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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra v pravnej veci navrhovatela: NADOK, s.r.0., so sidlom Trnava, Mikoviniho 10, zast.:
Prosman a partneri advokatska kancelaria s.r.o., so sidlom Trnava, Dolné Basty 2, proti odporcovi: F.
S. - OS STONE, bytom Y. A,, J. X, zast. Gabriel Orlik, s.r.o., so sidlom Zlaté Moravce, Tajovského 7, o
zaplatenie 1.995,15 eura s prisluSsenstvom, sudkyriou Mgr. lvanou Heinrichovou, takto

rozhodol:

Sud konanie v Casti 0 zaplatenie 268,39 eur zastavuje.

Sud upravuje Danovy urad Trnava, aby po pravoplatnosti tohto uznesenia vratil navrhovatelovi
sudny poplatok vo vyske 8,30 eur.

V zastavujucej asti Ziaden zucastnikov nema pravo na nahradu trov konania.
Vo zvySnej Castisud navrh zamieta.

O trovach konania v zamietajlucej Casti ako aj o trovach konania Statu sid rozhodne samostatnym
uznesenim.

odovodnenie:

Navrhovatel sa podanym navrhom zo dfia 18.1.2010 prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
domahal od odporcu zaplatenia sumy 1.995,15 eur s prisluSenstvom. Svoj navrh odévodnil tym, Ze
poskytol odporcovi najom nehnutefnosti, za €&o mu boli vystavené faktury ako aj za sluzby spojené s
uzivanim nehnutelnosti. Odporca zaplatil len East’ dlZnej sumy vo vySke 443,05 eur.

Okresny sud Nitra vo veci rozhodol dfia 18.4.2011rozsudkom &.k. 12 C 284/2010-  tak, Ze zaviazal
odporcu zaplatit navrhovatefovi sumu 1.726,76 eur s 9% urokom z omeskania zo sumy 306,95 eur od
11.8.2009 do zaplatenia, s 9% urokom z omeskania zo sumy 728,40 eur od 28.9.2009 do zaplatenia, s
9% urokom z omeskania zo sumy 99,24 eur od 4.6.2009 do zaplatenia, s 9% Urokom zo sumy 102,90
eur od 1.7.2009 do zaplatenia, s 9% urokom z omeSkania zo sumy 159 eur od 1.8.2009 do zaplatenia,
s 9% urokom z omeskania zo sumy 85,86 eur od 4.9.2009 do zaplatenia, s 9% urokom z omeskania zo
sumy 80,98 eur od 4.10.2009 do zaplatenia, s 9% urokom z ome&kania zo sumy 163,43 eur od 4.11.2009
do zaplatenia a to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Sud konanie v €asti o zaplatenie 268,39
Eur zastavil a zaviazal odporca zaplatit’ navrhovatelovi nahradu trov konania vo vySke 521,81 eur do
3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku do ruk pravneho zastupcu navrhovatela.

Proti uvedenému rozsudku podal odporca odvolanie, v ktorom uviedol, Ze navrhovatefovi nie je dizny
Ziadnu sumu, prenajaté priestory zhodnotil a len naklady na zhodnotenie predstavuju sumu 2.500 eur.
Nesuhlasil s postupom sudu v tom, ze vo veci mu ustanovil opatrovnika, tvrdil, Ze na neznamom



mieste sa nezdrziava, len si hfada pracu aj v zahranici, kedy poStu preberaju jeho rodiCia na zaklade
splnomocnenia.

Krajsky sud v Nitre uznesenim €.k. 9Co 257/2011-81 zo dfia 29.9.2011 napadnuty rozsudok sudu prvého
stupfia zrusil a vec vratil na dalSie konanie s tym, Ze postupom sudu prvého stupria bola odporcovi
odriata moznost konat pred sudom.

Sud zru8il uznesenie Okresného sudu Nitra €.k. 12 C 284/2010- 54 zo diia 9.3.2011, ktorym bol odporcovi
ustanoveny opatrovnik: L. S., bytom Y. A., J. X s poukazom na rozhodnutie Krajského sudu v Nitre &.k.
9Co 257/2011-81.

Pravny zastupca navrhovatela na pojednavani trval na pisomne podanom navrh. Uviedol, Ze medzi
navrhovatelom a odporcom bola uzatvorena ngjomna zmluva. Odporca bol v omeSkani s platbami,
faktirami za ngjomné a s fakturami, ktoré sa tykali platieb za uZivanie nehnutelnosti. V Casti zaplatenia
sumy 268,39 eura navrhovatel zobral navrh spat, faktdra bola uplatnena v inom konani. Odporca
Ziadnu dIZznd sumu neuhradil. S obranou odporcu nesuhlasi. V najomnej zmluve je uvedené, Ze je
potrebny predchadzajuci pisomny suhlas prenajimatela na vykonavanie zmien, na odporcovi je dokazné
bremeno, aby toto preukazal, Ze zmeny vykonaval na z&klade pisomného suhlasu prenajimatela a je
na fiom aby preukazal hodnotu uprav fakturami alebo posudkom. Obranu odporcu povazuje za uéelovu,
pretoZe ak by si tento narok odporca uplatnil v samostatnom konani, bol by uz preml&any. Vzniesol
namietku preml&ania z naroku uplatneného odporcom v kompenzaénej namietke. Narok, ktory si uplatnil,
bol v Ease jeho uplatnenia premli&any. Vzhladom k tomu, Ze prenajimatel nedal pisomny predchadzajuci
suhlas na zmeny, jedna sa v pripade investicie odporcu, o bezdévodné obohatenie. Predmet ngjmu
bol vypratany v septembri 2009, od tohto momentu zacala plynut’ dvojroéna premi€acia lehota. Narok
odporcu bol uplatneny na pojednavani dia 29.02.2012, kompenzaénu namietku nie je mozné uplatnit
v ramci odvolacieho konania.

