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Okresny sud Nitra v pravnej veci navrhovatelfa: Roman Cerulik K CERO, s miestom podnikania Nitra,
Stefanikova 59, zast.: Advokatska kancelaria STOKLASA & STOKLASOVA, s.r.o., so sidlom Nitra,
Farska 25, proti odporcovi: SATEC SK, a.s., so sidlom Nitra, Novozamocka 102, zast. BIZON &
PARTNERS, s r.o., so sidlom Bratislava, Hviezdoslavovo namestie 25, o urCenie neplatnosti vypovede
z ngjmu, sudkynou Mgr. lvanou Heinrichovou, takto

rozhodol:

Sud urcuje, zevypoved odporcu Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 25/2002 uzavretej diia
27.1.2003 z0 da 8.6.2010 je neplatna.

O trovach konania sud rozhodne samostatnym uznesenim.
odévodnenie:

Navrhovatel sa podanym navrhom zo dfia 2.7.2010 prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne domahal,
aby sud urgil, ze vypoved odporcu Zmluvy o najme nebytovych priestorov ¢. 25/2002 uzavretej dia
27.1.2003 zo dra 8.6.2010 je neplatna. Predmetom najmu boli nebytové priestory nachadzajuce sav B.,
na ulici B. XXX, ktoré su v su€asnosti evidované Spravou katastra Nitra na LV ¢. XXXX, a nachadzaju sa
na parcele . XXX/X v kat. uz. V. W.. Svoj navrh oddvodnil tym, Ze je najomcom predmetnych nebytovych
priestorov, v zmysle najomnej zmluvy bol povinny platit najomné, pre existenciu zavad si uplatnil zflavu na
najomnom. Odporca mu dorudil vypoved zmluvy o najme, nakolko neobdrzal celé najomné a nezaoberal
sa dévodnostou ani vySkou uplatnenej zlavy. Navrhovatel nesuhlasi s vypovedou.

Pravna zastupkyha navrhovatela na pojedndavani trvala na pisomne podanom navrhu, kde su
Specifikované dévody, pre ktoré vypoved z najmu povazuje za neplatnd. Navrhovatel si pravom uplatnil
zlavu z najmu pre zavady a obmedzené uzivanie prenajatych priestorov. Zlavu si uplatnil v maji 2009
nakolko od 4.1.2009 dochadzalo k zavadam, konkrétne k opadavaniu omietky stropu, k zatekaniu.
Jedna sa o obrovsky sklad tovaru, kde je tovar Specificky uloZeny a z tohto skladu navrhovatel zasobuje
tovarom 17 predajni v ramci celej SR. Akakolvek prekazka stazuje manipulaciu s tovarom. Odporca
tvrdi, Ze navrhovatelovi uz bola poskytnuta zfava dodatkom €&. 8, zavady po 4.1.2009 su vSak iné zavady,
nez za ktoré bola poskytnuta zfava dodatkom €. 8. Navrhovatel si narok na zlavu uplatnil v€as, riadne,
zapodital ju do najmu za mesiac jun a najomné za mesiac jun bolo uhradené riadne a v€as. Obom
stranam bolo jasné o €o sa jednalo, opakovane, ustne medzi sebou komunikovali, aj mailom. Preto tento
ukon povazuje za urCity a zrozumitelny.

Navrhovatel na pojednavani uviedol, Ze v r. 2003 Si prenajali priestor od pravneho predchodcu odporcu
V.l.Trade, jednalo sa o plochu 1.800 m2, bol to nevykurovany priestor, preto sa dohodli, Ze zainvestuju



