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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Evy Behranovej a €leniek senatu
JUDr. Evy Barcajovej a Mgr. Renaty Gavalcovej v pravnej veci zalobcu: Obec Zelenec, so sidlom
Skolska ulica 224/5, Zelene&, zastipeny advokatom JUDr. Romanom Cibulkom so sidlom Hlavna 13,
Trnava, proti Zalovanému: Marek Vavro - MIV, ICO: 37036751, s miestom podnikania Hlavna 78/75,
Zelened, zastupenému JUDr. Katarinou Bajovou, advokatkou so sidlom Hlavna 25, Trnava, o vypratanie
nehnutelnosti, na odvolanie zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Trnava ¢€.k. 13C/22/2012-103 zo
dna 31.oktobra 2014 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok stdu prvého stupna potvrdzuje.

Zalovanémusanepriznava nahradatrov odvolacieho konania.
odovodnenie:

Sud prvého stupfia napadnutym rozsudkom zamietol Zzalobu, ktorou sa Zalobca domahal vodi
Zalovanému vypratania a odovzdania nebytovych priestorov - bufetu a letnej terasy nachadzajicich
sa na prvom poschodi stavby supisné &islo XXX postavenej na parcele €. 213 v katastralnom uzemi
Q. zapisanej na liste vlastnictva €. XXXX pre okres Trnava, obec Q., katastralne Uzemie Q.. Vecne
svoje rozhodnutie oddvodnil zistenim, Ze medzi ucastnikmi bola dria 01.03.2008 uzatvorena zmluva o
najme nebytovych priestorov, predmetom ktorej bol nadjom nebytového priestoru - miestnosti bufetu s
prislusenstvom vo vymere 65,3 m2 a letnej terasy vo vymere 84,7 m2 v nehnutelnosti nachadzajice;j
sa v katastralnom Gzemi obce Q., supisné ¢. XXX na parcele €. 213, zapisanej  na liste vlastnictva €.
XXXX. Z predmetnej zmluvy vyplyva, Ze predmetom najmu boli nielen nebytové priestory predstavované
bufetom, ale aj letna terasa, ktora nie je nebytovym priestorom podfa § 1 zakona €. 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, z Eoho vyplyva, Ze dojednany ngjom
nie je mozné podriadit reZimu uvedeného zakona, ktory sa vztahuje vyluéne na nebytové priestory, ale
vzhladom na to, Ze predmetom najmu bol tak bufet (nebytovy priestor) ako aj letna terasa, t. j. hromadna
vec ako celok, predmetny najom je potrebné podriadit rezimu ustanoveni § 663 a nasl. Ob&ianskeho
zakonnika (na porovnanie sud prvého stupfia poukazal na rozhodnutia NS CR 20Cdo 2685/99 zo dia
27.9.2001; NS CR 26Cdo 1348/2008, NS SR 2Cdo 271/2004, M Cdo 251/2002). Uvedeny pravny zaver
vyplyva aj z rozsudku Krajského sudu v Trnave €. k. 23C0/44/2013-131 zo dria 30.09.2013 v suvisiacej
pravnej veci o uréenie neplatnosti vypovede z predmetného najmu. Medzi podstatné naleZitosti najomne;j
zmluvy podfa Obd&ianskeho zakonnika potom nepatri dohoda o spdsobe platenia najomného, preto z
tohto dévodu, ako namietal v ndvrhu Zalobca nemdze byt zmluva absolutne neplatnou. Zmluva o najme
nebytovych priestorov je teda uzavreta platne. Zalovanému bola dorugena vypoved zo dria 27.10.2011
Z najmu zaloZeného uvedenou zmluvou o najme nebytovych priestorov (podla predlozenej doru€enky
to bolo dna 02.11.2011), a to na zaklade uplatnenia vypovedného dévodu uvedeného v ¢&l. VI. ods. 2



pism. a) zmluvy, t. j. pre uzivanie prenajatého priestoru v rozpore s ustanoveniami zmluvy, resp. pre
nedodrZiavanie ustanoveni zmluvy najomcom, konkrétne z dovodoy, Ze

- najomca neuhradil najomné vo vySke a v ¢ase dohodnutom v &l. IV. zmluvy za rok 2009 a rok 2010
a ani nepredloZil doklady o finanénych prostriedkoch vynaloZzenych na modernizaciu a rekonStrukciu
nehnutefnych Casti prenajimaného nebytového priestoru, ktoré by mohli byt odratané z najomného za
uvedené roky najmu,

- najomca vykonal stavebné Upravy prenajatého priestoru bez predchadzajiceho pisomného suhlasu
prenajimatela, &im porusil zavazok v zmysle ¢l. VII. ods. 5 zmluvy,

- najomca uzival prenajaty priestor na iné ucely ako na prevadzkovanie bufetu, ako bolo dohodnuté v
¢l. lll., ods. 1 zmluvy, a to na prevadzkovanie pohostinského zariadenia (baru) s prevadzkovou dobou
do neskorych noénych hodin.

