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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny std Nitra sudcom JUDr. Danou Gaborovou v spore Zalobcu: Obec Celadice, so sidlom Celadice
143, 1ICO: 00 307 831, zast. Mgr. Petrom Mesaro$om, advokatom, so sidlom Bottova 34, Nitra, proti
Zalovanému: ADONA-TABERN, s.r.0., so sidlom Nitra, Farska 12, ICO: 44 035 101, zast. JUDr. Evou
Hlavacovou, advokatkou, so sidlom Nitra, Farska 12, o zaplatenie 12590,01 eura s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

. Zalovany je p o vin ny zaplatit Zalobcovi sumu vo vy$ke 12.590,01 eura spolu s irokom z ome$kania
vo vySke 9 % ro¢ne zo sumy 707,04 eura od 15.01.2009 do zaplatenia, zo sumy 707,04 eura od
15.04.2009 do zaplatenia, zo sumy 707,04 eura od 15.07.2009 do zaplatenia, zo sumy 707,04 eura od
15.10.2009 do zaplatenia, zo sumy 707,04 eura od 15.01.2010 do zaplatenia, zo sumy 707,04 eura od
15.04.2010 do zaplatenia, zo sumy 707,04 eura od 15.07.2010 do zaplatenia, zo sumy 707,04 eura od
15.10.2010 do zaplatenia, zo sumy 707,04 eura od 15.01.2011 do zaplatenia, a to vSetko do troch dni
od pravoplatnosti rozsudku.

Il. Zalobca ma vodi zalovanému n & r o k na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o vyske ktorej
rozhodne sud samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa podanou Zalobou domahal, aby sud zaviazal Zalovaného k zaplateniu sumy 12.590,01 eur
z doévodu, Ze Zalovany si neplnil zmluvné povinnosti vyplyvajuce z najomnej zmluvy a to ohfadne uhrady
najomného a sluzieb spojenych s uzivanim predmetu najmu, pretoze neuhradil ngjomné a sluzby za
roky 2009, 2010 a 2011. Dalej v Zalobe uviedol, Ze naklady za sluzby spolu predstavuju sumu 12.590,01
eur, o ktorej skuto¢nosti informoval Zalovaného listom zo dna 4.1.2012 - inventarizacia pohladavok, na
ktoru Zalovany nereagoval a pohladavky neuhradil.

2. Sud vo veci rozhodol platobnym rozkazom, proti ktorému Zalovany podal odpor, v ktorom uviedol, Ze
predmetny list - inventarizacia, Zalovanému doru€eny nebol.

3. Zastupca Zalobcu uviedol, Ze v inom sidnom konani vedenom pod sp. zn. 19C/291/2013 Zalovany
ma pre zdokladovanie pomerov vedeny pefiazny zavazok voli Zalobcovi vo vy8ke Zalovanej sumy,
preto ma za to, Ze tato skutonost nie je sporna. Dalej uviedol, Ze list predloZeny Zalovanym nebol
Zalobcovi doru€ovany a ani nie je podpisany starostom Zalobcu. Trval na tom, Ze Zalovany uznal vySku
Zalovanej sumy a poukéazal na obchodnu zvyklost, ktora bola medzi stranami po¢as najomného vztahu,
nakolko najomné okrem nakladov vzdy Zalovany uhradzal ako aj sluzby, preto podla &lanku VI. zmluvy
sa mozno domnievat, Ze dané povinnosti bude zna8at najomca, priCom Zalobca mal uzavreté zmluvy
o dodavkach energii a nasledne tieto naklady refakturoval Zalovanému. Vyjadril sa, Ze ndjomnu zmluvu
podpisal predchadzajuci starosta Zalobcu, priCom v dosledku chyby pri vyhotovovani najomnej zmluvy
doslo k zameneniu pojmov prenajimatel alebo najomca, ktory mal byt zaviazany uhradzat naklady



vychadzajuc z obchodnej zvyklosti za predchadzajuce obdobie, ako aj s poukazom na skutoénost,
Ze Zalovany evidoval zavazok v uctovnictve, ktoré predlozil na inom pojednavani. Poukazal preto na
skuto€nost, Ze Zalovany mal uhradzat’ aj naklady spojené s uzivanim predmetu najmu, ktoré polozky
neboli nikdy spochybfiované a obrana Zalovaného spocivala v zaniku Zalovanej sumy z titulu zapoctu,
ktory nepreukazal zalovany. Dalej sa vyjadril, Ze Zalobca nevedel najst dokumentéciu a to faktury za
energie za roky 2008, kedy malo ddjst k uhrade ngjomného a energii zapoctom, pricom priestory v celom
rozsahu uZival vyluéne najomca. Dalej v priebehu konania uviedol, Ze svedkovia vypod&uti vinom sidnom
konani potvrdili, Ze obecné zastupitelstvo schvalilo verziu najomnej zmluvy, ktora neukladala povinnost
obce preplatit naklady na zhodnotenie predmetu ndjmu a dané ustanovenie malo byt z najomnej zmluvy
vypustené, a preto povazoval za platnu tu zmluvu, ktora tento zavazok neobsahovala, priom v Casti
vy$ky najomného sa zmluvy neligili. Dalej sa vyjadril, Ze predmetom dokazovania v inom konani je
aj otazka platnosti najomnej zmluvy a navrhol konanie prerudit do skon&enia konania vedeného pod
sp.zn. 19C/291/2013 hospodarnostou konania, nakolko v uvedenom konani sa vykonava dokazovanie
ohladne otazok podstatnych v tomto konani, i ked vySku najomného podla neho Zzalovany nerozporoval.
Dalej v priebehu konania uviedol, Ze podla neho je platna najomna zmluva, podla ktorej mal najomca
vykonavat stavebné Upravy s tym, Ze ich preplati prenajimatel a bez suhlasu prenajimatela. Poukazal na
platny vznik najomného vztahu v zmysle 14. zasadnutia obecného zastupitelstva, pricom je nepodstatné,
ktora verzia ngjomnej zmluvy bola schvalena.

