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Uznesenie

Krajsky sud v Kos$iciach v pravnej veci zalobcu V.. N. B., nar. XX.X.XXXX, ICO: XXXXXXXX, so
sidlom D. I., C. X, zastupeného JUDr. Janom KozuSkom, advokatom Advokatskej kancelarie so
sidlom v Michalovciach, Sama Chalupku 18, proti Zalovanému INTELLIGENT CONTROL SYSTEMS,
s.r.o. Michalovce, so sidlom v Michalovciach, T.J. Moussona 2502/2, ICO: XXXXXXXX, zastipenému
JUDr. Alexejom Ivankom, advokatom Advokatskej kancelarie so sidlom v Michalovciach, Namestie
osloboditelov 73, o zaplatenie 26.940,13 eur s prisluSenstvom, o odvolani Zzalovaného proti rozsudku
Okresného sudu Michalovce zo 6. aprila 2011, &.k. 19C 125/2010-80 takto

rozhodol:
ZruSuje rozsudok avec vracia sudu prvého stupfia na dalSie konanie.
odovodnenie:

Okresny sud Michalovce (dalej len ,sud prvého stupna“) rozsudkom zo 6. aprila 2011, &.k. 19C
125/2010-80 ulozil Zalovanému povinnost’ zaplatit’ Zalobcovi sumu 26.764,40 eur, Uroky z omeskania
vo vySke 0,05 % za kazdy defi omeSkania zo sumy 6.371,06 eur od 17.7.2009 do zaplatenia, zo sumy
6.371,06 eur od 16.10.2009 do zaplatenia, zo sumy 6.371,06 eur od 15.1.2010 do zaplatenia, zo sumy
2.123,69 eur od 17.4.2010 do zaplatenia, zo sumy 175,73 eur od 22.12.2009 do 27.7.2010, zo sumy
1.822,41 eur od 14.1.2010 do zaplatenia, zo sumy 733,67 eur od 30.1.2010 do zaplatenia, zo sumy
2.636,33 eur od 21.4.2010 do zaplatenia, zo sumy 335,12 eur od 22.5.2010 do zaplatenia, vSetko do 3
dni od pravoplatnosti rozsudku. Dalej sud prvého stupria konanie v &asti o zaplatenie 175,73 eur zastavil
a o trovach konania rozhodol tak, Zze Zalovany je povinny nahradit Zalobcovi 6.121,11 eur na ucet jeho
pravneho zastupcu, do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Na zdbévodnenie svojho rozhodnutia sud prvého stupna uviedol, ze 12.06.2006 uzavrel zalobca so
Zalovanym zmluvu o najme nebytovych priestorov, nachadzajucich v Michalovciach na Priemyselnej
ulici, zapisané na LV €. XXXX s vymerou XXX,X m2. Jednalo sa o kancelarske priestory, priestory
predajne, skladové priestory a pivni¢né priestory. Zmluva bola uzavreta s uc¢innostou od 12.6.2006 na
dobu neurgitd, pricom bolo dohodnuté najomné vo vyske 32.000,- Sk + DPH mesacne za cely priestor
najmu, najomné bolo splatné najneskdér do 10-tého dria prvého mesiaca kalendarneho Stvrtroka. V
zmluve bolo dalej dohodnuté, Ze elektrina, voda a kurenie bude fakturované samostatnymi fakturami
podla odberu. V €lanku IV. bod 8 zmluvy boli pre pripad omeskania dohodnuté aj uroky z omeskania
vo vyske 0,05 % z diznej sumy za kazdy den omesSkania. V €lanku VI. zmluvy najomca prehlasil, ze je
oboznameny s technickym stavom prenajimanych priestorov, a v takomto stave ho prebera do uzivania.
V ¢lanku VI. bod 10 zmluvy U&astnici mali dohodnuté, Ze v pripade skon€enia najmu je najomca povinny
vratit nebytové priestory v stave, v akom ich prevzal s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie. V ¢lanku
VII. bod 1 zmluvy sa u€astnici dohodli, Ze zmeny a doplnky k zmluve je mozné uskutoCnit len pisomnou
formou a so sthlasom zmluvnych stran. Vyska najomného bola nasledne menena dodatkami €. 1 az
€. 4 k najomnej zmluve, priCom dodatkami €. 3 a €. 4 k zmluve doSlo aj ku rozSireniu prenajimanych
priestorov podla tejto zmluvy.



