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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Jany BureSovej a sudkyri JUDr.
Zlaty Simkovej a JUDr. Gabriely Vilagiovej v pravnej veci zalobcu BALSTAV PB, s.r.o., so sidlom Kupelna
6, Presov, ICO: 36 449 270, zast. JUDr. Jozefom Tomkom, advok&tom so sidlom v Pre$ove, Florianova
2 proti zalovanému Hotel DUKLA, a.s., so sidlom Nam. Legionarov 2, Pre$ov, ICO: 36 482 293,zast.
JUDr. Jozefom Pirkovskym, advokatom so sidlom v PreSove, Hlavna 19 o neplatnost vypovede z najmu,
o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Presov ¢. k. 11C/60/2011-45 zo diia 14.12.2011
jednohlasne takto

rozhodol:
Potvrdzuje rozsudok.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom prvostupfiovy sud Zalobu zamietol. Zalobcovi uloZil povinnost nahradit
Zalovanému trovy konania vo vysSke 154,58 Eur na ucet jeho pravneho zastupcu v lehote 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku.

Prvostupniovy sud svoje rozhodnutie oddvodnil tym, Zze Zalobca sa domahal vyslovenia neplatnosti
vypovede z najmu nebytovych priestorov, ktord mu dal zalovany ku driu 31.03.2011 z dévodu neplatenia
najomného. Namietal, Zze zalovany mu neuviedol nové platobné miesto pre platenie nagjomného, kedze
prenajimatefom prisluSnych priestorov sa stal az po odkupeni objektu od byvalého prenajimatela.
V najomnej zmluve uzavretej eSte s podvodnym prenajimatefom bolo ako platobné miesto uvedena
pokladiia Divadla Jonaga Zaborského Presov. Zalobca sa pokusal, aby Zalovany mu uréil nové platobné
miesto, ¢o sa vSak nestalo. Dlh spinil ulozenim do sudnej uschovy. Za obdobie uvedené vo vypovedi
z najmu najomné uhradené nebolo.

Zistil, ze dna 04.04.2005 bola uzavreta pisomna zmluva o najme podla zakona €. 116/1990 Zb.
medzi prenajimatefom Divadlo JonaSa Zaborského PreSov a Zalobcom ako najomcom na podzemné
parkovisko nachadzajuce sa pod namestim, pred budovou divadla o vymere 3000 m2 a parkovisko
pred sluzobnym vchodom do budovy divadla o vymere 90 m2. Zmluva bola uzavreta na dobu urcitu
od 01.04.2005 do 31.03.2014. Ngjomné bolo upravené v ¢lanku VI. zmluvy s tym, Ze za podzemné
parkovisko zalobca mal platit najomné 22.018,50 Sk a za parkovisko pred sluzobnym vchodom 975 Sk
mesacne. Sluzby spojené s najmom, a to energie, odpad, dan z nehnutelnosti sa mali platit Stvrtro¢ne,
ku dnu splatnosti faktary prevodnym prikazom na Ucet alebo priamo do pokladne prenajimatela a
najomné sa malo platit v mesacnych splatkach mesiac vopred, najneskdr posledny pracovny den
predchadzajuceho mesiaca v hotovosti v pokladni Divadla Jona8a Zaborského. Zmluvné strany si
dohodli 1-mesacnu vypovednu lehotu v pripade nezaplatenia nagjomného a sluzieb.



Dalej prvostupfiovy sud zo spisu sp. zn. 10C/226/2009 Okresného stdu PreSov zistil, Ze listom zo
dria 20.07.2009 DJZ oznamilo Zalobcovi, Ze doSlo k zmene vlastnictva prenajatej nehnutelnosti a od
01.07.2009 sa vlastnikom nehnuteflnosti stal Zalovany.

Medzi u€astnikmi konania bolo vedené konanie o neplatnost vypovede zo dfia 28.10.2009 pod sp. zn.
10C/226/2009, ktoré konanie bolo v dbésledku spatvzatia zaloby zastavené.

