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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nové Zamky v pravnej veci zalobcu: VADAS, s.r.o., so sidlom Starovo, Pri Vadasi 2,
ICO: 34 136 215, v zastGpeni: JUDr. Ernest Botka, advokat, so sidlom Nové Zamky, Bjérnsonova 2,
proti odporcovi: JOBUL s.r.0, so sidlom Sttrovo, Hlavna 36, ICO: 31 582 133, v zastupeni: JUDr. Ema
Zacharova, advokatka so sidlom Nové Zamky, Forgachova basta 5676/7, ICO: 47 237 023, o zaplatenie
9.661,26 Eur s prisluSsenstvom, sudkyfou Mgr. Kornéliou Harcsovou, takto

rozhodol:

Zalovanyje povinny zaplatit zalobcovi 9.661,26 eur spolu s 9,5 % roénym Grokom z omeskania
zo sumy 1.494,01 eura od 18.10. 2011 do zaplatenia, s 9,25 % urokom z omeSkania ro¢ne zo sumy
1.494,01 eura od 17. 11. 2011 do zaplatenia, s 9 % Urokom z omeskania rocne zo sumy 1.494,01 eura
od 17.12.2011 do zaplatenia, zo sumy 1.494,01 eura od 25.1.2012 do zaplatenia, zo sumy 1.494,01 eura
od 21.2.2012 do zaplatenia, zo sumy 747,- eur od 16.3.2012 do zaplatenia, zo sumy 1.444,21 eura od
18.5. 2012 do zaplatenia a nahradit mu trovy konania sumou 1.905,57 Eur na uCet pravneho zastupcu
Zalobcu JUDr. Ernesta Botku vedeny v Slovenskej sporitefni, pobocka Nové Zamky €. d. XXXXXXXXXX/
XXXX, to vSetko do 3 dni po pravoplatnosti rozsudku.

Zalovany je povinny zloZit na udet tunajSieho sudu stdny poplatok za odpor v sume 579,50 eur
do 3 dni po pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca svojou Zalobou zo dfia 28. 05. 2012 sa domahal, aby sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie
sumy 29.661,26 eur spolu s 9,5 % ro€nym Urokom z omeskania zo sumy 1.494,01 eura od 18.10. 2011
do zaplatenia, s 9,25 % urokom z omeskania ro€ne zo sumy 1.494,01 eura od 17. 11. 2011 do zaplatenia,
s 9 % urokom z omeskania rocne zo sumy 1.494,01 eura od 17.12.2011 do zaplatenia, zo sumy 1.494,01
eura od 25.1.2012 do zaplatenia, zo sumy 1.494,01 eura od 21.2.2012 do zaplatenia, zo sumy 747,- eur
od 16.3.2012 do zaplatenia, zo sumy 1.444,21 eura od 18.5. 2012 do zaplatenia a nahradil mu trovy
konania.

Zalobca so zalovanym uzavreli zmluvu o najme nebytovych priestorov dfia 02. 03. 2001, v zmysle ktorej
Zalobca prenajal Zalovanému nebytové priestory v kat. Uz. B. na parc. &. XXX - budova o vymere 192
m2, pivnicu o vymere 93 m2, dvor o vymere 170 m2 a zadny dvor na parc. €. XXX o vymere 495 m2, za
uselom poskytovania re$tauraénych a obchodnych sluzieb. Ugastnici si dohodli najomné za nebytové
priestory spolu vo vySke 302.500,- Sk bez DPH za kalendarny rok. Najomné bolo splatné vzdy do 10.
dna na zaklade faktury prenajimatela. Zmluva bola uzavreta na dobu urcitu od 01. 05. 2001 do 31. 12.
2020, pricom bola dohodnuté vypovedna lehota 14 dni ak je najomca v omeskani s platbou najomného
a omeskané najomné nezaplatil ani v lehote 7 dni po vyzve prenajimatefa. Diia 29. 06. 2001 bol
uzatvoreny dodatok €. 1 k najomnej zmluve, diia 02. 07. 2001 dodatok €. 2 k ngjomnej zmluve, v ktorom



dodatku sa dohodlo, Ze najomca mdZze investovat do objektu len z predchadzajdcim pisomnym suhlasom
prenajimatefom a len na vlastné naklady, bez naroku na neskorsiu Uhradu zo strany prenajimatela, a
to ani v pripade skon&enia najomného vztahu.