Zalobca vyfakturoval Zalovanému najomné a Ghrady spojené s uZivanim najomnych priestorov za treti
Stvrtrok 2009 vo vyske 6.371,06 eur, za Stvrty Stvrtrok 2009 vo vySke 6.371,06 eur, za prvy Stvrtrok
2010 vo vyske 6.371,06 eur, za april 2010 vo vyske 2.123,69 eur. Dalej Zalobca zaslal Zalovanému
vyuctovanie plynu za obdobie od 19.10.2008 do 18.10.2009 vo vySke 175,73 eur, za spotrebu elektrickej
energie, plynu, vodné a stocné za Stvrty Stvrtrok 2009 v sume 1.822,41 eur, vyuctovanie spotreby
elektrickej energie za rok 2009 v sume 73,67 eur, za spotrebu elektrickej energie, plynu, vodné a stoéné
za prvy Stvrtrok 2010 v sume 2.636,33 eur, za spotrebu elektrickej energie, plynu, vodné a sto¢né za
april 2010 v sume 335,12 eur. Nakolko zalobca uhradil dfia 27.7.2010 faktaru €. XXXXX v sume 175,73
eur, zobral Zalobca v tejto €asti navrh spat a Ziadal priznat uroky z ome8kania z tejto sumy do 27.7.2010.

Na pojednavani konanom 10. novembra 2010 vzniesol zalovany kompenzac¢nud namietku do vysky
10.054,64 eur z toho dévodu, Ze o tuto sumu zhodnotil prenajimané priestory, pretoze na prenajimanej
nehnutelnosti vykonal so sthlasom zalobcu zmeny, ktoré nehnutelnost Zalobcu o tito sumu zhodnotili.

Zalobca v pisomnom podani (&.I. 57 spisu) uviedol, Ze sthlas na &iastoéné Upravy Zalovanému dal
ustne s tym, Ze nepdjde o technické zhodnotenie prenajatych priestorov a tieto upravy v pripade
potreby budu dané do pévodného stavu tak, ako to uvadza zmluva. Aj na pojednavani Zalobca priznal,
Ze pocas trvania najomného vztahu ho Zalovany viackrat kontaktoval, Ze potrebuje vykonat nejaké
upravy tykajuce sa prevadzky jeho podniku, ako aj to, Ze viackrat daval suhlas na upravy, ktoré
potreboval v suvislosti so svojou prevadzkovou Cinnostou. Pokial ide o konkrétne vykonané Upravy na
z4klade krycieho listu rozpoctu, daval suhlas na prace, ale stalo sa to za takych okolnosti, Ze Zalovany
zacal vykonavat rekonstrukciu socialnych zariadeni, ktoré sa v nehnutefnosti nachadzaju s tym, Ze ho
zalovany neinformoval o rozsahu vykonanych prac. Zalobca tvrdil, Ze i$lo o suhlasy, ktoré sa tykali
vyslovne fungovania firmy a prevadzky Zalovaného (napr. rozvody pre pocitace) s tym, aby tieto priestory
potom vratil do pévodného stavu. Uviedol tiez, Ze takéto zmeny na nehnutelnosti nepotreboval seba,
ani pre ucely vyuZivania nehnutelnosti. Zmeny su skér na jeho tarchu a nehnutefnost znehodnotili,
pretoZe pévodné skladové priestory boli rozdelené prieCkami. Pokial ide o vykonanie rekonstrukénych
prac v poslednej Casti prenajatych priestorov, ktoré su aj predmetom zapoditania so strany Zalovaného,
Zalobca uviedol, Ze pocas Uprav tam vstupil iba raz s tym, Ze Ziadal, aby prekryli rozvody, pretozZe tvorili
nebezpeénu prekazku miestnosti.

Zalovany uviedol, Ze tvrdenie Zalobcu o tom, Ze nevedel, v akom rozsahu sa Gpravy budl vykonavat,
nie je pravdivé, pretoze pocas rekonstrukénych prac sa Zalobca intenzivne zaujimal, ako tieto prace
prebiehaju, dokonca, ak mal nejaké pripomienky, tak na nedostatky upozorfioval.