peniaze na vykurovaci systém s predpokladom, Ze ho budu vyuzivat' 10 rokov. Priestor vyuzivali v klude
7 a pol roka. Potom upozorfiovali na vady, strecha zatekala, museli premiestfiovat’ tovar, aby nedoslo k
jeho poskodeniu, dohodli sa na zfave 10%, upozorfiovali aj na to, Ze v priestore nie je poZiarny vychod.
Toto v8ak nereklamovali z hladiska uplatnenia si zlavy. Co sa tyka vypovede, nie je na to dévod, nie
su neplati€i, najom platili, zapoditali si jednostranne za vady zlavu. P. J. vyzyval, aby odpratali tovar,
zatekala strecha, steny boli zateCené. V prvej Easti doSlo k presakovaniu vody zo strechy, o tomto s
odporcom komunikovali, doslo k 10% zfave, toto ale nie je predmetom konania. Vedeli, Ze je planovana
rekonstrukcia strechy, nakolko CastejSie zatekalo, zistilo sa, Ze pod krytinou je velké mnozZstvo vody. P.
J. boli vyzvani, aby odpratali jednu stranu, pretoZe bolo podozrenie, &i sa neprevali voda. Museli upratat
Cast tovaru, bolo to 45 stojanov, 3.500 ks bund. Tovar museli presuvat do ostatnych priestorov, do uligiek.
Uplatnili si zfavu niZSiu ako boli ich Skody, pretoZe expedi¢ny systém sa spomalil a predrazil. Tento stav
trval od januara 2010 az do juna 2010. 25.6.2010 dostali oznamenie, Ze strecha je rekonstruovand a
vady su odstranené a po tomto datume vratili tovar spat. Zlavu si neuplatriovali za dlhSie obdobie ako bol
odstraneny stav. Toto bola hlavna zavada, ale vyskytli sa aj dalSie. Objavili sa dalSie zatekania zo stropu,
prerazenie vihkosti, museli premiestnit tovar. Bolo to na inom mieste ako ta ¢ast, z ktorej premiestfovali
tovar, a eSte jedenkrat sa objavilo prerazenie vlhkosti. Za obdobie havarijného stavu od januara do
juna 2010 priSiel do skladu novy objednany tovar, mohlo to byt priblizne 10.000 ks a zhruba také isté
mnozstvo iSlo aj zo skladu von. Listom zo dfia 12.5.2010 si uplatnil zfavu za obdobie od 4.1.2010 do
12.5.2010 vo vySke 1.548 eur. Dodatok &. 8 ma suvis s inou vecou.

Pravny zastupca odporcu na pojednavani uviedol, Zze si nemozno jednostranne uplatnit zlavu za
vady. Nakolko tu existuje iba jeden druh vady, jedna zavada a to zatekanie streSnej hydroizolacie.
Nie je mozné si uplatfiovat’ duplicithe zlavu za tu istu vadu. V liste zo dfia 12.5.2010 navrhovatefl
vady nekonkretizuje, nie su Specifikované, nie su uvedené tak aby boli nezamenitefné. Je uvedeny len
dosledok pripadnych vad predmetu najmu. Tento list je jednostranny pravny ukon navrhovatela, nie je
dostato¢ne zrozumitelny, urCity pre uplatnenie zfavy. Keby aj tento list bol platny a urcity, existovali dve
proti sebe stojace pohladavky, pohladavka navrhovatela, jeho narok na zfavu a pohladavka odporcu,
narok na najomné za jun. Spominanym listom mal navrhovatel volu spdsobit splatnost pohladavky
a vyzval odporcu, aby pohladavku plnil, splatnost najomného za jun nastala dfiom 20.5. a proti
sebe nemozno zapodcitat pohladavky, z ktorych jedna je splatna a druha nie je splatna. 9.6.2010 bol
navrhovatel v omeskani so zvySkom najomného za jun, nezaplatil ho ani po vyzve v lehote 7 dni.

Zastupca odporcu Ing. L. N. na pojednavani uviedol, Ze budova bola postavené v r. 1956, jedna sa
o $pecificki budovu v tom, Ze bola uréena na mraziarenské Ucely, a strecha ma tvar oblych vin. Na
krytinu neexistoval material. Boli tam vrstvy asfaltovej lepenky. Na jesen 2009 sa zatekanie prejavilo
vo vy83ej miere, na useku 30 metrov vedla jednej steny, presakovala voda, miesto bolo zavlihnuté
miestami ob&as kvapkalo. Bolo to na mieste zlomu medzi stropom a stenou. V decembri 2009 sa s
navrhovatelom dohodli, vedeli o stave strechy, Ze to budu riesit, Ze to treba opravit. Dohodli sa na zfave
10 %. Navrhovatefl si nad tovarom urobil strieSku. V r. 2010 v januari, februari, boli problémy s platbami
najomného, chodilo neskoro. Museli viackrat urgovat. V mesiacoch januar, februar hladali technolégiu
ako opravit’ strechu, pouZila sa americkd guma. V marci 2010 sa podpisala zmluva, do aprila mala byt
strecha opravena, ale prisSla dazdiva jar v r. 2010. Odstrafiovala sa stara krytina, lepila sa nova. Strecha
bola dokoncena 29.6. Navrhovatel jednostranne zniZil najomné bez zaujmu o prejednanie veci, je to
nekorektny pristup, dali mu vypoved. Navrhovatel vedel, Ze oprava strechy je technologicky naro¢na.
Z vypovede navrhovatela ako keby vyplyvalo, Ze tam mala tiect voda, av8ak bola navlhnutd strecha a
miestami kvapkalo. Vedel o zavade, Ze doSlo v strede budovy k zatekaniu, a eSte raz na inom mieste,
spadla omietka v rozsahu 1 m, toto sU mu zname veci, ktorym nevedeli zabranit. Ak sa na$la nejaka
trhlina, tak sa zalepila. Vedel o tom, Ze v januari 2010 doslo k zateCeniu a poSkodeniu tovaru, je mozné,
Ze bola uplatnena aj Skoda. V r. 2010 bolo obmedzenie uZivania priestorov minimaine.

