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Rozhodnutie

Krajsky sud v Tren€ine v senéate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Marie Vrtochovej a ¢lenov JUDr.
Eriky Zajacovej a JUDr. Denisa Vékonyho v pravnej veci navrhovatelky: MUDr. E. D., bytom H., J. P.
XXX/XX, proti odporcovi: OD SAFRAN s.r.0., ICO: 36 624 179, so sidlom Banska Bystrica, Zvolenska
cesta 14, o zaplatenie 12.613,69 EUR s prisluSenstvom, na odvolanie odporcu proti rozsudku Okresného
sudu Prievidza zo dfia 26. januara 2016, ¢.k. 12C/96/2009 -93, jednohlasne, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia potvrdzuje.

Navrhovatelke sa nahrada trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom okresny sud uloZil odporcovi povinnost zaplatit navrhovatelke sumu 12.613,69
EUR spolu s urokom z omeskania vo vyske 9,5 % ro€ne zo sumy 3.983,27 EUR od 1.1.2007 do
zaplatenia, vo vySke 8,5 % ro¢ne zo sumy 3.983,27 EUR od 1.1.2008 do zaplatenia a vo vySke 5 %
ro€ne zo sumy 3.983,27 EUR od 1.1.2009 do zaplatenia a nahradit jej trovy prdvneho zastupenia v sume
588,16 EUR a ostatné trovy v sume 756,50 EUR, vSetko do troch dni odo dna pravoplatnosti rozsudku.

V odévodneni rozhodnutia uviedol, Ze navrhovatelka sa podanym navrhom domahala, aby sud
zaviazal odporcu na zaplatenie sumy 12.613,69 EUR s prisluSenstvom, titulom najomného. Svoj navrh
odévodnila tym, Ze je vlastnickou budovy OD Safran v Prievidzi, supisné &islo 7. Dfia 1.7.2004 uzavrela
navrhovatelka ako prenajimatel Zmluvu o prenajme nebytovych priestorov s odporcom, ktorou mu na
dobu neurditu prenajala nebytové priestory v budove, a to na 1. poschodi za u€elom prevadzkovania
predajne nabytku. Strany si dohodli ngjomné vo vySke 10.000,-SK mesacne, t.j. 120.000,-SK rocne. V
prepocte na menu euro 331,94 EUR mesacne, t.j. 3.983,27 EUR ro¢ne. Ngjomné bolo splatné do 31.12.
beZzného roka bez faktury a v hotovosti. Odporca ku diu podania navrhu nezaplatil Ziadne najomné,
budovu uziva, hoci navrhovatelka od zmluvy odstupila listom zo dna 26.5.2008. Navrhovatelka sa
navrhom domahala sumy 12.613,69 EUR, a to: ndgjomného za rok 2006 v sume 120.000,-SK, teda
3.983,27 EUR, najomného za rok 2007 v sume 120.000,-SK, teda 3.983,27 EUR, najomného, resp.
naroku z bezdévodného obohatenia za rok 2008 v sume 120.000,-SK, teda 3.983,27 EUR a naroku
na vydanie bezdévodného obohatenia za mesiace januar a februar 2009 v sume 20.000,-SK, teda
663,88 EUR. Zaroven sa domahala aj urokov z omeskania od splatnosti jednotlivého najomného. Z
vykonaného dokazovania mal sud za preukazany skutkovy stav tak, ako ho tvrdila navrhovatelka. Okrem
skutkovych tvrdeni navrhovatelky z dokazovania dalej vyplynulo, Ze ohfadom najmu nehnutelnosti,
zapisanej v katastri nehnutelnosti na Liste vlastnictva €islo 544 pre katastralne uzemie Prievidza, obec
Prievidza, a to Obchodny dom Safran, boli medzi ugastnikmi uzavreté tri ndgjomné zmluvy. Predmetom
tohto konania bolo najomné, resp. vydanie bezdévodného obohatenia za uzivanie nehnutelnosti po
skon&eni najmu, na zaklade Zmluvy o prenajme nebytovych priestorov, uzavretej medzi ucastnikmi
dna 1.7.2004. Predmetom zmluvy bol najom obchodnych priestorov na 1. poschodi obchodného domu.
Najom trval od 1.7.2004 do odstupenia od zmluvy navrhovatelkou dfia 26.5.2008. Odporca v8ak uzival



