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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava | v Bratislave v konani pred samosudkynou JUDr. Gabrielou BulubaSovou v
pravnej veci zalobcu: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie €. 1, 814 99
Bratislava, ICO: 00 603 481 proti Zalovanému: VISTA TOWER a.s., Lazaretska 7, 811 08 Bratislava, ICO:
36 360 210, v zastupeni: LEGAL ADVISORY GROUP, s.r.o., Luzna 1, 851 04 Bratislava, v zastupeni
konatelom Mgr. Bruno Zlnay LL.M., advokat o zaplatenie 4.779,20 EUR s prislusenstvom

rozhodol:

Sud zalobu v celomrozsahu zamieta.

Zalobca je povinny nahradit Zalovanému trovy pravneho zastpenia vo vyske 1.075,55 EUR a to do
troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobou zo dia 18.10.2010 dorucenou sudu dha 29.10.2010, sa Zalobca domahal od sudu
vydania rozhodnutia, ktorym sud zaviaze Zalovaného na zaplatenie istiny vo vySke 4.779,20 EUR s
prisludenstvom z titulu Zmluvy o najme pozemku €. XX-XX-XXXX-XX-XX zo dha 14.04.2008 v zneni
Dodatku €. 1 zo dia 12.06.2008, na zaklade ktorej zmluvy prenajal Zalobca pozemok Zalovanému.
Zalobca Zalobu odévodnil nasledujucimi skutoénostami:

Zalobca je vlastnik tychto nehnutelnosti:

parcely €. XXXX/X o celkovej vymere 2.963 m2, zapisanej na LV &. XXXX, katastralne uzemie Petrzalka,
druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria,

parcely €. 4694/2 o celkovej vymere 1.265 m2, zapisanej na LV €. XXXX, katastralne uzemie Petrzalka,
druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria,

parcely €. XXXX/X o celkovej vymere 894 m2, zapisanej na LV €. XXXX, katastralne uzemie Petrzalka,
druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria,

parcely €. XXXX/X o celkovej vymere 715 m2, zapisanej na LV €. XXXX, katastralne uzemie Petrzalka,
druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria,

parcely €. XXXX/X o celkovej vymere 536 m2, zapisanej na LV €. XXXX, katastralne uzemie Petrzalka,
druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria,

parcely €. XXXX/X o celkovej vymere 2.067 m2, zapisanej na LV &. XXXX, katastralne uzemie Petrzalka,
druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria.

Zalobca uzatvoril, tak ako je to vy$Sie uvedené, so zalovanym Zmluvu o najme pozemku &. XX-XX-
XXXX-XX-XX zo dfia 14.04.2008 v zneni Dodatku &. 1 zo dita 12.06.2008. Zalobca prenajal Zalovanému
Cast' z vysSie uvedenych nehnutelnosti o celkovej vymere 1.308,89 m2 tak ako su zakreslené v képii z
katastralnej mapy, priCom mapovy list 9-1/14 je su€astou predmetnej najomnej zmluvy.

Najomna zmluva bola uzatvorena na dobu neurgitd. Ugelom n&jmu bolo vybudovanie a uzivanie
docasnej staveniskovej pristupovej komunikacie a chodnika pocas vystavby stavby , VISTA TOWER



» ha parcelach €. XXXX/XX,XX, ktoré ma najomca prenajaté od mestskej Casti Bratislava - Petrzalka
zmluvou €. XX-XX-XXXX zo dfia 24.05.2006.

V zmysle Elanku Ill. odsek 2 Najomnej zmluvy sa Zalovany zaviazal platit Zalobcovi ro¢né najomné
vo vyske 4.779,19 EUR v StvrtroCnych splatkach vo vySke 1.194,80 EUR so splatnostou do 15-teho
dfia prvého mesiaca prislusného kalendarneho $tvrtroka. Zalobca si Zalobou uplatfiuje sumu vo vyske
4.779,19 EUR, ktora pozostava z nedoplatku za obdobie: 1.Q.2010-1.194,80 EUR, 2.Q.2010 - 1.194,80
EUR, 3.Q.2010 - 1.194,80 EUR a 4.Q.2010 - 1.194,80 EUR, spolu teda 4.779,19 EUR.

Zalobca si spolu s diznym najomnym uplatfiuje aj zmluvnd pokutu vo vyske 0,05% z dlznej sumy
najomného za kazdy aj zaCaty deri omeSkania, ktori sa Zalovany zaviazal uhradit' pri nedodrzani
dohodnutej lehoty splatnosti podfa ¢lanku Ill. odsek 4 Najomnej zmluvy a Uroky z omeskania v zmysle
§ 517 odsek 2 Obgianskeho zdkonnika v spojeni s § 3 Nariadenia vlady &. 87/1995 Z.z. vo vySke o
8 percentualnych bodov vy3sej ako zakladna urokova sadzba ECB platna k prvému driu ome8kania s
plnenim pefazného dlhu.

