Sud: Okresny sud Liptovsky Mikulas

Spisova znacka: 9Cb/65/2014

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 5614201927

Déatum vydania rozhodnutia: 01.12. 2014

Meno a priezvisko sudcu, VSU: Mgr. Slavomira Mlynar€ikova

ECLI: ECLI:SK:OSLM:2014:5614201927.3

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Liptovsky Mikula$ samosudkyrfiou Mgr. Slavomirou Mlynaréikovou v pravnej veci
navrhovatelky T.. Q.G. E., G.. XX. X. XXXX, trvale bytom C. Y. O. XXXX/XX, P. XXX XX, ob&ianka
Slovenskej republiky, zastipena advokatkou JUDr. Jankou Kantikovou so sidlom Namestie A. Hlinku 54,
Ruzomberok 034 01, proti odporcovi: Socialna poistovna so sidlom Ul. 29. augusta 8 a 10, Bratislava
813 63, vo veci Socialnej poistovne, pobodky Liptovsky Mikula$ so sidlom ul. Sturova &. 34, Liptovsky
Mikulas 031 32, ICO: 308 07 484, v konani o zaplatenie 10.555,65 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Odporcaje povinny zaplatit navrhovatelke 10.555,65 eur spolu s Urokmi z omeskania vo
vyske 9,25% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 12. 6. 2011 do zaplatenia, vo vySke 9,25% rocne zo
sumy 1.172,85 eur od 12. 7. 2011 do zaplatenia, 9,5% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 12. 8. 2011 do
zaplatenia, 9,5% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 12. 9. 2011 do zaplatenia, 9,5% ro€ne zo sumy 1.172,85
eur od 14. 10. 2011 do zaplatenia, 9,25% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 13. 11. 2011 do zaplatenia,
9,25% rocne zo sumy 1.172,85 eur od 12. 12. 2011 do zaplatenia, 9% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od
11. 1. 2012 do zaplatenia, 9% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 11. 2. 2012 do zaplatenia, do troch dni
od pravoplatnosti rozsudku.

Sud navrh v Casti o zaplatenie Uroku z omeskania 27,25% ro€ne zo sumy 1.172,85 eur od 12. 6. 2011
do zaplatenia a 27,25% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 12. 7. 2011 do zaplatenia zamieta.

O trovach konania sud rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

odovodnenie:

Navrhom doruéenym Okresnému sudu Liptovsky Mikulas 3. 3. 2014 sp. zn. 9Cb/65/2014 sa
navrhovatelka domahala zaplatenia 2.345,70 eur s urokom z ome&kania vo vyske 0,1% denne zo sumy
1.172,85 eur od 12. 6. 2011 do zaplatenia, zo sumy 1.172,85 eur od 12. 7. 2011 do zaplatenia titulom
najomného za jun 2011, faktara &. 1145010 na sumu 1.172,85 eur zo diha 1. 6. 2011, splatna 11. 6. 2011,
najomného za jul 2011, faktdra €. 11 45012 na sumu 1.172,85 eur zo dria 1. 7. 2011, splatna 11. 7. 2011.
Navrhom podanym na Okresnom sude Liptovsky Mikulas 11. 6. 2014 sp. zn. 5C/223/2014 (3Ro/47/2014)
sa navrhovatefka domahala zaplatenia 2.345,70 eur s urokom z omeskania 9,5% ro¢ne zo sumy
1.172,85 eur od 12. 8. 2011 do zaplatenia a zo sumy 1.172,85 eur od 12. 9. 2011 do zaplatenia titulom
najomného za august 2011 faktara €. 1145013 na sumu 1.172,85 eur zo dia 1. 8. 2011, splatna 11. 8.
2011, najomného za september 2011, faktura €. 1145015 na sumu 1.172,85 eur zo dfia 1. 9. 2011, splatna
11. 9. 2011. Navrhom podanym na Okresnom sude Liptovsky Mikula$ 9. 9. 2014 sp. zn. 6C/176/2014
(4Ro/171/2014) sa navrhovatelka domahala zaplatenia 5.864,25 eur s irokom z omeskania 9,5% ro¢ne
zo sumy 1.172,85 eur od 14. 10. 2011 do zaplatenia, 9,25% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 13. 11.
2011 do zaplatenia, 9,25% ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 12. 12. 2011 do zaplatenia, s 9% uUrokom z
omeskania ro¢ne zo sumy 1.172,85 eur od 11. 1. 2012 do zaplatenia, s 9% ro&nym urokom z omeskania
zo sumy 1.172,85 eur od 11. 2. 2012 do zaplatenia titulom najomného za oktéber 2011, faktdra &.
1145017 na sumu 1.172,85 eur z 1. 10. 2011, splatna 13. 10. 2011, ndjomného za november 2011,