Zalovany do mesiaca oktéber 2011 platil najomné riadne a v&as, najomné, ktoré bolo Uétované fakturou
€. 1144201160 zo dna 03. 10. 2011 splatné 17. 10. 2011 na sumu 1.494,01 Eur v8ak uz Zalovany
neuhradil. Zalovany nezaplatil ndjomné za mesiace oktdber 2011 aZ marec 2012 a ani alikvétnu &ast
najomného za mesiac april 2012, Zalobca ho vyzval doporuc¢enym listom z 13. 12. 2011 na uhradenie
zaostalych faktur, nasledne listom zo 16. 01. 2012 Zalovanému najom vypovedal a vyzval ho na
vypratanie nehnutelnosti. Zalovany nezaplatil najomné za mesiac november 2011 na zéklade faktary
€. 1144201303 zo dria 02. 11. 2011 splatnej 16. 11. 2011 v sume 1.494,01 Eur, nagjomné za mesiac
december 2011 na zaklade faktary €. 1144200131 zo dna 02. 12. 2011 splatnej 16. 12. 2011 v sume
1.494,01 Eur, ngjomné za mesiac januar 2012 na zaklade faktury ¢. 1244200045 zo dria 10. 01. 2012
splatnej 24. 01. 2012 v sume 1.494,01 Eur, ndjomné za mesiac februar 2012 na zaklade faktary €.
1244200100 zo dria 06. 02. 2012 splatnej 20. 02. 2011 v sume 1.494,01 Eur, najomné za mesiac marec
2012 na zaklade faktuary €. 1244200195 zo dha 06. 03. 2012 splatnej 15. 03. 2012 v sume 747,00 Eur,
najomné za mesiac april 2012 na zaklade faktary €. 1244200338 zo dria 03. 05. 2012 splatnej 17. 05.
2012 v sume 1.444,21 Eur.

Tunajsi sud vydal v konani 4C/121/2012-43 dna 14. 08. 2012 platobny rozkaz, ktorym Zalobe v plnom
rozsahu vyhovel. Proti platobnému rozkazu podal Zalovany v zakonnej lehote odpor, ktory odévodnil
tym, Ze spochybnil aktivnu legitimaciu Zalobcu, ked nepredloZil sidu zapisnicu z prisludného zasadnutia
mestského zastupitel'stva spolu s prijatymi uzneseniami, na zaklade ktorej boli nehnutefnosti dané do
spravy zalobcu zo strany Mesta Sturovo. Dalej Zalovany namietal, Ze v suvislosti s najmom maju vodi
Zalobcovi pohladavku v sume 180 tis. az 200 tis. Eur, ktora im vznikla vynaloZzenim investicii po¢as doby
najmu nehnutelnosti. Tieto investicie boli vy€islené v odbornom posudku Ing. Miroslava Hrica €. 2/2012
a Ziadali ich zapogitat.

Na pojednavani Zalovany dalej uviedol, Ze so Zalobou nesuhlasi, pretoZze vykonal do nehnutelnosti
investicie, s ktorymi mesto ako vlastnik suhlasilo. Nepopieral, Ze k 14. 04. 2012 sa skoncil najomny
vztah medzi u€astnikmi konania a uviedol, Ze ma v umysle podat Zalobu o nahradenie investicii, ktoré
investoval do nehnutefnosti netvoriacich jeho vlastnictvo. Konatelka Zzalovaného sa k veci vyjadrila tak,
Ze mala snahu sa so zalobcom dohodnut’ na znizeni najomného, resp. na odovzdani €asti nehnutelnosti
spat do spravy Zalobcu, pretoze bola kriza a predpokladala problémy, ktoré sa tykali platenia. Nasledne
si v priebehu konania dal Zalovany vyhotovit' znalecky posudok, pricom znalkyfa vyhodnotila technické
zhodnotenie stavby na sumu 87.300,00 Eur. Pravna zastupkyfa Zalovaného Ziadala tuto skuto¢nost,
aby na rfiu sud prihliadal ako na obranu Zalovaného.