Vzhladom na vys&ie uvedené Zalobca navrhuje, aby sud rozhodol tak, Zze Zalovany je povinny zaplatit
Zalobcovi sumu 4.779,20 EUR ako aj uroky z omeskania vo vySke 9% a zmluvnu pokutu vo vyske 0,05%
denne zo sumy 1.194,80 EUR od 16.01.2010 do zaplatenia, uroky z omeSkania vo vySke 9% ro€ne a
zmluvnu pokutu vo vyske 0,05% denne zo sumy 1.194,80 EUR od 16.04.2010, uroky z omeSkania vo
vySke 9% ro¢ne a zmluvnu pokutu vo vySke 0,05% denne zo sumy 1.194,80 EUR od 16.07.2010 do
zaplatenia, uroky z omeSkania vo vyske 9% ro€ne a zmluvnu pokutu vo vySke 0,05% denne zo sumy
1.194,80 EUR od 16.10.2010 do zaplatenia ako aj trov konania, v lehote do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku.

Pisomnym podanim zo dfia 31.03.2014, doru¢enym sudu dria 09.04.2014 sa k zalobnému navrhu
vyjadril Zalovany. Uviedol, Ze je pravdivé tvrdenie Zalobcu, Ze medzi nim a Zalobcom bola uzatvorena
Zmluva o najme pozemku & XX-XX-XXXX-XX-XX zo dna 14.04.2008. Na zaklade tejto zmluvy
prenajal Zalobca Zalovanému pozemky, resp. ich Casti tak, ako je to uvedené v Zalobnom navrhu. V
pisomnom podani vSak uviedol, Zze jedinym dévodom najmu pozemkov bolo vybudovanie dogasne;j
staveniskovej pristupovej komunikacie a chodnika po&as vystavby stavby ,VISTA TOWER®, €o bolo
vyjadrené i v ,uéele” najmu. Zalovany nemal iny dévod, aby si predmetné pozemky prenajal. U&elom
najmu bolo vybudovanie cestnej a peSej komunikacie a Zalovany mal zaujem iba o prenajatie a
vyuzivanie celej plochy prenajatych pozemkov v katastralnom uzemi Bratislava - Petrzalka. Zalovany za
u€elom vybudovania predmetnych komunikécii ziskal uzemné rozhodnutie i stavebné povolenie. Obe
tieto rozhodnutia nadobudli pravoplatnost. Zalobca ako vlastnik pozemkov nijako nenamietal vo&i ich
vydaniu, vydanie povoleni podporil ako vlastnik pozemku (zriadenim iného prava k pozemku v prospech
Zalovaného nenamietanim v predmetnych konaniach), a tiez ako dotknuty organ (vydanim zévazného
stanoviska). V tomto smere sa predmetna zmluva plnila, teda Zzalobca poskytol Zalovanému predmet
najmu spdsobily na dohodnuté uzivanie a Zalovany zan platil najomné.

Medzi zmluvnymi stranami bola podpisana aj dalSia Najomna zmluva, a to Ndjomna zmluva 2
(Zmluva o najme pozemku €. XX-XX-XXXX-XX-XX zo dfia 14.04.2008), na zaklade ktorej Zalobca
prenajal Zalovanému pozemok, parc. €. XXXX/X, katastralne uUzemie Petrzalka o vymere 77 m2.
Predmetny pozemok bol prenajaty za ucelom vystavby polyfunkéného objektu ,VISTA TOWER®.
Zalovany nemal iny dévod, aby si predmetny pozemok prenajal. Uelom najmu bolo vybudovanie
rozsiahleho polyfunk&ného objektu. Zalovany za G&elom vybudovania predmetného polyfunkéného
objektu ziskal izemné rozhodnutie a podal aj Ziadost o stavebné povolenie. Uzemné rozhodnutie
nadobudlo pravoplatnost. Zalobca ako vlastnik pozemku nijako nenamietal voé&i vydaniu uzemného
rozhodnutia, vydanie povoleni podporil ako vlastnik pozemku (zriadenim iného prava k pozemku v
prospech odporcu nenamietanim v predmetnych konaniach), a tiez ako dotknuty organ (vydanim
zavazneého stanoviska). V tomto smere sa predmetna zmluva i plnila, teda Zalobca poskytol Zalovanému
predmet najmu spdsobily na dohodnuté uzivanie a Zalovany zar platil najomné.

