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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu VISTA TOWER a.s., so sidlom Lazaretska 7,
811 08 Bratislava, ICO: 36 360 210, zastipeny obchodnou spolodnostou G. Lehnert, k.s., so sidlom
Budova ORBIS, Rajska 7, 811 08 Bratislava, ICO: 31 347 762, v mene ktorej kona JUDr. Jan Ondrus,
prokurista a JUDr. Miloslavom Simkovi¢om, advokatom, so sidlom v Bratislave, Galandova 3, proti
zalovanému Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, so sidlom Primacidlne namestie 1, 814 99
Bratislava, ICO: 00 603 481, o urdenie neplatnosti vypovede z najmu, vedenejna Okresnom stde
Bratislava 1 pod sp. zn. 22 C 227/2009, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského stdu v
Bratislave z 3. juna 2014 sp. zn. 14 Co 101/2013, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského stidu v Bratislave z 3. jina 2014 sp. zn. 14 Co
101/2013 zr u § u j e a vec vracia Krajskému sudu v Bratislave na d’al$ie konanie.

Odovodnenie

Okresny sud Bratislava I (dalej aj ,,sud prvého stupiia®) rozsudkom zo 14. septembra 2012 ¢. k. 22 C
227/2009-333 Zalobu zamietol a Zalovanému nahradu trov konania nepriznal. Zalobca sa domahal uréenia
neplatnosti vypovede z najmu z 23. marca 2009, ktorou Zalovany vypovedal zmluvu o najme Casti
pozemku uzatvorent medzi i€astnikmi. Uviedol, ze predmetnd zmluva je neplatnym pravnym tukonom z
viacerych ddvodov, obchadza zdkon a cel ndjomnej zmluvy (t. j. ustanovenia upravujice najom
nehnutelnosti), ¢o nie je pripustné. Podla nazoru sudu prvého stupnia na ucely zriadenia trvalej stavby,
beruc do uvahy aj pravnu istotu v postaveni zmluvnych strdn sa uzatvori kipna zmluva, ktord ma
charakter trvaly, rovnako ako ucel, na ktory ma nehnutelnost’ slizit. KonS$tatoval, Ze uzatvorenie
najomnej zmluvy nevylucuje v budicnosti uzatvorenie kipnej zmluvy, predmetom ktorej by bol povodne
prenajaty pozemok, avSak v pripade, ak sa pozemok stane sucastou ,komplexu* so stavbou trvalého
charakteru a Zalobca nebude suhlasit’ so zaplatenim trhovej kipnej ceny za predmet kupy, Zalovany
nebude mat’ pravne prostriedky ochrany, na zaklade ktorych by mal ziskat' ¢o najvys$iu moznt kiipnu
cenu za pozemky, k ¢omu ho zavizuje ustanovenie § 7 zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci (d’alej aj
»zakon o majetku obci). Uzatvorenim predmetnej ndjomnej zmluvy Zalovany porusil svoju povinnost’
hospodarit’ s majetkom, ktory mu bol zvereny tak, aby ho zhodnocoval a nakladal s nim v prospech
rozvoja obce, preto je predmetna najomna zmluva absolitne neplatnym pravnym tkonom aj pre rozpor s



ustanovenim § 7 zdkona o majetku obci. Podl'a sidu prvého stupna z dévodu absolitnej neplatnosti
nebolo mozné zmluvu vypovedat’ a nemohol sa zaoberat’ ani platnostou alebo neplatnost'ou vypovede.
Uviedol, Ze aj keby pripustil, Ze predmetnd zmluva je platna, vypoved zalovaného z 23. marca 2009 ako
jednostranny pravny tkon nie je v rozpore s dobrymi mravmi a nie je z tohto dévodu ani neplatna. Mal
za preukazané, Ze zalobca sa rozhodol realizovat’ svoj podnikatelsky zamer - vystavbu polyfunkéného
objektu trvalého charakteru na ,,cudzich pozemkoch, ku ktorym mu svedcalo len pravo uZzivania
doc¢asného charakteru. Uviedol, Ze Zalobca vedel, Ze svoj investiny projekt, zdmerom ktorého bolo
zriadit® stavbu trvalého charakteru realizuje na pozemku, ku ktorému mu sved¢i len pravo
zavidzkovopravneho nie vecnopravneho charakteru, pricom zo samotného pojmového znaku najomne;j
zmluvy vyplyva jej doCasny charakter. Preto skuto¢nost’, Ze k realizacii svojich zdmerov napriek tomu
zalobca pristapil, je potrebné posudit’ len ako mieru podnikatel'ského rizika, ktoré bol ochotny znasat’ a
nie ako nasledok nepripustného, dobrym mravom priec¢iaceho sa konania zalovaného.

