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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava | v Bratislave v konani pred samosudkynou JUDr. Gabrielou BulubasSovou, v
pravnej veci zalobcu: DIVADLO ARENA, medzinarodny inétitit pohybového divadla, Viedenska cesta
10, 851 01 Bratislava, ICO: 30 777 810, v zastUpeni advokatskou kancelariou ANDRASOVIC and
PARTNERS, s.r.0., Lermontovova 14, 811 01, Bratislava, ICO: 36 860 018 proti Zalovanému: GASTRO
- CENTRUM J.P.B., ANTOVSZKY, spol. s.r.o., Hradska 26, 821 07 Bratislava, ICO: 31 402 666, v
zastlpeni Advokatska kancelaria Antovszka, s.r.o., zasp. Alzbeta Fuchsova, konatel, advokat, Zalobova
2/B, 811 04 Bratislava, ICO: 36 866 881 o zaplatenie sumy 393.000,- Sk (13.045,21 EUR)

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit zalobcovi sumu 13.045,21 EUR spolu s irokmi z omeskania vo vyske 8,05%
ro¢ne zo sumy 13.045,21 EUR odo dfia 25.05.2015 do zaplatenia, a to vSetko v lehote 3 dni odo dha
pravoplatnosti tohto rozsudku.

Vo zvySnej Casti sud zalobu zamieta.

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi nahradu trov konania vo vyske 1.434,76 EUR a trov pravneho
zastlpenia vo vy$ke 4.610,76 EUR na G&et pravneho zastupcu Zalobcu - ANDRASOVIC and
PARTNERS, s.r.o., Lermontovova 14, 811 01, Bratislava, ICO: 36 860 018, a to vSetko v lehote 3 dni
odo dna pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca Zalobou zo diia 12.06.2003 dorugenou tunaj$iemu sudu diia 04.07.2003 sa Zalobca doméhal,
aby sud ulozil Zalovanému povinnost’ zaplatit' Zalobcovi sumu 393.000,- Sk (13.045,21 EUR) spolu s
prislusenstvom - 17,6% p.a. urokom z omeSkania zo sumy 213.000,- Sk odo dfa 08.11.2002 az do
zaplatenia, 17,6% p.a. urokom z mesSkania zo sumy 60.000,- Sk odo dfia 06.01.2003 az do zaplatenia,
17,6% p.a. urokom z omeskania zo sumy 60.000,- Sk do dria 06.03.2003 az do zaplatenia, 17,6% p.a.
urokom z ome$kania zo sumy 60.000,- Sk odo diia 0604.2003 az do zaplatenia.

Zalobou sa Zalobca domaha zaplatenia najomného z titulu Najomnej zmluvy &. X/XXXX uzavretej dfia
24.05.2001 medzi Zalobcom a Zalovanym (dalej len ,zmluva®“), a to na zaklade vystavenych faktur €.
XXIXXXX za mesiac jul, na sumu 51 000,- Sk (splatna dna 7.11.2002), &. XX/XXXX za mesiac august,
na sumu 51 000,- Sk (splatna dia 7.11.2002), €. XX/XXXX za mesiac september, na sumu 51 000,- Sk
(splatna 07.11.2002), €. XX/XXXX za mesiac oktdber, na sumu 60 000,- Sk (splatna 07.11.2002), €. XX/
XXXX za mesiac december, na sumu 60 000,- Sk (splatna 05.01.2003), €. X/XXXX za mesiac februar,
na sumu 60 000,- Sk (splatna 05.03.2003), €. X/ XXXX za mesiac marec, na sumu 60 000,- Sk (splatna
05.04.2003),to je spolu sumy vo vySke 453.000,- Sk (15.036, 85 EUR).



Zalovany uplatneny narok Zalobcu poprel z titulu namietky absolutnej neplatnosti zmluvy pre
nedodrzanie ust. § 3 ods. 4 zakona €. 116/1990 o najme nebytovych priestorov v zneni i€innom v ¢ase
uzatvorenia zmluvy, nakofko zmluva bola uzavreta bez suhlasu obce.

Sud na zaklade zisteného skutkového stavu a po vykonanom dokazovani vo veci rozhodol dfia
19.11.2012 rozsudkom ¢&.k. 26Cb/346/2003 - 267, ktorym Zalobu na zaplatenie najmu za uzivanie
nebytovych priestorov, sumy 393.000,- Sk zamietol s odévodnenim, Ze nakolko zmluvu o najme
nebytovych priestorov €. X/XXXX sporové strany uzatvorili bez suhlasu obce, tato zmluva je v zmysle
§ 3 ods. 4 zak. €. 116/1990 Zb. neplatna, a preto zalobcovi nemohol vzniknut narok z titulu dlzného
najomného. Nakolko mal sud za to, Ze poZadovany suhlas musi predchadzat uzavretiu najomnej zmluvy,
sud sa stotoznil s tvrdenim Zalovaného ohladne neplatnosti zmluvy a dospel k zaveru, Ze vzhladom
na to, ze zmluvné strany Zmluvu €. X/XXXX uzatvorili bez suhlasu obce, tato zmluva je v zmysle § 3
ods. 4 zakona &islo 116/1990 Zb. neplatnd, a to bez ohladu na dodatoény suhlas obce, nakolko ide o
absolutnu neplatnost.

