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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre v pravnej veci: navrhovatela: NADOK,; s. r. 0. so sidlom Trnava, Mikoviniho 10, ICO:
36 254 436, zast. Prosman a partneri advokatska kancelaria, s. r. 0. so sidlom Trnava, Dolné Basty 2,
ICO: 36 865 271, proti odporcovi: F. S. - OS S., bytom Y. A., J. 7, zast. Gabriel Orlik, s. r. 0. so sidlom
Zlaté Moravce, Tajovského 7, ICO: 36 858 722, o zaplatenie 1.995,15 eura s prisluenstvom, o odvolani
navrhovatela proti rozsudku Okresného sudu Nitra zo dfia 19. februara 2014 ¢. k. 12C/284/2010-171,
takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia v napadnutej zamietajucej Casti
zrusSuje avec muvracia na dalSie konanie.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupria konanie v Casti o zaplatenie 268,39 eura zastavil. Zaroven
upravil Danovy Urad Trnava, aby po pravoplatnosti uznesenia vratil navrhovatefovi sudny poplatok vo
vySke 8,30 eura a rozhodol, Ze v zastavujucej Casti Ziaden z u€astnikov nema pravo na nahradu trov
konania. Vo zvy3nej Casti sud navrh zamietol. Rozhodol, Ze o trovach konania v zamietajucej
Casti, ako aj o trovach konania &tatu, sud rozhodne samostatnym uznesenim. Rozhodnutie odévodnil
ustanoveniami § 663, § 665 ods. 1, § 667 ods. 1, 2, § 671 ods. 1, § 451 ods. 1, 2, § 456, § 458
ods. 1 Obcianskeho zakonnika, § 7 zak. ¢. 116/1990 Zb., § 96 ods. 1, 2, 3, § 98, ¢l. IV. bod 7,
8 Najomnej zmluvy &. 48/01, § 1 ods. 1, 2, § 387 ods. 1, § 397 Obchodného zakonnika a
vykonanym dokazovanim zistil, Ze medzi navrhovatelom a odporcom bola dna 14. 09. 2007 uzatvorena
Ndjomna zmluva €. 48/01. Predmetom najmu boli nebytové priestory, nachadzajuce sa v kat. uz. J.,
zapisané v LV &. XXXX, A. XX, parc. €. 6511/87 - zast. plocha o vymere 1.732 m2 - energoblok, z
¢oho odporca mohol vyuzivat' na skladové priestory priestor o vymere 184,4 m2, parc. €. 6511/12 - 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 najomné
za mesiac august 2009 a september 2009 vo vySke 2 x 728,40 eura, spolu je to suma 1.456,80 eura.
Za sluzby spojené s uzivanim nehnutelnosti boli odporcovi vystavené nasledovné faktury: za marec
2009 na sumu 268,39 eura, za april 2009 na sumu 120,84 eura, za maj 2009 na sumu 102,90 eura,
za jun 2009 na sumu 159 eur, za jul 2009 na sumu 85,86 eura, za august 2009 na sumu 80,98 eura,
za september 2009 na sumu 163,43 eura, spolu je to suma 981,40 eura. Z dlZnej sumy 2.438,20 eura
odporca uhradil Ciastku 443,05 eura a je dlzny eSte sumu 1.995,15 eura. Navrhovatel zobral navrh v &asti
o zaplatenie 268,39 eura navrh spat, a teda dlZzna suma je 1.726,76 eura. Odporca vykonal v prenajatych
priestoroch stavebné Upravy, konkrétne sa jednalo o vybudovanie krbu, obkladov okolo krbu, dlazbu
okolo krbu, dlazbu vo WC, obklad barového pultu, robil sprchovy kut, zaviedol vodu, urobil umyvadlo.
Tieto prace vykonali zamestnanci odporcu, material bol dodany odporcom, bud z jeho vlastnych zdrojov,
alebo ho kupil. Tvrdenie odporcu ohladne vykonanych prac potvrdili v konani vypoCuti svedkovia G., S.,
F., P.. Odporca nevedel preukazat vlozené investicie do rekonstrukcie prenajatych priestorov. Odporca
ako najomca nemal od navrhovatela ako prenajimatela na vykonavanie zmien a stavebnych uUprav
na predmete najmu predchadzajici 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 najomne;j
zmluvy. Navrhovatel vedel o vykonavanych stavebnych Upravach a akceptoval ich. Sud do konania
ustanovil znalca Ing. Antona Fuzaka a ulozil mu vypracovat znalecky posudok, v ktorom ur€i hodnotu
stavebnych prac vykonanych odporcom v nebytovych priestoroch navrhovatela, nachadzajucich sa na
parcele €. 6511/87 a parcele ¢. 6511/12 v katastralnom uzemi J., obec J., okres Trnava na ulici A. XX,
zapisanych na LV &. XXXX Spravy katastra Trnava, spocivajucich v zhotoveni krbu, sprchového kutu,
polozeni dlazby v okoli krbu a pod krbom, oblozeni kutu v krbovej miestnosti, obloZzeni barového pultu,
polozeni kamennej podlahy v priestoroch skladu, obloZeni steny kachli¢kami v priestoroch skladu a inych
stavebnych prac vykonanych odporcom, ktoré vyjdu 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, Ze odporca vykonal v prenajatych nebytovych priestoroch navrhovatela
stavebné prace a dodavky materialov v celkovej hodnote 4.963,54 eura bez DPH, 5.906,61
eura s DPH, zhodnotenie nebytového priestoru urcil v hodnote 2.795,66 eura.