Krajsky sud v Bratislave (d’alej aj ,,odvolaci stid*) rozsudkom z 3. juna 2014 sp. zn. 14 Co 101/2013 na
odvolanie Zalobcu rozsudok sudu prvého stupna zmenil tak, ze uréil, Ze vypoved najomnej zmhuvy €.
08-83-0297-08-00 z 23. marca 2009 adresovana od zalovaného Zalobcovi je neplatna. Zaroven ulozil
zalovanému povinnost’ nahradit’ zalobcovi trovy prvostupniového aj odvolacieho konania v sume 265 €
za thradu sudnych poplatkov a 958,01 € na nahradu trov pravneho zastipenia na ucet pravneho
zastupcu. Dospel k zaveru, ze std prvého stupna nespravne posudil zisteny skutkovy stav, vyvodil z
neho nespravne pravne zavery, a s relevantnymi skuto¢nost’ami sa v rozsudku vobec nevysporiadal.
Konstatoval, Z e s a mal komplexne vysporiadat' s o v§etkymipravamia povinnostami uc¢astnikov
ngjomnej zmluvy, mal sa zaoberat skuto€nou volou oboch ucastnikov pri uzatvérani zmluvy a aj
okolnostami v suvislosti s podanim samotnej vypovede, rovnako podla neho nevyhodnotil vypovede
pracovnikov magistratu Zalovaného. Zalovany mal podla odvolacicho sidu vyhodnejsie postavenie,
pretoze Zalobca sa zaviazal odkupit’ prenajaty pozemok za cenu ur¢enu mestskym zastupitel'stvom a
nezanedbatelné s0 aj lukrativne benefity pre zalovaného a Mestska ¢ast’ - Petrzalka v ramci realizacie
projektu. Uviedol, ze sud prvého stupnia sa vo vztahu k spornej vypovedi dosledne neriadil
ustanoveniami § 3 ods. 1 a § 39 Obcianskeho zakonnika, nevyhodnotil ndjomny vztah medzi u¢astnikmi
konania v suvislosti s hlavnym ndjomnym vzt'ahom na stavebné parcely, ktory uzavrela Mestska Cast’ -
Petrzalka so stavebnikom GLOBAL REAL, spol. s r.0., hoci sporna najomna zmluva priamo odkazuje v
¢l. T - Predmet a Géel ngjmu, bod 3, na najomnd zmluvu k parcelam ¢. 4580/11 a 12, za ucelom
vystavby polyfunkéného objektu ,,VISTA TOWER®. Odvolaci stid poukazal na skuto¢nost, Ze nemoze
podla § 120 ods. 4 O.s.p. prihliadat na obranu zalovaného o dvoch rozdielnych subjektoch ako
nagjomnikoch v oboch ngjomnych zmluvach, nakolko obrana bola uplatnena az v odvolacom konani po
skon&eni dokazovania na stide prvého stupiia. Dalej konstatoval, Ze Zalovany, ako aj Mestska &ast -
Petrzalka, konali so stavebnikmi s oboma spolo¢nostami, t. j. GLOBAL REAL, spol. s r.0., aj VISTA
TOWER, a.s., ktoré st personalne aj majetkovo prepojené. Poukézal na preruSenie realizacie stavby a
konania o vydanie stavebného konania, nakol’ko zalovany dorucil Zzalobcovi spornti vypoved z najmu
pozemku a Zalobca tak prestal spinat’ zakonna podmienku, Ze ma k pozemku pravo umoZiiujice mu
realizovat’ tito stavbu. Dospel k zaveru, ze danie vypovede sa za tychto okolnosti javi ako Sikanézny
vykon prava, ktory nepoZiva stdnu ochranu. Zalovany podla odvolacicho sudu zneuzil svoju
dominantnii poziciu v nijomnom vztahu a zalobca bol pri realizicii stavby zavisly od spravnych
rozhodnuti, ktoré v uzemnom alebo stavebnom konani vydaval zalovany alebo spravca stavebnych
pozemkov. Na zaver uviedol, ze Zalovany sice formalne postupoval v sulade s najomnou zmluvou, ale
zdvadnym spdsobom, sledujuc zmarenie hospodarskeho ucelu prenajmu na Skodu najomcu a sporna
vypoved’ z nadjomnej zmluvy ako jednostranny pravny tikon prenajimatel’a je z tychto dévodov v rozpore
s dobrymi mravmi a zaklad4d absolitnu neplatnost’ tohto pravneho tkonu podla § 39 Obcianskeho
zakonnika.

Zalovany napadol rozsudok odvolacicho sudu dovolanim z dovodu podla § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.,
pretoze rozhodnutie odvolacicho sidu vychadza z nespravneho pravneho nazoru a ziadal rozhodnutie
odvolacicho stidu zmenit’ a rozsudok stdu prvého sudu potvrdit’, resp. zruSit napadnuté rozhodnutie
odvolacieho stidu a vec vratit’ na d’alSie konanie. Uviedol, Ze to, ¢o odvolaci sud (a aj zalobca) nazyva
ako ,Sikanozny vykon prava®, zalovany povaZuje za realizdiciu svojich opravneni v zmysle zakona a



uzatvorenej predmetnej najomnej zmluvy. K ukonéeniu najomnej zmluvy doSlo v zmysle opravnenia
zalovaného ako prenajimatela dohodnutého v ndjomnej zmluve, ukoncit’ nijomna zmluvu kedykol'vek
vypovedou a to i bez udania dovodu. Zalovany je toho nézoru, Ze pokial’ Zalobca s ustanoveniami
najomnej zmluvy nesthlasil, nemusel ju podpisat. Moznost prenajimatela ukonCit’ najomnu zmhuvu
kedykolvek vypoved'ou bez udania dévodu chrani jeho zaujmy, a tym aj zaujmy obcanov hlavného
mesta. Dalej poukézal na to, Ze v priebehu konania vo veci rozhodnutia o povoleni stavby na stavebnom
urade tc€astnik konania - zastupca hlavného mesta zalozil do spisu ndmietku voci vydaniu stavebného
povolenia ako vlastnika pozemku parc. ¢. 4579, z ktorej ¢ast’ bola odClenend geometrickym planom ¢.
22/2006 ako parc. ¢. 4579/3. Rovnako Zalovany nedal Zalobcovi ziadny stihlas na to, aby bol opravneny
s predmetom najmu nakladat’ uvedenym sposobom. Poukézal na odlisné subjekty, ktoré su najomcami
jednotlivych nagjomnych zmliv, a ktoré zarovenn oba ako spolustavebnici Ziadaji o vydanie stavebného
povolenia, ¢im si podla zalovaného nesphili zakonni podmienku v zmysle § 58 ods. 2 zakona ¢.
50/1976 Zb. o izemnom planovani a Stavebnom poriadku (stavebny zakon) (d’alej aj ,,stavebny zakon®),
nakol’ko nemaju opravnenie uskutoénit’ stavbu ako spolustavebnici na uvedenych pozemkoch. Zalobca
nemal opravnenie uskuto¢novat’ stavbu ako stavebnik na pozemkoch v najme spolo¢nosti GLOBAL
REAL, spol. s r.0. a spolo¢nost GLOBAL REAL, spol. s r.0. nemala opravnenie uskuto¢novat’ stavbu
na pozemku v najme Zalobcu. Zalovany tvrdenie odvolacieho sudu o lukrativnom benefite pre
zalovaného, resp. mestski Cast, povazoval za zavadzajice a nesuhlasi ani s jeho tvrdenim, ze mal
sledovat’ zmarenie hospodarskeho U¢elu prendjmu na Skodu zalobcu. Podl'a zalovaného bolo preukazané,
e z jeho strany ne§lo o konanie s cielom poskodit’ Zalobcu a spdsobit’ mu §kodu. Zalovany si uplatnil aj
nahradu trov dovolacieho konania.

