode 17 tohto clanku, ukoncit vystavbu podla
rozsahu studie predloZenej ndjomcom na predmet najmu - priloha €. 3 tejto zmluvy a
poZiadat o vydanie kolaudacného rozhodnutia, ak kolaudacné rozhodnutie bude v
Jjednotlivych pripadoch potrebné. V pripade, Ze ndjomca do 3 rokov odo dria
nadobudnutia pravoplatnosti povoleni uvedenych v bode 17 tohto ¢lanku nepoZiada
o vydanie kolaudacného rozhodnutia alebo nebude ukoncena vystavba podla
rozsahu studie predlozenej najomcom na predmet najmu, bude sa to povazovat za
podstatné porusenie tejto zmluvy a zaklada pravo prenajimatela na odstupenie od
tejto zmluvy, okrem pripadu, ak by nedokoncenie vystavby spésobilo stanovisko
vlastnikov pozemkov uvedenych v clanku VII. bod 5 tejto zmluvy."

Clanok VII ods. 4 uvadza: ,Ndjomca sa zavdzuje, Ze vpripade, Ze sa stane
viastnikom susednych pozemkov parc. ¢. CKN 3442/19, 3442/20, 3442/21, 3442/22,
3442/24, 3442/25, 3442/28, kat. uzemie Banska Bystrica, na ktorych je situované
technologické zariadenie suvisiace s prevadzkou arealu plazového kupaliska zriadit
vecné bremeno uloZenia inZinierskych sieti, stavieb a chodnikov v rozsahu podla
geometrického planu v prospech prenajimatela bezodplatne. V pripade porusenia
povinnosti uvedenej v tomto bode ndjomca je povinny prenajimatelovi zaplatit
zmluvnu pokutu vo vyske tisicnasobku rocného ndjmu uvedeného v clanku 3 ods. 1
tejto zmluvy. V pripade Ze najomca porusi povinnost uvedenu v tomto bode bude sa
to povazovat za podstatné porusenie tejto zmluvy a zaklada pravo prenajimatela na
odstupenie od tejto zmluvy."

Clanok VIl ods. 7 uvadza: ,Ndjomca sa zavizuje v pripade, Ze sa stane vlastnikom
pozemkov parc. ¢. EKN 1-1824/2, E-KN 1-1834, 1-1833 a 1-0832/6 kat. uzemie
Banska Bystrica, pripadne ich casti, na ktorych je situované zariadenie plaZzového
kupaliska — suvisiace s prevadzkou aredlu plazového kupaliska, zriadit vecné
bremeno uloZenia inZinierskych sieti, stavieb a chodnikov v rozsahu podla
geometrického planu v prospech prenajimatela bezodplatne. V pripade porusenia

Sl
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povinnosti uvedenej v tomto bode ndjomca je povinny prenajimatelovi zaplatit
zmluvnu pokutu vo vyske tisicnasobku rocného najmu uvedeného v Elanku 3 ods. 1
tejto zmluvy. V pripade Ze najomca porusi povinnost uvedenu v tomto bode bude sa
to povaZovat za podstatné porusenie tejto zmluvy a zakladad pravo prenajimatela na
odstupenie od tejto zmluvy."

3. 6. 2. 1 Analyza zmluvnych dévodov pre odstupenie od zmluvy

Ad 1) Zmluvné strany sa v ¢lanku 11l ods. 3 Zmluvy o ndjme dohodli na spdsobe platenia
najomného. Prenajimatelovi vznikd préavo na odstupenie od zmluvy v pripade, ak
najomca najomné neuhrddza vsulade stymto ustanovenim. Porusenie tejto
povinnosti vyhodnocuje prenajimatel kazdorocne, za kazdé nezaplatené najomné
vznika prenajimatelovi pravo odstupit od zmluvy.

Ak prenajimatel zisti poruSenie tejto povinnosti, je povinny urit ndjomcovi
dodatocnu lehotu, v ktorej je najomca povinny tito povinnost splnit. Ak ndjomca
svoju povinnost nesplni ani v dodatocnej lehote, prenajimatel' ma pravo odstupit od
zmluvy. Ak by prenajimatel od zmluvy odstupil bez poskytnutia dodatocnej lehoty,
odstupenie by nebolo platné, nakolko by neboli spinené zmluvné podmienky pre
odstupenie od zmluvy. Neplatné odstupenie od zmluvy nespdsobuje zanik
zmluvného vztahu.

