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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senéate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Mareka Kohuta a sudcov JUDr.
Jozefa Angelovi¢a a JUDr. Andreja Radomského, v pravnej veci zalobcu: PK AUTO PLUS, s.r.o., so
sidlom Duklianska 23, 080 01 PreSov, ICO: 31 685 285, pravne zastlpeny Vojéik & Partners, s.r.o., so
sidlom Razusova 13, 040 01 Kosice - mestska ¢ast Juh, ICO: 36 866 563, proti Zalovanému: E.. A.
W., F.. XX. XX XXXX, T. R. XX, XXX XX H., pravne zastupeny JUDr. Jozef Krenicky, advokat, so sidlom
Vajanského 43, 080 01 PreSov, ICO: 50038371, o zaplatenie 10.419, 92 eur s prisl., 0 odvolani Zalovanej
proti rozsudku Okresného sudu PreSov ¢.k. 9C/91/2015-175 zo dfia 18.05.2020, takto jednohlasne

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok sudu prvej inStancie.

Zalovana je povinna nahradit’ Zalobcovi trovy odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud PreSov (dalej len ,sud prvej indtancie alebo ,okresny sud®)
rozhodol takto:

,l. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 10.419,92 Eur spolu s irokom z omeskania vo vyske
- 6,5 % roCne zo sumy 4 409,96 Eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,

- 6 % ro¢ne zo sumy 5 209,96 Eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,

- 5,75% ro€ne zo sumy 800,- Eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,

a to do 3 dni odo dna pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi nahradu trov konania v rozsahu 100%, a to do 3 dni odo
dna pravoplatnosti rozhodnutia sudu 1. inStancie o vyske tychto trov.”

2. V dbévodoch svojho rozhodnutia uviedol, Ze Okresny sud PreSov rozhodol rozsudkom zo dfia
29.10.2018, ktorym Zalobe v celom rozsahu vyhovel s tym, Ze krajsky sud tento rozsudok uznesenim zo
dfia 11.02.2020 zrusil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie, ked uviedol, Ze v prejednavanej
veci je podstatnym vyrieSenie otazky, nie kto je povinny vydat ziskané bezdévodné obohatenie,
ked tymto je nepochybne Zalovana, nakofko ona prijala plnenie spod€ivajuce v uZivani predmetnych
nebytovych priestorov, ktoré boli predmetom neplatnej nadjomnej zmluvy a ona realizovala uzivatelské
opravnenia bez pravneho dbvodu z titulu neplatnej ndjomnej zmluvy, ale rozhodujica je forma tejto
nahrady za vykonavanie Zalovanej patriaceho opravnenia spocivajuceho v uzivani tychto nebytovych
priestorov bez toho, aby sa jej majetok zmenSil o prostriedky vynaloZzené na ich najom, t.j. ¢i Zalobca
ma narok na vydanie bezdévodného obohatenia vo vyske obvyklého najomného zodpovedajuceho
vynakladanym ¢iastkam v danom mieste a €ase na uzivanie obdobného premetu najmu, alebo na
obvykle skladné za uzivanie tychto nebytovych priestorov o vymere 190 m2 pocas obdobia od ich



prevzatia do odovzdania Zalobcovi, samozrejme navySené o prisluSsné energie z dévodu, Ze Zalobca
musel za Zalovanu zaplatit' prevadzkové naklady Zalovanou uZivanych priestorov (vodné, sto€né,
elektricka energia). Pre posudenie, ktory z tychto dvoch titulov vydania bezdévodného obohatenia
prichadza v Uvahu prejednavanej veci je rozhodujucim ustalenie skutkovych okolnosti spoéivajucich
v tom, ktord zo stran zmluvy o najme zapriCinila nemoznost uzivania tychto nebytovych priestorov
Zalobkyriou, &i Zalobkyna tym, Ze uviedla Zalovaného do omylu a Zalovany sa domnieval, Ze tieto chce
uzivat’ vyluéne pre administrativnu a obchodnu Cinnost, alebo Zalobca tym, Ze neposkytol Zalovane;j
suginnost, nakolko neposkytol Zalovanej, resp. J. U. E. H. potrebné doklady potrebné na rozhodnutie
0 zmene v uzivani stavby. Tieto skutonosti je vSak povinna preukdzat Zalovana, t.j., Ze Zalobca mal
vedomost o snahe Zalovanej zmenit uZivanie stavby na prevadzku kaviarenského zariadenia a vylu¢ne
jeho pasivitou, ked Zalovana nemohla doplnit' svoju Ziadost o udelenie suhlasu mesta k zariadeniu
prevadzky kaviarenskych sluzieb o rozhodnutie o uzivani stavby na pozadovany ucel nedo$lo k tomuto
povoleniu. Za tymto uCelom je preto potrebné, aby sa sud prvej instancie oboznamil s prislusnym
administrativnym spisom vy3$Sie uvedenej Ziadosti Zalovanej, t.j., & mal zalobca vedomost o tejto
Ziadosti a zaroven je Zalovana v pripade, ak z tohto spisu tato vedomost' Zalobcu nevyplyva, povinna
navrhnut dékazy, ktoré by preukazali takuto vedomost Zalobcu, inak neunesie dékazné bremeno
tvrdenia spocivajuce v tom, Zze Zalobca mal takuto vedomost. K preukazaniu takejto skutoénosti vSak
nepostacuje len samotné tvrdenie Zalovanej spocivajuce v udajnom telefonate s panom P.. V pripade,
ak Zalovana neunesie dékazné bremeno preukazat, Ze k znemozneniu uzivania tychto nebytovych
priestorov doslo konanim, resp. aj pasivitou zalobcu, t.j., Ze Zalobca ma narok len na obvyklé skladné
za uzivanie priestorov o takejto vymere (190 m2 za obdobie od prevzatia nebytového priestoru do
jej odovzdania Zalobcovi) je Zalovana povinna zaplatit Zalobcovi bezddévodné obohatenie vo vyske
obvyklého najomného za uzivanie nehnutelnosti o rovnakej vymere, v rovnakej lokalite a v rovhakom
C¢asovom obdobi. Samozrejme navySenie o alikvétnu Ciastku ndkladov na energie, ktord musel Zalobca
vynaloZit za Zalovanej uZivanu vymeru nebytovych priestorov 190 m2.

3. D6kazné bremeno spocivajuce v tom, Ze Zzalobca ma narok na vydanie bezdévodného obohatenie
len vo vySke obvyklého skladného navysené o alikvétnu Ciastku vynaloZenych energii Zalobcu v priame;j
suvislosti s tymito nebytovymi priestormi, tak ako to uviedol odvolaci sud vys$ie zataZuje Zalovanu.

4. K veci samej sud prvej indtancie uviedol, Zze navrhom do$lym sudu dfia 25.09.2014 sa Zalobca
domahal na Zalovanej zaplatenia sumy v celkovej vySke 10.419,92 eur spolu s urokom z omes$kania
plynucim od splatnosti jednotlivych vystavenych faktur. V navrhu na zacatie konania Zalobca uviedol,
Ze so zalovanym uzatvorili diia 19.12.2012 zmluvu o najme nebytovych priestorov, na zaklade ktorej
Zalobca poskytol Zalovanému do uzivania nebytové priestory o vymere 190 m2 v H., na prvom poschodi
budovy na K.. J. XX, zapisanej na LV &. XXXX, k. 0. H.. V zmysle ¢&l. 3 bod 1 zmluvy sa Zalobca a
Zalovany dohodli na neurcitej dobe najmu od 01.12.2012. Dha 30.11.2013 uzatvorili Zalobca a Zzalovany
dohodu o skoneni zmluvy, na zaklade ktorej sa ngjomny vztah koné&i ku driu podpisu tejto dohody. VySka
najomného bola v zmysle ¢ldnku 4 bod 1 dohodnuta na 800,- eur mesacne s DPH, najomné bolo splatné
mesacne vopred do 15. kalendarneho dfia prislusného mesiaca. V najomnom neboli zahrnuté naklady
suvisiace s ngjmom, a to elektricka energia, vodné a sto¢né, odvoz tuhého komunalneho odpadu a tato
otazka teda bola upravend v &l. 4 bod 3 zmluvy. Na zdklade vy3Sie uvedeného teda Zalobca vystavil
Zalovanému faktury v pocte 16, ktoré vSak Zalovany ani z €asti nezaplatil. Napriek tomu, Ze Zalobca
Zalovaného vyzval na uhradu dlZnej sumy mimosudne, k uvedenému nedoslo, preto si Zalobca uplatriuje
svoje pravo cestou sudu.

