Sud: Krajsky sud Nitra

Spisova znacka: 12C0/109/2022

Identifikané Cislo sudneho spisu: 4414201423

Déatum vydania rozhodnutia: 31.10. 2023

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Sona Zmekova

ECLI: ECLI:SK:KSNR:2023:4414201423.2
Uznesenie

Krajsky sud v Nitre v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Sone Zmekovej a sudkyn JUDr.
Renaty Patrovitovej a JUDr. Denisy Saligovej v spore Zalobcu: A. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, B.,
zastupeného spolo¢nostou JUDr. Ema Zacharova, advokat s.r.o., so sidlom Forgachova basta 5676/7,
Nové Zamky, ICO: 47 237 023, proti Zalovanému: VADAS, s.r.o., so sidlom Pri Vadasi 2, Starovo, ICO: 34
136 215, zastipenému JUDr. Ernestom Botkom, advokatom, so sidlom M. R. Stefanika 3, Nové Zamky,
o zaplatenie sumy 74.194,85 eura s prislusenstvom, o odvolani Zalobcu a Zalovaného proti rozsudku
Okresného sidu Nové Zamky €. k. 4C/23/2014-692 zo dna 23.05.2022 takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zru $ uje avec mu vracia na dalSie konanie a nové
rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie napadnutym rozsudkom |. vyrokom uloZil Zalovanému povinnost zaplatit’ Zalobcovi
41.132,61 eura s 9,5 % urokom z omeSkania ro¢ne od 14.07.2013 do zaplatenia do troch dni po
pravoplatnosti rozsudku, Il. vyrokom vo zvysku Zalobu zamietol a lll. vyrokom rozhodol, Ze Ziadna zo
stran nema pravo na nahradu trov konania. V odévodneni rozsudku sud uviedol, Ze zalobca JOBUL,
S.r.o., sa zalobou zo dna 27.01.2014 domahal, aby sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy
74.194,85 eura s 9,5% urokom z omeskania od 14.07.2013 do zaplatenia. Zalobca Zalobu oddvodnil
tym, Ze medzi nim ako ngjomcom a Zalovanym ako prenajimatefom bola dna 02.03.2001 podpisana
Zmluva o ngjme nebytovych priestorov €. 2022, v zmysle ktorej Zalobca mal nebytovy priestor pouzivat
na poskytovanie reStauracnych a obchodnych sluzieb od 01.05.2001 do 31.12.2020. Predmetom najmu
bol nebytovy priestor nachadzajuci sa v kat. Uz. B. na parc. €. 610 - budova o ploche 192 m2, pivnica o
ploche 93 m2, dvor o ploche 170 m2 a zadny dvor na parc. €. 611 o vymere 495 m2. Bolo stanovené
najomné vo vyske 302.500 SK bez DPH za kalendéarny rok a toto bolo splatné vzdy k 10. dfiu v mesiaci
na zaklade faktary prenajimatela. V bode 9. zmluvy bolo dohodnuté, Ze najomca mdZze vykonat stavebné
Upravy v prenajatych priestoroch len s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela a len na
vlastné naklady, bez naroku na neskorsiu Uhradu zo strany prenajimatela, a to ani v pripade skoncenia
najomného vztahu. V pripade skon&enia najomného vztahu ma prenajimatel predkupné pravo na
investicie vykonané najomcom v uctovnej zostatkovej cene (po dafiovom odpisovani), pri¢om vstupnu
cenu investicie (vySku vynaloZenych finanénych prostriedkov) musi najomca preukazat uétovnymi
dokladmi. K zmluve boli uzavreté dva dodatky, a to zo dria 29.06.2001, v ktorom bol zmeneny bod 7.b)
zmluvy v €asti terminu vykonania opravy do 01.07.2001. V dodatku zo dfia 02.07.2001 bol zmeneny
bod 9. tak, Ze ngjomca mdze investovat do objektu, vykonat technické zhodnotenia a stavebné upravy
v prenajatych priestoroch len s predchadzajiucim pisomnym suhlasom prenajimatela a len na vlastné
naklady, bez naroku na neskorSiu Uhradu zo strany prenajimatefa, a to ani v pripade skon&enia
najomného vztahu. Technické zhodnotenie objektu bude vo svojom Ué&tovnictve evidovat a odpisovat
najomca.



2. Dalej sud uviedol, Ze pre pripad skon&enia najomného vztahu si strany dohodli, Ze prenajimatel
ma predkupné pravo na investicie vykonané najomcom v uctovnej zostatkovej cene (po dafiovom
odpisovani), pricom vstupnu cenu investicie (vySku vynaloZenych finanénych prostriedkov) musi
najomca preukédzat uétovnymi dokladmi. Zalobca na zaklade suhlasu Zalovaného a stavebného
povolenia vykonal stavebné prace a po ukon&eni prac stavebny urad povolil uzivanie stavby
kolaudaénym rozhodnutim. V roku 2008 vykonal Zalobca so suhlasom Zalovaného dalSiu rekonstrukciu
a vysledkom toho bola aj pristavba. Zalobca listom zo diia 14.02.2012 vypovedal zmluvu o najme
nebytovych priestorov a listom zo dfia 14.03.2012 uplatnil u Zalovaného titulom investicii najomcu sumu
cca 209.121,68 eura podfa odborného posudku &. 2/2012, s ¢im vSak Zalovany nesuhlasil z dévodu,
Ze Zalobca napriek vypovedi z najmu nebytové priestory odmietol vratit’ Zalobcovi; vratil ich na zaklade
Protokolu zo dia 01.02.2013 za pritomnosti znalkyne C. D. E., ktor4 mala vyhotovit’ znalecky posudok
na protihodnotu toho, o €o sa zvysSila hodnota predmetu najmu po vynaloZzeni nakladov najomcom.
C. E. v znaleckom posudku ¢&. 38/2013 vycislila technické zhodnotenie stavby v sume 87.338,74 eur.
Zalobca vyzval Zalovaného na zaplatenie tejto sumy listom z 13.06.2013, no Zalovany nereagoval. Dria
15.08.2013 Zalobca vykonal zapocet voci Zalovanému v celkovej vySke 13.143,89 eur a takto si uplatnil
od zalovaného sumu 74.194,85 eur. Po odovzdani nebytovych priestorov Zalobca poZziadal stavebny
urad Mesto Stdrovo o dodato&né povolenie a kolaudaciu stavby na parc. &. 610 v kat. (z. B., Somu nebolo
vyhovené a naopak - Mesto Sturovo rozhodnutim &. 5/7893-404/13SU-N3 zo dria 08.07.2013 nariadilo
Zalobcovi odstranit stavbu ,Zmena dokonenej stavby-pristavba kancelarskych a skladovych priestorov*
sup. €. XXX na parc. €. 610 kat. uz. B. do 60 dni od pravoplatnosti rozhodnutia. Navrhol, aby sud pribral
do konania znalca na vy islenie hodnoty investicii, resp. protihodnoty toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci.

3. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe s touto nesuhlasil a Ziadal ju zamietnut. Potvrdil uzavretie zmluvy
o najme nebytovych priestorov, uzivanie nehnutelnosti Zalovanym a aj vynaloZenie investicii na fiu.
Tvrdil, Ze Zalovany nie je pasivne legitimovany v tomto konani, lebo iSlo o nehnutefnosti vo vlastnictve
Mesta Sturovo. PredloZil Zmluvu o prevode spravy majetku &. 1/99-OSM, v zmysle ktorej dfia 30.11.1999
Mestsky urad Sturovo odovzdal VADAS, s.r.o., Starovo, do spravy prevadzkovy objekt Laguna s
prislusenstvom na parc. €. 610, kat. 0z. B. sup. €. XXX o vymere 548 m2. Tvrdil, Ze Zalobca nepreukazal,
Ze by prenajimatel alebo vlastnik s prestavbou suhlasili, resp. Ze by sa zaviazali naklady spojené
s investiciami Zzalobcovi preplatit. V druhom pripade Zalobca poziadal listom zo dria 04.04.2008 o suhlas
Zalovaného a je pravda, Ze listom z 11.04.2008 Zalovany vyjadril sihlasné stanovisko s predlozenou
$tudiou pripravovanej prestavby, ale k niSomu inému sa nezaviazal. Zalovany v8ak odakaval predloZenie
prisludnej projektovej dokumentécie. Zalobca k pdévodnej nehnutelnosti pristaval dal$iu miestnost,
resp. miestnosti, ¢o je evidentné z jeho ziadosti o0 dodatoéné povolenie a kolaudaciu stavby zo dha
05.09.2012. Zalovany nemohol suhlasit s druhou etapou rekonstrukcie nehnutelnosti zo strany Zalobcu,
a teda nemohol suhlasit’ ani s vy€islenim zhodnotenia podfa posudku €. 38/213 C. E.. Zhodnotenie
pbvodnej nehnutelnosti podla znalkyne sa zvySilo priemerne o 60.000 eur, ¢o je skoro pévodna hodnota
nehnutelnosti bez investicii.