Sud prvého stupria sa zaoberal jednotlivymi vypovednymi dévodmi uvedenymi vo vypovedi z najmu:
1. Ako prvy vypovedny dévod Zalobca uviedol, Ze Zalovany neuhradil ngjomné vo vySke a v Case
dohodnutom v &l. IV. zmluvy za rok 2009 a rok 2010 a ani nepredloZil doklady o finanénych
prostriedkoch vynaloZzenych na modernizaciu a rekonS$trukciu nehnutelnych &asti prenajimaného
nebytového priestoru, ktoré by mohli byt odratané z ndgjomného za uvedené roky najmu. Z vyslovného
znenia ustanovenia ¢l. IV. bod 1 najomnej zmluvy zo dfia 01.03.2008, v ktorom bolo dohodnuté
najomné vyplyva, Ze sadzba za prenajom 1 m2 nebytového priestoru na podnikatelské ucely predstavuje
400 Sk/rok. Zmluvné strany sa dohodli na uhrade za prengjom nebytového priestoru 5.000 Sk
mesacne. Ro¢na vysSka najomného je 60.000 Sk (1.991,64 eura) a je splatna do 31.12. prisluSného
kalendarneho roka. Finanéné prostriedky vynalozené na modernizaciu a rekonstrukciu
nehnutelnych Casti prenajimaného nebytového priestoru sa budu najomcovi odratavat z najomného na
zaklade predlozenych dokladov o Uhrade. Najomné za&ne najomca splacat po vzajomnom zapoditani
vynaloZenych nakladov. Zo znenia tohto zmluvného ustanovenia jednoznaéne vyplyva, Ze u&astnici
zmluvy sa dohodli, Ze najomca zaéne s platenim najomného, az po vzdjomnom zapocitani
vynaloZenych nakladov na modernizaciu a rekonstrukciu nehnutelnych ¢asti prenajimaného nebytového
priestoru oproti splatnému najomnému. Ugastnici tohto pravneho Gkonu, si teda ako predpoklad pre
vznik zmluvného néroku prenajimatefa na platenie najomného  a tomu koreSpondujucej povinnosti
najomcu platit najomné, dohodli podmienku vykonania vzajomného zapocitania nakladov vynalozenych
na rekons$trukciu so splatnym najomnym. VV danom pripade sa pritom nejedna o odkladaciu podmienku
podla § 36 Obcianskeho zakonnika, ale o podmienku, ktort si U&astnici pravneho ukonu dohodli
ako predpoklad (nalezitost) pre vznik zmluvného naroku (subjektivneho prava a jemu zodpovedajlcej
povinnosti). Dojednana zmluvna podmienka, Z2e najomné zalne najomca splacat po vzgjomnom
zapoditani vynaloZzenych nakladov, tak neodklada u&innost vzniku prava na zaplatenie najomného
(resp. povinnosti na jeho zaplatenie), naopak je v danom pripade zmluvnym predpokladom pre vznik
naroku na uhradu najomného. PretoZze zo skutkovych zisteni v danej veci je zrejmé, Zze k takémuto
zapocitaniu, predmetom ktorého by boli celkové naklady zalovaného na rekonstrukciu a modernizaciu
prenajatého priestoru, resp. Ze zatial nedoSlo k zapocitaniu nakladov zalovaného na splatné ngjomné
za roky 2009 a 2010, ktoré neuhradenie najomného malo byt vypovednym dévodom, nebol spineny
predpoklad, pre vznik naroku Zalobcu na Uhradu najomného za uvedené roky. KedZze najomca mal
zacgat' s platenim najomného az po vzdjomnom zapoditani pohladavok, pricom dosial k zapod&itaniu
vynaloZenych nakladov oproti najomnému za roky 2009 a 2010 nedo$lo, pricom takéto zapocitanie bolo
zmluvnym predpokladom pre vznik naroku na Uhradu najomného, prvy vypovedny dévod o neuhradeni
najomného za roky 2009 a 2010 tak nie je dany. Vo vypovedi sa tieZ uvadza, Ze Zalobca nepredloZil
doklady o finanénych prostriedkoch vynaloZzenych na modernizaciu a rekonstrukciu nehnutefnych Casti
prenajimaného nebytového priestoru, ktoré by mohli byt odratané z najomného za uvedené roky najmu.
Svedeckou vypovedou predchadzajucej starostky G. v8ak bolo potvrdené, Ze jej bol predlozeny doklad
o vynaloZeni nakladov na rekonstrukciu toaliet, potvrdila, Ze vedela o pracach vykonanych poslancom
R., vo vypovedi v konani sp. zn. 16C/173/2011 uviedla, Ze Zalovany doniesol faktiru a bloky  a bolo to
urCite viac ako jednoro&né najomné a Ze Zalovany nosil faktury o svojich investiciach. Pretoze svedkyna
G. bola starostkou v rozhodujucom obdobi, sud povazoval jej vypoved v tomto smere za rozhodujucu. V
konani boli potom v priebehu dokazovania predlozené dalSie doklady o vynaloZenych nakladoch,
a to jednak dodaci list od M. Hovorku - MH Centrum &. 683393 zo dfia 6.3.2008 na sumu 20.977,40
Sk (696,32 eura) ako aj faktura a prijmovy pokladni¢ny doklad od H. R., stavebné prace €. 037840 zo
dfia 27.05.2008 na sumu 60.000 Sk (1.991,64 eura) za rekonstruk&né prace a sadrokartéon. NavySe
bolo preukazané, Ze Zalovany uhradil faktiru za plastové okna, pricom na najomné za rok 2008
mu bola zapoé€itana iba suma 50.000 Sk (1.659,70 eura), teda nie je zrejmé, ako bol zohladneny zvy3ok
sumy za plastové okna v sume 22.250 Sk (738,56eura). Z predloZenych dokladov, vypovede