Sud posudil uplatnené pravo zalobcu z titulu bezdévodného obohatenia podla § 451 ods. 2 OZ a zaroven
sa zaoberal vznesenou namietkou premi¢ania zo strany zalovaného a mal za to, Ze nakolko Zalobca sa
0 okolnosti o tom, Ze bolo ziskané bezdévodné obohatenie, a kto ho ziskal dozvedel uz v €ase vzniku
absolutne neplatného pravneho ukonu, t. j. dfia 24. 05. 2001, kedy bola zmluva o najme nebytovych
priestorov uzavretd, a to vzhladom na skuto€nost, Ze tito zmluvu obaja u€astnici uzavreli bez suhlasu
organu obce, ktory bol v danom €ase v ucinnosti zdkona podmienkou platnosti zmluvy, a z toho dévodu
z titulu premi€ania Zalobu zamietol. Dfiom uzatvorenia zmluvy teda za€ala podla nazoru sudu plynut
objektivna ako aj subjektivna premi€acia lehota, ktora v zmysle § 107 ods. 1 Ob¢&. zak. uplynula dria 24.
05. 2003. Sud prvého stupiia preto dospel k zaveru, ze nakolko zaloba bola podana drna 04. 07. 2003,
bola podana az po uplynuti subjektivnej premliacej lehoty. Vo vydanom rozhodnuti sud prvého stupha
z&roven uviedol, Ze o trovach konania rozhodne samostatnym uznesenim.

Voéi vydanému rozsudku podal odvolanie Zalobca v zdkonom stanovenej lehote a navrhol v aby
rozsudok sudu prvého stupfia zmenil a zalobe vyhovel v celom rozsahu, pripadne napadnuty rozsudok
zru§il a vratil na dalSie konanie.

V odvolani uviedol, Ze pravne zavery sudu prvého stupfia vychadzaju z nespravneho pravneho
posudenia veci. Podla Zalobcu suhlas obce (Narodného vyboru) v tomto pripade nebol potrebny, nakolko
z vykonaného dokazovania bolo zrejmé, Ze nehnutelnost, ktoru si Zalovany ako najomca prenajal,
nebola skolaudovana - stavebne uréena ako nebytovy priestor k prevadzkovaniu obchodu a sluzieb,
a preto podla nazoru Zalobcu nes$lo a ani nemohlo ist o najom nebytovych priestorov v zmysle zak.
€. 116/1990 Zb. Podla nazoru zalobcu je ust. § 3 ods. 2 zak. €. 116/1990 Zb. platného a ucinného v
rozhodnom &ase potrebné vykladat tak, Ze predchadzajici suhlas obce sa vyzaduje len na prenajatie
tych nebytovych priestorov, ktoré su stavebne (nie inak) uréené na prevadzkovanie obchodu a sluzieb.
Pri vznesenej namietke preml€ania zalobca uviedol, Ze sud prvého stupfia mal aplikovat vzhladom
na charakter sporu zakonné ustanovenie Obchodného zakonnika pri posudeni plynutia premliCace;j
lehoty. Zalobca v danom pripade zabezped&oval verejnu potrebu spogivajlcu vo verejnom $ireni a rozvoji
kultary v sulade s ustanoveniami Zakona o divadelnej ginnosti. Zalovany je podnikatefom, o vyplyva z
vykonaného dokazovania, a preto bolo potrebné aplikovat’ pri rozhodovacej &innosti sudu pri posudeni
namietky premi€ania ust. § 261 ods. 2 Obch. zak. v spojeni s § 397 Obch. zak. (rozhodnutie NS SR
&¢. k. M ObdoV 2/2000). Zalobca rovnako namietol, Ze nedos$lo k uplynutiu subjektivnej premi&ace;
doby s poukazom na rozhodnutie NS SR sp. zn. 3Cdo 145/2004. Zalobca ma za to, Zze nakolko
Zalovany od uzatvorenia zmluvy €. X/XXXX poc&as kalendarneho roka 2001 az do juna 2002 riadne platil
Zalobcovi ngjomné za uzivanie nehnutelnosti, bez udania dévodu prestal platit nagjomné az za obdobie
jul 2002 az marec 2003. Zalovany nehnutelnost preukazatelne uzival, skuto&nost, Zze na tkor Zalobcu sa
Zalovany bezddvodne obohatil, sa dozvedel Zalobca az od jula 2002. Sud prvého stupfa sa skimanim a
preukazanim tejto skutoénosti - vedomosti Zalobcu o neplatnosti zmluvy s nasledkom ustélenia zaciatku
plynutia subjektivnej premiacej doby vobec nezaoberal.

K obsahu odvolania sa vyjadril Zalovany podanim zo dna 08. 02. 2013 a Ziadal, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok sudu prvého stupiia v celom rozsahu potvrdil. Zalovany mal za to, Ze bolo potrebné
v danom pripade aplikovat § 3 ods. 2 druha veta zak. ¢. 116/1990 Zb., a teda Ze jednoznaéne bol
potrebny suhlas obce na platné uzatvorenie zmluvy €. X/ XXXX. Na zaklade uvedeného mal za to, Ze



sa jedna o absolutnu neplatnost’ zmluvy. Ohlfadne namietky premi€ania sa stotoznil so zavermi sudu
prvého stupfia v celom rozsahu. Zalovany mal za to, Ze Zzalobca mal vedomost o ziskani bezdévodného
obohatenia i o tom, kto bezddévodné obohatenie ziskal, uz dfia 24. 05. 2001, t. j. v Case uzatvorenia
zmluvy o najme.

Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci preskiumal napadnuty rozsudok odvolanim a dospel
uznesenim €. k. 1Cob/62/2013 - 313 zo dha 11.09.2014 k zaveru, Ze tento je potrebné zrusit a
vratit na dalSie konanie s tym, Ze bude potrebné vysporiadat sa s uplathenym narokom Zalobcu i v
zmysle navrhu zo dfia 24. 11. 2006 v SirSom rozsahu skimania dévodov uvedenych zo strany Zalobcu,
skumanim dévodnosti naroku z titulu bezdévodného obohatenia, pri riadnom preukazani dévodnosti
podanej zaloby, ako aj z akého iného pravneho titulu Zalobcovi mohol vzniknut narok na zaplatenie
Zalovanej sumy, ktory poziva pravnu ochranu. Nasledne bude potrebné pri zohfadneni vznesenej
namietky preml€ania vo veci rozhodnut.

