MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY

Material na rokovanie
Mestského zastupitel'stva
hlavného mesta SR Bratislavy
dna 23. 09. 2021

Navrh
na trvalé upustenie od vymahania pohladiavky predstavujicu zmluvna pokutu
presahujicu sumu 30 982,27 € resp. sumu 25 982,27 € a trovy konania vo vySke 2 536,50 €
a uzatvorenie Dohody o urovnani so spolo¢nostou Apollo Business Center, s.r.o.

v likvidacii

Predkladatel’:

Material obsahuje:

Mgr. Ctibor Kostal, v. r. 1. Navrh uznesenia
riaditel’ magistratu 2. Ddvodovu spravu s uznesenim MsR
Prilohy materiélu:
3. zapisnicu zo stretnutia so spolo¢nost'ou
Apollo  Business  center, S.I.0.
v likvidacii zo dia 22.6.2021
Zodpovedny: 4. zalobu zo diia 18.8.2010 na zaplatenie
5 istiny 3098227 € sprisl. a zmluvnou
JUDr. Rastislav Sorl, v. r. pokutou
riaditel sekcie pravnych sluZieb 5. rozsudok Okresného sudu BA II, ¢. k.
17C/94/2009-123
6. rozsudok KS BA, ¢.k. 8Co0257/2010
7. rozsudok Okresného sudu BA II, €. k.
. 17C/94/2009-228
Spracovatelia: 8. rozsudok KS BA, &k. 8Co 114/2015
9. rozsudok Okresného sudu Bratislava II,

JUDr. Lucia Batrlova, v. r.
veduca oddelenia sudnych sporov a vymahania

Mgr. Tatiana Matuskova, v. .
Oddelenie sudnych sporov a vymahania

¢. k. 19C/264/2013

10. vypis z Komisie MsZ zo dia 6.09.2021

september 2021



Kéd uzn. 6.2

Navrh uznesenia

Mestské zastupitel'stvo po prerokovani materidlu

schval’uje

Alternativa 1:

Navrh na trvalé upustenie od vyméhania pohladavky predstavujucu zmluvni pokutu
presahujucu sumu 30 982,27 € a trovy konania vo vyske 2 536,50 € a uzatvorenie Dohody
o urovnani so spolo¢nostou Apollo Business Center, s.r.o. v likvidacii.

alebo

Alternativa 2:

Navrh na trvalé upustenie od vyméhania pohladavky predstavujucu zmluvni pokutu
presahujucu sumu 25 982,27 € a trovy konania vo vyske 2 536,50 € a uzatvorenie Dohody
o urovnani so spolo¢nostou Apollo Business Center, s.r.o. v likvidacii.



Dovodova sprava

PREDMET:

Navrh na trvalé upustenie od vyméhania pohl'adavky predstavujicu zmluvna pokutu vo
vyske presahujucej sumu 25 982,27 €, resp. sumu 30 982,27 € a trovy konania vo vyske 2 536,50
€ a uzatvorenie Dohody o urovnani so spolocnostou Apollo Business Center, s.r.o0. v likvidacii.

Uzatvorenie Dohody o urovnani

DLZNIK:

_ Apollo Business Center, s.r.0. v likvidacii, so sidlom Mlynské nivy 45, 821 09 Bratislava,
ICO: 35 856 386

SKUTKOVY STAV:

Hlavné mesto SR Bratislava je vlastnikom pozemkov zapisanych na liste vlastnictva
¢. 797 v katastralnom tzemi Nivy, parc. €. 2187, 21818/1 a 21844/2, ktoré boli prenechané do
nagymu dlznikovi za uUCelom zriadenia staveniska pocas vystavby polyfunkéného arealu —
Prievozska ulica a za u¢elom rekonstrukcie verejného chodnika zmluvou o ndjme pozemku
¢. 08-83-0441-03-00 zo diia 24.06.2003. Zmluva bola ukoncena diia 30.06.2014 vypovedou
najomnej zmluvy najomcom zo dria 14.03.2014 dorucenej hlavnému mestu dria 17.03.2014.

Pohl'adavka vo vyske 30 982,27 € spolu s prislusenstvom, zmluvnou pokutou za obdobie
od 01.01.2008 do 30.09.2010 bola hlavhym mestom uplatnena zalobou diia 30.08.2010 na sude.
Predmetné konanie je vedené na Okresnom sude Bratislava Il pod €. k. 45C/147/2011. Po podani
zaloby dlznik uhradil sumu vo vyske 5 000,00 €. T4to suma bola priradena na najstarSie dlzné
obdobie a to na obdobie od 01.01.2008 do 31.03.2008 a Ciastocne na obdobie od 01.04.2008 do
30.06.2008. V sucasnosti je vyska tejto pohl'adavky bez prislusenstva a zmluvnej pokuty vo
vyske 2598227 €. Vo veci nebolo doposial’ vynesené pravoplatné rozhodnutie sudu.

V sucasnosti prebiehaju medzi hlavnym mestom a spolo¢nost'ou Apollo Business Center,
s.r.0. v likvidacii mimosudne rokovania.

Spolo¢nost” Apollo Businesss Center, s.r.o. v likvidacii navrhuje urovnanie sidneho sporu
tak, Ze zaplati hlavnému mestu cely neuhradeny zostatok zalovanej pohladavky vo vyske
25 982,27 €, urok z omeskania zo zazalovanej pohladavky 30 982,27 € a zmluvnu pokutu,
pricom zmluvnu pokutu navrhuje znizit na vySku zostatku nezaplatenej istiny 25 982,27 €
odvolavajuc sa na pravoplatné sudne rozhodnutie zo dria 13.11.2014, v suidnom konani ¢. k.
17C/94/2009 vedenom na Okresnom sude Bratislava II o zaplatenie 32 859,87 €
s prislusenstvom a zmluvnou pokutou, kde sud v konani vyuzil moderacné opravnenie v zmysle
§ 545a Obcianskeho zékonnika, podla ktorého znizil zmluvni pokutu vzhladom na vysku
zalovanej istiny 32 859,87 €, ktoru mala zmluvna pokuta zabezpecovat a priznal primeranu
vysku zmluvnej pokuty 30 000,00 € k vysSke uplatiiovane] istiny. Rozsudok bol potvrdeny

odvolacim sudom rozsudkom Krajského sudu v Bratislave zo dina 15.03.2016, ¢&. k.
8Co/114/2015. Trovy konania navrhuje vysporiadat tak, ze kazdy z Gcastnikov si bude znasat’



svoje trovy Navrh spolo¢nosti Apollo Businesss Center, s.r.o. v likvidacii je Specifikovany v
stipci 2 tabulky: Zhmutie navrhov. Spolo¢nost Apollo Business Center, s.r.o. v likvidacii
poukazuje aj na ti skutoCnost’, Ze cela tato situacia nie je zapri€inend vylucne len jej konanim,
ale 1 nekonanim zo strany hlavného mesta. V konani ¢. 19C/264/2013 o zaplatenie 31 706,67
€ s prisl. sad zalobny navrh zamietol. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, ze
navrhovatel' sa domahal zaplatenia najomného na zaklade zmluvy, ktord bola uzatvorena za
ucelom docasného uzivania pozemkov, ktord mala byt ukoncend po kolaudacii obchodného
centra anaslednom odovzdani pozemkov — chodnikov navrhovatelovi. K odovzdaniu do
podania navrhu na sud neprislo kvoli chybajicej suCinnosti samotného navrhovatela. Sud sa
stotoznil 1 s argumentaciou odporcu tykajucej sa neplatnosti ndjjomnej zmluvy. Z vykonaného
dokazovania sud vyhodnotil pohl'adavku navrhovatela ako plnenie, ktoré by predstavovalo
bezddvodné obohatenie. Vzhl'adom ku skuto¢nosti, ze odporca uz nie je vlastnikom stavieb na
prenajatych pozemkoch, neexistuje platny pravny zaklad na to, aby platil ndjomné za tretiu
osobu. NavySe pozemky si volne pristupné a uzivané obyvatel'mi hlavného mesta, ¢im plnia
svoj ucel verejnych komunikacii.

Hlavné mesto sa s navrhom spolo¢nosti CiastoCne nestotoziiuje ato konkrétne v Casti
zmluvne] pokuty. Za hlavné mesto odporaame uzatvorit dohodu o urovnani tak, ze spolo¢nost’
Apollo Businesss Center, s.r.o. vlikvidacii zaplati cely neuhradeny zostatok zalovanej
pohladavky vo vyske 25 982,27 €, tirok z omeskania zo zazalovanej pohl'adavky 30 982,27 €
(ku ditu 31.08.2021 vyc¢isleny na sumu 33 649,17 €, priCom sa vySka urokov navysi v zavislosti
ku diiu uhrady istiny) a zmluvni pokutu, ktori navrhujeme znizit na vysku Zalovanej istiny
30 982,27 €. Navrh opierame o pravoplatné sudne rozhodnutie zo diia 13.11.2014, v sidnom
konani ¢. k. 17C/94/2009 vedenom na Okresnom sude Bratislava II proti spolo¢nosti Apollo
Businesss Center, s.r.o. v likvidacii ) v tej istej veci len za iné obdobie) o zaplatenie 32 859,87
€ s prislusenstvom a zmluvnou pokutou, kde sud v konani vyuzil moderatné opravnenie
v zmysle § 545a Obcianskeho zédkonnika, podl'a ktorého znizil zmluvna pokutu vzhl'adom na
vysSku zalovanej istiny 32 859,87 €, ktor mala zmluvnd pokuta zabezpeCovat' a priznal
primeranu vySku zmluvnej pokuty 30 000,00 € k vySke uplatiiovanej istiny. Rozsudok bol
potvrdeny odvolacim sutdom rozsudkom Krajského sudu v Bratislave zo diia 15.03.2016, ¢. k.
8Co/114/2015. Trovy konania navrhujeme vysporiadat’ v zmysle navrhu spolo¢nosti Apollo
Business Center, s.r.0. v likvidacii, t. . tak, Ze kazdy z ucastnikov si bude znasat’ sam svoje trovy.
Névrh za hlavné mesto je §pecifikovany v stipci 3 tabulky: Zhmutie navrhov.

Tabulka: Zhrnutie navrhov

Navrh Apollo Businesss Center, s.r.o0. | Navrh HLMSR

istina 2598227 € 2598227 €

urok z omeskania 33 649,17 € 33 649,17 €

zmluvna pokuta 2598227 € 3098227 €

trovy konania 0,00 € 0,00 €

Spolu predmet Dohody o urovnani 85 613,71 € 90 613,71 €

Zaroveti dopliiame, Ze predmetny spor trva od roku 2011, pri¢om spoloénost je od roku
2018 v likvidacii a nie je vylucené vyhlasenie konkurzu.



V nadvéznosti na vysSie uvedené skutocnosti bol spracovany tento material, ktorym
predkladame na rozhodnutie prislu§nym organom hlavného mesta Navrh na uzatvorenie Dohody
o urovnani a Navrh na trvalé upustenie od vymahania pohl'adavky v €asti zmluvnej pokuty.

Uznesenim Mestskej rady hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 210/2021 zo dia
09.09.2021 Mestska rada hlavného mesta SR Bratislavy odporucéa Mestskému
zastupitel’stvu hlavného mesta SR Bratislavy prerokovat’ ,,Navrh na trvalé upustenie od
vymahania pohl’adavky predstavujiucu zmluvnu pokutu presahujicu sumu 30 982,27 €
resp. sumu 25 982,27 € a trovy konania vo vyske 2 536,50 € a uzatvorenie Dohody
o urovnani so spolo¢nost’ou Apollo Business Center, s.r.o. v likvidacii®.



Zapisnica
z online stretnutia s Apollo Business Center s.r.o. v likvidacii, ICO: 35 856 386
so sidlom: Mlynské Nivy 45, Bratislava 821 09
zo dia 22.06.2021

Pritomni: Apollo Business Center), Rastislav éorl, Lucia Batrlova, Tatiana
Matiskova (zastupcovia mesta)

Predmet stretnutie
Predmetom stretnutia bolo v nadviznosti na posledné stretnutie vyhodnotenie/zhrnutie aktualneho
stavu veci a navrh zaverov z mimosidnych rokovani.

Spolocnost’ Apollo Business Center s.r.o. v likvidacii navrhuje urovnanie sidneho sporu tak, Ze
zaplati hlavnému mestu cely neuhradeny zostatok Zalovanej pohPadavky vo vyske istiny 25 982,27
€, urok z omeskania zo Zalovanej pohl’adavky 30 982,27 € a zmluvnu pokutu, pricom zmluvni
pokutu navrhuje znizit’ na vySku zostatku nezaplatenej istiny 25 982,27 € odvolavajuc sa na
pravoplatné sidne rozhodnutie zo diia 13.11.2014, v siidnom konani ¢. k. 17C/94/2009 vedenom
na Okresnom stide Bratislava II o zaplatenie 32 859,87 € s prisluSenstvom a zmluvnou pokutou,
kde sud v konani vyuzil moderacné opravnenie v zmysle § 545a Obcianskeho zakonnika, podla
ktorého znizil zmluvni pokutu vzhPadom na vySku Zalovanej istiny 32 859,87 €, ktori mala
zmluvna pokuta zabezpecovat’® a priznal primerani vySku zmluvnej pokuty 30 000,00 € k vyske
uplatiiovanej istiny. Rozsudok bol potvrdeny odvolacim sidom rozsudkom Krajského siudu
v Bratislave zo dinia 15.03.2016, ¢. k. 8Co/l1 14/2015. Trovy konania navrhuje vysporiadat’ tak, Ze
kazdy z ucastnikov si bude znasat’ svoje trovy. Spolo¢nost’ zaroven poukazuje aj na skuto¢nost’,
Ze tento spor/tato situacia nie je zapri¢inena vyluéne nekonani spolo¢nosti, ale aj nekonanim mesta
pri preberani stavebnych objektov (chodnikov) vybudovanych spolo¢nost’ou Apollo Business
Center s.r.o. v likvidacii.

Hlavné mesto sa s navrhom spolocnosti ¢iastocne nestotoZiiuje a to konkrétne v ¢asti zmluvnej
pokuty. Za hlavné mesto odporicame uzatvorit’ dohodu o urovnani tak, Ze spoloc¢nost’ Apollo
Businesss Center, s.r.o. v likvidacii zaplati cely neuhradeny zostatok Zalovanej pohladavky vo
vyske 25 982,27 €, \irok z omeSkania zo zaZalovanej pohladavky 30 982,27 € a zmluvnu pokutu,
ktorii navrhujeme znizZit' na vySku Zalovanej istiny 30 982,27 €. Trovy konania navrhujeme
vysporiadat’ v zmysle navrhu spolo¢nosti Apollo Business Center, s.r.o. v likvidacii, t. j. tak, Ze
kazdy z ucastnikov si bude znasat’ sam svoje trovy.

Zavery:

A\ nadzf,ﬁznosti na diskusiu a k dospetiu navrhov tykajice sa mimosidneho urovnania sporu budi
navrhy predloZené do pravidelnej porady primatora 31.08.2021. O vysledku predloZeného maierialu
do pravidelne porady primitora bude spolo¢nost’ Apollo Businesss Center, s.r.o. v likvidacii
informovana..

Zapisala: Lucia Batrlova



DORUCENKA
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Navrhovatel’; Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacialne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava 1
ICO; 00603481
(d’alej len ,,navrhovatel*)
Odporca: Apollo Business Center v.o.s.

Mlynské Nivy 45
821 09 Bratislava
ICO; 35856386

(d’alej len ,,odporca*)

Navrh na vydanie platobného rozkazu
na zaplatenie istinv 30.982.27 Eur
s prisl. a zmluvnou pokutou

Podané dvojmo!
Prilohy;  vypis z Obchodného registra,
najomna zmluva,
vypis z LV ¢. 797,
rozhodnutie ¢. 11/2008 o podpisovani pisomnosti a pravnych dokumentov,
potvrdenie o trvani pracovného pomeru a pracovnom zaradeni.

26, IB 010



Navrhovatel je vlastnikom nasledujucich nehnutel'nosti:

parcely ¢. 21817 o celkovej vymere 1 758 m”, zapisanej na LV ¢. 797, k..: Nivy, druh
pozemku - zastavané plochy a nadvoria,

parcely ¢. 21818/1 o celkovej vymere 41 938 m” zapisanej na LV ¢. 797, k..: Nivy, dmh
pozemku - ostatné plochy,

parcely €. 21844/2 o celkovej vymere 45 893 n#, zapisanej na LV ¢. 797, k.u.: Nivy, druh
pozemku - ostatné plochy.

Na zaklade zmluvy o najme pozemku ¢. 08-83-0441-03-00 zo dna 24.06.2003 (d’alej len
»~najomna zmluva®“) prenajal navrhovatel' spolo¢nosti Central European Development, spol.
sr.0., Mateja Bela 7, Bratislava Cast’ z vysSie uvedenych nehnutel'nosti o vymere 2 057 m" tak,
ako su zakreslené v kopii z katastralnej mapy, mapovy list 8-0/14 zo 30.01.2003, ktory tvori
prilohu ¢. 2 k nagjomnej zmluve.

Zmluva bola uzavreta na dobu neurciti od 26.05.2003.
Po uzavreti ndjomnej zmluvy dosSlo k zmene obchodného mena a sidla nidjomcu na
Apollo Business Center s.r.0., ktory neskoér zmenil svoju pravnu formu na verejni obchodnu

spolo¢nost’ - Apollo Business Center v.o.s.

Doékaz: najomnd zmluva,
vypisz LV ¢ 797.

II.
V zmysle ¢l. 111 ods. 2 najomnej zmluvy sa odporca zaviazal platit’ navrhovatel'ovi ro¢né
najomné vo vyske 11.266,18 Eur v Stvrtroénych splatkach vo vyske 2.816,57 Eur vzdy do

5. dna prvého mesiaca prislusného kalendarneho $tvrtroka.

Z najomnej zmluvy si navrhovatel od odporcu uplatiuje titulom
30.982,27 Eur, pozostavajucu z nedoplatku na najomnom za:

obdobie splatnost’ predpis

1.Q.2008 05.01.2008 2.816,57 Eur
11.Q.2008 05.04.2008 2.816,57 Eur
111.Q.2008 05.07.2008 2.816,57 Eur
1V.Q.2008 05.10.2008 2.816,57 Eur
1.Q.2009 05.01.2009 2.816,57 Eur
11.Q.2009 05.04.2009 2.816,57 Eur
111.Q.2009 05.07.2009 2.816,57 Eur
1V.Q.2009 05.10.2009 2.816,57 Eur
1.Q.2010 05.01.2010 2.816,57 Eur
11.Q.2010 05.04.2010 2.816,57 Eur
I11.Q.2010 05.07.2010 2.816,57 Eur

Spolu

30.982,27 Eur



Pri nedodrzani dohodnutej lehoty splatnosti sa podla ¢l. I, ods. 4 ndjomnej zmluvy
odporca zaviazal zaplatit zmluvnl pokutu vo vyske 0,1% z dlZznej sumy najomného za kazdy aj
zaCaty dent omesSkania. Navrhovatel si v zmysle § 517 ods. 2 Obcianskeho zakomiika v spojitosti
s § 3 nariadenia vlady ¢. 87/1995 Z. z. uplatiiuje aj uroky z omeskania:

za najomné, ktoré sa stalo splatnym do 31.12.2008 vo vyske dvojnasobku diskontnej

sadzby urcenej Narodnou bankou Slovenska platnej k prvému dnu omeskania s plnenim

peitazného dlhu,

za najomné, ktoré sa stalo splatnym po 01.01.2009 vo vyske o 8 percentudlnych bodov
vysSej ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centrdlnej banky platnd k prvému dnu

omeskania s plnenim petiazného dlhu.

IIL

Vzhl'adom na to, ze odporca do dnesného dna vyssie uvedenu dlznu

navrhujeme, aby sud

platobnym rozkazom

ulozil odporcovi povinnost’ zaplatit’ navrhovatel'ovi istinu 30.982,27 Eur,

uroky z omeskania vo vyske 8,5% roc¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.01.2008 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 8,5% ro¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.04.2008 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 8,5% ro¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.07.2008 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 8,5% ro¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.10.2008 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 10,5% ro¢ne a zmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.01.2009 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 9,5% ro¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.04.2009 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 9,0% ro¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.07.2009 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 9,0% ro¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.10.2009 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 9,0% ro¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.01.2010 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 9,0% ro¢ne a zmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.04.2010 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vyske 9,0% ro¢ne azmluvnu pokutu
2.816.57 Eur od 05.07.2010 do zaplatenia,
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IV.

v pripade, Ze odporca poda proti vydanému platobnému rozkazu véas odpor, navrhovatel’
Ziada sud, aby po prejednani veci a vykonanom dokazovani vyniesol

rozsudok

Odporcaje povinny zaplatit’ navrhovatelovi istinu 30.982,27 Eur,

uroky z omes$kania vo vysSke 8,5% ro¢ne azmluvnu pokutu vo
2.816.57 Eur od 05.01.2008 do zaplatenia,

uroky z omeSkania vo vySke 8,5% ro¢ne azmluvni pokutu vo
2.816.57 Eur od 05.04.2008 do zaplatenia,

uroky z omeSkania vo vyske 8,5% ro¢ne azmluvnu pokutu vo
2.816.57 Eur od 05.07.2008 do zaplatenia,

uroky z omeskania vo vySke 8,5% rocne a zmluvni pokutu vo
2.816.57 Eur od 05.10.2008 do zaplatenia,

uroky zomeskania vo vySke 10,5% ro¢ne azmluvnu pokutu vo
2.816.57 Eur od 05.01.2009 do zaplatenia,

uroky zomeSkania vo vySke 9,5% rocne azmluvnu pokutu vo
2.816.57 Eur od 05.04.2009 do zaplatenia,

uroky zomeSkania vo vySke 9,0% rocne azmluvna pokutu vo

2.816.57 Eur od 05.07.2009 do zaplatenia,

uroky zomeSkania vo vySke 9,0% rofne azmluvni pokutu vo

2.816.57 Eur od 05.10.2009 do zaplatenia,

uroky zomeskania vo vyske 9,0% rocne
2.816.57 Eur od 05.01.2010 do zaplatenia,

azmluvnu pokutu vo

uroky zomesSkania vo vySke 9,0% rofne azmluvni pokutu vo

2.816.57 Eur od 05.04.2010 do zaplatenia.

uroky zomeSkania vo vySke 9,0% rofne azmluvni pokutu vo

2.816.57 Eur od 05.07.2010 do zaplatenia,

naliradit’ trovy konania a to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsu

vyske 0,1%

vyike 0,1%

vyske 0,1%

vyike 0,1%

vyske 0,1%

vyike 0,1%

vyske 0,1%

vyske 0,1%

vyske 0,1%

vyske 0,1%

vyske 0,1%

dku.

denne

denne

denne

denne

denne

denne

denne

denne

denne

derme

denne

Andrej Durkovsky

primator

Zz0

70

70

70

Zz0

70

70

70

z0

70

70

za Ing. Anna Pavlovicova
riaditel’ka magistratu

Vybavuje;!

sumy

sumy

sumy

sumy

sumy

sumy

sumy

sumy

sumy

sumy

sumy
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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v Bratislave v pravnej veci navrhovatela; Hlavné mesto
Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne némesOe 1, Bratislava proti odporcovi;
Apollo Business Center v.o.s., Mlynské Nivy 45, Bratislava, zastupeny advokatskou
kancelariou Law & Trust - advokatska kancelaria spol. s r. 0., Mlynské Nivy 43, Bratislava o
zaplatenie 989.936,50 Sk/32.859,87 € s prislusenstvom, rozhodol

takto:

Odporca je povinny zaplatit navrhovatelovi 32.859,87 € spolu s Grokom z omesSkania
8 % rocne a zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo sumy 1.877,70 € pocénlc diiom
06.01.2005 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 6 % ro¢ne a zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.816,57 € od 06.04.2005 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 6 % roc¢ne a zmluvni pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.816,57 € od 05.07.2005 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 6 % ro¢ne a zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.815,57 € od 06.10.2005 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 6 % ro¢ne a zmluvni pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.816,57 € od 06.01.2006 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 7 % roc¢ne a zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.816,57 € od 06.04.2006 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 8 % ro¢ne a zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.816,57 € od 06.07.2006 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 9,5 % ro¢ne a zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.816,57 € od 06.10.2006 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 9,5 % roc¢ne a zmluvni pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.815,55 € od 06.01.2007 do zaplatenia, -
- s urokom z omeskania vo vyske 9 % ro¢ne a zmluvni pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2,816,55 € od 06.04.2007 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 8,5 % roc¢ne a zmluvnl pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.816,55 € od 06.07.2007 do zaplatenia,
- s urokom z omeskania vo vyske 8,5 % roc¢ne a zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo
sumy 2.816,54 € od 06.10.2007 az do zaplatenia, ako aj nahradu trov konania
4.130,25 € a to vSetko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.
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Odovodnenie

Navrhovatel’ sa navrhom podanym na tunajsi sid doméhal, aby sud zaviazal odporcu
na zaplatenie 989.935,50 Sk/32.859,87 € s prisluSenstvom z titulu nedoplatku na nijjomnom
za prenajaté pozemky.