Zo strany objednavatela — Mesta Banska Bystrica nam bola predlozena Sprava
hlavného kontroléra Mesta Banska Bystrica z 09.03.2010, v ktorej konstatuje, Ze
najomca nezaplatil véas ndjomné za roky 2007 a 2009. Zo spravy viak nevyplyva, ¢i
boli splnené vietky podmienky pre vznik prava na odstupenie od zmluvy. Iné doklady,
zktorych by bolo mozné posidit, ¢i pocas trvania zmluvného vztahu doslo
k poruseniu tejto povinnosti najomcu, ndm prelozené neboli.

Zmluvné strany sa v clanku Il ods. 4 Zmluvy o najme v zneni Dodatku ¢. 1 zo dia
27.04.2009 dohodli, Ze ,ndjomca sa zavdzuje vidy k poslednému driu polroka predlozit
poloZkovity rozpocet preinvestovanej Ciastky skutocne vykonanych cinnosti
prenajimatelovi do 30 dni od konca daného polroka. Najomca ma takuto povinnost, len
ak v danom polroku ¢innosti podla zmluvy vykonal. Prenajimatel’ ma pravo skontrolovat
plnenie tohto bodu, a to najma tym, Ze najomca je povinny na zdklade pisomnej vyzvy
predloZit doklady (napr. faktury) ¢innosti podla tohto bodu."

Najomca mal podla Zmluvy o najme povinnost preinvestovat financné prostriedky
v lehotach uvedenych v prilohe €. 3 k Zmluve o ndjme v zneni dodatku . 1.

Z dokladov predlozenych prenajimateflom vyplyva, Ze najomca dna 30.07.2010
predloZil polozkovity rozpocet preinvestovanej Ciastky v . polroku 2010 vo vyske
1 505 187,84 €. N3jomca v uvedenom dokumente uvadza, ze ku diu 30.06.2010 %/fj
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na predmete n3jmu preinvestovanych celkom 3539744,- €. Doklady osplneni
povinnosti podla ¢lanku Il ods. 4 Zmluvy o ndjme v zneni Dodatku ¢. 1 za obdobie do
31.12.2009 ndm neboli predloZené. Z predlozenej Spravy hlavného kontroléra Mesta
Banska Bystrica z 09.03.2010 vyplyva, Zze najomca nepredlozil polozkovity rozpocet
za treti Stvrtrok 2008 a za obdobie do 30.juna 2009 k 31.07.20049.

Ak prenajimatel zisti porusenie tejto povinnosti, je povinny urcit najomcovi
dodatocnu lehotu, v ktorej je najomca povinny tuto povinnost splnit. Ak ndjomca
svoju povinnost nesplni ani v dodatoénej lehote, prenajimatel’ mé pravo odstupit od
zmluvy. Ak by prenajimatel od zmluvy odstipil bez poskytnutia dodatocnej lehoty,
odstupenie by nebolo platné, nakolko by neboli spinené zmluvné podmienky pre
odstUpenie od zmluvy. Neplatné odstipenie od zmluvy nespdsobuje zanik
zmluvného vztahu.

Vtejto suvislosti poukazujeme na skutocnost, ze pravo odstupit od zmluvy sa
premicuje vo vSeobecnej 3-rocnej premlicacej dobe podla ustanovenia § 101
Obcianskeho zdkonnika.

Zo strany objednavatela — Mesta Banska Bystrica nam neboli predlozené doklady,
zktorych by bolo moiné posudit, ¢i pocas trvania zmluvného vztahu doslo
k poruseniu tejto povinnosti najomcu.

Ad 2) V¢lanku IV ods. 2 Zmluvy o najme si zmluvné strany dohodli povinnosti ndjomcu
tykajuce sa rekonstrukcie amodernizacie predmetu najmu. Porusenie tychto
povinnosti vyhodnocuje prenajimatel. Porusenie ¢o ilen jednej povinnosti zaklada
pravo prenajimatela na odstUpenie od zmluvy.

