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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Malacky, sudkyfiou Ing. Mgr. Annou P¥ikrylovou, v pravnej veci zalobcu: E. mesto N.
republiky G., F.: XX XXX XXX, so sidlom K. namestie 1, XXX XX G., proti zalovanému: I. E., F.: XX XXX
XXX, s miestom podnikania H. XXXX/X, XXX XX G., zastupeného advokatskou kancelariou U. F., s.r.o.,
so sidlom V. 51, 8X1 XX G., o zaplatenie sumy XXX,XX Eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Sud Zalobu zalobcu zamieta.

Sud priznava zalovanému nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o ktorych vyske rozhodne sud prvej
inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i.

Sud konanie v Casti o zaplatenie 137,92 Eur spolu s prisluSsenstvom zastavuje.
odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou doruéenou tunajsiemu sudu dfia 22.06.2010 domahal vodi Zalovanému zaplatenia
pévodne sumy 2.906,62 Eur s urokom z omeskania vo vySke 9 % ro€ne z dlznej sumy od 16.05.2010
do zaplatenia z titulu bezdévodného obohatenia vo vySke obvyklej odplaty, ku ktorému malo ddjst’ zo
strany Zalovaného uZivanim pozemku vo vlastnictve Zalobcu v obdobi od 01.12.1997 do 31.03.2010
bez pravneho dévodu. V Zalobe uviedol, Ze Zalobca je podla X. vlastnikom pozemku, paré. &.
2824/2 s vymerou 1148 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria a Zalovany je podla X.
spoluvlastnik stavby - budovy obchodu a sluzZieb postavenej na vys3ie uvedenej parcele, a to v podiele
37/1000. Najomnou zmluvou €. X-XX-X-XXX-X zo dha 07.10.1993 prevzal Zalovany spolu s ostatnymi
spoluvlastnikmi v celosti do najmu parcelu €. 2824/2 na dobu ur¢itd od 01.01.1993 do 30.11.1997, za
dohodnuté najomné v sume 200 Sk/m2/rok, teda 229.600 Sk ro€ne. Su€asne sa zaviazal platit svoj
podiel na ro€nom najomnom vo vyske 8.495,20 Sk ro¢ne, v polro&nych splatkach vzdy do 15.07.a 15.01.
prisludného kalendarneho roka. Najomné za obdobie od 01.01.1993 do 30.06.1994 sa zaviazal zaplatit’
do 15 dni od podpisania zmluvy. V zmysle &l. 4 najomnej zmluvy mohol byt najom prediZeny so sihlasom
zmluvnych stran, postupom stanovenym pravnym| predpismi. Uzivanie pozemku po uplynutl dohodnutej
doby nema podla Zalobcu Gginky prediZzenia najomného vztahu samo o sebe. Zalovany pozemok
uziva aj po uplynuti dohodnutej doby najmu, Zalobcovi za uzivanie plati len uhradu vo vy8ke povodne
dojednaného najomného, v pripade uzavretia novej ndjomnej zmluvy by vsak platil v désledku zmeny
trhovych podmienok najomné vyssie, ¢im sa na ukor Zalobcu bezdévodne obohatil. Uzivanim pozemku
bez riadneho platenia Uhrady za toto uzivanie ziskal Zalovany majetkovy prospech vo vySke 2.906,62
Eur. Vy8ku bezdévodného obohatenia Zalobca ur€il ako rozdiel medzi vySkou obvyklého ndjomného za
m2 a rok, za ktort Zalobca v rozhodnom obdobi prenajimal obdobné pozemky, a uhradami Zalovaného v
danom obdobi. Zalovany v danom obdobi v rokoch 1998 az 2008 platil roéne sumu 8.495,20 Sk (282,02
Eur) za rok. Nakolko bol Zalovany listom zo dna 23.04.2010 vyzvany k plateniu mesacnej Uhrady za



uzivanie pozemku vzdy do 15. dfia nasledujuceho mesiaca, ziada Zalobca spolu s dlZnou sumou priznat
aj zakonny urok z omeskania.