svedkyne G. a zalovaného vyplyva, Ze rekon$trukcia prenajatého priestoru bola nepochybne vykonana
v rozsahu vacSom ako len vymena plastovych okien. Svedkyfa G. uviedla, Ze pocas jej funkéného
obdobia, nebol dévod na vypoved z najmu. Zalobca, ktorého bola svedkyfa Statutarom v roku 2009 az do
27.10.2010, zalovaného nevyzyval na predkladanie dalSich dokladov, alebo na zaplatenie najomného.
PretoZe v3ak dosial nedoslo k vyslovnému vzajomnému zapocitaniu nakladov Zalovaného oproti
splatnému najomnému, po zmene starostu obce ostali vzajomné vztahy u€astnikov nejasné a novy
starosta zalovanému vystavil faktiru na ngjomné za rok 2010, ktoru Zalovany zaplatil az  po doru€eni
vypovede z najmu. Z vyjadrenia svedkyne C. R., uétovniCky obecného uradu, pritom vyplyva, Ze tato
Zalovanému odkazala, Ze fakturu stadi zaplatit do konca roka 2011. Napriek tomu bola Zalovanému dana
vypoved. Na zdklade uvedenych skuto&nosti dospel sud prvého stupha k zaveru, Ze vzhladom na to, Ze
medzi u¢astnikmi dosial nedoslo k vzajomnému zapocitaniu vynaloZenych nakladov na
rekonstrukciu (ktoré boli v tomto konani preukazané) s najomnym za roky 2009 a 2010, nevznikol
ani narok zalobcu  na platenie najomného, preto prvy vypovedny dévod nie je dany. Sud vzhladom
na uvedené potom zamietol ndvrh Zalovaného na doplnenie dokazovania vysluchom dalSich svedkov
za UcCelom preukazania opakovaného ziadania poslanca R. na predlozenie pokladni¢ného
dokladu, resp. faktury za stavebné prace, nakolko mal za to, Ze takéto dokazovanie je v danom
pripade nadbyto¢né, pretoZe pre rozhodnutie o danosti prvého vypovedného dévodu mal sud k dispozicii
dostatok skutkovych zisteni.

2.Zalovanému bola dana vypoved z najmu tieZ z dévodu, Ze vykonal stavebné Upravy prenajatého
priestoru bez predchadzajuceho pisomného suhlasu prenajimatela, &im porusil zavazok v zmysle
&l. VII. ods. 5 zmluvy. Zalobca v8ak vo vypovedi a ani v priebehu konania neuviedol, ktoré konkrétne
stavebné Upravy prenajatého priestoru mal Zalovany vykonat bez predchadzajuceho pisomného
suhlasu. Zalovany uviedol, Ze cela rekons$trukcia prenajatého priestoru prebiehala v mesiacoch januar
az marec 2008, teda do uzatvorenia najomnej zmluvy dia 01.03.2008, po uzatvoreni najomnej zmluvy
vykondaval uz len stavebné upravy, ktoré mu boli uloZzené uzneseniami obecného zastupitelstva, na
zéklade staznosti ob&anov na hluénost prevadzky, resp. z dévodu bezpeénosti. Zalobca poukazoval
na vypoved svedka H. R., ktory uviedol, Ze stavebné prace vykonal v mesiacoch april az maj r. 2008.
Na druhej strane svedkyna N. G., ktora bola starostkou, v ¢ase uzatvorenia zmluvy o najme a v ase
rekonstrukcie, si sice v tomto konani na &as vykonania stavebnych Uprav nevedela spomenut, aviak
v konani vedenom pod sp. zn. 16C/173/2011 na pojednavani dfia 16.10.2012 uviedla, Zze stavebné
Upravy urobil G. H. pred uzavretim najomnej zmluvy, suhlas na tuto rekonstrukciu nebol dany formou
uznesenia, bola to dohoda na pracovnej porade alebo na zastupitelstve, potom pozval starostku,
poslancov a kontrolérku na prehliadku priestorov, Potvrdila, Ze aj po uzavreti zmluvy sa robili stavebné
Upravy, a to na podnet stazovatefov na hluk, zamurovali sa okna, obmurovali sa vstupné dvere, robil
to Zalovany na zdklade uznesenia obecného zastupitelstva, obec s rekonstrukciou suhlasila a uvitala
to. Uviedla, Ze po uzavreti zmluvy robil G. H. iba prace odsuhlasené obecnym zastupitelstvom, mal to v
podstate prikazom, nedaval si Ziadost. Tuto vypoved povazoval sud v danom pripade za rozhodujucu.
Zalovany v konani uvadzal, Ze po uzatvoreni najomnej zmluvy zo dia 01.03.2008 pozval vSetkych
poslancov, starostku a kontrolérku na ohliadku ukon&enej rekonstrukcie, preto by bolo nelogické, aby
tychto pozyval, ak by sa rekonStrukcia mala eSte len vykonavat' v mesiacoch april az maj 2008. Sud
prvého stupria mal preto zato, Ze rekonstrukcia a modernizacia predmetného priestoru bola vykonana
do uzatvorenia zmluvy o najme dria 01.03.2008, priCom rekonstrukciu Zalovany vykonal so suhlasom
Zalobcu. Na rekonS&trukciu vykonanu pred uzatvorenim zmluvy o ngjme, sa nevztahuje ustanovenie
¢l. VII. bod 5 zmluvy, podla ktorej sa najomca zavazuje nevykonat bez predchadzajuceho pisomného
suhlasu prenajimatela stavebné Upravy prenajatych priestorov, ktoré zmluvné ustanovenie nadobudlo
uginnost az s u€innostou zmluvy o najme t. j. diiom 01.03.2008. Svedkyna G. potvrdila, Ze Zalovany mal
suhlas na rekonstrukciu, sam $iel do rizika, pretoZe bez zmluvy zhodnocoval majetok obce. Dalej bolo
v konani preukazané, Zze obec nasledne svojimi uzneseniami zalovanému ukladala povinnost' vykonat
dalSie stavebné Upravy na odstranenie hluénosti, & zabezpedenie bezpeénosti prevadzky. Zalovany
uviedol, Ze budoval odhluéfiovaciu stenu, mreZu na terase, od ihriska sa staval novy mur, zvySoval
zabradlie, zateploval celu stenu, aby sa zabezpedilo odhluénenie a po rokoch robil dpravu vchodu,
budoval madla, prispdésoboval vchod a vstup do baru z druhého vchodu, vSetko na poziadanie obce.
Zalovany teda postupoval v zmysle prikazov obce, preto nemozno v tychto pripadoch hovorit o tom, Zze
vykonal stavebné Upravy bez pisomného suhlasu prenajimatela. PretoZze v3ak Zalobca vo vypovedi z
najmu ani v priebehu konania neuviedol aké konkrétne stavebné Upravy po uzatvoreni ngjomnej zmluvy
boli vykonané bez pisomného suhlasu prenajimatefla, je tento vypovedny dévod tiez neurcity a Zalobca
rovnako v konani neuniesol dékazné bremeno, ktorym by preukazal danost tohto vypovedného dévodu.



