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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Milana Majernika a ¢&lenov
senatu JUDr. Andreja Radomského a doc. JUDr. Petra Molitorisa, PhD. v pravnej veci Zalobcu:
AWT SLOVAKIA s.ro., so sidlom Kutuzovova 1000/22, 085 01 Bardejov, ICO: 44 294 930, pravne
zastlpeného: JUDr. Lukas Kigelak, advokat, so sidlom Weberova 8, 080 01 Pre$ov, ICO: 42 083 591,
proti Zalovanému: Slovenska republika - Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky, so sidlom Pribinova
2, 812 72 Bratislava, ICO: 00151866, o zaplatenie 55.000,- eur s prislu§enstvom, o odvolani Zalobcu
proti rozsudku Okresného sudu Bardejov ¢.k. 4Cb/20/2018-374 zo dna 6.4.2021, jednohlasne takto

rozhodol:

I. Potvrdzuje rozsudok sudu prvej instancie.

. Zalovanému proti Zalobcovi priznava nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Okresny sud Bardejov (dalej ,sud prvej indtancie® alebo ,sud“) napadnutym rozsudkom rozhodol, cit.:
»oud Zalobu zamieta.

Zalovanému priznava vod&i Zzalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vyske ktorej
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.*

2. Vychadzal z toho, Ze Zalobca proti zalovanému v konani uplatfioval narok na nahradu nakladov nim
vynaloZenych na investicie do prenajatych nebytovych priestorov. Na zéklade vykonaného dokazovania
ustalil skutkovy stav tak, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym vznikol dfia 28.1.2009 ngjomny vztah zaloZeny
pisomnou zmluvou o najme nebytovych priestorov na dobu piatich rokov, ktora za€ala plynat v zmysle
¢l. Il zmluvy aZ odo dria protokolarneho odovzdania nebytovych priestorov, ktory sa uskuto&nil 2.4.2009,
a teda trval do 1.4.2014. Zmluva spifiala podmienky stanovené § 3 ods. 3 zakona &. 116/1990 Zb. a jej
dizka spifala podmienku vyplyvajucu z § 13 ods. 3 zakona &. 278/1993 Z. z. Za prenajimatela, ktorym
je stat, uzavrel zmluvu o najme spravca tohto majetku, t.j. Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky v
sulade s § 2 ods. 2 zakona €. 278/1993 Z. z. Z obsahu &l. IV. bod. 7 zmluvy o najme vyplyva zrejma
zmluvna podmienka, podfa ktorej nie je najomca opravneny bez pisomného suhlasu prenajimatela a bez
prenajimatelom vopred schvélenej projektovej dokumentacie vykonat Ziadne stavebné upravy predmetu
najmu. Zalobca v priebehu konania tvrdil konkludentny suhlas Zalovaného s nim tvrdenymi stavebnymi
pracami, ktory vyvodzoval z postoja, resp. nekonania riaditela pobo¢ky Statneho archivu v PreSove,
pobocka Bardejov, ktory o prebiehajucich stavebnych pracach podla neho vedel.