2. O zalobe sud rozhodol najskér platobnym rozkazom ¢.k.18Rob/294/2010-20 dha 17.08.2010. Proti
platobnému rozkazu podal Zzalovany odpor, v ktorom uviedol, Ze povaZuje uplatneny narok v celom
rozsahu za neopodstatneny a nedévodny. Potvrdil skutoénost, Zze medzi stranami bola uzatvorena
najomna zmluva €. X-XX-XXXX-X dia s Castou pripadajucou na Zalovaného vo vyske 8.495,20
Sk (281,99 Eur) dna 07.10.1993 a to na dobu od 01.01.1993 do 30.11.1997 s celkovym najomnym
za rok 229.600,- Eur. Zalovany tato sumu pini az do sudasnosti. Zalovany poukazal na § 676
ods. 2 Obcianskeho zakonnika a kedZe nebola podana Zaloba na vydanie veci alebo vypratanie
nehnutelnosti, Zalovany ma za to, Ze najom sa obnovuje vzdy na jeden rok. Zalovany dalej uviedol,
Ze aj v liste od Zalobcu zo dfia 24.11.2004 sam Zalobca je toho nazoru, Ze najomna zmluva sa
obnovuje. Zalobca nepreukazal, na zaklade &oho odvodil cenu obvyklého najomného, z ktorého
odvodzuje bezdévodné obohatenie. Zalobca neuniesol ddkazné bremeno pre priznanie nim vy&isleného
bezddvodného obohatenia. Zalovany pini podia predmetnej najomnej zmluvy a neeviduje vo&i Zalobcovi
Ziadne zavézky. Zalovany vzniesol namietku premléania podia § 107 ods. 1 Obg&ianskeho zékonnika,
Zalobca by sa mohol domahat vydania bezdévodného obohatenia za obdobie od 22.06.2008. Zaloba
Zalobcu je v celom rozsahu nedévodna. V dalSom vyjadreni Zalovany uviedol, Ze podla jeho pravneho
nazoru na danej nehnutefnosti vzniklo zakonné vecné bremeno podfa § 23 ods. 5 a § 24 zakona ¢.
182/1993 Z.z.

3. Vo vyjadreni k podanému odporu Zalobca uviedol, Ze strany sporu si v €l. 4 najomnej zmluvy vylugili
aplikaciu ustanovenia § 676 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ked' si dohodli, Ze po uplynuti dohodnutej
doby uZivania uzivanie pozemku nemé Gginky prediZzenia najomného vztahu. Zalobca poukazal aj na
zmenu vlastnictva pred uplynutim dohodnutej doby najmu v €asti spoluvlastnickeho podielu 109/1000
na Silviu MaroSovu, to znamena, nebola splnena zakladna podmienka § 676 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika a sice, Ze najomca uziva vec aj po skonéeni najmu. Co sa tyka ceny najmu, obvykld cenu
najmu Zalobca ur€il v zmysle Pravidiel pri realizacii a sledovani zavazkovych vztahov k nehnutelnému
majetku Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy zo dria 08.12.1996, ako vyplyva zo zmien a
doplneni vykonanych rozhodnutim primatora zo dia 22.02.1999, v zneni dodatkov ¢&. 1., 2., 3. a 4.,
ako aj dodatku €. 14, ktorym bola s uc€innostou od 01.04.1999 cena najmu pozemku pod objektmi na
sluzby, administrativu a predajne v lokalite Ill. ur€ena vo vyske 350,- Sk za m2 ro¢ne. Pre vycislenie
vySky bezdbvodného obohatenia bola preto za obdobie uzivania od 01.04.1999 do 29.02.2000 pouzita
sadzba 350,- Sk/m2/rok, za obdobie uzivania od 01.03.2000 do 31.12.2008 sadzba 385,- Sk/m2/rok
a od 01.01.2009 sadzba 13,- Eur/m2/rok. Vzhfadom na vznesenu namietku preml€ania a vzhfadom k
Uhrade Zalovaného za rok 2010 vzal Zalobca Zalobu v €asti o zaplatenie sumy 2.375,61 Eur Zalobu spat
a pozadoval zaplatenie sumy 531,01 Eur ako odplatu za uzivanie nehnutelnosti za ¢ast roku 2008 a rok
2009. Zalobca na argumentéaciu Zalovaného vo vztahu k aplikécii § 23 ods. 5 zakona &. 182/1993 Z.z.
uviedol, Ze by bolo neprijatelné, aby bolo uvedené ustanovenia aplikované v takto Sirokom ponati. Nie
je splnena podmienka primeranosti na iné budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu.