4. Sud prvej instancie v oddvodneni rozsudku uviedol, Ze uznesenim z 02.03.2016 sud pribral do
konania znalca C. F. F., ktory dfia 09.01.2017 predloZil znalecky posudok &. 240/2016 s vycislenou
vy$kou zhodnotenia nehnutelnosti sumou 87.300 eur. Zalovany predlozil vypis z Uznesenia &. 184/2015
Mestského zastupitelstva Starovo, na zéklade ktorej do$lo k odovzdaniu nehnutelnosti do vyluéne;
spravy Mesta Stdrovo spolu s Protokolom o fyzickom odovzdani a prevzati nehnutelnosti. Pravny
zastupca Zalobcu predlozil sudu dna 17.02.2017 oznamenie, Ze diha 13.02.2017 doslo k postupeniu
pohladavky a jej prisluSenstva zo spolo¢nosti JOBUL, s.r.o., na A. B., a to na zaklade zmluvy o postupeni
pohladavok, ¢o bolo oznamené Zalovanému dna 14.02.2017. Zaroven poZiadal o zmenu na strane
Zalobcu, ¢omu sud uznesenim z 13.06.2017 vyhovel. Zalovany sudu predloZil diia 12.09.2017 sukromny
znalecky posudok C. D. G., H., &. 103/2017 zo diia 08.09.2017, v ktorom dospel znalec k zaveru,
Ze technické zhodnotenie stavby k terminu skonéenia najmu &inilo 34.500 eur. Zalobca spochybnil
zavery tohto posudku a Ziadal prihliadnut’ len na znalecké posudky C. E. a C. F., kedZe povazoval
znalecky posudok C. G. za podhodnoteny. Zalovany poZiadal sid aj o ustanovenie znaleckého
ustavu na vypracovanie kontrolného znaleckého posudku, ¢omu sud uznesenim zo dfia 13.08.2018
vyhovel a ustanovil Ustav stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline na vypracovanie kontrolného
znaleckého posudku s poukazom na rozdielnost zaverov znalcov v podanych znaleckych posudkoch,
ato v lehote 12 mesiacov. Znalecky posudok bol sudu doru€eny az dfia 09.07.2021, ale vykazoval chyby,
preto znalecky Ustav doplnil znalecky posudok o Doplnenie €. 1 dfia 06.12.2021, kde bolo vycislené
technické zhodnotenie nehnutelnosti na sumu 41.132,61 eur s DPH.



5. Sud po vykonani dokazovania konstatoval, Ze medzi pravnym predchodcom Zalobcu —JOBUL, s.r.0.,
ako najomcom a Zalovanym ako prenajimatelom bola dfia 02.03.2001 podpisana Zmluva o najme
nebytovych priestorov €. 2022, v zmysle ktorej zalobca mal nebytovy priestor pouzivat na poskytovanie
reStauracnych a obchodnych sluzieb na dobu ur€itd od 01.05.2001 do 31.12.2020. V zmluve boli
dohodnuté podmienky zmluvy, a to, Ze predmetom najmu je nebytovy priestor nachadzajuci sa v
kat. Uz. B. na parc. €. 610 - budova o ploche 192 m2, pivnica o ploche 93 m2, dvor o ploche 170
m2 a zadny dvor na parc. €. 611 o vymere 495 m2. Bolo stanovené aj najomné, pricom podla
bodu 7.b) bol prenajimatel povinny do 01.05.2001 vykonat opravy, a to kompletni opravu strechy
s CiastoCnou vymenou strednej krytiny, opravu stropu v zadnej €asti budovy, opravu elektrického rozvodu
s prihliadnutim na poZiadavky najomcu a rekon$trukciu Ustredného kurenia. Najomca sa zaviazal
platit’ riadne a v€as najomné a uzivat prenajaty priestor v sulade so zmluvou. V bode 9. zmluvy bolo
dohodnuté, Ze najomca moze vykonat stavebné Upravy v prenajatych priestoroch len s predchadzajucim
pisomnym suhlasom prenajimatela a len na vlastné naklady, bez naroku na neskorSiu uhradu zo strany
prenajimatefla, a to ani v pripade skon&enia ndjomného vztahu. V pripade skonéenia nagjomného vztahu
mal prenajimatel predkupné pravo na investicie vykonané najomcom v uc&tovnej zostatkovej cene (po
dariovom odpisovani), priCom vstupnu cenu investicie (vyS8ku vynaloZenych finanénych prostriedkov)
musi najomca preukazat uctovnymi dokladmi. K tejto zmluve boli uzavreté dva dodatky, a to Dodatok
€. 1 zo dnha 29.06.2001, v ktorom bol zmeneny bod 7.b) zmluvy v &asti terminu vykonania opravy do
01.07.2001, a Dodatkom &. 2 zo diha 02.07.2001, v ktorom bol zmeneny bod 9.) tak, Ze ,ndgjomca mbze
investovat do objektu, vykonat technické zhodnotenia a stavebné upravy v prenajatych priestoroch len
s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela a len na vlastné naklady, bez naroku na neskorsiu
Uhradu zo strany prenajimatefa, a to ani v pripade skon&enia najomného vztahu. Technické zhodnotenie
objektu bude vo svojom uctovnictve evidovat a odpisovat najomca. V pripade skon&enia najomného
vztahu ma prenajimatel predkupné pravo na investicie vykonané najomcom v uétovnej zostatkovej cene
(po dafiovom odpisovani), pricom vstupnu cenu investicie (vySku vynaloZenych finanénych prostriedkov)
musi najomca preukézat’ uctovnymi dokladmi“.

6. Pbvodny Zalobca uZival nehnutelnost od 01.07.2001. Podla Dodatku €. 2 k zmluve o najme
nebytovych priestorov bol ndjomca opravneny investovat do objektu a vykonat technické zhodnotenia
a stavebné upravy v prenajatych priestoroch s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela.
V pripade skon€enia najomného vztahu mal prenajimatel predkupné pravo na investicie vykonané
najomcom v uc&tovnej zostatkovej cene, ¢o musel ngjomca preukazat uctovnymi dokladmi. Pévodny
Zalobca JOBUL, s.r.o., prestal riadne uhradzat Zalovanému najomné, preto mu Zalovany zmluvu o
najme vypovedal a JOBUL, s.r.o., mal prenajaté priestory vratit najneskdr do 15.03.2012. Nasledne
JOBUL, s.r.0., podal Mestu Starovo Ziadost o dodato&né povolenie/kolaudaciu stavby diia 05.09.2012,
ale rozhodnutim stavebného uradu mu vyhovené nebolo a stavebnikovi bolo ulozené odstranit stavbu
postavenu v r. 2008. K odovzdaniu priestorov doslo dnia 01.02.2013. Podanim zo dna 13.06.2013 si
JOBUL, s.r.o., uplatnil narok na vydanie zhodnotenia stavby podfa znaleckého posudku C. D. E. v sume
87.338,74 eura. Podanim z 15.08.2013 si JOBUL, s.r.0., zapo¢ital pohladavku voéi zalovanému v sume
13.143,89 eura a uplatnil si od zalobcu sumu 74.194,85 eura. Stavba bola odstranena v r. 2014 v Casti
pristavby z roku 2008.

7. V odbvodneni rozsudku sud prvej inStancie dalej konstatoval, Ze na pojednavani diha 01.10.2015
konatelka JOBUL, s.r.o., A. C. . potvrdila, Ze Zzalovany dal suhlas s rekon&trukciou v oboch pripadoch.
Zalovany nasledne namietal aj znalecky posudok C. F. a sam predloZil znalecky posudok C. D. G., v
ktorom bolo stanovené technické zhodnotenie nehnutefnosti v sume 34.500 eur. Sud na pojednavani
dna 01.03.2018 konfrontoval znalcov C. F. F,, C. D. G., H., a C. D. E., pricom kazdy zo znalcov trval na
zaveroch svojho znaleckého posudku a sud konstatoval, Ze nebola ustalena vyska protihodnoty investicii
do nehnutelnosti. Zalovany preto Ziadal o pribratie znaleckého Ustavu, ktory by posudil spornt otazku.

8. Zo spisu sp. zn. 4C/121/2012 bolo zistené, ze VADAS, s. r. o., zaloval JOBUL, s.r.0., o zaplatenie
sumy 9.661,26 eura titulom ome8kaného najomného, ktoré JOBUL, s.ro., platii az do mesiaca
oktober 2011, avSak fakturu splatnd 17.10.2011 uz neuhradil. Takto vznikol nedoplatok na ngjomnom
za obdobie november 2011 do 14.04.2012. Sud rozsudkom zo dna 23.05.2013, pravoplatnym dna
16.07.2013, zaviazal JOBUL, s.r.0., na zaplatenie sumy 9.661,26 eura s prislusenstvom. Zo Stavebného
povolenia Mesta Sturovo &. k. 3/13157-6206/06SU-D zo diia 06.06.2006 sud zistil, Ze toto bolo vydané
stavebnikovi JOBUL, s.r.o. ,Zmena dokon¢enej stavby-prestavba restauracie Laguna®“, na zaklade



overenej dokumentacie stavby. Predmetom prestavby bolo nahradenie pévodnych vyplni otvorov v
Celnej fasade objektu novymi drevenymi oknami a dverami, zmenou okien na vstupné dvere, rozdelenim
pdvodnej miestnosti restauracie na dve miestnosti a dal$ie stavebné Upravy. Mesto Sturovo povolilo
uZivanie stavby Kolaudaénym rozhodnutim &. 6/17309-6749/06SU-D zo diia 05.10.2006. JOBUL, s.r.0.,
dria 04.04.2018 si dal vyhotovit §tudiu o pripravovanej prestavbe a rekonstrukcii nehnutelnosti a poziadal
k tomu o sthlasné stanovisko Zalovaného. Zalovany diia 11.04.2018 vyjadril sthlasné stanovisko s
predloZenou $tudiou pripravovanej prestavby a rekonstrukcie nehnutelnosti. Zalovany dfia 14.02.2012
oznamil Zalobcovi, Ze mu kon¢€i vypovedna lehota ngjmu 14.02.2012 a do 15.03.2012 je povinny priestory
protokolarne vratit. Pévodny Zalobca dnia 14.03.2012 namietal, Ze mu nebola doru¢ena vypoved z
najmu. Znalec Dipl. C. A. |. v Odbornom posudku €. 2/2012 zo dha 08.05.2012 uviedol, Ze hodnota
nehnutelnosti - budovy sup. &. XXX na parc. ¢. 610 kat. Uz. B. - sa od uzavretia Zmluvy o najme
nebytovych priestorov €. 2002 zo dia 02.03.2011 zvysila o 180.000,- az 200.000,- eur. Z Projektu pre
dodato&nu legalizaciu stavby C. J. B. - Pristavba kancelarskych a skladovych priestorov - sud zistil, Ze
8lo o projektovu dokumentaciu, ktora rieSila dodatoénu legalizaciu stavby, objekt s tromi samostatnymi
prevadzkami, a to ¢ast Espreso Tipmix, €ast Realitna kancelaria s prisluSenstvom a Cast’ predajne
vypoctovej techniky. Projektant kon&tatoval, Ze stavba je uz zrealizovana a investorom stavby JOBUL,
S.r.o.

