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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Prievidza sudkytiou JUDr. Evou Ki§$ovou v pravnej veci Zalobkyne: N. S., ICO 35 386 258,
miesto podnikania Prievidza, Vini¢na €. 25, zast. JUDr. Mariou Habal&ikovou, advokatkou so sidlom
Prievidza, Bakalarska ¢&. 4, proti Zalovanému: Stredna odborna $kola obchodu a sluzieb, Nabrezie J.
Kalingiaka &. 1, Prievidza, ICO 00158577, o zaplatenie 4.604,34 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovany je povinny zaplatit zalobkyni 4603,34 eur s Grokom z omeskania 5% roéne od
6.9.2017 do zaplatenia, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

Il. Zalobkyfia ma narok na nahradu trov konania vodi Zalovanému v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1/ Zalobou podanou 13.6.2017 doméhala sa Zalobkyfa zaplatenia 4.604,34 eur s Grokom z omeskania
5% roc€ne pocnuc diiom po doru€eni Zaloby Zalovanému a nahradit trovy konania. So Zalovanym
uzatvorila dia 31.7.2008 zmluvu €&. 8/2008, ktorou bol zaloZzeny ngjomny vztah na nebytové priestory
podla zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov. Najom bol dojednany na dobu
ur€itd do 30.7.2018. Predmetom najmu boli nebytové priestory v budove udilidta v Prievidzi, ul. G. €.
8, zapisané ako nehnutefnosti na LV & XXXX, nachadzajuce sa v budove s.&. XXXXX, budova
je postavena na parcele & XXXXKk.u. l.. Vymera prenajatych priestorov bola 72,35 m2 a predmetom
najmu boli aj hnutelné veci. Zalovany v priebehu najmu dal Zalobkyni vypoved, ktora v8ak v konani
vedenom pred OS Prievidza pod sp. zn. 16C/86/2015 bola uréena ako neplatny pravny ukon s tym, Ze
najomny vztah trva. V zmluve bolo dohodnuté najomné pefiaznou sumou 1,-Skza 1m2 podlahove;j
plochy prenajatého nebytového priestoru a dalej nagjomné vo forme tzv. naturalneho najomného. Podla
¢l. VI. ast B odsek 3 zmluvy sa zaviazala Zalovana nad ramec beznych oprav a udrzby vykonat
opravy a udrzby prenajatého priestoru vo vyske 600.000,- Sk, a to opravu elektroinstalacie, opravu
rozvodov vody a kanaliz4cie, opravu a udrzbu okien, vymenu obkladov a dlazby v kuchyni, vymenu
obkladov a dlaZzby v socialnom zariadeni a v sprche s tym, Ze vy8ka finan&nych prostriedkov pouzitych
na opravu a udrzbu je zohladnena vo vySke najomného. Najomca bol povinny vopred prerokovat s
prenajimatefom vykonanie oprav a udrzby a po ukonéeni prac odsuhlasit vynaloZzenu vySku finanénych
prostriedkov. Zalovany ako prenajimatel bol povinny umoznit ni¢im nerusené uzivanie predmetu najmu
Zalobkyrou a poskytovat jej riadne a v&as sluzby, a to dodavku vody, elektriny a plynu. Zalobkyfa na
vlastné naklady vykonala opravy a udrzby, tieto vopred prerokovala s prenajimatefom, bol vysloveny
suhlas a nasledne po realizacii obe strany odsuhlasili vysku finanénych prostriedkov. Celkom v roku
2008 vykonala na vlastné naklady a nad ramec beznych oprav a udrzby opravy v celkovej vySke 640
200,- Sk, resp. 21.250,75 eur. Z tejto sumy pripada na jeden mesiac trvania ngjmu zohfadnit suma
177,09 eur a na obdobie jedného roka suma 2125,08 eur. Zalovany postupne prestal dodavat, resp.
zabezpecfovat dodavanie sluzieb spojenych s najmom, ku ktorym sa zaviazal, ako prvu prestal dodavat
vodu a elektrinu. Do augusta 2013 Zalobkyfa predmet najmu riadne uzivala. Zalovany odpojil priestory



od dodavky sluzieb pred novembrom 2014, preto predmet najmu nasledne nemohla uzivat. Napriek
tomu si Zalovany zohfadnil vo vyske najomného aj pomernd Cast Zalobkyrhou vloZzenych finan&nych
prostriedkov, a to za mesiace november a december 2014 v sume 354,18 eur, zarok 2015 v sume
2125,08 eur, za rok 2016 v sume 2125,08 eur. Tieto sumy predstavuju najomné, ktorého naturalny
ekvivalent Zalovany prijal. Zalobkyha vyzyvala uz vroku 2015 Zalovaného na zdévodnenie preco nie
su dodavané do priestoru sluzby s tym, aby jej oznamil kedy méze za&at predmet najmu riadne uZivat.
Zalovany na tato vyzvu nikdy nereagoval. Zalobkyfia dalej tvrdi, Ze vzhladom na koncipované najomné
v peflaznom vyjadreni a v podobe naturalneho plnenia obstaraného na naklady Zalobkyne vo forme
vykonanych oprav a udrzby, bolo povinnostou Zalovaného poskytnut vzajomné plnenie spocivajuce
v ni¢im nerusenom uzivani predmetu najmu na dohodnuty uc¢el. KedZe najmenej od novembra 2014
si Zzalovany tuto povinnost neplnil, Zalovany sa na jej ukor bezdbévodne obohatil v sume 4.604,34
eur, ato tym, Ze prijal a prijimal nagjomné v pomernej Casti vynaloZzenych finanénych prostriedkov zo
strany Zalobkyne. |de o bezdévodné obohatenie ziskané z nepoctivych zdrojov, za ktoré sa povaZzuje
aj konanie v rozpore s dobrymi mravmi. Konanie Zalovaného pritom bolo umyselné konanie, pretoze
napriek vedomosti o svojom zmluvnom zavazku, ktory si prestal svojvolne pinit, prijimal od Zalobkyne
vzajomné plnenie vo forme najomného.

