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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Roznava sudkyriou JUDr. lvetou Farkasovskou v pravnej veci zalobcov ad1/ T.. U. K., nar.
XX. X. XXXX a ad2/ I. K., nar. XX. X. XXXX, obaja bytom L.A. XXX, O., pravne zast. JUDr. Jurajom
Dubovskym, advokatom, Akademika Hronca 9, RoZhava proti Zalovanému ALEX RV s.r.o., Hlavna 43,
Paca, ICO: 36572489, o zaplatenie 747,-Eur s prisl., takto

rozhodol:

Zalovany je p o vin ny zaplatit Zalobcom ad1/, ad2/ 570,-Eur v lehote troch dni odo diia pravoplatnosti
tohto rozsudku.

V prevysujucej €asti sud Zalobuzamie ta.

Zalovany je p o vinny nahradit Zalobcom ad1/, ad2/ trovy konania vo vy$ke 120,37 Eur, ktoré je povinny
zaplatit pravnemu zastupcovi Zalobcoy, v lehote troch dni odo dfia pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Zalobcovia navrhom na vydanie platobného rozkazu Ziadali, aby sid zaviazal Zalovaného zaplatit mu
907,-Eur s 9 % ro€nym urokom z omeskania od 11. 5. 2011 do zaplatenia a nahradit im trovy konania.
V navrhu uviedli, Ze ako vlastnici obchodnych priestorov nachadzajucich sa v dome €. XXX na ul.
C. Z. Ple, uzatvorili diia 25. 2. 2008 so Zalovanym n&jomnud zmluvu, ktorou mu prenechali do najmu
obchodné priestory na dobu neurgitd s mesaénym najomnym v sume 18 000,-Sk. Zalovany niekedy
koncom januara 2010 Ustne oznamil zalobcom, Ze kon&i najom a dfia 12. 3. 2011 dorucil zalobcovi ad1/
kfu€e od prenajatych priestorov a zarover pisomné oznamenie o ,skonéeni ndjmu dohodou ku dru 31.
1. 2010 v ktorom ako dévod bez dalSieho spresnenia uviedol ,, nespdsobilost priestoru viest obchodnu
¢innost.“ KedZe nedoslo k dohode o skon&eni ngjmu, ngjom skoncil uplynutim 2 mesacnej vypovednej
doby 31. 3. 2011. V bode VI. Najomnej zmluvy bolo medzi u¢astnikmi dohodnuté, Ze nadjomca je povinny
odovzdat ku dfiu skon€enia najmu prevzaty objekt v riadnom stave a Ze je povinny zabezpedit’ hygienicku
malbu, resp. za fiu zaplatit 1 500,-Sk. Po prevzati klu¢ov od objektu Zalobcovia zistili, Ze priestory nie su
v stave, v akom ich ndjomcovi odovzdali, o €om spisali zapisnicu. Za odstranenie nalepiek, nahradenie
rozbitych sklenenych vyplni, chybajucich trubic a topného telesa vynalozili zalobcovia 179,-Eur. Celkove
sa Zalobcovia dozaduju, aby im Zalovany zaplatil: dlZné najomné za obdobie do 31. 3. 2011 v sume
680,-Eur, naklady na hygienicki malbu podfla bodu VI/3 zmluvy v sume 50,-Eur, naklady na odstranenie
nalepiek z vkladu, dveri, regalov, v sume 50,-Eur, vymena rozbitych sklenenych vypini (vnutorné horné
sklo vykladu, na pulte a v skriniek regalu) v sume 100,-Eur, ndhrada chybaijucich ziarivkovych trubic vo
vyklade a v sklade v sume 8,-Eur, nahrada vyhoreného topného telesa v sklade v sume 19,-Eur, spolu
907,-Eur. Zaplatenie uvedenej sumy zalobcovia u zalovaného uplatnili faktarou €. 01/2010/Ba zo dfia
25. 4. 2010. Zalovany na faktiru nereagoval a nereagoval ani na vyzvu ich pravneho zastupcu zo dfia
9.3.20M.



