Sud: Okresny sud Partizanske

Spisova znacka: 3C/9/2014

Identifikané Cislo sudneho spisu: 3613203141

Déatum vydania rozhodnutia: 11.12. 2018

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Eduard Szabo

ECLI: ECLI:SK:OSPE:2018:3613203141.12

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Partizanske, sudcom JUDr. Eduardom Szabom v pravnej veci zalobcu: Z.. N. X,, nar.
XX XX XXXX, W., T. XXXX/X, proti zalovanému: J. S., nar. XX. XX.XXXX, R., H.XXXX/X, zast. JUDr.
Ivana Magdolenova Jorikova, advokatka so sidlom Partizanske, Hrnéirikova 1/B, o zaplatenie 4.000 €
s prislusenstvom, takto

rozhodol:

|. Sud Zalobu zamieta.

Il. Sud priznava zalovanému nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

(1.) Zalobca sa podanou Zalobou doméahal zaplatenia 4.000 € s prisluSenstvom spolu s Grokom z
omeskania vo vy8ke 9% ro¢ne zo sumy 500 € od 01.05.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.06.2010
do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.07.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.08.2010 do zaplatenia,
zo sumy 500 € od 01.09.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.10.2010 do zaplatenia, zo sumy 500
€ od 01.11.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.12.2010 do zaplatenia.

(2.) Vo veci rozhodol Okresny sud Partizanske rozsudkom &.k. 3C/9/2014-116 zo dia 14.06.2016 tak, Ze
Zalovanému ulozil povinnost zaplatit' Zalobcovi 4.000 € spolu s Urokom z omeskania vo vySke 9% ro¢ne
zo sumy 500 € od 01.05.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.06.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 €
od 01.07.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.08.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.09.2010
do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.10.2010 do zaplatenia, zo sumy 500 € od 01.11.2010 do zaplatenia,
zo sumy 500 € od 01.12.2010 do zaplatenia, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Zarover rozhodol,
Ze Zalovany je povinny zaplatit’ Zalobcovi k rukam pravneho zastupcu Zalobcu nahradu trov konania
v sume 1.848,97 €, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Svoje rozhodnutie odévodnil tym, Ze po
zhodnoteni vysledkov dokazovania dospel k zaveru, Ze Zaloba bola podana doévodne, strany uzavreli
platnd zmluvu o najme nebytovych priestorov, kde Zalobca ako prenajimatel prenajal Zalovanému ako
najomcovi priestory. V bode 5 najomnej zmluvy je uvedené: ,,zmluvné strany sa dohodli na cene za
prenajom plnenia tejto zmluvy podfa asti Il a to vo vyske 500 eur/mesiac. Platby zo strany najomcu sa
budu uskutoéniovat do konca aktualneho mesiaca prenajmu®. Podla nazoru sudu prvej inStancie teda
spbsob platenia ngjomného ako podstatna nalezitost takejto zmluvy je v zmluve uvedeny a zmluva je
platna. Platnost najomnej zmluvy nespochybriuje ani tvrdenie Zalovaného, Ze strany boli dohodnuté,
Ze zisk z podnikania si budu delit, pretoZe ani takato dohoda nevyluéuje to, Ze by nemohla byt platne
uzavreta zmluva o najme nebytovych priestorov. Zalobca sa doméahal platenia najomného v sulade so
vSeobecnymi ustanoveniami Obg&ianskeho zakonnika. Zalovany nepreukazal dohodu so Zalobcom o
tom, Ze by nemal platit' Zalobcovi najomné. Vec pravne posudil podla § 3 ods. 1, 3, 4 zakona €. 116/1990
Zb., § 671 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.



