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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Malacky, sudkyfiou Ing. Mgr. Annou Pfikrylovou, v pravnej veci navrhovatelky: S.,
zastupenej advokatkou JUDr. Dagmar Valentovou, so sidlom Panska 15, 811 01 Bratislava, proti
odporcovi: Z., o zaplatenie sumy 4.831,- Eur s prisludenstvom, takto

rozhodol:

Odporca je povinny zaplatit navrhovatelke 1.113,30 Eur spolu s urokom z ome$kania 9,25 % rocne
zo sumy 371,10 Eur od 16.04.2009 do zaplatenia, spolu s urokom z omeskania 9% ro¢ne zo sumy
531,10 Eur od 16.05.2009 do zaplatenia, spolu s urokom z omeskania 9% ro¢ne zo sumy 211,10 Eur
od 16.06.2009 do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Vo zvySku sud navrh navrhovatelky zamieta.

Navrhovatelka je povinna zaplatit odporcovi nahradu trov konania v sume 295,29 Eur za zaplateny
sudny poplatok.

odovodnenie:

Navrhovatelka (pévodne s navrhovatelom v 2.) rade A.) sa navrhom doru¢enym tunajSiemu sudu dha
23.07.2010 domahala vodi odporcovi zaplatenia sumy 4.831,- Eur spolu s irokom z omes$kania vo vySke
0,05% denne zo sumy 371,10 Eur od 16.04.2009 do zaplatenia, zo sumy 531,10 Eur od 16.05.2009 do
zaplatenia, zo sumy 211,10 Eur od 16.06.2009 do zaplatenia, zo sumy 531,10 Eur od 16.07.2009 do
zaplatenia, zo sumy 531,10 Eur od 16.08.2009 do zaplatenia, zo sumy 531,10 Eur od 16.09.2009 do
zaplatenia, zo sumy 531,10 Eur od 16.10.2009 do zaplatenia, zo sumy 531,10 Eur od 16.11.2009 do
zaplatenia, zo sumy 531,10 Eur od 16.12.2009 do zaplatenia, zo sumy 531,10 Eur od 16.01.2010 do
zaplatenia a nahrady trov konania.

Svoj navrh odévodnila tym, Ze s odporcom uzatvorila diia 04.01.2002 najomnu zmluvu, ktorej predmetom
bol prenajom nebytovych priestorov, nachadzajucich sa na |. poschodi domu na L. v S., o celkovej
vymere podlahovej plochy 119,5m2. Zmluva bola uzatvorend na dobu uréitu, a to od 01.01.2002 do
31.12.2006. Najomny vztah v3ak trval aj po skon&eni doby ucinnosti, a to na zaklade ustnej dohody
a za podmienok dohodnutych v pévodnej pisomnej zmluve. Podfa €&l. 3 ods. 2 bola vySka najomného
stanovena dohodou vo vyske 288.000,- Sk rocne, tj. 24.000,- Sk mesacne (796,65 Eur), pricom
splatnost najomného bola v zmysle €l. 4 ods. 4 najomnej zmluvy dohodnuta vZzdy najneskdr do 15.
dfia kalendarneho mesiaca. Po¢nuc 01.01.2009 za&al odporca bez pisomného dodatku 0 zmene vysky
najomného uhradzat ngjomné vo vyske 16.000,-Sk (531,10 Eur), a to na zaklade skutoCnosti, Ze prestal
vyuzivat €ast prenajatych priestorov a parkovacie miesta za budovou, v ktorej sa predmet najmu
nachadzal. Za mesiac marec a maj 2009 odporca zaplatil najomné len Ciasto€ne sumou 160,- Eur a
sumou 320,- Eur, s tym, Ze zvySok najmu vlozi do notarskej uschovy, ¢o sa vSak nestalo aj napriek tomu,
Ze to sam uviedol vo svojom pisomnej Ziadosti oznagenej “Ziadost o uzatvorenie najomnej zmluvy* zo



dria 19.03.2009. Za april 2009 nezaplatil najomné vobec a nasledne od juna 2009 prestal odporca platit
najomné Uplne. Navrhovatelka opakovane vyzvala odporcu na uhradu diZného najomného a riadne
odovzdanie priestorov. Odporca na vyzvy nereagoval. Odporca ukon¢il odber plynu dfiom 08.03.2010.
Na zaklade uvedenych skuto€nosti najomny vztah trval najmenej do 31.12.2009, nakofko najomca
az do roku 2009 prenajaté priestory neodovzdal ani najomny pomer Ziadnym relevantnym spdsobom
neukondcil. Zavazok odporcu z titulu neuhradenia najomného za obdobie 01.03.2009 do 31.12.2009
predstavuje sumu 4.831 Eur. Podla &l. 4 Najomnej zmluvy si navrhovatelka uplatnila dohodnuty urok z
omeskania vo vySke 0,05 % z jednotlivych diznych mesaénych sim za kazdy defi z omeSkania.

Uznesenim ¢€.k. 7C/311/2010-54 zo dria 06.10.2011 sud konanie na zaklade podania navrhovatelky vo i
navrhovateloviv 2.) rade Gejzovi Fridrichovi zastavil, nakolko este pred podanim navrhu doslo k prevodu
vlastnickeho prava k nehnutelnosti, ktorej sa ngjom tyka, v celosti na navrhovatelku.