Zalobca v o vyjadrenik dovolaniu poukazal n a i¢elovost tvrdenia Zalovaného ohladom nesplnenia
zakonnej podmienky v zmysle § 58 ods. 2 stavebného zédkona. Uviedol, ze uzatvoril ndjomna zmluvu na
predmetny uzky pas pozemku z dovodu, ze dodatoCne zistil, Ze tento pas pozemku nie je sucastou
pozemkov, ktoré mala spolo¢nost GLOBAL REAL, spol. s r.o0. na zéklade najomnej zmluvy uzavretej s
Mestskou Castou - Petrzalka. Urobil tak v case, kedy uz mal preinvestované znacné financné
prostriedky v ramci pripravy realizacie predmetného projektu, a teda bol zna¢ne limitovany vo svojom
rozhodovani.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci [§ 10a ods. 1 O.s.p. (poznamka dovolacieho stidu:
v dalSom texte s a uvadza Obciansky sudny poriadok v znenipred 1. janudrom 2015)] po zisteni, ze
dovolanie podal v€as ucastnik konania (§ 240 ods. 1 O.s.p.), za ktorého kona zamestnanec s
pravnickym vzdelanim (§ 241 ods. 1 O.s.p.), skimal bez nariadenia dovolacieho pojednavania (§ 243a
ods. 3 O.s.p.) najskoér to, Ci tento opravny prostriedok smeruje proti rozhodnutiu, ktoré mozno
napadnat’ dovolanim (§ 236 a nasl. O.s.p.) a dospel k zaveru, Ze dovolanie Zalovaného je dovodné.

Podrl’a ustanovenia § 236 ods. 1 O.s.p. dovolanim mozno napadnut’ pravoplatné rozhodnutia odvolacieho
sudu, pokial’ to zakon priptista.

Dovolanie je tieZ pripustné proti rozsudku odvolacicho sudu, ktorym bol zmeneny rozsudok sudu prvého
stupnia vo veci samej (§ 238 ods. 1 O.s.p.).

V zmysle § 241 ods. 2 O.s.p. mdze byt dovolanie podané iba z dévodov, Ze a/ v konani doslo k vadam
uvedenym v § 237 O.s.p., b/ konanie je postihnuté inou vadou, ktora mala za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci a ¢/ rozhodnutie spo¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci. Dovolaci sud je
podla zakona (§ 242 ods. 1 O.s.p.) viazany nielen rozsahom dovolania, ale i v dovolani uplatnenymi
dovodmi a obligatérne sa zaoberd procesnymi vadami uvedenymi v § 237 O.s.p. a tzv. inymi vadami
konania, pokial’ mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Dovolacie dovody pritom posudzuje
podla ich obsahu.

Najvys$si sud Slovenskej republiky je opravneny rozhodnutie odvolacieho stidu preskiimavat’ len v
rozsahu, v ktorom bol jeho vyrok napadnuty, priCom je viazany uplatnenym dovolacim dévodom,
vratane toho, ako ho dovolatel obsahovo vymedzil (§ 242 ods. 1 O.s.p.). Dovolaci sud nie je viazany



rozsahom dovolacich navrhov v pripadoch uvedenych v ustanoveni § 242 ods. 2 pism. a/ az d/ O.s.p.
Ak nejde o vady uvedené v § 237 O.s.p., neprihliada na vady konania, ktoré neboli uplatnené v dovolani,
iba Ze by tieto vady mali za ndsledok nespravne rozhodnutie vo veci.

1. Ustanovenie § 237 O.s.p. pripusta dovolanie proti kazdému rozhodnutiu (rozsudku alebo uzneseniu)
odvolaciecho sudu, ak konanie, v ktorom bolo vydané, je postihnuté niektorou zo zavaznych procesnych
vad. Podla tohto ustanovenia je dovolanie pripustné, ak a/ sa rozhodlo vo veci, ktord nepatri do
pravomoci sudov, b/ ten, kto v konani vystupoval ako ucastnik, nemal spdsobilost’ byt ucastnikom
konania, ¢/ ti¢astnik konania nemal procesnu spdsobilost’ a nebol riadne zastipeny, d/ v tej istej veci sa
uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie, ¢/ sa nepodal navrh na zacatie
konania, hoci podla zdkona bol potrebny, f/ Gi¢astnikovi konania sa postupom stdu odiala moznost’
konat’ pred sudom, g/ rozhodoval vyluceny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaze namiesto
samosudcu rozhodoval senat.

Sud prvého stupia dospel k zaveru, Zze predmetna zmluva je neplatnym pravnym ukonom z viacerych
dévodov. Uzatvorena najomnd zmluva podla nazoru stdu prvého stupnia obchadza zakon a ucel
ngjomnej zmluvy (t. j. ustanovenia upravujuce najom nehnutelnosti), ¢o nie je pripustné. Podla jeho
nazoru na ucely zriadenia trvalej stavby, bertic do uvahy aj pravnu istotu v postaveni zmluvnych stran sa
uzatvori kipna zmluva, ktora ma charakter trvaly, rovnako ako ucel, na ktory ma nehnutelnost’ sluzit,, v
danom pripade na zriadenie trvalej stavby, resp. ako sucast’ komplexu, v ktorom je trvalad stavba
zriadena. Podl'a nazoru sudu prvého stupna predmetna najomna zmluva je absolitne neplatnym pravnym
ukonom aj z dévodu, ze bola uzatvorena v rozpore s ustanovenim § 7 zdkona o majetku obci, pretoze
uzatvorenim zmluvy zalovany porusil svoju povinnost’ hospodarit’ s majetkom, ktory mu bol zvereny
tak, aby ho zhodnocoval a nakladal s nim v prospech rozvoja obce.