(3.) Proti vySSie uvedenému rozsudku podal Zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu v
zakonnej lehote odvolanie. Namietal nespravnost skutkového zistenia a pravneho posudenia veci.
Uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdeniami Zalobcu, ktoré v konani pred Okresnym sudom Partizdnske uviedol.
Najomna zmluva bola uzavreta iba tzv. ,naoko*, a to za u€elom ziskania povolenia od regionalneho dradu
verejného zdravotnictva na prevadzku pohostinstva v priestoroch, ktorych majitefom je Zalobca. Ziaden
najom sa realne platit nemal. Uvedené preukazuje aj vypoved svedka R. X., ako aj ¢estné vyhlasenie
J. E.. Predmetna najomna zmluva neobsahuje v3etky zakonom predpisané obligatérne nalezitosti,
vymedzené v § 3 ods. 3 zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov, a to spdsob platenia najmu,
Co v sulade s § 3 ods. 4 tohto zakona spdsobuje jej absolutnu neplatnost. Sud v danej veci zarover svoje
rozhodnutie nedostato&ne oddvodnil, nakolko uvadza, Ze Zaloba bola podana dévodne a strany uzavreli
platnd zmluvu o najme nebytovych priestorov, no neuviedol, kde v citovanom ¢&l. Il bode 5 najomne;j
zmluvy je podla nazoru sudu uvedeny spdsob platenia. S otazkou platnosti najomnej zmluvy sa mal sud
vysporiadat podrobne, pri¢om z odévodnenia rozsudku musi byt zrejma existencia tej - ktorej naleZitosti
zmluvy najma vtedy, pokial platnost zmluvy je niektorou z procesnych stran namietana. Iba vyjadrenie
sumy najomného a intervalov jeho platenia nemozno subsumovat’ pod spbésob platenia, ako obligatérnu
néleZitost ndjomnej zmluvy. Sud sa nedostatoCne vysporiadal s vykonanymi dékazmi, nakofko evidentne
nebral do Uvahy Cestné vyhlasenie J. E..

(4.) O odvolani rozhodol Krajsky sud v Trencine uznesenim ¢&.k. 6Co0/372/2017-147 zo dna 22.08.2018
tak, ze rozsudok prvej inStancie zruSil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Svoje
rozhodnutie odévodnil tym, Ze sud prvej indtancie v napadnutom rozsudku konstatoval, Ze strany uzavreli
platnd zmluvu o najme nebytovych priestorov, a Zalobcom uplatnent sumu pravne posudil ako najomné
na zaklade najomnej zmluvy podfa zékona &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.
S namietkou Zalovaného o neplatnosti najomnej zmluvy z dévodu absencie Upravy spésobu platenia
najomného, ktoru zakon €. 116/1990 Zb. vyZzaduje pod sankciou neplatnosti, sa v odévodneni rozsudku
vyporiadal tak, Ze citoval bod 5 najomnej zmluvy a skonstatoval, Ze podla jeho nazoru je spdsob platenia
najomného v zmluve uvedeny. Obligatdornymi nalezitostami vo vztahu k najomnému je stanovenie
jeho splatnosti a spésobu jeho platenia. Uprava tychto néleZitosti byva v aplikaénej praxi réznoroda,
spravidla v8ak prevlada platenie mesa&ne pozadu prevodom na uUcet prenajimatela. Nemozno v8ak
vylucit akékolvek iné mechanizmy (platenie do ruk prenajimatefa priamo v prenajatych priestoroch
alebo v sidle prenajimatela, platenie Stvrtrocne ¢&i v inych intervaloch). Hoci zmluvné strany nie su
v tejto veci nijak limitované, tieto nalezitosti si dohodnut musia, v opaénom pripade absentuje jedna
z podstatnych nalezZitosti najomnej zmluvy. Ndjomna zmluva v bode 5 uvadza: ,,Cena za prenajom:
zmluvné strany sa dohodli na cene za prenajom plnenia tejto zmluvy podla €asti Il a to vo vyske 500
eur/mesiac. Platby zo strany najomcu sa budu uskuto€riovat do konca aktualneho mesiaca prenajmu®.
Je zrejmé, Ze v suvislosti s ngjomnym zmluva upravuje 500 eur/mesiac, teda vySku najomného, a
povinnost’ uskuto¢riovat platby do konca aktualneho mesiaca prenajmu, &ize splatnost ngjomného.
Sud prvej indtancie v rozsudku stroho uviedol, Ze podla jeho nazoru je v zmluve uvedeny aj spésob
platenia najomného. Tento svoj zaver vSak konkrétne nevysvetlil, neuviedol, ktoré slova pouzité v
zmluve povazoval za Upravu spdsobu platenia najomného (bezne vyjadrené slovami napr. prevodom na
ucet prenajimatela alebo do ruk prenajimatela v prenajatych priestoroch alebo v sidle prenajimatela).
Dostato¢né a konkrétne vysvetlenie jeho zaveru o tejto nalezZitosti je pritom potrebné. Len takymto
spbsobom sa sud vysporiada s prostriedkom procesnej obrany Zalovaného, a to rozhodnym, kedze
absencia Upravy spdsobu platenia najomného v zmluve ma za nasledok absolutnu neplatnost najomnej
zmluvy, na ktoru je sud povinny prihliadat’ ex offo. Takyto nasledok by spochybnil pouZitie zakona ¢&.
116/1990 Zb. na posudenie daného pravneho vztahu a narokov z neho, ako vykonal sud prvej inStancie
v napadnutom rozsudku. KedZe sud prvej indtancie nevysvetlil, ako bol konkrétne v predloZenej zmluve
upraveny spbsob platenia ndjomného (ktorymi slovami pouZzitymi v citovanom bode 5 zmluvy), odvolaci
sud jeho zaver o platnosti zmluvy a spravnosti aplikacie zakona €. 116/1990 Zb. nemohol z hladiska
odvolacieho dévodu podrobit nalezitému preskimaniu. Rozhodnutie sudu prvej inStancie nie je v danej
Casti dostato¢ne oddévodnené, a preto je nepreskiumatefné. V odévodneni napadnutého rozsudku sud
prvej inStancie nedal presvedcivu a jasnu odpoved v otazke existencie podstatnej nalezitosti v najomne;j
zmluve - spOsobu platenia nagjomného. Odvolaci sud preto nemdze na zaveroch sudu prvej indtancie
vybudovat svoje Uvahy o veci a ani strany proti rozsudku nemdzu nalezite formulovat odvolacie dovody.
Postupom sudu prvej indtancie tak bolo porusené pravo strany na spravodlivy proces, v désledku ¢oho
znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné prava (aby sa mohla domahat’ svojich prav
na odvolacom sude z hladiska odvolacich dévodov). Po vrateni veci bude ulohou sudu prvej inStancie
vykonat opatovne dbkaz zmluvou, v odévodneni uviest, ktoré slova pouZzité v ngjomnej zmluve povazuje