2/ Zalovany v pisomnom vyjadreni uvadza, Ze Zalovany narok neuznava a Ziada zalobu zamietnut.
Konstrukcia bezdévodného obohatenia uvadzana v Zalobe nema oporu v zakone a ani v predlozenych
dokazoch. Vypocet vySky udajného bezddvodného obohatenia obsahuje nelogickost vo vztahu k
zmluvnym dojednaniam. Skuto¢nost, Ze vySka finan€nych prostriedkov pouZitych na opravu a udrzbu
je zohladnena vo vyske najomného neopraviiuje Zalobkyfiu na narokovanie sivydania bezdévodného
obohatenia, nakolko ide o ustanovenie vagne a neurc€ité a nie je mozné z neho ustalit akym spésobom
a v akej vySke ma byt vyska finanénych prostriedkov zohfadnena na nagjomnom. Nie je zrejmé ani to, Ze
by sa vySka finanCnych prostriedkov pouZzitych na opravu a udrzbu mala rozratat pomerne tak, ako to
u€inila Zalobkyna. Taktiez vzniesol namietku preml¢ania narokov vznesenych pred datumom 13.6.
2015, teda dva roky pred podanim Zaloby.

3/Sud vykonal dokazovanie vysluchom procesnych stran, listinnymi dékazmi, a to  vypisom zo
Zivnostenského registra, zmluvou €. 8/2008, vyzvou zo dna 22.12.2015, vyZiadanim stanoviska z
18.11.2014, prerokovanim vykonania oprav a udrzby zo dfia 30.9. 2008, zo dia 1.8.2008, z
3.11.2008, odsuhlasenim vynaloZenej vysky finanénych prostriedkov z24.10.2008, zo dria27.10.2008,
zo dna 17.12.2008, zapisnicou o odovzdani a prevzati priestorov z 1.8.2008, zapisnicou o prevzati
nebytového priestoru z 1.8.2008, vypovedou z najomnej zmluvy z 24.2.2015, schvalenim zmluvy
z 31.7.2008, pisomnym vyjadrenim Zalovaného z 14.9.2017, pisomnym vyjadrenim Zalobkyne z
12.10.2017, spisom OS Prievidza sp. zn. 16C/86/2015, z neho najma rozsudok zo dna 23.11.2015,
rozsudok KS TN sp. zn. 6Co 56/2016 zo diia 31.1.2017, svedecké vypovede Mgr. K. J., N. F,, K.
N., I. N., pisomnymi vyjadreniami procesnych stran, mailovou komunikaciou ¢&.I. 84 - 103 spisu,
Listom TSK zo dha 20.8.2014, Metodickym usmernenim TSK z 25.9. 2014, potvrdenim ¢&.I. 110,
listom pr. zastupkyni Zalovanému z 23.2.2015, stanoviskom TSK z 6.5.2014, stanoviskom Zalovaného
2 20.3. 2014, vyjadrenim Zalobkyni z 16.4. 2014, na zdklade Coho zistil tento skutkovy stav:

4/Zalobkyna je fyzickou osobou - podnikatelom, podnika pod obchodnym menom N. S. so sidlom
podnikania Prievidza, G. & XX a ako podnikatefka uzavrela so Zalovanym dha 31.7.2008 zmluvu
0 najme nebytovych priestorov pod &. 8/2008. Predmetom najmu boli priestory v budove Stredného
odborného udilista v Prievidzi, nachadzajuceho sa na G. €. 8, |, zapisané na LV ¢. XXXX k.u. I.
ako budova ¢&.s. XXXXX na parcele & XXXX. Celkova vymera prenajatej plochy bola 72,35 m2.
Zalobkyfa ako najomkyfa sa zaviazala uzivat predmet najmu za uéelom prevadzkovania kuchyne,
doba najmu bola uzavretd do 30.7.2018, teda celkom 9 rokov a 364 dni. Ndjomné bolo dohodnuté
vo vySke 1,- Sk za 1m2 podlahovej plochy nebytového priestoru, roény ngjom 72,35 Sk rocne.
N&jomné za hnutelny majetok 20,- Sk roéne. Dalej boli v zmluve upravené preddavky na sluzby
- dodavku energie, vykurovanie, vodné a sto¢né. V €lanku VI. zmluvy bola okrem iného upravena
povinnost’ prenajimatela odovzdat najomcovi nebytovy priestor v stave spésobilom na riadne uzivanie
a v tomto stave ho na svoje ndklady udrziavat, dalejje povinny umoznit najomcovi uzivat predmet
najmu za dohodnutych podmienok a zabezpec€it mu plny a nerudeny vykon prav spojenych s najom, je



povinny riadne a v&as poskytovat najomcovi sluzby, ku ktorym sa zaviazal, pripadne zabezpedit' ich
poskytovanie. Zalobkyfia ako najomca sa okrem iného zaviazala vykonat pocas celej doby n&jmu
nad rdmec beznych oprav a udrzby, opravy a udrzby prenajatého priestoru vo vyske 600.000,- Sk, a to
opravu elektroin$talacie, opravu rozvodov vody a kanalizacie, opravu a udrzbu okien, vymenu obkladov
a dlazby v kuchyni, vymenu obkladov a dlazby v socialnom zriadeni a v sprche. Vyska finanénych
prostriedkov pouzitych na opravu a udrzbu je zohladnena vo vySke najomného. Najomca je povinny
vopred prerokovat’ s prenajimatelom vykonanie oprdv a udrzby vykondvanych nad ramec bezZnych
oprav a udrzby a po ukon&eni prac odsuhlasit vynaloZzenu vysku finanénych prostriedkov. Dria 1.8.2008
doslo k odovzdaniu priestorov do uzivania Zalobkyni /zapisnica o odovzdani a prevzati priestoru/.

