Sud: Krajsky sud Tren¢in

Spisova znacka: 8Cob/112/2021

Identifikacné Cislo sudneho spisu: 6120270927

Déatum vydania rozhodnutia: 22. 06. 2022

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. lveta Sopkova

ECLI: ECLI:SK:KSTN:2022:6120270927.1

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v TrenCine v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Ivety Sopkovej a €leniek senatu
JUDr. Dariny Legerskej a Mgr. Ivany Slesarovej v spore Zalobcu

Fontana, spol. s r.o., so sidlom gen. M.R.Stefanika 12, 911 01 Trengin, ICO: 17 640 849, pravne
zastipeného Mgr. Jitim Choutkom, advokatom so sidlom Sturovo namestie 121/4,

911 01 Trengin, ICO: 42 277 981, proti Zalovanému Certipo spol. s r.o., so sidlom Bernolakovska 18/A,
900 28 Ivanka pri Dunaji, ICO: 31 420 915, pravne zastipenému

JUDr. Marianom Kollarom, advokatom so sidlom Mnohelova 22, 058 01 Poprad,

ICO: 31 957 285, o zaplatenie 2 659,82 Eur s prisluSenstvom, o odvolani Zalovaného proti rozsudku
Okresného sudu Trenc€in €. k. 36Cb/65/2020-94 zo dria 8. oktdbra 2021, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie potvrdzuje.

Il. Zalobcovisa priznava narok nanahradu trov odvolacieho konania proti Zalovanému v rozsahu
100 %.

odovodnenie:

1.1. Sud prvej indtancie napadnutym rozsudkom ulozil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobcovi 2 659,82
Eur s 8 % ro¢nym urokom z omeSkania zo sumy 1 008,89 Eur od 11.11.2019 do zaplatenia, zo sumy 1
008,89 Eur od 11.12.2019 do zaplatenia, zo sumy

642,04 Eur od 11.11.2019 do zaplatenia a zmluvnu pokutu 0,5 % denne zo sumy

1 008,89 Eur od 11.11.2019 do zaplatenia, zo sumy 1 008,89 Eur od 11.12.2019 do zaplatenia, zo sumy
642,04 Eur od 11.11.2019 do zaplatenia, do troch dni a Zalobcovi proti Zalovanému priznal narok na
nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

1.2. V odbvodneni rozsudku sud prvej indtancie popisal skutkové okolnosti, zistené z vykonaného
dokazovania: dia 02.01.2018 uzavrel Zalobca ako prenajimatel so Zalovanym ako najomcom zmluvu o
najme nebytovych priestorov v zmysle zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
zneni neskorSich predpisov. Vypovedou zo dfia 30.10.2018, doru¢enou Zalovanému 31.10.2018,
vypovedal predmetnu zmluvu o najme nebytovych priestorov k 01.11.2018 Zalobca ako prenajimatel.
Vypovedou zo dna 26.03.2019 vypovedal predmetnd zmluvu o najme nebytovych priestorov k
01.04.2019 Zalobca ako prenajimatel. Vypovedou zo dfia 22.10.2019, doru€enou Zalobcovi 23.10.2019,
Zalovany ako najomca, v zmysle &l. IV bodu 4.2 zmluvy o najme nebytovych priestorov, vypovedal
predmetnd zmluvu k 01.11.2019. Faktdrou €. 2019049 zo dna 01.11.2019, splatnou 10.11.2019
vyfakturoval Zalobca Zalovanému v zmysle zmluvy o najme nebytovych priestorov najomné za november
2019 v sume 1 008,89 Eur (840,74 Eur + DPH). Fakturou

€. 2019051 zo dna 01.12.2019, splatnou 10.12.2019, vyfakturoval Zalobca Zalovanému za november
2019 spotrebovanu elektricki energiu v sume 506,77 Eur, spotrebovanu vodu



v sume 84,80 Eur, mesacny poplatok za elektromer v sume 14,46 Eur a najom zakl. prostriedkov v sume
36,- Eur, teda spolu sumu 642,04 Eur. Faktarou €. 2019052 zo drfia 01.12.2019, splatnou 10.12.2019
vyfakturoval Zalobca Zalovanému v zmysle zmluvy o najme nebytovych priestorov najomné za december
2019 v sume 1 008,89 Eur (840,74 Eur + DPH). Zalovany uvedené faktury doteraz Zalobcovi neuhradil.
Listom zo dia 04.03.2019 vyzval pravny zastupca Zalovaného Zalobcu na zabezpecenie pristupu pre
Zalovaného ako najomcu, ako aj pre jeho klientov k sidlu ndjomcu. Poukazal na to, Ze ngjomca a
jeho klienti s dennodenne nuteni porusovat pravidla cestnej premavky, lebo v pravom jazdnom pruhu,
ktory by mal umoziiovat vjazd do arealu po odboceni vpravo, je umiestnend dopravna znacka so
zakazom odbocit' vpravo, okrem dopravnej obsluhy a kontroly originality. Dokonca na vstupnej brane
je umiestnena dopravna znacka zakaz vjazdu v oboch smeroch, okrem dopravnej obsluhy a kontroly
originality, o je v rozpore s uzavretou ngjomnou zmluvou.

V Case nepriaznivého pocasia nemdzu uzivat Standardne jednotlivé miestnosti v ddsledku pretekania
strechy v sklade a laboratériu. Po¢as dazdivého pocasia preteka voda cez strop

a okolo streSného okna do interiéru. Tento dlhodobo pretrvavajuci stav znemozZiiuje riadne uzivanie
predmetu najmu a poSkodzuje tak steny a podlahy, ktoré su uz povyduvané. Dokonca v suteréne, kde ma
najomca umiestneny kotol ustredného kurenia, je v ase dazdov aj niekolko centimetrov vody. V3etky
okna v miestnosti na 1. nadzemnom podlazi netesnia, ¢o spésobuje hlavne v zimnom obdobi velké straty
tepla, o najomcovi zvySuje naklady na kurenie. Ro¢ny nedoplatok za teplo predstavuje 650,- Eur za
sezonu. Spdsob vykurovania miestnosti je nedorieSeny aj v tom, Ze v miestnosti asistentky nie je Ziadne
vykurovacie teleso, preto musia pouzivat elektricky ohrievag. Dal$im nedostatkom boli zastaralé rozvody
elektroinstalacie, taktieZ riadne nefungovali v8etky stropné svietidld v 1. kancelarii. PoCas prevadzky
vypadavala elektrosiet, pri€om rozvodna skrifia s jednotlivymi istiémi bola len

v hlavnej budove, kam zamestnanci nemali pristup. Takéto prekazky im branili v riadnom plneni ich
pracovnych uloh. Zaroven pravny zastupca Zalovaného Ziadal, vzhfadom na nasilné vniknutie dovtedy
neznameho pachatela do predmetnych nebytovych priestorov, zabezpedit budovu pred akymkolvek
moznym vniknutim nepovolanych oséb od hradného vrchu, kde budova nie je Ziadny spésobom
zabezpecena, lebo prave na tomto mieste doslo k nasilnému vniknutiu do sidla Zalovaného. Na pultovej
streche budovy sa nachadzali travnaté nalety, ktoré viaZzu vodu a spdsobili priesaky uvedenej krytiny.
Vzhladom k tomu pravny zastupca Zalovaného Zziadal zjednat napravu a odstranit tieto necistoty
a opravit poSkodenu strechu. Pravny zastupca Zalovaného poukazoval tiez na to, Zze jednou zo
z&kladnych povinnosti vlastnika nehnutelnosti je zabezpedit vykonanie kontroly a spracovat reviznu
spravu elektroindtalacie, svietidiel a vSetkych existujucich elektro zariadeni v budove, ktora bola
predmetom najmu. Ziadal, aby Zalobca ako prenajimatel bezodkladne zabezpegil vykonanie tejto revizie,
a aby najomcovi bola predlozena képia reviznej spravy. Listom zo dfia 12.02.2020 si Zalovany uplatnil
zlavu na najomnom za obdobie predchadzajucich 24 mesiacov v sume 110,82 Eur mesacne z dévodu
nedostatoénej spbsobilosti prenajimanych nebytovych priestorov, nakolko Zalobca ako prenajimatel,
napriek opakovanym Ziadostiam Statutarneho zastupcu Zalovaného a nasledne pisomného navrhu
pravneho zastupcu Zalovaného zo dfia 04.03.2019, nezabezpedil odstranenie existujucich vad na
predmete ngjmu.

1.3. Sud prvej indtancie vec pravne posudil podfa § 3 ods. 1,3,4,§50ds.1,2,3,4,§ 7,

§ 8 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, § 675, § 544

ods. 1, 2, § 580 Obcianskeho zakonnika, § 261 ods. 1, § 301, § 369 ods. 1, § 369 ods. 2, § 358
Obchodného zakonnika, § 1 ods. 1 nariadenia vlady SR €. 21/2013 Z.z. a konstatoval, Ze medzi stranami
nebolo sporné, Ze diia 02.01.2018 uzatvoril Zalobca ako prenajimatel so Zalovanym ako najomcom
zmluvu o najme nebytovych priestorov v zmysle § 3 ods. 1 zak. &. 116/1990 Zb. o ngjme a podnajme
nebytovych priestorov, na zaklade ktorej prenechal Zalobca Zalovanému do uzivania nebytové priestory
v objekte na ul. M. R. Stefanika 12 v Tren&ine. Zalovany sa zaviazal platit zalobcovi zmluvne dohodnuté
najomné v sume 840,74 Eur + DPH a prevadzkové naklady. Predmetny ngjomny vztah stran skongil
vypovedou zmluvy o najme nebytovych priestorov, priom vypovedna lehota uplynula 31.12.2019.
Fakturou &. 2019049 vyfakturoval Zalobca Zalovanému zmluvne dohodnuté ngjomné v sume 1 008,89
Eur za 11/2019. Fakturou €. 2019052 vyfakturoval Zalobca Zalovanému najomné v sume 1 008,89 Eur za
12/2019. Vzhladom k tomu, Ze predmetny najomny, zmluvny vztah stran trval do 31.12.2019, v zmysle
§ 7 zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov

