Sud: Okresny sud Bratislava Il

Spisova znacka: 42Cb/12/2012

Identifikané Cislo sudneho spisu: 1211217113

Déatum vydania rozhodnutia: 21.03. 2013

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Marta Sasinkova
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il sudkyriou JUDr. Martou Sasinkovou v pravnej veci Zalobcu: Mont Blancs. r. 0.,
Halova 5, Bratislava 851 01, ICO: 45 581 975, proti Zalovanému: ASSET, a.s., Kupeckého 5, Bratislava
821 08, ICO: 35 778 245, zast. JUDr. Petrom Smeringaiom, advokatom, Safarikovo namestia ¢. 4, 811
02 Bratislava, o zaplatenie 76.000,- eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Sud Zzalobu zamieta.

Zalobcaje povinny zaplatit Zalovanému nahradu trov konania vo vyske 4.560,- eur do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku.

Zalobcaje povinny zaplatit Zalovanému nahradu trov pravneho zastupenia vo vyske 5.570,16 eur
na ucet pravneho zastupcu zalovaného do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa zalobou podanou na sude dia 11.07.2011, doplnenou podanim podanym na sude dia
22.07.2011 domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie istiny
76.000,- eur s urokom z omeskania vo vySke 9% ro¢ne zo sumy 76.000,- eur od 18.03.2011 do zaplatenia
a na nahradu trov konania, titulom nahrady nakladov vzniknutych v suvislosti s najomnou zmluvou
uzatvorenou medzi u€astnikmi konania.

Zalobca svoju Zalobu odévodnil tym, Ze diia 17.08.2001 bola medzi Zzalovanym a spolo&nostou W.
Nakupné centrum spol. s r.0. ( pravny predchodca Zalobcu) uzatvorena najomna zmluva, predmetom
ktorej boli priestory, ktoré boli prenajatéd za ucelom prevadzkovania kaviarne. Nasledne na zaklade
niekolkych dodatkov k najomnej zmluve boli okrem iného rozSirené prevadzkové priestory a
zmeneny datum ukon&enia najomného vztahu. V priebehu trvania najomného vztahu boli so suhlasom
prenajimatela - Zalovaného vykonané v priestoroch kaviarne stavebné Upravy.

Najomny vztah medzi Zalovanym a spolo¢nostou W. Nakupné centrum spol. s r.o. bol ukonéeny ku driu
31.07.2010 s tym, Ze v najme pokraCoval Zalobca - spolo¢nost’ Mont Blanc s.r.o., na ktord bola zaroven
postupena pohladavka spocivajuca v stavebnych pracach a Upravach vykonanych v objekte kaviarne,
ktory bol predmetom najomného vztahu.

Medzi Zalobcom a Zalovanym bola dfia 12.07.2010 uzatvorend Najomna zmluva OZ XXXXXXXX na
dobu urcitu. Po skon&eni najmu, pri odovzdani priestorov dia 25.02.2011 Zalovany vyzval Zalobcu na
predloZenie ohodnotenia vykonanych stavebnych Gprav. Zalobca predloZil odborny posudok, ktorym boli
vykonané stavebné prace ohodnotené na 76.000,- eur. Zalobca vystavil diia 18.05.2011 na tato svoju
pohfadavku fakturu, ktord v8ak Zalovany neuhradil.



Zalovany sa k Zalobe Zalobcu vyjadril v podani podanom na sude diia 13.10.2011, oznadenom ako
vyjadrenie a vzajomny navrh, ako aj v odpore proti platobnému rozkazu. Vo svojom vyjadreni k Zzalobe
Zalovany potvrdil, Ze bola uzatvorena najomna zmluva aj s pravnym predchodcom Zalobcu aj medzi
Zalobcom a Zalovanym. Medzi Zalobcom a Zalovanym bola uzatvorena najomna zmluva na dobu ur¢itu,
tj. od 01.08.2010 do 31.12.2010. Medzi stranami doSlo zaciatkom roka 2011 k rokovaniu tykajuceho
sa predizenia najomnej zmluvy, avéak nakoniec nova najomna zmluva nebola uzatvorena a preto do$lo
dria 25.02.2011 k vyprataniu priestorov kaviarne. Zalovany si uplatnil zadrzné pravo k inventaru kaviarne
az do uhradenia zavazkov Zalobcu.

