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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre v pravnej veci navrhovatela: Roman Cerulik K CERO, Nitra, Stefanikova 59, ICO:
11 726 938, zastUpeny Advokatskou kancelariou STOKLASA & STOKLASOVA, so sidlom Nitra, Farska
25 proti odporcovi: SATEC SK a.s., so sidlom Nitra, Novozamocka 102, ICO: 36 684 961, zastipeny
Advokatskou kancelariou BIZON & PARTNERS, s.r.o., so sidlom Bratislava, Hviezdoslavovo namestie
25, organizacna zloZzka Nitra, Farska €. 31, o ur€enie neplatnosti vypovede z najmu, o odvolani odporcu
proti rozsudku Okresného sudu Nitra zo dfia 4. juna 2012 ¢.k. 12C/168/2010-162, takto

rozhodol:

Odvolaci sud pripusta spatvzatie navrhu, rozsudok sudu prvého stupfna zrusSuje
akonanie zastavuje.

Ziaden z G&astnikov nema pravo na nahradu trov konania
oddévodnenie:

Sud prvého stupna napadnutym rozsudkom urcil, Zze vypoved odporcu dana navrhovatelovi dna
8.6.2010 zo zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 25/2002 uzavretej dfia 27.1.2003, je neplatna.
Svoje rozhodnutie oddvodnil ust. § 5 ods. 4, § 7, § 8, § 9 ods. 2 pism. b) zakona ¢. 116/1990
Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, § 37, § 675,§ 580, § 581 ods. 2, 3 Obcdianskeho
zakonnika, ako aj zistenym skutkovym stavom, mal za preukazané, ze medzi navrhovatelom a pravnym
predchodcom odporcu bola dfia 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.o0. Nitra v objekte Mraziarenska kocka, parc. ¢. XXX, kat. uz.
B., zapisané v LV & XXXX, s tym, Ze zmluva bola uzatvorena na dobu ur€itu do 28.02.2013. Podla
¢lanku IV. bod 2 pism. d/ uzatvorenej zmluvy, ngjom nebytovych priestorov v zmysle Zmluvy kongi
vypovedou zo strany prenajimatela v pripade neuhradenia nagjomného zo strany najomcu do dna jeho
splatnosti, pri€om plati, Ze prenajimatel pred uplatnenim vypovede preukazatefne pisomne upozornil
najomcu na nedodrzanie terminu splatnosti najomného a to doporu¢enou zasielkou a najomca ani po
tomto upozorneni do 7 dni predmetny najom neuhradi, pri€om vypovedna lehota pre tento pripad
vypovede je jeden mesiac. V danom pripade listom zo dria 8.6.2010 bola navrhovatelovi dana vypoved
Zmluvy o najme nebytovych priestorov z dovodu podfla ¢lanku IV. bod 2 pism. d/ Zmluvy o najme,
pretoze napriek pisomnému upozorneniu nedoslo k zaplateniu najomného za mesiac jun 2010 v sume
4.278,72 eur bez DPH, splatného dria 20.5.2010 uc¢tovaného na zaklade fa. €. 101230059, ktora bola
vystavena dna 06.05.2010. V tomto smere sud zistil, Ze k uhrade najomného nedoslo z toho dévodu,
ze navrhovatel si listom zo dha 12.5.2010 uplatnil u odporcu zlavy na najomnom vo vyske 10 % z
celkového najomného po¢nuc od 04.01.2010 do odstranenia zavad, t.j. zlavu vo vySke 1548,92 eur, ktoru
si zapodital s pohladavkou odporcu z najomného za mesiac jun 2010 splatnou dfia 20.5.2010, pretoze
od januara 2010 sa vyskytli dalSie zavady na predmete najmu. Sud sa nestotoznil s argumentaciou
odporcu, ze pravny Ukon odporcu - uplatnenie naroku na zfavu z najomného, bol absolutne neplatny
pravny ukon pre jeho nezrozumitelnost’ a neurcitost, pretoZe s poukazom na § 675 OZ, forma, ktorou
sa mdze uplatiiovat narok na zfavu z najomného, nie je predpisana, mbze sa uskutoCnit pisomne aj