5/Z predlozenych listin o prerokovani vykonania oprav a udrzby a ich odsuhlaseni vyplyva, Ze dfia
1.8.2008 doslo k odsuhlaseniu vymeny obkladov a dlazby v kuchyni, opravy elektroinstalacie, vymeny
obkladov a dlazby v socialnom zariadeni a v sprche, opravy rozvodov vody a kanalizacie, opravy
a udrzby okien, vybudovania prilahlého priestoru k Skolskej kuchyni, vybudovaniu nového vstupu k
bufetu, dfia 30.9.2008 doslo k vzajomnému odsuhlaseniu vykonania vymeny vydajnych okien, vymeny
svietidiel, upravu priestoru pred vchodom do Skolskej kuchyne, dha 24.10.2018 doslo k odsuhlaseniu
vynaloZzenych finanénych prostriedkov , a to na vymenu okien, svietidiel, Upravu priestoru pred
vchodom do Skolskej kuchyne v celkovej vyske 121.326,- Sk, dfia 27.10.2008 doSlo k vzajomnému
odsuhlaseniu dalSich prac a vykonov vo vySke 443 673,- Sk. Dna 3.11.2008 doSlo k odsuhlaseniu
vymeny vchodovych drevenych dveri za plastové za sumu 75.200,- Sk.

6/Z pisomného stanoviska Zalovaného adresovaného Zalobkyni zo dfia 18.11.2014 /E.1. 15 spisu/
vyplyva, Ze Zalovany pripudta moznost pokraCovat dalej v zmluvnom vztahu do 30.7.2018, v pripade
odpredaja nehnutefnosti by ngjom trval. Pri uzatvarani zmluvy obe zmluvné strany akceptovali, Ze
Cast najomného je uhradzana aj formou prac a z tohto dévodu bola stanovena len symbolicka vySka
najomného. Prenajimatel sa nezaviazal na uhradu nakladov s tym spojenych, pretoze nie je mozné
pozadovat Uplnu uhradu nakladov, ale iba to, o €o sa prenajimatel obohatil zhodnotenim veci. V
suvislosti s pokradovanim najmu vyzyva Zalobkyru ako najomcu, aby si zabezpedila najneskér do
terminu 28.2.2015 nového dodavatela plynu s priamou fakturaciou na jej firmu, Skola ma uzatvorenu
zmluvu na odber plynulendo 31.3.2015. Dalej Ziada, aby s i urgila realnu mesaénu vysku preddavkov
za odber elektrickej energie a dodavky vody a sto€né, pretoZe nie su platené v sulade so zmluvou. Ur€il
termin kontrolnych odpoctov elektrickej energie, plynu, vodného - stoéného na 18.12.2014 o 9.00
hodine.

7/Listom z 24.2.2015 Zalovany dal Zalobkyni vypoved z najmu bytu z dévodu neplnenia si povinnosti
najomcu a neumoznenia plnenia prav prenajimatela uvedenych v zmluve. V konani vedenom pred OS
Prievidza sp. zn. 16C/86/2015 bolo rozsudkom zo diia 23.11.2015 rozhodnuté, Ze vypoved najomne;j
zmluvy dana listom z 24.2. 2015 je neplatny pravny ukon, bolo uréené, Ze ngjomny vztah trva.

8/\Vyzvou z 22.12.2015 Zzalobkyfa vyzyvala Zalovaného na oznamenie pravnej skuto¢nosti, a to
zabezpecenie obnoveného dodavania zmluvnych sluzieb do predmetu ndjmu podfa zmluvy. Predmet
najmu nie je spbsobily na riadne a dohodnuté uzivanie, a to pre prekazku na strane prenajimatela.

9/Zalobkyria v priebehu konania prostrednictvom svojho zastupcu tvrdila, Ze v zmluve boli jasne
vymedzené vzajomné prava a povinnosti, Zalovany mal povinnost zabezpedovat Zalobkyni sluzby do
priestoru, pretoZze bez energii uZivanie priestorov nebolo mozné. N&jomné bolo dohodnuté vo forme
financnej symbolickej a aj vo forme vloZenych nékladov na opravu a udrZzbu nad ramec beznej
opravy a beznych oprav. Toto potvrdil aj sam Zalovany v podani z 18.11.2014 tak, Ze €ast’ najomného
bola uhradzana aj v naturalnej forme. Zalovany neinicioval dodatok k zmluve, ktory by riesil odlidne
jeho povinnost zabezpedit dodavky energii po celi dobu najmu. Takéto konanie nie je v sulade s
dobrymi mravmi, ak sa zmenili podmienky na jeho strane mal to byt on kto mal iniciovat rokovanie za
ugelom rieSenia situacie a uzatvorenia novej dohody. Zalovany teda neposkytol plnenie spogivajlce
v neruSenom uzivani predmetu najmu a na druhej strane prijal plnenie vo forme zveladenia jeho



