Sud: Okresny sud Bratislava I

Spisova znacka: 24Cb/24/2021

Identifikané Cislo sudneho spisu: 6121284942

Déatum vydania rozhodnutia: 23. 08. 2022

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. lvan Bartek

ECLI: ECLI:SK:OSBA3:2022:6121284942.2

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Ill v Bratislave, v konani pred sudcom JUDr. lvanom Bartekom, v spore Zalobcu:
OP Centrum BB s.r.o., ICO: 47 786 027, so sidlom G. Svéniho 2794/8B, 971 01 Prievidza, v konani zast.
RASLEGAL, s.r.0., so sidlom Mostova 2, 811 02 Bratislava, proti Zalovanému: TOYETO s.r.0., ICO: 51
725 479, so sidlom Kukuri¢na 1, 831 03 Bratislava, o zaplatenie 47.969,03 eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi istinu vo vy$ke 47.969,03 eur, spolu s Urokmi z ome$kania
14% roCne: zo sumy 33.723,24 eur od 20.8.2020 do zaplatenia a zo sumy 12.965,74 eur od 24.2.2021
do zaplatenia a pau$alnu nahradu nakladov spojenych s uplatnenim pohladavky vo vyske 40.- eur, to
vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Zalovany je povinny nahradit Zalobcovi trovy konania v 100% rozsahu.
oddovodnenie:

1. Navrhom na vydanie platobného rozkazu v upominacom konani, doslym Okresnému sudu Banska
Bystrica dia 30.3.2021, sa Zalobca domahal vydania rozhodnutia, ktorym sud ulozi zalovanému
povinnost zaplatit' Zalobcovi istinu 47.969,03 eur, Uroky z omeskania 14% ro¢ne zo sumy 33.723,24 eur
odo dna 20.8.2020 do zaplatenia a zo sumy 12.965,74 eur odo dfia 24.2.2021 do zaplatenia, pausalnu
nahradu nakladov spojenych s uplatnenim pohfadavky vo vy8ke 40.- eur, ako aj povinnost nahradit
Zalobcovi trovy konania. Dha 23.7.2021 bola vec postupena tunajSiemu sudu na dalSie konanie.

2. Zalobca tvrdil, Ze dia 26.11.2018 ako prenajimatel uzatvoril so Zalovanym ako najomcom zmluvu o
najme nebytovych priestorov v ndkupnom centre Point shopping center Banska Bystrica, so supisnym
Cislom XXXXX, zapisanom na liste vlastnictva &. XXXX pre katastralne Guzemie O. O.. Predmetom
najmu bol priestor €. 2.07 o celkovej vymere 140,27 m2, prenajaty bol za ucelom prevadzkovania
maloobchodnej predajne. Zmluva bola uzatvorena na dobu ur€itd, a to pat rokov. Podfa zmluvy sa
Zalovany zaviazal platit (i) dohodnuté najomné (zakladné najomné a najomné z obratu), (ii) prevadzkové
naklady spojené s uzivanim predmetu najmu (vlastné a spolo€né), ako aj (iii) poplatok za marketing.
Zalovany od jesene 2019 prestal bezdévodne pinit svoje finan&né povinnosti vogi Zzalobcovi, nezaplatil
najomné za obdobie 14 mesiacov, od oktdbra 2019 do novembra 2020, v celkovej vySke 28.137,86
eur, spolo¢né prevadzkové naklady v sume 16.089,02 eur, nedoplatok spolo&nych prevadzkovych
nakladov za rok 2020 v sume 1.280,05 eur, vlastné prevadzkové naklady v sume 2.270,35 eur, poplatky
za marketing za obdobie od septembra 2019 do novembra 2020 v celkovej vySke 3.896,01 eur a
dohodnutu odplatu za reklamu na fasade za obdobie od augusta 2019 do novembra 2020 v celkovej
vyske 1.200,- eur. V juli 2020 Zalovany bezddvodne opustil nebytovy priestor a prestahoval sa do
konkuren&ného nakupného centra. Zmluvny vztah bol ukonéeny vypovedou Zalobcu, najom sa skongil
ku driu 30.11.2020.



3. Zalobca oznadil a predlozil listinné dékazy - zmluvu o najme nebytovych priestorov, dodatok &. 1,
faktury Zalobcu, vypoved zmluvy o najme nebytovych priestorov, upomienky Zalobcu na neuhradené
faktury, pokus 0 mimosudne urovnanie veci, oznamenie o zadrzani veci s vyzvou na Uhradu a vyzvu na
otvorenie prevadzky a dodrziavanie otvaracich hodin.