4. Zastupca zalovaného uviedol, Ze i ked sa javi ako opravnena pohladavka zalobcu titulom najomného
za rok 2010/2011, najomné za rok 2009 rovnako ako za rok 2008 iSlo o kompenzaciu pohfadavky vo
vySke 2828,16 eur a to na zaklade faktir za prace titulom oprav kultirneho domu. Dalej uviedol, Zze
im bol dorugeny list zo diia 4.10.2010 pod hlavickou obce, ktora bola odosielatelom. Dalej uviedol,
Ze i ked faktary boli Zalovanému doru¢ené nevie sa vyjadrit z akého objemu energii Zalobca pri
vystaveni faktur za energie vychadzal, priCom poukazal na &lanok VI. Zmluvy o najme a existuju dve
varianty najomnych zmluv, ktoré su ohfadne uvedeného &lanku rovnaké s tym, Ze energie uhradza
prenajimatel, preto zavazok najomcu refundovat tieto energie zo zmluvy nevyplyva. Nevedel sa vyjadrit,
Ci Zzalovany uhradzal energie za rok 2008, avSak z najomnej zmluvy tato povinnost nevyplyvala.
Dalej poukazal na skutoénost, Ze prave zalobca musi preukazat, ktora zmluva je platna, pri¢om
medzi stranami sporu prebiehalo iné konanie o neplatnost’ pravnych ukonov, kde sa spochybriovalo
celkove, Ze obidve zmluvy podpisal sdm starosta bez schvélenia obecného zastupitelstva. Vyjadril
sa, ze existenciu najomného vztahu nespochybriuje, prifom zo zapisnice zo zasadnutia obecného
zastupitelstva absentuje akakolvek najomna zmluva. Navrhol Zalobu zamietnut’ a priznat nahradu trov
konania.

5. Osoba opravnena konat v mene Zalobcu, starosta Z.. G. S. na pojednavani uviedol, Ze starostom
obce je od decembra 2010, kedy bol ustanoveny, zloZil sfub. 7 rokov je vo funkcii, ¢o sa tyka prenajmu
obecného pohostinstva, po nastupeni do funkcie zistil, Ze najomna zmluva najomnikom, to si nepamata
aka to bola firma, kde bol Statutar N. N., bolo dohodnuté, Ze k 1.3.2011 im kon&i najomna zmluva, preto
sa pohostinstvo uzatvori a preto je na Statutarovi ako sa bude nakladat' s obecnym majetkom dalej, o
tom Ze bude novy najomnik v obecnom pohostinstve, informoval o tom zastupitel'stvo, vyhlasila sa sutaz
o nového mozného najomnika, sutaz prebehla, tam do$lo k tomu, Ze sa iSla robit najomna zmluva s
doty&nym &lovekom, ktora bola na obecnom Urade ako to bolo aj zvykom z minula, tak sa v zmluvach
ni¢ podstatné nemenilo, ako sa robili v minulosti, tak sa snazili vytvorit’ tie podmienky aj pre dalSich
najomnikov, za kolko, €o je predmetom najmu a aky je najom, akym spésobom sa mozu robit rézne
stavebné Upravy, kde bola urcite podmienka, Ze takisto ako to bolo v pripade najomnych bytov. Zistili, Ze
zmluvy ktoré sa robili so Zalovanym, dostali sa mu do ruky rézne verzie. Nevie, kolko bolo verzii, asi boli
dve, kde ho zarazilo, Ze najomnik méze vykonavat stavebné Upravy a preplati mu ich obec. Navrhol,
aby sa vypoculi poslanci obecného zastupitelstva, pretoZe on nebol v tej dobe starostom obce, navrhol
to v inom konani pre investicie. Boli aj vypocuti, rozpraval sa s nimi, ¢i bolo mozné, aby zastupitelstvo
schvdlilo taku zmluvu. Nenasiel zapisnicu, ani vyjadrenie poslancov, nenasli zapisnicu ani uznesenie o
schvaleni prvej alebo druhej verzie, Ze mbze robit’ najomnik Upravy s tym, Ze ich preplati prenajimatel.
Nasiel zmluvu, kde nesuhlasilo znacenie stran, nesuhlasili strany, ked si porovnaval originél s kdpiou,
zistil, Ze bola fotena strana z iného dokumentu, original bol inym spdsobom robeny. Zmluva musela
byt su€astou zapisnice, uznesenia €. 14. Nevidi poznamku, Ze by bola zmluva su€astou uznesenia.
Evidentne nie je su€astou zapisnice najomna zmluva. Nema vedomost’ o tom, Ze by bola schvélena
zmluva v zneni - mbze alebo neméze robit’ stavebné Upravy. Keby to tam bolo napisané, Ze ta zmluva
bola schvalena, je to tam napisané, zmluva ako taka je su€astou finanénych materialov obce. NaSiel



zmluvu, kde bolo obligatne napisané akym spdsobom sa mézu zmluvy uzavriet, podla jeho nazoru
obecné zastupitelstvo neschvalilo zmluvy s firmou naslednickou, bola platna zmluva s predchadzajucim
najomnikom.