V odévodneni uznesenia odvolaci sud z predloZzenych dokladov spisu mal preukazané, Ze navrhom
na vydanie platobného rozkazu zo dria 04. 07. 2003 sa domahal Zalobca zaplatenia faktur v zmysle
uzatvorenej zmluvy o najme &. X/IXXXX zo dna 24. 05. 2001, ktorou prenajal nebytové priestory v
objekte Divadla Aréna oznacené v prilohe €. 1 Zmluvy spolu vo vysSke 393.000,- Sk. Zmluvou o
najme nebytovych priestorov &. 116/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov prenajimatel Divadlo Aréna
prenajal najomcovi - Zalovanému v objekte divadla priestory na druhom nadzemnom podlazi v zapadne;j
asti objektu, ktoré boli podrobne popisané v prilohe &. 1. U&elom prenajmu bolo prevadzkovanie
pohostinského zariadenia vy$sieho $tandardu v sulade s predmetom &innosti najomcu. Ugastnici zmluvy
dohodli prenajom priestoru na dobu ur¢iti 5 rokov za obdobie od 01. 09. 2001 do 31. 08. 2006. V
&l. 4 Zmluvy si strany dohodli Uhradu za najom a sluzby. Zalovany vystavené faktury do 30. juna
2002 uhradzal riadne a v€as s tym, Ze faktury &. XX, XX, XX, XX a XX/XXXX za mesiac jul, august,
september, oktéber, december 2002 ako aj fakturu €. X/IXXXX a fakturu €. X/IXXXX za mesiac februar
a marec 2003 neuhradil v lehote splatnosti ani na vyzvu Zalobcu. Odvolaci sud mal za nesporne
preukazané, Ze priestory Zalobcu - nehnutelnost zapisana na LV &. 2119, kat. Uzemie Bratislava -
Petrzalka, prenajaté zmluvou €. X/XXXX na druhom nadzemnom podlazi v zapadnej €asti objektu, boli
prenajaté na prevadzku pohostinského zariadenia vy$Sieho Standardu v sulade s predmetom ¢innosti
najomcu (gastronomicka ¢€innost, pohostinstvo). Rozhodnutim zo dia 18. 12. 2001 Okresného uradu
Bratislava V, odbor Zivotného prostredia vydal oznageny Okresny Urad povolenie na pred€asné uzivanie
stavby Divadlo Aréna - Bratislava, rekonstrukcia stavby 1. etapa, pre stavebnika Divadlo Aréna. Dna
21.01. 2002 Okresny urad Bratislava V, odbor zdravotnictva vydal rozhodnutie, posudok so suhlasnym
stanoviskom k navrhu Zalobcu na prevadzkovanie divadla Aréna (mimo kaviarenského priestoru) na
Viedenskej ceste 10 v Bratislave. Zmluva o najme priestorov v objekte divadla na druhom nadzemnom
podlazi €. X/XXXX bola uzatvorena dfia 24. 05. 2001.

Odvolaci sud vychadzajuc z predlozenych dokladov, rozhodnutia Okresného dradu Bratislava V, ako
aj z rozhodnutia o dodatonom udeleni suhlasu, mal zrejmé, Ze nehnutelnost’ vo vlastnictve Zalobcu
Divadlo Aréna, stavebnym povolenim uréena na prevadzkovanie pohostinstva &i uz kaviarenského typu
alebo iného nebola a ani iastoCne, z vykonaného dokazovania tato skuto&nost nevyplyva. Predmetna
nehnutefnost bola prevadzkovana Zalobcom za ucelom verejne prospeSného zaujmu, kultarnych a
divadelnych predstaveni. Vzhladom na uvedené sud prvého stupfia dospel k nespravnemu pravnemu
zaveru, Ze dojednania v zmluve &. 4/2001 je potrebné posudit v zmysle zak. €. 116/1990 Zb. o
najme a podnajme nebytovych priestorov, o podmierniovalo vychadzajuc z § 3 ods. 1, 2 zakona
skimanie (ne)udelenia suhlasu zo strany sudu. Vzhlfadom na uvedené odvolaci sud mal za to, Ze
posudenie platnosti najomnej zmluvy vydanim suhlasu, nesuhlasu spravneho organu bol nadbyto&ny,
nakolko predmet najmu nebol ureny na prevadzkovanie pohostinstva €i uz kaviarenského alebo
iného typu. Odvolaci sud po preskumani dévodov podaného odvolania a po preskimani predlozenych
dokladov a vydaného rozhodnutia suidom prvého stupfia dospel k zaveru, Ze v tomto pripade nebolo
mozné aplikovat zdkonné ustanovenia zak. €. 116/1990 Zb. v plathom zneni, nakolko sporné priestory
oznalenej nehnutelnosti neboli skolaudované a stavebne ur€ené na prevadzku pohostinstva, obchodu
a sluzieb a preto nemohlo ist o prenajom nebytovych priestorov podla zak. €. 116/1990 Zb. pri aplikovani
§ 3 ods. 2 zakona.

Podla § 226 O.s.p. ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na dalSie konanie a nové
rozhodnutie, je sud prvého stupfia viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.