9. Sud zistil, ze JOBUL, s.r.o., podal Ziadost o dodato&né povolenie stavby, a to ,Zmena dokoncenej
stavby, pristavba kancelarskych a skladovych priestorov®, s tym, Ze stavba je ukon&ena a ide o stavbu
v B. K. I. XX na parc. & 610 v kat. Uz. B.. Z Rozhodnutia Mesta Sturovo &. 5/7893-404/13SU-M3
zo dna 08.07.2013 sud zistil, Ze tento stavebny urad nariadil stavebnikovi JOBUL, s.r.o., odstranit
stavbu ,Zmena dokon&enej stavby, pristavba kancelarskych a skladovych priestorov® v lehote 60 dni
od pravoplatnosti rozhodnutia, ked stavebny urad v konani zistil, Ze nie su splnené podmienky na
vydanie rozhodnutia, v ktorom by suhlasil s dodatoénym povolenim stavby. Po podani odvolania,
Okresny urad Nitra, odbor vystavby a bytovej politiky, Rozhodnutim &. OU-NR-OVBP2-2013/06160-001
zo dfia 11.10.2013 zrusil rozhodnutie Mesta Sturovo o odstraneni stavby a nariadil mu vydat nové
rozhodnutie. Nové rozhodnutie o odstraneni stavby ,Zmena dokon¢enej stavby, pristavba kancelarskych
a skladovych priestorov* vydala Obec Obid v konani &. 6/1037-ODSPKR/13/14-SU/M dia 05.02.2014,
pricom stavba bola podla tvrdenia Zalovaného v r. 2014 zburana v &asti, na ktoru nebolo vydané
stavebné povolenie, a to pristavbu kancelarskych a skladovych priestorov vybudovanych po r. 2008.
Zo Znaleckého posudku €. 38/2013 C. E. zo dria 08.04.2013 sud zistil, ze bolo ohodnotené technické
zhodnotenie stavby k terminu ukon€enia rekon$trukcie iba s realizovanymi rekonStruk&nymi pracami
v r. 2006 sumou 60.200,- eur a s realizovanymi rekonstruk&nymi zasahmi aj s pristavbou z r. 2008
sumou 86.800,- eur, pricom technické zhodnotenie stavby k terminu skon&enia ndjmu s realizovanymi
rekonstruk&nymi pracami v r. 2006 a zasahmi a s pristavbou z r. 2008 sumou 87.300,- eur. Znalec
pri vyhotovovani znaleckého posudku vychadzal z podkladov predloZzenych stranami sporu ako aj zo
z4pisnice o miestnej obhliadke diia 01.02.2013 a v pripojenej fotodokumentacii zdokumentoval aj stav
budovy Laguna so sup. €. XXX a jej prisluSenstva s vedlajSim objektom a s pristavbou z r. 2008. Zo
znaleckého posudku C. F. €. 240/2016 zo dia 07.01.2017 zistil, Ze znalec vycislil celkovu investiciu
vratane pristavby k terminu ukon&enia najmu sumou 87.300,- eur. V znaleckom posudku znalca C.
G., H., & 103/2017 znalec kon&tatoval technické zhodnotenie stavby k terminu ukon&enia stavebnych
prac a dodavok SM v r. 2006 v sume 16.500,- eur, technické zhodnotenie stavby k terminu ukon&enia
pristavby v r. 2008 v sume 33.700,- eur a technické zhodnotenie stavby k terminu skonenia najmu v
sume 34.500,- eur.

10. Napokon podia znaleckého posudku Ustavu sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline &.
74/2021 a z jeho Doplnenia €. 1 zo dfia 06.12.2021 na z&klade podkladov predlozenych Zalobcom
znalecky ustav konStatoval, Zze technické zhodnotenia stavby v cenovej urovni k datumu odovzdania
predmetu najmu so zohlfadnenim rekon$trukcie z r. 2006 aj 2008 vratane pristavby bez stavebného
povolenia &inia 34.565,22 eura bez DPH, 41.132,61 eura s DPH. Ak znalec zohladnil len povolenu
rekonstrukciu z r. 2006 bez zohladnenia pristavby, na ktord nebolo vydané stavebné povolenie, tak
technické zhodnotenie &ini 19.315,19 eura bez DPH, sumu 22.985,08 eura s DPH. Vo vyjadreni zo dia
19.12.2021 bolo uvedené, Ze nemal v uzneseni zadanu ulohu vyjadrovat sa k jednotlivym znaleckym
posudkom, ktoré boli do spisu zaloZzené. Pri vypracovani znaleckého posudku vychadzal z dokladov
doloZenych Zzalobcom a posudil informacie o technickom stave posudzovanej stavby zo spisového
materidlu vratane doloZzenych znaleckych posudkov; sugasne boli tieto informacie porovnané a
vzajomne konfrontované. Pristavba bola z technického hladiska zhotovena ako stavebnd su€ast hlavnej



stavby a nebola samostatnou stavbou. Z toho dévodu nebola jej Zivotnost uvadzana a predpokladana
Zivotnost’ bola stanovena za predpokladu ukoné&enia Zivotnosti hlavnej stavby v rovnakom roku ako
hlavna stavba. Posudzovanie technického stavu a opotrebenia stavby bolo vykonané ku driu 01.02.2013.
Ustav uviedol investicie na zaklade dokladov vyZiadanych od Zalobcu. V Doplneni &. 1 k znaleckému
posudku znalec len opravil chybné udaje v pévodnom znaleckom posudku €. 74/2021.

11. Na zaklade uvedeného sud vo veci rozhodol s odkazom na ustanovenie § 1 pism. a), § 3 ods.
3,4 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,zakon o najme a podnajme nebytovych priestorov®), § 663 a § 667 ods. 1,
2 Obdianskeho zakonnika. Uviedol, Ze ustanovenie § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika upravuje
moznosti vykonania zmien na prenajatej veci a st v fiom upravené pravne nasledky zmien vykonanych
so suhlasom prenajimatefa v zavislosti od toho, &i sa prenajimatel zaviazal na thradu ich nakladov
alebo nie. V § 667 ods. 2 Obclianskeho zakonnika su upravené nasledky zmien vykonanych bez
suhlasu prenajimatefa. V § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika je vyjadrena predovSetkym zasada,
podla ktorej zmeny na veci je ngjomca opravneny vykonavat len so suhlasom prenajimatefa. Formu na
udelenie suhlasu Obciansky zakonnik priamo neupravuje, preto mozno suhlas udelit v akejkolvek
forme. Z&kon takisto nevyZaduje, aby bol suhlas udeleny pred vykonanim zmien. Vzhfadom na to, Ze
nasledky zmien nastant az po ich vykonani, suhlas méze byt udeleny po&as ich vykonavania a
aj po ich ukon&eni. Ak prenajimatel dal suhlas na vykonanie zmien, najomca mbze pozadovat uhradu
nakladov s tym spojenych len v pripade, Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Pokial ide o otazku, aké
naklady a kedy mbéze najomca od prenajimatefa pozadovat, je rozhodujuci predovietkym obsah zmluvy.
Ak to zmluva neupravuje, naroky ngjomcu na Uhradu nakladov vynaloZzenych na vykonanie zmien
zavisia od toho, & sa prenajimatel zaviazal uhradit naklady vynaloZené na vykonané zmeny
alebo nie. Ak sa nato zaviazal, ngjomca je opravneny poZadovat uhradu nakladov aZ po skonceni
najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi do$lo v dbsledku uzivania veci.
Zakon vychadza z toho, Ze zmeny sluzili predovSetkym najomcovi, preto ma prenajimatel uhradit’ iba
tie naklady, ktoré viedli k trvalému zhodnoteniu veci. Ina je situacia, ak prenajimatel sice suhlasil so
zmenou, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov. Vtedy najomca po skoneni ngjmu mdze pozadovat
iba protihodnotu toho, o ¢o sa zvySila hodnota veci. Ak sa v zmluve u€astnici dohodli, Ze ,najomca
méze vykonat stavebné Upravy v prenajatych priestoroch len s predchadzajucim pisomnym suhlasom
prenajimatefla a len na vlastné naklady bez naroku na neskor$iu uhradu zo strany prenajimatela, a to
ani v pripade skonenia ngjomného vztahu, pri€om prenajimatel ma predkupné pravo na investicie
vykonané najomcom...* treba mat za to, Ze zo zmluvy vyplyva, Ze véla ucastnikov smerovala k vylu€eniu
aplikacie ustanovenia § 667 ods. 1 posledna veta Obcianskeho zakonnika na ich pravny vztah.
Podla § 667 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, ak prenajimatel sice dal predchadzajuci suhlas so zmenou
prenajatej veci, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov s tym spojenych, ma najomca pravo po skoncéeni
najmu pozadovat od prenajimatela protihodnotu toho, o o sa v dosledku zmien zvysSila hodnota
prenajatej veci. Ak sa teda najomca nedohodne do skonenia najmu s prenajimatefom inak, vznikne
mu prvym diiom po jeho skon&eni pravo pozadovat od prenajimatefa uhradu nakladov vynaloZzenych
na zhodnotenie veci, ktoré boli vykonané s jeho suhlasom. Od prenajimatefla sa totiz ndjomca méze
odévodnene domahat zaplatenia iba toho, o €o sa v désledku vykonanych zmien zvySila hodnota
prenajatej veci.