4. Sud samostatnym uznesenim €. k. 7C/440/2010-53 zo dria 31.05.2011 zastavil konanie v spatvzatej
Casti istiny 2.375,61 Eur a zaroven vratil navrhovatelovi prislusnu €ast sudneho poplatku.

5. Po zacdati pojednavania vo veci vzal Zalobca Zalobu v &asti o zaplatenie sumy 137,92 Eur spat’ a ziadal
konanie zastavit bez uvedenia dévodu. Predmetom konania zostala suma 408,09 Eur s prisluSenstvom
ako bezdbévodné obohatenie za rok 2009 v sume 270,17 Eur a za prislusnu ¢ast roku 2008 od 22.06.2008
do 31.12.2008 v sume 137,92 Eur.

6. Podla § 144 Civilného sporového poriadku (dalej len C.s.p.) Zalobca mbze vziat Zalobu spat.

7.Podfa § 145 ods. 2 C.s.p. ak je Zaloba vzat4 spat s€asti, sud konanie v tejto Easti zastavi. O Ciastonhom
spatvzati Zaloby rozhodne sud v rozhodnuti vo veci same;j.

8. Podla § 146 ods. 1 C.s.p. sud konanie nezastavi, ak Zalovany so spatvzatim Zaloby z vaZznych
dévodov nesuhlasi. Na nesuhlas Zalovaného so spatvzatim Zaloby sa neprihliada, ak dojde k spatvzatiu
Zaloby skér, nez sa zacalo predbezné prejednanie sporu podla § 168 alebo pojednavanie.



9. V sulade s citovanymi zakonnymi ustanoveniami sud konanie v €asti zastavil z dévodu Ciastoéného
spatvzatia zaloby so suhlasom Zalovaného.

10. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s najomnou zmluvou zo dnia 07.10.1993, listom
vlastnictva &. 2423 a €. 847 pre kat. uz. Dubravka, vyzvou na zaplatenie zo dfa 23.04.2010, képiou
doru€enky, pokusom o zmier zo dfia 24.11.2004, uplnym znenim pravidiel pri realizacii a sledovani
zavazkovych vztahov k nehnutelnému majetku hl. mesta S, dodatkom &. 4 k pravidlam a zistil tento
skutkovy a pravny stav.

11. Zlistu vlastnictva €. XXXX, pre obec Bratislava m.¢. Dabravka, k.u. Dubravka sud zistil, Ze Zalovany je
spoluvlastnik stavby sup. €. XXXX postavenej pozemku parcelné &. XXXX/X, popis stavby dom sluZieb,
pricom velkost jeho spoluvlastnickeho podielu je 37/1000 k celku.

12. ZNgjomnej zmluvy €. X-XX-X-XXX-X sud zistil, Ze dfia 07.10.1993 uzatvoril Zalobca ako prenajimatel
a ngjomcovia: 1. N., podnikajuci pod obchodnym menom S., podnikajuca pod obchodnym menom Y.,
podnikajuci pod obchodnym menom DAF, 7. Slavomir Melounek, podnikajuci pod obchodnym menom
N. (zalovany) zmluvu, na zaklade ktorej Zalobca prenechal do do€asného odplatného uzivania, ngjmu,
nehnutelnost zapisanu X. ako par€. €. 2824/2, s vymerou 1148 m2, druh pozemku zastavané plochy
a nadvoria, ktorej vlastnikom je Zalobca. Zmluva bola uzatvorena na dobu urcitu od 01.01.1993 do
30.02.1997. VySka najomného bola dohodnutd v sume 200 Sk/m2/rok, teda 229.600 Sk ro¢ne, pricom
najomcovia preberaju do najmu pozemok v podieloch :

X. N. s.r.o. podiel XXX/XXXX;, t.j. XX.XXX Sk ro¢ne,

X. B., s.r.o., podiel XXX/XXXX, t.j. XX.XXX,XX Sk ro¢ne,

X. S. spol. s r.o., podiel XXX/XXXX, t.j. XX.XXX,XX Sk ro¢ne,

X. lJ., podnikajuci pod obchodnym menom MIKO, podiel XX/XXXX, t.j. XX. XXX, XX Sk ro¢ne,

X.'Y., podnikajuca pod obchodnym menom TF- Cistiarensky salén Terézia Fegyveresova, podiel XX/
XXXX, t.j. XX XXX, XX Sk ro¢ne,

