Sud: Mestsky sud Kosice

Spisova znacka: 33Cb/36/2022

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 6122327747

Déatum vydania rozhodnutia: 04. 06. 2024

Meno a priezvisko sudcu, VSU: Mgr. Jozef Hajdu

ECLI: ECLI:SK:MSKE:2024:6122327747.8

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud KoSice sudcom Mgr. Jozefom Hajdu v spore Zalobcu: Bytovy podnik mesta KoSice, s . 0.,
Juzné nabrezie 13, 042 19 Kosice — Vy$né Opatske, ICO : 44 518 684 proti zalovanému: Aula Promotion,
s. I. 0. so sidlom Hlavna 68, 040 01 KoSice — Staré Mesto, ICO : 47 774 142, o zaplatenie 61 363,90,-
Eur s prislusenstvom takto

rozhodol:

I. Sud konanie v Casti o zaplatenie istiny vo vyske 10.700,47 EUR zastavuje.

Il. Zalovany je povinny do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku zaplatit' Zalobcovi sumu vo vyske
42.068,68 EUR spolu s urokom z omeSkania vo vyske 5 % rocne
- zo sumy 17,39 EUR od 6.12.2020 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.1.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.2.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.3.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.4.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.5.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.6.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.7.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.8.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 112,59 EUR od 6.9.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 74,13 EUR od 6.12.2020 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.1.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.2.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.3.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.4.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.5.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.6.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.7.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.8.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 129,61 EUR od 6.9.2021 do zaplatenia,

- zo sumy 1951,94 EUR od 6.10.2020 do zaplatenia,
- zo sumy 1951,94 EUR od 6.11.2020 do zaplatenia,
- zo sumy 1951,94 EUR od 6.12.2020 do zaplatenia,
- zo sumy 1195,80 EUR od 6.3.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 124295 EUR od 6.4.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 1951,94 EUR od 6.5.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 1951,94 EUR od 6.6.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 1951,94 EUR od 6.7.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 1951,94 EUR od 6.8.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 1951,94 EUR od 6.9.2021 do zaplatenia,



- zo sumy 957,22 EUR od 6.10.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 957,22 EUR od 6.11.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 957,22 EUR od 6.12.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 957,22 EUR od 6.1.2022 do zaplatenia,
- zo sumy 957,22 EUR od 6.2.2022 do zaplatenia,
- zo sumy 1837,15 EUR od 6.3.2022 do zaplatenia,
- zo sumy 1837,15 EUR od 6.4.2022 do zaplatenia,
- zo sumy 348,72 EUR od 6.12.2020 do zaplatenia,
- zo sumy 203,18 EUR od 6.2.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 601,59 EUR od 6.3.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 601,59 EUR od 6.4.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 601,59 EUR od 6.5.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 601,59 EUR od 6.6.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 601,59 EUR od 6.7.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 601,59 EUR od 6.8.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 601,59 EUR od 6.9.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 345,35 EUR od 6.10.2020 do zaplatenia,
- zo sumy 611,29 EUR od 6.11.2020 do zaplatenia,
- zo sumy 611,29 EUR od 6.12.2020 do zaplatenia,
- zo sumy 441,84 EUR od 6.3.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 441,84 EUR od 6.4.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 611,29 EUR od 6.5.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 611,29 EUR od 6.6.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 611,29 EUR od 6.7.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 611,29 EUR od 6.8.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 611,29 EUR od 6.9.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 211,28 EUR od 6.10.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 211,28 EUR od 6.11.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 211,28 EUR od 6.12.2021 do zaplatenia,
- zo sumy 211,28 EUR od 6.1.2022 do zaplatenia,
- zo sumy 211,28 EUR od 6.2.2022 do zaplatenia,
- zo sumy 653,84 EUR od 6.3.2022 do zaplatenia,
- zo sumy 653,84 EUR od 6.4.2022 do zaplatenia,
- zo sumy 647,52 EUR od 1.10.2020 do zaplatenia,

lll. V prevySujucej Casti zalobu zamieta.

IV. Zalobcovi priznéva narok na nahradu trov konania v rozsahu 66 %, ktoru je povinny nahradit Zalovany
a o vyske ktorej rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Predmet sporu :

2. Zalobca sa navrhom na vydanie platobného rozkazu doru¢enym Okresnému stidu Banska Bystrica
dna 16.5.2022 domahal zaplatenia sumy 61 363,90, - Eur spolu s 5 % ro€nym urokom z omeskania
zo0 sum uvedenych v navrhu odo dfia ich splatnosti do zaplatenia a priznanie naroku na nahradu trov
konania.

3. Skutkova a pravna argumentéacia zalobcu :

4. Vlastnikom nebytovych priestorov, ktorych sa tento navrh na vydanie platobného rozkazu tyka, je
Mesto Kosice, Trieda SNP 48/A, 040 11 Kosice. Zalovany na zéklade ZmlGv o podnajme nebytovych
priestorov €. 17/NZ/NP/2014, 30/NZ/NP/2015, 4/NZ/NP/2017, 38/NZ/NP/2017, 16/NZ/NP/2019, bol
podngjomcom nebytovych priestorov nachadzajucich sa v objekte na Hlavnej ulici 68 v KoSiciach v
objekte, katastralne Gizemie Stredné mesto, LV €. XX XXX, supisné Cislo XX, parcela €. XX, XX/X. 1.
Na zaklade Zmluvy o podnajme — GARAZ &. 4/NZ/NP/2017 zo dia 28.02.2017, Bytovy podnik mesta



