Najvyssi sud 50bdo/29/2008
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v pravnej veci zalobcu: A., 010 88 Zilina, zast.
JUDr. D., advokatkou, B. Bratislava, proti zalovanému: D. s. r. o., R., zast. M., advokatom,
D., o zaplatenie 614 568,50 Sk s prislusenstvom, na dovolanie zalobcu proti rozsudku

Krajského sudu v Ziline &. k. 14Cob/35/2007-165 zo diia 18. marca 2008, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Ziline &. k. 14Cob/35/2007-165 zo diia 18. marca 2008

zruSuje avecmu vracia nadalSie konanie.

Odovodnenie:

Okresny sid Zilina rozsudkom ¢&. k. 11Cb/112/2006-127 z 13. aprila 2007 ulozil
zalovanému povinnost’ zaplatit’ zalobcovi 614 586,50 Sk s prislusenstvom a d’alej na nahradu
trov konania 107 116 Sk. Z dévodovej Casti rozhodnutia vyplyva, ze predmetom sporu je
zaplatenie ndjomného a servisného poplatku z dvoch zmlav, ktoré mal uzatvorit’ Zalobca ako
prenajimatel’ so Zalovanym ako ndjomcom pod €. 1/04-N zo dia 12. 01. 2004 a ¢. 2/04-N
zo dita 14. 01. 2004. Zalovany tieto zmluvy spochybiioval, najma zmluvu ¢. 2/04, v priebehu
konania konatel’ Zalovaného na pojednavani uviedol, Ze zmluvu €. 1/04 nespochybiiuje. Sud
sa potom zaoberal obranou Zalovaného o neplatnosti druhej zo zmlav ohl'adne opravnenia
predsedu predstavenstva takuto zmluvu podpisat’. Splnomocnenie zo dia 15. 12. 2003 bolo
v mene spoloCnosti zalobcu podpisané v sulade s vypisom z obchodného registra dvoma

¢lenkami predstavenstva, ktorym splnomocnili predsedu predstavenstva na zastupovanie



2 50bdo/29/2008

spolocnosti pri uzatvarani ndjomnych zmlav. V mene zalobcu tak konal jeho splnomocneny
zéastupca, obidve zmluvy st tak platné a ucinné. Uplatnend vysSka najomného zodpoveda
zmluvnému dojednaniu ucastnikov. Podla zmlav bolo medzi ucastnikmi dohodnuté, ze
zalovany je povinny platit’ Zalobcovi dojednany servisny poplatok. Zo Ziadneho ustanovenia
najomnych zmlav nevyplyva, Ze by zalobca bol povinny preukazovat’ zalovanému skutocnti
spotrebu energii a vysku dalSich nakladov spojenych s prevadzkovanim obchodného domu.
Skuto¢na spotreba sa v zmluvach uvadza len pri spotrebe elektrickej energie a samostatne
je uctovana tieZ suma za telefonické hovory. Ostatné naklady spojené s uzivanim nebytovych
priestorov sa podla zmluvy mali Gétovat’ formou servisného poplatku vo vyske 99 Sk za m®
prenajatej plochy mesaéne. Zalobny navrh je tak dovodny aj v asti o zaplatenie servisného
poplatku. Obranu zalovaného, podl'a ktorej pohl'adavku zalobcu zaplatil, sud neuznal, pretoze
predlozend dohoda o zapocitani inych pohladdvok sa tyka inych pohladavok, nez tych,
zaplatenie ktorych predmetom sporu je. Rovnako z predloZenych vypisov z uctov zalované¢ho
sud nezistil, ze by zalovany ktorukol'vek z uplatnenych faktar Zalobcovi zaplatil. Zalobnému
navrhu vyhovel aj v casti o zaplatenie Uroku zomeskania so zaplatenim najomného

a servisného poplatku dojednaného v zmluve vo vyske 0,1% denne.