Pravny zastupca odporcu na pojednavani uviedol, Ze odporca s podanym navrhom nesuhlasi. Trval na
tom, €o odporca uvadzal v odvolani. Potvrdil platnost ngjomnej zmluvy, aj to, Ze odporca mal prenajaté
priestory, vdak odporca zhodnotil prenajaté priestory, vykonal zmeny so suhlasom prenajimatefla,
vybudoval krb, komin, vydlazdil WC a kancelariu, vybudoval sprchu, umyvadlo, privod vody. Bolo to
vSetko v r. 2008 so suhlasom prenajimatela. Odporca tvrdi, Ze to bolo robené vo vy$Sej hodnote ako
je zalovana suma av$ak toto uvadza ako obranu v sulade s § 98 O.s.p. druha veta. Medzi odporcom
a zastupcom navrhovatela, p. G. bola taka dohoda pri ukonéeni najmu, Ze odporca za to Ze zhodnotil
prenajaté priestory, nemusi faktury, ktoré su predmetom sporu zaplatit. Zmeny boli robené so suhlasom
prenajimatela podla § 667 OZ. V ¢ase ukon&enia najmu navrhovatel neziadal, aby odporca uviedol vec
do pévodného stavu. Odporca vie preukazat realizaciu stavebnych Uprav a prac, ak by navrhovatef toto
nebral do uvahy, odporca vie uviest vec do pévodného stavu, odstranit' veci, ktoré su v jeho vlastnictve,
rozobrat krbovu vlozku, sprchovy kut. Narok, ktory si uplatnil odporca v kompenzacnej namietke, nie
je premi€any. Odporca si ho uplatnil v pisomnej forme v odvolani dfia 09.05.2011. Spor sa tyka dvoch
podnikatel'skych subjektov. Aj keby sa v danej veci jednalo o bezdévodné obohatenie, plati Stvorrocna
premli€acia lehota. Ak by sa jednalo o zhodnotenie nehnutelnosti podla § 667 OZ, ani v takom pripade
by nebol narok odporcu premi¢any, pretoZe by neuplynula trojroéna premi&acia lehota. Zaciatok plynutia
premliCacej lehoty mohol byt najskér ku driu, kedy doSlo k ukon&eniu najmu.

Odporca na pojednavani uviedol, Ze bol v podnajme v priestoroch navrhovatela, robil tu upravy. Pri
ukon&eni najmu bolo v zmluve dojednané, Ze priestory sa maju vratit do pévodného stavu. Nechceli
mu uhradit ndklady a investicie, ale ani nechceli aby veci rozbil a zobral so sebou. Prenajaté priestory
sa skladali z kancelarie, skladu a volnej plochy. VoInu plochu upravil. V priestoroch kancelarie postavil
krb aj s bezpe€nostnou vlozkou, pod krbom kamennu dlazbu. Celt miestnost upravili tak, aby bola ako
reprezentacna miestnost. ObloZili kit v miestnosti aj pult. Do priestorov nechal zaviest telefénnu linku
a internet. V priestoroch skladu, kde bolo WC, sa robila kamenna podlaha, sprchovy kit a umyvadlo,
obloZila sa stena kachlickami a dlazba. Zavolal vodara, aby zaviedol privod vody do umyvadla a
sprchového kuta. Tieto Upravy sa robili koncom roka 2008. Na zaciatku ako zacali prebiehat prace to
oznamil p. G., Ze robi Upravy, krb, sprchovy kut, umyvadlo. Suhlas vopred neZiadal. P. G. nebol proti
tomu, nepovedal, Ze to treba odstranit, Ze prace treba zastavit. Ku koncu najmu hovorili o tom, €o bude s
vecami, do priestorov sa chodili pozerat novi zaujemcovia. S G. hovorili tak, Ze veci sa tam nechaju a Ze
sa to odrata od najmu, hovorili aj v konkrétnych ¢&islach, navrhol 3-4.000, im sa aj 3.000 zdalo vefla, boli
to v8ak najmensie naklady ¢o do toho vlozil, pretoZe to stavali jeho zamestnanci, material daval sam,



boli to najnutnejsie naklady. Krbovu a keramicku viozku musel kapit. Upravy robil preto, Ze mal predajiu
s kameriom, chodili tam zakaznici pozerat sa, aj aby si to vedeli predstavit, aj za ucelom lepSieho
vyuzitia priestorov, pretoZze krb bol funkény, mdze ho vyuzit aj daldi najomca a jednak aj za ucelom
reklamy. Vyplatenie svojich investicii od navrhovatela poZadoval aZ ku koncu najomného vztahu. Ustne
sa dohodli na uhrade nakladov pri ukon&eni najmu. KedZe k dohode nedoslo, vystavil fakturu a poslal
ju navrhovatelovi mailom. Nema Ziadne doklady, okradli ho, rieSil svoju Zivotnu situaciu, nema ni¢ ani
telefon. Vysku investicii nema ako preukazat.

