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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Martina Murga$a a ¢lenov senéatu
JUDr. Karola Rihaka a JUDr. Zuzany Kucerovej v pravnej veci Zalobkyne: I. M., M..L..T.., N.T. XX, Z,,
zast. advokatom JUDr. Viktorom MiSikom, Zdmocka 1, Bratislava, proti Zalovanej: W. W., M..L..T.., K.
XX, XXX XX Z., R.T.: XX XXX XXX, zast. advokatom JUDr. Juliusom Janosikom, Klincova 35, P.O. BOX
86, Bratislava, o zaplatenie 5.669,69 eur s prisl., na odvolanie zalovanej proti rozsudku Okresného sudu
Bratislava Il zo dna 6. oktdbra 2016 €. k. 8C/141/2014 - 105, takto

rozhodol:

Napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie sa potvrdzuje v napadnutom vyhovujucom vyroku a
vo vyroku o trovach konania.

Zalobkyrfia ma proti Zalovanej narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
O vyske nahrady trov konania rozhodne trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1/ Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie ulozil Zalovanej povinnost' zaplatit' Zalobkyni 4.582,33
eur s 8,25 % urokom z omeskania od 1. 1. 2014 do zaplatenia, konanie v ¢asti o zaplatenie 310,68 eur
a uroku z omeskania 0,05% denne zo sumy 5.669,69 eur od 1.1. 2013 do 31. 12. 2013 zastavil a vo
zvySku Zalobu zamietol. Zarover rozhodol o vrateni sudneho poplatku vo vyske 11,80 eur Zalobkyni
prostrednictvom Slovenskej posty, a.s. O trovach konania rozhodol tak, Ze Zalobkyni priznal narok na
nahradu trov konania v rozsahu 62 %.

2/ Z vykonaného dokazovania sud prvej inStancie skutkovo zistil, Ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov bytového domu L. XX, XX F. XX O. Z.F. v zastupeni spravcom (Zalobkyfiou) uzavreli dha 11.
12. 2008 so Zalovanou najomnu zmluvu €. 2023/2009, predmetom ktorej bol najom Casti nehnutelnosti
- Stitovej steny nehnutelnosti L. XX za ucelom vybudovania a uzivania reklamného zariadenia -
wallboardu v sulade s predmetom ¢innosti ngjomcu vymedzenom vo vypise z obchodného registra.
Najomna zmluva bola uzavreté na dobu uréiti od 1. 1. 2009 do 31. 12. 2013. Cena najmu bola dohodnuté
vo vy8ke 2.796 eur na rok, t. j. 233 eur mesacéne s tym, Ze ak nebol puta¢ obsadeny reklamou, platba
najomného bola kratena na 1/3 mesacnej platby, t.j. 77,67 eur, a to najviac po dobu 3 mesiacov, nasledne
jeden (Stvrty) mesiac bol najomca povinny uhradit’ pInt vySku mesa&ného najomného. Mestska Cast
Bratislava - Nové Mesto rozhodnutim &. Star-1492/2006 zo dria 6. 6. 2006 Zalovanej (v tom Case
podnikajucej pod obchodnym menom Z., M..L..T..) povolila umiestnenie 1 ks osvetleného reklamného
zariadenia na bo¢nej fasade bytového domu na L. U.. XX O. Z.,. Povolenie bolo vydané na dobu urcitu
do 30. 6. 2011 s tym, Ze Zalovana bola opravnena poziadat o jeho predizenie v primeranej dobe pred
uplynutim pravoplatného povolenia. Z prehfadu nezaplateného najomného sud prvej inStancie dalej
zistil, Ze Zalobkyna vyuctovala Zalovanej najomné za obdobie rokov 2010 - 2013 vo vySke 5.359,01



eur. V konani nebolo sporné, Zze Zalovana najomné riadne neplatila, o odévodhovala tym, Ze predmet
najmu nemohla riadne uzivat.