X. Z. podnikajuci pod obchodnym menom O., podiel XXX/XXXX, t.j. XX.XXX Sk ro¢ne,

X. N. podnikajuci pod obchodnym menom N., podiel XX/XXXX, t.j. XX.XXX,XX Sk ro&ne,

X. N. podiel XXX/XXXX, t.j. XX XXX,XX Sk ro€ne,

X. F., podiel XX/XXXX, t.j. X.XXX,XX Sk ro¢ne,

XX. F., podiel XX/XXXX, t.j. X.XXX,XX Sk ro¢ne,

a vo vztahu zalobca - Zalovany XX. |. podiel XX/XXXX, predstavovala povinnost’ Zalovaného platit
ngjomné vo vydke X. XXX, XX Sk ro¢ne (XXX,XX Eur). Ndjomné bolo splatné v polronych splatkach
vZzdy do XX.XX. a XX.XX. prislusného kalendarneho roka, za obdobie od XX.XX.XXXX do XX.XX.XXXX
sa zalovany zaviazal zaplatit najomné do XX dni od podpisu zmluvy.

13. Podla &l. 4 najomnej zmluvy mohol byt najom prediZeny so sihlasom zmluvnych stran, postupom
stanovenym pravnymi predpismi. UzZivanie pozemku po uplynuti dohodnutej doby nemé ucinky
prediZzenia najomného vztahu samo o sebe.

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

15. Podla § 671 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, je najomca povinny platit najomné podla zmluvy,
inak ngjomné obvyklé v ase uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spbsob jej
uzivania.

16. Podla § 676 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, sa najom skon¢&i uplynutim doby, na ktoru sa dojednal,
ak sa prenajimatel nedohodne s ngjomcom inak.

17. Podla § 676 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, ak najomca uZiva veci aj po skonéeni najmu a
prenajimatel proti tomu nepoda navrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutefnosti na stude do
30 dni, obnovuje sa najomna zmluva za tych istych podmienok, za akych bola dojednana pévodne.
Najom dojednany na dobu dlhSiu ako rok sa obnovuje vzdy na rok, najom dojednany na kratSiu dobu
sa obnovuje na tuto dobu.



18. Podla § 678 Obc&ianskeho zakonnika, ustanovenia o vypovednej dobe, vypratani a odovzdani platia
iba vtedy, ak zmluva alebo osobitné predpisy neustanovuju inak.

19. Podla § 2 ods. 3 Obcianskeho zakonnika si U€astnici ob&iansko-pravnych vztahov mézu vzdjomné
prava a povinnosti upravit dohodou odchylne od zakona, ak to zakon vyslovne nezakazuje a ak z povahy
ustanoveni zakona nevyplyva, Ze sa od neho nemozZno odchylit.

20. Podla § 39 Obgianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

21. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zékonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a véazne, urdite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

22. Podla § 41 Obcianskeho zakonnika ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na &ast’ pravneho ukonu,
je neplatnou len tato ¢ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z okolnosti, za
ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tuto ¢ast nemozno oddelit od ostatného obsahu.

23. Sud sa v prvom rade zaoberal otazkou namietanej vecnej pasivnej legitimacie Zalovaného, ked
Zalovany tvrdil, Ze na strane Zalovaného by mali Zalovani byt vSetci spoluvlastnici stavby na prenajatom
pozemku a mali by byt zaviazani spolo&ne a nerozdielne. Predmetom konania je zaplatenie 408,09 Eur
(po CiastoCnych spatvzatiach) z titulu obvyklej odplaty za uZivanie pozemku v rozsahu spoluvlastnickeho
podielu Zalovaného na stavbe stojacej na pozemku vo vlastnictve Zalobcu. Zalobca teda uplatriuje v
konani mimozmluvné plnenie, priCom Zalovany ako obranu uvadza, Zze najomna zmluva je doposial
platna, nakoflko prilo k jej automatickému obnoveniu z dévodu podla § 676 ods. 2 Obcianskeho
zdkonnika. Z pravneho vztahu medzi stranami nevyplyva spoloény a nedielny zdvazok, povodny
zavazok zaloZzeny ngjomnou zmluvou a rozsah uzZivania, nenamietal ani Zalobca ani Zalovany, odplata
za uzivanie bola medzi u€astnikmi zmluvy dojednana ako delitelny zavazok, podiely na dlhu v3etkych
diZznikov vo vzajomnom pomere nie su rovnake, ich pomer bol dohodnuty a zodpoveda velkosti
spoluvlastnickych podielov na stavbe stojacej na prenajatom pozemku. Z pravneho vztahu medzi
stranami teda nevyplyva, Ze by boli zaviazani spolo¢ne a nerozdielne, naopak Zalobca tvrdi a Zalovany
nepopiera, ze kazdy zo spoluvlastnikov (najomcov pozemku) bol, resp. je, zaviazany platit' len svoju &ast’
vo vySke zodpovedajucej jeho spoluvlastnickemu podielu na stavbe na pozemku. Ani skutonost, Ze
ide o narok uplatneny z mimozmluvného plnenia, nie je prekazkou uplatnenia naroku do vysky takéhoto
podielu proti jednotlivym spoluvlastnikom osobitnou Zalobou, preto podfa nazoru sudu Zalobu len vodi
niektorému spoluvlastnikovi (spoloénému najomcovi pozemku) sud povazuje v zasade za pripustnu.