Sud v konani vydal platobny rozkaz ¢.k. 15Ro/72/2011-17 zo dna 4. 5. 2011, proti ktorému podal
Zalovany odpor, kde uviedol, Ze najomnu zmluvu so Zalobcami uzatvoril 25. 2. 2008 s platnostou
od 1. 3. 2008 na dobu neurcita, priCom prenajimatel si bol vedomy tej skuto€nosti, Ze sa uvedené
priestory budu vyuzivat na podnikatelsku ¢innost ngjomcu, ktorym je maloobchodny predaj tovaru a
priestory maju byt vhodne upravené na tuto &innost. Diia 1. 3. 2008 Ziadal Regionéalny urad verejného
zdravotnictva v P. o vydanie sthlasu na uvedenie priestorov vzorkovej predajne do prevadzky. Zial,
uvedena Ziadost nebola vybavena kladne, pretoZze prevadzka nebola uréena na obchodné priestory
a bola nutna prekvalifikacia stavby na obchodné priestory, v ktorych je mozné predavat ich sortiment
tovarov. Dna 28. 5. 2009 bola v uvedenych prevadzkach vykonana kontrola od Regionalnej veterinarnej
a potravinovej spravy P. (RVPS) na dodrziavanie povinnosti ustanovenych zakonmi, so zameranim
na prevadzkovu a osobnu hygienu, podmienky skladovania, kvalitu a zdravotnu bezpecnost’ potravin,
oznaCovanie, dokumentaciu spravnej vyrobnej praxe a evidencie. Kontrolou bolo zistené, mimo iného,
Ze prevadzka nema povolenie na predaj od hygieny, nie su vytvorené priestory na Satfiu zamestnancov,
ako aj osobitné priestory na ukladanie Cistiacich prostriedkov, na skladovanie obalovych materidlov a
obalov, ako aj oddelené skladovanie nezlucitelnych vyrobkov. O uvedenych nedostatkoch bezodkladne
ustne informoval prenajimatela budovy, aby odstranil nedostatky, inak bude okamzite ndteny skondcit
trvanie najomnej zmluvy z dévodu nevyhovujucich priestorov na prevadzku a rizikam dalSich kontrolnych
organov, ktoré im mozu uloZit' daldie pokuty. Do septembra 2009 vSak neboli nedostatky odstranené
a tak pristal k Ziadosti o zniZzenie vy8ky najomného zo dria 30. 9. 2009 na sumu 480,-Eur mesaéne
(z pévodnych 600,-Eur) a s odkladom rieSenia priestorovych problémov najneskér do 31. 12. 2009.
Uvedenu Ziadost prevzal pan K. osobne, pri¢om sa s prenajimatelom dia 2. 10. 2009 ustne dohodli
na kompromise vo vySke najomného 520,-Eur mesacne, prvykrat splatni za mesiac oktéber 2009. O
tejto dohode vSak nebol napisany dodatok k najomnej zmluve, ktori mal vyhotovit pdn K. a dorudit
ich spolo¢nosti. Napriek tomu si pan K. osobne chodil po najomné k zamestnankyni spolo¢nosti, ktora
o tejto dohode nebola informovana a ta mu vzdy zaplatila pédvodnu vySku najomného vo vyske 600,-
Eur, kedZe pan K. uz mal vyhotoveny prijmovy pokladniény doklad na pévodnu vysSku ngjomného. Az
pri uzavreti prevadzky zistili, Ze im vznikol preplatok vo vySke 320,-Eur na najomnom. KedZe v3ak
ani zaciatkom roka 2010 neboli priestory prispdsobené k poziadavkam RVPS, boli nateni rozhodnut o
uzatvoreni prevadzky k 31. 1. 2010 a oznamit prenajimatelovi ukonéenie najomnej zmluvy z dévodu
nespodsobilosti priestoru viest obchodnu €innost. O tomto ich zamere Ustne informovali prenajimatela
a nasledne aj napisali list o skon&eni ngjmu dohodou k 31. 1. 2010, priCom spravne mali napisat
oznamenie o odstipeni od najomnej zmluvy v sulade s § 679 ods. 1, Obcianskeho zakonnika. Kedze
vS8ak uvedené priestory nebolo z ich strany mozné vypratat’ do tohto datumu, platnost ngjomnej zmluvy
z ich strany trvala do 28. 2. 2010, kedy boli priestory vypratané a dané do stavu v sulade s platnou
najomnou zmluvou. V tento defi nebolo mozZné zastihnut' prenajimatela budovy a tak sa nezuc€astnil pri
podpisovani protokolu pri odovzdavani priestorov a aj kflu€¢e mu bolo mozné odovzdat az v marci, ale nie
z ich viny. So zapisnicou z obhliadky zo dna 10. 4. 2010 spisanej panom T.. U. K., ktora im dorucil spolu
s fakturou a sprievodnym listom vystavenym ze vraj dha 25. 4. 2010, prevzatého od pana K. osobne
az dia 2. 11. 2010, v plnej miere nesuhlasi a preukazuje sa vlastnym dokumentom, v ktorom sa pisali
skuto&nosti pri uskuto€riovani vypratania priestorov dfia 28. 2. 2010. Dokonca sa 13. 4. 2010 osobne
stretli v O., kde sa pan K. vyjadril, ze vSetko je v poriadku, ¢o sa tyka prevzatia uvedenych priestorov.
Rozlugili sa v dobrom duchu a dokonca si dali slub, Ze v pripade, Ze uvedené priestory da do stavu
spbsobilom na obchodnu &innost, uzatvoria novu najomnu zmluvu na buduce podnikatel'ské aktivity ich
spolocnosti pri otvoreni novej prevadzky v O..