ustne, pripadne telefonicky, mailom a podobne, len je potrebné, aby bolo z obsahu pravneho ukonu
jasné, aky narok najomca uplatiuje a z akého dbévodu, pripadne za aké obdobie. Uvedené podla
nazoru sudu znamenalo, Ze aj ked' list zo dfia 12.05.2010 neobsahuje konkretizaciu zavad, ucastnikom
konania bolo jasné o aké vady sa jedna, pretoZe spolu opakovane Ustne aj pisomne komunikovali a ich
existenciu potvrdila aj vyhotovena fotodokumentacia, ktora zachytava stropy po zatekani vody. Pokial
iSlo o existenciu vad a potrebu ich odstrafiovania, tato nebola v konani sporna, kedZe ich existenciu
potvrdili U€astnici konania, svedkovia R., J., B., T., W. ako aj listinné d6kazy. Sud majuc za to, Ze
navrhovatel si opravnene uplatnil zlavu z najomného za obdobie od 04.01.2010 do 12.05.2010, ako
aj vzhladom na skutognost, Ze obdobné zlava uz bola medzi za€astnenymi stranami Dodatkom &. 8 k
Zmluve dojednana v obdobnom pripade zatekania na inych miestach v prenajatych priestoroch a vinom
C¢asovom obdobi, ktoré zapodital s pohfadavkou odporcu na ndjomné za mesiac jun 2010, konstatoval,
Ze v danom pripade nedoSlo k dlhu na najomnom za mesiac jun 2010 a ani k vzniku vypovedného
dovodu. KedZe nebol dany dévod na vypoved z najmu nebytovych priestorov, sud urcil, Ze vypoved
odporcu Zmluvy o najme nebytovych priestorov &. 25/2002 uzavretej diia 27.1.2003 zo dia 8.6.2010 je
neplatna. O trovach konania rozhodol v zmysle ust. § 151 ods. 3 OSP tak, Ze o trovach konania bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim v lehote 30 dni po pravoplatnom skoné&eni veci samej.

Proti rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie odporca, ktory navrhol rozsudok sudu prvého stupha
zmenit a navrh v celom rozsahu zamietnut, alebo rozsudok zrusit a vec vratit sudu prvého stupna
na dalSie konanie. Namietal nedostato¢nu zrozumitelnost a zmato¢nost napadnutého rozhodnutia,
ako aj to, ze sud dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a
rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Poukazal na to, Zze z obsahu spisu
vyplyva, Zze navrhovatel si odvodzoval uplatneny narok na zlavu najomného jedine a vyluéne z
listu zo dna 12. 05. 2010, pricom tento nikdy netvrdil, Ze svoje naroky si odvodzuje od nejake;j
.predchadzajucej komunikacie“. Okrem toho mal za to, ze navrhovatel nikdy ani len netvrdil, ze si
uplatnil zlavu (a bezpecéne identifikoval so zlavou suvisiace tvrdené vady v Ustnej forme). Napriek tomu
vSak sud v napadnutom rozsudku identifikoval na strane navrhovatela také pravne relevantné konanie,
ktoré navrhovatel nikdy ani len netvrdil, v désledku ¢oho oddvodnenie rozsudku je zalozené na take;j
argumentacne;j linii, ktora v tvrdeniach (prednesoch) navrhovatela zjavne absentuje. Bol toho nazoru, ze
akakolvek zmienka navrhovatela o predchadzajucej vzajomnej komunikacii sa zlieva do neprehladného
celku, z ktorého si navrhovatel nikdy neodvodzoval zalobny narok, a ¢o bolo podla nazoru odporcu
podstatné, z ktorého nie je mozné identifikovat Zziadne aspekty potrebné na bezpelné ustalenie urditosti
a zrozumitelnosti uplatnenia zfavy. Dodal, Zze su€astou listu navrhovatela zo dfia 12. 05. 2010 bolo aj
zapocitanie tvrdenej pohladavky navrhovatela z titulu zlavy proti pohladavke odporcu z titulu najomného,
pricom navrhovatel nema a nemo6ze mat v Uctovnictve zalozené ustne uplatnenie zlavy na najomnom,
lebo z tejto sudom tvrdenej formy si neodvodzoval a neodvodzuje svoje opravnenie zaplatit odporcovi iba
Cast' najomného za jun 2010. Namietal, Zze ak sud bol sudu toho nazoru, Ze doslo k pravne relevantnému
uplatneniu zlavy v Ustnej forme, potom kazdé takéto uplatnenie musi vykazovat vSetky atributy urcitosti
a zrozumitelnosti, €o vSak sud prvého stupria neskumal a tymito atribatmi sa nezaoberal. Dévodil aj tym,
Ze podstatnou nebola a nie je otazka (ne)existencie vad a ich (ne)odstranovania, ale to i vébec a ak
ano, tak akym spésobom, kedy, kym, kde a za akych okolnosti (a i pravne urcito a zrozumitelne) doslo k
uplatneniu naroku na zfavu z najomného. NavySe namietal, ze sud povysil na dokaz tvrdenie ucastnika
konania, ktoré protistrana popierala. Zaverom dodal, Ze sud sa ziadnym spdsobom nevyporiadal s
pravnou namietkou nepripustnosti zapocitania.