6. Sud vo veci rozhodol rozsudkom zo dfia 7.9.2017, €.k. 9C/179/2013-292, ktorym sud vyrokom |I.
rozhodol, Ze Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 6.363,64 eur s 8,75 % urokom z omeskania
ro¢ne od 16.1.2013 do zaplatenia, a to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku, vyrokom Il. vo zvySku
Zalobu zamietol, vyrokom lIl. navrh Zalobcu na preruSenie konania zamietol a vyrokom IV. rozhodol,
Ze Ziadna zo stran nema pravo na nahradu trov konania. Proti predmetnému rozsudku podali strany
sporu odvolanie, o ktorom Krajsky sud v Nitre uznesenim zo dna 30.9.2020, ¢&.k. 6C0/106/2018-331
rozhodol tak, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej instancie, okrem vyroku, ktorym bol zamietnuty navrh na
preruSenie konania, zrusil a vec vratil a na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V odévodneni uznesenia
odvolaci sud uviedol, Ze za vzajomne rozporné a nemajuce svoj racionalny zaklad v interpretacii
ustanoveni, ktoré sud prvej inStancie aplikoval v danej veci je i nasledné oddvodnenie rozhodnutia
ohladne (ne)ddvodnosti pozadovaného plnenia. Nesporne v danej veci si Zalobca uplatnil 2 naroky
a to najomné a uhradu plneni suvisiacich s najmom za vodu a plyn, ktoré vycislil v uhrnnej sume,
bez bliz8ej Specifikacie vySky samotného najomného, ako i sumy predstavujucej uhrady za plnenia.
Sudna prax je jednotna v tom, Ze ak je Zalobou uplatneny narok na pefazné plnenie, vychadzajuce za
skutkového tvrdenia, ze na zaklade zmluvy o najme Zalovany uzival nebytové priestory a neposkytol
za to Zalobcovi dojednané protiplnenie (najomné a uhrady za sluzby spojené s najmom), avdak podla
nazoru sudu je ngjomna zmluva neplatna a iny dévod uZivania nie je tvrdeny, sud posudi narok
Zalobcu na zaplatenie poZzadovanej sumy podfa hmotnopravnych noriem upravujucich narok na vydanie
plnenia z bezdévodného obohatenia. Sud prvej inStancie vSak pri nim prezentovanom pravnom nazore
o neplatnosti ngjomnej zmluvy, resp. neexistencii vzniku platného najomného vztahu medzi spornymi
stranami vo vztahu k najomnému ustalil vznik bezdévodného obohatenia na strane Zalovaného, ktoré
je povinny Zalobcovi vydat v intenciach § 451 a nasl. OZ (prisudzujuci vyrok rozsudku), ale vo vztahu
k uhradam uz Zalobu zamietol. To i napriek tomu, Ze Zalovanym nebolo spochybnené prijatie tychto
plneni a uhrady za ne dokladoval Zalobca faktdrami. Podstatnym v tomto smere je, Ze prvoinstan¢ny
sud nedbévodnost Zaloby v tejto €asti vyvodil z nepreukazania povinnosti Zalovaného hradit tieto faktury,
za dbkaz ¢oho oznalil znenie najomnej zmluvy, ktord i v réznych verzidch v €l. VI tuto povinnost
najomcovi neukladala. Takéto avahy sudu prvej inStancie spdsobili vnutorna rozpornost odévodnenia
jeho rozhodnutia, prieciacu sa pravidlam logického uvazovania, ked sud z nim samotnym ustélene;j
neplatnosti najomnej zmluvy zaroven vychadzal z obsahu jej jednotlivych ustanoveni a bez akejkolvek
daldej argumentacie vo vztahu k institutu bezdévodného obohatenia, ktoré vyvodil ako nasledok
neplatnosti pravneho ukonu. Pripadna neplatnost zmluvy o najme nebytovych priestorov totiz méa
rovnaky dopad na povinnost' toho, kto mal byt najomcom, vydat majetkovy prospech, ktory ziskal ¢&i uz
uzivanim nebytovych priestorov alebo prijatim plneni spojenych s jeho uzivanim. Odvolaci sud uviedol,
Ze v daldom konani sud prvej inStancie opatovne posudi platnost’ ngjomnej zmluvy zo diia 31.03.2018,
Zalobcom tvrdené uznanie dlhu z hladiska pravnej upravy ust. § 558 OZ a nasledne na tieto svoje zavery
dévodnost Zalobcom uplatneného naroku na zaplatenie Zalovanej sumy.

7. Zastupca zalobcu na pojednavani uviedol, Ze uznanie zavazku by mal sud posudzovat podla
Obchodného zakonnika § 323, pric¢om poukazujeme aj na rozhodnutie NS SR, sp. zn. 20bo/173/2002.
Vztah medzi Zalobcom a Zalovanym povaZuje za obchodno-pravny vztah. Poukazuje na doterajSiu
pravnu argumentaciu a ma za to, Ze evidencia v uctovnictve Zalovaného o pohladavke Zalobcu mé
nasledky uznania dlhu. Poukazuje aj na spomenuté rozhodnutie R25/1993, podla ktorého ide o uznanie
dihu aj bez pouzitia slovného spojenia "uznanie dlhu". Poukazuje jednak na zakon o uctovnictve
431/2002, z ktorého je zrejmé, Ze uctovna jednotka je povinna viest uctovnu evidenciu tak, aby
poskytovala verny a pravdivy obraz. Poukazuje na § 7 ods. 1 spomenutého zakona a § 8 ods. 1
spomenutého zakona. Rovnako na § 2 ods. 4 pism. b), v zmysle ktorého sa zavdzkom rozumie existujuca
povinnost’ uctovnej jednotky, ktora vznikla z minulych udalosti. Je pravdepodobné, Ze v buducnosti
znizi ekonomické Uzitky uctovnej jednotky a da sa spolahlivo ocenit; vykazuje sa v uctovnej zavierke,
v slvahe, alebo vo vykaze majetku a zavazkov. Je nepochybné, Ze o uvedenom zavazku, ktorého sa
Zalobca doméha v tomto konani, Zalovany uU&tuje vo svojom uctovnictve. Tato skutoCnost vyplyva z
uznesenia Okresného sudu Nitra, sp. zn. 19C/291/2013-96 zo dria 25.09.2014. Ma za to, ze takouto
evidenciou uznava Zalovany existenciu svojho zavazku vo vztahu k Zalobcovi, a preto o nej Uctuje vo
svojom Uctovnictve. Pokial by sa sud nestotoznil s ich argumentaciou a takejto evidencii v u¢tovnictve by
nepripisoval u€inky uznania dlhu, jedna sa podla naSho pravneho nazoru prinajmensom o listinny dékaz,