3/ Zo zisteného skutkového stavu sud prvej indtancie uzavrel, ze Zalobkyfia ako spravca bytového
domu je v spore aktivhe vecne legitimovana podfa § 8b ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. Nestotoznil
sa s namietkou Zalovanej o neurditosti pisomného prehfadu nezaplateného najomného predlozeného
Zalobkyriou (na €. |. 58) a jeho rozporu s ngjomnou zmluvou. Skonstatoval, Ze z prehladu dlZného
najomného je zrejmé, Ze v rokoch 2010 a 2011 si Zalobkyfa U&tovala najomné vo vyske 77,67 eur
po dobu osem po sebe nasledujucich mesiacov, teda v niz8ej ako zmluvne dojednanej vyske. V tomto
ohlade sud prvej inStancie suhlasil so Zalobkyriou, Ze bolo len na jej vOli uplatfiovat’ si ngjomné v
nizSej vyske, ako by jej prisluchalo podfa najomnej zmluvy, t. j. vo vyske 1/3 mesaéného ngjomného
aj po uplynuti troch mesiacoch neobsadenia pataca reklamou, ¢im si v kone€nom désledku uplatnila
voci Zalovanej menej, ako jej podla zmluvy prindlezi. K ndmietke Zalovanej, Ze Zalobkyria nepreukazala
dovod uctovania konkrétnej vySky najomného za jednotlivé mesiace, sud prvej inStancie uviedol, Ze
Zalovana neoznamovala Zalobkyni, kedy nebol putaé osadeny reklamou a preto Zalobkyni vznikol
narok na najomné v plnej vySke 233 eur/mesiac za celé obdobie platnosti zmluvy. V tejto suvislosti
dodal, Ze ngjomna zmluva neobsahuje osobitné ustanovenie, ktoré by ukladalo Zzalovanej povinnost
oznamit’ Zalobkyni, Ze puta€ nie je osadeny reklamou, ale zmluvné dojednanie tykajuce sa zniZenia
ceny najomného bolo jednoznacne v prospech Zalovanej a preto bolo v jej zaujme, aby tieto skuto€nosti
Zalobkyni oznamila, ¢o v konani nebolo preukdzané. Pokial mala Zalobkyna informaciu od obyvatelov
alebo inych oséb, Ze putac nie je osadeny reklamou, z vlastnej iniciativy U¢tovala Zalovanej znizené
najomné 77,67 eur/mesiac. Z uvedenych dévodov sud prvej indtancie povazoval Zalobkyriou predlozeny
vypocet vy8ky dlzného najomného za relevantny podklad pre konecné rozhodnutie. K namietkam
Zalovanej, Ze predmet najmu nemohla riadne uzivat pre nezabezpec&enie bezproblémového pristupu k
predmetu najmu za ucelom instalacie, prevadzkovania a udrzby reklamného zariadenia po&as celej doby
trvania najmu a z dévodu tieniacich stromov, sud prvej indtancie skonstatoval, Ze nebolo v kompetencii
Zalobkyne ako spravcu bytového domu odstranit motorové vozidla, ktoré by branili Zalovanej alebo
tretim osobam vykonat’ udrzbu reklamného zariadenia, resp. zakazat chodcom zdrziavat sa v blizkosti
predmetu najmu. Rovnako tak Zalobkyria nebola opravnend rozhodnut o vyrube stromov, ktoré by mohli
branit vo vyhlade na reklamné zariadenie. Pokial Zalovana argumentovala tym, Ze platnost’ stavebného
povolenia na umiestnenie reklamného zariadenia na bo¢nej fasade bytového domu uplynula diiom 30.
