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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Prievidza sudkyfiou JUDr. Jarmilou Schromovou v pravnej veci Zalobkyne: P. L., G. XX XXX
XXX, miesto podnikania F., Q. ¢. XX, zast. JUDr. Mariou HabalCikovou, advokatkou so sidlom Prievidza,
Bakalarska €. 4, proti zalovanému: Stredna odborna Skola obchodu a sluzieb, Nabrezie J. Kalingiaka ¢.
1, Prievidza, ICO 00158577, o zaplatenie 3 359,- eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni 3 359,- eur s irokom z ome$kania vo vyske 5% roéne zo sumy
3 359,- eur od 8.2.2019 do zaplatenia, v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia.

Il. Zalobkyni priznava vogi zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, vy$ka ktorych
bude uvedena v samostatnom rozhodnuti sudu.

odovodnenie:

1. Zalobkyna sa podanou Zalobou doruéenou sudu 23.1.2019 domahala proti Zalovanému zaplatenia 3
359,- eur s urokom z omeskania vo vySke 5% ro¢ne, po¢nuc diiom po doru€eni Zaloby Zalovanému a
nahrady trov konania. Uviedla, Ze so Zalovanym uzatvorila dfia 31.7.2008 zmluvu &. 8/2008, ktorou
bol zaloZzeny najomny vztah na nebytové priestory podfa zédkona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov. Ndjom bol dojednany na dobu ur€iti do 30.7.2018. Predmetom najmu boli
nebytové priestory v budove udilista v F., ul. Q. & 8. N. v priebehu najmu dal Zalobkyni vypoved,
ktora vSak v konani vedenom pred OS Prievidza pod sp. zn. 16C/86/2015 bola ur€ena ako neplatny
pravny ukon s tym, Ze najomny vztah trva. V zmluve bolo dohodnuté najomné pefiaznou sumou
1,- Sk za 1m2 podlahovej plochy prenajatého nebytového priestoru a dalej najomné vo forme tzv.
naturdlneho najomného. Podla ¢l. VI. ast B odsek 3 zmluvy sa zaviazala Zalovana nad ramec
beZnych oprav a udrzby vykonat opravy a udrzby prenajatého priestoru vo vyske 600.000,- Sk, a to
opravu elektroin$talacie, opravu rozvodov vody a kanalizacie, opravu a udrzbu okien, vymenu obkladov
a dlazby v kuchyni, vymenu obkladov a dlazby v socialnom zariadeni a v sprche s tym, Ze vyska
finanénych prostriedkov pouzitych na opravu a udrzbu je zohladnena vo vyske najomného. Najomca bol
povinny vopred prerokovat s prenajimatefom vykonanie oprav a udrzby a po ukongeni prac odsuhlasit
vynaloZenu vy$ku finanénych prostriedkov. Zalobkyfia na vlastné naklady vykonala opravy a udrzby,
tieto vopred prerokovala s prenajimatefom, bol vysloveny suhlas a nasledne po realizacii obe
strany odsuhlasili vysku finan€nych prostriedkov. Celkom v roku 2008 vykonala Zalobkyria na vlastné
naklady a nad ramec beznych oprav a udrzby opravy v celkovej vySke 640 200,- Sk, resp. 21.250,75
eur. Zalovany postupne prestal dodavat, resp. zabezped&ovat dodavanie sluZieb spojenych s najmom,
ku ktorym sa zaviazal, ako prvu prestal dodavat vodu a elektrinu. Do augusta 2013 Zalobkyna predmet
najmu riadne uZivala. Zalovany odpoijil priestory od dodavky sluzieb v novembri 2014, preto predmet
najmu nasledne nemohla uZivat. Zalobkyra vyzyvala uz v roku 2015 Zalovaného na zdévodnenie
preco nie su dodavané do priestoru sluzby s tym, aby jej oznamil kedy mbéze zaCat’ predmet najmu
riadne uzivat. Zalovany na tato vyzvu nikdy nereagoval. Uviedla, Ze tieto pravne skuto&nosti vyplyvaju z



dokazovania pred Okresnym sudom Prievidza v konani 16C 86/2015 a tieZ z vykonaného dokazovania
v konani pred Okresnym sudom Prievidza pod sp. zn. 15C 20/2017, v ktorej veci sud rozhodol o naroku
Zalobkyni na penazné plnenie v sume 4 604,34 eur s prisluSenstvom, ako naroku z titulu nahrady
vynaloZenych nakladov Zalobkyriou do predmetu najmu podfa § 669 Obcianskeho zakonnika za €as po
ktory nemohla predmet najmu uzivat, teda za ¢as od 1.11.2014 do 31.12.2016 v sume po 177,09 eur
mesacne, t.j. 26 mesiacov x 177,09 eur mesacéne, ¢o predstavuje 4 604,34 eur. Uviedla, Ze z rovhakého
dovodu pre aky jej bol priznany narok na periazné plnenie voci Zalovanému v konani 15C 20/2017,
predmet ndjmu nemohla uzivat ani v dalSom obdobi, a to od 1.11.2017 do 30.6.2018 (t.j. celkom 18
kalendarnych mesiacov) a od 1.7.2018 do 30.7.2018, t.j. po€as 30 kalendarnych dni z celkového poctu
31 kalendarnych dni v mesiaci, t.j. az do dfia skon&enia najmu 30.7.2018. Preto Ziadala priznat’ narok na
nahradu vlozenych finanénych investicii do predmetu ngjmu v zmysle § 669 Obcianskeho zakonnika
za dobu 18 mesiacov po 177,09 eur a pomernu Cast tejto sumy za 30 dni v mesiaci jul 2018, ktora
predstavuje 171,38 eur, a teda spolu 3 359,- eur s Urokom z omeskania vo vySke 5 % roéne.