Zo strany objednavatela — Mesta Banska Bystrica nam neboli predlozené doklady,
zktorych by bolo moZné posudit, ¢i pocas trvania zmluvného vztahu doslo
k poruseniu tychto povinnosti najomcu.

Zaroven poukazujeme na skutocnost, Ze v pripade porusenia povinnosti uvedenych
v clanku IV ods. 2 ma prenajimatel pravo zvolit si, ¢i z uvedeného dévodu odstipi od
zmluvy, alebo si uplatni pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty.

Ad 3) Zmluvné strany sa v ¢lanku Ill ods. 1 Zmluvy v ndjme v zneni Dodatku ¢. 1 dohodli, ze
»najomca sa zavdzuje na objekte predmetu najmu preinvestovat minimalne 3 319 391
EUR na ucel avcasovom rozvrhu uvedenom v prilohe ¢. 3, upravenej a oznacenej
v tomto Dodatku ako Priloha ¢.1."

Zmluvne strany sa dohodli, Ze ndjomca je povinny preinvestovat sumu 3 319 391
EUR na ucel avlehotach uvedenych vPrilohe ¢. 3 Zmluvy onajme v zneni
dodatku ¢. 1.

Z dokumentov predloZenych prenajimatelom vyplyvaju nasledujice skutoénos/t% A/
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ndjomca predloZil doklady preukazujice preinvestovanie sumy vo vyske
4232264,01 € sDPH. Najomca predloZil prenajimatelovi faktury spolu
s polozkovitym rozpoctom vykonanych prac.

ceny uvedené vo faktirach boli predmetom kontroly zo strany Ing. Jany Rybérovej,
ktora konstatovala, Ze suma kontrolnych rozpoctov bez DPH je 3 569 757,67 EUR,
pricom suma supisov prac od spolo¢nosti SIMSTAL s.r.o. bola bez DPH 3 556 495,90
EUR. K uvedenému uvadzame, Ze islo iba o kontrolu primeranosti cien, nie o kontrolu
skutocne vykonanych préc.

uznesenim Krajského riaditelstva Policajného zboru v Banskej Bystrici (KR PZ
v Banskej Bystrici), odbor kriminalnej policie ¢. KRP-94/2-VYS-BB-2014 zo dria
14.02.2017, bolo prerusené trestné stihanie za obzvlast zavazny zlo¢in podvodu,
ktorého sa mal dopustit nezisteny pachateltym, ze Mestu Banska Bystrica predkladal
dodavatelské faktury aj so supisom vykonanych prac deklarujucich preinvestovanie
financnych prostriedkov vo vyske 4 212296,04 EUR, zktorych cast vo vyske
2 500000,- EUR nebola najomcom preinvestovana, nakolko vramci realizacie
investicii neboli vykonané stavebné prace v hodnote zodpovedajucej fakturovanym
sumam. Vuvedenom uzneseni KR PZ v Banskej Bystrici konstatuje: ,Skutkové
zistenia vsak jednoznacne preukazuju, Ze vystavba a rekonstrukcia neprebiehala
Standardnym spésobom a vyska deklarovanej investicie nezodpoveda rozsahu
skutocne vykonanych prac podla predloZenych faktur a supisov vykonanych prac.
Vzdjomnym posudenim vsetkych vykonanych a zabezpecenych dékazov jednotlivo
ivich suhrne je nutné konstatovat, Ze z dokaznych prostriedkov produkovanych v
pripravnom konani nie je moiné vykonat posudenie seriozneho a kvalifikovaného
prevedenia zrealizovanych prdc (ukonov) a objektivne skontrolovat opravnenost
fakturdcie formou znaleckého dokazovania a teda presnej vysky spésobenej skody z
dévodu absencie stavebného povolenia, projektovej dokumentacie, ako aj stavebného
dennika v Case vystavby respektive rekonstrukcie jednotlivych objektov." Z uvedeného
uznesenia vyplyva, Ze za Ucelom zistenia skutoCného stavu veci, teda ustalenia
rozsahu skutocne vykonanych prac aukonov na predmete najmu, je potrebné
vykonat rozsiahle znalecké dokazovanie, casovo ifinanéne naroéné, nakolko
skutocné vykonanie mnozstva deklarovanych prac aukonov mozno overit len
zasahom do existujuceho stavu, napr. vykonanim vykopovych prac.