12. Sud prvej indtancie sa najskor zaoberal pasivnou legitimaciou Zalovaného, lebo Zalovany namietal,
Ze bol len spravcom nehnutelnosti a vliastnikom nehnutelnosti bolo Mesto Sturovo. Sud véak konstatoval,
Ze Zalovany uzavrel s JOBUL, s.r.0., najomnua zmluvu, vystupoval ako prenajimatel a ako prenajimatel
mal z predmetnej najomnej zmluvy prava a povinnosti, ktoré mu ukladala zmluva o najme. Zalovany
nenamietal ani v konani sp. zn. 4C/121/2012, Ze by nebol aktivne legitimovany na uplatnenie si naroku na
zaostalé najomné voci JOBUL, s.r.o. Takisto to bolo v konani, kde Zzalovany vystupoval na strane Zalobcu
a bol aktivne legitimovany na uplatnenie naroku, v tomto konani bol Zalovany pasivne legitimovanym pri
uplatneni naroku JOBUL, s.r.o. Tato skutoénost vyplyva aj zo Zmluvy o prevode spravy, kde Zalovany
sa stal spravcom majetku prevadzkového objektu LAGUNA s prislusenstvom, pri¢om prevzal vetky
prava a povinnosti nakladat’ s predmetnou nehnutefnostou po¢nuc diom zacatia spravy 30.11.1999,
ktora bola odsuhlasena uznesenim Mestského zastupitelstva Stirovo zo 16.11.1999.

13. Sud dospel k zaveru, Ze narok pévodného Zalobcu JOBUL, s.r.o., je dany s ohladom na obsah
najomnej zmluvy a znenie ustanovenia § 667 ods. 1 poslednej vety Obc&ianskeho zakonnika. Dojednanie
v bode 9.) ngjomnej zmluvy o tom, Ze ngjomca mdze vykonat' stavebné Upravy v prenajatych priestoroch



len s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatefa a len na vlastné naklady, nie je dojednanim,
ktoré by automaticky vylu€ovalo moznost najomcu uplatnit’ si voci prenajimatelovi narok podla posledne;j
vety § 667 ods. 1 Obcianskeho z&konnika. Najomca vykonal stavebné Upravy s predchadzajucim
suhlasom prenajimatela, o v r. 2006 Zalobca deklaroval stavebnym povolenim Mesta Stirovo a v r. 2008
pisomnym suhlasom Zalovaného. Neobstoji preto namietka Zalovaného, Zze dal suhlas len s predloZzenou
Studiou pripravovanej prestavby, pretoze logicky z vyjadrenia a Ziadosti Zalobcu vyplyva, Ze Zalobca mal
v umysle prestavbu aj realizovat, a nie je zrejmé, za akym inym Umyslom by si dal vyhotovit’ Studiu
pripravovanej stavby.

14. Co sa tyka vySky naroku Zalobcu, strany predlozili v konani tri znalecké posudky, z ktorych znalecké
posudky C. E. a C. F. stanovili protihodnotu, o ¢o sa zvySila hodnota nehnutefnosti na sumu 87.300,-
eur ku diu skon&enia najmu. Naopak v znaleckom posudku C. G. bola tato suma vo vyske 34.500,-
eur. KedZe ani po konfrontacii znalcov nebolo mozné zo strany sudu stanovit' vySku naroku zalobcu,
zavery znalcov ohladne protihodnoty zhodnotenia nehnutelnosti boli v zrejmom rozpore, na navrh
Zalovaného sud ustanovil vzmysle § 207 ods. 3 CSP znalecky Ustav, ktory so zohfadnenim rekonstrukcie
z rokov 2006 aj 2008, vratane pristavby bez stavebného povolenia, stanovil technické zhodnotenie
stavby k datumu odovzdania predmetu najmu na sumu 41.132,61 eura s DPH. Zalobca sice namietal
vypocet a vysledok technického zhodnotenia znalecky, ustavom, ale tieto namietky znalecky ustav
riadne zodpovedal a vyvratil a sud povazoval zavery znaleckého posudku uUstavu za hodnoverné.

15. Sud prvej indtancie konstatoval, Ze narok Zalobcu na to, o €o sa zvysila hodnota nehnutelnosti, je
dany a vyska naroku bola vy€islena v kontrolnom znaleckom posudku znaleckého uUstavu. Namietky
Zalobcu, Ze znalecky Ustav nedostatoCne posudil zhodnotenie nehnutelnosti, boli vyvratené vyjadrenim
znaleckého Ustavu zo diia 09.12.2021. Znalecky ustav vo svojom znaleckom posudku vyhodnotil vysku
investicii realizovanych tak v r. 2006, ako v r. 2007 az 2008, s poukazom na dokumentaciu predloZenu
Zalobcom. Znalecky Ustav nemal za Ulohu vyjadrovat sa k jednotlivym znaleckym posudkom, doloZenym
znalcami v konani, ani k ich obsahu, ani k spravnosti udajov uvadzanych znalcami, pri€¢om zo vstupnych
informacii ziskala udaje o stave posudzovanej stavby v jednotlivych ¢asovych etapach, rozhodujuca
bola technicka prijatelnost podkladov, nie ich pévod. Informacie, ktoré ustav pouZil, nepochadzali
iba z jedného zdroja, napr. iba zo znaleckého posudku & 103/2017. Sucasne boli tieto vybrané
informéacie porovnané a vzajomné konfrontované. Pri hodnoteni technického zhodnotenia stavby ako
celku povaZoval Ustav za spravne uvazovat o vdetkych podlaziach hodnotenej stavby za reprezentativne
s ohladom na ich veflkost a vyznam pre urenie objektivnej vychodiskovej hodnoty, ¢o je v sulade
s prilohou €. 3 vyhlaSky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pri namietke
ohladne Zivotnosti pristavby sa znalecky Ustav vyjadril tak, Ze pristavba bola z technického hladiska
zhotovena ako stavebna sucast hlavnej (pOvodnej) stavby. Stanovenie predpokladaného obdobia
ukonéenia Zivotnosti stavby, opotrebenia k rozhodnému datumu 01.02.2013 bolo preto uvazované
spolo¢ne. Zostatkova Zivotnost celej stavby k r. 2013 bola uvaZzovana v dizke 57 rokov a miera
opotrebenia uréena analytickou metédou pre stavbu ako celok vratane pristavby. Ustav uviedol investicie
na zaklade dokladov, ktoré boli vyZiadané od Zalobcu. V doloZzenych fakturach su uvddzané stavebné
prace a dodavky tak, ako boli vykonavané na celej stavbe, pricom v predloZzenych dokladoch neboli
uvedené osobitne stavebné prace a dodavky na zhotovenie pristavby. Znalecky ustav zvolil na
zodpovedanie zadanej ulohy dve samostatné alternativy, ktoré reprezentuju odliSné metodické pristupy.
Vyber alternativy, ktora lepSie prezentuje nadhradu za vykonané stavebné Upravy posudzovanej stavby,
ponechal znalec na Uvahe sudu. Sud sa priklonil k odpovedi €. 2, kde znalecky Ustav na str. 21
znaleckého posudku uviedol technické zhodnotenie stavby v cenovej urovni k datumu odovzdania
predmetu najmu, so zohlfadnenim rekon$trukcii z r. 2006 aj 2008 vratane pristavby bez stavebného
povolenia, a to na zaklade skuto€nosti, ktoré uviedol vysSie. Preto sud nepovazoval namietky Zalobcu
ohladne vycislenia technického zhodnotenia nehnutefnosti za relevantné. Z tychto dévodov sud v Casti
vycislenia hodnoty toho, o €o sa zvySila hodnota predmetu najmu podla zmluvy o najme nebytovych
priestorov ku diiu skon€enia najmu, priznal zalobcovi sumu 41.132,61 eura a vo zvySku Zalobu zamietol.