2. Zalovany sa k podanej Zzalobe vyjadril v podani z 22.2.2019. Uviedol, Ze neuznava uplatneny
narok Zalobou v Ziadnom rozsahu. Uviedol, Ze Zalobkyria svoj narok odvodzuje z ustanovenia § 669
Obgianskeho zakonnika s poukazom na konanie pod sp. zn. 15C 20/2017. Uviedol, Ze tento narok
neuznaval ani v uvedenom konani, pretoZe sud priznal Zalobkyni narok na nahradu vynaloZenych
nakladov na opravu a udrzbu, ktoré v skuto€nosti vynaloZila so sihlasom prenajimatela, pricom Zalovany
ako prenajimatel tvrdil, Ze sa na ich Uhradu Zalobkyni v zmluve nezaviazal. Sud podla nazoru
Zalovaného len hfadal proaktivne, namiesto Zalobkyne, akykolvek uplatnitefny narok voci Zalovanému,
&im rozhodnutie sudu nadobudlo prvky arbitrarnosti konania. Zalovany uviedol, Ze sud sa v tom konani
v rozpore s vykonanym dokazovanim pustil do uvah, ktorych vysledkom malo byt jediné - vyhoviet
Zalobnému navrhu Zalobkyne. Sud sa snaZil presvedCit, Ze v danej veci reSpektoval vofu zmluvnych
stran pri uzatvarani zmluvy, pretoZe len tak je mozné sa pribliZit ¢o k najspravodlivejSiemu vyrovnaniu
vztahu medzi G€astnikmi sporu. Sud uviedol, Ze ak zalovany mal reSpektovat, Ze naklady Zalobkyne
bude nahradzat po celu dobu najmu takym spdsobom, Ze nebude poZadovat obvyklé najomné, ale
len symbolické ngjomné, mozno z toho vyvodit konkludentnd dohodu medzi zmluvnymi stranami podla
ktorej Zalovany ako prenajimatel sa podiefal na uhrade nakladov vzdy mesaéne, v podobe inkasa
nizsieho najomného. Zalovany uviedol, Ze i§lo o zjavnu svojvélu sudu, nakolko také zavery nevyplyvaji z
vykonaného dokazovania, takéto tvrdenia boli nepreskimatefné a narisajuce rovnost procesnych stran.
Zalovanému nie je zrejmé na zaklade &oho, akého dokazu, akého prejavu vole dospel sud k zaveru
o uhrade nakladov vzdy mesacne v podobe inkasa niZzSieho ndjomného. Takato vdla zmluvnych stran
nebola nikdy a ni€im vyjadrend, nebola predmetom pisomného ani ustneho zmluvného dojednania.
Sud bez akéhokolvek ratia skonstatoval, Ze malo dojst k dohode o rovnomerne rozlozenych splatkach
za naklady na opravu a udrzbu veci len preto, aby takto vzneseny narok zalobkyne nebol premli¢any,
nakolko Zalovany vzniesol namietku preml€ania voci akémukolvek naroku vznesenému Zalobkynou,
kedZe sama Zalobkyna pravny zaklad naroku nevedela ustalit. Z toho dévodu opatovne v tomto konani
vzniesol namietku premi€ania uplatnenych narokov Zalobkyriou a navrhol podany Zalobny navrh v celom
rozsahu zamietnut.

