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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen v konani pred samosudkyriou Mgr. Ludmilou Ostroluckou, v pravnej veci zalobcu
S. K., nar. XX. XX. XXXX, bytom V. XXXX/XX, XXX XX O., statne obcianstvo: SR, zastupeného JUDr.
Dus$an Kracina, advokatom, Advokatska kancelaria so sidlom Nam. SNP 80/22, 960 01 Zvolen, proti
Zalovanému Rébert Bernat, miesto podnikania Mladeznicka 3471/21, 974 04 Banska Bystrica, ICO: 45
271 771, zastupenému Ing. Jaroslav lvani€, splnomocneny zastupca, bytom Narodna 9, 974 04 Banska
Bystrica, o zaplatenie 94,- Eur s prisluSenstvom z titulu ndjomného a o zaplatenie 15,04 Eur z titulu
zmluvnej pokuty, takto

rozhodol:

Zalovanyje povinny zaplatit Zalobcovi 94, - Eur s irokom z omeskania vo vyske 9 % roéne zo
sumy 94 ,- Eur od 06. 04. 2011 az do zaplatenia, do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Zalovanyje povinny zaplatit Zalobcovi zmluvni pokutu 15,04 Eur do 3 dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

Zalovanyje povinny nahradit Zalobcovi trovy konania 132,01 Eur na uéet pravneho zastupcu
Zalobcu JUDr. DuSana Kracinu, advokata, Advokatska kancelaria so sidlom Namestie SNP 80/22, 960
01 Zvolen, do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa zalobou zo diia 30. 05. 2011, ktor4 bola doruéena sudu diia 31. 05. 2011 domahal vodi
Zalovanému zaplatenia 94,- Eur s urokom z omeskania vo vySke 9 % ro¢ne zo sumy 94,- Eur od 06.
04. 2011 aZz do zaplatenia z titulu najomného, dalej zaplatenia 15,04 Eur z titulu zmluvnej pokuty a
nahrady trov konania. Zalobu odévodnil tym, Ze dfia 03. 11. 2009 uzatvoril so Zalovanym Zmluvu o
najme. Na zéklade tejto zmluvy spolu s dalSimi spoluvlastnikmi, v zastupeni JUDr. DuSanom Kracinom
prenajal zalovanému nebytové priestory ,v dome na Nam. SNP 80/22 vo Zvolene®, v jeho suteréne o
celkovej vymere podlahovej plochy 55 m2. Zalovany sa v tejto zmluve v bode Ill. zaviazal uhradzat
mesacné najomné jemu v sume 94,- Eur v lehote do 5. diia prislusného mesiaca. Zalovany mu vsak
najomné za mesiac april 2011, ktoré bolo splatné dfa 05. 04. 2011 doposial neuhradil napriek viacerym
vyzvam. Zalovany sa zaroven v bode Ill. zmluvy zaviazal zaplatit mu zmluvni pokutu vo vyske 8 % z
nacas neuhradeného najomného za kazdy, €o i len zacaty mesiac omeskania sa s prisluSsnou uhradou
najomného. Nakolko Zalovany najomné za mesiac april 2011 doposial neuhradil, poZaduje od neho
uhradenie zmluvnej pokuty za prvy mesiac omeskania (od 06. 04. 2011) vo vySke 8 % z diznej sumy
94,- Eur v sume 7,52 Eur a zmluvnej pokuty za druhy mesiac omesSkania (od 06. 05. 2011) vo vySke 8
% z dlznej sumy 94,- Eur v sume 7,52 Eur, t.j. zmluvnej pokuty za dva zaCaté mesiace omeskania sa
s uhradou najomného, spolu v sume 15,04 Eur.



O Zalobe Zalobcu rozhodol sud platobnym rozkazom €.k. 21Ro/143/2011-11 zo dfia 17. 06. 2011, ktorym
Zalobe Zalobcu v celom rozsahu vyhovel.

Proti platobnému rozkazu ¢.k. 21R0/143/2011-11 zo dfia 17. 06. 2011 podal v€as odpor zalovany, ktory
odbvodnil vo veci same;j.

Nakolko proti platobnému rozkazu ¢.k. 21Ro/143/2011-11 zo dna 17. 06. 2011 podal véas odpor
Zalovany, ktory odévodnil vo veci samej, zrusil sa tym zo zakona v plnom rozsahu tento platobny rozkaz
podla § 174 ods. 2 prva veta Obcianskeho sudneho poriadku (dalej len O.s.p.), podla ktorého, ak ¢o len
jeden zo Zalovanych podé v&as odpor s odévodnenim vo veci samej, zruduje sa tym platobny rozkaz v
plnom rozsahu a sud nariadi pojednavanie.

Zalovany v odpore zo diia 11. 07. 2011, ktory bol doru&eny stdu dfia 20. 07. 2011 uviedol, Ze na zaklade
Zmluvy o najme zo diia 03. 11. 2009 medzi Zalobcom a dalSimi spoluvlastnikmi mal prenajaté nebytové
priestory ,v dome na Nam. SNP 80/22 vo Zvolene®. Tento najomny vztah ukongil Vypovedou zmluvy o
najme zo dia 23. 02. 2011 a to ku dfiu 31. 03. 2011 a nésledne z&stupcovi Zalobcu aj odovzdal kluce
od prenajatych priestorov. Od tohto datumu uz pdévodne prenajaté priestory neprevadzkoval. Vzhladom
na tieto skuto€nosti uplatneny narok zo strany Zalobcu povaZoval za neopodstatneny v celom rozsahu.

Zalobca vo vyjadreni zo dha 22. 08. 2011, ktoré bolo doruéené sudu dfia 22. 08. 2011 k odporu
Zalovaného uviedol, Ze tvrdenie Zalovaného o tom, Zze najomny vztah zalozeny na zaklade Zmluvy
0 najme zo dna 03. 11. 2009 ukoncil vypovedou zo dna 23. 02. 2011 a to ku dniu 31. 03. 2011 sa
nezaklada na pravde. Podfa tejto zmluvy bod IV. a v sulade so Zakonom €. 116/1990 Zb., o najme a
podnajme nebytovych priestorov, zalovany mohol najomnu zmluvu, teda najom vypovedat pisomne,
pricom vypovedna lehota bola 3-mesaéna a mala zacat plynut od prvého dia mesiaca po doruceni
druhému ucastnikov zmluvy. Vypoved najomnej zmluvy zo dna 23. 02. 2011 mu bola doru€ena ako
jednému z prenajimatelov zadiatkom mesiaca marec 2011 a jeho zastupcovi JUDr. DuSanovi Kracinovi,
Realitna kancelaria, ktory jeho a ostatnych prenajimatelov zastupuje bola vypoved doruéena dna 02.
03. 2011. Na zaklade tohto vypoved najomnej zmluvy Zalovaného zo dra 23. 02. 2011 ku driu 31. 03.
2011 je neplatna. Tvrdenie zalovaného, ze odovzdal jeho zastupcovi klti¢e od prenajatych priestorov
sa tiez nezaklada na pravde. JUDr. DuSan Kracina dna 01. 04. 2011 odmietol prevziat od Zalovaného
kfu€e od prenajatych priestorov, preto zalovany Cast tychto kli¢ov hodil v kancelarii Y. Q.j na jej stél a na
vyzvu JUDr. DuSana Kracinu si ich odmietol zobrat' spat. Tieto skuto¢nosti su uvedené aj v liste JUDr.
Dusana Kracinu zo dfia 01. 04. 2011. Zalovany prenajaté priestory nevypratal a e$te dnes sa v tychto
priestoroch nachadza Cast jeho veci.