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti mozno dospiet k zdveru, ze je vysoka
pravdepodobnost, Ze najomca porusil povinnost uvedenu v clanku Ill ods. 1 Zmluvy
onajme vcasti tykajucej sa vysky preinvestovanych prostriedkov, ¢im mohlo
vzniknut pravo prenajimatela odstipit od Zmluvy v silade s ustanovenim ¢lanku IV

ods. 10 Zmluvy o ndjme. /é/
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Ak by prenajimatel z uvedeného dévodu odstupil od zmluvy a najomca by takéto
odstupenie nepovazoval za platné, v pripadnom sidnom spore by musel prenajimatel
uniest dokazné bremeno o tom, Ze boli splnené zmluvné podmienky pre odstupenie
od zmluvy, t.j. Ze ndjomca skutocne nepreinvestoval sumu dohodnutu v Zmluve
o najme. Podla nashc nazoru, by za tymto ucelom bolo nevyhnutné vykonat znalecké
dokazovanie. Zistenia a zavery uvedené v uzneseni KR PZ v Banskej Bystrici by neboli
pre sud zavazné, nakolko vzmysle ustanovenia § 193 zdkona ¢. 160/2015 Z. z.
Civilného sporového poriadku v zneni neskorsich predpisov (dalej aj ako ,CSP™) su pre
civilné sudy zavazné iba rozhodnutia o tom, Ze bol spachany trestny Cin, priestupok
alebo iny spravny delikt postihnutelny podla osobitného predpisu, a o tom, kto ich
spachal. Uvedené uznesenie tieto atributy nenapinia.

Ak by sa preukazalo, Ze ndjomca neuskutocnil investicie vo vyske a vlehotach
uvedenych v Zmluve o najme v zneni jej dodatkov, ndjomca je v sulade s clankom IlI
ods. 9 Zmluvy o najme povinny zaplatit prenajimatelovi zmluvni pokutu vo vyske
sumy, ktora nebola preinvestovana (rozdiel medzi sumou 3319391 EUR
a preinvestovanej sumy).

Ad 4) Z predlozenych dokladov nie je zrejmé, ¢i najomca splnil povinnosti uvedené v ¢lanku
IV ods. 17 Zmluvy o najme v zneni dodatku ¢. 1. Predpokladame, Ze prenajimatel ma
k dispozicii doklady, na zdklade ktorych méze vyhodnotit spinenie uvedenych
povinnosti.

Ad 5) Z predlozenych dokladov nie je zrejmé, ¢i najomca splnil povinnosti uvedené v ¢lanku
IV ods. 18 Zmluvy o najme. Predpokladame, Ze prenajimatel ma k dispozicii doklady,
na zaklade ktorych méze vyhodnotit splnenie uvedenych povinnosti.

Ad 6 ay) Nahliadnutim do katastra nehnutelnosti dfia 25.11.2022 bolo zistené, Ze
nehnutelnosti vymenované v ¢lanku VIl ods. 4 a7 nie su v sU¢asnasti vo vlastnictve
najomcu, teda k porueniu uvedenych zmluvnych povinnosti zo strany najomcu
nemohlo prist.

Zmluva o ndjme v ustanoveni clanku Xl ods. 4 vymedzuje obsahové nalezitosti, ktoré
musi mat odstupenie od zmluvy bez ohladu na to, ¢i ide odstUpenie zo strany najomcu alebo
prenajimatela: ,KaZdy ucastnik je opravneny od tejto zmluvy odstupit z dévodov uvedenych v
tejto zmluve. Odstupenie od zmluvy musi byt pisomné a musi sa v fiom vymedzit dévod
odstupenia od zmluvy, a to tak jeho skutkovymi zdévodnenim, ako aj uvedenim o porusenie
ktorého zmluvného ustanovenia sa jednd." Uvedend poziadavka koredponduje
s poziadavkami sudnej praxe na obsahové nalezitosti odstipenia od zmluvy.4* Odsek g

“ Vid'vyssie citovany rozsudok Krajského sudu v Bratislave, sp. zn. 3Co/241/2014 zo dia 26.1.2017 a rozsudok
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 30.11. 2016, sp. zn. 30bdo/61/2016, uverejneny v Zbierke stanovisk
Najvyssieho sidu a rozhodnuti sidov Slovenskej republiky pod &islom R 62/2017. W
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¢lanku Xl dalej uvddza: , Odstupenie od zmluvy je Ucinné okamihom jeho dorucenia a dorucenie
sa vykona podla ¢lanku X tejto zmluvy."