3. Zalobkyfa sa k vyjadreniu Zalovaného vyjadrila v podani doru¢enom stdu 12.3.2019, Uviedla, Ze
napriek absencii pisomného zmluvného zavazku Zalovaného na uhradu nakladov, ktoré podla § 669
Obcianskeho zakonnika vloZila do predmetu najmu Zalobkyra, je v zmluve €. 8/2008 dohodnute, Ze
naklady Zalobkyne do oprav a udrzby premetu najmu nad ramec beznych oprav a beznej udrzby budu
zohladneného vo vySke ngjomného, priCom najomné za predmet ngjmu bolo dojednané v nadvaznosti
na vy$sie uvedené, skutoéne iba symbolické. Zalobkyfia nemohla predmet najmu najmenej od novembra
2014 uzivat na zmluvne dohodnuty ucel, a to vylu€ne pre dévody na strane Zalovaného, ktory do premetu
najmu prestal dodavat energie a sluzby, ku dodavke ktorych sa zmluvne zaviazal, ¢im Zalovany porusil
zmluvnu povinnost zo zmluvy &. 8/2008. V tej suvislosti tiez poukazala na to, Ze Zalovany dlhodobo
reSpektoval, Ze naklady vnesené Zalobkyniou bude jej nahradzat po celt dobu trvania ngjmu takym
spOsobom, Ze nebude poZadovat obvyklé, ale iba symbolické ndjomné. Uviedla, Ze takto sa Zalovany
od roku 2008 aZz do novembra 2014 skutoCne aj spraval, ked z jeho spravania mozno jednoznacne
vyvodit to, Ze sa tento podielal na Uhrade nakladov vznesenych Zalobkyfiou vZdy mesacne a v podobe
niz8ieho inkasa (symbolického) najomného a takato bola skutoénd a suhlasné véla stran sporu ohfadom
osobitného dojednania o spésobe nahrady nakladov vznesenych Zalobkyrou, ktory zaver sudu v konani
15C 20/2017 bol podporeny aj listinnym dbkazom, listom Zalovaného adresovaného Zalobkyni zo dna



18.11.2014, ktory je na &.I. 15 uvedeného spisu. S poukazom na v&etko uvedené navrhla podanej zalobe
v celom rozsahu vyhoviet.

4. Zastupca zalovaného na pojednavani potvrdil, Ze nespochybriuju, Ze do skon&enia najomného vztahu,
t.j. do 30.7.2018 neboli do predmetu najmu, ktoré mala v najme Zalobkyna, dodavané energie a tiez
nespochybnil, Ze ku skon&eniu najomného vztahu doslo uplynutim doby k 30.7.2018.

5. Sud vo veci vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi pripojenymi v spise 16C 2/2019, a to zmluvou €.
8/2008 z 31.7.2008, schvalenim zmluvy o najme z 31.7.2008, prerokovanim vykonania oprav a udrzby
z 1.8.2008, odsuhlasenim vynaloZenej vySky finanénych prostriedkov z 27.10.2008, prerokovanim
vykonania oprav a udrzby z 30.9.2008, odsuhlasenim vynalozenej vysky finanénych prostriedkov z
24.10.2008, prerokovanim vykonania oprav a udrzby z 3.11.20008, odsuhlasenim vynaloZenej vysky
finanénych prostriedkov z 17.12.2008, vyzvou Zalobkyne z 22.12.2015, pripojenymi spismi tunajSieho
sudu 16C 86/2015 a 15C 20/2017 a zistil nasledovny skutkovy a pravny stav:

6. Z dolozenych listinnych dbkazov / &.I. 12 spisu/ sud zistil, Ze Zalobkyna je fyzickou osobou -
podnikatefom, podnika pod obchodnym menom P. L. so sidlom podnikania F., Q. & XX a ako
podnikatelka uzavrela so Zalovanym dnfia 31.7.2008 zmluvu o najme nebytovych priestorov pod
€. 8/2008. Predmetom najmu boli priestory v budove Stredného odborného ucilista v Prievidzi,
nachadzajuceho sa na Q. &. 8, F, zapisané na LV & XXXX k.u. F. ako budova &. s. XXXXX na
parcele €. XXXX.|l. vymera prenajatej plochy bola XX, XX m2. N. ako ndjomkyha sa zaviazala uzivat
predmet najmu za u&elom prevadzkovania kuchyne, doba najmu bola uzavretd do 30.7.2018, teda
celkom 9 rokov a 364 dni. Ndgjomné bolo dohodnuté vo vy8ke 1,- Sk za 1m2 podlahovej plochy
nebytového priestoru, roény ngjom 72,35 Sk ro€ne. Najomné za hnutefny majetok 20,- Sk roéne.
Dalej boli v zmluve upravené preddavky na sluzby - dodavku energie, vykurovanie, vodné a stoéné.
V €lanku VI. zmluvy bola okrem iného upravena povinnost prenajimatefa odovzdat najomcovi
nebytovy priestor v stave spdsobilom na riadne uZivanie a v tomto stave ho na svoje ndklady udrziavat,
dalej je povinny umoznit ngjomcovi uzivat predmet najmu za dohodnutych podmienok a zabezpedit
mu plny a neruSeny vykon prav spojenych s najom, je povinny riadne a v€as poskytovat najomcovi
sluzby, ku ktorym sa zaviazal, pripadne zabezpedit ich poskytovanie. Zalobkyfia ako najomca sa
okrem iného zaviazala vykonat' poCas celej doby najmu nad ramec beznych oprav a udrzby, opravy
a udrzby prenajatého priestoru vo vyske 600.000,- Sk, a to opravu elektroinstalacie, opravu rozvodov
vody a kanalizacie, opravu a udrZzbu okien, vymenu obkladov a dlazby v kuchyni, vymenu obkladov a
dlazby v socialnom zriadeni a v sprche. VySka finanénych prostriedkov pouzitych na opravu a udrzbu je
zohladnena vo vysSke najomného. Najomca je povinny vopred prerokovat s prenajimatelom vykonanie
oprav a udrzby vykonavanych nad ramec beZnych oprav a udrzby a po ukonéeni prac odsuhlasit
vynaloZenu vySku finanénych prostriedkov. Dria 1.8.2008 do3lo k odovzdaniu priestorov do uzivania
Zalobkyni /zapisnica o odovzdani a prevzati priestoru/.