3. Napokon bola Zalovanému dana vypoved z najmu z dévodu, Ze uZival prenajaty priestor na iné ucely
ako na prevadzkovanie bufetu, ako bolo dohodnuté v &l. 1ll., ods. 1 zmluvy, a to na prevadzkovanie
pohostinského zariadenia (baru) s prevadzkovou dobou do neskorych no€nych hodin. Samotny Zalobca
schvalil prevadzkové hodiny bufetu v pracovnych drfioch do 23.00 hod. a v piatok a sobotu do 24.00
hod., &o vyplyva aj z oznamenia obce zo dfia 22.06.2011 - uznesenia &. 39. U&el najmu bol dohodnuty
v ustanoveni ¢l. Ill. bod 1 zmluvy o najme s tym, Ze ngjomca bude uvedené priestory uzivat na
prevadzkovanie bufetu a letnej terasy v objekte TJ v sulade s predmetom c¢innosti vymedzenom
dokladom o opravneni podnikat’ - Zivnostensky list, reg. €islo 70/2000. Sud prvého stupria dospel k
zaveru, Ze v danom pripade nevznikol zasadny rozpor medzi u¢elom najmu dohodnutym v zmluve o
najme a ucelom, na aky boli prenajaté priestory skuto€ne vyuzivané. Navyse je potrebné predovsetkym
vychadzat z véle zmluvnych stran pri uzatvoreni najomnej zmluvy (§ 35 ods. 2 O.z.). Pokial ide
o vblu zmluvnych stran, resp. ich zdmer sledovany pri uzatvoreni zmluvy, sud ho mal preukdzany
jednak vypovedou Zalovaného, ale predovSetkym vypovedou svedkyne G., ktora potvrdila, Ze spbsob
prevadzky je v sulade s najomnou zmluvou (s vynimkou akcii, ktoré su tam organizované). Uviedla,
Ze v objekte bol bar, kde sa predaval alkohol, ked bol futbal, poslanci iniciovali, aby tam bol urobeny
riadny bar o ¢o mal Zzalovany zaujem. Je zrejmé, Ze pojem pohostinské zariadenie je pojem SirSi ako
bar, zahffia restauraciu, bar, krému, pohostinstvo, bufet a dalSie zariadenia podobného charakteru.
Avsak ucel vSetkych tychto zariadeni je rovnaky, a to Ze ide o Cinnosti spoCivajuce v priprave a
predaji jedal a napojov na priamu konzuméciu. Ugel na ktory Zalovany prenajaté priestory vyuzival
teda nie je v zasade v rozpore s u€elom dohodnutym v najomnej zmluve. Zaroven je tento ucel v
sulade s jeho Zivnostenskym opravnenim, tak ako vyZadovala najomna zmluva, ked Zalovany ma
v predmete podnikania okrem iného aj pohostinsku &innost a vyrobu hotovych jedal pre vydajne. V
konani nebolo preukazané, Zze by prenajaté priestory vyuZival zasadne inak ako na prevadzkovanie
pohostinskej Cinnosti. Tento ucel je tieZ podla nazoru sudu v sulade so zdmerom zmluvnych stran,
sledovanym pri uzatvoreni najomnej zmluvy, ked svedkyria G. sama uviedla, Ze Zalovany mal vykonat
rekonstrukciu baru. Ugel najmu uvedeny v najomnej zmluve je tak potrebné vykladat v $irSom zmysle
ako len bar a letna terasa, treba ho vykladat podla véle zmluvnych stran v ase uzatvorenia zmluvy,
ale aj podla nasledného spravania sa zmluvnych stran po uzatvoreni zmluvy, ked' Zalobca po ohliadke
zrekon$truovanych priestorov proti rozsahu a spdsobu rekonstrukcie nenamietal, naopak, Zalovanému
v obdobi po uzatvoreni najomnej zmluvy ukladal dalSie povinnosti za u¢elom odstranenia hluénosti
prevadzky a nakoniec v uzneseni €. 39 z roku 2011 odporcovi schvalil prevadzkovu dobu jeho
pohostinského zariadenia v pracovnych dioch do 23.00 hod. a v piatok a sobotu do 24.00 hod..
Nie je v rozpore s ugelom prevadzkovania pohostinského zariadenia (&i uz baru, alebo bufetu) ak v
flom najomca organizuje oslavy, kary, €i stretavky. Je samozrejmé, Ze najomca je povinny dodrzZiavat
obcou schvalené prevadzkové hodiny, aviak ich nedodrZanie nie je dévodom pre vypoved z najmu z
doévodu nedodrzania ucelu najmu, ale moze byt len dévodom pre ukladanie administrativhopravnych
sankcii zo strany obce. Vzhfadom na uvedené mal sud za to, Ze Zalobca nepreukazal danost ani
posledného vypovedného ddvodu. Pokial ide o tento vypovedny dbvod, Ze Zalovany uZival prenajaty
priestor na iné ucely ako na prevadzkovanie bufetu, a to na prevadzkovanie pohostinského zariadenia,
ked Zalobca pocas niekolkych rokov po uzatvoreni ngjomnej zmluvy Zalovanému neustale ukladal dalSie
stavebné povinnosti ohfadom predmetnej prevadzky, Zzalobca schvalil prevadzku stavkovej kancelarie
ako aj prevadzkové hodiny Zalovaného do 23.00 - 24.00 hod., je potom danie vypovede Zalobcom
Zalovanému vykonom prava v rozpore s dobrymi mravmi v zmysle § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika.
Ide o vSeobecné ustanovene hmotnopravnej povahy, ktoré umozriuje posudit vec sidom v tom smere, €i
vykon daného subjektivneho prava je v sulade s dobrymi mravmi a v pripade, Ze tomu tak nie je, odopriet
poskytnut’ sudnu ochranu uplatfiovanému pravu. Po zhodnoteni vdetkych okolnosti daného pripadu mal
sud prvého stupfia za to, Ze by tieZ bolo v rozpore s dobrymi mravmi, ak by navrhu na vypratanie
Zalovaného vyhovel z doévodu, Ze Zalovany uzival predmet najmu v rozpore s ucelom dohodnutym
v najomnej zmluve, a to vzhfadom na spravanie sa Zalobcu predovietkym po uzatvoreni najomnej
zmluvy, ked tento Zalovanému ukladal dalSie povinnosti, schvalil mu prevadzkové hodiny, povolil innost
stavkovej kancelarie.

