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Mestské zastupitel'stvo v Nitre

prerokovalo
informativnu spravu o stave pravneho sporu s Dr. Cyrilom
Ivanom

berie na vedomie
informativnu spravu o stave pravneho sporu s Dr. Cyrilom
Ivanom

Podpis predkladatel’a:




A/ Najomny vzt’ah s Dr. Cyrilom Ivanom

Mesto Nitra uzatvorilo sDr. Cyrilom Ivanom najomni zmluvu na najom budov
a pozemkov tvoriacich aredl byvalej ZS na Levickej ul. na dobu urdita od 1.9.2004 do
30.6.2005.

Uelom najmu bolo zriadenie stkromnej zakladnej $koly s materskou $kolou a vyuzitie
objektu pre vychovu a vzdeldvanie Ziakov tejto Skoly.

Néjomné za celu vopred dohodnuti dobu ndjmu predstavovalo sumu 302.103,- Sk.

V zaujme naplnenia Gcelu ndjmu bola ndjomnou zmluvou uloZend ndjomcovi povinnost
predkladat’ prenajimatel'ovi vSetky rozhodnutia a stanoviskd Ministerstva Skolstva SR
tykajuce sa zaradenia resp. nezaradenia sikromnej ZS s MS do siete $kol. V nadviznosti na
uvedené bolo v zmluve upravené pravo Mesta Nitry od zmluvy odstupit, ak si najomca
nebude plnit’ uvedent informaénu povinnost' alebo ak Ministerstvo Skolstva SR nezaradi
sukromnu Skolu do siete §kdl a Skolskych zariadeni.

Vzhladom k tomu, Ze ndjomca vobec neoboznamoval Mesto Nitra o priebehu tohto
konania a Mesto Nitra samo ziskalo vedomost’ o zastaveni konania na Ministerstve Skolstva
SR vo veci zaradenia sukromnej Skoly do siete §kél z dovodu zavaznych nedostatkov ziadosti,
Mesto odstupilo od najomnej zmluvy s ucinkami odstipenia k 17.01.2005.

Zo zaniknutého nijomného vztahu zostalo k thrade nezaplatené nijomné vo vySke
120.489,- Sk (3.999,50 €).

Najomca bol 3x mérne vyzvany na uhradu dlznej sumy a odpustenim dlhu sa 2x zaoberalo
mestské zastupitel'stvo. Prvykrat schvalilo odpustenie dlhu, avSak predchadzajuci primator,
Mgr. Ferdinand Vitek, uznesenie nepodpisal z dovodu nevyhodnosti pre Mesto Nitra
a druhykrat odpustenie dlhu zastupitel'stvo neschvalilo.

B/ Priebeh sudneho konania

1. Prvostupiiové konanie na Okresnom siide Nitra (samosudca: JUDr. Eva Siskova)

Mesto Nitra v auguste 2007 podalo voci Dr. Cyrilovi Ivanovi zalobny navrh na zaplatenie
dlzného najomného vo vyske 120.489,- Sk spolu s irokom z omeskania vo vyske 6,00%
ro¢ne od 31.03.2005 do zaplatenia spolu s ndhradou trov konania. Navrh bol neskor rozsireny
aj o zmluvnu pokutu vo vyske 0,05% denne z dlZznej sumy od 31.03.2005 do zaplatenia.

V konani pred saidom Dr. Ivana zastupuje ustanoveny pravny zastupca JUDr. Dagmar
Danociova.

Po zainteresovani pravneho zastupcu v spore zalozil Dr. Ivan svoju obranu na argumente,
7e prenajaté priestory ZS mu neboli fyzicky odovzdané do uzivania, nakolko na budove sa
nachadzali dva zadmky, pricom on ako najomca disponoval len jednym znich. Uvedené
tvrdenie na pojednavani dia 22.10.2009 podporil svojou vypovedou i svedok navrhnuty Dr.
Ivanom, doc. Kretter, poslanec MZ.