uvedené priestory aj po skongeni najmu a to aj v €ase podania navrhu na sude, dria 2.3.2009. Ndjomné
za obdobie od 1.1.2006 aZ do odstupenia od zmluvy neuhradil. Obrana odporcu spocivala len v tom, Ze
namietol, Ze navrhovatelka uzatvorila dalSie najomné zmluvy, ktorych platnost je predmetom sudnych
konani. Iné okolnosti odporca na spochybnenie Zalovaného naroku neuviedol. Obmedzil sa len na
nekonkrétne tvrdenia, Ze navrhovatelka spésobila odporcovi $kodu, ked si na svoj ucet previedla znacné
sumy finanénych prostriedkov, a Ze kona neustale proti zaujmom odporcu. Sud dokazovanim zistil, Ze
dria 31.8.2007 bola medzi navrhovatelkou ako prenajimatefom a odporcom ako najomcom uzavreta
dalSia najomna zmluva, predmetom ktorej je najom obchodnych priestorov v Obchodnom dome Safran
v Prievidzi, na 2. poschodi, o vymere 126 m2. Najom bol dohodnuty na dobu neur¢itd. Driom 1.1.2005
je dalej datovana Zmluva o prenajme nehnutefnosti, predmetom ktorej je najom (celého) Obchodného
domu Safran na obdobie od 1.1.2005 do 31.12.2099. Vy3ka ndjomného bola dohodnuta na 1,-SK na celu
dobu najmu. Najomné bolo splatné dfia 31.12.2099. Rozsudkom tunajSieho sudu ¢.k. 17C/35/2013-104
zo dia 24.3.2014 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Tren&ine sp.zn. 6Co/711/2014 zo dna
31.3.2015 sud zamietol navrh odporcu, ktory smeroval proti navrhovatelke o uréenie, Ze tato zmluva o
prenajme nehnutefnosti trva, ktorym sa zaroven domahal uréenia povinnosti plnit z uzavretej zmluvy.
Sud dospel k zaveru, Ze predmetna zmluva je neplatnym pravnym ukonom. Na z&klade uvedeného
sud konStatoval, Zze Zmluva o prenajme nebytovych priestorov, uzavreta dia 1.7.2004 nie je v kolizii
so Zmluvou o najme zo dna 31.8.2007, kedZe tato sa tykala len prenajmu priestorov na 2. poschodi
Obchodného domu Safran. Zarover sid nemohol prihliadat na Zmluvu o prenajme nehnutelnosti zo
dria 1.1.2005, ktora sa sice tykala najmu celého objektu Obchodného domu Safran a bola uzatvorené
neskoér ako zmluva zo dfia 1.7.2004, no bola neplatna. Na zaklade uvedeného sud vyhodnotil obranu
odporcu v tomto konani ako neddvodnu. Z vy$Sie citovanych zakonnych ustanoveni okrem iného
vyplyva, Ze zmluva o najme nebytovych priestorov sa povinne uzatvéra v pisomnej forme, priCom jej
podstatné naleZitosti upravuje zakon €. 116/1990 Zb. Sud konstatuje, Ze v danom pripade bola ngjomna
zmluva pisomne uzavreta. VySka a splatnost ndjomného a aj ostatné zakladné nalezitosti boli v zmluve
riadne dohodnuté. Sud preto povazoval Zmluvu o prenajme nebytovych priestorov, zo dfia 1.7.2004
za platni. Zmluva zarover obsahovala v Cl. 5 ustanovenie, ktoré umozfovalo navrhovatelke ako
zmluvnej strane od tejto zmluvy odstupit. Navrhovatelka sa v ramci Zalovaného naroku domahala uhrady
nezaplateného najmu za obdobie od 1.1.2006 do odstupenia od zmluvy dfia 26.5.2008. A kedZe odporca
uzival prenajaté priestory aj po skon€eni najmu, domahala sa navrhovatelka aj vydania bezdévodného
obohatenia a to od skon&enia najomnej zmluvy az do konca mesiaca februar 2009. Po zaniku najmu
uzival odporca predmetné nebytové priestory bez pravneho dévodu. Mozno teda konStatovat, Ze
ich uzivanim sa na ukor navrhovatelky bezdévodne obohatil. Vysku tohto bezdévodného obohatenia
mozno stotoznit' s vySkou ngjomného za prislusné obdobie uZivania nebytovych priestorov po skonéeni
najomnej zmluvy. Suma najomného totiz predstavovala majetkovy ubytok na strane navrhovatelky, resp.
sumu o ktord sa majetok navrhovatelky nezvacsil na zaklade poruSenia povinnosti odporcom. Odporca
je teda povinny toto bezdévodné obohatenie navrhovatelke vydat. VySka Zalovanej sumy zodpovedala
vySke nezaplateného najomného za obdobie od 1.1.2006 do 28.2.2009. KedZe odporca sa véasnym
neuhradenim najomného a nasledne aj nevydanim bezdévodného obohatenia dostal do omeskania, je
povinny uhradit navrhovatelke aj prislusny Urok z omeskania podla splatnosti najomného, t.j. vzdy od
prvého dha nasledujuceho kalendarneho roka. Sud vzhladom na uvedené povazoval uplatneny narok
za preukazany a preto navrhu v celom rozsahu vyhovel.