majetku formou oprav a udrzby nad rdmec bezZnych oprav a udrzby. Ona musela investovat' na opravu
ihned na zaciatku najmu, pretoZe kuchyfia bola v nevyhovujucom stave, nepresla by hygienickou
kontrolou. Zalovanym narokom sa Zalobkyria domaha len pefiaznej nahrady, ktora vlastne zodpoveda
pomernej Casti vynaloZenych prostriedkov na obstaranie naturalnejformy platenia ngjomného. Podla
jej nazoru nemdze ist o zlavu z ngjomného, pretoze ta prichadza do uvahy vtedy ak je predmet najmu
nespdsobily pre vady na predmete najmu, o takyto pripad neslo. Dalej poukazala aj na to, Ze v roku
2011 bola dokonca vyzvand, aby odovzdala kfu€e od priestorov, o ona podmiefiovala vyrovnanim
nakladov, ktoré viozila do opravy jedalne. V roku 2013 - 2014 bola skuto¢ne odpojena od energii, a
to ju donutilo prestat’ prevadzkovat' zariadenie, bez vody tam nemohla robit’” absolutne ni€. Pokial' ide
o jej moznosti zabezpedit si dodavky energii uviedla, Ze to nebolo mozné. Bolo potrebné vybudovat
privod elektriky z cesty, mat hodiny na elektriku, ¢o by musel a zaplatit sama, novu pripojku a toto
vSetko si zistovala. Boli by to velké investicie, ktoré by jej Zalovany nenahradil. Zalovany jej mohol
uz vtedy navrhnat ukonéenie najmu, mohli sa dohodnut’ na tom, Ze jej vyplatia ur€itd sumu, avsak
Zalovany nebol ochotny akceptovat' nic.

10/Pokial ide o pravnu kvalifikaciu Zalobkyfia zotrvala na tom, Ze na strane Zalovaného vzniklo
bezdévodné obohatenie, ktory prijal ndjomné vo forme vloZzenych finanénych nakladov Zalobkyni
do jeho priestoru a zaroven neposkytol vzajomné protiplnenie, ku ktorému sa v zmluve zaviazal, teda
umoznit riadne uzivane priestorov, preto je jeho konane v rozpore s dobrymi mravmi. Pripadne by
mohlo ist o narok na nadhradu 8kody, pretoZe Zalobca porusil svoju zmluvnu a aj zdkonnu povinnost,
Zalobkyni vznikla $koda prave v suvislosti s nemoznostou uzivania priestoru. Zalovany pritom konal
umyselne, preto je potrebné pouzit desatroénu premli€aciu dobu podfa Obcianskeho zakonnika.
Umysel Zalovaného vyplyva zo samotného jeho konania, ked uZ v roku 2011 Ziadal od Zalobkyni
odovzdat predmet najmu, vyzyval ju na vypratanie priestoru, vypoved Zalovaného a podobne /vid
vyzva Zalobkyne z 22.12.2015, odpoved TSK z 20.8.2014, metodické usmernenie TSK z 25.9.2014,
stanovisko TSK z 6.5.2014, list zalobcu z 20.3.2014/. Dalej navrhla vykonat dokaz, ato znalecké
dokazovanie na okolnost, ¢i Zalobkyriou vykonané opravy a udrzby maju charakter zmeny na veci
alebo charakter opravy veci, pretoZze od tejto otazky =zavisi, €i narok zalobkyne sa bude posudzovat
podla § 667 Obclianskeho zakonnika alebo podfa § 669 Obcianskeho zakonnika.

11/Zastupca Zalovaného v priebehu konania tvrdil, Ze ngjomny vztah so Zalobkyfiou nerieSil a
ani v su¢asnej dobe nepovazuje za potrebné ho riesit. Priblizne v roku 2014 doslo k odpojeniu
energii, Zalovany vyzval Zalobkyriu, aby si zabezpedila prisun energii do objektu vzhladom na vztah
Zalovaného k dodavatelfom energii, kedy doslo k ukon&eniu zmluvnych vztahov s dodavatefom energii
pre cely objekt v Prievidzi, ul. G. &. 8. Cely objekt bol uréeny TSK ako prebytoény majetok, bol
ponukany do obchodnej verejnej sutaze a Zalobkyfia tam zostal a poslednym najomcom. O tomto
bola informovana a mala si zabezpecit sama dodavky energii s tym, Ze suhlas vlastnika objektu
by dostala. Zmeny najomnych zmlav sa v tejto suvislosti nerobili. Preto Zalobkyha nezabezpecila
dodavku energii nevie vysvetlit. V su€asnej dobe trvania najmu Zalovanému nevznika povinnost' riesit
vlozené finanénych prostriedky Zalobkyne do priestorov. Po skon€eni najmu bude Zalovany zvaZovat
¢i Zalobkyni vdbec vznika nejaky narok. Vlozené finanéné prostriedky si Zalobkyha nemdzZe nasledne
narokovat vzhfadom na cenu najmu.

12/S0d oboznamil zo spisu OS v Prievidzi sp.zn. 16C/86/2015 svedecké vypovede svedkov Mgr. K.
J., ktory okrem iného uviedol, Ze sa nevie vyjadrit' k okolnostiam dojednavania ngjomného v zmluve
a dohody o vySke finan&nych prostriedkov pouzitych na opravu a udrzbu, ktoré mali byt zohladnené vo
vySke ndjomného. Uviedol, Ze zmluva bola schvalena TSK, aj investicie boli schvalené TSK.
12.1.Svedok N. F., Sofér Zalobkyni, okrem iného uviedol, Ze uz vroku 2013 -2014 sav prevadzke
nepripravovalo zZiadne jedno, pretoZze vSetko bolo odpojené od elektriny, vody, plynu.  Chodil do
prevadzky a zistoval, Ze tam nejde elektrina a ani voda uZ od augusta 2013.

12.2. Svedok K. N., ekonédm Skoly, okrem iného potvrdil, Ze bol v prevadzke naposledy v roku 2013
kedy sa naposledy robil odpo€et spotreby vody, elektriny a plynu. V roku 2014 sa rieSil problém s
do¢asnym preruSenim dodavky vody, bola to centralna porucha, ktora bola odstranena, inak boli voda,
elektrina riadne dodavané. Zalobkyru vyzvali, aby sizabezpetila dodavatela plynu a energii priamym
spOsobom, pretoZe ich zriadovatel taktiez vyzval na zmenu cenovo vyhodnejSich dodavatefov energii.