Mesto Nitra v konani predlozilo sudu listinny dokaz — pisomny zdznam o odovzdani a
prevzati kIiCov od nehnutelnosti obsahujuci supis hnutelnych veci nachadzajicich sa
v priestoroch zakladnej Skoly potvrdeny vlastnoruénym podpisom Dr. Cyrila Ivana.

Mesto tiez spochybniovalo vyjadrenia ndjomcu o nemoznosti uZzivat prenajaté objekty
poukdzanim na skutoc¢nost, Ze ndjomca po podpisani preberacich protokolov nemoznost
uzivania prenajatych priestorov nikdy vo vzt'ahu k prenajimatel'ovi nenamietal. Prave naopak,
bezprostredne po zaslani prvej vyzvy na thradu dlzného najomného predlozil oddeleniu
majetku stpis prac anevyhnutnych oprav, ktoré uskutoénil v objekte ZS, so Ziadostou
o zapocet ich hodnoty proti dlznému najomnému. Jednalo sa o nasledovné prace: dozor pri
vystavbe nového tepelného potrubia v priestoroch Skoly a Skolskej kotolne, dozor nad
objektmi a priestorom Skoly, oprava poskodenych okien a dveri. Vzhl'adom na charakter
spisanych préc je zrejmé, Ze tieto by nebolo mozné realizovat’ bez moznosti vstupu najomcu
do prenajatych objektov. Aj na tato skuto¢nost Mesto Nitra pred sudom niekol'kokrat
poukdzalo.

Konanie pred Okresnym sudom Nitra bolo ukoncené rozsudkom, ktorym sid Zalobu
Mesta Nitry zamietol v celom rozsahu s odévodnenim, ze Mesto Nitra riadne nepreukézalo,
ze predmet najmu bol ndjomcovi odovzdany, a preto podla nazoru sidu nemal ndjomca
povinnost’ platit’ ndjomné.

Voci uvedenému rozsudku podalo Mesto odvolanie, kde ziadalo zrusSit’ rozsudok OS Nitra
v plnom rozsahu a vec vratit’ na nové konanie pred okresny sud.

2. Odvolacie konanie na Krajskom sude v Nitre (sendt vedeny predsedom
JUDr. Viadimirom Pribulom)

Krajsky sud podanému odvolaniu vyhovel, nakol'ko povazoval zaver okresn¢ho sudu
o neodovzdani nehnutelnosti ndjomcovi za predCasny a nepresvedCivy a ulozil Okresnému
stdu Nitra v novom konani vysporiadat’ sa s namietkami Mesta Nitry, ktorymi preukazuje
odovzdanie nehnutelnosti ako aj tym, aky pravny ddsledok ma podpisanie odovzdavacich
protokolov najomcom, akym spoésobom mohol nédjomca uskutocnit’ udrziavacie prace
v predmetnych nehnutel'nostiach, ak k nim nemal pristup a nové rozhodnutie nélezite po
pravnej stranke odovodnit’.

3. Opitovné prvostupiioveé konanie na Okresnom sude Nitra (samosudca JUDr. Eva

%

Siskova)

Po vrateni veci Okresny sud Nitra doplnil dokazovanie dokazmi o platbe vody a elektricke;
energie v spornom obdobi, ktoré realizovalo Mesto Nitra, nakol’ko pravna zastupkyna
najomcu poukdzala na to, Ze energie neplatil ndjomca, ako bolo dojednané v ndjomne;j
zmluve, ale nad’alej Mesto Nitra, ¢o podla jej nazoru tiez poukazovalo na to, ze najomca
nevstlpil do uzivania predmetu najmu.

Pokial’ i§lo o predlozené preberacie protokoly spisané vo forme linajkovych zoSitov so
supisom inventéru, tieto sud nepovazoval za dokaz o tom, Ze bol ndjomcovi predmet ndjmu
odovzdany.