Zastupcu odporcu Ing. Y. I. na pojednavani uviedol, Ze priestory poznam len zvonku, vnutri nebol, o
danej veci nema informéacie. Osobne s navrhovatelom nejednal.

Svedok L. R. na pojednavani uviedol, Ze je zamestnancom navrhovatela, pracuje v sklade ako skladnik.
Zatekanie v sklade bolo od zadiatku. Intenzivne v r. 2006. Potom sa robila oprava strechy, bolo to



miernejsie, zvySené pocas zrazok. V r. 2009 bolo viac pretekania, v r. 2010 bolo UpIné velké zatekanie
a to na zaciatku roka. Oprava strechy sa zacala robit' v aprili 2010, pri severnej stene prekladali tovar
na pohyblivé stojany, tie davali do volnych uli€iek, ked urobili severnu stenu, robila sa stredova stena,
tak znova niekolko tisic bund odstranili na pohyblivé stojany, tieto boli umiestnené v uli¢kach, bolo to
zapratané, nedal sa tam dat rebrik, bola stazena manipulacia, vznikla naro€nost’ pri vyberani bund.
Okrem toho tam bola zvySena vihkost, niektoré bundy plesniveli, museli sa Cistit, viackrat nazehlovat.
V juni 2010 boli prace s opravou strechy ukonéené. Zavady, ktoré sa vyskytli boli zatekanie v januari
2010, padala nasledkom zatekania omietka, voda stekala po strope, po kazetach, kvapkala dolu, na
miesta, kde voda kvapkala podloZili vedra, ale niekedy zatekalo do uliky. Po novom roku v januari
2010 bolo zateCené aj na podlahe, bundy boli zate€ené, pretoze zatekanie vyrazilo na inych miestach.
Najintenzivnejsie zatekanie bolo pri severnej stene, tam to bolo asi na 3 miestach v dizke 3-4 metre. Pri
strednej stene nebolo zateené, tam zatekalo v r. 2006. V januéri 2010 zatekalo aj v strede miestnosti.

Svedok Y. J. na pojednavani uviedol, ze je zamestnany u odporcu na useku rekon$trukcie budov.
Odporca dal navrhovatelovi vypoved pre neplatenie najmu. Navrhovatel zaplatil len ¢ast najmu, listom
si uplatnil zfavu, toto nevedeli akceptovat, nevedeli o ¢o sa jedna. Navrhovatel uz mal zfavu na najom
do opravy strechy. V r. 2009 navrhovatel zaslal list vtom zmysle, Ze dochadzalo k zatekaniu na severnej
strane v troch bodoch, Ze opravy ktoré robili Uplne neodstranili zavadu. Narokoval si na zfavu 10% z
najmu do planovanej rekonstrukcie strechy. Zlava mu bola poskytnuta, priestor az do maja 2010 uzival,
aZ na malé obmedzenie, v dodatku bola zfava dana na to, Ze navrhovatel nemohol uZivat priestor o dizke
60m a Sirke 2 m. Do predmetnych priestorov chodieval minimalne raz mesacne v suvislosti s odpisom
energii, ked sa nieCo dialo tak ho zavolal p. R.. V priestoroch zatekalo az do opravy strechy, jednalo sa
o kvapkanie zo stropu na troch miestach, videl to, isli na strechu, nasli prasklinu, urobili pretmelenie, na
najva¢som mieste zatekania bolo podlozené vedro. Bol tam jeden drobny pripad, kde padala aj omietka.
Po novom roku 2010 bola tam poistna udalost, po sviatkoch prisli zamestnanci navrhovatela do prace,
nahlasili, ze su mokré bundy, jednalo sa asi o0 38 ks. Bol sa tam pozriet, videl to, poSkodené bundy uz
boli vy&lenené. Pan R. ho ohlasil, ze padla omietka bolo to asi pol metra - 1 m2 omietky, bolo potrebné,
aby odsunuli bundy asi z dizky 2 metre, aby sa to dalo opravit. V aprili 2010 pisali list, Ze sa zaéina
opravovat strecha, priestor na ktory dodatkom ¢&. 8 bola dana zlava, aby tento uvolnili a uvolfiovali ho
az vtedy. Priestor pri stredovej stene neziadali uvornit.