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 zacliatku 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, Ze odporca najskér tieto Upravy vykonal, aZz potom navrhovatela o tom informoval,
navrhovatel to akceptoval, len ho upozornil na bezpe&nost. Uvedené sud vyhodnotil ako suhlas
navrhovatela, pretoZze suhlas mozno udelit v akejkolvek forme a Obc&iansky zakonnik nevyZaduje, aby
bol suhlas udeleny pred vykonanim zmien, suhlas mézZe byt udeleny tak po€as vykonavania zmien,
ako aj po skongeni vykonanych zmien, ako to bolo v danom pripade. Odporca vSak neméze 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 najmu je povinny zabezpecit a znaSat ngjomca. V takomto pripade mdze 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 eura ku diu 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 €omu sa znalec vyjadril tak, Ze pri vypracovani znaleckého posudku vychadzal z
pouzivaného Standardu tykajuceho sa hodnoty materialu aj prac, cena prace, ¢i uz ju vykonaval séam
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, podla ktorého sa nebytovy
priestor zhodnotil 0 2.795,66 eura ku dfiu vypracovania znaleckého posudku. Navrhovatel vzniesol
namietku preml€ania z naroku uplatneného odporcom v kompenzaénej namietke, predmet najmu bol
vypratany v septembri 2009, od tohto momentu zacala plynut dvojrocna premli€acia doba, kedZe sa
jedna o vydanie bezdbvodného obohateniam, pretoZe odporca uplatnil svoj narok az na pojednavani dia
29. 02. 2012. Sud sa stotoznil s tvrdenim navrhovatela len v tom, Ze sa jedna o bezdévodné obohatenie
a Ze preml€acia doba zac&ala plynut v septembri 2009. Inak mal sud za preukazané, Zze odporca uplatnil
svoju namietku uz v odvolani zo dfia 09. 05. 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 podnikatefmi. Na rieSenie
vztahu Obcgianskeho zakonnika a Obchodného zakonnika treba pouZit’ interpretaéné pravidlo, ktoré je
vymedzené v § ust. 1 Obchodného zékonnika, pricom vychodiskovou otazkou je, Ze zavazok z titulu
bezdbdvodného 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 désledku absencie pravnej
upravy v Obchodnom z&konniku bude aplikovat’ pravna Uprava Obc&ianskeho zakonnika. Premi€anie
a bezdévodné obohatenie su dva samostatné instituty a na tomto zaklade treba posudzovat aj ich
pravnu upravu v oboch zakonnikoch a s tym pristupovat’ aj k vykladu a aplikacii Ob¢ianskeho zakonnika
na obchodné vztahy. Teda, osobitne treba pristupovat k pravnej Uprave bezdévodného obohatenia
obsiahnutej v Obc&ianskom 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 preml€anie prava na vydanie bezdévodného obohatenia, a to aj
napriek tomu, Ze Obchodny zakonnik neustanovuje osobitnu preml&aciu dobu na vydanie bezdévodného
obohatenia. Aplikacia ust. § 107 Obc&ianskeho zakonnika v predmetnej veci preto nema opodstatnenie.
Vzhfadom na vy3Sie uvedené skutoCnosti, ako aj citované zakonné ustanovenia, sud konanie v €asti o
zaplatenie 268,39 eura zastavil s poukazom na Ciasto€né spat'vzatie navrhu podla § 96 OSP avo
zvy8nej Casti navrh zamietol. O vrateni sudneho poplatku krateného o sumu 6,70 eura v zastavujucej
Casti sud rozhodol s poukazom na § 11 ods. 3, 4 zdkona &. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch. O trovach
konania v zastavujucej Casti sud rozhodol podla § 146 ods. 1 pism. ¢) OSP tak, Ze Ziaden z u€astnikov
nema pravo na nahradu trov konania. O trovach konania, ako aj o trovach Statu sud rozhodne
samostatnym uznesenim po pravoplatnom skon&eni veci samej s poukazom na § 151 ods. 3 OSP.