O nahrade trov konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p., kedZe navrhovatelka mala vo veci piny
uspech, sud jej v sulade s citovanym ustanovenim priznal pravo na plnu nahradu u¢elne vynaloZzenych
trov konania. Trovy navrhovatelky pozostdvaju zo zaplateného sudneho poplatku za navrh v sume
756,50 EUR a trov pravneho zastupenia v sume 588,16 EUR. VySka odmeny za jeden ukon pravnej
sluzby je vypocitana podfa § 10 ods. 1 vyhlasky &. 655/2004 Z.z. o odmenach a ndhradach advokatov
za poskytovanie pravnych sluzieb.

Proti rozsudku podal v zdkonnej lehote odvolanie odporca, v ktorom Ziadal, aby odvolaci sud rozsudok
sudu prvého stupfia zrusil a vratil mu vec na opatovné prejednanie. V odvolani namietal, Ze rozhodnutie
okresného sudu vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci a z nedostato¢ne vyhodnotenych
dbkazov. Medzi navrhovatefkou a odporcom bola platne uzavretd najomnd zmluva o prenajme
nehnutefnosti diia 1.1.2005, v ktorej v ¢lanku 8 sa uvadza: ,, Prenajimatel a ngjomca sa dohodli, Ze
tato zmluva nahradza vSetky doposial uzavreté zmluvy a dodatky o prenajme nebytovych priestorov a
nehnutelnosti, ktoré boli az do podpisania tejto zmluvy medzi nimi ako zmluvnymi stranami uzavreté". Z
uvedeného vyplyva, Ze platnost najomnej zmluvy uzavretej medzi navrhovatelkou a odporcom skoncila
dna 31.12.2004. Z toho dévodu je navrh navrhovatefky nedévodny. Tvrdenie navrhovatelky, Ze tato