Svedok T. B. na pojednavani uviedol, ze je zamestnancom navrhovatela. Od r. 2006 boli problémy so
zatekanim pre poruchy na streche, postupne sa to zhor8ovalo, k va¢Siemu zhorSeniu doSlo v r. 2009,
kedy sa dospelo k tomu, Ze strecha sa bude rekonstruovat. Rekonstrukcia prebiehala od 15.4.2010 do
konca juna. V tomto obdobi sa vyskytovali problémy, stazené podmienky v sklade, museli presuvat tovar.
Hlavné problémy sa vyskytli po¢as rekon$trukcie, postupovalo sa od severnej steny smerom k juzne;.
Ked sa prislo k stredovej stene vyskytol sa problém, bolo objavené loZisko vody, ktoré sa mohlo uvolnit,
preto boli poZiadani, aby odstranili tovar popri stredovej stene v dizke asi 40 m po obidvoch stranach,
tovar sa ulozil na prenosné stojany do medzipriestorov. VZdy zaciatkom roka sa robi inventura skladu,
dfia 4. 1. nasli sklad zate€eny, potom doS$lo aj k padaniu omietky a k zatekaniu na dvoch miestach v
strede skladu, pri prvom zate€eni na zaCiatku roka do$lo k podkodeniu tovaru, poSkodenych bolo asi 40
ks bund. Museli sa skontrolovat 4 rady asi 500 ks bund, &i nie su poskodené, bola tam zvySend vihkost,
doSlo k zaplesneniu. K zate€eniu doSlo na inych miestach, mimo severnej steny, kde bola dohodnuta
zlava. Dohodnuta zfava v r. 2009 sa tykala zatekania na severnej stene. Severna stena bola uvolfovana
od zadiatku rekonstrukcie strechy 14.4.2010. Prvé zateCenie zistili 4.1., nasledne bolo padanie omietky
potom zatekanie, bolo to v zimnych mesiacoch, ked sa topil sneh. K padaniu omietky doS$lo v severne;j
lodi, 15 m od vchodu do severnej lode. K zatekaniu doS$lo v juznej lodi, asi 10 m od vstupu do juzne;j
lode. Rozsah padania omietky bol 2x2 m - 3x3m, zatekanie v rozsahu asi 3x3m. Aj padanie omietky aj
zatekanie videl, dokumentoval a fotil to.

Svedok O. T. na pojednavani uviedol, Ze je zamestnancom odporcu ako udrzbar arealu. V priestoroch,
ktoré ma prenajaté navrhovatel, sa vyskytovali problémy so strechou, chodil tam len ked sa vyskytla
nejaka porucha, zatekanie v priestoroch skladu. V sklade bol viackrat, rekonstrukcia sa robila v jarnych
mesiacoch, za€alo sa asi v marci, aprili. K zatekaniu doSlo pri lavej strane skladu pretekal strop, na
strope bol flak v rozmere 1 m2, max. 1,5m2. Stekala po stene voda. Zavadu odstrafovali tak, Ze isli
na strechu, nasla sa prasklina zatrelo sa to tmelom. Jedno miesto bolo také vaznejsie kde zatekalo. A



zatekalo eSte aj na dalSom mieste. Tam kde vaznejSie zatekalo boli bundy odsunuté. Potvrdil, Ze padla
aj omietka.

Svedok Y. W. na pojednavani uviedol, Zze u odporcu je zamestnany ako udrzbar. V priestoroch
prenajatych navrhovatefom robil udrzbara asi 1 hodinu, ked im padol kusok stropu, bolo to asi pred
dvomi rokmi v zime. Natahovali plachtu pod strop. Do tychto priestorov priSiel robit’ idrzbara v Case,
ked uz strecha bola do polovice spravena. Co sa tyka padnutia kiiska stropu bolo to na chodbe, Ked to
opravovali bolo to o rozmere 1x1 m, na pravej aj lavej strane boli kozuchy, v strede kde padol kisok
nebolo nic.

Svedok T. F. na pojednavani uviedol, ze bol zamestnany u odporcu ako skladnik, potom ako pomocny
udrzbér. V prenajatych priestoroch navrhovatel skladoval koZuchy, bol tu problém so zatekanim strechy,
ked prSalo. Boli pozriet, kde zateka, opravovali viackrat strechu. Na stenach boli flaky.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom u€astnikov konania, obozndmenim sa s obsahom spisu
a to navrhom, vypisom z obchodného registra odporcu, zmluvou o najme nebytovych priestorov zo
dfia 27.1.2003, dodatkom €. 4 k zmluve, dodatkom &. 8 k zmluve, vypisom z LV €. XXXX, uplatnenim
zlavy na najomnom listom zo dfia 12.5.2010, vypovedou zmluvy o najme, odpovedou na list zo dfia
15.6.2010, upomienkou, listom tykajucim sa rekonstrukcie strechy, oznamenim, uplatnenim si nahrady
8kody, uznesenim o nariadeni predbezZného opatrenia, odvolanim, Zalobou o vypratanie, vyjadrenim
navrhovatefa, uznesenim KS v Nitre, ndvrhom na prerudenie konania, vyjadrenim navrhovatela,
uznesenim o zamietnuti navrhu na preruSenie konania, odvolanim, vyjadrenim navrhovatela, uznesenim
KS v Nitre, fotodokumentaciou, zapisnicou z ohliadky, odbornym stanoviskom Ing. W. &. 60/2012 a zistil
tento skutkovy a pravny stav :