K uplatnenému naroku Zalobcu spocivajuceho v ndhrade nakladov spocivajucich v zhodnoteni predmetu
najmu Zalovany uviedol, Ze z obsahu Zaloby vyplyva, Ze i8lo o zhodnotenie vykonané pravnym
predchodcom Zalobcu alebo Zalobcom. Zhodnotenie predmetu najmu podla predloZzeného znaleckého
posudku spoc€ivalo v stavebnych pracach vykonanych v obdobi rokov 2002-2010 ( vybudovanie
sadrokarténovych prie€ok, rozvody vody, kanalizacie, soc. zariadenia, barovy pult, vonkajsia pergola,
keramické dlazby, vinotéka), s tym, Ze vacSina prac bola vykonana predchadzajucim najomnikom,
ktory na zaklade zmluvy o postipeni pohladavok, tuto svoju pohladavku postupil na Zzalobcu. Zalovany
poukazuje na skutoCnost, Ze z ustanoveni najomnej zmluvy vyplyva, Ze na stavebné Upravy je potrebny
pisomny suhlas prenajimatela a po ukon&eni najmu je najomca povinny predmet ngjmu odovzdat' v
stave v akom ho prevzal.

Zalovany nedal Zalobcovi, ani jeho pravnemu predchodcovi nikdy suhlas na vykonanie stavebnych
uprav vykonanych v obdobi rokov 2002-2010. Spomenuté stavebné prace boli zo strany Zalobcu a
jeho pravneho predchodcu vykonané svojvolne a na ich vykonanie nemali potrebny suhlas a preto im
nemdzZe byt priznana nahrada za akékolvek zhodnotenie najmu. Zalovany poukazuje aj na skutognost,
Ze stavebné prace boli vykonané v obdobi rokov 2002 - 2008 a v pripade, Ze by Zalobcovi vznikol narok
na preplatenie vykonanych Uprav, bol by premli€any.

Zalovany si zaroven uplatnil vzajomnym navrhom voéi Zalobcovi pohladavku v sume 5.838,42 eur,
titulom neuhradenych faktur za energie.

V odpore proti platobnému rozkazu zalovany zotrval na tvrdeniach uvedenych vo vzajomnom navrhu.

Sud vykonal vo veci dokazovanie prednesom pravneho zastupcu Zalovaného, vysluchom Zalobcu a
svedka, ktoré vykonal na nariadenych pojednavaniach, oboznamil sa s obsahom listinnych dokladov
zaloZenych v spise a zistil nasledovny skutkovy stav:

Medzi Zalovanym a spolo¢nostou W. Nakupné centrum, spol. s r.o0. bola dfia 17.08.2001 uzatvorena
ngjomna zmluvy K. XXXXXXXX, menena niekolkymi dodatkami, s tym, Ze Dodatkom ¢&. 14 zo
drfia 08.07.2010 sa strany dohodli na ukon&eni najmu ku diu 31.07.2010. Predmetom najmu boli
nehnutelnosti nachadzajuce sa na B. H. v Bratislave, zapisané na LV &. XXXX, par. &. XXXX/X, s tym,
Ze i8lo o priestory kaviarne so socialnym zariadenim o celkovej ploche 52 m2 ( k zva&Seniu podlahovej
plochy doSlo na zaklade dodatkov k najomnej zmluve).

Dra 01.08.2010 bola medzi Zalobcom a spoloénostou W. Nakupné centrum, spol. s r.o. ( pévodny
najomca) uzatvorena zmluva o postupeni pohladavky, s tym, Ze predmetom postupenia, boli pohladavky
voci Zalovanému spocivajuce v hodnote stavebnych prac a uprav vykonanych na predmete najmu
v obdobi rokov 2001 - 2010 spolu v hodnote 87.508,50 eur. Predmetom postupenia bola cena
materidlu a prac spocivajuca najmad vo vybudovani sadrokarténovych prieCok, vybudovani zvukove;j
steny, socialnych zariadeni, keramickej dlazby, povrchovych Upravach stien, vybudovani barov, vinotéky,
volnej spevnenej plochy spolu s prestreSenou terasou a vonkajsie oplotenie cca 33 m. O postupeni
pohladavky bol Zalovany informovany ustne dria 12.07.2010 a nasledne podanim zo dna 08.06.2011.