Dr. Cyril Ivan zaroven v rozpore s listami, ktoré adresoval Mestu Nitra pred zaCatim
sudneho konania, upravil svoju vypoved’ v tom smere, ze na budove opravoval iba ¢asti
pristupné zvonku. Jednalo sa najmé o opravu rozbitych okien, na ktoré umiestiioval zvonku
drevené vyplne, a to idajne aj za pomoci zndmych a rodi¢ov deti, avSak na meno Ziadneho
z nich si uz nevedel spomenut. Sud sice konStatoval, Ze je pravdou, Ze Dr. Ivan nevedel svoje




tvrdenie preukazat, avSak vzhl'adom na vySku nékladov, ktoré si na opravy vy¢islil, sud prijal
zéaver, ze naozaj islo len o drobné vonkajsSie prace. Mesto Nitra poukazovalo na nemoznost’
uskutoCnenia tychto prac zvonka zdovodu okennych mrezi, ocom predlozilo aj
fotodokumentéaciu, avSak sud zamietol vykonanie miestnej obhliadky z dovodu, Zze
s odstupom ¢asu by sa nedalo konkretizovat’ presné miesto oprav.

Sud opidtovne povazoval za kliCové svedectvo vypoved doc. Krettera, ktory ako jediny
vyslovne uviedol, ze Dr. Ivan nemal pristup do Skoly bez stcasného odomknutia budovy
prenajimatel'om. Ostatné svedecké vypovede udajnu existenciu dvoch zdmkov nepotvrdili.

Vysledkom opédtovného prejednania veci pred okresnym sudom bol rovnaky zaver, ato

zamietnutie Zaloby Mesta Nitry zdovodnené tym, ze Mesto neunieslo dokazné bremeno
ohl'adom riadneho odovzdania predmetu najmu do uzivania ndjomcu.

4. Prebiehajuce konanie o odvolani

Na zaklade uvedenych skuto¢nosti Mesto povazovalo za potrebné opitovne podat’
odvolanie voc¢i vydanému rozsudku, nakol’ko méme za to, ze sud tendencne, nespravne a
jednostranne posudzoval nami predlozené dokazy ako nedostatocné. Navyse okresny sud
opétovne v rozsudku neuviedol konkrétne ustanovenia pravnych predpisov, v zmysle ktorych
najomca nie je povinny uhradzat’ ndjomné, hoci mu tento nedostatok vytkol Krajsky sud
v Nitre.

Odvolanim sa Mesto Nitra domaha zmeny alebo zruSenia vydaného rozsudku na
naklade nasledovnvch dokazov a skutoénosti:

e existencia preberacich protokolov, z ktorych je nepochybné, ze najomca prebral kl'ice od
predmetu ndjmu, nakolko podpisom potvrdil prevzatie klicov osobitne u kazdej
miestnosti vratane vstupnej miestnosti a nasledne po ukonceni najomného vztahu tieto
kla¢e vratil prenajimatelovi. Zaroven uvadzame, Zze preberaci protokol sme vyhotovili
nad rdmec naSich zdkonnych azmluvnych povinnosti a taktiez poukazujeme na
skuto€nost, Ze preberaci protokol nema Ziadne zdkonom stanovené nalezitosti, a teda je
len na ucastnikoch, aky obsah bude mat’. Na zaklade tychto okolnosti sa nam prave
nepovazovanie tychto protokolov za dokaz o odovzdani predmetu najmu zo strany stdu
javi ako pochybenie sudu pri komplexnom hodnoteni dokazov.