Vo veci bol tunaj§im sudom dfia 17.08.2010 pod ¢&.k. 16R0/1128/2010-20 vydany platobny rozkaz.
Odporca podal proti platobnému rozkazu v€as odpor s odévodnenim, v ktorom uviedol, Ze je pravdou, Ze
s navrhovatelmi mal uzatvorenu najomnu zmluvu na najom nebytovych priestorov. Posledna zmluva bola
uzatvorena na dobu urgitt a to od 1.1.2002 do 31.5.2006, avsak tento vztah predizili na dal$ie obdobie
az do 31.12.2008 za rovnakych podmienok ako bolo dohodnuté v zmluve zo dia 4.1.2002. Po ukon¢eni
najomnej zmluvy, sa s navrhovatelkou opakovane stretaval v snahe doriesit predizenie najomnej zmluvy.
Zial zo strany navrhovatelky boli kladené neakceptovatelné podmienky. Za celt dobu najmu okrem
vysokého najomného znasal i naklady na elektrickii energiu, vykurovanie a ostatné naklady spojené
s uzivanim nebytovych priestorov. Od 1.1.2009 bol prindteny tieto priestory uzivat bez zmluvného
vztahu, €o mu urobilo znaéné problémy vo vedeni uctovnictva. Opakovane vyzval navrhovatelku na
podpisanie najomnej zmluvy. Listom oznamil navrhovatelke, Ze az do podpisu zmluvy bude uhradzat
najomné len Ciastotne a ked bude podpisana zmluva, cely rozdiel doplati. Nasledne navrhovatelke
oznamil, Ze od 1.6.2009 bol prinuteny sa z prenajatych priestorov sa odstahovat a hladat si nové
priestory. Za pritomnosti sekretarky p. N. a JUDr. O. chcel navrhovatelke dha 27.5.2009 odovzdat
kfu€e od priestorov. Jeden par kfu€ov prevzala navrhovatelka od pracovni¢ky odporcu p. N. priCom
druhy par kfucov zostal u nej v stole. Opakovane sa snazil klu¢e vratit, Zial navrhovatelka prevzatie
kfuCov odmietala. Od 1.6.2009 sa prestahoval do vedlajSej budovy, tuto skutoCnost navrhovatelke
osobne oznamil. V jednej z kancelarii, ktoré mal odporca predtym v najme, zostal podnikat’ jeho syn
G.. Kanceléria bola vykurovana na plynovy kotol, ktory bol napojeny na plynové hodiny evidované na
odporcu. Pisomne vyzval navrhovatelku k tomu, aby urobila prepis plynomeru u spolo¢nosti SPP a.s. na
jej osobu. Toto navrhovatelka odmietla. Odporca nechcel pristupit k odhlaseniu plynomeru, vzhladom k
tomu, aby jeho syn, resp. pracovni¢ka nezostali bez vykurovania. Preto stale platil za kdrenie vo vdetkych
v tom €ase volnych kancelariach. Po skon€eni vykurovacej sezény a najma po suhlase pracovnicky syna
odhlasil plynomer. Za celt dobu najmu uhradil navrhovatefke na najomnom cca 3 mil. Sk. Z priloZenej
najomnej zmluvy je zrejmé, Ze tadto ndjomna zmluva bola podpisana podla ustanoveni zak. €. 116/1990
Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov a nie podla ust. Obgianskeho zdkonnika. Podfa § 9
zak. €. 116/1990 Zb. najom dojednany na urgity €as sa skon¢i uplynutim €asu na ktory bol dojednany.
To znamena, Ze najomna zmluva skondcila dfia 31.12.2008 a teda od tej doby navrhovatelka poberala
finan&né prostriedky bez pravneho dévodu.

Vo veci bolo rozhodnuté rozsudkom ¢€.k. 7C/311/2010-73 zo diia 09.12.2011, ktorym sud v celom rozsahu
vyhovel navrhu navrhovatelky a zaviazal odporcu na zaplatenie uplatnenej sumy vratane prisluSenstva.
Svoje rozhodnutie odbvodnil tym, Ze v konani bolo preukdzané, Ze u€astnici uzatvorili najomnud zmluvu
drfia 04.01.2002 a to na dobu uréitu do 31.12.2006. Najomny vztah trval aj po skonéeni najomnej
zmluvy a to na zaklade ustnej dohody a za podmienok dohodnutych v pévodnej najomnej zmluve.
Dalej mal sud preukazané, e odporca uzival nebytovy priestor aj v roku 2009, pri¢om, odporca sam
v odpore proti platobnému rozkazu uviedol, Ze od 01.01.2009 bol prinuteny tieto priestory uzivat bez
zmluvného vztahu. ¢o mu urobilo znaéné problémy vo vedeni Uc¢tovnictva. Navrhovatelka odporcu
pisomne podanim dfia 11.8.2009 a dfia 17.11.2009 Ziadala o odovzdanie klu€ov, odhlasenia energie,
upravenia miestnosti do pévodného stavu a doplatenia diZnej giastky. Dalej navrhovatelka podanim zo
dria 14.12.2009 poslala odporcovi predZalobni upomienku na uhradu dlZzného najomného za mesiac
januar 2007 a marec az november 2009, ktoré neuhradil vébec, resp. neuhradil v plnej vySke. Podanim
zo dfia 23.04.2010 navrhovatelka vyzvala odporcu na zaplatenie pohladavky pred podani Zaloby a to
za mesiac april 2009 a obdobie od juna 2009 do marca 2010. Zo Ziadosti SPP a.s. sud zistil, Ze odporca
odhlasil ukonéenie odberu plynu dfia 28.03.2010. Odporca po¢nuc 1.1.2009 zacal bez pisomného



dodatku o zmene vysky najomného uhradzat najomné vo vySke 16.000,- Sk (531,10 eur) mesacne,
a to na zaklade skuto&nosti, Ze prestal vyuzivat €ast nebytovych priestorov a parkovacie miesta za
budovou, v ktorej sa predmet najmu nachadzal. Z toho dévodu Ziadala navrhovatelka najomné iba
vo vyske 531,10 Eur. Sud z vysledkov vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze odporca neplatil
najomné dohodnuté v zmluve riadne a v€as. Navrhovatelke v zmysle citovanych zakonnych ustanoveni
vzniklo voci odporcovi pravo na uhradenie ngjomného a to za mesiac marec 2009 v sume 371,10 Eur,
maj 2009 v sume 211,10 Eur, za mesiac april 2009 a jun az december 2009 v sume 531,10 Eur, ¢o
predstavuje najomné vo vyske 4.831,- Eur. Zaroven sud priznal poplatky z omeskania vo vyske 0,05%
denne z jednotlivych diznych suim mesaéného najomného az do zaplatenia.