Ako vyplyva z obsahu spisu, zo zapisnice o pojednavani pred odvolacim sudom (€. 1. 461 az 464 spisu),
odvolaci sud vypocul prednesy pravnych zastupcov Uc€astnikov konania, oboznamil sa s listinnymi
dokazmi zaloZzenymi v spise predlozenymi eSte v konani pred stidom prvého stupfia a napadnuty
rozsudok zmenil tak, ze uréil, ze vypoved z najomnej zmluvy adresovana od zalovaného Zalobcovi je
neplatna. Na rozdiel od sudu prvého stupna odvolaci sud povazoval njjomni zmluvu za platna, avS§ak
nezddvodnil, preCo zaujal iny pravny nazor ako sud prvého stupiia a pre¢o by mala byt zmluva platna.
Odvolaci sud ur€il, Zze spornad najomna zmluva uzavretd medzi zalobcom a zalovanym je platna, avSak
spornu vypoved z najomnej zmluvy urcil ako pravny tkon v rozpore s dobrymi mravmi v zmysle § 39
Obcianskeho zakonnika bez toho, aby sa vysporiadal s nespravnymi pravnymi zavermi, ku ktorym
podla jeho tvrdeni dospel sud prvého stupna, ako aj bez toho, aby sa tymto rozporom sud prvého
stupna vobec zaoberal.

Podla § 213 ods. 1 a 3 O.s.p. odvolaci sud je viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvého
stupna. Ak ma odvolaci sud za to, ze sud prvého stupiia dospel na zaklade vykonanych ddkazov k
nespravnym skutkovym zisteniam, dokazovanic v potrebnom rozsahu opakuje sam. Viazanost’
odvolacicho sudu sa vztahuje na skutkové zistenia, ktoré st uvedené v odovodneni rozsudku stdu
prvého stupiia s tym, ze odvolaci sud ich méze zmenit’ alebo dophit’, pripadne inak modifikovat’ iba po
vykonani, t. j. po opakovani alebo doplneni dokazovania. Ak by sa odvolaci sud odchylil od skutkového
stavu zisteného sidom prvého stupna bez toho, aby reSpektoval povinnost’ opakovania alebo doplnenia
dokazovania, zasiahol by do tstavne zaru¢eného prava ucastnika konania na sidnu ochranu podla ¢l. 46
ods. 1 ustavy, do obsahu ktorého patri aj to, Zze odvolaci sid sa mdze odchylit’ od skutkového stavu
zisteného sudom prvého stupiia len po doplneni alebo opakovani dokazovania, ktorého vysledky
opravnému sudu umoznia vlastné, pripadne aj odlisné hodnotenie dokazov.

Na zéklade uvedené¢ho ustanovenia predpokladom toho, aby odvolaci sid mohol zmenit' napadnuté
rozhodnutie sudu prvého stupna, je opakovanie dokazovania v potrebnom rozsahu. Podmienkou zmeny
rozhodnutia v takomto pripade je skutoCnost, Ze odvolaci sud sam opakuje v potrebnom rozsahu
dokazovanie alebo dokazovanie doplni, na zéklade ktorého dospeje k skutkovému stavu odlisnému od
skutkového stavu zisteného sudom prvého stupna tvoriaceho podklad pre rozhodnutie v danej veci.



Ak bol odvolaci sid toho nézoru, ze sud prvého stupiia nevykonal dokazovanie v potrebnom rozsahu,
mal dokazovanie zopakovat. Dokazovanie bolo potrebné zamerat’ na rozhodujuce skutkové okolnosti,
aby bolo mozné pravne posudit’ platnost’ ¢i neplatnost’ najomnej zmluvy ¢. 08-83-0297-08-00 medzi
zalovanym ako prenajimatelom a zalobcom ako nijomcom, a to najmd vzhladom na ucéel najmu, na
skutoénost’, ze ak bola ¢ast’ pozemku - parc. ¢. 4579 v zmysle tejto ndjomnej zmluvy prenajata za
ucelom v nej uvedenym, a teda na vystavbu polyfunkéného objektu ,,Vista Tower* (d’alej aj ,,stavba“) na
parc. ¢. 4580/11, 12, nemal zalobca vzt'ah k tymto pozemkom. Z doposial’ vykonaného dokazovania nie
je nad rozumni pochybnost’ zrejmé, ¢i v skutoCnosti je tato sporna nijomnd zmluva platna z tohto
doévodu. Rovnako ak odvolaci sud poukazal na nedostatoéné vykonanie dokazov sudom prvého stupna,
mal doplnit’ dokazovanie v potrebnom rozsahu, av§ak ho nevykonal. Odvolal sa na finanéné prepojenie
oboch spolo¢nosti, t. j. VISTA TOWER a.s. a GLOBAL REAL, spol. s r.o0., ale toto prepojenie
nepreukazal a ani nezdévodnil. Odvolaci std odnal zalovanému moznost’ konat’ pred sudom v zmysle §
237 pism. f/ O.s.p. tym, ze zmenil rozsudok sudu prvého stupiia bez toho, aby v potrebnom rozsahu
zopakoval, pripadne vykonal d’alSie potrebné dokazovanie na prijatic zmeneného rozhodnutia tak, aby
nebol viazany skutkovym stavom ako ho zistil a ustalil std prvého stupna.

2. Zalovany tvrdi, Ze napadnuté rozhodnutie odvolacieho sudu spodiva na nespravnom pravnom
posudeni veci (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.). V dalSom sa preto dovolaci sid zameral na posudenie
danosti tohto dovolacieho dovodu.