Vzhfadom na citované ustanovenie sa sud oboznamil s nasledovnymi listinami Zalobny navrh, dariovy
doklad - fa €. X/XXXX, XX/XXXX, XX/XXXX, XX/XXXX, XXIXXXX, XX/XXXX, XIXXXX, odpor proti PR
dorué. stidu diia 10.10.2003, vypis z OR O, rozh. OU BA 5 odbor zdravotnictva z 21.1.2002, rozh. MC
BA - Petrzalka zo dia 2.10.2001, rozh. OU BA 5 zo dha 18.12.2001 ktorym sa povoluje predCasné
uzivanie stavby Divadlo Aréna BA, rekonstrukcia stavby - 1. Etapa, vyjadrenie N zo dfa 24.11.2006,
dariové doklady, zmluva XX/XXXX o najme nebytovych priestorov uzatvorend medzi Divadlom Aréna
a najomcom zo dfia 28.10.2002, ako aj dalSie zmluvy o najme, fotodokumentacia, vyjadrenie O dorug.
sudu dna 30.9.2011, vyjadrenie O zo dfia 24.1.2012, vyj. N zo diia 20.4.2012, vyjadrenie O zo dfia
17.10.2012, uzn. KS BA 1Cob 62/2013-313 zo diia 11.9.2014, vyjadrenie N zo dnha 24.3.2015, ako aj
ostatnymi dékazmi zalozenymi v sidnom spise a v predmetnej veci v intenciach uznesenia Krajského
sudu v Bratislave opatovne vec prejednal a rozhodol vo veci samej na zaklade nasledovného skutkového
a pravneho stav veci:

Zalobca sa domaha zaplatenia faktur v zmysle uzatvorenej zmluvy o najme &. X/XXXX zo diia 24. 05.
2001, ktorou prenajal nebytové priestory v objekte Divadla Aréna ozna&ené v prilohe €. 1 Zmluvy spolu
vo vySke 393.000,- Sk. Zmluvou o najme prenajimatel Divadlo Aréna prenajal najomcovi - Zalovanému
v objekte divadla priestory na druhom nadzemnom podlazi v zapadnej €asti objektu, ktoré boli podrobne
popisané v prilohe &. 1. U&elom prenajmu bolo prevadzkovanie pohostinského zariadenia vy$sieho
$tandardu v stlade s predmetom &innosti najomcu. U&astnici zmluvy dohodli prenajom priestoru na dobu
urCitu 5 rokov za obdobie od 01. 09. 2001 do 31. 08. 2006. V &l. 4 Zmluvy si strany dohodli uhradu za
najom a sluzby. Zalovany vystavené faktary do 30. juna 2002 uhradzal riadne a v&as s tym, Ze faktury &.
XX, XX, XX, XX a XX/XXXX za mesiac jul, august, september, oktdber, december 2002 ako aj fakturu &.
XIXXXX a faktaru €. XIXXXX za mesiac februar a marec 2003 neuhradil v lehote splatnosti ani na vyzvu
zalobcu. Uvedené skuto€nosti mal sud za nesporné a preukazané.

V suvislosti s namietkou Zalovaného o nedostatku aktivnej legitimacia Zalobcu v predmetnom sporu
vznesenou v podani doru¢enom sudu dna 23.01.2015, sud konstatuje, Ze tato je neddévodna.

Zalovany uviedol, Ze Zmluvu & X/XXXX o najme nebytovych priestorov bola dia 24.5.2001
uzavreta medzi pravnym predchodcom Navrhovatela - DIVADLOM ARENA, Medzinarodnym instititom
pohybového divadla, a Odporcom (dalej len ,Zmluva"). Namietol tak, Ze Zmluvu neuzavrel so Zalobcom,
ale jeho pravnym predchodcom a Zalobcovi tak nikdy nevzniklo pravo na ihradu najomného za uzivanie
spornych nebytovych priestorov, ktoré tvoria predmet najmu podla predmetnej Zmluvy. Zalovany rovnako
namietol, Ze na uzatvorenie najomnej zmluvy sa v zmysle ustanovenia § 13 ods. 1 zdkona &. 278/1993
Z.z. o sprave majetku Statu v zneni u€innom ku driu uzatvorenia Zmluvy vyZadoval suhlas zriadovatela,
ktorym bol ku diu uzavretia Zmluvy bol v zmysle platnej legislativy Krajsky urad v Bratislave, priCom
takyto suhlas udeleny nebol. Zarovern namietol s poukazom na ustanovenie § 21 ods. 10 zékona ¢&.
303/1995 Z.z. o rozpocltovych pravidlach ucinny do dria 30.06.2002, v zmysle ktorého sa za datum
zriadenia prispevkovej organizacie povazuje den uvedeny v zriadovace; listine zriadovatela o zriadeni
prispevkovej organizacie, a to v suvislosti so skuto€nostou, Ze dria 01.04.2002 vydal Bratislavsky
samospravny kraj Zriadovaciu listinu zalobcu. Podla Zalovaného doS$lo vydanim predmetnej zriadovacej
listiny k vzniku novej pravnickej osoby, t.j. Zalobcu, ktory ma byt podla nazoru Zalovaného subjekt
odli$ny od prenajimatela, ktory uzatvoril Zmluvu. Zalovany teda namietol, Ze zo Zalobcom Ziadnu zmluvu
neuzavrel.

Podla Zalovaného Zalobca nebol aktivne vecne legitimovany na podanie predmetnej Zaloby, t.j. Ze
zalobu podala neopravnena osoba, pretoze naroku uplatneného zalobou sa méze domahat' len vlastnik
nehnutelnosti, t.j. Bratislavsky samospravny kraj a nie Zalobca, a to ani v pripade, Ze vykonava spravu
majetku, v suvislosti s ktorym je podana Zaloba.