Proti rozsudku podal odvolanie zalovany. Poukazal, ze sid prvého stupna sa
nedostatocne zaoberal skutocnostou, Zze navrhovatel’ dolozil v priebehu konania niekolko
druhov listin, ktorymi preukazoval dovodnost’ svojho navrhu, ktoré mali byt v podstatnych
Castiach totozné a nasledne po ich fyzickom zasahu v priebehu konania do tychto listin
oznacené za odlisné. Sud sa bez odovodnenia priklonil k tvrdeniu zalobcu, ze prilohy boli iba
chybne skompletizované. Zalovany v konani tvrdil, Ze v konani nemal moznost’ predlozit
original zmluvy EC: 2/04, ktora podl'a neho nebola nikdy platne uzavreta, a preto ju nemoze
mat’ vo svojej agende, a zarovenn nevedie agendu neplatne uzavretych zmluv. Predseda
predstavenstva spoloc¢nosti zalobcu M.. V. F. opravnenie k uzatvoreniu takejto zmluvy nemal
a nemohol konat” ani ako zdstupca na zaklade plnej moci. Rovnako tak sa siid nedostato¢ne
vysporiadal s jeho obranou, podl'a ktorej nemé voci Zalobcovi so vzajomne uzavretych zmluv
medzi tcastnikmi v ramci spoloéného obchodného styku a porovnanim thrad, ktoré zalovany

preukazal vypismi zuétu, ziaden dlh. Zalovany navrhol, aby odvolaci sud napadnuty



3 50bdo/29/2008

rozsudok zmenil a Zalobcu zamietol, alebo zrusil a vec vratil sadu prvého stupna na d’alSie

konanie.

Krajsky sud v Ziline ako sid odvolaci dovolanim napadnutym rozsudkom rozhodol
tak, 7e rozsudok Okresného sudu Zilina &. k. 11Cb/112/2006-127 zo dia 13. aprila 2007
zmenil a navrh zamietol, zalobcu zaviazal zaplatit’ Zalovanému nahradu trov prvostupiiového

a odvolacieho konania.

V oddévodneni uviedol, ze z obsahu podanej zaloby mal za preukazané, ze Zalobca sa
domahal zaplatenia Zalovanej istiny voci zalovanému titulom ndjomného, ktoré uctoval
v navrhu Specifikovanymi faktarami za prendjom nebytovych priestorov na zéklade zmluvy

o prendjme nebytovych priestorov ¢. 1/04-N z 12.1.2004 a ¢. 2/04- zo 14. 01. 2004.

Z origindlov tychto zmluv vyplyva, Ze zalobca je prenajimatelom a Zalovany
najomcom, a prenajaté priestory sa zo strany zalovaného ako najomcu prenechdvaja
do podnigjmu dal§im osobam; v pripade zmluvy EC: 1/04-N spolognosti, M.
s. 1. 0., avpripade zmluvy EC: 2/04-N firme V.. Odvolaci sud poukazuje, Zze ku diu
uzatvorenia spornych zmlav k 12. 01. 2004 a 14. 01. 2004 bol k uzatvoreniu oboch zmlav
potrebny predchadzajuci sthlas obce, ktory poskytnuty nebol. Sud prvého stupiia vychadzal
zo skutkového vymedzenia zalobného navrhu, podl'a ktorého sa zaplatenia Zalovanej sumy
zalobca domadhal titulom zaplatenia najomného a alternativne svoj narok neSpecifikoval.
Odvolaci sud poukazuje, ze iked zalovany tento odvolaci dovod v podanom odvolani
neuviedol, sud musi zo zakona preskumat’, ¢i skutkové tvrdenia zalobcu su dévodné, a pokial
zalobca v konani jednozna¢ne nepreukazal, ze predmetné zmluvy, z ktorych Zalobny narok
odvodzuje, su platnymi zmluvami, nemdze sa na zaklade skutkového tvrdenia uvedeného
v zalobnom navrhu doméhat’ zaplatenia zalovane;j istiny s prisluSenstvom. Zaver sudu prvého
stupiia 0 opravneni ¢lena predstavenstva spolocnosti zalobcu

M.. V. Feketeho uzatvarat’ njomné zmluvy za zalobcu je vecne spravny.

Odvolaci sud sa rovnako stotoznil so skutkovymi a pravnymi zavermi sidu prvého
stupnia, podla ktorych Zalovany v konani nepreukazal, ze by doslo ¢i uz k vzajomnému, alebo
jednostrannému zapocitaniu pohl'adavok. Odvolaci siid rozsudok sudu prvého stupiia zmenil

anavrh zamietol z dovodu, ze zalobca nepreukdzal, ze k uzatvoreniu ndjomnych zmlav
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bol dany sthlas obce podla § 3 ods. 2 zdkona ¢. 116/1990 Zb., v zneni u¢innom do konca

januara 2004.