v zneni neskorSich predpisov a €l. [l a &l. V bodov 5.1 a 5.2 zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dria
02.01.2018, bol Zalovany povinny platit zmluvne dohodnuté najomné az do 31.12.2019, hoci, podla jeho
vyjadrenia, sa z prenajatych nebytovych priestorov vystahoval 22.11.2019. Sud prvej inStancie podotkol,
Ze k odovzdaniu predmetnych priestorov Zalovanym Zalobcovi, podfa vyjadrenia Zalobcu, ktoré Zzalovany



ucinne nepoprel, doslo az 31.12.2019. Bolo teda vecou zalovaného, akym spésobom uzival predmetné
nebytoveé priestory v obdobi od 23.11.2019 do 31.12.2019, v ktorom predmetny najomny vztah trval

a Zzalovany predmet najmu Zalobcovi neodovzdal. Fakturou €. 2019051 vyfakturoval Zalobca Zalovanému
prevadzkoveé naklady za 11/2019 v sume 642,04 Eur, pricom Zalovany potvrdil, Ze predmetné nebytové
priestory do 22.11.2019 uzival. Vzhfadom k tomu, v zmysle § 7 zak. €. 116/1990 Zb. o najme a
podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov a ¢l. Il a €l. V bodov 5.1 a 5.2 zmluvy o
najme nebytovych priestorov zo dfia 02.01.2018, bol Zalovany povinny zaplatit’ prevadzkové naklady za
11/2019 v sume 642,04 Eur. Z uvedenych dévodov mal sud zato, Ze v spore bola preukdzana pohladavka
zalobcu proti

Zalovanému spolu v sume 2 659,82 Eur, titulom neuhradeného najomného za 11, 12/2019

a prevadzkovych nakladov za 11/2019, spbsobila na zapoditanie v zmysle § 358 Obch. zak.

1.4. Dalej sud uviedol, Ze Zalovany si v spore formou kompenzadénej namietky v zmysle

§ 580 Ob¢. zak. proti Zalovanej pohladavke zapodital pohladavku v sume 2 659,82 Eur titulom zlfavy na
najomnom podla § 8 zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov z dévodu vad predmetnych nebytovych priestorov, ktoré, podfa Zalovaného, obmedzovali ich
uzivanie. Na predbeZnom prejednani sporu dfia 09.12.2020 Zalovany uviedol, Ze zlava na ngjomnom
v sume 2 659,82 Eur predstavuje mesacnu zfavu z najomného v sume 110,82 Eur za 24 mesiacov,
t.j. za celé obdobie trvania Zalovaného najomného vztahu. Na pojednavani diia 25.08.2021 konatelka
Zalovaného vycislila zlavu na ndjomnom v sume 2 659,82 Eur ako mesacnu zlavu 269,- Eur, zhruba vo
vy$ke 1 mesaéného najomného, a to za obdobie marec az december 2019. Zalovany v spore vymedzil
nedostatky predmetu najmu, ktoré mozno struéne identifikovat’ ako zatekanie strechy, netesné okn4,
zastaralé rozvody elektroinstalacie, riadne nezabezpeleny vjazd pre motorové vozidla a nedostatok
zabezpecenia objektu budovy (vytrhnuté mreze na okne), ktoré boli aj predmetom namietok Zalovaného
v jeho listoch Zalobcovi zo diia 04.03.2019

a 12.02.2020. V zmysle § 8 zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov

v zneni neskorsich predpisov, pravo ngjomcu na pomernu zfavu z najomného vznika vtedy, ak ndjomca
mdbze nebytovy priestor uzivat obmedzene len preto, Ze prenajimatel neplni svoje povinnosti zo zmluvy
alebo povinnosti ustanovené tymto zakonom. Pomernost zfavy na najomnom zavisi hlavne od rozsahu
a dizky obmedzenia najomcu pri uzivani nebytovych priestorov. Pravo najomcu na zfavu z najomného
sa musi uplatnit u prenajimatela. Podla

§ 675 Ob&. zak. tak musi najomca urobit bez zbyto€ného odkladu. Pravo zanikne, ak sa neuplatni
do Siestich mesiacov odo dna, ked doSlo k skutoénostiam toto pravo zakladajucim. Lehota "bez
zbyto&ného odkladu" je poriadkova lehota. Jej nedodrzanie nespOsobuje osobitné pravne nasledky.
DélezitejSia je dalSia zakonna lehota - Sestmesacna. Ide o prekluzivnu lehotu, o znamena, Ze v tejto
lehote musi ndjomca svoje pravo na zfavu z najomného uplatnit, inak jeho narok zanikne. Uvedend
lehota je hmotnopravna, z &oho vyplyva, Ze pre jej zachovanie musi byt predmetné pravo uplatnené
u prenajimatela najneskér v posledny der lehoty. Forma ukonu (uplatnenie prava na pomernu zfavu
z ngjomného) nie je zakonom predpisana. (Komentar WK ASPI). Predmetny ngjomny vztah stran
sporu vznikol na zaklade zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dria 02.01.2018 s ucinnostou od
01.01.2018. Podla vypisu Zalovaného z obchodného registra, v priebehu roku 2018 doslo u Zalovaného
k zmene S&tatutarneho organu a spolo€nikov, K.. V. L. Z. je konatelkou Zalovaného od 23.08.2018
a spolo¢ni¢kou od 18.07.2018, I. R. je spolo&nikom Zalovaného od 18.07.2018. Z charakteru vad
predmetu najmu, vymedzenych v spore Zalovanym (zatekanie strechy, netesné okna, zastaralé rozvody
elektroin$talacie, riadne nezabezpec&eny vjazd pre motorové vozidla a nedostatok zabezpec&enia objektu
budovy) s prihliadnutim na vek budovy a jej stav, zrejmy aj zo sudu predloZzenych fotografii je zrejmé,
Ze tieto existovali uz v Case uzavretia Zalovanej najomnej zmluvy. V spore nebolo Ziadnym dékazom
preukazané, Ze by pocas trvania najomného vztahu doslo k podstatnej zmene (zhorSeniu) stavu objektu;
k zmene trasy alebo dopravného zna&enia vjazdu motorovych vozidiel do objektu alebo k vzniku niektore;j
z oznaCenych vad. TaktieZ nemozZno rozumne predpokladat, Ze by sa v priebehu jednej zimnej sezény
zhorsil stav strechy natofko, aby doS$lo k zatekaniu strechy v tak velkom rozsahu, ako uviedol Zalovany
a potvrdil svedok I. R. (napr. niekolko centimetrov vody na podlahe). Vzhladom k tomu, Ze Zalovany
v spore odvodzoval uplatnenu zlavu na ndjomnom z uvedenych vad predmetu najmu, mal sud zato,
Ze ku skuto€nostiam, ktoré mali toto pravo zakladat' (teda k vzniku predmetnych nedostatkov predmetu
najmu), dodlo uz 01.01.2018, a preto 01.01.2018 Zalovanému, v zmysle § 375 Ob&. zak., za€ala plynut
Sestmesacna prekluzivna lehota na uplatnenie si prava na zfavu z najomného u Zalobcu, ktora uplynula
02.07.2018. V spore bolo preukazané, Ze Zalovany si pravo na zfavu na ngjomnom uplatnil listom zo
diia 12.02.2020, teda po uplynuti uvedenej prekluzivnej lehoty. Z obsahu listu zo dfia 04.03.2019, v



ktorom Zalovany ozndmil Zalobcovi vady predmetu najmu je zrejmé, Ze tymto listom pravo na zfavu z
najomného uplatnené nebolo, kedZe Zalovany

v tomto liste Ziadal o odstranenie zavadného stavu a vyslovne uviedol, Ze v pripade, ak neddjde k
odstraneniu vad predmetu najmu, bude Ziadat upravit vySku najomného. Sud podotyka, Ze aj list zo
dnia 04.03.2019 bol Zalobcovi doru¢eny az po uplynuti $estmesacénej prekluzivnej lehoty v zmysle § 675
Ob¢. zak. Z vypovede svedkov I. R.

a K.. R. V. a konatelky Zalovaného mal sud zato, ze zalovany si chcel uplatnit’ zfavu z ndjomného uz na
rokovaniach stran v aprili, marci a auguste 2019, ¢o vSak uz tiezZ bolo po uplynuti predmetnej prekluzivne;j
lehoty. Okrem toho, v spore nebolo jednoznaéne preukazané, v akej vySke, za aké obdobie a v désledku
ktorych, konkrétnych vad predmetu najmu si Zalovany mal takto Ustne na rokovaniach u Zalobcu pravo
na zfavu z najmu uplatnit. V uvedenych terminoch rokovani stran este Zalovany nemohol vediet’ stanovit
rozsah a dizku obmedzenia uZivania predmetu najmu v nasledujicich mesiacoch (napr. v 09-12/2019).
Z uvedeného je zrejmé, ze Zalovany si pravo na zalovanu zfavu z najomného u Zalobcu riadne neuplatnil
v zakonom stanovenej Sestmesacnej prekluzivnej lehote, a preto toto jeho pravo zaniklo. V tomto
pripade je pravne irelevantné, Ze u Zalovaného v priebehu roku 2018 doslo

k zmene Statutarneho organu a spolo¢nikov, ktori mohli zistit vady predmetu najmu az po ich vstupe
do spolo¢nosti zalovaného, nakolko najomcom bol Zalovany ako obchodna spolognost, a teda i jeho
predchadzajuci Statutarny organ mohol predmetné vady zistit

a uplatnit u Zalobcu pravo na zfavu na nagjomnom. TaktieZ obmedzenie vstupu motorovych vozidiel do
objektu mohol terajsi Statutarny zastupca zalovaného zistit uz pri vzniku jeho funkcie, teda 23.08.2018.
Sud podotyka, Ze uz v zimnom obdobi v roku 2018, minimalne

v mesiacoch 01-02/2018, mohol Zalovany zistit’ aj zatekanie vody cez strechu do objektu

a netesnost’ okien, ktoré sa podlia jeho tvrdenia, prejavili v zime 2018/2019. Zalovany v spore tiez
nepreukazal rozsah a dizku obmedzenia jeho prav najomcu pri uzivani predmetnych nebytovych
priestorov v dosledku nim vymedzenych vad predmetu najmu. | ked' Zzalovany si u Zalobcu uplatnil zfavu
na ngjomnom v sume 2 659,82 Eur, spdsob vycislenia tejto sumy

v priebehu sporu menil, o sa tyka obdobia za ktoré bola uplatnena, ako aj jej mesacnej vysky. Na
predbeznom prejednani sporu dfia 09.12.2020 Zalovany uviedol, Ze zlava na hgjomnom v sume 2 659,82
Eur predstavuje mesacnu zfavu z ndjomného v sume 110,82 Eur za 24 mesiacov, t.j. za celé obdobie
trvania Zalovaného najomného vztahu. Na pojednavani diia 25.08.2021 konatelka Zalovaného vycislila
zlavu na najomnom v sume 2 659,82 Eur ako mesaénu zfavu 269,- Eur, zhruba vo vySke 1 mesaéného
najomného, a to za obdobie marec aZz december 2019. V spore nebol zdévodneny, ani preukdzany
dovod, preco Zalovany, na zaklade tych istych vad, vycislil nim pozadovanu zfavu na najomnom najskor
v sume

