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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Presov sudkyriou JUDr. Ivetou Wildeovou v pravnej veci zalobcu: BALSTAV PB, s.r.o., so
sidlom Kupelna 6, Pre$ov, ICO: 36449270, zastupeny JUDr. Jozefom Tomkom, advokatom so sidlom
v PreSove, Florianova 2 p r o t i Zalovanému: Hotel Dukla, a.s., so sidlom Nam. Legionéarov 2, PreSov,
ICO: 36482293, zastipenému JUDr. Jozefom Pirkovskym, advokatom, so sidlom v PreSove, Hlavna 19,
o neplatnost’ vypovede z najmu takto

rozhodol:
Sud zalobu zamieta.

Zalobca je povinny nahradit Zalovanému trovy konania vo vysSke, 154,58 Eur na ucet jeho
pravneho zastupcu v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca Zalobou zo diia 10.3.2011 sa domahal vyslovenia neplatnosti vypovede z najmu nebytovych
priestorov, ktori mu dal Zalovany ku dfiu 31.3.2011 z dévodu neplatenia ndjomného. Zalobu odévodnil
tym, ze zalovany mu neuviedol nové platobné miesto pre platenie najomného, kedZe prenajimatefom
prislusnych priestorov sa stal az po odkupeni objektu od byvalého prenajimatela. V najomnej zmluve
uzavretej eSte s povodnym prenajimatelom bolo ako platobné miesto uvedena pokladha DJZ PreSov.
Zalobca tvrdil, Ze Zalovany napriek jeho pokusom mu nové platobné miesto neuviedol a preto Zalobca
dlh splnil ulozenim do sudnej ischovy. Na pojednavani vSak jeho pravny zastupca priznal, ze najomné
za prislusné obdobie uhradené nebolo.

Zalovany so zalobou nesuhlasil. Tvrdenie Zalobcu povaZzoval za neopodstatnené, kedze Zalobcovi ni¢
nebranilo plnit dlh do pokladne hotela, ktorého sidlo je uvedené v obchodnom registri a navyse je
vSeobecne zname. Poukazal tiez na to, ze iné faktury - platby za sluzby spojené s najmom zalobca
opakovane uhradzal na ucet Zalovaného a to aj v rokoch 2010 - 2011 a teda Zalobcovi ni€¢ nebranilo aj
uhradu najomného poukazovat na tento ucet, pripadne zloZzenim do sudnej uschovy.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom uc€astnikov, najomnou zmluvou €. 2/N/2005 zo dha 4.4.2005,
vypovedou z najomnej zmluvy zo dha 24.2.2011, pohladavkami a zavazkami s rozpisom uhrad
v prospech Zalovaného za rok 2010, vypisom z pefiazného uctu Zalovaného zo dria 28.9.2010,
22.11.2010, 16.12.2010, 7.12.2011, 28.2.2011, 11.3.2011, 21.4.2011, fakturou Zalovaného OF 210300,
pohladavkami a zavazkami s rozpisom uhrad za rok 2011, spismi tohto sudu 10C 226/2009, 35U 3/2011,
29U 9/2009, ako aj dalSim spisovym materialom a zistil tento skutkovy stav:



Dha 4.4.2005 bola uzavreta pisomna najomna zmluva podla zakona ¢&. 116/1990 Zb. medzi
prenajimatefom DJZ PreSov a Zalobcom ako ngjomcom na podzemné parkovisko nachadzajuce sa pod
namestim pre budovou divadla o vymere 3.000 m2 a parkovisko pred sluzobnym vchodom do budovy
divadla o vymere 90m2. Zmluva bola uzavreta na dobu ur€iti od 1.4.2005 do 31.3.2014.