Medzi navrhovatelom ako najomcom a spolo¢nostou V.I.Trade, spol. s r.0. Nitra ako prenajimatelom
bola dfia 27.1.2003 uzatvorena Zmluva o najme nebytovych priestorov €.25/2002, ktorou prenajimatefl
prenechal navrhovatelovi do uzivania priestory nachadzajluce sa v areali spolo¢nosti V.I. Trade, spol. s
r.o. Nitra v objekte T. W., parc.¢. XXX, kat.Uz. B., zapisané v LV &. XXXX.

Néjomny vztah za¢al driom 1.3.2003 a uzatvoril sa na dobu ur¢iti na 10 rokov do 28.2.2013.

Navrhovatel sa v zmluve zaviazal platit najomné vo vySke 153.130.-Sk s DPH mesaéne za celkovu
vymeru prenajatych priestorov vo vy8ke 1791 m2.

K zmluve o najme nebytovych priestorov bol uzatvoreny okrem iného Dodatok ¢€.4 a to dna 5.3.2007,
ktorym v désledku zmeny vlastnictva predmetu najmu na zaklade Zmluvy o predaiji ¢asti podniku doslo
k zmene prenajimatela a prenajimatelom nebytovych priestorov v objekte mraziarenska kocka, parc.c.
XXX, kat.Uz. V. W. sa stala spolo¢nost’ V.I. Techtrade, a.s., Novozamocka 102, Nitra. S u¢innostou od
1.1.2008 doslo k zmene obchodného nazvu prenajimatela na SATEC SK, a.s.

Dodatkom €. 8 zo diia 16.12.2009 k Zmluve o ngjme nebytovych priestorov dodlo k zniZeniu najmu o 10
% z dohodnutej sumy mesacnej faktury do doby obnovenia streSnej krytiny na zaklade nevyuzitefnosti
cca 2 m pasa pozdiZ steny so susednym traktom.

Dalej bolo dojednané, Ze $kody a naklady vzniknuté najomcovi budu vykompenzované zo strany
prenajimatefla zniZzenim najmu za 10 mesiacov v roku 2009 dobropisom k fa. 291210150 v celkove;j
sume faktury.

Zaciatkom roka 2010 doslo k opatovnym problémom suvisiacim so zatekanim strechy. Tato skuto€nost
nebola v konani sporna, vyplynulo to z vypovedi u€astnikov konania ako aj svedkov R., J., B.. Svedcia



o tom aj listinné dbkazy a to list navrhovatela zo dfia 19.1.2010, ktorym oznamil odporcovi, Ze v &asti
prenajatého priestoru zacal padat strop, problém vznika uz v 3 &astiach prenajatého priestoru. Dal$im
listom zo dnia 19.1.2010 si navrhovatel uplatnil nahradu Skody, pretoZe doslo k zate€eniu 38 ks bund a
vznikla tak $kody vo vySke 4.819,12 eur . Tuto skuto€nost’ nahlasil aj poistovni W..

Planovana rekonstrukcia strechy prebiehala v obdobi od aprila 2010 do juna 2010. navrhovatel bol
vyzvany listom zo dna 14.4.2010, aby v Sirke 2 m od severnej steny a v dizke 62 m nebol skladovany
tovar az do ukoncenia rekonstrukcie strechy.

Listom zo dria 12.5.2010 si navrhovatel uplatnil u odporcu zlavy na najomnom, v liste je uvedené, Ze od
januara 2010 sa vyskytli dalSie zdvady na predmete ngjmu, v suvislosti s ktorymi okrem obmedzeného
vyuzivania priestorov vznikaju naklady na stazeny a naroénejsi vykon prace zamestnancov, ktori musia
premiestnovat tovar, je stazena manipulacia s tovarom. O zavadach a spdsobe ich odstrafiovania je
odporca priebezne informovany. Navrhovatel si listom uplatnil zlavu na najomnom vo vyske dalSich 10
% z celkového najomného pocnuc od 4.1.2010 do odstranenia. Zlavu vo vySke 1548,92 eur /za

obdobie 0d 4.1.2010 do 12.5.2010/ si zapocital s pohladavkou odporcu z najomného za mesiac jun 2010
splatnou dria 20.5.2010.