12.3.Svedok |. N., udrzbar Zalovaného, potvrdil, Ze navrhovatelka sa staZzovala v roku 2014 na to,
Z?e neteCie voda, dodavka vody asi uz obnovena nebola.

13/Sud v priebehu konania vyslovil predbezny pravny nazor vtom zmysle, Ze vzhladom na konStrukciu
zmluvného dojednania o opravach a udrzbe, ku ktorej sa zaviazala Zalobkyfia a na vyslovné
neuvedenie, Ze ide o dohodu o tzv. naturalnom najme, neuvedenie spdsobu ur€enia najmu, splatnosti,
moznosti zapoditania s dohodnutym najmom a podobne, nepovazuje sud takuto dohodu ako dohodu o
naturalnom najme. Zaroven vyzval procesné strany a predovSetkym Zalovaného, aby viedli rokovanie
k ukonéeniu najmu a pripadného finanéného vyrovnania Zalobkyni.  Zalovany na takdto vyzvu v
priebehu konania nereagoval.

14/V ramci zavere¢ného zhrnutia veci Zalobkyna prostrednictvom svojej pravnej zastupkyni okrem iného
uviedla, Ze touto Zalobou sa nedomaha pefazného naroku za ten €as, kedy mohla predmet ngjmu
riadne uzivat a vlastne ,oduzivat” pomernu €ast tej svoje investicie, ktord do oprav a udrzby predmetu
najmu investovala do Casu, kedy jej toto znemozZnené. Doméha sa naroku od novembra 2014 a za
dalSie obdobie, kedy z dévodov na strane Zalovaného nemohla predmet najmu uzivat.

15/ Zalovany v ramci zavere&ného zhrnutia veci Ziadal Zalobu zamietnut, narok Zalobkyni nevznikol.
Namieta premi€anie vSetkych narokov pred 13.6.2015 vzhlfadom na dvojro¢nu subjektivnu premli€aciu
dobu.

16/ Podla § 3 ods. 1,2,3 veta prva zakona &. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebytovych priestorov
prenajimatel mdze nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému zmluvou o najme.

Nebytové priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne urcené.

Zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ti€el najmu, vy$ku a splatnost’ najomného
a spOsob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurity ¢as, na ktory sa najom uzaviera.

17/ Podla § 7 citovaného zakona ak vy3ka najomného alebo uhrada za podnajom nie je upravena
vieobecne zavaznym pravnym predpisom, uréi sa dohodou.

18/ Podla § 669 Obcianskeho zakonnika ak najomca vynaloZil na vec naklady pri oprave, na ktoru
je povinny prenajimatel, ma narok na nahradu tychto nakladov, ak sa oprava vykonala so suhlasom
prenajimatefla alebo ak prenajimatel bez zbytoéného odkladu opravu neobstaral, hoci sa mu oznamila
jej potreba. Inak méze najomca pozadovat' len to, o €o sa prenajimatel obohatil.

19/ Podfa ¢&l. 2 ods. 1 CSP ochrana ohrozenych alebo poruSenych prav a pravom chranenych
zaujmov musi byt spravodliva a ucinna tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty.

20/ Vychadzajuc zo skutkovych zisteni v predmetnej veci a citovanych ustanoveni zakona sud po
zhodnoteni dokazovania majuc na zreteli predovSetkym princip vSeobecnej spravodlivosti dospel k
pravnemu zéveru, ze Zalobny narok Zalobkyni je dévodny, a preto Zalobe vyhovel. Zalobkyfia svoj
narok odvijala od skutkovych tvrdeni zaloZenych na tom, Ze na zaklade uzatvorenej zmluvy o najme
nebytovych priestorov so zalovanym vloZila znaéné finanéné prostriedky do vykonanych oprav a udrzby
nebytovych priestorov, ktoré boli predmetom najmu, a ktoré boli so Zalovanym podfa zmluvy vopred
odsuhlasené, rovnako aj vynaloZené finanéné prostriedky. Uplatnené pravo voc&i zalovanému vidi ako
bezdévodné obohatenie, ktoré malo vzniknut na strane Zalovaného, ktory prijal tzv. naturalne najomné
vo forme vloZenych investicii, a ktoré podla Zalobkyni je treba rozlozit na vSetky mesiace najomného
vztahu. Bezdbvodné obohatenie ma vznikat preto, Ze najmenej od novembra 2014 nemohla zalobkynia
uzivat' a ani neuzivala prenajaté priestory z dévodu na strane zalovaného, ktory nezabezpecil dodavku
elektrickej energie, vody a plynu, teda sluZieb nevyhnutnych k uzivaniu priestoru, na ktord povinnost