Zalobca uvedené tvrdenia Zalovaného vo svojom vyjadreni doru¢enom sidu diia 25.03.2015 poprel,
pricom uviedol, Ze nie je pravda. Ze by Zalovany uzatvoril Zmluvu so subjektom s nazvom DIVADLO
ARENA, Medzinarodny institut pohybového divadla. Zmluvu uzatvoril Zalovany ako najomca so
Zalobcom, ktorého nazov v €asu uzatvorenia Zmluvy bol rovnaky, aky je do dnedného diia, t.j. Divadlo
ARENA. Nazov Navrhovatela bol od jeho vzniku, t.j. odo diia 01.01.1992 do dfia 18.03.1999 DIVADLO
ARENA, Medzinarodny institat pohybového divadla, ale dia 18.03.1999 bol zmeneny na stéasny
nazov Navrhovatela, a to Zriadovacou listinou Krajského Uradu v Bratislave zo dfia 18.03.1999 a od



predmetného dria Navrhovatel svoj nazov az do dneSného dna nezmenil. Vy3Sie uvedena skuto&nost
vyplyva aj zo samotnej Zmluvy, na ktorej je uvedeny nazov prenajimatefa Divadlo ARENA, ako aj z
vy$8ie uvedenej zriadovacej listiny, v ktorej je ndzov navrhovatela uvedeny rovnako. Na zaklade vy3Sie
uvedeného je zrejmé, Ze Zmluvu uzatvoril rovnaky subjekt, ktory vystupuje v tomto konani ako Zalobca,
t.j. nie je mozné tvrdit, Ze by Zalovany neuzavrel Zmluvu so Zalobcom.

Zalobca zaroven uviedol, Ze Zmluva bola uzatvorena so suhlasom Krajského uradu v Bratislave, o
¢om sveddi podpis vtedajSieho prednostu Krajského Uradu v Bratislave na Zmluve a odtlatok peciatky
Krajského uradu v Bratislave.

Zalobca zviedol, Ze vydanim Zriadovacej listiny zo difa 01.04.2002 v Ziadnom pripade nedoslo k vzniku
Zalobcu ako nového subjektu s vlastnou pravnou subjektivitou. Zo samotnej Zriadovacej listiny zo
dria 01.04.2002 teda vyplyva, Ze na jej zadklade nevznikol Ziadny novy pravny subjekt, iba zo zakona
preSla zriadovatelska pésobnost k uz existujicemu subjektu, t.j. k Zalobcovi, na nového zriadovatela
- Bratislavsky samospravny kraj. NedoSlo v8ak ani k zmen3eniu, ani k vzniku Zalobcu a v3setky
pravne vztahy Zalobcu vzniknuté predo diiom prechodu zriadovatel'skej posobnosti na Bratislavsky
samospravny kraj, vratane najomného vztahu zalozeného Zmluvou, tak zostali vydanou Zriadovacou
listinou zo dria 01.04.2002 nedotknuté, t.j. Zriadovacia listina zo dria 01.04.2002 nemala Ziadny vplyv
na platnost a u¢innost Zmluvy.

Zalobca zaroveri uviedol, Ze z prislusnych ustanoveni &. 446/2001 Z.z. o majetku vy$$ich Gzemnych
celkov podla jeho nazoru jednoznalne vyplyva aktivha vecna legitimacia Zalobcu v tomto sidnom
konani, nakolko ako spravca sporného majetku je nie len opravneny, ale aj povinny uplatfiovat na sude
vSetky prava spojené s majetkom Bratislavského samospravneho kraja, ktory Zalobca ako spravca
uziva. V sucasnosti vykonava Zalobca vSetky ukony spojené s tymto sudnym konanim v mene svojho
zriadovatela, €o vyplyva priamo z ustanovenia § 6 ods. 2 a 3 Zakona o majetku VUC v platnom a
uc¢innom zneni a v ¢ase podania Zaloby konal Zalobca samostatne, vo vlastnom mene, a to v sulade s
ustanovenim § 6 ods. 2 a 3 Zakona o majetku VUC v zneni G&innom do dia 31.12.2003.

Sud sa v danom pripade v plnom rozsahu stotoznil s tvrdeniami Zalobcu, a jeho aktivnu legitimaciu
v predmetom spore mal za preukazanu. Rovnako ako Zalovany konstatuje, Ze zmena mena nema za
nasledok zmenu v pravnej subjektivite subjektu. Vydanim zriadovacej listiny zo dria 01.04.2002 nedoslo
k vzniku nového subjektu s novou pravnou subjektivitou, ale do$lo k prechodu zriadovatelskej pdsobnosti
ako uviedol Zalovany. VSetky pravne vztahy Zalobcu vzniknuté predo driom prechodu zriadovatelskej
pdsobnosti na Bratislavsky samospravny kraj, vratane najomného vztahu zaloZzeného Zmluvou, tak
zostali vydanou Zriadovacou listinou zo dia 01.04.2002 nedotknuté, t.j. Zriadovacia listina zo dfa
01.04.2002 nemala Ziadny vplyv na platnost’ a u¢innost’ Zmluvy.

Sud zaroven konstatuje, Ze skimanie vecnej legitimacie u€astnikov vykonava sud aj bez namietky
ucastnikov vzdy z Uradnej povinnosti, pricom tak v pévodnom prvostupfiovom konani tunajSim suadom,
ako ani v odvolacom konani odvolacim sudom, nebola vecna legitimacia u€astnikov nijakym spésobom
spochybnena.