6. 2011, z ktorého dévodu po tomto datume uz nemohla na predmet najmu instalovat reklamny putag,
sud prvej inStancie uviedol, Ze najomna zmluva bola uzavreta na dobu urcitd do 31. 12. 2013, pri¢om
Zalovana mala moznost v primeranej lehote pred uplynutim stanovenej doby poZiadat stavebny drad
o predizenie platnosti stavebného povolenia, o neurobila. Pokial mala Zalovana za to, Ze zo strany
prenajimatela nedochadzalo k riadnemu plneniu zmluvnych povinnosti, ni€ jej nebranilo vyuzit niektory
z prostriedkov ukon&enia najomnej zmluvy uvedeny v E&l. Il zmluvy, t. j. vypoved alebo odstupenie
od zmluvy. Sud prvej indtancie v tejto suvislosti dodal, Ze platna pravna Uprava priznava najomcovi
pre pripad, Zze predmet najmu neméze riadne uzivat, resp. ho mdze uzivat len obmedzene, pravo
pozadovat od prenajimatela odpustenie alebo poskytnutie zfavy z najomného. Uvedené pravo ma
v8ak prekluzivny charakter a zanikne, ak sa neuplatni do Siestich mesiacov odo dria, ked doSlo ku
skuto€nostiam toto pravo zakladajucim (§ 675 Ob¢. zak.). Pokial Zalovana neukongila najomnu zmluvu
niektorym zo zmluvne dohodnutych spdsobov, mohla si u Zalobkyne uplatnit odpustenie alebo zfavu z
najomného (§ 673 alebo § 674 Ob¢. zak.). V konani v8ak nemal sud prvej inStancie za preukazané, Ze
by si zalovana jedno z tychto prav riadne a v€as voc&i Zalobkyni uplatnila. Z dévodu prekluzie prava teda
vytknuté nedostatky predmetu najmu uz nevyhodnocoval. Ohladom namietky premi€ania vznesenej
Zalovanou sud prvej indtancie poukazal na splatnost mesaénych platieb ndgjomného dojednanu v ¢&l.
IV ods. 2 ndjomnej zmluvy do 5. diia prisludného kalendarneho mesiaca. Skonstatoval, Ze Zaloba bola
doru€ena sudu prvej inStancie diia 6. 12. 2013, priCom Zalobkyha si po iastoénom spatvzati uplatiovala
voci Zalovanej najomné v sume 5.359,01 eur za obdobie rokov 2010 - 2013 a preto uplatnené ngjomné
za obdobie 1/2010 - 11/2010 v sume 776,68 eur je premi¢ané (§ 100 ods. 1 a § 101 Obé&. z4k.). Z tohto
dovodu sud prvej indtancie Zalobu v tejto ¢asti zamietol. KedZe najomné za december 2010 sa stalo
splatnym 5. 12. 2010, Zalovana sa dostala do omeSkania 6. 12. 2010, kedy zacala plynut premi&acia
doba, néarok za obdobie 12/2010 az 12/2013 bol uplatneny na v&€as. Vzhladom na uvedené zavery sud
prvej inStancie povazoval narok vo zvysnej uplatnenej Casti 4.582,33 eur s odkazom na § 663, § 664,
§ 671 ods. 1 Ob¢&. zak. za preukazany a v tejto Casti zalobe vyhovel. Pokial iSlo o dalsi z prostriedkov
procesnej obrany Zalovanej - zapocitanie naroku Zalobkyne s pohfadavkou Zalovanej vo vyske 2.680 eur
(§ 580, § 581 ods. 1,2,3,4 Ob&. zak.), voci ktorému vzniesla zalobkyfia namietku premli&ania, sud prve;j