preukazujuci existenciu toho zavazku na strane Zalovaného a rovnako aj postoj Zalovaného k existencii
toho zavazku, teda takouto evidenciou ho €inni nespornym. Najomnu zmluvu v konani 19C/291/2013 ani
v jednej z jej dvoch predloZenych verzii nikdy nepovazovali za platnd. Od samého zadiatku rozporovali
platnost’ akejkolvek verzie najomnej zmluvy, o ¢om svedcCia aj prostriedky ich procesnej obrany v tom
konani. Za u€elom posudenia, &i treba vykonat’ dalSie dékazy, ako ich navrhol Zalovany, navrhuje pripit
spis 19C/291/2013. Nie je hospodarne opakovane vykonavat dokazovanie k tym istym skuto€nostiam,
ku ktorym uZ rozsiahle a €asovo naro&né dokazovanie bolo vykonané v spomenutom konani. V suvislosti
s premi€anim poukazuje na § 261 ods. 9 Obchodného zakonnika, podla ktorého pokial sa spravuju
zmluvy medzi osobami uvedenymi v ods. 1 a 2 Obc&ianskym zakonnikom, v tomto pripade by to
bolo bezdévodné obohatenie. Vo svojej podstate sa spravuju Obcianskym zakonnikom, vo zvy3ku
sa spravuju Obchodnym zakonnikom. Preto aj premli&anie by sa riadilo Obchodnym z&konnikom, ¢o
je podporené aj ustalenou sudnou praxou. Preto sa domnieva, Ze narok Zalobcu nie je premi&any.
Z konceptu zakona o obecnom zriadeni, ako aj o nakladanim s majetkom obce, vplyva schvalenie
takéhoto ukonu zastupitelstvom. Poukazuje na pravnu vetu v uzneseni NS SR sp. zn. 3 Odo 21/2002.
Uvedené vyZaduje aj sudna prax, Cize predloZzena najomna zmluva je neplatnym pravnym ukonom.
Obecnym zastupitel'stvom doSlo len k schvaleniu zameru uzavriet takuto zmluvu, ale realne uzatvorena
a schvalena nebola. Zmluva ako taka nebola schvalena, ¢o potvrdil v konani 19C/291/2013 svedok R.,
ako aj poslanci zastupitelstva. Svedkovia sa vyjadrovali k platnosti zmluvy ako takej, a nie len ¢o do
bodu 6. Zo spisu vyplyva, Ze Zalovana suma nie je spornd, nakofko si ju Zalovany U¢tuje v U¢tovnictve, a
to treba povaZovat ako listinny dékaz, minimalne. V podani zo dfa 10.08.2016 sudu zasielali jednotlivé
faktury, z ktorych tento narok je dany. Ten nebol v priebehu celého konania sporovany. O naroku na
nahradu tychto energii sa viedlo celé pojednavanie.

8. Zastupca zalovaného na pojednavani uviedol, Ze s podanou Zalobou nesuhlasi, Ziada ju zamietnut
v celom rozsahu a k uvedenému dodava, Ze je naozaj potrebné posudit predovSetkym otazku platnosti
a neplatnosti najomnej zmluvy. V &l. 6 je zakomponované, Ze prenajimatel si hradi U¢ty za vodu,
plyn a elektrinu. V tomto konani je podstatné zistit' platnost’ alebo neplatnost zmluvy a vysporiadat
sa s €l. 6 zmluvy, kde je zakomponovana povinnost prenajimatela hrdit naklady spojené s uzivanim
nehnutelnosti. Kedze svedok H. R., v tom &ase starosta obce, ktory zmluvu podpisal, sa vyjadril v spore
o zaplateni 107 000 ako svedok, ze prave tuto zmluvu podpisal a prelozil na schvalenie obecnému
zastupitelstvu. Svedkovia, aj terajsi poslanci obecného zastupitel'stva potvrdili, Ze zmluvy videli, ale
zmluva neobsahovala ono ustanovenie o refundacii rekonstrukcie. Prave z toho dévodu povaZuje za
nevyhnuté a zéroven to aj navrhuje ,vypoéut’ znovu aj v tomto konani byvalého starostu obec H. R.,
ktory minule nevypovedal len preto, Ze mal zdravotné problém s chrbticou - o tom, aky bol cely priebeh
schvalovacieho procesu tejto zmluvy. Co sa tyka posudenia naroku Zalobcu, ak by sud posudil zmluvu
ako neplatnu, vznasa namietku premi€ania. A to najma k fakturam &. 146/2010, kde splatnost’ bola
10.11.2010, priom navrh na sud podal zalobca v tejto veci 15.01.2013 a subjektivnou lehotou je lehota
dvojroéna. Dalej faktury &. 19/2009 na sumu 224,13 Eur, &. 56/2009 na sumu 61,75 Eur, &. 162/2010
na sumu 148,23 Eur. V zmysle zasad hospodarenia § 3 ods. 4, zastava nazor, Zze nie je explicitne
ustanovena povinnost obecného zastupitel'stva schvalovat ngjomnu zmluvu. Textova formulacia sa da
vykladat' rbzne. Z uvedeného ma za to, Ze takyto ngjom méze schvalit' aj starosta obce, ako to bolo
v tomto pripade. Finanény limit ndjomného nie je stanovany. V konani 19C/291/2013 zmluva nebola
namietand, ale len rekon$trukéna klauzula. Navrhuje, aby bol v tomto konani vypoduty aspon byvaly
starosta H. R., nakolko svedok Q. v ramci dokazovania v konani 19C/291/2013 uviedol, Ze starosta im
takuato zmluvu predlozil. Ak by vychadzali z titulu bezdévodného obohatenia, z jednotlivych faktur, ktoré
im boli zaslané nevyplyva, v akom rozsahu malo dbjst’ na strane Zalovaného k plneniu, ¢o do tychto
spotrieb.