Najomné bolo upravené v €l. VI zmluvy. Podfa bodu 1 za podzemné parkovisko Zalobca mal platit
najomné 22.018,50 Sk a za parkovisko pred sluzobnym vchodom 975,- Sk mesacéne. V bode 3 boli
Specifikované sluzby spojené s najmom (energie, odpad, dan z nehnutelnosti). Bod 4 obsahuje zavazok
najomcu platit najomné v mesacnych splatkach mesiac vopred najneskér posledny pracovny den
predchadzajuceho mesiaca v hotovosti v pokladni DJZ. Za sluzby spojené s nagjmom najomca mal
platit’ Stvrtrone ku dfiu splatnosti faktary prevodnym prikazom na ucet alebo priamo do pokladne
prenajimatela.

V &l. V najomnej zmluvy sa uvadza, Ze zmluvné strany sa dohodli na jednomesacnej vypovednej lehote
v pripade nezaplatenia najomného a sluZieb.

Listom zo dria 20.7.2009 DJZ oznamilo Zalobcovi, Ze doSlo k zmene vlastnictva prenajatej nehnutefnosti
- podzemného parkoviska, ktorym od 1.7.2009 sa stal Zalovany (€.l. 9 spisu 10C 226/2009).

Zalovany dal Zalobcovi vypoved z vy$Sie citovanej najomnej zmluvy pre neplatenie najomného uz listom
zo dfia 17.9.2009. Zalobca aj vtedy podal Zalobu o neplatnost vypovede diia 28.10.2009, konanie sa
viedlo pod sp. zn. 10C 226/2009. V zalobe uviedol, Ze jeho zamestnankyna sa dvakrat pokusila u
zalovaného dohodnut si spdsob platenia najomného, ale netuspesne, preto najomné bolo zlozené do
sudnej uschovy.

Zalobca dal na sud navrh na prijatie do Uschovy diia 1.10.2009, i$lo o sumu 2.192,64 Eur ako najomné
za Stvrtrok (neuviedol ktory) roku 2009. Sud tuto sumu aj prijal do Uuschovy pravoplatnym uznesenim
¢.k. 26U 9/2009-20 zo dra 9.12.2009.

Na to Zalobca so suhlasom sudu poukazoval dalSie platby najomného sudu vzhfadom na prebiehajuci
sudny spor o ukonéenie najmu. Jednalo sa o rézne sumy, vzhladom na irelevantnost’ predchadzajdcich,
sud poukazuje na posledné platby - 2.9.2010 bola zlozena suma 730,88 Eur a 23.12.2010 suma 1.461,76
Eur. Sud o prijati tychto sum do uschovy nerozhodol a drfia 11.1.2011 Zalobca prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu navrh na zloZenie tychto sum do Uschovy sudu zobral spat s tym, Ze sa dohodli
s prijemcom teda Zalovanym a sam poziadal, aby tieto sumy boli poukdzané na uc&et prijemcu vedeny
v UniCredit bank, poboc¢ka PreSov, €. 6620039026/1111 (&.I. 37). Nasledne bol diia 11.1.2011 vydany
sudom poukaz o poukazani danych uhrad na uc¢et Zalovaného.

Konanie vedené pod sp. zn. 10C 226/2009 bolo zastavené v dbsledku spatvzatia zaloby po tom, ¢o
zalovany vypoved z najmu zobral spat.

Listom zo dia 24.2.2011 Zalovany znovu dal Zalobcovi vypoved z najmu z dévodu nezaplatenia
najomného za oktdber 2010 aZz marec 2011. Vypoved bola doru€ena Zalobcovi dha 25.2.2011 a tato
vypoved je aj predmetom danej Zaloby.

Dha 10.3.2011 Zalobca znovu poziadal sud o uloZenie dalSej sumy 2923,52 Eur ako najomné za
december 2010 az marec 2011 do sudnej uschovy a opat’ pouzil pévodnu argumentaciu o neupresneni
miesta platenia najomného. Uznesenim tohto sudu &.k. 35U 3/2011-3 zo dria 23.5.2011 vSak tento navrh
bol zamietnuty pre nesplnenie zakonnych podmienok v zmysle § 185 a ods. 2 Obd&ianskeho sudneho
poriadku.