Vo svojom navrhu uviedol, Ze Zmluvou o najme pozemku ¢. 08 - 83 - 0441 - 03 - 00
zo diia 24.06.2003 prenajal navrhovatel ako prenajimatel’ odporcovi Casti pozemkov pare. C.
21817, pare. ¢. 21818/1 a pare. ¢. 21844/2 spolu o vymere 2.057 m2 , nachadzajiee sa v k,
u. Nivy, zapisané na LV ¢. 797. Nijom bol dohodnuty na dobu neurciti od 26.05.2003
Ugelom najmu bolo uzivanie predmetu ndjmu pocéas vystavby "Polyfunkény areal Prievozska
ulica" ako zariadenie staveniska a rekonstrukeia verejného ehodnika.

V zmysle CI III ods. 2 nijomnej zmluvy bolo ndjomné dohodnuté vo vyske 339.405,-
Sk roc¢ne, ktorésa odporea zaviazal navrhovatelovi uhradzat v pravidelnyeh S$tvrt'ro¢nyeh
splatkaeh vzdy do 5. diia prvého mesiaea prislusného Stvrtroka vo vyske 84.852,- Sk,

Utastniei sa v zmysle CL III ods. 4 najomnej zmluvy dohodli, ze v pripade, ar.
odporea nezaplati ndjomné v dohodnutyeh splatkach riadne a vcas, je povinny zaplatil
navrhovatelovi zmluvna pokutu vo vyske 0,1 % z dlznej sumy nadjomného, a to za kazdy at
zacaty deil trvania nesplnenia tejto povinnosti s tym, ze povinnost odporeu zaplatit' Grok z
omeskania podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zékonnika (dvojndsobok zakladnej urokové
sadzby uréenej NBS platnej k prvému dnu omeskania) nie je tymto dotknuta.

Odporea si po¢nte od 01.02.2005 prestal plnit povinnost platit navrhovatelovi
najomné riadne a v¢éas. Za obdobie od 01.02.2005 mu vnikol nedoplatok na najomnom vo
vyske 56.567,50 Sk. V obdobi od 01.04.2005 do 31.12.2005 vo vyske 593.964,- Sk, tj. 7 x
84.852,- Sk a v obdobi od 01.01.2007 do 31.12.2007 vo vySke 339.405,- Sk. t.j. spolu vo

vyske 989.936,50 Sk, na ktordt sumu spolu s prisluSenstvom ziadal odporeu zaviazat
rozsudkom sudu.

Odporea s navrhom nesuhlasil, vo svojom odpore proti platobnému rozkazu, ktoty
bol voveei vydany pod ¢.k. 31 Ro/4708/2007 pisomnom vyjadreni uviedol, Ze pravny vztal
medzi ucastnikmi konania sa ma riadit podla ustanoveni Obehodného zakonnika poukazuju”
na ustanovenie § 261 ods. 6 prvej vety Obehodného zdkonnika Gc¢inného ku diiu uzatvorenia
zmluvy o najme t.j. ku ditu 24.06.2004, podla ktorého, ak zmluva medzi osobami uvedenymi
v odsekoeh 1 a 2 nie je upravena v hlave Il tejto Casti zdkona a je upravena ako typ zmluvy
vo vSeobeenyeh predpisoeh obcianskeho, prava, sa spravuje prisluSnymi ustanoveniami tohtc
predpisu o type zmluvy a tymto zdkonom.

Z uvedeného dovodu preto bol navrhovatel opravneny podla § 356 ods. 1, 2
Obehodného zakonnika od zmluvy o najme odstupit z dévodu, Ze sa od uzavretia zmluvy
podstatne zmenili okolnosti. Uvedeni moZnost odporea aj vyuzil a listom zo dia 17.07.2007,
doru¢enym navrhovatelovi dna 16.08.2007 odstapil od zmluvy, z dovodu ocakavanéhc

naplnenia ucelu zmluvy o nédjme t.j. ukoncenie stavebnyeh prde a kolaudaeia stavieb nr
predmete najmu.

Sud vykonal dokazovanie vysluehom povereného zastupeu navrhovatela, pravneho
zastupeu odporeu, svedkyne Barbary Némethovej, svedka Mariana Duréiho, oboznamil sa r
obsahom zmluvy o ndjme pozemku ¢. 08-83-0441-03-00 zo dna 24.06.2003, rozhodnutia o
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predéasnom uzivani komunikicie zo dia 29.11.2004, kolauda¢ného rozhodnutia zo dia
30.01.2005, Zziadosti o skonenie nadjmu zo dna 10.11.2004, Ziadosti o skoncenie ndjmu zo
dna 28.12.2004, odstipenia od zmluvy zo dia 17.07.2007, kupnej zmluvy uzavretej medzi
navrhovatelom a obchodnou spolo¢nostou HB REAVIS MANAGEMENT spol. s r.o., zo dia
04.11.2005, vyzvy na prevzatie stavebnych objektov zo dia 09.11.2007, prehladu platieb
odporcu, ako idalsim obsahom spisového materidlu a zistil nasledovny skutkovy stav:

Sud sa v prvom rade musel vysporiadat, akym pravnym predpisom sa pravny vztah
medzi Gcastnikmi bude riadit.

Podla § 251 ods. 1 Obchodného zakonr.ika 0cinného ku diiu uzavretia ndjomnej zmluvy,
ku diu 24.06.2003 tato cast zakona upravuje zavizkové vztahy medzi podnikatel'mi, ak pri
ich vzniku je zrejmé s prihliadnutim na vSetky okolnosti, ze sa tykaju ich podnikatel'skej
¢innosti.

Podla § 261 ods. 2 Obchodného zdkonnika touto Castou zdkona sa spravuju takisto
zaviazkové vztahy medzi S§tatom, samospravnou uzemnou jednotkou alebo pravnickou
osobou zriadenou zakonom ako verejnopravna inStiticia, ak sa tykaji zabezpecCovania
verejnych potrieb alebo vlastnej prevadzky a podnikate'mi pri ich podnikatel'skej ¢innosti. Na
tento ucel sa za $tadt povazuju aj Statne organizdcie, ktoré nie si podnikate'mi, pri uzavierani
zmluv, z ktorych obsahu vplyva, ze ich obsahom je uspokojovanie verejnych potrieb.

Podla § 261 ods. 6 Obchodného zadkonnika zmluvy medzi osobami uvedenymi v
odsekoch 1a 2, ktoré nie su upravené v hlave II. tejto Casti zdkona, a st upravené ako typ
zmluvy vo vSeobecnych predpisoch obc¢ianskeho prava, sa spravuje prisluSnymi
ustanoveniami tohto predpisu o type zmluvy a tymto zdkonom. Zamennad zmluva stvisiaca s
podnikanim stran sa vSak spravuje tymto zdkonom a pouZziji sa na fiu primerane ustanovenia
tohto zakona o kapnej zmluve, pri plneni zavizku dodat’ tovar méa kazdad zo stran postavenie
predavajiiceho a pri prevzati tovaru postavenie kupujuceho.

Pravny vztah uzavrety medzi ucastnikmi konania nespadd pod ustanovenie § 261
ods. 1 Obchodného zakonnika, ked’ze navrhovatel nie je podnikatelom. Prichddzalo by do
uvahy ustanovenie § 261 ods. 2 Obchodného zdkonnika. Z obsahu ¢lanku I bodu 3 n4jomnej
zmluvy nemozno jednoznadne konStatovat, Ze by jej obsahom bolo vylué¢ne uspokojovanie
verejnych potrieb. Nijom bol totiz dojednany na dva ucely: 1. zriadenie staveniska pri
vystavbe polyfunkéného arealu Apollo Buslnness Centrum - v ktorom pripade nemozno
hovorit o uspokojovani verejnych potrieb, ked'ze najomca si prenajal pozemky pre svoje
podnikatel'ské zamery, 2. rekonStrukcia verejného chodnika, mozno hovorit o verejnom
zaujme. Obsah ucelu ndjmu nebol jednoznacne a vylucne zamerany na uspokojovanie
verejnych potrieb, z obsahu zmluvy vyplyva, Ze tato bola uzavreta podla ustanoveni
Obcianskeho zadkonnika, na ktory pravny predpis sa odvolavaji aj ostatné clanky zmluvy.
Suid méa za to, Ze pravny vztah, ktory vznikol medzi ucastnikmi konania je potrebné
posudzovat podla prislusnych ustanoveni Obcianskeho zakonnika.

Dna 24.06.2003 uzavrel navrhovatel' ako prenajimatel’ s odporcom (pred zmenou
obchodného mena Central European Development, spol. s r.0.) zmluvu o ndjme pozemku ¢.
08-83-0441-03-00 podla ustanoveni §§ 653 a nasl. Obcianskeho zakonnika. Predmetom
najmu boli pozemky vo vlastnictve navrhovatela, zapisané na LV & 797 ako pare. & 2187,
pare. ¢. 21818/1 a pare. ¢ 21844/2, Predmetné pozemky boli prenechané do najmu za
ucelom zriadenia stavenisL. pocas vystavby polyfunkéného aredlu. Prievozska ulica a za
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ucelom rekonStrukcie verejného chodnika. Po vydani pravoplatného kolaudacnél!c
rozhodnutia sa ndjomca zaviazal predmet najmu do 3 mesiacov protokolarne odovzdal
bezodplatne navrhovatelovi - oddeleniu cestného hospodarstva.

Né4jomné bolo dojednané podla § 17 vyhl. €. 465/1991 Zb. v zneni neskorSich zmien
dohodou vo vyske 165,- Sk/m2/rok. Za celkovi vymeru prenajatych pozemkov 2.057 m2
predstavuje najomné 339.405,- Sk, ktoré sa najomca zaviazal uhradzat v Stvdrocnycl
splatkach vo vyske 84.852,- Sk vzdy do 5. diia prvého mesiaca prislusného S$tvrt'roka na
ucet navrhovatela.

Podla ¢lanku III bodu 4 zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze ak najomca nezaplati
najomné v dohodnutych splatkach alebo pomernt cast nidjomného podla odseku 2 tohto
¢lanku riadne a vcas, je povinny zaplatit prenajimatelovi zmluvni pokutu vo vyske 0,1 % z
dlznej sumy najomného, a to za kazdy aj zacaty den trvania nesplnenia tejto povinnosti,
Povinnost’ nadjomcu platit’ uroky z omeskania podla § 517 odsek 2, Obcianskeho zdkonnika
nie je tymto dotknuta.

Moznost odstipenia od zmluvy $a odvolavala na prislusné ustanovenia Obcianskeho
zadkonnika. Prenajimatel’ si vyhradil pravo vypovedat zmluvu v 3-mesacnej vypovednej lehot.
aj bez udania dévodu. Nijomca mohol zmluvu vypovedat v 2-mesacnej vypovednej lehote a
to len v pripade, ak sa predmet najmu stane nespdsobilym na dohodnuté uzivanie be;,
tohto, aby najomca porusil svoju povinnost.

Starosta mestskej Casti Bratislava - RuZinov ako S$pecidlny stavebny urad vydal dia
30.01.2005 pod ¢.j. RDOP/2005/6428-3/TDA kolaudacné rozhodnutie, na zaklade ktorého sa
povolilo uzivanie €asti komunikacie:

Krizovatka Prievozskd -Turcianska - iprava komunikécie

Krizovatka Prievozskd -Turcianska - cestna svetelna signalizicia

Krizovatka Prievozska -Turéianska - elektricka pripojka NN

Uprava komunikécie Mlynské nivy - vjazd, vyjazd I

Spevnena plocha adm. budova V- spevnené plochy a chodniky okolo objektu,

nachddzajuce sa na pare. ¢ 21817, 21818/1, 21844/2 a 9351/1 nachadzajice sa v
katastralnom tzemi Nivy.

Kolauda¢né rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dnom 03.03.2005, teda podl

¢lanku I bod 3 n4jomnej zmluvy bol najomca povinny predmet ndjmu  protokolarne
odovzdat prenajimatelovi do 03.06.2005.

Odporca sa vo svojej vypovedi domnieval, ze svoju povinnost odovzdat predmel
ndjmu navrhovatelovi v zmysle zmluvy sa splnit' snazil, avSak pre sprdvanie odporcu, do
dnesného dia k odovzdaniu predmetu najmu nedoslo. Odporca pri tom poukazal na pisomru
koreSpondenciu vedenti medzi uc¢astnikmi konania a to konkrétne listy zo dina 10.11.2004 a

28.12.2004, ktoré maju preukazovat snahu z jeho strany o odovzdanie pozemko'/
navrhovatel'ovi.

Z obsahu dokazného materidlu predloZzeného odporcom sud zistil, Ze listom zo dna
10.11.2004 odporca ozndmil navrhovatelovi, ze kolaudacia "Polyfunkéného aredlu,
Prievozska ulica " prebehla diia 26.10.2006 a kolaudacia stavebnych objektov na predmete
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prenajmu je vytyCena na 12.11.2004. Z uvedeného doévodu odporca vyzval navrhovatela na
uzavretie dohody o ukoncenie ndjmu ku ditu 31.12.2004. K uzavretiu navrhovanej dohody
medzi ucastnikmi nedoslo. Listom zo dna 28.12.2004 odporca navrhol ukoncit ndjom ku
diiu 31.01.2005, ked'Ze nedoSlo k protokolarnemu odovzdaniu a prevzatiu stavebnych
objektov. Odporca predpokladal, ze stavebné objekty budi odovzdané a prevzaté
navrhovatelom v prvej polovici januara 2005. Ani na zaklade toho listu k dohode medzi
ucastnikmi nedo$lo. Nasledne listom zo dna 17.07.2007, doruCenému navrhovatelovi dna
16.08.2007, odporca odstapil od ndjomnej zmluvy podla § 356 ods. 1, 2 Obchodného
zékonnika z doévodu, Ze bol zmareny uUcel ndjmu z ddvodu definitivneho dokoncenia
realizdcie stavieb na pozemkoch, ktoré tvorili predmet ndjmu. Zaroven prehlésil, ze je
pripraveny odovzdat navrhovatelovi predmetné stavby vybudované na pozemkoch, ktoré
tvoria predmet n4djmu. Listom zo diia 07.11.2007 vyzvala obchodna spolo¢nost HB Reavis
Management spol. s r.o. na prevzatie stavebnych objektov do spravy navrhovatela. K
uvedenej pisomnosti sid uvadza, Ze neexistoval ziaden pravny vztah medzi navrhovatelom a
obchodnou spolo¢nostou HB Reavis Management spol. s r.o. i s poukazom na ustanovenie
¢lanku V. bod 4 najomnej zmluvy, ktorda neumoznovala dat predmet ndjmu do podnajmu
tretej osobe. Ak odporca uzavrel kupnu zmluvu so spolo¢nostou HB Reavis Management
spol. s r.0o. nema tato skuto¢nost ziaden pravny dopad na vztah medzi Gc¢astnikmi konania.

Odporca vo svojej vypovedi uviedol, ze navrhovatel mu neposkytol potrebni
sucinnost, napriek tomu, Ze odporca sa viackrdt, najmé vSak listami zo dina 10.11.2004 a
28.12.2004, snazil o ukoncenie najomného vztahu a o protokolarne odovzdanie predmetu
najmu, avSak bezuspeSne. Na vyzvy navrhovatel nereagoval a stavby riadne a vcas do
dnesného dna neprevzal. Na preukazanie svojich tvrdeni Ziadal odporca vypocut svedkynu
Barbaru Némethovu. Vypocuta svedkyina k veci uviedla, Ze pracovala a aj v sucCasnosti
pracuje pre spolo¢nost HB Reavis Manaagement spol. s r.0. a jej blizke spolo¢nosti v oblasti
inzinierskej ¢innosti.*Po skolaudovani stavby osobne vyzvala navrhovatela na ich prevzatie.
Jednala s panom Duréim z oddelenia cestného hospodarstva a s jeho asistentkou p.
KoiSovou. Viackrat sa stretli na rokovaniach, z ktorych neboli vyhotovované zapisnice.
Navrhovatel' vyzadoval dokumenty navySe, ktoré nasledne pripravila a opdtovne navstivila
navrhovatela. Viackrat sa stalo, Ze zodpovedni pracovnici nemali cas, boli dohodnuté i
konkrétne terminy protokoldrneho odovzdania, zo strany navrhovatela sa vSak na miesto
nikto nedostavil. Komunikacia prebichala telefonicky, osobne. Kedze sa nevedeli dohodnut,
zbalila vSetky podklady a spolu s listom zo dina 07.11.2007 /¢. L 48 spisu/ ich zaslala
navrhovatelovi.

Svedok Marian Duré¢i, zamestnanec navrhovatela vo svojej vypovedi uviedol, Ze
pracuje na magistrate hl. mesta SR Bratislavy na oddeleni cestného hospodarstva ako veduci
referatu spravy a udrzby pozemnych komunikacii. Uviedol, Zze vo vztahu k predmetu najmu
komunikoval s p. Vicekom a p. Némethovou. Nehnutelnost bola viackrat ohliadnutd, a
ked'ze vystavba mala tri etapy, navrhovatel bol ochotny chodniky prevziat v pripade, ak
bude pravoplatné kolaudacné rozhodnutie a dojde k majetko-pravnemu vysporiadaniu. Dna
03.11.2009 sa konalo prvé stretnutie na predmetnej nehnutelnosti, za ucelom ich
protokolarneho prevzatia. Investorovi vSak boli vytknuté nedorobky ako napr. bezbariérovy
prechod, rozkopavka, porucha v prijazde na parkovisko, s tym, Ze po odstraneni uvedenych
zavad dojde k prevzatiu predmetnych pozemkov. Pred 03.11.2009 k stretnutiu za tcelom
prevzatia predmetu ndjmu nedoslo, pretoze navrhovatel nebol odporcom skér vyzvany. K
odovzdaniu nehnutelnosti v§ak do dnesného dna nedoslo. Po oboznameni sa s obsahom
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vypovede svedkyne Némethovej svedok uviedol, Ze preberacie konanie sa uskutoénilo uz v
roku 2006 a 2007, zo strany navrhovatela vSak neboli odstranené zavady.

Listinné doklady zo dna 23.06.2006, 03.11.2006, 26.09.2008, 18.03.2003,
17.12.2007, ktoré zalozil do spisu navrhovatel’ (¢. L 95 - 106) nie st podstatné na posudenie
sporu medzi ucastnikmi, ked’ze vo vSetkych sa navrhovatel vyjadruje k stavebnému resp.
kolaudaénému konaniu, predmetom vyjadreni neboli stanoviskda k protokolarnemu
odovzdaniu nehnutel'nosti .

Podla § 663 Obcianskeho zdkonnika ndjomnou zmluvou prenajimatel prenechdva za
odplatu najomcovi vec, aby ju docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

Podla § 671 ods. 1 Obcianskeho zédkonnika ndjomca je povinny platit ndjomné podla
zmluvy, inak ndjomné obvyklé v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatei
veci a spdsob jej uZivania.

Podla § 676 ods. 1 Obcianskeho zakonnika najom sa skonci uplynutim doby, na ktora
sa dojednal, ak sa prenajimatel’ nedohodne s ndjomcom inak.

Podla § 679 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ndjomca je opravneny odstupit od zmluv\
kedykol'vek, ak bola prenajatd vec odovzdand v stave nespdsobilom na dohodnuté alebo
obvyklé uzivanie alebo ak sa stane neskdr - bez toho, aby ndjomca porusil svoju povinnost’ -
nespdsobilou na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie, ak sa stane neupotrebitelnou alebo al'
sa mu odnime taka Cast veci, ze by sa tym zmaril 0cel zmluvy.