110,82 Eur a nasledne v sume 269,- Eur za tie isté mesiace (03-12/2019). Zalovany si najskér uplatfioval
zlavu v sume 2 659,82 Eur v dosledku tych istych obmedzeni (nim tvrdenych vad predmetu najmu)
za celé obdobie trvania najmu (24 mesiacov), nasledne si rovnaku sumu (zfavu) uplatnil za obdobie
10 mesiacov (03-12/2019).Zalovany nepreukazal rozsah, v ktorom ho predmetné vady obmedzovali pri
uzivani predmetu najmu. TaktieZ nepreukazal, Ze ho predmetné vady obmedzovali po€as celého nim
vymedzeného obdobia, teda &i uz poc€as celej doby najmu alebo po¢as obdobia 03-12/20019. Existencia
predmetnych vad predmetu diela sama o sebe totiz eSte nemusela Zalovaného obmedzovat' v uzivani
nebytovych priestorov,

a ak k obmedzeniu jeho prav najomcu aj doslo, nemuselo to byt pocas celej doby trvania najmu, resp.
prave v obdobi 03-12/2019. Z vyjadreni stran je zrejmé, Ze v désledku nedostatoéného zabezpedenia
Zeleznej mreZe na okne svetlika strechy budovy doSlo dria 28.01.2019 k nasilnému vniknutiu cudzich
0s0b do budovy a v dosledku toho k vzniku 8kody na strane Zalovaného. Nie je v8ak zrejmé, akym
spbsobom a v akom rozsahu, mimo uvedenej $kodovej udalosti, konkrétne tato vada obmedzovala
Zalovaného v samotnom uzivani predmetu najmu, a to & uz do 28.01.2019 alebo po tomto termine.
Zalovany neuviedol, ani nepreukazal, Ze by v désledku tejto vady prijal nejaké konkrétne opatrenia
alebo Ze by nejakym konkrétnym spésobom obmedzila jeho podnikatel'sku ¢innost v objekte. Rovnako,
aj ked je nesporné, Ze dopravnym znacenim bol obmedzeny vjazd motorovych vozidiel do objektu z
jedného smeru cestnej premavky, nie je zrejmé, ¢i a v akom rozsahu tato okolnost obmedzila uzivanie
predmetu najmu Zalovanym. V spore nebolo preukazané, Ze by takto dany vjazd pre motorové vozidla
nepostacoval pre podnikatelsku €innost’ Zalovaného alebo Ze by ju obmedzoval. Podla Zalovaného,
zatekanie strechy sa prejavovalo najma poc¢as dazdov.

Z uvedeného vSak nie je zrejmé, ako a v akom rozsahu konkrétne tato vada obmedzovala Zalovaného
v obdobi, ked neprSalo. Je zrejmé, Ze iné nasledky takejto vady mézu byt



v jesennych mesiacoch a iné v letnych, suchych mesiacoch. Zalovany konkrétne nevymedzil, aku
vysku zlfavy na najomnom si uplatnil v désledku tejto vady, ani neustalil obmedzenia spésobené touto
vadou tak, aby sud mohol posudit rozsah a dizku obmedzeni uZivania predmetu najmu v désledku
tejto vady. Taktiez vypovede svedkov a Statutarnych zastupcov stran boli pri uréeni rozsahu zatekania
do nebytovych priestorov nepresvedcivé, rozporuplné, nebolo mozné na ich zaklade urcit rozsah a
dizku obmedzenia uzivania priestorov zo strany najomcu. Konatelka Zalobcu K.. Q. V. a svedok K..
R. V., spolo¢nik Zalobcu, pripustili zatekanie v minimalnom rozsahu, zatial ¢o konatelka Zalovaného a
svedok I. R., spolo¢nik Zalovaného, namietali ovela vaésie nasledky (napr. svedok az do 10 cm vody
v suteréne). Podla nazoru sudu, netesnost okien mohla mat' nepriaznivy vplyv na uzivanie predmetu
najmu Zalovanym tieZ len v chladnych mesiacoch, nie v horucich, letnych mesiacoch. Zalovany tuto
okolnost pri vy€isleni zfavy na najomnom nezohladnil, hoci si uplatnil zfavu na nagjomnom aj v désledku
tejto vady za obdobie 03-12/2019, teda aj za letné mesiace. Zalovany teda nepreukazal v spore rozsah
a dizku obmedzenia v désledku tejto vady. Vo vztahu k namietanému nevyhovujicemu stavu rozvodov
elektroinstalacie sud mal za to, Ze ani pri tejto vade Zalovany nepreukéazal rozsah a dizku obmedzenia
touto vadou pri uzivani predmetu najmu. V spore nebolo preukazané, Ze by k vypadkom elektrickej
energie

v prenajatych priestoroch dochadzalo v désledku zlého stavu elektroinstalacie. Sud podotyka, Ze
podla Zalobcu k preruseniu dodavky elektriny malo dojst z dévodu zlého technického stavu pristrojov
Zalovaného a pretazenia elektrickej siete. TaktieZ nebolo v spore preukazané kedy, prip. ako ¢asto sa
takato vada mala prejavovat. Rozsah a dizka obmedzeni Zalovaného ako najomcu v uzivani predmetu
najmu nebol riadne v spore preukazany i z toho dévodu, Ze Zalovany nepreukazal riadne splnenie jeho
zmluvnych povinnosti ustanovenych v &l. VI bodoch 6.2, 6.4, 6.6 a 6.12 zmluvy o najme nebytovych
priestoroch. Napriklad pri odpratavani snehu, nefunk&nosti stropnych svietidiel, zabezpedeni priestorov
proti kradezi bol nielen Zzalobca povinny udrziavat nebytovy priestor v stave spdsobilom na dohovorené
alebo obvyklé uZivanie a zabezpelovat riadne plnenie sluZieb, ktorych poskytovanie je s uZivanim
nebytového priestoru spojené (§ 5 ods. 1 zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov), ale podla citovanej dohody stran sa mal aj Zalobca v rozsahu starostlivosti
riadneho hospodara pri€init o udrziavanie predmetnych nebytovych v stave spésobilom na dohodnuty
ucel uzivania. V spore nebola preukazana spdsobilost’ pohladavky Zalovaného proti Zalobcovi v sume
2 659,82 Eur titulom zfavy

z najomného na zapocitanie v zmysle § 358 Obch. zak., kedZe nebolo preukdzané uplatnenie prava
na zfavu na najomnom v zakonom stanovenej lehote podia § 575 Obg. zak., a ani rozsah a dizka
obmedzenia Zalovaného ako ngjomcu pri uzivani predmetnych nebytovych priestorov v zmysle § 8 zak.
€. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov

v zneni neskorsich predpisov. Z uvedenych dévodov nebol preukazany zanik Zalobou uplatnenej
pohladavky Zalobcu zapocitanim podfa § 580 Ob¢. zak., a teda ani dévodnost kompenzaénej namietky
uplatnenej Zalovanym v konani. Vzhfadom k tomu zaviazal sud Zalovaného na zaplatenie zmluvne
dohodnutého ngjomného za 11/2019 v sume 1 008,89 Eur a za 12/2019 v sume 1 008,89 Eur a
prevadzkovych nakladov za 11/2019 v sume 642,04 Eur, t.j. spolu v sume 2 659,82 Eur. Zalovany je
so splnenim uvedeného zavazku v omeskani, strany nemali pre pripad omeskania dohodnuti sadzbu
urokov z omes$kania, a preto sud prvej inStancie v zmysle § 369 ods. 1, 2 Obch. z&k. a § 1 ods.
1 nariadenia vlady SR ¢&. 21/2013 Z.z., zaviazal Zalovaného i na zaplatenie 8% ro¢nych urokov z
omeskania zo sumy 1 008,89 Eur od 11.11.2019 do zaplatenia, zo sumy 1 008,89 Eur od 11.12.2019
do zaplatenia a zo sumy 642,04 Eur od 11.12.2019 do zaplatenia. Sud prvej inStancie nevykonal
dokazovanie obhliadkou predmetu najmu, nakofko s ohfadom na to, Ze v konani nebolo preukazané
uplatnenie prava na zlavu na najomnom v zakonom stanovenej lehote, a ani rozsah a dizka obmedzenia
Zalovaného ako najomcu pri uzivani predmetnych nebytovych priestorov, sid povazoval tento dékaz za
nadbytoény, nespdsobily privodit iny vysledok sporu.