faktara €. 1145019 na sumu 1.172,85 eur zo diia 1. 11. 2011, splatna 12. 11. 2011, najomného za
december 2011 faktara €. 1145021 na sumu 1.172,85 eur zo dna 1. 12. 2011, splatna 11. 12. 2011,
najomného za januar 2012, faktura ¢. 1245001 na sumu 1.172,85 eur zo dfia 1. 1. 2012, splatna 10. 1.
2012 a ngjomného za februar 2012, faktura &. 1245003 na sumu 1.172,85 eur zo diia 1. 2. 2012, splatna
11. 2. 2012. Uznesenim zo dia 28. oktébra 2014 ¢.k. 6C/126/2014-61 a uznesenim zo dfia 28. 10. 2014
€.k.5C/223/2014-62 podla § 112 ods. 1 ObCianskeho sudneho poriadku (dalejiba OSP) boli veci spojené
na spolo¢né konanie pod sp. zn. 9Cb/65/2014. Navrhovatelka navrh odévodnila tym, Ze s odporcom
uzavrela dnha 30. 12. 2002 zmluvu o najme nebytovych priestorov, ktorej predmetom boli nebytové
priestory v Ruzomberku, na ulici Podhora €. 10, sup. €. 1311. V zmysle zmluvy o najme nebytovych
priestorov a jej dodatkov &. 1 aZz 5 bol odporca povinny platit navrhovatelke dohodnuté najomné, ktoré
bolo v €lanku IV. ods. 4.2 dohodnuté vo vySke 27.000 Sk (896,23 eur) mesacne tak, Ze odporca kazdy
mesiac uhradi najomné najneskdr do 5. dfia prislusného kalendarneho mesiaca, na zaklade faktur
vystavenych prenajimatefom. V &lanku IV. ods. 4.7 sa zmluvné strany dohodli, Ze prenajimatelka je
opravnend kazdy kalendarny rok zhodnotit nadvaznosti na cenovy vyvoj o priemernu roénu mieru inflacie
v Slovenskej republike meradlom indexom spotrebitelskych cien, za kalendarny rok, oficialne zistenej
v Slovenskej republike a vyhlasenej Slovenskym $tatistickym uradom - maximalne vSak 10% rocne.
Takto je prenajimatelka opravnena vySku najomného stanovenu podla tejto zmluvy jednostranne za
dany kalendarny rok zvySit o priemernu ro€nu zmieru inflacie, oficialne zistenu v Slovenskej republike,
vyjadrenu v percentach za predchadzajuci kalendarny rok. Prvykrat k 1. 1. 2004, podfa priemernej
ro¢nej miery inflacie za kalendarny rok 2003. ZvySenie ndjomného bude uskuto¢riované tak, ze po
zverejneni priemernej roénej miery inflacie za predchadzajuci kalendarny rok, prenajimatelka vystavi
dariovy doklad na Ciastku zodpovedajucu rozdielu medzi najomnym, ktoré uz bolo v priebehu daného
kalendarneho roka najomcom zaplatené, t.j. od 1. 1. daného kalendarneho roka a najomnym zvySenym
o priemernu ro¢nu mieru inflacie za predchadzajici kalendarny rok, ktoré ma byt najomcom platené od
1. 1. daného kalendarneho roka. Tuto Ciastku je najomca povinny uhradit do 14 dni odo dria doruéenia
darnového dokladu. Dal$ia splatna Ghrada najomného bude prenajimatefom vyu&tovana v novej vyske.
Novovypocitana vysSka ngjomného za dany kalendarny rok je zakladom pre novy vypocet ngjomného
pre nasledujuci kalendarny rok, pri totoznom dalSom postupe. Takyto postup plati pri vypocte vysky
najomného za kazdy novy kalendarny rok , po celd dobu trvania zmluvy. Tato Uprava najomného sa
nevztahuje na ostatné rezijné naklady. Inflacia za rok 2004 bola vo vy3ke 8,5%, za rok 2005 vo vySke
7,5%, za rok 2006 vo vyske 5,7%, za rok 2008 vo vySke 2,8%, za rok 2009 vo vySke 4,6%, za rok
2010 vo vyske 1,6%. PretoZe si odporca neuhradil svoj zavazok, vznikol navrhovatelovi narok na urok
z omesSkania podla ¢lanku IV. ods. 4.3 citovanej zmluvy0,1% denne. V pévodne vedenych konaniach
pod sp. zn. 5C/223/2014 a 6C/126/2014 podfla § 172 ods. 6 OSP upravila navrhovatelka pred vydanim
platobného rozkazu vySku uroku z omeskania v sulade so zakonnou Upravou a v konani nasledujucom
po vydani platobnych rozkazov je predmetom konania takto upraveny posledny navrh.