Zalobca ad1/ vo svojom vyjadreni k odporu uviedol, Ze pred uzatvorenim najomnej zmluvy Zalovany
dokladne prezrel priestory, ktoré boli predmetom najmu a ani slovom sa nezmienil o tom, Ze priestory
nevyhovuju na obchodné ucely. V uvedenych priestoroch boli obchodné prevadzky najmenej 30 rokov.
Zalovany spomenul Zalobcovi ad1/, Ze dostal pokutu od hygienikov, ale nikdy mu rozhodnutie o pokute
neukazal a ani nikdy Ziadne vady na predmete ndjmu Zalobcom neoznamil a z toho dévodu ani neziadal
zlavu na ngjomnom. Tvrdenie Zalovaného, Ze listom z 30. 9. 2009 Ziadal o zniZenie nagjomného na 480,-
Eur a Ze dokonca doSlo diia 2. 10. 2009 ku kompromisnej dohode o znizeni najomného na sumu 520,-Eur
mesadne, poénuc od mesiaca oktéber 2009 je nepravdivé. Ziadny list z 30. 9. 2010 Zalobcom doruéeny
nebol. Zalovany sudu predlozil Gdajnu képiu uvedeného listu - samotna udajna képia véak vyvracia jeho
tvrdenia o vadach obchodnych priestorov, lebo vady ako dévod zniZzenia najmu nepomina. V skuto€nosti
niekedy v decembri 2009 Zalovany Ziadal o zniZenie najomného z dévodu, Ze v predajniach ma nizke



trzby. Vtedy doSlo k ustnej dohode o tom, Ze bude uzatvoreny dodatok ku najomnej zmluve, v ktorom
sa vyska najomného znizi na sumu 520,-Eur po¢nuc najomnym za mesiac februar 2010. Ku spisaniu
pisomného dodatku ku najomnej zmluve vSak uz nedoslo, lebo Zalovany postupne uzatvoril predajne a
preto Zalobcovia fakturovali pévodné najomné. Podla ust. § 40 ods. 2 OZ ,pisomne uzavreta dohoda
sa mbze zmenit' alebo zruSit iba pisomne.“ Skuto¢nosti o dohodnutej vySke najomného odkazuje aj
obsah prijmovych pokladniénych dokladov, ktoré predloZil Zalovany. Podla &l. lll. Najomnej zmluvy sa
Zalovany zaviazal platit najomné do 15. diia predchadzajiceho mesiaca, t. j. mesiac vopred. Zalovany
spravidla meSkal s platenim ngjomného a preto k Uhradam dochadzalo tak, Ze Zalobca ad1/ telefonicky
oslovil Zalovaného a ten mu povedal, aby iSiel do jeho prevadzky v P. na Zelezni¢nej stanici a tam mu
najomné vyplatia z pokladne. Pracovni¢ka Zalovaného vzdy mala pokyn priamo od Zalovaného. Tak sa
stalo, Ze ngjomné za mesiac november 2009 bolo vyplatené 19. 10. 2009, najomné za december 2009
bolo vyplatené 24. 11. 2009, ndjomné za januar 2010 23. 12. 2009, to vSetko v sumach 600,-Eur a
az najomné za februar 2011 bolo vyplatené 13. 1. 2010 v sume 520,-Eur. Nie je pravdivé ani tvrdenie
Zalovaného o skoncéeni najmu. Nim predlozena zapisnica ,,0 vyprazdniovani prenajatych priestorov®, v
ktorej je uvedené, Zze nebolo mozné dorudit kfu€e majitelovi budovy z dévodu jeho nepritomnosti, je
evidentne U&elovo vyrobena. Zalobkyia ad2/ totiz pracuje ako matrikarka na Obecnom urade v O., ktory
je nedaleko obchodnych priestorov a predavacky zalovaného dokonca byvaju v susedstve Zalobcov.
Zalobcovia trvaju na tom, Ze zalovany im kli&e od prenajatych priestorov odovzdal az diia 12. 3. 2010,
ked im ich 0 18.40 hod. odniesla jeho predavacka C. R.. Zaroven vtedy odovzdala Zalobcom aj obalku,
v ktorej bol list Zalovaného o skonceni ndjmu dohodou ku dfiu 31. 1. 2010 s datumom 15. 1. 2010.
Podra &l. V ndjomnej zmluvy najom zanika: 1. Dohodou zmluvnych stran a 2. Vypovedou v 2 mesacne;j
vypovednej lehote. K zruSeniu najmu mdze podfa zmluvy ddjst z dévodov v nej uvedenych. Ani jeden
z uvedenych dévodov zaniku najmu do dnesného diia nenastal. Zalovany nedal vypoved z najmu a k
dohode o skon&eni najmu nedoslo. Napriek tomu Zalobcovia zatial uplatnili najomné len za dobu do
konca marca 2010.