Sud prvého stupria poukazal na ust. § 3 ods. 1 az 3 zakona &. 116/1990 Zb. o najme nebytovych
priestorov, na ustanovenie § 4 ods. 4, § 5 ods. 1 az 3 a § 13 citovaného zakona, ako aj na ustanovenie §
667 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, na ust. § 580 Obcianskeho zakonnika, dalej na ust. § 358, § 365a §
369 ods. 1 Obchodného zakonnika a uzavrel, Ze zmluvou o najme nebytovych priestorov a jej dodatkov
vznikol medzi u¢astnikmi konania obchodny zavazkovy vztah (§ 261 ods. 5, 6 Obchodného zakonnika),
pricom vyska najomného medzi u€astnikmi zo zmluvy o najme nebytovych priestorov ani nebola sporna.
Predlozenymi faktirami mal sud preukazané, ze zalovany nezaplatil zalobcovi dohodnuté najomné za
obdobie tretieho Stvrtroka 2009, Stvrtého Stvrtroka 2009, prvého Stvrtroka 2010 a za mesiac april 2010,
v celkovej vySke 26. 940,13 eur. Po zadati konania zalovany zaplatil ¢ast’ naroku vo vyske 175,73 eur
dnia 27.7.2010, v dosledku ¢oho zalobca v tejto €asti zobral navrh spat a sud konanie v sulade s ust.
§ 96 ods. 1, 3 O.s.p. zastavil.

Kompenzaénu namietku Zalovaného sud neuznal, pricom poukazal na ust. § 667 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika. Sud dospel k zaveru, Ze Zalovany neuniesol dékazne bremeno o tom, Zze Zalobca mu dal
suhlas na Gpravy prenajatych priestorov. Zalobca sice potvrdil, Ze po&as trvania najmu od neho Zalovany
pytal suhlas na upravu prenajatych priestorov, ale malo ist iba o Upravy, ktoré suviseli s obchodnou, resp.
podnikatelskou &innostou Zalovaného, ako boli napriklad sietové rozvody pre poditade. Zalobca tiez
tvrdil, Ze jednak nevedel, o aky druh a rozsah Uprav ide, jednak upravy podmienil tym, Ze po ukon&eni
najmu sa predmet ngjmu odovzda v stave, v akom ho najomca prevzal s prihliadnutim na obvyklé
opotrebenie, ¢o koreSponduje aj s obsahom zmluvy. TieZz uviedol, Ze o rozsahu uprav sa dozvedel az



po ukon&eni n&jmu, pretoze nemal osobitny dévod do prenajatych priestorov vstupovat. Zalovany sice
namietal, Ze vzhladom na rozsah uprav muselo byt prenajimatelovi zrejmé, Ze uvedenie do pdvodného
stavu nie je mozné, Zalobca v3ak tvrdil, Ze o do€asnosti svedcilo napriklad to, Ze rozvody, resp. potrubia
sa viedli po povrchu a neboli zabudované, alebo napr. aj to, Ze po ukonéeni nagjmu Zalovany demontoval
umyvadla, misu WC a pod. KedZe Zalovany nenavrhoval iné dokazovanie na preukdzanie svojho
tvrdenia, Ze mu dal Zalobca suhlas na Upravy v takom rozsahu, ako su uvedené v krycom liste rozpoctu,
resp. Ze suhlas nebol podmieneny uvedenim do pévodného stavu, sud pri posudzovani kompenzadne;j
namietky vychadzal iba z u€astnickych vypovedi, z obsahu uzavretej zmluvy a zakona €. 116/1990 Zb.
0 najme nebytovych priestorov, v ktorom je uvedené, Ze ak nie je dohodnuté inak, je najomca povinny
vratit nebytovy priestor v stave, v akom ho prevzal. Tuto povinnost mali i&astnici zakotvenu aj v zmluve
0 najme nebytovych priestorov. Zakon pripusta dohodu ucastnikov o tom, v akom stave sa ma prenajaty
priestor vratit, Zalovany v8ak zmenu zmluvy v tejto €asti nepreukazal. PretoZe Zalovany nepreukazal,
Ze mu bol dany suhlas na vykonanie zmien uvedenych v krycom liste rozpoctu, sud sa nezaoberal ani
otazkou vysky zhodnotenia prenajatych priestorov a nenariadil v tomto smere znalecké dokazovanie,
ako to navrhol Zalovany. Sud prvého stupra Zalobe preto vyhovel a o Urokoch z omeskania rozhodol v
sulade s ust. § 369 ods. 1 Obchodného zakonnika.

O trovach konania sud prvého stupna rozhodol podla zasady uspechu vedenej v § 142 ods. 1 O.s.p. tak,
ze zalobcovi priznal ich nahradu za zaplateny sudny poplatok vo vyske 1.616,00 eur a trovy pravneho
zastupenia vo vyske 4.505,11 eur.