zmluva je neplatna je nedévodné, lebo Ziadny sud vo svojom vyroku tuto zmluvu nevyhlasil za neplatnu.
Odbvodnenia sudu, Ze najomna zmluva zo diia 01.01.2005 o prenajme nehnutelnosti uzavreta medzi
navrhovatelkou a odporcom je neplatna su len v hypotetickej rovine, lebo vyrok sudu, Ze tato ngjomna
zmluva je neplatna neexistuje. Diia 21.12.2007 podala navrhovatelka navrh na Okresany sud Velky Krtis
0 neexistencii najomného pomeru a vypratanie, ktory Okresny sud Velky Krti§ odsunul na Okresny sud
Prievidza ako prisludny sud, ktory toto konanie viedol pod spisovou znackou 11C/24/2008. Toto konanie
bolo ukonéené platnym rozsudkom, ktory nadobudol pravoplatnost’ dria 19.6.2013. Po preStudovani
tohto spisu sud najde vSetky potrebné dékazy, aby mohol spravne pravne posudit navrh navrhovatelky.
Poukazal a citoval posledny odsek na str. 9 rozsudku 11C/24/2008.

K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadrila navrhovatelka, v ktorom navrhla, aby odvolaci sud
prvostupfiovy rozsudok ako spravny potvrdil. Uviedla, Ze rozsudkom OS v Prievidzi pod sp. zn.
17C/35/2013-104, zo dha 24.03.2014 a nasledne KS v Tren&ine zo diia 31.03.2015, ktory rozsudok
potvrdil, sud navrh podany navrhovatelom OD SAFRAN s.r.0. zamietol. V tomto konani sa navrhovatel
domahal proti odporcovi MAXMALL s.r.o., aby sud ur€il, Ze zmluva o prenajme nehnutefnosti uzavreta
dfia 1.1.2005 medzi navrhovatelom ako ndgjomcom a Marcelou Janovskou, predchadzajucou vlastni¢kou
nehnutelnosti, teraz konatelkou odporcu, ako prenajimatefom existuje, je platna, pricom uc€astnici su
nou viazani. Sud navrh v tejto Casti zamietol, a to z dévodu, Ze na takomto ndvrhu nebol dany naliehavy
pravny zaujem podfa § 80 pism. ¢) OSP. Sud sa podrobne zaoberal tvrdeniami navrhovatela aj odporcu
a jednoznacne tymto rozsudkom zo dna 24.03.2014 rozhodol aj v druhej €asti, Ze navrhovatefom
predloZzenu zmluvu treba povaZovat za neplatnu podla § 34 v spojeni s § 37 ods. 1 OZ.

Krajsky sud ako sud odvolaci vec preskiumal podlfa § 212 ods. 1 O.s.p. bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p. a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvého stupfia je potrebné
ako vecne spravny potvrdit podfa § 219 ods. 1 O.s.p., priom v navaznosti na § 219 ods. 2 O.s.p.,
odvolaci sud poukazuje na vecne spravne odbévodnenie sudu prvého stupria, s ktorym sa v celom
rozsahu stotoZiuje.

Odvolaci sud po preskumani veci dospel k zaveru, Ze sud prvého stupfia vykonal vo veci dostatoéné
dokazovanie, vec po pravnej stranke spravne posudil a v kone¢nom désledku aj spravne vo veci
rozhodol, ked ulozil odporcovi povinnost' zaplatit navrhovatelke sumu 12.613,69 EUR spolu s urokom
z omes&kania vo vyske 9,5 % ro€ne zo sumy 3.983,27 EUR od 1.1.2007 do zaplatenia, vo vyske 8,5 %
ro¢ne zo sumy 3.983,27 EUR od 1.1.2008 do zaplatenia a vo vySke 5 % roéne zo sumy 3.983,27 EUR
od 1.1.2009 do zaplatenia.