Z tychto skutoCnosti je podla Zalovaného zrejmé, ze Najomnu zmluvu 1 uzatvaral len preto, Ze mal
zaujem vybudovat polyfunkény objekt ,VISTA TOWER®, a to i na zdklade Najomnej zmluvy 2. Najomna
zmluva 1 sa uzatvarala ako poziadavka na vybudovanie doCasnej komunikacie pre ucely budovania
predmetnej stavby tak, aby boli o najmenej pri vystavbe zatazené existujuce prilahlé komunikacie a
dotknuti obyvatelia prifahlych ulic. Predmetom najmu boli pozemky upresnené geometrickym planom,
teda tie, ktoré boli nevyhnutné pre realizaciu stavieb suvisiacich s pripravovanym projektom VISTA
TOWER.



Pisomnou vypovedou zo dha 23.03.2009 Zalobca bez udania dévodu vypovedal Najomnu zmluvu 2.
V stavebnom konani o vydanie stavebného povolenia na polyfunkény objekt ,VISTA TOWER" uplatnil
Zalobca namietku vlastnika pozemku s ciefom zmarit moznost' vystavby stavby. Uvedena skuto¢nost
mala za nasledok zmarenie Cinnosti Zalovaného, ktory sa musel branit vo¢i nedévodnému konaniu
Zalobcu podanim Zaloby, na zaklade ¢oho vSak dosiahol iba prerudenie stavebného konania zo dna
29.10.2009 az do skonéenia sporu vedeného na OS Bratislava | o uréenie neplatnosti danej vypovede.
Nepochybnym vecnym i pravnym nasledkom uvedeného konania bolo zmarenie ziskania stavebného
povolenia a vystavby predmetnej stavby, teda zmarenie u€elu Ndjomnej zmluvy 2. Zmarenie moznosti
stavat predmetnu stavbu su€asne predstavovalo i zmarenie ucelu Ndjomnej zmluvy 1, teda vystavby
doCasnej staveniskovej pristupovej komunikacie a chodnika budovanej v suvislosti a na ¢as vystavby
predmetnej stavby.

Zalobca podfa tvrdenia Zalovaného zmaril Ggel oboch N&jomnych zmldv. Bez ,udania dévodu*
nevypovedal v3ak aj Najomnu zmluvu 1. DoSlo k situacii, Ze na jednej strane Zalobca zamerne a
vedome zmaril u€el oboch najomnych zmlav a na druhej strane nadalej poZzadoval platenie najomného
za predmet najmu podla najomnej zmluvy 1, ktory nebolo mozné vedomym konanim zalobcu uzivat
na dohodnuty ucel, o €om Zalobca vedel, resp. mohol vediet. Takéto konanie Zalobcu je v rozpore
s dobrymi mravmi a v rozpore s akoukolvek elementarnou slusnostou. Na vySSie opisanu situaciu
Zalovany upozornil Zalobcu. Aj napriek tomu Zalobca dia 29.10.2010 podal Zalobu o zaplatenie dlzného
najomného, hoci je zrejmé, Ze uplatnenym diZnym obdobim su kalendérne Stvrtroky roka 2010, teda
obdobia, kedy bolo nepochybne zrejmé, ze vedomym konanim zalobcu uz nemohol predmet najmu
Zalovany podla Najomnej zmluvy 1 uzivat na dohodnuty u&el zmluvnych stran. Dal$im samostatnym,
ale pravne rovnako zavaznym ddvodom, pre ktory sa predmet najmu podla Najomnej zmluvy 1 stal
nespdsobilym na dohodnuté uzivanie bola skuto€nost, Ze Mestska Cast Bratislava - Petrzalka prenajala
Ndjomnou zmluvou &. XX-XX-XXXX v zneni dodatku €. 1 spolo&nosti Car Towing, a. s. Cast pozemku
vo vlastnictve Zalobcu, konkrétne parcelu €. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2067 m2.
Dodatkom €. 1 bola upravena vymera prenajatej ¢asti pozemku na 1939 m2. Uvedena zmluva stale plati.
Zalovany mal od Zalobcu na zaklade N&jomnej zmluvy 1 prenajatd &ast parcely & XXXX vo vymere
235,55m2 (1.939 + 235,55 = 2.174,55, teda viac ako vymera celej parcely 2.067 m2, z Eoho jednoznacne
vyplyva, Ze rovnaka Cast’ jedného pozemku bola prenajata 2x). Z uvedeného vyplyva, Ze prenajatim
parcely €. 4696 resp. jej Casti (a to i po uzatvoreni dodatku &. 1 k Najomnej zmluve €. XX-XX-XXXX)
doslo k poruseniu prav Zalovaného k €asti parcely €. XXXX o vymere 235,55 m2.