V ramci zisteného skutkového stavu mal sud s poukazom na uznesenie odvolacieho rovnako za
preukazané, Ze priestory Zalobcu - nehnutelnost zapisana na LV & XXXX, kat. uzemie Bratislava -
Petrzalka, prenajaté zmluvou €. X/XXXX na druhom nadzemnom podlazi v zapadnej €asti objektu, boli
prenajaté na prevadzku pohostinského zariadenia vy$Sieho Standardu v sulade s predmetom ¢innosti
najomcu (gastronomicka ¢innost, pohostinstvo), priom z rozhodnutia Okresného uradu Bratislava
V, ako aj z rozhodnutia o dodatoénom udeleni suhlasu, je zrejmé, Ze nehnutefnost vo vlastnictve
Zalobcu Divadlo Aréna, NEBOLA stavebnym povolenim uréena na prevadzkovanie pohostinstva i
uz kaviarenského typu alebo iného a bola prevadzkovana Zzalobcom za u€elom verejne prospesného
zaujmu, kultirnych a divadelnych predstaveni.

Z obsahu zmluvy o najme &. X/IXXXX jej €l. Il vyplyva, Ze u€elom prenajmu je prevadzka pohostinského
zariadenia vy$8ieho Standardu v sulade s predmetom €innosti najomcu.

Podfa § 39 zakona &. 40/1964 Zb. (Obciansky zakonnik) neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom
alebo uc¢elom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.



Nakolko z vy&Sie uvedeného jednoznaéne vyplyva, Ze sporné priestory neboli skolaudované a stavebne
uréené na prevadzku pohostinstva, obchodu a sluZieb a preto nemohlo ist o prendjom nebytovych
priestorov podla zak. €. 116/1990 Zb. pri aplikovani § 3 ods. 2 zakona v zmysle ktorého v €ase uzavretia
zmluvy nebytové priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne uréené, mal sud vzhfadom na
dohodnuty ucel prenajmu za to, Ze tato je v zmysle vysSie citovaného ustanovenia zakona neplatnym
pravnym ukonom. V tomto pripade ide o absolutnu neplatnost, teda zmluva nema od zaciatku Ziadne
pravne nasledky a od pociatku je nulitnym pravnym ukonom bez pravnych u€inkov.

V suvislosti s namietanim Zalobcu, Ze na uzavretie dotknutej najomnej zmluvy nebol udeleny suhlas
zriadovatela v zmysle ustanovenia § 13 ods. 1 zédkona €. 278/1993 Z.z. o sprave majetku Statu v zneni
uginnom ku dfiu uzatvorenia Zmluvy, sud konstatuje, Ze uvedenu skuto€nost nepovazoval sud vzhladom
na zistenu absolutnu neplatnost zmluvy za podstatnu, a tdto v ramci dokazovania neskumal.

Podla § 451 odsek 1 Obd&ianskeho zakonnika kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie
vydat.

Podla § 451 odsek 2 Obc&ianskeho zdkonnika bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany
plnenim bez pravneho dbévodu, plnenim z neplatného pravneho Ukonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

Podla § 456 Obclianskeho zakonnika predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na ukor
koho sa ziskal. Ak toho, na ukor koho sa ziskal, nemoZzno zistit, musi sa vydat Statu.

Sud konstatuje, Ze nakolko je uzavretd najomna zmluva absolutne neplatnym pravnym ukonom, nema
od zaciatku Ziadne pravne uc&inky, ako ani Ziadne pravne nasledky a v pripade akychkolvek plneni
poskytnutych na zaklade tejto zmluvy, méa druha strana pravo na vydanie bezdévodného obohatenia sa.

Sud opatovne skumal, &i narok Zalobcu na zaplatenie diZnej sumy Zalovanym z titulu bezdévodného
obohatenia sa z neplatného pravneho ukonu je resp. nie je preml¢any. Sud kon$tatuje, Ze pravo na
vydanie bezdévodného obohatenia je majetkovym pravom, a preto sa premicuje.

Sud sa stotoznil s tvrdenim Zalobcu, Ze predmetny vztah Zalobcu a Zalovaného je obchodnopravnym
vztahom v zmysle § 261 odsek 2 Obchodného zakonnika, nakofko Zalovany je pravnicka osoba
- podnikatel, ktory namietanu zmluvy uzavrel za u€elom podnikatelskym a Zalobca je prispevkova
organizacia zriadena zakonom (subjekt verejného prava), pri€om namietané priestory boli stavebnym
povolenim ur&ené na prevadzkovanie za u¢elom verejne prospesného zaujmu, kultirnych a divadelnych
predstaveni.

Sud zastava nazor, Zze pravna Uprava bezdévodného obohatenia obsiahnuta v Obc¢ianskom zakonniku
sa ma aplikovat' aj na obchodné vztahy, lebo bezdévodné obohatenie nemozno riesit podla ustanoveni
Obchodného zakonnika pre ich absenciu. Samotné preml€anie prava na vydanie bezddévodného
obohatenia v obchodnych vztahoch sa v8ak ma spravovat pravnou Upravou obsiahnutou v Obchodnom
z&konniku, lebo institut preml¢ania ako celok upravuje Obchodny zdkonnik. Spravovanie Obchodnym
zakonnikom potvrdzuje aj skuto¢nost, Ze jeho ust. § 394 ods. 2 rieSi aj vztahy suvisiace s plnenim na
zaklade neplatnej zmluvy, konkrétne riesi pripad premli&ania pri prave na vratenie plnenia uskuto¢neného
podla neplatnej zmluvy, kedy preml¢acia doba zacina plynut odo dfia, ked k plneniu doslo. Sud ma za to,
Ze nakolko Obchodny zakonnik riesi pravnou Upravou preml€anie plnenia z neplatného pravneho ukonu
je potrebné aj na samotnu dizku premléacej doby, ako aj jej plynutie z titulu bezdévodného obohatenia
aplikovat ustanovenia Obchodného zakonnika. Z hladiska teoretického, ako aj z hfadiska vykladového a
pravno-aplikaéného treba akceptovat, Ze ak ide o vztah, ktory sa riadi Obchodnym zakonnikom, aplikuju
sa na vydanie bezdévodného obohatenia ustanovenia Obchodného zakonnika o premli€ani (§ 389 -
401). Z uvedeného dovodu mal sud za to, Ze aj Zalobcom uplatneny narok (vydanie bezdévodného
obohatenia) sa v danom pripade premliCuje v Stvorronej premi¢acej lehote podra § 397 Obchodného
zakonnika a zaciatok plynutia premliacej doby sa riadi ustanovenim § 391 a nasl., pokial Obchodny
zakonnik neustanovuje nie€o iné.