Proti rozsudku odvolacieho sudu podal dovolanie Zalobca. Poukazal, ze odvolaci sud
nesktimal, ¢i skutkové tvrdenia v Zalobnom navrhu s doévodné. V konani zalobcovi
neumoznil preukazat’, ze predmetné zmluvy, z ktorych Zalobny narok pochadza, su platnymi
zmluvami. Odvolaci sid bez toho, aby skumal, ¢i Zzalobca predchadzajuci suhlas obce
k uzatvoreniu ndjomnych zmlav vlastni, uzavrel, ze predchddzajici stihlas obce neexistuje.
V dispozicii zalobcu st predchddzajice suhlasy mesta Zilina oudeleni sthlasu
s uzavretim zmluvy o ndjme nebytovych priestorov, ato rozhodnutie &.: OPC/2004/2842
zo dina 02. 03. 2004 arozhodnutie o udeleni suhlasu suzatvorenim zmluvy o najme
C. 5.C-2003/0PC/2678 zo diia 25. 02. 2003, v zmysle ktorych bol zalobcovi udeleny sithlas
k uzavretiu zmliv o najme a podndjme v sulade s ustanovenim § 3 zakona ¢. 116/1990 Zb.,
udeleny suhlas k uzavretiu zmliv o niajme apodnijme nebytovych priestorov urcenych

na prevadzkovanie obchodu a sluzieb. Zalobca preto navrhuje, aby dovolaci sid napadnuty

rozsudok odvolacieho sudu zrus$il a vec mu vratil na d’al$ie konanie.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako stid dovolaci (§ 10 ods. 2 O. s. p.) po zisteni,
ze dovolanie podal Gcastnik konania (§ 240 ods. 1 O. s. p.), v konani zastipeny advokatom
(§ 241 ods. 1 O. s. p.), proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnit tymto opravnym
prostriedkom (§ 238 ods. 1 O. s. p.), bez nariadenia pojedndvania podla § 243a ods. 1 O. s. p.),
preskiimal napadnuty rozsudok odvolacieho stidu v rozsahu podla § 242 ods. 1 O. s. p.,
a dospel k zisteniu, Ze rozsudok odvolacieho sudu treba zrusit' podl'a § 243b ods. 2 O. s. p.,

a vec vratit’ odvolaciemu sudu na d’al$ie konanie (§ 243b ods. 3 veta druhd O. s. p.).

Zo zalobného navrhu vyplyva, ze zZalobca sa v konani voci zalovanému domahal
zaplatenia istiny vo vyske 624 568,50 Sk titulom thrady ndjomného atzv. servisného
poplatku s prislusenstvom. Uplatneny narok zalobca odvodzoval od dvoch zmliv o najme
nebytovych priestorov uzavretych podla ustanoveni zdkona ¢. 116/1990 Zb., onajme
a podndjme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Po riadne vykonanom
dokazovani sud prvého stupnia zalobe v celom rozsahu vyhovel. Na odvolanie zalovaného

odvolaci sud rozsudok stidu prvého stupiia zmenil a ndvrh zamietol.
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Podl'a § 212 ods. 1 O. s. p., odvolaci sud je rozsahom a ddvodmi odvolania viazany.