Kosice, s.r.o. prenechal do uZivania Zalovanému garaz ¢. 8, ktora je situovana v katastralnom uzemi
Stredné mesto a zapisana na LV &. XX XXX ako radova garaz, supisné ¢. XXXX, nachadzajica sa na
parcele €. 60/8 vo vymere 18,00 m2 . Zmluva bola uzavretd na dobu neur€itu. Z evidencie vyplyva, Ze
sa Zalovany dostal do ome$kania s platenim najomného a sluZieb spojenych s uzivanim a k 31.3.2021
mu za tento nebytovy priestory vznikol dih za 13 mesiacov 6-7/2020, 11-12/2020, 1-9/2021 v celkove;j
vysSke 1463,67 Eur (13x112,59), ktoré do dnesSného diia ani s€asti nezaplatil. 17/19 2. Na zaklade
Zmluvy o podnajme — GARAZ &. 16/NZ/NP/2019 zo diia 04.04.2019, Bytovy podnik mesta Kosice, s.r.o.
prenechal do uzZivania Zalovanému garaz €. 11, ktor4 je situovana v katastrdlnom uzemi Stredné mesto
a zapisana na LV €. XX XXX ako radova garaz, supisné €. XXXX, nachadzajuca sa na parcele ¢. 60/8
vo vymere 18,00 m2. Zmluva bola uzavretd na dobu neurditu. Z evidencie vyplyva, Ze sa Zalovany
dostal do ome8kania s platenim najomného a sluzieb spojenych s uzivanim a k 31.3.2021 mu za
tento nebytovy priestory vznikol dih za 14 mesiacov 5-7/2020, 11-12/2020, 1-9/2021 v celkovej vySke
1814,54 Eur (14x129,61), ktoré do dneSného dfia ani s€asti nezaplatil. 3. Na zédklade Zmluvy o podnajme
nebytovych priestorov €. 17/NZ/NP/2014 zo dfia 01.04.2014 v zneni jej dodatkov €. 1 aZ €. 3, Bytovy
podnik mesta KoSice, s.r.o. prenechal do uzZivania Zalovanému nebytovy priestor nachadzajuci sa v
suteréne objektu na Hlavnej 68 v KoSiciach, a to v trakte E miestnost’ €. 0.1, 0.2 az 0.5, vo vymere
355,93 m2, servisné priestory m. &. 0.1, 0.3 a 0.5 vo vymere 100,92 m2, s podielom na spolo&nych
priestoroch vo vymere 15,00 m2 a v trakte A miestnosti ¢. 0.3 a 0.4 o vymere 45,92 m2 . Zmluva bola
uzavreta na dobu neurcitu. Z naSej evidencie vyplyva, Ze sa Zalovany dostal do omeskania s platenim
najomného a sluzieb spojenych s uzivanim za mesiace 5-7/2020, 10-12/2020, 3-12/2021, 1-4/2022 v
celkovej vy8ke 32326,44 Eur, vratane vyuctovania za rok 2019 vo vyske 5298,67 Eur. 4. Na zaklade
Zmluvy o podnajme nebytovych priestorov a parkovacieho miesta €. 30/NZ/NP/2015 zo dia 19.06.2015
v zneni jej dodatku €. 1, Bytovy podnik mesta KoSice, s.r.o. prenechal do uzivania Zalovanému nebytovy
priestor nachadzajuci sa na prizemi objektu na Hlavnej 68 v KoSiciach, v trakte B, a to miestnost &.
0.20, 0.21, 0.22, vo vymere 64,70 m2 s podielom servisnych priestorov m. &. 0.13 az 0.19, na prizemi
objektu v trakte B, 78,70 m2 (vratane socialneho zariadenia). Zarover do podnajmu zalovany dostal aj
parkovacie miesto (2,30 m2 x 4,80 m2) o vymere 11,04 m2. Zmluva bola uzavreta na dobu neurgitu. Z
nasej evidencie vyplyva, Ze sa Zalovany dostal do ome&kania s platenim ngjomného a sluzieb spojenych
s uzivanim za mesiace 5-7/2020, 11-12/2020, 2-9/2021, v celkovej vySke 7422,26 Eur. 5. Na zaklade
Zmluvy o podnajme nebytovych priestorov €. 38/NZ/NP/2017 zo dria 13.07.2017 v zneni jej dodatku &.
1, Bytovy podnik mesta KoSice, s.r.0. prenechal do uzivania Zalovanému nebytovy priestor nachadzajuci
sa na prizemi objektu na Hlavnej 68 v KoSiciach, v trakte A v suteréne, a to m.¢. — 01, 02, 07, 08,
09, 10, 11, 12, 13, 14, vo vymere 305,64 m2 s prislichajucim podielom spolo€nych priestorov vo
vymere 43,49 m2. Zmluva bola uzavreta na dobu neurcitl. Z naSej evidencie vyplyva, Ze sa Zalovany
dostal do ome&kania s platenim ndjomného a sluZzieb spojenych s uZivanim za mesiace 6-7/2020,
10-12/2020, 3-12/2021, 1-4/2021 v celkovej vyske 9094,72 Eur, vratane vyucétovania za rok 2019 vo
vySke 3943,60 Eur. Nebytové priestory Specifikované v zmluvach &. 4/NZ/NP/2017, 16/NZ/NP/2019 a
30/NZ/NP/2015 boli Zalovanym odovzdané 1.10.2021. Nebytové priestory Specifikované v zmluvach
17/NZ/NP/2014 a 38/NZ/NP2017 doteraz Zalovany neodovzdal. Dékaz: Zmluva o podnajme — GARAZ
&. 4/NZ/NP/2017 Zmluva o podnajme — GARAZ &. 16/NZ/NP/2019 Zmluva o podnajme nebytovych
priestorov €. 17/NZ/NP/2014 Zmluva o podnajme nebytovych priestorov a parkovacieho miesta &. 30/
NZ/NP/2015 Zmluva o podnajme nebytovych priestorov &. 38/NZ/NP/2017 Vypoved zo dha 12.07.2021
Zapis o odovzdani - garazovy box €. 8 - 4/NZ/NP/2017 Zapis o odovzdani - garazovy box &. 11 - 16/NZ/
NP/2019 Zapis o odovzdani - m. &. 013 az 022 vratane park. miesta - 30/NZ/NP/2015 Podla § 126 ods. 1
Obcianskeho zdkonnika v platnom zneni (dalej aj ,0Z) vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do
jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje, najma sa méze domahat vydania veci od toho, kto mu
ju nepravom zadrzuje. Podfla § 126 ods. 2 OZ obdobné pravo na ochranu ma aj ten, kto je opravneny mat
vec u seba. V zmysle €&l. V bod 11 najomnej zmluvy €. 1083/2006 uzatvorenej medzi Mestom KoSice a
Zalobcom, Mesto KoSice ako vlastnik nehnutelnosti suhlasi, aby Zalobca v pripade potreby vo vlastnom
mene v sudnom alebo inom konani uplatfoval vodi tretim osobam prava suvisiace s najomnymi vztahmi
a nadvaznosti na ucel ngjmu.

5. Dna 03.06.2022 Okresny sud Banska Bystrica vydal platobny rozkaz sp. zn. 24Up/766/2022 v zmysle
ktorého zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy vo vysSke 61 363,90,- Eur s prislusenstvom podla
Zalobného navrhu.

6. Skutkova a pravna argumentacia Zalovaného :



Proti platobnému rozkazu sp. zn. 24Up/766/2022 podal v zakonom stanovenej lehote Zalovany odpor,
v ktorom uviedol, Ze Zalobu povaZuje za nedévodnu, pred€asnu, a to aj vzhfadom na vedené konanie
na Okresnom sude Kosice |. sp. zn. 25C/3/2022 medzi Zalobcom a zalovanym. Zo strany zalobcu by
iSlo o bezdévodné obohatenie. Podla Zalobcu ide o dve rovnaké konania s konanim vedenym pod sp.
zn. 25C/3/2022. VV zmysle tvrdenia Zalovaného, medzi Zalobcom a Zalovanym existuju nevysporiadané
naroky a tieto naroky su vedené na Okresnom sude KoSice i. pod sp. zn. 25C/3/2022. Pritom ide
0 nie bezvyznamnu sumu investovanych finanénych prostriedkov zalovanym do nebytovych priestorov
Zalobcu s jeho suhlasom v celkovej vyske 118 798,29 Eur s DPH. Zaroven existuje kaucia vo vySke 9 000
Eur. Z uvedeného vyplyva, Ze ak by sud spravoplatnil uvedeny platobny rozkaz, zvyhodnil by Zalobcu,
¢im by doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces ( rovnost U¢astnikov konania, napr. NS SR 5Cdo
256/2010. Zo strany Zalovaného boli namietané aj trovy konania vo vySke 1 840,50,- Eur. Konanie
Zalobcu vykazuje znaky absencie zasady poctivého obchodného styku ( NS SR, sp. zn. 3Szfk/27/2018 )
a z jeho strany ide o snahu bezddvodne obohatit’ sa. Na zaklade uvedeného navrhol platobny rozkaz
sp. zn. 24Up/766/2022 zruSit v celom rozsahu. K uvedenému podaniu predloZil aj vyjadrenie vo veci
vedenej na Okresnom sude KoSice . pod sp. zn. 25C/3/2022.