Zalovany obranu doplnil v tom, Ze Zalobca doposial ani jemu, ani sudu nepreukazal pravne
opodstatnenie, na zaklade ktorého mohol vébec uzavriet na predmetné priestory zmluvu o najme JUDr.
DusSan Kracina, ked ma vaznu pochybnost o tom, €i tento bol na to v ase uzatvarania predmetne;j
zmluvy vobec opravneny a na €o vlastne bol opravneny. Bez tohto preukazania je tu pochybnost o
platnosti predmetnej zmluvy o najme. Dalej poukazal na to, Ze predmetna zmluva bola uzatvorena
na najom nebytovych priestorov, priCom pri jej uzatvarani bol podvedeny, nakolko v skutocnosti sa
nejednalo o nebytové priestory, ale o spolo¢né Casti a zariadenia domu (pivnice, resp. pdvodne kotolfiu
domu), nakolko predmetné priestory neboli rozhodnutim stavebného uradu nikdy uréené na nebytové
ucely. Predmetnd zmluvu uzavrel so Zalobcom a s dalSimi spoluvlastnikmi v dobrej viere, Ze sa
jedna o nebytové priestory uréené na podnikanie. Nakolko sa v3ak v skuto€nosti nejedna o nebytové
priestory podla § 1 pism. a) Zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, na
ich najom sa teda nevztahuju ustanovenia tohto zakona, ale iba ustanovenia Obcianskeho zakonnika.
Vzhladom k tomuto je nazoru, ze nemozno uplatfiovat na skon€enie najmu § 12 Zakona ¢. 116/1990
Zb. o trojmesacnej vypovednej dobe ngjmu nebytovych priestorov, ale v danom pripade z dévodov
nespdsobilosti predmetnych prenajatych priestorov na dohodnuty u&el, kde ako najomca, resp. bol ako
najomca opravneny odstupit od zmluvy v zmysle § 679 ods. 1 Obg&ianskeho zakonnika kedykolvek. Co
sa tyka klucoy, tieto boli jednoznaéne a preukazatelne odovzdané ihned po ukon&eni prevadzkovania
predmetnych priestorov JUDr. DuSanovi Kracinovi, a to hned na druhy defi 01. 04. 2011. Je sice pravdou,
Ze JUDr. DuSan Kracina odmietol tieto klti€e prijat so zamerom, aby mohol tvrdit, Ze priestory nadalej



uzival aj po 01. 04. 2011, av8ak kedZe prevadzku skuto€ne ukongil a priestory upratal a svoje veci
uz davno odviezol, trval na ich okamzitom odovzdani a preto mu ich aj poloZil na stél priamo pred
neho, a to za pritomnosti svedka Ing. R. X.. Po ich odovzdana vzapati JUDr. DuSan Kracina telefonoval
svojej manzelke Y. Q., aby ihned prisla, zrejme mala byt ako svedok JUDr. Dusana Kracinu, pri¢om
sa stretli s fiou uZ len vo dverach pri odchode. Ziadny iny svedok okrem S.. R. X. pri ich odovzdani
nebol, nakolko pri vstupe do miestnosti kancelarie otvoril JUDr. DuSan Kracina a prave vyprevadil svoju
dovtedajSiu navstevu. On so svedkom vstupili do miestnosti kancelarie az po odchode navstevy JUDr.
DuSana Kracinu. TieZ poukazal na to, Ze odovzdal v3etky klu€e a nielen ich €ast. Tvrdenia Zalobcu
o tom, Ze sa jednalo len o €ast klu€ov su irelevantné vzhladom na chybajuci zapis o ich pédvodnom
odovzdani a prevzati. Kfu€e riadne odovzdal. Nakolko JUDr. DuSan Kracina pri odovzdavani priestorov
nespisal s nim ziadny zapis o odovzdani a prevzati, jeho tvrdenia o tom, Ze priestory nevypratal su preto
irelevantné. Tiez Ziadal, aby voci Zalobcovi bola zapoditana aj jeho pohladavka v sume 100,- Eur, ktoru
si vyziadal JUDr. Du8an Kracina v hotovosti pri podpise ndjomnej zmluvy ako zalohu na jemu neznamy
ucel. Na tuto pozadovanu sumu bez potvrdenia ho upozorfioval uz pri dojednavani najmu, pri¢om pri
podpise najomnej zmluvy sa pravdepodobne hanbil ju znova pytat, nakolko bol pri iom v miestnosti Ing.
J. S.. Preto po podpise zmluvy a naslednom jeho odchode do prenajatych priestorov kaviarne poslal
za nim svoju manzelku Y. Q., aby sa vratil a doniesol to, na ¢om sa ,dohodli“, pricom Y. Q. nechcela v
kaviarni konkretizovat' o ¢o konkrétne sa jedna, nakolko v tychto priestoroch kaviarne bol opat' S.. J. S. a
v zadnych priestoroch kaviarne bola navys$e aj jeho rodinna znama S.. R. X., prezerajlca si tieto priestory.
Po odchode Y. Q. sa teda vratil do kancelérie JUDr. Du8ana Kracinu a odovzdal mu Ziadanych 100,- Eur,
pricom ho JUDr. DuSan Kracina su¢asne upozornil, Zze mu na tato sumu neda ziadne potvrdenie. AvSak
tento raz zas neSiel sdm, ale ho sprevadzala S.. R. X. a Ing. J. S., ktori zdmerne zostali pri otvorenych
dverach a vypoculi si jeho komunikaciu s JUDr. Kracinom pri odovzdavani hotovosti. Preto Ziadal Zalobu
Zalobcu v celom rozsahu zamietnut.

Podla § 1 pism. a) Zakona ¢. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov, v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,zakon &. 116/1990 Zb.%), tento zékon sa vztahuje a) na nebytové
priestory, ktorymi su miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré podla rozhodnutia stavebného dradu
su uréené na iné ucCely ako na byvanie; nebytovymi priestormi nie su prislusenstvo bytu, ani spolo¢né
priestory domu; b) na byty, pri ktorych bol udeleny suhlas na ich uzivanie na nebytové ucely.

Podla § 3 ods. 2 Zakona €. 116/1990 Zb., nebytové priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su
stavebne urcené.

Podla § 3 ods. 3 Zakona €. 116/1990 Zb., zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet
a ucel najmu, vySku a splatnost najomného a spésob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurcity ¢as,
¢as, na ktory sa najom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova
organizacia zaloZzena narodnym vyborom, mozno zmluvu na urCity ¢as uzavriet najdlhSie na 2 roky,
pokial osobitny zdkon neustanovuje inak.

Podla § 5 ods. 1 Zakona &. 116/1990 Zb., 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 zabezpecovat riadne plnenie sluzieb, ktorych poskytovanie je s uzivanim
nebytového priestoru spojené.

Podla § 9 ods. 2 pism. b) Zakona €. 116/1990 Zb., prenajimatel mbéze pisomne vypovedat zmluvu
uzavretu na urcity ¢as pred uplynutim &asu, ak ngjomca o viac ako 1 mesiac medka s platenim
najomného alebo za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s ngjmom.

Podla § 9 ods. 3 pism. a) Zakona &. 116/1990 Zb., najomca mdzZe pisomne vypovedat zmluvu uzavretu
na urcity ¢as pred uplynutim dojednaného &asu, ak strati spdsobilost’ prevadzkovat' &innost, na ktoru
si nebytovy priestor najal.



Podla § 12 Zakona €. 116/1990 Zb., vypovedna lehota je 3 mesiace, ak nebolo dohodnuté inak; pocita
sa od prvého dia mesiaca nasledujuceho po doru¢eni vypovede.

Podla § 663 Obc&ianskeho zakonnika, najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu najomcovi
vec, aby ju do¢asne (v dojednanej dobe) uzival, alebo z nej bral aj uzitky.

Podla § 678 Obcianskeho zakonnika, ustanovenia o vypovednej dobe, vypratani a odovzdani platia iba
vtedy, ak zmluva alebo osobitné predpisy neustanovuju inak.

Podla § 679 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, najomca je opravneny odstupit od zmluvy kedykolvek, ak
bola prenajata vec odovzdana v stave nespdsobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie alebo ak sa
stane neskér bez toho, aby najomca porusil svoju povinnost nespésobilou na dohodnuté alebo obvyklé
uzivanie, ak sa stane neupotrebitefnou, alebo ak sa mu odnime taka €ast veci, Zeby sa tym zmaril ucel
zmluvy.

Podla § 22 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, zastupcom je ten, kto je opravneny konat za iného v jeho
mene. Zo zastupenia vznikaju prava a povinnosti priamo zastupenému.

Podla § 544 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvne;j
povinnosti zmluvnu pokutu, je ucastnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

Podla § 544 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika, zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani
musi byt uréena vySka pokuty, alebo uréeny spdsob jej uréenia.

Podla § 517 ods. 1 prva veta Obcianskeho zakonnika, diznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je
v omeskani.

Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim periazného dihu, ma veritel
pravo pozadovat od dlZnika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny
platit poplatok z omeSkania; vySku urokov z omeSkania a poplatku z ome&kania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla § 3 ods. 1 Nariadenia Vlady SR €. 87/1995 Z.z., v zneni neskorsich predpisov, vySka urokov z
omeskania je o 8 percentualnych bodov vyssia, ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej
banky, platna k prvému driu omeSkania s plnenim pefiazného dlhu.