Navrhovatelka na pojednavani vypovedala, Ze ako prenajimatelka uzavrela zmluvu o najme nebytovych
priestorov dia 30. 12. 2012 so Socialnou poistoviou, pobockou Liptovsky Mikulds. Nebytové priestory
odporca uzival od roku 2002 do konca juna 2011 a doposial ma klu¢e od budovy. Diia 3. 2. 2010 uzatvorili
Dodatok €. 5 k Zmluve o najme nebytovych priestorov do 6. 4. 2020. Najomca bol s nebytovymi priestormi
spokojny, nikdy nedostala Ustnu ani pisomnu pripomienku k nebytovym priestorom. V decembri 2010
po zmene vo vedeni Socialnej poistovne, trvala novovymenovana riaditelka poistovne na stretnuti este
v roku 2010 a oznamila jej pred koncom roku 2010, Ze s fou chce ukongit najomnu zmluvu, lebo ma
pokyn Setrit, kde sa da. Priniesla jej navrh dohody na skon&enie zmluvy o najme nebytovych priestorov,
ale ona ho nepodpisala. Nasledne jej Socialna poistoviia poslala vypoved zmluvy o najme nebytovych
priestorov z 29. 12. 2010, kde neuviedla dévod vypovede, iba Ze sa kon&i diia 31. 3. 2011. Odporcovi
poslala prostrednictvom svojho zastupcu nesuhlasné stanovisko s vypovedou a nasledne dostala dalSiu
vypoved, ktora je aj v sudnom spise z 26. januara 2011 a bola jej doru€ena 2. 2. 2011. Aj k tejto
vypovedi poslala nesuhlasné stanovisko, jedno do Liptovského MikulaSa a jedno do Bratislavy. Na
stanovisko reagovali tak, Ze napisali, Ze predchadzajica vypoved sa rusi a plati nova vypoved. Listom
z 5. 8. 2011 opéatovne zasielala stanovisko, z akého dévodu je vypoved z 26. 1. 2011neplatna. Ona
nadalej vystavovala faktury, ktoré jej odporca vracal. Listom z 18. 7. 2011 im oznamila, Ze vypoved je
neplatna a trva na plneni uzavretej zmluvy 30. 12. 2002. Odporca fakturu nezaplatil ani za obdobie, ked
nehnutefnost’ uzival: jun 2011. Ona socialnej poistovni prenajimala nebytové priestory na ucel ¢innosti
socialnej poistovne a nevie, z akého dévodu spominaju bezbariérové pristupy. Vypoved povazuje za
ugelovu. Celych 8 rokov nebytové priestory uzivali a v roku 2010 prediZili zmluvu o najme nebytovych
priestorov o dalSich 10 rokov. Ona zmluvu uzatvarala ako ob&an. Faktury vystavovala ako ob&an a
dariové priznanie podavala ako ob¢an podla § 6 ods. 3 Zakona o dani z prijmu.



Splnomocnena zastupkyna navrhovatelky argumentovala, Ze vypoved je absolutne neplatna pre
nesplnenie vypovedného dévodu uvedeného vo vypovedi odporcu. U&el najmu bol dohodnuty v zmluve
0 najme nebytovych priestorov ako €innost socialnej poistovne, bez Specifikacie uzivania priestorov
osobami s potrebami bezbariérového pristupu. Odporca poukazoval na § 56 a nasl. vyhlasky €. 532/2002
Z.z. Ona poukazuje na ustanovenie § 2 ods. 4 citovanej vyhlasky, kde sa uvadza, Ze Stvrta ¢ast vyhlasky
sa pouZije iba na stavby uzivané osobami s obmedzenymi schopnostami pohybu a orientacie, pre takyto
ucel zmluva o najme nebytovych priestorov uzatvarana nebola. Zmluva o najme nebytovych priestorov
a jej dodatky boli uzatvarané uz v €ase platnosti a u€innosti vyhlasky €. 532/2002 Z. z. a k Ziadnej zmene
prenajimanych priestorov nedos$lo. Tato vyhlaska sa tyka iba vystavby novych budov a budova, ktora
bola prenajimana odporcovi, bola skolaudovana pred ucinnostou tejto vyhlasky. V roku 2010 uzatvoril
odporca dodatok k zmluve o najme nebytovych priestorov s navrhovatelkou, kde bol najom predizeny
o dalSich 10 rokov a poCas celej doby trvania najmu nedo$lo k obmedzovaniu uzivania nebytovych
priestorov odporcu zo strany prenajimatefa. V ¢ase uzavretia zmluvy o najme nebytovych priestorov
nebola vyhlaska, ktora sa uvadza ako dévod neplatnosti eSte ucinna. Inak by vSetky budovy, ktoré boli
postavené pred ucinnostou tejto vyhlasky, boli nevyhovujuce.