Proti rozsudku podal odporca v zakonnej lehote odvolanie. V dévodoch odvolania uviedol, Ze je
pravdou, Ze s navrhovatefkou mal podpisanu zmluvu o najme nebytovych priestorov na dobu urditu,
do 31.12.2008. ESte pred vyprSanim dojednanej doby mal snahu o dojednanie novej zmluvy, kedze
k dohode nedoslo k 01.06.2009 odporca sa z priestoru odstahoval, odovzdal klu€e, a preto mu nie
je zrejmé, pre€o doslo k uloZeniu povinnosti uhradit ngjomné az do 16.01.2010, ked Ziaden priestor
neuzival. Namietal prisluSenstvo, ked mu nie je zrejmé, &i ide o uroky, penale alebo pokutu. Vytkol
taktiez sudu prvého stupria, Ze sa nezaoberal pravnou strankou, teda podpisanou najomnou zmluvu do
31.12.2008. Zastava nazor, Ze postupom sudu mu bola odhatd moznost konat' pred sudom, z dévodov
ktorych navrhuje, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupnia zrusil a vec vratil sudu prvého stupha
na dalSie konanie.

Krajsky sud v Bratislave rozsudok prvého stupnia zruSil a vratil na dalSie konanie. Prvostupfiovému sudu
vytkol, Ze vykonané dékazy neumoznili sidu dostato¢ne ustalit’ skutkovy stav, pretoZe prvostupriovy
sud svoje vykladové zavery zalozil na nedoloZenom konStatovani, Ze ...,odporca neplatil najomné
dohodnuté v zmluve riadne a v&as®... v dosledku ¢oho mu bola sidom ur&ena povinnost zaplatit’ dlzné
najomné. Takémuto prdvnemu zaveru musi predchadzat spofahlivo zisteny skutkovy stav preukdzany
zavazkovopravnym vztahom medzi u€astnikmi konania, zaloZzeny bud perfektnou zmluvou o prenajme
nebytovych priestorov, alebo skutkovy stav zaloZeny na zhodnom tvrdeni ucastnikov konania (§
120 ods. 3 O.s.p.), o aky pripad sa v danej veci ale nejedna, kedZe ani jeden predpoklad v konani
splneny nebol. Dalej prvostupriovy suid nemal dostatoéne preukazané, dokedy mali G&astnici podpisant
platnd najomnu zmluvu. Odvolaci sud zaroven dodal, Ze je potrebné ddsledne rozliSovat &i doslo k
prediZzeniu najmu na zaklade Ustnej dohody ako to bolo konstatované, ktora by bola ale s poukazom na
ustanovenie § 3 ods. 3,4 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov neplatna
a uzivanim nebytovych priestorov by doSlo na strane odporcu v zmysle § 451 Obcgianskeho zékonnika
k bezdévodnému obohateniu, alebo &i doslo k predizeniu najmu v zmysle § 676 ods. 2 Obgianskeho
zakonnika. Za dévodnu povazoval odvolaci sud namietku odvolatela, ktorou vytkol sudu prvého stupnia
nepreskumatelnost vyroku v &asti priznania prisluSenstva, ked vo vyrokovej €asti rozsudku priznal
navrhovatelke poplatok z omeskania, nielen v rozpore s poziadavkou navrhovatelky ktora spravne
pozadovala ako sankciu za omeSkanie urok z omeskania, ale aj v rozpore s odévodenim rozsudku v
tejto Casti, ked odkazuje na &l. 4 Najomnej zmluvy, v ktorom mali U€astnici dohodnuty urok z omeSkania.
Zmatoény postup sudu prvého stupria robi rozsudok v tejto Easti nepreskumatelnym, pri¢om nie je
mozné v sudenej veci sudnym rozhodnutim priznat’ navrhovatelke poplatok z omeSkania v suvislosti
s omeSkanim platenia najomného za nebytovy priestor, pretoZze poplatok z omeskania prichadza do
uvahy (podla § 517 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika) len v pripadoch, v ktorych to vyslovne pripusta
Obgiansky zakonnik, napr. ak ngjomca nezaplati nagjomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s
uzivanim bytu (§ 697 Ob¢.zak.). KedZe zaver sudu prvého stupna v €asti priznania istiny je pred&asny,
pretoze pre takého zistenie nemal dostatok skutkovych podkladov, a zaver sudu prvého stupria v Casti
priznania prisluSenstva je zmato€ny odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil sudu prvého
stupfia na dalSie konanie. Ulohou sidu prvého stupfia bolo zistit skutkovy stav veci a to predovéetkym
vysluchom odporcu, odstranit spornost tvrdenia tykajiceho sa predizenia zmluvného vztahu a po
nalezitom skutkovom zisteni v nazna¢enom smere a zhodnoteni vysledkov vykonaného dokazovania je
potrebné vec spravne pravne posudit, t.j. &i doslo k prediZeniu najmu na zéklade ustnej dohody a s tymi
spojenymi nasledkami jej neplatnosti alebo doslo k prediZeniu najmu v zmysle § 676 ods. 2 Obgianskeho
zakonnika.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom odporcu, vysluchom svedkov Z., G., D. oboznamenim
sa s prednesom ndvrhu pravnej zastupkyne navrhovatelky, s vysluchom navrhovatelky, ngjomnou
zmluvou za obdobie od 01.01.2002 do 31.12.2006, Ziadostou o uzatvorenie ngjomnej zmluvy zo dfia