Svedok K. G. na pojednavani uviedol, Ze je zamestnancom navrhovatela od roku 2002, ma na starosti
spravu nehnutelnosti a prengjom nehnutelnosti, odporcu bol u nich v ngjme. Odporca mal prenajaté
nebytové priestory o rozlohe asi 180 m2 a kus dvora, to bol vstupny priestor. Nebytovy priestor sa
skladal z dvoch &asti, predajfia a sklad. Odporca predaval ozdobny kamen, uzatvorili najomnu zmluvu.
Zo zaciatku bola platobna disciplina odporcu v poriadku az na zabezpeku, ktord pozadovali vo vySke
dvojnasobku mesa¢ného najomného, tu museli urgovat, potom bola zaplatena. Neskér odporca dizil za
niekolko mesiacov na najomnom, bol na zozname neplati¢ov. Odporca v prenajatych priestoroch vykonal
upravy, v prvej Casti urobil krb, ktory slUzil ako vzorka kamenia pre zakaznikov ale bol aj funkény, kuril v
fiom. V zadnej miestnosti spravil sprchovy kut a ohrieva¢ na teplu vodu. Odporca najskér tieto Upravy
vykonal, az potom navrhovatefa o tom informoval, akceptovali to, len ho upozornili na bezpe&nost. Tie
investicie sluzili ako ukazka pre zakaznikov. Ako tieto prace vykonaval, s kym a kolko do toho investoval
k tomu sa vyjadrit nevedel. Tieto veci v prenajatych priestoroch zostali. Odporcu vyzyvali na Uhradu
diZznej sumy, dali mu vypoved, odporca slubil, Ze to zaplati, tak vypoved stiahli, ale nezaplatil, tak ngjom
ukondili vypovedou. Odporcu Ziadali aby vypratal svoje veci, teda material, kamen, Zelezo, €o aj vypratal,
prestahoval sa cez plot k druhému prenajimatelovi. Odporca sa chcel dohodnut na vyrovnani, predloZil
Ciastku, ktoru investoval, bola to suma asi 3.000 eur, povedal mu, Ze je to velka Ciastka, Ze investicie
nemali taku hodnotu a trval na uhradeni diznych faktur. Krb bol murovany, obloZzeny bol kamefiom. Bol
spraveny aj vyvod - plechova rdra ktora viedla von z budovy. Sprchovy kut sluzil pre odporcu a jeho
zamestnancov. Odporca ho kontaktoval, aby jeho investicia bola vyrovnana, pred ukonéenim najmu.
Veci, ktoré vybudoval odporca, pouzivali aj dal8i ndjomcovia, veci existuju, su funkéné, vyuZivaju sa.
Predchadzajuci najomca pred odporcom bola osoba, ktora sa zaoberala predajom dlazby, nechala tam
nejaku dlazbu, myslim Ze tuto odporca vyuzil. Do predmetu najmu chodil sporadicky, privod vody tam
muz bol, predchadzajuci najomca pred odporcom robil WC. Aj do sprchového kutu sa napajal z tohto
privodu.

Svedok O. S. na pojednavani uviedol, Ze bol zamestnanec odporcu, predava¢, obklada&. Pracoval v
prenajatych priestoroch na Z. ulici v J., bola to jedna hala, jedna kanceléria a dvor. Ked tam priSiel,
prenajaté priestory uz fungovali. Robili sa v nich Upravy, sprchovy kut, krb, vycistil sa dvor, lepili sa
vzorky kamenia. Tieto prace robil sam, mal pomocnika. Co sa tyka sprchového kutu, prisiel instalatér,
spravil vodu, osadil vani€ku, aj bojler, vykachli¢koval to. Krb bol funk&ny, sluzil ako vzorka, obloZil ho
kameriom. Material zabezpe€oval sam, kupoval ho, jednalo sa o lepidlo, betén, Zzelezné rary. Krbovu
vlozku doniesol odporca. Peniaze na nakup materialu mu dal odporca. Peniaze za tieto vykonané prace
nedostal, bolo to v ramci platu, bol zamestnanec. Tieto prace sa robili ako ukazka pre zakaznika, krb sa
robil aj kvéli kureniu, pretoZe tu bol jeden radiator. Vysypal sa na dvore Strk, obkladal sa aj pult, pred
krbom sa davala dlazba, aj pri dverach, davalo sa aj umyvadlo, vo WC sa robila dlazba, sprchovy kut,
WC, krb boli funkéné, kamen ktorym obkladali patril odporcovi.

Svedok K. F. na pojednavani uviedol, Ze bol zamestnanec odporcu, ako robotnik, rezal kamen. Prenajaté
priestory bola to jedna kanceléria a jeden sklad. Robil sa krb, bol funk&ny, kdrit sa nemohlo, nepovolil to
kominar, material bol z firmy teda od odporcu, vlozku kupoval odporca, peniaze za tieto prace nedostal,
krb sa robil na okrasu a na kurenie.