Dria 12.07.2010 bola medzi Zalobcom a Zalovanym uzatvorena Najomna zmluva OZ XXXXXXXX na
dobu uréitd od 01.08.2010 do 31.12.2010, predmetom najmu boli prevadzkové priestory spolu o vymere
485,54 m2 a volna spevnena plocha o vymere 20 m2 .

Listom zo dria 25.02.2011 bol Zalobca vyzvany na odovzdanie priestorov kaviarne najneskér do 14:00
hod dia 25.02.2011 z dévodu uzivania priestorov bez pravneho titulu a uzatvorenia najomnej zmluvy



s novym najomcom. Zalobca bol zaroven vyzvany, aby do 01.03.2011 predlozil polozkovy zoznam
inventaru a rozpoctu realizovanych stavebnych prac, tak aby bolo mozné na zaklade nich rozhodnut o
vysporiadani zavazkov.

Zalobca si dal za G&elom ocenenia vykonanych prac vypracovat odborny posudok, predmetom ktorého
bolo stanovenie hodnoty zhodnotenia nebytového priestoru, v budove sup. & XXX, B. X, Bratislava
v obdobi rokov 2002-2010. Pri vypracovani znaleckého posudku bola pouzitd metdda polohovej
diferenciacie, z dévodu, Ze pouZitie porovnavacej metddy bolo vylu€ené z dévodu nedostatku podkladov
pre danu lokalitu a typ stavby.

Predmetom ohodnotenia odborného posudku bol nebytovy priestor - reStauracia a kaviared murovany
plot, oplotenie letnej zahrady a vonkajsie Upravy zahffajuce vybudovanie pergoly a vstupu. VSeobecna
hodnota zhodnotenia nehnutefnosti k terminu odstupenia od najomnej zmluvy bola vypocitana ako
rozdiel medzi vdeobecnou hodnotou nehnutelnosti so zrealizovanymi pracami a vdeobecnou hodnotou
nehnutelnosti v rovhakom &ase bez realizacie stavebnych Uprav. Z vypracovaného odborného posudku
vyplynula vysledna hodnota zhodnotenia nehnutefnosti ku driu 28.02.2011 76.000,- eur.

Na zaklade vypracovaného posudku vystavil Zalobca Zalovanému fa. €. 01/2011 zo dﬁva 18.05.2011 na
sumu 76.000,- eur za zhodnotenie nehnutelnosti so splatnostou faktury 25.05.2011. Zalovany faktaru
prevzal dfia 19.05.2011 a jej prevzatie potvrdil podpisom na fakture.

Na zaklade spatvzatia vzajomného navrhu o zaplatenie 5.538,42 eur s prisluSenstvom podaného na
sude dna 18.05.2012 tunajsi sud rozhodol uznesenim zo dfia 24.05.2012 &. k. 42Cb/12/2012-133 a
konanie o vzajomnom navrhu zastavil. K spatvzatiu vzajomného navrhu doslo z dévodu uzatvorenie
mimosudnej dohody medzi u€astnikmi konania.

Sud z vysluchu povereného zastupcu Zalobcu pana Ing. U. M. na pojednavaniach, ako aj z jeho
pisomnych podani zistil, Ze Zalobca zotrvava na podanej Zalobe a Ziada Zalovaného zaviazat na
zaplatenie istiny s prisluSenstvom. Povereny zastupca Zalobcu uviedol, Ze nie je pravdou, Ze by Zalovany
nedal suhlas na vykonanie stavebnych Uprav. Zo splnomocnenia zo dfia 12.10.2001, ktoré bolo udelené
Zalovanym spolo¢nosti W. Nakupné centrum spol. s .r. 0. na zabezpeenie zmeny uZivania budovy, ako
aj z listinného dokladu - vzdanie sa odvolania Zalovanym voc¢i rozhodnutiu vydaného Okresnym uradom
Bratislava V odborom Zivnostenského podnikania zo dfia 15.01.2002 vyplyva, Ze Zalovany dal suhlas
na vykonavanie stavebnych uprav. Rovnako z kolauda¢ného rozhodnutia vydaného Okresnym uradom
Bratislava V, ktorym bolo povolené vybudovanie prestreSenej terasy, kde bol Zalovany ucastnikom
stavebného konania ako majitel priestorov vyplyva, Ze zalovany o stavebnych Upravach vedel.