Upomienkou zo dia 25.5.2010 bol navrhovatel vyzvany na uhradu ndjomného za mesiac jun 2010.

Listom zo dria 8.6.2010 bola navrhovatelovi dana vypoved Zmluvy o najme nebytovych priestorov
z dévodu podfa &lanku IV. bod 2 pism. d/ Zmluvy o najme, pretoZe napriek pisomnému upozorneniu
nedoslo k zaplateniu ndjomného za mesiac jun 2010 v sume 4.278,72 eur bez DPH, splatného dha
20.5.2010 uctovaného na zdklade fa. €. 101230059, ktora bola vystavena dfa 6.5.2010.

Na Okresnom sude Nitra pod sp.zn. 18 C 168/2010 prebieha konanie o vypratanie nebytovych priestorov,
konanie je prerusené do pravoplatného skoncenia veci vedenej na Okresnom sude Nitra pod sp.zn. 12
C 168/2010.

Z predlozenej fotodokumentacie ako aj z ohliadky nebytovych priestorov vidiet zateCené miesta na
strope a stenach v sklade pri severnej stene ako aj stredovom mure

Zo zaveru odborného stanoviska €.40/2012 vypracovaného Ing. G. W. vyplyva, Ze identifikacia a
konkretizacia zavad na predmete najmu podla listu zo dia 12.5.2010 nie je mozna, lebo v liste nie su
uvedené konkrétne zavady na konstrukciach a vybaveni na predmete najmu, nie je mozné identifikovat
kvantitu zavad a ich rozsah, pretozZe v liste sa neuvadzaju konkrétne zavady.

Podla § 5 ods. 1 zak.€.116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, ak nie je dohodnuté
inak, prenajimatel je povinny odovzdat nebytovy priestor najomcovi v stave spdsobilom na dohovorené
alebo obvyklé uzivanie, v tomto stave ho na svoje naklady udrziavat a zabezpecCovat riadne plnenie
sluzieb, ktorych poskytovanie je s uzivanim nebytového priestoru spojené.

Podla § 5 ods. 4 citovaného zakona, najomca je povinny bez zbytoéného odkladu oznamit
prenajimatelovi potrebu oprav, ktoré ma prenajimatel urobit, a umoznit vykonanie tychto a inych
nevyhnutnych oprav, inak ngjomca zodpoveda za 8kodu, ktora nesplnenim povinnosti vznikla.

Podla § 7 citovaného zakona, ak vySka najomného alebo uhrada za podnjom nie je upravena
vSeobecne zavaznym pravnym predpisom, ur¢i sa dohodou.



Podla § 8 citovaného zakona, ak ngjomca mdze nebytovy priestor uzivat obmedzene len preto, Ze
prenajimatel neplni svoje povinnosti zo zmluvy alebo povinnosti ustanovené tymto zakonom, ma
najomca narok na pomernu zlavu z najomného, toto ustanovenie sa vztahuje aj na podnajom.

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

Podra ¢lanku 1V.bod 2 pism.d/ najom nebytovych priestorov v zmysle Zmluvy kon¢i vypovedou zo strany
prenajimatela v pripade neuhradenia najomného zo strany najomcu do dna jeho splatnosti, pricom plati,
Ze prenajimatel pred uplatnenim vypovede preukazatelne pisomne upozornil ndjomcu na nedodrzanie
terminu splatnosti ngjomného a to doporu¢enou zasielkou a ngjomca ani po tomto upozorneni do 7 dni
predmetny najom neuhradi. Vypovedna lehota pre tento pripad vypovede je 1 mesiac.

Podla § 675 OZ pravo na odpustenie alebo poskytnutie zfavy z najomného sa musi uplatnit u
prenajimatela bez zbyto€ného odkladu. Pravo zanikne, ak sa neuplatni do Siestich mesiacov odo dia,
ked doslo ku skuto&nostiam toto pravo zakladajucim.

Lehota bez zbytoéného odkladu je poriadkovou lehotou, dalSia SestmesaCna lehota je lehotou
prekluzivnou, €o znamena, Ze ak ngjomca v ramci nej neuplatni svoj narok, jeho narok zanikne. Forma,
ktorou sa moOze uplatnenie naroku na zlavu z najomného uskutoCnit, nie je predpisana. Uplatnenie
tohto naroku je pravnym ukonom, na ktory sa vztahuje ustanovenie § 37 OZ. Za u¢elom zadostucinenia
poziadavke urcitosti a zrozumitelnosti treba, aby bolo z jeho obsahu jasné, aky narok najomca uplatriuje
a z akého dévodu, pripadne za aké obdobie. Jeho forma nie je predpisana, mdze sa uskutocnit pisomne,
ustne, aj telefonicky, mailom a podobne.