9. Sud doplnil dokazovanie v zmysle pravneho nazoru odvolacieho sudu, vykonal vysluch zastupcov
stran sporu, Zalobcu a svedka a oboznamil sa s listinnymi dékazmi, ktoré tvoria obsah spisu a zistil
nasledovny skutkovy a pravny stav:

10. Zalobca odévodrioval svoj narok z titulu neuhradeného najomného a sluZieb spojenych s uZivanim
nebytovych priestorov, ktoré Zalovany neuhradil ako najomca, priCom Zalobu zddvodfioval uzavretim
najomnej zmluvy zo dia 31.3.2008, na zaklade ktorej v zmysle €lanku 2 predmetom zmluvy bol ndjom
nehnutefnosti - nebytovych priestorov o ploche 412,14 m2 s tym, Ze boli prenajaté na dobu urcitu
do 30.3.2011. Podla ¢&lanku V a dodatku €. 1 k ndjomnej zmluve bolo dohodnuté najomné vo vyske
2828,15 eur, Stvrtrocne 707,04 eur. Podla ¢lanku VI. zmluvy prenajimatel bude platit’ vSetky faktury



za elektrinu, plyn, vodné a stoné, miestny poplatok za zber a prepravu komunalneho odpadu, vyvoz
fekalii. Z podania zalobcu oznadeného ako inventarizacia pohladavok zo drfia 4.1.2012 sud zistil, ze
Zalobca adresoval Zalovanému predmetnu inventarizaciu, ktorej sa domaha zaplatenia najomného
za roky 2009, 2010 a za rok 2011 za jeden Stvrtrok a dalej faktdr, ktoré sa tykali uhrad energii.
Je nesporné, Ze Zalovany nebytové priestory uzival. Zo zapisnice zo 14. mimoriadneho zasadania
obecného zastupitelstva Zalobcu konaného dria 26.3.2008 bolo zistené, Ze podla bodu 3 obecné
zastupitelstvo prerokovalo Ziadost o prendjom kultirneho domu a rozhodlo prediZit ndjomna zmluvu
T. S. do 30.4.2008 a od 1.5.2008 prenajat nebytové priestory pre Zalovaného. V uzneseni zo 14.
mimoriadneho zastupitel'stva v bode 2 schvalilo prenajom nebytovych priestorov pre S. a E. na jeden
mesiac do 30.4.2008 a prenajom priestorov pre Zalovaného od 1.5.2008 pre Zalovaného. Z vypovede
Zalobcu - su€asného starostu Zalobcu sud zistil, Ze su€astou zapisnice a to uznesenia ¢. 14 musela byt
aj prislusna najomna zmluva, ktora vsak su€astou uznesenia nebola a rovnhako ani z 15. mimoriadneho
zasadnutia, priCom zistil, Ze existovali dve verzie ndjomnej zmluvy uzavreté so Zalovanym k tym istym
nebytovym priestorom, v ktorych bol rozdiel ohfadne suhlasu s vykonavanim stavebnych uprav a
Zalobca poprel, Ze by bola schvalena verzia zmluvy ohlfadne vykonavania stavebnych Uprav na naklady
prenajimatela respektive s povinnostou ich preplatenia prenajimatelom. Dalej Zalobca uviedol, Ze v
rozli€nych verzidch najomnej zmluvy nesuhlasili strany a pokial ide o vysku najomného a &l. VI, ktory
zavazoval povinnost' prenajimatefa hradit' sluzby respektive energie za nebytové priestory v tomto
rozdiel nebol. Zo zapisnice z 15. mimoriadneho zasadnutia obecného zastupitel'stva a z uznesenia zo
dria 31.3.2008 sud zistil, Ze doslo k zru$eniu uznesenia &. 14 v bode 2 zo diia 26.3.2008 o predizeni
najomnej zmluvy k nehnutefnostiam pévodnym najomcom N. E. a T. S., a teda ich najomné zmluva
kondila dna 31.3.2008.

11. Podla § 451 ods. 1, ods. 2 Obcianskeho zakonnika, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi
obohatenie vydat. Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho
dbvodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako
aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

12. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

13. Podla § 458 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, musi sa vydat vSetko, ¢o sa nadobudlo bezdévodnym
obohatenim. Ak to nie je dobre mozné, najma preto, Ze obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa
poskytnut’ pefiazna nahrada.

14. Podla § 387 ods. 1, ods. 2 Obchodného zakonnika, pravo sa preml&i uplynutim premiCacej doby
ustanovenej zakonom. Preml€aniu podliehaju v8etky prava zo zavazkovych vztahov s vynimkou prava
vypovedat zmluvu uzavreti na dobu neurcitu.

