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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Marty Polyakovej a sudkyr JUDr.
Lydie Galisovej a JUDr. Dagmar Podhorcovej, v pravnej veci navrhovatela: Vitkovskeé stajne, spol. sr.o.,
ICO: 36 544 761, so sidlom Vitkovce 64, Kuzmice, zastipeny advokatom: JUDr. Peter Timko, so sidlom
v Nitre, Stefanikova tr. 6, proti odporcovi: D. P., bytom P., H. XXX, zasttpeny advokatom: JUDr. Lubomir
KiSac, so sidlom v Topol&anoch, Pribinova 14, o zaplatenie ndhrady za uZivanie majetku, na odvolanie
navrhovatela proti rozsudku Okresného sudu Topol€any zo dfia 20. marca 2014 ¢&. k. 7C/248/2013-110
takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfa potvrdzuje.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupria zamietol navrh navrhovatela, ktorym sa domahal od odporcu
zaplatenia sumy 1 euro spolu s urokom z omeskania 5,50 % ro¢ne od podania Zaloby do zaplatenia.
Svoj navrh oddvodnil tym, Ze v Obci P. sa nachadza nehnutefny majetok zapisany na LV €. XXXX pre
kat. Uz. P. ako parc. €. 345/1 s vymerou 2963 m2, parc. €. 345/2 s vymerou 2320 m2, parc. . 345/4 s
vymerou 382 m2, parc. €. 345/5 s vymerou 773 m2, parc. €. 345/6 s vymerou 41 m2 spolu so sup. €.
XXX postaveny na pozemku €. XXX/X. Navrhovatel je podielovym spoluvlastnikom tohto nehnutelného
majetku v rozsahu 1. Odporca nema k tymto nehnutefnostiam Ziadny platny zmluvny uZivaci titul,
napriek tomu tento majetok uziva. Preto Ziadal, aby bol zaviazany zaplatit cenu primeraného najomného
za uzivanie tohto majetku. Z vykonaného dokazovania mal za preukazané, Zze navrh nie je dévodny.
Odporca s pévodnymi prenajimatelmi Ing. R. H. a MUDr. L. C. sa najskér ustne dohodol na tom, Ze od
nich vezme do prenajmu nehnutelnosti, pri€om tieto na mieste samom mu boli za&astnenymi stranami
vymedzené. Tieto nehnutelnosti boli geodetom zamerané a on podfa zamerania nehnutefnosti oplotil.
Dodato€ne bola vyhotovena pisomna listina, nazvana Dohoda o najme pozemku - parkovaciho mista,
ktora bola za€astnenymi stranami podpisana 01.10.2003. Navrhovatel tuto listinu povazoval za neplatny
pravny ukon a to z dévodu neurcitosti, nezhody vlle a prejavu, pretoZze odporca nikdy platne neprevzal
do najmu stavbu sup. & XXX., ani pozemok parc. €. 345/5. Sud v8ak vychadzal z toho, Ze strany
dospeli pri tomto zmluvnou vztahu k zhode v predmete ngjmu, €o je jedna z podstatnych naleZitosti
zmluvného vztahu. Svedkyfia MUDr. C., ktora bola jednou z prenajimatelov a vtedajSich vlastnikov
danych nehnutelnosti rovnako, ako odporca uviedla, Ze predmetom najmu bol cely hospodarsky dvor.
Tento hospodarsky dvor alebo areal bol vymedzeny na miestnej ohliadke, kde bolo zistené, Ze ho tvoria
parc. €. 345/1 s vymerou 2963 m2, parc. &. 345/2 s vymerou 2320 m2, parc. €. 345/4 s vymerou 382 m2,
parc. €. 345/5 s vymerou 773 m2, parc. . 345/6 s vymerou 41 m2 a stavba so sup. €. XXX postavena na
pozemku parc. €. XXX/X. Tieto skuto€nosti potvrdila aj svedkynia. V priebehu dalSich rokov 2003 - 2008
medzi zmluvnymi stranami nikdy nedoslo k problémom ohladne predmetu najmu, preto je jasné, Ze boli
zrozumitelne dohodnuti vo vymedzeni predmetu najmu. Tiez obidve strany potvrdili, Ze mali dohodnutu aj
cenu najmu a to platenie dani za predmetné nehnutelnosti zo strany odporcu, udrziavanie nehnutefnosti