7. Z doloZenych listinnych dGkazov v spise , a to z listin o prerokovani vykonania oprav a udrzby a ich
odsuhlaseni / €.1. 17 aZz 19 spisu/ vyplyva, Ze dfia 1.8.2008 doslo k odsuhlaseniu vymeny obkladov a
dlazby v kuchyni, opravy elektrointalacie, vymeny obkladov a dlazby v socidlnom zariadeni a v sprche,
opravy rozvodov vody a kanalizacie, opravy a udrzby okien, vybudovania prilahlého priestoru k Skolskej
kuchyni, vybudovaniu nového vstupu k bufetu, dfia 30.9.2008 doslo k vzdjomnému odsuhlaseniu
vykonania vymeny vydajnych okien, vymeny svietidiel, Upravu priestoru pred vchodom do 3kolskej
kuchyne, dia 24.10.2018 doSlo k odsuhlaseniu vynalozenych finan&nych prostriedkov , a to na
vymenu okien, svietidiel, upravu priestoru pred vchodom do Skolskej kuchyne v celkovej vyske
121.326,- Sk, dha 27.10.2008 doslo k vzdjomnému odsuhlaseniu dalSich prac a vykonov vo vyske
443 673,- Sk. Dria 3.11.2008 doslo k odsuhlaseniu vymeny vchodovych drevenych dveri za plastové
za sumu 75.200,- Sk.

8. Z pisomného stanoviska Zalovaného adresovaného Zalobkyni zo dfia 18.11.2014 /E.1. 15 spisu
15C 20/2017/ vyplyva, Ze zalovany pripusta moznost pokracovat dalej v zmluvnom vztahu do
30.7.2018, v pripade odpredaja nehnutefnosti by najom trval. V liste uviedol, Ze pri uzatvarani zmluvy
obe zmluvné strany akceptovali, Ze C€ast najomného je uhradzana aj formou prac a z tohto dévodu
bola stanovena len symbolickéd vySka ndjomného. Prenajimatel sa nezaviazal na uhradu nakladov s
tym spojenych, pretoZe nie je mozné pozadovat’ Uplnu uhradu nakladov, ale iba to, o €o sa prenajimatel
obohatil zhodnotenim veci. V suvislosti s pokracovanim najmu vyzyval Zalobkyfiu ako najomcu, aby



si zabezpecila najneskdr do terminu 28.2.2015 nového dodavatela plynu s priamou fakturaciou na
jej firmu s tym, Ze $kola ma uzatvorend zmluvu na odber plynu len do 31.3. 2015. Dalej Ziadal,
aby s i ur€ila realnu mesacnu vysku preddavkov za odber elektrickej energie a dodavky vody a sto¢né,
pretoZe nie su platené v sulade so zmluvou. Ur€il termin kontrolnych odpoctov elektrickej energie, plynu,
vodného - stoéného na 18.12.2014 0 9.00 hodine.

9. Listom z 24.2.2015 / &.I. 26 spisu 15C 20/2017/ Zalovany dal Zalobkyni vypoved z najmu bytu
z dévodu neplnenia si povinnosti najomcu a neumoznenia plnenia prav prenajimatela uvedenych v
zmluve. V konani vedenom pred OS Prievidza sp. zn. 16C/86/2015 bolo rozsudkom zo diia 23.11.2015
rozhodnuté, Ze vypoved najomnej zmluvy dand listom z 24.2. 2015 je neplatny pravny ukon, bolo
uréené, Ze najomny vztah trva.

10. Vyzvou z 22.12.2015 / &€.1. 20 spisu/ Zalobkyha vyzyvala Zalovaného na oznamenie pravnej
skuto€nosti, a to zabezpec€enie obnoveného dodavania zmluvnych sluzieb do predmetu najmu podla
zmluvy. Predmet ndjmu nie je spdsobily na riadne a dohodnuté uZivanie, a to pre prekazku na strane
prenajimatela.