Sud prvého stupna tak uzavrel, Zze zaloba nebola podana doévodne, nebola preukazana danost ani
jedného z vypovednych dévodov uplatnenych Zalobcom vo vypovedi z najmu zo dna 27.10.2011,
doruCenej zalovanému dna 02.11.2011. Moznost ukonéenia predmetného najmu vypovedou
prenajimatela, bola pritom dohodou ucastnikov v ngjomnej zmluve zo dha 01.03.2008 viazana na
existenciu niektorého z vypovednych dévodov uvedenych v €l. VI. bod 2 zmluvy. Nie su tym splnené
podmienky dojednané zmluvnymi stranami, aby prenajimatel svojim jednostrannym pravnym ukonom -



vypovedou, ukon&il predmetny zmluvny vztah, preto je vypoved Zalobcu zo dna 27.10.2011, ktora je v
rozpore s dojednanim u&astnikov zmluvy €. 01/2008 o najme nebytovych priestorov zo dria 01.03.2008,
neplatna. Vzhfadom na uvedené sud prvého stupiia Zalobu v celom rozsahu zamietol. Pravne svoje
rozhodnutie odévodnil ustanoveniami§ 35 ods. 2, § 39, § 580, § 663 ods. 1, § 671 ods. 1, § 677 ods.
1, § 678 Obcianskeho zakonnika a § 1 pism. a) zak. &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov. O nahrade trov konania sud prvého stupria rozhodol podla § 142 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho
poriadku (v dalSom texte ,0.s.p.“) a v konani UspeSnému Zalovanému priznal nahradu trov konania
spocivajucich v trovach pravneho zastupenia, proti neispednému Zalobcovi za sedem Ukonov pravnej
sluzby: 1. prevzatie a priprava zastupenia marec 2012 (§ 14 ods. 1 pism. a) vyhladky €. 655/2004 Z. z.
o odmenach a ndhradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb v zneni u€innom do 30.06.2013)
po 58,69 eura, k tomu rezijny pausal 7,63 eura (§ 16 ods. 3 cit. vyhl.), 2. zastupovanie na pojednavani
dfia 11.04.2012 (§ 14 ods. 1 pism. d) cit. vyhl.) po 58,69 eura, k tomu reZijny pausal 7,63 eura (§ 16 ods.
3 cit. vyhl.), 3. zastupovanie na pojednavani dfia 06.03.2014 (§ 13a ods. 1 pism. d) cit. vyhl. vyhlasky v
aktualnom zneni) po 61,87 eura, k tomu rezijny pausal 8,04 eura (§ 16 ods. 3 cit. vyhl.), 4. zastupovanie
na pojednavani dia 02.06.2014 (§ 13a ods. 1 pism. d) cit. vyhl. vyhladky) po 61,87 eura, k tomu rezijny
pausal 8,04 eura (§ 16 ods. 3 cit. vyhl.), 5. pisomné vyjadrenie zo dfia 29.09.2014 (§ 13a ods. 1 pism.
c) cit. vyhl.) po 61,87 eura, k tomu rezijny pausal 8,04 eura (§ 16 ods. 3 cit. vyhl.), 6. zastupovanie na
pojednavani dfia 29.09.2014 (§ 13a ods. 1 pism. d) cit. vyhl. vyhlasky) po 61,87 eura, k tomu rezijny
pausal 8,04 eura (§ 16 ods. 3 cit. vyhl.), 7. zastupovanie na pojednavani dna 31.10.2014 (§ 13a ods.
1 pism. d) cit. vyhl. vyhlasky) po 61,87 eura, k tomu rezijny pausal 8,04 eura (§ 16 ods. 3 cit. vyhl.),
spolu za uvedené ukony pravnej sluzby 482,19 eura, k tomu 20% DPH vo vyske 96,43 eura, celkom tak
nahrada trov pravneho zastupenia predstavuje sumu 578,62 eura.

