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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Povazska Bystrica samosudkyfiou JUDr. Katarinou Krivul€ikovou v pravnej veci
navrhovatela REALITY - LEASING CZ s.r.o., Nam. 1.mé&ja 1605, Uhersky Brod , Ceska republika, ICO:
29281288, pravne zastupeného advokatskou kancelariou JUDr. Jaroslav Cibenka s.r.o., Vajanského 6,
Trengin proti odporcom 1/ STAR - ELEKTRO s.r.o0., Okruzna 1746/74, Puchov, ICO: 45415943 a 2/
M. D., nar. XX.X.XXXX, bytom U. XXXX/XX, H. T., obaja pravne zastipeni JUDr. Annou Kubovi¢ovou,
advokatkou, Tatranska 300/8, Povazska Bystrica v konani o zaplatenie 8.908,82 Eur s prisluSenstvom
takto

rozhodol:

Sidnavrh zamieta.

Navrhovatelje povinny nahradit odporcom 1/, 2/ trovy konania vo vySke 534 Eur a trovy pravneho
zastupenia vo vyske 1 345,50 Eur k rukam pravnej zastupkyne odporcov 1/, 2/ JUDr. Anny Kubovi€ovej,
vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatel svojim navrhom proti odporcov 1/, 2/ domahal sa zaplatenia spolo¢ne a nerozdielne sumy
vo vySke 8 478 Eur s prisluSenstvom. Svoj navrh odévodnil tym, Ze je pravnickou osobou, zapisanou
v obchodnom registri  Krajského stdu Brno, v mene ktorej konaju E. C. a D.. D. C. spolo¢ne. Na
zaklade zmluvy o postupeni pohlfadavky zo diia 15.6.2014 uzatvorenej medzi spolo¢nostou REALITY
- spravcovska CZ, s.r.o., so sidlom Nam. 1. maje 1605, Uhersky Brod, ktora ma na uzemi Slovenskej
republiky zriadenu organizaénu zlozku REALITY - spravcovska CZ, s.r.o. , organizatna zlozka SK,
so sidlom Trendianska cesta 647/24, Banovce nad Bebravou, 1CO: 45 235 546 ako postupcom a
spolo€nostou REALITY - LEASING CZ, s.r.o.. so sidlom Nam. 1. méje 1605, Uhersky Brod, ako
postupnikom je spolo¢nosti REALITY - LEASING CZ s.r.o. ako navrhovatel opravnena pocnuc diom
15.6.2014 vymahat' diZzné pohladavky od odporcov 1/, 2/. Odporca 1/ je pravnickd osoba zapisana
v obchodnom registri vedenom Okresnym sudom v Tren&ine. Odporca 2/ je fyzicka osoba, ktora je
na zaklade Dohody o pristupeni k zvazku zo dfia 15.6.2012 povinna pinit zvazky spolo¢nosti STAR
- ELELTKRO s.r.0. Puchov z titulu nezaplatenia podnajomného a zmluvnej pokuty vo€i spolo&nosti
REALITY - spravcovska CZ, s.r.o. ktora ma na izemni Slovenskej republiky zriadent organizaénu zlozku
- REALITY -spravcovska s.r.o. organizacna zlozka SK resp. spolo¢nosti REALITY - LEASING CZ
s.r.o.. Uviedol, Ze spolo¢nost REALITY -spravcovska s.r.o. dfia 15.6.2012 uzatvorila s odporcom 1/
na dobu ur€itd Zmluvu o podnajme v zneni neskorsich dodatkov po&nuc od 1.8.2012 do 31.12.2015,
resp. od 1.8.2012 do 31.12.2012, predmetom ktorej bolo podla €. | bodu 1. zmluvy prenechanie Casti
nehnutefnosti - budovy €. 5 leZiacej na pozemku parc. &. 772/2 k. U. Povazska Bystrica zapisane;j
na LV €. 8476 k. 0. PovazZska Bystrica do podnajmu, konkrétne podla €lanku | bodu 3. zmluvy ide o
nebytoveé priestory oznacené ako ¢.PP4 o vymere 117,84 m2, PP5 vo vymere 159,26 m2, ( obchodné
priestory) a €. 1.27 vo vymere 28 m2 ( skladové priestory), nachadzajuce sa na prizemi budovy a



nebytove priestory &. 127, €. 126, €. 125, €. 124 vo vymere 75 m2 ( kancelaria), nachadzajuca sa na Il.
poschodi vy3Sie uvedenej budovy, za ktoré sa odporca 1/ zaviazal uhradzat’ mesa¢nu sumu podnajmu
vo vySke 1 570 Eur bez DPH resp. 1 627 Eur bez DPH s tym, Ze podla &lanku IV. bod 3. zmluvy
sa vySka ceny za uzivanie kazdoroCne pravidelne zvySi o vysku inflacie za uplynuly kalendarny rok
vyhlasenu Slovenskym Statistickym uradom SR vzdy k 1. dfiu prisluSného kalendarneho roka pocas
celej doby trvania podnajomného pomeru. Uviedol dalej, Ze spoloénost REALITY - spravcovska CZ
s.r.o. diia 15.6.2012 uzatvorila s odporcom 2/ Dohodu o pristupeni k zavazku, na zaklade ktorej ako
pristupujuci diznik popri povodnom diZznikovi odporca 2/ pristipi k pefnaznému zavazku uvedenému v
¢lanku Il. v bode 2. a 3. Dohody, tj. k zavazku na zaplatenie podnajomného vo vyske 1 570 Eur mesacne
a zavazku na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 4 710 Eur, ¢im sa odporca 2/ a odporca 1/ zaviazali
spolo¢ne a nerozdielne spinit zavazky uvedené v bode 2. a 3. Dohody. Odporca 2/ sa podla &lanku
Il. v bode 6. dohody zaviazal , Ze za odporcu 1/ spini pefazné zavazky uvedené v &l. Il. v bode 2. a
3. Dohody. Spolo&nost REALITY - spravcovska CZ, s.r.o. dha 24.5.2013 uzatvorila s odporcom 1/
Dodatok €. 3 k zmluve o podnajme zo dfia 15.6.2012, v ktorom sa zmenila doba podnajmu od 1.8.2012
do 31.12.2020, vyska podnajomného sa od mesiaca november 2013 zvysila z pbdvodnej sumy 1 570
Eur bez DPH mesacne na sumu vo vyske 1 627 Eur bez DPH mesacéne a zmluvna pokuta sa v obdobi
od 1.6.2013 do 31.5.2014 dohodla na sumu minimalne vo vyske trojmesa¢ného podngjomného. Na
zaklade vysSie uvedeného vyplyva, Ze odporca 2/ je povinny podla uzatvorenej Dohody splnit’ zavazky
voci odporcovi na zaplatenie podnajomného len v pévodnej vySke 1 570 Eur bez DPH mesaéne a na
zaplatenie zmluvnej pokuty len v pédvodnej vySke 4710 Eur bez ohladu na Dodatok €. 3, ktory zavazuje
len odporcu 1/. V sulade s Dodatkom &. 3 je vzniknuty rozdiel sum 430,82 Eur s DPH povinny splnit
odporca 1/. Odporca nezaplatil navrhovatelovi dohodnutd sumu podnajmu za mesiac april a maj 2014 vo
vyske 3 959,48 Eur s DPH, ktora pozostava z pohladavky na zaklade faktary €. RS41401264 vo vyske
1979,74 Eur s DPH, splatnej 7.4.2014 a faktdry €. RS41401654 vo vyske 1979,74 Eur s DPH, splatnej
7.5.2014 a zmluvnu pokutu z titulu omeskania so zaplatenim zmluvne dohodnutej sumy podnajmu vo
vyske 4 949,34 Eur na zéklade faktury €. RS41401871, splatnej 20.5.2014. Celkova dlZna suma pre
odporcu 1/ predstavuje sumu vo vySke 8 908,82 Eur s DPH.