Sud prvého stupria teda opierajuc sa o dostatoéné skutkové zistenia tieto spravne vyhodnotil a vyvodil
z nich i spravny pravny zaver. Z dokazovania vykonaného pred sudom prvého stuprfia mal aj odvolaci
sud za preukazané, Zze ohfadom najmu nehnutelnosti, zapisanej v katastri nehnutelnosti na Liste
vlastnictva &islo 544 pre katastralne izemie Prievidza, obec Prievidza, a to Obchodny dom Safran, boli
medzi u€astnikmi uzavreté tri ngjomné zmluvy, pritom predmetom tohto konania bolo najomné, resp.
vydanie bezdévodného obohatenia za uzivanie nehnutefnosti po skonceni ndjmu, na zaklade Zmluvy
0 prenajme nebytovych priestorov, uzavretej medzi u¢astnikmi dia 1.7.2004. Predmetom zmluvy bol
najom obchodnych priestorov na 1. poschodi obchodného domu a najom trval od 1.7.2004 do odstupenia
od zmluvy navrhovatelkou dria 26.5.2008, avSak odporca uzival uvedené priestory aj po skon¢eni ngjmu
a to aj v ¢ase podania navrhu na sude prvého stupha, diia 2.3.2009. Najomné za obdobie od 1.1.2006
az do odstupenia od zmluvy neuhradil.

Sud prvého stupna dokazovanim zistil, ze dnfia 31.8.2007 bola medzi navrhovatelkou ako
prenajimatefom a odporcom ako ngjomcom uzavreta dalSia najomna zmluva, predmetom ktorej je najom
obchodnych priestorov v Obchodnom dome Safran v Prievidzi, na 2. poschodi, o vymere 126 m2. Najom
bol dohodnuty na dobu neur¢itu.

Driom 1.1.2005 je dalej datovana Zmluva o prenajme nehnutelnosti, predmetom ktorej je ngjom (celého)
Obchodného domu Safran na obdobie od 1.1.2005 do 31.12.2099. Vy$ka najomného bola dohodnuta
na 1,-SK na celu dobu najmu. Najomné bolo splatné dia 31.12.2099. Rozsudkom Okresného sudu
Prievidza ¢.k. 17C/35/2013-104 zo dnha 24.3.2014 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trengine
sp.zn. 6Co/711/2014 zo dria 31.3.2015 sud zamietol navrh odporcu, ktory smeroval proti navrhovatelke
o urCenie, Ze tato zmluva o prenajme nehnutefnosti trva, ktorym sa zaroverh domahal uréenia povinnosti
plnit' z uzavretej zmluvy. Sud dospel k zaveru, Ze predmetna zmluva je neplatnym pravnym ukonom.



Na zaklade vysSie uvedeného sud prvého stupria potom spravne konstatoval, ze Zmluva o prenajme
nebytovych priestorov, uzavreta dfia 1.7.2004 nie je v Kkolizii so Zmluvou o najme zo dha 31.8.2007,
kedZe tato sa tykala len prenajmu priestorov na 2. poschodi Obchodného domu Safran a zaroven
spravne uviedol, Ze nemohol prihliadat na Zmluvu o prenajme nehnutefnosti zo dfa 1.1.2005, ktora sa
sice tykala najmu celého objektu Obchodného domu Safran a bola uzatvorené neskér ako zmluva zo
dfia 1.7.2004, no bola neplatna.

Nasledne sud prvého stupria spravne konstatoval, Ze v danom pripade bola nagjomna zmluva pisomne
uzavreta, vySka a splatnost ndjomného a aj ostatné zékladné nalezitosti boli v zmluve riadne dohodnuté,
preto sud prvého stupfa spravne povazoval Zmluvu o prenajme nebytovych priestorov, zo dfa 1.7.2004
za platnu, pricom zmluva zéroveri obsahovala v Cl. 5 ustanovenie, ktoré umozfiovalo navrhovatelke ako
zmluvnej strane od tejto zmluvy odstupit.

Navrhovatelka sa v ramci Zalovaného naroku doméahala uhrady nezaplateného najmu za obdobie od
1.1.2006 do odstupenia od zmluvy dfia 26.5.2008 a kedZe odporca uZival prenajaté priestory aj po
skon&eni najmu, domahala sa navrhovatelka aj vydania bezdévodného obohatenia a to od skonéenia
najomnej zmluvy aZ do konca mesiaca februar 2009.