za Upravu spOsobu platenia najomného vychadzajuc z vyssie uvedeného vykladu ustanovenia § 3 ods.
3 zakona €. 116/1990 Zb. odvolacim sudom, a na zaklade spravne a dostato¢ne zisteného skutkového
stavu vec hmotnopravne posudit, a svoje pravne nazory a Uvahy o rozhodnom hmotnom prave nalezite
vysvetlit.

(5.) Tunajsi sud opatovne vykonal dokazovanie v intenciach rozhodnutia krajského sudu vysluchom stran
sporu, oboznamenim sa so zmluvou o najme, obsahom spisového materialu a zistil tento skutkovy stav:

(6.) Na pojednavani dia 11.12.2018 pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze od pocCiatku argumentovali
neplatnostou zmluvy o najme nebytovych priestorov podfa zak. €. 116/90 Zb. Z dévodu esencialne;j
néleZitosti platenia najomného a tieZ aj z dévodu, Ze niektoré ustanovenia su neurcité a nezrozumitelné,
ak by narok Zalobcu bol posudzovany ako bezdévodné obohatenie, tak uz po€as pévodného konania
Zalovany vzniesol namietku premi&ania a na tejto namietke zotrvava aj nadalej. V ostatnej Casti sa
pridrziava svojej argumentacie. Pokial ide o neurcitost’ a nezrozumitefnost’ najomnej zmluvy, tato hovori
o vymere nebytovych priestorov 180 m2, av8ak priloZzeny nadrt zo strany Zalobcu vypodital vymeru
187,87 m2, avSak ani sucet ploch jednotlivych miestnosti tak, ako je v nacérte uvedeny nedava 187,87
m2. Nacrt predloZeny Zalobcom bol vyhotoveny v oktébri 2009, ale v najomnej zmluve je uvedené, Ze
tato nadobuda platnost dfiom podpisania, ten nie je uvedeny a ucinnost 01.04.2009.