Sud na zaklade listinny dokazov zistil:

Dna 03. 11. 2009 bola medzi Zalobcom a dalSimi spoluvlastnikmi (celkove 4 spoluvlastnici) v zastupeni
JUDr. Du$an Kracina, Realitna kancelaria, ICO: 10 991 042, miesto podnikania Nam. SNP 80/22, Zvolen
ako prenajimatelmi na jednej strane a Zalovanym ako ngjomcom na strane druhej uzatvorena pisomna
Zmluva o najme (dalej len ,najomna zmluva“). Podla bodu I. najomnej zmluvy predmetom najmu boli
.nebytové priestory v dome &. 80/22 na Nam. SNP vo Zvolene, jeho suteréne o celkovej vymere
podlahovej plochy 55 m2“, ktoré Zalovany ako najomca mal uzZivat na ucely prevadzkovania kaviarne
- baru. Podla bodu lll. najomnej zmluvy sa Zalovany ako najomca zaviazal platit mesacné ngjomné v
sume 387,- Eur prenajimatefom v lehote do 5. dfia prislusného mesiaca, konkrétne sa zaviazal hradit
mesacné najomné na ucet Zalobcu v sume XX,- F., na u€et dalSich spoluvlastnikov, prenajimatelov Y. K.
v sume 94,- Eur, P. Z. vsume 99,50 Eur a L. K. v sume 99,50 Eur. V najomnej zmluve sa strany ngjomnej
zmluvy, teda prenajimatelia a najomca dalej dohodli, Ze v pripade, ak najomca neuhradi prenajimatefom
mesacné najomneé v lehote do 5. dfia prislusného mesiaca, zaviazal sa, Ze uhradi prenajimatelom,



ktorym na €as neuhradi mesacné najomné zmluvnu pokutu vo vy8ke 8 % z naCas neuhradeného
najomného za kazdy, €o i len zaCaty mesiac omeSkania sa s prislusnou uhradou najomného. Splatnost
zmluvnej pokuty bola dojednana do 10 dni odo diia vzniku jej naroku. Dalej prenajimatelia a najomca sa
v najomnej zmluve dohodli, Ze ndjomca uhradi v lehote do 10. 12. 2009 prenajimatelom na spolocny ucet
prenajimatelov sumu 331,94 Eur, konkrétne na €. U&tu: XXXXXXXXXX/XXXX, vedeného u UniCredit
Bank Slovakia, a.s., ktora bude sluzit ako zabezpeka v pripade skonéenia ndjmu na uhradu pripadnych
nedoplatkov za sluzby (voda), resp. pripadného nedoplatku na ndjomnom. TieZ sa dohodli, Ze uvedena
suma 331,94 Eur mbze byt pouzitd aj na nahradu pripadnych 8kéd spésobenych najomcom. Tato
zdbezpeka mala byt zuétovana po skon€eni najomnej zmluvy - ngjomného vztahu. Podfa bodu IV.
tejto ngjomnej zmluvy, zmluva bola uzatvorena na dobu uréitu a to od 01. 12. 2009 do 01. 12. 2012. V
tomto bode najomnej zmluvy tiez bolo dojednané, Ze najomnu zmluvu - ngjom mdzu ucastnici zmluvy
pisomne vypovedat' aj bez udania dévodu, pricom vypovedna lehota bude trojmesaéna a zaéne plynut
od prvého difia mesiaca po doruceni druhému ucastnikov zmluvy. Najomnu zmluvu - najom mohli
prenajimatelia vypovedat aj z dévodu porusenia zmluvy, priCom vypoved mala byt pisomna, vypovedna
lehota v takomto pripade bola dojednana na mesiac a mala za¢at' plynut od prvého dha mesiaca po
doruc€eni ngjomcovi. V bode V. ndjomnej zmluvy u€astnici prehlasili, Ze zmluva bola precditana, navzgjom
vysvetlena, nimi schvalena a na znak suhlasu nimi podpisana.

PInomocenstvom zo dfia 28. 02. 2009 zalobca v sulade s uzavretou Zmluvou o sprave majetku - o
sprostredkovani a obstarani zo diia 28. 02. 2009 (jej doplinku) splnomocnil JUDr. DuSana Kracinu,
Realitna kancelaria, miesto podnikania Zvolen, Nam. SNP 80/22, ICO: 10 991 042 aby ho spolu s
jeho spoluvlastnikmi zastupoval, sprostredkovaval a obstaraval v jeho mene vSetky veci tykajuce sa
nehnutelnosti zapisanych v katastri nehnutelnosti ,Katastralneho uradu v Banskej Bystrici, Sprava
katastra Zvolen na LV &. XXXX, k.U. Zvolen ako pozemok parc. KNC &. XXX/X a dom €. sup. 80, patriacich
spoluvlastnicky v 35/144-inach v pomere k celku Y. K.vi, v 35/144-inach v pomere k celku S.S. v 37/144-
inych v pomere k celku P. Z. a v 37/144-inach v pomere k celku L. K.“ a robil v jeho mene vSetky
ukony tykajuce sa tohto majetku s vynimkou jeho scudzenia a zatazenia (predaj, darovanie a pod.).
Toto splnomocnenie zalobca udelil najma na uzatvaranie najomnych zmldv na prengjom nebytovych
priestorov v uvedenom dome €. sup. 80/22 na Nam. SNP vo Zvolene, dohéd o zruseni tychto najomnych
zmluv, davania vypovedi tychto najomnych zmldv - ngjmu.

Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, Spravy katastra Zvolen zo dfia 12. 11. 2008, v spojeni s vypisom
z katastra nehnutelnosti vytvoreného cez katastralny portal GKU Bratislava zo diia 13. 10. 2011 pre
okres Zvolen, pre obec Zvolen a pre katastralne Uzemie Zvolen, Zalobca je zapisany ako spoluvlastnik
v 35/144-tinach domu, supisné Cislo XX, na parcele Cislo 152/2, parcely registra “C", evidované na
katastralnej mape, parcelné Cislo XXX/X, vymera 571 m2, zastavané plochy a nadvoria, ked popri fiom
ako dalsi spoluvlastnici tychto nehnutelnosti st zapisani Y. K. v XX/XXX-tinach, L. K. v 37/144-tinach
a P. Z. v 37/144-tinach.

Dna 18. 11. 2008 Mesto Zvolen, Spoloény obecny urad - odbor stavebnej spravy, Namestie Slobody 22,
960 01 Zvolen vo svojom stanovisku C.j.: SU 4019/2008/2-posudok oznadenom ako ,Vec: Postdenie
ucelu vyuzitia stavby“ uviedlo, Ze ,na pozemku v katastralnom Uzemi Zvolen, parcela KNC &. XXX/X
je stavba, ktora v sulade s ustanovenim § 43c ods. 1 pism. b) a c) Stavebného zakona je nebytova
budova - budova pre administrativu, obchod a sluzby“. Jedna sa o trojpodlazni budovu s podkrovim a
pasazou. V budove su obchodné a administrativne priestory. Miestne Setrenie sa uskuto&nilo dria 14.
11. 2008. Stavba svojim stavebnotechnickym vyhotovenim zodpoveda u&elu vyuZitia, uvadza sa dalej
v tomto stanovisku. Dia 11. 09. 2009 Mesto Zvolen, Spolo€ny obecny urad - odbor stavebnej spravy,
Namestie Slobody 22, 960 01 Zvolen vo svojom stanovisku &.j. SU 4019/2008/3-oprava, oznagenom
ako ,Vec: Oprava pisomnej chyby k posudeniu ugelu vyuzitia stavby &.j.: SU 4019/2008/2-posudok
zo dnia 18. 11. 2008* uviedlo, Ze Mesto Zvolen, Odbor stavebnej spravy ako prislusny stavebny drad
podla § 117 Zakona &. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov na zaklade prestudovania spisového materialu k vydanému posudeniu v sulade s § 47 ods. 6
Zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani, v zneni neskorSich predpisov opravuje chybu v pisomnom
vyhotoveni posudenia &.j. SU 4019/2008/2-posudok zo diia 18. 11. 2008 tak, Ze 4. odstavec po oprave
znie nasledovne: ,Jedna sa o trojpodlaznu budovu s podkrovim, €iastoénym podpivniCenim a pasazou.



Suterén je sucastou nebytovej budovy - budovy pre administrativu, obchod a sluzby“. V ostatnych
Castiach zostalo predmetné posudenie v plnom rozsahu nezmenené.

Na zaklade vypisu zo zivnostenského registra ohfadne zalovaného Obvodného Uradu Banska Bystrica,
odbor Zivnostenského podnikania, Nam. L. Stura 1, 974 05 Bansk& Bystrica zo diia 01. 08. 2011,
zivnostensky register ¢. 620-30303, zalovany, resp. zalovanému vzniklo zivhostenské opravnenie dia
01. 12. 2009 a defi jeho zaniku bol 21. 04. 2011.

Dna 20. 04. 2011 zalovany v Oznameni o ukonceni podnikania oznamil Obvodnému dradu Banska
Bystrica, odbor Zivnostenského podnikania, Nam. L. Stura 1, Banska Bystrica, Ze ukond&uje podnikanie
ako fyzicka osoba, podnikatel s identifikacnym Cislom: 45271771, ked toto oznamenie bolo dorucené
Obvodnému uradu Banska Bystrica, odbor Zivnostenského podnikania dna 20. 04. 2011 s tym, ze
Obvodny urad Banska Bystrica, odbor Zivnostenského podnikania v tomto oznameni potvrdil, ze
zivnostenské opravnenie pre zalovaného zanika driom 21. 04. 2011.