5. Sud vo veci pdvodne rozhodol platobnym rozkazom, voci ktorému bol Zalovanym podany odpor,
doru€eny sudu dna 18.02.2015 (&. I. 37-38). V tomto odpore, ktory bol zarover prvym vyjadrenim
Zalovaného k Zalobe, tento uviedol, Ze prenajaté priestory mali byt pouzivané za u&elom prevadzkovania
kaviarenskych sluZieb. Pri prevadzkovani kaviarenskych sluZieb je potrebné mat aj povolenie z
prislusného mestského Uradu, a to udelenie suhlasu mesta k zriadeniu prevadzky a potvrdenie
prevadzkového €asu. Na zaklade Zziadosti Zalovaného, Mestsky urad H. ho poZiadal o doplnenie
képie pravoplatného rozhodnutia o uzivani stavby na tento u€el. KedZe Zalovany tento doklad nemal,
telefonicky kontaktoval pana P., zéstupcu Zalobcu, aby dany problém vyrieSil. Av8ak 02.01.2013 Mestsky
urad v H. informoval zalovaného, ze ziadost nebola doplnena a tak ohlasenie prevadzkového Casu
povaZuje za bezpredmetné. Vzhfadom na to, Ze prenajaté priestory Zalovany nemohol uzivat na ucel
nim pozadovany, ma za to, Ze cela tato zaleZitost je bezpredmetna a Ze mu povinnost platby najomného
nevznikla.



6. Sud vo veci opakovane pojednaval, vykonal dokazovanie listinami tvoriacimi sidny spis, vysluchom
Zalovanej, vysluchom svedka a zistil nasledujuce:

Dria 19.12.2012 mala byt uzatvorend zmluva o najme nebytovych priestorov medzi Zalobcom ako
prenajimatelom a Zalovanym ako ngjomcom. Podfa &l. I. tejto zmluvy, predmetom najmu boli nebytové
priestory v administrativnej budove v H., K.. J. XX, vedenej na LV €. XXXX. Predmetom najmu konkrétne
boli priestory na prvom poschodi o vymere 190 m2. Podla &l. 2 zmluvy, ucel nijmu: ,Prenajimatef
prenajima najomcovi touto zmluvou nebytové priestory uvedené v bode | a najomca tieto prijima a bude
prenajaté priestory vyuzivat pre administrativnu a obchodnu &innost, vyvijanu v rdmci predmetu jeho
podnikatel'skej Cinnosti.“ Pokial ide o vySku najomného, ta bola upravena v &lanku IV. zmluvy a roéné
vySka najomného s DPH predstavovala sumu 9.600,- eur, o mesacne predstavuje 800,- eur. Podla ¢l.
IV. ods. 3 zmluvy - ,v ndgjomnom nie su zahrnuté naklady suvisiace s najmom nebytovych priestorov,
a to elektricka energia, vodné a sto€né, odvoz tuhého komunalneho odpadu. Tieto znaSa najomca v
pomernej Casti zodpovedajlcej velkosti podielu prenajatych nebytovych priestorov v celkovej ploche
nebytovych priestorov predmetnej nehnutefnosti z celkovej fakturacie od jednotlivych dodavatefov.
Fakturacie za energie (elektrina, vodné, sto€né, plyn, odvoz komunalnych odpadov) budu fakturované
jedenkrat Stvrtro¢ne ku poslednému dfiu za kalendarny Stvrtrok podla pomeru spotreby z prenajatych
pléch ku celkovej spotrebe podla prislusnych meradov spotreby a celkovej fakturacie od dodavatefov
predmetnej nehnutelnosti.* Zalobcom predloZzena zmluva sice neobsahuje podpis najomcu, avdak
Zalovany uzavretie tejto zmluvy potvrdil. Dfia 30.11.2013 bola medzi Zalobcom a Zalovanym uzatvorena
Dohoda o skon&eni zmluvy o nagjme nebytovych priestorov. Podfa tejto dohody tato bola platna a u¢inna
drfiom jej podpisania. Listom zo dfia 20.02.2014 Zalobca vyzval Zalovaného na zaplatenie dlznej sumy, ¢o
preukazal aj doru€enkou, z ktorej vyplyva, Ze predmetny list bol Zalovanému doruéeny dria 21.02.2014
(€. 1. 9-10). Listom zo drfia 16.04.2014 spolu s podacim listkom Zalobca preukazal, Ze zalovanému
zaslal predZalobnu vyzvu na zaplatenie (¢. I. 11-12). Zalobca sudu taktiez predloZil aj v8etky faktary,
na zaklade ktorej si uplatriuje diznd sumu, a to v celkovej vySke 10.419,92 eur. Ako prilohu k odporu
Zalovany predloZil list Mestského uradu v H. (€. I. 39) zo diia 12.12.2012, ktorym bol Zalovany vyzvany
na doplnenie Ziadosti vo veci udelenia suhlasu mesta k zriadeniu prevadzky za ucelom poskytovania
kaviarenskych sluzieb. Mestsky urad v H. Ziadal od Zalovaného predloZenie képie pravoplatného
rozhodnutia o uZivani stavby na poZadovany ucel. Kedze k predlozeniu uvedeného neprislo, Mestsky
urad v H. listom zo dfa 02.01.2013 (€. |. 40) Zalovanému oznamil, Zze jeho Ziadost povazuje za
bezpredmetnu. Zalobca sa k odporu Zalovaného vyjadril podanim doruéenym sudu dita 02.09.2015 (&.
I. 60), v ktorom uviedol, Ze podla najomnej zmluvy bolo dohodnuté, Ze predmetné priestory mézu byt
vyuzivané len na administrativnu a inu obchodnu €innost, ale bolo vyslovne dohodnuté, Ze nesmu byt
vyuzivané za Uéelom prevadzkovania kaviarne alebo iného gastronomického zariadenia. Zalobca tvrdil,
Ze Zalovany ho Ziadnym spdsobom nekontaktoval za u¢elom zabezpelenia dokladu o uZivani stavby
na udel prevadzkovania kaviarne. Zalovany Ziadnym spdsobom nevyvratil skutoénost, Zze predmetné
priestory mal k dispozicii. Pokial ide o zasielanie jednotlivych faktar Zalovanému, tieto boli zasielané na
adresu, uvedenu v zmluve. O tom, Ze k prevzatiu predmetnych faktur zo strany Zalovaného nemalo déjst,
Zalobca informécie nema. Z vypisu zo Zivnostenského registra (€. I. 61) bolo zistené, Ze Zalovany ukondil
podnikatelsku €innost k 06.11.2014, pricom jeho podnikatelska ¢innost’ mala nasledujice predmety:

1. Sprostredkovatelska €innost v oblasti sluzieb.

2. Kapa tovaru na ucCely jeho predaja koneCnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod).

3. Sprostredkovatelska €innost v oblasti sluzieb.

4. Poskytovanie sluzieb rychleho obcerstvenia v spojeni s predajom na priamu konzumaciu.

5. Prevadzkovanie kulturnych, spolo¢enskych a zabavnych zariadeni.

Na pojednavani konanom dfia 02.11.2015 Zalovany k veci uviedol, Ze prevadzkoval kaviareh na ulici
D.. Tam sa stretol s pAnom S. P. s tym, Ze mu uviedol, Ze prenajom na ul. D. koné&i a chcel by preniest
kaviaren niekde inde. Na to jej on mal ponuknut priestory na ul. J. a doslo k uzavretiu ndjomnej zmluvy.
Dalej zalovany uviedol skuto&nosti, ktoré boli uvedené v odpore vogi platobnému rozkazu, zdéraznil, ze
pan P. vedel o tom, Ze jeho podnikatelska €innost predstavuje predovSetkym prevadzkovanie kaviarne.
O predlozenie dokladu pozadovaného mestskym uradom, telefonicky Ziadal p. S. P., €o sa v8ak neudialo.
Sud vo veci ako svedka na tomto pojednavani vypocul S. P.. Tento na otazku aku ¢innost' vykonaval u
Zalobcu, teda v spolocnosti J. J..S..Z.. odpovedat’ nevedel. Svedok uviedol, Ze bol nejakym spdsobom
povereny alebo splnomocneny poskytovat informacie o prenajme budovy vo vlastnictve firmy J. a zhanat
zaujemcov, nebol viak Ziadnym spdsobom splnomocneny na uvedenu &innost oficialne, aby sa vedel
vo vztahu k inym osobam tymto preukazat. Uviedol, Ze telefonicky ho kontaktoval Zalovany za uéelom



zaujmu o prenajom priestorov na ul. J., nepamata si aku prevadzku chcel mat’ zriadenu, avSak vzdy sa
uistuje, Ze to nebude gastronomicka alebo obdobna prevadzka, pretoze v prenajatych priestoroch pred
tym boli kancelarie. V su€asnosti su tam tiez kancelarie. Ako nahle sa uistil, Ze Zalovany nema zaujem o
gastronomicku prevadzku, posunul informaciu o zaujemcovi dalej. Svedok uviedol, Ze sa so zalovanym
stretol v jej kaviarni na ul. D., av8ak nepamata si, €i iSlo v skuto€nosti o kaviaref, zdalo sa mu, Ze ide o
nejaky detsky kutik s kdvovarom. K tomu Zalovany uviedol, Ze ilo o kaviareh s detskym kutikom.

7. Sud prvej inStancie opakovane Ziadal Zalobcu o predlozenie kolaudaéného rozhodnutia k stavbe, v
ktorej sa nachadzaju prenajaté priestory, za u€elom posudenia platnosti najomnej zmluvy, avdak Zalobca
uviedol, ze takéto rozhodnutie k dispozicii nema. Nasledne listom zo dna 01.03.2016 sud oznamil
Zalobcovi, Ze kolaudacné alebo iné obdobné rozhodnutie nevyhnutne potrebuje za u€elom vyrieSenia
predbeznej otazky tykajucej sa platnosti uzavretej zmluvy o ndjme nebytovych priestorov, kedZe podla
§ 3 ods. 2 zakona &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov - Nebytové priestory
sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne uréené. Sud poukazal na existujucu judikatdru, a to
rozhodnutie Vrchného sudu v Prahe sp. zn. 11Cmo 13/96, ktory uviedol: ,Zakon €. 116/1990 Zb. v
§ 3 ods. 2 vyZaduje sulad medzi stavebnym uréenim prenajatych priestorov a medzi u¢elom najmu
ako je dohodnuty v najomnej zmluve. Pre posudenie platnosti ndjomnej zmluvy nie je rozhodujuce k
akému ucelu najomca skutoéne prenajaty priestor pouziva, ak je zachovany sulad medzi stavebnym
uréenim a dojednanym uc€elom najmu.“ ako aj na rozhodnutie Krajského sudu v Hradci Kralové sp.
zn. 21Co 32/1998, podla ktorého: ,Pri posudeni neplatnosti zmluvy o najme a podnajme nebytovych
priestorov podfa §39 OZ vychadza sud pri rieSeni predbeznej otazky, k akému ucelu je stavba alebo jej
Cast stavebne uréena z kolaudacného rozhodnutia stavebného povolenia alebo rozhodnutia stavebného
uradu o zmene v uZivani stavby. Nem0ze na zaklade vlastného Usudku vychadzat zo zaveru, Ze
stavba alebo jej Cast’ je stavebne urCena podfa faktického uzZivania k inému ucelu nez stanovuje
existujuce kolaudaéné rozhodnutie, stavebné povolenie alebo rozhodnutie 0 zmene v uzivani.“ Kedze
zo strany zalobcu nedoSlo k predlozeniu kolaudaéného alebo iného obdobného rozhodnutia, poziadal
sud Mestsky urad v H. o vyjadrenie, &i prenajaté priestory su stavebne uréené na poskytovanie sluzieb
rychleho ob&erstvenia v spojeni s predajom na priamu konzumaciu. Listom zo dfa 19.07.2016 (&. I. 79)
Mesto H. - stavebny Grad podal sudu nasledujlce stanovisko: ,Pri vykone SSD bolo zistené a zaroveri
konstatované, Ze v priestoroch objektu na J. K.. XX v meste H., nachadzajuci sa na prvom poschodi, je
mozné zriadit prevadzku poskytovania sluzieb rychleho ob&erstvenia v spojeni s predajom na priamu
konzumaciu, av8ak pre danu funkciu, resp. prevadzku je potrebné rozhodnutie 0 zmene v uzivani stavby,
ktoré vyda stavebny Urad na zaklade samostatnej Ziadosti“. Na pojednavani konanom dfia 13.10.2016
(€. 1. 85-86) oznamil sud svoj predbezny pravny nazor na to, Ze vzhladom na to, Ze zo strany Zalobcu
nebolo preukazané, Ze priestory, ktoré su predmetom sporu mohli byt prenajaté aj na obchodnu €innost,
povazuje predloZenu najomnu zmluvu za neplatnd. Sud zaroven u€astnikom oznamil, Ze predmetny
pravny vztah bude posudzovat ako vztah z bezdévodného obohatenia a bude potrebné stanovenu vysku
bezdbdvodného obohatenia posudzovat aj prostrednictvom § 3 OZ o dobrych mravoch, pretoze sice mal
Zalovany v priestoroch, ktoré boli neplatne prenajaté svoje veci, avdak uzivat ich chcenym sp6sobom
nemohol.

8. V dalSom priebehu konania Zalobca predlozil potvrdenie realitnej kancelarie B. S. H. J..S..Z.. P,,
ktora uviedla, Ze predmetné nebytové priestory mézu byt bezne prenajimané za mesaény najom vo
vySke 1.345 Eur spolu s platbou za energie vo vySke 1,5 Eur/m2. Sud zaroven vyzval Zalovaného, Ze v
pripade, ak vo&i tomuto potvrdeniu ma nejaké namietky, nech sudu predlozi znalecky posudok o beZznom
najomnom v priestoroch, ktoré su predmetom tohto konania.

9. Zalovany sudu zaslal svoje stanovisko zo dfia 12.07.2018, v ktorom uviedol, Ze suhlasi s tym,
Ze zmluva o najme nebytovych priestoroch je neplatna, kedZe nie je dosiahnuta jednota medzi
stavebno-technickym urenim prenajimanej stavby, resp. jej €asti a u€elom najmu tak ako je uréeny
v najomnej zmluve. KedZe podla zmluvy o najme predmetné priestory boli Zalovanému prenechané
na vykon administrativnej a obchodnej Cinnosti vyvijanej v ramci predmetu jeho podnikatelskej
¢innosti a Zalobca nedoloZil do konania kolauda¢né rozhodnutie. Z listu vlastnictva €. XXXX pritom
jednoznacne vyplyva, Ze ide o administrativnu budovu. Vzhladom na to, ze taZiskovym predmetom
podnikatel'skej €innosti Zalovaného bolo poskytovanie sluzieb rychleho oblerstvenia v spojeni s
predajom na priamu konzumaciu, predmetné priestory stavebno-technicky na uvedenu prevadzku
uréené neboli, a preto je zmluva o najme absolutne neplatna podla § 39 OZ. Zalovany v tomto
vyjadreni uviedol, Ze do novoprenajatych priestorov boli vnesené sedacCky a kavovar, teda zariadenie,



ktoré malo slUzit na prevadzkovanie kaviarne. Zalovany ma vsak za to, Ze v pripade uréovania vysky
bezdbévodného obohatenia, nemozno vychadzat zo sumy, ktora by za tieto priestory patrila ako za
priestory administrativne, ale bezné najomné by malo byt uréené vo vyske tzv. skladného, ize vo vyske
platenej za uloZenie veci v urCitych priestoroch vo forme skladu.