Nespravnym pravnym postdenim veci v zmysle § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. je omyl sudu pri aplikacii
prava na zisteny skutkovy stav. O mylnu aplikdciu pravnych predpisov ide vtedy, ak sud pouzil iny
pravny predpis, ako mal spravne pouzit, alebo aplikoval sice spravny pravny predpis, ale nespravne ho
vylozil. Dovolaci sud po preskumani veci dospel k zaveru, ze pravne posudenie veci odvolacim sudom,
ktoré ho viedlo k zmene rozhodnutia sidu prvého stupiia vo vzt'ahu k Zalobcovi a k vyhoveniu zaloby,
nie je vecne spravne.

3. V pripade, aj ak by bolo v konani preukazané, ze spornd najomna zmluva je platna, odvolaci sud
neskumal nalichavy pravny zaujem zalobcu na pozadovanom uréeni. Z vykonaného dokazovania nie je
zrejmé, ¢i je dany nalichavy pravny zaujem, nakolko tento treba skiimat’ v ¢ase rozhodovania a nie v
¢ase podania ndvrhu.

V zmysle § 80 O.s.p. ndvrhom na zacatie konania (Zalobou) mozno uplatnit’, aby sa rozhodlo najmé o a/
osobnom stave, b/ o splneni povinnosti, ktord vyplyva zo zadkona, z pravneho vzt'ahu alebo z porusenia
prava a ¢/ o urceni, ¢i tu pravny vzt'ah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom nalichavy pravny zaujem.

Najvyssi sud Slovenskej republiky poukazuje na to, Ze urCovaci navrh (§ 80 pism. ¢/ O.s.p.) mé
predovsetkym preventivny charakter. Jeho t¢elom je spravidla poskytniit' ochranu prava navrhovatel'a
skor, nez dojde k poruseniu pravneho vztahu alebo prava. Je namieste tam, kde jej pomocou mozno
odstranit’ stav ohrozenia prava ¢i neistoty v pravnom vztahu a primerani napravu nie je mozné
dosiahnut’ inak, ale aj tam, kde ur¢ovaci navrh u¢innejSie ako iné pravne prostriedky vystihuje obsah a
povahu prislusného pravneho vztahu a kde jeho pomocou mozno dosiahnut’ {ipravu tvoriacu uréity
pravny rédmec, ktory je zarukou odvratenia sporov v buducnosti. Toto poslanie ur¢ovacieho navrhu
koreSponduje so zdkonnou poziadavkou existencie nalichavého pravneho zdujmu na nim navrhovanom
uréeni. Pravny zaujem, ktory je podmienkou pripustnosti takéhoto navrhu, musi byt nalichavy v tom
zmysle, Ze navrhovatel' v danom pravnom vztahu moézZe navrhovanym uréenim dosiahnut odstranenie
spornosti a ochranu svojich prav a opravnenych zdujmov. Nejde pritom o samotny ur¢ovaci navrh, ale o
to, ¢oho (akého urcenia) sa nim navrhovatel’ doméha a z akych pravnych pomerov vychadza. Nalichavy
pravny zaujem sa teda viaze na konkrétny uréovaci petit (to, coho sa navrhovatel’ v konani domaha) a
suvisi s vyrieSenim otazky, ¢i sa navrhom so zvolenym uréovacim petitom moze dosiahnut’ odstranenie
spornosti navrhovatelovho préva alebo neistoty v jeho pravnom vzt'ahu. Povinnost’ preukézat’, ze v case
rozhodovania sudu na urCeni pravneho vztahu alebo prava je nalichavy pravny zaujem, zatazuje
navrhovatela. Posudenie nalichavého pravneho zaujmu je otazkou pravnej kvalifikacie vzt'ahov, ktoré su



touto neistotou ohrozené. Zakladnou podmienkou doévodnosti a teda vychodiskom pripadnej uspeSnosti
urcovacej zaloby podla § 80 pism. ¢/ O.s.p. je existencia naliechavého pravneho zdujmu na pozadovanom
ur¢eni. Rozumie sa tym pravny zaujem navrhovatela. Pravny zaujem navrhovatela musi byt podla
poziadavky zakona kvalifikovany, t. j. nalichavy. Postudenie nalichavého pravneho zaujmu je otazkou
pravnej kvalifikacie rozhodujucich skuto¢nosti. Pre navrhovatela to znamena nevyhnutnost tvrdit a
dokazat’ skutoc¢nosti, z ktorych vyplyva existencia nalichavého pravneho zdujmu na Ziadanom urceni, ¢o
je jednou z podmienok na to, aby sud mohol v rozsudku zalobe meritérne vyhoviet. Nalichavost’
pravneho zaujmu je charakterizovand ur¢itymi aspektmi: odporcom je popierana existencia (neexistencia)
prava, ¢i pravneho pomeru u navrhovatela, teda je tu stav, Ze pravo, resp. pravny vztah medzi
ucastnikmi konania je sporny (existencia aktualneho stavu objektivnej pravnej neistoty medzi
ucastnikmi); jestvuje ohrozenie prava ¢i pravneho vztahu, resp. stav neistoty pravneho postavenia
navrhovatel’a, ktory nemozno odstranit’ inak, len uréovacim vyrokom; jestvuje potreba odstranenia tejto
neistoty, resp. ohrozenia prava alebo pravneho vzt'ahu.

Zalobca v konani tvrdi, Ze pokial ide o su¢asny stav, realizicia stavby a konanie o vydanie stavebného
povolenia je prerusené az do skoncenia tohto konania. K tomuto zaveru sa priklonil aj odvolacisud v
oddvodneni dovolanim napadnutého rozsudku. Zalobcovi konanim Zalovaného mala podla jeho tvrdenia
vzniknut' velkd Skoda, avSak tato skutoCnost, rovnako ako nalichavost pravneho zaujmu na
pozadovanom urceni, ni¢im nezdévodnil ani nepreukazal. Nebola preukazana skutocnost, Ze stavebné
konanie bolo prerusené prave kvoli vypovedaniu najomnej zmluvy zo strany zalovaného ani to, Ze by
zalobcovi prave v dosledku toho vznikla §koda.