Uvedeny rozsudok napadol v celom rozsahu odvolanim podanym v zékonnej lehote Zalobca. Ziadal
aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zmenil tak, Ze Zalobe v celom rozsahu vyhovie a Zalobcovi
prizna nahradu trov prvostupfiového aj odvolacieho konania. Zalobca sudu prvého stupfia vytkol,
Ze z vykonanych dbékazov vyvodil nespravne skutkové zistenia a Ze jeho rozhodnutie vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci. Zalobca za najzavaznej$i dévod pre svoju vypoved z najmu
povazoval a povazuje skutoCnost, Ze si Zalovany riadne a v€as neplnil svoju zmluvnu povinnost' -
uhradzat prenajimatelovi dohodnuté najomné. Zalobca nesuhlasi s vykladom stdu prvého stupha
tykajuceho sa Clanku IV. bod 1 n&jomnej zmluvy, Ze najomca zaéne s platenim n&jomného aZ po
vzajomnom zapocitani vynaloZzenych nakladov na modernizaciu a rekonstrukciu nehnutefnych €asti
prenajimaného bytového priestoru oproti splatnému ngjomnému. V zmysle tohto nazoru sudu prvého
stupfia sa tak v podstate narok Zalobcu na dohodnuté najomné vo vyske 60.000 Sk splatné do 31.12.
prislusného kalendarneho roka stane zroénym az po vzajomnom zapocitani vynaloZzenych nékladov
na modernizaciu a rekonstrukciu nehnutefnych ¢asti prenajimaného nebytového priestoru a kedze
vraj k takémuto vzdjomnému zapocitaniu nakladov medzi ucastnikmi v skuto€nosti nedo$lo, nestal
sa narok zalobcu na najomné zroénym a nemohlo byt preto neplatenie najomného povazované za
porusenie najomnej zmluvy odévodiiujuce vypoved z najmu. Zalobca povazuje takyto vyklad uvedeného
¢lanku najomnej zmluvy za chybny. V désledku takéhoto mylného vykladu citovaného zmluvného
ustanovenia je potom nespravny i zaver sudu prvého stupfia o tom, Ze vypovedny dévod Zalobcu
spocCivajuci v poruSovani ustanoveni najomnej zmluvy neplatenim dohodnutého najomného nie je
dany. V napadnutom rozsudku prezentovany vyklad uvedeného ¢lanku najomnej zmluvy nielenze
nezodpoveda jeho gramatickému a logickému vykladu, ale nezodpoveda ani okolnostiam, za ktorych
doslo k uzatvoreniu najomnej zmluvy. Je totiz nesporné Ze zalovanému boli uz zapocitané na najomné
za rok 2008 jeho naklady tykajuce sa zakupenia a osadenia plastovych okien v hodnote 2.564, 23 eura.
Rovnako je nesporny a v konani preukazany fakt, Ze Zalovany najomné za rok 2010 neuhradil do terminu
jeho splatnosti, teda do 31.12.2010, neuhradil ho ani na zéklade vyzvy, ktora mu bola doru¢ena v mesiaci
marec 2011 a toto ndjomné uhradil az po doru€eni vypovede z najmu, teda takmer rok po termine
splatnosti. Nelogi¢nost spominaného vykladu njomnej zmluvy vidi Zalobca v tom, Ze pripustenie
takéhoto vykladu by malo za désledok, Ze v pripade, ak by zalovany z akéhokolvek dévodu nepredlozil
Zalobcovi doklady preukazujuce jeho naklady na modernizaciu a rekonstrukciu nebytovych priestorov,
narok Zalobcu a dohodnuté ngjomné by tak v zmysle takéhoto vykladu vébec nevznikol a Zalovany by
za najom priestorov nemusel prakticky ni¢ platit. Je zrejmé, Ze takyto zamer spominané ustanovenia
najomnej zmluvy nesledovalo. Z dbékazov, ktoré boli v konani vykonané vyplyva Ze modernizacia
a rekonstrukcia prenajatych priestorov bola Zalovanym realizovana este pred uzatvorenim najomnej
zmluvy. Je preto zrejmé Ze posledna veta Clanku IV. bod 1 najomnej zmluvy sa tyka tych nakladov,
ktoré Zalovany vynaloZil eSte pred uzatvorenim najomnej zmluvy, naviac tuto ¢ast najomnej zmluvy
nie je mozné chapat oddelenie od jej zvySnej Casti, z ktorej vyplyva nielen dohodnuta vySka ro€ného



najomného, ale aj jeho splatnost. Pri spravhom vyklade uvedeného ¢lanku je teda mozné dospiet
k zaveru, Ze v bolo povinnostou zalovaného splatit’ vzdy do 31.12. kazdého roku dohodnutd vysku
najomného, na ktori si mohol zapoditat' tie zo svojich nakladov na rekonStrukciu a modernizaciu,
ktoré Zalobcovi v priebehu toho ktorého roka preukazatelne predloZil, vydokladoval a Zalobca mu tieto
odsuhlasil. Zalovany v$ak Zalobcovi iné doklady (okrem nakladov na plastové okna, ktoré mu boli i
zapocitané na zro¢né najomné) nepredlozil a jeho dlh na splatnom najomnom tak narastol. Tymto
spOsobom, teda neplatenim najomného riadne a v€as, vazne porusil ustanovenia najomnej zmluvy
a zalobca mu preto dévodne najom vypovedal. Samotny tento dévod vypovede z najmu je pritom
postacujuci, a to bez ohladu na to ¢&i ostatné dévody vypovede su alebo nie su dané. Ak potom sud
prvého stupha pri svojom rozhodovani o Zalobe dospel k inému nazoru a Zalobu zamietol, rozhodol vo
veci nespravne

Zalovany sa k odvolaniu Zalobcu pisomne nevyjadril, samostatny odvolaci navrh nepodal.

Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 O.s.p.), po zisteni, Ze odvolanie bolo
podané opravnenou osobou, podal ho u€astnik konania (§ 201 O.s.p.), v zdkonom stanovenej lehote
(§ 204 O.s.p.), proti rozhodnutiu, proti ktorému je tento opravny prostriedok pripustny, (§ 202 O.s.p.),
preskumal napadnuty rozsudok sudu prvého stupria ako i konanie, ktoré jeho vydaniu predchadzalo
(§ 212 ods. 1 O.s.p.) po skonstatovani, Ze odvolanie ma zakladné zakonom predpisané nalezitosti (§
205 ods. 1 O.s.p.) a Ze odvolatel pouzil zakonom pripustné odvolacie dévody (§ 205 ods. 2 pism. d)
a f) O.s.p.), preskumal napadnuté rozhodnutie v medziach danych rozsahom a dévodmi odvolania (§
212 ods. 1 O.s.p.), prejednal bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2 O.s.p.) a dospel
k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvého stupfia je vecne spravne, preto ho podla § 219 ods. 1 O.s.p.
potvrdil. Senat odvolacieho sudu toto rozhodnutie vydal pomerom hlasov 3:0, t.j. jednohlasne (§ 3 ods.
9 posledna veta zak. €. 757/2004 Z.z.).

Odvolaci sud vo veci rozhodol podla ustanovenia § 214 ods. 2 O.s.p. bez nariadenia odvolacieho
pojednavania tak, Zze rozsudok verejne vyhlasil, nakolko vec bola ustne prejednanéa pred sudom prvého
stupfia a v odvolacom konani nebolo potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie, preto sa nejedna
o konanie, v ktorom by sud prvého stupfia rozhodol podfa § 115a bez nariadenia pojednavania a je
potrebné zopakovat’ alebo doplnit dokazovanie, nejde ani o konanie vo veciach poruSovania zasady
rovnakého zaobchadzania a nariadenie pojednavania nevyZaduje ani délezity verejny zaujem.

Podla § 219 ods. 1, 2 O.s.p. odvolaci sud rozhodnutie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne. Ak
sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoziuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, mbze sa v
odbvodneni obmedzit' len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého rozhodnutia, pripadne
doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia daldie dévody.

Odvolaci sud po preskiumani napadnutého rozhodnutia, ako aj celého obsahu spisového materialu
dospel k zaveru, Ze sud prvého stupfia vo veci riadne zistil skutkovy stav, vysledky vykonaného
dokazovania vyhodnotil spravne a vec posudil spravne aj po pravnej stranke. Odvolaci sud sa v celom
rozsahu stotoZfiuje s rozhodnutim sudu prvého stupria a v podrobnostiach na odévodnenie rozhodnutia
poukazuje.

Na zdb6raznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia a za u€elom vysporiadania sa s odvolacimi
namietkami Zalobcu odvolaci sud uvadza nasledovné.

Predmetom konania je vypratanie Zalovaného z nebytovych priestorov, ktoré uzZiva na zaklade najomne;j
zmluvy uzavretej so Zalobcom dria 01.03.2008 a odovzdania tychto priestorov Zalobcovi. Svojho
naroku sa Zalobca domaha tvrdiac, Zze diia 2.11.2011 Zalovanému dorucil vypoved z najmu zaloZzeného
uvedenou najomnou zmluvou, pretoZe Zalovany neuhradil najomné vo vy8ke a v ¢ase dohodnutom v
Clanku IV. najomnej zmluvy za roky 2009 a 2010, a ani nepredlozil doklady o finan&nych prostriedkoch
vynaloZenych na modernizaciu a rekons$trukciu €asti prenajimaného nebytového priestoru ako i z
dovodu, Ze tento uskutoCnil v prenajatom bytovom priestore stavebné Upravy bez predchadzajuceho
pisomného suhlasu Zalobcu a prenajaty priestor prevadzkoval na iny u€el ako na prevadzkovanie bufetu.
Na z&klade uvedenej vypovede by najomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym skongil uplynutim
dvojmesacnej vypovednej lehoty, ktora by zacala plynut prvym drfiom nasledujuceho mesiaca po jej
doruceni teda diiom 01.02.2012, Zalovany v8ak popiera platnost vypovede a odmietol nebytovy priestor
vypratat’ a odovzdat ho do uzivania Zalobcu.

Predmetom tohto odvolacieho konania je posudenie spravnosti postupu a rozhodnutia sudu prvého
stupnia, ktory Zalobu zamietol z dévodu, Ze vypovedné dévody uvedené vo vypovedi z najmu nie su
dané, v zmysle uzatvorenej najomnej zmluvy preto nie su dané zmluvne dohodnuté moznosti ukonéenia
predmetného najmu vypovedou.



Podla ustanovenia § 126 ods 1 Obcianskeho zakonnika vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto
do jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa mbéze domahat vydania veci od toho, kto
mu ju nepravom zadrZuje.

V zmysle citovaného zakonného ustanovenia sud prvého stupnia postupoval spravne, ked predovSetkym
zistoval, i Zalovany zasahuje do vlastnickeho prava Zalobcu neopravnene - teda ¢i medzi u€astnikmi
trva najomny vztah alebo bol ukon&eny. Medzi u€astnikmi pritom nebolo sporné, Ze na dany najomny
vztah, zaloZzeny zmluvou o najme zo diia 01.03.2008 je potrebné aplikovat ustanovenia Obc&ianskeho
zakonnika, nakolko predmet najmu ako celok nema charakter nebytovych priestorov, na tento vztah sa
preto nevztahuju ustanovenia zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.
Podla ustanovenia § 663 Obcianskeho zdkonnika ngjomnou zmluvou prenajimatel prenechava za
odplatu najomcovi vec, aby ju do€asne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

Podla ustanovenia § 665 Obc&ianskeho zakonnika najomca je opravneny uzivat vec spésobom uréenym
v zmluve; ak sa nedohodlo inak, primerane povahe a ureniu veci. Prenajimatel je opravneny pozadovat
pristup k veci za u¢elom kontroly, ¢i ngjomca uziva vec riadnym spdsobom.