10. Na uvedené vyjadrenie Zalovaného reagoval Zalobca podanim zo dfia 30.08.2018, v ktorom sa
nestotoznil najma s Cast'ou tykajucou sa vysky bezdévodného obohatenia a uviedol, Ze je potrebné brat
do uvahy aj to, Ze Zzalovany napriek tomu, Ze vedel, Ze v priestoroch neprevadzkuje nim tvrdenu chcenu
obchodnu €innost, nepristupil k v€éasnému vrateniu nim nevyuzivanych priestorov. Tato skutoénost
nemoze ist na tarchu Zalobcu.

11. Sud prvej inStancie mal za preukdzané, Ze doS$lo k uzavretiu najomnej zmluvy, ktora viak vzhladom
na to, Ze nebolo preukazané, Ze tieto priestory mdzu sluzit na obchodnu €innost formou prevadzkovania
kaviarne je neplatna, kedZe nebol dosiahnuty sulad medzi stavebno-technickym uréenim nebytovych
priestorov a u¢elom najmu, a preto tuto zmluvu o najme sud vyhodnotil ako absolutne neplatny pravny
ukon.

12. Na zisteny skutkovy stav sud prvej in§tancie aplikoval ustanovenia Ob¢ianskeho zakonnika tykajuce
sa bezdévodného obohatenia.

13. Nasledne s poukazom na rozhodnutie NS CR vo veci sp. zn. 28Cdo/4238/2011, 330d0/921/2006,
28Cdo/3526/2016, 32Cdo/3682/2016 sud prvej inStancie uviedol, Ze vysSie uvedené pre prejednavanu
vec znamena, Ze ak nebytové priestory mali byt vyuZivané ,pre administrativhu a obchodnu ¢innost
vyvijanu v ramci predmetu podnikania Zalovanej* a jednym z tychto predmetov bola aj innost
kaviarenskej, resp. gastronomickej prevadzky, nedoslo k dosiahnutiu suladu medzi stavebno-technickym
uréenim nebytovych priestorov a u€elom najmu, ¢o spdsobilo neplatnost najomnej zmluvy podla §
39 OZ - Neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo ho
obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom. Sud poklada za chybu aj nedostato&nu predzmluvnu vymenu
informacii medzi zalobcom a Zalovanym, tak aby z nej bolo zrejmé, Ze Zalobca si vo svojich priestoroch
gastronomicku prevadzku nepraje a Ze Zalovany ma zaujem prave o takuto prevadzku. Rozsah vymeny
predzmluvnych informacii sud za preukazany nema, preto nemozno ani urcit, kto sa na neplatnosti
najomnej zmluvy podiefal podstatnym spésobom. V ramci prejednavanej veci je potrebné zvyraznit aj
to, Ze u oboch stran iSlo o podnikatelské subjekty, preto zalovanému nemozno poskytovat ochranu, ako
tzv. slab$ej strane. Podla § 261 ods.6 Obchodného zakonnika - Zmluvy medzi osobami uvedenymi v
odsekoch 1 a 2, ktoré nie su upravené v hlave Il tejto ¢asti zakona, a su upravené ako zmluvny typ v
Obgianskom zakonniku, spravuju sa prislusnymi ustanoveniami o tomto zmluvnom type v Obc&ianskom
zdkonniku a tymto zakonom. Vychadzajuc z vysSie citovanej judikatiry ma sud za to, Ze tu neexistuju
tak vyrazné skuto€nosti, pre ktoré by neplatnost najomnej zmluvy (naviac pri nepreukazani podstatného
zavinenia neplatnosti najomnej zmluvy niektorou zo stran sporu) mala byt okolnostou zdévodriujucou
aplikaciu § 3 ods.1 OZ pri uréeni vysky alebo odopreti naroku vo forme bezdévodného obohatenia.
ZniZenie vySky bezddvodného obohatenia nemozno vzhladom na objektivnost’ tohto stavu vykonat
ani z dévodu, Ze uzivanie nebytovych priestorov Zalovanému neprinieslo zisk a moznost' realizacie
nim chcenej podnikatel'skej innosti. Zalovany jednoznaéne nebytové priestory uzival, kedZe tam mal
Zlozené veci a mal k dispozicii kli¢e od tychto priestorov. Otazka pre€o Zalovany k vrateniu priestorov
nepristupil skor, je uz jeho vecou.

14. Vysku bezdévodného obohatenia mal sud preukazanu na zaklade vyjadrenia realitnej kancelarie ako
osoby podnikajucej v prislusnom segmente a teda spbsobilej na takéto vyjadrenie. Sud ma teda za to, Ze
vySka bezdbvodného obohatenia zodpoveda vyske sumy pozadovanej zalobcom, zarovern odévodnena
je aj platba za energie, ktorych suma bola stanovena podla prepoc¢tu uvedeného v ngjomnej zmluve,
avSak tento prepocet sid povazuje za relevantny aj pre ucely stanovenia bezdévodného obohatenia.

15. Zalovany bol Zalobcom vyzvany na plnenie listom zo diia 20.02.2014, dorudenym 21.02.2014.
Zalovany tak mal plnit diia 22.02.2014 a pokial tak neurobil dfiom 23.02.2014 sa dostal do omeskania.
Zakladna sadzba ECB ku diu 23.02.2014 bola 0,25 % ro€ne a sadzba urokov z omeskania tak bola
9,25 % ro¢ne. Zalobca poZzadoval menej a preto sud viazany jeho navrhom, priznal uroky z omeskania
v nim poZadovanej sadzbe, a to vo vyske

- 6,5 % roCne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,



- 6,5 % roCne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,

- 6,5 % roCne zo sumy 204,98 eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,
- 6,5 % roCne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,

- 6,5 % roCne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,

- 6,5 % roCne zo sumy 204,98 eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,
- 6,5 % roCne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,

- 6,00 % ro€ne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,

- 6,00 % ro€ne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,

- 6,00 % roCne zo sumy 204,98 eur od 23.02.2014 az do zaplatenia,
- 6,00 % ro€ne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,

- 6,00 % ro€ne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,

- 6,00 % ro€ne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,

- 6,00 % ro€ne zo sumy 204,98 eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,
- 6,00 % ro€ne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,

- 5,75 % ro€ne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,

zjednodusene

- 6,5 % roCne zo sumy 4.409,96 eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,
- 6,00 % ro€ne zo sumy 5.209,96 eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia,
- 5,75 % ro€ne zo sumy 800,- eur od 23.02.2014 aZ do zaplatenia.

16. Konanie o urlenie vySky bezdévodného obohatenia je konanim, v ktorom vySka plnenia zavisi
od znaleckého posudku a uvahy sudu. V takychto konaniach treba stale vychadzat' z toho, Ze uspech
Zalobcu je dany uspechom v zaklade naroku. Zalobca v konani Uspe$ny tak ma narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100 %.

17. Okresny sud teda zhriiuje, pre€o rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku:

a) zmluva o najme nebytovych priestorov bola neplatna, preto na fiu Zziadnym spdsobom prihliadat
nemozno. OS znovu poukazuje na rozhodnutie NS CR sp. zn. 330d0/921/2006 - Pro posouzeni vztahu
mezi U€astniky neplatné najemni smlouvy, z hlediska vzniku bezdivodného obohaceni je irelevantni,
jakym zplGsobem bylo konzumovano plnéni, kterého se smluvni strané na zakladé neplatné najemni
smlouvy dostavalo. Lze v dané véci pfisvédCit Zalobci, Ze prostory byly Zalovanou uzivany, pfestoZe
v nich neprovozovala svou podnikatelskou &innost. Zalovana je méla po dobu zhruba tFi let nerusené
k dispozici a paklize nevyhovovaly jejim podnikatelskym zamérdm (jejich kvalita byla nevyhovuijici a
neodpovidala smlouvé o pronajmu), méla je pfedat zpét Zalobci, aby s nimi mohl sam disponovat.