(7.) Sud z najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom a Zalovanym na €.1. 121 zistil, Ze Zalobca ako
prenajimatel prenajal ¢ast nehnutelnosti (o vymere 180 m2) zapisanej na LV &. XXX, k.u. F. K., parc.
€. XX/X o vymere 305 m2 Zalovanému ako ngjomcovi od 01.04.2010 do 31.12.2013. V bode 5. tejto
zmluvy je uvedena cena najmu vo vyske 500 € mesacne a splatnost najmu - mesacny najom sa plati
do konca aktualneho mesiaca.

(8.) Podla § 3 ods. 1 zak. €. 116/1990 Zb., prenajimatel méZe nebytovy priestor prenechat na uzivanie
inému (dalej len ,,najomca") zmluvou o najme (dalej len ,,zmluva").

(9.) Podra § 3 ods. 3 zak. €. 116/1990 Zb., zmluva musi mat' pisomnu formu a musi obsahovat predmet
a ucel najmu, vysku a splatnost najomného a spdsob jeho platenia a ak nejde o najom na neurgity ¢as,
¢as na ktory sa najom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova
organizacia zaloZzena Narodnym vyborom, mozno zmluvu na urCity ¢as uzavriet najdlhSie na dva roky,
pokial osobitny zdkon neustanovuije inak.

(10.) Podra § 3 ods. 4 Zak. €. 116/1990 Zb., ak zmluva neobsahuje nalezitosti podla ods. 3, je neplatna.

(11.) Podla § 100 ods. 1 OZ, pravo sa preml¢i, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zdkone ustanovene;j
(§101 az 110). Na preml€anie sud prihliadne len na namietku diZznika. Ak sa diZnik premlIania dovol4,
nemozno premi¢ané pravo veritelovi priznat.

(12.) Podfa § 107 ods. 1, 2 OZ, pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia sa preml&i za dva
roky odo dna, ked sa opravneny dozvie, Zze doslo k bezdévodnému obohateniu a kto sa na jeho ukor
obohatil. Najneskdr sa pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia premlé&i za tri roky, a ak
ide o umyselné bezdévodné obohatenie, za desat rokov odo dia, ked k nemu doslo.

(13.) Podla § 82 ods. 1 zakona €. 99/1963 Zb. Obc&ianskeho sudneho poriadku, v zneni i&innom ku diu
dorucenia Zaloby sudu, t. j. k 23.04.2013 (dalej len ,OSP*), konanie je za¢até dfiom, ked doSiel sudu
navrh na jeho zacatie alebo ked bolo vydané uznesenie, podfla ktorého sa konanie zacina bez navrhu.

(14.) Podla § 451 ods. 1 OZ, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie vydat.
(15.) Podla § 451 ods. 2 OZ, bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim
bezpravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory

odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

(16.) Podla § 457 OZ, ak je zmluva neplatna alebo ak bola zruden3, je kazdy z u€astnikov povinny vratit’
druhému vSetko, o podfa nej dostal.



(17.) Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

(18.) Podfa § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

(19.) Sud po opatovnom vykonani dokazovania dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je ddvodna. Zalobca sa
v konani domaha zaplatenia ndjomného za mesiac april az november 2010 v sume 500 € za kazdy
mesiac. Zalobca Zalobu odévodnil tym, Ze diia 01.04.2010 uzavreli ugastnici Zmluvu o najme nebytovych
priestorov v zmysle § 6 ods. 1 zak. €. 116/1990 Zb. a v zmysle zmluvy Zalobca Zalovanému prenechal
nebytovy priestor do najmu. Zalovany ako podnikatelsky subjekt nebytovy priestor uzival a najomné
Zalobcovi ani za jeden mesiac neuhradil, preto doslo k ukon&eniu najmu k 30.11.2010. Najomné mal
platit Zalovany za kazdy mesiac do konca toho ktorého kalendarneho mesiaca. Celkove za april az
november 2010 neuhradil Zalovany Zalobcovi 4.000 € (500 € x 8 mesiacov).