19.03.2009, vyzvou na odovzdanie nebytovych priestorov zo dia 11.08.2009, vyzvou na plnenie zo
dria 08.10.2007, vyzvou zo diia 17.11.2009, predzalobnou upomienkou zo dfia 14.12.2009, vyzvou na
zaplatenie pred podanim Zaloby 23.04.2010, vypisom z listu vlastnictva €. 75, odporom proti platobnému
rozkazu, vyjadrenim navrhovatelky k odporu, navrhmi ngjomnych zmlav zo dria 01.01.2007, 15.10.2007,
08.12.2008, 10.12.2008, 03.01.2008, zmluvami o najme nebytovych priestorov uzatvorenymi medzi
Branislavom Kostolanskym a navrhovatelkou a ich dodatkami, vypovedou k tejto najomnej zmluve,
zmluvou o najme nebytovych priestorov uzatvorenou medzi odporcom ako ngjomcom a Vladimirom
Kovaroviéom ako prenajimatelom zo diia 01.06.2009 a zistil nasledujuci skutkovy a pravny stav.

Z vysluchu navrhovatelky a jej vyjadreni sud zistil, Ze u€astnici mali uzatvorend ngjomnu zmluvu platnu
v rokoch 2002 do 2006. Navrhovatefka mala za to, Ze ak odporca pokracoval v uZivani nebytovych
priestorov aj po roku 2006, do$lo podla § 676 ods. 2 Obg&ianskeho zakonnika k prediZeniu najmu
za tych istych podmienok. Dalej mala navrhovatelka za to, Ze predmetom najmu neboli iba nebytové
priestory ale aj pozemky - parkovacie miesta, preto je potrebné podriadit najom reZimu Obcianskeho
zakonnika. Poukazala na skutoCnost, Ze predmetné nebytové priestory si vedené ako rodinny dom
a nie ako nebytové priestory. Co sa tyka platenia najomného odporca si neplnil najomné riadne a
v€as uz v predchadzajucich obdobiach. Po vyzve na uhradu odporca €iastocne nedoplatky uhradil.
Dalsie nedoplatky vznikli za mesiac marec az december 2009 a to v celkovej sume 4.831,- Eur.
Podla tvrdenia navrhovatelky na obdobie rokov 2007 az 2008 pisomna najomna zmluva podpisana
nebola. Dalej navrhovatelka uviedla, Ze v roku 2008 - 2009 mala pre odporcu na podpis néavrhy
najomnych zmluy, tieto sa v8ak nezrealizovali. Situaciou ohladom uzatvarania najomnych zmliv s
odporcom chcela navrhovatelka dosiahnut’ to, aby odporca z priestorov odiSiel. Viacerymi vyzvami
vyzyvala navrhovatelka odporcu, aby priestory opustil. Nebytové priestory opustil odporca v lete 2009,
ale neodovzdal kfuc¢e, neodhlasil energiu a v nebytovych priestoroch mal svoje veci. Podla navrhovatelky
k riadnemu ukon&eniu ndjomnej zmluvy nedoSlo a nedoslo ani k riadnemu odovzdaniu priestorov.
Poukazala na skuto&nost, Ze ak odporca povazuje za vypoved zo zmluvy skutonost, Ze nebytové
priestory opustil, ma sa prihliadat na vypovednu dobu a treba to zohfadnit’ pri naroku na uplatnené
najomného. Co sa tyka uplatnenych drokov z omeskania vo vyske 0,05% denne, tieto si uplatiiuje v
sulade s tym, €o si U€astnici v pévodnej ndjomnej zmluve dohodli.

Odporca pri vysluchu uviedol, Ze v obdobi od 01.01.2002 do 31.12.2006 mali riadne uzatvorenu
pisomnu najomnu zmluvu podla zakona €. 116/1990 Zb. Za dalSie obdobie chceli rieSit ndjom takou
istou zmluvou. Odporca zaslal dva podpisané navrhy na uzatvorenie najomnej zmluvy navrhovatelke,
pricom navrhovatelka ich nepodpisala. Navrhovatelka mu taktiez dorucila jeden navrh, tento viak z
dovodu vysokého najomného odmietol podpisat. Odporca dalej uviedol, Ze za obdobie od 2007-2008
bola uzatvorena najomna zmluva, bola to ta istd ndjomna zmluva ako za obdobie od 01.01.2002 do
31.12.2006, kde bolo jednou vetou uvedené, Ze najom sa predlZuje za tych istych podmienok ako
tato zmluva. Po 01.01.2009 nemali u€astnici podpisanu najomnu zmluvu, preto odporca vyzval listom
navrhovatelku na uzatvorenie najomnej zmluvy. K 01.06.2009 odiSiel odporca z prenajatych priestorov
do vedfajSej budovy. V tomto obdobi odovzdala sekretarka odporcu navrhovatelke jeden par klucov.
Navrhovatelka vedela o odchode odporcu z priestorov a tym, Ze prevzala jeden par kfu€ov od p. N., s
tym aj suhlasila. Odporca dalej uviedol, Ze ak mala navrhovatelka za to, Ze neplatil najomné mohla mu
dat vypoved, ¢o vSak neurobila.