ato zatravnenych ploch i budov. Ustne bolo vymedzené, Ze odporca si mdze spevnit uréita &ast plochy za
ucelom parkovania nakladnych vozidiel. V roku 2007 do$lo k zmene vlastnictva jedného z prenajimatelov
a to MUDr. C., pricom novy vlastnik (navrhovatel’) vstupuje do pravneho postavenia prenajimatela. Suad
dospel k zaveru, Zze napriek tomu, Ze pisomna najomna zmluva neSpecifikovala presne predmet ngjmu,
nakolko je v nej uvedené len jedno parcelné &islo plnilo len akusi doplnkovu funkciu, ked prenajimatelia i
najomcovia uzatvorili najskor ustnu zmluvu o najme predmetnych nehnutelnosti, ktora netrpela Ziadnymi
vadami. Odporca po cely ¢as uZival nehnutefnosti v sulade s dohodnutymi podmienkami, riadne si
plnil svoje povinnosti vyplyvajuce z ndgjomného vztahu. V zavere uviedol, Ze je v rozpore s dobrymi
mravmi, aby ucastnik - navrhovatel spochybrioval platnost’ najomnej zmluvy, ked prava a povinnosti z
nej vyplyvajuce boli medzi pdvodnymi prenajimatelmi a najomcom jednoznacne dané a tieto strany sa
nimi niekoflko rokov riadili. AZ ked navrhovatel vstupil do prav a povinnosti povodného najomcu, zacal
spochybnovat platnost najomnej zmluvy. Z tychto dévodov preto sud navrh navrhovatela ako nedévodny
zamietol. O trovach konania rozhodol tak, Zze o nich rozhodne po pravoplatnosti vo veci same;j.

Rozsudok sudu prvého stupfia napadol v zakonnej lehote odvolanim navrhovatel a domahal sa jeho
zmeny a vyhovenia navrhu, pripadne zruSenia rozsudku sudu prvého stupfia a vratenia veci na dalSie
konanie. V dévodoch svojho odvolania uviedol, Ze odvolanie podava v sulade s ust. § 205 ods. 2 pism. c/,
d/ a f/ OSP. Uviedol, Ze odporca nema platny zmluvny uZzivaci titul vo vztahu k uZivaniu majetku, napriek
tomu tento majetok uziva, s &im je spojena jeho povinnost platit viastnikovi pefiaznu odplatu, primeranu
miestnym pomerom. Odporca jednoznacne potvrdil, Ze nehnutelnosti uziva v sulade s pisomnou
najomnou zmluvou, ktord uzatvoril dfia 01.11.2013. Nazor sudu o tom, Ze ak nie je platny jeden ukon,
potom plati iny ukon je neakceptovatelny. Potvrdil, Ze je pravdou, Ze Ob¢iansky zakonnik nepredpisuje
obligatérnu formu najomnej zmluvy, ale opomenul, Ze formu najomnej zmluvy méze okrem zakona
ovplyviiovat’ aj dohoda u&astnikov. Uz len sama okolnost, Ze u&astnici podpisali pisomnu najomnu
zmluvu svedCi o zavere, Ze dohoda uc€astnikov vyZzadovala pisomnu formu najomnej zmluvy. Preto
Udajna ustna najomna zmluva, ktoru identifikoval sud nemdze byt platna z dévodu rozporu jej ustnej
formy s dohodou ucastnikov o pisomnej forme. Nezhoda véle a prejavu je zakladnou pravnou vadou,
ktora spdsobuje absolutnu neplatnost pravneho tkonu. Sud iniciativne v prospech odporcu hladal nejaky
iny uzivaci titul. Nesuhlasil s nazorom sudu, Ze zavery, o ktoré sud oprel svoje rozhodnutie, vyplyvaju
zo svedeckych vypovedi MUDr. L. C. a H. H.. Svedok H. uviedol, Ze si nie je isty v otazke identifikacie
predmetu najmu a svedkyrfia C. povedala, Zze pred podpisanim zmluvu vébec neditala, pretoze vietko
zabezpecoval jej brat. Sud nadradil dlhodobost faktickych uzivacich vztahov nad spolo¢ensky zaujem na
pravnej bezvadnosti suvisiacich pravnych ukonov. DIhodobost’ a stabilita uzivacich pomerov eSte sama
0 sebe neznamena, Ze su splnené podmienky platnosti pravneho ukonu, z ktorého u€astnici vyvodzuja
uzivaci rezim a domnievaju sa, Ze maju uzavrety pravne bezvadny ukon.

K odvolaniu sa vyjadril odporca, ktory navrhol rozsudok sudu prvého stupfia ako vecne spravny potvrdit.
V dévodoch svojho odvolania uviedol, Ze nehnutelnosti uzival na zaklade platnej najomnej zmluvy,
ked s povodnymi vlastnikmi nehnutelnosti si dohodol v3etky podstatné nalezitosti najomnej zmluvy.
Navrhovatel, ktory odkupil spoluvlastnicky podiel k predmetu ngjmu v €ase trvania tejto najomnej zmluvy
vstupil do prav a povinnosti vyplyvajucich z tejto najomnej zmluvy, a je povinny ju reSpektovat. On si pini
vSetky povinnosti z tejto zmluvy a tiez hradi dohodnutd cenu najmu v zmysle ¢lanku 4 najomnej zmluvy.

Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 OSP) preskumal napadnuty rozsudok sudu prvého
stupfia (§ 212 ods. 1 OSP), prejednal vec bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2 OSP)
a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvého stupfia je potrebné podla § 219 ods. 1 OSP potvrdit.

V preskimavanej veci sa navrhovatel domahal zaplatenia nahrady za uzivanie vysSie popisanych
nehnutelnosti z dévodu, Ze odporca nema platny zmluvny uzivaci titul a napriek tomu tento majetok
uziva.

Podla § 663 Obcianskeho zakonnika, najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju doCasne (v dojednanej dobe uzival) alebo z nej bral aj uzitky.

Z povahy ust. § 663 Obcianskeho zdkonnika vyplyva, Ze esencialnou nalezZitostou najomnej zmluvy
je urCenie veci (hnutelnej alebo nehnutelnej), ktord ma byt predmetom najmu a to suhlasnou vélou
oboch u€astnikov ngjomnej zmluvy v okamihu jej uzavretia. Predmet najmu musi byt Specifikovany
uz pri uzavreti zmluvy. Ku Specifikacii predmetu najmu nemoze dojst’ az po uzavreti najomnej zmluvy.



Okrem predmetu najmu ako podstatnej nalezitosti, pri uzatvoreni ngjomnej zmluvy je dalSou podstatnou
nélezitostou najomnej zmluvy uréenie ndjomného a jeho vyska.

Pokial ide o formu najomnej zmluvy, zakon vo vSeobecnosti nevyZaduje pisomnu formu. Pisomnu
formu musi mat, len ak to vyplyva zo zédkona alebo si to U&astnici dohodli. Ak ddjde k jej uzavretiu
v pisomnej forme, splyva okamih vzniku a viazanosti zmluvnymi prejavmi u€astnikov jedno, s dfiom
podpisu takejto zmluvy oboma stranami. Désledky viazanosti zmluvnymi prejavmi sa v8ak odvijaju od
pisomne dohodnutého obsahu najomnej zmluvy, v prvom rade od ich esencialnych nalezitosti, pocitajuc
do toho zaciatok uc€innosti zmluvy, a dohodnutu dobu trvania najomného pomeru.

Navrhovatel sa domahal nadhrady za uzivanie nehnutelnosti z dévodu, Ze dohoda o najme pozemku -
parkovacieho miesta zo dfia 01.11.2003 je neplatnd, pretoZe nie je urcity predmet najmu. Z takouto jeho
namietkou sa odvolaci sud nestotoziuje. Sud prvého stupria vo svojom rozhodnuti uviedol, Ze u€astnici
sa dohodli v predmete najmu, €o je jedna z podstatnych nalezitosti zmluvného vztahu. Z vykonaného
dokazovania bolo jednoznacne preukazané, Ze predchadzajuci podielovi spoluvlastnici nehnutefnosti
Ing. R. H. a E.. L. C. sa dohodli na predmete najmu, ktory ma tvorit cely hospodarsky dvor alebo
aredl. Predmet najmu predtym, ako bola zmluva pisomne uzatvorena bol U€astnikmi v teréne riadne
vymedzeny, ¢o jednoznacne potvrdila svedkyria MUDr. L. C., preto nemozno dospiet k zaveru, Ze by
predmet najmu v zmysle najomnej zmluvy bol neurcity a tato neurcitost’ by spdsobovala jej neplatnost.
TaktieZ bola dohodnuta dalSia podstatna nalezitost’ najomnej zmluvy a to cena najmu, kde si u€astnici
dohodli v bode 4 najomnej zmluvy spbsob platby ngjomného.

KedZe pri ngjomnej zmluve boli dodrzané obidve podstatné nalezitosti najomnej zmluvy a to predmet
najmu, najomné a jeho vyska, ndjomna zmluva je platna. Odporca si svoje povinnosti v zmysle najomne;j
zmluvy riadne pini, a preto navrh navrhovatela ako nedévodny musel byt zamietnuty a odvolaci sud
rozsudok sudu prvého stupria ako vecne spravny v zmysle § 219 ods. 1 OSP potvrdil, priCom v dalSom
uz len poukazuje na pisomné dévody rozhodnutia sudu prvého stupria, s ktorymi sa stotoZfuje (§ 219
ods. 2 OSP).

O trovach odvolacieho konania odvolaci sud nerozhodoval, pretoZe sud prvého stupfa si vymienil, Ze o
trovach konania rozhodne az po pravoplatnosti vo veci same;j.

Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Nitre pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