Svedkyria A. P. na pojednavani uviedla, Ze bola u odporcu zamestnana, pracovala ako predavacka a
mala som na starosti aj jednoduchsie administrativne prace. Priestory boli prenajaté od navrhovatefla.
Co sa tyka prerabania priestorov, robil sa krb, obklady okolo krbu, WC dlazba a obkladal sa barovy pult.
Ostatné veci, ktoré sa robili predtym, vie len z rozpravania zamestnanca S., ktory jej hovoril, Ze sa robil
sprchovy kut, bola tam voda a umyvadlo. Material konkrétne krbovu vloZzku kupoval odporca. Kamen,
ktory sa pouzil na tieto prace, bol na sklade. Odporca sa vyjadroval tak Zze nie€o v prenajatych priestoroch
upravil, nie€o tam dal, vlozil tam nejaké peniaze, Ze by to chcel odratat od najmu, &i v takomto zmysle



jednal aj s niekym z Nadoku to uviest’ nevedela. Stavebné Upravy sa robili v prenajatych priestoroch,
pretoZe odporca to chcel mat krajSie, aby mu tam chodilo viac fudi, krb bol funkény, aj sa tam kdrilo.

Znalec W. L. na pojednavani uviedol, Ze pri vypracovani znaleckého posudku vychadzal z cenovej
urovne v dnom obdobi. Cenniky stavebnych prac su bezne pouzivané, akceptované aj vo verejnom
obstaravani. Cenu prace urCuje trh a zakon o verejnom obstaravani. Pri ocefiovani vychadzal z
pouzivaného Standardu. Tyka sa to aj hodnoty prace aj hodnoty materialu. Cena prace ¢&i uz
odporca vykonaval prace svojpomocne alebo prostrednictvom niekoho iného, zostava stale rovnaka.
Rekonstrukcie mala mat reklamny charakter pre prevadzkovatela priestorov, neda sa povedat, Ze
by sa jednalo o zamerné zhodnotenie priestorov. Neprina8a dlhodobejsi efekt. Jediny vyznamnejsi
prvok rekons$trukcie je krb, ku ktorému by sa v8ak musel spravit komin, ktory by schvalila revizna
sprava. VyznamnejSim prvkom je aj sprchovy kut. Krb a sprchovy kut by pri ocefiovani nehnutefnosti
zvySili koeficient jeho vybavenosti, ostatné prvky, dlazby a obklady nie. Cena zhodnotenia nebytového
priestoru by bola ina. Zhodnotenie predmetného nebytového priestoru by malo vplyv aj na zhodnotenie
celej stavby. To o €o sa zhodnotil nebytovy priestor je suma 2.795,66 eura, podstatnymi prvkami,
ktoré zhodnotili nebytovy priestor bol krb a celd zdravotechnika, teda nielen sprchovy kut, vypocet
zhodnotenia 2.795,66 eura je vypracovany ku driu vypracovania znaleckého posudku, v roku 2008 bolo
zhodnotenie nebytového priestoru 3.289,01 eura, ak by chceli vypocet v roku 2009, je treba odpoditat
amortizaciu 3%. Okrem amortizacie nevie zohladnit inak opotrebovanie stavu veci.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom u€astnikov konania, svedkov, znalca a oboznamenim
sa s obsahom spisu a to navrhom, faktirami, vyzvou na zaplatenie dlZnej sumy, podacim listkom,
najomnou zmluvou, preberacim protokolom, platobnym rozkazom, spravami zo Setrenia pobytu odporcu,
vypisom zo zivhostenského registra odporcu, uznesenim o zruSeni platobného rozkazu, uznesenim
o ustanoveni opatrovnika, listom odporcu, rozsudkom, odvolanim odporcu, uznesenim KS v Nitre,
uznesenim o zrueni opatrovnika, vyjadrenim odporcu, znaleckym posudkom ¢&. 116/2013 Ing. L.,
vyjadrenim navrhovatela a zistil tento skutkovy a pravny stav:

Medzi navrhovatelom a odporcom bola dia 14.9.2007 uzatvorena Najomna zmluva €. 48/01. Predmetom
najmu boli nebytové priestory nachadzajuce sa v kat. Uz. J., zapisané v LV €. XXXX, A. XX, parc.cC.
XXXX/XX - zast. plocha o vymere 1.732 m2 - energoblok, z oho odporca mohol vyuZivat na skladové
priestory priestor o vymere 184,4 m2, parc.6. XXXX/XX - zast. plocha o vymere 11.355 m2, z ¢oho
odporca mohol vyuZivat priestor o vymere 218,4 m2. Najomné bolo dojednané vo vyske 18.440.-Sk bez
DPH mesacne.

Odporcovi boli vystavené faktury za ndjomné za mesiac august 2009 a september 2009 vo vyske 2 x
728,40 eur, spolu je to suma 1.456,80 eur.

Za sluzby spojené s uzZivanim nehnutefnosti boli odporcovi vystavené nasledovné faktury : za marec
2009 na sumu 268,39 eur, za april 2009 na sumu 120,84 eur, za maj 2009 na sumu 102,90 eur, za jun
2009 na sumu 159 eur, za jul 2009 na sumu 85,86 eur, za august 2009 na sumu 80,98 eur, za september
2009 na sumu 163,43 eur, spolu je to suma 981,40 eur.