Listom zo dfia 24.02.2011, ktora vypoved bola doruéena Zalobcovi dha 25.02.2011, Zalovany dal
Zalobcovi dalSiu vypoved z najmu z dévodu neplatenia ndjomného za oktéber 2010 az marec 2011.

Zalobca poziadal o uloZenie sumy 2923,52 Eur ako ndjomného za december 2010 az marec 2011 do
sudnej uschovy s tym, Ze navrh pod €. k. 35U 3/2011-3 zo dfia 23.05.2011 bol zamietnuty pre nesplnenie
zakonnych podmienok podla § 185a ods. 2 O. s. p.

Prvostupriovy sud dalej zistil, Zze zalobca uhradzal zalovanému na jeho ucet v UniCredit bank, pobocka
Presov, iné platby .

Prvostupriovy sud pravny vztah medzi u¢astnikmi konania posudil podla zakona €. 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov, a to konkrétne podla ust. § 9 ods. 1, ods. 2 pism. b/ a podla § 12
citovaného zakona. Skonstatoval, Ze nie je Uplne jasné, €o predstavovali platby, ktoré Zalobca poukazal
sudu 02.09.2010 vo vySke 730,88 Eur a dfia 23.12.2010 vo vyske 1.461,76 Eur, kedZe na zaznamoch o
zloZeni ucel platby a obdobie nie su uvedené, a keby aj vychadzal z toho, Ze ide o ngjomné za oktéber
az december 2010, minimalne za obdobie januar az marec 2011 k uhrade dlhu na ngjomnom nedoS$lo,
pretoZe Zalobca poZiadal sud o prijatie do uschovy tychto platieb, az 10.03.2011, jeho navrhu nebolo
vyhovené a tak nedoslo k spineniu dlhu podla § 568 ods. 1, 2 OZ, a preto vypoved z najmu bola dana
dovodne a Zaloba o jej neplatnost je neopodstatnena.

Prvostupriovy sud dalej poukazal na to, Ze uvedenie platobného miesta v najomnej zmluve je len
fakultativna nalezitost zmluvy, pretoze platobné miesto nemusi byt uvedené v ngjomnej zmluve a je
nemyslitelné, Ze Zalobca poukazuje na neinformovanost o0 novom platobnom mieste.

Dalej prvostupriovy std aplikujuc ust. § 680 ods. 2 OZ, § 567 ods. 1 OZ a § 567 ods. 2 OZ skonstatoval,
Ze pri zmene vlastnictva prenajatej veci sa novy vlastnik stava prenajimatefom, zachovava sa pévodna
najomna zmluva. Kedze sa zmenila osoba prenajimatela, nembze byt zachované pbvodné platobné
miesto viaZuce sa na osobu pdvodného prenajimatela. Zalobca mal teda povinnost najomné platit v
dohodnutej dobe zalovanému v jeho sidle podla § 567 ods. 1 OZ. Minimalne z vypisu z obchodného
registra Zalobca vedel o sidle zalovaného, vedel o Ucte v pefiaznom Ustave, kde mal moznost najomné
taktiez poukazovat. Na tento ucet posielal aj iné platby, dokonca aj dizné najomné z predchadzajuceho
sporu bolo na tento ucet vyrovnané. Preto, kedZe zalobca meskal s plnenim najomného minimalne za
januar a februar 2011, ktoré mali byt uhradené v posledny pracovny den v decembri 2010 a v januari
2011, bol dany vypovedny dévod zo strany zalobcu.

Prvostupnovy sud zamietol navrh na vykonanie dékazu vysluchom svedkyne, zamestnankyne Zalobcu,
ktord mala eSte v roku 2009 jednat so Zalovanym ohladom platenia najomného.