Na zaklade vykonaného dokazovania a s poukazom na obsah zaloZenych listinnycli
dokladov sid mal za preukdzané, Ze navrh navrhovatela je dovodny. Medzi ucastnikmi
konania bola diia 24.06.2004 uzavretd nijomnd zmluva predmetom ktorej boli pozemky
nachadzajuce sa v katastrdlnom uzemi Bratislava - Nivy. Zmluva bola dojednand na dobi
neurciti s tym, Ze zmluvné strany sa dohodli, Ze po vydani pravoplatného kolauda¢ného
rozhodnutia je najomca povinny do 3 mesiacov protokolarne odovzdat bezodplatne stavbi'
na prenajatych pozemkoch navrhovatelovi. Kolauda¢né rozhodnutie ¢. RDOP/2005/6428-
3/TDA nadobudlo pravoplatnost dna 03.03.2005. Do 03.06.2005 k protokolarnemi'
odovzdaniu nehnutelnosti v8ak nedoSlo. Odporca sa v konani branil tym, Ze navrhovatela
viackrat vyzyval na protokolarne prevzatie nehnutelnosti, uz v roku 2006, o ¢om vSak
spisu nezalozil ziaden relevantny doklad. Prvy pisomny dokument, ktory sved¢i o tom, ze
~odporca vyzval navrhovatelia, na protokoldrne prevzatie jpredmietu ndjmu je zo dila
17.07.2007 (43). Ak teda odporca prenajaté pozemky vyuzival a nevyuzil ustanovenie
“4anku i1V. Bod 1.2. ndgjomnej zmluvy a zmluvu nevypovedal a v konani nepreukdzal a an
netvrdil, Ze by prenajatd vec bola v staveTTéSpdsobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie
alebo sa stdla neskdr nespdsobilou na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie, resp, sa stala
neupotrebitelnou, bol aj nad’alej povinny platit za predmet ndjmu ndjomné dohnuté v
zmluve.

Svedecké vypovede v tomto smere neobjasnili skuto¢nosti tvrdené odporcom o tom,
ze navrhovatel mu neposkytol potrebnu sucinnost. Je chybou ucastnikov konania, Ze v tejto
veci postupovali laxné, ked jednak zamestnanec navrhovatela nemal ani len k dispozicii
najomnu zmluvu aTiepoznal podmienky, za ktorych malo d6jst’ k odovzdaniu predmetu
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nadjmu a tiez odporca, ktory nemd k dispozicii Ziadne zidznamy z pripadnych stretnuti a
rokovani s navrhovatelom tak, ako to na pojedndvani tvrdil. Jediny listinny doklad, ktory
sved¢i o tom, Ze odporca navrhovatela vyzval na prevzatie nehnutel'nosti je datovany diiom
17.07.2007. Za uvedeného ddkazného stavu moze sud iba konsStatovat, Ze k protokolarnemu
odovzdaniu predmetu ndjmu do 06.10.2007 nedoSlo, odporca v konani nepreukézal, ze by
mu navrhovatel' neposkytol suéinnost’ (svedok Duréi poukazal na nekompletni dokumenticiu
a vady na chodniku), preto bol odporca povinny aj nad’alej platit ndjomné v zmysle zmluvy,
na zaplatenie ktorého ho sud zaviazal tymto rozsudkom.

Podla § 544 ods. 1, 2 Obcianskeho zadkonnika ak strany dojednaji pre pripad
porusSenia zmluvnej povinnosti zmluvu pokutu, je Ucastnik, ktory tuto povinnost porusi,

zaviazany pokutu zaplatit, aj ked oprdvnenému ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne
Skoda.

Zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani musi byt uréena vyska
pokuty alebo urceny spdsob jej urcCenia.

Tym, ze odporca neuhradil ndjomné v lehote urcenej zmluvou, porusil svoju zmluvnt
povinnost, preto je povinny v zmysle citovaného zdkonného ustanovenia zaplatit’
navrhovatelovi zmluvnu pokutu vo vyske stanovenou dohodu ucéastnikmi konania.

Podla § 121 ods. > Obcianskeho zdkonnika prisluSenstvom pohladavky st uroky,
uroky z om.eSkania, poplatok z omeskania a naklady spojené s jej uplatnenim.

O troku z omesSkania rozhodol sud podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika v
spojeni s § 3 ods. 3 nar. vl. SR ¢. 87/1995 Z.z.

O trovach konania rozhodol sud podla § 142 ods. 1 O. s. p. v spojeni s § 151 ods. 1,2
O. s. p. a priznal navrhovatelovi ako GspesSnému ucastnikovi trovy konania zistené z obsahu
spisu. Trovy konania navrhovatela pozostavaji zo zaplateného sudneho poplatku za navrh
vo vyske 4.130,25 €.

Poucenie: Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dna
jeho dorucenia na tunajSom sude, pisomne v dvoch vyhotoveniach.

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§
42 ods. 3 O. s. p.) uviest, proti  ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu
povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel’ domaha.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu,
ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit’ len tym, Ze

a/ v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1
b/ konanie ma ind vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci.
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¢/ sad prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze
nevykonal navrhnuté doékazy, potrebné na zistenie rozhodujlcic*
skutocnosti,

d/ sad prvého stupiia dospel na zaklade vykonanych doékazov k
nespravnym skutkovym zisteniam,

e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSe-
skuto¢nosti alebo iné ddékazy, ktoré doteraz neboli upiatnem”
(§ 205a),

f/ rozhodnutie sidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O. s. p, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a
dovody odvolania mo6ze odvolatel rozs8irit' len do uplynutia lehoty na
odvolanie.

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. skuto¢nosti alebo ddkazy, ktoré nebol
uplatnené pred stidom prvého stupiia, st pri odvolani proti rozsuCki
alebo uzneseniu vo veci samej odvolacim dovodom len vtedy, ak

a/ sa tykaji podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylucenie
sudcu (prisediaceho) lebo obsadenia stdu,

b/ mé& byt nim preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli
mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci samej,

¢/ odvolatel’ nebol riadne pouceny podla § 120 ods. 4,

d/ ich tcastnik konania bez svojej viny nemohol oznacit’ alebo predlozit’
do rozhodnutia sudu prvého stupiia.

Podla § 205a ods. 2 O, s. p. ustonovenie odseku 1 sa nepouZi}r;
v konaniach podla odseku 120 ods. 2 O. s. p.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu ukladd vykonatelné
rozhodnutie, oprdvneny modze podat navrh na vykonanie exekucie
podla osobitného zakona, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych
deti, navrh na sudny vykon rozhodnutia.

v Bratislave dna 16.03.2010

UDr. MichaelaPacherova PhD
sudkyna

Za spravnost vyhotovenia:

Anna Srajneroval
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IC74

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senitu JUDr. Janky
Gazovifovej a ¢lenov senatu JUDr. Moniky Holickej aJUDr. Jany Vickovej, v pravnej veci
navrhovatela; Hlavné Mesto Slovenskej republiky Bratislava, so sidlom Primacialne
namestie 1, Bratislava, ICO: 00 603 481, prﬁoti odporcovi; Apollo Business Center v.o.s.,
so sidlom Mlynské Nivy 45, Bratislava, ICO: 35 856 386, zastipenému Law & Trust-
Advokatska kancelaria, spol. s r.o. so sidlom Mlynské Nivy 43, Bratislava, o zaplatenie
32.859,87 € (989.936,50 Sk) s prisl., na odvolanie odporcu proti rozsudku Okresného sudu
Bratislava II, zo dna li.marca 2010, ¢.k. 17C/94/2009-123, jednohlasne takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupiia v Casti istiny a urokov
z omeSkania potvrdzuje.

V casti zmluvnej pokuty napadnuty rozsudok zrusSuje avec vracia sidu
piA'ého stupiia na d’alSie konanie.

Odoévodnenie

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupiia uloZil odporcovi povinnost’ zaplatit’
navrhovatelovi 32.859,87 € spolu s irokom z omeskania Specifikovanym vo vyroku rozsudku
azmluvnu pokutu vo vySke 0,1% denne taktiez bliZSie Specifikovani vo vyroku rozsudku.
Rozhodol tak podla § 663 a nasl. Ob¢. zidkonnika, ked® vykonanym dokazovanim mal za
preukazané, Ze dna 24.06.2003 uzavrel navrhovatel’ ako prenajimatel’ s odporcom Zmluvu
o najme pozemku ¢. 08-83-0441-03-00 podla ustanoveni § 663 anasl. Ob¢. zakonm'ka.
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predmetom ktorej bol najom pozemkov vo vlastnictve navrhovatela, zapisané na LV ¢. 797
ako parc.C. 21817, parc.c. 21818/1 aparc.c. 21844/2, pricom predmetné pozemky boli
prenechané do najmu za uéelom zariadenia staveniska pocas vystavby polyfunkéného arealu.
Prievozska ul. aza ucelom rekonStrukcie verejného chodnika. Po vydani pravoplatné¢ho
kolaudacného rozhodnutia sa ndjomca zaviazal predmet najmu do troch mesiacov
protokolarne a bezodplatne odovzdat navrhovatelovi - oddeleniu cestného hospodarstva.
Najomné bolo dohodnuté v celkovej sume 339.405,- Sk, ktoré sa ndjomca zaviazal uhradzat
v Stvrtroénych splatkach v sume 84.852,- Sk, vzdy do 5. dna prvého mesiaca prislusného
Stvrtroka, na ucet navrhovatela. Podl'a ¢l. III bod 4 zmluvy sa zmluvné strany dohodli, ze ak
najomca nezaplati najjomné v dohodnutych splatkach alebo pomernu cast’ najomného podla
ods. 2 tohto ¢lanku riadne a vcas, je povinny zaplatit’ prenajimatelovi zmluvnu pokutu vo
vyske 0,1 % z dlznej sumy ndjomného, ato za kazdy aj zacaty denl trvania nesplnenia tejto
povinnosti; povinnost’ najomcu platit’ iroky z omeskania podla § 517 ods. 2 Ob¢.zakonnika
nie je tymto dotknuta. Pravny vztah medzi uCastnikmi konania postdil podla prislusnych
ustanoveni Ob¢. zdkonnika s odovodnenim, Ze tento pravny vztah nespada pod ustanovenie §
261 ods. 1 Obchod, zakonnika, ked’ze navrhovatel' nie je podnikatelom; prichadzalo by do
uvahy ustanovenie § 261 ods. 2 Obchod, zakonnika, avSak z obsahu ¢l. Ibod 3 najomne;j
zmluvy nemozno jednoznac¢ne konstatovat, ze by jej obsahom bolo vylu¢ne uspokojovanie
verejnych potrieb, ked najom bol dojednany na dva Ucely ato zriadenie staveniska pri
vystavbe polyfunkéného arealu Apollo Business Centrum, v ktorom pripade nemozno hovorit
o uspokojovani verejnych potrieb, pretoze najomca si prenajal pozemky pre svoje
podnikatel'ské zamery a druhym ucelom bola rekonstrukcia verejného chodnika a teda mozno
hovorit o verejnom zaujme, ale obsah tcelu najmu nebol jednoznacne a vyluéne zamerany na
uspokojovanie verejnych potrieb a z obsahu zmluvy vyplyva, Ze tato bola uzavreta podla
ustanoveni Ob¢. zakonnika, na ktory pravny predpis sa odvolavaji aj ostatné ¢lanky zmluvy.
Dalej vykonanym dokazovanim zistil, Ze starosta mestskej Casti Bratislava - Ruzinov vydal
dna 30.01.2005 pod ¢.j. RDOPO/2005/6428-3/TDA kolauda¢né rozhodnutie, na zaklade
ktorého sa povolilo uzivanie ¢asti komunikacie: Krizovatka Prievozska - Turcianska - uprava
komunikacie. Krizovatka Prievozska - TurCianska - cestna svetelna signalizacia. Krizovatka
Prievozska - Turéianska - elektricka pripojka NN, Uprava komunikacie Mlynské Nivy -
vjazd, vyjazd I, Spevnena plocha adm. budova V - spevnené plochy a chodniky okolo
objektu, nachadzajucej sa na pare. ¢. 21817, 21818/1, 21844/2 a 9351/1 vkat.iz. Nivy.
Kolauda¢né rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dnom 03.03.2005. Vykonanym
dokazovanim bolo dalej preukazané, Ze do 03.06.2005 k protokolarnemu odovzdaniu
nehnutelnosti nedoslo. Odporca tvrdil, Ze navrhovatela viackrat vyzyval na protokolarne
prevzatie nehnutel'nosti uz v r. 2006, o com vsak ziaden relevantny doklad nepredlozil, prvy
pisomny doklad svedc¢iaci o tom, Ze odporca vyzval navrhovatela na protokolarne prevzatie
predmetu najmu je zo dna 17.07.2007. Pokial ide o list zo 07.11.2007, ktorym vyzvala
obchodné spolo¢nost HB REAVIS MANAGEMENT spol. s.r.o. na prevzatie stavebnych
objektov do spravy navrhovatel'a, poukazal na to, Ze neexistoval ziaden pravny vztah medzi
navrhovatelom auvedenou spoloc¢nostou austanovenie ¢l. V. bod 4 najomnej zmluvy
neumoznovalo dat’ predmet najmu do podnajmu tretej osobe a ak odporca uzavrel kapnu
zmluvu so spolo¢nostou HB REAVIS MANAGEMENT spol. s.r.o. nema tato skutoc¢nost’

ziaden pravny dopad na vztah medzi Ucastnikmi konania. Dospel preto k zaveru, ze ak
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odporca prenajaté pozemky vyuzival a nevyuzil ustanovenie ¢l. IV bod 1.2 nijomnej zmluvy
a zmluvu nevypovedal a v konani nepreukazal a ani netvrdil, ze by prenajata vec bola v stave
nesposobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie alebo sa tato neskor stala nespdsobilou na
dohodnuté alebo obvyklé uzivanie resp. sa stala neupotrebitelnou, bol aj nad’alej povinny
platit za predmet najmu ndjomné dohodnuté v zmluve. Uviedol, ze svedecké vypovede
v tomto smere neobjasnili skuto¢nosti tvrdené odporcom o tom, Ze navrhovatel mu
neposkytol potrebnti si¢innost. Dalej dospel k zaveru, Ze odporca tym, Ze neuhradil najomné
v lehote urcenej zmluvou, porusil svoju zmluvna povinnost’ a preto je povinny v zmysle § 544
ods. 1,2 Ob¢. zakonnika zaplatit' navrhovatelovi aj zmluvnu pokutu vo vyske stanovenej
dohodou a tiez Groky z omeskania podla § 517 ods. 2 v spojeni s § 3 ods. 3 Nariadenia vlady
¢. 87/1995 z.z.. O trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. apriznal
navrhovatel'ovi aj ndhradu trov konania v sume 4.130,25 €.

Proti tomuto rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie odporca,
ziadal napadnuty rozsudok sudu prvého stupna zruSit a vec mu vratit na dalSie konanie
alternativne zmenit' a navrh zamietnut' a priznat mu nahradu trov konania. Namietal, ze sud
prvého stupiia pri citacii ust. § 261 ods. 2 Obchod. Zakonnika neuviedol, ktoru c¢asovu verziu
zékona pouzil, ¢o neuviedol ani pri d’alSej citacii ato ust. § 261 ods. 6 Obchod, zdkonnika,
v ktorej ale uviedol znenie, ktoré bolo ucinné iba v ¢ase od 31.01.2004 do 30.09.2004.
Vzhladom na to, Ze mu nie je jasné, ako sud dospel k citacii predmetného ustanovenia a to
najmé § 261 ods. 6 Obchod, zakonnika, povazuje predmetnu ¢ast rozsudku ako aj d’alSie na
nu nadvizujuce Casti za zmitocné, nepreskimatelné a teda protizdkormé a nepodlozené, ked’
do vymedzeného casového tseku ucinnosti sidom citovaného znenia § 261 ods. 6 Obchod,
zakonnika nespadd ani moment uzatvorenia zmluvy o najme (24.06.2003) ani moment
odstupenia od zmluvy o najme (17.07.2007), ani ziadna iné relevantna skutocnost, ktora by
bola v spore rozhodna alebo inak pravne alebo fakticky vyznamna. Uviedol, ze pre posudenie
veci samej v predmetnom spore je rozhodujice vyluéne znenie ustanoveni Obchod.
Zakonnika platné a ucinné v ¢ase jeho odstipenia od zmluvy o najme, pretoze vylucne
posudenie pravneho vztahu v tomto ¢asovom okamihu je rozhodujice pre uréenie predpisu
arozhodného prava, v zmysle ktorého on odstipil od zmluvy o nijme. Dalej uviedol, Ze
medzi nim a navrhovatel'om nikdy nebolo spomé, ze pri uzatvoreni zmluvy o ndjme sa pravne
vztahy z nej vyplyvajice spravovali najmd Ob¢. zakonnikom, avSak vzhladom na zmenu
pravnych predpisov pocas trvania uc¢inkov zmluvy o ndjme, a to najmé vzhladom na zasadnu
zmenu znenia ust. § 261 ods. 6 Obchod, zakonnika, sa zaroven vztah zalozeny zmluvou
onajme zmenil zo vztahu povodne ,,obliansko-pravneho” na vztah ,,obchodno-pravny®.
Teda v Case jeho odstipenia od zmluvy o ndjme bolo platné a Gcinné znenie § 261 ods. 6
Obchod, zakonnika, podl'a ktorého zmluvy medzi osobami uvedenymi v odsekoch 1a 2, ktoré
nie su upravené v hlave II tejto Casti zakona, a st upravené ako zmluvny typ v Obcianskom
zédkonniku, sa spravuji prislusnymi ustanoveniami o tomto zmluvnom type v Ob¢. zakonniku
a tymto zakonom. Vzhladom na to legitimne odstupil od zmluvy o najme podla § 536 ods. 1,
2 Obchod, zakonnika, pretoze na pravny vztah zalozeny zmluvou o najme sa vzhladom na
neexistenciu relevantnych prechodnych ustanoveni Obchod, zakonnika vztahoval po novele
01.02.2004 prave Obchod, zékonnik. S tymito skuto¢nostami ajeho namietkami sa vsak sud
prvého stupiia nevysporiadat TaktieZ sa nevysporiadal v odovodneni rozsudku s aplikaciou
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a vyuzitim ust. § 536 ods. 1,2 Obchod, zakonnika u¢inného v ¢ase vykonania jeho ukonu -
odstupenia od zmluvy o ndjme anezaoberal sa ani pouzitim d’'alSich suvisiacich ustanoveni
Obchod, zakonnika. Dalej namietal nespravny vyklad ust. § 261 ods. 2 Ohchod. zakonnika
sadom prvého stupna, ked kons$tatoval, ze je podmienkou § 261 ods. 2 Ohchod. zakonnika
v zneni u¢innom ku dnu uzatvorenia zmluvy o najme, aby obsahom zavizku vyplyvajiceho
zo zmluvy o najme bolo ,,vylu¢ne” uspokojovanie verejnych potrieb, ked podl'a jeho nazoru
eitované ustanovenie jednoznaCne ,pozaduje“ ahy sa zavdzkovy vztah ,iba“ tykal
zabezpecovania verejnych potrieb alebo vlastnej prevadzky anie teda aby tento atribut bol
jedinym a vyluénym obsahom takéhoto zavidzkového vztahu, t.j. podla zdkona postacuje len
tzv. ,suvis® zmluvne zalozeného pravneho vztahu so zabezpeCovanim verejnych potrieb.
Nespravne tiez sud prvého stupna podla jeho nazoru ucel zmluvy o ndjme deli na akési dve
Casti a namietal, ze z prvej vety ¢l. [ ods. 3 Zmluvy o najme je zrejmé, ze ucelom ndjmu je
zriadenie staveniska prave aj pre ucely rekonStrukcie verejného ehodnika. Napadnuty
rozsudok teda vyehadza z nespravneho pravneho postudenia veci v zmysle § 205 ods. 2 pism.
f/ O.s.p.. Namietal, ze sud prvého stupiia nespravne v odovodneni rozsudku uviedol, Ze
moznost’ odstipenia od zmluvy sa odvoldva na prislusné ustanovenia Oh¢. zdkormika, pretoze
¢l. IV ods. 3 Zmluvy o najme znie: ,,moznost’ odstipenia niektorej zo zmluvnych stran podla
prislusnych ustanoveni Ob¢. zakonnika nie je tymto clankom dotknuta“. Tymto ¢lankom teda
zmluvné strany len nevylucili pouzitie ustanoveni o odstipeni od zmluvy v zmysle
prislusnych ustanoveni Ob¢. zakonnika, ¢im vsSak nie je vylicené pouzitie ustanoveni
o odstupeni od zmluvy o najme v zmysle Obchod, zakonnika. Poukazal aj na ¢l. 6 ods. 2
Zmluvy onéjme, ktory vyslovne uvadza: ,pre pravne vztahy touto zmluvou zvlast
neupravené platia prislusné ustanovenia Ob¢. zdkormika a ostatnych vSeobecne zavéznych
pravnych predpisov®. Takymto zdkonom je prdve Obchodny zdkormik. Tuto skutocnost’ vSak
sud prvého stupiia neakceptoval. Poukazal na to, ze z predlozenych listirmych dokazov je
zrejmé, ze spolo¢nost HB REAVIS MANAGEMENT spol. sr.0. bola vo vztahu k nemu
spolo¢nostou, ktora na zaklade kupnej zmluvy nadobudla od neho do vlastnictva spevnené
plochy nachadzajice sa na predmete najmu v zmysle zmluvy o néjme ato z dévodu, Ze on
prevodom obchodnych podielov v spolo¢nosti previedol spolo¢nost’ na novy subjekt a pre
zachovanie majetkovej kontinuity a splnenie si jeho povirmosti v zmysle zmluvy o najme si
on prostrednictvom tejto spolocnosti zabezpecil moznost splnit si tito svoju povirmost
v budicnosti ato najmd z dovodu, ze samotny navrhovatel' bol v omeskani so splnenim si
svojej povirmosti na poskytnutie su¢innosti pri predmetnom odovzdavani. Podl'ajeho nazoru
medzi sporovymi stranami je nesporné, ze k pokusom o odovzdanie stavieb na prenajatych
pozemkoch v zmysle druhej vety ¢l. I ods. 3 Zmluvy o najme doslo uz aj pred pisomnou
vyzvou zo dia 07.11.2007. S poukazom na svedecké vypovede svedkov vypocutych v konani
pred sudom prvého stupna namietal, Ze na zaklade vykonanych dékazov sud prvého stupna
dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a zaroven v konani doslo k vadam uvedenym v §
221 ods. 1 O.s.p., ato najmé k vade v zmysle § 221 ods. 1 pism. h/, ked sud nespravne vec
pravne posudil tym, Ze nepouzil spravne ustanovenie pravneho predpisu a nedostatocne zistil
skutkovy stav, pretoze nespravne sud prvého stupiia konStatoval, ze svedeeké vypovede
v tomto smere neobjasnili nim tvrdené skutocnosti o tom, Ze navrhovatel mu neposkytol
potrebnu sucirmost’, ked tito konStatdciu sudu prvého stupiia povazoval za nespravnu aj

vzhladom na ust. § 153 ods. 1 O.s.p. aneprihliadol na to, ze tato skuto¢nost medzi
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ucastnikmi nebola sporna. Sud prvého stupnia sa nevysporiadal ani s ustanoveniami § 370 a §
365 Obchod.zakonnika. Namietal, ze vzhladom na to, Ze navrhovatel’ mu pri odovzdavani
stavieb na predmete najmu neposkytol potrebnu sucinnost, nereagoval na jeho Ustne ani
pisomné vyzvy a stavby riadne a v€as neprevzal, bol navrhovatel’ v omeskani so splnenim si
tejto povinnosti, ato po celd dobu, za ktord ziada zaplatenie najomného a v omeskani je
doposial’, pretoze stavebné objekty neprevzal. Ked’'ze pravnym titulom na zaplatenie
navrhovatelom pozadovanej penaznej sumy a prislu§enstva ma byt nedoplatok na najjomnom
podla zmluvy o najme, priCom on platne a aéinne odstipil od zmluvy o najme, nema
navrhovatel ziadny pravny narok na zaplatenie pozadovanej sumy ani jej prislusenstva.
Rozsudok sudu prvého stupnaje podlajeho ndzoru aj po formalnej stranke vydany v rozpore
so zakonom, ked jeho odévodnenie nieje v sulade s ust. § 157 ods. 2 O.s.p.

