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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov samosudcom JUDr. Stefanom Tomasovskym v pravnej veci zalobcu: PreSovska
univerzita v Pre$ove, so sidlom 17. novembra 15, 080 01 PreSov, ICO: 17 070 775, zastipenému
Vojéik & Partners, s.r.o. so sidlom Razusova 28, 040 01 Kosice ICO : 36 366 563, proti Zalovanému:
ANSO SLOVAKIA s.r.0., so sidlom Slovenska 67, 080 01 Presov, ICO: 43 913 768, zastipenému JUDr.
Branislavom Kahancom, advokatom, so sidlom Vajanského 33, 080 01 Pre3ov, o urenie neplatnosti
zmluvy a vydanie bezdévodného obohatenia, takto

rozhodol:

I. Zmluva o najme nebytovych priestorov €. 09/2010 zo dfa 27.10.2010 medzi zalobcom a zalovanym
je neplatna.

Il. Zalovany je povinny zaplatit Zzalobcovi 12.699,00 €, a to do troch dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

lll. Zalobcovi sid priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, pri¢om uklada
povinnost’ Zalovanému zaplatit' trovy konania zalobcovi s tym, Ze o vySke tejto nahrady bude v zmysle
§ 262 ods. 2 Civilného sporového poriadku rozhodnuté sidom prvej inStancie samostatnym uznesenim
po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou dorugenou tunajsiemu sudu dria 01.07.2016 doméahal uréenia neplatnosti Zmluvy
0 najme nebytovych priestorov €. 09/2010 zo dfia 27.10.2010 a vydania bezdbvodného obohatenia
vo vyske 12.699 €. Podanu Zalobu oddvodnil tym, Ze dria 27.10.2010 uzatvoril Zalobca so Zalovanym
Zmluvu o najme nebytovych priestorov €. 09/2010 (d'alej len ,Zmluva"), predmetom ktorej bol v zmysle
¢l. I, ods. 1. prenajom nebytovych priestorov v objekte administrativnej budovy nachadzajucej sa na
Slovenskej ul. €. 67 v PreSove, supisné Cislo XXXX, &. pare. XXX/1, zapisanej na LV €. XXXX pre
kat. uz. Pre3ov, obec PreSov, okres PreSov, a to: kancelarske priestory, skladové priestory, u¢ebné
priestory, prisluSenstvo (socialne zariadenia, spolo&né priestory, pripadne suterén, poStové schranky),
parkovacie miesta s neobmedzenym vyjazdom. V zmysle &lanku Il. ods. 1. Zmluvy bolo najomné za
prenajaté nebytové priestory stanovené dohodou zmluvnych stran v zmysle zakona &. 18/1996 Z. z.
o cenach v zneni neskorsich predpisov vo vySke 59.760 € rocne bez DPH (dalej len ,Najomné").
Mesacné najomné bolo dojednané vo vySke 4.980 € bez DPH. Podla ¢lanku Il. ods. 2. Zmluvy sa
Zmluvné strany dohodli, Ze vy8ka Ndjomného zahffia sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s uZzivanim
nebytovych priestorov (dalej spolu len ,Sluzby"): dodavka elektrickej energie do prenajatych priestorov
s prisluSenstvom, dodavka tepla do prenajatych priestorov s prislusenstvom, dodavka vody a sto¢né,
odvod zrazkovej vody, zber, skladka a odvoz komunalneho odpadu, upratovanie spolo€nych priestorov
a socialnych zariadeni. V zmysle ¢lanku Il. ods. 3. Zmluvy plati: Ak najomca nezaplati ndjomné a uhradu



za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim nebytovych priestorov v dohodnutom termine, je
povinny zaplatit zmluvna pokutu vo vySke 0,5 % z dlZnej sumy za kazdy defi omeskania.

2. Dha 19.05.2016 bola Zalobcovi zo strany pravneho zastupcu Zalovaného doruCena Vyzva na
Uhradu splatnych pohladavok (dalej len ,Vyzva"). Obsahom predmetnej Vyzvy bolo uplatnenie adajnych
narokov Zalovaného voci Zalobcovi, vzniknutych zo Zmluvy a to Urokov z omeskania z dévodu udajného
omeskania s Uuhradami najomného a zarover poukézal na tu skuto€nost, Ze Zalovany ma narok aj na
zmluvnu pokutu vo vyske 0,5 % p,a., ¢o ku driu doru€enia vyzvy predstavuje sumu priblizne 88.000 €.
Zalobca si v tomto zmysle poukézal na tu skutoénost, Ze v priebehu zmluvného vztahu so Zalovanym,
tomuto uhradil titulom zmluvnej pokuty viacero platieb. Okrem iného, dfa 01.07.2014 sumu 5.856,48
€ a dfa 19.08.2014 sumu 6.842,52 €. Spolu tak uhradil v uvedenom obdobi na zmluvnej pokute
Ciastku: 12.699 €. V Zmluve uvedena zmluvna pokuta vo vySke 0,5 % z diZznej sumy za kazdy den
omeskania je podla nazoru Zalobcu neprimerand, nakolko je v rozpore s ustanoveniami § 300 a nasl.
Obchodného zakonnika ako aj so zasadami poctivého obchodného styku a dobrymi mravmi. V sulade
s ustanovenim § 301 Obchodného zakonnika pritom plati: ,Neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze
sud znizit's prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpec€ovanej povinnosti, a to az do vySky Skody, ktora
vznikla do doby sudneho rozhodnutia poruSenim zmluvnej povinnosti, na ktord sa vztahuje zmluvna
pokuta." Zalobca je toho nazoru, Zze dojednanie zmluvnej pokuty vo vyske 0,5 % z dlZznej sumy za
kazdy defi omesSkania je v prikrom rozpore s primeranostou, a to aj s ohladom na hodnotu a vyznam
zabezpecfovanej pohladavky.