Podla vypisu z uétu Zalovaného vedeného v UniCredit bank, poboc¢ka PreSov pod ¢&. 6620039026/1111
Zalobca uhradzal Zalovanému iné platby, konkrétne 28.9.2010 sumu 4361,44 Eur ako refakturaciu za
elektricku energiu a spotrebu vody na zaklade faktury OF 210300 zo dia 21.9.2010, podobne uhradil
na ucet Zalovaného dna 22.11.2010 sumu 361 Eur ,16.12.2010 sumu 428,13 Eur, 7.2.2011 poukazal
sumu 66,96 Eur a 364,03 Eur, 28.2.2011 sumu 181,86 Eur, 11.3.2011 sumu 25,69 Eur.

Pravny vztah medzi u€astnikmi je potrebné posudit podla osobitného pravneho predpisu - zakona &.
116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.

Podla § 9 ods. 1 citovaného zakona najom dojednany na urcity ¢as sa skonc¢i uplynutim ¢asu, na ktory
bol dojednany.

Podla § 9 ods. 2 pism. b/ prenajimatel mbze pisomne vypovedat zmluvu uzavretl na urcity ¢as pred
uplynutim &asu, ak najomca o viac ako jeden mesiac meska s platenim najomného alebo za sluzby,
ktorych poskytovanie je spojené s najmom.

Podla § 12 citovaného zakona vypovedna lehota je tri mesiace, ak nebolo dohodnuté inak; pocita sa od
prvého dria mesiaca nasledujuceho po doruéeni vypovede.

Pbvodna argumentécia Zalobcu spoéivala v tom, Ze ngjomné uhradil zloZzenim do sudnej uschovy,
pretoZe Zalovany mu neoznamil platobné miesto. Aj ked z listinnych dékazov nie je Uplne jasné, €o
predstavovali platby, ktoré zalobca poukazal sudu 2.9.2010 (730,88 Eur) a 23.12.2010 (1.461,76 Eur),
kedZe na zdznamoch o zloZeni ucel platby a obdobie uvedené nie su, aj keby sud vychadzal z toho,
Ze iSlo o ndjomné za oktdber aZz december 2010, aj pri Uvahe o tom, Ze vzhfadom na nie Standardny
postup sudu by nastali uc€inky splnenia dlhu podla § 568 Obcianskeho zakonnika, kedze sud oznamil
Zalobcovi, Ze suhlasi so zloZzenim dalSich platieb ndgjomného do sudnej uschovy, je potrebné zdbraznit,
Ze nepochybne za dalSie mesiace, ktoré su predmetom vypovede - januar az marec 2011 k uhrade dlhu
na najomnom nedoslo. Zalobca sice poZiadal std o prijatie do Uschovy tychto platieb, ale az 10.3.2011,
avSak jeho navrhu nebolo vyhovené. NedoSlo teda k zaniku zavazku uloZzenim do uradnej uschovy podla
568 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika a preto zalovany podal vypoved z najmu dévodne a zaloba o jej
neplatnost je neopodstatnena. Je zrejmé, Ze medzi u€astnikmi su spory, zrejme ich podstata suvisi v
nieCom inom, ale je nepochybné, Ze postup Zalobcu v suvislosti s neplatenim ngjomného je Spekulativny,
snaziaci sa zneuzit svoje pravne postavenie. Je nemyslitelné, Ze Zzalobca poukazuje na neinformovanost
o novom platobnom mieste. P6vodné platobné miesto bolo Specifikované v pévodnej najomnej zmluve
len ako fakultativna nalezitost zmluvy. Platobné miesto totiz nemusi byt uvedené v najomnej zmluve.

Podla § 680 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%) ak déjde k zmene vlastnictva k prenajatej
veci, vstupuje nadobudatel do pravneho postavenia prenajimatefa a ndjomca je opravneny zbavit sa
svojich zavazkov voci prvSiemu vlastnikovi, len ¢o mu bola zmena oznamena alebo nadobudatefom
preukazana.