K trvaniu najomného vztahu Zalobca uviedol, Ze najomna zmluva bola uzatvorena na dobu urcitu do
31.12.2010. Zalobca uzival priestory aj po tomto datume, s tym, Ze zamestnanec Zalovaného pan
U. predlozil nova ngjomnu zmluvu s ucinnostou 01.01.2011 do 31.12.2011, ktoru Zalobca podpisal a
nasledne na druhy defi vioZil na ucet Zalovaného sumu 3.376,63 eur - mesacné ngjomné. Tato suma
bola zo strany Zalovaného Zalobcovi neskér vratenda. Priestor kaviarne Zalobca uzival do 25.02.2011,
pretoze dia 24.02.2011 bolo Zzalobcovi oznamené, Ze bude upovedomeny o skuto€nosti, €i bude nadalej
prevadzkovat kaviaren. Dna 25.02.2011 o 14: 00 hod bolo Zzalobcovi oznamené Ze do cca 2 hodin, ma
opustit’ priestory kaviarne spolu so svojimi osobnymi vecami a zasobami. Pri odchode podpisal Zalobca
dria 25.02.2011 protokol o odovzdani priestorov a bol vykonany supis hnutefného majetku. Zalobca
uviedol, Ze zo strany Zalovaného bol dany ustny suhlas na vykonanie stavebnych Uprav. Suhlas bol dany
panom U. ( ¢len predstavenstva zalovaného).

Povereny zastupca Zalobcu poukéazal aj na listinny dékaz a to zaznam z obhliadky zo dfia 13.01.2004,
z ktorého vyplyva, Ze Zalovany vedel a pasivne sa podiefal na prestavbe a to tym, Ze kontroloval a
daval ulohy, ktoré mal najomca splnit. Na obhliadke sa zu&astnili zamestnanci Zalovaného a Zalobca
postupoval podla ich pokynov. Zalobca konal v stlade so zaujmami Zalovaného a v pripade, Ze by
Zalovany prejavil nesuhlas s jeho konanim, nebolo by mozné vyuzivat' priestory 10 rokov. Zo strany
Zalovaného nebola zaslana Ziadna vyzva za u€elom navratenia uzivanych priestorov do pdvodného
stavu. Zo strany Zalovaného do$lo k znemozneniu navratenie priestorov do pévodného stavu, pretoze
priestory sa poskytli inému najomnikovi.



Skutognost, Ze sa na spomenutej obhliadke zu&astnili zamestnanci Zalovaného vyplyvala aj z dalSieho
dbkazu a to suhlasu Zalovaného so stavebnymi Upravami, ktory vypracovali pracovnici Zalovaného,
konkrétne pan C.. M., C..B. aC.. U..

Sud z prednesu pravneho zastupcu Zalovaného na pojednavaniach, ako aj z jeho pisomnych podani
zistil, Ze Zzalovany sa pridrZiava svojich pisomnych podani a Ziada Zalobu zamietnut. Pravny zastupca
Zalovaného uviedol, Ze Zaloba o vypratanie nebytovych priestorov po uplynuti najomného vztahu nebola
podana.

K suhlasom s vykonavanim stavebnych Uprav pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze boli udelené dva
suhlasy a to suhlas na vybudovanie pristreSku - zahradna terasa a suhlas na vybudovanie oplotenia a
vonkajSie upravy. Tieto stavebné prace vSak nie su predmetom tejto Zaloby a nenachadzaju sa ani v
odbornom posudku predloZzeného Zalobcom. Zalovany mé za to, Ze po ukon&eni ndjomného vztahu mali
byt priestory uvedené do povodného stavu a preto Zalobca nema narok na nahradu vlozenych investicii.

K stavebnym pracam uvedenym v odbornom posudku 12/2011 pravny zastupca zalovaného uviedol, Ze
nebol dany Ziadny pisomny suhlas na vykonanie tychto prac Zalovanym. Z ustanoveni najomnej zmluvy
jednoznalne vyplyva, Ze akékolvek Upravy je mozné vykonavat len na zaklade pisomného suhlasu
Zalovaného.