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

Podla ustanovenia § 676 ods. 1 Obcianskeho zakonnika najom sa skongi uplynutim doby, na ktoru sa
dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s najomcom inak.

Podla ustanovenia § 677 ods. 1 Obgianskeho zakonnika zrus$it nagjomnu zmluvu dojednanu na neurcitd
dobu mozno, ak nedéjde k dohode prenajimatela s ngjomcom, iba vypovedou.

Podla ustanovenia § 678 Obcianskeho zdkonnika ustanovenia o vypovednej dobe, vypratani a
odovzdani platia iba vtedy, ak zmluva alebo osobitné predpisy neustanovuju inak.

Z obsahu preskumavaného spisu odvolaci sud zistil, Ze ugastnici si v CI.VI. predmetnej najomnej zmluve
dojednali ukonéenie najmu vzdjomnou dohodou alebo pisomnou vypovedou prenajimatela z tychto
presne uvedenych dévodov:

a)ak najomca uziva prenajaty priestor v rozpore s ustanoveniami tejto zmluvy, resp. nedodrZuje
ustanovenia tejto zmluvy,

b) najomca alebo osoby, ktory s nim uzivaju prenajaty priestor, napriek pisomnému upozorneniu hrubo
poruSuju dobré mravy v prenajatom priestore,

c)najomca prenecha prenajaty priestor alebo jeho ¢ast do podnajmu inému, bez suhlasu prenajimatela.
Vypovedou ndjmu zo diia 27.10.2011 Zalobca ako prenajimatel vypovedal najom, ktory vznikol na
zaklade predmetnej najomnej zmluvy z nasledovnych dévodov:

1. ngjomca neuhradil najomné vo vyske a v €ase dohodnutom v €l. IV. zmluvy za rok 2009 a rok 2010
a ani nepredloZil doklady o finanénych prostriedkoch vynaloZenych na modernizaciu a rekonStrukciu
nehnutefnych Casti prenajimaného nebytového priestoru, ktoré by mohli byt odratané z najomného za
uvedené roky najmu,

2. najomca vykonal stavebné Upravy prenajatého priestoru bez predchadzajiceho pisomného suhlasu
prenajimatela, &im porusil zavazok v zmysle ¢l. VII. ods. 5 zmluvy,

3. najomca uZival prenajaty priestor na iné ucely ako na prevadzkovanie bufetu, ako bolo dohodnuté v
¢l. lll., ods. 1 zmluvy, a to na prevadzkovanie pohostinského zariadenia (baru) s prevadzkovou dobou
do neskorych no€nych hodin. Vypoved bola Zalovanému doru¢ena dria 02.11.2011.

Sud prvého stupfia vykonal rozsiahle dokazovanie na zistenie odévodnenosti uvedenych vypovednych
dévodov, pricom dospel k zaveru, Ze vypovedné dévody nie su dané, z Eoho vyplyva, Ze najomny vztah
medzi u€astnikmi trva. Odvolaci sud sa stotozfiuje s vyhodnotenim dokazovania sudom prvého stupria a
v podrobnostiach odkazuje na odévodnenie jeho rozhodnutia. K odvolacim namietkam Zalobcu odvolaci
sud uvadza, Ze z vysluchu svedkyne N. G., ktora bola starostkou prave v obdobi (do 27.12.2010), v
ktorom malo prist’ k poruSovaniu povinnosti Zalovaného vo vztahu k plateniu ngjomného a predkladaniu
dokladov o vynaloZenych finanénych prostriedkoch (prvy vypovedny dévod) jednoznacne vyplynulo,
Ze Zalovany si svoje povinnosti plnil, predlozil doklady o nakladoch na rekonstrukciu priestoru, ktoré
prevySovali roéné najomné. Uz len z tohto ddkazu vyplyva, Ze uvedeny vypovedny dovod neobstoji. K
namietke nespravneho vykladu Cl. IV. ndjomnej zmluvy sidom prvého stupiia odvolaci sud uvadza, ze
sud prvého stupnfa vychadzal zo striktného znenia uvedeného ¢&lanku, formulacia ktorého pripusta aj
taky vyklad, aky predloZil sud prvého stuphia.

Odvolaci sud konstatuje, ze sud prvého stupria rozhodol spravne, vykonal rozsiahle dokazovanie,
pricom z vykonanych dbkazov vyvodil spravne skutkové zistenia a vec aj spravne pravne posudil.
Svoje rozhodnutie nalezite, v sulade s ustanovenim § 157 O.s.p. vy€erpavajucim spésobom oddvodnil.
Odvolacie namietky Zalobcu su nedévodné.



Odvolaci sud preto napadnuty rozsudok sudu prvého stupna podla ustanovenia § 219 ods. 1 O.s.p. ako
vecne spravny potvrdil.
V odvolacom konani bol v plnom rozsahu uUspedny Zalovany, v dosledku &oho by mu v zmysle
ustanovenia § 224 ods. 1 O.s.p. v spojeni s ustanovenim § 142 ods. 1 O.s.p. patrilo pravo na nahradu
trov odvolacieho konania. Zalovany si véak nahradu trov odvolacieho konania neuplatnil a tak mu ich
odvolaci sud nepriznal.

Poucenie:

Tento rozsudok nemozno napadnut odvolanim.