b) najomné je platbou za pravo uZivania a nie za uZivanie a jeho rozsah. Ak by bola najomné
zmluva uzavreta platne, na vysku ngjomného nema vplyv rozsah uzZivania alebo neuzivania nebytovych
priestorov a najomné ostava v rovnakej vyske. Pri neplatnosti najomnej zmluvy (ktora by mohla byt
spbsobena z roznych dbévodov) sa uzivatel nemdze dostat do lepSej pozicie. V prejednavanej veci
vySka najomného nezavisela od spdsobu a rozsahu uZivania nebytovych priestorov ale iSlo o cenu danu
Zalobcom (potvrdené na pojednavani). To znamena, Ze vySka najomného by bola rovnaka, ak by si niekto
nebytové priestory prenajal a ponechal ich prazdne alebo si tam uloZil jednu knihu a pod. Ak bolo takto
stanovené obvyklé ngjomné, tak musi byt veli€inou rozhodnou aj pre bezdévodné obohatenie a teda
rozsah neopravneného uzivania nebytovych priestorov pre urenie vysky bezdévodného obohatenia
relevantné nie je. Koniec koncov rozsah ich uzivania (kazdodenného) ani nie je mozné realne zistit.

c) zalovana mala k dispozicii nebytové priestory a otalala s ich vratenim. Jej bezdévodné obohatenie
teda spociva prave vo vysSke najomného, ktoré by bola platila pri platnosti najomnej zmluvy. Svojim
postupom totiZ znemoZznila Zalobcovi disponovat' s predmetom najmu a prenajat ho za obvyklé najomné.
Okresny sud znovu poukazuje na rozhodnutie NS CR sp. zn. 28 Cdo 3526/2016, ze dne 11.07.2017
- Rozhodnym pfi ur€ovani hodnoty poskytnutého pInéni bez pravniho ddvodu, stejné jako v jinych
pfipadech bezdivodného obohaceni, je hledisko objektivni. Irelevantnim se proto jevi dfivejsi projevy
stran vyf€ené v ramci jednani o smlouvé, jez ovSem nevyustila v jeji perfekci.

d) z vy&Sie citovanej judikatury rovnako vyplyva, Ze zavinenie neplatnosti prdvneho ukonu nema zésadne
vplyv na vySku bezdévodného obohatenia. Tu nemozno suhlasit' so snahou Zzalovanej zavinenie preniest
iba na Zalobcu, kedZe Zzalovana bola rovnako zmluvnou stranou, bola podnikatelkou (nie slabSou stranou
- spotrebitefom) a mozno za logické povazovat, Ze pred uzavretim zmluvy si mala preverit, ¢i nebytové
priestory moZzu sluZit jej podnikatelskej Einnosti.



e) k moznosti korekcie vySky bezdévodného obohatenia cez dobré mravy, aj reSpektovany Beckovsky
komentar k OZ uvadza - Opravneny subjekt nemusi kondikovat' plny rozsah obohatenia, a naopak,
sud nemdze objektivizovanu vysku bezdévodného obohatenia v pripadnom sidnom konani moderovat
(porovnaj vyklad k § 451). Jedinym moznym materialnym korektivom vysky bezdévodného obohatenia
tak bude vynimo¢na aplikacia pravidla obsiahnutého v § 3 ods. 1. Vzhlfadom na povahu a funkciu
restitunej povinnosti pri bezdbvodnom obohateni v3ak bude realna vyuzitelnost pravidla o tzv.
Sikan6znom vykone subjektivneho prava opravneného v praxi velmi tazko predstavitefna. Zmyslom
tejto restituénej povinnosti je totiz ndprava pravne nezZiaducej (reprobovanej) majetkovej nerovnovahy,
kedy naprava pravne neziaduceho stavu pojmovo nemdze byt nespravodliva a vykon prava (kondikcia
subjektu), na ukor ktorého k bezdévodnému obohateniu doslo, pojmovo neméze byt Sikandzny. Napriek
teoretickej, z logického vykladu vyplyvajucej pripustnosti pravidla podla § 3 ods.1, zo systematického a
teleologického vykladu rezultuje neaplikovatefnost’ tohto pravidla.

f) v prejednavanej veci okresny sud netvrdi, Ze Zalovanej Ziadna 8koda nevznikla, pripadne Ze jej
nevznikne zaplatenim bezdévodného obohatenia. Tieto skuto&nosti vS8ak predmetom konania neboli a
prave preto sud na namietky Zalovanej smerujuce k nenaplneniu jej zameru s uzivanim nebytovych
priestorov prihliadat nemohol.

18. Proti tomuto rozsudku ako celku podala Zalovana v&as odvolanie z dévodov uvedenych v § 365 ods.
1 pism. b), f) a h) CSP.

19. Zalovana vo svojom odvolani poukézala na predchadzajice rozhodnutie odvolacieho stdu v
tejto veci, podfa ktorého skutkovy zaver sudu prvej indtancie spod€ivajuci v tom, Ze zniZenie vySky
bezdévodného obohatenia neprichadza v Uvahu z dbévodu, Ze Zalovana tieto nebytové priestory
uzivala neobstoji, ked z doposial vykonaného dokazovania vyplyvalo, Ze Zalovana tieto nebytové
priestory nemohol uzivat z dévodu, Ze jej nebol dany suhlas mesta k zriadeniu takejto prevadzky
(kaviarne). Preto podstatnym pre posudenie akého naroku sa Zalobca méze v konani domahat, (&i
bezdévodného obohatenia vo vyske obvyklého najomného, alebo obvyklého skladného), je zistenie a
posudenie skutkovych okolnosti, ktora zo stran sporu, v akej miere, zavinila nemoznost uzivat' tychto
priestorov Zalobkyfiou. Zaroven podla odvolacieho sudu pre posudenie, ktory z tychto dvoch titulov
vydania bezdévodného obohatenia prichadza do Uvahy v prejednavanej veci je rozhodujucim ustalenie
skutkovych okolnosti spoc€ivajucich v tom, ktora zo stran zmluvy o najme zapricinila nemoznost uzivania
tychto nebytovych priestorov zalobkyriou. Za tymto ucelom je preto potrebné, aby sa sud prvej indtancie
oboznamil s prislusnym administrativnym spisom. Sud prvej inStancie sa formalne pokusil oboznamit
s administrativnym spisom stavebného Gradu, ale tento bol medzi ¢asom skartovany. Zalovana zase
nemala vedomost o obsahu administrativneho spisu a o tom, ¢o z neho vyplyva. Z uvedeného dévodu
navrhla Zalovana vypocut’ byvalého Statutara Zalobcu O.. E. S., ako aj su¢asného Statutara H.. S. P,
ktory mal v ¢ase podpisu zmluvy dojedndvat’ podmienky najmu. Sud prvej inStancie viak tieto navrhy
na doplnenie dokazovania priamo na pojednavani zamietol s tym, Ze podla neho neméze privodit’ iny
zaver, ako sud uz vyslovil v prvom (zruSenom) rozsudku.

20. Podfla nazoru Zalovanej sud prvej indtancie Uplne odignoroval pravny nazor odvolacieho sudu o
spbsobe akym ma byt posudena vyska bezdévodného obohatenia.