K rozhodnutiu Okresného uradu Bratislava V zo dfia 11.01.2002 pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze
iSlo o rozhodnutie, ktorym bola povolena zmena uZivacieho povolenia a vyplyva z neho splnomocnenie
Zalovaného udelené spolo€nosti W. Nakupné centrum spol. s r.o. na zastupovanie pred stavebnym
uradom v tomto kolaudacnom konani. V Ziadnom pripade, v3ak z neho nie je mozné vyvodit pisomny
suhlas so zrealizovanymi stavebnymi Upravami, ktoré su predmetom Zaloby.

Najomny vztah medzi u€astnikmi povazoval Zalovany za ukon&eny ku driu 31.12.2010 s tym, Ze
prebiehali rokovania o prediZzeni najomnej zmluvy. Zalovany potvrdil, Ze za uZivanie nebytovych
priestorov bola uhradena suma zodpovedajuca mesanému najomnému.

K vypracovanému odbornému posudku pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze metéda polohove;j
diferenciacie je podfa jeho nazoru pouZzitd nespravne. Presnd cena mala byt zistena pouZitim
porovnavacej metddy a to zistenim ceny materialov potrebnych na zhodnotenie v rozhodnom obdobi
ako aj ceny prace.

Zalovany mé za to, Ze Zalobca nepreukazal v konani ani odbornym posudkom, Ze predmetné priestory
zhodnotil o sumu 76.000,- eur. Va&sina stavebnych prac bola vykonana bez suhlasu. Zalobcovi nebolo
nikdy branené uviest priestory do pévodného stavu. Co sa tyka stavebnych Gprav, na ktoré bol dany
suhlas zo strany Zalovaného, tieto stavebné Upravy neboli konkretizované a nebola ani konkretizovana
vySka nakladov na vykonanie Uprav. Realnu sumu nakladov neobsahuje ani odborny posudok. V
posudku sa len zhodnotila cena nehnutefnosti ako takej, priom cena predmetnej nehnutelnosti, by
bola v inej lokalite odliSna aviak naklady na jej zhodnotenie by boli v8ade rovnaké. Vzhladom na tieto
skuto€nosti, ma Zalovany za to, Ze Zalobca neuniesol dbkazné bremeno a Ziada, aby sud Zalobu v celom
rozsahu zamietol.

Sud z vysluchu ¢lena predstavenstva Zalovaného pana C.. U. U. zistil, Ze ten si nepaméata, Ze by
ako Statutarny zéstupca Zalovaného udelil Zalobcovi ustny suhlas na vykonanie stavebnych uprav. K
listinnému dokladu - zdznamu z obhliadky predloZeného Zalobcom, na ktorej sa zu€astnili zamestnanci
Zalovaného uviedol, Ze tento zdznam nepovaZuje za udelenie suhlasu zo strany Zalovaného nakolko
za Zalovaného musia konat' dvaja ¢lenovia predstavenstva, ktori sa za Zalovaného podpisuju. Osoby
zUc&astnené na obhliadne za Zalovaného neboli opravnené ani splnomocnené konat za Zalovaného.

Zalobcovi pravdepodobne nejaky narok vznikol, avdak nikdy sa nedospelo k vyé&isleniu vzniknutého
naroku.

Sud z vysluchu svedka pana U. U. zistil, Ze svedok bol dfia 25.02.2011, kedy boli odovzdané nebytové
priestory pritomny za Zalovaného pri ich odovzdavani, s tym, Ze najomny vztah bol ukonéeny k
31.12.2010 uplynutim doby najmu. Na zdklade rozhodnutia predstavenstva Zalovaného svedok vyzval



zalobcu opakovane na odovzdanie priestorov. K ich protokolarnemu odovzdaniu doS$lo 25.02.2011. Pri
tomto odovzdani bol vykonany aj supis hnutelného majetku a to pre pripad, Ze Zalobca nebude mat
vysporiadané vetky svoje zavazky.

Podra &l. VIl bodu 5 Najomnej Zmluvy K. XXXXXXXX uzatvorenej dfia 17.08.2001 medzi spolo&nostou
W. Nakupné centrum, spol. s r.0. a Zalovanym, najomca je opravneny vykonat akékolvek stavebné
Upravy priestorov len s pisomnym suhlasom prenajimatefla.

Podla ¢l. VII bodu 9 citovanej zmluvy, po ukon€eni najmu je najomca povinny vratit prenajaté priestory v
stave, v akom ich prevzal, s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie, okrem pripadov, ak Upravy priestorov
najomca vykonal s pisomnym suhlasom prenajimatela. Najomca sa zavazujem Ze najneskér 2 dni pred
uvolnenim priestorov poziada najomcu o protokolarne odovzdanie predmetnych priestorov.