sa zaviazal v zmluve, a ktora povinnost vyplyva i zo zakona. Zalobkynfa tieto skutkové tvrdenia v
priebehu konania nezmenila, domahala sa prava na pefiazné plnenie a nedoslo ani k podstatnej zmene
rozhodujucich skuto€nosti tvrdenych v Zalobe. Sud preto aj pri Uvahe o tom, Ze sa nejednd o
bezdbvodné obohatenie nevidel dévody na pripustenie zmeny Zaloby /§ 140 CSP/. Sud sa s pravnou
argumentaciou Zalobkyne nestotoZfiuje. V zmluve je v ¢lanku V. pod nazvom Najomné a uhrada
nakladov za poskytované sluzby dohodnuté najomné vo vyske 1,00 Sk za 1 m2 podlahovej plochy
nebytovych priestorov a najomné za hnutelny majetok 20,- Sk roéne. Dalej je upravena povinnost platit
preddavky za dodavku elektrickej energie, vykurovanie, vodného a sto€ného. Splatnost najomného
bola osobitne upravena v bode 4 tohto ¢lanku. Takuto dohodu o najme povaZuje sud za uplnu aj
¢o do zakonnych nalezitosti zmluvy o najme nebytovych priestorov /§ 3 ods. 3 zdkona/. Je uréena
vySka a splatnost’ nagjomného a spdsob platenia najmu. Pokial sa Zalobkyfia snazila tvrdit, Ze v Casti
VI. zmluvy bola upravena povinnost ngjomcu nad ramec beznych oprav a udrzby vykonat opravy a
udrzbu priestoru vo vySke 600.000,- Sk, a to v popisanom rozsahu, a tymto doslo k dohode o naturalnom
najomnom sud tak, ako vyslovil predbezny pravny nazor, takito dohodu o najomnom nepovaZzuje za
platnd. V zmluve mali sice u€astnici upravené, Ze vyska finanénych prostriedkov pouzitych na opravu
a udrzbu je zohlfadnena vo vyske najomného, aviak takéto zmluvné dojednanie nenahradza dohodu o
najomnom. Zakon o nebytovych priestorov kladie na dohodu o najomnom osobitne prisne poziadavky,
a to vysku a splatnost’ najomného a spbsob jeho platenia. Sud v zasade nevylu€uje moznost, aby sa
prenajimatel a ngjomca dohodli na tom, Ze najomcom vioZzené prostriedky do prenajatého priestoru
sa zapocitaju na najomné, avSak takato dohoda musi byt jasna, urcita a zrozumitelna. Musi byt jasne
stanovené najomné, vySka vloZenych finanénych prostriedkov a jasne stanovené pravidlo, kedy a v
akej vySke sa budu vloZené finanéné prostriedky najomcu zapocitavat na najomné. Takato dohoda v
predmetnej zmluve v8ak nie je. Ked by napriklad bola Zalobkyfa realizovala opravy a udrzbu v priebehu
najmu a nie na zaciatku, bolo by obtiazne ustalit, aké je najomné do &asu realizovanych oprav a udrzby.
VloZené finanéné prostriedky Zalobkyne vo vyske 21.250,75 eur, ktoré boli Zalovanym odsuhlasené
a aj v ich finan€nom ekvivalente, podla nazoru sudu nemohli predstavovat ndjomné v tzv. naturéinej
forme, pretoZe tomu nezodpoveda dohoda medzi zmluvnymi stranami. V zmluve absentuje vyjadrenie,
Ze konkrétna vy8ka finanénych prostriedkov predstavuje najomné v konkrétnej vySke, ktoré je splatné
samotnym vynaloZenym finan€nych prostriedkov na celé obdobie najmu, ato v konkrétnej vyske
napriklad za jednotlivy mesiac. Faktom ale je, Ze vySka tzv. symbolického nagjomného bola ovplyvnend
prave vloZzenymi finanénymi prostriedkami Zalobkyni, ktoré sa predpokladali vo vyske 600.000,-Sk. Tieto
dve dohody o najomnom a osobitnom z&vazku Zalobkyni, Ze vykona opravy a udrzby z vlastnych
prostriedkov, obstoja popri sebe ako dve platné zmluvné dojednania. Zalobkyni preto patri narok len z
dojednania so Zalovanym, Ze vykona nad ramec beznych oprav a udrzby prace, ktoré su Specifikované
v Zalobe. Skuto&nost, Ze by nemohlo ist o narok na bezdévodné obohatenie ako uplatriuje Zalobkyne,
podla nazoru sudu vyplyva i z toho, Ze akékolvek platenie najomného /pripustajuc nazor zalobkyne, Ze
i naturalne najomné/ pocas trvania nagjomného vztahu neméze nijako zaloZit bezdévodné obohatenie,
pretoZe vzdy by iSlo o plnenie zmluvnej povinnosti. Najomca ma v pripade, Ze nemdze uzivat priestor,
resp. obmedzenie z dévodu poruSenia povinnosti na strane prenajimatela, v zmysle § 8 zakona ¢.
116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov len narok na zfavu z ndjomného. Zalobkyfa v
minulosti za Zalované obdobie Ziadnu zlavu z najomného neuplatriovala a takyto narok ani nepripustala.
Avs8ak, vzhladom na pravny nazor sudu, Ze v zmluve nebolo dohodnuté tzv. naturalne najomné, sud
sa narokom na pripadnu zlavu z najomného ani nezaoberal.

21/ V konani bolo nesporné, Ze Zalobkyna bezprostredne po vzniku najmu vloZila do priestorov
Zalovaného celkom sumu 640.200,- Sk, resp. 21.250,75 eur, tento ndklad bol vopred Zalovanym
odsuhlaseny, rovnako aj jeho finan&né vyjadrenie. Nebolo sporné, Zze Zalobkyha vzhladom na ucel
uzivania priestoru bola nutena vykonat tieto opravy a udrzby, ktoré boli nevyhnutné na to, aby mohla
prevadzkovat kuchyrfiu v zmysle jej predmetu podnikania. Uz zo samotnej povahy oprav, ako oprava
elektroinstalacie, oprava rozvodov vody a kanalizacie a podobne vyplyva, Ze nebytovy priestor bol v
stave, ktory nedovoloval riadne prevadzkovanie kuchyne. Povinnost odovzdat’ a udrziavat priestor
spoOsobily na riadne uzivanie zataZzovala v zmysle zmluvy ale i zdkona prenajimatefa /¢l. VI. pod A
zmluvy, § 5 ods. 1 zdkona o nebytovych priestorov/. Je potom logické, Ze Zalovany ako prenajimatel
suhlasil s takou dohodou v zmluve, Ze Zalobkyfa na svoje naklady vykona opravy a udrzby prenajatého
priestoru, o bude zohladnené vo vySke ndgjomného. KedZe sa Zalovany v zmluve nezaviazal na thradu
tychto nakladov, da sa predpokladat, Ze skutoéna vofa oboch zmluvnych strdn bola taka, Ze Zalobkyria
bude predmet najmu uzivat po celt dobu najmu za symbolické najomné pri su¢asnom vynaloZzenom



naklade na opravy. Tomu zodpovedaju pisomné vyjadrenia Zalovaného v ramci koreSpondencie so
Zalobkyriou ako napr. list Zalovaného z 18.11.2014 /€.I. 15 spisu/.