3. Na zaklade zisteného skutkového stavu sud prvej inStancie na vec aplikoval § 2 ods. 2, § 3 ods. 4
prva a druha veta, § 13 ods. 1prva veta, ods. 2 prva a Stvrta veta, ods. 3, ods. 11 prva a Stvrta veta, §
1 pism. a), § 3ods. 1 az 4, § 9 ods. 1, § 13 zadkona €. 116/1991 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon €. 116/1990 Zb.“) zakona €. 278/1993 Z.z.,
§ 100 ods. 1 a 2, § 107 ods. 1 a 2, § 451, § 667 ods. 2, § 669, § 720 Obcianskeho zakonnika, §
261 ods. 1 a 2 Obchodného zakonnika a vec pravne posudil tak, Ze dohady Zalobcu su pre posudenie
rozhodujucej okolnosti o tom, &i v priebehu ndgjomného vztahu doslo k pravne u€innému udeleniu suhlasu
prenajimatefla so stavebnymi pracami, su pravne irelevantné. Tvrdeny konkludentny suhlas niektorého
zo zamestnancov Zalovaného nespifa poZziadavku pisomného prejavu véle, ktory si strany v zmluve
0 najme vyslovne dohodli. Suhlas so stavebnymi pracami mohla ucinne za Zalovaného udelit len
osoba splnomocnena, resp. poverena na to Zalovanym, pri¢om v priebehu konania existencia takéhoto
poverenia B.. W. M., riaditelovi pobo&ky Statneho archivu v PreSove so sidlom v Bardejove, &i inej
osobe, preukazana nebola. Z protokolu o odovzdani a prevzati nebytovych priestorov zo dia 2.4.2009
vyplyva poverenie riaditela Statneho archivu v Pre$ove, pobocka Bardejov len na odovzdanie predmetu
najmu Zalobcovi. Stavebné prace zalobcu boli vykonané aj bez stavebného povolenia, bez schvalenia
projektovej dokumentacie Zalovaného, resp. bez jej predlozenia Zalovanému a bez stanoviska miestne
prislusného pamiatkového uradu. Preto mal sud prvej inStancie za to, Ze o akomkolvek konkludenthom
suhlase Zalovaného s vykonanim stavebnych prac nie je mozné ani len uvazovat. Uzavrel, Ze Zalovany
neudelil Zalobcovi na vykonanie nim tvrdenych stavebnych prac v predmetnych nebytovych priestoroch
suhlas, v dosledku ¢oho su akékolvek zmluvou o najme zalozené naroky Zalobcu podla § 667 ods. 1
Obcianskeho zakonnika vylu¢ené. Vylu€eny je vznik naroku na nahradu nakladov vynalozenych na tieto
prace, aj naroku na vydanie protihodnoty toho, o ¢o sa tvrdenymi stavebnymi pracami zvysila hodnota
prenajatych priestorov. V konani nebola Zzalobcom preukazana skutoéna potreba oprav prenajatych
nebytovych priestorov, ktoré by boli nevyhnutné pre dosiahnutie takého stavu nebytovych priestorov,
ktory by umozioval ich uzivanie na dohodnuty ucel, t. j. prevadzkovanie pohostinskych sluzieb. Tvrdenie
Zalobcu, Ze v prenajatych priestoroch po ich prevzati nebola dostupna tepla voda, neosvedCuje ani
vypoved nim navrhovaného svedka - riaditela pobo&ky Statneho archivu v PreSove, pobocka Bardejov.
KedZe Zalobca v konani nepreukazal ozndmenie potreby nevyhnutnych oprav Zalovanému v zmysle
§ 668 Obcianskeho zakonnika, ani udelenie suhlasu Zalovaného s ich vykonanim, je tak vylu¢eny
vznik naroku Zalobcu na uhradu nakladov vynaloZzenych na opravu prenajatych nebytovych priestorov v
zmysle § 669 ods. 1 Oblianskeho zakonnika. Ak by aj z dévodu pripadnych oprav predmetu najmu, ktoré
boli na sprevadzkovanie Zalovanym prenajatych nebytovych priestorov nevyhnutné a uéelne vynalozené
vznikol Zalobcovi narok na zaplatenie obohatenia Zalovaného, takyto eventualny narok Zalobcu by bol
nepochybne v &ase podania Zaloby sudu, t.j. dfia 31.3.2017, premi€any. Premli€acia lehota v takom
pripade zadina plynut momentom vykonania oprav, ¢o v tomto pripade bolo v roku 2009, pripadne v
roku 2010. Pravny vztah z danej zmluvy o najme sud vyhodnotil ako obc&ianskopravny, nakofko ide
o vztah, kde okrem podnikatela pri vykone podnikatelskej ¢innosti na strane najomcu vystupuje na
strane prenajimatefa Stat, ktory vSak posudzovanou zmluvou nezabezpedoval Ziadne verejné potreby,
ani svoju vlastnu prevadzku, iba pri fiom inym osobam umoznil vyuZivat svoj majetok, ktory bol do¢asne
prebyto&nym.