3. Vyska, splatnost a spbsob platenia najomného su v stlade s § 3 ods. 3 Zakona o najme obligatérnymi
nélezZitostami najomnej zmluvy, ktorych absencia v zmluve ma za nasledok absolutnu neplatnost
najomnej zmluvy. Vo vSeobecnosti plati, Ze prenajimatel mdze popri prenechani uzZivania nebytového
priestoru poskytovat' najomcovi aj iné sluzby spojné s najmom. Takymito sluzbami su napr. dodavka
energii, vodné, stoéné, odvoz odpadkov, upratovacie sluzby, strazna sluzba, recepcné sluzby. Vyska
odplaty za tieto sluzby musi byt stanovend samostatne, resp. musi byt zretelne rozpoznatelné, aka je
vySka najomného ako odplaty za prenechanie uzivania nebytového priestoru a aka je vyska za jednotlivé
sluzby. Zahrnutie odplaty za poskytnutie Sluzieb do sumy Najomného, resp. dojednanie pausalnej sumy
Néjomného, je podfla prevazujucej judikatury sudov odporujice zakonnej poziadavke stanovenia vysky
Ndjomného pre jeho neurCitost a rozpor s citovanym ustanovenim § 3 ods. 3 Zakona. V sulade s
§ 37 Obcianskeho zakonnika sa pravny ukon musi urobit’ slobodne a vazne, ur€ite a zrozumitelne;
inak je neplatny, priCom v pripade neplatnosti podfa ustanovenia § 37 Obdianskeho zakonnika sa
jedna o neplatnost absolitnu, na ktor( sud prihliada ex offo. Zalobca v tej suvislosti poukézal na
ustanovenie €lanku Il. ods. 2. Zmluvy, v zmysle ktorého su Sluzby zahrnuté vo vyske Ndjomného. Zmluva
vSak v Ziadnom ustanoveni nerozdeluje jednotlivé platby za Ndjomné a Sluzby. Najomné a Sluzby
boli dojednané pausalnou sumou, neboli teda stanovené samostatne. Poukazal tiez, na konstantnu
judikataru stidov (Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sp. zn.: 32 Cdo 4051/2008, zo dria 15.04.2010 a sp.
zn.: 28 Cdo 3487/2006, zo dfia 24.09.2007) k otazke neplatnosti najomnej zmluvy z dévodu dojednania
najomného v rozpore s § 3 ods. 3 Zakona o najme v spojeni s § 37 Obcianskeho zakonnika.

4. Zalobca si svoj narok uplatnil v sulade s ustanovenim § 80 pism. c) O.s.p. a na jeho strane existuje
naliehavy pravny zaujem na urCeni neplatnosti Zmluvy, kedZe podla ustélenej judikatury plati, Ze
uréovacia Zaloba podla ustanovenia § 80 pism. ¢) O.s.p. je preventivheho charakteru a ma miesto jednak
tam, kde jej pomocou mozno eliminovat stav ohrozenia alebo poruSenia prava ¢&i pravnej neistoty v
pravnom vztahu a k odpovedajlcej naprave nemozno dospiet inak. Zalobca je vzdelavacou inétitticiou
a hospodari s finanénymi prostriedkami, ktoré mozno povazovat za verejné prostriedky. Finanéné
prostriedky, s ktorymi hospodari Zalobca ako vysoka $kola pouZiva na napinanie svojho hlavného agelu,
ktorym je v zmysle § 1 ods. 3 zdkona &. 131/2002 Z. z. o vysokych Skolach a o zmene a doplneni
niektorych zakonov poskytovanie vysokoSkolského vzdelavania a tvorivé vedecké badanie alebo tvoriva
umelecka &innost. Zalovanym poZzadované neprimerané zmluvné pokuty pritom zavaznym spésobom
zasahuju do hospodarenia Zalobcu, pri€om avizovana suma suhrnnej zmluvnej pokuty cca 88.000 €
moze vyraznym spdsobom zasiahnut do jeho finanénej situacie. Zalobca taktieZz poukazal aj na tu
skuto€nost, Ze zalovany sa titulom absolutne neplatnej Zmluvy domaha aj uhrady urokov z omes$kania,
nakolko Zalobca mal udajne uhradzat najomné oneskorene, v rozpore so Zmluvou. Vzhfadom na to, Ze
Zmluva je absolutne neplatna, k omeskaniu pri Ghrade najomného nemohlo déjst. Zo strany Zalovaného
tak dochadza k uplatriovaniu narokov, ku ktorym absentuje platny pravny titul. Podany uréovaci navrh je
preto vhodnym (spravne zvolenym a pripustnym) procesnym nastrojom ochrany jeho prava, kedZe ide o