Navrhovatel vo svojom vyjadreni uviedol, ze sud prvého stupina na zaklade
vykonaného dokazovania dospel k spravnym zaverom a k spravnemu rozhodnutiu vo veci a
navrhol napadnuty rozsudok stdu prvého stupna ako vecne spravny potvrdit. Uviedol, ze
pravny vztah medzi ucastnikmi predstavuje tzv. absolitny neobchod, pretoze v ¢ase uzavretia
najomnej zmluvy, t.j. diia 24.06.2003 bol platny § 261 ods. 6 Obchod, zakormika v zneni,
podla ktorého zmluvy medzi osobami uvedenymi v odsekoch 1 a2, ktoré nie st upravené
v hlave II tejto Casti zdkona a st upravené ako zmluvny typ v Ob¢. zdkoimiku, sa spravuju iba
ustanoveniami Ob¢. zakormika. Nesthlasil s ndzorom odporcu, ze od 01.02.2004 je vztah
medzi ucastnikmi obchodno-pravny, pretoze tento pravny vztah vznikol ako obciansko-
pravny a zostava nim az do jeho ukoncenia. Zmena pravneho rezimuje vyraznym zasahom do
pravnej istoty ucastnikov pravneho vztahu tym, Ze ucastnici zalozili ob¢iansko-pravny vztah,
podriadili ho pod urcity rezim ajeho zmena mé za nasledok zavazné dosledky, ked ObC.
zakonnik a Obchod, zakormik maju niektoré institaty upravené podstatne odliSne. Namietal,
ze v Case podpisu najomnej zmluvy odporca vedel, ze takto od zmluvy odstipit nemdze,
avSak vroku 2007 to uz realizoval. Uviedol, Ze intertemporalne ustanovenia Obchod,
zakormika nerie$ia otazku poOsobnosti Obchod, zdkormika na pravne vztahy vzniknuté do
zmeny § 261 ods. 6 Obchod, zadkormika vykonané zakonom ¢&. 530/2003 Z.z., avSak na
zéklade analdogie mozno dospiet’ k zaveru, Ze zamerom zakonodarcu bolo ponechat’ pravne
vztahy vzniknuté do 31.01.2004 pod rezimom Ob¢. zakormika, ked podla § 763 a Obchod,
zakormika prava zo zodpovednosti za poruSenie zavizkov zo zmlav, uzavretych pred
nadobudnutim ucirmosti tohto zédkona, sa spravuju podl'a doterajsich predpisov a podla § 261
ods. 5 Obchod, zakormika pri pouziti tejto Casti zakona podla odsekov 1 a2 je rozhodujlca
povaha ucastnikov pri vzniku zavidzkového vztahu. Namietal, ze pravny vztah vzniknuty
medzi tcastnikmi nemozno subsumovat pod § 261 ods. 2 Obchod, zakonnika a nesthlasil ani
s vykladom uvedeného ustanovenia odporcom, podla ktorého postacuje, aby sa pravny
vztah tykal iba zabezpeCovania verejnych potrieb, na zaklade ¢oho dochadza k zaveru, Ze
ucelom najmu bolo zriadenie staveniska prave (aj) pre ucely rekonstrukcie verejné¢ho
chodnika. Namietal, Ze z uvedeného by sa dal vyvodit az taky zaver, Ze v ndjomnej zmluve
bol hlavnym zaujmom - zaujem navrhovatel'a na zrekonStruovani svojho chodnika bez ohl'adu
na skuto¢nost, Ze odporca svoj developérsky projekt naplanoval medzi chodnikmi
navrhovatela anie je zrejmé, ako by ho mohol realizovat bez zmluvného vztahu

s navrhovatelom. Podl'ajeho ndzoru nestaci, aby sa pravny vztah ,,iba“ tykal zabezpecovania



6 8Co 257/2011.

verejnych potrieb, ale je potrebné, aby bol zaujmom jedinym, pripadne v pravnom vztahu
aspon prevladajucim. Nesuhlasil s nazorom odporcu, ze v désledku rekonstrukcie chodnika
a povinnosti ho bezodplatne odovzdat jemu by i8lo vylu¢ne o zmluvu uzavreti vo verejnom
zdujme. Uviedol, Ze podnikatel'sky zaujem ucastnikov zmluvy, tj. zdujem odporcu ako
investora vybudovat polyfunkény objekt a zaujem navrhovatela ziskat za to odplatu -
najomné, bol primarnym spusStacom uzavretia najomnej zmluvy abol samotnym
ekonomickym dovodom vzniku ndjomnej zmluvy a skuto¢nost, Ze jej sucastou bol zavizok
odporcu rekultivovat’ nehnutel'nost’ patriacu navrhovatelovi bol len jej sekundarnou stcastou.
Podnikatel'sky zdmer teda prevldda nad verejnym zdujmom na rekultivacii predmetu ndjmu
a z tohto dovodu ide o obc¢iansko-pravny vzt'ah. V tomto smere poukdzal aj na rozhodnutie
Najvyssieho sudu SR ¢. 40bdo 27/02, vydané v suvislosti s oslobodzovanim obci od platenia
sudneho poplatku. Sud prvého stupna preto pri rozhodovani sporu aplikoval na vzniknuty
pravny vztah spravny pravny predpis. Vzhladom na to, ze ide o obcliansko-pravny vztah
nebolo potrebné zaoberat sa odstupenim odporcu od najomnej zmluvy podla Obchod,
zakonnika. Dalsie namietky uvedené v odvolani odporcu taktiez povazoval za nedovodné
a spravne podla jeho nazoru sud prvého stupiia vyhodnotil aj vypovede svedkov vypocutych
v konani, z ktorych vyplynulo len to, Ze dosSlo k nejakym pokusom o odovzdanie predmetu
najmu, ale nebolo preukazané, Ze by on suéinnost’ odporcovi neposkytol.

Odvolaci sud prejednal vec podla § 212 ods. 1 O.s.p., bez nariadenia pojednavania
podla § 214 od. 2 O.s.p. v spojeni sust. § 156 ods. 3 O.s.p. a dospel k zaveru, Ze napadnuty
rozsudok sudu prvého stupnaje spravny v Casti priznanej istiny a urokov z omeskania, avSak
nie je spravny v Casti, v ktorej priznal sud prvého stupinia navrhovatel'ovi zmluvnt pokutu vo
vyske 0,1 % denne.

Navrhovatel' sa v konani domahal proti odporcovi zaplatenia Zzalovanej istiny spolu
s dohodnutou zmluvnou pokutou a urokom z omeskania na zdklade Zmluvy o najme pozemku
¢. 08-83-0441-03-00, uzavrete] medzi ucastnikmi dna 24.06.2003 podla § 663 anasl. ObC.

zakonnika.

Podla § 261 ods. 2 Obchod, zakonnika v zneni u¢innom k 24.06.2003 touto Castou
zékona sa spravuju tak isto zavdzkové vztahy medzi §titom, samosprdvnou uzemnou
jednotkou alebo pravnickou osobou zriadenou zdkonom ako verejno-prdvna institicia, ak sa
tykaju zabezpeCovania verejnych potrieb alebo vlastnej prevadzky a podnikate'mi pri ich
podnikatel'skej cinnosti. Na tento ucel sa za §tat povazuju aj Statne organizacie, ktoré nie st
podnikateI'mi, pri uzatvarani zmlav, zktorych obsahu vyplyva, ze ich obsahom je
uspokojovanie verejnych potrieb.

Podl'a § 261 ods. 6 Obchod, zdkonnika v zneni G¢innom k 24.06.2003 zmluvy medzi
osobami uvedenymi v ods. 1 a 2, ktoré nie si upravené v hlave II tejto Casti zdkona a s
upravené ako zmluvny typ v Ob¢. zakonniku, sa spravuji iba ustanoveniami Obc¢. zdkonnika.
Zamenna zmluva stvisiaca s podnikanim stran sa vSak spravuje tymto zakonom a pouziji sa
na fiu primerane ustanovenia tohto zakona o kupnej zmluve; pri plneni zavidzku dodat’ tovar

ma kazda zo stran postavenie predavajuceho a pri prevzati tovaru postavenie kupujiaceho.
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Ustanovenie § 261 Obchod, zakonnika kogentnym sposobom vymedzuje, ktoré
zavazkové vztahy podliehaju pravnej uprave obsiahnutej v Obchod .zdkonniku, pricCom podla
odseku 2 vyzaduje pre podriadenie pravneho vztahu rezimu Obchod, zakonnika, aby na
jednej strane zavézkového vztahu bol podnikatel’ a aby zavézok suvisel sjeho podnikatel'skou
¢innost'ou s tym, ze na druhej strane zdvidzku mozu vystupovat subjekty uvedené v odseku 2,
priCom aby na to, aby zavidzkovy vztah podliehal rezimu Obchod, zdkonnika, musi byt okrem
poziadaviek kladenych na subjekty zavdzkového vztahu splnend aj d’alSia poziadavka, a to,
aby sa zaviazkovy vztah tykal zabezpecenia verejnych potrieb alebo vlastnej prevadzky. Tato
d’alsia poziadavka podla nazoru odvolacieho sidu musi byt zrejma s prihliadnutim na vsetky
okolnosti uz pri vzniku zaviazkového vztahu, ¢o vyplyva aj zust. § 261 ods. 1 Obchod,
zakonnika v zneni G¢irmom k 24.06.2003, podl'a ktorého tato ¢ast’ zakona upravuje zavizkové
vztahy medzi podnikatel'mi, ak pri ich vzniku je zrejmé s prihliadnutim na vSetky okolnosti,
ze sa tykaju ich podnikatel'skej ¢innosti; ked’ v nadvéznosti na toto ustanovenie upravuje ust.
§ 261 ods. 2 cit. zakona d’alSie kritéria spocivajuce v povahe subjektov, ktoré st rozhodujuce
pre podriadenost’ pravneho vztahu rezimu Obchod, zakormika.

Ust. § 261 ods. 6 Obchod, zdkonnika v zneni ufirmom k 24.06.2003 pripustalo
v pripade zmlav, ktoré nie st upravené ako zmluvné typy v Obchod, zadkoimiku, ale st
upravené len v Ob¢. Zakonniku, len aplikdciu Ob¢. zakonnika a tieto vztahy upravoval teda
ako tzv. absolitne neobchodné zaviazkové vztahy.

Medzi Gcastnikmi nebolo spomé, Ze pravny vztah medzi nimi vznikol ako obciansko-
pravny. Novelizacia ust. § 261 ods. 6 Obchod, zakonnika s u¢innostou od 01.02.2004 podla
nazom odvolaciecho sudu nemé za nasledok zmenu uz existujicich obciansko-pravnych
vztahov na vztahy obchodno-pravne, iked prechodné ustanovenia Zak.c. 530/2003 Z.z.
ucirmého od 01.02.2004 neupravuju otazku posudzovania pravnych vztahov vzniknutych
pred Gciimostou Zakona ¢. 530/2003 Z.z., pretoze takato zmena pravneho vztahu a pravneho
rezimu vztahujiceho sa na uz existujuci zmluvny vztah, ku ktorej by malo dojst len
v dosledku zmeny pravnej Upravy bez prejavu voOle zmluvnych stran, by bola v rozpore
s principom pravnej istoty ucastnikov pravneho vztahu. Taktiez v zmysle § 261 ods. 1 a ods.
5 pre posudenie aplikacie pravneho rezimu Obchod, zakormika je rozhodujicim okamihom
vznik pravneho vztahu a aj z tychto ustanoveni mozno analogicky vyvodit’ zaver, Ze zmena
pravneho predpisu nemoze mat za nasledok zmenu eharaktem, resp. povahy pravneho
vztahu, ktory bol zmluvou uzavretou zmluvnymi stranami zaloZeny ako obciansko-pravny
vzt'ah.

Odvolaci sud sa nestotoznil ani s nazorom odporeu, Ze pravny vztah ucastnikov
zalozeny Zmluvou o najme pozemku zo dia 24.06.2003 sa tyka zabezpecCovania verejnych
potrieb, ked aj podl'a nazoru Najvyssieho sidu SR uvedenom v rozhodnuti ¢. 40bdo 27/2007
je'potrebné rozliSovat pouzitie majetku obce na verejné ucely od jeho ostatného pouzitia na
vykon samospravy alebo podnikatel'ska, prip. ini ¢irmost atreba teda odliSovat konania,
predmetom ktorych st vztahy vzniknuté pri plneni takych uloh obce, ktoré su priamym
zabezpeCovanim verejnych potrieb, alebo snim bezprostredne suvisia od vztahov, ktoré
vznikli pri ostatnej ¢innosti obce. Z Gcelu predmetnej Zmluvy o najme pozemku uvedenom

v ¢l Ibod 3 zmluvy je zrejmé, Ze zo strany navrhovatela neSlo pri uzatvarani zmluvy

ie
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0 plnenie takej ulohy obee, ktora by bola priamym zabezpecovanim verejnych potrieb, alebo
by snim bezprostredne suvisela, ale tento vzt’ab sa tyka najmé podnikatel'skej cinnosti
odporcu, ktory mal zdujem realizovat vystavbu na prenajatom pozemku apodla néazoru
odvolacieho sudu tyka sa aj podnikatel'skej ¢innosti navrhovatela, ktory mal zaujem o zisk
z ndjomného a skutoCnost’, Ze sucastou tohto zmluvného vztahu bola aj rekonStrukcia
chodnika nezaklada dostato¢ny suvis tohto pravneho vztahu, tykajuceho sa podnikatelskej
¢innosti Ucastnikov, so zabezpeCovanim verejnych potrieb tak, aby bolo mozné tento vztah
povazovat za tykajlci sa zabezpeCovania verejnych potrieb v zmysle § 261 ods. 2 Obchod,
zakonnika.

Vzhl'adom na uvedené sa odvolaci sid stotoznil s ndzorom stdu prvého stupna, ze
pravny vztah medzi ucastnikmi je obcCiansko-pravny atento je potrebné posudzovat podla
prislusnych ustanoveni Ob¢. zakormika.

Zru$it najomnu zmluvu dojednanu na neurciti dobu mozno, ak neddjde k dohode
prenajimatel’a s ndjomcom, iba vypovedou (§ 667 ods. 1 Ob¢. zakonnika v zmeni platnom
k 24.06.2003).

Najomnu zmluvu mozno vypovedat pri najmoch pozemkov patriacich do
polnohospodarskeho podneho fondu alebo lesného pddneho fondu v jednoro¢nej lehote a to
k 1.oktobru bezného roka; pri ndjmoch inych nehnutelnosti v trojmesacnej lehote, pri najme
hnutel'nych veci vjednomesac¢nej lehote (§ 667 ods. 2 cit. zakona).

Ustanovenia o vypovednej dobe, vypratani a odovzdani platia iba vtedy, ak zmluva
alebo osobitné predpisy neustanovuju inak (§ 678 cit. zakona).

Najomca je opravneny odstupit od zmluvy kedykolvek, ak bola prenajatad vec
odovzdana v stave nesposobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie alebo ak sa stane
neskdr - bez toho, aby najomca porusil svoju povinnost’ - nesposobilou na dohodnuté alebo
obvyklé uzivanie, ak sa stane neupotrebitelnou alebo ak sa mu odnime taka Cast’ veci, ze by

sa tym zmaril ucel zmluvy (§ 679 ods. 1 cit. zadkona).

Dalej ust. § 680 ods. 1 cit. zikona upravuje zanik nijomnej zmluvy zni¢enim
prenajatej veci a v ods. 3 moznost najjomcu vypovedat najomnu zmluvu v pripade, ak ddjde

k zmene vlastnictva k nehnutel'nej veci.

V prejednévanej veci ucastnici uzavreli Zmluvu o ndjme pozemku, uvedené¢ho v ¢l
lzmluvy, na dobu neurcitu od 26.05.2003. V ¢l. Ibod 3 zmluvy sa ucastnici dohodli, Ze
ucelom najmu je uzivanie predmetu najmu pocas vystavby: ,, Polyfunkény aredl Prievozska
ul.“ ako zariadenie staveniska a rekons$trukcia verejného chodnika, zaroven si dohodli, Ze po
vydani pravoplatného kolauda¢ného rozhodnutia je najomca povinny, do troch mesiacov,
protokolarne, odovzdat bezodplatne stavbu na prenajatych pozemkoch, na ploche 2057 m*
Hlavnému mestu SR Bratislave - oddeleniu cestného hospodarstva. Vypoved zmluvy si
ucastnici dohodli v ¢l. IV bod 1 zmluvy tak, ze prenajimatel’ méze zmluvu vypovedatv 3-
mesacnej vypovednej lehote aj bez udania dovodu a ndjjomca mdze zmluvu vypovedat’ v 2-

mesacénej vypovednej lehote ato len v pripade, ak sa predmet najmu stane nesposobilym na
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dohodnuté uzivanie bez toho, aby najomca porusil svoju povinnost. Podla ¢l. IV bod 3
Zmluvy moznost’ odstipenia niektorej zo zmluvnych stran podla prislusnych ustanoveni Obc¢.
zédkormika nie je tymto ¢lankom dotknuta.

Odvolaci sud dospel k zaveru, ze sud prvého stupna vykonal dokazovanie
v dostatoénom rozsahu potrebnom na zistenie skutoCnosti rozhodujucich pre posudenie
dévodnosti navrhu navrhovatela na zaplatenie ndjomného s prislusenstvom a vykonané
dékazy vyhodnotil v sulade sust. § 132 O.s.p.. Vykonanym dokazovanim vsSak nebolo
preukazané, ze by ku diu vydania rozhodnutia vo veci; ktory stav je rozhodujici pre rozsudok
v zmysle § 154 ods. 1 O.s.p.; doSlo medzi Gcastnikmi k skonceniu ndjmu zaloZzeného zmluvou
o najme pozemku, uzavretou na dobu neur€itl, v zmysle zmluvnych dojednani zmluvnych
stran obsiahnutych v predmetnej zmluve o nédjme alebo v zmysle prislusnych citovanych
ustanoveni Ob¢. zakonnika upravujucich skoncCenie najmu, priCom pre posudenie, ¢i doslo
k ukonc€eniu ndjomného vztahu je irelevantné, ¢i k protokoldrnemu odovzdaniu stavieb na
prenajatych pozemkoch v dohodnutej lehote, do troch mesiacov po vydani pravoplatného
kolauda¢ného rozhodnutia nedoslo z dovodu omesSkania, resp. neposkytnutia sucinnosti
navrhovatelom alebo =z doévodov na strane odporcu napr. z dovodu nepredlozenia
preberacicho protokolu, pretoze pre posudenie povinnosti odporcu ako ndjomcu platit
najomné za prenajaté pozemky je rozhodujicou skutoCnostou trvanie najomného vztahu.
V konani vSak nebolo preukdzané a ani ucastnici netvrdili, ze by doslo k ukonceniu najmu
niektorym zo spdsobov uvedenych v predmetnej ndjomnej zmluve alebo v zmysle prislusnych
ustanoveni Ob¢. zdkonnika, ku diiu vydania rozhodnutia vo veci, a preto sud piyého stupna
spravne rozhodol, ked odporcu zaviazal na zaplatenie dlzného najomného spolu s irokom
z omes$kania podla § 517 ods. 2 Ob¢. zakonnika a Nariadenia vlady ¢. 87/1995 Z.z..

Odvolaci sud dalej povazuje za potrebné uviest, ze ani v pripade pripustnosti
aplikacie Obchod, zdkonnika na dany pravny vztah, nemalo by odstapenie od nédjomnej
zmluvy odporcom, listom zo dna 17.07.2007, podla § 356 ods. 1 Obchod, zakonnika za
nasledok zrusenie najonmej zmluvy, ked’ toto odstupenie od zmluvy nemozno povazovat za
platné vzhladom na to, Ze v danom pripade neboli splnené zakonné predpoklady cit.
ustanovenia pre odstipenie od zmluvy ato zmarenie zdkladného ucelu zmluvy, ktory bol
v nej vyslovne vyjadreny, v dosledku podstatnej zmeny okolnosti, za ktorych sa zmluva
uzavrela; pretoze z obsahu spisu nesporne vyplyva, Zze v danom pripade ucel zmluvy nebol
zmareny, ale zakladny ucel vyjadreny v ¢l. 1bod 3 zmluvy, ato uzivanie predmetu najmu
poCas vystavby: ,polyfunkény aredl. Prievozskd ul.“ ako =zariadenie staveniska
a rekonstrukcia verejného chodnika, bol naplneny.

Z uvedenych dovodov odvolaci sid rozsudok stdu prvého stuptia v Casti istiny
a urokov z omeskania ako vecne spravny podla § 219 ods. 1 O.s.p. potvrdil.