1.5. Zalovany je so splnenim jeho zmluvnej povinnosti uhradit dohodnuté najomné

v omesSkani, a preto sud prvej indtancie, v zmysle § 544 ods. 1, 2 Ob¢&. zak. a ¢&l. V bodu 5.6 zmluvy
zaviazal Zalovaného i na zaplatenie zmluvnej pokuty 0,5 % denne zo sumy

1 008,89 Eur od 11.11.2019 do zaplatenia, zo sumy 1 008,89 Eur od 11.12.2019 do zaplatenia, zo sumy
642,04 Eur od 11.12.2019 do zaplatenia. Namietku neprimerane vysokej zmluvnej pokuty sud posudil
v tomto pripade, v zmysle § 301 Obch. zak. ako neopodstatnenu. Zmluvna pokuta je zmluvou uréena
pefiazna suma, ktoru je diznik povinny zaplatit' veritefovi, alebo veritel dlZnikovi, ak déjde k porueniu
povinnosti, ktoré na seba zmluvou prevzali, a to aj vtedy, ked poruSenim povinnosti veritelovi alebo
diZznikovi nevznikla Skoda. Pravna Uprava zmluvnej pokuty v Obchodnom zakonniku (§ 300 az § 302)



je len doplnenim pravnej upravy tohto institutu obsiahnutej v Obc&ianskom zakonniku (§ 544 a § 545).
Zmluvnu pokutu mozno dohodnut’ aj takym spOsobom, Ze jej vySka bude zavisla na dobe, po ktoru
trva poruSenie zmluvnej povinnosti, napr. percentualnou sadzbou za kazdy der alebo za kazdy mesiac
omeskania, teda za vymedzeny Cas. V tejto suvislosti sud prvej indtancie uviedol, Ze vySka zmluvnej
pokuty musi spifiat kritérium primeranosti, inak by neprimerane vysoka zmluvna pokuta v obchodnych
vztahoch mohla byt dévodom moderaéného opravnenia sudu, teda dbvodom na jej zniZzenie sudom. Sud
mdze zniZit neprimerane vysoku zmluvnu pokutu so zretelom na hodnotu a vyznam zabezpe&ovane;j
povinnosti, priom hranicou takého zniZenia je vySka Skody, ktora vznikla do doby sudneho rozhodnutia
poruSenim zmluvnej povinnosti, na ktord sa vztahuje zmluvna pokuta. PouZitie moderaéného prava
sudom je zdsahom do zmluvnej volnosti U€astnikov Zasah sudu do zmluvnych vztahov aplikaciou

§ 301 Obchodného zakonnika je postupom vynimoénym a jeho pouzitie je na mieste len

v odbévodnenych pripadoch, ak sa vySka pokuty javi ako neprimerane vysoka. (vid' napr. rozsudok
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 1 Obdo V 93/2004 z 24. marca 2006) Podla rozsudku Najvy$Sieho sudu
SR sp. zn. 30bdo 11/2019, R 43/2019 zo dha 17. jula 2019, pre zaver

o neprimeranosti vySky zmluvnej pokuty z hladiska uplatnenia moderaéného prava sudu podla
ustanovenia § 301 Obch. zak. je rozhodujuca vyska dohodnutej zmluvnej pokuty v &ase porusenia
povinnosti druhou zmluvnou stranou. Ako neprimerane vysoku nemozno posudit zmluvnd pokutu
dohodnutu vo forme urcitej sadzby za uréené Casové obdobie, ktorej celkova vySka je dosledkom
dlhodobého porudovania zabezpelenej povinnosti dlZznikom a s tym spojenym navySovanim o inak
primeranu sadzbu zmluvnej pokuty za uréené €asové obdobie. Celkova vySka zmluvnej pokuty, ktoru je
diZnik povinny zaplatit, nie je jedinym kritériom, pre ktoré mdze sud postupom podfa Obch. zak. zmluvnu
pokutu znizit. V danom pripade sud pri posudeni vysky dohodnutej zmluvnej pokuty bral zretel najma
na skuto€nost, Ze ide

o pravny vztah medzi podnikatefmi, ktori mohli a mali odborne a zodpovedne posudit primeranost a
unosnost’ dojednanej zmluvnej pokuty, ako aj posudit mieru rizika pri jej dohode. Zakonnym kritériom
posudenia primeranosti zmluvnej pokuty je hodnota zabezpefovanej povinnosti a jej vyznam. Napriek
tomu, Ze nejde v danom pripade

o zanedbatelny postih, nemozno bez dalSieho prijat zaver, Ze ide o zmluvnu pokutu neprimerane
vysoku. Zalovany ako podnikatel podpisom zmluvy prevzal dobrovolne svoj zavazok a vysku zmluvnej
pokuty ovplyvnenej dobou poruSenia zabezpedenej povinnosti sam svojim konanim vyrazne ovplyvnil.
Porusovanie povinnosti platit najomné v obchodno-pravnych vztahoch zvySuje poziadavky na zmluvnu
Upravu zabezpec€ovacich institutov

v zaujme dosiahnutia jej preventivnej, reparanej, ako aj sankénej funkcie. Kritériom posudenia
primeranosti teda neméze byt len celkova vyska uplatnenej zmluvnej pokuty

k okamihu rozhodovania sudu, ak vySka zmluvnej pokuty priamo zavisi na dobe trvania omeskania
diZznika so splnenim povinnosti, ktord dohoda o zmluvnej pokute zabezpeduje. Sud prvej indtancie
podporne poukazal i na rozsudok Najvy$sieho sudu CR sp. zn.

330do 61/2005 z 22. novembra 2006, v zmysle ktorého na neprimeranost zmluvnej pokuty nie je mozné
poukazovat so zretefom na jej celkovu vySku, ak je désledkom dlhodobého omeSkania a s tym spojeného
navySovania o inak primeranu ,dennu sadzbu® zmluvnej pokuty. Opaény pripad je neprijatelny, kedZze
vo svojich désledkoch by zvyhodrioval diznika (€im dlhSie by si dlZnik svoje povinnosti neplatil, tym viac
by bol zvyhodneny pri posudzovani pripadnej neprimeranosti vySky zmluvnej pokuty) a znamenal by
spochybnenie funkcii, ktoré ma zmluvna pokuta plnit. V tejto suvislosti sud poukazuje na uznesenie
Ustavného stdu SR sp. zn. |. US 691/2016 z 09.11.2016.

1.6. O trovach konania rozhodol sud prvej inStancie podfa § 255 ods. 1 CSP a Zalobcovi, ktory mal vo
veci plny Uspech proti Zalovanému priznal nahradu 100 % trov konania s tym, Ze podla § 262 ods. 2
CSP, o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

2. Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie zalovany, v ktorom namietal odvolacie dévody podlia §
365 ods. 1 pism. e/, f/ a h/ CSP a Ziadal, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie zrusil a vec
mu vratil na dalSie konanie. Uviedol, Ze za najzasadnejSie poruSenia zakona povazuje zaver sudu, Ze
medzi procesnymi stranami existoval obchodnopravny vztah medzi podnikatelmi podla § 261 ods. 1
Obchodného zakonnika. Toto je v rozpore s uzavretou zmluvou o najme nebytovych priestorov zo dfia
02.01.2018, ktora je uzavreta podla zakona €. 116/1990 Zb.. V zmluve si zmluvné strany nevymienili,
Ze na tento najomny vztah sa budu vztahovat vyhradne ustanovenia Obchodného zakonnika. V danom
pripade ide o obdianskopravny vztah medzi dvoma pravnickymi osobami, ktory treba posudzovat' v



intenciach ustanoveni Obcianskeho zakonnika. V tomto kontexte postupoval aj pri uplatfiovani vad na
predmete najmu a zlavy z ngjomného podla § 673 az 675 Obcianskeho zakonnika. Namietal procesné
poruSenia zo strany sudu prvej indtancie, v rozpore s § 191

a ¢lankom 6 CSP sud dbkazy nehodnotil objektivne, nereSpektoval €lanok 8 CSP, podla, ktorého strany
sporu su povinné oznacit’ skutkové tvrdenia dblezité pre rozhodnutie vo veci

a podopriet svoje tvrdenia dokazmi. Sud nekonal rovnocenne pri zistovani a vyhodnocovani skutkového
stavu veci, vobec nevzal do uvahy zhodné skutkové tvrdenie Statutarnej zastupkyne Zalovaného a
vypocutého svedka spolu s predloZzenymi listinnymi dékazmi, ktoré potvrdzovali ich skutkové tvrdenia.
Hodnoteniu skutkovych tvrdeni procesnych stran, ktoré uviedli v rdmci procesného Utoku a procesnej
obrany chyba objektivnost. Sud sice citoval ustanovenia uzavretej zmluvy ¢l. VI ods. 6.1, 6.3, 6.4, 6.4,
6.14 av8ak bez pri€innej suvislosti s redlnym stavom. Uzavreta najomna zmluva sa neméze dava do
suvisu s osved&enim

o akreditacii najomcu, ak sa tyka obdobia roku 2014 az januar 2015, lebo v tom Case existoval najomny
vztah Zalovaného s predchadzajucim vlastnikom - obchodnou spoloénostou

Slovlik, spol. s r.0. Z tohto dévodu namietali neredlnost zaverov sudu prvej indtancie, Ze najomca musel
dnia 02.01.2018 pri podpise najomnej zmluvy prevziat nebytové priestory

v bezvadnom stave. Sud prvej inStancie nevzal do Uvahy nim predloZené listinné dékazy na pojednavani
dria 10.09.2021. Zalovany nemal na vyber, ked na konci roku 2018 predchadzajuci vlastnik Géelovo
previedol cell nehnutelnost’ na Zalobcu so zamerom vyhnut sa dafiovym exekuciam pre nezaplatené
dafiové nedoplatky. V danej situacii bol zalovany pod psychickym natlakom nuteny podpisat’ tuto
nevyhodnu najomnud zmluvu, €oho si bol

K.. V. ako vyluény spolognik oboch firiem vedomy, a tuto situdciu zneuzil na ukor ngjomcu. Nemozno
suhlasit, Ze vady na predmete najmu boli zistené uz v januari 2018, sud prvej indtancie v tomto smere
neresSpektoval skutoénosti uvadzané K.. Z.