21. Podla odvolatelky sa sud neriadil pravnhym nazorom odvolacieho sudu, pri¢om uvadza &esku
judikaturu, ku ktorej sa vyjadril uz v odvolani vo&i prvému rozsudku, ktory bol odvolacim sudom zruseny.
Sud prvej inStancie poukazuje na rozsudky, ktoré nie su skutkovo blizke prejednavanej veci. Pravna
skuto€nost akym spésobom najomca fakticky uzival priestor na zaklade zmluvy, ktora bola uznana za
absolutne neplatnu od samého pociatku je podstatnym pre ur€enie primeranej vysky bezdévodného
obohatenia. Tento argument de facto uznal v zruSujucom uzneseni odvolaci sud, ked sud nariadil skimat’
vedomost’ Zalobcu o planovanom uzivani prenajatého priestoru. V tejto suvislosti Zalovana poukazala
na nazor Ustavného sudu vo veci IV. US 554/2012 a na uznesenie Najvy$$ieho sudu SR vo veci
2Cdo/92/2010. Podla Zalovanej je nevyhnutné zdéraznit, Ze v dbsledku nemoznosti prevadzkovat v
nebytovom priestore kaviareri, Zalovana mala v tychto priestoroch uskladnenu len €ast veci potrebnych
pre podnikanie. Nezavisly pozorovatel by pri vstupe do tychto priestorov objektivhe musel zhodnotit, Ze
v nich nedochadza k prevadzke akejkolvek podnikatel'skej innosti. Hnutefné veci patriace Zalovanej v
nebytovom priestore boli len uskladnené. K zmene na prenajom na podnikatel'ské ucely potencionalne
podla Zalovanej mohlo djst' v pripade, ak by si prenajimatel splnil svoju povinnost a na prisluShom
stavebnom urade by zabezpecil zmenu v U€ele uzivania stavby, na ¢o ho Zalovana vyzyvala, €o vyplyva



z vykonaného dokazovania. K tomuto v8ak nedoslo, tak medzi stranami sporu doSlo k faktického
pravnemu vztahu, ktorého obsah sa najviac priblizuje k zmluve o uskladneni veci. Z vy3Sie uvedeného
podla Zalovanej vyplyva, Ze vySka bezdévodného obohatenia by nemala byt uréena vo vyske obvyklého
najomného, ale ako vySka obvyklého skladného, nakofko uskladnenie veci sa svojim charakterom
najviac priblizuje faktickému uZivaniu nehnutelnosti Zzalovanou. Zalovanej sa tak nezmensil majetok o
sumu, ktort by musela vynalozit na uskladnenie hnutefnych veci, Comu zodpoveda nezvacsenie majetku
v rovhakom rozsahu na strane Zalobcu.

22. Sud podla Zalovanej nespravne pravne posudil vec, ked vySku bezdévodného obohatenia opatovne
stotoZnil s vySkou ngjomného navySeného aj o naklady suvisiace s uzivanim nehnutelnosti podla
faktur, ktoré mal Zalobca vystavit Zalovanej. Rovnako nepreukézal na zdklade ¢oho si vyuctoval vysku
nakladov za energie, nakolko ¢lanok 4 ods. 3 zmluvy ,v najomnom nie su zahrnuté naklady suvisiace s
najmom nebytovych priestorov, a to elektrickd energia, vodné a sto¢né, odvoz tuhého a komunalneho
odpadu. Tieto zna8a ngjomca v pomernej Casti zodpovedajucej velkosti podielu prenajatych nebytovych
priestorov v celkovej ploche nebytovych priestorov v predmetnej nehnutelnosti z celkovej fakturacie
jednotlivych dodavateflov. Ak Zalobca v konani nepreukazal vyuc&tovanie jednotlivych dodavatelov energii
a sluzieb, a teda vychadzal pri uréeni vySky bezdbévodného obohatenia z podkladov, ktoré uviedol,
no nepreukazal Zalobca, je takto ur€ena vyska neurcita v dosledku €oho je rozsudok v tejto Casti
nepreskumatelny.

23. Na zaklade uvedeného Zalovana Ziadala, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zmenil,
Zalobu zamietol alebo alternativne, aby ho zruSil a vréatil sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové
rozhodnutie.

24. Zalobca vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovanej sa stotoznil s pravnymi argumentmi sudu prvej
inStancie. Poukazal na skuto¢nost, Ze H.. S. P. bol v predmetnej veci uz vypocuty, a to na pojednavani
dna 02.11.2015, kde ozrejmil véetky skutognosti stvisiace s meritom tohto sidneho konania. Zalovana
opakovane uvadza, Ze hnutelné veci mali byt len uloZzené v predmete najmu, a teda by mala vydat
bezdbévodné obohatenie vo vySke skladného a nie vo vySke najomného. V tejto suvislosti Zalobca
uviedol, Ze uzatvorena najomna zmluva je sice podfa nazoru sudu neplatna, avdak je potrebné
vychadzat’ aj z vble stran, t.j. aky bol zamer zmluvnych stran pred uzatvaranim sice neplatnej zmluvy,
a teda &o bolo ich skutoénou vélou. V najomnej zmluve v Clanku 2 je jasne definovana véla stran a v
Ziadnom pripade sa nejednalo o uskladnenie hnutefnych veci.

25. Pokial Zalovana opakovane tvrdi, Ze mala zaujem o prevadzku gastro zariadenia tychto priestorov,
k tejto otazke sa vyjadril na pojednavani 02.11.2015 H.. P., ktory vyslovene uviedol, Ze sa vzdy uistuje,
Ze v tychto priestoroch nebude gastro prevadzka, pretoZze tam boli predtym kancelarie a v su¢asnosti
su tam tiez len kancelarie, jej zadkladnou podmienkou bolo, aby v tychto priestoroch nebol bar a
ani iné gastro zariadenie, pretoZe su s tym iba problémy. Zalovana ho nekontaktovala za G&elom
predloZenia podkladov pre Mestsky urad v H., a zo strany Zalovanej neboli vznesené Ziadne poziadavky
na prispOsobenie priestorov na ucely kaviarne. Z uvedeného podfa Zalobcu jasne vyplyva, Ze Zalobca
v Ziadnom pripade nesuhlasil s umiestnenym kaviarne v tychto priestoroch, ked Zalovana si sama
odporuje, ak na jednej strane tvrdi, Ze nema vydat bezdévodné obohatenie vo vyske skladného, a
na druhej strane uvadza, Ze mala zaujem o gastro prevadzku. Nie je mozné tuto jednu skuto&nost
(vyuzivanie priestorov Zalobcu Zalovanou) vykladat dvojakym sp6sobom a ohybat ucelovo zakon a
argumentaciu Zalovanej tak, ako jej to vyhovuje. KedZe sud prvej inStancie sa pokusil v zmysle pokynov
Krajského sudu PreSov oboznamit sa s obsahom administrativneho spisu stavebného uradu, av3ak
ten uz bol medzi ¢asom skartovany, posudil pravnu otazku sporu vzhfadom na uz doposial vykonané
dokazovanie a nevykonanie Zalovanou navrhnutych dékazov dostatodne odévodnil. Zalobca mal za
to, ze okresny sud presne splnil pokyny krajskému sudu a nedoSlo k Ziadnemu odkloneniu od tychto
pokynov tak, ako sa to snazi prezentovat’ Zalovana. Samotna skuto€nost, Ze Zalovana nesuhlasi a nie je
stotoZnena so zavermi konajuceho sudu eSte samo o sebe neznamena, Ze konajuci sud porusil zasady
procesného sudneho konania. Zaroven dodal, Ze vyklad Zalovanej ohfadom gastro prevadzky povazuje
za ucelovy, kedZe je nelogické, a Zalovana to ani Ziadnym spésobom nevysvetlila, pre€o si ponechala
prenajaté priestory a udajne €akala na sucinnost Zalobcu priblizne rok a az nasledne, ked Zalovana
neuhradzala dohodnuté najomné, sam Zalobca inicioval ukon&enie najomného vztahu. Zalobca mal za
to, Ze sud prvej indtancie vec spravne pravne posudil a skutkovo posudil, neodklonil sa od zaverov



krajského sudu. Svoje posudenie nalezite zdovodnil a poukazal aj na prislusné sudne rozhodnutie. S
poukazom na uvedené Zalobca Ziadal, aby odvolaci sud potvrdil rozsudok sudu prvej instancie.