Odporca 2/ taktieZz nezaplatil navrhovatefovi dohodnuti sumu podnajmu za mesiac april a maj 2014
v pévodnej vySke podla uzatvorenej Dohody ( 1570 Eur + DPH 314 Eur za mesiac) {j. spolu za dva
mesiace 3 768 Eur s DPH a zmluvnu pokutu z titulu omeskania so zaplatenim zmluvne dohodnutej ceny
podnajmu vo vySke 4 710 Eur. Celkova dIZzna suma pre odporcu 2/ predstavuje sumu vo vyske 8 478 Eur
s DPH. Spoloénost - REALITY - spravcovska CZ, s.r.o0., organiza¢na zlozka SK niekolkokrat vyzyvala
odporcov 1/ 2/ k zaplateniu dlZnej sumy avSak bezuspesne.

Odporcovia 1/, 2/ s navrhom navrhovatefa nesuhlasili. Uviedli, Ze odporca 1/ bol podnajomcom v
priestoroch v. Obchodnom centre Manin v PovaZskej Bystrici - budova s. €. 5 na pozemku parc. €. KN
772/2 k. 0. Povazska Bystrica zapisanej na LV €. 8496, na zdklade Zmluvy o podnajme uzavretej s
REALITY - spravcovskd CZ s.r.o. organizacna zlozka v SK Bratislava zast. O.. D. V., splnomocnenom
na zaklade plnej moci zo diia 13.2.2012. KedZe sa dlhodobo neriesSili problémy, ktoré po€as najmu
vznikli, podnajomnik - odporca 1/ viackrat inicioval rieSenie tychto problémov. Prenajimatel napriek
tomu, Ze s odporca I/ niekolkokrat doméahal vyuctovania skuto&nych nakladov, tieto nebol schopny mu
predlozit. Odporca namietal ich vysku, nedévodnost a stale sa snaZzil rieSene veci mimosudne. Dha
19.5.2014 s odporca 1/ obrétil na Advokatsku kancelariu JUDr. Anny KuboviCovej a splnomocnil ju k
spracovaniu odstupenia od zmluvy o podnajme. Diia 30.5.2014 bol spracovany list, kde advokatska
kancelaria Ziadala spoloéné stretnutie, v ramci ktorého by si spolo€ne vykonzultovali vec a mimosudne
urovnali. Navrh navrhovatela povaZovali za nedévodny, nezakladajici sa na pravde. Mali za to, Ze pri
postupeni pohfadavky je potrebné za pouzitia § 525 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, aby postupca si zo
zakona splnit povinnost, a to bez zbyto&ného odkladu tuto skuto€nost oznamil diznikovi. V zmysle § 525
ods. 2 Obcianskeho zakonnika iSlo o pohladavku, ktori nebolo mozné postupit vzhfadom na dohodu
s dlZznikom, preto namietal aktivnu legitimaciu navrhovatela. Poukazovali na to, Ze odporca 1/ ma tiez
pohladavky voci postupcovi z titulu bezddvodného obohatenia na energiach, vode, vodnom, stoénom a
kureni ale i 8kode spdsobenej protipravnym zatvorenim prevadzky, ¢o bolo predmetom oznamenia na
policii. Co sa tyka odporcu 2/, tento pévodne pristipil k zmluve o podnajme zo dfia 15.6.2012, av$ak
vzhladom na tu skutognost, Ze predmetny podnajomny vztah skongil, odstupil od dohody o pristupeni
zavazku prave z dbévodov hrubého porudenia zmluvy prenajimatefa. Pokial navrhovatel opiera svoj
navrh o nezaplatené ngjomné a zmluvnu pokutu, s tymto nesuhlasia z toho dévodu, Ze k skon&eniu
najmu nedos$lo vypovedou zo strany prenajimatela, ale odstupenim od zmluvy zo strany najomcu.



K poruSeniu zmluvy doSlo spoloénostou REALITY - spravcovska CZ, ktora znemoznila odporcovi
uzivanie predmetu najmu. Odporca tvrdi, Ze nenaplnil podmienky podfa bodu 4.8 ¢l. IV Zmluvy o
podnajme zo dia 15.6.2012 naopak, ze mal vzhladom na vySku zaplatenych sum za vodné, sto€né,
teplo, teplt vodu preplatok nemohol by v omeskani a tym padom nemohlo dbjst ani k pouzitiu zmluvnej
pokuty. K tejto skuto€nosti si bol O.. D. V. plne vedomy, preto vec chcel riesit dohodou mimosudne. V
priebehu konania poukazovali na to, Ze vlastnikom prenajatej nehnutefnosti na zaklade pravoplatného
rozhodnutia Okresného sudu PovazZska Bystrica zo dfia 14.2.2014 je spolo¢nost REALITY - Najomné
domy Banovce nad Bebravou, preto nemozZno hovorit, Ze podnajomny vztah trva. Prostriedky z
tohto podnajmu maju ist’ vlastnikovi, ktorym s REALITY- Najomné domy, s ktorym ani navrhovatel
ani pravny predchodca navrhovatela nemé Ziadny vztah. Preto aj z tohto dovodu namietal aktivnu
legitimaciu navrhovatefa v tomto konani. Poukazovali dalej na neplatnost zmluvy o podnajme z dévodu
nespravneho podpisovania za ngjomcu, kde je uvedené, ze O.. D. V. podpisuje, tento vSak podla vypisu
z obchodného registra musi vzdy podpisovat spolo¢ne s E. C..

Sud vykonal dokazovanie vysluchom pravneho zastupcu navrhovatela, Statutarneho zastupcu odporcu
1/, odporcu 2/, pravnej zastupkyne odporcov 1/, 2/, oboznamil sa s navrhom, zmluvou o postupeni
pohladavok zo diia 15.6.2014, oznamenim o postupeni pohfadavok ( o zmene veritela ) dlZznikovi zo
dfia 15.6.2014, vypisom z obchodného registra navrhovatela, vypisom z obchodného registra odporcu
1/, zmluvou o najme nehnutefnosti zo dia 1.10.2010, zmluvou o podnajme zo dfia 15.6.2012, vypisom
z LV &. 8496 k. U. Povazska Bystrica zo dna 18.1.2012 a dfa 26.10.2015, plnomocenstvom zo dfia
13.2.2012, Dohodou o pristupeni k zavazku zo dha 15.6.2012 , preberacim protokolom k zmluve o
podnajme uzatvorenej zo diha 15.6.2012, odovzdavacim protokolom k zmluve o podnajme zo dha
1.8.2012, Dodatkom €&. 1 k Zmluve o podnajme zo dfia 15.6.2012 zo dfia 29.6.2012, Dodatkom €. 2 k
Zmluve o podnajme zo diia 1.8.2012, Dodatkom €. 3 k Zmluve o podnajme zo dia 24.5.2013, vyzvou
na zaplatenie dlznej Ciastky za podnajom a sluzby spojené s podnajmom zo dfia 7.4.2014 a 5.5.2014,
okamzitym odstupenim od zmluvy o podnajme uzatvorenej diia 15.6.2012, zo drfia 20.5.2014, faktdrou
€. RS 41401264 zo dia 1.4.2014, faktdrou ¢. RS41401654 zo dra 1.5.2014, faktarou €. RS 41401871
zo dia 14.5.2014, odstupenim od Dohody o pristupeni k zavazku zo dfia 15.6.2012, zo dfa 23.5.2014,
uznesenim ORPZ v Povazskej Bystrici, odbor kriminalnej policie, Povazska Bystrica zo dha 20.6.2014,
&. k. CVS:0ORP-293/1-VYS-PB-2014, obsahom pripojeného spisu Okresného sidu PovaZzska Bystrica
sp. zn. 6C 204/2013, Dohodou o zmene zmluvy o najme nehnutelnosti zo dria 1.10.2010, zo dfia
27.6.2013, vypisom z obchodného registra spolo¢nosti REALITY - ndjomné domy, a.s., Banovce nad
Bebravou.