Podla § 3 ods. 1 az 3 zakona €. 116/1990 Zb. v zneni neskorsich predpisov 0 ngjme a podnajme
nebytovych priestorov, prenajimatel méze nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému (dalej len
"ngjomca") zmluvou o najme (dalej len "zmluva").

Nebytové priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne uréené.

Zmluva musi mat’ pisomnu formu a musi obsahovat predmet a U¢el ngjmu, vysku a splatnost najomného
a spOsob jeho platenia, a ak nejde o ngjom na neurCity &as, €as, na ktory sa najom uzaviera.
Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova organizacia zalozena narodnym
vyborom, moZno zmluvu na urCity &as uzavriet najdlih8ie na dva roky, pokial osobitny zakon neustanovuje
inak.

Podla § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, zmeny na veci je ndjomca opravneny vykonavat' len so
suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade, Zze
sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neur&uje inak, je opravneny pozadovat Uhradu nakladov az
po ukonc¢eni najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v désledku
uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu ndkladov, méze
najomca pozadovat po skon€eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci.

Podla § 524 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, veritel mdze svoju pohladavku aj bez suhlasu diznika
postupit pisomnou zmluvou inému.

Podfla § 98 O. s. p., vzajomnym navrhom je i prejav odporcu, ktorym proti navrhovatelovi uplatriuje svoju
pohladavku na zapocitanie, ale len pokial navrhuje, aby bolo prisidené viac, nez ¢o uplatnil navrhovatel.
Inak sud posudzuje taky prejav len ako obranu proti navrhu.

Sud na zaklade vykonaného dokazovania, zhodnotenim jednotlivych dékazov dospel k zaveru, Ze Zaloba
Zalobcu nie je dévodna a preto ju zamietol.

Zalobca sa svoju Zalobou podanou na siide domahal zaplatenia nakladov, spo&ivajucich v zhodnoteni
predmetu najmu, ktoré bolo vykonané pravnym predchodcom Zalobcu, s tym, Ze pohladavky spoc€ivajuce
v investiciach do zhodnotenia predmetu najmu boli na Zalobcu postupené zmluvou o postupeni
pohladavok zo dna 01.08.2010.

Stavebné upravy na predmete najmu mohli byt na zaklade ustanoveni Zmluvy o najme uzatvorenej
medzi Zalovanym a pravnym predchodcom Zalobcu vykonané len s pisomnym suhlasom prenajimatela
s tym, Ze po ukon&eni najmu bude najomca povinny vratit prenajaté priestory do pévodného stavu.

Najomny vztah medzi pravnym predchodcom Zalobcu a Zalovanym bol zaloZzeny Najomnou zmluvou
K. XXXXXXXX zo dfia 17.08.2001, ktora bola zmenena niekolkymi dodatkami, s tym, Ze Dodatkom &.
14 zo dfia 08.07.2010 sa strany dohodli na ukon&eni najmu ku driu 31.07.2010. Najomny vztah medzi
Zalobcom a Zalovanym bol zaloZeny na zaklade Najomnej zmluvy D. XXXXXXXX na dobu ur¢itd od
01.08.2010 do 31.12.2010 zo dia 12.07.2010. Sud mal najomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym
za ukon&eny driom 25.02.2011, kedy bol podpisany odovzdavajuci protokol medzi obomi zmluvnymi
stranami.



Pocas trvania ngjomného vztahu medzi Zalovanym a pravnym predchodcom Zalobcu bolo na predmete
najmu vykonanych niekolko stavebnych uUprav s tym, Ze pisomny suhlas prenajimatela bol dany len
v dvoch pripadoch a to suhlas na vybudovanie oplotenia s podmienkou jeho ukon&enia 2,5 m pred
vchodom do budovy na 2. nadzemné podlazie ('suhlas zo dia 17.03.2004 a suhlas a vybudovanim
pristreSku vonkajSieho sedenia ( suhlas zo dfia 18.05.2004). Z dokazovania vykonaného sudom bolo
zistené, Ze vSetky stavebné upravy, okrem vybudovania vinotéky v roku 2010 boli vykonané pravnym
predchodcom Zalobcu s tym, Ze ndéroky pravneho predchodcu Zalobcu vyplyvajuce v zhodnoteni
predmetu najmu boli postipené na Zalobcu na zaklade Zmluvy o postupeni pohfadavky zo dha
01.08.2010.