Proti rozsudku sudu prvého stupfia podal navrhovatel odvolanie, odévodniac ho tym, Ze sud 1.
stupfia dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie
sudu 1. stupha vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Poukazal na ustanovenie § 2
ods. 3 Obcianskeho zakonnika a § 40 ods. 1 Obdianskeho zakonnika a uviedol, Ze navrhovatel a
odporca sa v najomnej zmluve dohodli, Ze najomca je opravneny vykonavat zmeny a Upravy na
predmete najmu iba po predchadzajucom pisomnom suhlase prenajimatefa. Naklady spojené so
zmenami a Upravami predmetu najmu je povinny zabezpe it a znasat najomca sam. Ustanovenie §
667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika je dispozitivhej povahy a pripusta odchylné dojednania zmluvnych
stran, ktoré mézu modifikovat pravnu Upravu, pripadne ju vylagit. Navrhovatel a odporca v najomnej
zmluve tuto moznost' plne vyuzili, a preto upravili moznost vykonat zmeny predmetu najmu len na
zaklade pisomného a predchadzajuceho sthlasu navrhovatela ako prenajimatela. Ziadny takyto suhlas
navrhovatel neudelil, preto je nespravny nazor a zaver sudu, Ze suhlas zo strany prenajimatela moze
byt udeleny aj pocas, resp. po skon&eni vykonavanych zmien, pretoZe to odporuje dohode v najomne;j
zmluve. Navrhovatel ako obchodna spoloénost kona prostrednictvom Statutarneho organu, priCom pan
G. nebol a nie je Statutdrnym organom navrhovatela, ani osobou splnomocnenou navrhovatefom, ktora
by bola opravnena na udelenie suhlasu v zmysle najomnej zmluvy, nie je prokuristom navrhovatefla,
ani osobou, ktora by bola pri prevadzkovani podniku poverena urCitou ¢innostou a tiez nie je osobou,
ktoru by bolo mozné v zmysle § 16 Obchodného zakonnika povaZovat za inU osobu v prevadzkarni
navrhovatela, a preto nemohol p. G. za navrhovatefa akykolvek suhlas v zmysle a
podla najomnej zmluvy odporcovi udelit. V tomto smere je preto nespravny zaver sudu, kedy sud na
z&klade vykonaného dbkazu vysluchom svedka pana G. vyhodnotil tento dokaz tak, ze suhlas bol zo
strany navrhovatela udeleny. Ak by aj teoreticky pan G. ako zamestnanec navrhovatela bol opravneny
udelit’ suhlas odporcovi s vykonanim zmien, v konani nebolo Ziadnym spésobom preukazané, ze by
takyto suhlas bol udeleny v predpisanej forme. Zdéraznil, Ze Uprava vzajomnych prav a povinnosti
navrhovatela ako prenajimatela a odporcu ako ngjomcu v najomnej zmluve priamo uklada, Ze naklady,
ak by ich odporca ako najomca aj vynaloZil na zmeny a Upravy predmetu najmu, tak odporca sa
dobrovolne podfa &lanku IV bod 6 najomnej zmluvy zaviazal k nahrade takychto nakladov, pri¢om
tymto zmluvnym dojednanim navrhovatel a odporca ako zmluvné strany sucasne vylugili moznost
a pravo odporcu domahat sa po ukon&eni najomného vztahu toho, o ¢o by sa aj zvysila hodnota
predmetu najmu. Vo vztahu k uvedenému potom plati, Ze navrhovatel a odporca si vzajomne upravili
otazku zmien na predmete najmu priamo v ngjomnej zmluve, odchylne od dispozitivnej Upravy v § 667
ods. 1 Obdianskeho zékonnika. Vo vztahu k znaleckému posudku sa plne pridrziaval jeho pisomného
vyjadrenia zo dfia 27. 09. 2013, ako aj ich vyjadreni, vykonanych na pojednavaniach pred sudom.
Tvrdené zhodnotenie v znaleckom posudku je pre navrhovatela absolutne nepotrebné, neucelné, nie
je dokonca ani v ur€itom rozsahu funkéné, dokonca v désledku stavu predmetu najmu po skonceni
najomného vztahu hrozilo pre navrhovatela riziko, Ze by navrhovatel ako vlastnik predmetu najmu mohol
byt sankcionovany zo strany subjektov vykonavajucich dohfad a kontrolnu &innost' a navrhovatelovi
vznikli naklady spojené s uvedenim predmetu najmu do takého stavu, aby ho mohol prenajimat’ dalSim
osobam a rovnako tiez naklady spojené s odstranenim zavadného stavu predmetu najmu, ktory bol
pri jeho odovzdani po skon&eni najmu. Vzhfadom k v8etkym uvedenym skutoCnostiam a k dévodom
povazoval rozsudok sudu 1. stupfia za nespravny, a to preto, Ze samotné rozhodnutie v predmetnej veci
vychadza z nespravnych skutkovych zisteni, ako aj z nespravneho pravneho posudenia veci a konanie
ma aj inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie. Z uvedenych dévodov navrhol,
aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu 1. stupfa zru$il a vec mu vratil na dalSie konanie, alebo
aby ho zmenil a rozhodol tak, Ze podanému navrhu navrhovatela v celom rozsahu vyhovie a odporcu
zaviaze k nahrade trov konania k nahrade trov odvolacieho konania.