Navrhovatel v pisomnom vyjadreni k odvolaniu odporcu navrhol rozsudok sudu prvého stupria ako
vecne spravny potvrdit. Tvrdenia odporcu v odvolani povaZoval za nepravdivé. Uviedol, Ze zlavu si
uplatnil u odporcu riadne a v€as. Okolnosti za ktorych bolo uplatnenie si zfavy na najomnom urobené
su z vykonaného dokazovania zname a tomuto uplatneniu predchadzala rozsiahla pisomna ako aj
ustna komunikacia a taktieZ aj ustne uplatnenie zlavy. Vzhladom na to, Ze si na predmete najmu
opakovane reklamoval len vady zatekania strechy, v suvislosti s urcitostou véle pri uplatneni zlavy,
tato bola jednoznacna a teda neponechava otvorenu otazku jej SirSieho alebo uzSieho rozsahu. Z
uvedeného vyplyva, Ze pravny ukon uplatnenia zlavy bol ur€ity, neobsahoval Ziadnu rozpornost, bol
urobeny ako mozny, slobodne, vazne a urcito. Zaverom dodal, Ze v konani bolo preukdzané, Ze mu narok
na uplatnenie zlavy z ngjomného nepochybne vznikol, tento si uplatnil riadne, av8ak snahou odporcu
je zbavenie sa zodpovednosti uvadzanim zjavne nepravdivych tvrdeni, namietanim neexistujucich vad
rozsudku sudu prvého stupfia a uvadzanim skuto€nosti, ktoré s meritom veci nijako nesuvisia.



Pisomnym podanim zo dfa 11. 10. 1012, doru¢enym odvolaciemu sudu 15.10.2012, navrhovatel
oznamil sudu, Zze navrh na zaCatie konania berie spat’ a Ziada konanie vo veci zastavit z dévodu, ze
medzi u€astnikmi doslo dfha 27.9.2012 k uzatvoreniu mimosudnej dohody a odporca so spatvzatim
navrhu na zacatie konania suhlasi. O trovach konania navrhol rozhodnut tak, ze Ziaden z U€astnikov
nema narok na nahradu trov konania, t.j. v stlade s €l. Il bod 3 a 5/ mimosudnej dohody, ktoru pripojil.

Odporca v pisomnom vyjadreni k spatvzatiu navrhu na zacatie konania oznamil sudu, Ze suhlasi so
spatvzatim navrhu, priCom o trovach konania navrhol rozhodnut v zmysle uzavretej mimosudnej dohody
ucastnikov, t.j. Ze Ziadnemu z Ucastnikov sa nepriznava nahrada trov konania v sulade s &l. Il bod 3/
a 5/ mimosudnej dohody.

Podla § 222 ods. 2 OSP, odvolanie mdze odvolaci sud vybavit aj tak, ze pripusti vzatie navrhu na zacatie
konania spat, alebo schvali zmier.

Podla § 208 OSP ak je navrh na zaCatie konania vzaty spat, ked uz rozhodol sud prvého stupria, ale jeho
rozhodnutie nie je dosial pravoplatné, odvolaci sud rozhodne o pripusteni spatvzatia. Sud spéatvzatie
nepripusti, ak druhy u&astnik s tym nesuhlasi. Ak spatvzatie pripusti, odvolaci sud zrusi rozhodnutie
sudu prvého stupfa a konanie zastavi.

Odvolaci sud rozhodujuc bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 214 ods. 2 OSP pri
reSpektovani prava navrhovatela disponovat s podanym navrhom na zacatie konania a so sthlasom
odporcu s tymto ukonom navrhovatela, rozhodol tak, ze spéatvzatie navrhu v zmysle citovanych
zakonnych ustanoveni pripustil, rozsudok sidu prvého stupna zrusil a konanie zastavil.

O nahrade trov celého konania rozhodol odvolaci sud podia § 224 ods. 1 a § 146 ods. 1 pism. c) a §151
ods. 1 veta prva OSP, v zmysle ktorého Ziaden z u€astnikov nema pravo na nahradu trov konania, ak
bolo konanie zastavené, pricom ani jeden u u€astnikov konania si nahradu trov neuplatnil.

Toto rozhodnutie bolo prijaté odvolacim senatom jednohlasne.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