7. Vyjadrenie Zalobcu k podanému odporu :

K podanému odporu Zalovaného sa vyjadril Zalobca, ktory suhlasil s pokraCovanim v konani. Poukazal
na to, Ze je pravdou, Ze medzi stranami sporu prebieha konanie vedené pod. sp. zn. 25C/3/2022, av3ak
toto konanie je vedené vo veci vypratania nehnutelnosti, priCom konanie vedené na tunajSom sude
sa vztahuje na finan&né vysporiadanie medzi stranami. Vo vztahu k finanénej kaucii uviedol, Ze tato
bude Zalovanému zapocitand v zmysle kone&ného vyuétovania, po odovzdani spornych nebytovych
priestorov — aktualne saldo k 18.7.2022 uZ po odratani kaucie a vyuc¢tovania za rok 2021 predstavuje
sumu vo vyske 56 165,70 Eur. Zalovany pdvodne vo svojej Ziadosti o zapoditanie technického
zhodnotenia uplatrioval sumu vo vySke 147 000 Eur, vo vyjadreni k Zalobe o vypratanie nehnutefnosti
zo dna 28.2.2022 uz iba vo vySke 118 798,27 Eur. Zo strany Zalobcu vSak bolo Zalovanému zaslané
zamietavé stanovisko k Ziadosti o zapocitanie dlhu a to dfia 24.1.2022 resp. emailom dria 16.2.2022.

8. Vyjadrenia sporovych stran :

Dria 27.10.2022 bolo sudu doru€ené vyjadrenie Zalovaného, v ktorom Zalovany opatovne uviedol, Ze
Zalobu povaZuje za neopodstatnenu a pred€asnu. Odkazal na svoje vyjadrenie v podanom odpore.
Poukazal na ustanovenia § 159 CSP — prekazku litispendencie v spojeni s konanim vedenym pod sp.
zn. 25C/3/2022. Zaroven poukazal aj na konanie vedené pod sp. zn. 24C/18/2022 vo veci zaplatenia
sumy vo vyske 9 453,13 Eur ( 20Up/137/2022 ), pricom podfa vyjadrenia Zalobcu, tento si je vedomy
skuto€nosti, Ze narok uplatneny v konani sp. zn. 20Up/137/2022 si Ciasto¢ne uplatnil aj v konani
vedenom pod sp. zn. 24Up/766/2022 a preto nebude mat namietky na spojenie veci. Opatovne sa
vyjadril ku kaucii vo vy8ke 9 000 Eur ako nevysporiadany narok medzi stranami sporu a uviedol tiez, Za
zo strany Zalovaného doSlo k zhodnoteniu nebytovych priestorov na ktoré si vyZiadal sthlas od Zalobcu.
Na zaklade suhlasu zalobcu vykonal Zalovany stavebné upravy v 1. etape — zadliatok rekonstrukcie
dnia 22.5.2014 vo vyske 89 853,17, - Eur s DPH, a v 2. etape so zaciatkom dfa 11.10.2018 vo vyske
28 945,12,- Eur s DPH, t. j. celkovo 118 798,29,- Eur s DPH. Zalovany po doruéeni vypovede z najmu
pisomne komunikoval so Zalobcom a Ziadal o zapo itanie dlhu resp. uznanie vzajomnych vztahov, kedZze
do nebytovych priestorov investoval sumu vo vyske 118 798,29 Eur s DPH. Navrhol teda spojenie veci
vedenych pod sp. zn. 24C/18/2022 a 33 Cb/36/2022.

9. Spojenie veci a prerusenie konania :

Okresny sud KosSice |. uznesenim sp. zn. 33Cb/36/2022-156 rozhodol, Ze veci vedené pod sp. zn.
33Cb/36/2022 a sp. zn. 24C/18/2022 nespaja do konania vedeného pod sp. zn. 33Cb/36/2022.
Zaroven, Okresny sud KoSice |. uznesenim sp. zn. 33Cb/36/2022-157 prerusil konanie do pravoplatného
skoné&enia veci vedenej na Okresnom sude KoSice I. pod sp. zn. 25C/3/2022. Proti uvedenému
uzneseniu podal Zalobca v zakonom stanovenej lehote odvolanie. Krajsky sud v KoSiciach uznesenim
sp. zn. 4Cob/63/2023-229 zruSil uznesenie Okresného sudu KoSice |. o preruSeni konania do
pravoplatného skonéenia veci vedenej pod sp. zn. 25C/3/2022 nakolko ide o spory s odliSnym pravnym
zakladom.



10. Vyjadrenie stran sporu :

11. Z vyjadrenia Zalovaného zo dfa 27.9.2023 vyplyva, Zze Zalobca si v konani uplatriuje narok na
zaplatenie najomného vo vyske celkovo 61 393,90 Eur na zaklade zmluv o podnajme Specifikovanych
v Zalobe, pricom podndjomny vztah bol, ukoneny uplynutim vypovednej lehoty drfia 30.9.2021.
Opéatovne poukazal Zalovany na kauciu vo vySke 9 000 Eur, ako aj pohladavku Zalovaného vodi
Zalobcovi vyplyvajucu z technického zhodnotenia prenajatych priestorov v sume celkovo 118 798,29,-
Eur. Poukazal na ustanovenie § 667 ods. 1 OZ v zmysle ktorého Zalovany poZaduje protihodnotu toho,
o ¢o sa zvysila hodnota veci. Pozaduje zapoditanie dlhu resp. urovnanie vztahov kedZe investoval
do nebytovych priestorov celkom 118 798,29,- Eur. V zmysle ustanovenia § 667 OZ Stvrtd veta :“Ak
prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov, méze najomca pozadovat
po skon&eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci.“ Navrhol Zzalobu v celom rozsahu
zamietnut.

12. 'V zmysle vyjadrenia Zalobcu zo diia 23.10.2023 vyplyva, Ze tento nesuhlasi so Ziadostou
o zapocitanie a poukazal na €l. VI. bod 6.7 podnajomnej zmluvy v zmysle ktorého ,Stavebné Upravy, resp.
akékolvek zmeny vykona podnajomca v sulade s platnymi vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi
na vlastné naklady, bez zapoditania vynalozenych penaznych prostriedkov, a to aj v pripade ukon&enia
zmluvného vztahu, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak.” Zalobca trva na podanej Zalobe v celom
rozsahu.