Zalovany v Oznameni o zruseni prevadzkarne zo diia 31. 03. 2011 oznamil Mestu Zvolen, Namestie
Slobody 22, 960 01 Zvolen, ked toto oznamenie bolo doru¢ené Mestskému uradu Zvolen dria 01. 04.
2011, ze rusi prevadzkaren v zmysle VZN Mesta Zvolen &. 78 o pravidlach ¢asu predaja v obchode a €asu
prevadzky sluzieb na uzemi Mesta Zvolen ku driu 31. 03. 2011, ked iSlo o prevadzkarfiu: Robert Bernat
Filip cafe pub Zvolen, adresa prevadzkarne: Zvolen, Nam. SNP 22, predmet podnikania: Kaviaren Filip
cafe pub.

Dna 08. 03. 2010 zalobca, popri ilom i ostatni prenajimatelia, v zastipeni JUDr. Dusan Kracina, Realitna
kancelaria, Nam. SNP 80/22, Zvolen v liste oznatenom ,Vec: Suhlas so zriadenim doCasnej letnej terasy
pred domom ¢&. 22, na Nam. SNP vo Zvolene* oznamili Zalovanému, Ze suhlasia so zriadenim doCasne;j
letnej terasy pred ich domom na Nam. SNP ¢&. 22 vo Zvolene. Tento suhlas udelili pre potreby Mesta
Zvolen ako prilohu k zZiadosti prevadzkovatela - najomcu Filip cafe - pub Réberta Bernata, bytom Banska
Bystrica, Mladeznicka 3471/21, ICO: 45271771, s ktorym maji uzatvorent zmluvu o najme zo dia 03.
11. 2009 na dobu urciti od 01. 12. 2009 do 01. 12. 2012.

Dra 23. 02. 2011 Zalovany listom oznaenim ako ,Vec: Vypoved najomnej zmluvy z dévodu zasadne;j
zmeny podmienok najmu“ dal Zalobcovi, popri iom i ostatnym prenajimatelom vypoved z Ngjomnej
zmluvy zo dia 03. 11. 2009 a to z dévodu zasadnej zmeny podmienok najmu s mesacnou vypovednou
lehotou ku dfiu 31. 03. 2011, ktoru okrem iného odévodnil nasledovne: ,V €ase, ked som uzatvaral
uvedenu najomnu zmluvu som mal podnikatelsky zamer postaveny na skutoénosti, Ze vo vasom
objekte nebola Ziadna ina prevadzka kaviarne - baru s podobnym predmetom podnikania, pricom ste
ma uistili, Ze ni€¢ podobné vo vaSom objekte nie je, a ani nebude. V roku 2010 ste v8ak prenajali
bezprostredne suvisiace priestory vaSho domu novému najomcovi a s vasim suhlasom ste mu dovolili
vytvorit pred vchodom do naSej prevadzky kaviarne - baru aj uplne novu prevadzku s rovnakym
predmetom podnikania - kaviaren - bar (OXYGEN cafe). Uvedenym konanim ste zasadnym spdsobom
negativne ovplyvnili podmienky a mozZnosti vyuzitia mnou prenajatych priestorov na dohodnuty ucel
kaviarne - baru v zmysle zmluvy o najme I., €o sa prejavilo rapidnym poklesom mojich uz tak nizkych
dennych trzieb. V lete minulého roku 2010 sa mi len s velkymi problémami podarilo eSte vybavit od
Mesta Zvolen suhlas na zriadenie letnej terasy pred vasim domom na Nam. SNP 80/22 a to aj napriek
tomu, Ze z mne nepochopitelnych dévodov ste ako vlastnici domu dali suhlas na zriadenie terasy na
tom istom mieste su€asne obom najomcom na rovnaky ucel a tym mi skomplikovali moZnost zriadenia
tejto terasy“. Zalovany dalej v tejto vypovedi doplnil, Ze uZ nema ani finan&né prostriedky na zaplatenie
mesacného najomného za mesiac marec 2011 a preto ziadal na tato uhradu najmu pouzit jeho finanénu
zabezpeku, ktoru vo vySke 331,94 Eur zloZil v roku 2009 pri uzatvarani ngjomnej zmluvy na spolo¢ny ucet
€. XXXXXXXXXX/IXXXX s tym, Ze zvySnu sumu do sumy 387,- Eur uhradi na ur€eny ucet podla dohody.
Zalobcovi, tieZ ostatnym prenajimatelom Zalovany tdto vypoved dorugoval prostrednictvom Slovenskej
posty, a.s., Partizanska cesta 9, Banska Bystrica, prisluSna posta Staré Hory diia 23. 02. 2011, ked
dokladoval, Ze Zalobca tuto vypoved prevzal dia 25. 02. 2011, Y. K. dha 02. 03. 2011, u ostatnych
prenajimatelov doruenie nedokladoval.



V liste zo dria 18. 03. 2011 JUDr. DuSan Kracina, Realitna kancelaria Zvolen, Nam. SNP 80/22,
oznaCenom ako ,Vec: Vypoved najomnej zmluvy - odpoved” ako zastupca Zalobcu a ostatnych
prenajimatelov Zalovanému oznamil, Ze dna 02. 03. 2011 mu bola ako zastupcovi Zalobcu a ostatnych
prenajimatefov doru¢ena vypoved najomnej zmluvy zo dha 23. 02. 2011, ktor( povazuje za neplatnu a
to preto, Ze v zmysle ndjomnej zmluvy Zalovany bol opravneny vypovedat nagjomnu zmluvu pisomne, s
vypovednou trojmesacnou lehotou, so zaciatkom plynutia od prvého dfia mesiaca po doru¢eni druhému
ucastnikovi zmluvy. Su€asne vyzval Zalovaného v lehote do 3 dni uhradit’ prenajimatelom zameskané
najomné za mesiac marec 2011, ako aj zmluvnu pokutu vo vySke 8 % z naas neuhradeného ngjomného,
inak bude nuteny tieto pohladavky uplatnit v sidnom konani.

V liste oznaCenom ako ,Vec: Najom priestorov v dome 80/22 na Nam. SNP vo Zvolene® zo dna 01.
04. 2011 JUDr. Dusan Kracina, Realitna kancelaria Zvolen, Nam. SNP 80/22 zalovanému v mene
prenajimatelov oznamil, Ze jeho najom prenajatych priestorov na zaklade Zmluvy o najme zo dna 03.
11. 2009 trva nadalej a ziadal ho, aby si pInil povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy ako napriklad platil nacas
najomné, udrziaval poriadok a Cistotu v priestoroch od vchodu do prenajatych priestorov po kovovu
branu v podbrani a pod.. Su€asne ho upozornil, Ze je viac ako nevyhnutné, aby nedal prerusit dodavku
elektrickej energie do prenajatych priestorov, pretoze by doslo k zastaveniu ¢erpadiel od&erpavajucich
pozemnu vodu a nasledne by boli touto vodou zaplavené vSetky prenajaté priestory, priCom by doslo
k znaénym $kodam, ktoré by sa museli od neho vymahat. Dalej ho Ziadal, aby sa dostavil do jeho
kancelarie za uc¢elom prevzatia jeho kfu€ov od prenajatych priestorov, ktoré nevypratal napriek svojmu
tvrdeniu, Ze dfiom 31. 03. 2011 ukond&uje n&jom tychto priestorov. Dalej v tomto liste popisal nasledovné:
,Dna 01. 04. 2011 ste prisli do mojej kancelarie s tym, ze mi chcete odovzdat klu¢e od vasej prevadzky
v prenajatych priestoroch v suteréne domu vo Zvolene, na Nam. SNP 80/22. Ked som odmietol tieto
klu€e od vas prevziat s odévodnenim, ze najom tychto priestorov nie je ukonceny, hodili ste zvazok
kfa€ov na stdl mojej manzelky. Marne som sa pokusal vam tieto kluce vratit a opatovne vysvetlit, ze
k pravoplatnému skonceniu - vypovedaniu najmu - ngjomnej zmluvy z vasej strany nedoslo. Neboli ste
ochotny akceptovat méj navrh (ktory bol fakticky vasim navrhom spred niekolkych tyzdnov) na ukonéenie
najmu diom 31. 05. 2011 s odévodnenim, ze podpiSete dohodu o skonceni najmu len diiom 31. 03.
2011, lebo ste z mesta nedostali terasu. So skon&enim najmu dfiom 31. 03. 2011 som ja nesuhlasil*.