22/ V konani bolo nesporné dalej i to, Ze najmenej od novembra 2014 Zalobkyrfia nebytovy priestor
neuzivala vbbec, pretoze do priestoru nebola dodavana voda a elektrickd energia. Z obsahu
pripojenych listinnych d6kazov a z tvrdenia Zalobkyne a nakoniec aj Zalovaného vyplyva, Ze sa tak stalo
z dévodov na strane Zalovaného. Zalovany informuje v novembri 2014, Ze si ma zabezpedit sama
nového dodavatelfa plynu s priamou fakturaciou na jej firmu, nakolko Skola ma uzavrety odber len
do 31.3.2015. Z odévodnenia rozsudku OS Prievidza sp.zn. 16C/86/2015 vyplyva, Ze dbévodom
neuzivania priestorov Zalobkyne bolo to, Ze prenajimatel prestal dodavat’ vodu, elektrinu a plyn, ¢o
potvrdili vo svojej vypovedi zamestnanci navrhovatefa. Rovnako z obsahu vypovede svedka N. F.
vyplyva, Ze do priestorov neboli dodavané od augusta 2013 a v roku 2014 energia a ani voda, svedok
K. N. taktiez potvrdil, Ze Skola menila cenovo vyhodnejSich dodavatelov energii. Prave neuZivanie
priestorov podla rozhodnutia sudu nemohlo zalozit' dévod vypovede z ndjmu zo strany prenajimatela.

23/Ak teda Zalobkyia od novembra 2014 neuzivala priestory z dévodu na strane Zalovaného,
nemohla prevadzkovat kuchyfiu vzmysle zmluvy, prenajimatel porusil zmluvnu povinnost a Zalobkyria
mala pravo bud na neplatenie ngjomného alebo na zlavu z najmu. Takéto pravo v8ak uplatnit nemohla,
resp. nemalo pre fu ziaden vyznam vzhladom na symbolickd vySku najomného. Podla nazoru sudu
nepatri Zalobkyni ani pradvo na nahradu Skody, pretoze ak Zalovany aj porusil zmluvnu a zakonnu
povinnost dodavat do priestorov energie, na ktoré sa v zmluve zaviazal, v tejto suvislosti Zalobkyni
nevznikla Ziadna $koda. Zalobkyfa vynaloZila naklady na opravu a udrzbu na zagiatku najmu a samotné
neuzivanie priestorov od roku 2014 nespdsobilo jej vznik Skody, medzi poruSenim povinnosti a
tvrdenou $kodou nie je dana priama priginna stvislost. Zalobkyriou vioZzené finan&né prostriedky boli
jej vydavkom tak v pripade ak by sa priestor uzival alebo i neuzival v désledku poruSenia povinnosti
na strane prenajimatela. Podfa nazoru sudu Zalobkyni patri len jediny mozny narok, a to je nahrada
vynaloZenych nakladov na opravu a udrzbu, ktoré v skuto&nosti vynaloZila so suhlasom prenajimatefom,
pricom zalovany ako prenajimatel tvrdil, Ze sa na ich Uhradu Zalobkyni v zmluve nezaviazal /§ 669
Obcianskeho zakonnika/. Je pravdou, Ze Zalobkyna plnila povinnost' za Zalovaného, pretoze povinnost
odovzdat’ a udrziavat priestor na riadne uzivanie bola na jeho strane. To, Ze sa na tieto opravy a udrzby
zaviazala Zalobkyra bolo vysledkom dohody zmluvnych strdn. V zmluve sa nenachadza zavazok
prenajimatefa takéto ndaklady zalobkyni nahradit, preto nastupuje zakonna uprava obsiahnuta v §
669 Obcianskeho zakonnika. Takyto vyklad je namieste o to zvlast, Ze obe zmluvné strane prvé
roky najmu skutoCne reSpektovali to, o zrejme mienili uzavriet na zaciatku vztahu, a to platenie
symbolického najomného popri tzv. ,naturalnom ngjomnom“. Ak Zalobkyfa uplatiiuje svoj narok
na nahradu nakladov na opravu a udrzbu tak, Ze si tieto rozpodcitala na celé obdobie najmu, sud
konstatuje, Ze narok najomcu na nahradu nakladov na opravu je v zasade jednorazovym narokom a
vznikd, pokial nie je dohodnuté inak, momentom samotného vynalozenia tychto nakladov. Sud vsak v
danej veci reSpektuje vélu zmluvnych stran pri uzatvarani zmluvy, pretoze len tak je mozné sa priblizit
k €o najspravodlivejSiemu vyrovnaniu vztahov medzi u€astnikmi sporu. Ak Zalovany reSpektoval, Ze
naklady Zalobkyni bude ,nahradzat® po celu dobu najmu takym spésobom, Zze nebude pozadovat
obvyklé ngjomné, ale len symbolické najomné, mozno z toho vyvodit konkludentni dohodu medzi
zmluvnymi stranami, podla ktorej Zalovany ako prenajimatel sa podiefal na uhrade nakladov vzdy
mesacne v podobe inkasa niz8ieho ndjomného. Takéto dojednanie je osobitnym dojednanim v zmluve,
na ktoré zakon nepredpisuje osobitnu formu, a Ze skutone vyjadruje volu u€astnikov je preukazané
tym, Ze prvé roky ngjmu obe zmluvné strany takyto stav reSpektovali. Pripustit taky vyklad zmluvy,
podla ktorého prenajimatel sa nijako nezaviazal na Uhradu tychto nakladov, tieto netvorili ani dohodu o
najomnom, by jednak nezodpovedalo skuto€nej véli toho, o zmluvné strany zamysflali pri uzatvarani
zmluvy a tento vyklad by bo krajne nespravodlivy pre Zzalobkyfiu. Ani sam Zalovany by predsa
nepripustil stav, aby predmetné nebytové priestory prenajal len za 1,- Sk za 1 m2 nebytového priestoru,
pretoze skuto¢ne neslo o obvyklé najomné na dobu 10 rokov, keby si nebol vedomy povinnosti znasat
naklady na opravu vloZené Zalobkyfou. Ak teda Zalobkyfia od novembra 2014 nemohla uzivat priestory
z dévodu na strane Zzalovaného, domahala sa dovodne naroku na nahradu nakladov na opravu a
udrzbu v uréenom rozsahu. Ako sud vysvetlil vySSie prenajimatel mal uhradzat tieto naklady na opravu
a udrzbu, ktoré by inak znasal sam, kazdym mesiacom v podobe symbolického inkasa najomného od
Zalobkyni. Ak Zalobkyna uplatnila narok do novembra 2014 v podobe mesaénych narokov spdsobom