Z vykonaného dokazovania mal sid za preukazané, Ze zmluvou o postupeni pohladavok zo dna
15.6.2014 uzatvorenou medzi postupnikom REALITY - spravcovska CZ s. r. 0. organiza¢na zlozka v SK
a postupnikom REALITY - LEASING CZ s. r. 0., postupca postupil postupnikovi pohladavky uvedené
v bode 1.2 zmluvy a to pohladavky za podngjomné vodi diznikovi STAR ELEKTRO, s. r. 0. - odporcovi
1/, ktoré pozostavaju z nezaplatenych faktur - suma vo vyske 1 979,74 Eur za mesiac april 2014, na
z&klade faktury €. RS 41401264, splatnej 7.4.2014, suma vo vySke 1 979,74 Eur za mesiac maj 2014,
na zaklade faktury €. RS 41401654, splatnej 7.5.2014 a zmluvna pokuta vo vySke 4 949,34 Eur, na
zaklade faktary €. RS 41401871, splatnej 7.12.2014, nakolko postupca ako najomca uzavrel s dlznikom
- odporcom 1/zmluvu o podnajme zo dha 15.6.2012, v zneni dalSich dodatkov a s odporcom 2/ dohodu
o pristupeni k zavazku zo diia 15.6.2012, na zaklade ktorych je veritelom vy3Sie uvedenych pohladdvok
za podnajomné vodi diZznikovi.

Oznamenim o postupeni pohladavok ( o zmene veritela) diZznikovi zo dfia 15.6.2014 oznamila
spoloénost REALITY - spravcovska CZ s. r. 0. organizacna zlozka v SK odporcovi 1/ postupenie
pohladavky ku driu 15.6.2014 vo vySke 8 08,82 Eur s prisluSenstvom, na zaklade zmluvy o podnajme
zo diha 15.6.2012, na postupnika REALITY - LEASING CZs. r. 0..

Oznamenim o postupeni pohladavok ( o zmene veritela) diZznikovi zo dfia 15.6.2014 oznamila
spoloénost REALITY - spravcovskd CZ s. r. 0, organizana zlozka v SK odporcovi 2/ postupenie
pohladavky ku dnu 15.6.2014 vo vySke 8 908,82 Eur s prisluSenstvom na zaklade Dohody o pristupeni
zavazku zo dna 15.6.2012 ( ktorej ako pristupujuci diznik popri pdvodnom diZnikovi pristupili k pefiaznym
zavazkom STAR - ELEKTRO, s.r.0.) na postupnika REALITY - LEASING CZ s.r. 0..



Dra 1.10.2009 uzatvoril prenajimatel E. C., C..R. XXXX, A. ako prenajimatel so spolo¢nostou REALITY
- spravcovska CZ s. r. 0. organiza¢na zlozka v SK, Vajanského 6, Trencin, zastupenej E. C. - veducim
organizacnej zlozky ako najomcom zmluvu o najme nehnutefnosti, predmetom ktorej boli nehnutefnosti
zapisané na LV &. 8496 k. u. Povazska Bystrica, ktorych vyluénym vlastnikom bol prenajimatel, a to
parcely €. 772/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 2883 m2 a Hotel Manin so sup. €. 5, leZiacim
na parcele ¢. 772/2.

Podla &lanku 1. Ugel najmu bod 2.1 vy$Sie uvedenej zmluvy prenajimatel prenechal najomcovi
nehnutelnosti uvedené vysSie do uzivania za u¢elom vykonu podnikatelskej ¢innosti najomcu v rozsahu
predmetu jeho podnikatel'skej ¢innosti zapisanej v obchodnom registri ku drfiu uzavretia zmluvy. Podla
¢lanku Ill. Doba najmu bod 3.1 prenajimatel prenechal nehnutefnosti uvedené vy3$sie najomcovi do
uzivania na dobu urciti po€nuc od 1.10.2010 do 31.12.2020. V &lanku V. Prava a povinnosti zmluvnych
stran bod 5.2 prenajimatel udelil podpisom zmluvy suhlas k tomu, aby nehnutelnosti, ktoré su predmetom
najmu, jej jednotlivé Casti alebo nebytové priestory nachadzajuce sa v tychto nehnutelnostiach dal do
podnajmu inym fyzickym alebo pravnickym osobam za podnajomné , ktoré bude medzi nimi dojednané
a to aj na iny ucel ako je dojednany ucel najmu v tejto zmluve.

Dha 15.6.2012 uzatvorila spolo¢nost REALITY - spravcovska CZ s. r. o organizacna zlozka v SK,
zastupena O.. D. V. - splnomocnencom na z&klade plnej moci, ako ngjomca s odporcom 1/ ako
podnajomcom Zmluvu o podnajme, na zaklade ktorej najomca ako vyluény vlastnik budovy s. €. 5,
leZiacej na pozemku parcele & 772/2 k. u. Povazska Bystrica, ktora je zapisana na LV &. 8496
na zaklade uzatvorenej zmluvy o najme nehnutelnosti a vlastnikom nehnutefnosti prenajal predmet
podnajmu a to nebytové priestory oznatené najomcom ako Cislo PP4 vo vymere 117,84 m2, PP5
vo vymere 159,26 m2 ( obchodné priestory), a €islo 1.27 vo vymere 28 m2 ( skladové priestory)
nachadzajuce sa na prizemi budovy uvedenej v bode 1.1. zmluvy a nebytové priestory &. 127, €. 126,
€. 125, €. 124 vo vymere 75 m2 ( kanceldria) nachadzajuce sa na Il. N.P. uvedenej v bode 1.1. tejto
zmluvy. Podla ¢lanku lll. Doba najmu bod 3.1 vy3Sie uvedenej zmluvy o podnajme, zmluva o podnajme
na predmet podnajmu bola uzatvorena na dobu ur€iti poénic od 1.8.2012 do 31.12.2015. V ¢lanku IV.
Cena podnajmu bod 4.1. sa zmluvné strany dohodli, Ze podnajomné za predmet podnajmu je uréeny
dohodou zmluvnych stran a predstavuje sumu 1 Eur bez DPH za mesiac august 2012. Za nasledujuce
obdobie sa zmluvné strany, Ze podnajomné za predmet podnajmu uvedeny v bode 1.3 tejto zmluvy je
uréené dohodou zmluvnych stran a predstavuje sumu vo vySke 1 570 Eur mesacne bez DPH. V &lanku
IV. Cena podnajmu bod 4.8. podnajomca - odporca 1/ vyslovil suhlas s tym, Ze ak bude v omeskani s
platenim podnajomného, alebo odplaty za sluzby spojené s podnajmom o viac ako 20 dni, je najomca
opravneny okamzite skonéit podnajomny pomer odstupenim od zmluvy, toto opravnenie odstupit’ od tejto
zmluvy ucastnikmi tejto zmluvy dohodli len pre najomcu. Podnajomca sa zavazuje v pripade omeskania
sa so zaplatenim podnajomného alebo odplaty za sluzby spojené s podnajmom o viac ako 19 dni,
uhradit’ najomcovi zmluvnu pokutu vo vyske 4 710 Eur.