jedinu moznu formu pravnej ochrany a konanie a nasledné rozhodnutie v tomto konani nevyvolava stav,
po ktorom bude musiet nasledovat este iné konanie. V zmysle uvedenych skutoCnosti zakladajucich
neplatnost Zmluvy, v spojeni s ustanoveniami Obcianskeho zékonnik o bezdévodnom obohateni méa
Zalobca za to, Ze doSlo k majetkovému prospechu ziskanému z neplatného pravneho ukonu, a teda
k bezdévodnému obohateniu na jeho ukor Zalobcu. Bezdévodné obohatenie Zalovaného predstavuje
sumu vo vySke 12.699 €, zaplatenu Zalobcom ako zmluvnu pokutu.

5. Zalovany so Zalobou nesuhlasil a navrhol ju zamietnut, poukazujic na ustanovenia zakona &.
116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov ako aj
ustanovenia Obcianskeho zd&konnika, v zmysle ktorych bola medzi Zalobcom a Zalovanym dna
27.10.2010 platne uzavretd zmluva o najme nebytovych priestorov €. 09/2010 Z. z., ktora obsahovala
vSetky vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi vyZadované podstatné nalezitosti. Pokial Zalobca
poukazuje na neurcitost stanovenia vy3ky najomného a v tejto spojitosti s touto neurcitostou viaze aj
absolutnu neplatnost takto uzavretej zmluvy v sulade s ustanovenim § 37 Obcianskeho zakonnika, a to
pre nezrozumitelnost' takéhoto pravneho ukonu, tak s tymto pravnym nazorom sa nemozno stotoznit.
Aj ked Zalobca poukazuje v navrhu vo veci samej na ustalent sudnu prax Najvyssieho stidu Ceskej
republiky, tak tato sa €o do skutkovych a pravnych okolnosti nevztahuje na predmetné civilné sporové
konanie. V tejto spojitosti poukazal okrem iného aj na to, Ze Zalovany neprenechal Zalobcovi do uZivania
v zmluve o0 najme zo diia 27.10.2010 Specifikované nebytové priestory ako celok, ale len ich Casti o
urcitej vymere, €o vyplyva aj z ustanovenia ¢l. 1 Zmluvy. Predmetom najomnej zmluvy ako pravneho
vztahu teda neboli nebytové priestory v zmysle ustanovenia § 1 pism. a) zakona &. 116/1990 Zb., ktory
upravuje nebytovy priestor ako celok, priom pre predmet pravneho vztahu sa vyZaduje pravoplatné
rozhodnutie stavebného Uradu o tom, Ze miestnost’ alebo subor miestnosti st uréené na iné ucely ako
na byvanie, ale predmetom najmu ako uvadza Zalovany boli len &asti nebytovych priestorov. Predmetom
najomnej zmluvy méze byt v sulade s ustalenou judikatdrou nielen nebytovy priestor ako celok, ale
aj jeho Cast. Preto sa na predmetny pravny vztah aplikuju ustanovenia § 663 a nasl. Ob¢&ianskeho
zakonnika upravujuce najomnu zmluvu, €o vo svojich rozhodnutiach potvrdilo aj rozhodnutie Krajského
sudu Zilina sp. zn. 8Co/170/2016 zo dia 22.07.2016, v ktorom sa okrem iného uvadza: ,V danom
pripade bola predmetom najmu jedna obytna miestnost’ uzivani zalovanou, ostatné miestnosti - kuchyna,
WC, kupelfia a chodba boli uzivané spolo&ne oboma u&astnikmi konania, teda podla odvolacieho sudu
Cast bytu. V takomto pripade sa v3ak neaplikuje ust. § 685 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika o najme
bytu ako celku, ale ust. § 663 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika o najomnej zmluve. DoSlo tak k vzniku
platnej najomnej zmluvy obsahujucej dosiahnutie dohody o predmete najmu (individualne uréenej veci)
a odplate za uZivanie a o dobe najmu.“ Citovany rozsudok Krajského sudu Zilina mozno analogicky
aplikovat’ aj na predmetné civilné sporové konanie, kedZe predmetom skimania odvolacieho sudu bolo
posudenie platnosti ¢i neplatnosti ngjomnej zmluvy, v ktorej bolo najomné a Uhrada za sluzby spojené s
najmom dojednané jednou sumou, z ktorej nebolo mozné zistit jednozna&ne vySku najomného a vysku
Uhrad za sluzby spojené s najmom. Okrem toho poukazal na to, Ze aj dalSie Zalobcom uzavreté zmluvy
0 najme nebytovych priestorov s inymi osobami, v ktorych je obdobne najomné a uhrada za sluzby
spojené s nagjmom nebytovych priestorov su uvedené jednou sumou.