Podla § 397 Obchodného zakonnika ak zakon neustanovuje pre jednotlivé prava inak, je premli€acia
doba Styri roky.



Podla § 458 ods. 1 Ob¢&. zak. musi sa vydat' vSetko, o sa nadobudlo bezdévodnym obohatenim. Ak
to nie je dobre mozné najma preto, Ze obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa poskytnut penazna
nahrada.

Podla ods. 2 cit. ustanovenia s predmetom bezdévodného obohatenia sa musia vydat aj UzZitky z neho,
pokial ten kto obohatenie ziskal, nekonal dobromyselne.

Sud ma za to, Ze Zalovany tym, Ze uzival dotknuté priestory na zaklade absolutne neplatnej zmluvy,
sa na ukor Zalobcu bezddvodne obohacoval, &im mu vznikla povinnost obohatenie ziskané na ukor
Zalobcu Zalobcovi vratit. Skutonosti, Ze by uZivanie priestorov nebolo Zalovanému umoZzZnené sud
preukdzané nemal. Sud mal za preukazané, Ze pocas trvania najomného vztahu Zalobca usporadaval
akcie, prenajimal priestory divadla mimo reStauracnej Casti, tieto prenajimal (preukazané najomnymi
zmluvami €.9/2002, XX/XXXX, XX/XXXX, XX/XXXX, XX/XXXX, XX/XXXX, XX/XXXX a XX/XXXX),
pricom zalovany na predmetnych akciach predaval spotrebny tovar (oblerstvenie, napoje). Uzivanie
priestorov v namietanom obdobi mal sud za preukézané aj dobrovolny uhradzanim ngjomného
Zalovanym, ako aj vysluchom zastupkyne riaditela Mgr. C. D., vysluchom riaditel E., vysluchom S. B. na
pojednavani dia 10.11.2006. Skuto€nost, Ze by Zalovany v namietanych obdobiach, za ktoré Zalovany
najomné Zalobcovi neuhradil, nemal do prenajatych priestorov pristup, sud za preukazané nemal.

Sud mal za to, Ze dohodnuta vySka najomného, ktoru Zalovany neuhradil, predstavuje adekvatnu
pefiaznu nahradu za zistené bezddvodné obohatenie. Uvedené potvrdzuje aj ta skuto&nost, Ze spociatku
Zalovany dohodnuté ngjomné dobrovofne uhradzal. Vzhfadom na skutoCnost, Ze sud konStatoval
neplatnost zmluvy od jej pociatku, to je dfia 24.05.2001, k bezdévodnému obohateniu Zalovaného doslo
uz od samotného vzniku zmluvy, teda diia 24.05.2011. Zaloba Zalobcu na zaplatenie bola zo strany
Zalobcu podana na sud dria 04.07.2003. Z uvedeného je zrejmé, Ze predmetny narok Zalobcu na vydanie
bezdévodného obohatenia vzhladom na 4-ro&nu preml€aciu dobu nie je premli€any.

Sud tak ospel k zaveru, Zze Zalobcom uplatneny narok na zaplatenie sumy 13.045,21 EUR (393.000,-
Sk) vycislenej vo vySke dohodnutého ndjomného, za ktoré mal Zalovany dotknuté priestory uZivat, a
ktoré Zalobcovi neuhradil, vyplyvajuce z faktary €. XX, XX, XX, XX a XX/XXXX za mesiac jul, august,
september, oktéber, december 2002, ako aj fakturu &. X/XXXX a fakturu €. X/ XXXX za mesiac februar
a marec 2003, je z titulu bezdévodného obohatenia sa opravneny.

Nakolko zodpovednost za bezdbvodné obohatenie je objektivneho charakteru a predpokladom jeho
vzniku nie je protipravny ukon obohateného ani jeho zavinenie, podstatné je iba to, Ze stav obohatenia
vznikol. Z uvedeného dévodu mal sud za to, Ze v zmysle cit. ust. § 458 ods.1 a 2 Ob&. zak., nie je Zalovany
povinny vydat ani UzZitky zo sumy, ktori ma podfa tohto rozhodnutia sudu ziskat. Nakolko je vSak
nesporné, ze predmetnym rozhodnutim sudu ukladajucim Zalovanému povinnost’ vydat’ bezdévodné
obohatenie v sume 13.045,21 EUR, nadobuda tato suma charakter pefiazného dlhu Zalovaného vodi
Zalobcovi, je preto zalovany v zmysle § 365 a § 369 Obchodného zakonnika povinny zaplatit Zalobcovi
aj uroky z omeskania s tym, Zze za zaciatok povinnosti Zalovaného na ich zaplatenie urcil sud datum
predmetného rozhodnutia. Sud priznal Zalobcovi narok na uroky z omeskania az do ich zaplatenia
Zalovanym, pricom vyska aktualnej sadzby zakonnych Urokov z omeskania podla § 369 ods. 2 a § 369a
Obchodného zakonnika v zneni zakona €. 9/2013 Z. z. v spojeni s § 1 ods. 1 nariadenia vlady Slovenskej
republiky €. 21/2013 Z. z. predstavuje sumu 8,05%.