26. Zalovana vo svojom vyjadreni k vyjadreniu Zalobcu k jej odvolaniu uviedla, Ze odvolaci sid vo svojom
zruSujucom uzneseni predpokladal opatovné vypocutie H.. S. P., a to po tom, ¢o sa strany konania
oboznamili s administrativnym spisom zo stavebného uradu. Tym, Ze sud prvej indtancie zamietol navrh
na vykonanie vysluchu H.. S. P. a O.. E. S.I., doSlo k situacii, kedy Zalovanej nebolo mozZné preukazat
kfuCové skutoCnosti, ktoré identifikoval odvolaci sud v zruSujucom uzneseni, teda &i Zalobca mal alebo
nemal vedomost o Ucele uzivania prenajatych priestorov, €i si niekedy vymienil, Ze tam nesmie byt gastro
prevadzka a pre€o, ak tomu tak podla zalobcu bolo, sa tato poziadavka nepreniesla do textu navrhu
najomnej zmluvy. Je potrebné uviest, Ze H.. P. sa vo svojej vypovedi vyjadroval len znaéne nejasne,
¢o napokon konStatoval aj sud, ked v zdpisnici uviedol, Ze svedok sa vyjadruje takym spdsobom, Ze
jeho prejavy nie je mozné protokolovat. Odévodnenie nevykonania navrhnutych dékazov vysluchu H..
P. a O.. S. rozhodne podfa Zalovanej nie je mozné povazovat za dostatocné a ako také je v priamom
rozpore s pokynom odvolacieho sudu. Vyklad Zalovanej o u&ele, na ktory si chcela priestor prenajat
vyplyva jednak z uzatvorenej zmluvy (UCel v sulade s jej zivhostenskym opravnenim, ako aj faktického
vznesenia hnutefnych veci do prenajatych priestorov). V tychto priestoroch mala Zalovana uskladneny
velky profesionalny kavovar a takisto zariadenie na Ucely prevadzkovania kaviarne. Zalobca podia
Zalovanej zanedbal svoju povinnost’ zabezpedit administrativnu zmenu v U€ele uzivania stavby. Ak by
si tuto svoju povinnost’ spinil, Zalovana by mohla v prenajatych priestoroch prevadzkovat kaviaren tak,
ako to od pociatku planovala, s ¢im bol Zalobca jednoznaéne uzrozumeny.

27. Zalobca vo svojom naslednom vyjadreni k ostatnému vyjadreniu Zalovanej opéatovne poukéazal
na vysluch svedka H.. S. P. na pojednavani dha 02.11.2015, z ¢oho podla Zzalobcu vyplyva, Ze v
Ziadnom pripade nesuhlasil s umiestnenym kaviarne v tychto priestoroch, prave naopak, bol vyhradne
proti takémuto zariadeniu v tychto priestoroch. Sud prvej indtancie sa pokusil oboznamit s obsahom
administrativneho spisu stavebného uradu, avSak tento bol uz medzi€asom skartovany. Posudil pravnu
otazku sporu vzhladom na uz doposial vykonané dokazovanie a nevykonanie Zalovanou navrhnutych
dékazov dostatoéne odévodnil. Zalobca mal za to, Ze okresny sud presne splnil pokyny krajského stdu
a nedoslo k Zziadnemu odklonu od tychto pokynov, ako sa to snazi prezentovat Zalovana.

28. K uvedenému vyjadreniu Zzalovana svoje vyjadrenie nepodala.

29. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie Zalovanej bolo podané
v&as (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenym subjektom - stranou, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané
(§ 359 CSP), proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355
ods. 1 CSP), po skonstatovani, Ze podané odvolanie mé zdkonné naleZitosti (§ 127 a § 363 CSP) a Ze
odvolatelka pouzila zakonom pripustné odvolacie dévody (365 ods. 1 pism. b), f) a h) CSP), preskumal
napadnuté rozhodnutie v medziach danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1
CSP), s prihliadnutim ex offo na pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré realne zistil
(§ 380 ods. 2 CSP), sud je pritom viazany skutkovym stavom ako ho zistil sud prvej inStancie, bez
potreby zopakovat alebo doplnit dokazovanie (§ 383, § 384 CSP), postupom bez nariadenia odvolacieho
pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario), ked miesto a ¢as verejného vyhlasenia rozhodnutia bolo
oznamené na Uradnej tabuli a webovej stranke sudu minimalne 5 dni pred jeho vyhlasenim (§ 219 ods. 3
CSP) a dospel k zaveru, Zze odvolanie Zalovanej nie je dovodné v dbsledku Eoho boli splnené podmienky
pre potvrdenie rozhodnutia (§ 387 ods. 1 CSP).

30. V odvolacom konani z dispozi¢nej zasady vyplyva, Ze odvolaci sud vec prejedna v medziach, v
ktorych sa odvolatel domahal prieskumu. Uréenim rozsahu napadnutia rozhodnutia sudu prvej inStancie
odvolatel nielen vymedzuje to, ohladne akych vyrokov u rozhodnutia sudu prvej indtancie nastal
suspenzivny ucinok odvolania, ale suasne stanovi medze, v ktorych je odvolaci sud opravneny a
povinny rozhodnutie sudu prvej indtancie preskumat.

31. Odvolaci sud tak v odvolacom konani preskimal relevantnost’ konkrétnych odvolacich namietok v
kontexte s namietanym nespravnym procesnym postupom sudu prvej insStancie, ktory mal znemoznit
Zalovanej, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, aby doSlo k poruSeniu prava
na spravodlivy proces, v dbsledku ¢oho sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k



nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci.

32. Odvolaci dévod podfa § 365 ods. 1 pism. b) CSP je naplneny vtedy, ak nespravny procesny postup
sudu znemoznil rozhodnutie strany realizacie prav dosiahne uréitu intenzitu, ktora odévodni zaver o tom,
Ze celé konanie sa nejavi ako spravodlivé, pricom konkrétne pochybenie sudu musi byt hodnotené v
kontexte celého konania.

33. Ako plynie z obsahu spisu, odvolaci sud vo svojom predchadzajucom rozhodnuti ulozZil sudu prvej
inStancie skumat formu nahrady za vykonavanie Zalovanej patriaceho opravnenia spocivajuceho v
uzivani tychto nebytovych priestorov, t.j. &i Zalobca ma nérok na vydanie bezdovodného obohatenia
vo vySke obvyklého ndjomného vynakladanom v danom mieste a Case na pouzivanie obdobného
predmetu ngjmu alebo na obvykle skladné za uzivanie nebytovych priestorov vo vymere 190 m2 pocas
obdobia od ich prevzatia do odovzdania Zalobcovi. Samozrejme navy3ené o prislusné energie, z dévodu,
Ze Zalobca musel za Zalovanu zaplatit’ prevadzkové naklady Zalovanou uzivanych priestorov (vodné,
stocné, elektrické energie). Pre posudenie, ktory z tychto titulov vydania bezdévodného obohatenia
prichadza do Uvahy v prejednavanej veci je podla odvolacieho sidu rozhodujucim poznanie skutkovych
okolnosti spocCivajuce v tom, ktord zo stran zmluvy o najme zapricinila nemoznost uZivania tychto
nebytovych priestorov Zalobkyfou a za tymto u€elom je preto potrebné, aby sa sud prvej inStancie
oboznamil s prislusnym administrativnym spisom, t.j., aby mohol posudit, ¢i Zalované uviedla Zalobcu do
omylu, ked Zalovany sa domnieval, Ze chce tieto priestory uzivat vyluéne pre administrativnu a obchodnu
¢innost, alebo naopak, Zalobca bol s tym uzrozumeny a neposkytol Zalovanej potrebnu suéinnost,
potrebnu na rozhodnutie o zmene uZivani stavby za u¢elom prevadzky kaviarne.