13. K uvedenému sa vyjadril Zalovany v tom smere, Ze sa s tvrdeniami Zalobcu nestotoZfiuje. Zalovany
je toho nazoru, ze Zalobca si nespravne vyklada €l. VI. bod 6.7 podnajomnej zmluvy. Z uvedeného
ustanovenia podnajomnej zmluvy vyplyva, Ze Zalobca sa nezaviazal na uhradu nakladov. Z bodu 6.7
vyplyva, Ze Zalovany vykona stavebné Upravy na vlastné naklady a nemoze uhradu nakladov poZadovat
od Zalobcu. Zalovany si véak neuplatfiuje Ghradu nékladov od Zalobcu podfa ustanovenia § 667 ods.
1 OZ druha veta, ale pozaduje od Zalobcu protihodnotu tohto, o o sa zvySila hodnota veci podla
ustanovenia § 667 ods. 1 &tvrtd veta OZ. Z uvedeného povaZuje narok vyplyvajuci z podania zo dna
27.09.2023 za dbévodny.

14. Zalobca sa vyjadril k uvedenému, Ze zo strany Zalované nedoslo k preukazaniu zhodnotenia
predmetu ngjmu, a uvedené nebolo podloZzené ani relevantnymi dokladmi. Nebytové priestory su podla
vyjadrenia Zalobcu v kritickom stave. Zalovany opomenul posledni vetu &l. VI. bodu 6.7 podnajomne;j
zmluvy, podla ktorej sa ,zmluvné strany dohodli, Ze v pripade udelenia suhlasu najomcu s Upravami
nebytového priestoru udelené na zaklade podnajomnej zmluvy vylu€uju pouzitie ustanovenia § 667 OZ
vety poslednej.“ Poukézal na rozhodnutie Ustavného sidu SR sp. zn. Il. US 842/2015 a rozhodnutie
KS Bratislava sp. zn. 7C0/236/2019 z ktorého vyplyva, Ze ak zmluvné strany dohodou ( v zmluve
0 najme nebytovych priestorov ) vylugili aplikaciu uvedeného ustanovenia OZ na ich pravny vztah, na
¢o mali jednoznaéne pravo, kedzZe ide o dispozitivhe ustanovenie, od ktorého je mozné sa odchylit.
Poukazal aj na Statut mesta KoSice § 60 ods. 3 v zmysle ktorého ,Spravca, ktorym je mestska
organizacia, v ramcu spravy pohlfadavok mesta suvisiacich so spravou majetku mesta, nie je opravneny
bez predchadzajuceho suhlasu mesta a( uzatvorit dohodu o splatkach alebo dohodu o doklade platenia,
ak istina dotknutej Casti pohladavky je vys8ie ako 3 500 Eur, b) rozhodnut o trvalom upusteni od
vymahania pohladavky, ak istina pohladavky je vySSia ako 3 500 Eur, c) odpustit dlh. Spor medzi
Zalobcom a Zalovanym prevysSuje sumu o ktorej je Zalobca opravneny rozhodnut.

15. Zalovany vo svojom vyjadreni zo diha 13.12.2023 uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdenim Zalobcu, Ze
nebytové priestory su v kritickom stave. Vo svojom vyjadreni zo dha 24.10.2022 predlozil doklady
preukazujuce zhodnotenie predmetu najmu. Predmet najmu nebol v ¢ase uzatvorenia podnajomnych
zmlav v stave spOsobilom na uzivanie. Bola nevyhnutna rekonstrukcia, ktord vykonal Zalovany. Preto je
v rozpore s dobrymi mravmi ak zalobca odmieta zaplatit Zalovanému protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila
hodnota predmetu najmu. Ustanovenie § 667 ods. 1 OZ je podla vyjadrenia Zalovaného kogentného
charakteru. Navrhol vypocut’ konatela Zzalovaného. Zaroveri bol predloZzeny navrh na pripojenie spisu
sp. zn. 24C/18/2022, z ktorého vyplyva, Ze konatefa Zalovaného v postaveni ru€itela uhradil Zalobcovi
sumu vo vySke 9 453,13 Eur. NavySe bola uplatnena aj kaucia vo vyske 9 000 Eur na zapocitanie, ktoru
Zalobca Ziadnym spdsobom nespochybnil.



16. Na pojednavani diia 18.3.2024 pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze na zaklade uzatvorenych
podngjomnych zmllv so Zalovanym tykajucich sa garaze &. 8, 11 ako aj nebytovych priestorov na
Hlavnej ulici €. 68 v KoSiciach mal v podnajme nebytové priestory. Uvedené zmluvy boli ukonéené
vypovedou zo strany Zalobcu, a to 12.7.2021 a tato vypoved bola doru¢ena 6.8.2021 Zalovanému
a uplynula vypovedna lehota k 30.9.2021 s tym, Ze 16.5.2022 Zalobca pristupil k podaniu navrhu na
vydanie platobného rozkazu na Okresnom sude Banska Bystrica v zmysle Zakona o upominacom
konani. Pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze trvad na svojich doterajSich podaniach a povazuje
Zalobu za neddvodnu, kedZe vodi Zalobcovi si uplatiioval aj vzdjomnu pohladavku tykajucu sa kaucie
vo vySke 9000,- eur. Potom dalSou poloZzkou je uhrada vo vyske 9 453,13 eur ako to vyplyva aj
z konania pred Mestskym sudom KoSice, 24C/18/2022 a zérover z dévodu zhodnotenia predmetu
najmu, tak ako to bolo vyjadrené v pisomnych podaniach Zalovaného. Pravna zastupkyfa Zalobcu
uviedla sudu, Ze ako to vyplyva z doterajSich pisomnych vyjadreni na zaklade dohody medzi stranami
sporu doslo k vylugeniu aplikacie ustanovenia § 667 Obcdianskeho zakonnika. Pokial ide o rekonstrukciu
vykonanu Zalovanym na predmetoch najmu ¢i viaceré veci tam boli robené tieto mali byt vykonané na
vlastné naklady Zalovaného. Zalovany do dne$ného pojednavania nepreukézal zhodnotenie nebytovych
priestorov a v zmysle toho, Ze Zalovany nebytové priestory neodovzdal Zalobcovi tento neméze nadale;j
prenajimat’ uvedené nebytové priestory. Na otdzku sudu ¢&i su odovzdané, respektive neodovzdané
nebytové priestory zo strany Zzalovaného Zalobcovi.

Pravna zastupkyna Zalobcu potvrdila sudu uz minuly rok niekedy v druhom kvartali doSlo k odovzdaniu
vSetkych nebytovych priestorov zo strany Zalovaného Zalobcovi. Pravny zastupca Zalovaného sa
vyjadril, Ze trvd na doterajSich vyjadreniach a Ziadne iné stanovisko teraz nechce predloZit sudu
a potvrdzuje, Ze k odovzdaniu nebytovych priestorov Zalobcovi doSlo minuly rok zo strany Zalovaného.
Poukazuje aj na zhodnotenie predmetu najmu v zmysle listinnych dokumentov, ktoré su obsahom spisu.
Pravna zastupkyna Zalobcu kratkou cestou na pojednavani predklada dve upomienky a to k najomne;j
zmluve 17/NZ/NP/2014 vystavené dha 8.1.2024 na sumu vo vySke 45 481,98 eur, ako aj upomienku
tykajucu sa najomnej zmluvy 38/NZ/NP/2017 z 8.1.2024 na sumu vo vySke 24 085,45 eur. Ku kaucii
uvadza pravna zastupkyha Zalobcu, Ze kaucia je v su€asnosti podla uctovnej dokumentacie uctovnych
vysledkov vo vyske 3887,43 eur. S tym, Ze kaucia vo vySke 3034,56 euro bola zapoc¢itana dfa 14.8.2023
voci pohladavke uplathovanej v konani 24C/18/2022.