15. Podla § 397 Obchodného zakonnika, ak zdkon neustanovuje pre jednotlivé prava inak, je premi¢acia
doba Styri roky.

16. Podla § 394 ods. 2 Obchodného zakonnika, pri prave na vratenie plnenia uskutoCneného podla
neplatnej zmluvy za¢ina preml¢acia doba plynut odo diia, ked k plneniu doslo.

17. Podla § 11 ods. 4 pism. a) zékona €. 369/2990 o obecnom zriadeni, obecné zastupitel'stvo rozhoduje
o zakladnych otazkach Zivota obce, najma je mu vyhradené uréovat zasady hospodarenia a nakladania
s majetkom obce a s majetkom Statu, ktory uzZiva, schvalovat najdolezitejSie ukony tykajuce sa tohto
majetku a kontrolovat hospodarenie s nim.

18. Podla § 9 ods. 1 zadkona €. 138/1991 o majetku obce, zasady hospodarenia s majetkom obce, ktoré
uréi obecné zastupitelstvo, upravia najma

a) prava a povinnosti organizacii, ktoré obec zriadila, pri sprave majetku obce,

b) podmienky odhatia majetku organizaciam, ktoré obec zriadila,

c) postup prenechavania majetku do uzivania,

d) nakladanie s cennymi papiermi,

e) ktoré ukony organizacii podliehaju schvaleniu orgadnmi obce,



f) spésoby vykonu prav vyplyvajucich z vlastnictva cennych papierov a majetkovych podielov na
pravnickych osobach zaloZzenych obcou alebo v ktorych ma obec postavenie ovladajucej osoby alebo
rozhodujuci vplyv <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1991/138/20190901> s dérazom na
transparentnost a efektivnost nakladania s majetkom.

19. Za bezdbévodné obohatenie nie je mozné povazovat akykolvek prospech, ktorého by mohol
teoreticky dosiahnut’ vlastnik veci, ale iba ten prospech, o ktory na jeho ukor obohateny bud zvysil
svoj majetkovy stav a lebo o ktory sa jeho majetkovy stav nezmensil, hoci by sa tak za beznych
okolnosti stalo. V pripade plnenia z neplatného pravneho ukonu (conditio ob iniustam causam) je vznik
bezdbdvodného obohatenia zaloZzeny na tom, Ze pravny ukon, na zaklade ktorého doslo k plneniu, je od
zactiatku (ex tunc) neplatny. Nedostatok dévodu na plnenie tu spo€iva v tom, Ze pravny ukon tu sice
formalne existoval, avSak je neplatny (napr. plnenie z kipnej zmluvy, ktoré je podla § 39 OZ absolutne
neplatna (R 26/1975, s. 129 ods. 2). Pokial ide o vznik bezdévodného obohatenia, nie je rozhodné, &i
ide o absolutnu neplatnost pravneho ukonu (§ 37 a nasl. OZ) alebo o relativnhu neplatnost (§ 40a OZ).

20. Sud opatovne posudil obe najomné zmluvy a konstatuje, Ze ani jedna verzia najomnej zmluvy
medzi Zalobcom a Zalovanym, ktoré boli v spore predlozené, nemozno povazovat za platny pravny
ukon a to z dévodu, Ze ani jedna verzia najomnej zmluvy nebola schvalena obecnym zastupitelstvo
tak ako to vyplyva zo zasah hospodarenia ako aj § 9 ods. 1 pism. ¢) zdkona €. 138/1991 o majetku
obce. Z ustalenej praxe sudov vyplyva, Zze majetkovopravne ukony, o ktorych prislucha rozhodovat
obecnému zastupitel'stvu, su pre obec zavazné len v pripade predchadzajuceho kladného rozhodnutia
tohto zastupitelstva. Bez takéhoto rozhodnutia starosta obce neméze v uvedenych pripadoch urobit
platny pravny ukon za obec. Predmetny ukon nebol schvaleny obecnym zastupitelstvom v zmysle § 11
ods. 4 pism. a) zakona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni, v zmysle ktorého obecné zastupitelstvo
rozhoduje o zakladnych otazkach Zivota obce, najma je mu vyhradené urCovat zasady hospodarenia
a nakladania s majetkom obce a s majetkom Statu doCasne prenechanym do hospodarenia obce,
schvalovat' najdblezitejSie ukony tykajuce sa tohto majetku a kontrolovat hospodarenie s nim. K
platnému uzatvoreniu zmluvy bol teda nevyhnutny suhlas obecného zastupitelstva ako kolektivheho
organu, ktory by ako prejav véle bol obsiahnuty v prisluShom uzneseni obecného zastupitelstva
spifiajicom tak formalne, ako aj meritérne nalezitosti. KedZe v danom pripade takyto suhlas ako prejav
vble dany nebol, ma tato skutocnost za nasledok konstatovanie absolutnej neplatnost zmluvy pre jej
rozpor s § 39 OZ. V odévodneni rozsudku NajvysSieho sudu SR sp. zn. 5 Obdo 45/2013 z 8.1.2015
sa uvadza, ze vzdy musi ist o predchadzajuce rozhodnutie obecného zastupitelstva a dodatoéna
konvalidacia nie je mozna. Uvedena rozhodovacia linia bola potvrdena aj v nov3ej rozhodovace;j
praxi najvysSieho sudu, publikovanej v Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti sudov SR pod R 90/2018
(Rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 10bo/1/2015 zo 17. februara 2016), z ktorého
odbévodnenia vyplyva, Ze ak je rozhodovanie o nakladani s majetkom obce rozdelené medzi organy
samospravy obce, t. j. medzi starostu a obecné zastupitelstvo, pre platnost’ pravneho Ukonu obce sa
vyZaduje sulad medzi vbfou obce, ktoru vytvara obecné zastupitelstvo a vyjadruje vo svojom uzneseni
a prejavom vble obce navonok starostom ako jej Statutarnym organom. Obecné zastupitelstvo ma
pravo schvalovat najddlezitejSie Ukony tykajuce sa majetku obce a kontrolovat hospodarenie s nim
aj v pripade, ak neboli schvalené zasady hospodarenia a nakladania s majetkom obce. Rovnako z
predloZzenych zasad hospodarenia a nakladania s majetkom obce a pravidla finanéného hospodarenia
zo dna 31.1.2005 obce Celadice, konkrétne § 3 bod 4, vyplyva, Ze ak obec nemédze z roznych prigin
efektivne priamo vyuzivat svoj majetok na plnenie samospravnych uloh, méZze obecné zastupitel'stvo
rozhodnut, Ze majetok prenajme, viozi ako podiel do obchodnej spolo¢nosti, pouZije ako zaruku alebo
ponukne na predaj. Na zaklade vysSie uvedenych skutoCnosti tak sud uvadza, Zze z vykonaného
dokazovania vyplynulo, Ze v pripade najomnych zmlav, predlozenych sudu v rdmci sporu, absentuje
takyto suhlas, o vyplyva aj zo svedeckej vypovede svedka S., ktory uviedol, Ze podla jeho nazoru
obecné zastupitelstvo neschvalilo zmluvy s firmou naslednickou, bola platna zmluva s predchadzajucim
najomnikom.