11. Zo spisu tunajsieho sudu 15C 20/2017 d'alej sud zistil, Ze Zalobkyra si v tom konani voci Zalovanej
uplatfiovala ten isty néarok, ako je uplatfiovany v tomto konani, avSak za obdobie od nhovembra 2014 do
decembra 2016 spolu vo vySke 4 604,34 eur, o ktorom naroku rozhodol tunajsi sud rozsudkom sp. zn.
15C 20/2017 - 136 zo dna 26.2.2018 tak, Ze podanej Zzalobe v celom rozsahu vyhovel. V oddévodneni
uviedol, ze v konani bolo nesporné, Ze zalobkyna bezprostredne po vzniku najmu vlozila do
priestorov zalovaného celkom sumu 640.200,- Sk, resp. 21.250,75 eur s tym, Ze tento naklad bol vopred
Zalovanym odsuhlaseny, rovnako aj jeho finanéné vyjadrenie. Nebolo sporné, ze zalobkyrfia vzhfadom
na ucel uzivania priestoru bola nutena vykonat tieto opravy a udrzby, ktoré boli nevyhnutné na to, aby
mohla prevadzkovat kuchyhu v zmysle jej predmetu podnikania. Uz zo samotnej povahy oprav, ako
oprava elektrointalacie, oprava rozvodov vody a kanalizacie a podobne vyplyva, Ze nebytovy priestor
bol v stave, ktory nedovoloval riadne prevadzkovanie kuchyne. Povinnost odovzdat a udrziavat
priestor spdsobily na riadne uzivanie zatazovala v zmysle zmluvy, ale i zakona prenajimatefa /&l. VI. pod
A zmluvy, § 5 ods. 1 zédkona o nebytovych priestorov/. Je potom logické, Ze Zalovany ako prenajimatef
suhlasil s takou dohodou v zmluve, Ze Zalobkyfa na svoje naklady vykona opravy a udrzby prenajatého
priestoru, €o bude zohladnené vo vyske ndjomného. KedZe sa Zalovany v zmluve nezaviazal na uhradu
tychto nakladov, da sa predpokladat, Ze skutoéna vola oboch zmluvnych stran bola taka, Zze Zalobkyna
bude predmet najmu uzivat po celt dobu najmu za symbolické najomné pri su¢asnom vynaloZzenom
naklade na opravy. Tomu zodpovedaju i pisomné vyjadrenia Zalovaného v ramci koreSpondencie so
Zalobkyhou, ako napriklad list Zalovaného z 18.11.2014 /€. 15 spisu/. Sud dalej v odévodneni
uviedol, Ze v konani bolo nesporné dalej i to, Ze najmenej od novembra 2014 Zalobkyria nebytovy
priestor neuzivala vbbec, pretoZze do priestoru nebola dodavana voda a elektricka energia. Z obsahu
pripojenych listinnych d6kazov a z tvrdenia Zalobkyne a nakoniec aj Zalovaného vyplyva, Ze sa tak stalo
z dévodov na strane Zalovaného. Zalovany informuje v novembri 2014, Ze si ma zabezpedit sama
nového dodavatefa plynu s priamou fakturaciou na jej firmu, nakolko Skola ma uzavrety odber len
do 31.3.2015. Z odbévodnenia rozsudku OS Prievidza sp.zn. 16C/86/2015 vyplyva, Ze dévodom
neuzivania priestorov Zalobkyne bolo to, Ze prenajimatel prestal dodavat’ vodu, elektrinu a plyn. Ak
teda Zalobkyfia od novembra 2014 neuzivala priestory z dévodu na strane Zalovaného, nemohla
prevadzkovat kuchyfiu v zmysle zmluvy, prenajimatel porusil zmluvnu povinnost a Zalobkyria mala
pravo bud na neplatenie najomného alebo na zlavu z najmu. Takéto pravo vSak uplatnit nemohla,
resp. nemalo pre fu Ziaden vyznam vzhfadom na symbolicki vy8ku najomného. Podla nazoru
sudu nepatri Zalobkyni ani pravo na nahradu $kody, pretoZe ak Zalovany aj porusil zmluvnu a zakonnu
povinnost dodavat do priestorov energie, na ktoré sa v zmluve zaviazal, v tejto suvislosti Zalobkyni
nevznikla Ziadna $koda. Zalobkyfa vynaloZila naklady na opravu a udrzbu na zagiatku najmu a samotné
neuzivanie priestorov od roku 2014 nespdsobilo jej vznik Skody, medzi poruSenim povinnosti a
tvrdenou $kodou nie je dana priama priginna stvislost. Zalobkyriou vioZzené finan&né prostriedky boli
jej vydavkom tak v pripade ak by sa priestor uzival alebo i neuzival v désledku poruSenia povinnosti
na strane prenajimatela. Podfa nazoru sudu Zalobkyni patri len jediny mozny narok, a to je nahrada
vynaloZenych nakladov na opravu a udrzbu, ktoré v skuto&nosti vynaloZila so suhlasom prenajimatefom,
pricom zalovany ako prenajimatel tvrdil, Ze sa na ich Uhradu Zalobkyni v zmluve nezaviazal /§ 669
Obcianskeho zakonnika/. Je pravdou, Ze Zalobkyna plnila povinnost' za Zalovaného, pretoze povinnost
odovzdat’ a udrziavat priestor na riadne uzivanie bola na jeho strane. To, Ze sa na tieto opravy a udrzby