Sud vykonal vo veci dokazovanie vysluchom ucastnikov konania, ako aj oboznamenim sa s pisomnymi
dbkazmi, a to zaloba, vypis z OR Zalovaného, vypis z OR Zalobcu, €iastocny vypis z LV €. X pre kat.
Uz. B., uznesenie Mestského zastupitelstva B. €. XXX/XX, €. XXX/XX, €. XX/XX, zmluva o najme zo
17. 09. 2008, zmluva o prevode spravy majetku Statu €. XX/XXXX zo 17. 09. 2008, zmluva o najme
nebytovych priestorov €. 2022 z 02. 03. 2001, dodatok &. 1 k zmluve z 29. 06. 2001, dodatok &. 2 k zmluve
z 02. 07. 2001, faktara €. 1144201160 zo dna 3.10. 2011, kopia postovej knihy, vyzva z 13. 12. 2011,
faktuary €. 1144201303, kdpia postovej knihy, faktura €. 1144200131 z 02. 12. 2011,kopia postovej knihy,
faktira €. 1244200045 z 10. 01. 2012, faktdra €. 1244200100 zo 06. 02. 2012, kopia poStovej knihy,
faktira €. 1244200195 zo 06. 03. 2012, kopia posStovej knihy, faktura €. 1244200338 z 03. 05. 2012,
vypoved zmluvy zo 16.1. 2012, oznamenie zo 14.2. 2012, vyjadrenie JUDr. Zacharovej k oznameniu zo
14. 03. 2012, platobny rozkaz, odvolanie zalobcu proti trovam konania, odpor z 28.08.2012, zapocitanie
pohladavky z 24. 08. 2012, podaci listok, odborny posudok &. 2/2012 znalca Ing. Miroslava Hrica zo
dna 08. 05. 2012, uznesenie Mestského zastupitelstva zo 16.11. 1999, z 1. 3. 2001, zmluva o prevode
spravy majetku €. 1/99 - OSN, vypis z LV ¢. XXXX pre k. u. B., faktury za rok 2009, za rok 2010 a
faktury za rok 2011, potvrdenia o plateni najomného, vypisy z U¢tu zalovaného o plateni najomného
zalovanym, sudu protokol o odovzdani predmetu najmu z 1. 2. 2013, Ziadost o sUhlasné stanovisko zo
4. 4.2008 spolu so suhlasnym stanoviskom z 11. 4. 2008, stavebné povolenie ¢. 3/13157-6206/06 SU-D



zo diia 6. 6. 2006, kolaudacné rozhodnutie Mesta Sturovo &. 6/17309-6749/06SU-V zo dria 5. 10. 2006
a rozhodnutie Mesta Sturovo o odkazani na sud a prerudeni konania z 28.1. 2013 a zistil nasledovny
skutkovy a pravny stav veci:

Medzi zalobcom a zalovanym bola dna 02. 03. 2001 podpisana zmluva o najme nebytovych priestorov,
a to nachadzajucich sa v kat. Uz. B., vedenych na LV ¢. X ako parcely registra C €. XXX o vymere 548
m2 - zastavané plochy a nadvoria so sup. €. XXX - budova ubytovacieho zariadenia J., €. XXX o vymere
495 m2 - zastavané plochy a nadvoria. Ro¢né najomné bolo dohodnuté sumou 302.500,- Sk/10.041,16
Eur, ktoré najomné bolo splatné v mesacnych splatkach po 1.494,01 Eur vzdy do 10. dfia kalendarneho
mesiaca. Zalovany nehnutelnosti uzival nepretrzite od roku 2001 az do roku 2012, pri¢om od oktébra
2011 prestal platit dohodnuté najomné. Takto mu vznikol nedoplatok na najomnom za mesiac oktdber
vo vySke 1.494,01 Eur, za mesiac november 2011 vo vySke 1.494,01 Eur, za mesiac december 2011 vo
vyske 1.494,01 Eur, za mesiac januar 2012 vo vySke 1.494,01 Eur, za mesiac februar 2012 vo vyske
1.494,01 Eur, za mesiac marec 2012 vo vySke 747,00 Eur a za mesiac april 2012 vo vyske 1.444,21 Eur.