Svedok Z. uviedol, Ze bol ako najomca v nebytovych priestoroch navrhovatelky s tym, Ze k ukon&eniu
najomného vztahu s navrhovatelkou doSlo ku diu 30.03.2014 dohodou. Mali uzatvorend zmluvu o
najme nebytovych priestorov podlia zakona 116/1990 Zb. Co sa tyka prenajatych priestorov mal na seba
napisany elektromer, pricom s odporcom si vzdy vyuétovali medzi sebou spotrebu elektrickej energie.
Ziadne nevysporiadané platby medzi nim a navrhovatelkou ako aj medzi nim a odporcom nemaju.
Co sa tyka ukoné&enia najmu nebytovych priestorov odporcom, k odstahovaniu odporcu mohlo prist v
mesiacoch maj, jun 2009. Uz po odchode si s odporcom posledny krat vyuétovali elektricki energiu.
Nasledne v nebytovych priestoroch po odchode odporcu bola kratky ¢as realitna kancelaria.

Svedok G. uviedol, Ze spolu so svojim otcom - odporcom uZival €ast' nebytovych priestorov a ked
odporca odiSiel prebral ast tychto priestorov. Presne si nepamatal, kedy odporca z nebytovych
priestorov odi8iel. S navrhovatelkou nasledne doslo k ukon€eniu najomného vztahu, priCom nezostali
si navzdjom nic diZni.



Svedkyfia D. pri vysluchu uviedla, Ze pracuje pre odporcu ako asistentka. Problém s najomnymi
zmluvami nastal priblizne v rokoch 2008/2009. Navrhovatelka a odporca si navzajom vypracovavali
a pripomienkovali najomné zmluvy. V roku 2008 tlacila na odporcu, nakolko, ¢o sa tyka uctovnictva
nie je mozné fungovat bez najomnej zmluvy. Medzi navrhovatelkou a odporcom dochadzalo k
nedorozumeniam. Odporca tladil na znizenie najomného. Co sa tyka spotreby plynu, plynové hodiny boli
pisané na odporcu, voda sa v8ak rozuc¢tovavala aj s ostatnymi najomcami, pricom odporca mal namietky
voci nedoplatkom, lebo sa to nedalo presne rozratat. Nasledne sa rozpory medzi navrhovatelkou a
odporcom prehlbovali a odporca sa rozhodol, Ze z priestorov odidu. Priestory svedkyria umyla, zostal
tam iba jeden luster. Jeden par kfu€ov odovzdala svedkyna navrhovatelke. Pri odovzdani kfi¢ov nemala
navrhovatefka namietky voci stavu nebytovych priestorov v tom €ase. Druhy par klu€ov mal odporca.
Odstahovali koncom mesiaca maj 2009. Navrhovatefka sa chcela s odporcom stretnit ohladom
odovzdania priestorov a odovzdania dalSieho paru klu€ov, nepamata si vSak Ci k stretnutiu doslo.
Svedkyria nasledne telefonicky oznamila, Ze ma aj druhy par klu€ov pre navrhovatelku, navrhovatelka
si v8ak tieto nevyzdvihla, lebo sa chcela stretnut’ priamo s odporcom. V roku 2009 uhradila podla
pokynov odporcu priblizne 4 platby najomného, presné sumy a datumy uhrad si nepaméatala. Predmetom
prenajmu boli 4 kancelarie, z toho dve kanceldrie uzZival syn odporcu G.. Svedkyna dalej uviedla, Ze
navrhovatelka vedela, Ze pokial nebude podpisana najomna zmluva z priestorov odidu. Po ich odchode
z prenajatych priestorov bol na budove oznam o volnych priestoroch. Vie o nejakej spolo&nosti, ktora
v priestoroch kratko fungovala.

Z najomnej zmluvy uzavretej medzi u€astnikmi dfia 04.01.2002 z &lanku 1. sud zistil, Ze odporca ako
najomca uZival nebytové priestory navrhovatelky v celkovej vymere 119,5 m2 (v zmluve nespravne
uvedené 114 m2). V &lanku 3. bol dohodnuty najom na dobu uréitu a to od 01.01.2002 do 31.12.2006.
Najomné bolo dohodnuté vo vyske 288.000,- Sk, teda 24.000,- Sk mesacne so splatnostou do 15. dnia
nasledujuceho mesiaca. V ¢lanku 4. mali uc€astnici dohodnuty Urok z omeSkania vo vyske 0,05% za
kazdy defi omeskania. Najomna zmluva bola uzavreta podla zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov.

Z dolozenych piatich navrhov ngjomnych zmlav ( €l. 104-115 spisu) sud zistil, Zze u€astnici si navzajom
vypracovali tieto navrhy najomnych zmlav, pricom predmetom mali byt nebytové priestory o réznej
podlahovej ploche a s rdznymi sumami ro€ného najmu. V8etkych pat navrhov najomnej zmluvy bolo
vypracovanych podla zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme bytovych a nebytovych priestorov. V
poradi poslednom navrhu najomnej zmluvy zo dfia 10.12.2008 bolo uvedené najomné vo vyske 531,10
Eur mesacne.

Dra 14.07.2008 vyhotovila navrhovatelka spolu s manzelom pripomienky ohfadom velkosti prenajatych
priestorov ako aj ohfadom vySky najomného s tym, Ze z tychto pripomienok vyplyva, Ze zmluva o najme
nebola k tomuto dfiu uzavreta.