Dria 15.6.2012 bol k zmluve o podndjme uzatvorenej dfia 15.6.2012 uzatvoreny medzi zmluvnymi
stranami zmluvy o podnajme zo dha 15.6.2012 preberaci protokol, v zmysle ktorého dfia 1.8.2012
najomca odovzdal podnajomcovi predmet podnajmu v zmysle ¢lanku |. zmluvy o podnajme zo dha
15.6.2012 do podnajmu v stave spdsobom na dohovoreny ucel podnajmu s vybavenim presne
popisanom v preberacom protokole.

Dha 13.2.2012 udelila spolo€nost REALITY - spravcovska CZ s. r. o organizana zlozka v SK, v
zastupeni E. C. - veducim organiza¢nej zlozky ako splnomocnenec plnomocenstvo splnomocnencovi
O.. D. V, J. XXXX/XX, T. T. - S., na konanie v mene splnomocnitela a zatupovanie v obchodnych
veciach a to najma uzatvaranie a podpisovanie zmluv o podnajme nebytovych priestorov, nehnutelnosti,
pripadne dodatkov k tymto zmluvam o podnajme, preberacich protokolov k tymto zmluvam o podnajme,
vratane dohdd o poskytnuti energii a sluzieb spojenych s podnajmom, uzatvaranie a podpisovanie
dohdd o pristipeni k zavazku k tymto zmluvam o podnajme, uzatvaranie a podpisovanie dohdd
o ukonceni, vypovedi, okamzitych odstupeni od zmliv o podnajme, uzatvaranie a podpisovanie
odovzdavacich protokolov k zmluvam o podnajme, uzatvaranie a podpisovanie dohéd o uznani a
Uhrade dlhu, uzatvaranie a podpisovanie zmllv o sprave nehnutelnosti, uzatvaranie a podpisovanie
dohdd o ukonéeni, vypovedi, okamZité skon&enie a skonfenie skudobnej dobe, a zmluv o sprave
nehnutelnosti, konani s akymkolvek tretimi osobami,( to je predovSetkym s bankami, dodavatefmi
energii, poistoviiami, zdravotnymi poistoviiami( a podobne), s pravnymi organmi Statnej spravy a



samospravy ( to je predovdetkym s finanCnymi Uradmi, katastralnymi iradmi a podobne), sudy, policiou,
spravou socialneho zabezpedenia , obecnymi a mestskymi iradmi a podobne.

Dha 15.6.2012 uzatvorila spoloénost REALITY - spravcovska CZ s.r.o. organizacna zlozka v SK,
zastupena O.. D. V. - splnomocnencom na zaklade plnej moci ako veritel s odporcom 2/ ako
pristupujucim diznikom Dohodu o pristipeni k zavazku uzatvorenu podla § 533 Obc¢ianskeho zakonnika
v plathom zneni, v ktorej zmluvné strany v ¢&lanku Il. Predmet zmluvy bod 2. konstatovali, Ze na
z&klade zmluvy o podnajme ma pdvodny diZznik pefazny zavazok vodi veritefovi na zaklade najomného
vo vy8ke 1 570 Eur po€as trvania zmluvy o podnajme. Tento pefiazny zavazok pévodného diZznika je
pravidelne sa opakujuci a zodpoveda vyske podnajomného za prislusny kalendarny mesiac. V &lanku
Il Predmet zmluvy bod 3. Zmluvné strany konstatovali, Ze na zaklade zmluvy o podnajme ma pdvodny
diznik pefiazny zavazok vodi veritefovi na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 4 710 Eur pre pripad
omeskania sa so zaplatenim podnajomného o viac ako 19 dni. V ¢élanku Il Predmet zmluvy bod 5.
pristupujuci diznik pristupil k pefiaznému zavazku uvedeného v ¢lanku Il. v bode 2. a 3. tento Dohody
ako dalsi diznik popri pévodnom dIZnikovi v zmysle § 533 Obc&ianskeho zékonnika v platnom zneni a
veritel toto pristupenie nového diznika v k vysSie uvedenému pefiaznému zavazku prijal.

Dha 29.6.2012 uzatvoril ndjomca REALITY - spravcovskd CZ s.r.o. organizaéna zlozka v Sk a
podndjomca - odporca 1/ Dodatok €. 1 k zmluve o podnajme zo dia 15.6.2012 ,v zmysle ktorého sa
zmluvné strany dohodli, Ze podnajomné za mesiac september 2012 sa bude fakturovat v mesiaci jul
2012.

Dria 1.8.2012 bol k zmluve o podnajme uzatvorenej diia 15.6.2012 uzatvoreny medzi zmluvnymi
stranami zmluvy o podnajme zo dna 15.6.2012 odovzdavaci protokol, v zmysle ktorého dha 1.8.2012
podnjomca odovzdal osobne najomcovi vybavenie Specifikované v odovzdavacom protokole.

Dha 1.8.2012 uzatvoril najomca REALITY - spravcovska CZ s.ro. organizaCna zlozka v Sk a
podndjomca - odporca 1/ Dodatok &. 2 k Zmluve o podnajme zo dnha 15.6.2012, v zmysle ktorej bola
zmluva o podnajme doplnena o nové oznacenie podnajomcu, ktory dfia 1.8.2012 zmenil svoje sidlo.

Dha 24.5.2013 uzatvoril ndgjomca REALITY - spravcovska CZ s.r.o. organizana zlozka v SK a
podnajomca - odporca 1/ Dodatok €. 3 k Zmluve o podnajme zo diha 15.6.2012, v zmysle sa zmluvné
strany dohodli na zmene ¢lanku lll. Doba najmu, na spésobe skonenia podnajmu a cene podnajmu tak,
Ze podla ¢lanku Ill. bod 3.2 podnajom dohodnuty zmluvou sa mdze skondit okrem iného aj pisomnou
vypovedou od 1.6.2014 v nadvaznosti na bod 3.3. tejto dohody, v zmysle ktorého za obdobie od
1.6.2013 do 31.5.2014 je zmluva o podnajme bez mozZnosti vypovede zo strany podnajomcu . Za
uvedené obdobie tj. od 1.2.2014 vypovedna doba bola dohodnuté tri mesiace a pocita sa od 1.dha
nasledujuceho mesiaca po dour€eni vypovede druhému u&astnikovi zmluvy a podnajom podla tejto
zmluvy kon€i uplynutim vypovednej lehoty. Vypoved musi mat pisomna formu. V €lanku IV. Cena
podnajmu v Dodatku €. 3 sa menil bod 4.1 a bod 4.8 tak, Zze zmluvné strany sa dohodli, Ze podnajomné za
predmet podnajmu uvedeny v bode 1.3 zmluvy je uréené dohodou zmluvnych stran a predstavuje sumu
vo vySke 1 250 Eur mesacne bez DPH za mesiac jun 2013, jul 2013, august 2013 , september 2013 a
oktéber 2013. Za nasledujuce obdobie sa zmluvné strany dohodli, Ze podnajomné za predmet podnajmu
uvedeny v bode 1.3 tejto zmluvy je uréené dohodou zmluvnych stran a predstavuje sumu 1 627 Eur
mesacne bez DPH. V &lanku IV. Cena podnajmu bod 4.8 pism. b) uZivatel vyslovil suhlas s tym, Ze ak
bude v obdobi od 1.6.2014 v omeskani s platenim odplaty za uZivanie alebo odplaty za sluzby spojené
s uzivanim o viac ako 20 dni, je poskytovatel opravneny okamzite skoncit’ uZivanie odstupenim od tejto
zmluvy. Toto opravnenie odstupit’ od tejto zmluvy ucastnici tejto dohody dohodli len pre poskytovatela.
Uzivatel sa zavazuje v pripade omeskania sa so zaplatenim uZivania alebo odplaty sluzby spojené s
uzivanim o viac ako 19 dni uhradit poskytovatefovi zmluvnu pokutu vo vyske 4 881 Eur. Zmluvné strany
sa dohodli, Ze v pripade takéhoto odstupenia od dohody sa tato dohoda zruSuje momentom dorucenia
pisomného odstupenia od dohody uzivatelovi zo strany poskytovatela.