K upomienkam predloZzenym Zalobcom na pojednavani sa Zalovany nevedel vyjadrit a nevedel sa
vyjadrit ani ku kaucii, kedZze sumy, ktoré boli uvedené na pojednavani mu nie s zndme. Pravna
zastupkyna zalobcu predlozila sudu prijmovy doklad €. 3111400477, ¢. 3111701628 ohladom kaucii,
ktoré boli prijaté od AULA Promotion s.r.o. dha 12.7.2017.

17. Zalobca sa podanim zo diia 12.4.2024 rozhodol vziat navrh v &asti istiny vo vyske 10 700,47 € spat.
Dohodou o pristupeni k zavazku zo dia 13.07.2020 pristupil k zavazku Zalovaného A. B. C., ktory sa
tak stal dlznikom veritela - Zalobcu. Z dévodu nesplanenia zavazku sa Zalobca rozhodol vymahat narok
sudnou cestou. Konanie bolo vedené na Mestskom sude KoSice pod sp. zn. 24C/18/2022, pricom dna
18.08.2023 doslo k spatvzatiu zaloby z dévodu uhrady dlZznej sumy. Dria 10.08.2023 uhradil A. B. C.
na ucet Zalobcu sumu vo vyske 6 418,57 €. ZvySok dlZznej sumy uhradil v dvoch splatkach vo vySke 1
234,56 € a 1 800 € v pokladnici Zalobcu. Narok vymahany v sidnom konani vedenom na Mestskom sude
KoSice pod sp. zn.24C/18/2022 sa zhoduje s €astou naroku vymahaného v sidnom konani vedenom
na Mestskom sude KoSice pod sp. zn. 33Cb/36/2022. Zaroven z vyuctovania z roku 2021 a z roku 2020
vznikol preplatok spolu vo vyske 1 247,13 Eur, ktory bol rozdeleny nasledovne: 207,79 € - preplatok
vyuctovania za rok 2021 bol pripo€itany k dlZnej sume, ktora vznikla za omesSkanie s platenim najomného
a sluzieb spojenych s uzivanim garaze - Zmluva o podnajme ¢&. 4/NP/NZ/2017. 781,53 € - preplatok
vyuctovania za rok 2021 bol pripo€itany k dlZnej sume, ktora vznikla za omesSkanie s platenim najomného
a sluzieb spojenych s uzivanim nebytového priestoru a parkovacieho miesta - Zmluva o podnajme ¢&. 30/
NZ/NP/2015. 185,09 € - preplatok z vyu&tovania za rok 2021 bol pripo€itany k dlZnej sume, ktora vznikla
za omeskanie s platenim najomného a sluzieb spojenych s uzivanim garaze - Zmluva o podnajme ¢&.
16/NZ/NP/2019. 72,93 € - preplatok z vyuétovania za rok 2020 bol pripoc&itany k diZznej sume, ktora
vznikla za omeskanie s platenim najomného a sluzieb spojenych s uzivanim nebytového priestoru a
parkovacieho miesta - Zmluva o podnajme €. 30/NZ/NP/2015. Z toho dévodu sa Zalobca rozhodol vziat
Zalobu spat' v tejto Casti.

18. Podanim Zalobcu zo dfia 18.4.2024 Zalobca potvrdil, Ze zo strany Zalovaného bola zloZena finanéna
zdbezpeka vo vyske celkovo 8 594,75 Eur. Dfia 24.11.2021 bola Cast’ finanénej zabezpeky vo vyske
1 672,76 Eur zapocitana do vyuctovania z r. 2019 k NZ €. 30/NZ/NP/2015. Dna 14.8.2023 bola ¢ast
finanénej zabezpeky vo vyske 3 034,56 Eur zapocitani k sudnemu konaniu vedenom na MS Kosice



sp. zn. 24C/18/2022 a ku driu podania vyjadrenia disponuje Zalobca finanénou zabezpekou vo vyske
3 887,43 Eur.

19. Na pojednavana konanom diia 4.6.2024 bol zo strany pravneho zastupcu zalovaného predneseny
navrh na vypoCutie Zalovaného, ktory sa dnesného dfa nevedel zuc€astnit pojedndvania z dévodu
choroby a zaroven navrhuje vykonat znalecké dokazovanie, ktoré bolo uvedené v podani 27.9.2023
tykajuce sa ocenenia, zvySenia hodnoty nehnutelnosti zo strany Zalovaného. Sud navrh na doplnenia
dokazovania vo forme znaleckého posudku ako aj vysluch Zalovaného zamietol z dévodu, Ze sa
Zalovany mohol zu€astnit na pojednavaniach vo veci, tychto sa v8ak nezucastnil. Znalecké dokazovanie
preukazujuce zhodnotenie predmetu najmu bolo zamietnuté z dévodu , Ze uvedeny znalecky posudok
nebol z dévodu posudenia veci suidom potrebny. Zarover, ak mal zalovany spor o Uhradu tychto
nakladov, uvedeny znalecky resp. odborny posudok mohol a mal byt vyhotoveny uz v obdobi
predkladania Ziadosti Zalovaného o Uhradu nakladov / protihodnoty toho o €o sa Zalobca obohatil. Pravo
zaverecnej reci strany sporu nevyuzili.

20. Na zisteny skutkovy stav sud aplikoval nizSie uvedené pravne predpisy :

21. Podla ustanovenia § 3 zdkona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov :
»1 ) Prenajimatel méze nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému (dalej len ,najomca“) zmluvou
0 najme (dalej len ,zmluva“). 2) Nebytové priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne
uréené. (3) Zmluva musi mat’ pisomnu formu a musi obsahovat predmet a t¢el ngjmu, vysku a splatnost
najomného a spdsob jeho platenia, a ak nejde o ndjom na neurcity as, €as, na ktory sa ngjom uzaviera.
Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova organizacia zalozena narodnym
vyborom, mozZno zmluvu na urCity &as uzavriet najdlih8ie na dva roky, pokial osobitny zakon neustanovuje
inak.4) 4) Ak zmluva neobsahuje naleZitosti podla odseku 3, je neplatna.”

22. Podla ustanovenia § 667 ods. 1 OZ : (1) Zmeny na veci je najomca 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 ukonc¢eni najmu po odpodcitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v désledku
uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu ndkladov, méze
najomca pozadovat' po skon¢eni najmu protihodnotu toho, o &o sa zvysila hodnota veci.”

23. Podfa ustanovenia § 330 ods. 3 ObZ : ,Ak ma dIZnik voci veritelovi niekolko pefiaznych zavazkov a
diZnik neuréi, ktory zavazok plni, platenie sa tyka najskor zavazku, ktorého splnenie nie je zabezpeené
alebo je najmenej zabezpec&ené, inak zavazku najskér splatného.”