Uzatvorenim Ngjomnej zmluvy €. XX-XX-XXXX (ani uzatvorenie Dodatku €. 1 k zmluve na tom ni¢
nezmenilo) doslo k zmareniu prav zalovaného z Najomnej zmluvy 1, nakofko predmet najmu nebolo
viac mozné ako celok uzivat na dohodnuty ucel a vystavbu v sulade so schvalenou projektovou
dokumentaciou na vystavbu do€asnej staveniskovej komunikacie a chodnika. Spolo&nost Car Towing, a.
s. si postupne okolo prenajatej parcely vybudovala cca 2 metre vysoky beténovy plot (parcelu vyuzivala
ako parkovisko odtiahnutych vozidiel).

Podla vyjadrenia Zalovaného vzhfadom na to, Ze predmetom Najomnej zmluvy 1 bolo vybudovanie
cestnej a peSej komunikacie urcitych parametrov, nie je mozné hovorit o tom, Ze hoci Ciastonym
zamerom, ktory Zalobca strpel a umoznil, doSlo k Eiastoénému obmedzeniu prav najomcu, ale Ze doslo k
uplnému zmareniu G&elu najmu a teda sa predmet najmu ako celok vecne stal nespdsobily na dohodnuté
uzivanie. Na uvedenu skuto€nost Zalovany Zalobcu upozornil, pri€om Zalobca neurobil ni¢ preto, aby
udrzal predmet najmu podfa Najomnej zmluvy 1 spdsobily na dohodnuté uzivanie. Naopak umoznil, aby
sa jeden pozemok prenajal 2x a nepochybne z oboch zmluv sa poZadovalo platenie ngjomného. V tomto
konkrétnom pripade povaZuje Zalovany za celkom zrejmé, Ze uz samotny prenajom €asti uz prenajatého
pozemku a neskorsie aj vybudovanie 2 m vysokého beténového plotu spoloénostou Car Towing, a. s.
je dékazom preukazujucim nemoznost’ uzivania prenajatej veci na dohodnuty ucel. Naviac, ked u¢elom
bolo vybudovanie cestnej a peSej komunikacie, v tu Zalovanej veci nemozno hovorit' o ¢iastoénom, ale
o Uplnom zmareni N&jomnej zmluvy 1. Zalovany je nézoru, Ze narok zalobcu nie je dévodny, navrhuje
ho zamietnut'.

Pisomnym podanim doruéenym sudu diia 18.11.2014 sa vyjadril Zalobca. Zalobca nesuhlasi s tvrdenim
Zalovaného, Zalovany uzatvaral Zmluvu o najme pozemkov €. XX-XX-XXXX-XX-XX iba preto, Ze
mal zaujem vybudovat’ polyfunkény objekt ,VISTA TOWER" a zmarenie mozZnosti postavit predmetny
polyfunk&ny objekt su€asne predstavovalo aj zmarenie u¢elu Zmluvy o najme, teda vystavbu do&asne;j
staveniskovej pristupovej komunikacie a chodnika. Zalobca nesuhlasi s tvrdenim Zalovaného, Ze tento
sa dostal do pravnej neistoty, ktora mu branila uzivat ¢asti prenajatych pozemkov z dévodu vypovede



Zmluvy o najme pozemku &. XX-XX-XXXX-XX-XX, nakolko v dobe rozhodnej doSlo k prerueniu
stavebného konania, a to predovSetkym z dévodu podania Zaloby na urenie neplatnosti vypovede z
najmu zo strany zalovaného. Zalobca je nazoru, Ze Zalovanému nebranila vypoved Zmluvy o najme
pozemku €. XX-XX-XXXX-XX-XX Zalobcom v uzivani predmetu najmu podfa Zmluvy o najme, nakofko
predmetom Zmluvy o najme pozemku &. XX-XX-XXXX-XX-XX su pozemky uréené na vystavbu projektu
.VISTA TOWER" a nie na vybudovanie do¢asnej staveniskovej prijazdovej komunikacie a chodnika.
Zmluva o nagjme a Zmluva o najme pozemku €. XX-XX-XXXX-XX-XX su samostatné od seba nezavislé
zmluvné vztahy, ktoré sa vo vztahu k uZivaniu predmetu najmu nepodmiefuju.