16. Zalobca si uplatnil trok z omeskania vo vyske 9,5 % roéne od 14.07.2013 do zaplatenia vychadzajuc
z ustanovenia § 369 ods. 1 Obchodného zakonnika s pouZzitim ustanovenia § 502 ods. 1 Obc&ianskeho
zdkonnika, a to v najvyssej pripustnej vySke ustanovenej zakonom alebo na zaklade zakona, pretoZe
ak je diznik v omeskani so splnenim pefiazného zavazku alebo jeho Casti a nie je dohodnuta sadzba
urokov z omeskania, je diznik povinny platit’ z neplatenej sumy Uroky z ome&kania urené v zmluve,
inak o 1 % vy3Sie, nez je urokova sadzba uréena obdobne podla § 502. Podfa § 1 ods. 1 nariadenia



vlady €. 21/2013 Z. z. sadzba urokov z omeskania (k § 369 ods. 2 zakona), sadzba Urokov z omeskania
sa rovna zakladnej urokovej sadzbe Eurdpskej centralnej banky platnej k prvému diu omeskania s
plnenim pefazného zavazku zvySenej o devat percentualnych bodov; takto uréena sadzba urokov z
omeskania plati po€as celej doby omeSkania s plnenim pefazného zavazku. Sud priznal Zalobcovi aj
urok z omeskania vo vyske 9,5 % ro¢ne od 14.07.2013, pretoZe Zalobca si uplatnil iroky od tohto dia,
aj ked diiom nasledujucim po odovzdani nehnutelnosti, t. j. od 02.02.2013 podla nazoru sudu zacalo
omeskanie Zalovaného s plnenim. Zalobca si v8ak trok z omeskania uplatnil az od 14.07.2013, podla
nazoru sudu sa Zalovany dostal do omeskania od 02.02.2013, ale vzhfadom na skuto€nost, Ze Zalobca
si urok z omeskania uplatnil od 14.07.2013, sud Zalobcovi urok z omeskania priznal od tohto dna. O
trovach konania rozhodol sud podla § 255 ods. 2 CSP tak, Ze nahradu trov konania nepriznal Ziadnej
zo stran, v konani mal €iasto€ne uspech Zalobca v rozsahu 55 % a Zalovany Uspech v rozsahu 45 %,
preto sud posudil narok na nahradu trov konania podla skuto€nosti, Ze obe strany mali iasto€ny uspech
a neuspech.

17. Proti tomuto rozsudku podali v zakonnej lehote odvolanie Zzalobca aj zalovany.

18. Zalobca podal odvolanie vogi vyrokom Il. a lll. rozsudku z dévodu, Ze: 1. sid nespravnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k
poruSeniu prava na spravodlivy proces, 2. konanie ma ind vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci, 3. sud nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
4. sud dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a 5. rozhodnutie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

19. K 1. odvolaciemu dévodu, Ze sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces, Zzalobca namietal, Ze v rozsudku sa nachadza vela nepresnosti, €o zniZzuje déveru v spravnost
tohto rozhodnutia - napriklad v odsekoch19. a 20. je nespravne uvedeny rok 2018 namiesto 2008, v
odseku 23. je nespravne uvedeny rok 2011 namiesto 2001, v odseku 41. je nespravne uvedené, Ze
strany predloZili 3 znalecké posudky, priCom medzi tieto zapodital aj znalecky posudok C. F., hoci ho
znalec vyhotovil na zaklade rozhodnutia sudu. Sud v odsekoch 39. aZz 46. odévodnenia nedostato¢ne
zhrnul vykonané dokazovanie. Bolo v fiom potrebné oznacit' tie procesné podania a rozhodnutia, ktoré
suvisia s predmetom sporu, a povinnostou sudu bolo vyrovnat sa s argumentami sporovych stran,
ktoré mohli mat’ vplyv na rozhodnutie. Nijako sud neodévodnil, preo pribral znalca C. F., kedZe bol
predloZzeny sukromny znalecky posudok C. E., ktora ako jedina vykonala obhliadku nehnutelnosti
v termine ukonéenia ndjmu a ako jedina mohla posudit’ ich stav vzhfadom na to, Ze pri neskér
vyhotovenych posudkoch bola €ast nehnutefnosti uz odstranena. Spravnost zaveru tejto znalkyne
nebola v konani vyvratena a aj znalec C. F. potvrdil spravnost jej zaverov. Sud neodbdvodnil, pre€o
nepovazoval zavery C. F. za dostato&né, a napriek zasady koncentracie konania umoznil zalovanému
predloZit po troch rokoch ucelovo vyhotoveny znalecky posudok C. G., k omu doSlo az po odstraneni
stavby Zalovanym. Novy znalec vychadzal z neddveryhodnych zdrojov, svadobnych fotografii a laického
Cestného vyhlasenia. Sud sa nezaoberal ani vyjadrenim Zalobcu k posudku C. G., kde podrobne
popisal, pre€o je tento posudok nespravny a neméze byt pouzity pre rozhodnutie. Sud nedostatoCne
vyhodnotil vypovede znalcov a ich vzajomnu konfrontaciu na pojednavani 01.03.2018. Znalci C. E.
a C. F. odborne a zrozumitefne zodpovedali na vSetky otdzky na rozdiel od C. G., ktory nepreukézal
hodnovernost svojho posudku a nevedel odpovedat na doplfiujuce otazky. Jeho zavery boli nejasné a
v rozpore s predoslymi dvoma posudkami; navyse vébec nevedel uviest hodnoverné zdroje, z ktorych
pri vypracovani posudku vychadzal. Sud podfa Zalobcu vdbec nebral do uvahy ani jeho navrh na
rozhodnutie o Casti Zaloby a dévod, prec€o tak neurobil, v odévodneni rozsudku ani neuviedol. Vo svojich
podaniach Zalobca zopakoval namietky proti neta&elnému a nehospodarnemu dokazovaniu v rozpore so
z&kladnymi principmi CSP, namietal tieZ zadanie ulohy znaleckému Ustavu, pretoze predmetom konania
nie su investicie vynaloZzené najomcom, ale protihodnota toho, o ¢o sa zvysila hodnota predmetu najmu
podfa § 667 Obcianskeho zdkonnika. On k Zalobe doloZil znalecky posudok a vSetky relevantné dokazy
preukazujuce dbévodnost’ Zaloby, €o konstatoval aj sud vo svojom predbeznom pravnom posudeni
veci. Zalovany vyuzil moznost poskytnuti mu sidom napriek zédsade koncentracie konania a po viac
ako troch rokoch predloZil sukromny znalecky posudok C. G.. Sud sa nezaoberal jeho vyjadrenim
k znaleckému posudku vyhotoveného znaleckym ustavom; v odseku 11. odévodnenia sice uviedol, Ze
posudok vykazoval chyby, ale neuviedol, Ze na tieto chyby upozornil prave Zalobca. Zalobca poprel,
Ze by jeho namietky boli vyvratené samotnym vyjadrenim znaleckého uUstavu zo dfia 09.12.2021. K



tomu sa on podrobne vyjadril podanim zo diia 02.02.2022, ¢o v8ak sud v napadnutom rozsudku vObec
neuviedol. Nie je jasné, ¢i sa sud s tymto jeho vyjadrenim vobec oboznamil alebo ho ignoroval. V dalsom
texte odvolania Zalobca poukazal na jeho vyjadrenie a namietky proti znaleckému posudku €. 74/2021
a namietal, Ze sud sa nevyjadril ani k jeho argumentom uvedenym v zaverecnej reci na pojednavani dia
25.04.2022, ktorého sa Zalovany a ani jeho pravny zastupca nezucastnili, jeho tvrdenia teda nepopreli
ani nasledne ich nespochybnili; tieto jeho tvrdenia sa z toho ddévodu pokladaju za nesporné. Sud
tieZ nevyhovel ani jeho navrhu na vydanie rozsudku pre zme8kanie a toto svoje rozhodnutie nijako
nezddvodnil. Sud konal v rozpore so zasadou rovnosti zbrani, ¢im porusil jeho pravo na spravodlivy
proces. Odbvodnenie rozsudku je tak podla neho nedostato¢né a nepresvedcivé.

20. K 2. odvolaciemu dbvodu, Ze konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci, zalobca uviedol, Zze sud konal neucelne a nehospodarne, ¢im priSlo k poruseniu
jeho prava na spravodlivy proces. Sud napriklad nerozhodol po podani znaleckého posudku C. E., z
ktorého Zalobca vychadzal pri uplatneni jeho naroku, a ten bol potvrdeny aj znaleckym posudkom C. F.,
ustanoveného sudom na zaklade poZiadavky Zalovaného. Sud nerozhodol o jeho navrhu na rozhodnutie
o Casti naroku, nerozhodol o navrhu na rozsudok pre zmeskanie zalovaného, nariadil dokazovanie
znaleckym Ustavom bez spinenia zakonnych podmienok, &o bolo neugelné a nehospodarne a predizilo
to konanie najmenej o 3 roky, priCom znaleckému ustavu bola poloZzena nepodstatna otazka.

21. K 3. odvolaciemu dévodu, Ze sud nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti, zalobca navrhol predvolat zastupcu znaleckého Ustavu na konfrontaciu s C. E., ktora ako
jedind vykonala obhliadku v ¢ase prevzatia predmetu najmu Zalovanym a obhliadla eSte nezburanu
pristavbu a mohla ohodnotit’ jej stav. To navrhoval aj Zalovany. Jedine tak mohlo prist k odstraneniu
rozporov a hlavne znalec mohol vysvetlit, pre¢o oznacil to, €o hodnotil a z oho vychadzal.