Poverena pracovnitka odporcu vypovedala, Ze zmluva o najme nebytovych priestorov bola vypovedana,
lebo prenajaté priestory nevyhovovali uz od zac&iatku a neboli v sulade s vyhlaskou a Antidiskriminaénym
zakonom a ani Medzinarodnym dohovorom, ku ktorému Slovenska republika pristupila a zaviazala sa
spristupnit’ priestory aj osobam so zmenenymi potrebami. Navrhovatel ako najomca skoncil najomnu
zmluvu pisomnou vypovedou dna 26. 1. 2011 doruenej navrhovatelke dfia 2. 2. 2011. Napriek tomu
navrhovatelka nad'alej vystavovala faktury, ktoré jej odporca vracal. Odporca povazuje vypoved zmluvy o
najme nebytovych priestorov za platnu. Dévody vypovede boli predovsetkym v tom, Ze odporca dostaval
staznosti od svojich klientov na nevyhovujuce priestory, lebo klientmi odporcu su aj zdravotne postihnuté
osoby. Prenajaté priestory boli na prvom poschodi, kde nebol bezbariérovy pristup. Pouzivanie vytahu
bolo zakézané a poc€as celej doby najmu bol nefunkény. Z jednej staznosti klienta sa dostali az k
Dohovoru OSN, ktory zavazuje Socialnu poistoviiu ako verejnopravnu instituciu, zabezpedit' pristup
zdravotne postihnutych oséb. 18lo o medzinarodny dohovor zverejneny v Zbierke zakonov pod ¢&.
317/2010. Priama zavaznost pre socialnu poistoviu vyplyva z ¢lanku 4 bod 1 pism. d/. Pristupnost do
budov je v ¢lanku 9 bod 9 uvedeného dohovoru. Socialna poistoviia musela podniknut’ kroky v sulade
s vyhlaskou €. 532/2002 Z. z. a aj Antidiskriminaénym zdkonom a v roku 2010 aj usporné opatrenia.
Odporca nemal rozpoc&toveé prostriedky na Upravu prenajatych priestorov a odporca ma vlastnu budovu,
ktord& ma bezbariérovy pristup. Odporca dbal na zasady hospodarnosti pri nakladani s verejnymi
prostriedkami. Ziadny sudny spor o neplatnosti vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov sa
nevedie. Pred uplynutim vypovednej doby, ktora zacala plynat' 1. 3. 2011, prenajaté priestory vypratali,
nevyuzivali ich a pokusili sa vratit klu¢e prenajimatelke, ale neuspesne. Odporca sa branil tym, Ze
podla § 101 Obcianskeho zakonnika doslo k uplynutiu trojro&nej premi€acej doby, ktora zacala plynut od
prvého dria doru€enia vypovede 2. 2. 2014 a navrhovatelka svoje pravo o uréenie neplatnosti vypovede
nevyuzila, preto je jej narok preml¢any. Dosledkom premliania je, Ze nie je mozné urcit odporcovi
povinnost' platit najomné. V tomto sidnom konani si navrhovatelka uplatnila pravo na najomné z platne
vypovedanej najomnej zmluvy.

Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom listin v spise z &l. 1-107, najma
fotokopiami faktur - dariovych dokladov €l. 5-6, fotokdpiu zmluvy o najme nebytovych priestorov €l.
7-14, fotokdpiu vypisu z listu viastnictva ¢l. 15, fotokdpiami grafického zobrazenia budovy €&l. 16-17,
fotoképiou zriadovacej listiny, pobocky Socialnej poistovne ¢&l. 18, fotoképiami dodatkov €. 1-5 k
zmluve o najme nebytovych priestorov &l. 19-34, vypisom zo Zivnostenského registra navrhovatelky
¢l. 36-39, pisomnou vyzvou navrhovatelky ¢l. 53, fotoképiou vypovede zmluvy o najme nebytovych
priestorov s pripojenou fotoképiou dorucenky €l. 72-73, fotokdpiou navrhu dohody o ukonéeni najmu
¢l. 74, fotoképiami vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov &l. 75, fotokdpia vyjadrenia
navrhovatelky k vypovedi zmluvy o najme €l. 76, fotokdpia vyjadrenia navrhovatelky k vypovedi zmluvy
0 najme nebytovych priestorov ¢l. 78-79, fotokdpia vyjadrenia navrhovatelky k vypovedi zmluvy o
najme nebytovych priestorov ¢l. 80-81, fotokdpia vyjadrenia navrhovatelky k vypovedi zmluvy o najme
nebytovych priestorov &l. 82-84, fotokdpia vyjadrenia navrhovatelky k vrateniu faktur ¢l. 85, fotokdpia
listu odporcu k vrateniu faktur ¢l. 86, ktorého prilohou boli vratené faktury ¢l. 87-88, fotokdpia zaznamu
0 neprevzati priestorov a kfu€ov vyhotoveného odporcom ¢l. 89, fotokdpia listu odporcu navrhovatelke
- zaslanie protokolov a odovzdanie klu€ov s fotoképiou dorucenky ¢&l. 90, fotokdpia elektronickej
komunikacie medzi odporcom a navrhovatelkou €&l. 91, fotokdpia listu navrhovatelky odporcovi k zaslaniu
protokolov a odovzdaniu klu€ov €&l. 92, dalej sa sud oboznamil s obsahom spisov, ktoré boli pévodne



vedené pod sp. zn. 6C/126/2014 a sp. zn. 5C/223/2014, ktoré boli spojené na spolo¢né konanie s vecou
sp. zn. 9Cb/65/2014.

Navrhovatelka navrhla vypodut svedka B.. L. S., ktory uzatvaral za odporcu zmluvu o najme nebytovych
priestorov a jej dodatku, na preukazanie ucelu najmu, na ktory boli nebytové priestory navrhovatelky
odporcovi prenajimané, vo vztahu k dovodu ukonéenia najmu uzavretého na dobu ur¢itd, uvadzaného
vo vypovedi odporcu.

Sud navrhnuty dékaz nevykonal, lebo G&el najmu nebol medzi u€astnikmi sporny.

§ 3 Zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
(1)Prenajimatel méze nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému (dalej len ,najomca“) zmluvou o
najme (dalej len ,zmluva®).

(2)Nebytové priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne uréené.

(8)Zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a uc€el najmu, vysku a splatnost
najomného, spésob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurcity €as, €as, na ktory sa najom uzaviera
(veta prva).

(4)Ak zmluva neobsahuje nalezitosti podla odseku 3, je neplatna.