24. Podla ustanovenia § 145 ods. 2 CSP : Ak je Zaloba vzata spat s€asti, sud konanie v tejto Casti
zastavi. O Ciasto€nom spétvzati Zaloby rozhodne sud v rozhodnuti vo veci same;.”

25. Podla ustanovenia § 3 Nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika : ,VyS$ka urokov z ome$kania je o pat percentualnych bodov vyssia
ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky 2) platna k prvému diiu omeskania s plnenim
pefiazného dlhu.”

26. Sud vykonal dokazovanie listinami predloZzenymi stranami sporu v konani, a to Zmluvou o podnajme
—garaz €. 4/NZ/NP/2017 (&€.1. 13— 16 ), Zmluvou o podnajme — garaz ¢. 16/NZ/NP/2019 (&.1. 17 - 20),
Zmluvou o podnajme nebytovych priestorov €. 17/NZ/NP/2014 vratane dodatkov &. 1 -3 (€.1.21-31),
Zmluvou o najme nebytovych priestorov a parkovacieho miesta &. 30/NZ/NP/2015 vratane dodatku ¢&. 1
(€.1.32 =37 ), Zmluvou o podnajme nebytovych priestorov €. 38/NZ/NP/2017 vratane dodatku €. 1 ( €. I
38 — 45), Vypovedou Zalobcu zo dia 12.7.2021 a suvisiacimi dokumentmi ( €. |. 46 — 51 ), Dodatkom €.
5k NZ &. 1083/2006 ( €. |. 52 — 54 ), Dodatkom €. 4 k NZ €. 1083/2006 ( €. |. 55 ), Dodatkom &. 3 k NZ €.
1083/2006 ( €. I. 56 ), Dodatkom €. 2 k NZ €. 1083/2006 ( €. I. 58 - 59), Dodatkom &. 1 k NZ &. 1083/2006
(€.1.60—-61). Najomnou zmluvou €. 1083/2006 ( €. |. 62 — 67 ), vyjadrenie k Ziadosti 20.10.2019 email
(€. 1. 98 — 99 ) vyjadrenie k Ziadosti email 28.10.2021 ( 100 — 101 ), email z 26.11.2021, 19.11.2012,
18.11.2021, 11.11.2021, 16.2.2022 ( &. . 102 — 114 ), Ziadostami o suhlas s vykonanim stavebnych
uprav ( €. 1. 148 — 149), Vyjadrenim k Ziadosti ( €. . 152 — 153 ), upomienkami zalobcu ( €. I. 301 -302),



prijmovymi dokladmi ( &. I. 303 ), vypisom z uctu ( €. I. 312 ), Dohodou o pristupena k zavazku ( ¢ 1. 314
— 318 ), Vyjadrenim Zalobcu z 18.4.2024 ( &. I. 325 ), pripojenym spisom 24C/18/2022,

27. Na zaklade zisteného skutkového stavu s pouzitim vy3Sie uvedenych pravnych predpisov sud vec
pravne posudil nasledovne :

28. Medzi stranami nebolo sporné, Zze boli uzatvorené Podnajomné, resp. ngjomné zmluvy a to
Zmluva o podnajme — garaz &. 4/NZ/NP/2017, Zmluva o podnajme — garaz €. 16/NZ/NP/2019,
Zmluva o podnajme nebytovych priestorov €. 17/NZ/NP/2014 vratane dodatkov €. 1 — 3, Zmluva
0 najme nebytovych priestorov a parkovacieho miesta ¢. 30/NZ/NP/2015 vratane dodatku &. 1, Zmluva
o podnajme nebytovych priestorov &. 38/NZ/NP/2017 vratane dodatku €. 1. Zo strany Zalovaného
nebola rozporovana ani vySka platieb predstavujuca najomné, resp. vyuctovanie sluzieb spojenych
s ngjmom. Spor medzi stranami bol v aplikacii § 667 zakona €. 40/1964 Zb. — Obcgianskeho zakonnika
s prihliadnutim na ustanovenie stranami sporu uzatvorenych zmliv v zmysle €l. VI, bodu 6.7, a to
pokial ide o otazku uplatnenia protihodnoty toho, o o sa Zalobca obohatil vykonanim stavebnych Gprav
Zalovanym na predmete zmllv a to v rozsahu predstavujucom sumu vo vyske 118 798,29 Eur s DPH,
vratenie kaucie poskytnutej Zalovanym Zalobcovi v zmysle &l. IV. bodu 4.9 zmliv ako aj skutoénost,
Ze na Mestskom sude v KoSiciach sa pod sp. zn. 24C/18/2022 vedie konanie o zaplatenie sumy vo
vyske 9 453,13 Eur. Sud sa nezaoberal v konani otazkou suvisu veci s konanim vedenym ohladom
spojenia veci s konanim vedenym o vypratani nehnutelnosti ako ani otazkou prerudenia konania do
pravoplatného skonc¢enia veci vedenej na Mestskom sude v KoSiciach pod sp. zn. 25C/3/2022 ( vid bod
9 tohto rozsudku ).

29. Zalobou si Zalobca uplatnil naroky vyplyvajice z neuhradenia najomného a sluzieb spojenych
s predmetom najmu v zmysle vysSie uvedenych podnajomnych resp. najomnych zmlav, a to zo zmluvy
€. 4/NZ/NP/2017 za obdobie mesiacov 1 —7 /2020, 11 — 12/2020, 1 — 9/2021 v celkovej sume vo vySke
1 463,67 Eur, zo zmluvy €. 16PNZ/NP/2019 za obdobie mesiacov 5 — 7/2020, 11 — 12/2020, 1 — 9/2021
v sume 1 814,54 Eur, zo zmluvy €. 17/NZ/NP/2014 za obdobie mesiacov 5 — 7/2020, 10 - 12/2020,
3 —12/2021, 1 — 4/2022 v sume 32 326,44 Eur, zo zmluvy €. 30/NZ/NP/2015 za obdobie mesiacov 5
— 7/2020, 11 — 12/2020, 2 — 9/2021 v sume 7 422,26 Eur a zo zmluvy €. 38/NZ/NP/2017 za obdobie
mesiacov 6 — 7/2020, 10 — 12/2020, 3 — 12/2021, 1 — 4/2021 v sume 9 094 Eur.