V Ziadosti o uzavretie zmluvy zo dfia 19.03.2009 odporca uvadza, Ze navrhovatelka s nim odmieta
uzavriet ndjomnd zmluvu a neustale meni cenu. Dalej uviedol, Ze po&nic mesiacom marec 2009 bude
uhradzat’ 30% z dojednaného najomného podla skonenej najomnej zmluvy.

Z najomnej zmluvy zo dhia 30.05.2009 uzavretej medzi navrhovatefkou a jej manzZelom ako
prenajimatelmi a Branislavom Kostolanskym ako najomcom sud zistil, Ze predmetom tejto zmluvy bola
Cast nebytovych priestorov, ktoré predtym uzival odporca, pricom najom bol dohodnuty na dobu ur¢itd od
01.06.2009 do 31.07.2010. Nasledne doslo k uzatvoreniu dalSich najomnych zmlav na dalSie obdobie
az do 31.07.2014. K ukonCeniu ndjomného vztahu medzi navrhovatelkou a Branislavom Kostolanskym
doslo ku driu 01.04.2014 vypovedou zo strany Branislava Kostolanského. Aj tieto nagjomné zmluvy boli
uzavreté podla zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.

Z najomnej zmluvy zo dfia 01.06.2009 je zrejmé, Ze odporca uzavrel ako najomca s prenajimatelom I.
najomnu zmluvu na nebytové priestory a to na dobu neurditu.

Z vypisu z listu vlastnictva €. XX sud zistil, ze navrhovatelka je jedinou vlastni¢kou rodinného domu
supisné Cislo XX, na parcele €islo XXXX/XX, ako ja parcely islo XXXX/XX zastavané plochy a nadvoria
vo vymere 78 m2, parc. €. XXXX/XX zastavané plochy a nadvoria vo vymere €. XXX.



Podla § 3 ods. 1 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme bytov a nebytovych priestorov prenajimatefl
méze nebytovy priestor prenechat na uzZivanie inému (dalej len ,ndjomca“) zmluvou o najme (dalej len
»Zzmluva®).

Podla § 3 ods. 3 zakona &. 116/1990 Zb. zmluva musi mat’ pisomnu formu a musi obsahovat' predmet
a ucel najmu, vySku a splatnost najomného a spésob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurcity ¢as,
¢as, na ktory sa najom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova
organizacia zaloZzena narodnym vyborom, mozno zmluvu na ur€ity ¢as uzavriet' najdlh8ie na dva roky,
pokial osobitny zdkon neustanovuije inak.

Podla § 3 ods. 4 zadkona €. 116/1990 Zb. ak zmluva neobsahuje nélezitosti podla odseku 3, je neplatna.

Podla § 451 ods. 1 Obcianskeho zakonnika kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie
vydat.

Podla § 451 ods. 2 Obgianskeho zdkonnika bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany
plnenim bez pravneho dbévodu, plnenim z neplatného pravneho uUkonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

Podla § 676 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika najom sa skon&i uplynutim doby, na ktoru sa dojednal, ak
sa prenajimatel nedohodne s najomcom inak.

Podla § 676 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika ak najomca uziva veci aj po skon€eni najmu a prenajimatefl
proti tomu nepoda navrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutelnosti na sude do 30 dni, obnovuje
sa najomna zmluva za tych istych podmienok, za akych bola dojednana pévodne. Najom dojednany na
dobu dIhS8iu ako rok sa obnovuje vzdy na rok, najom dojednany na kratSiu dobu sa obnovuje na tito dobu.

V prvom rade sa sud zaoberal, ¢i medzi u€astnikmi za obdobie, za ktoré si navrhovatelka uplatnila
najomné, bola uzatvorena platna najomna zmluva. Medzi u€astnikmi nebolo sporné, Ze mali medzi
sebou uzavretd riadnu pisomnu najomnu zmluvu za obdobie od 01.01.2002 do 31.12.2006. Tato
zmluva bola uzavreta podla zédkona &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.
Podla navrhovatelky doslo k prediZeniu najomnej zmluvy podfa ustanovenia § 676 ods. 2 Obgianskeho
zdkonnika za tych istych podmienok. Sud ma za to, Ze nemozno zmluvu uzavretu podla zakona &.
116/1990 Zb. predizit podla Obé&ianskeho zakonnika tak, ako to tvrdi navrhovatela. U¢astnici nemali
medzi sebou uzatvorent najomnu zmluvu podia Ob&ianskeho zakonnika, ktort by bolo mozné predizit
v zmysle § 676 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika tak, ako to tvrdi navrhovatelka. Na druhej strane odporca
tvrdil, Ze podpisom prediZili vy$sie uvedent najomnd zmluvu na dal$ie obdobie a to do 31.12.2008.
Ani odporca ale ani navrhovatelka sudu nedoloZili riadnu pisomnu najomnu zmluvu za obdobie po
01.01.2007. Z dolozenych navrhov ndjomnych zmlav je zrejmeé, Ze ucastnici si v priebehu rokov 2007 az
2008 medzi sebou navzajom vymenili tieto navrhy, priom sa nevedeli dohodnut' na velkosti nebytovych
priestorov, ktoré maju byt v zmluve a najma sa nevedeli dohodnut na vyske najomného za nebytové
priestory. KaZzdy z navrhov zmluvy bol vypracovany podla zakona €. 116/1990 Zb., ale ani jeden z
navrhov najomnych zmlav nebol podpisany oboma u€astnikmi, teda najomna zmluva nebola uzatvorend
pisomne. Z uvedeného mal sud preukazané, Ze ucastnici mali sice umysel uzavriet nagjomna zmluvu na
obdobie po 01.01.2007 a tato mala byt uzavreta podla zakona &. 116/1990 Zb., avSak zmluva nebola
dojednana pisomne a preto je v zmysle § 3 ods. 4 zakona €. 116/1990 Zb. neplatna. Aj sam odporca
v odpore zo dnia 30.08.2010 uviedol, Ze bol nuteny uzivat nebytové priestory bez zmluvy. K ukon&eniu
najomného vztahu doslo uplynutim éasu difom 31.12.2006 a nedoslo k prediZeniu tohto vztahu vo forme,
aku vyZaduje zakon €. 116/1990 Zb, teda v pisomnej forme. Z uvedeného je zrejmé, Zze odporca uz v
obdobi po 01.01.2007 a teda aj v obdobi, za ktoré si navrhovatelka uplatfuje najomné (marec 2009 az
december 2009), uzival nebytové priestory na zaklade neplatnej zmluvy a teda bez pravneho dévodu
(451 ods. 2 Obcianskeho zakonnika).