4. Zalovany navrhol Zalobu zamietnut. V odpore proti platobnému rozkazu uviedol, Ze narok uplatneny
v Zalobe neexistuje, kedZe pohladavky Zalobcu bud zanikli, pripadne vébec ani nevznikli.

5. Zalovany v ramci procesnej obrany zapodital svoju pohladavku vo vyske 8.837,03 eur, ktora
predstavuje preddavok na najomné (zabezpeku) a ktord v zmysle zmluvy zloZil diia 20.12.2018. Dale;
Zalovany zapodital aj zhodnotenie predmetu najmu - ponechané vybavenie Zalovaného a stavebné
Upravy, vratane zadrzanych veci, v celkovej vyske 34.394,44 eur s DPH, podfa zostatkovej ceny
prenechanych investicii ako su v u&tovnictve Zalovaného. S poukazom na ¢lanok VIIl. bod 17,
druhej vety, zmluvy, Zalovany napokon namietal, Ze mu vznikol narok na odpustenie najomného
v celkovej vySke 4.904,26 eur, a to za obdobie, kedy na zaklade opatreni prijatych slovenskymi
organmi verejnej moci v suvislosti so Sirenim ochorenia COVID-19 bolo znemoznené prevadzkovat
prevadzku zalovaného v predmete najmu. KedZe vySSie uvedené tvori spolu sumu 48.135,73 eur, je
Zaloba nedbvodna. Na zaver zalovany eSte poukazal na okolnosti rokovania stran v decembri 2019 o
pred€asnom ukon&eni najmu, ktoré navrhoval Zalovany. Podla Zalovaného nebolo obchodné centrum
vhodnym projektom, malo mnozZstvo problémov, ako napr. nedostato€ny marketing, a preto bolo pre
verejnost neatraktivne a malo navstevované.

6. Zalovany ako dokazy predlozZil uznesenie tunaj$ieho stdu &. k. 23Cb/179/2020-45 zo diia 18.12.2020,
ktorym sud poveril sudneho exekutora spisanim hnutelnych veci Zalovaného v prenajatych priestoroch,
odvolanie Zalovaného proti tomuto uzneseniu a pisomnu koreSpondenciu medzi stranami a pravnymi
zastupcami.

7. K obrane zalovaného sa Zalobca podrobne vyjadril v navrhu na pokraCovanie v konani na sude
prislusnom na prejednanie veci. Sud zaslal toto vyjadrenie Zalovanému na vyjadrenie v zmysle § 167
ods. 4 Civilného sporového poriadku (CSP). Zalovany sa k veci viac nevyjadril.

8. Na prejednanie sporu bolo nariadené pojednavanie. Sud prejednal a rozhodol vec v nepritomnosti
Zalovaného, ktory sa na pojednavanie bez ospravedinenia nedostavil.

9. Pokial ide o skutkovy stav, sud vychadzal z nespornych a nepopretych tvrdeni Zalobcu, tak ako su
uvedené v ods. 2 tohto rozsudku. Nebolo sporné, Ze strany uzavreli dfia 26.11.2018 pisomnu zmluvu o
najme nebytovych priestorov, Ze Zalovany od septembra 2019 neplatil Zalobcovi ndjomné, prevadzkové
naklady, ani ostatné dohodnuté poplatky. V mesiaci jul 2020 Zalovany opustil nebytovy priestor a
prestahoval sa do iného obchodného centra. Najomna zmluva bola ukonéena dfiom 30.11.2020, na
z&klade vypovede Zalobcu.

10. Vy8ku (vypocet) narokov uplatnenych v Zalobe Zalovany nesporoval.
11. Predmetom sporu bolo iba pravne posudenie procesnej obrany zalovaného.

12. Sud dospel k zaveru, Ze Zalovany sa Zalobe neubranil. Podla sudu Zalovanému nevznikol vogi
Zalobcovi Ziadny z narokov, ktoré mali sposobit’ zanik pohladavok zalobcu. Argumenty Zalobcu uvedené
v navrhu na pokracovanie v konani sud vyhodnotil ako spravne a dévodné.

13. Sumu 4.904,26 eur si zalobca v zalobe ani neuplatrioval, nebola predmetom sporu. Z toho dévodu
sud nepovazoval za potrebné zdévodrovat, €i zalovanému vznikol alebo nevznikol narok na odpustenie
najomného.

14. Podfla § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika zmeny na veci je ndjomca opravneny vykonavat len so
suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade, Zze
sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neur&uje inak, je opravneny pozadovat Uhradu nakladov az
po ukoncéeni najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v désledku



uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nkladov, méze
najomca pozadovat’ po skon€eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci.