30. Ako to vyplynulo z podania Zalobcu zo diia 12.04.2024, v zmysle ustanovenia § 145 CSP zobral
Zalobu v €asti vymahanej pohladavky vo vyske 10 700,47 Eur spat, pricom uvedena suma predstavovala
jednak pohladavky vymahané v konani vedenom pod sp. zn. 24C/18/2022 vo vyske 9 453,13 Eur ako aj
sumu vo vySke celkovo 1 247,13 Eur, ktora vyplynula z vyuctovania za roky 2020 a 2021 nasledovne :
Suma 207,79 € - preplatok vyucétovania za rok 2021 bol pripo€itany k dlznej sume, ktora vznikla za
omeskanie s platenim najomného a sluzieb spojenych s uzivanim garaze - Zmluva o podnajme &. 4/
NP/NZ/2017. Suma 781,53 € - preplatok vyucétovania za rok 2021 bol pripoditany k dlZznej sume, ktora
vznikla za omeskanie s platenim najomného a sluzieb spojenych s uzivanim nebytového priestoru a
parkovacieho miesta - Zmluva o podnajme €. 30/NZ/NP/2015. Suma 185,09 € - preplatok z vyu&tovania
za rok 2021 bol pripocitany k dlznej sume, ktora vznikla za omeSkanie s platenim najomného a sluzieb
spojenych s uzivanim garaze - Zmluva o podnajme &. 16/NZ/NP/2019. Suma 72,93 € - preplatok z
vyuctovania za rok 2020 bol pripo€itany k dlZnej sume, ktora vznikla za omeSkanie s platenim najomného
a sluzieb spojenych s uzivanim nebytového priestoru a parkovacieho miesta - Zmluva o podnajme ¢.
30/NZ/NP/2015.

31. Zuvedeného vyplyva, Ze Zalovana istina po spatvzati jej €asti vo vyske 10 700,47 Eur predstavovala
sumu vo vySke 50 663,43 Eur ( 61 262,90 Eur — 10 700,47 Eur = 50 663,43 Eur.

32. Sud nepriznal Zalobcovi sumu predstavujicu zalovanym zlozenu kauciu vo vyske 8 594,75 Eur,
ktora v zmysle vyjadrenia Zalobcu zo diia 18.4.2024 bola v €asti 1 672,76 Eur zapocitana do vyucétovania
z roku 2019 k NZ &. 30/NZ/NP/2015, v Casti 3 034,56 Eur zapocitana k sudnemu konaniu vedenému
pod sp. zn. 24C/18/2022 a ku difu zaslania vyjadrenia disponoval zalobca zvySkom zabezpeky vo
vySke 3 887,43 Eur. Zapoclet tykajuci sa sumy vo vyske 1 672,72 Eur nebol zo strany Zalobcu
preukazany, pokial ide o zapoditanie sumy vo vySke 3 034,56 Eur ku konaniu 24C/18/2022 — uvedené
nekoreSponduje s vyjadrenim Zalobcu zo dha 12.4.2024 ( vid bod 31 rozsudku ), kedZe k spatvzatiu



Zaloby sp. zn. 24C/18/2024 doslo z dévodu uhrady Zalovanej sumy A. B. C. ako pristupujucim k zavazku
Zalovaného, teda zapocet kaucie v uvedenej vySke neobstoji. Pokial ide o zostatok kaucie vo vyske
3 887,43 Eur, tato mala byt vratena po ukon&eni najmu, ku ktorému medzi stranami doslo, teda sud
povaZoval procesnu obranu Zalovaného ohfadom zniZenia Zalovanej sumy Zalobcom za preukazanu.
Z uvedeného dbévodu sud priznal Zalobcovi rozsudkom iba sumu vo vySke istiny celkovo 42 068,68 Eur.

33. Pokial ide o uroky z omeskania, sud nepriznal Zalobcom poZadované uroky z omeSkania za obdobia
omeskania s platbami, ktoré boli uplatnené v sidnom konani vedenom pod sp. zn. 24C/18/2022, t. j. za
mesiace 6 — 7/ 2020 tykajuce sa zmluvy &. 4/NZ/NP/2017, za mesiace 5 — 7/2020 na zmluvu &. 16/NZ/
NP/2019, za mesiace 5 — 7/2020 na zmluvu &. 17/NZ/NP/2014, za mesiace 5 — 7/2020 na zmluvu ¢&. 30/
NZ/NP/2015, a za mesiace 6 — 7 na zmluvu €. 38/NZ/NP/2017. Uvedené vyplyvalo z obsahu pripojeného
spisu sp. zn. 24C/18/2022.

34. Zaroven, ako to vyplynulo z podania Zalobcu zo dia 12.4.2024, suma vo vySke 1 247,13 Eur bola
Zalobcom rozdelena na sumy v zmysle podania Zalobcu ( vid body 17 a 30 rozsudku ) teda sud pokial
ide o uroky z omes8kania za platby urokov z omeskania tykajuce sa dotknutych zmluv ponizil platby
urokov o sumu 207,79 Eur ( zmluvu €. 4/NZ/NP/2017 o faktdry najskér splatné ), o sumu 781,53 Eur ( na
zmluvu €. 30/NZ/NP/2015 o faktdry najskér splatné ) o sumu 185,09 Eur ( na zmluvu &. 16NZ/NP/2019
o faktary najskor splatné ) a o sumu 72,93 Eur ( na zmluvu €. 30/NZ/NP/2015 o faktury najskér splatné ).
Teda nepriznal uroky zo sumy 112,59 Eur splatné 6.11.2020 a 6.12.2020 a priznal zvySok vo vyske
17,39 Eur ( 207,79 Eur — 126,59 Eur — 126,59 Eur = 17,39 Eur od 6.12.2020 do zaplatenia. Nepriznal
urok za obdobie 6.11.2020 vo vySke 129,61 Eur a priznal urok vo vyske 74,13 Eur od 6.12.2020 do
zaplatenia ( 185,09 Eur — 129,61 Eur = 74,13 Eur ), nepriznal urok za obdobie 6.11.2020 a 6.12.2020
zo sum 601,59 Eur do zaplatenia a priznal Urok v sume 348,72 Eur do zaplatenia ( 601,59 Eur + 601,59
Eur — 781,53 Eur — 72,93 Eur = 348,72 Eur ). Zaroven zabezpeku / kauciu ) vo vyske 8 594,75 Eur
zapocital na najskér splatné pohladavky k 1.10.2020 a to oproti pohladavke vo vyske 3 943,60 Eur
splatnej 1.10.2020 a 5 298,67 Eur splatnej dna 1.10.2020 so zostatkom vo vySke 647,52 Eur ( 3 943,60
Eur + 5 298,67 Eur — 8 594,75 Eur = 647,52 Eur ( § 330 ods. 3 ObZ ).