Podla § 567 ods. 1 OZ dlh sa plIni na mieste uréenom dohodou uc€astnikov. Ak nie je miesto plnenia
takto urcené, je nim bydlisko alebo sidlo diznika.

Podla § 567 ods. 2 OZ penazny dlh plneny prostrednictvom pefiazného Ustavu alebo prostrednictvom
postového podniku je splneny pripisanim sumy dlhu na ucet veritefa v pefaZznom ustave alebo
vyplatenim sumy dlhu veritelovi v hotovosti, ak osobitny zdkon neustanovuje inak alebo ak sa veritel a
diznik pisomne nedohodnu inak.

Pri zmene vlastnictva prenajatej veci novy vlastnik sa stava prenajimatelom, zachovava sa povodnéa
najomna zmluva a je len logické, Ze kedZe sa meni osoba prenajimatela neméze byt zachované
pbvodné platobné miesto viazuce sa na osobu pdvodného prenajimatela. Zalobca mal teda povinnost



najomné platit v dohodnutej dobe Zalovanému v jeho sidle (§ 567 ods. 1 OZ), ktoré je zname minimalne z
vypisu z obchodného registra, ale navySe je nepochybné, Ze Zalobca vedel o pefiaznom uéte Zalovaného
a preto mal mozZnost najomné mu poukazovat prostrednictvom pefiazného ustavu. Aj v spornom obdobi
(za ktoré dostal vypoved) totiz bezne iné platby mu poukazoval na jeho uéet a dokonca jeho pravny
zastupca poziadal pri spatvzati navrhu na zloZenie do Uschovy poukazat zloZzené platby v januari 2011
na ucet Zalovaného, ktory sam pred sidom konkretizoval. Takéto spravanie zalobcu nemdze pozivat
pravnu ochranu, nemozno po prenajimatelovi Ziadat, aby ho toleroval. Zalobca si totiz riadne neplni
svoju zakladnu povinnost najomcu - riadne platenie ngjomného a uz len pre Uplnost sud poznamenava,
Ze uz v Gase podania navrhu na sud o prijatie pefiazi do sudnej uschovy (10.3.2011) bol dany vypovedny
dovod, kedZe Zalobca meskal viac ako mesiac s uhradou najomného za januar a februar 2011, ktoré
podla zmluvy malo byt zaplateni posledny pracovny def v decembri 2010 a v januari 2011.

Zalobca navrhol vysluch svedkyne - zamestnankyne, ktora este v roku 2009 mala jednat so Zalovanym
ohladom platenia najomného. Sud tento dékaz povazuje za zbytoény, v ziadnom pripade vypoved
svedkyne by nemohla ovplyvnit vySSie uvedené pravne zavery a skuto¢nost, Zze nagjomné minimalne za
januar az marec 2010 uhradené nebolo. Sud preto tento navrh na doplnenie dokazovania zamietol.

Uspesnému zalovanému bola priznana nahrada trov konania podla § 142 ods. 1 Obgianskeho sudneho
poriadku. Tieto predstavuju trovy pravneho zastupenia za dva ukony pravnej pomoci a to prevzatie a
priprava zastupenia 27.10.2011 a u€ast na pojednavani 14.12.2011. Tarifna odmena za 1 Ukon pravne;j
pomoci v zmysle § 11 ods. 1 vyhlasky ¢. 655/2004 Z.z. v aktualnom zneni €ini 57 Eur a pripocitany bol
aj rezijny pausal podla § 16 ods. 3 citovanej vyhlasky 2 x 7,41 Eur.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfa jeho doru€enia cestou tunajSieho sudu
na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 205 ods. 1 O.s.p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O.s.p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, mozno odévodnit' len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p.,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

) sud prvého stupfa neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O.s.p.),

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O.s.p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze odvolatel
rozsirit len do uplynutia lehoty na odvolanie.