4. Pokial Zalobca vyvodzoval svoj narok z investicii vioZzenych do predmetu ngjmu mimo obsah §
669 Obcianskeho zakonnika, konkrétne zo vSeobecnych ustanoveni o bezdévodnom obohateni, sud
prvej inStancie konstatoval, Ze podstatou bezdévodného obohatenia je zakonom stanovena povinnost
toho, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, toto obohatenie vydat tomu, na koho ukor bol predmet
bezdbévodného obohatenia ziskany. Predpokladom zodpovednosti za ziskané bezdévodné obohatenie
nie je protipravne konanie obohateného ani jeho zavinenie, ale objektivne vzniknuty stav obohatenia,
ku ktorému doSlo spdsobom, ktory pravny poriadok neuznava (uznesenie NajvySSieho sudu SR sp.
zn. SMCdo 17/2009 z 23.11.2010). Zavazkovy pravny vztah z bezddévodného obohatenia vznikne
len za splnenia zadkonnych predpokladov, ktorymi su ziskanie bezdévodného obohatenia na strane
obohateného, protipravnost ziskania bezdévodného obohatenia, majetkova ujma, ktord postihuje inu
urciti osobu postihnutého a pri¢inna suvislost medzi protipravnym ziskanim bezdévodného obohatenia
urcitou osobou a majetkovou ujmou inej urcitej osoby. Splnenie tychto predpokladov musi preukazat
ten, kto tvrdi, Ze na jeho ukor bolo bezdévodné obohatenie ziskané (uznesenie NajvysSieho sudu SR
sp. zn. 7Cdo/117/2011 z 28.5.2012). Splnenie predpokladov pre vznik zavazkového pravneho vztahu
z bezdévodného obohatenia musi sud posudzovat vZdy z hladiska Specifickych skutkovych okolnosti
v konkrétne prejednavanej veci, na ktoré aplikuje konkrétnu normu hmotného prava o bezdévodnom
obohateni. Pravny vztah bezdévodného obohatenia je samostatnym vztahom, ktory vznikne v désledku



poruSenia iného pravneho vztahu alebo na zaklade ur€itej pravnej skutoCnosti - podla zdkonom
definovaného pojmu bezdévodného obohatenia (uznesenie Najvyssieho sidu SR sp. zn. 2Cdo/92/2010
z 19.1.2012). V pripade vykonania neodsuhlasenych zmien predmetu najmu vS8ak objektivhe pravo
najomcovi nepriznava pravo pozadovat zaplatenie obohatenia tak, ako je tomu v pripade opravy
vykonanej na prenajatej veci bez predchadzajuceho oznamenia prenajimatelovi v zmysle ust. § 669
druha veta Obc&ianskeho zakonnika. Podla nazoru sudu je tomu tak preto, lebo pokym oprava predmetu
najmu je pre jeho riadne uzivanie nutna, zmeny na veci pre uzivanie predmetu najmu nevyhnutné nie
su. Vykonanie prenajimatelom neodsuhlasenych zmien na predmete najmu najomcom je pritom samé o
sebe v rozpore s pravom, ktoré naopak prenajimatela (a nie najomcu) chrani pred realizaciou takychto
zmien sankciou vyplyvajicou z § 667 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, umoZzfiujucou prenajimatelovi
poZadovat reparaciu predmetu najmu do pdvodného stavu. Moment protipravnosti je pri realizacii
zmien predmetu najmu bez suhlasu prenajimatela pritomny na strane ngjomcu a nie prenajimatefa.
Aplikacia institutu bezdévodného obohatenia v zmysle § 451 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika so vietkymi
dosledkami s tym spojenymi by bola v pripade zmien predmetu najmu realizovanych najomcom bez
suhlasu prenajimatela v rozpore s podstatnou zasadou uplatfiovanou v pravnych vztahoch zalozenych
najomnou zmluvou. Preto sud dospel k zaveru, Ze Zalobou uplatneny narok nie je dany. Navy3e
narok by bol nepochybne premi€any pre uplynutie subjektivnej premi€acej lehoty plynucej od okamihu
odovzdania predmetu najmu prenajimatefovi dia 28.04.2014. K pripadnému nepriznaniu ucinkov
vznesenej namietky preml€ania s poukazom na rozpor s dobrymi mravmi sud prvej inStancie konStatoval,
Ze zo strany Zalobcu Ziadne skuto&nosti, odévodriujuce takéto posudenie sudom, neboli tvrdené, ani
preukazané a sud ich v konani Zalovaného nevzhliadol. O naroku Zalobcu na vydanie hnutefnych veci,
ktoré boli oddelené od predmetu najmu bez toho, aby doslo k jeho znehodnoteniu, teda ktoré sa nestali
jeho sucastou, alebo ktoré mohli byt nahradené pévodnymi vecami Zalovaného v jeho vlastnictve, ktoré
su u neho stale uskladnené, v konani nebolo mozné rozhodnut, nakolko Zalobca o ich vydanie nezZiadal.
Preto sud Zalobu v celom rozsahu zamietol.

5. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla ustanovenia § 255 ods. 1 CSP v spojeni s ust. §
262 CSP, pricom uviedol, Ze dévody hodné osobitného zretela, pre ktoré by nebolo dévodné uspesnému
Zalovanému narok na nahradu trov konania vo&i Zalobcovi priznat (§ 257 CSP), sud v okolnostiach veci
nevzhliadol.

6. V zakonom stanovenej lehote podal proti uvedenému rozsudku odvolanie Zalobca. Namietal, Ze
rozsudok prvej inStancie je nezakonny, nespravodlivy, rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci, sud dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a
sud nevykonal navrhnuté dbkazy potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti. Je nesporné, Ze
zo svojho vynalozil naklady vo vyske desiatok tisic eur na Upravy a opravy predmetu najmu, &im
doS$lo k nespornému zhodnoteniu majetku Zalovanej. V konani bolo preukazané, Ze Zalobca Ziadal
suhlas s vykonanim oprav a uprav predmetu najmu, aby tak splnila podmienky pre prevadzkovanie
¢innosti v predmete najmu, za ktory musela platit riadne a v€as najomné. Uvedena Cinnost nemoze byt
povazovana za protipravnu, ale za €innost bez pravneho dévodu, resp. za ¢innost' na zaklade neplatného
pravneho tkonu, stihlasu na to opravnenou osobou. Prave osoba riaditela Statneho archivu v Presove,
pobocka Bardejov, ktory vystupoval ako zamestnanec Ministerstva vnatra SR a denne navstevoval
predmet najmu, nemal nikdy vyhrady a ndmietky voci vykonavanym pracam. Predmet najmu, ako aj
pobocka archivu tvorili pritom jeden stavebny celok v tej istej budove vo vlastnictve $tatu. Zalobca
svoj narok preukazal, minimalne ¢o do jeho zakladu dostato&ne, o sudu prvej inStancie nebranilo
jeho priznanie pri jeho subsumovani pod vieobecné ustanovenia o bezdévodnom obohateni. Sud prve;j
inStancie nevykonal navrhnuté dOkazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto&nosti, vySky sudne
uplatneného naroku Zalobcu, ked doSlo k zamietnutiu navrhu na doplnenie dokazovania, nariadenia
znaleckého dokazovania, ktoré Zalobca navrhoval od pogiatku konania. Zalobca sa snazil zaobstarat
si sukromny znalecky posudok, ¢o sa mu v8ak nepodarilo, nakolko Ziaden z oslovenych znalcov
nebol ochotny vypracovat znalecky posudok z dévodu, Ze momentalne nie je predmet najmu verejne
pristupny. Sud zamietnutie navrhu na vykonanie dokazovania nalezite neod6vodnil, €o Zalobca povazuje
za nezakonny zasah do Ustavného prava na spravodlivy proces. Sud prvej indtancie nespravne pravne
posudil a nespravne aplikoval pravnu Upravu na prejednavanu vec, ked vyhodnotil namietku premi€ania
vznesenu zalovanym ako nedévodnu. Pochybil, pokial na uplatneny narok aplikoval pravnu Upravu
premli€ania podla Obcianskeho zakonnika. Bolo nesporné, ze majetok, ktory zalobca uzival na zaklade
najomnej zmluvy, bol majetkom Statu. Vzhladom na znenie § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika sa
na prislusny pravny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym vztahuje Uprava Obchodného zakonnika,