22. K 4. odvolaciemu dovodu, Ze sud dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam, zalobca uviedol, Ze odévodnenie rozsudku je nedostatoné a sud sa nevyjadril alebo
odignoroval jeho mnohé argumenty, preto je tazké vyjadrit sa k vykonanému dokazovaniu a ku vietkym
nespravnym zisteniam. Sud nespravne uviedol, Ze strany predloZili 3 znalecké posudky, hoci znalecky
posudok podal C. F. ako znalec ustanoveny sidom. Sud dospel k nespravnemu skutkovému zisteniu
preto, Ze ani po konfrontacii znalcov nebolo mozné stanovit’ vySku naroku Zalobcu. Tuto v3ak sid mohol
stanovit' uz z posudku C. E., ktory bol su€astou Zaloby a ktorého spravnost doteraz nebola vyvratena.
Téato znalkyria sa osobne zu€astnila odovzdania a prevzatia predmetu ndjmu a opisala skutocny stav
s vyhotovenim fotodokumentacie. V dalSom texte poukazal na jej vyjadrenia s tym, Ze k veci boli
splnené vSetky podmienky preto, aby jej znalecky posudok bol podkladom pre rozhodnutie o Zalobe.
Ostatni znalci podali posudky, hoci sa obhliadky nezu&astnili a mohli vychadzat iba zo stavu, ako ho
zdokumentovala znalkyna ku driu 01.03.2013. Aj C. F. dospel k obdobnému vysledku ako C. E.. Znalecky
posudok C. G. ma také vady, Ze ho nemozno pouZit pre toto konanie, pri€om Zalobca podrobne na jeho
vady poukazoval a o jeho nespravnosti svedcila aj konfrontacia znalcov na pojednavani dfia 01.03.2018.
Tento znalec nepreukazal hodnovernost' svojho posudku. V daldom texte odvolania Zalobca poukazoval
na jednotlivé vady znaleckého posudku C. G.. V konani vobec neboli splnené podmienky na nariadenie
dalSieho znaleckého dokazovania sidom v zmysle § 207 ods. 3 CSP. Zalobca poprel tvrdenie sudu
v odsekoch 41. a 42. o tom, Ze jeho nadmietky k znaleckému posudku boli znaleckym ustavom riadne
zodpovedané a vyvratené. V dalSom texte odvolania tuto namietku podrobnejSie rozoberal.

23. K bodu 5. odvolania, ze rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci, Zalobca
uviedol, Ze sud nespravne vo veci nariadil znalecké dokazovanie znaleckym Ustavom bez splnenia
zakonnych podmienok. Po tom, ako vyslovil predbezny pravny nazor, sud nespravne za zaklad svojho
rozhodnutia zvolil znalecky posudok &islo 74/2021. V celom rozhodnuti uvadza iba jeden judikat -
rozhodnutie Najvy$sieho stidu CR sp. zn. 28Cdo/1222/2007, ktoré potvrdzuje prave spravnost spésobu
nim uplatneného naroku, kedZe jedine C. E. vykonala obhliadku a vedela nehnutelnosti odborne posudit
ku driu skonCenia najmu. Opatovne poukazal na nespravnost znaleckého posudku znaleckého ustavu,
pricom nie je zrejmé, z akého dévodu sa sud pri rozhodovani priklonil k odpovedi &islo 2. znaleckého
ustavu, ktory uviedol technické zhodnotenie stavby. Sud tiez neoddvodnil, pre€o sa priklonil k odpovedi
na otazky, ktorou sa vébec nezaoberal. Sud napokon nespravne rozhodol aj o trovach konania, ked
na jednej strane konstatoval, Ze Zaloba bola podana dévodne a Zalovany je pasivne legitimovany,
pricom vySku tohto naroku on vycislil na zaklade sukromného znaleckého posudku, ktorého zavery boli
potvrdené znalcom ustanovenym sidom. Sud mal teda priznat narok na nahradu trov konania v plnom



rozsahu pocitanych zo sudom priznanej sumy. V tomto smere poukazal na rozhodnutie Najvyssieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 5MCdo/7/2020. V zavere odvolania Zalobca navrhol napadnuty rozsudok
vo vyroku Il. zmenit a priznat mu sumu 33.062,24 eura s 9% uUrokom z ome&kania ro¢ne od 14.07.2013
do zaplatenia a priznat’ mu aj narok na nahradu trov konania vo&i Zalovanému v rozsahu 100 %.

24. Zalovany svoje odvolanie oddvodnil s odkazom na ustanovenie § 365 ods. 1 pism. f), h) CSP a
napadnuty rozsudok vo vyhovujucom vyroku navrhol zmenit a Zalobu zamietnut, alternativne zaviazat’
ho len na sumu 2.285,32 eura s prislusnymi Urokmi z omeskania a Zalovaného zaviazat na nahradu trov
celého konania, resp. pre nepatrny uspech zalobcu v rozsahu 3 %. poukazal na jeho doterajSie prednesy
a stanoviska. Uviedol, Ze on bol len sprdvcom nehnutefnosti a z takého postavenia nevyplyva jeho
pravna a skutkova zodpovednost za rieSenie vykonanych zmien na veci zo strany ngjomcu. Uplatnena
povinnost tvrdena Zalobcom nemédze byt prenesena na spravcu, ktory spravuje majetok. Ziadal preto
Zalobu v celom rozsahu zamietnut a priznat mu nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Zalobca
realizoval investicie v roku 2006 s jeho vedomim a suhlasom a potom realizoval dalSie investicie v rokoch
2007 az 2008 bez jeho suhlasu a bez toho, aby mal riadne stavebné povolenie. Pristavbu nehnutelnosti
sa sice snazil zlegalizovat, ¢o svedcCi o tom, Ze suhlas na realizaciu pristavby nemal ani on spravcu a ani
od vlastnika. Na rozdiel od skutkovych a pravnych zaverov sudu prvej indtancie mohol vzniknat narok
pévodného Zalobcu len s€asti. Z posudku znaleckého Ustavu, ktory vzal sud do Uvahy ako rozhodujuci,
stanovil technické zhodnotenie stavby k ddtumu odovzdania predmetu ngjmu na sumu 41.132,61 eura
s DPH vratane pristavby bez stavebného povolenia. V zavere posudku v €asti lll. znalec uviedol, Ze vySka
investicii v roku 2006 po odpocte opotrebenia je 33.871,56 eura s DPH. VySku investicii realizovanych
bez suhlasu spravcu a bez stavebného povolenia znalec stanovil na sumu 24.806,97 eura. Znalec tiez
uviedol, Ze po zohladneni povolenia rekonstrukcie v roku 2006 bez zohladnenia pristavby, na ktoru
nebolo vydané stavebné povolenie, je 22.985,08 eura s DPH. Ak by sa odvolaci sud stotoznil s tym, Ze
Zalovany je pasivne legitimovany, potom ma Zalovany vzhladom na vysledky dokazovania za to, Ze je
mozné pracovat len s narokom Zalobcu v sume 22.985,08 eura s DPH. Zalobca v odvolani poukazal
aj na zapoditanie pohladavky Zalobcu v sume 13.143,89 eura z titulu nedoplatku na najomnom. Toto
zapoditanie vSak nebolo v sulade so zakonom a sud zalobcovi priznal len €iastoCne uplatnent sumu
41.132,61 eura, ¢€o je o polovicu mensia suma, ako si pévodne Zalobca aj po zapocitani uplatnil. Za tejto
situacie je potom zapocitanie pravne neucinné a irelevantné a pohlfadavka Zalovaného by sa rozplynula.
Poukazal na pohlfadavku priznani mu rozsudkom Okresného sudu Nové Zamky sp. zn. 4C/121/2012
zo dna 23.05.2013 vodi pévodnému Zalobcovi ako dlznikovi v sume 9.661,26 eura s prisluSenstvom
a trovami konania. Tato pohladavka Zalovaného je spOsobila na zapocitanie.

25. Strany sporu v naslednych reakciach zotrvali na svojich odvolaniach a neuznali opodstatnenost’
odvolania druhej strany.

26. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 CSP) viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, §
380 CSP) ako aj skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej instancie (§ 383 CSP), prejednal vec bez
nariadenia pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) a po prejednani veci napadnuty rozsudok podla
§ 389 ods. 1 pism. b), ¢) a § 391 ods. 1 CSP zruSil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie
a nové rozhodnutie. Konanie bolo za¢até na zaklade Zaloby povodného Zalobcu dfia 27.01.2014, t. j. za
ucinnosti zakona €. 99/1963 Zb. Obgianskeho sudneho poriadku v zneni neskorSich predpisov, u€inného
do 30.06.2016 (dalej len ,OSP*). Dfia 01.07.2016 nadobudol u&innost’ novy procesny predpis — zakon
€. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), ktory v § 470 ods. 1, 2 stanovil: (1) Ak nie
je ustanovené inak, plati tento zakon aj na konania za¢até predo diiom nadobudnutia jeho uginnosti.
(2) Pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo dfiom nadobudnutia G&innosti tohto zakona,
zostavaju zachované. Ak sa tento zakon pouZije na konania za¢até predo diiom nadobudnutia u¢innosti
tohto zakona, nemozno uplathovat ustanovenia tohto zdkona o predbeznom prejednani veci, popreti
skutkovych tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v neprospech strany.