Ustanovenie § 32 v spojitosti s § 54 stavebného zédkona ustanovuje, Ze stavby sa umiestiiujii a povoluji
dvomi rozhodnutiami, a t o 1zemnym rozhodnutim a stavebnym povolenim. V zmysle § 58 ods. 2
stavebného zakona musi stavebnik preukazat, ze je vlastnikom pozemku alebo ze ma k pozemku iné
pravo podl'a § 139 ods. 1 tohto zakona, ktoré ho opraviiuje zriadit’ na fiom pozadovani stavbu. Ziadost’
o stavebné povolenie tak moéze podat’ len stavebnik, ktory dokladom o vlastnictve preukaze, ze je
vlastnikom alebo mé k nemu iné pravo opraviiujice ho na fiom zriadit’ stavbu. Stavebny zékon neurcuje
sposob preukazovania vlastnickych prav. Popri vypise z listu vlastnictva katastra nehnutelnosti to mézu
byt aj iné platné doklady preukazujice vlastnictvo. Inymi pravami k pozemku opraviiujucimi stavebnika
uskuto¢nit’ na niom stavbu st prava vzniknuté z najomnych zmhiv, ktoré stavebnik preukazuje zmluvou
o najme pozemku. Opravnenie uskutoénit’ stavbu na prenajatom pozemku vznika najomcovi, ak to bolo
v zmluve vyslovne dohodnuté aj s ur€enim konkrétnej stavby, jej ucelu a druhu.

V zmysle § 60 ods. 2 pism. b/ stavebného zakona stavebny trad zastavi stavebné konanie, ak stavebnik
nepreukazal pozadované nalezitosti ziadosti o stavebné povolenie podla § 58 ods. 2 stavebného zakona.
Mozno tak stavebné konanie zastavit bez oznamenia zacatia stavebného konania. Stavebny trad
stavebné konanie zacaté podanim ziadosti o stavebné povolenie zastavi hned’, t. j. bez toho, aby musel
vyzvat' stavebnika na doplnenie Ziadosti, ak stavebnik nepreukazal vlastnicke pravo alebo iné pravo
opraviujuce ho na pozemku zriadit’ stavbu. Stavebnik nasledne musi podat’ novua ziadost’ v tej istej veci,
ktoru v§ak musi dolozit’ pozadovanymi dokladmi.

Vzhladom na vy$Sie uvedené dovolaci sud poukazuje na skuto¢nost, Ze nebolo preukdzané, ze by
zalobca bol vlastnikom pozemku, parc. ¢. 4580/11 a 12, na ktorom sa mala zriadit’ stavba Vista Tower,
alebo mal k pozemku iné pravo podla § 139 ods. 1 stavebného zékona, ktoré ho opraviuje zriadit’ na
nom pozadovanu stavbu (napr. pravo na uZzivanie pozemku alebo stavby na zaklade najomnej zmluvy).
Ak mal Zalobca takyto vzt'ah k pozemku, musi ho preukazat. Najomcom pozemku parc. ¢. 4580/11 a
12 bola ina spolo¢nost’, a to GLOBAL REAL, spol s r.o., ktord prevzala do ngjmu tieto pozemky za
ucelom vystavby stavby Vista Tower. V sti€asnosti najom tohto pozemku je uz ukonceny, nakol’ko bol
uzavrety do 31. maja 2011 a doba najmu nebola nikdy predizend. Pokial’ odvolaci sud poukazuje na
personalne a majetkové prepojenic oboch spolo¢nosti, dovolaci std je toho nazoru, Ze nemozno na
takéto prepojenie prihliadat’. Skuto¢nost, Ze v rozhodnuti o umiestneni stavby je uvedeny aj zalobca,
dovolaci stid konStatuje, ze takéto rozhodnutie nie je v stlade s ustanovenim § 58 ods. 2 stavebného
zakona.



Vzhl'adom na to, ze podla § 40 ods. 1 stavebného zadkona rozhodnutie o umiestneni stavby plati dva
roky odo diia, kedy nadobudlo pravoplatnost’, rozhodnutie o umiestneni stavby zo 17. augusta 2007,
ktoré nadobudlo pravoplatnost’ 4. februara 2008, stratilo platnost’” 4. februara 2010, a uz pre tato
skuto¢nost’ nemozno pokracovat’ v stavebnom konani a vydat’ stavebné povolenie na stavbu, nakolko
podmienkou vydania stavebného povolenia je pravoplatné rozhodnutie o umiestneni stavby. V zmysle §
40 ods. 3 stavebného zikona &as platnosti izemného rozhodnutia méoZe stavebny trad prediZit na
ziadost’ navrhovatel’a, ak ju podal pred uplynutim lehoty, aviak Zalobca takuto Ziadost' nepodal. Zalobca,
resp. stavebnici by tak museli opdtovne poziadat o vydanie izemného rozhodnutia, k ziadosti vSak
musia byt predloZzené potrebné doklady, sucastou ktorych by v danom pripade bolo aj predloZenie
existujucej platnej nagjomnej zmluvy preukazujicej vztah k pozemku, na ktorom ma byt zriadena stavba.
V danom pripade by tak musela byt uzavretd nova platna najjomna zmluva k pozemku, na ktorom ma
byt stavba umiestnena. Je v8ak otazne, ¢i by bolo vydané rozhodnutie o umiestneni stavby spolu s
pravoplatnym stavebnym povolenim.

Dovolaci sud je tak opa¢ného nazoru ako odvolaci sid ohl'adom danosti nalichavého pravneho nazoru na
poZadovanom uréeni a dospel k zaveru, Ze Zalobca nema na pozadovanom urceni nalichavy pravny
zaujem.

4. Odvolaci sud ur¢il, ze sporna vypoved z najomnej zmluvy uzavretej medzi zalobcom a Zalovanym je
neplatna pre rozpor s dobrymi mravmi v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika.