15. Podla ¢&lanku IX. bod 8 zmluvy, udelenie suhlasu prenajimatefa k vykonaniu zmien alebo
uprav nebytového priestoru podla tejto zmluvy, resp. schvalenie projektovej dokumentacie, nezaklada
najomcovi Ziadny nérok voci prenajimatefovi v suvislosti s Uhradou odsuhlasenych zmien a uprav
nebytového priestoru. Udelenim suUhlasu prenajimatel na seba za Ziadnych okolnosti neprebera
akukolvek zodpovednost’ za spravnost alebo sulad odsuhlaseného technického rieSenia nebytového
priestoru s prislusnymi technickymi normami a vSeobecne zavaznymi predpismi. Odsuhlasenie
stavebnych uprav prenajimatelom podfa ustanoveni tejto zmluvy nezbavuje ngjomcu povinnosti
odovzdat’ nebytovy priestor v stave, v akom ho od prenajimatela prevzal, s prihliadnutim na obvyklé
opotrebenie.

16. Podfa ¢lanku IX. bod 12 zmluvy, akékolvek Upravy nebytového priestoru realizované najomcom,
vratane tych, ktoré boli vykonané pred dfiom zacatia €innosti objektu, su uskutoénené len na prechodny
uCel a okamihom ich zabudovania sa stavaju predmetom vyluéného vlastnictva prenajimatela ako
sucast objektu. Najomca podpisom tejto zmluvy vyhlasuje, Ze voc€i prenajimatelovi nema Ziadne naroky
suvisiace so zhodnotenim nebytového priestoru.

17. Podla uvedeného ustanovenia zakona ma dojednanie stran prednost. Zo zmluvného dojednania
stran je zrejmé, Ze Zalovany nema vodi Zalobcovi Ziadne naroky na uhradu ndkladov na Upravu alebo
zmenu priestorov alebo na zaplatenie zhodnotenia nebytového priestoru (veci), a to ani v pripade, ak
by na zmeny a Upravy dal Zalobca suhlas. Pre uUplnost sud eSte uvadza, Ze ani pripadné preukazanie
nakladov na vykonanie stavebnych Uprav nebytového priestoru este nepreukazuje, Ze skuto¢ne aj doslo
k zvySeniu hodnoty nehnutelnosti.

18. Pokial ide o zdbezpeku 7.364,19 eur, podla &lanku V1.7 zmluvy, bol Zalobca povinny tuto po skonéeni
najmu vratit Zalovanému, avSak s vynimkou, ak déjde k zaniku zmluvy pred uplynutim dohodnutej
doby trvania najmu z dévodov na strane Zalovaného (pre poruSenie jeho zdkonnych alebo zmluvnych
povinnosti). V takom pripade sa strany v zmluve dohodli, Ze Zalobca je opravneny ponechat’ si zlozeny
preddavok, pripadne jeho nespotrebovanu &ast, titulom zmluvnej pokuty.

19. Zmluvna pokuta predstavuje zabezpeCenie zavazku a podfa § 544 Obclianskeho zakonnika je ju
povinny zaplatit' u€astnik, ktory svoju zmluvnu povinnost’ porusi. Zmluvnu pokutu je mozné dojednat’
len pisomne a v dojednani musi byt uréena vySka pokuty alebo uréeny spdsob jej urCenia. VSetky tieto
zakonné predpoklady boli splnené, a nakolko Zalovany poruSil svoju povinnost platit najomné a ostatné
naklady, vznikol Zalobcovi narok na zmluvnu pokutu vo vyske zloZzeného nespotrebovaného preddavku.
Zalovany preto nemohol sumu 7.364,19 eur zapogitat' s pohladavkou Zalobcu a spdsobit’ tak jej zanik.

20. V suvislosti s namietkou Zalovaného, Ze Zalobca si svoj narok uplatnil opakovane, aj zadrZzanim veci
Zalovaného a snahou o ich spefaZenie, sud uznal ako spravnu argumentaciu Zalobcu. Z ustanovenia
§ 151t a § 151u Obcianskeho zakonnika je zrejmé, Zze zadrziavatel nie je opravneny zadrzané veci
spefnazit sam, ale ma pravo na prednostné uspokojenie z tychto veci v ramci exeklcie. Zadrzanu vec nie
je mozné predat ani na drazbe. To znamena, Ze ak samotny natlak na diznika spo€ivajuci v zadrzani jeho
veci nie je ucinny, a veritel chce uspokaijit svoju splatnu pohladavku, potrebuje disponovat vykonatelnym
rozsudkom.