24. Medzi stranami teda nebolo sporné, Ze Zalovany nehnutefnost vo vlastnictve zalobcu uziva v
pomere zodpovedajicom jeho spoluvlastnickemu podielu na stavbe na pozemku, sporna v3ak bola tiez
skuto€nost, €i Zzalobcovi patri za takého uzivanie odplata, nakolko Zalovany tvrdil, Ze spoluvlastnikom
patri podla § 23 ods. 5 a § 24 zak. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
vecné bremeno (pravo stavby), ktoré vzniklo zo zakona, zépis takéhoto vecného bremena do katastra
nehnutelnosti je deklaratorny.

25. Sud sa s prdvnym nazorom Zalovaného nestotoznil. Ustanovenie § 24 zak. €. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, podla ktorého ustanovenia tohto zakona sa primerane
vztahuju aj na budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu, nie je mozné vykladat’ extenzivne tak,
Ze v pripade akejkolvek stavby na cudzom pozemku ex lege vznikne k pozemku vecné bremeno.
Citovany zakon nadobudol ucinnost’ 01.09.1993 a upravoval podla § 1 ods. 1 v ¢ase nadobudnutia
u€innosti sposob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome,
prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku. Bytovym domom sa na uc€ely tohto zékona
rozumie dom, v ktorom byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zakone vo
vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vilastnikov a spolo€né Casti domu a spolo¢né zariadenia
tohto domu su su€asne v podielovom spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov (§ 2
ods. 2 zakona). Zakon teda upravuje vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome, jeho
nadobudanie, prava a povinnosti vlastnikov bytov nebytovych priestorov v takomto dome. Stavba, ktore;j
spoluvlastnikom je Zalovany, je zapisana na liste vlastnictva ako ,dom sluzieb®. Zakon podla legalnych
definicii sa vztahuje nepochybne predovSetkym na vlastnikov bytov v bytovych domoch uréenych na



byvanie, alebo v prevaZzujucej €asti ur€enych na byvanie. Extenzivny vyklad Zalovaného by znamenal,
Ze by sa potom pod citovanu pravnu Upravu subsumoval vlastnicky rezim v3etkych stavieb - teda aj
tych, ktoré nemaju charakter obytnych domov, bez minimalne prevaZujlcej funkcie byvania a v takom
pripade by znamenal legalizaciu akychkolvek stavieb na cudzom pozemku v rozpore s ¢l. 20 ods. 4
Ustavy Slovenskej republiky, podla ktorého nitené obmedzenie vlastnickeho prava je totiz mozné iba v
nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na zéklade zékona a za primeranu nahradu.