§ 5 Zakona €. 116/1990 Zb. v zneni neskorsich predpisov

(1)AKk nie je dohodnuté inak, prenajimatel je povinny odovzdat nebytovy priestor ndjomcovi v stave
spOsobilom na dohovorené alebo obvyklé uZivanie, v tomto stave ho na svoje ndklady udrzZiavat a
zabezpec€ovat riadne plnenie sluzieb, ktorych poskytovanie je s uzivanim nebytového priestoru spojené.
(2)Najomca je opravneny uzivat nebytovy priestor v rozsahu dohodnutom v zmluve.

§ 7 Zakona €. 116/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov

Ak vySka najomného alebo Uhrada za podnajom nie je upravena vSeobecne zavaznym pravnym
predpisom, ur¢i sa dohodou.

§ 9 Zakona €. 116/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov

(3)Ndjomca mdze pisomne vypovedat zmluvu uzavretu na urcity €as pred uplynutim dojednaného &asu,
ak b/ nebytovy priestor sa stane bez zavinenia najomcu nespdsobily na dohovorené uZivanie.

§ 12 Zakona €. 11/1990 Zb.

Vypovednd lehota je tri mesiace, ak nebolo dohodnuté inak; pocita sa od prvého dha mesiaca
nasledujuceho po doru¢eni vypovede.

§ 100 Obcianskeho zakonnika

(1)Pravo sa premi¢i, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zdkone ustanovenej (§ 101az110). Na preml&anie
sud prihliadne len na namietku diznika. Ak sa diZznik premi&ania dovola, nemozno premi¢ané pravo
veritelovi priznat'.

§ 101 0z

Pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak, premi€acia doba je trojroéna a plynie odo dna, ked
sa pravo mohlo vykonat po prvykrat.

§ 103 OZ

Ak bolo dohodnuté plnenie v splatkach, zagina plynut premi€acia doba jednotlivych splatok odo dria
ich zro€nosti.

§ 112 0Z

Ak veritel' v premlCacej dobe uplatni pravo na sude alebo u iného prislusného organu a v za¢atom konani
riadne pokracuje, preml¢acia doba od tohto uplatnenia po dobu konania neplynie.

§ 5170z

(2)Ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, 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 omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

Medzi a€astnikmi nie je sporné, Ze navrhovatelka ako prenajimatel a odporca ako najomca uzavreli dha
30. 12. 2002 zmluvu o najme nebytovych priestorov, ktora bola menena dodatkami €. 1 uzavrety dfia
31.1. 2003, €. 2 uzavrety dia 31. 3. 2003, €. 3 uzavrety dia 25. 8. 2003, €. 4 uzavrety dna 30. 7. 2004
a ¢. 5 uzavrety dia 3. 2. 2010. Medzi u¢astnikmi nebolo sporné, Ze navrhovatelka uzatvarala zmluvu
ako fyzicka osoba - ob€an. Zmluva bola uzavreta na dobu uréitu (dodatkom &. 5) ,od 7. 4. 2003“ do 6.
4. 2020. Predmetom najmu su nebytové priestory nachadzajuce sa v Ruzomberku, na ulici Podhora &.
10, v budove &. sup. 1311, postavenej na pozemku parc. &. KN-C 23, zapisanej na liste vlastnictva ¢.
XXXX, vedeného Okresnym dradom Ruzomberok, odborom katastralnym. U&el najmu bol dohodnuty v
¢lanku Il. zmluvy o najme nebytovych priestorov v zneni jej dodatkov ,zriadenie priestorov vyuzivanych
najomcom a klientelou na €innost’ Socialnej poistovne, pobocky Liptovsky Mikula$, vysunuté pracovisko
RuZomberok. Medzi u€astnikmi nebolo sporné, Ze najomca sa zaviazal uhradzat najomné vopred v