Zalobca poukazal na skutoénost, Ze Zalovany poéas doby trvania zmluvy nevyuZil svoje pravo na
primeranu zlavu z najomného a ani svoje pravo ukongit ndjomny vztah v zmysle ¢lanku Il. odsek 2
pismeno c), a to vypovedou najomcu a su€asne v zmysle ¢lanku Il. odsek 2 pismeno d), moznostou
odstupit od Zmluvy, ¢im je dévodné predpokladat, Ze zalovany mal v Zalovanom obdobi zaujem uzivat
pozemky, ktoré tvoria predmet najmu podla zmluvy o najme aj napriek tomu, Zze podfa jeho tvrdeni
nemohol vec riadne uzivat.

Sud sa oboznamil so Zalobou Zalobcu, pisomnymi podaniami U&astnikov konania, prednesmi ich
pravnych zastupcov na pojedndvaniach a vykonal vo veci dokazovanie listinnymi dokazmi zalozenymi v
spise, ato vypisom z LV €. 1748, Zmluvou o ngjme pozemkov €. XX-XX-XXXX-XX-XX zo dfia 14.04.2008,
képiou katastralnej mapy, Dodatkom €. XX-XX-XXXX-XX-XX k Zmluve o najme pozemkov &. XX-XX-
XXXX-XX-XX zo diia 12.06.2008, prehfadom pinenia uhrady vy3Sie uvedenej zmluvy, Rozhodnutim
primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava €. 11/2008 zo dfia 17.12.2008, Rozhodnutim o
umiestneni stavby zo dia 07.11.2008, Rozhodnutim o vydanim stavebného povolenia, ktoré nadobudlo
pravoplatnost dria 24.06.2009 pre stavebnika VISTA TOWER, Rozhodnutim primatora hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy o povoleni pripojenia doasnej staveniskovej komunikacie zo dna
30.07.2008, suhlasnym a zavaznym stanoviskom starostu Mestskej Casti Bratislava - Petrzalka zo
dna 07.08.2008, zavaznym stanoviskom hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava k investi¢nej
¢innosti zo dha 11.09.2008, rozsudkom Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 14 Co 101/2013-477 zo
dria 03.06.2014, pisomnym stanoviskom Ing. T. W., osobou odborne spésobilou v stavebnictve, zo dfa
30.07.2010, stanoviskom Zalobcu na odpoved Zalovaného vo veci upomienky - neuhradenie ngjomného
zo dfia 20.08.2010.

Sud zistil nasledovny skutkovy stav veci:

Dria 12.06.2008 bola medzi zmluvnymi stranami Hlavnym mestom Slovenskej republiky Bratislava
ako prenajimatelom a spolo¢nostou VISTA TOWER, a. s. ako ngjomcom uzavretd Zmluva o
najme pozemkov €. XX-XX-XXXX-XX-XX. Prenajimatel ako vlastnik pozemkov v katastralnom uzemi
Petrzalka, zapisanych na & XXXX, presne 3pecifikovanych v &lanku |. odsek 1 Zmluvy o najme
pozemkov €. XX-XX-XXXX-XX-XX prenechal ndjomcovi (Zalovanému) do najmu &asti pozemkov, tak
ako su presne Specifikované v odseku 1 ¢lanku I. Zmluvy o najme pozemkov. Tato skutoénost’ nebola
medzi Zalobcom a Zalovanym sporna.

Spornou medzi u€astnikmi konania je skuto€nost, &i v pripade pisomnej vypovede Zmluvy o najme
pozemku €. XX-XX-XXXX-XX-XX zo dfa 23.03.2009 zo strany Zalobcu, ktoru Zmluvu Zalobca vypovedal
bez udania dévodu, bolo povinnostou Zalovaného platit ndjomné za prenajaté pozemky v zmysle Zmluvy
0 najme pozemkov &. 08-83-0298-08-00. Podla tvrdenia Zalobcu ide totiZ o dve samostatné od seba
nezavislé zmluvné vztahy, ktoré sa vo vztahu k uzivaniu predmetu najmu nepodmiefiuju.