zaviazala Zalobkyra bolo vysledkom dohody zmluvnych strdn. V zmluve sa nenachadza zavazok
prenajimatefa takéto ndaklady zalobkyni nahradit, preto nastupuje zakonna uprava obsiahnuta v §
669 Obcianskeho zakonnika. Takyto vyklad je namieste o to zvlast, Ze obe zmluvné strane prvé
roky najmu skutoCne reSpektovali to, o zrejme mienili uzavriet na zaliatku vztahu, a to platenie
symbolického najomného popri takzvanom ,naturalnom ngjomnom®. Ak Zalobkyria uplatriuje svoj narok
na nahradu nakladov na opravu a udrzbu tak, Ze si tieto rozpodcitala na celé obdobie najmu, sud
konstatuje, Ze narok najomcu na nahradu nakladov na opravu je v zasade jednorazovym narokom a
vznikd, pokial nie je dohodnuté inak, momentom samotného vynalozenia tychto nakladov. Sud vsak v
danej veci reSpektuje volu zmluvnych stran pri uzatvarani zmluvy, pretoze len tak je mozné sa priblizit
k €o najspravodlivejSiemu vyrovnaniu vztahov medzi u€astnikmi sporu. Ak Zalovany reSpektoval, Ze
naklady Zalobkyni bude ,nahradzat® po celt dobu najmu takym spésobom, Zze nebude pozadovat
obvyklé ngjomné, ale len symbolické najomné, mozno z toho vyvodit konkludentni dohodu medzi
zmluvnymi stranami, podla ktorej Zalovany ako prenajimatel sa podiefal na uhrade nakladov vzdy
mesacne v podobe inkasa niz8ieho ndjomného. Takéto dojednanie je osobitnym dojednanim v zmluve,
na ktoré zakon nepredpisuje osobitnu formu, a Ze skutone vyjadruje volu uc€astnikov je preukazané
tym, Ze prvé roky ngjmu obe zmluvné strany takyto stav reSpektovali. Pripustit taky vyklad zmluvy,
podla ktorého prenajimatel sa nijako nezaviazal na thradu tychto nakladov a tieto netvorili ani dohodu o
najomnom, by jednak nezodpovedalo skuto€nej véli toho, o zmluvné strany zamysflali pri uzatvarani
zmluvy a tento vyklad by bo krajne nespravodlivy pre Zzalobkyfiu. Ani sam Zalovany by predsa
nepripustil stav, aby predmetné nebytové priestory prenajal len za 1,- Sk za 1 m2 nebytového
priestoru, pretoZe skuto¢ne neslo o obvyklé nagjomné na dobu 10 rokov, keby si nebol vedomy povinnosti
znasat naklady na opravu vioZzené Zalobkyrou. Ak teda Zalobkyfia od novembra 2014 nemohla uzivat
priestory z dévodu na strane Zalovaného, domahala sa dévodne naroku na nahradu nakladov na
opravu a udrzbu v ur€enom rozsahu. Ako sud vysvetlil vysSie prenajimatel mal uhradzat tieto naklady
na opravu a udrzbu, ktoré by inak znasal sam, kazdym mesiacom v podobe symbolického inkasa
najomného od Zalobkyni. Ak Zalobkyria uplatnila narok do novembra 2014 v podobe mesaé&nych narokov
spbsobom ako vydislila, sud povaZoval jej narok na nahradu nakladov na opravu a udrzbu za dévodny,
a preto Zalobe vyhovel. Za mesiace od novembra 2014 do decembra 2016, t.j. 26 mesiacov po
177,09 eur priznal Zalobkyni narok na nahradu nakladov v sume 4.604,34 eur. Podla nazoru sudu
neprichadzala do uvahy len nahrada toho, o €o sa prenajimatel obohatil, pretoze bolo zrejmé, Ze
opravy a udrzby mal vykonat prenajimatel a tieto vykonala Zalobkyna so suhlasom prenajimatela.
V suvislosti so vznesenou namietkou preml€ania sud uviedol, Ze narok Zalobkyni premlcany nie je.
Narok na nahradu nakladov na opravu a udrzbu sa preml€uje vo vSeobecnej trojroénej premiacej dobe
podla § 101 Obdianskeho zakonnika, pricom Zalobkyna uplatnila nahradu nakladov za mesiace od
novembra 2014 do konca roku 2016, Zaloba bola podana v juni 2017, teda v zakonnej trojroéne;j
premliacej dobe. Na zaklade vSetkého uvedeného, sud v konani 15C 20/2017 podanej Zalobe v tom
konani vyhovel. Proti citovanému rozhodnutiu podala odvolanie Zalovana, o ktorom odvolani rozhodol
Krajsky sud v Trenc¢ine rozsudkom sp. zn. 4Co 116/2018 - 157 zo dha 13.12.2018, ktorym prvostupriovy
rozsudok v celom rozsahu potvrdil. V odévodneni uviedol, Ze zavery sudu prvej inStancie maju oporu
vo vykonanom dokazovani a s uvedenymi zavermi sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoznil. Taktiez
uviedol, Ze v predmetnom pripade boli opravy a udrzba vykonané so suhlasom prenajimatefa, preto ma
najomca narok na nahradu tychto nakladov vo vyske v akej boli skutoéne vykonang, a to bez ohladu
na to, Zze pripadny hmotny substrat tychto oprav v priebehu ¢asu podliehal amortizacii, v désledku jeho
uzivania zalobkyfiou, ako v odvolani naznagoval zalovany. Opaéna by bola situacia, keby opravy boli
vykonané bez suhlasu prenajimatela, kedy by v zmysle uvedeného ustanovenia § 669 Obc&ianskeho
zdkonnika vznikol narok najomcu len na to, o €o sa prenajimatel obohatil. KedZe v8ak bol nebytovy
priestor Zalobkyfiou uzivany od vzniku najmu az do novembra 2014 je zrejmé, Ze za toto obdobie doslo
k Ciastocnému splateniu tychto nakladov na opravu a udrzbu v dohodnutej podobe nizSieho ndjomného,
v désledku ktorého je Zalobkyria opravnena domahat sa len zvy3nej Casti, a to za obdobie do skonéenia
dohodnutého najmu nehnutelnosti. Prvostupriové rozhodnutie v konani 15C 20/2017 nadobudlo potom
pravoplatnost dfia 27.1.2019 v spojeni s citovanym rozhodnutim Krajského sudu v TrencCine.