O trovach konania prvostupriovy sud rozhodol podfa § 142 ods. 1 O. s. p., priom priznal Zalovanému
narok na nahradu trov konania, ktoré si vycislil a predstavuju trovy pravneho zastipenia za 2 ukony
pravnej pomoci, a to prevzatie a priprava zastupenia dfia 27.10.2011 a ucast na pojednavani dha
14.12.2011. Tarifnd odmena za 1 ukon pravnej pomoci v zmysle § 11 ods. 1 vyhlasky &. 655/2004 Z.
z. predstavuje 57 Eur a pripo€itany rezijny pausél podla § 16 ods. 3 citovanej vyhlasky je 7,41 Eur za
1 ukon.



Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zzalobca, ktory namietal nespravne
zisteny skutkovy stav a nespravne pravne postdenie veci prvostupfiovym studom. Dalej namietal, Zze
prvostupriovy sud nevypocul navrhovanu svedkyfu pani L., zamestnankyfu Zalobcu, ktord mohla sudu
objasnit skuto€nosti dblezité pre jeho rozhodnutie, a to najma to, Ze Ziadala o upresnenie spdsobu platby
najomného, pretoze mali pévodne platit najomné do pokladne Divadla JonaSa Zaborského v PreSove.

Ked doslo k zmene najomcu, zalobca ziadal zmenit miesto platenia, resp. spresnit miesto platenia tak,
aby bolo vykonatelné, ¢o zalovana nemala zaujem. Poukazal na ust. § 3 ods. 1, 3, 4 zakona ¢. 116/1990
Zb. a dalej na ust. § 37 ods. 1 OZ, podfla ktorého najomna zmluva musi obsahovat presné nalezitosti
a pravny nasledok pre pripad, ze tieto nalezitosti nie su spinené su uvedené v citovanych zakonnych
ustanoveniach. Zmluva o najme uzavreta medzi u€astnikmi obsahuje vSetky zakonom pozadované
podstatné nalezitosti. Pri dojednani ostatnych ustanoveni zmluvy, miesto platenia najomného, uc€astnici
zmluvy nie suU viazani ziadnym obmedzenim, plati zmluvna volnost. Je vylu¢ne na ucastnikoch zmluvy,
ako sa dohodnu. Podla zmluvy nebolo miesto plnenia spresnené zalovanou tak, aby bolo vykonatelné,
tak prave zalovana neplnila zmluvu a spdsobila neplatenie najomného. Ni¢ jej nebranilo zalobcovi miesto
plnenia oznamit. Preto ziadal, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupna zrusil.

K odvolaniu sa pisomne vyjadril Zalovany. Uviedol, Ze Zalobkyfia mala niekolko moZnosti na uhradu
najmu. Zalobkyfa mala moznost uhradzat najomné do pokladne v sidle Zalovaného, sidlo Zalovaného je
vSeobecne zname a je zverejnené aj v obchodnom registri, na faktdrach vystavenych zalovanym, alebo
na ich hlavickovom papieri. Zalobkyria uhradzala naklady spojené s najmom na zaklade vystavovanych
faktdr na ucCet zalovanej, z toho vyplyva, Ze Zalovana poznala Cislo uc¢tu zalovaného, ktoré je taktiez
uvedené na ich hlavickovom papieri. Zalobkyfia mohla uhradit dih aj spésobom ako to pouzila uz v
minulosti, a to zlozenim do sudnej uschovy. V kone€¢nom ddsledku v pripade, ak by sa chcela Zalobkyha
prisne pridrZiavat znenia textu zmluvy, mohla nadalej hradit najomné do pokladne Divadla Jonasa
Zaborského, ktoré by s uréitostou Zalovanej tieto platby previedol. Zalobkytia mala teda viaceré moznosti
ako uhradit nadjomné, ¢im sa stava bezpredmetnym aj dékaz navrhovany Zalobkyrou, a to vysluch pani
L.. Navrhli preto rozsudok sudu prvého stupnia potvrdit’ a zaviazat Zalobkyrfu na nahradu trov odvolacieho
konania.