21. Podla § 3 ods. 1 a 3, prva veta, zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov,
prenajimatel mdze nebytovy priestor prenechat na uZivanie inému (ndjomca) zmluvou o najme. Zmluva
musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ucel najmu, vySku a splatnost ngjomného a
spbsob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurcity ¢as, ¢as, na ktory sa najom uzaviera.

22. Podla § 7 zdkona o najme a podnajme nebytovych priestorov, ak vyska najomného alebo Ghrada za
podnajom nie je upravena vSeobecne zavaznym pravnym predpisom, ur¢i sa dohodou.

23. Na z&klade uvedeného mal sud uplatneny narok za dbévodny. Strany uzavreli plathd zmluvu o
najme nebytového priestoru. Zalobca si pInil povinnosti prenajimatela, prenechal Zalovanému nebytovy
priestor, dohodnuté najomné, prevadzkové naklady a poplatky za marketing a reklamné plochy vyuctoval



%alovanému riadnymi faktdrami, a tak mu vznikol narok na zaplatenie v uréeny den splatnosti.
Zalovanému nevznikol Ziadny vzajomny narok voci Zalobcovi, ktory by bol spbésobily na zapogitanie.
Pohladavka Zalobcu preto riadne vznikla, a ani nezanikla sp6sobom, ktory uvadzal Zalovany.

24. Podla § 369 ods. 1 a 2 Obchodného zakonnika, ak je dlznik v omeSkani so splnenim penazného
zavazku alebo jeho Casti, vznika veritelovi, ktory si splnil svoje zdkonné a zmluvné povinnosti, pravo
pozadovat z nezaplatenej sumy uroky z omeSkania vo vySke dohodnutej v zmluve, a to bez potreby
osobitného upozornenia. Ak vySka urokov z omeskania nebola dohodnutd, diznik je povinny platit uroky
z omeskania v sadzbe, ktoru ustanovi vlada Slovenskej republiky nariadenim.

25. Podla § 369c ods. 1 Obchodného zékonnika, omeskanim dlznika vznika veritelovi okrem narokov
podla § 369, 369a a 369b aj pravo na pausalnu nahradu nakladov spojenych s uplatnenim pohladavky,
a to bez potreby osobitného upozornenia. Vysku pausalnej nahrady nakladov spojenych s uplatnenim
pohfadavky ustanovi vlada Slovenskej republiky nariadenim.

26. Podfa § 1 ods. 1 a 2 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 21/2013 Z. z., sadzba urokov
z omeskania sa rovna zakladnej urokovej sadzbe Eurdpskej centralnej banky platnej k prvému driu
prisludného kalendarneho polroka omeskania zvySenej o osem percentualnych bodov; takto uréena
sadzba urokov z omeskania sa pouzije po€as celého tohto kalendarneho polroka omeskania. Namiesto
urokov z omeskania podla sadzby ur€enej podla odseku 1 méze veritel pozadovat Uroky z omeskania
v sadzbe, ktora sa rovna zakladnej urokovej sadzbe Eurépskej centralnej banky platnej k prvému driu
omeskania zvy3enej o devat percentudlnych bodov; takto uréena sadzba urokov z omeskania plati po¢as
celej doby omeskania.

27. Podla § 2 uvedeného nariadenia vlady je vysSka pau$alnej nahrady nakladov spojenych s uplatnenim
pohladavky podla § 369c ods. 1 zakona 40 eur jednorazovo bez ohladu na dizku omeskania.

28. KedZe Zalovany uctované sumy v lehote splatnosti nezaplatil, dostal sa do omeskania s plnenim
pefazného zavazku. Sud ho preto zaviazal aj na zaplatenie uroku z omeskania z dIZznej Ciastky, v
zakonnej vyske 14%, a to po uplynuti desiatich pracovnych dni po doru€eni pisomnych vyziev na thradu
dihu, ktoré boli zasielané dria 31.7.2020 a dia 4.2.2021, az do jej zaplatenia.

29. Z tychto dévodov sud Zalobe v celom rozsahu vyhovel.

30. Zalobca mal vo veci celkovy Gspech, preto mu bol podia § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP priznany
narok na plnd, 100%-tnd nahradu trov konania. O vySke nahrady sud rozhodne po pravoplatnosti tohto
rozsudku samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia, na Okresnom sude
Bratislava IIl.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 a 2) a ¢oho sa odvolatel domaha.

Ak povinna strana nesplni povinnost’ uloZzenu tymto rozsudkom, opravnend strana mézZe podat navrh
na vykonanie exekucie podfa Exeku&ného poriadku.