35. Pokial ide o obranu Zalovaného tykajucu sa uplatnenia protihodnoty toho o €o sa Zalobca
obohatil v dosledku vykonania stavebnych Uprav Zalovanym ( § 667 OZ ), v zmysle &l. VI. bodu 6.7,
Podnajomnej zmluvy sa strany dohodli nasledovne : ,Akékolvek zmeny, doplnenie predmetu podnajmu,
pripadne iné technické zhodnotenie nehnutelnosti, ktoré sa nezhoduju s projektom alebo danym stavom
v dobe odovzdania garaze podnajomcovi, méZze podnajomca vykonat iba s predchadzajucim pisomnym
suhlasom najomcu. Suhlas s pripadnymi Upravami dava najomca pisomne na zaklade predchadzajucej
Ziadosti podnajomcu. Stavebné Upravy, resp. akékolvek zmeny vykona podndjomca v sulade s platnymi
vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi na vlastné naklady, bez zapocitania vynaloZzenych pefiaznych
prostriedkov, a to aj v pripad ukon&enia zmluvného vztahu, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak.
Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade udelenia suhlasu najomcu s Upravami garaze udeleného na
zaklade tejto podnajomnej zmluvy vylu€uju pouzitie ustanovenia § 667 Obcianskeho zakonnika, vety
poslednej. Sud konStatuje, Ze uvedené ustanovenie § 667 OZ ma dispozitivhu povahu, t. j. zmluvné
strany mohli vzajomnou dohodou vylugit pouZitie poslednej vety uvedeného ustanovenia. Prenajimatel
sice najomcovi udelil suhlas na prestavbu nehnutelnosti, ale nezaviazal sa uhradit vzniknuté naklady.
S uvedenou situaciou pocita § 667 ods. 1 OZ poslednéa veta, ktora upravuje, Zze ak prenajimatel dal
suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov, mbze najomca pozadovat po skonceni
najmu protihodnotu toho, o €o sa zvysila hodnota veci. V uvedenej situacii zakon pocita s tym, Ze ak
zasahom do nehnutelnosti najomcom sa hodnota nehnutefnosti zvysila, je spravodlivé, aby najomca
dostal nahradu. V suvislosti s uvedenym mdze vzniknut otédzka, &i ak prenajimatel udelil suhlas so
zmenou na nehnutelnosti, méze sa ngjomca dopredu platene vzdat’ prava na uhradu nakladov, ktoré
mu so zmenou vzniknu. K uvedenej veci sa vyjadril Najvy$si sud Ceskej republiky v rozsudku sp. zn. 28
Cdo 1222/2007 z 30.5.2007, a to, Ze: ,Dovolaci soud tak — na rozdil od odvolaciho soudu, jenzZ ostatné
dosahl odliSného skutkového zavéru o obsahu smlouvy, aniz ji proved| opakovany dikaz (viz § 213 odst.
1a2o.s.f.)— pfipousti moznost, Ze v uzaviené najemni smlouvé Ucastnici vyjadrili shodnou vuli v tom
smyslu, Ze po skon&eni najemniho vztahu nebude najemce pozadovat protihodnotu toho, o co se zvysila
hodnota pronajaté véci.“. Uvedena otazka uzko suvisi s moznostou vzdania sa prava do buduicna.
Ustanovenie § 574 Obcianskeho zakonnika sankcionuje neplatnostou dohodu, ktorou sa niekto vzdava
prav, ktoré mézu vzniknut aZ v budlcnosti. S touto otazkou sa Najvyssi sud Ceskej republiky zaoberal
vo vys$Sie uvedenom rozsudku a konstatoval, ze: ,Omezeni autonomie vile (které je mj. obsazeno i v



praveé rozebiraném kogentnim ust. § 574 odst. 2 0. z.) v pravnim fadu demokratického a pravniho statu,
kde svoboda jedince je statem garantovana, nikoliv poskytovana (viz ¢l. 8 Listiny zakladnich prav a
svobod), pfichazi v vahu jen tehdy, kdy by jeji disledné uplatfiovani vedlo k ohrozeni pravem uznaného
vefejného zajmu — tedy mj. tehdy, kdy by jeji aplikace mohla sméfovat k zaloZeni €i prohloubeni pfirozené
nerovnosti mezi subjekty pravnich vztahl — napf. u spotfebitelskych smluv, kdy na jedné strané vystupuje
spotiebitel (slabsi strana) a na druhé dodavatel (profesional) (podobné viz Jehlicka, O., Svestka, J.,
Skarova, M. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentar. 8. vydani. Praha : C. H. Beck, 2003, 1219 s. — str.
27 a nasl.). Za takovy vefejny zajem neni ovdem mozné povazovat ochranu véfitele pfed jeho vlastnim
nerozvaznym jednanim (jak argumentoval Zalobce ve svém vyjadieni k dovolani), zvlasté pak jedna-li
se o subjekt prava, ktery je dostate¢né vybaven k tomu, aby sva vazna rozhodnuti pfedem a dikladné
zvazil se vsi peclivosti a odbornosti. Takovou ochranu nema a nemuze mit § 574 odst. 2 0. z. na
mysli, nebot’ by naopak a paradoxné zakladalo nerovnost mezi subjekty soukromopravniho vztahu.
Ustanoveni § 667 odst. 1 o. z. je pfitom svou konstrukci zjevné ustanovenim dispozitivniho charakteru
a pfipousti tedy odchylné ujednani a je nutné tu v co nejsirsi mife respektovat svobodnou vili G¢astnikl
soukromopravniho vztahu dohodnout se jinak.”.

36. V rozhodnuti 28 Cdo 1222/2007 nadvazujic na tento zaver sud uvadza, Ze pokial subjekty prava
platne uzavreli zmluvu ako vyraz svojej slobodnej véle, plati zdsada, Ze zmluvy sa dodrZuju (pacta sunt
servanda — zmluvy treba dodrziavat — €l. 2 ods. 3 Listiny zakladnych prav a slobéd ako aj ¢l. 2 ods. 3
Ustavy SR — pozn. autora), a to aj vtedy, ak by bola takato zmluva pre niektort zo stran nevyhodna. Sud
teda dospel k zaveru, Ze z pohladu tohto vykladu nie je mozné bez dalSieho povazovat dojednanie medzi
prenajimatefom a najomcom o tom, Ze najomca po skon&eni najmu nebude mat narok na nahradu
vynaloZenych nakladov na rekonstrukciu predmetu najmu resp. jeho zhodnotenie, za neplatné, nakolko
v opa¢nom pripade by nebola redpektovana autonémia véle subjektov ob&ianskopravneho vztahu a
tym by bola do znaénej miery nepripustne obmedzena sféra slobody subjektov v pravnych vztahoch
garantovana ustavnym poriadkom.

37. Sud z dévodov uvedenych v tomto odbévodneni nepripustil vysluch Zalovaného ako aj znalecké
dokazovanie navrhnuté Zalovanym ( bod 19 rozsudku ).
38. S prihliadnutim na vy33ie uvedené a citované ustanovenia pravnych predpisov sud dospel k zaveru,

Ze Zaloba je dévodna rozhodol tak, ako to je uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

39. O trovach konania sud rozhodol podla ust. § 255 ods. 1 CSP, podla ktorého sud prizna strane
nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

40. KedZe Zalobca bol uspesny v pomere 83 % ku 17 %, sud priznal Zalobcovi vo¢i Zalovanému nahradu
trov konania v rozsahu 66 %.

41. Podla ust. § 262 ods. 1 CSP, O naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

42. Podfa ust. § 262 ods. 2 CSP, O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie

po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat odvolanie na Mestsky sud KoSice do 15 dni odo dria jeho
doruéenia v 3 pisomnych vyhotoveniach.

Podra ust. § 363 CSP, V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach ( § 127 CSP) podania uvedie, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla ust. § 365 ods. 1 CSP, Odvolanie mozno oddvodnit len tym, ze



a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla ust. § 365 ods. 2 CSP, Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla ust. § 365 ods. 3 CSP, Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopinat
len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplini, €o mu uklada vykonatefny exekuény titul, méZe opravneny podat’ navrh
na nariadenie vykonu rozhodnutia.