6. Vo vztahu k namietke neprimeranosti zmluvnej pokuty Zalovany poukéazal na rozhodnutie Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky v rozhodnuti sp. zn. 2 Obdo 39/2010, ktoré vo vztahu k uplatneniu
moderaéného prava zakotvuje zadkladny mechanizmus pre posudeniu primeranosti zmluvnej pokuty, kde
okrem iného uvadza: ,Pri ivahach o primeranosti zmluvnej pokuty a pripadnom vyuZziti moderaéného
prava by sa mal sud zaoberat vSetkymi okolnostami pripadu. Sud by sa ma zamerat' nielen na
hodnotu a vyznam zabezpe&ovanej nehnutelnosti, ale aj na iné skuto€nosti (napr. hospodarsku poziciu
zmluvnych stran pri uzatvarani zmluvy, spésob zapracovania zmluvnej pokuty do zmluvy, reciprocitu
zmluvnej pokuty, druh zavinenia diZnika, ako aj na skuto€nost, €i doslo k vzniku Skody alebo nie a
pod.“). ,Zhodnotenim vSetkych okolnosti je v8ak v danom pripade pouzitie moderaéného opravnenia
sudu otazne, nakofko spdsob urCenia vysSky zmluvnej pokuty je vo vyluénej prdvomoci zmluvnych
stran a predmetom moderacie mdze byt len vyska zmluvnej pokuty ako konkrétna suma.“ Zalobcom
uvadzana zmluvna pokuta, bola teda podfa nazoru Zalovaného dojednana primerane, narastla do
vysku presahujucej vysku mesa&ného ngjomného len z ddvodu omeskania a dlhodobo pretrvavajuceho
neplnenia si svojich zmluvnych povinnosti zo strany Zalobcu, o v obdobnej veci potvrdzuje aj
konstantna judikatira Najvy$Sieho studu Ceskej republiky, v rozhodnuti 23 Cdo 1749/2015 zo dha
04.04.2016. Dohodnuta zmluvna pokuta za jeden defi omeSkania s uhradou Zalovanym vystavenej
faktury predstavovala len sumu 29,88 €, €o je podla nazoru Zalovaného zmluvna pokuta primerana, a to



aj so zretelom na hodnotu fiou zabezpe€ovanej pohladavky. Okrem toho sa zmluvna pokuta vo vyske
0,5 % za kazdy deri omeskania povazuje v sulade s ustalenou sidnou praxou za primeranu. (Najvyssi
sud Ceskej republiky sp. zn. 23 cdo 1749/2015 zo dia 04.04.2016.)

7. Vo vztahu k uplatnenému naroku zdéraznil aj tu skutoénost, Ze v ramci konania o urenie neplatnosti
zmluvy musi Zalobca okrem iného preukazat' aj existenciu naliehavého pravneho zaujmu na uréeni
neplatnosti takejto zmluvy. V sulade s ustalenou sudnou praxou nie je uréovacia Zaloba pripustna tam,
kde by v kone¢nom dosledku takéto konanie vyvolalo aj daldie konania. Uréovaci navrh nemozno
povazovat za vhodnu formu pravnej ochrany, ak by takéto konanie nesluzilo potrebam praktického Zivota
a viedlo by len k rozmnoZovaniu sporov. (Najvyssi sud Slovenskej republiky sp. zn. 5 Cdo 31/2011 zo
drfia 06.12.2012) V tomto smere by totiz uréenie neplatnosti zmluvy vo veci konajucim sidom viedlo
k dalSim sporom, pretoZe by to na strane zalobcu spésobovalo bezdévodné obohatenie, a to prave z
titulu neopravneného uzivania predmetnych nebytovych priestorov. Vo vztahu ku konaniu vedenému
na tunajSom Okresnom sude PreSov, kedy sa Zalobca okrem neplatnosti predmetnej zmluvy o najme
nebytovych priestorov domaha aj vydania bezdévodného obohatenia je zrejmé, Ze posudenie platnosti
tejto zmluvy mdze byt predbeznou otazkou prave pri rozhodovani o vydani bezdévodného obohatenia.
Teda Zalobca doposial nepreukézal naliehavy pravny zaujem na urleni neplatnosti tejto zmluvy, s
poukazom aj na rozhodnutie Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 33 Cdo 1734/2013 zo dfia
17.04.2014. Uz zo Zaloby samotnej pritom vyplyva, Ze Zalobca oddvodiiuje naliehavy pravny zaujem od
toho, Ze Zalovany viackrat vyzyval zalobcu na uhradu zmluvnej pokuty cca 88.000 €. Otazka platnosti
ako aj otdzka existencie zavazkového pravneho vztahu je v tejto suvislosti otazkou predbeznou, v rdmci
vecného posudenia povinnosti Zalobcu plnit, resp. prava Zalovaného na plneni. Zalobca teda nema v
danej veci naliehavy pravny zaujem na ureni neplatnosti takejto zmluvy, pretoZe tento okrem iného
odvodzuje od doposial nezacatého konania. Zalobca nepreukéazal naliehavy pravny zaujem, pretoZe
neexistuje pravo Zalobcu, ktoré by mohlo byt ohrozené v zavislosti od rozhodnutia o uréeni neplatnosti
predmetnej zmluvy. Zalobca ma moznost doméahat sa uréenia neplatnosti zmluvy v ramci konania na
plnenie, pokial by si vo€i nemu Zalovany uplatnil svoj narok, ¢o vyplyva aj z rozhodnutia NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 5 Cdo 31/2011 zo dfia 06.12.2012, ako aj rozhodnutia Krajského sudu
Trencin sp. zn. 6Co0/41/2017 zo dia 28.03.2017. Medzi stranami sporu pritom nie je sporné, Ze obsah
predmetnej zmluvy koncipoval Zalobca, resp. nim poverené osoby. Ustanovenia tak o zmluvnej pokute
ako aj o najomnom je preto nevyhnutné vykladat v neprospech Zalobcu, a to aj v sulade s rozhodnutim
Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. | US 243/07.