Na pojednavani dna 9. 8. 2011 zast. zalovaného uviedol, Ze k uzavretiu zmluvy sice doslo, ale nebol
naplneny bod IV. tejto zmluvy, kde je uvedené, Ze prenajimatel je povinny odovzdat nebytovy priestor
najomcovi v stave spdsobilom na dohovorené alebo obvyklé uzivanie, zalobcom bolo zrejmé, bolo im
oznamené, na aké uzivanie tento objekt bude a ako ma byt uspdsobeny, no k tomu nedoslo zo strany
Zalobcov. On oznamil Zalobcovi ad1/, Ze prenajatd budova nespifia dispozi¢ne podmienky, na ktoré
mala byt vyuzivana a to predaj potravin, pretoze predtym tam bola predajia, ale nepredavali sa tam
potraviny. Nespifiala podmienky, ktoré st uvedené vo vynose Ministerstva polnohospodarstva zo diia 2.
4. 2006, bodu VI. Bol za nim osobne, mal vypis z listu vlastnictva a chcel to rieSit. To sa tahalo asi rok.
To, Ze tato budova tieto podmienky nespifiala sa konétatuje aj v rozhodnuti Regionalnej veterinarnej a
potravinovej spravy P. zo diha 28. 5. 2009, kde je uvedené, Ze tato predajfia nebola ani ohlasena ako
predajna potravin. Rozpraval sa o tom so zalobcami len Ustne.

Zalobca ad1/ na pojednavani 9. 8. 2011 uviedol, Ze chybou katastra bol zle oznadeny objekt pri zapise
v katastri, namiesto XXX bolo uvedené iné ¢islo, o nezodpovedalo obchodnému priestoru, teda sa to
vybavilo za jeden den. Trval na tom, Ze tieto priestory sa 40 rokov vyuZivali ako predajfia, odovzdal ich
najomcovi ako prenajimatel v takom stave v akom boli. Za to, aby dostal suhlas od hygieny zodpoveda
podnikatel a nie prenajimatel. Jeho ako prenajimatela nemusi zaujimat, na aky u€el sa bude objekt
vyuzivat' a ak chcel, aby objekt vyhovoval na potravinarske ucely, mal Zalovany Ziadat, aby to tam bolo
uvedené a aby tieto podmienky prenajaty objekt spifial. Konatel Zalovaného predaval v tychto priestoroch
elektroniku v jednej Casti a v druhej Casti potraviny, presnejSie alkohol. Aj predtym tento objekt sltzZil ako
predajia elektroniky, jeden €as obuvi a vZdy bol dany suhlas zo strany hygieny na prevadzkovanie. Jeho
ako prenajimatela nezaujimalo, on sa o to nezaujimal, ¢o tam bude konatel Zalovaného predavat.

Pravny zast. Zalobcov uviedol, Ze Zalovany dolozil k odporu list zo diia 30. 9. 2009, kde Ziadal o znizenie
vy$ky najomného, pri¢om ten ni¢ neuvadza o skutognostiach, ktoré teraz tvrdi. Dalej dorugil Zalobcom
list zo dfia 15. 1. 2010, dorudil ho 12. 3. 2010, kde len oznamuje ukon&enie najomnej zmluvy dohodou.
Dévod a to nedodrzanie povinnosti prenajimatela v bode IV. Zalobcom oznamil prvykrat. Uvadza, Ze v
bode IV. je uvedené Ze ndjomca musi oznamit prenajimatelovi vadu a on je povinny ju odstranit, ni¢
také oznamené Zalobcom zo strany Zalovaného nebolo.



Konatel Zalovaného na pojednavani 9. 8. 2011 uviedol, Ze len u potravin je Ziadany suhlas hygieny,
u ostatnych komodit ma predajca len ohlasovaciu povinnost. Podfa jeho nazoru, prenajimatel objektu
je povinny oznamit' hlavnému hygienikovi, Ze priestory budu sluzit' ako predajfia potravin, nasledne
si predajca dava Ziadost na hygienu o udelenie suhlasu. Uviedol, Ze ani neZiadal suhlas od hygieny,
pretoZe vedel, Ze suhlas nebude udeleny. So Zalobcom ad1/ sa rozpraval len Ustne, ma na to svedkov, Ze
tieto skuto&nosti mu oznamoval. Je to O. K., C. R.. Zalobca ad1/ suhlasil s tym, Zze mu bude platit nizsie
najomné vzhladom na krizu, aby tam mohol nejako preZit, Ze sa to dostane aj do najomnej zmluvy, ¢o sa
v8ak nedostalo. Rozdiel, ktory je Ziadany Zalobcami na najomnom prave zodpovedd rozdielu povodného
najomného a znizeného ngjomného. Na to, Ze bolo medzi nimi dohodnuté znizené najomné ma tiez
svedkov.

Konatel Zalovaného uviedol, ze v bode 1, &l. VI. ngjomnej zmluvy je uvedené, ze majetkové
vysporiadanie medzi prenajimatefom a najomcom musi byt vykonané v lehote jedného mesiaca po
ukoné&eni najomného pomeru, pricom v tomto pripade nebolo.

Zalobca ad1/ uviedol, Ze po niekolkonasobnych telefonatoch a to sms-ke konatel Zalovaného mu dorugil
kfu€ cez pani R. v obalke. Najomna zmluva doteraz zruSena nebola.

Pravny zast. zalobcov predloZil sudu ukon&enie najmu - majetkové vysporiadanie zo dia 25. 4.
2010, ktoré po niekolko neuspesnych pokusoch bolo konatelovi Zalovaného doruéené osobne 2. 11.
2010. Nérok Zalobcov je preukazany listinnymi dékazmi. Dal na zvazZenie sudu, &i vypoCuje svedkov
navrhnutych Zalovanym.