(20.) Zalovany sa branil tym, Ze najomna zmluva je neplatna z dévodu absencie obligatérnych nalezitosti
zmluvy o najme nebytovych priestorov. Zaroveri vzniesol namietku premiCania pre pripad, Ze by si
zalobca uplatnil narok z titulu bezdévodného obohatenia.

(21.) Obligatérnymi nalezitostami zmluvy o najme nebytovych priestorov v zmysle § 3 ods. 3 zakona ¢.
116/1990 Zb. je: pisomna forma; predmet a uc€el najmu; vyska a splatnost’ ngjomného a spdsob jeho
platenia; ¢as na ktory sa zmluva uzatvara. V pripade absencie, Co i len jednej obligatérnej nalezitosti
uvedenej v § 3 ods. 3 zakona €. 116/1990 Zb. je zmluva v zmysle § 3 ods. 4 zakona &. 116/1990 Zb.
neplatna.

(22.) Po preskumani predmetnej zmluvy sud zistil, Ze neobsahuje obligatornu nalezitost' - spdsob
platby najomného. V predmetnej zmluve je uvedena vySka a splatnost' najomného, spdsob platby viak
dohodnuty nebol. Pre pripad absencie obligatérnych nalezitosti uvedenych v § 3 ods. 3 zdkona ¢.
116/1990 Zb. tento zakon urluje, Ze takato zmluva je neplatna (§ 3 ods. 4 zakona &. 116/1990 Zb.).
Vzhladom na absenciu obligatérnej nalezitosti (spdsob platby najomného) je predmetna zmluva v zmysle
§ 3 ods. 4 zadkona €. 116/1990 Zb. neplatna. Narok Zalobcu teda moze vyplyvat len z titulu bezdévodného
obohatenia. Zalovany vzniesol pre tento pripad namietku premléania, preto sud musi skimat, & narok
Zalobcu nie je preml&any.

(23.) Bezdbvodné obohatenie ziskané z absolutne neplatného pravneho ukonu vznika od samého
vzniku pravneho ukonu. Objektivna premli€acia doba teda za¢ne plynat uz od vzniku takéhoto pravneho
ukonu. Subjektivha premli€acia doba za&ne plynut odvtedy, ked sa opravneny dozvie, Ze bolo ziskané
bezdévodné obohatenie a kto ho ziskal. Zalovana strana vzniesla namietku premléania podla ustanoveni
o preml€ani prava z bezdévodného obohatenia podfa § 107 OZ. Konanie zac¢alo dha 23.04.2013.
Subjektivna dvojro€na lehota zacala plynut najneskér diia 30.11.2010, kedy doslo k ukon&eniu najmu
pre neplatenie Zalovaného, a teda Zalobca musel vediet o bezdévodnom obohateni a kto sa na jeho
Ukor obohatil. Nakolko konanie zacalo dfiom doruenia Zaloby na sud, t.j. 23.04.2013 (§ 82 OSP. v
zneni ucinnom k 23.04.2013), teda po dva a pol roku od 30.11.2010, sud musel vzhfadom na namietku
premli€ania vznesenu Zalovanym v zmysle § 100 OZ prihliadnut’ na premli&anie podla § 107 OZ, a kedZe
nemohol preml&ané pravo, preml€ania ktorého sa Zalovany ako dlznik dovolal, priznat, sidu neostavalo
ni¢ iné, iba zalobu ako skutkovo a pravne nedévodnu v celom rozsahu zamietnut.

(24.) O néhrade trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP tak, Zze Zalovanému priznal

nahradu trov konania v rozsahu 100%, kedZe zalovany vzhladom na zamietnutie Zaloby v celom rozsahu
mal vo veci Uplny Uspech.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat pisomne odvolanie do 15 dni od jeho doru€enia na Okresnom
sude Partizanske.



V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach 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 doméaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie 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.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