a to aj vo vztahu k Stvorro¢nej premiCacej lehote. Pravne zavery o dvojro¢nej premlcacej lehote a
trojro€nej objektivnej premli€acej lehote pri plynuti premi€ania naroku Zalobcu na vydanie bezdévodného
obohatenia boli preto nespravnym pravnym postdenim veci. Zalobca si uplatnil svoj relutarny narok
voéi zalovanému riadne a v&as, kedZe o predpokladanej moznej vyske bezdévodného obohatenia sa
dozvedel kratko pred podanim Zaloby na sud. Ustélenie zaciatku plynutia premliacej lehoty zo strany
sudu na defi nasledujuci po dni skonéenia najomného vztahu a s tym spojené vyhodnotenie premi¢ania
naroku Zalobcu nemalo oporu vo vykonanom dokazovani a predstavuje neprimerani a nezakonnu
svojvdlu pri rozhodovani. Zalobca namietal aj nespravne a nezakonné pogitanie zadiatku plynutia lehoty
preml&ania jej uplatneného naroku zo strany sudu prvej inStancie. Navrhol, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze zalobe vyhovie v celom rozsahu, resp. zru$il rozsudok sudu
prvej indtancie a vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

7. Zalovany vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu uviedol, Ze pravny nézor prvej instancie povaZuje
za spravny a nalezite odévodneny vzhladom na skutkové aj pravne okolnosti daného pripadu. V
priebehu konania sa spornost ohladom udajnych stavebnych Gprav medzi stranami neodstranila,
nakolko Zalovany rozporoval vSetky tvrdenia Zalobcu, ktoré neboli z jeho strany podporené Ziadnym
dékazom. Zalobca neuniesol bremeno tvrdeni ani bremeno dékazu a toto prenasal na Zalovaného,
ktory predkladal mnozstvo dokazov, ktorymi vyvratil Zalobcove tvrdenia. Zalovany v priebehu konania
dostatoCne hodnovernym spdsobom preukazal, Ze zasahmi zo strany Zalobcu nedoslo k zhodnoteniu
predmetu najmu, ale naopak k jeho znehodnoteniu. Zalobca nepreukazal, Ze by finanéné prostriedky
vynaloZené na upravy a opravy predmetu najmu skutoCne patrili Zalobcovi, preto Zalovany namieta
aktivnu vecnu legitimaciu Zalobcu v tomto konani. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalobca
neziadal zalovaného o suhlas s vykonanim oprav a uprav predmetu najmu, netimoc€il mu Ziadne vady
alebo nedostatky predmetu ngjmu a tvrdenia Zalobcu zostali len ni€im nepodloZené, v rozpore s
vykonanym dokazovanim. Stavebnymi a inymi Upravami do$lo k podkodeniu a znehodnoteniu predmetu
najmu, nakol’ko Zalobca tieto nerealizoval v stlade s prislusnym pamiatkovym Gradom. Zalobca pouzival
materialy a postupy, ktoré neboli vhodné, teda doSlo k znehodnoteniu predmetu najmu. Skuto&nost, Ze
sud prvej inStancie nevykonal Zalobcom navrhnuté znalecké dokazovanie ma jednak oporu v zakone,
kedZe sud disponuje pravomocou rozhodnut, ktory dékaz vykona. Sud nemal narok Zalobcu dany, teda
vykonanie dokazovania za ugelom zistenia vysky naroku by bolo nadbytodnym postupom. Zalovany
zotrval na vznesenej namietke premi€ania celého uplatneného naroku. V otazke premi¢ania je potrebné
aplikovat’ ustanovenia Obc&ianskeho zékonnika, na ktory odkazuje samotna zmluva o najme nebytovych
priestorov. Na predmetny vztah nemozno aplikovat ustanovenia Obchodného z&konnika, nakofko
zmluvnou stranou bol §tat, ktory nie je podnikatelskym subjektom, teda ani zmluva nebola uzavreta
medzi dvoma podnikatelskymi subjektmi. Preto je potrebné pravne posudenie podriadit zakonu o sprave
majetku Statu &. 278/1993 Z.z. Navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ako
vecne spravny potvrdil.