ako vy¢islila, sud preto povaZzuje jej narok na nahradu nakladov na opravu a udrzbu za dévodny, a preto
Zalobe vyhovel. Za mesiace od novembra 2014 do decembra 2016, t.j. 26 mesiacov po 177,09
eur predstavuje narok na nahradu ndkladov v sume 4.604,34 eur. Podla nazoru sudu neprichadza
do uvahy len nahrada toho, o ¢o sa prenajimatel obohatil, pretoZe bolo zrejmé, Ze opravy a udrzby mal
vykonat’ prenajimatefl a tieto vykonala Zalobkyha so suhlasom prenajimatefla.

24/Pokial ide o namietku premi€ania sud udava, Zze narok Zalobkyni preml&any nie je. Narok na ndhradu
nakladov na opravu a udrzbu sa preml€uje vo vSeobecnej trojroénej premlitacej dobe podla § 101 OZ.
Zalobkyna uplatnila nahradu nakladov za mesiace od novembra 2014 do konca roku 2016, Zaloba
bola podana v juni 2017, teda v zakonnej trojro¢nej premliacej dobe.

25/ Len pre uplnost sud udava, ze na strane zalovaného nemohlo ist o ziadne bezdbévodné obohatenie,
resp. povinnost nahradit Skodu z dévodu umyselného konania, pretoZze v Case, ked Zalobkyha
vykonala opravy a udrzbu nebolo mozné predpokladat Ziaden umysel prenajimatela obohatit sa,
resp. v désledku porusenia povinnosti sposobit’ Skodu Zalobkyni.

26/ Vzhlfadom na to, Ze sud uzavrel, Zze vykonané opravy a Udrzby nie su zmenou veci /§ 667 OZ/,
ale opravami a udrzbou, ¢o vyplyva zo samotnej povahy vykonanych prac a zo samotného oznacenia
v zmluve, sud nepripustil znalecké dokazovanie na okolnost akej povahy su vykonané upravy, pretoze
nie je sporné aké prace a v akom finanénom vyjadreni boli vykonané a sud nemdze pripustit’ ddkaz na
zodpovedanie pravnej otazky.

27/NVzhfadom na uvedené sud Zalobe vyhovel. Sud pripomina predovietkym Zalovanému ako
prenajimatelovi, Ze si musi byt vedomy stavu, ktory v nagjomnom vztahu vytvoril svojim konanim. Aj
Zalovany prispel k neddslednostiam pri uzatvarani zmluvy ohladom vzajomnych finanénych narokov,
v priebehu najmu vyzyval Zalobkyfiu odovzdat’ priestor, i ked' platila nadjomna zmluva a Zalobkyna si
svoje povinnosti plnila, vyzyval ju na vypratanie priestoru, dal jej neplatnu vypoved z najmu priestorov
bez akejkolvek snahy riesit jej viozené finanéné prostriedky do priestorov. Sud sa snaZil aj v priebehu
konania viest’ ucastnikov k rieSeniu daného stavu o to viac, Ze ngjomny vztah trva, av8ak Zalovany
sa staval k vysporiadaniu pripadnych finanénych narokov Zalobkyni odmietavo. Podla nazoru sudu
priznanie pefiazného naroku Zalobkyni spravodlivo vyvazi vztahy medzi zmluvnymi stranami.

28/ O naroku Zalobkyni na urok z omeskania sud rozhodol podfa § 517 ods. 2 OZ, § 3 Nariadenia
predpisy, a to az po doru€eni Zaloby Zalovanému. KedZe k omeSkaniu Zalovaného doslo skor, sud
priznal urok z omeskania v uplathenom rozsahu.

29/0 naroku Zalobkyni na ndhradu trov konania sud rozhodol podfa § 262 ods. 1 CSP v spojitosti
s § 255 ods. 1 CSP. Zalobkyha bola v konani Uspe$na, preto je prindlezi narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100%.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu moZzno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfa jeho doru€enia na Krajsky
sud v Trencine. Odvolanie sa podava na Okresny sud Prievidza v troch vyhotoveniach. Odvolanie
musi obsahovat okrem v§eobecnych nalezitosti (oznacenie sudu, ktorému je urcené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €o sa nim sleduje, spisovu znacku konania, podpis), oznacenie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa toto rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha.

Ak povinny nesplni povinnost uloZenu tymto rozhodnutim, méze opravneny podat navrh na vykonanie
exekucie podfa Exekuéného poriadku.