Konatel Zalovaného uviedol, Ze ako aj vyplyva z tohto listinného dékazu, ktory predlozil pravny zastupca
Zalobcov, je ako adresa firmy Zalovaného uvedena K., Z. XXX, priom sidlo firmy je Hlavna 43, Paca,
teda dorugoval mu na nespravnu adresu. Zalobcovia nevysvetlili, Zze z akého dévodu mu dorugovali na
adresu K., Z. XXX, priéom tvrdia, Ze nereagoval na listy a Ze sa nevedeli stretnut.

Na pojednavani dfia 4. 10. 2011 svedkyna C. R. vypovedala, Ze pracuje u zalovaného teraz v P., predtym
pracovala v O. v predajni od zaciatku ako sa otvorilo az do konca. Pracovala ako predavacka v predajni
elektro. Okrem vyrobkov elektro tam bol eSte diskont, tam sa predavali alkoholické a nealkoholické
napoje. Bolo to viastne v pdvodnej jednej velkej miestnosti, ktora sa umakartovou prieckou rozdelila
na dve Casti so samostatnym vchodom. Vie o tom, Z2e v (¢asti, kde bol diskont bolo treba v
sulade s poZiadavkami hygieny dobudovat vylevku alebo umyvadlo, bolo to pripominané jej
zamestnavatelom, bolo to prisfubené aj Zalobcom ad1/, bol sa nato pozriet aj panY., s ktorym sa o
tom rozpravali a to Zalobca ad1/, aj konatel Zalovaného, aj mu ukazovali, kde by to mal urobit. Ona tam
bola, bola tam denno-denne. Bolo to priblizne po pol roku od otvorenia predajne. Co sa tyka najomného,
alebo nejakého dlhu na najomnom, ona vlastne nevie, preco tu aj prisla, pretoZze ked tam kon¢ili, ked sa
demontovalo poplasné zariadenie, bol tam zalobca ad1/, bol tam pan I., K., ona. VSetko bolo v poriadku,
o ziadnom dlhu na najomnom sa nehovorilo. Podali si ruky, rozisli sa v dobrom. Bolo to koncom februara
2010. Co sa tyka odovzdania kltigov, odovzdala ich ona osobne Zalobcovi ad1/, bolo to v marci 2010,
ni¢ nenamietal, ni¢ okolo toho nebolo, neodovzdali klt€e hned, lebo vzadu byvali najomnici, ktorym sa
nepadilo, ked nechali na dvore neporiadok, s kolegyfiou Q. S. boli vypratat priestory cez vikend, smeti
odnasaju v utorok, tak nechceli nechat smeti vonku. Uviedla eSte, Ze tam boli akumulaéné kachle, ktoré
nemali dobru Spirdlu, ked sa to cez vikend vyplo a aZ v pondelok zaplo, do stredy nebolo dost teplo, oni,
resp. pani K. navrhovala zalobcovi ad1/, Ze si tam daju vlastné kachle, s ¢im ale zalobca nesuhlasil.

Zalobca ad1/ sa vyjadril k vypovedi svedkyne tak, Ze nevypovedala pravdu, signalizacia nebola
demontovand, doteraz tam je, bola demontovana len zvonku. TieZ nie je pravda, Ze sa tam slabo
vykurovalo, bolo tam 24-26 stupfiov, ¢o im aj hovoril, dokurovali si vlastnymi zariadeniami z jeho
elektrickej energie. Doteraz mu nebola dana zépisnica zo dnia 28. 2. 2010, tato bola jednostranne
napisana konatefom Zalovaného. Co sa tyka poziadaviek hygieny a upozorfiovania na to zo strany
Zalovaného, pri preberani budovy konatel Zalovaného uviedol, Ze im to vyhovuje tak ako je, eSte v
decembri 2009 mu uviedol, Ze s hygienou si to vybavi on, pisomne mu po cely ¢as Zalovany Ziadnu



poziadavku tykajucu sa hygieny nepredlozil. Co sa tyka Ustnych rozhovorov, mohlo to byt tak, Ze nejaké
rieSenia sa hfadali.

Svedkyna uviedla, Ze vypovedala pravdu, Ze neklamala. ISlo o demontovanie vonkajSieho zariadenia,
bol tam vtedy aj zalobca ad1/, zavolal ich dozadu do kumbaliku, nalial im drenkovicu a dal im ochutnat
z jeho domacich klobas, tak zrejme sa jej to nezdalo a trva na tom, Ze sa rozisli v dobrom.

Konatel Zalovaného uviedol, Ze signalizicia je demontovana kompletne, je v krabici, méZe ju aj doniest,
je pripravena pre dalSiu predajfiu. Potravinova predajia ma zaznam o teplotach, ktoré musi denne
evidovat do zoSita. Tam je zaznamenané, aka skutocna teplota v predajni bola.

Zalobca ad1/ uviedol, Ze konatel Zalovaného klame. Trval na tom, Ze signalizacia vo vnutri doteraz nie
je demontovana, je tam.