3. 6. 3 Naroky zmluvnych stran ohladom vykonanych investicii

Pokial ide ovzajomné naroky najomcu aprenajimatela ohladom vykonanych
investicii, vuvedenom pripade je potrebné postupovat podla ustanovenia § 667
Obcianskeho zakonnika:

»(1) Zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat' len so suhlasom prenajimatela.
Uhradu ndkladov s tym spojenych méZe ndjomca poZadovat len v pripade, Ze sa na to
prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neurcuje inak, je opravneny poZadovat Uhradu ndkladov aZ
po ukonceni najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v
dosledku vZivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu
ndakladov, méZe najomca poZadovat po skonceni najmu protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila
hodnota veci.

(2) Ak najomca vykona zmeny na veci bez suhlasu prenajimatela, je povinny po skonceni
najmu uviest vec na svoje naklady do pévodného stavu. Ak v désledku vykondavanych zmien
hrozi na veci prenajimatelovi znacna $koda, je prenajimatel opravneny odstupit od zmluvy."

Za zmenu prenajatej veci v zmysle § 667 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika mozno
povazovat akykolvek, nie nepatrny, rozdiel vzhladu, charakteru alebo vlastnosti, ktorym sa
liSi prenajata vec pri skonceni najmu od stavu, v akom bola odovzdana najomcovi pri zacati
najmu.** Uvedené ustanovenie § 667 Obcianskeho zakonnika sa aplikuje na ukoncenie najmu
akymkolvek spésobom, teda aj odstupenim od zmluvy. Toto ustanovenie ma dispozitivny
charakter, a zmluvné strany sa od neho mézu v zmluve odchylit.** Uvedené ustanovenie
riedi otazku tykajucu sa Uhrady:

a) nakladov vynaloZzenych na zmeny predmetu najmu,
b) protihodnoty toho, o ¢o sa zmenami na predmete najmu zvysila jeho hodnota.

3. 6. 3.1 Naklady vynalozené na zmenu prenajatej veci

Zmluvné strany sa v Zmluve o najme v clanku Il ods. 1 vyslovne dohodli na to, ze
ndjomca preinvestuje na predmete najmu sumu minimalne 3 319 391 EUR v lehote uvedenej
v ¢lanku IV ods. 18 a v ¢asovom rozvrhu uvedenom v prilohe €. 3 v zneni Dodatku €. 1. Zmluva
nedefinuje pojem ,preinvestovanie®, ale definuje pojem investicie v ¢lanku | ods. 5 ako
«technické zhodnotenie (rekonstrukcia a modernizacia, stavebné upravy, pristavby

42 Rozsudok Najvyssieho sudu CR z 4.02.2015, sp. zn. 26 Cdo 4208/2014.

*3 Rozsudok Najvyssieho sudu CR z 30.05.2007, sp. zn. 28 Cdo 1222/2007: , Ustanovenie § 667 ods. 1 0.2. je pritom
svojou konstrukciou zjavne ustanovenim dispozitivneho charakteru a pripusta teda odchylné dojednanie a treba tu
v Co najsirSej miere reSpektovat slobodnu vélu ucastnikov sukromnoprdvneho vztahu dohodnut sa inak."
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a nadstavby) a vystavba novych stavieb v rozsahu predloZzeného materidlu ,Modernizdcia
plazoveého kupaliska Banska Bystrica" vzmysle prilohy ¢. 3 tejto zmluvy." Pojem
preinvestovanie tak mozno vylozit ako vynalozenie nakladov na technické zhodnotenie veci
(rekonstrukcia a modernizacia, stavebné Upravy, pristavby a nadstavby) a vystavbu novych
stavieb v rozsahu predloZzeného materidlu ,Modernizacia plaZzového kipaliska Banska
Bystrica" v zmysle prilohy ¢. 3 Zmluvy o najme.