Z diznej sumy 2.438,20 eur odporca uhradil €iastku 443,05 eur a je dlzny eSte sumu 1.995,15 eur.
Navrhovatel zobral navrh v €asti o zaplatenie 268,39 eur navrh spéat a teda dlzna suma je 1.726,76 eur.

Odporca vykonal v prenajatych priestoroch stavebné uUpravy, konkrétne sa jednalo o vybudovanie krbu,
obklady okolo krbu, dlazba okolo krbu, dlazba vo WC, obklad barového pult, robil sprchovy kut, zaviedla
sa voda, urobilo sa umyvadlo. Tieto prace vykonali zamestnanci odporcu, material bol dodany odporcom,
bud z jeho vlastnych zdrojov, alebo ho kupil. Tvrdenie odporcu ohfadne vykonanych prac potvrdili v
konani vypocuti svedkovia G., S., F., P.. Odporca nevedel preukazat vioZzené investicie do rekonstrukcie
prenajatych priestorov.

Odporca ako najomca nemal od navrhovatela ako prenajimatefa na vykonavanie zmien a stavebnych
Uprav na predmete najmu predchadzajuci pisomny suhlas prenajimatela a naklady spojené so zmenami
a Upravami predmetu najmu sa zaviazal znaSat' ngjomca sam s poukazom na €lanok IV bod 7,8 najomnej
zmluvy. Navrhovatel vedel o vykonavanych stavebnych Upravach a akceptoval ich.



Sud do konania ustanovil znalca Ing. W. L., a ulozil mu vypracovat' znalecky posudok, v ktorom ur¢i
hodnotu stavebnych prac vykonanych odporcom v nebytovych priestoroch navrhovatela nachadzajucich
sa na parcele &. XXXX/XX a parcele €. XXXX/XX, v katastralnom uzemi J., Obec J., Okres J., na
ulici A. XX, zapisanych na LV & XXXX Spravy katastra J., spo€ivajucich v zhotoveni krbu, sprchového
kutu, poloZeni dlazby v okoli krbu a pod krbom, obloZeni kutu v krbovej miestnosti, oblozeni barového
pultu, poloZeni kamennej podlahy v priestoroch skladu, obloZeni steny kachli¢kami v priestoroch skladu,
a inych stavebnych prac vykonanych odporcom, ktoré vyjda najavo pri vykonani obhliadky znalcom
na mieste samom a aj urc€il, o €o sa zhodnotila vec - nebytovy priestor po vykonani stavebnych prac
odporcom.

Zo znaleckého posudku sud zistil, Zze odporca vykonal v prenajatych nebytovych priestoroch
navrhovatela stavebné prace a dodavky materialov v celkovej hodnote 4.963,54 eur bez DPH, 5.906,61
eur s DPH, zhodnotenie nebytového priestoru odporucil v hodnote 2.795,66 eur.

Podla § 663 OZ, ndjomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu ndjomcovi vec, aby ju do¢asne
(v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

Podla § 665 ods. 1 OZ, najomca je opravneny uzivat vec sposobom uréenym v zmluve; ak sa nedohodlo
inak, primerane povahe a ur€eniu veci. Prenajimatel je opravneny pozadovat pristup k veci za u¢elom
kontroly, €i ndjomca uziva vec riadnym spdsobom.

Podla § 667 ods. 1 OZ, zmeny na veci je ngjomca opravneny vykonavat len so sihlasom prenajimatela.
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 ukon&eni najmu
po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doSlo v dbésledku uzivania veci. 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 veci.

Podla § 667 ods. 2 OZ, ak ngjomca vykona zmeny na veci bez suhlasu prenajimatela, je povinny po
skoné&eni najmu uviest vec na svoje naklady do pdévodného stavu. Ak v dosledku vykonavanych zmien
hrozi na veci prenajimatelovi zna¢na Skoda, je prenajimatel opravneny odstupit od zmluvy.

Podla § 7 zak. €. 116/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov o najme a podnajme nebytovych priestorov,
ak vyska najomného alebo uUhrada za podnajom nie je upravena vSeobecne zavaznym pravnym
predpisom, ur¢i sa dohodou.

Podla § 671 ods.1 OZ, najomca je povinny platit najomné podla zmluvy, inak najomné obvyklé v ase
uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spésob jej uZivania.

Podla § 96 ods.1 O.s.p. navrhovatel mézZe vziat za konania spat’ navrh na jeho zacatie, a to s€asti alebo
celkom. Ak je navrh vzaty spat celkom, sud konanie zastavi.

Podla § 96 ods. 2 O.s.p., sud konanie nezastavi, ak odporca so spatvzatim navrhu z vaznych dévodov
nesuhlasi, v takom pripade sud po pravoplatnosti uznesenia pokracuje v konani.

Podfla § 96 ods. 3 O.s.p. nesuhlas odporcu so spatvzatim navrhu nie je ucinny, ak dbjde k spatvzatiu
navrhu skér, nez sa zacCalo pojednavanie, alebo ak ide o spatvzatie navrhu na rozvod, neplatnost
manzelstva alebo o urenie, ¢i tu manzelstvo je alebo nie je.

Podfla § 98 O.s.p., vzdjomnym navrhom je i prejav odporcu, ktorym proti navrhovatelovi uplatfuje 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.