Listom zo dia 08. 04. 2011, oznacenom ako ,Vec: Vypoved zmluvy o najme® JUDr. DuSan Kracina,
advokat, Zvolen, Nam. SNP 80/22 zalovanému ako zastupca zalobcu a ostatnych prenajimatelov
oznamil, Ze tito vypovedavaju Zmluvu o ngjme zo dria 03. 11. 2009 v sulade s ustanoveniami ,Zakona
0 najme a podnajme nebytovych priestorov €. 116/1990 Zb., ako aj v sulade s dojednanim v bode IV.
najomnej zmluvy“ z dévodu porusenia zmluvy - meSkania s platenim ngjomného viac ako 1 mesiac s
tym, Ze nebolo uhradené ngjomné za mesiac marec 2011, ktoré v zmysle bodu lll. zmluvy o najme bolo
splatné do 05. 03. 2011 s tym, Ze vypovedna lehota je mesacna a za€ina plynut od prvého dria mesiaca
po doruceni vypovede. V tomto liste su€asne bolo uvedené nasledovné: ,K vadmu listu zo dia 04. 04.
2011 vam opatovne oznamujem (Ustne som vam to oznamil pred viacerymi svedkami uz potom, ako
tato vypoved bola dia 02. 03. 2011 doru¢ena mne), ze vasa vypoved najomnej zmluvy bola koncom
mesiaca februar 2011 doruc€ena len jedinému - mensinovému spoluvlastnikovi domu €. 80/22 na Nam.
SNP vo Zvolene a to S. K.. K vadmu svojraznemu vykladu ohladom pouzitia zabezpeky podla bodu
lll. Zmluvy o ngjme zo dha 03. 11. 2009 si vas tieZz dovolujem upozornit, Ze tdto zabezpeka méze byt
pouzita na uhrady najomného len v pripade skoncenia najmu (je to v tomto bode jasne uvedené), ¢o sa
vS8ak doposial nestalo. Zaroveh vas tymto Ziadam, aby ste v lehote do 5 dni odo dia dorucenia tohto
listu uhradili prenajimatefom najomné v zmysle Zmluvy o ndjme zo dna 03. 11. 2009 za obdobie od 01.
04. 2011 do 30. 04. 2011, ktoré bolo splatné dna 05. 04. 2011 v celkovej sume 387,- Eur (na zaplatenie
najomného za mesiac marec 2011 som vas uz vyzyval a upominal) a to: na ucet S. K. v sume 94,- Eur,
na Ucet Y. K. v sume 94,- Eur, na Ucet P. Z. v sume 99,50 Eur a na ucet L. K. v sume 99,50 Eur. Spolu
so zamesSkanym najomnym uhradte aj zmluvnud pokutu vo vySke 8 % (€. Ill. Zmluvy o najme) z nacas
neuhradeného najomného, vratane ngjomného, ktoré bolo splatné dria 05. 03. 2011. Do 3 dni odo dha
dorucenia tohto listu uhradte prenajimatelom aj zmluvnu pokutu vo vySke 8 % z mesacného najomného
za druhy mesiac omeskania sa so zaplatenim najomného za mesiac marec 2011°.

Zalobca dokladoval, Ze listzo difa 18. 03. 2011 oznadeny ako ,Vec: Vypoved najomnej zmluvy - odpoved
Zalovanému dorucil dha 01. 04. 2011, list zo diia 01. 04. 2011 oznaceny ako ,Vec: Ngjom priestorov v



dome 80/22 na Nam. SNP vo Zvolene* dorudil zalovanému dria 04. 04. 2011 a list zo dna 08. 04. 2011
oznaleny ako ,Vec: Vypoved zmluvy o nagjme* dorucil Zalovanému dria 14. 04. 2011.

ESte sa poznamenava, ze na Zmluve o najme zo dna 03. 11. 2009 zalovany potvrdil, Ze priestory mu
boli odovzdané drna 03. 11. 2009 v stave obvyklom, s nabytkom, s vysSie uvedenymi stavmi elektromeru
a vodomeru, ked tu zalovany potvrdil i prevzatie klucov 2 ks.

Zalovany v liste zo diia 04. 04. 2011 oznadenom ako ,Vec: Ukon&enie najomnej zmluvy - odpoved
na listy“, ktory adresoval JUDr. DuSanovi Kracinovi, Realitnd kancelaria tomuto oznamil, Zze ,Trvam
na svojej vypovedi z najmu zo diia 23. 02. 2011, dorucenej vliastnikom predmetnej nehnutefnosti v
dfioch 23. - 28. 02. 2011. V tejto vypovedi som podrobne vysvetlil viacero dévodov, pre ktoré som bol
nuteny pred€asne, avSak v sulade s €l. IV. predmetnej zmluvy o ngjme ukondit’ tento ngjom v mesacne;j
vypovednej dobe. Ukonéenie tejto zmluvy teda nebolo bezddévodné, ale na jej ukonenie som mal
mnozstvo objektivnych dévodov spdsobenych vasim priinenim, z ktorych len niektoré boli uvedené v
predmetnej vypovedi. V zmysle predmetnej najomnej zmluvy je vypovedna doba trojmesacna len pri
vypovedi bez udania dévodu, €o v tomto pripade rozhodne nebolo. KedZe pri mojej navsteve vo vasej
kancelarii a naSom osobnom stretnuti zaciatkom mesiaca februara ste nebol ochotny sa vobec dohodnut
na akomkolvek kompromise o ukon&eni ngjmu, bol som vzhfadom na vyvoj udalosti ohfadom mozZnosti
dalSieho fungovania prenajatej prevadzky baru nateny dat mesacnu vypoved. Vami ponukana ,Dohoda
o skon&eni ngjmu k 31. 05. 2011“ nebola vobec ustretova, nakolko vzhladom na doru€enie vypovede
vlastnikom domu este v mesiaci februar 2011 bola tato vasa ponuka absolutne zbyto¢na, nakolko bola
zhodna s trojmesacnou vypovednou dobou, ktord bola aj bez udania dévodu. Vzhfadom na skutoénost,
Ze som fakticky prenajom priestorov ukoncil k 31. 03. 2011 a klfu€¢e som vam riadne odovzdal 01. 04.
2011 pred svedkom (nehodil som ich, ale som vam ich polozil pred svedkom na st6l), nemam moznost a
ani dévod plnit dalej akékolvek povinnosti v suvislosti s predmetnymi, povodne prenajatymi priestormi.
Tieto priestory som zanechal v poriadku, €isté a v sluSnom stave, ktory je znacne lepS$i, nez pévodny
stav, v ktorom som prevadzku v roku 2009 od vas prevzal (prevadzka bola v katastrofalne Spinavom,
plesnivom a potuchnutom stave). Co sa tyka hrady najomného, vo svojej vypovedi z najmu z 23. 02.
2011 som jasne v jej poslednom odseku uviedol zZiadost o Uhradu najomného z financnej zabezpeky,
ktori som vo vyske 331,94 Eur (10.000,- Sk) musel zlozit v roku 2009 pri uzatvarani predmetnej zmluvy
na spolo¢ny Ucet najomcov €. XXXXXXXXXX/XXXX, s ktorou mate moznost disponovat. ZvySnu sumu
do sumy mesacného najomného 387,- Eur (t.j. 55,06 Eur) som uz taktiez uhradil eSte v mesiaci marec
2011 na uz spominany spolo¢ny ucet najomcov. Vzhladom na skuto€nost, ze som k 31. 03. 2011 fakticky
ukondéil ndjom prenajatych priestorov a uhradil ndjomné za celt dobu svojho skutoéného prenajmu mam
za to, Ze nemam na najomnom Zziadny dlh. Svoje zavazky som si vzdy plnil riadne a v€as a pocas celej
doby najmu nestalo sa ani raz, Zeby som nezaplatil najomné, ¢i iné suvisiace poplatky v€as a to ani v
poslednych mesiacoch najmu, ked uz bola moja pivniéna prevadzka absolutne stratova®“.

pic

V dalSom liste zo diia 18. 04. 2011 oznaenom ako ,Vec: UkonCenie najomnej zmluvy - odpoved™, ktory
bol adresovany Zalobcovi a ostatnym prenajimatefom v zastupeni JUDr. DuSan Kracina, advokat, Nam.
SNP 80/22, Zvolen, Zalovany oznamil, Ze vypoved zo diia 08. 04. 2011 je uZ davno bezpredmetna,
nakolko vypoved podal vlastnikom nehnutelnosti sam a to uz 23. 02. 2011, na ktorej trval.

ESte sa poznamenava, Ze na tunajSom sude okrem predmetnej veci su eSte vedené obdobné veci
pod spisovymi znackami 6C/101/2011, 14C/168/2011 a 8C/167/2011, ked ku diu rozhodovania sudu v
predmetnej veci bola nepravoplatne rozhodnuta len vec vedena pod spisovou znackou 6C/101/2011.