® ndjomca pocas trvania ndjomného vztahu nikdy nenamietal, Ze predmet ndjmu nemoze
uzivat, prave naopak aj po odstipeni prenajimatela od ndjomnej zmluvy nédjomca
niekol’kokrat opdtovne poziadal prenajimatela o uzatvorenie nového ndjomného vztahu.

e wkon prdc aoprdv v priestoroch Skoly - moznost’ pristupu ndjomcu do budovy sa
snazime dokézat pisomnymi vyjadreniami najomcu z obdobia pred podanim zaloby
o uskutocnovani prac v interiéroch ako aj tym, ze argument o vyskyte dvoch zdmkov,
z ktorych jeden mohol odomknut’ len zastupca Mesta Nitry povazujeme za ucelovy,
nakol’ko bol po prvykrat uplatneny aZ po zainteresovani pravneho zastupcu Dr. Cyrila
Ivana v spore.

® nesprdvne prdavne posudenie veci
Podla § 673 Obcianskeho zdkonnika: ,, Ndjomca nie je povinny platit ndgjomné, ak pre
vady veci, ktoré nesposobil, nemohol prenajatu vec uzivat’ dohodnutym spésobom. *




Podla § 675 Obcianskeho zékonnika: ,, Prdvo na odpustenie najomného sa musi uplatnit
u prenajimatela bez zbytocného odkladu. Prdvo zanikne, ak sa neuplatni do 6 mesiacoy
odo dna, ked' doSlo ku skutocnostiam toto prdvo zakladajucim.

V nadvidznosti na uvedené apeluje Mesto Nitra na absentujuce pravne posudenie veci,
nakol’ko rozsudok neobsahuje zhodnotenie vyroku po pravnej stranke, na zaklade ¢oho je
rozhodnutie nepreskimatel'né. Navyse pri aplikacii citovanych zdkonnych ustanoventi, aj keby
sud pripustil zadver o tom, ze predmet najmu nebol ndjomcovi riadne odovzdany, nemohol by
najomcovi priznat’ pravo na neplatenie ndjomného z dovodu zaniku (prekluzie) tohto prava,
ked’ze najomca po prvykrat uplatnil argument o nemoZznosti uzivat' prenajati vec az po
uplynuti dlhsieho obdobia ako 6 mesiacov od ukoncenia najomného vzt'ahu.

C/ Trovy konania
a) sudny poplatok

Stdny poplatok vo vyske 240,- € zaplatilo Mesto Nitra 1x, a to za podanie navrhu na
zacatie konania v r. 2007.

Pri podani odvolania v prvom aj druhom pripade, poziadalo Mesto o oslobodenie od
stdneho poplatku, o ktorej Ziadosti nebolo doposial’ oficidlne rozhodnuté, avSak krajsky std
postupoval v konani aj bez thrady.

b) trovy pravneho zastipenia

Predpokladané trovy pravneho zastipenia Dr. Cyrila Ivana doteraz predstavujii sumu cca
2.907,- €.

V pripade, ak by Mesto Nitra vtomto $tddiu konania vzalo odvolanie spit, bolo by
povinné uhradit’ Dr. Ivanovi ako uspesnému ucastnikovi uvedené trovy pravneho zastupenia
v plnej vyske. Zarovenl by Mesto definitivne stratilo moznost’ vymahat’ dlh na najomnom vo
vyske 3.999,-Eur s prisluSenstvom.

Pri pokra¢ovani v odvolacom konani na Krajskom sude v Nitre predpokladame navySenie
doterajSich trov pravneho zastlipenia o néklady jedného tukonu pravnej sluzby vo vyske
151,- €.

V pripade neuspechu Mesta Nitry v odvolacom konani, by sa tak navysili trovy pravneho
zastupenia, ktoré by hradilo Mesto, na sumu cca 3.058,- €.

V pripade priaznivého rozhodnutia krajského sudu v prospech Mesta by vyssie uvedené
trovy pravneho zastupenia 3.058,- € znaSal Dr. Ivan a Mesto Nitra by mohlo pristipit
k vymahaniu istiny z nezaplateného najomného vo vyske 3.999,- Eur s prislusenstvom.

V pripade Gspesnosti Mesta v spore je Zalovana pohl'adavka vzh'adom na hodnotu majetku
dlZznika redlne vymozitel'na v plnej vyske.