Proti rozsudku podal odvolanie Zalovany, ktory navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia
zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie.

Zalovany uplatnil odvolaci dévod podra § 205 ods. 2 pism. ¢/, f/ O.s.p..

Na zdbvodnenie svojho odvolania uviedol, ze v konani vzniesol kompenzaénu namietku, ktorou po
skoneni najmu pozadoval protihodnotu toho, o ¢o sa zvySila hodnota veci. Tuto kompenzacnu
namietku zalobca ucelovo spochybrioval a prinos prac vykonanych zalovanym k zvy$eniu hodnoty veci
bagatelizoval, s ¢im sa sud, podla jeho nazoru, nespravne stotoznil.

Zalovany v odvolani poukézal na to, Ze zo stdnej zapisnice z pojednavania z 10. novembra 2010 a z 9.
februara 2011 zretelne vyplyva, Ze Zalobca dal suhlas na vykonanie rekonstrukcie a Uprav prenajatych
priestorov. Rovnako je nepochybné, Ze mal vedomost' o rozsahu vykonanych prac, kedZe ich postup v
urcitych smeroch sam navrhoval a pozmerioval. Na pojednavani konanom 10. novembra 2010 pravny
zastupca Zalovaného navrhol vykonat znalecké dokazovanie. Jedine znaleckym dokazovanim bolo
mozné dosledne posudit skutkovy stav a zistit, €i sa zvySila hodnota veci Zalobcu a tym aj dévodnost
kompenzadnej namietky zalovaného. Sud vSak nepristupil k vykonaniu tohto znaleckého dokazovania
a kompenzacnu namietku zamietol iba na zaklade vypovede Zalobcu.

Dalej zalovany v odvolani poukazal na ust. § 667 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, pri¢om nesuhlasi so
zaverom sudu prvého stupna, ze Zalovany neuniesol dbkazné bremeno o tom, Zze zZalobca mu suhlas
na Upravu prenajatych priestorov dal. Zapisnice z pojednavani svedcia o tom, Ze ak zalobca priebeh
prac usmernoval, musel byt oboznameny s ich rozsahom a suhlasil s nimi. V tomto pripade je pre
pozadovanie protihodnoty relevantnou len skuto¢nost, ¢i sa hodnota veci zalobcu zvysila, ak s Upravami
zalobca suhlasil. Vznik prava zalovaného na pozadovanie protihodnoty podfa § 667 ods. 1 Ob&ianskeho
zaékonnika sa neviaze na pisomny suhlas Zalobcu, ten je vyzadovany pri Uhrade nakladov. Zalovany
neziadal kompenzaénou namietkou Uhradu vynalozenych nakladov na zmeny veci (§ 667 OZ, ods. 1
veta druha), ale protihodnotu toho, o ¢o sa hodnota veci zvysila (§ 667 ods. 1 veta Stvrta Obc&ianskeho
zakonnika).

K odvolaniu Zalovaného podal pisomné vyjadrenie Zalobca, ktory navrhol, aby odvolaci sud rozsudok
sudu prvého stupna potvrdil ako vecne spravny.



Na zdbvodnenie svojho vyjadrenia Zalobca uviedol, Ze tvrdenie Zalovaného o zvySeni hodnoty majetku
Zalobcu po upravach, ktoré zalovany urobil v priebehu najmu, nezodpoveda skuto€nosti. Uvedené
Upravy Zalovany v prenajatych priestoroch realizoval vyluéne iba pre svoje ucely a potreby v suvislosti s
vykonom jeho &innosti. Podla dohody medzi u€astnikmi tieto Upravy nemali mat' charakter technického
zhodnotenia nehnutelnosti a po skon&eni najmu prenajaté priestory mali byt dané do pdvodného
stavu. Tymito Upravami Zalovany zmenil charakter priestorov a znizil hodnotu majetku Zalobcu, pretoze
urobenymi Upravami (prieCkami) doslo k roz¢leneniu skladovych priestorov a k horSej manipulacii so
skladovanym materialom. Dalej vo vyjadreni Zzalobca uviedol, Ze zmeny v prenajatych priestoroch neboli
konzultované so Zalobcom ani €o sa tyka dispozi¢ného rieSenia, vyberu materidlov, cenovej vysky a
podobne. Pokial Zalovany pozadoval suhlas od Zalobcu na Upravu priestorov pre jeho ucely, tento
dostal s tym, Ze po skon&eni najmu da priestory do pévodného stavu. Toho si bol Zalovany vedomy,
€o vyplyva aj zo skuto€nosti, Ze po skon€eni najmu veci, ktoré sa dali demontovat, boli nim odobraté.
Ostatné ¢asti prenajatych priestorov ponechal v neupravenom, resp. nefunkénom stave. Prenajaté
priestory sa nachadzaju v priemyselnej zone mesta Michalovce, kde Zalobca tieto priestory prenajimal
ako skladové priestory vybavené Standardnym spdsobom s kancelariou a socialnym zariadenim. To, Ze
Zalovany vytvoril pre svojich zamestnancov nadStandardné podmienky, ako sprchovaci kut, kuchynku,
tri umyvadlové sety, ako aj miestnost’ na desiatu, ho neopraviiuje poZzadovat od Zalobcu kompenzécie
za technické zhodnotenie.