Vyzvou na zaplatenie diznej Ciastky za podnajomné a sluzby spojené s podnajom na zaklade
uzatvorenej zmluvy zo dfia 7.4.2014 zaslala spolo&nost REALITY - spravcovska CZ s.r.o. organizatna
zlozka v SK v zastupeni spravcom nehnutelnosti O. J. odporcovi 1/ vyzvu na Uhradu podnajmu za
mesiac 02/2014 vo vyske 570 Eur, 03/2014 vo vySke 2 034,41 Eur, a za mesiac 04/2014 vo vyske
1979,34 Eur a pohladavku za spotrebované energie v mesiaci 02/2014 vo vySke 678,94 Eur.



Vyzvou na zaplatenie diznej ciastky za podnajomné a sluzby spojené s podnajom na zaklade
uzatvorenej zmluvy zo dfia 5.5.2014 vyzvala spolo¢nost REALITY - spravcovskd CZ s.r.o. organizaénd
Zlozka v SK zastupeni spravcom nehnutelnosti O. J. odporcu 1/ na uhradu podnajmu za mesiac marec
2014 vo vyske 1 734,41 Eur , april 2014 vo vySke 1979,74 Eur a spotrebovanych energii za mesiac
marec vo vySke 684,04 Eur.

Listom zo dfia 20.5.2014 adresovaného odporcovi 1/ spolo¢nost REALITY - spravcovska CZ s.r.o.
organiza¢na zlozka v SK, zastupena O.. D. V. okamzite odstupila od zmluvy o podnajme zo dna
15.6.2012 ato zddvodu, Ze ako najomca eviduje voci odporcovi 1/ pohladavku za podnajomné v celkovej
vySke 10 043,23 Eur, ktora pozostava z pohfadavky na zaklade faktury RS 41400852 vo vySke 1 134,41
Eur, faktury &. RS 41401264 vo vyske 1 979,74 Eur, faktury &. RS 41401654 vo vyske 1 79,74 Eur a
faktury €. RS 41401871 vo vySke 4 949,34 Eur ( zmluvna pokuta) ako aj pohladavku za sluzby spojené s
podnajmom v celkovej vyske 1 269,20 Eur, ktora pozostava z pohfadavky na zaklade faktury €. 4140830
vo vySke 584,06 Eur a faktuary €. 41402504 vo vysSke 615,14 Eur.

Fakturou €. RS 41401264 zo diia 1.4.2014, splatnou dna 7.4.2014 vyfakturovala spolo&nost REALITY
- spravcovska CZ s.r.o. organizaCna zlozka v SK odporcovi 1/ sumu 1 979,74 Eur ako podnajomné za
04/2014 na zaklade zmluvy o podnajme ¢&. 38008/2012.

Fakturou €. RS 41401654 zo diia 1.5.2014, splatnou dna 7.5.2014 vyfakturovala spolo¢nost REALITY
- spravcovska CZ s.r.0. organiza€na zlozka v SK odporcovi 1/ sumu 1 979,74 Eur ako podnajomné za
05/2014 na zaklade zmluvy o podnajme ¢. 38008/2012.

Fakturou €. RS 41401871 zo diia 14.5.2014, splatnou dria 20.5.2014 vyfakturovala spolo¢nost REALITY
- spravcovska CZ s.r.o. organizacna zlozka v SK odporcovi 1/ sumu 4 949,34 Eur ako zmluvnu pokutu
z dévodu omeskania so zaplatenim podnajomného na zaklade zmluvy o podnajme &. 38008/2012 podla
¢lanku 1V bod 4.8a) Dodatku €. 3 zmluvy o podnajme.

Odporca 2/ listom zo diia 23.5.2014, adresovanym spolo€nosti REALITY -energo CZ s.r.o. organiza¢na
Zlozka v SK odstupil od dohody o pristupeni k zavazku zo dia 15.6.2012, z dévodu, Zze dna 15.6.2012
ako s veritelom uzatvoril dohodu o pristupeni k zavazku, na zaklade ktorej pristupil k dohode o
spbsobe rozuctovania energii a sluZieb spojenych s podnajmom, v ktorej namieste pévodného diZznika
a podngjomcu figuruje spolo€nost STAR ELEKTRO, s.r.o., kedZe predmetny najomny vztah skongil.

Listom zo dna 19.5.2014 odporca 1/ v zastupeni JUDr. Annou Kubovi€ovou, advokatkou so sidlom
Tatranskd 300/8 , Povazska Bystrica, odstupil od zmluvy o podnajme zo dna 15.6.2012 v zneni
dodatkov, v zmysle Dodatku €. 3 k zmluve zo dfa 24.5.2013, konkrétne podla ¢&lanku lll. bod 3.2. z
dévodu, Ze na zéklade pocinania najomcu, ked dlhodobo neplnil povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy
0 podnajme v zneni jej dodatkov, a to najma z dbévodu Ze napriek opakovanej vyzve naposledy
dia 28.4.2014 v pisomnej forme nezdokladovali skuto&nu spotrebu elektrickej energie, teplej vody,
vodného a stoéného. Za najzavaznejsi dovod odstupenia od zmluvy o podnajme povazoval odporca 1/
skuto€nost, Ze najomca bezdbévodne bez akéhokolvek pravneho titulu zapecatil predajfiu podngjomcu s
tym, Ze mu neumoznili vstup do tejto Casti a zaroveri umiestnili na viditelné miesto zavadzajici oznam,
¢im mu zasiahli do identity podnajomcu a tym mu po8kodili jeho obchodné meno, znevazil ho pred
z&kaznikmi a obchodnymi partnermi.