Odporca k odvolaniu navrhovatela uviedol, Ze sud prvého stuprfia vec spravne pravne posudil a vec
spravne rozhodol, preto navrhuje rozsudok sudu 1. stupfia potvrdit a navrhovatela zaviazat' k nahrade
trov odvolacieho konania. Sud spravne pouzil ustanovenie § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika,
konkrétne poslednu vetu, nakolko suhlas p. G. naozaj podfa jeho nazoru ma byt posudzovany ako suhlas
prenajimatela, pretoZe p. G. vystupoval za prenajimatela, on vykondval ukony tykajuce sa nebytového
priestoru, dokonca prevzal nebytové priestory od odporcu pri ich ukon€eni najmu. Ak by prenajimatefl
nemal zaujem na ponechani si Uprav, bol by Ziadal od odporcu postup podla § 667 ods. 2 Ob¢&ianskeho
zakonnika, av3ak zo znaleckého posudku je zrejmé, Ze toto zhodnotenie je tam doteraz, preto podla
jeho nazoru neobstoja tvrdenia navrhovatela, ktoré sa javia ako ucelové. Poukazal pritom, Ze najomca
preukazatelne zhodnotil predmet najmu, prenajimatel odsuhlasil toto zhodnotenie a ponechal ho na
predmete najmu, odporca neziadal thradu nakladov, ale protihodnotu toho, o €o sa zvySila hodnota veci
a neobstoji tvrdenie navrhovatela, Ze pan G. nebol opravneny konat' za navrhovatela pri€¢om poukazal
na § 15 a 16 Obchodného zakonnika.

Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 10 ods. 1 OSP) preskumal napadnuty rozsudok sudu prvého
stupfia z dévodov uvedenych v odvolani, bez nariadenia odvolacieho pojednavania podfa § 214 ods. 2
OSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvého stupfia v napadnutej zamietajlcej Casti je potrebné
podla § 221 ods. 1 pism. h) OSP zrusit' a vec vratit sudu prvého stupfia na dalSie konanie.

Navrhovatel sa podanym navrhom zo dna 18. 01. 2010 prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
domahal od odporcu zaplatenia sumy 1.995,15 eura s prisluSenstvom. Svoj navrh odévodnil tym, Ze
poskytol odporcovi ndjom nehnutelnosti, za o mu boli vystavené faktury za ngjom a za sluzby spojené
s uzivanim nehnutelnosti. Odporca zaplatil len &ast’ dlZnej sumy vo vySke 443,05 eura a zvy3nej sumy
sa navrhovatel domahal podanym navrhom.

Napadnutym rozsudkom (druhym v poradi), po zruSeni predchadzajuceho rozsudku sudu prvého stupha
pre procesné pochybenia sud konanie v €asti o zaplatenie 268,39 eura zastavil, upravil Darfovy urad
Trnava, aby po pravoplatnosti uznesenia vratil navrhovatelovi sudny poplatok vo vySke 8,30 eura a
rozhodol, Ze v zastavujucej Casti Ziaden z u€astnikov nema pravo na nahradu trov konania. Vo zvy3ne;j
Casti sud navrh zamietol a rozhodol, Ze o trovach konania v zamietajucej Casti, ako aj o trovach konania
Statu, sud rozhodne samostatnym uznesenim. V dosledku odvolania podaného navrhovatefom bola
predmetom odvolacieho konania len zamietajuca Cast. V ostatnej €asti je rozhodnutie sudu prvého
stupna uz pravoplatné.

Podla § 720 Obgianskeho zakonnika najom a podnajom nebytovych priestorov upravuje osobitny zakon.
Ndjom a podnajom nebytovych priestorov upravuje zakon €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Na vztahy vyplyvajuce zo zmluvy o najme a
podnajme nebytovych priestorov mozno podporne pouZit vdeobecnu Upravu Obc&ianskeho zakonnika <.
0 najomnej zmluve (§ 663 a nasl. <. ak zakon €. 116/1990 Zb. <. nema osobitnu Upravu. Pravny vztah
najmu a podnajmu nebytovych priestorov vznikne zmluvou o najme a podnajme nebytovych priestorov,
ktord musi mat’ pisomnu formu. Tato zmluva je absolitnou neobchodnou zmluvou, ktorou sa riadia aj
zmluvné najomné vztahy medzi podnikatelskymi subjektmi v rdmci ich podnikatelskej €innosti.

Z dokazovania vykonaného sudom prvého stupria vyplyva a v konani ani nebolo sporné, ze medzi
ucastnikmi konania doslo dia 14. 09. 2007 k plathému uzavretiu najomnej zmluvy o nebytovych
priestoroch &. 48/01, na zaklade ktorej odporca uzival priestory Specifikované v najomnej zmluve a za
ich uzivanie mu vznikla povinnost platit navrhovatelovi najomné a uhrady za sluzby spojené s najmom.
Medzi a&astnikmi konania nebolo sporné ani to, Ze vySka dlhu odporcu na najomnom za nebytové
priestory po &iasto&nom spatvzati navrhu navrhovatelom predstavuje sumu 1.726,76 eura. Obrana
odporcu spocivala v kompenzacii dlhu na najomnom s jeho investiciami do predmetnej nehnutefnosti,
pricom dévodnost obrany odporcu zostala medzi u€astnikmi konania sporna.