26. Medzi stranami dalej ostala spornd pravna otazka vysky protihodnoty, ktora Zalobcovi patri za
uzivanie. Zalobca tvrdi, e najomna zmluva &. 8-93-0-188-8 zo diia 07.10.1993 zanikla uplynutim
dohodnutej doby, nakolko sa strany v €&l. 4 dohodli, Ze po uplynuti dohodnutej doby uzivanie pozemku
nema udinky prediZenia najomného vztahu samo o sebe, tvrdi, Ze nebol s ohfadom na dispozitivne
ustanovenia § 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika povinny podat Zalobu na sud na vypratanie
alebo vydanie veci, preto Zalobcovi patri odplata titulom bezdévodného obohatenia (plnenie prijaté
Zalovanym bez pravneho dévodu) vo vyske obvyklého najomného, ktorda podla Zalobcu predstavuje
vySku najomného uréenu Pravidlami pri realizacii a sledovani zavazkovych vztahov k nehnutefnému
majetku hlavného mesta SR Bratislavy zo dia 18.12.1996 a ich nasl. zmien a doplneni. Zalovany tvrdi,
Ze Najomna zmluva &. 8-93-0-188-8 zo dfia 07.10.1993 nezanikla uplynutim dohodnutej doby, nakolko
Zalobca nepodal v sulade s § 676 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika po skon€eni dohodnutej doby najmu
Zalobu na sud na vypratanie alebo vydanie veci, uvedené ustanovenie je ustanovenim kogentnym, a teda
prislo k automatickému obnoveniu najomnej zmluvy za tych istych podmienok, za akych bola dojednana
pbvodne, preto Zalovaného zatazuje povinnost platit dohodnuté ngjomné vo vySke dohodnutej v zmluve
8.495,20 Sk (281,99 Eur) rocne, ktoru povinnost plni a neeviduje za Zalované obdobie Ziadne zavazky
voci navrhovatelovi.

27. Zasadnou pravnou otazkou pre rozhodnutie v merite veci je otdzka kogentného alebo dispozitivheho
charakteru ustanovenia § 676 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika, teda otazka, & strany mézu svojou
dohodou ako prejav zmluvnej autonémie vylugit a€innost tejto pravnej normy na ich vzajomny zmluvny
vztah.

28. Zmluvna autonémia upravena v § 2 ods. 3 Obclianskeho zakonnika umoZzZhuje u€astnikom
obd&ianskopravnych vztahov upravit vzajomné prava a povinnosti upravit dohodou odchylne od zakona,
ak to zakon vyslovne nezakazuje a ak z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, Ze sa od neho hemozno
odchylit. V pripade reZimu najomnej zmluvy Ob¢giansky zakonnik hranice zmluvnej autonémie upravuje
v § 678, ktory dava prednost dohode stran ohladom vypovednej doby, vypratania a odovzdania
predmetu najmu pred Upravou v Obc¢ianskom zékonniku (tiez ale za predpokladu, Ze osobitné predpisy
neustanovuju inak). Zo systematiky upravy nepochybne vyplyva zdmer zakonodarcu nezahrnut do
moznosti odchylnej Upravy ustanovenia o automatickom prediZzeni najmu a ani podmienkach, tato
nastava priamo zo zakona a prenajimatel sa jej méze vyhnut jedine spésobom upravenym v § 676 ods.
2 Obdianskeho zakonnika podanim Zzaloby na vypratanie alebo vydanie veci na prislusny sud, zakon
nepredklada moznost odliSnej Upravy v zmluve.

29. Je potrebné tiez uviest, Ze ani z takto dohodnutého znenia ustanovenia: ,po uplynuti dohodnutej
doby uzivanie pozemku nema Gginky prediZzenia najomného vztahu samo o sebe“ nevyplyva, Ze by sa
na prenajimatela nevztahovala povinnost domahat sa na sude vypratania nehnutelnosti alebo vydania
veci, pokial by chcel obnoveniu najmu zabranit. Vykladom by sme skér mohli prist k zaveru, Ze nejde
ani o dohodu stran o prediZeni najmu podla § 676 ods. 1 Obgianskeho zakonnika. Prejav véle stran je
preto neurcity a nezrozumitelny, ¢o je ddvodom neplatnosti tejto €asti zmluvy aj z dévodu podla § 37
ods. 1 Obcgianskeho zakonnika.

30. Sud preto dospel k zaveru, Ze ustanovenie €&l. 4 zmluvy veta poslednd Najomnej zmluvy €.
8-93-0-188-8 zo dna 07.10.1993 v zneni ,Po uplynuti dohodnutej doby uzivanie pozemku nema ucinky
prediZenia najomného vztahu samo o sebe, je v rozpore s kogentnym ustanovenim § 676 ods. 2 a's §
678 Obcianskeho zakonnika, preto ho sud vyhodnotil podfa § 39 Obcianskeho zakonnika, ako neplatny
pravny ukon, a tieZ znenie tejto €asti zmluvy je v rozpore s § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika neurcité
a nezrozumitefné, €o je zaroven dévodom jeho neplatnosti podla § 37 ods. 1 Obgianskeho zakonnika.
Nakolko sa dévod neplatnosti vztahuje len na uvedenu €ast pravneho ukonu, je neplatnou len citovana
Cast, ktoru je mozné oddelit od ostatného obsahu zmluvy.