27. Z obsahu spisu vyplyva, Zze pévodny Zalobca JOBUL, s.r.o., sa zalobou zo dna 27.01.2014
domahal, aby sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy 74.194,85 eura s 9,5% Urokom z omes$kania
od 14.07.2013 do zaplatenia. Zalovana suma predstavovala vysku zhodnotenia nakladov Zalobcu
investovanych do rekonstrukcie vy$sie v bode 1. uvedenej prenajatej nehnutelnosti. Zalovany mu totiz
ako prenajimatel prenajal nebytové priestory na zaklade zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 2022
zo diia 02.03.2001 na poskytovanie reStauraénych a obchodnych sluzieb od 01.05.2001 do 31.12.2020
za najomné vo vySke 302.500 SK bez DPH za kalendarny rok, splatné vzdy k 10. dfiu v mesiaci na



zaklade faktury prenajimatela. V bode 9. zmluvy bolo dohodnuté, Ze najomca mébze vykonat stavebné
Upravy v prenajatych priestoroch s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela na vlastné
naklady, bez naroku na neskorSiu Uhradu zo strany prenajimatela. V pripade skon&enia ngjomného
vztahu bolo dohodnuté, Ze prenajimatel ma predkupné pravo na investicie vykonané najomcom v
uctovnej zostatkovej cene (po dafiovom odpisovani) a vstupnu cenu investicie (vySku vynaloZzenych
finan&nych prostriedkov) musi ndjomca preukazat' uctovnymi dokladmi. V dodatku zo dria 02.07.2001 bol
zmeneny bod 9. zmluvy tak, Ze ndjomca mébzZe investovat’ do objektu, vykonat technické zhodnotenia a
stavebné Upravy s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela na vlastné naklady, bez naroku
na neskorsSiu Uhradu zo strany prenajimatela, a to ani v pripade skon€enia najomného vztahu. Najomca
na zaklade suhlasu Zalovaného a stavebného povolenia vykonal stavebné prace a stavebny urad povolil
uzivanie stavby kolaudaénym rozhodnutim. V r. 2008 vykonal Zalobca so suhlasom Zalovaného dal3iu
rekonstrukciu a vysledkom toho bola aj pristavba. Zalobca listom zo dfia 14.02.2012 vypovedal zmluvu
0 najme nebytovych priestorov a listom zo dfia 14.03.2012 uplatnil u Zalovaného titulom investicii sumu
cca 209.121,68 eura podla odborného posudku ¢&. 2/2012, s im Zalovany nesuhlasil, lebo Zalobca mu
napriek vypovedi z najmu nebytové priestory odmietol vratit a vratil ich az dria 01.02.2013 na z4klade
protokolu za pritomnosti znalkyne C. D. E., ktora mala vyhotovit' znalecky posudok na protihodnotu
toho, o ¢o sa zvySila hodnota predmetu najmu po vynaloZeni nakladov najomcom. C. E. v znaleckom
posudku €. 38/2013 vycislila technické zhodnotenie stavby v sume 87.338,74 eura a Zalobca potom
vyzval Zalovaného na zaplatenie tejto sumy listom z 13.06.2013, na €o v8ak Zalovany nereagoval. Dfia
15.08.2013 Zalobca vykonal zapocet voci Zalovanému v celkovej vyske 13.143,89 eura a takto si uplatnil
od Zalovaného sumu 74.194,85 eura. AZ po odovzdani nebytovych priestorov Zalobca poziadal stavebny
urad Mesto Sturovo o dodatoéné povolenie a kolaudéciu stavby, omu nebolo vyhovené a rozhodnutim &.
5/7893-404/13SU-N3 zo diia 08.07.2013 bolo nariadené Zalobcovi odstranit stavbu ,Zmena dokonéenej
stavby-pristavba kancelarskych a skladovych priestorov* sup. €. XXX na parc. €. 610 kat. Uz. B. do 60
dni od pravoplatnosti rozhodnutia. Zalobca oznamil sidu diia 17.02.2017, Ze diia 13.02.2017 postupil
pohladavku a jej prislusenstva na A. B., ¢o bolo oznamené Zalovanému dna 14.02.2017, a zaroven
pozZiadal o zmenu na strane Zalobcu; uznesenim zo dfa 13.06.2017 sud zmenu na strane Zalobcu
pripustil.

28. Sud prvej instancie zisteny skutkovy stav po vykonani dokazovania opisal v odévodneni svojho
rozsudku tak, ako je vy3Sie uvedené v bodoch 5., 6., 7., 8., 9., 10. Najskér sa zaoberal pasivnhou
legitimaciou Zalovaného, ktory namietal, Ze bol len spravcom nehnutelnosti a Mesto Stdrovo bolo
vlastnikom nehnutelnosti. Podla zistenia sudu Zalovany uzavrel s JOBUL, s.r.0., ngjomnu zmluvu, kde
vystupoval ako prenajimatel a ako prenajimatel mal z predmetnej ndjomnej zmluvy prava a povinnosti.
Zalovany pritom v inom v konani sp. zn. 4C/121/2012 nenamietal, Ze by nebol aktivne legitimovany na
uplatnenie si naroku na zro€¢né najomné voci JOBUL, s.r.o. Zo zmluvy o prevode spravy, podla ktorej
sa zalovany stal spravcom majetku prevadzkového objektu LAGUNA s prisluenstvom, vyplynulo, Ze
prevzal vSetky prava a povinnosti nakladat' s predmetnou nehnutefnostou po&nuc diiom zacatia spravy
30.11.1999, ktora bola odsuhlasena uznesenim Mestského zastupitel'stva Starovo zo 16.11.1999. Sud
prvej inStancie preto konstatoval, Ze narok pévodného Zalobcu JOBUL, s.r.o0., je dany s ohladom na
obsah najomnej zmluvy v zmysle ustanovenia § 667 ods. 1 poslednej vety Obcianskeho z&konnika.
Dojednanie v bode 9. ndjomnej zmluvy o tom, Ze najomca méze vykonat stavebné Upravy v prenajatych
priestoroch len s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela a len na vlastné naklady, nie
je dojednanim, ktoré by automaticky vylu€ovalo mozZnost najomcu uplatnit si voci prenajimatelovi
narok podfla poslednej vety § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Najomca vykonal stavebné Upravy s
predchadzajucim suhlasom prenajimatela, ¢o v r. 2006 Zalobca deklaroval stavebnym povolenim Mesta
Sturovo a v r. 2008 pisomnym suhlasom Zalovaného. Podla zaveru sudu prvej indtancie teda neobstoji
namietka Zalovaného, Ze dal suhlas len s predloZenou Studiou pripravovanej prestavby, pretoZe podla
vyjadrenia a Ziadosti Zalobcu tento mal v umysle prestavbu aj realizovat, a nie je zrejmé, za akym inym
umyslom by si dal vyhotovit' $tudiu pripravovanej stavby.

29. Odvolaci sud pri rozhodovani o odvolaniach stran sporu vychadzal zo skutkového stavu zisteného
sudom prvej inStancie v sulade s ustanovenim § 383 CSP a na zaklade toho, ¢o bolo predmetom
najomnej zmluvy, povazoval zaver sudu o danosti pasivnej legitimacie Zalovaného za spravny,
pricom v podrobnostiach na tento zaver a jeho odévodnenie poukazuje. Tento zaver sa totiz opiera
o ustanovenia zmluvy o prevode spravy, podla ktorej sa Zalovany stal spravcom majetku prevadzkového
objektu LAGUNA s prisluSenstvom, pritom prevzal v8etky prava a povinnosti nakladat s predmetnou
nehnutelnostou poénuc diiom za&atia spravy 30.11.1999, €o bolo odsuhlasené aj uznesenim Mestského



zastupitelstva Sturovo zo 16.11.1999. Zalovany ako spravca nehnutelnosti tato pévodnému Zalobcovi
prenajal, preto sa na neho ako na prenajimatela musia vztahovat aj ustanovenia § 667 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, o ktoré Zalobca opieral svoje pravo uplatnené Zalobou. Toto ustanovenie
uvadza: ,Zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len so suhlasom prenajimatela. Uhradu
nakladov s tym spojenych mbze najomca pozadovat len v pripade, Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Ak
zmluva neur€uje inak, je opravneny poZadovat Uhradu nakladov az po ukon&eni najmu po odpoditani
znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doS$lo v désledku uzivania veci. Ak prenajimatel dal
suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nakladov, méze najomca pozadovat po skon&eni ngjmu
protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci.”

30. V tomto pripade bolo preukazané, Ze Zalovany dal ngjomcovi suhlas k uskuto&neniu zmien na
prenajatej nehnutefnosti v r. 2006 a potom v r. 2008 po predloZeni Studie najomcom k navrhovane;j
rekon&trukcii mal k tomu rovnako vyslovit' svoj suhlas. V sulade s ustanovenim § 667 ods. 1 Stvrtej
vety Obcianskeho zékonnika za predpokladu suhlasu prenajimatela so zmenou prenajatej nehnutelnosti
vzniklo najomcovi po skonéeni ngjmu pravo na zaplatenie protihodnoty toho, o ¢o sa zvysila hodnota
veci. Takto mal najomca zadat otadzku znalkyni pri vypracovani znaleckého posudku, z ktorého pri podani
Zaloby vychadzal. Pokial boli pre u€ely sudneho konania vypracované dalSie znalecké posudky, aj
tieto mali mat' rovnaké zadanie, & uz zo strany sudu alebo niektorej sporovej strany, ktora posudok
predkladala. V tomto smere odvolaci sud poukazuje na ustanovenie § 470 ods. 2 druhej vety CSP,
podla ktorého ak sa tento zakon pouZije na konania zadaté predo dfiom nadobudnutia uginnosti
tohto zakona, nemozno uplathovat ustanovenia tohto zdkona o predbeznom prejednani veci, popreti
skutkovych tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v neprospech strany.
Pokial sa teda znalci vyjadrovali k vy8ke vynaloZzenych investicii na podklade zadania znaleckej ulohy
zadavatelom, zavery ich znaleckych posudkov nemohli byt bez dalSieho Uplne relevantné. NavySe nie
je zrejmy dévod posudzovania vynaloZenych investicii na €ast pristavby nehnutelnosti, ku ktorej doslo
v rozpore so stavebnymi predpismi, v dosledku ¢oho stavitel bezvysledne Ziadal o dodatoéné stavebné
povolenie stavby a u nej bolo napokon nariadené zburanie. V tomto smere bolo potrebné prijat’ zaver,
Ze aj keby bol Zalovany dal suhlas k jej realizacii, konanim najomcu v rozpore s pravnymi predpismi
a v dbésledku postupu stavebného dradu s naslednym zburanim pristavby evidentne nemohlo doéjst
k zvySeniu hodnoty prenajatej nehnutelnosti.