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 ukoncéeni 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 nkladov, méze
najomca pozadovat’ po skon€eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci.

Podla § 667 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, ak najomca vykona zmeny na veci bez suhlasu
prenajimatefa, je povinny po skonéeni najmu uviest vec na svoje naklady do pévodného stavu. Ak v
dosledku vykonavanych zmien hrozi na veci prenajimatelovi zna¢na skoda, je prenajimatel opravneny
odstupit od zmluvy.

Podla ustanovenia § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ngjomca zasadne nie je opravneny menit
prenajaty vec bez suhlasu prenajimatela, a to ani na svoje naklady. Na zmeny prenajatej veci zdkon
bezpodmienecne vyZaduje suhlas prenajimatela. V pripade suhlasu prenajimatefa so zmenami na
prenajatej veci sa Uhrada nakladov spojenych s vykonanymi zmenami riadi najma najomnou zmluvou.
Zakon upravuje vztahy zmluvnych stran len pre pripad, Ze suhlas na zmeny bol dany a prenajimatel
sa vyslovne zaviazal na Uhradu tychto nakladov. Prenajimatel je povinny tieto naklady uhradit az
po skon€eni najmu, pokial sa s nagjomcom nedohodol inak. Ustanovenie § 667 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika <G.e svojou konS$trukciou zjavne ustanovenim dispozitivneho charakteru a pripusta teda
odchylné dojednania; je tu potrebné v &o najSirSej miere reSpektovat slobodnu vélu u&astnikov
sukromnopravneho vztahu dohodnut sa inak.

Ako vyplyva z poslednej vety § 667 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, <. pripade ak prenajimatel dal
sice predchadzajuci suhlas so zmenou na prenajatej veci, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov s
tym spojenych, ma najomca pravo po skoneni najmu pozadovat od prenajimatela protihodnotu toho,
o €o sa v dbsledku zmien zvySila hodnota prenajatej veci. Toto pravo mdze najomca uplatnit az po
skon&eni najmu. Ak sa teda ngjomca nedohodne do skon&enia najmu s prenajimatelom inak, vznikne
mu prvym diom po jeho skon&eni pravo poZzadovat od prenajimatefa uhradu nakladov vynaloZzenych
na zhodnotenie veci, ktoré boli vykonané s jeho suhlasom. Vysku uvedenej nahrady v8ak nemozno
stotoZhovat so sumou, ktorl ngjomca za zmeny skutoéne minul. Od prenajimatela sa totiz najomca
méze odévodnene domahat zaplatenia iba toho, o €o sa v dosledku vykonanych zmien zvySila hodnota
prenajatej veci. Hodnota veci sa stanovuje nie ku dfiu ukon&enia zmien, ale ku driu skon€enia najmu.

Ustanovenie § 667 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika <.rieSi pripad, ked sa zmeny na veci vykonali bez
suhlasu prenajimatela. Skutoénost, Ze zmeny na veci boli vykonané so suhlasom prenajimatela, v
pripade sporu preukazuje najomca. Ak najomca vykona zmeny na veci bez suhlasu prenajimatela, je
najomca po skoncéeni najmu povinny uviest vec na svoje naklady do pbévodného stavu.

Podla § 272 ods. 1 Obchodného z&konnika zmluva vyZaduje pre platnost pisomnu formu iba v
pripadoch ustanovenych v zdkone, alebo ked aspori jedna strana pri rokovani o uzavreti zmluvy prejavi
vélu, aby sa zmluva uzavrela v pisomnej forme.

Podla § 272 ods. 2 Obchodného zakonnika, ak pisomne uzavretd zmluva obsahuje ustanovenie, Ze
sa mbze menit’ alebo zrudit iba dohodou stran v pisomnej forme, mézZe sa zmluva menit alebo zrusit
iba pisomne.