21. Nakolko sud posudil predmetné najomné zmluvy ako neplatné, posudzoval narok Zalobcu titulom
vydania bezdévodného obohatenia a to za 2 naroky - a to ngjomné vo vyske 6363,36 eura a uhradu
plneni suvisiacich s nagjmom za vodu a plyn vo vySke 6226,65 eura. V priebehu sporu Zalovany
vzniesol namietku premiania a to najma k fakturam &. 146/2010, kde splatnost bola 10.11.2010,
pricom navrh na sud podal Zalobca v tejto veci 15.1.2013 a subjektivnou lehotou je lehota dvojro€na.
Dalej faktury &. 19/2009 na sumu 224,13 Eur, &. 56/2009 na sumu 61,75 Eur, &. 162/2010 na sumu



148,23 Eur. Sud v danom pripade konstatuje, Ze medzi stranami sporu ide o obchodnopravny vztah,
pricom dbsledky plnenia z neplatnej zmluvy Obchodny zakonnik neupravuje, preto treba pri rieSeni tejto
otazky pouzit prislusné ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika, ktoré upravuju bezdévodné obohatenie
v ustanoveni § 451 Obgianskeho zékonnika. Jednym z dévodov ziskania bezdévodného obohatenia je
majetkovy prospech, ziskany plnenim z neplatného pravneho ukonu. Obd&iansky zakonnik upravuje v
§ 107 preml&anie prava na vydanie bezdévodného obohatenia, a to tak stanovenim dizky premli¢ace;
doby (dvojroCnej subjektivnej a trojronej, resp. desatroCnej objektivnej), ako aj zacliatku plynutia
premliacej doby. Dvojro€na subjektivnha doba zacina plynut odo dna, ked sa opravneny dozvie, Ze
doSlo k bezdévodnému obohateniu, a kto sa na jeho ukor obohatil, trojro€na, pripadne desatroéna
premliacia doba pri umyselnom bezdévodnom obohateni za&ina plynut odo dna, ked k obohateniu
doSlo. Ide o v8eobecnu uUpravu premliania prava na vydanie bezddvodného obohatenia, ktora sa
uplatriuje na vSetky pripady bezdévodného obohatenia, teda pre majetkovy prospech, ziskany plnenim
bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho uUkonu alebo plnenim z pravneho dévodu,
ktory odpadol, ako aj prospech, ziskany z nepoctivych zdrojov. PremlI€anie prava na vratenie plnenia
uskutoéneného podla neplatnej zmluvy vSak upravuje Obchodny zakonnik v § 394 ods. 2 odchylne.
Stanovuje, Ze premi€acia doba za&ina plynut odo dria, ked k pIneniu doSlo. Toto ustanovenie je vo vztahu
k ustanoveniu § 107 ObcCianskeho zakonnika ustanovenim Specialnym, ktoré upravuje premi¢anie len
jedného druhu bezdévodného obohatenia - bezdévodné obohatenie ziskané plnenim z neplatnej zmluvy.
Na zaklade uvedeného pre stanovenie zacdiatku plynutia doby, v ktorej sa uplatnené pravo premicalo,
treba pouzit § 394 ods. 2 Obchodného zakonnika. KedZe Obchodny z&konnik preml€anie prava na
vydanie bezddvodného obohatenia, ziskaného formou plnenia z neplatnej zmluvy upravuje, nie je
mozné vzhladom na § 1 ods. 2 Obchodného zakonnika na preml€anie tohto prava ustanovenie § 107
Obcianskeho zakonnika pouZit. Plati to pre stanovenie zaciatku plynutia premi¢acej doby, i pre urenie
jej dizky. Z uvedeného ma sud za preukazané, Ze k preml&aniu naroku zalobcu nedoslo.