Sud prvého stupna zaviazal odporcu aj na zaplatenie zmluvnej pokuty podla § 544
ods. 1,2 Ob¢. zakonnika, dohodnutej medzi tcastnikmi vcl. 111 bod 4 Zmluvy o najme
pozemku vo vyske 0,1 % z dlznej sumy ndjomného, ato za kazdy aj zaCaty den trvania
omeskania - nesplnenia povinnosti platit’ ndjomné v dohodnutych splatkach alebo pomernu
cast’ najomného podla odseku 2 tohto ¢lanku riadne a véas s odovodnenim, ze odporca
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neuhradil najomné v lehote uréenej zmluvou, Cim porusil svoju zmluvni povinnost’ apreto je
povinny zaplatit’ navrhovatel’ovi zmluvnu pokutu vo vySke stanovenej dohodou ucastnikmi
konania. Z ust. § 3 ods. I Ob¢. zakonnika vSak vyplyva, Ze vykon prav a povinnosti
vplyvajucich z ob¢iansko-pravnych vzt'ahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat’ do prav
a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt’ v rozpore s dobrymi mravmi.

Pri rozhodovani o zmluvnej pokute sid prvého stupiia vychadzal len z ust. § 544 ods.
1,2 Obé&. zdkonnika, z dohodnutej vy§ky zmluvnej pokuty a zo skuto¢nosti, Ze odporca porusil
zmluvnu povinnost’, ale nezaoberal sa dohodnutou vy§kou zmluvnej pokuty, ktora predstavuje
0,1 % z dlZznej sumy najomné za kaZzdy, i zacaty def trvania nesplnenia povinnosti
aneskuma), ¢i takto dohodnuta vySka, resp. vykon prava na zaplatenie zmluvnej pokuty
v takejto vySke neodporuje dobrym mravom ato aj vzhPadom na dalSie okolnosti
prejednavanej veci, spo¢ivajice napr. v snahe odporcu ukon¢it’ najom i ked’ predcasne listami
z 10.11.2004 az28.12.2004 adresovanymi navrhovatelovi ataktieZ listom zo 17.07.2007,
pricom odporca tvrdil, Ze k protokolairnemu odovzdaniu stavieb na prenajatych pozemkoch
nedoslo z dovodu neposkytnutia sucinnosti navrhovatelom.

Ust. § 544 Ob¢. zakonnika umoZiiuje zmluvnym straniam v ramci zmluvnej voPnosti
dojednat’ vy$Sku zmluvnej pokuty alebo spésoby jej urcenia, av§ak priznat® zmluvnu pokutu
v dohodnutej vy$Ske moZno len ak neodporuje dobrym mravom apreto je potrebné vySku
zmluvnej pokuty posadit’ v kazdom konkrétnom pripade aj z hl’adiska ust. § 3 ods. 1 Ob¢.
zakonnika, v ramci ktorého je podl’a nazoru odvolacieho sidu potrebné v danom pripade
vyhodnotit’ aj pristup zmluvnych stran k protokolarnemu odovzdaniu dohodnutému v €l. 7 bod
3 Zmluvy o nijme pozemku.

V tejto Casti uplatneného naroku sid prvého stupiia vychadzal z nespravneho pravneho
posudenia veci, ked’ nepouzil pri posudzovani dovodnosti navrhu navrhovatela na zaplatenie
zmluvnej pokuty aj ust. § 3 ods. 1 ObC. zikonnika a preto odvolaci sid v tejto asti rozsudok
stdu prvého stupia zrusil podPa § 221 ods. 1 pism. h/ O.s.p. a vec mu vratil na d’alSie konanie
podPla § 221 ods. 2 O.s.p..

O nahrade trov odvolacieho konania rozhodne podl'a § 224 ods. 3 O.s.p. sud prvého
stupiia v novom rozhodnuti o veci.

Poucdenie; Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

V Bratislave, diia 20.7/7.2012

JUDr. Janka Gazovicova
predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia;
Alena Horeckaj
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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava II v Bratislave pred sudkynou JUDr. Michaelou Pacherovou v
pravnej veci navrhovatela; Hlavhé mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaciilne
namestie 1, Bratislava, proti odporcovi: Apollo Business Center v.o.s.. Mlynské nivy 45,
Bratislava, zastupeny advokatom JUDr. Timotejom Braxatorom, Zamocka 30, Bratislava,
o zmluvnu pokutu takto

rozhodol;

Odporca je povinny zaplatit navrhovatelovi 30 000,- euro do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku.

Vo zvysnej Casti sid navrh zamieta.

O trovach konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim.

Odovodnenie

Navrhovatel’ sa ndvrthom podanym na tunajsi suid domahal, aby sud zaviazal odporcu
na zaplatenie sumy 989 936,50 SK/32 859,87 euro s prislusenstvom z titulu nedoplatku na
ndjomnom za prenajaté pozemky. Rozsudkom zo dna 16. 3. 2010, ¢. k. 17C/94/2009-123
sud zaviazal odporcu povinnostou zaplatit’ navrhovatelovi 32 859,87 eur spolu s urokom z
omeskania a zmluvnou pokutou vo vyske 0,1 % denne zo sumy 1 877,70 euro po¢nic ditom
6. 1. 2005 do zaplatenia z jednotlivych splatok ndjomného. Sud vychéadzal z vykonaného
dokazovania, na zaklade ktorého zistil, Ze dna 24. 6. 2003 wuzavrel navrhovatel ako
prenajimatel’ s odporcom (pred zmenou obchodného mena Central European Development,
spol. s r.0.) ako najjomcom zmluvu o najme pozemku ¢islo 08 - 83 - 0441 - 03 - 00 podla
ustanoveni §§ 663 a nasledujucich Obcianskeho zdkonnika. Predmetom ndjmu boli pozemky
vo vlastnictve navrhovatela, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 797 ako parcela ¢islo 2187,
parcela Cislo 21818/1 a parcela ¢&islo 21844/2. Tieto pozemky boli prenechané do najmu
odporcovi za uUcelom zriadenia staveniska pocas vystavby polyfunkéného aredlu - Prievozska
ulica a za ucelom rekonStrukcie verejného chodnika. Po nadobudnuti pravoplatnosti
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kolaudaéného rozhodnutia sa ndjomca zaviazal predmet najmu do troch mesiacov
protokolarne odovzdat bezodplatne navrhovatelovi - oddeleniu cestného hospodarstva.
N4ajomné bolo dojednané podla § 17 vyhlasky cislo 465 /1991 Zb. v zneni neskorSich zmien
dohodou zmluvnych strdn vo vyske 165 Sk/m2/rok. Za celkovi vymeru prenajatych
pozemkov 2 057 m2 predstavovalo ndjomné 339 405 SK/I1 266 euro, ktort sumu sa
odporca zaviazal uhrddzat v Stvrtrocnych splatkach po 84 852 SK/2 816 euro, vzdy do 5. dia
prvého mesiaca prislusného Stvdroka na ucet navrhovatela. Sud mal v konani za
preukdzané, Ze medzi Gcastnikmi konania bola uzavretd ndjomnd zmluva, na zédklade ktorej
sa zmluvné strany dohodli, ze po vydani prdvoplatného kolaudacného rozhodnutia je
ndjomca povinny do troch mesiacov protokoldrne odovzdat bezodplatne stavbu na
prenajatych pozemkoch navrhovatelovi. Kolauda¢né rozhodnutie ¢islo RDOP /2005/64283/
TDA nadobudlo pravoplatnost diia 3. 3. 2005. Do 3. 6. 2005 k protokoldrnemu odovzdaniu
nehnutelnosti vSak nedoSlo, nedoSlo ani inym spdésobom k zruSeniu zmluvy, preto bol
odporca povinny platit’ za predmet nagjmu dohodnuté najomné. Odporca sa v konani branil
tym, ze navrhovatela viackrat vyzyval na protokolarne prevzatie nehnutelnosti uz v roku
2006, o com vsSak do spisu nezalozil Ziaden relevantny ddkaz. Prvym pisomnym
dokumentom, ktory svedéi o tom, ze odporca vyzval navrhovatela na protokolarne prevzatie
predmetntt najmu bol list zo dna 17. 7. 2007 (E.1. 43 spisu). Ak odporca teda prenajaté
pozemky vyuziva a nepostupoval podla ustanovenia ¢lanku IV. Bod 1. 2 najomnej zmluvy a
zmluvu nevypovedal a v konani nepreukazal ani netvrdil, Ze by prenajata vec bola v stave
nespdsobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie alebo sa stala neskor nespdsobilou na
dohodnuté alebo obvyklé uZzivanie, resp. sa stala neupotrebitelnou, bol aj nad’alej povinny
platit za predmet ndjmu ndjomné dohodnuté v zmluve. Podla § 544 ods. 1, 2 Obcianskeho
zédkonnika s0d priznal navrhovatelovi zmluvnu pokutu ktord bola medzi uc€astnikmi zmluvne
dohodnuta a podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 3 ods. 3 nar. vl. C.
87/1995 Z.z. aj Grok z omeskania.

Na odvolanie odporcu rozsudkom zo dna 20. 11. 2012, ¢.k. 8Co 257/2010 - 156
Krajsky sud v Bratislave rozhodnutie sudu prvého stupnia v casti istiny a urokov z
omeskania potvrdil a v Casti o zmluvnej pokute rozsudok zrusil a vec vratil sidu na dalSie
konanie. Odvolaci sid vo svojom oddévodneni uviedol, Ze sid prvého stupnia pri rozhodovani
o zmluvnej pokute vychddzal len z ustanovenia § 544 ods. 1, 2 Obcianskeho zékonnika, z
dohodnutej vysky zmluvnej pokuty a zo skutocnosti, Ze odporca porusil zmluvnu povinnost,
ale sud sa nezaoberal dohodnutou vyskou zmluvnej pokuty, ktora predstavuje 0,1 % z dlznej
sumy najomného za kazdy aj zaCaty defi trvania nesplnenia povinnosti a neskimal, &i takto
dohodnuta vyska, resp. vykon prava na zaplatenie zmluvnej pokuty v takejto vyske
neodporuje dobrym mravom a to aj vzhladom na dalSie okolnosti prejednavanej veci,
spocCivajuce napriklad v snahe odporcu ukonc¢it ndjom i ked predcasne listami zo dna 10.
11. 2004 a 28. 12. 2004 adresovanymi navrhovatelovi a taktiez listom zo dia 17. 7. 2007,
pricom odporca tvrdil, Ze k protokolarnemu odovzdaniu stavieb na prenajatych pozemkoch
nedoslo z doévodu neposkytnutia sucéinnosti navrhovatelom. Krajsky sad poukazal, ze
ustanovenie § 544 Obcianskeho zakonnika sice umoziuje zmluvnym strandm aby si v ramci
zmluvnej volnosti dojednali vySku zmluvnej pokuty alebo spdsob jej urcenia, avSak priznat
ju mozno v dojednanej vysSke len vtedy ak neodporuje dobrym mravom. Preto bola stidu
prvého stupiia ulozena povinnost skimat vysku zmluvnej pokuty z hl'adiska ustanovenia § 3
ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vyhodnotit pristup zmluvnych stran k protokolarnemu
odovzdaniu predmetu ndjmu dohodnutému v ¢lanku I. bod 3 zmluvy o ndjme pozemku.
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Dna 24. 6. 2003 wuzavrel navrhovatel' ako prenajimatel’ s odporcom (pred zmenou
obchodného mena Central European Development, spol. s r.0.) ako ndjomcom zmluvu o
najme pozemku Ccislo 08 - 83 - 0441 - 03 - 00 podla ustanoveni §§ 663 a nasledujucich
Obcianskeho zakonnika. Predmetom ndjmu boli pozemky vo vlastnictve navrhovatela,
zapisané na liste vlastnictva ¢islo 797 ako parcela ¢islo 2187, parcela ¢islo 21818/1 a parcela
Cislo 21844/2. Tieto pozemky boli prenechané do ndjmu za ucelom zriadenia staveniska
pocas vystavby polyfunkéného aredlu - Prievozska ulica a za Ucelom rekonStrukcie verejného
chodnika.

V c¢lanku III - thrada za ndjom si zmluvné strany dojednali ndjomné podla § 17 vyhl.
¢. 465 /1991 Zb. v zneni neskorS$ich zmien dohodou vo vyske 165 Sk/m2/rok za celkovu
vymeru prenajatych pozemkov 2057 m2 predstavovalo najomné 339 405 SK/11 266 euro,
ktord sumu sa odporca zaviazal uhradzat v §tvd'roénych splatkach po 84 852 SK/2816 euro,
vzdy do 5. dila prvého mesiaca prisluSného Stvrtroka na ucet navrhovatela.

Zmluva bola dojednana na dobu neurciti s tym, Ze v zmysle ¢lanku I. bod 3 sa
ndjomca zaviazal, ze po vydani pravoplatného kolaudacného rozhodnutia do troch mesiacov
bezodplatne protokoldrne odovzdd stavbu na prenajatych pozemkoch, na ploche 2 057 m2
Hlavnému mestu SR Bratislava - oddeleniu cestného hospodarstva. Podla ¢lanku V bod 1.3 si
zmluvné strany dohodli, ze vSetky pisomnosti (vratane vypovede alebo odstipenia od
zmluvy) sa dorucuji druhej strane na adresu, ktord je odosielajucej strane posledne znama.
Ak nie je mozné pisomnost’ dorucit’ na tito adresu, povazuje sa pisomnost za dorucenu po
troch diioch od vratenia nedorucenej zasielky, a to aj vtedy, ak sa zmluvna strana, ktorej
bola pisomnost adresovana o tom nedozvie.

Z obsahu d’alSich listinnych ddkazov sud zistil, Ze starosta mestskej v Casti Bratislava -
Ruzinov ako S§pecidlny stavebny trad vydal dna 30. 1. 2005 pod ¢..j. RDOP/2005/6428 - 3/
TDA kolaudacné rozhodnutie, na zdklade ktorého sa povolilo uzivanie ¢asti komunikacie:

-krizovatka Prievozska - Turcianska - iprava komunikacie

-krizovatka Prievozska - Turdianska - cestna svetelna signalizacia

-krizovatka Prievozskéd - TurCianska- elektrickd pripojka NN

-uprava komunikacie Mlynské nivy - vjazd, vyjazd I

-spevnena plocha administrativna budova V - spevnené plochy a chodniky okolo objektu,

nachadzajice sa na pare. ¢ 21817, 21818/1, 21844/2, 9351/1 nachadzajlice sa v
katastralnom tuzemi Nivy. Kolauda¢né rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost diom 3. 3.
2005, teda podla ¢lanku I. bod 3 nédjomnej zmluvy bol najomca povinny predmet najmu
protokolarne odovzdat prenajimatelovi do 3. 6. 2005.

Odporca vo svojej vypovedi uviedol, ze sa svoju povinnost odovzdat predmet najmu
navrhovatelovi splnit’ snazil, avSak pre spravanie navrhovatela k jeho odovzdaniu nedoslo.
Odporca poukazal na pisomnli koreSpondenciu vedenu medzi ucastnikmi konania a to
konkrétne na listy zo dna 10. 11. 2004 a 28. 12. 2004, ktoré maji preukazovat snahu z jeho
strany o odovzdanie pozemkov navrhovatelovi. Listom zo dna 10. 11. 2004 odporca
oznamil navrhovatelovi, ze kolaudacia "Polyfunkéného aredlu Prievozska ulica" prebehla dna
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26. 10. 2004 a kolaudécia stavebnych objektov na predmete prendjmu je vyty€end na 12.
11. 2004. Z uvedeného dovodu odporca vyzval navrhovatela na uzavretie dohody o ukonceni
ndjmu ku dnu 31. 12. 2004. Kuzavretiu navrhovanej dohody medzi ucastnikmi vSak nedoslo.
Listom zo diia 28. 12. 2004 odporca navrhoval ukonéit ndjom ku diiu 31. 1. 2005, kedze
nedo§lo k protokoldrnemu odovzdaniu a prevzatiu stavebnych objektov. Odporca
predpokladal, ze stavebné objekty budi odovzdané a prevzaté navrhovatelom v prvej
polovici januara 2005. Na zéaklade tohto listu k dohode medzi Gcastnikmi nedoslo. Nasledne
az listom zo dna 17. 7. 2007, doru¢enému navrhovatelovi dita 16. 8. 2007, odporca odstupil
od zmluvy podla § 356 ods. 1, 2 Obchodného zdkonnika pre zmarenie ucelu najmu z
dovodu definitivnheho ukoncenia realizacie stavieb na pozemkoch, ktoré tvorili predmet
najmu, zaroven odporca prehlésil, Ze je pripraveny odovzdat navrhovatelovi predmetné
stavby vybudované na pozemkoch, ktoré tvoria predmet najmu. Listom zo dna 7. 11. 2007
vyzvala uZz obchodnd spolo¢nost HB Reavis Management spol. s r.o. navrhovatela na
prevzatie stavebnych objektov.

Odporca uz v odvolacom konani ako aj po vrateni veci z krajského sudu namietal vo
veci nedostatok vecnej pasivnej legitimacie, pretoze objekty na prenajatych pozemkoch
kupnou zmluvou previedol do vlastnictva tretiecho subjektu - obchodnej spolo¢nosti - HB
Reavis Management spol. s r.o. Ak nie je vlastnikom stavieb neexistuje ani platny pravny
zédklad na platenie sankcii z doévodu umiestnenia t.¢. cudzich stavieb vo vlastnictve
obchodnej spolo¢nosti HB Reavis Management spol. s r.0., mal zato, Ze ndjomna zmluva je
absoltutne neplatnym pravnym tkonom z dovodu porusenia zdkazu retroaktivity, ked zmluva
bola uzavretd dna 24. 6. 2003 avsak jej ucinnost nastala uz dia 26. 5. 2003, ¢im bol
porusSeny zdkaz retroaktivity. Podl'a ndzoru odporcu navrhovatel sam zavinil vznik dlhu podla
najomnej zmluvy, pretoZze nepovolil prevod nijomnej zmluvy z odporcu na obchodnu
spolo¢nost HB Reavis Management spol. s r.o. a tiez poruSil preven¢ni povinnost, pretoze
vedel o tom, Ze stavby boli prevedené na iny subjekt, z ktorého dovodu mal sdm navrhovatel’
odstupit od najomnej zmluvy a nasledne vysporiadat svoje naroky voci skutoé¢nému
vlastnikovi stavieb. Na preukdzanie svojich tvrdeni zaloZil do spisu kipnu zmluvu uzavretu
diia 4. 11. 2005 medzi odporcom ako preddvajucim a obchodnou spolo¢nostou HB Reavis
Management spol. s r.o. ako kupujucim. Predmetom zmluvy boli objekty v Bratislave,
katastralne uzemie Nivy, na ulici Prievozska, Turéianska a Mlynské Nivy, ktorych uzivanie
bolo povolené rozhodnutim Mestskej casti Bratislava - Ruzinov, ¢.j. RDOP/2005/6428 - 3 -
TDA, ktoré nadobudlo pravoplatnost dna 3. 3. 2005.

Sud sa s namietkami opdtovne vznesenymi odporcom nezaoberal, ked’ze boli vzaté do
uvahy v odvolacom konani, ked sa krajsky sad s namietkami vo vztahu k zmluvnym
dojednaniam ohladne ukonenia najmu a odstupenia od zmluvy zo strany odporcu
nestotoznil. Krajsky sud konStatoval, Ze odporca nepreukazal, Ze by doslo k platnému
ukonc€eniu ndjmu, preto jeho povinnost platit ndjomné pocas trvania ndjomného vztahu
dana bola. Pokial odporca poukazuje na kupno-predajnti zmluvu, ktorou dna 04.11.2005
mal previest vlastnicke pravo k objektom nachddzajucich sa v katastralnom utzemi Nivy,
ktorych wuZivanie bolo povolené rozhodnutim Mestskej casti Bratislava - Ruzinov ¢&j.
RDOP/2005/6428-3/TDA, ni¢ na tom nemeni zdvizok, ktory medzi uwc€astnikmi konania
vznikol z najomnej zmluvy. Nijomna zmluva nebola viazand na vlastnika rozostavanej
stavby (skolaudovanej stavby) ale bola viazana vyluéne na osobu odporcu. V tejto suvislosti
sud poukazuje aj na znenie ¢lanku V. bod 4 zmluvy o najme pozemku, podla ktorého
najomca nebol oprdvneny dat predmet ndjmu do podnajmu alebo inej dispozicie tretej
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osobe, s vynimkou odovzdania staveniska dodavatelovi stavby. Ak odporca tuto povinnost
porusil, musi znasat’ za takéto svojej konanie nasledky.

Odporca oznacil zmluvu o n4djme za neplatny pravny ukon z ddévodu  poruSenia
zédkazu retroaktivity, ked zmluva bola uzavretd dita 24.06.2003 avSak jej ucinnost mala
nastat skor uz dna 26.05.2003, ¢o odporca oznadil za nezakonni a protiustavnu
retroaktivitu najomnej zmluvy sposobujucu jej absolitnu neplatnost poukazujic pritom na
rozhodnutie NS SR 5Sz 20/2010.

Sud dava odporcovi do pozornosti rozdiel medzi retroaktivitou pravnej normy a
retroaktivitou pravneho ukonu. Z rozsudku na ktory sa odporca odvolaval (NS SR 5Sz
20/2010) sud zistil, ze tento sa tyka prave zdkazu retroaktivity prdvnej normy a nie
pravneho ukonu, preto bol na prejednavanu vec nepouzitelny. Z formalneho hladiska je
kazda zmluva uzavreta okamihom, ked prijatie navrhu na uzavretie zmluvy nadobuda
ucéinnost, t.j. ked’ véasné vyjadrenie stihlasu s obsahom navrhu dojde navrhovatelovi (§ 43¢
ods. 2 a § 44 ods. 1 Obcianskeho zadkonnika). Ak su splnené vsetky dalSie poziadavky
kladené na konkrétnu zmluvu (nélezitosti subjektu, vole, prejavu vdle, zhoda prejavu vdle
nalezitosti predmetu), stdiva sa zmluva platnou. Od platnosti zmluvy vSak treba odliSovat jej
G¢innost. Uginnostou zmluvy sa rozumie stav, kedy nastavaju jej udinky, ktoré s takymto
prejavom vdle spaja pravny predpis, a kedy teda nastava povinnost zmluvnych stran riadit
sa uzavretou zmluvou. Zmluva je tak Gcinna, ak jej ucinky (prava a povinnosti) dopadaju na
jej ucastnikov. V pripade ndjomnej zmluvy z hmotného prdva nevyplyva, Ze by sa pre jej
platnost’ vyZzadovala pisomna forma (§ 663 OZ). Ak vSak ddjde k jej uzavretiu v pisomne;j
forme, dosledky viazanosti zmluvnymi prejavmi sa odvijaji  prave od jej pisomne
dohodnutého obsahu. V prvom rade od jej esencidlnych néleZzitosti, vratane zaciatku
ucéinnosti zmluvy ako I dohodnutej doby trvania ndjomného pomeru. Pre posudenie trvania
najomného vztahu je preto rozhodujuci konsenzus zmluvnych stran vyjadreny v zmluve,
ktory moze stanovit zadiatok najmu pred podpisom pisomného vyhotovenia zmluvy (NS CR
28 Cdo 725/2004). Ked si zmluvné strany dohodli, Ze ndjomna zmluva nadobuda ucinnost
diiom 26.05.2003 a k pisomnému vyhotoveniu zmluvy doslo az dna 24.06.2003 nema tato
skuto¢nost’ za nasledok jej neplatnost’.