Na pojednavani sudu dha 02.11.2015 poverena zastupkyfa zalobcu uviedla, Ze sa v celom rozsahu
pridrziava zalobného navrhu a ma za to, Zze narok Zalobcu je dévodny. Pravny zastupca Zalovaného
uviedol, Ze sa plne pridrZiava pisomnych vyjadreni zo dfia 31.03.2014 a 23.10.2015, ktoré su su€astou
sudneho spisu. Opéatovne zdoraznil, Ze zo Zmluvy o najme pozemkov €. XX-XX-XXXX-XX-XX vyplyva
ucel najmu, ktorym je vybudovanie a uzivanie doCasnej staveniskovej pristupovej komunikacie a
chodnika po€as vystavby stavby VISTA TOWER. Uviedol tieZ, Ze predmetna komunikacia sa mala stavat
ako docasna preto, lebo malo ist o cestné telesa, ktoré by po€as realizacie stavebnych prac na objekte
VISTA TOWER odlahéili zataZenie prilahlych ulic od pohybu stavebnych mechanizmov a obtaZovania
hlukom a prachom obyvatelov tejto obytnej zény. Toto bol jediny dévod, pre ktory sa predmetné cestné
teleso malo stavat. Vo svojom prednese poukazal na to, Ze Zalobca zmaril moznost Zalovaného
realizovat’ vystavbu objektu VISTA TOWER. Tato skuto&nost’ uz dnes nie je spornou, a to z dévodu,



Ze Krajsky sud v Bratislave rozsudkom sp. zn. 1 Co/101/2013 zo dfa 03.06.2014 pravoplatne rozhodol
a postup Zalobcu - ked zo strany Zalovaného nebolo zistené Ziadne poruSenie jeho povinnosti nielen
z Ngjomnej zmluvy pozemku &. XX-XX-XXXX-XX-XX zo dna 14.04.2008, ale ani v ramci stavebného
konania, sa javi ako Sikandzny vykon prava, ktory nepoziva sudnu ochranu a ktorym zmaril moznost
Zalovaného realizovat' vystavbu objektu VISTA TOWER.

Zalovany v pisomnom podani zo dfia 18.01.2015 uviedol, Ze Najomna zmluva &. XX-XX-XXXX-XX-
XX zo diia 14.04.2008, ktorej naroky su predmetom v tu prejednavanej veci a ktora bola uzavreta ako
vysledok rokovania zu¢astnenych stran za i¢elom odlah&enia okolia zasiahnutého vystavbou hlavného
stavebného objektu.

V €ase uzatvorenia predmetnych ngjomnych zmlav boli v prenajme partnera Zalovaného pozemky pod
hlavnou stavbou polyfunkéného objektu ( XXXX/XX a XXXX/XX ). Tieto boli vyslovne prenajaté za
ucelom vystavby polyfunkéného objektu VISTA TOWER a za u¢elom dalSieho uzivania. AZ dodatoCne
- geometrickym zameranim bolo zistené, Ze medzi parcelami XXXX/XX a XXXX/XX existovala parcela
XXXX/X o vymere 77 m2, ktora sluzila formalne ako chodnik. Zalovany poZiadal Zalobcu o prenajom
tohto pozemku, €omu Zalobca ako vlastnik aj vyhovel, nakolko mu bolo zrejmé, Zze predmetny pozemok
je pre vystavbu hlavnej stavby nevyhnutny, pri€om Zalobca vystavbu predmetného objektu podporoval.
Okolnosti uzatvorenia vyssie uvedenej zmluvy priblizuje list zo dfa 19.11.2007, ktory Zalovany zaloZil do
sudneho spisu. Fakt, Ze sa Najomné zmluvy + a 2 uzatvarali v jednom &ase bolo preto tak, ako to uviedol
Zalovany, iba zhoda okolnosti, ktora vyplynula z €asového harmonogramu pripravy projektu Vista Tower.