Na z&klade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je v celom rozsahu
dévodna. Zalobca v predmetnom stdnom konani uplatnil narok vyplyvaijici zo Zmluvy o najme zo
dria 03. 11. 2009, ked jej uzavretie u€astnici konania nerozporovali. Tuto zmluvu Zalobca spolu s
ostatnymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti uzatvoril ako prenajimatel a Zalovany ako ngjomca. Pravne
vztahy u€astnikov konania sa teda spravuju touto zmluvou. Podla bodu 1. tejto zmluvy predmetom najmu
boli ,nebytové priestory v dome €. 80/22 na Nam. SNP vo Zvolene, v jeho suteréne o celkovej vymere
podlahovej plochy 55 m2° ktoré sa Zalovany ako najomca zaviazal uZivat na ucely prevadzkovania
kaviarne - baru. Zalobca a ostatni prenajimatelia tuto zmluvu uzatvorili v zastupeni ,JUDr. Du$an



Kracina, Realitna kancelaria, ICO: 10 991 042, miesto podnikania Zvolen, Nam. SNP 80/22“. Pokial
Zalovany v sudnom konani namietal, resp. prejavil pochybnost' o tom, &i v Ease uzatvarania predmetnej
zmluvy JUDr. Dusan Kracina bol vébec opravneny za Zalobcu predmetni zmluvu uzavriet, tato jeho
pochybnost bola vyvratena v sidnom konani doloZenim Plnomocenstva zo dna 28. 02. 2009, udeleného
zalobcom pre JUDr. DuSana Kracinu, Realitna kancelaria, miesto podnikania Zvolen, Nam. SNP 80/22,
ICO: 10 991 042, na zaklade ktorého Zalobca tohto splnomocnil, aby ho spolu so spoluvlastnikmi
zastupoval, sprostredkovaval a obstaraval v jeho mene v3etky veci tykajuce sa nehnutelnosti zapisanych
v katastri nehnutelnosti ,Katastralneho uradu v Banskej Bystrici, Sprava katastra Zvolen na LV ¢&.
XXXX, k.U. Zvolen ako pozemok parc. KNC €. XXX/X a dom &. sup. 80“ a robil v jeho mene vSetky
ukony tykajuce sa tohto majetku s vynimkou jeho scudzenia a zatazenia. Toto splnomocnenie bolo
udelené najma na uzatvaranie najomnych zmluv na prenajom nebytovych priestorov v uvedenom dome
€. sup. 80/22 na Nam. SNP vo Zvolene, dohéd o zruseni tychto najomnych zmlav, davania vypovedi
tychto najomnych zmlav - ndjmu. Toto plnomocenstvo bolo dané v sulade s § 31 ods. 1 Obc&ianskeho
zakonnika, podla ktorého pri pravnom ukone sa mozno dat zastupit fyzickou alebo pravnickou osobou.
Splnomocnitel udeli za tymto u€elom plnomocenstvo splnomocnencovi, v ktorom sa musi uviest rozsah
splnomocnencovho opravnenia. Sud tak nemal Ziadne pochybnosti o tom, Ze pri pravnom ukone Zmluvy
0 najme zo dna 03. 11. 2009 bol za Zalobcu JUDr. Dusan Kracina, Realitna kancelaria, ICO:
10 991 042, miesto podnikania Zvolen, Nam. SNP 80/22 tento Ukon za Zalobcu opravneny urobit'.

Zalobca dokladal a preukazoval spoluvlastnictvo k predmetu najmu vypisom z LV &. XXXX. Spravy
katastra Zvolen zo dfia 12. 11. 2008 pre okres Zvolen, pre obec Zvolen a pre katastralne tzemie Zvolen, v
spojeni s vypisom z LV & XXXX, vytvorené cez katastralny portal GKU Bratislava zo dfia 13. 10. 2011 pre
okres Zvolen, pre obec Zvolen a pre katastralne uzemie Zvolen. Na tomto LV su nehnutelnosti zapisané
takto: dom supisné Cislo 80 na parcele Cislo XXX/X, parcela registra “C* evidované na katastralnej mape,
parcelné Cislo XXX/X, vymera 571 m2, zastavané plochy a nadvoria. Pokial Zalovany dalej v suidnom
konani namietol, Zze sice predmetna zmluva bola uzatvorena na najom nebytovych priestorov, ale v
skuto€nosti neslo o nebytové priestory, len o spolocné Casti a zariadenia domu (pivnice, resp. pévodne
kotolfiu domu), ked predmetné priestory neboli rozhodnutim stavebného Uradu nikdy uréené na nebytové
ucely a preto na predmetnd zmluvu o najme nemozno aplikovat ustanovenia Zakona ¢. 116/1990
Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisov, najma ¢o sa tyka
vypovede najmu a vypovednej doby, ale je ddvodné aplikovat na predmetni zmluvu o najme vSeobecné
ustanovenia Obcianskeho zakonnika o najme, konkrétne § 663 a nasl., najma § 679 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika, pokial ide 0 moznost odstupenia od najomnej zmluvy, ani v tomto obrana zalovaného nebola
dévodna. Z vykonaného dokazovania jednoznacne vyplyva, Zze zalovanému boli prenajaté nebytove
priestory, tak ako to vyplyva z bodu |. Zmluvy o najme zo dnia 03. 11. 2009. Skuto¢nost, Ze iSlo o nebytové
priestory preukazuje aj ucel, na ktory boli nebytové priestory zalovanému prenajaté, ked v zmysle bodu
I. zmluvy o najme zalovany sa zaviazal uzivat prenajaté nebytové priestory na ucely prevadzkovania
kaviarne - baru. Skuto¢nost, Ze zalovany na tento Ucel prenajaté nebytové priestory i vyuzival nebola
medzi u¢astnikmi konania spornd, napokon Zalovany sam dokladal Oznamenie o zruseni prevadzkarne
zo dna 31. 03. 2011, doru¢ené Mestskému uradu Zvolen dnia 01. 04. 2011 o zruSeni tejto prevadzky
kaviarne ku driu 31. 03. 2011, teda je nepochybné, Ze od vzniku najmu nebytovych priestoroy, t.].
odo diia 01. 12. 2009 do 31. 03. 2011 v skuto€nosti Zalovany tieto nebytové priestory aj vyuzival na
ucel, na ktory boli poskytnuté, t.j. prevadzkovanie kaviarne - baru, ked tuto ¢innost prevadzkoval v
danych nebytovych priestoroch 16 mesiacov. Predmetné nebytové priestory nikdy nesluzili na byvanie,
ked charakter budovy, v ktorej sa nebytové priestory nachadzaju vyplyva z stanoviska Mesta Zvolen,
Spolo¢ny obecny urad - odbor stavebnej spravy, Namestie Slobody 22, 960 01 Zvolen zo dria 18. 11.
2008 C.j.: SU 4019/2008/2-posudok, v spojeni s opravnym stanoviskom zo dfia 11. 09. 2009 C.j.: SU
4019/2008/3 oznatenymi ako ,Vec: Posudenie Ucelu vyuzitia stavby“ a ,Vec: Oprava pisomnej chyby v
posudeniu Géelu vyuZitia stavby &.j.: SU 4019/2008/2-posudok zo dfia 18. 11. 2008, Z tychto listinnych
dbkazov vyplyva, Ze sa jedna o trojpodlaznu budovu s podkrovim, €iastoénym podpivni€enim a pasazou,
suterén je sucastou nebytovej budovy - budovy pre administrativu, obchod a sluzby. Z uvedenych
doékazov sid uzatvara, Ze prenajaté priestory spifiali charakter nebytovych priestorov v zmysle § 1
Zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisov, ked
potom na Zmluvu o najme zo dnia 03. 11. 2009 bolo dbévodné aplikovat prislusné ustanovenia tohto
zakona, a to aj o sa tyka vypovede najmu, i vypovednej doby. Pokial Zalovany navrhol vypocut v sidnom
konani ako svedka J. L., spracovatela stanovisk Mesta Zvolen, Spolo€ného obecného uradu - odbor
stavebnej spravy &.j.: SU 4019/2008/2-posudok zo dfia 18. 11. 2008 a &.j.: SU 4019/2008/3-oprava zo



dna 11. 09. 2009, sud tento dékaz nevykonal, povazoval ho za nadbyto¢ny, kedZe Zalovany navrhol
svedka vypocut na obsah pisomnych stanovisk, pri€¢om je nepochybné, Ze tento svedok by k posudeniu
ucelu vyuzitia stavby neuviedol ni¢ iné, len to, ¢o je obsahom pisomnych stanovisk, a teda uvedené
by uz ziadnym spésobom nemohlo mat vplyv na zaver sidu ohlfadne charakteru prenajatych priestorov
Zalovanému podla predmetnej zmluvy o najme.