8. Rozsudkom ¢&.k. 18Cb/153/2016-92 zo dria 13.3.2019 sud rozhodol tak, Ze Zalobu zamietol a
Zalovanému priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

9. Proti tomuto rozsudku podal Zalobca odvolanie, o ktorom rozhodol Krajsky sud v PreSove uznesenim
€.k. 7Cob/43/2019-130 zo dna 08.10.2019, ktorym rozsudok sudu zrusil a vec vratil sudu prvej indtancie
na dalSie konanie.

10. V uzneseni odvolaci sud uviedol, Ze predmetna zmluva je koncipovana v rozpore s ustanovenim
§ 3 ods. 3 zakona ¢&. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, nakolko v nej nie je
nalezite Specifikovana vyska a splatnost najomného, pretoZe ngjomné nie je v zmluve individualizované,
ale spojené do celkovej odplaty, ktord by mal ndjomca za predmetné nebytové priestory platit. Zaroven
krajsky sud uviedol, Ze v danej veci nemozno mat pochybnosti o tom, Ze predmetna zmluva je zmluvou
podfa zakona €. 116/1990 Zb., pri€om okolnost, Ze Zalobca si od Zalovaného prenajal len ¢ast budovy,
neznamena, zZe je potrebné vylucit aplikaciu zakona €. 116/1990 Zb. Krajsky sud tiez uviedol, Ze v danej
veci existuje naliehavy pravny zaujem Zalobcu na uréeni neplatnosti predmetnej zmluvy, kedZe Zalobca
od pociatku poukazuje na to, Ze Zalovany sa titulom tejto zmluvy domaha Uhrady urokov z omeSkania a
voci Zzalobcovi uplatfiuje dalSiu zmluvnu pokutu v sume 88.000 €.

11.V zavere odvolaci sud uviedol, Ze ulohou sudu prvého stupfia bude v dalSom konani zistit, ¢i zalobca
nadalej nebytové priestory uziva, a & Zalovany skutoCne uplatiiuje dalSie naroky odvodené z tejto
zmluvy. Pravny vztah medzi stranami sud posudi v zmysle ust. § 1 a nasl. zakona ¢. 116/1990 Zb. a
bude vychadzat z pravneho nazoru odvolacieho sudu, z ktorého vyplyva, Ze neurcitost dojednania vysky
najomného a sluzieb, ktoré by sa mali v suvislosti s najmom za nebytové priestory platit, spdsobuje
neplatnost zmluvy o najme a znemozriuje takto Zalovanému uplatfovat’ si zmluvnu pokutu z dévodu



neplatnosti celej zmluvy. V zavislosti od toho sud zisti skutoéna vySku zmluvnej pokuty, ktoru Zalobca
uz zaplatil.

12. Sud nariadil a vykonal dokazovanie vysluchom zastupcov sporovych stran, obozndmenim Zaloby,
Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 09/2010, zo dfia 27.10.2010; Vyzva na uhradu splatnych
pohladavok zo dfia 16.05.2016;0staného spisového materialu a zisti tento skutkovy stav :

13. Zalobca so Zalovanym uzatvorili diia 27.10.2010 Zmluvu o najme nebytovych priestorov &. 09/2010,
ktorej predmetom bol prenajom nebytovych priestorov v objekte administrativnej budovy nachadzajice;j
sa na Slovenskej ul. &. 67 v PreSove, supisné Cislo XXXX, €. pare. XXX/1, zapisanej na LV €. XXXX
pre kat. Uz. PreSov, obec PreSov, okres PreSov, za dohodnuté najomné vo vyske 59.760 € ro€ne bez
DPH (mesaéné vo vySke 4.980 € bez DPH). Podfa &lanku Il. ods. 2. Zmluvy sa zmluvné strany dohodli,
Ze vyska ngjomného zahffa sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim nebytovych priestorov
a to a) dodavka elektrickej energie do prenajatych priestorov s prisluSsenstvom, b) dodavka tepla do
prenajatych priestorov s prisluSenstvom, ¢) dodavka vody a sto¢né, d) odvod zrazkovej vody, €) zber,
skladka a odvoz komunalneho odpadu, f) upratovanie spolo&nych priestorov a socialnych zariadeni. V
Clanku Il. ods. 3. Zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze ak ndjomca nezaplati najomné a uhradu za
sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim nebytovych priestorov v dohodnutom termine, je
povinny zaplatit zmluvna pokutu vo vySke 0,5 % z dlZnej sumy za kazdy defi omeskania.