Na tomto mieste sud uvadza, Ze v Zmluve o najme pozemkov €. XX-XX-XXXX-XX-XX zo dia 23.03.2009
si Zalobca (prenajimatel) vymienil u Zalovaného (najomcu), Ze zalovany méze predmet najmu pouzivat
vyluéne na dohodnuty ucel, inak bol povinny platit zmluvnu pokutu vo vyske 500,- Sk za kazdy den
poru$enia tohto zavézku, cit.: ¢lanok I. bod 3 tejto Zmluvy: ,Uéelom najmu je vybudovanie a uzivanie
docCasnej staveniskovej pristupovej komunikacie a chodnika (dalej len ,stavba“) pocas vystavby stavby
VISTA TOWER na parcele €. XXXX/XX,XX, ktoré ma najomca prenajaté od mestskej ¢asti Bratislava -
Petrzalka Zmluvou €. XX-XX-XXXX zo dia 24.05.2006. N4jomca sa zavazuje predmet najmu vyuzivat
vyluéne na dohodnuty ucel. ..... “ . Bolo preto povinnostou Zalobcu udrziavat predmet najmu v stave
spOsobilom na dohodnuté uzivanie. Povinnostou Zalovaného bolo povinny predmet najmu vyuzZivat
za ucelom vystavby docasnej cestnej komunikacie a chodnika, pricom tato stavba mala predpisané
parametre. V zmysle Stavebného zakona navy$e bolo potrebné stavbu stavat' v sulade so stavebnym
povolenim. Nebolo teda prakticky mozné stavbu ,posunut®, pretoze Zalobca strpel protipravne konanie
mestskej Gasti Bratislava - Petrzalka, ktora ten isty pozemok prenajala opétovne. Zalobca strpel aj
vystavbu beténového plota. Vystavba beténového plotu zasah do prav Zzalovaného este viac umocnila.
Nemozno sa stotozZnit' s tvrdenim Zalobcu, ktory vo svojom pisomnom vyjadreni zo diia 05.11.2014
uviedol, Ze ,zalovany mal odstupit od zmluvy, pokial si myslel, Ze nemdze predmet ngjmu uzivat na
dohodnuty uéel.“ Odstupenie od Zmluvy existovalo ako moznost, av8ak nie ako povinnost, naviac
prebiehal subeZzne medzi Zalovanym a Zalobcom spor o neplatnost vypovede z Najomnej zmluvy
tykajlucej sa pozemku pod hlavnou stavbou objektu VISTA TOWER. Zalovany preto nemal zaujem a
ani dévod odstupovat od Najomnej zmluvy na pozemky pre doCasnu staveniskovl komunikaciu. Ako
je uz vys8ie uvedené, Krajsky sud v Bratislave rozsudkom sp. zn. 1 Co/101/2013 zo dha 03.06.2014
pravoplatne rozhodol v prospech Zalovaného v prejednavanom sudnom spore.

Z listinnych dbkazov, ktoré Zalovany zaloZil do sudneho spisu je zrejmé, Ze bezodkladne potom, ako
sa zalovany (v postaveni ndjomcu) dozvedel o zasahu do predmetu ndjmu, obratil sa na Zalobcu
(prenajimatela) a oznamil mu skuto€nosti, pre ktoré doslo k zjavnému znemozneniu (beténovy plot
zasahujlci do prenajatého pozemku) predmetu Zmluvy o najme uzivat na dohodnuty G&el. Zalobcovi
oznamil doévody, pre ktoré sa domnieva, Zze mu zanikol dévod platit najomné (¢.l. sudneho spisu 73
- 81). Nie je teda pravdivé tvrdenie Zalobcu, Ze by si Zalovany neuplatnil narok, tykajuci sa zaniku
platenia ndjomného z dévodu prekazky na strane Zalobcu. Zalobca vak argumentéciu Zalovaného nikdy
neuznal.

Vykonanym dokazovanim ma sud za preukazané, Ze vypovedou Zmluvy o najme pozemku &. XX-XX-
XXXX-XX-XX Zalobcom bolo zabranené Zzalovanému v uzivani pozemkov na ,vybudovanie doCasnej
staveniskovej prijazdovej komunikacie a chodnika®“. Obe Zmluvy o ndjme pozemkov nemozno od seba
,oddelit“ a nie je mozné ich povazovat tak, ako to tvrdi Zzalobca, za dva samostatné od seba nezavislé



zmluvné vztahy, ktoré sa vo vztahu k uzivaniu predmetu najmu nepodmieniuju. Skuto¢nost, Ze tieto
zmluvy su na sebe ,zavislé“ bola napokon prenesena aj do jednotlivych €lankov tu prejednavanej
Zmluvy o najme pozemkov. Je jednoznaéné preukazané a zistené, Zze ,ucelom najmu v danej veci bolo
vybudovanie a uzivanie do€asnej staveniskovej pristupovej komunikacie a chodnika (d'alej len ,stavba®)
po€as vystavby stavby VISTA TOWER na parcele €. XXXX/XX,XX, ktoré mal ngjomca (zalovany)
prenajaté od mestskej Casti Bratislava - Petrzalka Zmluvou €. XX-XX-XXXX zo diia 24.05.2006. Bol to
prave Zalobca, ktory svojim konanim - vypovedanim Zmluvy o najme pozemku &. XX-XX-XXXX-XX-
XX bez udania dévodu, zmaril u€el oboch Najomnych zmluv. Na jednej strane Zalobca vedome zmaril
ucel oboch ngjomnych zmlav a na druhej strane nadalej pozadoval platenie najomného za predmet
najmu podla Najomnej zmluvy &. XX-XX-XXXX-XX-XX. Zalobca si véak v tejto situacii musel byt vedomi,
Ze vyluéne jeho konanim bolo zmarené aj uzivanie predmetu najmu podfa tu prejednavanej Najomnej
zmluvy. Takéto konanie Zalobcu je v rozpore s dobrymi mravmi, nepoziva pravnu ochranu a Zalobcovi
neprinalezi pravo (v Zziadnom pripade uZ nie moralne) pozadovat od Zalovaného uhradu ngjomného
za |. kvartél - IV. kvartél roku 2010 (Zalovanym diZnym obdobim su kalendarne Stvrtroky roka 2010,
teda obdobia, kedy Zalovany uz nemohol predmet najmu podla Najomnej zmluvy &. XX-XX-XXXX-XX-00
uzivat na dohodnuty ucel).