34. Z dévodu skartacie predmetného administrativneho spisu je preto potrebné podla odvolacieho sudu
vychadzat z existujlcich ddkazov, a to najma z najomnej zmluvy, kde z Clanku 2 zmluvy (Géel najmu)
jednoznalne vyplyva, Ze Zalobca ako prenajimatel prenajima Zalovanej ako najomcovi touto zmluvou
nebytové priestory uvedené v bode 1 a zalovana ako najomca tieto prijima a bude prenajaté priestory
vyuzivat pre administrativnu a obchodnu €innost’ vyvijanu v ramci predmetu svojej podnikatelskej
ginnosti. Zalovana tak nielen podfa sudu prvej instancie, ale aj podla odvolacieho sidu, neuniesla
dbkazné bremeno preukazat, Ze tieto priestory neboli prenajaté tak, ako to vyplyva z ndjomnej zmluvy
za uc€elom administrativnej a obchodnej €innosti, ale za u¢elom prevadzkovania kaviarne, a ze medzi
sporovymi stranami nedoslo k pisomnej alebo k Ustnej dohode o0 zmene uzivania stavby na kaviarensku
¢innost. Je potrebné zaroven preukazat, Ze pisomnu zmluvu, ktorym bola predmetna zmluva o najme
nebytovych priestorov uzatvorend diia 19.12.2012, mozno v zmysle § 40 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika
zmenit' alebo zrusit’ iba pisomne, t.j. pokial by dodato¢ne doSlo k zmene uc€elu najmu na prevadzku
kaviarne, tuto zmenu mozno urobit’ len pisomnym dodatkom k predmetnej zmluve o najme nebytovych
priestorov, nie v8ak Ustnou dohodou. Zalovana navrhla vypodut v konani byvalého sugasného konatela
Zalobcu za ucelom kto vyhotovil zmluvu a ako v nej bola alebo nebola prenesend ich vola, Ze v
tychto priestoroch sa nesmie vykonavat’ kaviarenska &innost. Okresny sud postupoval spravne, ked
vysluch tychto svedkov zamietol, nakolko pre posudenie v danej veci je nepodstatné kto pripravoval
zmluvu, a preco jej znenie bolo v takej podobe, ako bolo podpisané zmluvnymi stranami, ked je
nesporné, Ze Zalovana svojim podpisom potvrdila zmluvné dojednanie tak, ako je uvedené v tejto
zmluve o najme nebytovych priestorov, a nenamietala, Ze by podpisom tejto zmluvy bola uvedena
do omylu. Naviac je potrebné poukazat, Ze su€asny konatel Zalobcu H.. S. P. bol uz vypocuty dna
02.11.2015, ked nielen Zalobca, ale aj Zalovana a jej pravny zastupca mohli klast, aj kladli, tomuto
konatelovi zalobcu otazky, s tym Ze H.. P. na tomto pojednavani odmietol tvrdenie Zalovanej ohladom
dodatocného suhlasu Zalobcu s prevadzkou kaviarne v tychto priestoroch. Bolo preto na Zalovanej,
kedZe z pisomného znenia zmluvy nevyplyval ako ucel najmu prevadzka kaviarne preukazat, Ze Zalobca
suhlasil s prevadzkou tejto kaviarne. Nie je zrejmé pre€o Zalovana s takto vymienenym ucéelom najmu
suhlasila a zmluvu o najme podpisala, ked mala za to, Ze chce tieto nebytové priestory prevadzkovat za
ucelom kaviarne. Rovnako Zalovana nepreukazala svoje tvrdenie, Ze kontaktovala konatela Zalobcu za
ucelom predloZenia podkladov na Mestsky urad v H.. Dodnes nepredloZila Ziadnu vyzvu s doru€enkou,
ktora by preukazovala, Zze Zalobcu v Case, ked tieto nebytové priestory uzivala, vyzvala na zmenu ucelu
uzivania stavby.

35. Kodvolaciemu dévodu podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP o spravnom pravnom posudeni veci odvolaci
sud uvadza, Ze pravnym posudenim je innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne



zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim
je omyl sudu pri aplikacii prava na spravne zisteny skutkovy stav. O nespravnu aplikaciu pravnych
predpisov ide vtedy, ak sud nepouZil spravny pravny predpis, alebo ak sice aplikoval spravny pravny
predpis, nespravne oho ale interpretoval, alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne
pravne zavery. Treba uviest, Ze nespravne pravne posudenie veci (omyl sudu pri aplikacii prava na
zisteny skutkovy stav) je sice relevantnym odvolacim dévodom, ale v danom pripade je tato namietka
neopodstatnena, pretoZe sud prvej indtancie jasne a dostato¢ne vysvetlil pravne dévody, pre ktoré Zalobe
vyhovel. Sud prvej inStancie spravne aplikoval ustanovenia o bezdévodnom obohateni, ked naviac
odvolaci sud povaZuje potrebné poukazat na tzv. obratené dékazné bremeno, ked to nebol Zalobca, ale
Zalovana, bolo povinné preukazat, Ze Zalobca mal vedomost o snahe Zalovanej zmenit uZivanie stavby
na prevadzku kaviarenského zariadenia a vyluéne jeho pasivitou, ked Zalovana nemohla doplnit’ svoju
Ziadost' o udelenie suhlasu mesta k zriadeniu prevadzky kaviarenskych sluzieb o rozhodnutie o uzivani
stavby na pozadovany ugel, nedoslo k tomuto povoleniu. Zalovana vsak tieto skuto&nosti nepreukézala,
ked za tymto u€elom navrhla vypocut H.. P., z ktorého vypovede v3ak takato skutoCnost, t.j. suhlas
Zalobcu so zmenou uc&elu uzivania nehnutefnosti nevyplyvala, preto bola Zalovana spravne zaviazana a
vydanie bezdévodného obohatenia o vySke obvyklého najomného za uzivanie nehnutefnosti v rovnakom
vymere, v rovnakej lokalite a v rovhnakom &asovom obdobi, navySenych o alikvotnu &iastku nakladov
na energie, ktori musel Zalobca vynaloZit za Zalovanej uzivanu vymeru nebytovych priestorov 190
m2 podas uvedeného obdobia. Zalobcom poZadovana vyska, tak ako to vyplyva z potvrdenia realitnej
kancelarie B. S. H. J.. S.. Z.., P., nepresahovalo takto stanovenu vysku, ked podfa tohto vyjadrenia sa
za predmetné nebytové priestory o tejto vymere sa v tomto obdobi platil mesaény najom o vyske 1.345,-
eur spolu s platbou za energie vo vyske 1,5 eur/m2, t.j. vySka bezdévodného obohatenia, ktoru poZaduje
Zalobca nepresahuje takto stanoveny ramec. Rovnako pokial sa tyka urokov z omeskania, zalovana bola
na plnenie to strany Zalobcu vyzvana listom, ktory jej bol doru€eny dria 21.02.2014 a preto najneskorsie
si s diiom 23.02.2014 dostala do omeskania, pri¢om zakladna sadzba ECB ku driu 23.02.2014 bola 0,29
% ro€ne a sadzba Urokov z omeskania v zmysle § 1 ods. 1 NV SR €. 21/2013 Z. z. tak bola 9,25 % ro¢ne.

36. Zaverom odvolaci sud poukazuje k argumentacii Zalovanej, podla ktorej pravna skutoCnost akym
spbsobom njomca fakticky uzival priestor na zaklade ngjomnej zmluvy, ktora bola uznana za absolutne
neplatni od samého podiatku, je podstatnym pre urCenie pripadnej vysky bezdévodného obohatenia,
Ze tato argumentacia Zalovanou neobstoji, nakolko vSetci najomcovia ale aj ti, ktorym najomny vztah
uz zanikol by sa snazili uzivat' prenajaté priestory tak, aby vySka tohto pripadného obohatenia bola
¢o najnizSia, a to napriklad ako skladové priestory a nie ako administrativne alebo reStauraéné
priestory, kde je nepochybne vyska ngjomného podstatne vysSia, a teda aj vySka bezdévodného
obohatenia. Naopak tym, Ze Zalovana uzivala tieto nebytové priestory, znemoznila Zalobcovi ich prenajat
pocas uvedeného obdobia inému najomcovi, ktory by tieto kancelarske priestory nevyuzival na sklad,
ale ako administrativne priestory, a teda Zalobca by mal prijem vo vySke zodpovedajucej najmu
administrativnych a nie skladovych priestorov. Preto takyto argument Zalovanej nijako neobstoji.

37. S poukazom na vy3Sie uvedené odvolaci sud povaZoval odvolacie ndmietky Zalovanej za
neddvodné, preto rozsudok sudu prvej indtancie potvrdil ako vecne spravny (§ 387 ods. 1 CSP).

38. O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 1 CSP, v spojeni s § 262 ods. 1
CSP a § 255 ods. 1 CSP, ked Zalobca ako plne Uspedny ucastnik odvolacieho konania ma narok na
nahradu trov odvolacieho konania voc€i Zalovanej v rozsahu 100 % s tym, Ze o samotnej vySke nahrady
trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia samostatnym
uznesenim vydanym sudnym uradnikom (§ 262 ods. 2 CSP).

39. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).



Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podfa § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastipeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh - § 428 CSP).