inStancie skonstatoval, Ze Zalovana si vo vSeobecnej trojroénej premiacej dobe odo dfa nasledujuceho
po splatnosti faktury &. FV XX/XXXX vystavenej Zivnostnikom F. Z. (21. 8. 2010) prislusny zapogitaci
pravny ukon vo i Zalobkyni neuplatnila a preto je tento narok premi€any. Ohladom prisluSenstva k istine
sud prvej inStancie skon$tatoval, Ze Zalobkyra si po Ciasto€nom spatvzati Zaloby uplatfiovala uroky z
omeskania v zmluvne dojednanej vyske 0,05 % denne z diZznej sumy od 1. 1. 2014. KedZe dojednana
vySka urokov z omeskania 0,05 % denne, t. j. 18,25% roCne je vySSia ako zakonna vyska urokov z
omeskania uréena podla § 517 ods. 2 Ob¢€. zak. v spojeni s § 3 Nar. vlady SR €. 87/1995 Z. z., nemohol
Zalobkyni uroky z omeskania v uplatnenej vyske priznat. KedZe predmetny zavazkovy vztah vznikol pred
1. 2. 2013, vySka urokov je o 8 percentualnych bodov vySSia ako zakladna urokova sadzba ECB platna k
prvému difiu omeskania s plnenim pefiazného dlhu. Vzhladom na to, Ze zakladna Urokova sadzba ECB
k driu 1. 1. 2014 &inila 0,25%, sud prvej indtancie priznal Zalobkyni urok z omeskania vo vySke 8,25
% zo Zalovanej sumy od 1. 1. 2014 do zaplatenia a vo zvy3nej Casti uplatnenych urokov z omeSkania
Zalobu zamietol.