12. Podla § 3 ods. 1,2,3 veta prva Zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov,
prenajimatel méze nebytovy priestor prenechat na uZivanie inému zmluvou o najme. Nebytové
priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne uréené. Zmluva musi mat pisomnu formu a
musi obsahovat predmet a u€el najmu, vySku a splatnost najomného a spbsob jeho platenia, a ak
nejde o najom na neurcity €as, na ktory sa najom uzaviera.



13. Podla § 7 citovaného zdkona, ak vySka najomného alebo uhrada za podngjom nie je upravena
vieobecne zavaznym pravnym predpisom, uréi sa dohodou.

14. Podla § 669 Obcianskeho zakonnika, ak ngjomca vynaloZil na vec naklady pri oprave, na ktoru
je povinny prenajimatel, ma narok na nahradu tychto nakladov, ak sa oprava vykonala so suhlasom
prenajimatefla alebo ak prenajimatel bez zbytoéného odkladu opravu neobstaral, hoci sa mu oznamila
jej potreba. Inak méze najomca pozadovat' len to, o €o sa prenajimatel obohatil.

15. Podfa €l. 2 ods. 1 C.s.p., ochrana ohrozenych alebo poruSenych prav a pravom chranenych
zaujmov musi byt spravodliva a ucinna tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty.