Podfa ¢lanku IV. Bod 7 Najomnej zmluvy €. 48/01, najomca je opravneny vykonavat zmeny a Upravy
na predmete najmu iba po predchadzajucom pisomnom suhlase prenajimatela.



Podla ¢&lanku IV. Bod 8 Najomnej zmluvy €. 48/01, naklady spojené so zmenami a Upravami predmetu
najmu je povinny zabezpedit a znasat ngjomca sam.

Podla § 451 ods. 1 OZ, Kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie vydat.

Podla § 451 ods. 2 OZ, Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho
dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako
aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

Podla a§ 456 OZ, predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na ukor koho sa ziskal. Ak
toho, na ukor koho sa ziskal, nemozno zistit, musi sa vydat’ statu.

Podla § 458 ods. 1 OZ, Musi sa vydat vSetko, o sa nadobudlo bezdévodnym obohatenim. Ak to nie je
dobre mozné, najma preto, Ze obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa poskytnut pefiazna nahrada.

Podla § 1 ods. 1 Obchodného zakonnika, tento zakon upravuje postavenie podnikatelov, obchodné
zavazkové vztahy, ako aj niektoré iné vztahy suvisiace s podnikanim.

Podla § 1 ods. 2 Obchodného zakonnika, pravne vztahy uvedené v odseku 1 sa spravuju ustanoveniami
tohto zadkona. Ak niektoré otazky nemozno riesit podfa tychto ustanoveni, rieSia sa podla predpisov
obd&ianskeho prava. Ak ich nemozno riesit ani podla tychto predpisov, posudia sa podla obchodnych
zvyklosti, a ak ich niet, podla zasad, na ktorych spociva tento zakon.

Podla § 387 ods. 1 ObZ., pravo sa premi¢i uplynutim preml¢acej doby ustanovenej zakonom.
Podla § 397 ObZ., ak zakon neustanovuje pre jednotlivé prava inak, je preml&acia doby Styri roky.

Uprava najmu a podnajmu nebytovych priestorov je v Obg&ianskom zakonniku upravena v § 720, ktory
len stanovuje, Ze tato pravna Uprava je vymedzena v osobitnom

z&kone, a to v zakone €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni

neskorsich zakonov. Medzi navrhovatefom a odporcom vznikol najomno-pravny vztah na zaklade
uzavretej ngjomnej zmluvy €.48/01 zo dfia 14.9.2007, ktora bola uzatvorena pisomne, obsahovala v ¢&l.
I. predmet ngjmu, ktorym boli $pecifikované nebytové priestory, &. lll. i€el najmu, ktorym bolo predajné,
skladové a parkovacie priestory, najomné bolo dojednané v &l. VI. Zmluvy vo vySke 18.440.-Sk bez
DPH za kalendarny mesiac a bola uzatvorena na dobu neurcitu, CiZze sud kon$tatuje, Ze zmluva bola
uzatvorena platne a riadi sa rezimom Obc¢ianskeho zakonnika. Odporca neuhradzal dojednané ngjomné
a platby za sluzby spojené s uzivanim nehnutefnosti riadne a v€as, odporcovi boli vystavené faktary
za najomné za mesiac august 2009, september 2009 vo vySke 2 x 728,40 eur, spolu 1.456,80 eur a
neuhradil za sluZzby spojené s uzivanim nehnutelnosti faktury za marec 2009 na sumu 268,39 eur, za
april 2009 na sumu 120,84 eur, za maj 2009 na sumu 102,90 eur, za jun 2009 na sumu 159 eur, za
jul 2009 na sumu 85,86 eur, za august 2009 na sumu 80,98 eur, za september 2009 na sumu 163,43
eur, spolu 981,40 eur. Z diZznej sumy 2.438,20 eur odporca uhradil Ciastku 443,05 eur a je diZzny
eSte sumu 1.995,15 eur. Navrhovatel zobral navrh v Casti o zaplatenie 268,39 eur navrh spat a teda
diZzna suma , ktort navrhovatel od odporcu pozadoval je 1.726,76 eur. Toto v konani nebolo sporné,
navrhovatel preukazal svoj narok vystavenymi fakturami, odporca vystavené faktiury nenamietal, av8ak
proti podanému navrhu vzniesol obranu s poukazom na § 98 O.s.p. v tom, Ze nebytové priestory
zhodnatil.

Ustanovenie § 667 upravuje moznosti vykonania zmien na prenajatej veci. V odseku 1 su upravené
pravne nasledky zmien vykonanych so suhlasom prenajimatela v zavislosti od toho, ¢i sa prenajimatefl
zaviazal na Uhradu ich nakladov, alebo nie. V odseku 2 su upravené nasledky zmien vykonanych
bez suhlasu prenajimatela. V odseku 1 je vyjadrena predovsSetkym zasada, podla ktorej zmeny na
veci je najomca opravneny vykonavat len so suhlasom prenajimatefa. Formu na udelenie suhlasu
Obgiansky zakonnik priamo neupravuje, a preto mozno suhlas udelit' v akejkofvek forme. Obd&iansky
zakonnik takisto nevyZaduje, aby bol suhlas udeleny pred vykonanim zmien. Vzhladom na to, Ze
nasledky zmien nastanu az po ich vykonani, mozno zastavat' stanovisko, Ze suhlas méze byt udeleny
tak pogas vykonavania zmien, ako aj po skonéeni vykonanych zmien. V tomto pripade vSak zavisi od
prenajimatela, Ci takyto suhlas dodatone udeli, alebo nie. V odseku 1 je vyjadrend aj dalia zasada,