4/ O giastoénom spatvzati Zaloby v €asti istiny 310.68 eur a v asti urokov z omeSkania za obdobie od
1. 1. 2013 do 31. 12. 2013 sud prvej indtancie rozhodol podla § 145 ods. 2 C.s.p. KedZe k spatvzatiu
Zaloby doslo skor, ako sa za¢alo pojednavanie, suhlas Zalovanej nebol potrebny.

5/ O vrateni sudneho poplatku Zzalobkyni v sume 11,80 eur sud prvej indtancie rozhodol podla § 11 ods.
3 a ods. 4 zakona &. 71/1992 Zb.

6/ O trovach konania sud prvej inStancie rozhodol podla § 255 ods. 2 a 256 ods. 1 C.s.p. Skonstatoval, Ze
Zalobkyha vzala Zalobu spat v ¢asti 310,68 eur a teda z procesného hladiska zavinila, Ze konanie bolo
v tejto Easti zastavené. Zalobkyha bola dalej netspe$na v &asti sumy 776,68 eur, Gspech mala v &asti
4.582,33 eur. Neuspech, vratane procesného zavinenia zalobkyne na zastaveni konania predstavovalo
cca. 19 % (310,68 eur + 776,68 eur) zo sumy 5.669,69 eur a jej uspech v spore cca. 81 %. KedZe podla
vysledku konania prevaZoval uspech Zalobkyne nad uspechom Zalovanej, sud prvej intancie jej priznal
narok na pomernu nahradu trov konania vo vySke 62 % (81 % - 19 %) s tym, Ze o vySke trov konania
bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozsudku (§ 262 ods. 2 C.s.p.).

7/ Proti tomuto rozsudku podala odvolanie Zalovana a napadla nim vyrok, ktorym jej bola uloZzena
povinnost’ zaplatit’ Zalobkyni 4.582,33 eur s prisl. a vyrok o trovach konania. Navrhla, aby odvolaci
sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutom vyroku zmenil tak, Ze Zalobu aj v tejto Casti zamietne,
alternativne aby rozsudok v napadnutom vyroku zru8il a vec v tomto rozsahu vratil sudu prvej inStancie
na dalSie konanie. Argumentovala tym, Ze rozsudok je zaloZzeny na nespravnych skutkovych zisteniach,
ked sud prvej indtancie pri rozhodovani vychadzal zo Zalobkyriou predloZzeného prehfadu platieb.
Namietala, Ze ide o dokument, z ktorého nevyplyvaju tvrdenia deklarované v Zalobe a ktory jej nebol
pred zacatim konania predloZeny a preto nemala mozZnost sa k nemu vyjadrit. Poukazala na ¢l. IV
bod 2 a 3 najomnej zmluvy, v ktorom bola dojednana rozdielna vySka najomného za mesiace, pocas
ktorych bola reklamna plocha najomcom realne vyuzivana a za mesiace, v ktorych vyuzivana nebola.
KedZe Zalobkyna si v zmysle predloZzeného prehfadu platieb U&tuje plné ngjomné za vSetky kalendarne
mesiace roku 2013, mala v konani preukazat, ze prenajata reklamna plocha bola v tychto mesiacoch
aj realne Zalovanou vyuzita. Zalobkyfa vsak v konani nepredloZila Ziaden doékaz preukazujuci, Ze jej
vznikol narok na najomné v plnej vySke. Za irelevantny povaZuje Zalovana aj druhy prehfad platieb
predloZzeny Zalobkyhou za roky 2009 - 2013, pretoze ani z neho nie je zrejmy dévod, pre ktory si
Zalobkyfia za niektoré mesiace vyuctovala najomné 77,67 eur a za iné 233 eur; naviac ide o listinu,
ktora nie je podpisana, ani datovana. Tvrdenie Zalobkyne, Ze bolo povinnostou Zalovanej oznamovat
obdobia, pocas ktorych nebol puta& osadeny reklamou, inak ma narok na pInd vysku ngjomného a na
jeho zaklade zaloZzena domnienka sudu prvej instancie, podla ktorej zmluvné dojednanie tykajuce sa
znizenia ceny ngjomného boli v prospech Zalovanej a preto bolo v jej zaujme tieto skutonosti Zalobkyni
preukazat, nema oporu v obsahu najomnej zmluvy, ani v zakone. Zalovana dalej dévodila, Zze sud
prvej inStancie sporovu vec nespravne pravne posudil, ked na jej namietku, Ze najom neplatila z dévodu
nezabezpedenia riadneho uzivania predmetu najmu Zalobkyriou pre vysoké stromy nachadzajice sa
v blizkosti predmetu najmu, ako aj pre nedostato¢ny pristup k predmetu najmu pre auté zaparkované
priamo pod reklamnym putadom, reagoval tak, Ze ,pravna Uprava priznava najomcovi pre pripad, Ze
predmet najmu nemohol riadne uzivat pravo pozadovat od prenajimatela odpustenie alebo poskytnutie
zlavy z ndjomného. Uvedené pravo v3ak zanikne, ak sa neuplatni do 6 mesiacov odo dfia, ked doslo
ku skuto€nostiam toto pravo zakladajucim (§ 675 Ob¢€. zak.), pricom nebolo v konani preukazané,