Zalovany spochybnil aktivnu legitimaciu Zalobcu v konani, ked tvrdil, Ze Zalobca nepredloZil Ziadny
doklad, ktorym by preukazal skutocnost, Ze nehnutelnosti, ktoré dal Zalobca do najmu Zalovanému,
nepresli ako majetok do spravy Zalobcu. Zalobca predioZil len uznesenie mestského zastupitelstva
v Stirove o prevode spravy budovy do spravy Zalobcu a predloZil zmluvu o najme. Sud vyhodnotil
tuto namietku zalovaného ako neopodstatnenu, vzhladom na tu skutoénost, Ze uznesenim ¢. 199/99
Mestského zastupitelstva v Stdrove bol schvaleny prevod spravy budovy byvalej restauracie J. do
spravy zalobcu k 30. 11. 1999 a zaroveri uznesenim &. 200/99 Mestského zastupitelstva v Stdrove bolo
uloZené pripravit hospodarsku zmluvu na prevod uvedeného majetku na Zalobcu. Takato zmluva bola
vyhotovena pod €islom 1/99-OSM zo dna 30. 11. 1999, teda prevod majetku mesta bol riadne uznesenim
mestského zastupitel'stva schvaleny, nasledne bola hospodarska zmluva na prevod majetku uzavreta.
Tato skuto€nost je zrejma aj z LV €. XXXX pre kat. Uz. B., kde sa v €asti B uvadza, Ze bola zapisom zo
dna 02. 02. 2000 €. Z671/2000 zapisana zmluva o prevode spravy majetku.

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 § 671 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, najomca je povinny platit nagjomné podla zmluvy, inak
najomné obvyklé v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spdsob jej
uzivania.

Podla § 3 ods. 1/ Zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni jeho
neskorsich noviel, prenajimatel mdze nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému zmluvou o najme.

Medzi ucastnikmi konania bola uzavretd zmluva o najme nebytovych priestorov, v zmysle ktorej
prenechal Zalobca Zalovanému do najmu nebytové priestory, Zalovany mal riadne uhradzat’ ngjomné vo
vySke 1.494,01 Eur mesagne. Sud mal za to, Ze tato zaloba bola podana dévodne, Zalovany napriek
tomu, Ze nebytové priestory preukazatefne uzival, nezaplatil riadne a v€as najomné a uhrady spojené
s uzivanim nebytovych priestorov, ¢im sa dostal do ome&kania s platbou, teda Zalobcovi prindleZi cela
suma najomného za obdobie od oktébra 2011 do aprila 2012.

Namietky zalovaného o tom, Zze do nehnutelnosti investoval finanéné prostriedky v nemalej miere,
nemaju podla nazoru sudu opodstatnenie v predmete konania, ktorym bolo nezaplatenie najomného za
uzivanie nebytovych priestorov. Zo samotnej zmluvy o najme nebytovych priestorov, ako aj z prednesov
ucastnikov konania, je zrejmé, ze zalovany nebytové priestory prenechané mu zZalobcom na zaklade
zmluvy riadne uzival, riadne platil aj najomné od roku 2001 az do roku 2011 a Zalovany za celé obdobie
trvania najmu nespochybnil ani raz aktivnu legitimaciu Zalobcu na prijem najomného a najomné mu
riadne platil na zaklade vyuc¢tovanych faktar. Tak, ako to uz bolo spomenuté, Zalovany sa domahal
zapocitania pohladavok voci zalobcovi, a to na zaklade tej skutocnosti, Zze do nehnutefnosti investoval,



investicie boli vy€islené na zaklade znaleckého posudku a tieto investicie boli odobrené samotnym
Zalobcom, nakolko Mesto Sturovo vydalo Zalovanému stavebné povolenie na prestavbu a modernizaciu
objektu najmu.

V zmysle § 580 Obcianskeho zakonnika, ak veritel a diznik maju vzajomné pohladavky, ktorych pinenie
je rovnakého druhu, zaniknu zapocitanim, pokial sa vzajomne kryju, ak niektory z u€astnikov urobi voci
druhému prejav smerujuci k zapogitaniu. Zanik nastane okamihom, ked' sa stretli pohfadavky spdsobilé
na zapodcitanie.