31.V konani boli dolozené dva sukromné znalecké posudky a dalSie dva zabezpecil v ramci dokazovania
sud prvej instancie. Uznesenim &. k. 4C/23/2014-176 zo difia 02.03.2016 sud nariadil znalecké
dokazovanie znalcom C. F. F., ktory ho podal az dfia 09.01.2017, t. j. uz za u€innosti Civilného sporového
poriadku. Uznesenim &. k. 4C/23/2014-455 zo dfia 13.08.2018 sud nariadil dalSie znalecké dokazovanie,
a to Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline, ktorému vSak rovnako nepoloZil znalecku
ulohu v sulade s ustanovenim § 667 ods. 1 Stvrtej vety Obc&ianskeho zakonnika.

32. Podla § 215 ods. 1 CSP sud rozhodne na zéklade zisteného skutkového stavu.
33. Podla § 215 ods. 2 CSP skutkovy stav sa zistuje procesnym postupom podla tohto zédkona.

34. Podla § 220 ods. 2 CSP v odbvodneni rozsudku sud uvedie, ¢oho sa Zalobca domahal, aké
skuto€nosti tvrdil, aké dokazy oznadil, aké prostriedky procesného utoku pouZil, ako sa vo veci vyjadril
Zalovany a aké prostriedky procesnej obrany pouzil. Sud jasne a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné
skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran, ktoré skutonosti povaZuje za preukazané a ktoré nie, ktoré
dokazy vykonal, z ktorych dékazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté
dbkazy a ako vec pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Sud dba, aby
odbvodnenie rozsudku bolo presveddCivé.

35. Dokazovanie pred vSeobecnym sudom podrobne upravuju ustanovenia § 185 az § 211 CSP s
tym, Zze ak rozhodnutie zavisi od posudenia skuto€nosti, na ktoré treba vedecké poznatky, a pre
Zlozitost' posudzovanych otazok nepostacuje postup podia § 206 CSP, sud na navrh nariadi znalecké
dokazovanie a ustanovi znalca. Ak sud ustanovil viacerych znalcov, mézu vypracovat spolo¢ny posudok
(§ 207 ods. 1 CSP). V pisomnom znaleckom posudku znalec odpovie na poloZené otazky; nevyjadruje
sa k pravnemu posudeniu veci (§ 207 ods. 2 CSP). Navrh na nariadenie znaleckého dokazovania
znaleckym ustavom je pripustny len v obzvlast zavaznych pripadoch vyZadujicich si osobitné vedecké
posudenie, alebo ak zavery znalcov su v zrejmom rozpore (§ 207 ods. 3 CSP).



36. Nova pravna uprava civilného sporového konania, u¢inna od 1. jula 2016, explicithe neobsahuje
moznost’ preskimania znaleckého posudku inym znalcom, tzv. ,kontrolny znalecky posudok®, tak, ako
to upravoval § 127 ods. 2 OSP, u&inny do 30. juna 2016. Prostrednictvom § 209 CSP sa zaviedol institat
»Sukromného znaleckého posudku®, t. j. znaleckého posudku predloZzeného sporovou stranou bez toho,
aby znalecké dokazovanie nariadil sud. Ak je spolu so Zalobou predloZeny sukromny znalecky posudok,
ktory ma vSetky zakonom predpisané nalezitosti a obsahuje doloZzku o tom, Ze znalec si je vedomy
nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku, postupuje sa pri vykonavani tohto dékazu, akoby
iSlo 0 znalecky posudok sudom ustanoveného znalca. Upustilo sa teda od posudzovania sukromnych
znaleckych posudkov len ako sukromnych listin. VSetky znalecké posudky vratane tych sukromnych
hodnoti sud komplexne v ramci volného hodnotenia dbkazov (§ 191 CSP). Hodnoti sa presvedd&ivost
znaleckého posudku vo vztahu k posudzovanym skuto¢nostiam a aj jeho sulad s ostatnymi vykonanymi
dbkazmi, a ak sa sud s jeho zdvermi nestotozZni, je povinny to odévodnit’ v rozhodnuti vo veci samej
(obdobne uznesenie Ustavného sudu Slovenskej republiky &. k. 1.US 335/2019-13 zo dfia 20.08.2019).

37. Vychadzajuc z uvedeného odvolaci sud po oboznameni sa s odévodnenim napadnutého rozsudku
sudu prvej indtancie dospel k nazoru, Ze neobsahuje dostatok skutkovych a pravnych zaverov,
vychadzajucich a nadvazujucich na obsah Zalobného petitu a pravnu Upravu v ustanoveni § 667 ods.
1 Obcianskeho zékonnika. Rozhodnutie sudu v €asti jeho odévodnenia neobsahuje také skutocnosti,
aby bolo mozné o tomto rozhodnuti povedat, Ze je presvedcivé. Pokial sa sud prvej inStancie pri svojom
rozhodovani priklonil k zaverom jedného znaleckého posudku, tak sa mal za situacie, Ze pracoval
celkovo so Styrmi znaleckymi posudkami, podrobne a konkrétne vysporiadat' s tym, ktoré polozky toho
- ktorého znaleckého posudku boli vo vzajomnom rozpore a pre€o sa priklonil prave ku konkrétnemu
znaleckému posudku v jeho zavere. Nestacilo tieto rozpory uviest len vSeobecne, bez ich konkretizacie.
Nepostacovalo samo osebe prijatie zaveru o zjavnej neodévodnenosti niektorého znaleckého posudku
s uprednostnenim iného znaleckého posudku bez podrobného porovnania ich jednotlivych Casti
v konkrétnych polozkach a bez zaverov v nadvaznosti na konstatovanie, Ze prenajimatel dal k danym
zmenam na nehnutefnosti suhlas a Ze ich vykonanim (v sulade so stavebno-pravnymi predpismi) doslo
k zvySeniu hodnoty nehnutefnosti, pri¢om najomca po skon€eni ndjmu ma pravo na protihodnotu toho,
o ¢o sa hodnota nehnutelnosti zvysila.

38. Obsahom zakladného prava na sudnu ochranu podla ¢l. 46 ods. 1 Ustavy (resp. prava na spravodlivé
sudne konanie podla ¢l. 6 ods. 1 dohovoru) nie je pravo sporovej strany doZzadovat’ sa fiou navrhnutého
spdsobu hodnotenia vykonanych dékazov (I. US 97/97), resp. toho, aby sudy preberali alebo sa riadili
vykladom v&eobecne zavaznych pravnych predpisov, ktoré sporova strana predklada (Il. US 3/97, .
US 251/03, IV. US 340/04, 1ll. US 284/08), ako to aj v tomto pripade strany sporu navrhovali. Sud
na zaklade toho, ¢o je predmetom Zaloby a na zaklade vysledkov vykonaného dokazovania prijme
svoj vlastny pravny zaver, ktory sa nemusi zhodovat’ s pravnymi zavermi stran sporu. V tomto pripade
vzhladom na predmet odvolacieho prieskumu vymedzeny odvolacimi dévodmi oboch sporovych stran
ako aj tym, Ze ich odvolaniami bol napadnuty cely prvoin§tanény rozsudok, odvolaci sud dospel k zaveru,
Ze nie su dané dévody ani na potvrdenie (§ 387 ods. 1 CSP) a ani na zmenu (§ 388 CSP) tohto
rozsudku z dévodu jeho nepreskumatelnosti pre jeho nepresveddivost v skutoénostiach podstatnych pre
rozhodnutie o Zalobe Zalobcu (postupnika) v zmysle § 667 ods. 1 Stvrtej vety Obc&ianskeho zakonnika.

39. Rozhodujuc o odvolaniach Zalobcu aj Zalovaného odvolaci sud urobil zaver, Ze rozhodnutie sudu
prvej inStancie, ktory Zalobe z vySSie opisanych dévodov s&asti vyhovel a s€asti ju zamietol, nie je
dostatoCne odévodnené, a teda nie je pre nedostatok dévodov ani preskiumatelné, pricom odévodnenie
rozsudku nezodpoveda poziadavke presvedcCivosti sidneho rozhodnutia (§ 220 ods. 2 CSP). Na zaklade
uvedeného odvolaci sud v odvolacom konani rozhodol tak, Ze napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil na
dalSie konanie podla § 389 ods. 1 pism. b) a § 391 ods. 1 CSP. Sud prvej indtancie v dalsom konani
o Zalobe Zzalobcu nanovo rozhodne, pri€om nanovo v sulade s pravnym nazorom odvolacieho sudu
posudi, ¢i znalecké posudky podané v tejto veci su spOsobilé byt zdkladom pre rozhodnutie o Zalobe
Zalobcu, ktora sa opiera o ustanovenie § 667 ods. 1 Stvrtej vety ObCianskeho zakonnika. Pokial niektory
znalecky posudok pouZije ako relevantny dékaz pre svoje nové rozhodnutie (ak nim €o len sc€asti Zalobe
vyhovie), v odévodneni svojho nového rozhodnutia podrobne rozvedie jednotlivé poloZky konstatovanej
a priznanej protihodnoty toho, o o sa zvysila hodnota prenajatej veci, a to tak, aby v zaklade a aj vo
finanénom vyjadreni bol novy rozsudok presvedd&ivy a preskumatelny.



40. V dalsom konani je sud prvej indtancie viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu (§ 391 ods.
2 CSP). V novom rozhodnuti sud prvej inStancie rozhodne aj o trovach konania, vratane trov konania
odvolacieho (§ 396 ods. 3 CSP).

41. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu mozno podat dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, § 420, § 421
CSP), v lehote dvoch mesiacov od doru¢enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na
sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

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

V dovolani sa popri vSeobecnych néalezZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