Podla § 39 Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zékonu alebo ho obchddza alebo sa prie¢i dobrym mravom.

Podl'a § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢ianskopravnych
vzt'ahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat’ do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v
rozpore s dobrymi mravmi.

Uplatnenie naroku neplatnosti pravneho tkonu pre rozpor s dobrymi mravmi upravuje § 39 Obc¢ianskeho
zakonnika. V danom pripade ide o absolitnu neplatnost’ pravneho ukonu. Absolitne neplatny je pravny
ukon, ktory nie je dovoleny. O nedovolenost’ a teda aj absolitnu neplatnost’ pravneho tkonu ide aj v tom
pripade, ak sa tento priecCi dobrym mravom. Ide o pripady, ked’ G€astnik kond v rozpore so zakladnymi,
v§eobecne uznavanymi, v spolo¢nosti panujicimi moralnymi zdsadami ohl'adne vztahov a konania medzi
I'ud'mi. Dobré mravy mozno stotoznit’ so vSeobecne spoloc¢ensky uznavanymi zasadami konania v
pravnom styku (poctivost, nezneuzivanie vykonu prav, neSikanézny sposob vykonu prava,
re§pektovanie rovnosti i¢astnikov ob¢ianskopravnych vzt'ahov).

Prévne tkony postihnuté absolitnou neplatnostou nemaju za nasledok vznik, zmenu alebo zénik prav a
povinnosti. Absolutna neplatnost’ pravneho utkonu nastiva priamo zo zakona (ex lege) a pdsobi od
zaCiatku (ex tunc) voéi kazdému. Toto pravo sa nepremlCuje (na rozdiel o relativnej neplatnosti) ani
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neplatnost’ prihliadat’, resp. musi z nej vyvodzovat’ dosledky aj bez navrhu.

V désledku toho, Ze rozpornost’ s dobrymi mravmi ma za nasledok tak zavazna ujmu, akou je absolitna
neplatnost’ pravneho ukonu, ma skumanie a ujasnenie problematiky dobrych mravov rovnaky vyznam,
ako skiimanie pozitivneho prava.

V tejto suvislosti poukazuje dovolaci sud na Nélez Ustavného sadu 1. US 26/2010 z 8. decembra 2010,
kde v oddévodneni udava: ,,Ustavny sid povaZuje za samozrejmé a uréujice pri hl'adani prava, Ze v
kazdej veci je potrebné vychadzat z individualnych okolnosti kazdého jednotlivého pripadu, ktoré
vychadzaju zo skutkovych zisteni v§eobecnych studov. Je povinnostou vSeobecného stidu zohladnit’
vSetky relevantné individualne okolnosti stidenej veci a prihliadnut’ na ne aj cez prizmu dobrych mravov,
ked’ze nesulad pravneho tkonu s nimi vedie k jeho neplatnosti. Povinnost’ vS§eobecného stidu posudit’
obsah zmluvy aj z hl'adiska stladu s dobrymi mravmi je zvyraznena v tych pripadoch, ked ju ucastnik



konania vyslovne namieta.*.

Odvolaci sud v dovolanim napadnutom rozsudku poukazuje na zneuzitie dominantnej mocenskej pozicie
v ngjomnom vztahu zalovanym, ako aj na jeho Sikandzny vykon préava, avSak takyto vykon prava nebol
preukazany. Naopak, z vykonaného dokazovania je preukazané, zZe zmluvné strany uzavreli najomnu
zmluvu slobodne a vaZne, nie v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok. Zalobca podpisal najomnu
zmluvu a suhlasil s jej podmienkami, a to s moznostou vypovedat zmluvu zalovanym bez uvedenia
dovodu.

Odvolaci sud vo svojom rozhodnuti poukazal aj na ,,nezanedbatelné lukrativne benefity* pre Zalovaného
a Mestsku Cast’ - Petrzalka v ramci realizacie projektu, akym je ob¢ianska vybavenost’, verejne pristupny
park, pristupové cesty, ktoré sa zalobca zaviazal realizovat’ na vlastné naklady. Nemozno suhlasit’ s
odvolacim sudom, ze zalovany sledoval zmarenie hospodarskeho ucelu prendjmu n a §kodu Zalobcu,
nakol’ko nebolo v konani preukazané, ze zo strany Zalovaného iSlo o konanie s cielom poskodit’ Zalobcu
a sposobit’ mu Skodu. Naopak zalovany postupoval v sulade so zakonom a opravneniami zverenymi mu
najomnou zmluvou a tieZ vo verejnom zaujme.

Podla § 677 ods. 1 Ob¢ianskeho zdkonnika zru$it’ ndjomnu zmluvu dojednanti na neurcitt dobu mozno,
ak nedojde k dohode prenajimatel’a s ndjomcom, iba vypoved'ou.

Ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika tykajice sa vypovede maja dispozitivny charakter, ¢o vyplyva z
ustanovenia § 678 Obcianskeho zdkonnika. Ako jedna z moznosti skonc¢enia najmu uvedend v zmluve o
najme bola aj vypoved prenajimatel’a a to bez udania dévodu.

Ak Zalobca tvrdi, Ze je sporna vypoved z najomnej zmluvy v rozpore s dobrymi mravmi, musi tato
skutoénost’ aj preukazat’. Zalobca nepredlozil dokazy, ktoré by preukazali jeho tvrdenia, Ze Zalovany
svojim konanim sledoval zmarenie hospodarskeho ti¢elu prenajmu na Skodu Zalobcu. Tieto jeho tvrdenia
ostali len v polohe tvrdeni. Zalobca bol ten, na ktorom lezalo ddékazné bremeno preukédzania, ze
predmetnd vypoved’ je v rozpore s dobrymi mravmi, avSak nepreukazal, Z e porna vypoved je
neakceptovatelna z hl'adiska v spolo¢nosti prevladajicich mravnych zasad a principov vzijomnych
vztahov medzi l'ud’mi.