Ze by Zalovana jedno z tychto prav voci Zalobkyni uplatnila.“ Podla Zalovanej jej zanikla povinnost
platit najomné priamo z ¢€l. VI bod 6 najomnej zmluvy, podla ktorého ,ngjomca nie je povinny platit
najomné, pokial pre vady veci spdsobenej prenajimatelom nemohol prenajatu vec uzivat dohodnutym
sposobom®. Pravo neplatit najomné vyplynulo Zalovanej aj z ust. § 673 Ob¢. zak. bez toho, aby si ho u
Zalobkyni musela osobitne uplatnit, na rozdiel od prava na poskytnutie zlavy z ngjomného podfa § 675
Obg. zak. Zalovana opakovane na tieto okolnosti Zalobkyriu Ustne a pisomne (vyzvou o zabezped&enie
pristupu ku fasade Stitovej steny zo dfia 22. 11. 2013) upozornila a pokial Zalobkyna tvrdila opak, iSlo o
zavadzajuce tvrdenia. KedZe zalobkyria nevykonala napravu, Zalovana nebola povinna v zmysle zmluvy
platit dohodnuté najomné.

8/ Zalobkyha vo vyjadreni k odvolaniu uviedla, Ze narok na najomné vyplyva priamo z najomnej zmluvy
€. 2023/2009 a nie z prehladu platieb dlZného najomného. V konani nebola sporna vyska dohodnutého
najomného 2.796 eur/ro€ne, ani mesacny ekvivalent 233 eur. Rovnako tak nebola sporna skutoénost,
Ze medzi zmluvnymi stranami bola dohodnuta alternativha moznost znizenia najomného na 1/3 z plnej
sumy najomného za predpokladu a na &as, ked reklamny puta¢ nebude osadeny reklamou. V konani
nebolo sporné tvrdenie Zalovanej, Ze z najomnej zmluvy jej nevyplyva povinnost nahlasovat, ¢i vyuZiva
alebo nevyuziva predmet najmu. Pokial vSak Zalovana predmet najmu nevyuzivala, bolo v jej zaujme
tuto skuto€nost’ Zalobkyni oznamit' a narokovat' si znizenie najomného. V opaénom pripade je zrejmé,
Ze Zalovana neprejavila zaujem o alternativne znizenie najomného a preto jej neprinalezi odvolavat sa
na ustanovenia zmluvy upravujuce znizenie najmu. Ak Zalovana neoznamovala obdobia, pocas ktorych
nebol reklamny puta¢ osadeny reklamou, vznikol Zalobkyni v zmysle najomnej zmluvy narok na ngjomné
v plnej vy$ke za celé obdobie platnosti zmluvy. Zalobkyna Ustretovo bez upovedomenia Zalovanou,
ak ziskala informaciu od obyvatelov, alebo inych osbéb, Ze reklamny puta¢ nebol osadeny reklamou,
uctovala Zalovanej najomné vo vyske 77,67 eur mesacne. Bolo pravom Zalobkyni narokovat' si v suidnom
konani za mesiace, kedy jej vznikol narok na plny ngjom, len sumu 77,67 eur. K ndmietke Zalovane;j
ohladom nespravneho pravneho posudenia veci, Zalobkyna uviedla, Ze aplikacia § 675 Ob¢. zak. by
prichadzala do uvahy, ak by Zalovana nemohla predmet najmu uzivat pre jeho vady, k €omu nedoslo.
Okolnosti uvadzané v tejto suvislosti Zalovanou neboli vadou prenajatej veci a na ich rieSenie nemala
Zalobkyha dosah, kedZe stromy sa nenachadzali na jej pozemku, nepatrili jej a rovnako ani miesto, kde
parkovali autd a tak ich nemohla usmernit. Ani uplynutie platnosti stavebného povolania na umiestnenie
reklamného putata nemozno vnimat ako vadu predmetu najmu ( zapri€inenu Zalobkyrou ), pretoze
Zalobkyha nemala pravnu povinnost’ stavebné povolenie Zalovanej zabezpedit. Predmet najmu nebol
poskodeny a mohol sa riadne uzivat. Namietané vady, ku ktorym sa bliz8ie vyjadrila na pojednavani
dna 23. 6. 2016, nie su vadami diela z pravneho hladiska. Naviac, situacia ohladom zelene, pristupu
k predmetu najmu, i spdsobu vybavenia stavebného povolenia bola rovnaka uz v ¢ase uzatvarania
najomnej zmluvy.

9/ Odvolaci sud, ktory bol viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 C.s.p.), preskumal
rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutom vyhovujucom vyroku, prejednal odvolanie bez nariadenia
odvolacieho pojednavania a dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné.

10/ Odvolaci sud sa stotoZiuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia a konstatuje spravnost jeho
nosnych dbévodov ( § 387 ods. 2 C.s.p.), priCom odvolaciu argumentaciu Zalovanej nepovazuje za
dévodnu.

11/ Predmetom odvolacieho konania bolo posudenie vecnej spravnosti vyhovujuceho vyroku rozsudku
sudu prvej instancie, ktorym bola Zalovana zaviazana na zaplatenie dlZného ngjomného za obdobie
december 2010 az december 2013 vo vySke 4.582,33 eur. Z prehfadu mesacnych platieb ( €. |. 58,
59 ) vyplyva, Ze pocas tohto obdobia Zalovana zaplatila Zalobkyni dfa 12. 1. 2011 sumu 699 eur, dfia
30. 12. 2011 sumu 699 eur, dfa 26. 3. 2012 sumu 699 eur a diha 19. 9. 2012 sumu 699,03 eur ( tieto
platby neboli su€astou Zalovanej sumy, pozn. odvolacieho sudu ). Po€as roka 2013 Zalovana nezaplatila
titulom najmu Ziadnu sumu. Zalovana sice v odvolani namietala neurgitost tohto rozpisu platieb, v
fom zaznamenané Udaje ohfadom Uhrad najomného nespochybnila. Odvolaci sud sa stotoZfiuje s
nazorom Zalobkyne, Ze predloZeny prehlad platieb nie je listinnym dékazom preukazujucim opravnenost
uplatneného naroku na najomné, pretoZe tento narok vyplyva vylune z obsahu najomnej zmluvy a prisl.
ustanoveni Obg&. zdkonnika. Ide len o listinu sliziacu ako podklad pre skutkové zdévodnenie Zaloby.
12/ V ¢&l. IV bod 1 najomnej zmluvy €. 2023/2009 sa Zalovana zaviazala platit’ Zalobkyni najomné
2.796 eur roCne, t. j. 233 eur mesacne. V ods. 2, 3, ¢l. IV bolo blizSie Specifikované, Zze platbu
233 eur bola zalovana povinna hradit' v pripade obsadenia putaca reklamou; v pripade neobsadenia
putaca reklamou bola povinna platit’ tretinové najomné 77,69 eur mesacne, avSak len 3 po sebe iduce
mesiace, dal$i ( 4. mesiac ) bola povinna zaplatit najomné 233 eur. Zalobkyria v konani preukazala