mesacnych splatkach vo vyske 27.000 Sk, t.j. 896,23 eur mesacne, najneskér do 5. dia prisluSného
kalendarneho mesiaca, na zaklade faktury vystavenej prenajimatelkou (¢lanok IV. bod 4.2. dodatok &.
2). V ¢lanku IV. bod 3.7 sa zmluvné stany dohodli, Ze prenajimatelka je opravnena dohodnutua vysku
najomného kazdy kalendarny rok zhodnotit, v nadvaznosti na cenovy vyvoj o priemernu rocnu mieru
inflacie v Slovenskej republike, meranu indexom spotrebitelskych cien za predchadzajuci kalendarny
rok, oficialne zistenej v Slovenskej republike a vyhlasenej Slovenskym Statistickym uradom, maximaine o
10% ro&ne. Prenajimatelka je opravnena vySku ndjomného stanovenu podfa zmluvy, ktora bola platena
v priebehu predchadzajuceho kalendarneho roka, jednostranne za nasledujuci kalendarny rok (dalej
dany kalendarny rok) zvyS&it o priemernu ro¢nu mieru inflacie oficidlne zistenej v Slovenskej republike,
vyjadrenej v percentach za predchadzajici kalendarny rok. Po prvykrat méze byt takto ngjomné zvysené
jednostranne prenajimatel k 1. 1. 2004 podfa priemernej rocnej miery inflacie, za kalendarny rok
2003. ZvySovanie najomného sa uskutolriuje tak, Ze po zverejneni priemernej ronej miery inflacie za
predchadzajuci kalendarny rok prenajimatelka vystavi dafiovy doklad na Ciastku zodpovedajucu rozdielu
medzi najomnym, ktoré uz bolo v priebehu daného kalendarneho roka zaplatené, t.j. od 1. 1. daného
kalendarneho roka a najomnym zvySenym v danom kalendarnom roku o priemernu ro€nu mieru inflacie,
za predchadzajuci kalendarny rok, ktoré ma byt najomcom platené od 1. 1. daného kalendarneho
roka. Tuto &iastku je najomca povinny zaplatit do 14 dni odo diia doruéenia dariového dokladu. Dalsia
splatna uhrada najomného bude prenajimatelom vyu&tovana v novej vySke. Novovypoditana vyska
najomného za dany kalendarny rok bude vzata za zaklad pre novy vypocet najomného pre nasledujuci
kalendarny rok, pri totoZnom postupe. Takyto postup plati pri vy8ky najomného za kazdy kalendarny
rok, po celu dobu trvania zmluvy. Medzi u&astnikmi nebolo sporné, Ze index spotrebitelskych cien -
priemerna ro€na miera inflacie bola za rok 2004 vo vySke 8,5%, za rok 2005 vo vyske 7,5%, za rok
2006 vo vyske 2,7%, za rok 2008 vo vyske 2,8%, za rok 2009 vo vySke 4,6%, za rok 2010 vo vySke
2,6%. Dha 29. decembra 2010 vypovedal ndjomca zmluvu o najme nebytovych priestorov bez uvedenia
dovodu (€l. 75), s ktorou vypovedou odporkyfia nesuhlasila a pisomne to oznamila odporcovi (€l. 76).
Najomca (odporca) listom zo dia 26. 1. 2011 doruCenym prenajimatelke (navrhovatelke) 2. 2. 2011
vypovedal zmluvu o najme nebytovych priestorov (€l. 72-73). Ako dévod vypovede uviedol, Ze podla
§ 9 ods. 3 pism. b/ zakona &. 116/1990 Zb. mdzZe najomca pisomne vypovedat zmluvu uzavretu na
urcity €as, pred uplynutim dojednaného &asu, ak nebytovy priestor sa stane bez zavinenia najomcu
nespdsobily na dohovorené uzivanie. Konkrétne uviedol, Ze prenajaté nebytové priestory sa nachadzaju
na prvom poschodi bez vybudovaného bezbariérového pristupu pre tazko zdravotne postihnuté osoby,
¢im sa stavaju nespbsobilé na dohodnuté uzZivanie. Nevhodnost prenajatych priestorov potvrdzuje
zdznam z vykonania pravidelnej ro¢nej prievierky bezpeénosti a ochrany zdravia pri praci a ochrany
pred poziarmi, vykonanej v diiom 15. az 16. decembra 2010. V tomto zdzname sa uvadza, Ze priestory
pracoviska lekarskej posudkovej €innosti na vysunutom pracovisku v Ruzomberku, Podhora 10, su
svojim zameranim podla vyhladky €. 532/2002 Z. z, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v8eobecnych
technickych poziadavkach na vystavbu a o vdeobecnych technickych poZiadavkach na stavbu uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie, v § 56d/, definované ako stavba bytovej
budovy, uréenej na uzivanie verejnostou a to z dévodu, Ze musia spifiat parametre podlia § 63 a § 64
ods. 1 a 2 podla prilohy k tejto vykonavacej vyhladke. Neprispdsobenie tychto pracovnych priestorov
pozadovanym parametrom, vznika zo strany socialnej poistovne riziko, Ze voci telesne postihnutym
klientom dochadza k poruSovaniu zdkona &. 365/2004 Z. z. o rovhakom zaobchadzani v niektorych
oblastiach a ochrane pred diskriminaciou a o0 zmene a doplneni niektorych zékonov (antidiskriminacny
zakon). Nevhodnost' prenajatych priestorov potvrdzuju €asté staznosti zo strany klientov Sociélnej
poistovne, poboCky Liptovsky Mikula$, prostrednictvom Regionalneho periodika. Navrhovatelka s
doru¢enou vypovedou nesuhlasila a pisomne sa vyjadrila k neplatnosti vypovede zmluvy o najme
nebytovych priestorov listom zo dia 11. 4. 2011 (&l. 78-79, &l. 80-81, &l. 82-84). Sud na iné dbvody, ako
pisomne uvedené vo vypovedi, neprihliadal.

Medzi u&astnikmi nebolo sporné, Ze pokial by bola vypoved platna, trojmesacna vypovedna lehota
by uplynula diiom 31. 5. 2011. Odporca sa branil tvrdenim preml€ania prava navrhovatelky Zalovat o
urCenie neplatnosti vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov od 2. 2. 2011 do 2. 2. 2014, ktory
zacCiatok plynutia preml€acej doby je viazany na okamih, ked' sa pravo mohlo vykonat po prvy raz, ale
navrhovatelka toto pravo nevyuzila a jej narok na uréenie neplatnosti vypovede je tym premi¢any. Preto
nie je mozné ulozit odporcovi povinnost platit najomné. Navrhovatelka si svojimi navrhmi uplatfiovala
zaplatenie najomného z platne vypovedanej najomnej zmluvy za jun 2011 az februar 2012. Podla §
39 OZ je neplatny taky pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom odporuje zakonu (alebo
ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom). Takto sa posudzuje aj skonlenie ndjmu zmluvy o
najme nebytovych priestorov uzavretd na dobu ur€itd, ked nagjomca mbze pisomne vypovedat zmluvu