V druhom rade sa sud zaoberal obdobim, dokedy odporca predmetné nebytové priestory na zaklade
neplatnej zmluvy uzival. Navrhovatelka pri vysluchu uviedla, Ze odporca opustil nebytové priestory v lete
2009, ale neodovzdal klu&e, neodhlasil energiu a v nebytovych priestoroch mal svoje osobné veci. Kedze
podla navrhovatelky nedoslo k riadnemu ukon&eniu ndjomnej zmluvy, aj napriek skuto¢nosti, Ze odporca
opustil priestory, ma sa prihliadat' na vypovednu dobu. KedZe v8ak medzi u¢astnikmi nebola v obdobi



roku 2009 uzavreta platna najomna zmluva, nemozno prihliadat na vypovednu dobu, ktora pri uzivani
priestorov bez pravneho dévodu (bez platnej ngjomnej zmluvy) neexistuje. Ked mala navrhovatelka
za to, Ze v nebytovych priestoroch sa nachadzaju osobné veci odporcu a z tohto dévodu nemdze
s vlastnymi nebytovymi priestormi nakladat, mala sa domahat od odporcu vypratania nebytovych
priestorov Zalobou. Co sa tyka odhlasenia elektrickej energie, tuto nemohol odporca odhlasit, kedze
elektromer bol v tom €ase napisany na Z., ktory v tom €ase riadne svoje nebytové priestory uZival.
Ako aj vyplynulo z jeho vypovede navzajom si s odporcom vyuctovali spotrebu elektrickej energie po
odchode odporcu z nebytovych priestorov. Co sa tyka odovzdania kludov, z vypovede svedkyne N.
je zrejmé, Ze jeden par klu€ov odovzdala navrhovatelke tesne pred opustenim nebytovych priestorov,
¢o navrhovatelka aj potvrdila. K odovzdaniu druhého paru kfd€ov nedoslo, o vSak neznamena to,
Ze odporca bol povinny platit najom az do konca roku 2009. Co sa tyka odhlasenia plynomera, ani
skutocnost, Ze odporca odhlasil plynomer az v marci 2010 nezaklada narok navrhovatelky na ngjomné
do konca roku 2009. Ako je zrejmé, Zze z vypovede svedkyne Smolarikovej, po odchode odporcu z
nebytovych priestorov, navrhovatelka inzerovala, Ze v nehnutelnosti su nebytoveé priestory na prenajom.
Taktiez Cast priestorov, ktoré predtym uzival odporca bola od 01.06.2009 prenajata jeho synovi G. na
z&klade platnej ndjomnej zmluvy, pricom obe tieto skuto€nosti navrhovatelka aj potvrdila. Z uvedeného
vyplyva, Ze po odchode odporcu z nebytovych priestorov, navrhovatelka &iastoCne tieto priestory
prenajala a preto jej navrh na najomné za obdobie po 01.06.2009 nie je dévodny. DoloZzena najomna
zmluva uzatvorend diia 01.06.2009 medzi prenajimatefom |. a odporcom ako ngjomcom len potvrdzuje
to, Ze odporca odiSiel z nebytovych priestorov ku diu 31.05.2009, fungovanie svojej kancelarie si
logicky rieSil prendjmom inych nebytovych priestorov. Teda obdobie za ktoré mala navrhovatelka narok
na vydanie bezdévodného obohatenia bolo do konca maja 2009. Navrhovatelka si uplatnila vysku
mesacného ngjomného v sume 531,10 Eur, ktord odvodila zo skuto€nosti, Ze odporca jej zac¢al platit
od zaciatku roka 2009 za mesiace januar a februar sumu 531,10 Eur mesacne. Za mesiace marec
2009 a maj 2009 si navrhovatelka uplatnila niz8iu sumu z dévodu &iasto€nej uhrady odporcom. Odporca
takto uplatnent sumu mesaéného najomného nenamietal. Tato suma vyplyva aj z posledného navrhu
najomnej zmluvy zo diia 10.12.2008. Preto sud priznal navrhovatelke uplatnent sumu nie ako najomné
ale ako bezdévodné obohatenie a to za obdobie marec az maj 2009, za mesiac marec 2009 sumu 371,10
Eur, za mesiac april sumu 531,10 Eur a za mesiac maj 2009 sumu 211,10 Eur, ¢o spolu predstavuje
priznanu sumu 1.113,30 Eur. Vo zvySku sud navrh navrhovatelky zamietol.

Podla § 517 ods.1 Obc¢ianskeho zakonnika, diznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v omeskani.
Ak ho nesplini ani v dodato¢nej primeranej lehote poskytnutej mu veritelom, ma veritel pravo od zmluvy
odstupit; ak ide o delitelné plnenie, mbéZe sa odstupenie veritela za tychto podmienok tykat aj len
jednotlivych plneni.