Zakon pre zapoc€itanie pohladavok vyZaduje, aby pohladavky boli vzdjomné, vyZaduje plnenie
rovnakého druhu, spésobilost pohfadavok na zapo itanie a prejav smerujuci k zapod€itaniu. Takyto
zapocitaci prejav treba adresovat druhému ucastnikovi a ide o jednostranny pravny ukon, pre platnost
ktorého sa vyzaduju nalezitosti v zmysle § 34 a nasledujuce Obcianskeho zakonnika. Zapocitaci prejav
mozno urobit' aj v ramci zakladného obcianskeho sudneho konania ako obranu proti Zalobe, ktorou
Zalobca uplatiuje svoju pohladavku voci Zalovanému. Pravne ucinky zapoditania vzniknu vtedy, ak ide o
pohladavky spbsobilé na zapo itanie, t. j. také, ktorych zapo itanie nie je vylu¢ené dohodou uéastnikov
alebo zakonom.

V tomto pripade investicie, ktoré Ziadal Zalovany voc€i Zalobcovi zapogitat, boli sice zo strany Zalovaného
vyCislené znaleckym posudkom, av8ak Zalobca vySku investicii Zalovaného do nehnutelnosti neuznal,
vzhlfadom na tu skuto€nost, Ze v dodatku k zmluve o najme bolo medzi u€astnikmi dohodnuté, Ze
Zalovany vykond investicie do nehnutefnosti na vlastné naklady, teda podfa nazoru sudu sa nejedna o
taku pohladavku zo strany Zalovaného, ktoru by bolo mozné jednostranne zapoditat voci Zalobcovi, ktory
si vo€i zalovanému uplatfioval svoj narok titulom nedoplatku na najomnom. Z tychto dévodov mal sud za
to, Ze tieto pohladavky Zalovaného nemozno zapoditat, Zalobcovi vzniklo pravo na plnenie najomného
voci zalovanému, ktoré bolo dohodnuté na zaklade najomnej zmluvy, teda sud zaviazal Zalovaného k
plneniu najomného pre zalobcu v plnom rozsahu tak, ako to Zalobca vycislil v Zalobe, pri¢om samotny
Zalovany nepopieral, Ze k uhrade najomného z jeho strany za Zalované obdobie nedoslo.

Sud priznal zalobcovi aj prislusny urok z omeskania z jednotlivych oneskorenych mesacnych platieb
najomného, a to vzmysle § 517 ods. 1/ a 2/ Oblianskeho zakonnika s poukazom na Nariadenie vlady €.
87/1995 Z. z., priCom bral do Uvahy, Ze Zalobcovi prinalezi Urok z omeskania vo vySke aktualnej sadzby
ECB navySenych o 8 percentualnych bodov, odo dna ked sa zalovany dostal do omeskania s plnenim
svojho penazného dihu.

O trovach konania rozhodol sud podla § 142 ods. 1/ O.s.p. tak, Ze v konani plne Uspesnému zalobcovi
priznal ich nahradu sumou 1.905,57 Eur, titulom zaplatenia sudneho poplatku za Zzalobu v sume 579,50
Eur a sumou 1.326,07 Eur, ktora pozostava z trov pravneho zastupenia Zalobcu za 4 ukony pravnej
pomoci po 250,95 Eur (prevzatie a priprava, podanie zaloby na sud, u¢ast na pojednavani dna 11. 10.
2012 a dna 23. 05. 2012), 1x Stvrtinovy Ukon za odrocené pojednavanie dna 08. 04. 2013 vo vySke 62,74
Eur, 3x rezijny pausal po 7,63 Eur, 2x rezijny pausal po 7,81 Eur + 20 % DPH.

Sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie sudneho poplatku za odpor v rovnakej vyske ako €ini sudny
poplatok za Zalobu, t. j. vo vySke 579,50 Eur, ktortd sumu je Zalovany povinny zaplatit' na tuéet tunajsieho
sudu v lehote 3 dni.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho doruéenia cestou tunajSieho
sudu na Krajsky sud v Nitre.



V odvolani sa ma popri vSeobecnych naleZitostiach (§ 42 ods. 3) 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 doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1/,

b/ konanie ma in vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci

¢/ sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoCnosti

d/ sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam

e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto€nosti, alebo iné doékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§205a),

f/ rozhodnutie sidu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci
Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opradvneny mdze podat’ navrh

na vykonanie exekucie podla osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, ndvrh
na sudny vykon rozhodnutia.