Podl'a § 212 ods. 3 O. s. p., na vady konania pred sudom prvého stupna prihliada

odvolaci sud, len ak mali za nésledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Podl'a § 220 O. s. p., odvolaci sud rozhodnutie sudu prvého stupiia zmeni, ak nie st
splnené podmienky na jeho potvrdenie (§ 219), ani na jeho zruSenie (§ 221 ods. 1).
V prejednavanej veci odvolaci sud prejednal odvolanie zalovaného proti rozsudku sudu
prvého stupna, pricom ani jeden z dovodov odvolania zalovaného nepovazoval za zisteny,
z ¢oho by nasledne odvolaci stid mal podl'a § 219 O. s. p. rozhodnutie siidu prvého stupna
ako vecne spravne potvrdit. Odvolaci sud vSak postupom podla § 212 ods. 3 O. s. p.
prihliadol na vady konania, pretoze podla jeho ndzoru mali za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci. Za takito vadu konania pred sudom prvého povazoval ndzor sudu,
ze kuzatvoreniu spornych ndjomnych zmliv nebol potrebny predchadzajici suhlas obce,
pretoze takyto stihlas obce by bol potrebny az na néasledne uzavreti ndjomnu zmluvu, v ktore;j
by bol uréeny predmet obchodu alebo sluzieb, ktoré by sa v tychto priestoroch mali
prevadzkovat’. V konani nebolo spornym, ze zmluvy o ndjme boli medzi ucastnikmi konania
uzatvorené podl'a zdkona €. 116/1990 Zb. o ndjme a podniajme nebytovych priestorov, v zneni

neskorSich predpisov (dalej len ,,zdkon®).

Podla § 3 ods. 4 zdkona, pokial’ sa zmluva uzavrie bez sthlasu obce podl'a odseku 2
alebo neobsahuje nalezitosti podl'a odseku 3, je neplatnd. Sud prvého stupiia sporné zmluvy
o ndgjme nebytovych priestorov povazoval za platne uzatvorené¢ aj bez predchadzajiuceho
suhlasu obce, asvoj nazor, preco tomu tak je, aj odovodnil. Odvolaci sad dospel sice
k sprdvnemu zéaveru, Ze podla § 3 ods. 2 zdkona, k uzatvoreniu spornych ndjomnych zmlav
suhlas obce potrebny bol, pretoze prenajaté boli nebytové priestory podla tohto zékona,
¢i takyto predchadzajiici suhlas obce suzatvorenim zmliv udeleny obcou bol, sa uz
nezaoberal. Udelovanim suhlasu obec (mesto) rozhoduje o pravach, pravom chranenych
zaujmoch a povinnostiach fyzickych a pravnickych o0s6b — prenajimatelov nebytovych
priestorov v spradvnom konani, kde ucastnikom konania je prenajimatel’ nebytového priestoru,
a spravnym orgénom je starosta obec, resp. mesto (§ 1 ods. 1 pism. a/ zdkona ¢. 500/1991 Zb.,

v zneni platnom do 30. 06. 2004).
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V stidom spise sa vSak nenachddza Ziadna pisomnost, ktord by mohla ozrejmit
posudenie zékladnej otdazky o platnosti spornych najomnych zmliv, teda udelenie

predchadzajuceho sthlasu obce s ich uzatvorenim (§ 3 ods. 4 zakona).

Sud prvého stupna vychéadzal zpravneho ndzoru, Ze takyto suhlas k uzatvoreniu
najomnych zmlav potrebny nebol. V konani sa vSak vébec nezaoberal skutkovym stavom,
¢1 zalobca ako prenajimatel’ nebytovych priestorov v zmysle ustanovenia § 3 ods. 2 zédkona

o suhlas z uzatvorenim najomnych zmlav poziadal, a ¢i takyto stthlas obce bol aj udeleny.

Odvolaci sud vSak v odvolacom konani bez akéhokol'vek néaznaku pokusu o zistenie
skutkového stavu, ¢i obec (mesto) udelilo predchédzajici suhlas zalobcovi ako
prenajimatel’'ovi nebytovych priestorov na uzatvorenie spornych najomnych zmlav, pravne
vec posudil tak, ze suhlas obce (mesta) udeleny nebol. Zjavne nepochopil, ze ak sud prvého
stupiia nespravne vec pravne posudil, pretoze suhlas obce pre platnost’” ndjomnych zmlav
nepovazoval za potrebny, potom v odvolacom konani bolo potrebné zistit’, ¢i k udeleniu

predchadzajuceho suhlasu obce s uzatvorenim ndjomnych zmlav nedoslo.

Na zaklade uvedeného, dovolaci sid dosiel k zaveru, ze odvolaci sud nedostatocne

zistil skutkovy stav a vec nasledne nespravne pravne posudil.

V novom rozhodnuti rozhodne odvolaci sud aj o trovach poévodného konania

a dovolacieho konania (§ 243d ods. 1 O. s. p.).

Poucenie: Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

V Bratislave 29. novembra 2008

JUDr. Stefan S atk a, v.r.
predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: M.