Po nadobudnuti pravoplatnosti prvostupiiového rozsudku v Casti o uloZenej povinnosti
odporcovi zaplatit’ navrhovatel'ovi istinu a Groky z omeskania, si odporca svoju povinnost dna
6. 5. 2013 splnil a zaplatil navrhovatel'ovi celll neuhradenu cast ndjomného ako aj urok z
omeskania. Z uvedeného dovodu navrhovatel vycCislil zmluvni pokutu sumou 83 059,46
euro ako zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne

z istiny 1 877,70 euro od 6. 1. 2005 do
z istiny 2 816,57 euro od 6. 4. 2005 do
z istiny 2 816,57 euro od 6. 7. 2005 do
z istiny 2 816,57 eura od 6. 10. 2005 do 6. 5. 2013 v sume7 801,90 euro

z istiny 2 816,57 euro od 6. 1. 2006 do . 5.2013 vsume7 542,77 euro,

6.5.2013 v sume5 713,84 euro,
6
6
5
6
z istiny 2 816,57 euro od 6. 4. 2006 do 6. 5.2013 v sume7 289,28 euro
6
5
6
6
6

. 5.2013 v sume8 317,33 euro,
. 5.2013 vsume8 061,02 euro,

z istiny 2 816,57 euro od 6. 7. 2006 do . 5.2013 v sume7 032,98 euro
z istiny 2 816,57 euro od 6. 10. 2006 do 6. 5. 2013 v sume6 773,85 euro

z istiny 2 816,55 euro od 6. 1. 2007 do . 5.2013 v sume6 514,68 euro
z istiny 2 816,55 euro od 6. 4. 2007 do . 5.2013 v sume6 261,19 euro
z istiny 2 816,55 euro od 6. 7. 2007 do . 5.2013 v sume6 004,88 euro
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z istiny 2816,54 euro od 6. 10. 2007 do 6. 5. 2013 v sume 5 765,74 euro,
spolu teda ziadal navrhovatel priznat zmluvnu pokutu vo vyske 83 059,46 euro odo dina
splatnosti jednotlivych splatok najomného az do ich zaplatenia, t.j. do dna 6. 5. 2013.
Uznesenim zo dia 13. 11. 2014, ¢.k. 17C/94/2009 - 196 sud podla § 95 O. s. p. pripustil
zmenu petitu v nasledovnom zneni: Odporca je povinny zaplatit’ navrhovatel'ovi 83 000 59,46
euro ako aj ndhradu trov konania do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

Podla § 544 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika ak strany dojednaju pre pripad poruSenia
zmluvnej povinnosti zmluvni pokutu, je ucastnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany
pokutu zaplatit, aj ked’ oprdvnenému ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne §koda.

Podla § 545a Obcianskeho zdkonnika neprimerane vysokd zmluvnt pokutu moze sud
znizit s prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpeCovanej povinnosti. Ak veritel' nie je
opravneny pozadovat nahradu Skody spdsobenej porusenim povinnosti, na ktori sa zmluvna
pokuta vztahuje, sud prihliadne aj na vysku Skody, ktord porusenim povinnosti vznikla, a na
to, o kol’ko zmluvnéd pokuta presahuje rozsah vzniknutej Skody.

Podla § 544 ods. 2 Obcianskeho zakonnika zmluvni pokutu mozZzno dojednat len
pisomne a v dojednani musi byt ur¢ena vyska pokuty alebo uréeny spdsob jej uréenia.

Podla ¢lanku III bod 4zmluvy o najme pozemku si zmluvné strany dohodli, Ze ak
najomca nezaplati ndjomné v dohodnutych splatkach alebo pomernt ¢ast najomného podla
odseku 2 tohto ¢lanku riadne a vcas, je povinny zaplatit’ prenajimatelovi zmluvnu pokutu vo
vyske 0,1% z dlznej sumy ndjomného, a to za kazdy aj zacaty deil trvania nesplnenia tejto
povinnosti. Povinnost’ ndjomcu platit’ aroky z omeskania podla § 517 ods. 2 Obcianskeho
zdkonnika nebola tymto dotknuta.

Zmluvnéd pokuta je dohodou urend penlazna suma, ktoru je dlznik povinny zaplatit’
veritelovi v pripade poruSenia povinnosti, ktorej splnenie vyplyva zo zabezpeCovanej zmluvy.
V praxi ide najcastejSie o pripady, ked dlznik vlastnym zavinenim dlh nesplni vobec alebo nie
véas alebo nie riadne. Pravnou podstatou zmluvnej pokuty je povinnost zaplatit’ uriti sumu
v pripade, Ze bola poruSend zmluvnd povinnost, ktort si strany pre pripady poruSenia
dojednali. Ak vSak neexistuje zmluvna povinnost, nemoze existovat, hoci aj ucastnikmi
dojednany zavidzok na zaplatenie zmluvnej pokuty. Veritel’ je opravneny vymahat zmluvnua
pokutu, iba za predpokladu, Ze sdm dodrzal svoje povinnosti, ktoré mu vyplyvaji zo zmluvy
alebo zo zakona. Zmluvnou pokutou moze byt zabezpecend aj povinnost poskytnut plnenie
na dohodnutom mieste, v dohodnutom case, v potrebnej akosti, zabezpecit mozno aj
poruSenie povinnosti plnit bez pravnych vad a pokuta sa moze vztahovat aj na nekompletné
plnenie nesplnenie zmluvnej povinnosti méze spocivat bud’ v tom, Ze sa tdto nesplni vobec,
alebo sa, ak nesplni v¢as, alebo sa nesplni riadne. PoruSenie povinnosti méze byt sposobené
tak konanim, ako aj opomenutim. Zmluvnd pokuta sa moze tykat nesplnenia povinnosti v€as
splnit’ urcity penazny zavdzok alebo splnenie inych povinnosti tykajicich sa predmetu
zavazku, alebo spdsobu jeho plnenia. Nevyhnutnou ndalezitostou zmluvného dojednania o
zmluvnej pokute je uvedenie vysky zmluvnej pokuty alebo aspon spdsob jej urcCenia. V
dohode o zmluvnej pokute vyska zmluvnej pokuty alebo spdsob jej urcenia ako aj povinnost),
ktord zmluvna pokuta zabezpecuje, musia byt vymedzené urcito, inak je dohoda neplatna.
Uréenie vysky zmluvnej pokuty alebo spdsob jej uréenia sa ponechava na vzajomnui dohodu
zmluvnych stran, ktoré sa mézu dohodnt na jednorazovej sume zmluvnej pokuty, zmluvnej
pokute vyjadrenej v percentdch alebo stanoveni spOsobu wurCenia zmluvnej pokuty.
Konkrétna vyska zmluvnej pokuty nie v Obcianskom zdkonniku upravend a nie je ustanoveny
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ani sposob jej urCenia. Tuto otdzku musi rie§it dohoda o zmluvnej pokute. Sudna prax
akceptuje ako vychodisko pre urcenie vySky zmluvnej pokuty hodnotu zabezpeceného
zavizku (NS SR 3 Obo 283/1998). Vyska zmluvnej pokuty musi byt zdsadne primerand
vyznamu riadneho splnenia zmluvy. Obciansky zdkonnik neustanovuje maximalnu vysku
zmluvnej pokuty. Sucasne vSak v ustanoveni § 545a Obcianskeho zakonnika urcuje, ze
neprimerane vysokt zmluvnll pokutu moéze sid znizit' s prihliadnutim na vyznam a hodnotu
zabezpecovacej povinnosti. Zmluvné strany by preto mali zmluvni pokutu dojednat v
primeranej vy$ke s prihliadnutim na vyznam a hodnotu zabezpeceného zavizku, pripadne na
vysku Skody, ktord by jeho poruSenim hrozila. Pri skimani dojednania o zmluvnej pokute je
potrebné zvazit funkciu zmluvnej pokuty (preventivnu, uhradzovaciu a sank¢nt).
Primeranost dohodnutej vysky zmluvnej pokuty je potrebné posudit s prihliadnutim na
celkové okolnosti ukonu, jeho pohntutky a ucel, ktory sledoval, musi vychadzat z okolnosti,
vztahujiuceho sa k okamihu uzavretia dohody o zmluvnej pokute.

Riadiac sa uvedenymi kritériami ako 1 pravnym ndzorom odvolacieho sudu,
vyhodnotiac opédtovne doposial vykonané dokazovanie sid konStatuje, ze zmluvné strany si
dojednali pre pripad poruSenia zmluvnej povinnosti - nezaplatenia ndjomného riadne a vcas -
zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % z dlznej sumy ndjomného, a to za kazdy aj zacaty den
trvania nesplnenia tejto povinnosti. Krajsky sud v Bratislave dospel k zdveru, Ze ak odporca
najomné navrhovatelovi neplatil, konal tak v rozpore so zmluvou o nijme pozemku. Z
uvedeného je teda jednoznacné, Ze odporca zmluvné dojednania porusil, z ktorého dévodu
bol navrhovatel opravneny doméhat sa zaplatenia zmluvnej pokuty ako pausSalizovanej
nahrady Skody. Bolo nesporné, Ze odporca sa listami zo diia 10. 11. 2004 a 26.10.2004
snazil o ukoncéenie ndjomného vztahu dohodou, s ktorou vSak navrhovatel’ nesuhlasil. Kedze
pre ucinné uzavretie dohody je potrebny suhlas oboch stran, k platnému ukonceniu
najomného vztahu nedoSlo, napokon k ukonceniu ndjomného vztahu malo dojst az po
pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia, t.j. diom 03. 03.2005. Ak odporca hodlal ukong&it’
najomny vztah pred tymto terminom mohlo tak déjst iba na zaklade konsenzu oboch
zmluvnych strdn, ktory vSak dosiahnuty nebol. Po nadobudnuti pravoplatnosti kolauda¢ného
rozhodnutia, t.j. po 03.03.2005 nebolo v konani preukdzané, ze by sa odporca snazil
odovzdat navrhovatelovi protokoldrne predmet ndjmu a nedoS$lo ani k platnému odstipeniu
od zmluvy, tak ako to napokon konStatoval aj krajsky sud, teda ndjomny pomer trval nad’alej
a odporca bol povinny platit ndjomné. Ak si odporca tuto zmluvne dohodnutd povinnost
neplnil doslo z jeho strany k porusSeniu zmluvy s naslednou povinnostou zaplatit za
poruSenie zmluvy zmluvnu pokutu. Odporca bol =zaviazany povinnostou zaplatit
navrhovatelovi z titulu najmu sumu 32 859,87 €. Vycislena zmluvna pokuta predstavovala
sumu 83 059,46 euro, ktora vySka nebola primerana vyske zabezpefovanej istiny. Sud preto
vyuzil moderaéné opravnenie v zmysle § 545a Obcianskeho zakonnika, podla ktorého znizil
zmluvnu pokutu vzhladom na vySku istiny, ktort mala zmluvna pokuta zabezpecCovat a
priznal primerant vySku zmluvnej pokuty 30 000 euro k vySke uplatiiovanej istiny. Vo
zvysnej cCasti sud navrh na zaplatenie zmluvnej pokuty zamietol, majic za to, Ze v
prevySujlcej Casti je narok navrhovatela v rozpore s dobrymi mravmi (§ 3 OZ).

O trovach konania sud rozhodne po pravoplatnom skonceni konania vo veci samej (§
151 ods. 3 O. s. p.).

Poucenie: Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dna
jeho dorucenia na tunajSom sude, pisomne v dvoch vyhotoveniach.
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Podla § 205 ods. 1 O. s. p. sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§
42 ods. 3 O. s. p.) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom
rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu
povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu,
ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit’ len tym, Ze

a/ v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b/ konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci,

¢/ sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze
nevykonal navrhnuté dokazy, potrebné na zistenie rozhodujucich
skutocnosti,

d/ sud prvého stupna dospel na zadklade vykonanych ddkazov k
nespravnym skutkovym zisteniam,

e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie
skuto¢nosti alebo iné ddokazy, ktoré doteraz neboli uplatnené
(§ 205a),

f/ rozhodnutie sidu prvého stupiia vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O. s, p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada
a dovody odvolania mo6ze odvolatel' rozsirit' len do uplynutia lehoty na
odvolanie.

Podla § 205a ods. 1 O. s, p. skuto¢nosti alebo ddokazy, ktoré neboli
uplatnené pred sidom prvého stupna, su pri odvolani proti rozsudku
alebo uzneseniu vo veci samej odvolacim dovodom len vtedy, ak

a) sa tykaji podmienok konania, vecnejprislu§nosti stidu,vylucenia
sudcu ( prisediaceho) alebo obsadenia sudu,

b) ma byt nim preukdzané, Ze v konanido$lo k vadam,ktoré mohli
mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci samej

¢) odvolatel’ nebol riadne pouceny podla§ 120 ods. 4,

d) ich ucastnik konania bez svojej viny nemohol oznalit alebo
predlozit do rozhodnutia sudu prvého stupina.

Podla § 205a ods. 2 O. s. p. ustanovenie odseku 1 sa nepouzije v
konaniach podla odseku 120 ods. 2 O. s. p.
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Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu ukladd vykonatelné
rozhodnutie, opravneny moéze podat navrh na vykonanie exekucie
podla osobitného zdkona, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych
deti, navrh na sudny vykon rozhodnutia.

V Bratislave dna 13.11.2014

JUDr. Michaela Pacherova, PhD.
sudkyna

Za spravnost vyhgjgyenia:

Anna Srajnerov]
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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senidte zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Jany
Viékovej a ¢lenov senatu JUDr. Moniky Holickej a JUDr. Ondreja Krajca v pravnej veci
navrhovatePa: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, so sidlom Primacidlne
namestie 1, P.O.BOX 192, Bratislava, proti odporcovi: Apollo Business Center v.o.s., so
sidlom Mlynské nivy 45, Bratislava, ICO: 35 856 386, zastipenému JUDr. Timotejom
Braxatorom, advokatom, so sidlom Zamocka 30, Bratislava, o zaplatenie zmluvnej pokuty,
na odvolanie odporcu proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il, zo diia 13.novenvbra 2014,
¢.k. 17C/94/2009-228, jednohlasne takto

rozhodol

Odvolaci sud  rozsudok sadu prvého stupia v  napadnutej  casti

potvrdzuje.

Odovodnenie

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupnia uloZil odporcovi povinnost’ zaplatit’
navrhovatelovi 30.000,- eur do troch dni od pravoplatnosti rozsudku, vo zvySnej ¢asti navrh
zamietol a rozhodol, Ze o trovach konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim.
V odévodnem' rozhodnutia uviedol, Ze navrhovatel’ sa proti odporcovi domahal zaplatenia
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sumy 989.936,50 Sk, t.j. 32.859,87 eur s prislusenstvom z titulu nedoplatku na najomnom za
prenajaté pozemky a rozsudkom zo dna 16.03.2010 ¢.k. 17C/94/2009-123 ulozil odporcovi
povinnost’ zaplatit navrhovatel'ovi 32.859,87 eur spolu s urokom z omeskania a zmluvnou
pokutou vo vyske 0,1 % derme zo sumy 1.877,70 eur, po¢nuc diiom 06.01.2005 do zaplatenia,
z jednotlivych splatok ndjomného. V dosledku odvolania podaného odporcom proti rozsudku
sudu prvého stupna Krajsky sud v Bratislave potvrdil rozhodnutie sadu prvého stupfia v Casti
istiny a urokov z omeskania a rozsudok zrusil v Casti o zmluvnej pokute a vec mu vratil na
d’alsie konanie, v ktorom ulozil sidu prvého stupna povirmost skumat vysku zmluvnej
pokuty z hladiska ust. § 3 ods. 1 Ob¢. zakonnika a vyhodnotit’ pristup zmluvnych stran
k protokolarnemu odovzdaniu predmetu najmu, dohodnutému v ¢l. 1. bod 3 Zmluvy o najme
pozemku. Vykonanym dokazovanim zistil, Ze dna 24.06.2003 uzavrel navrhovatel
ako prenajimatel s odporcom (pred zmenou obchodného mena Central European
Development, spol. s r.0.) ako ndjomcom zmluvu o ndjme pozemku ¢islo 08-83-0441-03-00
podla ust. § 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika, predmetom ktorej boli pozemky vo
vlastnictve navrhovatela, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 797 ako parcela ¢ 2187, parcela
¢. 21818/1 a parcela ¢. 21844/2, ktoré pozemky boli prenechané do ndjmu za Gcelom
zriadenia staveniska pocCas vystavby polyfunkéného aredlu - Prievozska ulica a za ucelom
rekonstrukcie verejného chodnika. VySku ndjomného si uc€astnici dohodli v ¢l. III. nadjomne;j
zmluvy a podla ¢l. III. bod 4 si zmluvné strany dohodli, Ze ak najomca nezaplati ndjomné
v dohodnutych splatkach alebo pomernu cast’ najomného podla ods. 2 tohto ¢lanku riadne
a vcas, je povirmy zaplatit’ prenajimatelovi zmluvnua pokutu vo vyske 0,1 % z dlznej sumy
nadjomného, a to za kazdy aj zaCaty den trvania nesplnenia tejto povinnosti. Povinnost
najomcu platit’ troky z omeskania podla § 517 ods. 2 Obc. zakonnika nebola tymto dotknuta.
Zmluva bola dohodnutd na dobu neurcita s tym, ze v zmysle ¢l. 1. bod 3 sa ndjomca zaviazal,
ze po vydani pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia do troch mesiacov bezodplatne
protokolame odovzda stavbu na prenajatych pozemkoch, na ploche 2057 m2, Hlavnému
mestu SR Bratislava - oddeleniu cestného hospodarstva. Podl'a ¢l. V. bod 1.3 si zmluvné
strany dohodli, Ze vSetky pisomnosti sa dorucuju druhej strane na adresu, ktord je
odosielajucej strane posledne znama. Ak nie je mozné dorucit pisomnost’ na tato adresu,
povazuje sa pisomnost’ za doru¢enu po troch diloch od vratenia nedorucenej zasielky, a to aj
vtedy, ak sa zmluvna strana, ktorej bola pisomnost adresovana, o tom nedozvie. Starosta
mestskej casti Bratislava - Ruzinov vydal diia 30.01.2005 pod ¢. j. RDOP/2005/6428-3/TDA
kolauda¢né rozhodnutie, na zaklade ktorého sa povolilo uzivanie casti komunikacie:
krizovatka Prievozska - Turcianska - uprava komunikacie, krizovatka  Prievozskd -
Turcianska - cestnd svetelna signalizacia, krizovatka Prievozska - TurCianska - elektricka
pripojka NN, uprava komunikacie Mlynské nivy - vjazd, vyjazd I, spevnena plocha
administrativnha budova V - spevnené plochy a chodniky okolo objektu, nachiadzajiuce sa na
pare. ¢. 21817, 21818/1, 21844/2, 9351/1, nachadzajuce sa v kat.uz. Nivy; kolaudacné
rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost diom 03.03.2005, a teda podl'a ¢l. 1. bod 3 najomnej
zmluvy bol ndjomca povirmy predmet najmu protokolame odovzdat prenajimatelovi do
30.06.2005. Listom zo dia 10.11.2004 odporca oznamil navrhovatelovi, Ze kolaudacia
“Polyfunkéného aredlu Prievozska ul.” prebehla dia 26.10.2004 a kolaudacia stavebnych
objektov na predmete najmu je vytycend na 12.11.2004 a z uvedeného ddévodu odporca
vyzval navrhovatela na uzavretie dohody o ukonceni ndjmu ku dnu 31.12.2004, avSak
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k uzavretiu navrhovanej dohody medzi ucastnikmi nedos$lo. Listom zo diia 28.12.2004
odporca navrhol ukoncit najom ku dnu 31.01.2005, ked’Ze nedosSlo k protokolarnemu
odovzdaniu a prevzatiu stavebnych objektov. Na zaklade tohto listu k dohode medzi
ucastnikmi taktiez nedoSlo. Nasledne az Ilistom zo dna 17.07.2007, doruCenému
navrhovatel'ovi dna 16.08.2007, odporca odstipil od zmluvy podla § 356 ods. 1, 2 Obchod,
zékormika pre zmarenie ucelu najmu z dévodu definitivneho ukoncenia realizacie stavieb na
pozemkoch, ktoré tvorili predmet ndjmu a zaroven odporca prehldsil, Ze je pripraveny
odovzdat navrhovatel'ovi predmetné stavby vybudované na pozemkoch, ktoré tvoria predmet
najmu. Listom zo dia 07.11.2007 vyzvala uz obchodna spolo¢nost HB Reavis Management
spol. s r.o. navrhovatela na prevzatie stavebnych objektov. S namietkami opétovne
vznesenymi odporcom, tykajucimi sa nedostatku jeho vecnej pasivnej legitimacie z dovodu,
ze objekty na prenajatych pozemkoch kipnou zmluvou previedol do vlastnictva treticho
subjektu - obchodnej spolo¢nosti HB Reavis Management spol. s r.o., sa nezaoberal, ked
Krajsky sud v Bratislave ako sid odvolaci vo svojom rozhodnuti konS$tatoval, ze odporca
nepreukdzal, Zze by doslo k platnému ukonc€eniu najmu, preto jeho povinnost’ platit ndjomné
pocas trvania najomného vztahu bola dand a prevod vlastnickeho prava k objektom, ktorych
uzivanie bolo povolené rozhodnutim mestskej casti Bratislava - RuZinov ¢.j.
RDOP/2005/6428-3/TDA, nema vplyv na zavidzok, ktory medzi ucastnikmi konania vznikol
z ndjomnej zmluvy. Poukdzal na to, Ze ndjomnad zmluva nebola viazand na vlastnika
rozostavanej stavby (skolaudovanej stavby), ale bola viazana vylu¢ne na osobu odporcu. Ako
neddévodnu posudil aj namietku odporcu, tykajicu sa jej absolutnej neplatnosti, s poukazom
na rozhodnutie NS SR 5Sz 20/2010 z doévodu nezakonnej a protiustavnej retroaktivity
najomnej zmluvy, ked’ zmluva bola uzavreta dia 24.06.2003, avSak jej ucinnost mala nastat
uz skor dna 26.05.2003. Poukazal na rozdiel medzi retroaktivitou pravnej normy
a retroaktivitou pravneho ukonu, ked zistil, Ze rozhodnutie, na ktoré poukazal odporca, sa
tyka zakazu retroaktivity pravnej normy a nie pravneho tkonu, a preto ho nemozno aplikovat’
v prejednavanej veci. Uviedol, Ze z formalneho hladiska je kazda zmluva uzavreta
okamihom, ked prijatie navrhu na uzavretie zmluvy nadobuda uc¢innost, t.j., ked vcasné
vyjadrenie stthlasu s obsahom navrhu d6jde navrhovatelovi (§ 43¢ ods. 2 a § 44 ods. 1 Ob¢.
zakonnika). V pripade nijomnej zmluvy z hmotného prava nevyplyva, zZze by sa pre jej
platnost’ vyzadovala pisomna forma (§ 663 OZ), ak vSak ddjde k jej uzavretiu v pisomnej
forme, dosledky viazanosti zmluvnymi prejavmi sa odvijajuo prave od jej pisomne
dohodnutého obsahu. Pre postdenie trvania najomného vztahu je preto rozhodujuci
konsenzus zmluvnych stran vyjadreny v zmluve, ktory mdze stanovit' zaciatok najmu pred
podpisom pisomného vyhotovenia zmluvy (NS CR 28 Cdo 725/2004). Dospel k zaveru, Ze
ked’ si zmluvné strany dohodli, Ze najomnd zmluva nadobuda G¢innost diiom 26.05.2003
a k pisomnému vyhotoveniu zmluvy dosSlo az dna 24.06.2003, nema tato skutocnost za
nasledok jej neplatnost. Uviedol, Zze po nadobudnuti pravoplatnosti prvostupnového
rozsudku v casti uloZenej povirmosti odporcovi zaplatit navrhovatelovi istinu a uroky
z omeskania, si odporca svoju povirmost dita 06.05.2013 splnil a zaplatil navrhovatelovi celt
neuhradenu Cast’ najomného ako aj irok z omeskania a z toho dovodu navrhovatel’ vycislil
zmluvnu pokutu v sume 83.059,46 eur, a to odo dna splatnosti jednotlivych splatok
najomného az do ich zaplatenia a navrhu navrhovatela na pripustenie tejto zmeny petitu
navrhu vyhovel uznesenim zo diia 13.11.2014. Zisteny skutkovy stav posudil podla § 544
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ods. 1, § 545a, § 544 ods. 2 Ob¢. zakonnika a uviedol, Ze v konani bolo nesporné, ze odporca
sa listami zo dna 10.11.2004 a 26.10.2004 snazil o ukoncéenie najomného vztahu dohodou,
s ktorou vSak navrhovatel’ nestihlasil. Ked'Ze pre u¢inné uzavretie dohody je potrebny suhlas
oboch stran, k platnému ukonéeniu najomného vztahu nedo$lo, a poukazal na to, Ze
k ukonéeniu najomného vztahu malo ddjst’ az po pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia,
tj. diom 03.03.2005. K ukon¢eniu najomného vztahu pred tymto terminom mohlo dojst’ iba
na zéklade konsenzu oboch zmluvnych stran, ktory vSak dosiahnuty nebol. Po nadobudnuti
pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia nebolo v konani preukazané, Ze by sa odporca
snazil odovzdat navrhovatelovi protokoldme predmet ndjmu a nedoSlo ani k platnému
odstipeniu od zmluvy, a teda najomny pomer trval nad’alej a odporca bol povinny platit
najomné. Ked'Ze si odporca tuto zmluvne dohodnuti povinnost neplnil, doslo z jeho strany
k poruseniu zmluvy s naslednou povinnostou zaplatit' za pom§enie zmluvy zmluvnu pokutu.
Poukézal na to, Ze odporcovi hola ulozena povinnost zaplatit navrhovatelovi z titulu ndjmu
sumu 32.859,87 eur a vzhladom na to vycisleni zmluvnu pokutu v sume 83.059,46 eur
posudil ako neprimerant vyske zabezpecovanej istiny, a preto vyuzil modera¢né opravnenie
v zmysle § 545a Ob¢. zakonnika, podla ktorého znizil zmluvna pokutu vzhladom na vysku
istiny, ktort mala zmluvna pokuta zabezpecovat’ a priznal primerant vySku zmluvnej pokuty