Podla § 517 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritef
pravo pozadovat od dlZznika popri plneni Uroky z omesSkania, ak nie je podla tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady Slovenskej republiky &. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika (v zneni u€innom od 1.1.2009), vySka urokov z omeskania je o 8
percentualnych bodov vy3SSia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim periazného dlhu.

Sud priznal navrhovatelka aj uroky z omeskania, nie v8ak vo vySke 0,05% denne ako si uplatnila,
ale vo vySke stanovenej podla predpisov ob&ianskeho prava. Ako uz bolo vysSie uvedené, medzi
ucastnikmi v Ease vzniku uplatnenej pohfadavky nebola uzavreta platna najomna zmluva, preto narok
navrhovatelky na uplatnenie uroku z omesSkania z ngjomnej zmluvy uzavretej za obdobie do 31.12.2006
nie je dévodny. Odporca napriek tomu, Zze uzival nebytové priestory bez pravneho dévodu v obdobi od
marca 2009 do maja 2009, vedel, Ze za uzivané nebytové priestory je potrebné platit. Splatnost predtym
dohodnutého nadjomného bola vzdy k 15. dfiu v mesiaci za predchadzajici mesiac. Cize splatnost uhrady
(bezdévodného obohatenia) za mesiac marec 2009 bola ku driu 15.04.2009, za mesiac april 2009 ku
driu 15.05.2009 a za mesiac maj ku driu 15.06.2009. Preto sud priznal navrhovatelke urok z omeskania
od 16teho dnia v mesiaci. Pri ureni vySky uroku z omeskania vychadzal sud zo zakladnej urokovej
sadzby Eurdpskej centralnej banky, ktora ku diiu 16.04.2009 predstavovala 1,25 % ro¢ne (1,25 % + 8
% = 9,25 %), ku dfiu 16.05.2009 a dfiu 16.06.2009 predstavovala 1% ro¢ne (1 % + 8 % = 9 %).



Navrhovatelke tak vzniklo pravo na urok z omeskania vo vyske 9,25 % rocne resp. 9% ro¢ne az do
zaplatenia. Vo zvySku uplatfiovaného prisluSenstva aj prisluSenstva za nepriznanl sumu najomného
sud navrh navrhovateflky zamietol.

O trovach konania sud rozhodol podfa § 142 ods. 2 O.s.p. v spojeni s § 151 ods. 1 O.s.p., podla ktorého,
ak mal ucastnik vo veci Uspech len &iasto¢ny, sud nahradu trov pomerne rozdeli, pripadne vyslovi,
Ze Ziadny z uc€astnikov nema na nahradu trov pravo. Vzhladom na predmet konania a rozhodnutie
sudu bol odporca v konani pomerne Uspesnejsi (navrhu bolo vyhovené v €asti o zaplatenie 1.113,30
Eur s prisludenstvom, uspech navrhovatelky bol teda 23 %), zamietnuty bol v Easti o zaplatenie sumy
3.717,70 Eur (uspech odporcu bol teda 74 %), Cize odporca bol uspesny v pomernej ¢asti 51 % (74 -
23). Trovy konania odporcu predstavuju zaplateny sudny poplatok za odpor v sume 289,50 Eur a za
podané odvolanie v sume 289,50 Eur, spolu teda sumu 579,- Eur. Sud priznal odporcovi nahradu trov
konania v pomernej Easti 51 % a to v sume 295,29 Eur.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 - tich dni odo dna jeho doru¢enia na Okresnom
sude Malacky. O odvolani rozhodne Krajsky sud v Bratislave (§ 204 ods. 1 prva veta O.s.p.).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) 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 (§ 205 ods. 1 O.s.p.). Pokial zakon pre podanie urcitého druhu
nevyZaduje dalSie naleZitosti, musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci
sa tyka a Co sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predloZit s potrebnym po&tom
rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy uc€astnik dostal jeden
rovnopis ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
kopie na jeho trovy (§ 42 ods. 3 O.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (zakon ¢ . 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekucnej ¢innosti - Exeku¢ny poriadok).

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

a) v konani dosSlo k vadam uvedenymv § 221 o0ds.1 O.s.p.tj.

1. sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov

2. ten, kto v konani vystupoval ako uc€astnik, nemal spdsobilost byt u¢astnikom konania

3. ucastnik konania nemal procesnu spésobilost a nebol riadne zastupeny

4. v tejistej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie

5. sa nepodal navrh na zac€atie konania, hoci podla zdkona bol potrebny

6. uCastnikovi konania sa postupom sudu odnala moznost konat pred sudom

7. rozhodoval vylu€eny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaZze namiesto samosudcu
rozhodoval senat

8. sud prvého stupfa nespravne vec pravne posudil, tym, Ze nepouZil spravne ustanovenie pravneho
predpisu a nedostatoCne zistil skutkovy stav

9. sa rozhodlo bez navrhu, nejde o rozhodnutie vo veci samej a ddvody, pre ktoré bolo vydané, zanikli
alebo ak také dévody neexistovali

10. bol odvolacim sudom schvaleny zmier

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 stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dokazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O.s.p.), t .j.

1. sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylu¢enia sudcu (prisediaceho) alebo
obsadenia sudu,



2. ma byt nimi preukazané, Ze v konani do8lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej
3. odvolatel nebol riadne pouceny podla § 120 ods. 4 O.s.p.,

4. ich u€astnik konania bez svojej viny nemohol oznacit’ alebo predlozit do rozhodnutia
sudu prvého stupha
rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods.

2 O.ss.p.)