14. Zmluva o najme nebytovych priestorov €. 09/2010 bola vypracovana Zalobcom a zalovany jej znenie
akceptoval a vyhotovenu zmluvu podpisal. Obsahovo totoZzné znenie obdobnej ndjomnej zmluvy bolo
v rozhodnom obdobi ako aj pred nim Zalobcom vyhotovené aj s inymi prenajimatelmi, ¢o vyplyva z
prehladu zmluv zverejnenych v centrdlnom registri zmluv, predloZenych Zalovanym v konani.

15. V priebehu trvania tohto zdvéazkového vztahu medzi Zalobcom a Zalovanym uplatnil Zalovany v
zmysle vySSie uvedeného ustanovenia €l. Il. ods. 3 Zmluvy narok na zaplatenie zmluvnej pokuty, ktoru
zalobca uhradil spolu v sume 12.699 €.

16. Z evidenénych pomdcok sudu sud zistil, Ze v konani vedenom pod sp. zn. 24Cb/122/2018 na
tunajSom sude, Zalovany voci Zalobcovi uplatfiuje zaplatenie dalSej zmluvnej pokuty titulom predmetnej
zmluvy, a to v sume 75.656,16 €.

17. Zisteny skutkovy stav posudil sud podla nasledovnych zakonnych ustanoveni:

18. Podfa § 80 pism. c/ zdkona €. 99/1963 Zb. Obdiansky sudny poriadok (dalej len ,,0.s.p.“), navrhom
na zacatie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o urceni, €i tu pravny vztah alebo pravo je
alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

19. Podla § 470 ods. 2 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len "CSP") pravne u€inky
ukonov, ktoré v konani nastali predo dfiom nadobudnutia U€innosti tohto zakona, zostavaju zachované.
Ak sa tento zakon pouzije na konania zagaté predo diom nadobudnutia uc€innosti tohto zakona,
nemozno uplatfiovat’ ustanovenia tohto zakona o predbeZznom prejednani veci, popreti skutkovych
tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v neprospech strany.

20. Podla § 391 ods. 2 CSP, ak bolo rozhodnutie zruené a ak bola vec vratena na dal3ie konanie a
nové rozhodnutie, sud prvej instancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.

21.V danej veci si Zalobca ur€ovacou Zalobou podanou v ¢ase ucinnosti O.s.p. uplatnil narok na uréenie
neplatnosti Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 09/2010 zo da 27.10.2010 ako aj narok na vydanie
bezdbévodného obohatenia.

22. Zakladnym procesnym predpokladom uspesnosti urCovacej Zaloby je v zmysle § 80 pism. ¢/
O.s.p. existencia naliehavého pravneho zaujmu na poZadovanom ur€eni. Sud sa musi zaoberat
otazkou existencie naliehavého pravneho zaujmu na uréovacej Zzalobe uz po zacati konania, pri¢om
naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni musi byt dany aj v ¢ase rozhodovania. Uréovacia
Zaloba predpokladana uvedenym ustanovenim je preventivheho charakteru a ma miesto jednak
tam, kde moZno pomocou nej eliminovat’ stav ohrozenia prava alebo neistoty v pravnom vztahu a