podla ktorej ak prenajimatel dal suhlas na vykonanie zmien, ngjomca médze pozadovat uhradu nakladov
s tym spojenych len v pripade, ked sa na to prenajimatel zaviazal. Pokial ide o otazku, aké naklady
a kedy mdze najomca od prenajimatela pozadovat, je rozhodujuci predovSetkym obsah zmluvy. Ak
zmluva tuto otdzku neupravuje, naroky najomcu na uhradu nakladov vynaloZzenych na vykonanie zmien
z4visia od toho, €i sa prenajimatel zaviazal uhradit naklady vynaloZené na vykonané zmeny, alebo nie.
Ak sa na to prenajimatel zaviazal, najomca je opravneny pozadovat Uhradu nakladov az po skon&eni
najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi do$lo v dbsledku uzivania veci.
Zakon vychadza z toho, Ze zmeny sluzili predovdetkym njomcovi, a preto ma prenajimatel uhradit iba
tie naklady, ktoré viedli k trvalému zhodnoteniu veci. Odpocitanie znehodnotenia zmien, ku ktorému v
medziobdobi doslo v désledku uzivania veci, je preto opodstatnené. Ina je situacia, ak prenajimatel sice
suhlasil so zmenou, ale nezaviazal sa na Uuhradu nakladov. Vtedy najomca po skon&eni najmu moze
pozadovat iba protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci. Je to obdoba naroku z bezdévodného
obohatenia, ktory v8ak mozno uplatnit az po skon€eni najmu. V pripade, ked najomca vykona zmenu
bez suhlasu prenajimatela, su podla odseku 2 sankcie ovela prisnejSie. V takomto pripade je najomca
povinny po skon&eni najmu vec uviest na svoje naklady do pdvodného stavu. Najomca vSak vtedy nema
narok na uhradu ndkladov, ktoré vynaloZzil na vykonanie zmien predmetu najmu, ale vznikne mu este
povinnost' znaSat' naklady spojené s uvedenim veci do pévodného stavu. Zmeny vykonané bez suhlasu
prenajimatela vSak uz aj po€as trvania najomného pomeru mézu viest k zavaznym pravnym nasledkom.
Ak totiZ prenajimatelovi v dosledku vykonavanych zmien hrozi na veci zna¢na 8koda, prenajimatefl je
opravneny odstupit od zmluvy. Odstupenim od zmluvy sa podla § 48 ods. 2 zmluva zruSuje od zadiatku
a obe zmluvné strany musia uviest vec do pdvodného stavu. To znamena, Ze najomca, ktory vykonava
alebo uz vykonal ur€ité zmeny na najatej veci, musi vec uviest do pdvodného stavu, a to tak, aby hrozba
vzniku znacénej Skody prenajimatelovi bola €o najrychlejSie odstranena. Naklady spojené s uvedenim
najatej veci do povodného stavu znasa najomca.

Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze odporca vykonal v prenajatych nebytovych
priestoroch stavebné upravy, podla uzatvorenej zmluvy mal mat k tomu vopred pisomny suhlas
prenajimatela, ktory nemal. Odporca v konani tvrdil, Ze navrhovatela vopred informoval o stavebnych
Upravach, vo svojej vypovedi uviedol, Ze na zaCiatku ako zacali prebiehat’ prace toto oznamil panovi
G. pan G. nebol proti tomu, nepovedal, Ze to treba odstranit, Ze prace treba zastavit. Svedok G. na
pojednavani uviedol, Zze odporca najskér tieto Upravy vykonal, az potom navrhovatela o tom informoval,
navrhovatel to akceptoval, len ho upozornil na bezpe&nost. Uvedené sud vyhodnotil ako suhlas
navrhovatela, pretoZe suhlas mozno udelit v akejkolvek forme a Obciansky zakonnik nevyZaduje, aby
bol suhlas udeleny pred vykonanim zmien, suhlas mézZe byt udeleny tak po€as vykonavania zmien,
ako aj po skon&eni vykonanych zmien ako to bolo v danom pripade. Odporca v§ak nembze pozadovat
Uhradu nakladov spojenych so stavebnymi Upravami, pretoZze navrhovatel sa k tomu nezaviazal s
poukazom na ¢lanok IV. bod 8 zmluvy o najme, podla ktorého naklady spojené so zmenami a Upravami
predmetu ngjmu je povinny zabezpe it a znasat ngjomca. V takomto pripade mbze odporca titulom
vydania bezdévodného obohatenia poZadovat od navrhovatela ako protihodnotu to, o ¢o sa zvysila
hodnota prenajatych priestorov. K vyrieSeniu tejto odbornej otdzky sud do konania pribral znalca,
ktorému zadal ulohu ur€it, o o sa zhodnotila vec - nebytovy priestor po vykonani stavebnych prac
odporcom. Znalec odporucil podla svojho znaleckého posudku zhodnotenie nebytového priestoru v
hodnote 2.795,66 eur ku difiu vypracovania znaleckého posudku, pri amortizacii 3 % ro¢ne, by bolo
zhodnotenie nebytovych priestorov v roku 2008 - 3.289,01 eura, v roku 2009 - 3.190,34 eura. K
znaleckému posudku mal navrhovatel vyhrady, namietal, Ze hodnota stavebnych prac je nerealna, Ze
nebol ustaleny predmet stavebnych prac vykonanych odporcom, Ze prace vykonaval sam odporca, resp.
jeho zamestnanci, k tomu to sa vyjadril znalec tak, Ze pri vypracovani znaleckého posudku vychadzal
z pouzivaného Standardu tykajuceho sa hodnoty materialu aj prac, cena prace, i uz ju vykonaval sam
odporca, alebo iné osoby, zostava stale rovnaka, rozsah prac bol v podstate zhodne potvrdeny v konani
vypolutymi svedkami G., S., F., P.. Znalec uviedol, Ze podstatnymi prvkami, ktoré zhodnotili nebytovy
priestor su krb a cela zdravotechnika, zotrval na zavere znaleckého posudku, podfa ktorého sa nebytovy
priestor zhodnotil 0 2.795,66 eura ku diiu vypracovania znaleckého posudku.