Clanok Xl odsek 6 uvadza: ,Po skonceni najmu v pripadoch uvedenych v bode 2 pism. a),
b) tohto clanku ndjomca nie je opravneny od prenajimatela poZadovat vhradu nakladov
vynaloZenych na predmet zmluvy (investicie)."

Zmluva o najme v clanku IV ods. 2 pism. f) vzneni Dodatku ¢. 2 uvddza: ,v pripade
skoncenia najmu uplynutim doby najmu a pri odstupeni od zmluvy z dévodu podstatného
porusenia zmluvy najomcom v pripadoch uvedenych v zmluve, sa ndjomca zavazuje vsetky
investicie uvedené v prilohe ¢. 3, ktoré budu vynaloZené v priestoroch predmetu ndjmu, tymto
previest do majetku Mesta Banska Bystrica formou daru, pricom technicky stav budov
podlieha primeranému opotrebeniu. Najomca sa zavazuje, Ze v pripade, ak najomca prekroci
sumu 3319391 EUR ako celkovu investicnu narocnost’ investicii uvedenych v prilohe €. 3
upravenej a v Dodatku ¢. 1 oznacenej ako Priloha €. 1, zavizuje sa odovzdat' vsetky investicie
uvedené v prilohe ¢. 3 upravenej v tomto Dodatku a oznacenej ako priloha é. 1 prenajimatelovi
formou daru bez ohladu na prevysenie sumy 3 319 391 EUR."

Z vyssie uvedenych zmluvnych ustanoveni vyplyva, ze zmluvné strany si v samotne;
Zmluve o najme dohodli vzéjomné vyporiadanie narokov v pripade ukonéenia najmu. Toto
ustanovenie povazujeme za platne dojednané a tato dohoda zmluvnych stran ma prednost
pred zakonnym ustanovenim § 667 Obcianskeho zakonnika. V pripade, ak pride
k ukonceniu najmu z akychkolvek dévodov, prenajimatel nie je povinny uhradit
najomcovi investicie, ktoré najomca uskutoénil so sUhlasom prenajimatela.

Zarovefi sa najomca zaviazal, ze po ukonéeni najmu uplynutim doby najmu a pri
odstupeni od zmluvy z dévodu podstatného porusenia zmluvy najomcom sa najomca
zavazuje vsetky investicie uvedené v prilohe ¢. 3 ktoré budy vynaloZené v priestoroch
predmetu najmu, tymto previest do majetku Mesta Banska Bystrica formou daru, pricom
technicky stav budov podlieha primeranému opotrebeniu.

Ako problematicku viak mozno vnimat skutoénost, Ze v pripade, ak pride k odstUpeniu
od zmluvy z dévodu, ktory zmluva neoznacuje ako podstatné porusenie zmluvy (konkrétne
ide o odstupenie zdévodu uvedenom v ¢lanku Ill ods. 11 Zmluvy o najme, vietky ostatné
ddvody pre odstUpenie od Zmluvy o najme su oznacend ako podstatné porusenie zmluvy),
nevznikne najomcovi povinnost previest investicie do majetku prenajimatela. V pripade, ak
by mal prenajimatel zaujem nadobudndt investicie do svojho majetku, vyzadovala by si to

uzatvorenie osobitnej dohody, ktora vyzaduje v6lu ndjomcu takito zmluvu uzavriet. /ZW

Strana 35z 38



_‘_f"‘\ \ Univerzita Komenského v Bratislave Safarikovo ndm. 6 Dekanat
%{9 Pravnicka fakulta P.0.BOX 313
N—r’ B10 00 Bratislava