a svedkom R.. Tieto osoby boli zapisané ako spolo&nici Zalovaného az dfiom 18.07.2018, K.. Z. bola
az dna 08.11.2018 zapisana ako konatelka Zalovaného. Neexistuje Ziaden dbékaz, Ze by Zalovany
uplatfioval odstranenie vad pred mesiacom marec 2019. Vady predmetu najmu boli zistené az na
prelome mesiacov februar marec 2019 - zatekanie strechy, nadmerna vihkost' v miestnostiach a kotolni,
netesnost’ okien, zastarala elektroinStalacia, nedostatky pri udrzbe pristupovej cesty, nezabezpeceny
vstup pre motorové vozidld Zalovaného a jeho klientov. Existenciu tychto vad zhodne potvrdili obaja
spoloé&nici, taktiez potvrdili, Ze Zalobca nereagoval na ich pisomnu vyzvu, a preto konatelka spolu

s p. R. uskutoénili v obdobi marec az jul 2019 najmenej 3 rokovania s K.. V., pri ktorych si uplatnili
poskytnutie zlavy vo vySke 1 z mesacného najomného uréeného

z celkovej vymery 184,2 m2 nebytovych priestorov. Zalobca vady neuznal, nechcel priznat Ziadnu zfavu.
Za nepripustny povazoval vyklad sudu vo vztahu k vymedzeniu prava

a povinnosti prenajimatela a najomcu. Najomca by podla nazoru sudu mal prevziat zodpovednost za
beZnu udrzbu, udrzbu vacsieho rozsahu, uskutocriovat revizie technickych zariadeni, elektrorozvodoyv,
ktoré sa nachadzaju hlavnej budove, kde nemal Ziaden pristup. Tieto podmienky najomného vztahu je
nutné vyhodnotit ako nevyhodné, nespravodlivé

a v rozpore s dobrymi mravmi. Zalobca odmietol konkretizovat predmet najmu podia jednotlivych
miestnosti, €l. 2 najomnej zmluvy bol neurCity. Takato ndjomna zmluva je preto absolutne neplatna podla
§ 39 Obcianskeho zakonnika. Trval v celom rozsahu na uplatnenej kompenzacénej namietke, nesuhlasil
s pravnym nazorom sudu, Ze pravo na zfavu neuplatnil

v Sestmesacnej prekluzivnej lehote. Vyjadrenie zalovaného k vyzve Zalobcu zo dfia 12.02.2020 ma
vyluéne upozorfiujuci charakter, pravo na zlavu bolo prvy raz uplatnené uz

v marci 2019. Sud opomenul pri komplexnom hodnoteni dékazov vziat do uvahy predlozené fotosnimky,
ktoré by potvrdili skuto&nost, Ze Zalobca sa 0 majetok ako riadny hospodar nestaral. V odévodneni
rozsudku sud pouzil nepravdiveé tvrdenie pravneho zastupcu, Ze Zalovany nemal dostatoénym spésobom
zabezpec&eny svoj majetok, v désledku ¢oho doslo

k neopravnenému odcudzeniu jedov zo skladu, pricom v rozsudku Okresného sudu Trenc&in sp.zn-
2T/15/2020 zo diia 02.06.2020, nie je Ziadna zmienka o neopravnenej manipulacii

a odcudzeni jedov pachatelmi. Zalovany poukazal na toto nasilné vniknutie preto, Ze Zalobca nedésledne
osadil mrezu na okno davno pred vznikom najomného vztahu a po jej odstraneni odmietol mrezu
zabezpecit. Poukazal na to, ze Darovy urad Tren&in podal Zalobu o uréenie neexistencie prava na
prevod nehnutelnosti na Okresny sud Trenéin pod sp.zn. 23C/28/2018

a Zalobu na urCenie vlastnickeho prava vzhladom na nezakonny prevod nehnutelnosti na

LV &. XXXX z pévodného vlastnika Slovlik, spol. s .0, na zalobcu. Zalovany sa stal dafiovym podlZnikom
Danového uradu Trenéin v désledku neplnenia si dafiovych povinnosti spolo€nosti Slovlik, spol. s r.o..



Nestotoznil sa ani so zavermi sudu ohfadne vySky uplatnenej istiny, irokov z omeskania a zmluvne;j
sankcie vo vySke 0,5 % za kazdy defi omes$kania, lebo vyklad podla § 544 ods. 1, 2 § 301 Ob¢ianskeho
z&konnika je v rozpore dobrymi mravmi

a rozhodovacou praxou sudov. Vo vztahu k arokom z omeSkania sud vychadzal zo zakonnej dikcie a
urcil ich sumou 8 % ro¢ne, avdak vo vztahu k zmluvnej pokute sud nepostupoval

v zmysle zakona a vébec nevzal do Uvahy ustanovenie &l. V bod 5.6 zmluvy, podla ktorého ak bude
najomca v omeskani s platbou najomného a prevadzkovych nakladov - sluzieb prenajimatel bude
uctovat zmluvnu pokutu 0,5 % za kazdy defi omeskania. Sud nemal tato zmluvnu sankciu priznat, lebo
Zalobca v zmysle zakonov podvojnom u&tovnictve mal povinnost najprv vyucétovat zmluvnu sankciu
Zalovanému po splatnosti kazdej faktary za neuhradené najomné v mesiacoch november a december
2019. Nesplnenim tejto povinnosti Zalobcu a nevyfakturovanim zmluvnej sankcie nevznikla Zalovanému
povinnost’ ju uhradit, €ize ani moznost Zalobcu uplatnit' si ju na sude, a sud prvej inStancie mal
Zalobu v tejto &asti zamietnut. Zdéraznil, Ze sud vdbec nepristupil k aplikacii moderaného prava, dal
dbraz na represivnu Cast' instititu zmluvnej pokuty, bez toho, aby skumal, & nejde o neprimeranu
sankciu vzhladom na charakter a vySku istiny, ktord je predmetom tohto konania. Nezameral sa ani na
vySpecifikovanie kritérii, podla ktorych uréoval opodstatnenost takejto vySky zmluvnej pokuty vzhfadom
na hodnotu a vyznam zabezpe€ovaného zavazku v pricinnej suvislosti s existenciou uroku z omeskania.
Zmluvna sankcia vo vyske 0,5 % za kazdy defi omeSkania je ekonomicky likvidagna, ak za 2 faktary vo
vySke 2659,82 Eur za obdobie dvoch rokov by najomca mal zaplatit’ zmluvna sankciu vo vyske 9000
Eur, ide 0 400 % nérast plnenia zo zmluvnej sankcie oproti istine a urokom z omeskania. Pokial' sud
prvej indtancie poukézal na rozsudok Najvyssieho stidu CR sp.zn. 330do 61/2005, celkova uplatnena
zmluvna sankcia tam nepresiahla 50 % hodnoty priznanej istiny. Ani uznesenie Ustavného sudu SR
sp,zn. |. US 691/2016 nie je mozné aplikovat na dané konanie, pretoze i§lo

o staznost na poskytnutie sudnej ochrany v sulade s ¢lankom 46 Ustavy.

3. Zalobca sa k odvolaniu pisomne nevyjadril.

4. Krajsky sud v Tren&ine ako sud odvolaci preskumal vec v intenciach ustanoveni
§ 379 a § 380 z&kona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*),
t. j. v medziach podaného odvolania a jeho dévodov.

5. V zmysle ustanovenia § 385 ods. 1 CSP nebolo potrebné na prejednanie odvolania Zalovaného
nariadovat pojednavanie, pretoZze nebolo potrebné zopakovat' alebo doplnit dokazovanie a ani to
nevyZadoval dblezity zaujem.

6. Podla § 378 ods. 1 CSP na konanie na odvolacom sude sa primerane pouZiju ustanovenia o konani
pred sudom prvej inStancie, ak tento zakon neustanovuje inak.

7. Podla § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

8. Odvolaci sud je v zasade viazany rozsahom odvolania (§ 379 CSP) a odvolacimi dévodmi (§ 380
ods. 1 CSP).

9. Zalovany v odvolani z hladiska jeho obsahu namietal odvolacie dévody podla § 365 ods. 1
pism. e/, f/ a h/ CSP, teda Ze sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skutoénosti, v dosledku ¢oho dospel na zaklade vykonanych dbékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam a vec nespravne pravne posudil.

10. V pripade odvolacieho dévodu podla § 365 ods. 1 pism. e/ CSP ide o vadu skutkovu, ked strana
navrhla dékaz, ktory je potrebny na zistenie rozhodujucich skuto&nosti, ale sud prvej inStancie takyto
dbkaz nevykonal.

11. Podstata odvolacieho dévodu vyplyvajuceho z ust. § 365 ods. 1 pism. f/ CSP (sud prvej indtancie
dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam) spociva v nespravnom
postupe sudu prvej inStancie pri hodnoteni vysledkov dokazovania dosledkom &oho je, Ze sud berie
do uvahy skutoCnosti, ktoré z dékazov nevyplynuli, alebo neboli u€astnikmi prednesené, pripadne



neprihliada na skuto€nosti, ktoré boli preukazané, alebo vyplynuli z prednesov u€astnikov. Nespravne
skutkové zistenia mézu byt aj vysledkov logickych rozporov pri hodnoteni dbkazov s osobitnym zretelom
na zavaznost, zakonnost

a pravdivost’ ziskanych poznatkov.

12. Pravnym posudenim v zmysle odvolacieho dévodu podla § 365 ods. 1 pism. h/ CSP je &innost sudu,
pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a na zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu
pravnu normu. O nespravnu aplikaciu pravnych predpisov ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny
predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo
spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

13. Po preskimani veci odvolaci sud zistil, Ze odvolanie Zalovaného nie je dovodné.

14. Predmetom konania bol narok Zalobcu na zaplatenie sumy 2 659,82 Eur s prisluSenstvom titulom
najomného za ngjom nebytovych priestorov a uhrad spojenych

s uzivanim nebytovych priestorov (prevadzkové naklady) na zaklade zmluvy o najme nebytovych
priestorov, uzavretej sporovymi stranami 02.01.2018, za obdobie november 2019 a december 2019,
ktoré Zalobca Zalovanému vyuctoval faktdrami: €. 2019049 na sumu 1008,89 Eur zo dia 01.11.2019,
splatnou dfia 10.11.2019, &. 2019051 na sumu 642,04 Eur zo dfia 01.12.2019, splatnou dria 10.12.2019
a €. 2019052 na sumu 1008,89 Eur zo dria 01.12.2019, splatnou dia 10.12.2019. V konani Zalovany
vzniesol kompenza&nu namietku

v tom smere, Ze proti Zalovanej pohladavke si zapocitava svoju pohladavku vo vySke 2659,82 Eur
titulom zfavy na najomnom podla § 8 zakona €. 116/1990 Zb. o najme

a podnajme nebytovych priestorov z dévodu vad nebytovych priestorov, ktoré podfa neho obmedzovali
ich uzivanie. Sud prvej inStancie Zalobe vyhovel v celom rozsahu, priCom kompenzaénu namietku
Zalovaného povazoval za nedévodnu. Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie Zalovany, Zalobca
sa proti nemu neodvolal.