existenciu platnej a u¢innej najomnej zmluvy, a teda aj narok na ndjomné. Odvolaci sud sa stotozZfiuje
so sudom prvej inStancie, Ze zmluvné dojednanie ponaté do ¢l. IV ods. 3 najomnej zmluvy ohfadom
tretinového najomného pre pripad neobsadenia puta¢a reklamou bol Ustretovym krokom Zalobkyne ako
prenajimatefa voci Zalovanej ako najomcovi, ktora sa v podobe nizSie stanoveného najomného v
podstate spolupodielala na neschopnosti Zalovanej ako reklamnej agentury obsadit’ prenajatu plochu
reklamnym wallboardom. Argument Zalovanej, Ze bolo na Zalobkyni preukazat spinenie podmienok na
mesacny najom 233 eur dojednany v ods. 2, ¢l. IV najomnej zmluvy sa odvolaciemu sudu javi ako
nelogicky aj s ohladom na skuto¢nost, Ze zmluvu o reklamnej €innosti na predmet najmu uzatvarala
Zalovana vylugne s tretimi osoby (zdujemcami o reklamu ) a teda bez ucasti Zalobkyne. Z uvedeného
dévodu Zalobkyria inak ako na zaklade informacie od Zalovanej nemohla ziskat vedomost o tom, v akom
obdobi nebude predmet najmu Zalovanou redlne komeréne vyuZity a Ze Zalobkyria je opravnena uctovat
najomné len vo vyske 77,67 eur. Zalovana v priebehu konania neprodukovala Ziaden dékaz, z ktorého
by vyplynulo jej tvrdenie, Ze Zalobkyria si pIné ndjomné vo vyske 233 eur mesacne za sporné obdobie
uplatnila neopravnene a preto odvolacia argumentacia ohfadom neopravnenosti vySky uplatneného
naroku neobstoji.