PretoZe stavebné upravy boli vykonané pravnym predchodcom Zalobcu a suhlas prenajimatela na
stavebné Upravy bol dany len v dvoch pripadoch, a narok na zaplatenie nakladov na zhodnotenie
predmetu najmu si uplatriuje Zalobca, sud ako prvé skimal otazku aktivnej legitimacie Zalobu na podanie
prisludnej Zaloby.

Sud po posudeni Zmluvy o postupeni pohfadavky dospel k zaveru, Ze Zmluva o postupeni pohladavky
nie je dostatone urcita, Specificka a niektoré polozky, ktoré su predmetom postipenia nie su dostatone
konkretizované tak, aby nebolo mozné ich zamenit s inymi resp., tak, aby bolo mozné ich riadne
identifikovat' ( napriklad nakres, dostato€ne urcity opis alebo fotodokumentacia).

Specifikacia predmetu Zaloby, teda aké konkrétne zhodnotenie predmetu najmu si Zalobca uplatnil,
vyplyvala len z predloZzeného odborného posudku, z ktorého vyplyvali stavebné Gpravy spocivajuce: v
upravach vykonanych v reStauracii a kaviarni ( vybudovanie sadrokartonovych prie€ok, rozvody vody,
kanalizacie, soc. zariadenia, barovy pult, vonkaj8ia pergola, keramické dlazby, vinotéka), v postaveni
murovaného plotu, oploteni letnej zahrady a vonkajSich upravach zahffiajucich vybudovanie pergoly a
vstupu.

Preskiumanim obsahu Zaloby, stavebnych uUprav ktoré boli predmetom odborného posudku a zmluvy o
postupeni pohladavok, sud dospel k zaveru, ze v Zmluve o postupeni pohladavok nie su dostatocne
urcito Specifikované jednotlivé stavebné Upravy tak, aby bolo mozné s ur&itostou tvrdit, Ze ide o tie isté
stavebné upravy, ktoré boli predmetom odborného posudku.

Sud poukazuje na nejednotnost’ pojmov v odbornom posudku, Zmluve o postlupeni pohladavky a
suhlasoch na stavebné upravy, konkrétne, v odbornom posudku bola uvedena vonkajSia pergola,
murovany plot ( vyplA plotu - murovany do hribky 20 cm z tehal alebo plotovych tvarnic), oplotenie letne;j
zahrady ( vyplfi plotu- drevena vodorovna alebo zvisla v ocefovych ramoch). V Zmluve o postupeni
pohladavky boli predmetom postupenia pristreSna terasa, vonkajsie oplotenie cca 33m. V suhlasoch
udelenych Zalovanym na stavebné Upravy je uvedené oplotenie a pristreSok.

Na z&klade tychto skutonosti dospel sud k zaveru, Ze Zalobca nie je aktivne legitimovany v tomto
konani, na podanie Zaloby, pretoZe, stavebné Upravy, ktoré su predmetom tejto Zaloby neboli podla
nazoru sudu predmetom postupenia a preto sa zalobca neméze domahat od zalovaného zaplatenie
nakladov vloZzenych na zhodnotenie predmetu najmu.

Suhlas prenajimatela na vykonanie stavebnych Uprav bol dany len v dvoch pripadoch, ktoré potvrdil
aj zalovany ( vybudovanie pristreSku a oplotenia). Tieto naklady vSak podla nazoru sudu neboli
predmetom postlpenia pohladavky a suhlas bol dany pévodnému najomcovi a nie Zalobcovi. Co sa tyka
Zalobcom tvrdenej skuto€nosti, Ze Zalovany vedel o stavebnych Upravach a nepriamo dal suhlas na ich
uskutoénenie, ktoré odévodfioval zdpisom z obhliadky zo dia 13.01.2004, na ktorej sa zucastnili traja
zamestnanci Zalovaného sud uvadza, Ze suhlas za Zalovaného na stavebné upravy mohol byt udeleny 2
¢lenmi predstavenstva. Zdznam z obhliadky nie je suhlasom na realizaciu Uprav, ide len o zdokladovanie
vykonanych stavebnych prac.