15. Po preskumani veci odvolaci sud zistil, Ze sud prvej inStancie spravne pravne posudil pravny vztah
medzi sporovymi stranami, ktory vznikol na zaklade zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dha
02.01.2018, podla ustanoveni zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov s tym,
Ze na zaklade tejto zmluvy prenechal Zalobca ako prenajimatel Zalovanému ako najomcovi do uzivania
neplatnym nebytové priestory

a Zalovany sa zaviazal platit Zalobcovi zmluvne dohodnuté ndjomné 840,74 Eur + DPH + prevadzkové
naklady. Dalej sud prvej instancie, vzhlfadom na § 261 ods. 9 Obchodného zéakonnika, podla ktorého
zmluvy medzi osobami uvedenymi v odsekoch 1 a 2, ktoré nie su upravené v hlave Il tejto Casti zdkona, a
su upravené ako zmluvny typ v Obc¢ianskom zakonniku, spravuju sa prislusnymi ustanoveniami o tomto
zmluvnom type v Obc&ianskom zakonniku a tymto zakonom, pri posudzovani pravneho vztahu medzi
sporovymi stranami, konkrétne pri posudzovani kompenzacnej namietky Zalovaného, spocivajucej v
uplatnenom néroku na zlavu na najomnom, spravne vychadzal z ust. § 675 Obcianskeho zakonnika.
Néarok Zalobcu na zmluvnu pokutu vo svetle uvedeného sud prvej inStancie spravne posudzoval v
prvom rade podla ustanoveni § 544 ods. 1, 2 Obcianskeho zdkonnika a moznost' aplikacie svojho
moderaéného opravnenia podla § 301 Obchodného zakonnika. Ustanovenia zakona ¢. 116/1990 Zb.
0 najme a podnajme nebytovych priestorov a ustanovenia Obdianskeho zdkonnika predstavuju totiz
ustanovenia Specialneho zakona vo vztahu

k vSeobecnému zakonu, Obchodnému zakonniku, ktorym sa podla § 261 ods. 1 Obchodného zakonnika
spravuju pravne vztahy medzi sporovymi stranami vo vSeobecnosti, kedZe ide

o podnikatelov, pri¢om pri ich vzniku bolo zrejmé s prihliadnutim na v8etky okolnosti, Ze sa tykaju ich
podnikatelskej Cinnosti KedZze § 261 ods. 1 Obchodného zakonnika predstavuje kogentné zédkonné
ustanovenie, od ktorého sa strany nemézu odchylit (§ 263 ods. 1 Obchodného zakonnika), i vo vztahu
k urokom z omeskania potom z tohto dévodu sud prvej inStancie spravne aplikoval ust. § 369 ods.
1, 2 Obchodného zakonnika a § 1 ods. 1 nariadenia vlady SR & 21/2013 Z.z.. Odvolacia namietka
Zalovaného, Ze sud prvej inStancie nespravne pravne posudil pravny vztah medzi sporovymi stranami
vyluéne podla ustanoveni Obchodného zakonnika, pri€om neprihliadol na ustanovenia zakona ¢&.
116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov a ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika, resp.
Ze v danom pripade ide o obCianskopravny vztah medzi dvoma pravnickymi osobami, ktory treba
posudzovat len v intenciach ustanoveni Obgianskeho zakonnika, tak nie je dévodna.



16. Pokial Zalovany v odvolani namieta neplatnost danej zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dna
02.01.2018 jednak z dbvodu jej uzavretia pod psychickym natlakom zo strany Zalovaného a jednak
z dbévodu neurcitosti predmetu najmu, ktory nebol konkretizovany podfa jednotlivych miestnosti, ide
o skutoCnosti, ktoré Zalovany v priebehu prvoin§tanéného konania nenamietal. Odvolaci sud sa touto
Castou odvolacej argumentacie Zalovaného potom nemohol vecne zaoberat, pretoZze na to neboli
splnené zakonné podmienky v zmysle § 366 CSP. Je zrejmé, Ze tieto tvrdené skutkové okolnosti a
oznaCené dbkazy sa netykaju procesnych podmienok konania, vylu¢enia sudcu alebo nespravneho
obsadenia sudu, resp. nema nimi byt preukazané, Zze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat' za
nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Zalovany netvrdil a ani nepreukéazal, Ze by tieto skutoénosti
a dékazy bez svojej viny nemohol uplatnit v prvoindtanénom konani.

17. Sud prvej indtancie na zaklade vykonaného dokazovania spravne ustalil, Ze predmetny najomny
vztah skoncil vypovedou zmluvy o najme nebytovych priestorov, pricom vypovedna lehota uplynula
31.12.2019. KedZe predmetny najomny zmluvny vztah stran trval az do 31.12.2019, na z&klade § 7
zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov a &l. Il, &l. V bodov 5.1 a 5.2
zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 02.01.2018, bol Zalovany povinny zmluvne platit zmluvne
dohodnuté najomné az do 31.12.2019, hoci sa podla vlastného tvrdenia vystahoval uz 22.11.2019. K
odovzdaniu predmetnych priestorov Zalobcovi v8ak preukazatelne doslo az 31.12.2019, a preto bol
spravny zaver sudu prvej inStancie, Ze Zaloba v €asti o zaplatenie sumy 1008,89 Eur, vyuctovanej
faktarou €. 2019049 a sumy 1008,89 Eur, vyuctovanej fakturou €. 2019052, je dévodna. Kedze
Zalovany potvrdil, Ze nebytové priestory uzival do 22.11.2019, dévodny bol aj narok Zalobcu na uhradu
prevadzkovych nakladov za mesiac november 2019 vo vySke 642,04Eur, vyuctovany faktirou 2019051.

18. Vo vztahu ku kompenzacénej namietke Zalovaného sud prvej indtancie na zaklade vykonaného
dokazovania spravne ustalil, Ze Zalovany v spore i pred nim - v jeho listoch Zalobcovi zo dfia 04.03.2019
a 12.02.2020 - vymedzil nedostatky predmetu najmu, ktoré mozno struCne identifikovat ako : 1/
zatekanie strechy, 2/netesné okna, 3/ zastaralé rozvody elektrointalacie, 4/ nezabezpe&eny vjazd pre
motorové vozidla Zzalovaného a jeho klientov, 5/ nedostatok zabezped&enia objektu budovy. Dalej bolo z
vykonaného dokazovania zistené, Ze listom zo dna 04.03.2019 Zalovany oznamil Zalobcovi predmetné
vady predmetu najmu, Zalovany poZiadal o odstranenie zdvadného stavu a uviedol, Ze ak neddjde k
odstraneniu vad predmetu najmu, bude Ziadat upravit vy8ku ndgjomného. Pravo na zlavu na ngjomnom
si Zalovany uplatnil pisomne listom zo dfia 12.02.2020. Z vypovede konatelky Zalovaného, svedkov R. a
K.. V.je zrejmé, Ze Zalovany na vady predmetu najmu poukazoval aj ustne, na stretnutiach v aprili, marci
a v auguste 2019, pricom, ale sudom prvej inStancie nebolo zistené, za aké konkrétne vady predmetu
najmu si Zalovany pri tychto Ustnych rokovaniach uplatnil zfavu z ngjomného, v akej vyske a za aké
obdobie.

19. Odvolaci sud sa po preskumani veci stotoZnil so zaverom sudu prvej instancie, Ze Zalovany v konani
nepreukazal rozsah, v ktorom ho vytykané vady obmedzovali pri uZivani predmetu najmu a taktiez
nepreukazal, & ho predmetné vady obmedzovali po€as celého nim vymedzeného obdobia, po€as celej
doby najmu alebo pocas obdobia marec az december 2019.

20. V prvom rade je nutné poukazat na to, Ze Zalovany si u Zalobcu uplatnil zlavu na ngjomnom vo
vySke 2659,82 Eur, ¢o presne zodpoveda vySke Zalovanej sumy dlzného najomného a prevadzkovych
nakladov, aviak spbsob vycislenia tejto sumy v priebehu sporu menil o do obdobia, za ktoré uplatiiuje
zlavu, ako aj jej bez mesacdnej vysky. Zalovany najprv uviedol, Ze zlava na najomnom predstavuje
mesacnu zlavu z ngjomného 110,82 Eur za 24 mesiacov (2659,68 Eur), teda za celé obdobie trvania
najomného vztahu. Na pojednavani 25.08.2021 konatelka Zalovaného vy¢islila zlavu na ngomnom
ako mesacénu zlavu 269 Eur (zhruba vo vySke 1/4 mesacného najomného), a to za obdobie marec az
december 2019

(2690 Eur).