30.000,- eur vyske uplatiovanej istiny a vo zvySku navrh zamietol.

Proti tomuto rozsudku v c¢asti, v ktorej sid navrhu navrhovatela vyhovel, podal
odvolanie v zakonom stanovenej lehote odporca, ziadal rozsudok sudu prvého stupna
v napadnutej ¢asti zmenit' a navrh v celom rozsahu zamietnut, alternativne zrusit' a vec vratit
sadu pr/ého stupna na d’alSie konanie. Uviedol, Ze je potrebné odlisit osobu odporcu od
developerskej skupiny HB Reavis Management spol. s r.o., ktora postavila objekt Apollo
Business Center I a po jeho kolaudacii v roku 2004 ho predala nemeckému realitnému fondu
Hannover Leasing, ktory objekt doposial’ prevadzkuje prostrednictvom odporcu. Skupina
HB Reavis uzavrela aj predmetnt najomnt zmluvu. Namietal, Ze on nikdy nemal a stale nema
ziadnu moznost riadne ukoncit’ najomnt zmluvu, ked koncom roka 2005 spolo¢nost HB
Reavis odkupila od neho stavebné objekty, teda vedlajsie stavebné objekty ako su telesa
chodnikov a krizovatky, ktoré holi realizované na prenajatych pozemkoch a po tejto kupe uz
nebolo pre neho mozné dosiahnut’ odovzdanie objektov navrhovatelovi a riadne ukoncenie
najomnej zmluvy, pretoze prestal byt vlastnikom tychto objektov a je plne odkazany na HB
Reavis, ako na vlastnika tychto objektov. Poukazal na to, Ze neuskuto¢nenie odovzdania
stavebnych objektov navrhovatelovi v zmluvne stanovenej lehote troch mesiacov od
pravoplatnej kolaudacie objektov, je nasledkom necinnosti skupiny HB Reavis a samotného
navrhovatela, za ¢o on nemdze znaSat ziadnu zodpovednost. Zotrval aj na namietke
absolutne;j neplatnosti predmetnej najomnej zmluvy z doévodu porusenia  zakazu
retroaktivity, ked’ sud prvého stupna neskumal, ¢i v den proklamovanej uéinnosti najomnej
zmluvy, tj. 26.05.2003, pred jej podpisanim, existoval vyzadovany konsenzus medzi
stranami, a teda ¢i v tento defi mali medzi sebou dohodnuté vSetky podstatné nalezitosti
najomnej zmluvy. Uviedol, Ze tito skutoénost je mozné zistit’ iba d’al§im dokazovanim. Dalej
namietal, Ze predmetna najomna zmluva obsahuje nezakonnu upravu ukoncenia ndjomnej
zmluvy, ked ndjomcovi neumoznuje jej ukoncenie v Ziadnom ¢ase a za ziadnych podmienok

a v tejto suvislosti poukazal aj na to, ze nikdy nemal a nema Ziadnu moznost riadne ukoncit’
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najomnt zmluvu, a ide teda o objektivnu nemoznost’ plnenia, ktora sposobuje zanik danej
povirmosti podla § 575 ods. 1 Ob¢&. zakormika. Dalej namietal, Ze sud prvého stupiia sa
nezaoberal tym, ze ucel ndjmu je nemozny a nenaplnitelny, pretoze najneskdr kolaudaciou
Apollo Business Center I a suvisiacich stavieb, postavenych na prenajatych pozemkoch, sa
ukoncil ucel ndjonmej zmluvy a po tomto datume uz nebol dany ziaden legitirrmy ucel tejto
zmluvy a neexistoval ziaden dovod jej d’alSicho trvania. Najomna zmluva preto z pravneho
hladiska zanikla bud’ s plnenim (§ 559 ods. 1 Ob¢. zakormika), alebo sa stala odo dna
pravoplatnej kolaudacie neplatnou, lebo uéel ndjmu uz nie je legitimny. Dalej namietal, Ze
vzhladom na to, Ze nie je vlastnikom stavieb na prenajatych pozemkoch, neexistuje platny
pravny zaklad na to, aby platil navrhovatelovi najomné, resp. sankcie za neplatenie
najorrmého, z dovodu umiestnenia cudzich stavieb na pozemkoch navrhovatela. Takéto
plnenie by predstavovalo bezddvodné obohatenie, pretoze by plnil za niekoho iného, a to za
tretiu osobu, ktord vlastni dané stavby na pozemkoch navrhovatela. Sud prvého stupna sa
nevysporiadal dostato¢ne s jeho némietkami, Zze HB Reavis listom zo dna 07.11.2007
preukazal navrhovatelovi uzavretie predmetnej kupnej zmluvy zo dna 04.11.2005 a jeho
pripravenost’ odovzdat’ objekty a taktiez sud prvého stupna neriesil otazku, z akého dovodu
navrhovatel' po eeld dobu neprevzal objekty, ¢i aké namietky mal voci ich prevzatiu.
Poukézal na to, Ze stavby, ktoré su predmetom najomnej zmluvy, st pravoplatne a bez vyhrad
stavebného tradu skolaudované a si pouzivané verejnostou a z toho dévodu povazuje
narokovanie zmluvnej pokuty za Spekulativne a nespravodlivé. Namietal, Ze navrhovatel' sam
zavinil vzrdk najomného dlhu s prislusenstvom, ked’ nepovolil prevod najomnej zmluvy
z terajSiecho odporcu na nového niajomcu (HB Reavis), ktory kupil stavebné objekty. Tym
navrhovatel’ zavinil, ze vlastnikom stavieb na prenajatych pozemkoch je osoba odlisna od
najomcu a mierou spoluzodpovednosti navrhovatel'a na vzniku tejto situacie sa prvostupnovy
sud nezaoberal. Podla jeho nazoru navrhovatel poru$il aj zakonnu prevencénil povinnost
podla § 415 ObE. zakonnika, pretoze ked odporca prestal uhradzat nadjomné na zaklade
najomnej zmluvy uz odo dna 06.04.2005 z ddévodu, Ze povazoval ndjomnu zmluvu za
neplatni, mal navrhovatel’ prijat prevenéné Ukony, ktoré odvratia alebo znizia rozsah
hroziacej Skody, t.j. vzniku vysokého dlhu z ndjomného s prisluSenstvom, a mal teda podla
jeho nazoru sam odstupit od nijomnej zmluvy a nasledne vysporiadat’ svoje naroky voci

skuto¢nému vlastnikovi stavieb na jeho pozemku, t.j. HB Reavis.

Navrhovatel’ vo svojom vyjadreni navrhol rozsudok stdu prvého stupna v napadnute;j
casti ako vecne spravny potvrdit’ s odovodnenim, Ze prvostupiiovy sud postupoval v zmysle
pravneho nazoru odvolacieho sGdu, s namietkami odporcu sa podrobne vysporiadal
v oddvodneni rozhodnutia, s ktorym sa navrhovatel’ v celom rozsahu stotoznuje.

Odvolaci sud prejednal vec podla § 212 ods. 1 O.s.p. v napadnutej Casti, bez
nariadenia odvolacieho pojednavania podl'a § 214 ods. 2 O.s.p. v spojeni s ust. § 156 ods. 3
O.s.p. a dospel k zaveru, ze rozsudok sudu prvého stupna v napadnutej Casti je vecne spravny.

V prejednavanej veci sud prvého stupna vykonal dokazovanie v dostato¢nom rozsahu
potrebnom na zistenie skutoCnosti rozhodujucich pre postdenie dovodnosti néavrhu
navrhovatela, ktorym sa domahal proti odporcovi zaplatenia zalovanej istiny titulom
zmluvnej pokuty, ako aj na postidenie opodstatnenosti tvrdeni odporcu z hl'adiska skutoc¢nosti.
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ktoré uvadzal na svoju obranu a v rozsahu dokaznych navrhov ucastnikov konania v zmysle
§ 120 ods. 1, 4 O.s.p. Vykonané dokazy vyhodnotil v sulade s ust. § 132 O.s.p. a vec posudil
spravne po pravnej stranke, ked’ na dany pripad aplikoval ust. § 544 ods. 1, 2 a § 545a
Ob¢. zakonnika, ktoré aj spravne vylozil a aplikoval na zisteny skutkovy stav a pri
posudzovani dovodnosti navrhu navrhovatel’a vychadzal aj z pravneho néazoru odvolacieho
sudu uvedeného v rozsudku Krajského sidu v Bratislave ¢.k. 8Co 257/2010-156 zo dna
20.11.2012, ktorym je v zmysle § 226 O.s.p. v d’alSom konani viazany, na zaklade ktorého
dospel k spravnemu pravnemu zaveru, ze odporca bol povinny platit’ najomné, a ked’ze si
tato zmluvne dohodnuti povinnost neplnil, doSlo z jeho strany k poruSeniu zmluvy
s naslednou povinnostou zaplatit zmluvnu pokutu a pokial’ ide o navrhovatelom uplatnenu
vysku zmluvnej pokuty, spravne vyuzil modera¢né opravnenie v zmysle § 545a
Ob¢. zakonnika a tuto zmluvnu pokutu znizil na sumu 30.000,- eur, ktort aj odvolaci sud

povazuje za primeranu k vys$ke uplatiiovanej istiny.

Stad prvého stupna na zaklade vykonaného dokazovania dospel k spravnym
skutkovym zisteniam, Ze medzi Gcastnikmi bola dna 24.06.2003 uzavretd zmluva o najme
pozemku ¢. 08-83-0441-03-00, predmetom ktorej bol ndjom pozemkov vo vlastnictve
navrhovatela, Specifikovanych v zmluve o najme, ktoré boli prenechané do najmu odporcovi
za ucelom zriadenia staveniska pocas vystavby polyfunkéného arealu - Prievozska ulica a za
u¢elom rekonstrukcie verejného ehodnika. Uastniei si v zmluve dohodli vysku najomného,
jeho splatnost’ a v stilade s ust. § 544 ods. 1 a 2 Ob¢. zakonnika si dojednali zmluvnt pokutu
pre pripad poruSenia  odporcom ako najomcom zmluvnej povinnosti platit nadjomné
v dohodnutej vyske a v dohodnutych splatkach, a to vo vyske 0,1 % =z dlznej sumy
najomného, za kazdy aj zacCaty den trvania nesplnenia tejto povinnosti. Nespomé je, ze
odporca neplatil ndjomné navrhovatelovi v zmysle najomnej zmluvy riadne a vcas, preto sa
navrhovatel v tomto konani domdéhal zaplatenia nedoplatku na nijomnom za prenajaté
pozemky spolu s irokmi z omeSkania a zmluvnou pokutou a jeho navrhu v cCasti zaplatenia
zalovanej istiny titulom nedoplatku na ndjomnom spolu s irokmi z omeskania bolo vyhovené
rozsudkom sudu prvého stupiia zo dna 16.03.2010 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu
v Bratislave ¢.k. 8Co 257/2010-156 zo dna 20.11.2012, v od6vodneni ktorého odvolaci sad
konstatoval, Ze pre posudenie povinnosti odporcu ako najomcu platit ndjomné za prenajaté
pozemky, je rozhodujucou skuto¢nostou trvanie najomného vztahu a v konani nebolo
preukazané a ani ucastniei netvrdili, ze by doslo k ukonceniu najmu niektorym zo spdsobov
uvedenych v predmetnej najomnej zmluve alebo v zmysle prislusSnych ustanoveni
Ob¢. zakonnika. Z uvedeného je zrejmé, Ze vzhladom na trvanie najomného vztahu, bol
odporea povinny v spornom obdobi platit navrhovatelovi ndjomné v zmysle predmetne;j
zmluvy o najme, a ked’ze odporca porusil tuto zmluvnu povinnost a najomné neplatil

navrhovatel'ovi riadne a vCas, vzniklo navrhovatelovi pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty.

S namietkami odporcu, Ze k odovzdaniu stavby na prenajatych pozemkoch
navrhovatel'ovi a k ukonéeniu ndjomného vztahu nedoslo z dévodu necinnosti navrhovatela,
sa sud prvého stupna dostato¢ne vysporiadal v odovodneni napadnutého rozsudku a spravne
konstatoval, Ze odporca nepreukéazal, ze by sa snazil po nadobudnuti pravoplatnosti

kolauda¢ného rozhodnutia protokolame odovzdat navrhovatelovi predmet najmu. Odvolaci
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sud povazuje za potrebné poukazat na to, Ze odporca nepreukazal, Ze by po nadobudnuti
pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia vyslovne vyzval navrhovatela na protokolame
prevzatie predmetu nadjmu v konkrétnom navrhnutom termine, a ked’Ze nebolo preukazané
ziadne konkrétne konanie odporcu priamo smerujice k odovzdaniu predmetu najmu
navrhovatel'ovi, nebolo preukazané ani také neposkjdnutie stcinnosti navrhovatelom, ktoré
by bolo vyluénym dévodom toho, ze nedoslo k protokolamemu odovzdaniu a prevzatiu
predmetu najmu. Odvolaci sud d’alej dospel k zavem, ze odporca v odvolani neddévodné
namieta nemoznost ukoncenia najjomného vztahu a nemoZnost odovzdania predmetu najmu
navrhovatelovi v suvislosti s uzavretou kupnou zmluvou medzi predavajucim Apollo
Business Center s.r.o. a kupujucim HB Reavis Management spol. s r.0., ked’ predmet najmu
bol odporea povinny odovzdat navrhovatelovi v zmysle najomnej zmluvy do troch mesiacov
po vydani pravoplatného kolauda¢ného rozhodnutia, tj. do 03.06.2005 a k uzavretiu
predmetnej zmluvy doslo az dna 04.11.2005, pricom v obdobi od pravoplatnosti
kolauda¢ného rozhodnutia az do uzavretia predmetnej kupnej zmluvy odporca nev>zrval
navrhovatela kvalifikovanym spdsobom na prevzatie predmetu najmu. Odvolaci sud sa
stotoznil aj so zaverom sudu prvého stupna, zZe prevod vlastnickeho prava k objektom, ktorych
uzivanie bolo povolené pravoplatnym kolaudaénym rozhodnutim nemé vplyv na zavézok
odporcu vo¢i navrhovatelovi, vzniknuty z ndjomnej zmluvy, uzavretej medzi Gcastnikmi, ked’
ndjomna zmluva nebola viazana na vlastnika rozostavanej stavby (skolaudovanej stavby), ale
bola viazana vylu¢ne na osobu odporcu. Vzhladom na uvedené odvolaci sid posudil ako
neddvodné aj namietky odporcu, tykajliice sa spoluzodpovednosti navrhovatel'a za vzniknutu
situdciu tym, Ze nepovolil prevod najomnej zmluvy z odporcu na nového najomcu, ked’ takato
povinnost navrhovatelovi ani nevyplyva zo zmluvy uzavretej medzi ucastnikmi, ani zo
ziadneho pravneho predpisu a taktiez navrhovatel nebol povinny v ramci prevencnej
povinnosti sadm odstupit’ od ndjomnej zmluvy, ked'Ze v konani nebola ani preukdzana hrozba
vzniku Skody, pretoze za hroziacu Skodu nemozno povazovat dlh odporcu voci
navrhovatelovi z titulu ndjomného, ktoré odporca neplatil v zmysle zmluvne dojednanych
podmienok.

S namietkami odporcu, tykajicimi sa absolutnej neplatnosti najomnej zmluvy
z dovodu nepripustnej retroaktivity, sa podrobne vysporiadal sud prvého stupna v odévodneni
rozsudku a odvolaci sid sa s tymto odévodnenim v celom rozsahu stotoznil. Nedévodné
odporca namietal, Ze sid prvého stupiia neskimal, ¢i v ¢ase dohodnutej Gcinnosti najomne;j
zmluvy existoval vyzadovany konsenzus, ked’ tato skutocnost nebola medzi ucastnikmi
sporné a je zrejma aj z toho, ze ucastnici na zaklade zmluvy aj plnili a je nespomé, ze ucel
najmu zmluvy bol naplneny, ked aj odporca vo svojom odvolani poukézal na to, Ze stavby,
ktoré su predmetom najomnej zmluvy, su pravoplatne a bez vyhrad stavebného uradu
skolaudované a su pouzivané verejnostou, ktora skutocnost’ v§ak neméd vplyv na vznik prava

navrhovatela na zaplatenie zmluvnej pokuty.

Odvolaci sud d’alej dospel k zaveru, Ze namietky odporcu uvedené v jeho odvolani su
irelevantné pre posudenie vzniku prava navrhovatela na zaplatenie zmluvnej pokuty, ked
rozhodujuce je platné dojednanie zmluvnej pokuty a pomsSenie zmluvnej povinnosti
zabezpecenej zmluvnou pokutou a splnenie tychto zakonnych podmienok konStatoval aj
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odvolaci sid vo svojom rozsudku zo dita 20.11.2012 a jeho pravnym nazorom bol sid prvého

stupiia v d’alSom konani viazany.

Odvolaci sid dospel k zaveru, Ze obsah odvolania odporcu nie je spdsobily
spochybnit’ spravnost’ zaverov napadnutého rozsudku sudu prvého stupnia z hPadiska
odvolacich dévodov vyslovne v fiom uvedenych, pricom ani v odvolacom konani neboli
zistené také nové rozhodujice skutocnosti alebo dékazy, ktoré by mali za nasledok zmenu
skutkového stavu alebo by spochybiiovali spravnost’ pravnych zaverov, na ktorych sud

prvého stupiia zalozil svoje rozhodnutie.

Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZnil s vyhodnotenim vykonanych ddkazov,
pravnym posudenim veci sidom prvého stupiia, ako aj odévodnenim rozsudku sidu prvého
stupia v napadnutej ¢asti, majicim vSetky zakonom stanovené naleZitosti podl’a § 157 ods. 2
O.s.p., a preto rozsudok stidu prvého stupiia v napadnutej ¢asti podla § 219 ods. 1 a 2 O.s.p.
ako vecne spravny potvrdil

O nahrade trov odvolacieho konania rozhodne sud prvého stupiia podl’a § 224 ods. 4

O.s.p.