k zodpovedajucej naprave nemozno dospiet inak, jednak v pripadoch, v ktorych uréovacia Zaloba
ucinnejSie nez iné pravne prostriedky vystihuje obsah a povahu prislusného pravneho vztahu a jej
prostrednictvom mozno dosiahnut’ Upravu, tvoriacu urity pravny ramec, ktory je zarukou odvratenia
buducich sporov U€astnikov. Pravny zaujem, ktory je podmienkou procesnej pripustnosti ur€ovace;j
Zaloby v zmysle § 80 pism. c) O.s.p., musi byt naliehavy. Pri skimani existencie naliehavého pravneho
zaujmu ide o posudenie, & podana Zaloba je vhodny (U¢inny a spravne zvoleny) procesny nastroj
ochrany prava zalobcu, €i sa fiou mdze dosiahnut odstranenie spornosti prava, a ¢i snad len zbyto¢ne
nevyvolava konanie, po ktorom bude musiet aj tak nasledovat iné (dalSie) sudne konanie alebo
konania. Naliehavy pravny zaujem je spravidla dany v pripade, ak by bez tohto ur€enia bolo pravo
Zalobcu ohrozené alebo ak by sa bez tohto ur€enia stalo jeho pravne postavenie neistym. Problematiku
neplatnosti pravnych ukonov riedi ObcZiansky zakonnik, ktory ustanovuje, Ze pravny ukon sa musi urobit’
slobodne a véazne, urlite a zrozumitefne; inak je neplatny. Rovnako je neplatny pravny ukon, ktorého
predmetom je plnenie nemozné (§ 37 ods. 1, ods. 2 OZ). Neplatny je tieZ pravny ukon, ktory svojim
obsahom alebo u¢elom odporuje zédkonu, alebo ho obchadza, alebo sa priei dobrym mravom (§ 39 OZ).
Ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru vyzaduje zadkon alebo dohoda uc€astnikov, je neplatny (§
40 ods. 1 OZ). Z uvedeného teda vyplyva, Ze len pri dodrzani zakonnych poziadaviek je pravny ukon
platny. Pravny ukon, ktory nie je dovoleny, je absolutne neplatny pravny ukon. O nedovolenost (a teda
aj absolutnu neplatnost) pravneho ukonu ide vtedy, ak svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu
alebo ho obchadza. Obchadzanie zdkona obsahom alebo u¢elom pravneho ukonu spravidla znamena,
Ze pravny ukon sice neodporuje vyslovnému zneniu konkrétneho zakonného ustanovenia, avSak svojimi
dosledkami sleduje ciel, ktory smeruje k nedodrzaniu zdkona. Absolutna neplatnost pravneho ukonu
nastava bez dalSieho priamo zo zakona (ex lege) a pbsobi od zadiatku (ex tunc) voCi kazdému.
Absolutnej neplatnosti sa u€astnik, dotknuty takymto tkonom, méze dovolavat’ kedykolvek, pretoZe toto
pravo sa nepreml€uje, ani nezanika. Sud preto musi na absolutnu neplatnost vzdy prihliadat. Verejny
zaujem totiz prevazuje nad osobnymi zaujmami u€astnika absolutne neplatného pravneho ukonu, a to
aj takého, ktory neplatnost sdm nespdsobil, ani ju nezavinil. Absolutna neplatnost’ spornych pravnych
ukonov je definitivna a neda sa konvalidovat’ ani dodatoénym odpadnutim dévodu neplatnosti.

23. Zalobca naliehavost pravneho zaujmu na uréeni neplatnosti najomnej zmluvy zdévodfioval ochranou
verejnych finan€énych prostriedkov s ciefom eliminovat stav ohrozenia alebo poru$enia prava ¢i pravnej
neistoty v pravnom vztahu priCom k odpovedajucej naprave nemozno dospiet’ inak.

24. Zarovein ma sud preukazané, Ze na zaklade zmluvy, ktorej urCenie neplatnosti je predmetom tohto
konania, Zalovany vocCi Zalobcovi uplatiiuje daldie naroky, a to minimalne zmluvnu pokutu vo vyske
75.656,16 €, ktora je predmetom konania vedeného na tunajSom sude pod sp. zn. 24Cb/122/2018.

25. S ohladom na pravne zavery odvolacieho sudu uvedené v bodoch 25 a nasl. odévodnenia, ma sud
zato, Ze okolnosti, ktoré oddévodriuju zaver o naliehavom pravnom zaujme Zalobcu na ur€eni neplatnosti
predmetnej zmluvy, boli preukdzané a naliehavy pravny zaujem Zalobcu je dany. Pre tento zaver sud
vychadzal z toho, Ze bez tohto ur€enia je pravo Zalobcu ohrozené, nakolko je dostatoéne preukazané
Ze Zalovany z predmetnej zmluvy uplatiiuje dalSie naroky. Zaroveri je tento stav ohrozenia prava mozné
eliminovat a k zodpovedajucej naprave mozné dospiet’ prave uréenim neplatnosti predmetnej zmluvy.

26. Podla ustanovenia § 1 pism. a) zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov (dalej aj len ,,zakon &. 116/1990 Zb.*) sa tento zakon vztahuje na nebytové
priestory, ktorymi su miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré podla rozhodnutia stavebného dradu
su uréené na iné ucely ako na byvanie; nebytovymi priestormi nie su prisluSenstvo bytu ani spolo¢né
priestory domu.

27. Podla ustanovenia § 3 ods. 1 zakona €. 116/1990 Zb. prenajimatel méze nebytovy priestor prenechat
na uzivanie inému (dalej len ,najomca“) zmluvou o najme (dalej len ,zmluva“).

28. Podla ustanovenia § 3 ods. 3 prava veta zakona €. 116/1990 Zb. zmluva musi mat’ pisomnu formu
a musi obsahovat predmet a Uucel najmu, vySku a splatnost najomného a spdsob platenia, a ak nejde
o najom na neurdity ¢as, €as, na ktory sa ngjom uzaviera.