Sud tak v €asti Zalobcom uplatnenych urokov z omeskania Zalobu zamietol.

O trovach konania sud rozhodol v zmysle ust. § 142 ods. 3 OSP, podla ktorého aj ked mal ucastnik
vo veci Uspech len giastoény, méZze mu sud priznat pInd nahradu trov konania, ak mal neuspech v
pomerne nepatrnej Casti alebo ak rozhodnutie o vySke plnenia zaviselo od znaleckého posudku alebo
od uvahy sudu; v takom pripade sa zakladna sadzba tarifnej odmeny advokata vypocita z vySky sidom
priznaného plnenia.

Sud mal v danom pripade za to, Ze Zalobca mal v konani nedspech v pomerne nepatrnej €asti, nakofko
istina mu bola priznana v celom rozsahu a neuspech pozostaval len v priznanej vyske uplatnenych
urokov z omeskania.



Sud v ramci trov prvostupfiového konania a trov odvolacieho konania priznal nahradu zaplateného
sudneho poplatku za Zalobu vo vySke 19.650,- Sk (652,26 EUR) a za odvolanie vo vyske 782,50 EUR
a zaroven nahradu trov pravneho zastupenia.

Pravny zastupca Zalobcu si trovy pravneho zastupenia vycislil v podani doru€enom sudu dria 04.05.2015
v celkovej vyske 6.344,76 EUR pozostavajuce z 18 ukonov pravnej sluzby, kazdy po 284,80 EUR +
rezijny pausal + nahrada DPH.

Sud vycislené trovy pravneho zastupenia preskumal a v sulade s vyhlaskou €. 655/2004 Z.z. o odmenéach
a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb priznal Zalobcovi nahradu trov pravneho
zastupenia nasledovne:

Ukony pravnej sluzby:

A: zastupovanie Zalobcu pévodnym pr. zastupcom - advokat JUDr. S. D. (neskdér advok. kanc. -
HAGYARI, KUBOVIC & PARTNERS, s.r.0.)

prevzatie a priprava zastupenia dna 16.05.2003

284,80 EUR + 4,25 EUR rezijny pausal,

vypracovanie a podanie navrhu na vydanie platobného rozkazu zo dria 12.06.2003
284,80 EUR + 4,25 EUR rezijny pausal,

ucast na pojednavani dria 10.11.2006

287,14 EUR + 5,44 EUR rezijny pausal,

vypracovanie a podanie pisomného vyjadrenia zo dna 24.11.2006

287,14 EUR + 5,44 EUR rezijny pausal

ucast’ na pojednavani dria 01.06.2009

71,79 EUR + 6,95 EUR rezijny pausal,

ucast’ na pojednavani dna 30.10.2009

71,79 EUR + 6,95 EUR rezijny pausal,

ucast’ na pojednavani dina 06.12.2010

71,79 EUR + 7,21 EUR rezijny pausal,

ucast na pojednavani dfia 04.04.2011

287,14 EUR + 7,41 EUR rezijny pausal,

B: zastupovanie Zalobcu novym pr. zastupcom - advok. kanc. - ANDRASOVIC and PARTNERS, s.r.o.
vypracovanie a podanie pisomného vyjadrenia zo dria 18.04.2012

287,14 EUR + 7,63 EUR rezijny pausal

ucast na pojednavani dna 23.04.2012

287,14 EUR + 7,63 EUR rezijny pausal

ucast na pojednavani dna 25.10.2012

287,14 EUR + 7,63 EUR rezijny pausal

vypracovanie a podanie odvolania zo dria 19.11.2012

287,14 EUR + 7,63 EUR rezijny pausal

vypracovanie a podanie pisomného vyjadrenia k uzneseniu KS v BA zo dna 21.01.2015
287,14 EUR + 8,93 EUR rezZijny pausal

ucast’ na pojednavani dna 26.01.2015

71,79 EUR (1/4 z 287,14 EUR) + 8,93 EUR rezijny pausal

vypracovanie a podanie pisomného vyjadrenia zo dfia 24.03.2015

287,14 EUR + 8,93 EUR rezijny pausal

ucast na pojednavani dha 04.05.2015

287,14 EUR + 8,93 EUR rezZijny pausal

To je spolu 3.842,30 EUR + nahrada 20% DPH (768,46 EUR) = 4.610,76 EUR

Sud pravnemu zastupcovi Zalobcu nepriznal nahradu trov pr. zastupenia za dva ukony pravnej sluzby -
porada s klientom + predzalobna vyzva a priprava a prevzatie zastupenia novym pravnym zastupcom,
nakolko tieto nepovazoval sud za u€elne vynalozené, nahradu ktorych mozno od Zalovaného
spravodlivo pozadovat. Za 5.,6.,7. a 14. ukon (vo vSetkych pripadoch ugast na pojednavaniach)



sud priznal nahradu len vo vySke 1/4 odmeny v zmysle vyhladky &. 655/2004 Zb., nakolko uvedené
pojednavania boli odrogené bez prejednania veci same;j.

Vzhfadom na vysSie uvedené rozhodol sud o trovach konania tak, ako je uvedené v tretom odseku
vyrokovej €asti rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je odvolanie pripustné. Odvolanie je mozné podat na Okresnom sude Bratislava
| v lehote 15 dni odo dna doru€enia rozsudku. Z odvolania musi byt zjavné, ktorému sudu je urcené,
kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o nim sleduje, a rovnako musi byt podpisané a datované. Zaroven
v odvolani treba uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto
rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupnia dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené ( § 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie treba predlozit’ s potrebnym poc¢tom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal
na sude, a aby kazdy uc€astnik dostal jeden rovnopis, inak sud vyhotovi ich képie na trovy odvolatela
(§ 42 0ds.3 O.s.p.).