Uznesenim Okresného riaditelstva PZ v PovaZskej Bystrici zo diia 20.6.2014 &. k. CVS:ORP-293/1-VYS-
PB-2014, ORPZ PovaZzska Bystrica odmietlo trestné oznamenie odporcu 2/ vogi spolo¢nosti REALITY
spravcovska s.r.o. Bratislava, organiza¢na zlozka v SK, ktora spolo€nost mala neopravnene uzamknut
prenajaté priestory v obchodnom centre Manin v Povazskej Bystrici v rozpore so zmluvou o podnajme
zo diia 15.6.2012. V odévodneni vy3Sie uvedeného uznesenia je konstatované, Ze k uzamknutiu
prenajatych priestorov doslo zo dfia 15.5.2014 na def 16.5.2014 do dria 19.5.2014. Prenajaté priestory
spoloénosti STAR ELEKTRO uzatvorila p. O. J. po tom, €o tento postup konzultovala s vlastnikmi
spolognosti REALITY - spravcovska s.r.o. Bratislava, organizaéna zloZka v SK. Do priestorov spolo¢nosti
STAR - ELEKTRO, s.r.o. im nevstupovala, nemala ani v umysle nakladat s majetkom spolo¢nosti STAR
- ELEKTRO, s.r.o.. Uzatvorenim prevadzky spolo€nosti STAR - ELEKTRO, s.r.0. nedoslo k spachaniu
trestného Cinu kradezZe, nakolko O. J. nevstupovala do priestorov spolo€nosti STAR - ELEKTRO, s.r.o.



a nenakladala s vecami tejto spolonosti, mala len zaujem, aby doSlo k uhrade zo strany STAR -
ELEKTRO, s.r.o. za poskytované sluzby. V danej veci sice doSlo k poruseniu zmluvy o podnajme ale
tato skuto€nost’' nema vplyv na pripadné vyvodenie trestnopravnej zodpovednosti voli konkrétnej osobe.

Z obsahu pripojeného spisu Okresného sudu Povazska Bystrica sp. zn. 6C/204/2013 mal sud za
preukazané, Ze vo vy$sie oznadenom konani sa navrhovatel - spolodnost REALITY - NAJOMNE DOMY,
a.s. Banovce nad Bebravou domahala proti odporcovi E. C., nar. XX X.XXXX, bytom C.. R. XXXX, A.
uréenia vlastnickeho prava k nehnutefnostiam a to stavbe Ootela Mani so supisnym €. 5 na parcele
772/2 k. U. PovaZzska Bystrica a parciel 772/2 a 772/28 v Povazskej Bystrici.

Rozsudkom Okresného sudu Povazska Bystrica zo dha 9.1.2014, sp. zn. 6C/204/2013 - 35,
pravoplatnym 14.2.2014, sud uréil , ze navrhovatel REALITY - NAJOMNE DOMY, a.s. je vyluénym
vlastnikom nehnutelnosti evidovanych Spravou katastra Povazska Bystrica , obec Povazska Bystrica
na LV &. 8496, pre k. U. PovaZzska Bystrica ako parcely KN C 772/2 zastavané plochy a nadvoria o
vymere 2125 m2, parc. €. 772/28 zastavané plochy a nadvoria o vymere 758 m2 a stavba Hotela Manin
sup. €. 5, stojaci na parcele &. 772/2.

Z vykonaného dokazovania mal sud dalej za preukazané, Ze v su€asnej dobe je vlastnikom stavby
Hotela Manin sup. €. 5, na parcele 772/2 a parciel KN C 772/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere
2125 m2 a parc. KN C 772/28 zastavané plochy a nadvoria o vymere 758 m2 spolonost REALITY
- Najomné domy a. s., Trenianska cesta 647/24, Banovce nad Bebravou, titulom nadobudnutia je
rozsudok Okresného sudu Povazska Bystrica 6C 204/2013 - 35, zo dfia 9.1.2014 - Z 641/14-1150/14.

Ako vyplyva z vypisu z Obchodného registra spolo¢nosti REALITY - Ndjomné domy a.s., od 21.10.2015
je sidlom vys&ie uvedenej spoloCnosti Nova ulica 1588, Stupava a Statutarnym organom je E. C.. Od
zépisu spolocnosti REALITY - Najomné domy a.s. do obchodného registra, t.j. od 14.9.2005 v tejto
spolo¢nosti doslo 19x k zmene Statutarneho organu, priCom ako Statutarni zastupcovia vystupovali E.
C.,A. T, O0..D.U,, O.. E.F. P, I. I. B.. Niektori Statutarni zastupcovia boli v tejto funkcii len niekolko dni,
vratane E. C., su€asného Statutdrneho zastupcu spolo¢nosti REALITY - Ngjomné domy a.s..

V priebehu konania, na pojednavani dfia 16.2.2016, na ktorom bolo vyhlasené rozhodnutie, predlozila
pravna zastupkyna navrhovatefa Dohodu o zmene zmluvy o najme nehnutelnosti zo dna 1.10.2010,
datovanu driom 27.6.2013, uzatvorenu medzi prenajimatefom E. C. a najomcom - REALITY -
spravcovska CZ s.r.o. organizacna zlozka v SK a novym prenajimatefom REALITY - Ndjomné domy
a.s., v mene ktorého kona A. T., predseda predstavenstva, v zmysle ktorej v bode 1.1. zmluvné
strany konstatovali, Ze na zdklade dohody o odstupeni od kupnej zmluvy zo dha 27.3.2013 medzi
prenajimatefom a novym prenajimatelom vstupil do prav a povinnosti ( zdkonnou cesiou) podla §
680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika novy prenajimatel s u€inkami ku dfiu odstipenia ( zruSenia kupnej
zmluvy), predmetom ktorej boli nehnutelnosti zapisané na LV €. 8496 k. u. PovaZska Bystrica, a to
parcela €. 772/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 2883 m2 a Hotel Manin so s. &. 5 leziaci na parc.
€. 772/2. Zmluvné strany sa nad ramec vy$Sie uvedenej zakonnej cesie dohodli, Ze 1) novy prenajimatel
preberie diiom 27.6.2013 vSetky prava a povinnosti pévodného prenajimatela, ktorému vplyvaju zo
zmluvy o podnajme nehnutelnosti zo diia 1.10.2010 a zaroven dfiom 27.6.2013 tieto prava a povinnosti
pévodného prenajimatela z tejto ndjomnej zmluvy v celom rozsahu zanikaju a 2) novy prenajimatef
vstupuje diiom 27.6.2013 do pravneho postavenia prenajimatela a tymto diiom mu v zmysle uzavretej
najomnej zmluvy vznika pravo na prenechanie vyssie uvedenych nehnutefnosti do uZivania najomcovi
podfa tejto zmluvy.

Podla § 3 ods. 1 zakona €. 116/1990 Zb. o nadjme a podnajme nebytovych priestorov Prenajimatel mbze
nebytovy priestor prenechat’ na uzivanie inému zmluvou o najme.

Podla § 3 ods. 3 zakona &. 116/1990 Zb. 0 najme a podnajme nebytovych priestorov Zmluva musi mat’
pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ucel najmu, vysku a splatnost’ najomného a spdsob jeho
platenia, a ak nejde o najom na neurdity ¢as, €as, na ktory sa ngjom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch
v objektoch, s ktorymi hospodari bytova organizéacia zaloZzena narodnym vyborom, mozno zmluvu na
urcity €as uzavriet najdlhSie na dva roky, pokial osobitny zakon neustanovuje inak.



Podla § 6 ods. 1 zadkona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov Najomca je
opravneny prenechat’ nebytovy priestor alebo jeho €ast na ur€ity ¢as do podnajmu len so suhlasom
prenajimatela.

Podla § 524 ods. 1 Obcianskeho zakonnika Veritel mbzZe svoju pohladavku aj bez suhlasu diznika
postupit pisomnou zmluvou inému.