Z bodu IV. predmetnej zmluvy vyplyva, Zze zmluva bola uzatvorena na dobu urcitu a to od 01. 12.
2009 do 01. 12 .2012. Strany najomnej zmluvy si dojednali, Ze najom mézu pisomne vypovedat aj bez
udania dévodu, pricom vypovedna lehota je trojmesacna a zac¢ne plynut od prvého dfia mesiaca po
dorugeni druhému G&astnikov zmluvy. Dalej si G&astnici najomnej zmluvy dohodli, Ze najomnu zmluvu -
najom mozu prenajimatelia vypovedat aj dbvodu porusenia zmluvy. Vypoved musi byt pisomna, priCom
vypovedna lehota je mesacna a zacina plynut od prvého dia mesiaca po doruceni najomcovi. Podla
bodu Ill. ndjomnej zmluvy zalovany sa zaviazal hradit mesa¢né najomné zalobcovi v sume 94,- Eur
so splatnostou vzdy do 5. dfia prislusného mesiaca. Medzi u€astnikmi konania bolo dalej sporné, ¢&i
najomna zmluva zanikla vypovedou zZalovaného zo dfia 23. 02. 2011 s vypovednou dobou 1 mesiac,
alebo na zaklade vypovede zalobcu a ostatnych prenajimatefov zo dna 08. 04. 2011 s vypovednou
dobou 1 mesiac.

Nakolko na pravne vztahy uc€astnikov konania vyplyvajuce z predmetnej zmluvy o najme je dévodné
aplikovat’ prislusné ustanovenia Zakona €. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov,
v ustanoveni § 9 tohto zakona su v ods. 2 taxativhe upravené pripady, kedy je opravneny vypovedat
zmluvu prenajimatel, v ods. 3 su upravené taxativne pripady, kedy zmluvu mézZe vypovedat’ ngjomca,
pricom toto ustanovenie sa vztahuje na zmluvy o najme uzavreté na urcity ¢as. V ustanoveni § 12
tohto zdkona je upravené, Ze vypovedna lehota je 3 mesiace, ak nebolo dohodnuté inak; pocita sa od
prvého difia mesiaca nasledujuceho po doruceni vypovede. Ustanovenie § 12 tohto zakona prichadza k
aplikacii vtedy, ak vypovedna lehota nebola v zmluve o najme uzavretej na dobu uritd upravena inak.
V predmetnej veci vypovednu lehotu, ako i mozZnost vypovedat najomnu zmluvu si u€astnici zmluvy
dojednali priamo v zmluve. U&astnici zmluvy si dojednali, Ze tuto zmluvu mozno pisomne vypovedat aj
bez udania dévodu, pricom vypovedna lehota je trojmesacna a zacne plynut od prvého difia mesiaca
po doruceni druhému uéastnikovi zmluvy. To znamen4, Ze v zmysle tohto zmluvného dojednania tak
prenajimatelia, teda konkrétne Zalobca s ostatnymi prenajimatelmi, ako i Zalovany boli opravneni zmluvu
vypovedat bez udania dévodu s trojmesaénou vypovednou lehotou. Dalie dojednanie o moznosti
zmluvu vypovedat sa tykalo uz len prenajimatelov, ktori v zmysle zmluvnych dojednani boli opravneni
zmluvu vypovedat aj z dévodu porudenia zmluvy s vypovednou jednomesacnou lehotou s tym, Ze tato
zacgne plynut od prvého dria mesiaca po doruceni najomcovi. Z uvedenych dojednani teda vyplyva, Ze
prenajimatelia boli opravneni zmluvu vypovedat bez dévodu s trojmesaénou vypovednou lehotou, ako
i z dévodu porudenia zmluvy s jednomesacnou vypovednou lehotou, Zalovany bol opravneny zmluvu
vypovedat bez udania dévodu s vypovednou trojmesaénou lehotou. Potom, ak Zalovany vypovedal
najomnu zmluvu listom zo diia 23. 02. 2011 bez ohladu na to, aké skutkové dévody pre svoju vypoved
uviedol, a tato vypoved bola doru€ena zastupcovi prenajimatelov, teda aj zastupcovi Zalobcu dia 02. 03.
2011, €o potvrdil sdm zastupca Zalobcu, vypovedna lehota v tomto pripade zacala plynut odo dha 01.
04. 2011 a uplynula po troch mesiacoch, teda 30. 06. 2011. Poc&as plynutia tejto vypovednej lehoty v8ak
vyuzili svoje opravnenie vypovedat najomnu zmluvu i prenajimatelia, teda i Zalobca, ked' tuto vypovedali
listom zo dria 08. 04. 2011, ktory bol doru¢eny Zalovanému dra 14. 04. 2011, zmluvu vypovedali z dévodu
poruSenia zmluvy Zalovanym, me8kanim s platenim ngjomného viac ako jeden mesiac, ked pre tento
pripad vypovede bola v zmluve dojednana jednomesaéna vypovedna lehota, ktord za€ala plynut odo
dria 01. 05. 2011 a uplynula dnha 31. 05. 2011, kedy skong&il najom podla predmetnej ndjomnej zmluvy
a to skor, nez skondil uplynutim vypovednej lehoty podla vypovede Zalovaného zo dfia 23. 02. 2011.
Na z&klade tohto sud uzatvéra, Ze ngjomny vztah z predmetnej najomnej zmluvy zanikol na zaklade
vypovede Zalobcu a ostatnych prenajimatelov zo dria 08. 04. 2011 a to dria 31. 05. 2011. Ustanovenie
§ 679 ods. 1 Obcianskeho zakonnika nemozno na dany pripad aplikovat, pretoze ide o vSeobecné
ustanovenie o najme, ktoré na dany pripad nie je mozné pouzit, pretoZze predmetna zmluva sa spravuje
osobitnym zakonom, Zakonom ¢&. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov, v zneni
neskorSich predpisov. NavySe zakonné ustanovenie § 679 ods. 1 Obcianskeho zakonnika upravuje
pravny institut ,odstupenia“ od zmluvy, €o je odlidny pravny institut od ,vypovede* zo zmluvy. Z pradvneho
ukonu Zalovaného, z jeho vypovede zo dria 23. 02. 2011 nevyplyva, Ze ide o odstupenie od najomne;j
zmluvy, naopak z obsahu tohto pravneho ukonu vyplyva, Ze ide o vypoved z najomnej zmluvy.



Zalobca v predmetnom sudnom konani uplatnil narok na zaplatenie najomného v sume 94,- Eur za
mesiac april 2011. Tento narok uplatnil podla bodu Ill. ndjomnej zmluvy. Z vykonaného dokazovania je
nepochybné, Ze najom trval aj v danom mesiaci, teda v mesiaci april 2011, preto Zalovany v zmysle
zmluvnych dojednani, konkrétne bodu lll. najomnej zmluvy mal povinnost’ zaplatit' Zalobcovi za april
2011 najomné v sume 94,- Eur. Bol povinny sudu preukazat, Ze toto najomné zaplatil. Uvedenu skutkovu
okolnost v8ak sudu nepreukazal. Preto sud Zalobe Zalobcu o zaplatenie najomného v sume 94,- Eur za
mesiac april 2011 voc€i zalovanému vyhovel. Splatnost najomného bola v zmysle zmluvnych dojednani
dohodnutéa v lehote do 5. dia prisluSného mesiaca.

Co sa tyka sumy 100,- Eur, o ktorej Zalovany tvrdil, Ze tito sumu zaplatil v novembri 2009 na poziadanie
JUDr. Du8ana Kracinu na jemu neznamy ucel, a to bez potvrdenia, ktoru Zalovany Ziadal zapoditat
tiez na pohladavku zalobcu uplatnenu v predmetnom sudnom konani, tu Zalovany nepreukazal uhradu
tejto sumy, keby ju aj preukazal, jeho zapoditaci prejav nie je v sulade s pravom, pretoZe tuto sumu
Zalovany Ziadal zapoditat nielen na predmetnu pohladavku Zalobcu v tomto sudnom konani, ale ako
vyplyva z konani vedenych pred tunajsim sudom pod spisovymi znackami 6C/101/2011, 8C/167/2011 a
14C/168/2011, tuto sumu Ziadal zapoditat aj na iné pohladavky, teda pohladavky dalSich prenajimatelov
z titulu ngjomného vodi zalovanému, ktoré si uplatfiuju v tychto sidnych konaniach, ¢o nie je v sulade
so zakonom, pretoZe sice ustanovenie § 580 Obclianskeho zakonnika umozriuje, Ze ak veritel a dlZnik
maju vzajomné pohfadavky, ktorych plnenie je rovhakého druhu, Ze tieto mézu zaniknut zapocitanim,
pokial sa vzajomne kryju, ak niektory z u€astnikov urobi voéi druhému prejav smerujuci k zapoditaniu,
ale nie je mozné tu istu pohfadavku zapo itat’ na rézne pohfadavky réznych veritefov. Zapocitaci prejav,
ako jednostranny pravny tkon musi spifiat vSetky naleZitosti platného pravneho tkonu podla § 37 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, podla ktorého pravny ukon sa musi urobit’ okrem iného i urcite a zrozumitelne,
inak je neplatny. KedZe Zalovany zapocitaci prejav nevykonal urCite a zrozumitefne, v réznych sudnych
konaniach tu istu pohlfadavku uplatnil na zapocitanie vo€i roznym veritefom na ich rézne pohladavky,
pravny ukon jeho zapoditania je tak absolutne neplatny podfa § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.
Neurditost' tohto zapocitacieho prejavu neodstranil ani v ramci predmetného sidneho konania.