Obchodny zakonnik koncipuje pravnu upravu formy zmlav na zaklade principu bezformalnosti pravnych
ukonov. Pisomna forma je podmienkou platnosti len v dvoch pripadoch. Je to predovSetkym vtedy,
ked pisomnu formu ustanovuje zakon, ako aj vtedy, ked pisomna formu zmluvy uréila aspori jedna
zo zmluvnych stran. V takomto pripade, ak chce druha strana platne uzavriet zmluvu, musi takejto
poZiadavke vyhoviet.

Pisomna forma pravneho Ukonu predpoklada existenciu dvoch nélezitosti, a to: pisomnosti (spodiva
v tom, Ze obsah pravneho ukonu je zachyteny v texte listiny) a podpisu konajlucej osoby. Pisomnost
prejavu spociva v tom, Ze obsah prejavu véle je zachyteny v texte listiny. Ak je potrebné, aby sa pravny
ukon urobil v pisomnej forme, musi sa plnomocenstvo tieZ udelit pisomne.

Sud prvého stupha, vychadzajuc z vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze odporca vykonal
v prenajatych nebytovych priestoroch stavebné upravy, priCom podla uzatvorenej zmluvy mal mat k
tomu vopred pisomny suhlas prenajimatela, ktory nemal. Napriek tomu sud, vychadzajuc z vypovede



svedka G. dospel k zaveru, Ze suhlas navrhovatefa odporcovi bol dany, ked vychadzal z toho, Ze
suhlas mozno udelit v akejkolvek forme a Obc&iansky zakonnik nevyZaduje, aby bol suhlas udeleny
pred vykonanim zmien. Sud prvého stupria nasledne, vychadzajuc zo zaveru, Ze suhlas k stavebnym
upravam navrhovatelom bol dany sa zaoberal kompenzacnou namietkou odporcu - teda protihodnotou,
o ¢o sa zvySila hodnota veci - nehnutelnosti navrhovatefa. S takymto skutkovym zéverom sudu prvého
stupfia sa odvolaci sud nestotozfiuje. Sud prvého stupfia v rozhodnuti nevysvetlil, pre€o, ak skonstatoval,
Ze zmluva o nebytovych priestoroch mala pisomnu formu a v zmysle samotnej zmluvy ju mozno menit
alebo doplifiat’ len pisomne (bod XllI. zmluvy) a v samotnej zmluve, v bode 7. zmluvy bolo uvedeng,
Ze najomca je opravneny vykonavat zmeny a upravy na predmete najmu iba po predchadzajucom
pisomnom suhlase prenajimatefla, ako dospel k zaveru, Ze navrhovatel po oboznameni sa s tym, Ze
odporca vykonal v prenajatej nehnutelnosti stavebné Upravy tieto akceptoval, ¢im s nimi vyjadril suhlas.
Z uvedeného dbvodu je jeho rozhodnutie v tejto Casti nepreskumatefné. Z vykonaného dokazovania
pritom vyplyva, Ze v zmysle najomnej zmluvy bol potrebny predchadzajici pisomny suhlas navrhovatela,
ktory v konani nebol preukazany a Ziadny z u€astnikov to, Ze by takyto pisomny suhlas (a uz vébec
nie predchadzajuci) bol dany, ani netvrdil. Z uvedeného dévodu je preto potrebné v dalSom konani
vychadzat’ z toho, Ze predchadzajuci pisomny suhlas navrhovatelom odporcovi na stavebné upravy
nebol dany a zaoberat sa narokom navrhovatela a kompenzaénou namietkou odporcu, vychadzajic z
takéhoto skutkového stavu. KedZze skutkovy zaver sudu prvého stupfia a jeho nasledné posudzovanie
kompenzacnej namietky odporcu v zmysle ustanovenia § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika bolo
nespravne, odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia v napadnutej zamietajlucej €asti podla
§ 221 ods. 1 pism. h) OSP zrusil a vec vratil sudu prvého stupfia na dal8ie konanie. Nazorom odvolacieho
sudu je sud prvého stupiia v dalSom konani viazany (§ 226 OSP).

Toto rozhodnutie bolo v senate prijaté pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustné odvolanie.