Navrhovatel vzniesol namietku preml&ania z naroku uplatneného odporcom v kompenzacnej namietke,
predmet najmu bol vypratany v septembri 2009, od tohto momentu zacala plynut dvojro€na preml&acia
doba, kedZe sa jedna o vydanie bezdévodného obohateniam, pretoZze odporca uplatnil svoj narok az
na pojednavani dfia 29.2.2012. Tu sa sud stotoznil s tvrdenim navrhovatela len v tom, Ze sa jedna
0 bezdbévodné obohatenie a Ze premlacia doba zacala plynut v septembri 2009. Inak mal sud za



preukazané, ze odporca uplatnil svoju namietku uz v odvolani zo dfa 9.5.2011 podanom proti rozsudku,
ktorym sud prvykrat rozhodol vo veci a mal za to, Ze obrana odporcu nie je preml¢ana, pretoze sud
premli€aciu lehotu posudzoval podla Obchodného zakonnika, pretoZe sa jednalo o vztah medzi dvoma
podnikatelmi. Na rieSenie vztahu Obcianskeho zdkonnika a Obchodného zakonnika treba pouzit
interpretacné pravidlo, ktoré je vymedzené v § ust. 1 Obchodného zakonnika, pricom vychodiskovou
otazkou je, Zze zavazok z titulu bezdévodného obohatenia, ak ide o vztah medzi podnikatelmi a
vznikol v suvislosti s ich podnikatelskou &innostou, je obchodno-pravnym vztahom, a to aj napriek
tomu, Ze sa nan v dbsledku absencie pravnej upravy v Obchodnom zakonniku bude aplikovat pravna
Uprava Obcianskeho zakonnika. PremiCanie a bezdovodné obohatenie su 2 samostatné instituty a na
tomto zaklade treba posudzovat' aj ich pravnu Upravu v oboch zakonnikoch a s tym pristupovat’ aj
k vykladu a aplikacii Obgianskeho zdkonnika na obchodné vztahy. Teda, osobitne treba pristupovat
k pravnej uprave bezdévodného obohatenia obsiahnutej v Obgianskom zakonniku, ktora sa bude
aplikovat’ aj na obchodné vztahy a osobitne k pravnej Uprave institutu preml€ania, ktory (ako celok pre
obchodné vztahy) upravuje Obchodny zakonnik a bude sa preto aplikovat’ aj na premli€anie prava na
vydanie bezdévodného obohatenia, a to aj napriek tomu, Ze Obchodny zakonnik neustanovuje osobitnu
premli€aciu dobu na vydanie bezdovodného obohatenia. Aplikacia ust. § 107 Obd&ianskeho zakonnika v
predmetnej veci preto nema opodstatnenie.

Len na okraj sud poznamenava, Ze lehota by preml¢ana nebola, aj keby ju sud posudzoval podla
Obgianskeho zakonnika.

Vzhladom na vy3Sie uvedené skutoCnosti ako aj citované zakonné ustanovenia sud konanie v Casti
o zaplatenie 268,39 eur zastavil s poukazom na Ciasto€né spatvzatie navrhu podfa § 96 O.s.p. a vo
zvy8nej Casti navrh zamietol.

O vrateni sudneho poplatku krateného o sumu 6,70 eura v zastavujucej €asti sud rozhodol s poukazom
na § 11 ods. 3,4 zakona €. 71/1992 Zb. o sudnych poplatok, sudny poplatok za navrh v €asti zaplatenia
sumy 268, 39 eura je 16 eur - 6,70 = 8,30 eura.

O trovach konania v zastavujucej €asti sud rozhodol podla § 146 ods. 1 pism. ¢/ O.s.p. tak, Zze Ziaden
z UCastnikov nema pravo na nahradu trov konania.

O trovach konania ako aj o trovach $tatu sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnom
skoné&eni veci samej s poukazom na § 151 ods. 3 O.s.p.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat’ odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorucenia cestou tunajieho
sudu na Krajsky sud v Nitre.

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

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

a) v konani doSlo k vadam uvedenych v § 221 ods. 1,

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

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze 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, pretoze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné ddkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.