31. Najomna zmluva €. X-XX-X-XXX-X zo dfia 07.10.1993 bola uzatvorena na dobu uréiti do 30.11.1997.
KedZe Zalovany uZiva nehnutelnost i po skon€eni najmu a Zalobca preukazatefne nepodal Zalobu na
prisludny sud na vypratanie nehnutelnosti alebo vydanie veci v kogentne stanovenej lehote 30 dni, a
ani doposial, najomna zmluva sa obnovila na kazdy dalsi rok, za tych istych podmienok, za akych bola
dojednana pbévodne, a to zo zdkona spésobom predpokladanym § 676 ods. 2 Obgianskeho zakonnika.
Znenie dojednania €l. 4 zmluvy nie je mozné povazovat ani za dohodu stran o skonéeni ngjmu uplynutim
dohodnutej doby podla § 671 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, ked pod takouto dohodou je mozné chapat’
len dohodu o skrateni alebo prediZeni dohodnutej doby najmu, pripadne zmenu dohodnutej doby na
dobu neurcitd, uzatvorenu pred uplynutim pévodne dohodnutej doby najmu.

32. Pre uplnost sud uvadza, Ze je mu znamy obsah rozhodnuti Krajského sudu v Bratislave v
analogickych pravnych veciach, okrem uz vysSie citovaného Rozsudku Krajského sudu v Bratislave
¢.k. 7C0/488/2012-126 zo dna 20.12.2017, tiez napr. ¢.k. 4Co/377/2012 -114 zo dha 27.11.2013, z
ktorych oddvodnenia vyplyva rovnaky pravny zaver o kogentnom charaktere ustanovenia § 676 ods.
2 Obcianskeho zakonnika, ako dospel sud v prejednavanej veci. Rovnako mu je znamy aj odliSny
pravny nazor v analogickych veciach vysloveny v odévodneni Uznesenia Krajského sudu v Bratislave
¢.k. 15C0/93/2009 zo dna 16.02.2011, ktory vychadza z § 676 ods. 1 Obcianskeho zakonnika a
dospel k zaveru, Ze uplynutim dohodnutej doby priSlo ku skon&eniu najmu bez ohfadu na to, Ze
nebola podand Zaloba o vypratanie nehnutelnosti, sud sa z dévodov vedenych v odévodneni s tymto
nestotozfiuje. Tiez je sudu znamy pravny nazor v odévodneni Uznesenia Krajského sudu v Bratislave
€.k.5C0/687/2014-172 zo dfia 19.09.2017, podla ktorého moznost’ automatickej obnovy najmu je asovo
limitovana na obdobie jedného roka, z ustanovenia § 676 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika nevyplyva, Ze
po uplynuti jedného roka odo dna kedy mal ngjom skoncit podla pdvodnej zmluvy opatovne nastupuje
povinnost prenajimatela podat' Zalobu o vypratanie, do 30 dni odo dfia kedy mal najom skondit, s ktorymi
sa sud nestotozZnuje. Tomuto vykladu nesved&i samotné znenie § 676 ods. 2 Obgianskeho z&konnika,
ktory pri automatickej obnove upravuje pravnu domnienku, Ze ngjom dojednany na dobu dlhSiu ako rok
sa obnovuje vzdy na rok, ngjom dojednany na kratSiu dobu sa obnovuje na tuto dobu, t.j. pri kazdej
automatickej obnove v dalSom obdobi (slovo ,vzdy®).

33. S ohladom na uvedené preto sud dospel k zaveru, Zze Zalovany v Zalovanom obdobi od 22.06.2008
do 31.12.2009 uziva predmet najmu na zaklade Najomnej zmluvy &. X-XX-X-XXX-X. dfia 07.10.1993, v
sulade s &l. 3 tejto zmluvy zaplatil za uzivanie dohodnuté najomné vo vyske 8.495,20 Sk (281,99 Eur),
¢o zodpoveda dohodnutej vySke roéného najomného v roku 2008 a ako aj sumu 8.495,20 Sk (282,02
Eur), €o predstavuje dohodnutlu vysSku roéného najomného v roku 2009.