Dalej zalobca vo vyjadreni uviedol, Ze pokial sa Zalovany odvolava na suhlas Zalobcu na stavebné
upravy, tento suhlas zalovany tenden¢ne obmedzuje na Cast, ,Ze Zalobca dal suhlas na stavebné
Upravy“, ale neuvadza to, ze tento suhlas bol podmieneny tym, Zze Upravy nebudi mat charakter
technického zhodnotenia, nebude za ne pozadovat finanénd kompenzaciu a priestory po skonceni
najmu d& do pévodného stavu. Zalobca popiera pravdivost tvrdenia, Ze by prenajimatel navrhol
a pozmenoval stavebné upravy. |Iba jedenkrat sa zalobca k tymto vyjadroval, a to vtedy, ked
Upravami zasahoval do Casti objektu, ktory nemal v prenajme a ohrozoval tam bezpec¢nost pritomnych.
Kompenzaciu nakladov si zalovany zacal uplatiiovat az v priebehu sidneho konania po tom, ¢o
Zalobca uplatnil svoj narok na zaplatenie najomného. Zalobca ma za to, Ze zo strany Zalovaného sa
jedna o tendenéné konanie v zaujme oddialit sudne rozhodnutie alebo znizit narok zalobcu, aj ked' si
nepochybne musel byt vedomy o dohode medzi nim a zalobcom, Ze v danom pripade sa nejednalo o
zhodnotenie technického charakteru a ze po skoneni najmu da priestory do pévodného stavu (€l. VII
bod 1 a €l. VI. bod 10 zmluvy).

Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 O.s.p.) po zisteni, Ze odvolanie podal Zalovany v zakonne;j
lehote (§ 204 ods. 1 O.s.p.), preskimal rozsudok podfa ust. § 212 ods. 1 az 3 O.s.p., ako aj konanie,
ktoré mu predchadzalo, bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2 O.s.p.).

Po preskimani rozsudku dospel odvolaci sud k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného je dévodné.
Zalovany uplatnil odvolacie dévody podla § 205 ods. 2 psim. ¢/ a f/ O.s.p.

Odvolaci dévod podla § 205 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. spoCiva v tom, Ze sud prvého stupna neuplne
zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich
skutoénosti.

Odvolaci dévod podla § 205 ods. 2 pism. f/ O.s.p. spoCiva v tom, Ze rozhodnutie sudu prvého stupna
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Nespravnym pravnym posudenim veci sa rozumie
omyl sudu pri aplikacii prava na nespravne zisteny skutkovy stav. O omyl v aplikacii prava ide vtedy,
ak sud pouzil iny pravny predpis, nez ktory mal pouzit, alebo ak pouZzil pravny predpis, ale nespravne
ho interpretoval.

Odvolaci sud dospel k zaveru, ze namietané odvolacie dévody su v znacenej miere dané. Sud prvého
stupfia na prejednavanu vec aplikoval sice relevantné pravne ustanovenia, nie vSetky uplatnené pravne



normy v8ak spravne vyloZil, a predovSetkym nezaoberal sa dostatoCne vSetkymi okolnostami, na
ktoré ucastnici poukazali a ktoré boli podstatné pre rozhodnutie vo veci, nevykonal dékazy navrhnuté
uCastnikmi, pricom vykonané dokazovanie riadne nevyhodnotil a takisto neodévodnil nevykonanie
navrhovanych dbkazov, preto jeho rozhodnutie nie je spravne a zakonné.

Podla ustanovenia § 3 ods. 1 az 3 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov,
prenajimatel méze nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému (dalej len "najomca") zmluvou o
najme (dalej len "zmluva"). Nebytové priestory sa prenajimaji na ucely, na ktoré su stavebne uréené.
Zmluva musi mat’ pisomnu formu a musi obsahovat predmet a i¢el najmu, vysku a splatnost najomného
a spOsob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurgity ¢as, €as, na ktory sa najom uzaviera.