Po zaniku najmu uzival odporca predmetné nebytové priestory bez pravneho dévodu, preto mozno teda
konstatovat, Ze ich uzivanim sa na ukor navrhovatelky bezdévodne obohatil. VySku tohto bezdévodného
obohatenia mozno aj podla odvolacieho sudu stotoznit' s vySkou najomného za prislusné obdobie
uzivania nebytovych priestorov po skon&eni najomnej zmluvy. Suma najomného totiz predstavovala
majetkovy ubytok na strane navrhovatelky, resp. sumu o ktoru sa majetok navrhovatefky nezvacsil
na zaklade poruSenia povinnosti odporcom. Odporca je teda povinny toto bezdévodné obohatenie
navrhovatelke vydat.

VySka Zalovanej sumy zodpovedala vy3ke nezaplateného najomného za obdobie od 1.1.2006
do 28.2.2009. KedZe odporca sa v€asnym neuhradenim ngjomného a nasledne aj nevydanim
bezdbvodného obohatenia dostal do omeskania, je povinny uhradit navrhovatelke aj prislusny urok z
omeskania podfa splatnosti najomného, t.j. vzdy od prvého dfia nasledujuceho kalendarneho roka.

Sud prvého stuphia spravne vzhladom na uvedené povazoval uplatneny narok za preukazany a preto
spravne navrhu v celom rozsahu vyhovel.

Co sa tyka namietky odporcu, Ze medzi navrhovatelkou a odporcom bola platne uzavreta najomna
zmluva o prenajme nehnutelnosti diia 1.1.2005, preto platnost najomnej zmluvy uzavretej medzi
navrhovatelkou a odporcom, ktora je predmetom tohto konania skoncila dfia 31.12.2004, z toho dévodu
je navrh navrhovatelky neddvodny, lebo Ziadny sud vo svojom vyroku tato zmluvu nevyhlasil za
neplatnd, odvolaci sud tuto nepovazoval za dévodnu, nakofko rozsudkom Okresného sudu Prievidza
C.k. 17C/35/2013-104 zo dnia 24.3.2014 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trencine sp.zn.
6Co/711/2014 zo dha 31.3.2015 sud zamietol navrh odporcu, ktory smeroval proti navrhovatelke o
uréenie, ze tato zmluva o prenajme nehnutelnosti trva, ktorym sa zaroveri domahal uréenia povinnosti
plnit’ z uzavretej zmluvy, priCom sud dospel k zaveru, Ze predmetna zmluva je neplatnym pravnym
ukonom. Z odbvodnenia predmetného rozhodnutia odvolacieho sudu pritom vyplyva, Ze odvolaci sud
suhlasi s okresnym sudom, ktory v rdmci posudzovania Zalobnej Ziadosti na plnenie posudzoval otazku
platnosti zmluvy o prenajme nehnutelnosti zo dfia 01.01.2005 uzavretl medzi nim a predchadzajucou
vlastni¢kou a dospel k zaveru, Ze navrhovatefom predlozenu zmluvu, o ktoru opiera svoj narok, treba
povazovat za neplatnu podla § 34 v spojeni s § 37 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, a to pre nedostatok
véle na strane predchadzajucej vlastnicky.

Sud prvého stupria teda v predmetnej veci dostatoCne zistil skutkovy stav, vec po pravnej stranke
spravne posudil a v kone¢nom dbsledku i spravne rozhodol, pricom dostatoCne sa vysporiadal i s
namietkami uvadzanymi odporcom v odvolani, preto odvolaci sud nepovazoval namietky odporcu za
opodstatnené a rozsudok prvostupriového sudu potvrdil. Zaroverh podla § 219 ods. 2 O.s.p vo zvysku
poukazuje na vecne spravne a vyCerpavajuce oddévodnenie sudu prvého stupna.



O nahrade trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa § 224 ods. 1 v spojeni s § 142 ods. 1 a §
151 ods. 1 O.s.p.. Navrhovatelke, ktora bola v odvolacom konani Uuspe$na odvolaci sid nahradu trov
odvolacieho konania nepriznal, pretoZe tato si ju neuplatnila.

Poucenie:

Pouc&enie:Protitomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