Svedkyha Q. S. vypovedala, Ze pracovala u zalovaného v predajni v O.S. od marca 2008 aZ do ukonéenia
tejto prevadzky ako predavacka alkoholu. Vie priblizne, o €o ide v tomto konani, ide o doplatok na
najomnom, ktory Zziada Zalobca ad1/. Kym tam bola, ni¢ také sa nerozpravalo, zZe by bol dlh na ngjomnom.
Co sa tyka toho, &i predajiia spifiala hygienické podmienky, vie, Ze tam bola kontrola, dostali pokutu, lebo
tam neboli vSetky veci, chybala tam vylevka, zalobca prislubil zabezpedit tuto vylevku, pocula, ako sa o
tom rozpravali s panom 1., bolo to jednak po tej kontrole, ale aj predtym. Co sa tyka kurenia, jedny kachle
boli vypnuté, lebo tam mali na nich regal a druhé kachle sa pokazili. Kurilo sa teda tymi pokazenymi
kachlami a sem-tam si zapla vlastny ohrievac. Bola tam teplota okolo 18 stupriov. Zapisovala do jedného
zoSita, aka teplota je v predajni, na stene mala teplomer. Zapisala to aj preto, ze ked pride hygiena, tak
to kontroluje. Spolu s kolegyriou R. cez vikend upratovali priestory, vyumyvali, eSte v karténoch nechali
smeti, nechceli ich nechat pri kontajneri, lebo vzadu byvali susedia, ktori Somrali, ked pri kontajneri
nechali smeti, tak kolegyna zatelefonovala Zalobcovi ad1/, chcela mu odovzdat kfuce, on vtedy nebol
doma. Povedala, zZe klu¢e odovzda dodatoCne. Ona uz viackrat pri odovzdavani priestorov nebola. Po
nahliadnuti do zapisnice zo dna 28. 2. 2010 uviedla, Ze je to jej podpis, zapisnicu podpisala v ten den
v O.. Okrem nej ju vtedy podpisal pan K., pani R., pan |.. Zalobca ad1/ tam pritomny nebol. Predtym
ako ju podpisala, precitala si ju, bolo to zrejme tak. Ona odiSla skér. V miestnosti predajne zavedeny
vodovod nebol, bol zavedeny tam, kde mali toaletu, nevie, kolko to bolo od predajne, lebo nema dobry
odhad na vzdialenost'.

Svedok O. K. vypovedal, Ze je zamestnancom firmy MAX XL s.r.0., tam je majitefom jeho manzelka
a pan |.. V ¢ase, ked prevadzkoval zalovany priestory v O., pracoval vo firme Gorenje Slovakia. Vie
priblizne, o €o ide v tomto konani. V tom €ase bol tichym spolo¢nikom ALEX s.r.o.. Prevadzka fungovala
asi dva roky, potom, ked sa stazila finanéna situacia, Ziadali zniZzenie najomného, k tomu nedoslo. Co
sa tyka samotného uzavretia prevadzky, udiala sa v priatelskom duchu. Po dohode so zalobcom ad1/
doslo k uzavretiu prevadzky. Pri odovzdani kfu€ov nebol, pri odovzdani priestorov bol, boloto 28.2., na
konci februara, bol to asi pracovny den, nedela to nebola. Prevadzku mali zavretl uz koncom januara,
prebiehalo to tak, Ze kolegyne, predavacky najprv priestory vypratali, aj upratali, on s panom |I. prisli v
polovici dfia, priSiel tam aj Zalobca ad1/, povedali, Ze priestor odovzdavaju a Ze mozno este niekedy
v buducnosti budu spolupracovat. Do konca s nimi bola pani R.. Par dni na to, kym to mali Cerstvé v
hlave, spisali zaznam. Po nahliadnuti do zapisnice zo dia 28. 2. 2010 uviedol, Ze ide o tento zdznam, je
nim podpisany. Co sa tyka hygienickych podmienok &asti predajne diskontu, vie, Ze mala spifiat nejaké
poziadavky, 6o nespifala, bola tam aj kontrola. On sa konkrétne s panom K. o tom nerozpraval, on
mal na starosti predajiiu elektro, vie, Ze sa o tom pan |. s panom Badinom rozpravali. Konkrétne sa k
obsahu rozhovoru vyjadrit' nevie, rozhovory sa viedli v priatelkom duchu, pisomna poZiadavka zo strany
Zalovaného nebola.