Zalobca, i pravny zastupca zalobcu popreli prijatie sumy 100,- Eur od Zalovaného, listinny dékaz o tejto
platbe nebol predlozeny, pokial zalovany navrhol na preukazanie svojho tvrdenia o tom, Zze sumu 100,-
Eur odovzdal JUDr. DuSanovi Kracinovi na jemu neznamy ucel niekedy v mesiaci november 2009 a to
na jeho vyziadanie vypocut svedkov Ing. R. X,, tiez svojho splnomocneného zastupcu Ing. J. S., ked
tiez navrhoval ,absolvovat sucasne nim, ako i JUDr. DuSanom Kracinom na zistenie tejto skuto€nosti
detektor I1Zi*, sud tento d6kaz nepripustil, pretoze dokaz vysluchom na ,detektore IZi* nie je hodnovernym
dbkazom, nemozno ho pouzit ako dékaz, €o sa tyka svedkov Ing. Marty Husarovej a spinomocneného
zastupcu zalovaného Ing. J. S., tento dékaz sud nevykonal preto, lebo jednak vyhodnotil zapocitaci
prejav zalovaného za neplatny, jednak preto, Ze pokial by i tito svedkovia potvrdili, ze Zalovany odovzdal
sumu 100,- Eur JUDr. DuSanovi Kracinovi, zakladalo by to narok zalovaného na vratenie tejto sumy
ako sam uviedol poskytnutej na neznamy ucel od toho, komu bola vyplatena a nie od zalobcu, ¢im
mozno vyhodnotit, Ze i existencia tvrdenej pohladavky zalovaného v sume 100,- Eur voci Zalobcovi nie
je preukazana. Sam zalovany uviedol, ze peniaze JUDr. Dusanovi Kracinovi odovzdal na neznamy ucel,
teda ak by preukazal tato platbu, zakladalo by to jeho narok na vydanie bezdévodného obohatenia vo i
tomu, kto sa na jeho Ukor bezdbévodne obohatil, €o v posudzovanom pripade vSak nebol Zalobca.

ESte sa poznamenava, Ze skutoénost, €i Zalovany diia 01. 04. 2011 odovzdal alebo neodovzdal kltu¢e od
prenajatych priestorov splnomocnenému zastupcovi prenajimatefov, teda i splnomocnenému zastupcovi
Zalobcu je v danom pripade pravne irelevantné, pretoze v predmetnom sudnom konani sud dospel k
zaveru, Ze najom zanikol az dia 31. 05. 2011.

Dalej treba doplnit, Ze Zalobca uplatnil vogi Zalovanému i narok na zaplatenie zmluvnej pokuty v sume
15,04 Eur. | v tejto €asti podal zalobu dévodne. V zmysle Zmluvy o najme zo dria 03. 11. 2009 si u¢astnici
dohodli, Ze v pripade, ak Zalovany ako najomca neuhradi prenajimatelom mesacné ngjomné v lehote
do 5. dia prisluSsného mesiaca, bude najomca, teda Zalovany povinny uhradit prenajimatelom zmluvnu
pokutu vo vySke 8 % z naas neuhradeného najomného za kazdy, €o i len zagaty mesiac omeskania sa



s prisluSnou uhradou najomného. Splatnost’ zmluvnej pokuty bola dojednana na 10 dni odo dna vzniku
jej naroku. Nakolko Zalovany nezaplatil najomné do 05. 04. 2011, dostal sa do omeskania so zaplatenim
najomného, a teda za prvy mesiac omeskania od 06. 04. 2011 je povinny zaplatit' Zalobcovi dojednanu
zmluvnu pokutu vo vySke 8 % z dlZznej sumy 94,- Eur, t.j. v sume 7,51 Eur a za druhy mesiac omeskania
od 06. 05. 2011 vo vySke 8 % z dIZznej sumy 94,- Eur, t.j. v sume 7,52 Eur, t.j. zmluvnu pokutu za dva
zaCaté mesiace omeskania sa s uhradou ngjomného, spolu v sume 15,04 Eur v zmysle § 544 a nasl.
Obcianskeho zakonnika.

Aj v Casti uplatnenych urokov z omeskania sud posudil zalobu Zalobcu za dévodnu, zalovany je
preukazatelne v omeskani s Uhradou najomného za april 2011, jeho splatnost bola dojednana do 05.
04. 2011, odo dria 06. 04. 2011 je zalovany v omeSkani so zaplatenim tohto najomného, preto od tohto
dna az do zaplatenia ma Zzalobca narok voci Zalovanému na zaplatenie i urokov z omeSkania z dlzného
najomného 94,- Eur. Narok na zaplatenie urokov z omeSkania ma vo vySke 9 % ro¢ne (8 percentualnych
bodov + 1 %), ked k prvému drfiu omeskania, ku drfiu 06. 04. 2011 bola zakladna urokova sadzba
Eurdpskej centralnej banky 1 %, zvySena o 8 percentualnych bodov bola 9 %, preto zalobca ma
narok voci zalovanému na zaplatenie Urokov z omeSkania vo vySke 9 % z dlzného najomného 94,- Eur.

O trovach konania std rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p., v spojeni s § 151 ods. 1 O.s.p. Zalobca bol v
konani plne uspedny, vzniklo mu pravo na nahradu trov konania voc€i plne neuspednému Zalovanému.
Zalobca navrhol prisudit’ trovy konania, tieto aj vy&islil. Ako G&elné trovy konania std Zalobcovi priznal
trovy konania pozostavajuce zo zaplateného sudneho poplatku zo Zaloby v sume 16,50 Eur a z trov
pravneho zastupenia v sume 115,51 Eur (4 ukony pravnej pomoci po 16,60 Eur + 20 % DPH = 79,68
Eur + 3-krat rezijny pausal po 7,41 Eur + 1-krat rezijny pausal 7,63 Eur = 29,86 Eur + 20 % DPH
=35,83 Eur, spolu 115,51 Eur), ked spolu so zaplatenym sudnym poplatkom zo zaloby trovy konania
Zalobcu predstavuju sumu 132,01 Eur, ktord sumu je Zalovany povinny nahradit Zalobcovi na ucet
zastupujuceho advokata podfa § 149 ods. 1 O.s.p. O trovach pravneho zastupenia sud rozhodol podla
Viyhlagky Ministerstva spravodlivosti SR &. 655/2004 Z.z., v platnom zneni. Ukonmi pravnej pomoci boli
prevzatie a priprava zastupenia, Zaloba, vyjadrenie k odporu a u¢ast na meritornom pojednavani.

Poucenie:

Poucenie: Protitomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15-tich dni odo dia jeho dorucenia,
prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, pisomne v dvoch vyhotoveniach ( §
204 ods. 1 prva veta 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 povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 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 po&tom
rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik dostal jeden
rovnopis ak je to potrebné. Ak ucastnik nepredlozi potrebny poc€et rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
kopie na jeho trovy (§ 42 ods. 3 O.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekuénej €innosti - Exekuény poriadok a o zmene a doplneni dalSich zakonov, v zneni neskorSich
predpisov); ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon rozhodnutia (§ 251
ods. 1 O.s.p.).

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



a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p. t.j.

1. sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov

2. ten, kto v konani vystupoval ako U¢astnik, nemal spdsobilost byt i€astnikom konania

3. uCastnik konania nemal procesnu spésobilost a nebol riadne zastipeny

4. v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie
5. sa nepodal navrh na zacatie konania, hoci podla zakona bol potrebny

6. ucastnikovi konania sa postupom sudu odnala moznost konat pred sudom

7. rozhodoval vylu€eny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaZze namiesto samosudcu
rozhodoval senat

8. sud prvého stupna nespravne vec pravne posudil, tym, Ze nepouzil spravne ustanovenie pravneho
predpisu a nedostato€ne zistil skutkovy stav

9. sa rozhodlo bez navrhu, nejde o rozhodnutie vo veci samej a dévody, pre ktoré bolo vydané, zanikli
alebo ak také dévody neexistovali

10. bol odvolacim sudom schvaleny zmier
b) konanie ma in0 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 uplatené (§ 205a O.s.p.), t.j.

1. sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylu€enia sudcu (prisediaceho) alebo
obsadenia sudu,

2. ma byt nimi preukazané, Ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej

3. odvolatel nebol riadne pouceny podla § 120 ods. 4 O.s.p.,

4. ich u€astnik konania bez svojej viny nemohol oznacit alebo predloZit do rozhodnutia sudu prvého
stupna

f) rozhodnutie sudu prvého stupnia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci ( § 205 ods.
20.s.p.)