Pravdivé zistenie rozhodujucich skuto¢nosti sa dosahuje rozvijanim kontradiktérneho sporu, v ktorom
ma rozhodujucu ulohu slobodnd iniciativa stran. Subjektivna aktivita kazdej zo spornych stran je
korigovana opa¢nou aktivitou druhej strany. Kazda zo stran ma zaujem na tom, aby jej skutkové
prednesy boli prehl'adné, jednoznaéné a obsahovali racionalne informacie. Subjektivny pristup stran k
uplatiiovaniu ich zaujmu v konani, sloboda a volnost’ ich skutkovych prednesov a dokaznych navrhov v
kontradiktornom spore, ovladdanou zasadou prejednacou, sluzi predovSetkym ku zhromazdovaniu
dostac¢ujiceho materialu k objektivnemu a nestrannému posudeniu skutkového stavu sidom.

Zasada prejednacia predovSetkym charakterizuje a vymedzuje spdsob obstaravania informéacii v civilnom
sporovom sudnom konani. Strany nesti zodpovednost za dostato¢né zhromaZzdenie skutkového
materidlu potrebného k posudeniu a rozhodnutiu sporu. Na zéklade povinnosti tvrdenia, bremena
tvrdenia a dokazného bremena maji vniest do konania potrebné informécie o rozhodujucich
skuto¢nostiach.

Doékazné bremeno ohladne rozhodujiicich skuto€nosti lezi len na tom ucastnikovi konania, ktory z
existencie tychto skuto¢nosti vyvodzuje pre seba priaznivé pravne dosledky, ide o toho ti¢astnika, ktory
existenciu tychto skuto¢nosti tvrdi.

5. Odvolaci sud uviedol, Zze zalovany prvykrat az v odvolacom konani uplatnil ako obranu skuto¢nost’,
ze najomnikmi v oboch nijomnych zmluvach boli rozdielne subjekty, ktoré neboli opravnené prenajat’
alebo dat’ prenajaté pozemky do dispozicie tretim osobam. Vzhladom na to uviedol, Ze nemohol na
takato obranu prihliadat’ v zmysle ustanovenia § 120 ods. 4 O.s.p., pretoze bola uplatnend az po



skon¢eni dokazovania na sude prvého stupnia. Dovolaci stid vSak poukazuje na to, Ze nejde o nové
dokazy, ani nové skuto¢nosti a tvrdenia Zalovaného, nakol’ko st suc¢astou Zaloby. Ide o listinné dokazy,
ktoré boli priloZzené zalobcom k zalobe, a tak boli sudu prvého stupna, rovnako ako aj odvolaciemu stdu
zname a ich ulohou bolo prihliadat’ na ne z tiradnej povinnosti. Rovnako na tito odliSnost’ subjektov
poukazal zalovany u z v priebehu stavebného konania v o vecirozhodnutia o povolenistavby na
stavebnom turade a vzniesol namietku voéi vydaniu stavebného povolenia, o ¢om je zmienka v
rozhodnuti o umiestneni stavby zo 17. augusta 2007, ¢. UKSP 4267-TX1/2007-Ze, Kb-30 aj v
rozhodnuti Mestskej Casti Bratislava - Petrzalka ako prislusného stavebného tradu ¢. UKSP 5928/3-
TX1/2009-Kb z 29. oktobra 2009. Tymto rozhodnutim bolo v zmysle § 137 ods. 2 stavebného zakona
stavebné konanie prerusené do pravoplatnosti rozhodnutia sudu prvého stupiia vo veci o urcenie
neplatnosti vypovede. Obe spominané listiny st sucast’ou spisu.

Dovolaci sud poukazuje na to, ze staci, ak ucastnik konania len oznac¢i doékazny prostriedok, nemusi ho
aj prelozit. Podla § 120 ods. 1 O.s.p. ucastnici su povinni oznacit’ dokazy na preukdzanie svojich
tvrdeni. Sud rozhodne, ktoré z oznaCenych dokazov vykona. Sud moéze vynimoéne vykonat aj iné
dokazy, ako navrhuju Gi¢astnici, ak je ich vykonanie nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci.

6. Odvolaci sud sa v neposlednom rade nevysporiadal ani so skuto¢nostou, kto je stavebnym tiradom v
predmetnej veci, nakol’ko nim nie je Zalovany, ako odvolaci siid uvddza na strane 11 dovolanim
napadnutého rozsudku, ze ,Zalobca bol zavisly od spravnych rozhodnuti, ktoré v izemnom alebo
stavebnom konani vydaval zalovany alebo spravca stavebnych pozemkov*.

7. Ked’Ze odvolaci sud v dosledku svojho nespravneho pravneho nézoru na platnost’ vypovede z dovodu
rozporu s dobrymi mravmi nepovazoval za potrebné zaoberat’ sa pri skumani platnosti vypovede
nalichavost'ou pravneho zdujmu, samotnou platnostou najomnej zmluvy z hl'adiska G¢elu, na ktory bola
uzavreta, dokaznym bremenom Zalobcu, a rozhodol vo veci bez doplnenia dokazovania, jeho postupom
doslo k poruseniu ustanovenia § 241 ods. 2 pism. a/ O.s.p. v spojeni s ustanovenim § 237 pism. f/
O.s.p., ako aj k poruSeniu ustanovenia § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.

Najvyssi sud Slovenskej republiky z tychto dévodov napadnuty rozsudok odvolacicho stidu uznesenim
zru$il a vec mu vratil na d’alSie konanie (§ 243b ods. 2 prva veta a ods. 4 O.s.p.).

Ak dojde k zruseniu napadnutého rozhodnutia, stid, ktorého rozhodnutie bolo zrusené, kona d’alej o veci.
Pritom je pravny nazor sudu, ktory rozhodoval o dovolani, zaviazny. V novom rozhodnuti rozhodne sud

aj o trovach dovolacieho konania (§ 243d ods. 1 O.s.p.).

Toto rozhodnutie prijal senat NajvysSieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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