Odvolaci sud v ramci kompetencii vyplyvajucich z § 10 ods. 1 O. s. p. preskimal napadnuty rozsudok
sudu prvého stupfia spolu s konanim, ktoré mu predchadzalo v zmysle zasad uvedenych v ustanoveni §
212 O.s.p., vo veci podla § 214 ods. 1, 2 O.s.p. nenariadil odvolacie pojednavanie, odvolaci sud verejne
vyhlasil rozsudok o ¢om bolo vykonané upovedomenie o termine verejného vyhlasenia rozsudku formou
vyvesenia na uradnej tabuli sudu dfia 21.05.2012, na zaklade ¢oho odvolaci sud dospel k zaveru, Ze
odvolanie Zalobcu nie je dovodné.

Odvolaci sud sa stotoziuje s nazorom prvostupniového sudu, ze vypoved z najmu nebytovych priestorov
je platna, pretoze minimalne za obdobie januar a februar 2011 najomné riadne uhradené zalobcom
nebolo, preto s poukazom na obsah najomnej zmluvy je mozné konstatovat, ze zalobca si nesplnil svoje
povinnosti riadne a v€as, a preto vypoved z najomnej zmluvy zo dia 24.02.2011 je dana a zalobou o
neplatnost vypovede je potrebné zamietnut.

KedZe odvolaci sud je rozsahom a dévodmi odvolania viazany ( § 212 ods. 1 O. s. p.), preskumal
napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia len v tomto rozsahu, ktory vymedzil v odvolani Zalobca.
Zalobca namietal, Ze prvostupiiovy sid nedostatoéne zistil skutkovy stav, ked nevykonal navrhnuty
dokaz Zalobcom, a to vysluch zamestnankyne Zalobcu pani L..

Prvostupriovy sud v napadnutom rozsudku sa vysporiadal so skutoénostou, pre€o navrhnuty dokaz
nevykonal ( § 157 ods. 2 O. s. p. ), ked poukézal na to, Ze navrhnutd svedkyfia ohladne zmeny
miesta platenia najomného mala komunikovat’ so Zalovanym este v roku 2009, ked mala jednat so
Zalovanym ohfadom platenia ngjomného. Vypoved svedkyne by nemohla ovplyvnit pravne zavery
prvostuprfiového sudu a skutoénost, Ze najomné minimalne za januar az marec 2010 uhradené nebolo



( podfla odvolacieho sudu a z obsahu predchadzajuceho odévodnenia vyplyva, Ze ide o ngjomné spravne
za januar, februar 2011 ).

Prvostupnovy sud predmet dokazovania mal jednoznacéne dany, bol ohraniéeny zalobcovym tvrdenim
neplatnosti vypovede z najmu nebytovych priestorov zo dna 24.02.2011, podla ktorej nemalo byt
platené najomné za oktdber 2010 az februar 2011. Na skutkovy stav vypoved svedkyne, ktora sa
nevztahuje na sporné obdobie nema vplyv, preto prvostupfiovy sud spravne postupoval, ked navrh na
doplnenie dokazovania zamietol. Nie je mozné povazovat takyto postup sudu prvého stupria za postup,
ktorym nedostatoCne zistil skutkovy stav veci. Nie je povinnostou sudu totiz vykonat vSetky navrhnuté
dokazy, ale len tie dOkazy, ktoré povazuje za potrebné pre riadne zisteny skutkovy stav. VSetky ostatné
dobkazy, ktoré pre zistenie skutkového stavu nevykona, uznesenim zamietne. Dévod svojho zamietnutia
prvostupriovy sud v napadnutom rozsudku uviedol. Preto odvolaciu namietku povazoval odvolaci sud s
poukazom na ust. § 120 ods. 1, 2 O. s. p. za neddvodnu.

Zalobca tvrdil v odvolani, Ze prvostupriovy sud na dany pravny vztah nepouzil spravnu pravnu normu.

Pod nepouzitim spravnej pravnej normy treba rozumiet' tri moznosti. Jednou je, ak sud aplikoval na dany
pravny vztah Uplne ina pravnu normu ako mal. Druhou moznostou je, ak na dany pravny vztah aplikoval
spravnu normu, no su€asne aplikoval nespravne este aj dalSiu pravnu normu. A trefou moznostou je,
ak na dany pravny vztah aplikoval sice spravnu normu, ale okrem nej mal aplikovat’ este aj dalSiu, a
tu uz neaplikoval.