Poucenie: Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

V Bratislave, diia 15. marca 2016

JUDr. Jana VIckova
predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia;
Alena Horecka



Spisova znacka: 19C/264/2013-84
1CS:1213230839

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava II. v Bratislave, pred sudkyfiou JUDr.. Katarinou Fakanovou v
pravnej veci navrhovatela Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne
namestie 1, Bratislava, ICO 00 603 481, proti odporcovi Apollo Business Center v.o.s,
Mlynské Nivy 45, Bratislava, ICO 35 856 386, zastipenému advokatom JUDr. Timotejom
Braxatorom, AK Zamocka 30, Bratislava, o zaplatenie 31.706,67,- € s prisluSenstvom
rozhodol

takto
Sad navrh zamieta.

Navrhovatel je povinny zaplatit odporcovi trovy konania ato trovy pravneho
zastipenia k rukam pravneho zastupcu odporcu v sume 1779,21 €, do 3 dni od pravoplatnosti
rozsudku.

Odoévodnenie

Navrhom podanym na tunaj$i sid dina02.10.2013 sa domahal navrhovatel vydania
rozhodnutia, ktorym by sud zaviazal odporcu na zaplatenie istiny 31.706,67 € s urolcmi
z omeskania titulom dlzného najomného za obdobie od IV, Stvrtroka 2010 do II. $tvifroka
2013. V navrhu uviedol, Ze je vlastnikom nehnutelnosti pare. ¢. 21817 o vymere 1758 m2,
zapisanej na LV ¢. 797, k. 0. Nivy, druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria, pare. ¢.
21818/1 o vymere 41938 m2, zapisanej na LV ¢ 797, k. u. Nivy, druh pozemku - ostatné
plochy, pare. ¢. 21844/2 o vymere 45595 m2, zapisanej na LV ¢. 797, k. 4. Nivy, druh
pozemku - ostatné plochy, ktorych ¢ast Zmluvou o najme pozemku ¢. 08-83-0441-03-00 zo
dna 24.06.2003 vo vymere 2057 m2 prenajal navrhovatel' spolo¢nosti Central European
Development, spol. sr. o., Bratislava, na dobu neurciti od 26.05.2003. Po uzavreti najomnej
zmluvy dos§lo k zmene obchodného mena a sidla najomcu na Apollo Business Center v.o.s..
V navrhu tiez uviedol, ze podla ¢l. Il ods. 2 najomnej zmluvy sa odporca zaviazal platit’
navrhovatelovi ro¢né najomné vo vyske 11.266,18 € v Stvifroénych splatkach po 2.816,57 €,
vzdy do 5. diia prvého mesiaca prislusného kalendarneho Stvrtroka. Podla ¢l. III ods. 5
najomnej zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze prenajimatel’ je opravneny zmenit' ndjomné
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podla zmluvy vzdy k 1. junu bezného roka na zaklade prehodnotenia vysky najomného
v nadviznosti na oficidlne stanovenu roc¢nu mieru inflacie za predchadzajtci rok podla udajov
Statistického turadu SR. Prislusenstvo si uplatnil v zmysle ¢l, III ods. 4. ndjomnej zmluvy a to
vo vyske 0,1% z dlznej sumy nadjomného za kazdy den omesSkania, ako aj zdkonné uroky
z omeskania podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika. Sucasne ziadal zaviazal odporcu na
nahradu trov konania.

_Jorca k veci uviedol, Ze ziada navrh zamietnut jiko neddvodny a zaviazat
navrhovatela na ndhradu trov konania, ¢o odévodnil tym, Ze skupina HB *avTs"zacala v roku
2003 realizovat’ projekt vystavby obchodného centra na Prievozskej ulici dnes znamy ako
Apollo Business Center I. Odporca v tom case snazvom Central European Develdprneht,
spol. sr.0. bol projektovou spolo¢nostou skupiny HB Reavis uskuto¢iiujicou vystavbu
a uzatvoril za ucelom vystavby suvisiacich objektov (t. j. chodnikov okolo obchodného
centra) celkovo tri takmer identické docCasné ndjomné zmluvy na pozemky. Dve z tychto
najomnych zmlav boli po vystavbe a odovzdani tychto suvisiacich objektov odporcovi riadne
ukoncené. Zmluva, ktora je predmetom tohto konania bola tieZ uzavretd za tymto ucelom,
predpokladala kratku dobu najmu, priCom ndjom sa mal ukoncit’ po kolaudacii obchodného
centra anaslednom Hdovzdadm} stvisiacich objektov - Ichodnikov odporcovi. K tomuto
odovzdaniu vSak nedoslo kvoli chybajicej sucinnosti navrhovatela a developéra HB Reavis -
vtedajSieho ndjomcu a stavebnika. Spolo¢nost HB Reavis vlastnila 100%-ny obchodny podiel
jUzabezpecoj:a,la uzavretie najomnej zmluvy a vystavbu suvisiacich objektov vo vlastnej rézii,
AN p i 2005 bolo vydané jkolaujaené rozhodnutie ohladne vedlajsich stavieb. Z dovodu
nec¢innosti "Navrhovatela aHB Reavis Taedpslo-.k riadnemu odovzdaniu objektov na
pozemkoch prenajatych nadjomnou zmluvouk”oncom roka 2005 kupila od najomcu Apollo
Business Center v.0.s. §PoloénostJJICREEAVIS MANAGEMENT/Spol. s r.0. tieto sivisiace
ojijekty, ,..(tgle’sd "“odnikov)” ktoré Im i byt v zmysle najomnej zmluvy predmetom
odovzdania navriiovatel'ovll' Po tejto kupe suvisiacich objektov uz nemohol odporca vdbec
z vlastnych sil docielit odovzdanie suvisiacich objektov navrhovatelovi a ukon¢it’ s nim
nadjomnt zmluvu. Naviac tento nadobudatel sa v kupnej zmluve zaviazal za odporcu
protokolarne odovzdat navrhovatelovi objekty realizované na pozemkoch prenajatych
ndjomnou zmluvou. Vjpku 2006 previedla skupina HB Reavis svoj 100% obchodny podiel
na spolo¢nosti ABC v.o.s. na sticasnych spolo¢nikov  SOLON Verwaltungsgesellschaft mbtl
aERATO_Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Vermietungs KG (patriacich do skupiny
Hannover Leasing - nemecky realitny fond). Odporca uviedol, ze v Case prebiehajiceho
konania uz nie je vlastnikom stavieb (chodnikov acestnych telies) postavenych na
prenajimanych pozemkoch, preto objektivne a pravne vébec nie je pre neho mozné odovzdat
navrhovatelovi tieto objekty atym splnit’ predpoklad riadneho ukoncenia najjomnej zmluvy.
Vlastnik stavieb “polo¢nost jHB Reavis Management ziadala navrhovatela o prevod
najomnej zmluvy (zmenu najomcu) z odporcu na HB Reavis Managenent, ¢o navrhovatel’ ako
prenajimatel’ neumoznil, ¢im vlastnym konanim zapri¢inil to, Ze mu nie je mozné odovzdat
stavby na prenajatych pozemkoch, preto nie je opravneny ziadat ndjomné od odporcu napriek
tomu, Ze odporca je stale'-formaThe jedeny ako nijomca pozemkov pp.dla neplatnej najomnej
zmluvy. Poukdazal tiez na to, Ze ak nie je vlastnikom stavieb na prenajatych pozemkoch.
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neexistuje platny pravny zaklad na to, ahy, navrhovatelovi platil ndjomné za umiestnenie
cudzich stavieb (vo vlastnictve HB Reavis Management) na pozemkoch vo vlastnictve
navrhovatela. Takéto platenie najomného by predstavovalo bezdovodné obohatenie, nakol'ko
by odporca plnil za niekoho iného ato za tretiu osobu, ktora vlastni dané stavby na
pozemkoch navrhovatela. S poukazom na vys$Sie uvedené ma za to, ze nie je pasivne
legitimovanv. nakol'ko nie je vlastnikom stavieb na tychto pozemkoch. Rovnako ma Zza~foi~ze
navrhovatel’ sam zavinil vznik najomného dlhu z dévodu, Ze nepovolil prevod najomnej
zmluvy na nového ndjomcu, porusil svoju zakoimu prevencnu povimiost, lebo nevykonal
ziadne prevenéné opatrenia na zniZenie dlhu z ndjomného, ani neposkytol sucinnost’ pri
prevzati stavieb, ani za u¢elom ukoncenia ndjomnej zmluvy. Ostal neCinny celé roky, t.j. od
06.04.2005 do sucastnosti astale sa nepri¢inuje o ukoncenie najomnej zmluvy
a vysporiadanie celej zaleZitosti.

Sud vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi ato rozhodnutim ¢. 11/2013, vypisom
z obchodného registra na odporcu, vypisom z LV ¢. 797, zmluvou o najme pozemku, snimkou
z katastralnej mapy, kolauda¢nym rozhodnutim, kipnou zmluvou, listom zo dna 07.11.2007
ktorym boli odovzdané chodniky Magistratu spoloc¢nostou HB Reavis, ostatnym obsahom
spisu, pricom zistil tento stav vo veci:

Z rozhodnutia primatora o podpisovani pisomnosti a pravnych dokumentov ¢. 11/2013
zo dia 26.04.2013 sud zistil, Ze riaditel magistratu je oprdvneny podavat a podpisovat
navrhu na sud.

Z vypisu z LV ¢. 797 sud zistil, ze navrhovatel je vlastnikom nehnutelnosti pare. ¢.
21817 o vymere 1758 m2, zapisanej na LV ¢ 797, k. 0. Nivy, druh pozemku - zastavané
plochy anédvoria, pare. ¢. 21818/1 o vymere 41938 m2, zapisanej na LV ¢. 797, k. u. Nivy,
druh pozemku - ostatné plochy, pare. €. 21844/2 o vymere 45595 m2, zapisanej na LV ¢. 797,
k. 0. Nivy, druh pozemku - ostatné plochy.

Z kolaudac¢ného rozhodnutia ¢. RDOP/2005/6428-3/TDA zo dna 10,01.2005 sud zistil,
ze nadobudlo pravoplatnost’ dita 03.03.2005, bolo povolené uzivanie Casti objektu SO 202.1 -
Krizovatka Prievozska - TurCianskd - uprava komunikacie (na jestvujucej komunikacii je
vybudovany zvySeny dopravny ostrovéek pre peSich, v miestach priechodov pre pesich
vybudovanie bezbariérovych uprav, ostrovéek je vybudovany nad nivelitou vozovky
a doplnenim chodnikovej konstrukcie - kryt asfaltovy beton; SO 202.2 - Krizovatka
Prievozska - Turcianska - cestnd svetelna signalizacia - osadenie cestnej svetelnej
signalizacie; S.Q 202.3 - Krizovatka Prievozskd - TurCianska - elektrickd pripojka NN
(pripojenie radi¢a pre cestni svetelnil signalizaciu na elektricka siet; SO 203 - uprava
komunikacie Mlynské Nivy - vjazd, vyjazd 1 (riesi vystavbu dopravného napojenia
podzemnych garazi polyfunkéného objektu z ul. Mlynské nivy ; SO 205 - spevnena plocha
Administrativna budova V - spevnené plochy a chodniky okolo objektu - okolo celej budovy
je zo zamkovej dlazby v mieste priechodov pre chodcov je bezbariérova uprava z dlazby ingj



19C/264/2013-87
1CS:1213230839

Struktary. Z rozdelovnika o doruc¢eni rozhodnutia sid zistil, ze jednym z adresatov bol aj
navrhovatel.

kipnej zmluvy sitd zistil, Ze bola uzavretd medzi predavajicim Apollo Business
Center s.r.o.ji kupujucim HB Reavis Management spol. sr.0. diia Q4.11.2005. predmetom
zmluvy boli olDjekty v Bratislave, a to objekty s prisluSenstvom: svetelna krizovatka, verejné
osvetlenie, chodniky, parkovacie statia, sadové upravy a revitalizacia, kanalizacia, ORL,
okruzna krizovatka, cesta, vodovodné pripojky. Z CL III, bod 2, veta tretia sud zistil, Ze
kupujuci sa zaviazal bezodplatne protokdarne odoy;?dat’ Hlaynému mestu SR Bratislave tie
objekty, ktoré boli realizované na predmete najmu podla zmluvy o najme pozemku C *08-83-
044T73°200 a ktoré sucasne tvoria predmet kiipy na zaklade'pirédchadzajiicej pisomnej vyzvy
predavajuceho a za predpokladu, ze Hlavné mesto SR Bratislava protokolarne prevezme tieto
objekty realizované na predmete najmu.

" Z listu zo dna 07.11.2007 ktorym boli odovzdané chodniky Magistratu spolo¢nostou
HS”Reavis Management sud zistil, Ze tento prevzal navrhovatel' cez svoju podatelnu dna
09.11.2007, listina je oznacena ako Polyfunkény areal Prievozska - odovzdanie stavby,

. prilohou ktorého boli aj listiny: preberacie protokoly pre oznacené stavby, projektova
dokumentacia skuto¢ného vyhotovenia, stavebné povolenie, povolenie na zmenu stavby pred
dokoncenim, povolenie uzivania stavby, kiipna zmluva medzi Apollo Business Center s.r.o
a PIB Reavis Management spol. s r.o., certifikaty a vysledok skusok, so ziadost'ou o prevzatie
stavebnych objektov do ich spravy.

L

Podrla §.,663 Obcianskeho zdkonnika najomnou zmluvou prenajimatel’ prenechava za
odplatu najonicovi vec, aby ju docasne ( v dojednanej dobe ) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

Podla § 671 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika najomcaje povinny platit’ ndjomné podla
zmluvy, inak ndjomné obvyklé v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajate;j
veci a spOsob jej uzivania.

Podla § 676 ods. 1 Obcianskeho zakonnika najom sa kon¢i uplynutim doby, na ktoré

sa dojednal, ak sa prenajimatel’ nedohodne s najomcom inak. A ~

Podla § 123 Obcianskeho zakonnika je vlastnik v medziach zékona opravneny
predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat’ s nim.

Podla § 544 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad poruSenia
zmluvnej povinnosti zipiuvna pokutu, je Ucastnik, ktory tito povinnost' porusi, zaviazany
pokutu zaplatit’, aj ked’ opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

Podla § 575 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ak sa plnenie stane nemoznym, povinnost
dlznika plnit’ zanikne.
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Z vykonaného dokazovania mal sud preukazané, ze navrhovatel sa domahal zaplatenia
najomného na zaklade Najomnej zmluvy zo dna..2406.-2Q03 za obdobie od 01.10.201Q do
30.06.2013. Bola uzatvorenad podla ¢l. Ibod 3 za ucelom docasného uzivania prislusnych
pozemkov pocas vystavby obchodného centra na zariadenie staveniska a rekonstrukcie
verejného chodnika. Najomna zr“uva preto predpokladala relativne kratku dobu najmu
pozemkov, ktory mal byt ukonéeny po_kglaudacii obchodného centra a naslednom odovzdani
suvisiacich pozemkov - chodnikov navrhovatelovi, “tomuto odovzdaniu vSak do j)odania
navrhu na sad nepriSlo kvoéli chybajicej sucéinnosti samotného” navrhovatela. Povinnost
odporcu odovzdaFlItavbj (chodniky a cestné telesa) navrhovatelovi ako bolo dohodnuté v cl.
I, bod 3 Najomnej zmluvy i*nikl” diia 04.11.2005 uzavretim Kupnej zmluvy o predaji tychto
stavieb spolo¢nosti HB Reavis Management. Nerhoznostou odovzdat stavby na prenajatych
pozemkoch “an-ikoL..ai 1cel apredmet najomnej zmluvy atym aj zavdzok odporcu platit
najomné. Sud sa stotoznil s argumentaciou odporcu tykajucej sa neplatnosti najomnej' zmluvy,
priCom tato obsaliovala nezdkonnu a protiustavnl retroaktivitu a to v idajoch 0'jej uzavreti
24.06.2003, pricom jej ucinnost mala byt spétne od 26.Q5L2003, ¢o spdsobilo absolitnu
neplatnost’ zmluvy podla § 39 a 44 ods. 1 Obé&ianskeho zdkonnika a Cl. 1ods. 1a Cl. 50 ods. 6
Ustavy Slovenskej republiky ¢ 46081992 Zb., &o spdsobilo je neplatnost. Rovnako aj
ustanovenia najomnej zmluvy v ¢l. IV umoznuje ndjomcovi vypovedat tito zmluvu len
formalne, ak sa predmet ndjmu stane nespdsobilym na dohodnuté uzivanie, pricom pozemky
vzdy pretrvavaju, aj keby ich povrch bol stavebne rozostavany, alebo by bol v akomkol'vek
inom stave. Vzhladojni na dojednany;jacel ndjmu zmluvy - uzivanie predmetu ndjmu pocas
vystavby polyfunkéného aredlu Prievozska ulica, ako zariadenie staveniska a rekonstrukcia
verejného chodnika, sa prenajaté pozemky uz vonkoncom nemdzu stat nespdsobilé na
uzivanie. Najomna zmluva ani vyslovne nestanovuje povinnost odovzdania stavieb, ako
predpokladu na ukoncenie tejto najjomnej zmluvy. Ndjomnd zmluva iba stanovuje v ¢l. I, ods.
3, Ze najomca je povinny po kolaudacii stavieb tieto bezodplatne odovzdat’ prenajimatelovi ,
nestanovuje, ze nasledne po tomto pdj“vzdani aj zanikne. Najomna zmluva je preto neplatnd
z dovodu rozporu ustanovenia §/S77,"Dds. 1 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého zrusit
najomnu zmluvu dojednanu na neurciti dobu mozno, ak neddjde k dohode prenajimatela
s ndjomcom, iba vypovedou. Najomna zmluva vSak takito mozirost’ vypovede neposkytuje.
Dalsim dovodom, préCo" jé¢""hajonima(zmluva neplatna'je, Ze ucel najmu je nemozny
a nenaplnitel'ny, nakol’ko uzivanie predmetu najmu ma trvat pocas vystavby polyfunkéného
arealu Prievozska ulica, ako zariadenie staveniska arekonstrukcia verejného chodnika.
Kolaudaciou Apollo Business Centra I a suvisiacich “.stavieb postavenych na prenajatych
pozemkoch d'ukoncil ucel najomnej zmluvy. Pp* datume 30.11.2004 uz nebol dany ziaden
legitimny ucel najomnej zmluvy a necxistoval Ziaden dovod jej d’alSieho trvania. Najomna
zmluva zanikla pravne splnenim - § 559 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.

Sud, z vykonaného dokazovania preto pohladdvku navrhovatela vyhodnotil ako
plnenie, ktoré by predstavovalo bezdévodné obohatenie. Vzhl'adom k skutocnosti, Ze odporca
nie je-vlastnikom stavieb na prenajatych pozemkoch, neexistuje"platny pravny zaklad na to,
aby platit’ navrhovatel'ovi najomné za umiestnenie cudzich stavieb na pozemkoch odporcu aq
takéto plnenie by holo bezdévodnym obohatenim, nakol’ko by plnil za tretiu osobu - HB
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Rgavis M”agemenl, naviac pozemky si volne pristupné auzivané obyvatelmi
hlavného mesta SR Bratislavy, ¢im plnia svoj ucel verejnych komunikécii. Sad preto
poukazom na uvedené navrh ako neddévodny zamietol.

O trovach konania sid rozhodol podl'a § 142 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku,
podla zasady uspechu, priCom uspesnému odporcovi priznal ndhradu trov konania a to trovy
pravneho zastupenia, ktoré sud vy¢islil nasledovne:

Hodnota jedného ukonu pravnej sluzby vycislend zo zalovanej istiny 31.706,67 €
predstavuje sumu 486,34 €, za poskytnutych 3 ukonov pravnej sluzby (prevzatie a priprava
zastupenia vratane prvej porady s klientom april 2013, vyjadrenie k navrhu 10.12.2013, tcast’
na pojednavani 06.02.2013) 3 x 486,34 €, ku kazdému tkonu rezijny pausal, za rok 2013 -2 x
7,81 €, za rok 2014 - 1 x 8,04 €, co predstavuje sumu bez DPH v sume 1482,68 €, s 20%
DPH platnou v ¢ase rozhodovania sudu trovy pravneho zastipenia sud vy¢islil sumou
1779,21 €.

Std nepriznal 2 tkony pravnej pomoci a to poskytnutil pred podanim navrhu na sid -
rokovanie s protistranou 31.05.20213 a druhu poradu s klientom po zacati konania na stde
(nepreukdzanie zdznamom o rokovani s klientom). Pravny zéstupca ziadal uhradit trovy
pravneho zastipenia na ucet pravneho zastupcu vedeny na meno Advokatskej kancelarie
,»Senior Consultants - Braxator s.r.0.“, v Tatra Banke a.s., ¢. 0. 2928879701/1100.

Poucenie: Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo diia jeho
dorucenia na tunajSom sude, pisomne v dvoch vyhotoveniach. Ak
advokat zastupoval ucastnika, ktorému bola prisidena nahrada trov
konania, je ten, ktorému bola ulozena néhrada tychto trov, povinny
zaplatit ju advokatovi. V odvolani sa mé& popri vSeobecnych
nalezitostiach podla § 42 ods. 3 OSP ( tj. ktorému sudu je urcené, kto
ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sleduje, musi byt podpisané - kazdy
rovnopis vlastnou rukou, pri pravnickych osobach opatreny popisom
osoby opravnenej konat za subjekt, ako aj odtlackom razitka a
datované) tiez uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom
rozsahu sa toto rozhodnutie napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo
postup sudu povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel’ domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo
veci samej, mozno oddvodnit’ len tym, ze

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma ina vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci,

.. 0lf



Vypis
zo zasadnutia komisie finanénej stratégie a pre spravu a podnikanie s majetkom mesta MsZ
konaného diia 06.09.2021

k bodu

Navrh na trvalé upustenie od vymahania pohladavky predstavujicu zmluvni pokutu presahujicu
sumu 30 982,27 Eur resp. sumu 25 982,27 Eura trovy konania vo vy$ke 2 536,50 Eur a uzatvorenie
Dohody o urovnani so spoloénostou Apollo Business Center, s.r.0. v likvidacii

Stanovisko Komisie:

Komisia finanénej stratégie a pre spravu a podnikanie s majetkom mesta predlozeny material
prerokovala a odpora¢a MsZ schvalit’ materidl v alternative 1. podfa predlozeného navrhu
uznesenia

Hlasovanie:
pritomni: 8, za: 8, proti: 0, zdrzal sa: 0

Za spravnost opisu : Ing. Henrieta Miéuchova, v.r.
V Bratislave, 06.09.2021