29. Z obsahu ¢&l. Il predmetnej zmluvy vyplyva, Ze vySka a splatnost najomného nie je néleZite
Specifikovana, pretoZe ngjomné nie je individualizované, ale spojené do celkovej odplaty, ktori najomca
plati za najom predmetnych nebytovych priestorov ako aj za sluzby spojené s najmom tychto priestorov.
Vyska a splatnost’ najomného je preto zmluvou dojednana v rozpore s ustanovenim § 3 ods. 3 zakona
€. 116/1990 Zb, a preto je predmetna zmluva neplatna. Pre tento zaver sud vychadzal zo zavazného
pravneho nazoru odvolacieho sudu, z ktorého vyplyva, Ze neurcitost dojednania vysky najomného a
sluZieb, ktoré by sa mali v suvislosti s najmom platit, spdsobuje neplatnost zmluvy o ndjme nebytovych
priestorov.

30. Podla § 544 Obcgianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti
zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.

31. Podla § 451 Obcianskeho zékonnika, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie
vydat. Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dévodu,
plnenim z neplatného pravneho uUkonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako aj
majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

32. Pokial ide o skuto€nu vySku zmluvnej pokuty, ktord Zalobca uz zaplatil, a ktorej vydanie z titulu
bezdévodného obohatenia Ziada v tomto konani, sud ma za to, Ze tato bola v konani ustalend v sume
12.699,00 €. Uvedena suma pozostava z uhrady vykonanej dfia 01.07.2014 vo vySke 5.856,48 € a
Uhrady vykonanej dina 19.08.2014 v sume 6.842,52 €, pricom to, Ze doslo k tymto uhradam potvrdil
Zalovany na pojednavani konanom dnia 15.01.2018. Vy3ka tohto naroku preto nebola v konani sporna.

33. KedZe zmluva, na zéklade ktorej zalobca zmluvnu pokutu vo vySke spolu 12.699,00 € uhradil je
neplatna, Zalovany jej prijatim prijal plnenie z neplatného pravneho ukonu.

34. S poukazom na v8etko vysSie uvedené je Zaloba v celom rozsahu dévodna, preto jej sud vyhovel
tak, ako je uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozhodnutia.

35. Pokial ide o argumentaciu Zalovaného, ktorou Zalovany tvrdi, Ze sa zavazny pravny nazor
odvolacieho sudu vztahuje len na interpretaciu a aplikaciu ust. § 3 ods. 3 zdkona &. 116/1990 Zb. a tento
nazor odvolacieho sudu nebrani sudu prvej indtancie predmetni zmluvu neposudzovat podla zakona
€. 116/1990 Zb., sud sa s tymto nestotozfiuje.

36. Sud je toho nazoru, Ze z bodu 28 oddvodnenia uznesenia odvolacieho sudu zretefne vyplyva, Ze
predmetny pravny vztah je potrebné posudit podla prisluSnych ustanoveni zadkona &. 116/1990 Zb., a
zaroven je v tomto bode oddvodnenia formulovany pravny zaver odvolacieho sudu, v zmysle ktorého
je neurcitost dojednania vySky najomného potrebné posudit ako dévod neplatnosti zmluvy o najme
nebytovych priestorov a tato neplatnost dopada na zmluvu ako celok. Nie je mozné sa stotoznit' s
nazorom Zalovaného, Ze odvolaci sud nezohfadnil ti skuto€nost, Ze predmetom najmu boli aj parkovacie
miesta, a preto by sa na pravny vztah mali aplikovat ustanovenia § 663 a nas. Obgianskeho zakonnika.
Sud je toho nézoru, Ze z vyjadrenia Zalovaného zo diia 02.03.2018 ako aj z vyjadrenia k odvolaniu zo
dria 08.07.2019 vyplyva, Ze podstata obrany Zalovaného sa tyka uréenia pravneho rezimu predmetnej
zmluvy. V zmysle zasady iura novit curia nie je mozné usudzovat, Zze ak odvolaci sud formuluje zavazny
pravny nazor, v zmysle ktorého je predmetnu zmluvu potrebné posudit podla rezimu zakona €. 116/1990
Zb., Ze v ramci formulacie tohto pravneho zaveru nezohladnil ustanovenia Ob¢&ianskeho zakonnika, a
to najma v situécii ked' jeho aplikacia predstavuje podstatu argumentov jednej zo stran konania.

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

38. Sud priznal uspesnému Zalobcovi aj narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % v sulade s
ustanovenim § 255 ods. 1 CSP, kedZe tento bol v celom rozsahu uspedny. O vy8ke nahrady trov konania
rozhodne sud v zmysle § 262 ods. 2 Civilného sporového poriadku, po pravoplatnosti tohto rozhodnutia,
samostatnym uznesenim.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni od jeho doru€enia na Okresny sud PreSov. (§
362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). (§ 363 CSP).

Odvolanie proti rozsudku mozno oddévodnit 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, ktorda 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 sidu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. (§ 365 ods.1
CSP).

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie. (§ 366 CSP).
Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 364 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP).

Zalobu nemozno v odvolacom konani menit a nemozno uplatnit prava voéi Zalobcovi vzajomnou
zalobou. (§ 371 a § 372 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa Exekuéného poriadku.