uzavretu na urcity €as pred jeho uplynutim, ak sa nebytovy priestor stane bez zavinenia najomcu
nespdsobily na dohovorené uzivanie. Aby bola vypoved zmluvy o najme platna, nesmie svojim obsahom
odporovat’ zakonu. Pokial zakonu odporuje, ide o absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu, na ktoru sud
musi prihliadat’ vzdy. Ne/platnost’ pravneho Ukonu sa posudzuje vzdy so zretefom na okolnosti daného
pripadu v okamihu, ked k takémuto Ukonu doSlo. Teda v tomto pripade nejde o relativhu neplatnost
pravneho ukonu, ale absolutnu neplatnost pravneho Ukonu. Iba v pripade relativnej neplatnosti by
sud skumal preml€anie vo vztahu k pefiaznému plneniu (titulom najmu). Sud poukazuje na ustalenu
sudnu prax a rozhodovaciu ¢innost' sudov vo vztahu k naliehavému pravnemu zaujmu pri uréovacich
Zalobach a zalobach o plnenie, ked sudy zamietaju Zaloby o uréenie prava, ak je mozné Zalovat plnenie
z tohto prava. Z vy3sie uvedenych doévodov nie je preml€any narok navrhovatelky na nagjomné z dévodu
tvrdeného preml€ania prava domahat sa neplatnosti vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov.
Predmetom konania je zaplatenie najomného za jun 2011 az februar 2012, ktora splatnost ngjomného
bola dohodnuta najneskér do 5. dia prislusného kalendarneho mesiaca, na zaklade faktury vystavene;j
prenajimatefom a navrhy na zalatie konania boli podané na sude vo vztahu k najomnému za jun
a jul 2011 dna 3. 3. 2014, za august 2011 az september 2011 diia 11. 6. 2014 a za oktdber 2011
az februar 2012 dna 9. 9. 2014, teda eSte pred uplynutim vSeobecnej trojrocnej premliacej lehoty
od splatnosti najomného za vy3Sie uvedené kalendarne mesiace, vo vztahu ku dfiu zacatia sudneho
konania (doru¢enim navrhu na zacatie konania na sude).

Sud skumal platnost vypovede zmluvy o najme nebytovych priestorov ako prejudicialnu otazku vo
vztahu k posudeniu naroku na najomné. Predovdetkym, €i sa prenajaty nebytovy priestor stal bez
zavinenia najomcu nespésobily na uzivanie so zretefom na okolnosti, ked k vypovedi najomnej
zmluvy doslo. Najomca je Socialna poistoviia, ktora si plni mnozstvo réznorodych tloh. Ugelom najmu
bolo ,vyuZivanie prenajatych priestorov najomcom a klientami na €innost’ socidlnej poistovne®, bez
akéhokolvek konkrétnejSieho spresnenia Cinnosti. Medzi ucastnikmi nebolo sporné, Zze k Ziadnemu
vonkajSiemu zasahu do predmetu najmu zo strany prenajimatela a ani inak nedo$lo. Rovnako ani k
akejkolvek zmene na predmete najmu od okamihu uzavretia ndjomnej zmluvy, najma jej dodatku €. 5
(od 3. 2. 2010), ked bola doba najmu dohodnuta do 6. 4. 2020. Odporca dlhodobo uZzival nebytové
priestory prenajaté od 1. 1. 2003 (fakticky) az do juna 2011. Odporca nikdy nevzniesol poZiadavku
(neziadal suhlas) na stavebné upravy prenajatych nebytovych priestorov s G&elom zabezpedenia
bezbariérového pristupu. Najomca vyhlasil nebytové priestory za nespésobilé na dohovorené uzivanie,
lebo sa nachadzaju na prvom poschodi bez vybudovaného bezbariérového pristupu. Ale v takomto
stave boli priestory uz v &ase uzavretia zmluvy i jej posledného dodatku. Bolo vecou odporcu, na
ktoré konkrétne Cinnosti (Ulohy) bude prenajaté priestory vyuZivat (pracovisko lekarskej posudkove;j
komisie alebo iné). Ni¢ na tom nemeni ani vykonavacia vyhladka &. 532/2002 Z. z., ktorou sa ustanovuju
podrobnosti o v8eobecnych technickych poZiadavkdch na vystavbu a od v8eobecne technickych
poziadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie (§ 56d,
63-64) k stavebnému zdkonu a ani zakon &. 365/2004 Z. z. o rovhakom zaobchadzani v niektorych
oblastiach a ochrane pred diskriminaciou a o0 zmene a doplneni niektorych zékonov (antidiskriminacny
z&kon). Antidiskriminaény zékon nadobudol ucinnost’ 1. jula 2004. Vyhlaska &. 532/2002 nadobudla
uCinnost’ 1. decembra 2002. Teda eSte pred uzavretim dodatku &. 5 k zmluve o nijme nebytovych
priestorov (3. 2. 2010). Odporca mal vedomost o stave nebytovych priestorov, kedZe ich dlhodobo
uzival od roku 2003. KedZe bolo vylu&ne vecou nagjomcu na aké Cinnosti bude pouzivat prenajaté
priestory pri plneni uloh Socialnej poistovne, nerobia vy3Sie uvedené pravne predpisy prenajaté priestory
nespdsobilymi na dohovorené uzivanie. Medzi i€astnikmi nebolo sporné, Ze odporca ma v Ruzomberku
aj iné priestory, v ktorych vykonava svoju ¢innost. Ak nasledne po uzavreti zmluvy prehodnotil odporca
(nadjomca) najomnu zmluvu, mal sa usilovat dosiahnut dohodu o skonéeni najmu, pripadne zmenu
zmluvy prijatelna aj pre navrhovatelku. Vypovedou v rozpore so zakonom (bez splnenia zakonnych
podmienok vypovede) nie je mozné dosiahnut uc€el sledovany odporcom - skoncit najomny vztah,
hoci by aj sledoval Setrenie rozpoc¢tovych prostriedkov. Navrhovatelka sa spravala po€as celej doby
po doruceni vypovede jednoznaéne, odmietla sa dohodnut na skon&eni zmluvy o najme nebytovych
priestorov, pisomne vyjadrila nesuhlas s vypovedou o najme nebytovych priestorov, odmietla prevziat
odovzdavaneé priestory od odporcu a klt€e od nich, vystavovala faktury a vyjadrovala pisomny nesuhlas
s vratenim zo strany odporcu. KedZe odporca nepreukazal tvrdenu platnost vypovede zmluvy o najme
nebytovych priestorov, zmluvy uzavretej na dobu urg€itt, pred uplynutim dojednaného €asu podla §
9 ods. 3 pism. b/ zadkona &. 116/1990 Zb. sud navrhu vyhovel a ulozil odporcovi povinnost’ zaplatit
navrhovatefovi titulom najomného (faktdra €. 1145010 na sumu 1.172,85 eur zo diia 1. 6. 2011, splatnd
11. 6. 2011, najomného za jul 2011, faktura &. 11 45012 na sumu 1.172,85 eur zo dfia 1. 7. 2011, splatna
11. 7. 2011, faktura €. 1145013 na sumu 1.172,85 eur zo diia 1. 8. 2011, splatna 11. 8. 2011, najomného