Po zhodnoteni vSetkych skutocnosti a dokazov sud dospel jednoznacéne k zaveru, Ze navrh navrhovatela
nie je dévodny. Je nesporné, Ze dnia 1.10.2010 uzatvoril prenajimatel E. C. ako vlastnik nehnutelnosti
zapisanych na LV &. 8496 k. u. Povazska Bystrica - parc. €. 772/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere
2883 m2 a Hotela Manin so sup. €. 5 leziaci na parc. €. 772 s ndgjomcom REALITY - spravcovska CZ s.r.o.
organiza¢na zloZka v SK, zastupenej veducim organizacnej zlozky E. C. ngjomnu zmluvu, na zaklade
ktorej prenechal prenajimatel vysie uvedené nehnutefnosti do uzivania ngjomcovi od 1.10.2010 do
31.12.2020. Prenajimatel zaroven udelil podpisom zmluvy njomcovi suhlas, aby nehnutelnosti alebo
ich €asti dal do podnajmu inym fyzickym alebo pravnickym osobam. Nesporné je i to, Ze dfia 15.6.2012
najomca REALITY - spravcovska CZ s.r.o. organizana zlozka v SK, v zastupeni O.. D. V. ako
splnomocnenom na zaklade plnej moci uzatvoril s podngjomcom - odporcom1/ zmluvu o podnajme,
predmetom ktorej boli ¢asti nebytového priestoru  oznacdené v ¢lanku 1 Predmet zmluvy bod 1.3 .
nehnutelnosti - budovy sup. €. 5 zapisanej na LV &€. 8496 k. . Povazska Bystrica.

V danom pripade, v €ase, ked prenajimatel uzatvoril s ngjomcom zmluvu o najme nehnutefnosti zo dna
1.10.2010, bol na LV &. 8496 k. u. PovaZska Bystrica zapisany ako vlastnik prenajatych nehnutefnosti
E. C.. Rovnako bol E. C. zapisany na LV &. 8496 k. u. Povazska Bystrica ako vlastnik predmetnych
nehnutelnosti aj v ase uzatvorenia zmluvy o podnajme dra 15.6.2012.

Rozsudkom Okresného sudu Povazska Bystrica zo diia 9.1.2014 sp. zn. 6C/204/2013 - 35,
pravoplatnym 14.2.2014, sud vSak urcil, Ze vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV &. 8496 k. u.
PovaZska Bystrica je spoloCnost REALITY- Najomné domy, a.s., Trencianska cesta 647/24, Banovce
nad Bebravou, ICO: 36 347 507. Ako vyplyva z obsahu pripojeného spisu Okresného sudu PovaZska
Bystrica 6C/204/2013 a odbdvodnenia pisomného vyhotovenia vys$Sie uvedeného rozsudku, kupujuci
E. C. sa stal vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV €.8496 k. 0. Povazska Bystrica na zaklade
kupnej zmluvy zo dfia 6.9.2007 uzatvorenej s predavajucim REALITY- Najomné domy, a.s., so sidlom
Hviezdoslavova 42, Zilina. Navrhovatel v konani 6C/204/2013 - spolonost REALITY- N&jomné domy,
a.s. svoj navrh o urcenie vlastnickeho prava oddvodrioval tym, Ze medzi predavajucim a kupujiucim
z kupnej zmluvy zo dfa 6.9.2007 doslo drfia 27.6.2013 k dohode o odstupeni od kupnej zmluvy zo
dna 6.9.2007.

Z obsahu dohody o odstupeni od kupnej zmluvy zo dia 27.6.2013 uzatvorenej medzi predavajucim
REALITY- Najomné domy, a.s., a kupujucim E. C. vyplyva, Ze predavajuci dfia 26.6.2013 odstupil od
vySSie uvedenej kupnej zmluvy z dévodu, Ze kupujuci nezaplatil predavajucemu dohodnutd kdpnu cenu
riadne a v€as s UCinkami zru$enia kupnej zmluvy v celom rozsahu. Zmluvné strany sa dohodli a prejavili
zhodne vélu predavajuceho odstupit od kupnej zmluvy v celom rozsahu.

Vychadzajuc z ustanoveni Obcianskeho zakonnika o odstupeni od zmluvy, uspeSnym odstupenim od
zmluvy sa zmluva zruSuje od zaciatku a to s u€innostou ku dfiu uzatvorenia zmluvy, pokial zakonom nie
je vyslovne ustanovené alebo dohodnuté, Ze zmluva sa rusi az k neskordiemu datumu. Odstupenim od
zmluvy teda vznika pravny stav, ako keby zavazok zo zmluvy ani nebol vznikol a poskytnuté plnenie sa
stava plnenim bez pravneho dévodu. V danom pripade sid ma za to, Ze kiipna zmluva, predmetom ktorej
boli nehnutefnosti zapisané na LV €. 8496 k. u. PovaZzskd Bystrica, uzatvorend medzi predavajucim
REALITY- N&ajomné domy, a.s. a kupujucim E. C., vzhladom na skuto&nost Ze neobsahovala dohodu
zmluvnych strén o zaciatku zru$enia zmluvy, pri¢om ucinok zruSenia zmluvy nie je v danom pripade ani
vyslovne ustanoveny zakonom, Ze kipna zmluva, predmetom ktorej boli nehnutelnosti zapisané na LV
€. 8496 k. u. Povazska Bystrica zo dfia 6.9.2007, bola zruSena s u€inkami ku driu uzavretia zmluvy t.j. ku
driu 6.9.2007. Z uvedeného potom vyplyva, Ze E. C., kedZe nebol ku dfiu uzatvorenia ngjomnej zmluvy
1.10.2010 vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV &. 8469 k. U. Povazska Bystrica nebol subjektom
opravnenym prenechat’ predmetné nehnutelnosti do najmu spolo¢nosti REALITY -spravcovska CZ
s.r.0.. organiza¢na zlozka v SK, z ktorého dovodu, je uvedena najomna zmluva neplatna. Neplatnou
je potom aj na ngjomnu zmluvu nadvazujuca zmluva o podnajme zo dha 15.6.2012 ako aj dohoda



o pristupeni k zavazku zo dna 15.6.2012 uzatvorend medzi spolo€nostou REALITY - spravcovska
CZ s.r.o. organiza¢na zlozka v SK ako veriteflom a pristupujucim dlZznikom FrantiSkom Janosikom -
odporcom 2/.

Ako bolo uvedené vyssie, odstupenim od zmluvy vznika pravny stav, ako keby zavazok zo zmluvy nebol
vznikol a poskytnuté plnenie sa stava bezdévodnym obohatenim. Pokial teda odporca 1/ uzival ¢ast
nehnutelnosti zapisanych na LV €. 8496 k. u. PovaZska Bystrica, tieto uzival bez pravneho dévodu.
Na strane odporcu 1/ doslo teda k bezdovodnému obohateniu, nie v8ak na ukor navrhovatela resp.
najomcu, spoloénost REALITY - spravcovska CZ, s.r.o. organiza¢na zlozka v SK, ale na ukor vlastnika
nehnutefnosti, ktorym bola spolo&nost REALITY- Ngjomné domy, a.s..  Pokial teda k postupeniu
pohladavky titulom nezaplateného podnajomného a zmluvnej pokuty doSlo medzi postupcom REALITY
- spravcovska CZ, s.r.o. organiza¢na zlozka v SK a postupnikom REALITY - Leasing CZ, takéto
postupenie pohladavky je neplatné, pretoze pohladavka z titulu nezaplateného podnajomného vznikla
vlastnikovi REALITY- Najomné domy, a.s., ktory mohol pripadne tuto pohladavku postupit na
tretiu osobu. Vychadzajuc z vyssie uvedeného navrhovatel v tomto konani nie je aktivne legitimovanym
na podanie tohto navrhu.