Pravny zast. Zalobcov zobral spat’ Zalobu v €asti zaplatenia 160,-Eur, Ziadal v tejto asti konanie zastavit.
Trval nadalej na zaplateni sumy 747,-Eur s 9 % roénym urokom z ome$kania od 11. 5. 2011 do
zaplatenia a nahrade trov konania. Doplnil, ze 12. 3. 2010 spolu s kli€mi bolo dorucené Zalobcovi
pisomné oznamenie, Ze najomny pomer sa kon¢i dohodou ku dfiu 31. 1. 2010. Na pojednavani konatefl



Zalovaného vypovedal, Ze najomny pomer skon€il ku dfiu 28. 2. 2010, teda dohodou z toho diia,
Zalobca disponuje dokazom o mailovej komunikacii medzi u¢astnikmi konania, ktoru predloZil do spisu,
kde je uvedené, Ze po Ustnej dohode zo dia 15. 1. 2010 bolo najomné ukonfené dohodou ku diu 28.
2. 2010. Ide o mail od konatela Zalovaného. Ide o rézne tvrdenia skon€enia najmu, zalobca tvrdi, Ze k
ukoné&eniu najmu vliastne ani nedoslo, ale akceptuje, Ze sa najomny pomer skon¢il do konca marca 2010,
pretoZe v marci boli odovzdané kltuée, teda Ziada najomné do konca tohto obdobia. Co sa tyka ostatnych
poloZiek, hygienickych, malieb, vyplyvaju priamo zo zmluvy a dal8ie naklady doloZil listinnymi dékazmi.

Konatel zalovaného uviedol, ze najprv sa stretli u neho vo firme ALEX RV v jeho kancelarii, mal tam
aj kamerovy zaznam, kde mu bol zalobca ad1/ ponuknut jeho priestory, o ktoré ide v tomto konani,
na prenajom. Az potom sa boli pozriet v prevadzke v O.. Poukazal na to, Zze v zmluve je uvedené,
Ze prenajimatel je povinny odovzdat nebytovy priestor najomcovi v stave spdsobilom na dohovorené
uzivanie, teda zalobcovi ad1/ bolo zname, na aky ucel budu priestory vyuzivané, ze tam bude predajha
potravin. Povedal mu to pri tom prvom rozhovore. Ustna dohoda medzi nimi bola v oktébri 2009, bola
tam pritomna pani K. pri tejto dohode. Napriek tejto dohode nadalej bolo vyplacané Zalobcovi ad1/
pbvodne dohodnuté najomné az do januara 2010. Po najomné si chodil zalobca ad1/ do firmy ALEX RV,
najomné bolo vyplacané tymi pracovnickami, ktoré tam pracuju a oni v omyle, kedZe nevedeli o tejto
ustnej dohode, mu vyplacali pébvodné najomné.

Pravny zast. Zalobcov uviedol, Ze zo zmluvy vyplyva, Ze kazdy dodatok musi byt urobeny pisomne, ¢o
nebolo a ¢o nepopiera ani konatel Zalovaného. Napriek tomu tuto dohodu za mesiac marec 2010 Zalobca
akceptuje. Dalej uviedol, Ze bol dohodnuty termin vyplacania najomného, o konatel Zalovaného
nedodrziaval, ked ho na to zalobca upozornil, konatel Zalovaného mu povedal, aby iSiel do firmy, tam
ho vyplatia. Kazda platba bola telefonicky dojednana s p. I., az tak iSiel zalobca ad1/ po peniaze.

Konatel Zalovaného uviedol, Ze prevadzka v O. tolko nevyrobila pefiazi, podvodne to malo byt tak, Zze mu
malo byt najomné vyplacané v O., no ked mu Zalobca ad1/ zatelefonoval, Ze nie je vyplatené najomné,
tak mu povedal, aby sa zastavil v P., Ze mu peniaze vyplatia.

Zalobca ad1/ vypovedal, Ze najomné malo byt poukdzané na udet, nebolo to dodrziavané, ani termin
splatnosti najomného, preto postupoval tak ako postupoval, Zze sa telefonicky dotazoval na najomné. Ani
jedno najomné nebolo vyplatené prostrednictvom banky, preto si chodil po najomné.

Konatel Zalovaného uviedol, Ze pri podpise zmluvy dopredu vyplatil za dva mesiace v hotovosti najomné,
takZe nie je pravdivé tvrdenie, Ze bol v omeskani s najomnym. Stale sa zmluva uzatvara tak, Ze sa
zaplati ndjomné napr. za dva mesiace dopredu alebo za mesiac, Ze ked sa odide z dévodu neplatenia
najomného, aby prenajimatel peniaze za najomné mal.

Uznesenim ¢.k. 4C/104/2011-66 zo dha 4.10. 2011 sud zastavil konanie o zaplatenie 160,-Eur, zalobu
v prevySujucej Casti vylucil na samostatné konanie, kde bude rozhodnuté aj o trovach tohto konania.

Ugastnici nemali navrhy na dal$ie dokazovanie.

Podla § 3 ods. 1, zak. €. 116/1990 Z. z. o najme a podnajme nebytovych priestorov prenajimatel
moze nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému (dalej len "najomca") zmluvou o najme (dalej len
"zmluva").

Podla § 3 ods. 2, zak. &. 116/1990 Z. z. o najme a podnajme nebytovych priestorov

nebytové priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne urené.



Podla § 3 ods. 3, zak. &. 116/1990 Z. z. o najme a podnajme nebytovych priestorov

zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a t€el najmu, vysku a splatnost najomného
a spdsob jeho platenia, a ak nejde o ngjom na neurcity €as, €as, na ktory sa ngjom uzaviera.
Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova organizacia zalozena narodnym
vyborom, mozno zmluvu na ur€ity ¢as uzavriet najdihSie na dva roky, pokial osobitny zakon neustanovuje
inak.