3. 6. 3. 2 Nahrada protihodnoty toho, o ¢o sa zvysila hodnota predmetu najmu

Zmluvne strany vSak dohodou vyslovne neriesili otazku Uhrady protihodnoty toho, o
¢o sazmenami na predmete najmu zvysila jeho hodnota, ktora vyplyva z poslednej vety § 667
ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Uhrada protihodnoty, o ktory sa zvysila hodnota predmetu
najmu je institUt odlisny od institutu ,0hrady ndkladov", ktory si zmluvné strany dohodou
upravili. MoZe sa javit, Ze v Zmluve o najme chyba osobitné dojednanie zmluvnych stran o
vhrade protihodnoty, o ktort sa zvysila hodnota predmetu najmu, v takomto pripade sa pri
skonceni zmluvného vztahu uplatni pravna Uprava podla § 667 ods. 1 posledna veta OZ, t. |.
~Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nakladov, méZe najomca
pozadovat' po skonceni najmu protihodnotu toho, o o sa zvysila hodnota veci." Toto pravo
vznika najomcovi az pri ukonéeni zmluvného vztahu, a to z akéhokolvek dévodu. Sudna prax
k nahrade protihodnoty zhodnotenia predmetu najmu uvéadza: ,Zmluvné strany ndjomnej
zmluvy si méZu upravit moZnost zmien predmetu ndjmu, ako aj vysku nahrady nakladov ¢i
zhodnotenia. Strany si mézu tieZ dojednat, Ze najomcovi pravo na zhodnotenie nepatri."4

Clanok IV ods. g Zmluvy o ndjme stanovuje: ,Ndjomca sa zavézuje, Ze pri odovzdani
darovaného majetku po skonceni najomnej zmluvy podla ¢lanku 2 bod 1 tejto zmluvy a pri
odstupeni/ od zmluvy z dévodu podstatného porusenia zmluvy ndjomcom v pripadoch
uvedenych vzmluve, nevzniknd najomcovi Ziadne ndroky na dalSie majetkové
vysporiadanie predmetu ndjmu podla bodu 2 clanku | tejto zmluvy a odovzdanim investicie
vykonanej na predmete ndjmu v rozsahu prilohy . 3 tejto zmluvy - ,Modernizacia plazového
kupaliska Banska Bystrica" podla bodu 5 clanku 1 tejto zmluvy sa stanu majetkom
prenajimatela."

Uvedené zmluvné ustanovenie mozno povaZovat za vzdjomnu dohodu o tom, Ze pravo
na zhodnotenie najomcovi po ukonceni ndjmu nepatri. Ak by viak vola zmluvnych stran
nesmerovala k tomuto vysledku, dovolujeme si poukazat na sidnu prax, ktora v pripadoch,
ak najomca vykond zmenu veci na vlastné naklady, dospela k nasledujicim zaverom:
Rozsudok Najvy3sieho sudu CR z 19. 12. 2007, spis. zn. 28 Cdo 3497/2006: ,Ak prenajimatel
udelil v zmluve o ndjme nebytovych priestorov suhlas na vykonanie Uprav na prenajatej veci s
tym, Ze najomca bude realizovat' tieto Upravy na svoje naklady, nie je ndjomca opravneny
domahat sa po ukonleni najomného vztahu toho, o ¢o sa zvysila hodnota predmetnej
nehnutelnosti."*5 Obdobne aj daldie rozhodnutie: ,V ndjomnej zmluve sa dovolatel zaviazal
uskutoénit zmeny na predmetnom dome na vlastny ndaklad a Zalovani (prenajimatelia) sa
zaviazali len k Uhrade takto vynaloZenych nakladov, a to vtedy, ked ndjomny vztah bude
vkonceny vypovedou z ich strany, avsak s vynimkou pripadov, ked' na ukoncenie najomného
vztahu déjde vypovedou Zalovanych z dévodu neplatenia najomného a dalej z dévodu
ukoncenia cinnosti najomcu (pozri ¢l. 5.1. Najomnej zmluvy). Ak teda mal podla citovanej
dohody dovolatel uskutocnit zmeny predmetu najmu na ,vlastné naklady" (s vynimkou