22. Sud nasledne posudzoval dévodnost naroku Zalobcu na Zalovanu sumu. Z predloZenych listin
(najomné zmluvy, ktoré sud vyhodnotil ako neplatné) ako aj z jednotlivych faktur, ale aj s poukazom
na vyjadrenie Zalovaného ma sud za preukazané, Ze Zalovany uZival predmetné nehnutelnosti,
ktoré mali byt predmetom najmu a rovnako, Ze po€as uZivania tychto nehnutefnosti spotrebovaval
energie v podobe vody a plynu. Z uvedeného dévodu Zalobca fakturoval za uzivanie nehnutefnosti
a spotrebovanie energii a zalovanému vystavil faktary. Sud v danom pripade vzhliadol narok Zalobcu
za dbévodny v plnom rozsahu, ked sud mal preukadzané uzivanie nehnutelnosti, pri¢om pri vySke
Stvrtrocného plnenia vychadzal z dohody stran, ked v neplatnej ngjomnej zmluve ako aj v zneni jej
dodatku €. 1 sa strany sporu dohodli na Stvrtro€nom ngjomnom vo vy8ke 21.296,75 SK a v zneni dodatku
€. 1 vo vyske 707,04 eura. Sud zaroven vzhliadol ako dévodny aj narok na uhradu za spotrebovaného
energie a to aj s poukazom na vyjadrenie odvolacieho sudu v uzneseni, ktorym zrusil v tejto veci rozsudok
sudu prvej instancie, ked' uviedol, Ze Zalovanym nebolo spochybnené prijatie tychto plneni a uhrady
za ne dokladoval Zalobca fakturami. Sud tak mal nad v8etky pochybnosti preukdzané, Ze Zalovany
uzivanim nehnutelnosti a spotrebovanim energii po€as uzivania tychto nehnutelnosti sa bezdévodne
obohatil a preto narok zalobcu v spore videl sud za dévodny a preukazany, ked v spore Zalobca uniesol
dbkazné bremeno tvrdenia a preukazania svojho naroku. K spésobu vypoctu energii doslo tak, Zze z na
zaklade podruzného meraca plynu, ktory v uvedenej nehnutelnosti mala namontovana Slovenska posta,
bola z celkovej spotreby odpocitana spotreba Slovenskej posty a zvySok spotreby tak bola vyuétovana
zalovanému. Sud na zaver dodava, ze rovnako ako odvolaci sud, nemal z obsahu spisu za preukazané,
Ze by zalovany v priebehu sporu uznal zavazok, avSak nakolko Zalovany tento zavazok uctoval vo
svojom uctovnictve, tento posudzoval ako listinny dékaz preukazujici, Ze Zalovany si je vedomy svojho
zavazku vo vztahu k zalobcovi v rozsahu Zalovanej sumy a preto sud aj s poukazom na uvedené
vzhliadol dévodnost Zalobcovho naroku.

23. Podla § 365 ods. 1 Obchodného zakonnika, diznik je v omeSkani, ak nesplini riadne a v€as svoj
zavazok, a to az do doby poskytnutia riadneho plnenia alebo do doby, ked zavazok zanikne inym
spbsobom.

24. Podfa § 369 ods. 1 Obchodného zakonnika v zneni v u€innom do 31.1.2013, ak je dlznik v
omeskani so splnenim pefiazného zavazku alebo jeho €asti, je povinny platit' z nezaplatenej sumy uroky
z omeskania dohodnuté v zmluve. Ak Uroky z omeSkania neboli dohodnuté, diznik je povinny platit
uroky z omeskania podla predpisov obgianskeho prava. Ak zavazok vznikol zo spotrebitel'skej zmluvy



a diznikom je spotrebitel, mozno dohodnut uroky z omeSkania najviac do vysky ustanovenej podla
predpisov obgianskeho prava.

25. Podfa § 3 ods. 1 nariadenia vilady €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika (v stave u&innom do 31.1.2013), vySka urokov z omeSkania je o 8
percentualnych bodov vy3$3Sia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim perfiazného dlhu.

26. S poukazom na vySSie uvedené mal sud tak nad vetky pochybnosti preukazané, Ze zalobca uniesol
dbkazné bremeno a preto Zalovaného zaviazal na plnenie vo vySke 12590,01 eura ako aj uroku z
omeskania vo vySke 9% ro¢ne, ktorého narok vyplyva z § 369 ods. 1 Obchodného zakonnika v spojeni
s § 3 ods. 1 nariadenia vlady ucinnom do 31.1.2013, nakolko Zalovany tym, Ze nesplnil svoj dlh riadne a
v€as sa dostal do omeskania. Predmetny urok tak sud priznal od nasledujuceho dfia po splatnosti faktur.
V Case omeSkania bola zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky 1%.

27. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

28. O trovach konania (pred sudom prvej indtancie aj pred odvolacim sudom) sud rozhodol s poukazom
na § 255 ods. 1 CSP tak, Zze Zalobcovi sud nahradu trov konania priznal v pinej vySke, nakolko vo veci
mal plny uspech, pri€¢om v sporovych konaniach sa uplatfiuje zasada Uspechu, teda strana, ktora mala
v konani plny uspech, ¢o je v tomto pripade Zalobca, kedZe Zalobe bolo v celom rozsahu vyhovené,
ma pravo na nahradu trov konania proti netspesnej strane a v konani neboli zistené Ziadne vynimocné
dovody hodné osobitného zretela ani v okolnostiach danej veci, ani u stran sporu a to s poukazom na
ustanovenie § 257 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho dorucenia, na Okresny
sud Nitra v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilny
sporovy poriadok, dalej CSP) 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, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 364CSP)

Podla § 365 ods. 1 CSP, odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

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, Zze pravoplatné uznesenie sudu
prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato
vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej. (§ 365 ods. 2 CSP). Odvolacie dévody a doékazy na ich
preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.( § 365 ods. 3CSP)

V pripade, Ze si povinny dobrovolne nespini ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, méze opravneny
podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych
deti, ndvrh na sudny vykon rozhodnutia.