21. Vo vztahu k Zalovanym tvrdenej vade - riadne nezabezpeleny vjazd pre motorové vozidla -, sud
prvej inStancie spravne poukazal na to, Ze v spore nebolo preukdzané, Zze by pocas celého trvania
najomného vztahu doslo k zmene trasy alebo dopravného znacenia vyjazdu motorovych vozidiel do
objektu. Zalovany dalej v konani nepreukazal, &ia v akom rozsahu skutognost, Ze dopravnym znagenim
bol od pociatku vzniku pravneho vztahu medzi stranami obmedzeny vjazd motorovych vozidiel do
objektu z jedného smeru cestnej premavky, obmedzovala jeho podnikatel'sku &innost, resp. uzivanie



predmetu najmu Zalovanym. Zalovany ne$pecifikoval aku vy$ku zfavy na ndjomnom si uplatnil na
zaklade tejto vady. Co sa tyka Zalovanym tvrdenej vady - nedostatoéné zabezpedenie budovy -,

z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze v désledku nedostatoéného zabezpecenia Zeleznej mreZe na
okne svetlika strechy budovy doslo dfia 28.01.2019 k nasilnému vniknutiu cudzich oséb do budovy a v
désledku toho k vzniku $kody na strane Zalovaného. Zalovany véak

v konani nepreukézal, akym spdsobom - mimo tejto konkrétnej S8kodovej udalosti, z ktorej Zalovanému
vznikli osobitné naroky - tdto vada obmedzovala Zalovaného v uZivani predmetu najmu a v akom
rozsahu, a to & uz vo vztahu k celému obdobie trvania najomného vztahu (24 mesiacov) alebo za
obdobie marec az december 2019, za ktoré obdobia si Zalovany zfavu na ndjomnom uplatfiuje. Obdobne
pokial ide o zatekanie strechy, sud prvej indtancie spravne konstatoval, Ze Zalovany nevymedzil, aku
vysku zfavy na najomnom si uplatnil v dosledku tejto vady, pri¢om neustalil obmedzenia spésobené touto
vadou tak, aby siid mohol sam posudit rozsah a diZzku obmedzenia uZivania predmetu najmu v tejto v
dosledku tejto vady. Co sa tyka vady - netesnosti okien, tato zrejme z povahy veci skuto&ne mohla mat
nepriaznivy vplyv na uzivanie predmetu najmu Zalovanym len v chladnych mesiacoch, priCom Zalovany
tuto okolnost pri vyCisleni zlavy sa na najomnom nezohladnil a v spore neuviedol a nepreukazal rozsah
a trvanie obmedzeni uzivania predmetu najmu prave

v désledku tejto konkrétnej vady. napokon, ¢o sa tyka Zalovanym tvrdenej vady - nevyhovujuci stav
rozvodov elektroin$talacie, spravny bol zaver sudu prvej instancie, Ze

v prvoindtanénom konani Zalovany nepreukazal rozsah a dizku obmedzeni touto vadou pri uZivani
predmetu ngjmu. V spore totiz nebolo preukazané, Ze by k vypadkom elektrickej energie v prenajatych
priestoroch dochadzalo nepretrzite, resp. kedy a ako €asto k tomuto dochadzalo. Taktiez zo strany
Zalovaného nebolo preukazané, Ze by k vypadkom elektriny dochadzalo len a prave v dosledku
Zalovanym namietaného zlého stavu elektroinstalacie

a €i k nim nedochadzalo (i) v dbésledku zapojenia energeticky naro¢nych pristrojov Zzalovaného a
pretaZenia elektrickej siete, ako tvrdil Zalobca.

22. Na zaklade popisanych okolnosti, zaveru sudu prvej indtancie, Ze zalovany v spore nepreukazal
rozsah a dizku obmedzenia jeho prav najomcu pri uzivani predmetnych nebytovych priestorov v
dosledku nim vymedzenych vad predmetu najmu, z ktorého dévodu nebola preukazana spésobilost
tvrdenej pohladavky Zalovaného proti Zalobcovi vo vySke 2659,82 Eur titulom zlavy z ndjomného na
zapocitanie podla § 358 Obchodného zakonnika, niet ¢o vytknut. Kompenza&na namietka Zalovaného
vznesena v konani teda dévodna nebola.

23. Vzhladom na uvedené je pravne irelevantné, Ze odvolaci sud sa nestotozfiuje so zaverom sudu
prvej inStancie ohlfadne uplatnenia vad predmetu ndjmu zo strany Zalovaného po uplynuti prekluzivne;j
lehoty v zmysle § 8 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov a v tomto smere
na odvolanie Zalovaného za dévodné. Tato skutoCnost vS8ak sama osebe nebola spbsobila privodit
zmenu napadnutého rozhodnutia sudu prvej inStancie v prospech Zalovaného, kedZe sud prvej indtancie
svoje rozhodnutie zaloZil aj na zavere o neuneseni dbkazného bremena zo strany zalovaného pokial
ide o rozsah a dizku obmedzenia jeho prav najomcu pri uzivani nebytovych priestorov v désledku nim
vymedzenych vad predmetu najmu, s ktorym sa odvolaci sud plne stotoZhuje, ako je uvedené vyssie.

24. Sud prvej inStancie sa nasledne spravne zaoberal aj povinnostou Zalovaného na zaplatenie
zmluvnej pokuty 0,5 % denne zo sumy 1 008,89 Eur od 11.11.2019 do zaplatenia, zo sumy 1 008,89
Eur od 11.12.2019 do zaplatenia, zo sumy 642,04 Eur od 11.11.2019 do zaplatenia, ktoru si v konani
uplatnil Zalobca na zaklade ¢l. V bod 5.6 zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 02.01.2018. Vec
v tomto smere spravne pravne posudil podla

§ 544 ods.1, 2 Obcianskeho zakonnika, pri€om sa zaoberal aj namietkou Zalovaného neprimerane
vysokej zmluvnej pokuty vznesenou Zalovanym, ktoru spravne posudzoval podla § 301 Obchodného
zakonnika.

25. Dohoda o zmluvnej pokute musi byt uzavreta pisomne a musi v nej byt uréena vyska pokuty alebo v
nej musi byt ur€eny spdsob jej ur€enia. VySku zmluvnej pokuty mozno urit’ jednorazovo pevnou sumou,
pripadne v percentach, & zlomkom ceny alebo aj ako sumu, ktora sa méze ur€itym spdsobom opakovat.
Jej vyska alebo spbésob uréenia vSak musi byt vyjadrena jednoznacéne, takisto ako zmluvna povinnost,
pre pripad porudenia ktorej bola zmluvna pokuta dojednana, inak je takato dohoda neplatna (rozsudok
Najvy&8ieho sudu SR, sp. zn. M Obdo V 4/2003).



26. Ugelom modera&ného prava podia § 301 Obchodného zakonnika je umoznit sidu dodatoéne po
vzniku naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty zniZit zmluvnu pokutu z dvoch dévodov: aby bolo mozné
odstranit pripadnu neprimeranu tvrdost’ zakona, , ale tiez preto, aby mal sud v konkréthom pripade
moznost zabranit’ celkom neadekvatnym majetkovym dosledkom v pripade, ked by neprimerane vysoka
zmluvna pokuta mohla viest az

k neprimeranym ziskom vo vztahu k majetkovej ujime na strane opravneného

a k neprimeranému (vo vztahu k porudenej povinnosti) hospodarskemu poskodeniu povinného subjektu,
pripadne az k jeho likvidacii. Naplnenie modera&ného prava spociva

v tom, aby sud mohol uvazit vsetky okolnosti konkrétneho pripadu a prave tymto konkrétnym
okolnostiam podriadil aj svoje rozhodnutie. Z vecného hladiska zakon ustanovuje dve kritéria na
posudenie primeranosti zmluvnej pokuty: a) hodnota zabezpecéenej povinnosti, b) vyznam zabezpelene;j
povinnosti. Pri Uvahach o primeranosti zmluvnej pokuty a pripadnom vyuZiti moderaéného prava by
sa mal sud zaoberat’ v8etkymi relevantnymi okolnostami pripadu. Sud by sa mal zamerat’ nielen na
hodnotu a vyznam zabezpe&ovanej nehnutelnosti, ale aj na iné skuto€nosti (napr. hospodarsku poziciu
zmluvnych stran pri uzatvarani zmluvy, spésob zapracovania zmluvnej pokuty do zmluvy, reciprocitu
zmluvnej pokuty, druh zavinenia dlZnika, ako aj na skutognosti, & do$lo k vzniku 8kody, alebo nie a
pod.) / uznesenie Najvy3Sieho sudu SR sp.zn. 20bdo/39/2010 zo dria 08.12.2010/. V rozsudku sp.
zn. 3Cdo/130/2006 z 29. marca 2007, najvysSi sud skonstatoval, Ze uréenie vySky zmluvnej pokuty je
zasadne vecou vzajomnej dohody zmluvnych stran. Neznamena to vsak, ze

v kazdom jednotlivom pripade méze byt dohodnuta pokuta v neobmedzenej vySke. Primeranost
zmluvnej pokuty je treba posudit s prihliadnutim k celkovym okolnostiam pravneho ukonu, jeho
pohnutkam a ucelu, ktory sledoval, ako i vzagjomny pomer povodne;j

a sankénej povinnosti. V rozsudku sp. zn. 2Cdo/172/2007 z 30. septembra 2008, najvyssi sud dospel
k zaveru, Ze z pohladu primeranosti vy8ky zmluvnej pokuty je totizZ namieste hodnotit' inak zmluvnu
pokutu dojednanu vo forme pevne stanovenej Ciastky a zmluvnu pokutu dojednanu formou urcitej sadzby
za stanovenu Casovu jednotku. Pevne stanovenu zmluvnu pokutu vo vySke trojnasobku zabezpecéenej
Ciastky by bolo zrejme mozné (pri su¢asnom zohfadneni vSetkych okolnosti daného pripadu) povazovat
za neprimeranu pravom

s ohfadom na pomer medzi hodnotou zabezpecenej pohladavky a vyS8kou zmluvnej pokuty, ktoru by v
takomto pripade bol diznik povinny zaplatit’ veritelovi len za niekolko dni omeskania. Rovnaké kritérium
vSak nemozno dobre pouzZit, ak dosiahne celkova vySka zmluvnej pokuty trojnasobku zabezpecéenej
pohladavky v désledku dlhodobého omeskania diZnika; tu vySka zmluvnej pokuty plne zavisi od doby po
ktoru dIZnik svojou zmluvnou pokutou zabezpe€enu povinnost neplni - &im dlhSia je doba omeskania,
tym vys&Sia je zmluvna pokuta. Inak povedané neprimeranost’ zmluvnej pokuty nemozno usudzovat z jej
celkovej vySky ak je désledkom dlhodobého omeskania a s tym spojenym navySovanim

o inak primeranu ,dennu sadzbu® zmluvnej pokuty. Opaény zaver je neprijatelny, lebo by vo svojich
dbsledkoch zvyhodnoval diznika (€im by dlh8ie diZznik svoje povinnosti neplnil, tym viac by bol
zvyhodfiovany pri posudzovani pripadnej neprimeranosti vysky zmluvnej pokuty), a znamenalo by
to spochybnenie funkcii, ktoré ma zmluvna pokuta plnit. Napokon, Najvyssi sud SR v judikate
publikovanom v Zbierke stanovisk NajvyS$Sieho sudu a rozhodnuti sidov SR pod R 43/2019 uzavrel, Ze
I. Pre z&ver o neprimeranosti vysky zmluvnej pokuty

z hladiska uplatnenia moderaéného prava sudu podfa ustanovenia § 301 Obchodného zakonnika je
rozhodujuca vySka dohodnutej zmluvnej pokuty v €ase poruSenia povinnosti druhou zmluvnou stranou.
Il. Ako neprimerane vysoku nemozno posudit zmluvnu pokutu dohodnutu vo forme urcitej sadzby za
uréené Casové obdobie, ktorej celkova vySka je dbésledkom dlhodobého poruSovania zabezpelene;j
povinnosti diznikom a s tym spojenym navySovanim o inak primeranu sadzbu zmluvnej pokuty za uréené
Casové obdobie.

lll. Celkova vyska zmluvnej pokuty, ktoru je dlznik povinny zaplatit, nie je jedinym kritériom, pre ktoré
mdze sud postupom podla § 301 Obchodného zakonnika zmluvnu pokutu znizit.