St
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pripadov, ked'by ndjomny vztah bol ukonceny vypovedou zo strany Zalovanych z inych dévodov
nez neplatenie najomného a ukoncenie ¢innosti najomcu), je tym bezpochyby vylucena jeho
moznost domahat sa v tomto konkrétnom pripade po ukonceni najmu kompenzacie takto
vynaloZenych nakladov v zmysle § 667 ods. 1 vety druhej ob¢. zak.; tym skor potom nemaoze
po skonceni najmu pozadovat protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci v désledku
nim vykonanych zmien v zmysle § 667 ods. 1 vety Stvrtej ob¢. zak."® Pre Uplnost uvadzame
znenie dotknutého clanku zmluvy, ako je uvedené v rozsudku: ,ndjomca na viastné naklady
vykond Upravy pre prevadzkovanie sukromnej materskej skoly, ktoré v pripade ukoncenia najmu
uplynutim tejto zmluvy prechddzaju do vlastnictva Prenajimatela, v pripade ukoncenia zmluvy
zo strany Prenajimatela ma Najomca narok na Uhradu nakladov, ktoré k upravam preuvkaze
riadnymi dariovymi dokladmi's tym, Ze tento narok Najomca zanika v pripade vypovede podanej
Prenajimatelom z dévodu neplatenia najomného a dalej z dévodu ukoncenia ¢innosti Najomcu",

Z vyssie uvedenych skutocnosti podla nasho nazoru vyplyva, Ze najomca po
ukonceni najomného vztahu nie je opravneny pozadovat protihodnotu toho, o ¢o sa
zvysila hodnota predmetu najmu.

3.7 Zaver

1. Najom moéze skoncit uplynutim doby, na ktord bol dohodnuty a dohodou
zmluvnych stran. Ide o spésoby skoncenia najmu, ktoré su upravené zakonom a osobitne
aj Zmluvou o najme. Predpokladame, ze tieto sposoby skoncenia najmu nesposobuju
vykladové problémy.

2. Nakolko predlozena Zmluva o najme neobsahuje ustanovenia o zaniku najmu
vypovedou, tento pravny vztah nemozno ukoncit vypovedou.

3. Naplnenie predpokladov na odstipenie od zmluvy podla ustanoveni
Obcianskeho zakonnika alebo na zaklade dohody zmluvnych stran je otazkou skutkovou
a na zaklade predlozenych dokumentov ju nebolo mozné relevantne vyhodnotit.

4. Zmluvné strany si v samotnej Zmluve o najme dohodli vzajomné vyporiadanie
narokov v pripade ukoncenia najmu. Toto ustanovenie povaZzujeme za platne dojednané
a tato dohoda zmluvnych stran ma prednost pred zakonnym ustanovenim § 667
Obcianskeho zakonnika. V pripade, ak déjde k ukonceniu najmu z akychkolvek dovodoy,
prenajimatel nie je povinny uhradit najomcovi investicie, ktoré najomca uskutocnil so
suhlasom prenajimatela.

Zaroven sa najomca zaviazal, Ze po ukonceni najmu uplynutim doby najmu a pri
odstupeni od zmluvy z dovodu podstatného porusenia zmluvy najomcom sa najomca

&
6 Rozsudok Najvyssieho sidu CR zo 27.06. 2017, sp. zn 26 Cdo 1536/2017. /;/é
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zavazuje vsetky investicie, ktoré budy vynalozené v priestoroch predmetu najmu,
previest do majetku Mesta Banska Bystrica formou daru, pri¢com technicky stav budov
podlieha primeranému opotrebeniu.

5. Zmluvné strany viak dohodou vyslovne neriesili otazku Uhrady protihodnoty
toho, o ¢o sa zmenami na predmete najmu zvysila jeho hodnota, ktora vyplyva z
poslednej vety § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Clanok IV ods. g Zmluvy o najme
stanovuje, Ze pri odstupeni od zmluvy z dovodu podstatného porusenia zmluvy
najomcom v pripadoch uvedenych v zmluve, nevznikni najomcovi ziadne naroky na
daliie majetkové vysporiadanie predmetu najmu a odovzdanim investicie vykonanej na
predmete najmu sa stanu majetkom prenajimatela. Uvedené zmluvné ustanovenie
mozno povazovat za vzajomnu dohodu o tom, Ze pravo na zhodnotenie najomcovi po
ukonceni najmu nepatri.

Pravne stanovisko spracovali:
doc. Mgr. Lenka Dufalova, PhD.
Mgr. Tamara Cipkova, PhD.

doc. JUDr. Eduard Burda, PhD.
dekan

Strana 38238