Taktiez sud poukazuje aj na skutoCnost, Ze ani Rozhodnutie Okresného uradu Bratislava V,
odbor Zivnostenského podnikania zo dna 11.01.2002 , ktorym bolo povolené uZivanie Obchodno-
kaviarenskych priestorov s rozSirenim jestvujucej Internet kaviarne, nenahradza suhlas prenajimatela



s povolenim stavebnych uUprav. Ako vyplyva z ustanoveni Ndjomnej zmluvy suhlas na realizciu
stavebnych Uprav musi byt dany prenajimatelom a musi byt pisomny.

Na zaver sud k ureniu ceny nakladov spoc€ivajucich v zhodnoteni nehnutelnosti uplatnenej zalobcom
uvadza, Ze podfa nazoru sudu, metéda pouzitd na stanovenie hodnoty zhodnotenie prevadzky bola
nespravna. V odbornom posudku bola na stanovenie hodnoty zhodnotenie pouzita metéda polohove;j
diferenciacie, teda metdda urujuca cenu podfa polohy zariadenia. Sud ma za to, Zze takto uréena
hodnota zhodnotenia nie je dostatocne objektivna, resp. vhodna na ucéely ohodnotenia hodnoty
stavebnych Uprav vykonanych na predmete najmu, pretoze na hodnotu pouzitého materialu a prac nema
vplyv poloha nehnutelnosti.

Sud v tomto konani vS8ak nepristupil k znaleckému dokazovaniu ustanovenim sidneho znalca za u¢elom
vypracovanie znaleckého posudku, lebo ako uz bolo uvedené, vykonanym dokazovanim dospel sud
k zaveru, Ze zalobca nie je aktivne legitimovanym na podanie Zaloby a preto sa k zistovaniu hodnoty
zhodnotenia predmetu najmu nepristupil.

Vzhladom na uvedené skuto&nosti rozhodol sud tak ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia a Zalobu
Zalobcu v celom rozsahu zamietol.

O trovach konania sud rozhodol podfa § 142 ods. 1 Obclianskeho sudneho poriadku, podla ktorého
ucastnikovi, ktory mal vo veci plny Uspech, sud prizna nahradu trov potrebnych na u&elné uplatfiovanie
alebo branenie prava proti uastnikovi, ktory vo veci ispech nemal.

PretoZe Zalovany mal v konani plny Uspech sud mu priznal nahradu trov konania, pozostavajucu zo
zaplateného sudneho poplatku za odpor vo vyske 4.560,- eur a ndhrady trov pravneho zastipenia vo
vySke 4.633,99 eur.

Podla § 10 ods. 1, § 14 ods. 1 § 16 ods. 3 a § 18 ods. 3 vyhlasky & 655/2004 Z. z. o odmenach
a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb v zneni neskorsich predpisov sud priznal
Zalovanému nahradu trov pravneho zastupenia vo vyske 5.570,16 eur a to za 8 ukonov pravnej pomoci:
- prevzatie a priprava zastupenia (21.07.2011)

- podanie na sud - vyjadrenie k Zalobe ( 13.10.2011)

- podanie na sud - odpor proti platobnému rozkazu ( 24.10.2011)

- u€ast na pojednavani ( 30.10.2012)

- podanie na sud - vyjadrenie (23.11.2012)

- u€ast' na pojednavani ( 31.01.2013)

- podanie na sud - vyjadrenie ( 18.02.2013)

- u€ast’ na pojednavani (21.03.2013).

Tarifa za ukon & 572,61 eur a rezijny pausal 3 x 7,41 eur, 2 x 7,63 eur a 3 x 7,81 eur. Spolu s 20%
DPH 5.570,16 eur.

Sud nepriznal Zalovanému nahradu trov pravneho zastlupenia za ukon pravnej sluzby. podanie na sud -
spatvzatie vzajomného navrhu, nakolko sud ma za to, Ze spatvtaie vzdjomného navrhu zavinil Zalovany
a o trovach vzajomného navrhu bolo rozhodnuté v uzneseni, ktorym bolo konanie o vzajomnom névrhu
zastavené.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru¢enia na Okresnom sude
Bratislava Il, pisomne, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.



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

a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods.1,

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

) sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel rozsirit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