Podla § 37 ods. 1 OZ, pravny Ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urcite a zrozumitelne, inak je
neplatny.

Pravny ukon nie je urobeny slobodne, ak u€astnik kona pod nedovolenym natlakom zo strany druhého
ucastnika, alebo aj zo strany tretej osoby, ak o tom druhy u&astnik vedel a vyuZil to. Takymto natlakom
méze byt priame fyzické donutenie alebo psychické donutenie takej intenzity, Ze vzbudzuje dévodny
strach.

Pravny Ukon nie je urobeny vazne a skuto¢ne, ak konajuci nechcel svojim prejavom vole vyvolat pravne
nasledky, ktoré by inak v désledku jeho prejavu nastali.

Pravny ukon je nezrozumitelny, ak jeho obsah je vyjadreny tak nejasne, Ze nemozZno ustélit, o sa nim
chcelo vyjadrit.

Pravny ukon je neurcity, ked je sice zrozumitelne vyjadreny, avSak jeho obsah je nejasny a existujuce
vecné nedostatky spoc€ivajuce v neur&itom vyjadreni obsahu nemozno odstranit.

Podla § 580 OZ, ak veritel a diznik maju vzajomné pohfladavky, ktorych plnenie je rovnakého druhu,
zaniknu zapocitanim pokial sa vzajomne kryju, ak niektory z u€astnikov urobi vo&i druhému prejav
smerujuci k zapocitaniu. Zanik nastane okamihom, ked sa stretli pohfadavky spdsobilé na zapoditanie.

Podla § 581 ods.2 OZ, zapocitat nemozno premi¢ané pohladavky, pohladavky, ktorych sa nemozno
domahat na sude, ako aj pohladavky z vkladov. Proti splatnej pohladavke nemoZno zapocitat
pohladavku, ktora eSte nie je splatna.



Podla § 581 ods. 3 OZ, dohodou u€astnikov mozno zapocitanim vyrovnat’ aj pohfadavky uvedené v
odsekoch 1 a 2.

Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Zze medzi navrhovatelom a pravnym predchodcom
odporcu bola dnfa 27.1.2003 riadne a platne uzatvorena Zmluva o najme nebytovych priestorov
€.25/2002, ktorou prenajimatel prenechal navrhovatelovi do uzivania priestory nachadzajuce sa v areali
spolo¢nosti V.I. Trade, spol. s r.o. Nitra v objekte Mraziarenska kocka, parc.¢. XXX, kat.Uz. B., zapisané v
LV €. XXXX. Zmluva bola uzatvorena na dobu urciti do 28.2.2013. V pripade uzatvorenia zmluvy na dobu
urCitd je mozné zmluvny vztah ukongit' s poukazom na § 9 ods. 2 pism. b/ zakona o najme nebytovych
priestorov pred uplynutim ¢asu pisomnou vypovedou, ak najomca o viac ako jeden mesiac meska s
platenim najomného alebo za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s najmom. Podla ¢lanku I1V.bod 2
pism.d/ uzatvorenej zmluvy, ndjom nebytovych priestorov v zmysle Zmluvy kon¢i vypovedou zo strany
prenajimatela v pripade neuhradenia najomného zo strany najomcu do dia jeho splatnosti, pri¢om plati,
ze prenajimatel pred uplatnenim vypovede preukazatelne pisomne upozornil najomcu na nedodrzanie
terminu splatnosti najomného a to doporucenou zasielkou a nagjomca ani po tomto upozorneni do 7 dni
predmetny najom neuhradi. Vypovedna lehota pre tento pripad vypovede je 1 mesiac.