13/ Ust. § 673 Ob&. zak. je kogentnou pravnou upravou, ktora ustanovuje, kedy je ndjomca pocas
trvania ndjomného vztahu oslobodeny od povinnosti platit najomné. Predpokladom pre aplikaciu tohto
zakonného ustanovenia je, Ze najomca nemohol vec uzivat dohodnutym spésobom ( t. j. nemohol ju
uzivat vébec vo vztahu k dohodnutému spdsobu uzivania ) a Ze prenajata vec vykazuje vady, ktoré
najomca sam nespdsobil. V pripade obmedzeného uZivania prenajatej veci vznikd najomcovi iba pravo
na zfavu z najomného podla § 674 Ob&. zak. Nespdbsobilost veci pre riadne uzivanie je potrebné hodnotit’
objektivne, bez zretela na to, Ci tato nespdsobilost je spbsobena prenajimatefom, tretou osobou alebo
samotnymi vlastnostami predmetu najmu alebo &i je vada spésobena vis major. Vo vazbe na mieru
nespdsobilosti predmetu najmu na uzZivanie zakon predpoklada r6zne pravne désledky a to, &i najomca
nemusi platit najom vébec ( § 673 Ob¢&. zak. ) alebo ma pravo na zlfavu z najmu ( § 674 Obg. zak. ).
Z &l. 1l ods. 1 najomnej zmluvy €. 2023/2009 vyplyva, Ze predmetom najmu bola bo¢na Stitova stena
bytového domu Radianska 91 za u¢elom vybudovania a uzivania reklamného zariadenia - wallboardu
v zmysle predmetu €innosti najomcu ( reklamna agentura ). Odvolaci sud je toho nazoru, Ze Zalovana
nepreukazala, Ze poc¢as najmu bol spineny predpoklad uvedeny v § 673 Ob&. zak. ( resp. ¢l. IV bod 6
najomnej zmluvy). Pokial totiz Zalovana za vadu prenajatej veci povaZzuje tieniace stromy na susednom
pozemku, ide o okolnost, ktora vadou prenajatej veci v prdvnom zmysle nie je a nejde ani o okolnost,
ktora by plne branila uzivaniu predmetu najmu zmluvne dohodnutym spésobom, ako to predpoklada §
673 Ob¢. zak. Napokon, Zalovanej vzhladom na dojednany predmet najmu ( iSlo o celu &titova stenu )
ni¢ nebranilo umiestnit reklamny puta€ do takej vysky, aby tvrdenému tieneniu stromov zo susedného
pozemku zabranila (vid fotodokumentécia na €. I. 22 ). Pokial sa Zalovana v suvislosti s aplikaciou § 673
Ob¢. zak. odvolava na pisomnu vyzvu datovanu 22. 11. 2013 ( Vyzva na zabezpec&enie pristupu k fasade-
Stitovej stene objektu Racianska 91 v Bratislava na €. |. 60 ), ide o listinu, ktoru Zalobkyni preukézatefne
dorucila az na pojednavani dfia 23. 6. 2016 ( &. |. 62 ). Tento dékaz vierohodne nepreukazuje tam
uvadzané tvrdenie o neposkytnuti sucinnosti Zalobkyfiou pri udajnych opakovanych pokusov Zalovane;j
o demontaz reklamnej plachty prostrednictvom dvoch vyskovych pracovnikov a montaznej ploSiny na
objekte Racianska 91 v Bratislave a podla odvolacieho sudu je u€elovym s cielom vyhnut sa povinnosti
( z&konnej i zmluvnej) zaplatit' Zalobkyni dojednané najomné. Tvrdeniam Zalovanej o zaniku povinnosti
zaplatit najomné odporuje aj skuto€nost, Ze napriek tvrdenym vyhradam k predmetu najmu zaplatila
Zalobkyni pocas roku 2011 a 2012 ngjomné v celkovej vySke 2.796 eur (v drfioch 12. 1. 2011, 30. 12.
2011, 26 3. 2012 a 19. 9. 2012 sumu po 699 eur ), ako aj jej necinnost v suvislosti s vyuZitim mozZnosti
zmluvne dojednaného institutu vypovede z najmu ( €l. Il bod 4 ndjomnej zmluvy ), resp. odstupenia od
zmluvy (€l Il bod 6 zmluvy ), &im by docielila ukon&enie zmluvného vztahu ( a teda aj zanik povinnosti
platit ndjom ) edte pred terminom 31. 12. 2013.

14/ Z uvedeného vyplyva, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je vecne spravny v napadnutom
vyhovujucom vyroku €asti, ako aj v suvisiacom vyroku o trovach konania (vo vztahu ku ktorému Zalovana
osobitné odvolacie namietky neuviedla) a preto ho odvolaci sud v tychto vyrokoch potvrdil podla § 387
ods. 1 C.s.p.

15. Vyrok rozsudku sudu prvej indtancie, ktorym bolo konanie ohfadom sumy 310,68 eur s prisl.
zastavené, nebol napadnuty odvolanim a nadobudol pravoplatnost. To isté sa tyka aj vyroku, ktorym
bola Zaloba vo zvySku zamietnuta.

16/ O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 255 ods. 1, § 262 ods. 1 v
spojeni s § 396 ods. 1 C.s.p. a UspeSnej Zalobkyni priznal nahradu trov odvolacieho konania v plnom
rozsahu. V zmysle § 262 ods. 2 C.s.p. o vySke nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prve;j



inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.
17/ Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C. s.p.).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

strana nemala spdsobilost samostatne konat' pred suidom v plnom rozsahu a nekonal za Au zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

c) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

d) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

e) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 C. s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvom pohladavky a vyska prisluSsenstva v Case
zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a/ a b/ (§ 422 ods. 1 C.s.p.).

Dovolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 C.s.p.).
Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej instancii (§ 427 ods. 1 prva veta C.s.p.).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne /
dovolacie dévody/ a €oho sa dovolatel domaha /dovolaci navrh/ (§ 428 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c) dovolatel v sporoch s ochranou slabsej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastipeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolskeé pravnické vzdelanie druhého stupna
(§ 429 ods. 2 CSP).

Dovolanie pripustné podla § 420 mozno oddvodnit iba tym, ze v konani doslo k vade
uvedenej v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 C.s.p.).
Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v ¢om spociva tato vada (§ 431 ods. 2 C.s.p.).



Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 C.s.p.).