Pokial sa tyka namietok odporcov 1/, 2/, ze zmluvu o podnajme uzatvoril za najomcu O.. D. V., ktory
bol opravneny podpisovat, vychadzajuc z vypisu z obchodného registra len spolo¢ne s E. C. , sud
poukazuje na to, Ze navrhovatel predlozil sidu plnomocenstvo udelené splnomocnitelom REALITY -
spravcovska CZ, s.r.o. organizatnd zlozka v SK zo dfia 13.2.2012, ktorym veducim organizacnej zlozky
E. C. splnomocnil O.. D. V. na konanie v mene spolo¢nosti a na zastupovanie v obchodnych veciach,
okrem iného aj uzatvaranim zmlliv o podnajme atd. V tomto smere je teda namietka odporcov 1/, 2/
nedévodna, avSak vzhladom na pravny zaver sudu aj irelevantna.

Sud poukazuje aj na tu rozhodnu skuto€nost, Zze zmluva o podnajme bola uzatvorena dfia 15.6.2012. V
zmysle ¢l. 4. bod 4.1. Cena podnajmu sa zmluvné strany dohodli, Ze podnajomné za predmet podnajmu
za mesiac august 2012 predstavuje sumu 1 Euro a za nasledujuce mesiace je vo vySke 1 570 Eur
mesacne bez DPH. Zmluva o podnajme bola uzatvorena po&nu dfiom 1.8.2012, kedy aj odporca 1/ zacal
predmetna nehnutefnost’ uzivat, €o v kone€nom ddsledku vyplyva aj z preberacieho protokolu zo dha
15.6.2012, v zmysle ktorého najomca odovzdal podnajomcovi predmet podnajmu dria 1.8.2012. Dna
15.6.2012 bola podpisana medzi spolo€nostou REALITY - spravcovska CZ s.r.o. organiza¢na zlozka
v SK ako veritelom dohoda o pristipeni k zavazku, s pristupujucim dlZznikom M. D., v zmysle ktorej
podla €lanku Il. predmetnej zmluvy bod 2., na zaklade zmluvy o podnajme ma pévodny diznik pefiazny
zavazok vodi veritelovi na zaplatenie podnajomného vo vyske 1 570 eur mesacne pocas trvania zmluvy
o podnajme. Pokial vdak odporca 1/za&al uzivat predmetnu nehnutelnost az od 1.8.2012, ked uzatvoril
zmluvu o podnajme dfa 15.6.2012, nemohol mu predsa uz v defi uzatvorenia zmluvy o podnajme
vzniknut zavazok vo vySke 1 570 Eur, ked nehnutelnost eSte ani nezaal uzivat a v ase uzatvorenia
dohody o pristupeni k zavazku nenastala ani splatnost’ prvého podnajomného. Uvedena okolnost nema
vplyv ani na uzatvoreny Dodatok ¢ 1 k zmluve o podnajme zo dfia 15.6.2012 uzatvoreny drna 29.6.2012,
podla ktorého sa zmluvné strany dohodli, Ze podnajomné za mesiac september sa bude fakturovat' v
mesiaci juli 2012.

Pokial sa tyka odstupenia odporcu 2/ od dohody o pristupeni k zavazku zo dha 15.6.2012 datovanu
driom 23.5.2014, sud poukazuje na to, Ze odporca 2/ neodstupil od dohody o pristipeni k zavazku zo
dfia 15.6.2012 uzatvorenej medzi veritefom REALITY - spravcovska CZ s.r.o. organizaCna zlozka v SK a
odporcom 2/ ale od dohody o pristupeni k zavazku uzatvorenou medzi spolo¢nostou REALITY - energo
CZ, s.r.o. organizatna zlozka, pri€om odstupenie sa tyka dohody o spbsobe rozucétovania energii a
sluzieb spojenych s podnajmom a nie dohody o pristupeni k zavazku na zaplatenie podnajomného.

V priebehu konania na zaver pojednavania, na ktorom bol vyhlaseny rozsudok, predlozila pravna
zastupkyna navrhovatela Dohodu o zmene zmluvy o ngjme nehnutefnosti zo dfia 1.10.2010, ktora
mala byt uzatvorena dfia 27.6.2013. Sud na predloZeny listinny dékaz neprihliadal a ani ho pri svojom
rozhodovani nezohfadnil, nakolko ma za to, Ze predmetny listinny dékaz bol vyhotoveny dodatoCne, je
antidatovany ( s poukazom na osobu E. C. vystupujuceho ako fyzicka osoba - prenajimatel, Statutarny
zastupca najomcu, postupcu, postupnika a vlastnika nehnutelnosti ) a sud je presvedéeny, Ze pokial
by takyto dbkaz existoval v ase podania navrhu dfia 24.11.2014, navrhovatel by tento predloZil spolu s
navrhom resp. tento by bol predlozil spolu s ndgjomnou zmluvou zo dna 1.10.201, ktoru sudu predloZil



dna 2.12.2015. Vy&8ie uvedeny listinny dokaz pravna zastupkyria navrhovatela predlozila az na zaver
pojednavania, na ktorom bol vyhlaseny rozsudok dfia 16.2.2016, kedy pravna zastupkyria odporcov 1/,2/
poukazovala na nedostatok aktivnej legitimacie navrhovatela z dévodu existencie rozsudku v konani
6C/204/2013.

Vzhladom na zhora uvedené skuto€nosti a za pouZitia citovanych ustanoveni zakona ¢ 116/ 1990 Zb. a
0 najme a podnajme nebytovych priestorov a Ob&ianskeho zakonnika sud navrh navrhovatela v celom
rozsahu zamietol.

O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 142 ods. 1 O. s. p.. Odporcovia 1/,2/ mali v konani plny
uspech, preto im vzniklo pravo na nahradu trov konania. Trovy konania vznikli odporcom 1/,2/ titulom
zaplateného sudneho poplatku za odpor vo vySke 534 Eur a titulom trov pravneho zastipenia za 4
ukony pravnej sluzby a 253,94 Eur ( prevzatie a priprava zastipenia, podanie navrhu na sud, u¢ast na
pojednavani dfia 26.11.2015 a 16.2.2016 ) jeden ukon pravnej sluzby & 63,35 Eur ( 1/4-ina hodnoty
Ukonu za ucast na pojednavana diia 4.6.2015, ktoré bolo odro¢ené bez prejednania veci) 4 x rézZijny
pausal a 8,39 Eur, 1 x rézijny pausal a 8,58 Eur, 20% DPH zo sumy 1121,25 Eur t.j. 224,25 Eur. Spolu
trovy pravneho zastupenia 1345,50 Eur.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho dorucenia, cestou
tunajSieho sudu na Krajsky sud do Trencina, v troch vyhotoveniach.

Podla § 42 ods. 3 O. s. p. musi byt z podaného odvolania zjavné, ktorému sudu je urené, kto ho
robi, ktorejveci sa tyka a o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predloZit s
potrebnym pocétom rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik
dostal jeden rovnopis s prilohami, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredloZi potrebny pocéet rovnopisov
a priloh, sud vyhotovi képie na jeho trovy.

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. v odvolani sa ma popri v8eobecnych nalezitostiach (§ 42ods. 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.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo
veci samej, mozno zddévodnit' len tym, ze: a/ v konani dos$lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1, za
b/ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, c/ sud prvého
stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skuto€nosti, d/ sid prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutoCnosti
alebo iné ddkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené /§205a/, f/ rozhodnutie sudu vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