16. Vychadzajuc zo skutkovych zisteni v predmetnej veci a citovanych ustanoveni zakona sud po
zhodnoteni vysledkov vykonaného dokazovania dospel k pravnemu zaveru, Ze Zalobny narok Zalobkyni
uplatfiovany aj v tomto konani je dévodny, a preto Zalobe vyhovel. Zalobkyfa svoj narok odvijala
od skutkovych tvrdeni zaloZzenych na tom, Ze na zaklade uzatvorenej zmluvy o najme nebytovych
priestorov so Zalovanym vlozZila finanéné prostriedky do vykonanych oprav a udrzby nebytovych
priestorov, ktoré boli predmetom najmu, a ktoré boli so zalovanym podfa zmluvy vopred odsuhlasené.
Pravne svoj narok uplatnila v zmysle § 669 Obcianskeho zakonnika, ako narok na nahradu vioZzenych
finanénych investicii do predmetu prenajmu. V tej suvislosti je potrebné uviest, Ze sud sa v tomto
konani v celom rozsahu stotozfiuje so skutkovym i pravnym posudenim predmetnej veci ako sud posudil
uplatneny narok v konani 15C 20/2017, a to Ze Zalobkyni patri narok z titulu ndhrady vynaloZenych
nakladov na opravu a udrzbu prenajatého nebytového priestoru, ktoré v skuto€nosti vynalozila so
suhlasom prenajimatefa, aj ked Zzalovany ako prenajimatefl tvrdi, Ze sa na ich Uhradu Zalobkyni v zmluve
nezaviazal /§ 669 Obcianskeho zakonnika/. Je pravdou, Ze Zalobkyna plnila povinnost za Zalovaného,
pretoZe povinnost odovzdat' a udrziavat' priestor na riadne uzZivanie bola na jeho strane. To, Ze sa
na tieto opravy a udrzby zaviazala Zalobkyra bolo vysledkom dohody zmluvnych stran. V zmluve
sa nenachadza zavazok prenajimatela takéto naklady Zalobkyni nahradit, preto nastupuje zédkonna
Uprava obsiahnuta v § 669 Obcianskeho zakonnika. Ak Zalobkyha uplatriuje svoj narok na nahradu
nakladov na opravu a udrzbu tak, Ze si tieto rozpocitala na celé obdobie najmu, sud konstatuje, Ze
narok najomcu na nahradu nakladov na opravu je v zasade jednorazovym narokom a vznika, pokial
nie je dohodnuté inak, momentom samotného vynaloZenia tychto nékladov. Sud vsak v danej veci
reSpektuje vOlu zmluvnych stran pri uzatvarani zmluvy, pretoZe len tak je mozné sa pribliZit k ¢o
najspravodlivejSiemu vyrovnaniu vztahov medzi u¢astnikmi sporu. Ak Zalovany v zmluve suhlasil s tym,
Ze naklady Zalobkyni bude ,nahradzat® po celt dobu najmu takym spdsobom, Ze nebude pozadovat
obvyklé najomné, ale len symbolické najomné, mozno z toho vyvodit' dohodu medzi zmluvnymi stranami,
podla ktorej Zalovany ako prenajimatel sa podielal na uhrade nakladov vzdy mesacne v podobe
inkasa niZz8ieho najomného. Takéto dojednanie je osobitnym dojednanim v zmluve, na ktoré zakon
nepredpisuje osobitnd formu, a Ze skutoéne vyjadruje volu UCastnikov je preukazané tym, Ze prvé
roky najmu obe zmluvné strany takyto stav reSpektovali. Pripustit taky vyklad zmluvy, podfa ktorého
prenajimatel sa nijako nezaviazal na uhradu tychto nakladov a tieto netvorili ani dohodu o ngjomnom,
by jednak nezodpovedalo skutoénej voli toho, o zmluvné strany zamySlali pri uzatvarani zmluvy a
tento vyklad by bol nespravodlivy pre Zalobkyfiu. Ani sdm Zalovany by predsa nepripustil stav, aby
predmetné nebytové priestory prenajal len za 1,- Sk za 1 m2 nebytového priestoru, pretoZze skutone
neslo o obvyklé ngjomné na dobu 10 rokov, keby si nebol vedomy povinnosti znasat naklady na opravu
vloZzené Zalobkyriou. Ak teda Zalobkyfia ani v dalSom obdobi, a to od 1.1.2017 nemohla uzivat priestory
z dévodu na strane Zzalovaného, domahala sa dovodne naroku na nahradu nakladov na opravu a
udrzbu v uréenom rozsahu. Ako sud vysvetlil vySSie prenajimatel mal uhradzat tieto naklady na opravu
a udrzbu, ktoré by inak znasal sam, kazdym mesiacom v podobe symbolického inkasa najomného od
Zalobkyni. Ak Zalobkyra uplatnila narok do 30.7.2018, t.j. do skon€enia najomného vztahu, v podobe
mesacnych narokov spésobom ako vydcislila, sud povazoval jej narok na nahradu nakladov na opravu
a udrzbu za dbvodny, a preto Zalobe vyhovel. Za mesiace od 1.1.2017 do 30.6.2018 (t.j. celkom
18 kalendarnych mesiacov) sud priznal Zalobkyni nahradu nakladov za dobu 18 mesiacov po 177,09
eur / 21 250,75 eur,Co predstavuje 640 200,- Sk deleno doba najmu 120 mesiacov teda 10 rokov/ a za
obdobie od 1.7.2018 do 30.7.2018, t.j. pocas 30 kalendarnych dni z celkového poctu 31 kalendarnych
dni v mesiaci, t.j. aZ do dfia skon&enia najmu 30.7.2018, pomernu &ast tejto sumy za 30 dni v mesiaci
jul 2018, ktora predstavuje 171,38 eur, a teda spolu 3 359,- eur, v ktorej €asti sud posudil Zalobu ako
dovodnu, a preto jej z vySSie uvedenych dévodov vyhovel.



17. Pokial ide o vznesenu namietku preml€ania sud udava, Ze narok zalobkyni preml€any nie je. Narok
na nahradu nakladov na opravu a udrzbu sa premluje vo vSeobecnej trojroénej premlitacej dobe podla
§ 101 Obgianskeho zékonnika. Zalobkyfa uplatnila nahradu nakladov za mesiace od 1.1.2017 do
30.7.2018, Zaloba bola podana 23.1.2019, teda v zadkonnej trojro&nej premi¢acej dobe.

18. O naroku Zalobkyni na urok z omeskania sud rozhodol podla § 517 ods. 2 Obcianskeho
zdkonnika a § 3 Nariadenia vlady €. 87/1995 Zb. v platnom zneni, pri€om Zalobkyria si uplatnila drok
z omeskania za obdobie po doruceni Zaloby Zalovanému , v ktorej €asti sud posudil uplatneny narok v
zmysle citovanych ustanoveni, tieZz ako dévodny.

19. O naroku Zalobkynivna nahradu trov konania sud rozhodol podfa § 262 ods. 1 CSP v spojitosti
s § 255 ods. 1 CSP. Zalobkyfia bola v konani uspesna, preto je prinalezi narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100%.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia pisomne na Krajsky
sud v Trencine. Odvolanie sa podava na Okresny sud Prievidza v dvoch vyhotoveniach. Odvolanie
musi obsahovat okrem vSeobecnych nalezitosti ( ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa
tyka, spisovu znacku, €o sa nim sleduje a podpis), oznacenie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa toto rozhodnutie povaZuje za nespravne
( odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha. Odvolanie méze byt odévodnené len skutoénostami
uvedenymi v § 365 ods. 1,2 CSP.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, méZe opravneny podat
navrh na vykonanie exekucie podla ustanoveni o vykone rozhodnutia Civilného sporového poriadku a
Exekué&ného poriadku.