Uprava najmu a podndjmu nebytovych priestorov bola vyhata z Obgianskeho zékona a osobitne
upravena v zakone €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov. Ndjom nebytovych priestorov vznika na zaklade zmluvy o najme, ktora sa musi uzavriet' v
pisomnej forme, inak je neplatna.

Pre posudenie prav a povinnosti zmluvnych stran je teda délezity najma obsah najomnej zmluvy, ¢o v8ak
neznamena, Ze nie je potrebné brat ohlad aj na povinnosti vyplyvajuce pre u€astnikov zmluvy zo zakona,
v danom pripade zo zdkona o najme a podnajme nebytovych priestorov a z Ob¢ianskeho zakonnika.

Zmeny na nebytovom priestore je najomca opravneny len so suhlasom prenajimatela (§ 667 ods. 1 OZ).
Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade, Ze sa na to prenajimatel
zaviazal. Ak zmluva neurcuje inak, je opravneny pozadovat Uhradu nakladov az po ukonceni najmu
po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v dosledku uzivania nebytového
priestoru. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov, méze najomca
pozadovat po skonceni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota nebytového priestoru. Ak vSak
najomca vykona zmeny na nebytovom priestore bez suhlasu prenajimatela, je povinny po skon&eni
najmu uviest nebytovy priestor na svoje naklady do pévodného stavu.

Odvolaci sud sa stotozriuje s odvolacou namietkou zalovaného, ze v tomto pripade je pre poZadovanie
protihodnoty relevantnou skuto€nost, & sa hodnota veci Zalobcu zvysSila, ak s Upravami Zalobca suhlasil.
Vznik prava Zalovaného na pozadovanie protihodnoty podla § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika
sa neviaze na pisomny suhlas Zalobcu, ten je vyzadovany pri Ghrade nakladov. Zalovany neZiadal
kompenzacnou namietkou uhradu vynaloZenych nakladov na zmeny veci (§ 667 OZ, ods. 1 veta druha),
ale protihodnotu toho, o ¢o sa hodnota veci zvysila (§ 667 ods. 1 veta Stvrta Obc¢ianskeho zakonnika).

V prejednavanej veci sud prvého stupfia pri rozhodovani vo veci vychadzal predovSetkym z tvrdeni
Zalobcu a nezohfadnil tvrdenia Zzalovaného, a to bez néalezitého zdévodnenia uvedeného postupu. Z
odévodnenia rozsudku sudu prvého stupna totiz nemozno zistit, pre€o tvrdeniam zalobcu uveril, a
tvrdeniam zalovaného neuveril.

Aj ked medzi ucastnikmi konania nedoslo k pisomnej zmene najomnej zmluvy, z vykonaného
dokazovania je dostatoCne zrejmé, Ze zalobca suhlas na Upravy prenajatych priestorov zalovanému dal;
uvedenu skuto€nost Zalobca oznamil sudu pisomne (€.l. 57 spisu) i Ustne na pojednavani. Za danych
okolnosti - a s prihliadnutim na rozporné tvrdenia u€astnikov o tom, na aky rozsah uprav bol Zalovanému
zo strany zalobcu suhlas dany - je bez znaleckého dokazovania do znaénej miery nemozné zistit, Ci
Upravami prenajatych priestorov doslo k ich zhodnoteniu, alebo nie. Preto sud prvého stupna pochybil,
ak tento dékaz, navrhnuty Zalovanym, nevykonal.

Z tychto dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupna zrusil v sulade s ustanovenim § 221 ods.
1 pism. h/ O.s.p. a vec mu vratil na dalSie konanie podla § 221 ods. 2 O.s.p.



Povinnostou sudu prvého stupria bude napravit' uvedené pochybenia a vykonat potrebné dokazovanie,
ktoré potom vyhodnoti spésobom uvedenym v § 132 a nasl. O.s.p., zisteny skutkovy stav podriadit
relevantnym ustanoveniam hmotného prava a rozhodnutie odévodnit spésobom uvedenym v § 157 ods.
20.s.p..

V novom rozhodnuti rozhodne sud prvého stupria aj o doterajSich trovach konania, vratane trov
odvolacieho konania. ( § 224 ods. 3 O.s.p.).

Poucenie:

Proti uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