Z obsahu rozhodnutia sidu prvého stupnia uvedené nespravne aplikovanie a nespravne pravne
posudenie veci odvolaci sud nezistil. Prvostupriovy sud riadne aplikoval pravny predpis, a to zdkon o
najme a podnajme nebytovych priestorov, z ktorého jednoznacne uviedol, ktoré ustanovenia boli pre
posudenie veci rozhodujuce, ale aj ustanovenia Obcianskeho zakonnika v suvislosti so spinenim dihu
a v slvislosti so zmenou vlastnictva prenajatej veci.

KedZe odvolaci sud nezistil, ze by prvostupfiovy sud sucasne nespravne zistil skutkovy stav a nespravne
aplikoval pravny predpis a mal nespravne pravne posudenie veci, nezistil ani iné dévody pre zrusenie
rozhodnutia vo veci a ani neboli spinené podmienky na zmenu napadnutého rozsudku, rozsudok sudu
prvého stupna podla § 219 ods. 1 O. s. p. potvrdil.

Len v suvislosti s platobnym miestom zalobcu a uzavretou zmluvou o najme nebytovych priestorov
odvolaci sud preto, aby zalobca pochopil situaciu, ktora nastala v suvislosti so zmenou vlastnictva
nebytovych priestorov uvadza, ze v prejednavanej veci bolo miesto plnenia najomného v zmysle
najomnej zmluvy ¢&. 2/N/2005 dohodnuté eSte s pdvodnym prenajimatefom Divadlom Jonasa
Zaborského v PreSove, ked najomné malo byt uhradzané najneskér v posledny pracovny der
predchadzajuceho mesiaca v hotovosti v pokladni Divadla Jonasa Zaborského. Je pravdou, Zze miesto
plnenia zavazku z najomnej zmluvy uzatvorenej na zaklade zakona o najme a podnajme nebytovych
priestorov nie je obligatérnou nalezitostou zmluvy, ale pokial déjde k dohode medzi zmluvnymi stranami,
nie je mozné takéto zmluvné dojednanie jednostranne, ani po tom, ¢o dbjde k zmene vlastnictva
nebytového priestoru, ako sa to stalo v prejednavanej veci, zmenit. Je potrebné, pokial je tato okolnost
sporna, resp. tak, ako to uviedol prvostupriovy sud, Ze je viazana na pévodného prenajimatela, za
suhlasu druhej strany, aplikujuc ust. § 493 Obcianskeho zakonnika zmenit. Ak k zmene neddjde, v takom
pripade tato podmienka, aj ked je viazuca sa na predchadzajuceho vlastnika nehnutelnosti a aj ked nie
je obligatérnou nalezitostou zmluvného vztahu, vzhfadom na jej formu dojednania, je platna a treba ju
reSpektovat.



Teda Zalobca, ked tak, ako to uviedol prvostupriovy sud, nevyuZil Ziadnu z inych alternativ spinenia
dihu voéi Zzalovanému, mal pInit najomné v hotovosti v pokladni Divadla Jond3a Z&borského PreSov.
Preukazanim tohto splnenia by bol vo vztahu k Zalovanému si splnil aj svoj zavazok.

KedZe minimalne za januar az februar 2011 dlh na ngjomnom je neuhradeny a uz aj s poukazom
na zavery prvostupfiového sudu je potrebné konstatovat, Ze Zaloba o neplatnost vypovede z najmu
nebytovych priestorov nemdze obstat.

KedZe v odvolacom konani si Zalovany uplatnil narok na ndhradu trov odvolacieho konania, ktoré trovy
nevycislil, aplikujuc ust. § 214 ods. 4, 5 O. s. p. o tychto trovach rozhodne odvolaci sud samostatnym
uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