V danom pripade listom zo dna 8.6.2010 bola navrhovatelovi dana vypoved Zmluvy o najme nebytovych
priestorov z dévodu podla ¢lanku IV. bod 2 pism. d/ Zmluvy o najme, pretoZze napriek pisomnému
upozorneniu nedoslo k zaplateniu najomného za mesiac jun 2010 v sume 4.278,72 eur bez DPH,
splatného dna 20.5.2010 uctovaného na zaklade fa. €. 101230059, ktora bola vystavena dfia 6.5.2010.
K uhrade najomného nedoSlo z toho dévodu, Ze  navrhovatel si listom zo dfia 12.5.2010 uplatnil u
odporcu zlavy na najomnom vo vyske 10 % z celkového najomného po€nuc od 4.1.2010 do odstranenia
zavad. Zlavu vo vy8ke 1548,92 eur za obdobie od 4.1.2010 do 12.5.2010 si zapodital s pohladavkou
odporcu z najomného za mesiac jun 2010 splatnou dha 20.5.2010, pretoZe od januara 2010 sa
vyskytli dalSie zavady na predmete najmu. Odporca namietal, Ze list navrhovatela zo dfa 12.5.2010
tykajuci sa uplatnenia si zfavy z ndjomného je pravny ukon, ktory musi spifiat naleZitosti pravneho
ukonu s poukazom na § 37 OZ, podla ktorého pravny Ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urcite
a zrozumitelne, inak je neplatny. Poukazoval na to, Ze pravny ukon je nejasny a nezrozumitelny a
na podporu svojho tvrdenia predlozil odborné stanovisko Ing. G. W. z ktorého zaverov vyplyva, Ze
identifikacia a konkretizacia zavad na predmete najmu podla listu zo dna 12.5.2010 nie je mozna,
lebo v liste nie su uvedené konkrétne zavady, nie je mozné identifikovat’ kvantitu zavad a ich rozsah,
pretoZze v liste sa neuvadzaju konkrétne zavady. Sud sa nestotoznil s argumentaciou odporcu, ze
pravny ukon odporcu - uplatnenie naroku na zlavu z najomného, je absolutne neplatny pravny ukon
pre jeho nezrozumitelnost a neurcitost, pretoze s poukazom na § 675 OZ, forma, ktorou sa méze
uplatfiovat narok na zlavu z najomného, nie je predpisana, mdze sa uskutocnit pisomne aj ustne,
pripadne telefonicky, mailom a podobne, len je potrebné, aby bolo z obsahu pravneho ukonu jasné, aky
narok najomca uplatiiuje a z akého dévodu, pripadne za aké obdobie. To znamena, Ze aj ked list zo
dfia 12.5.2010 neobsahuje konkretizaciu zavad, u€astnikom konania bolo jasné o aké vady sa jedn3,
pretoZe spolu opakovane ustne aj pisomne komunikovali, sdm zastupca odporcu na pojednavani vo
svoje vypovedi potvrdil, Ze vedel o existencii novych zavadach, ktoré sa objavili za¢iatkom roka 2010,
o zavadach mali vedomost tak zamestnanci navrhovatela ako aj zamestnanci odporcu, a ich existenciu
potvrdila aj vyhotovena fotodokumentacia, ktora zachytava stopy po zatekani vody. Existencia vad a
potreba ich odstrafiovania nebola v konani sporna, preukazané to bolo vypovedami uastnikov konania
ako aj svedkov R., J., B., T., W. ako aj listinnymi dékazmi a to listami zo dfia 19.1.2010,12.5.2010,
navrhovatel bez zbytoéného odkladu opakovane oznamoval potrebu oprav a nahlasoval problémy so
zatekanim panovi J.. Navrhovatel ma narok v zmysle zakona a uzatvorenej zmluvy uzivat prenajaty
priestor riadne, avSak nepochybne bolo preukazané, Ze mohol prenajaty priestor uZivat obmedzene
pre opakujuce sa problémy so zatekanim vody zo strechy. V pripade obmedzeného uzivania ma
narok na zlavu z najomného, navrhovatel sa podrobne vyjadril k tomu ako problémy so zatekanim
vody obmedzovali jeho €innost, fungovanie skladu a spdsobovali problémy s vyhladavanim tovaru
na expediciu ako tovar musel byt premiestiiovany na pohyblivych stojanoch do uli¢Giek medzi stojany.
Navrhovatel si opravnene uplatnil zfavu z najomného za obdobie od 4.1.2010 do 12.5.2010 vzhladom na
dobu a rozsah obmedzenia ako aj tu skuto¢nost, Ze obdobné zlava uz bola medzi zu€astnenymi stranami
Dodatkom €. 8 k Zmluve dojednana v obdobnom pripade zatekania na inych miestach v prenajatych
priestoroch a v inom ¢asovom obdobi, ktoré zapocital s pohladavkou odporcu na ngjomné za mesiac
jun 2010, preto nedoslo k dlhu na najomnom za mesiac jun 2010 a ani k vzniku vypovedného dovodu.



Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze nebol dany dévod na vypoved z najmu
nebytovych priestorov a vzhladom na vysSie uvedené skutonosti ako aj citované zdkonné ustanovenia
sud rozhodol tak ako je uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozhodnutia a

urcil, ze vypoved odporcu Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 25/2002 uzavretej dna 27.1.2003
zo dfia 8.6.2010 je neplatna.

O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 151 ods.3 O.s.p., a to tak, ze o trovach konania bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim v lehote 30 dni po pravoplatnom skonéeni veci samej.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat’ odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorucenia cestou tunajsieho
sudu na Krajsky sud v Nitre.

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 povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha ( § 205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno oddvodnit
len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenych v § 221 ods. 1,

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 skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

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

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mbze odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na odvolanie.