27. V sudenej veci si zmluvné strany v ¢l. V bod 5.6 zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dna
02.01.2018 dojednali, ze ak bude najomca v omeSkani s platbou ngjomného a prevadzkovych nakladov
- sluzieb, prenajimatel bude uctovat zmluvnu pokutu 0,5 za kazdy deri omeSkania. Podla ¢&l. V bodu
5.1 zmluvy cenu najmu tvori zadkladny najom a prevadzkové naklady - sluzby s najmom spojené. Podla
¢l. V bodu 5.3 zmluvy platby najomného je najomca povinny uhradit na u€et Zalobcu vzdy do 10.
dfia prislusného mesiaca na zaklade faktury vystavenej prenajimatelom. Podla ¢l. V bodu 5.5 zmluvy
platby prevadzkovych nakladov - sluZieb je najomca povinny uhradit na zaklade faktiry vzdy do 10. dha
prislusného mesiaca na ucet Zalobcu.



28. Po preskumani veci odvolaci sud zistil, Ze odvolacia namietka Zalovaného, Ze sud prvej indtancie
neskumal, &i nejde o neprimeranu sankciu vzhfadom na charakter a vy3ku istiny, ktord je predmetom
tohto konania, nie je dovodna. Sud prvej indtancie, ako je uvedené v bode 24 napadnutého rozsudku,
bral zretel najma na skuto€nost, Ze ide o pravny vztah medzi podnikatelmi, ktori mohli a mali odborne
a zodpovedne posudit’ primeranost

a unosnost’ dojednanej zmluvnej pokuty ako aj posudit’ mieru rizika pri dohode. Konstatoval, Ze napriek
tomu, Ze v danom pripade nejde o zanedbatelny postih, bez dalSieho nemozno prijat’ zaver, Ze ide o
zmluvnu pokutu neprimerane vysoku, pretoze Zalovany vysku zmluvnej pokuty - ovplyvnenej dobou
porusenia zabezpecenej povinnosti - sam svojim konanim vyrazne ovplyvnil. Zavery sudu prvej intancie
su plne v sulade s pravnou tedriou ako aj so zavermi ustélenej v sudnej praxi Najvy$Sieho sudu SR
ako je popisana v bode 26 tohto rozsudku a odvolaci sud preto tato odvolaciu namietku Zalovaného
vyhodnotil ako nedévodnu. Na okraj vo vztahu k obsahu odvolaniu Zalovaného odvolaci sud uvadza, Ze
ani pripadné dojednanie neprimerane vysokej zmluvnej pokuty v zmysle § 301 Obchodného zékonnika
nemozno kvalifikovat’ ako neplatny pravny ukon v zmysle § 39 Obcianskeho zdkonnika. Neprimerand
vySka zmluvnej pokuty nekvalifikuje jej dojednanie za také, ktoré je v rozpore s dobrymi mravmi prave
preto, Ze zdkon umoziiuje moderovat vySku zmluvnej pokuty.

29. KedZe sud prvej inStancie spravne uzavrel, Ze Zalovany je so splnenim jeho zmluvnej povinnosti
uhradit’ dohodnuté najomné za obdobie november a december 2019 a prevadzkové néaklady za
november 2019 vo vyske spolu 2659,82 Eur v ome&kani, priom ndmietku neprimerane vysokej zmluvne;j
pokuty sud prvej indtancie posudil ako neopodstatnenu, spravne zaviazal Zalovaného na zaplatenie takto
dojednanej zmluvnej pokuty.

30. Sud prvej inStancie v posudzovanej veci spravne ustalil i urok z omeSkania, ktory patri Zalobcovi vo
vztahu k Zalovanej pohladavke podla ustanoveni § 369 ods. 1, 2 Obchodného zakonnika v spojeni s §
1 ods. 1 nariadenia vlady SR €. 21/ 2013 Z.z.

31. Sud prvej inStancie spravne rozhodol aj o naroku na nahradu trov konania, ked podla § 255
ods. 1 priznal plne UspeSnému zalobcovi nahradu trov konania v rozsahu 100 % voci neluspeSnému
Zalovanému.

32. Zalovany tiez namietal, e sid prvej inStancie spésobom dokazovania a vyhodnocovanim
svedeckych vypovedi porusil princip rovnosti zbrani (zasadu rovnosti procesnych stran).

33. Strany sporu maju v konani rovné postavenie spocivajuce v rovnakej miere moznosti uplathovat
prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany okrem pripadu, ak povaha prejednavane;j
veci vyZaduje zvySenu ochranu strany sporu s cieflom vyvaZovat prirodzene nerovnovazne postavenie
stran sporu (€lanok 6 CSP). Rovnost pred sudom je len vyrazom rovnosti stran civilného sporového
konania. Rovnost pred zakonom a rovnost pred sudom je obsahom toho istého pojmu a znamena
rovnaké postavenie oboch procesnych stran pri aplikacii hmotnych i procesnych predpisov ktorymkolvek
sudom voci ktorémukolvek ucastnikovi konania. Zasada rovnosti stran v civilnom procese sa prejavuje
vytvaranim rovnakych procesnych podmienok a rovnakého procesného postavenia subjektov, o pravach
a povinnostiach ktorych rozhoduje civilny sud (m. m. PL. US 43/95).

34. Odvolaci sud po preskumani veci konstatuje, Ze obsah spisu nedava podklad pre zaver, Ze sud
prvej inStancie porusil zasadu rovnosti procesnych stran. Sud prvej inStancie vytvoril obom procesnym
stranam rovnaku moznost' vyjadrit sa k veci, k vykonanému dokazovaniu, k priebehu konania a k
vyjadreniam protistrany. Vzhfadom na namietky Zalovaného smerujice najma k nevyvazenému spésobu
dokazovania odvolaci sud pripomina, Ze dokazovanie je €ast civilného sporového konania, v ramci ktorej
si sud vytvara poznatky, potrebné na rozhodnutie vo veci. Pravomoc konat o veci, ktorej sa navrh tyka,
v sebe obsahuje i pravomoc posudit to, ¢i a aké dbkazy na zistenie skutkového stavu su potrebné a
akym spdsobom sa zabezpedi dokaz na jeho vykonanie (I. US 52/03). Sud nie je viazany navrhmi stran
na vykonanie dokazovania a nie je povinny vykonat v8etky navrhované dékazy. Posudenie navrhu na
vykonanie dokazovania a rozhodnutie, ktoré z nich budu v ramci dokazovania vykonané, je vzdy vecou
sudu, nie stran sporu.

35. Uvedené suvisi i s dalSou odvolacou namietkou Zalovaného ohladom nevykonania ddkazu-
oboznamenia sa s nim predloZzenou fotodokumentaciou sidom prvej inStancie, ktora je podfa nazoru



odvolacieho sudu taktiez nedévodna, pretoZe z obsahu spisu je zrejmé, Ze sud prvej inStancie tento
dokaz vykonal (vid bod 5 napadnutého rozsudku, zapisnica z pojednavania zo dfia 10.09.2021) a pokial
z neho nevyvodil zaver podla predstav zalovaného, nejde o odvolaciu vadu podla § 365 ods. 1 pism. e/
CSP. Naviac, z prava na spravodlivy sudny proces pre procesnu stranu nevyplyva jej pravo na to, aby
sa vSeobecny sud stotoznil s jej pravnymi nazormi a predstavami, preberal a riadil sa fiou predkladanym
vykladom vieobecne zavaznych predpisov, rozhodol v sulade s jej vOlou a poziadavkami. Jeho su&ast'ou
nie je ani pravo procesnej strany vyjadrovat sa k spdsobu hodnotenia fiou navrhnutych dékazov sidom a
doZzadovat sa fiou navrhnutého spésobu hodnotenia vykonanych dokazov (napr. rozhodnutia Ustavného
sudu SR sp. zn. IV. US 252/04 zo diia 31.08.2004, I. US 97/97 zo diia 05.01.2000, II. US 3/97 zo dfia
19.03.1997).

36. Z vysSie uvedenych dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny podla
§ 387 ods. 1 CSP potvrdil.

37. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

38. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

39. Podla § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

40. Podla § 396 ods. 1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej inStancie sa pouZiju aj
na odvolacie konanie.

41. KedZe zalobca bol v odvolacom konani plne uspesny, odvolaci sud mu podla § 396 ods. 1 v spojeni
s § 255 ods. 1, § 262 ods. 1 CSP vo vztahu k zalovanému priznal narok na nahradu trov odvolacieho
konania v rozsahu 100 % .

42. O vy8ke nahrady trov odvolacieho konania Zalobcu rozhodne v sulade s § 262 ods. 2

v nadvaznosti na § 251 CSP sud prvej intancie.

43. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Trenéine pomerom hlasov tri ku nule (§ 393
ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP):

- dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

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

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

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

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

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

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP)

- dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo

zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od

vyriedenia pravnej 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 CSP)

- dovolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424

CSP)



- dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doruenia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP)

- v dovolani sa popri vdeobecnych nalezitostiach 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 CSP)

- dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom (okrem pripadov podla § 429 ods. 2
CSP). Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