za september 2011, faktira €. 1145015 na sumu 1.172,85 eur zo dna 1. 9. 2011, splatna 11. 9. 2011,
faktuara €. 1145017 na sumu 1.172,85 eur z 1. 10. 2011, splatna 13. 10. 2011, ngjomného za november
2011, faktdara €. 1145019 na sumu 1.172,85 eur zo dha 1. 11. 2011, splatna 12. 11. 2011, najomného
za december 2011 faktira €. 1145021 na sumu 1.172,85 eur zo dfia 1. 12. 2011, splatna 11. 12. 2011,
najomného za januar 2012, faktura ¢. 1245001 na sumu 1.172,85 eur zo dfia 1. 1. 2012, splatna 10. 1.
2012 a ndjomného za februar 2012, faktura &. 1245003 na sumu 1.172,85 eur zo diia 1. 2. 2012, splatna
11. 2. 2012) 10.555,65 eur za jun 2011 az februar 2012 po 1.172,85 eur mesacne.

V zmluve o najme nebytovych priestorov bol dohodnuty Urok z omeskania (€lanok V. bod 4.3) vo vyske
0,1% z neuhradenej sumy za kazdy dert ome$kania, ¢o zodpoveda 36,50% rocne, €o je v rozpore s
predpismi ob¢ianskeho prava, konkrétne ustanovenie § 517 ods. 2 OZ v spojeni s Nariadenim vlady SR
€. 87/1992, preto sud navrh v Casti o zaplatenie Uroku z ome&kania prevySujucu zakonom stanovenu
vySku omeskania zamietol. Navrhovatelovi vzniklo pravo na zaplatenie Uroku z ome$kania, po¢nuc
prvym diiom omes&kania (defi nasledujuci po splatnosti) tak, ako je uvedené vo vyrokovej asti rozsudku,
ktory urok z omeskania je ureny zakladnou urokovou sadzbou N. k prvému dfiu omeskania zvy3ene;j
o 8 percentualnych bodov.

O trovach konania sud rozhodol podla § 151 ods. 3 OSP tak, Ze o nich rozhodne po pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci samej, kedZe sud odroc€il pojednavanie na vyhlasenie rozsudku podla § 156 ods. 2
OSP, ktoré je spojené s doru¢enim rozsudku po jeho vyhlaseni na pojednavani, teda v ase vyhotovenia
rozsudku nie su zndme v3etky trovy konania, ktoré vzniknu do jeho vyhlasenia.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote do 15 dni od doru€enia rozhodnutia na sude,
proti rozhodnutiu ktorého smeruje.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach ( ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa
tyka, €o sleduje, datum, podpis ) 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 OSP).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze a) v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1, b) konanie ma inu vadu, ktora mohla
mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, c) sud prvého stupria nelplne zistil skutkovy stav veci,
pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti, d) sud prvého
stupna dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, €) doteraz zisteny
skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skutonosti alebo iné dékazy, ktoré doteraz neboli uplatnené
(§ 205a), f) rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205
ods. 2).

Pokial si Zalovany dobrovolne nesplni povinnost uloZzenu tymto rozhodnutim, mozno navrhnut exekuciu
podla osobitného zakona.