Podla § 3 ods. 4, zak. €. 116/1990 Z. z. o najme a podnajme nebytovych priestorov ak

zmluva neobsahuje naleZitosti podla odseku 3, je neplatna.

Po vykonanom dokazovani sud uzavrel, Ze medzi u€astnikmi konania bola uzavreta pisomna najomna
zmluva, ktora nebola pisomnou formou zmenena. Zalobcom teda vznikol narok na platenie najomného
podla pdvodne uzavretej najomnej zmluvy. Ziadne iné skuto&nosti ohfadom stanovenia iného najomného
sud nepovazoval za preukazané.

Sud preto vyhovel naroku zalobcov na zaplatenie dizného najomného vo vySke 520,-Eur.

Po skonceni najmu zalovany spisal zapisnicu (za okolnosti popisanych aj vypo€utymi svedkami) dna
28. 2. 2010 (na ¢l. 30, 51 spisu 4C/104/2011) ktora vSak nebola zalobcami podpisana, tym neboli
skuto€nosti tam uvedené nimi odsuhlasené. V tejto zapisnici je vSak uznané, Ze nebola Zalovanym
vykonana hygienicka malba (dohodnuta v zmluve), sud preto vyhovel Zalobe v Casti zaplatenia 50,-
Eur - nékladov na hygienickt malbu. Co sa tyka dal$ich Zalovanych sum, ktoré st uvedené na fakture
1/2010/Ba zo dna 25. 4. 2010 (¢l. 43 spisu) - 50,-Eur naklady na odstranenie nalepiek z vykladu, dveri,
regalov, 100,-Eur vymena rozbitych sklenenych vypini, 8,-Eur ndhrada chybajucich Ziarivkovych trubic
vo vyklade, 19,-Eur nahrada vyhoreného topného telesa v sklade, v tejto €asti sud Zalobu zamietol s
tym, Ze Zalobcovia v tejto €asti naroku neuniesli dokazné bremeno.

Sud tu poukazuje na to, Ze Zalobcovia ako prenajimatelia mali zabezpe it odovzdanie prenajatych
priestorov po skon&eni najmu tak, aby zavady boli odsuhlasené (aspor spisané) za uc€asti najomcu,
¢o v tomto pripade nebolo. Nie je ani zrejmé, aky bol pociatoCny stav (Ci tieto zavady existovali, alebo
neexistovali uz na zaciatku najmu).

Zapisnica zalobcov zo dna 10. 4. 2010 (€l. 7 spisu) nie je podpisana Zalovanym.
Z tychto podstatnych dévodov sud v tejto €asti Zalobu zamietol.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 2, O.s.p., podla ktorého ak mal u€astnik vo veci Uspech
len iastony, sud nahradu trov konania rozdeli. Trovy konania pozostavaju zo zaplateného sudneho
poplatku za navrh 54,-Eur a trov pravneho zastupenia vo vySke 414,32 Eur (odmena: za 6 ukonov -
prevzatie zastupenia, spisanie navrhu, pisomné vyjadrenie z 28. 6. 2011, zastupovanie na pojednavani
dnia 9. 8. 2011, zastupovanie na pojednavani 4. 10. 2011, zastupovanie na pojednavani 24. 1. 2012,
jeden ukon 51,45 Eur, za Sest ukonov je to 308,-Eur , pausalna nahrada: 5 x 7,41 + 7,63 Eur je 37,27
Eur, spolu 345,27 Eur + 20 % DPH 69,05 Eur), spolu 468,32 Eur. Pévodne bola Zalovana suma 907,-
Eur, vyhovené Zalobcom vo vyske 570,-Eur - Uspech Zalobcov, neuspech zalobcov vo vySke 177,-Eur
- zamietnuty narok a 160,-Eur - spatvzatie Zaloby, spolu 337,-Eur. Uspech Zalobcov je teda 62,85 %,
uspech Zalovaného 37,15 %, rozdiel 25,70 %. Sud preto z uplatnenych trov Zalobcov im priznal 25,70
% zo sumy 468,38 Eur, t. j. 120,37 Eur.

O povinnosti zalovaného zaplatit' trovy konania pravnemu zastupcovi zalobcov sud rozhodol podla §
149 ods. 1 O.s.p..



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dha jeho dorucenia na Krajsky
sud KosSice prostrednictvom tunajSieho sudu.

Podla ust. § 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 ¢om sa toto
rozhodnutie alebo postup sudu povaZzuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla ust. § 42 ods. 3 O.s.p., pokial zakon pre podanie urcitého druhu nevyzaduje dalSie nalezitosti,
musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, a musi
byt podpisané a datované. Podanie treba predlozit s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami
tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik dostal jeden rovnopis, ak je to potrebné.
Ak Uc€astnik nepredlozi potrebny pocet rovnopisov a priloh, stid vyhotovi kdpie na jeho trovy.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat navrh
na sudny vykon rozhodnutia alebo navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