34. Zalobca dévodil, Ze k obnoveniu najomnej zmluvy za tych istych podmienok ako bola pévodne
dojednana, nemohlo ddjst, nakolko priSlo k zmene este pred uplynutim dohodnutej doby najmu k
prevodu podielu na nehnutelnosti. Zalobca v konani tvrdené skutkové okolnosti ni¢im nepreukazoval,
avSak v prejednavanej veci neprislo k zmene vlastnictva spoluvlastnickeho podielu Zalovaného ani ku
skoné&eniu ngjomného vztahu stran Ziadnym zo spdsobov predpokladanych zmluvou alebo zakonom,
preto sud vyhodnotil tito namietku ako nerelevantnu.

35. Mimo uvedeného sud poukazuje na argumentaciu Zalobcu, ktord sa javi byt motivom konania
Zalobcu, Ze v pripade uzavretia novej ngjomnej zmluvy by v8ak Zalovany platil v désledku zmeny
trhovych podmienok najomné vyssie. Sama zmena trhovych podmienok nie je spOsobila zabezpedit
Zalobcovi uzatvorenie novej najomnej zmluvy a konsenzus o vyske ndjomného podla Zaloby Zalobcu v
tomto konani. Ani v pripade Ze by sa sud stotoZnil s pravnym nazorom Zalobcu, vychodiskom pre uréenie
obvyklej protihodnoty za uzivanie nehnutelnosti, teda obvyklého ndgjomného, nemdze byt interny predpis
jednej zo zmluvnych stran (Pravidla pri realizacii a sledovani zavazkovych vztahov k nehnutelnému
majetku hl.m. SR Bratislavy), ktorého obsahom je Uprava postupu Zalobcu pri uzatvarani zmluvnych
vztahov s tretimi osobami, ktora nema povahu vSeobecne zavazného pravneho predpisu a ani nemusi
byt obvyklou cenou najomného v danom mieste a €ase za uzivanie porovnatelnej nehnutelnosti.

36. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

37. Podla § 256 ods. 1 C.s.p. ak strana procesne zavinila zastavenie konania, sud prizna nahradu trov
konania protistrane.



38. Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

39. Podla § 262 ods. 2 C.s.p. o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

40. O trovach konania sud rozhodol podia § 255 ods. 1 v spojeni s § 256 ods. 1 C.s.p. Co sa tyka prvého
spatvzatia ¢o do sumy 2.375,61 Eur (o ktorom bolo rozhodnuté uznesenim ¢€.k.7C/440/2010-53 zo dna
31.05.2011) v tejto Casti vzal zalobca Zalobu spat’ v désledku vznesenej namietky premi¢ania a ako
uviedol aj v désledku uhrady Zalovaného za rok 2010. Vo vztahu k vznesenej namietke premi¢ania je
zavinenie zastavenia konania jednoznac¢ne na strane Zalobcu. Vo vztahu k thrade vykonanej Zalovanym
za rok 2010 zalobca nepreukazal, kedy presne doslo k tejto uhrade, v akej vySke a pre€o sa prave tato
platba zapogitavala na obdobie roku 2010 a teda aj v tejto &asti zavinil zastavenie konania. Co sa tyka
v poradi druhého spéatvzatia (vykonaného na pojednavani dia 20.04.2018), zo strany Zalobcu iSlo o
Specifikaciu Zalovanej sumy za prislusné obdobie (od 22.06.2008 do 31.12.2009), zalobca pozadoval
zaplatenie sumy 408,09 Eur a vo zvy$ku, t.j. v sume 137,92 Eur spolu s prisluSenstvom vzal Zalobu spat.
V tomto pripade ide taktiez o zavinenie zastavenia na strane zalobcu. V samotnom zalobnom navrhu o
zaplatenie sumy 408,09 Eur s prisluSenstvom bol Zalobca netispesny. Zalovany ma preto aj v dosledku
uspechu v konani ako aj v désledku zavinenia zastavenia na strane Zalobcu narok na nahradu trov vo
vySke 100%. O vyske trov rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru¢enia na Okresnom sude
Malacky, pisomne, dvojmo.

Odvolanie mbéze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti
oddvodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak
a) sa tykaju procesnych podmienok,



b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej instancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (zakon & . 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekuénej Cinnosti - Exekuény poriadok).