Zalobca v zmysle § 120 odsek 1 OSP neuniesol svoju procesnu povinnost, t.j. povinnost na preukazanie
nim tvrdenych skuto€nosti, €o malo za ndsledok nevyhovenie Zalobnému navrhu sudom.

Vzhfadom na vy$3ie uvedené skutoCnosti a citované zédkonné ustanovenia sud rozhodol tak, ako je to
uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozsudku.

O trovach konania sud rozhodol v zmysle ust. § 142 ods. 1 veta prva OSP, podla ktorého u¢astnikovi,
ktory mal vo veci plny Uspech, sud priznd nahradu trov potrebnych na u&elné uplatiiovanie alebo
branenie prava proti u€astnikovi, ktory vo veci uspech nemal.

Zalovany mal vo veci plny Uspech, preto sd zaviazal Zalobcu nahradit trovy konania Zalovanému.

Vyska trov konania Zalovaného pozostavala z ndhrady trov pravneho zastupenia vo vyske 1.075,55 EUR
podla ust. § 10 ods. 1 v spojeni s ust. § 13a ods. 1 vyhl. & 655/2004 Z.z. o odmenach a nahradach
advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb za nasledujice ukony pravnej sluzby:

1.) 1 ukon PS - prevzatia a priprava pravneho zastipenia za rok 2014 vo vySke 170,97 EUR + reZijny
pausal 8,04 EUR + 20 % DPH,

2.) 1 ukon PS - vyjadrenie k Zalobe zo dfa 31.03.2014 vo vy8ke 170,97 EUR + rezijny pausal 8,04 EUR
+ 20 % DPH,

3.) 1 ukon PS- vyjadrenie zo diia 23.10.2015 vo vyske 170,97 EUR + rezijny pausal 8,39 EUR + 20
% DPH,

4.) 1 ukon PS - uc€ast na sudnom pojednavani dria 02.11.2015 vo vySke 170,97 EUR + rezijny pausal
8,39 EUR + 20 % DPH,

5.) 1 tkon PS - u&ast’ na sudnom pojednavani dfia 28.01.2016 vo vySke 170,97 EUR + rezijny pausal
8,58 EUR + 20 % DPH.

Sud pravnemu zastupcovi Zalovaného nepriznal nahradu trov pravneho zastlupenia za jeden ukon
pravnej sluzby - pisomné vyjadrenie zo dfia 18.01.2016, nakolko predmetné vyjadrenie bolo len
doplnenim vyjadrenia zo dia 23.10.2015 a pravny zastupca Zalovaného vo vyjadreni nepreukazal sudu
nové pravne skuto€nosti. Pri rozhodovani o nahrade trov konania sud berie do uvahy len tie ukony
pravnej sluzby, ktoré su nevyhnute vynaloZené na ucelné uplatiiovanie alebo branenie prava ucastnika
a nahradu ktorych mozno spravodlivo poZzadovat od u€astnika, ktory v konani Uspesny nebol. Sud tak
pri rozhodovani o nahrade trov konania skuma predov8etkym ucelnost vynaloZenia tychto trov. V danom
pripade pozZiadavka ucelnosti vynaloZenia trov na ucelné branenie prava ucastnika nie je splnena a sud
vy$8ie uvedeny ukon navrhovatela povazuje za nadbytocny.

Z tychto dévodov o trovach konania rozhodol sud tak, ako je to uvedené vo vyrokovej Casti toho rozsudku.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni odo dha jeho doru€enia na podpisanom sude
pisomne, v dvoch vyhotoveniach.

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.

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

a) neboli splnené podmienky konania, rozhodol vecne neprislusny sud prvého stupna, rozhodnutie sudu
prvého stupfia vyniesol vylu€eny sudca alebo sud prvého stupfia bol nespravne obsadeny: to neplati ak
senat rozhodol namiesto samosudcu,

b) konanie je postihnuté inou vadou, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci samej,
c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze 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 skutocnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,

g) sud prvého stupria neprihliadol na namietky odvolatela napriek tomu, Ze na to neboli spinené
podmienky podla § 175 ods.3 prvej vety za bodkogiarkou.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.