8. Zalobca v replike uviedol, Ze tvrdenia Zalovaného o tom, Ze Zalobca neuniesol ddékazné bremeno
a bremeno tvrdenia su v rozpore s vykonanym dokazovanim. VynaloZenie nakladov zo strany
Zalobkyne bolo preukazané ohliadkou a vyjadreniami zamestnanca Statneho archivu. Za dalSie
neudrzatefné tvrdenie Zalovaného povazuje aj to, Ze opravami a Upravami predmetu najmu doslo
k jeho znehodnoteniu. Zamestnanci Statneho archivu uzivaju ,plody“ nemalych investicii zalobcu do
majetku Zalovaného, a to zmodernizovanu Cast jeho nehnutefného majetku. O vykonani oprav a
uprav predlozil zalovany listinu Krajského pamiatkového uradu PreSov adresovanu ministerstvu zo dha
22.11.2019, &. KPUPO-2019/24472-4/96451/0Onf. Zd6raznil, Ze vykon restauratorskych prac zveril akad.
soch. B. I., ktory je renomovany odbornik na restaurovanie kultirnych pamiatok. Uvaha Zalovaného
o tom, Zze v konani nebolo preukazané, ze finan&né prostriedky vynalozené Zalobcom na opravy a
upravy predmetu najmu patrili Zalobcovi, predstavuje nepripustnu novotu v odvolacom konani. Naklady
vynaloZené Zalobcom na opravy a Upravy predmetu najmu boli zahrnuté do uctovnictva zalobcu, ostatné
opravy a Upravy boli vykonané Zalobcom svojpomocne. K udajnej nepravdivosti tvrdeni Zalobcu o
Ziadosti o suhlas s vykonanim oprav a Uprav predmetu najmu poukazal Zzalobca na vypoved konatela
Zalobcu na pojednavani dna 2.02.2019. To, &i doSlo k zhodnoteniu majetku Statu, mohlo nesporne
preukazat znalecké dokazovanie, ktoré vS8ak sud opakovane odmietol vykonat. Obhliadka zo dha
26.2.2020 potvrdila rozsah investicii do predmetu najmu, ktory Zalovany doposial uziva a nepristupil k
ich odstraneniu. Ako vyplyva zo spravy pamiatkového Uradu podla stavu predmetu ngjmu z roku 1995,
tento bol minimalne ¢o do dvoch pamiatkovo chranenych prvkov v chatrajicom stave, ostatné zasahy
vykonané Zalobcom povaZoval pamiatkovy Urad za akceptovatefné. K namietke preml€ania Zalobca uz



v podanej Zalobe poukéazal na nalez Ustavného sidu SR sp. zn. |. US 548/2015 zo dila 17.2.2016, ktory
je aplikovatelny na prejednavanu vec aj vo vztahu k stanoveniu zaciatku plynutia premliacej lehoty.

9. Zalovany v duplike uviedol, Ze tvrdenia Zalobcu vo vztahu k stanovisku Krajského pamiatkového
dradu v PreSove zo dila 22.11.2019 st bezpredmetné. Zalovany predmetny doékaz predlozZil davno pred
vyhlasenim dokazovania za skon€ené a Zalobca sa k nemu nijako nevyjadril, jeho obsah nenamietal,
ani nepoukazoval na udajné suvislosti s tvrdeniami Zalovaného. Zalobca svoj nazor mohol predloZit uz
v konani pred sudom prvej inStancie, avSak tak neurobil. Jeho tvrdenia predstavuju novoty podla § 366
CSP, preto Zalovany navrhol, aby odvolaci sud na tieto neprihliadal. Vysluchom konatela Zalobcu bolo
bez najmenSich pochybnosti preukazané, Ze konatel Zalobcu podpisal najomna zmluvu bez toho, aby
predmet najmu videl. Nemdze teda objektivne tvrdit, Ze priestory boli po podpisani najomnej zmluvy v
zlom stave. Zalobca konal v rozpore so zakonom a ustanoveniami najomnej zmluvy, povinnosti z nej
plynuce vedome porusoval, ¢im mu nemohol vzniknut Ziaden narok.

10. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 zak. €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, dalej
len ,CSP“) prejednal odvolanie podané zalovanym bez nariadenia pojednavania podfa § 385 ods. 1
CSP. Nariadenie pojednavania si nevyZadovala potreba zopakovania alebo doplnenia dokazovania, ani
nevyZadoval si takyto postup délezity verejny zaujem. Odvolaci sud pritom pri prejednani podaného
odvolania vychadzal zo zasad danych aplikaciou ust. § 378 ods. 1, § 379 a § 380 ods. 1, 2 CSP. Bol
teda viazany rozsahom podaného odvolania, ako aj odvolacimi dévodmi, s vynimkou vad konania, ktoré
sa tykaju procesnych podmienok, na ktoré odvolaci sud prihliadne, aj ked neboli v odvolacich dévodoch
uplatnené.

11. Odvolaci sud v odvolacom konani posudzoval relevantnost konkrétnych odvolacich dévodov v
kontexte s namietanym nespravnym pravnym posudenim, posudzoval, &i sud prvej inStancie na zisteny
skutkovy stav spravne aplikoval prislusné pravne predpisy, Ci riadne svoje rozhodnutie odovodnil, to
vSetko s prihliadnutim na to, Ze v odévodneni rozhodnutia nemusi byt dana odpoved na kazdu namietku
alebo argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie
o odvolani (Ustavny sud Slovenskej republiky Il. US 78/05).

12. Z odbvodnenia napadnutého rozsudku zretelne vyplyvaju dévody, pre ktoré sud rozhodol tak, Ze
Zalobu zamietol. Rozhodnutie sudu prvej inStancie nemozno preto povazovat za svojvolné, zjavne
neoddévodnené, resp. Ustavne nekonformné, pretoZe sud sa pri vyklade a aplikacii zakonnych predpisov
vo veci neodchylil od znenia prislunych ustanoveni a nepoprel ich ugel a vyznam. Aj Ustavny sud SR
vo svojej stabilizovanej judikature opakovane zd6raziuje, Ze samotna skuto€nost, Ze strana sporu sa s
pravnym nazorom vSeobecného sudu nestotozZriuje, nembze viest k zaveru o zjavnej neodévodnenosti
alebo arbitrarnosti rozhodnutia vSeobecného sudu a nezaklada ani opravnenie Ustavného sudu nahradit
jeho pravny nazor svojim vlastnym (. US 188/06).

13. Predmetom konania je narok zalobcu ako najomcu voci Zalovanému ako prenajimatelovi na Uhradu
nakladov vynaloZenych na predmet najmu vo vlastnictve Zalovaného. Sud prvej indtancie Zalobu
zamietol z dévodu, Ze Zalobca neuniesol dékazné bremeno na preukazanie dévodnosti uplatneného
naroku.

14. Odvolatel nespravne pravne posudenie veci suidom prvej inStancie odovodnil tym, Ze v tejto veci
nie je mozné aplikovat ustanovenia Obcianskeho zakonnika, ale ustanovenia Obchodného zakonnika,
nakolko ide o vztah medzi Statom a podnikatelskym subjektom, ktory mozZno subsumovat’ pod ust. §
261 ods. 2 Obchodného zakonnika, podla ktorého touto Castou zakona sa spravuju takisto zavazkové
vztahy medzi subjektom verejného prava, ak sa tykaju zabezpeovania verejnych potrieb alebo viastnej
prevadzky a podnikatefmi pri ich podnikatelskej ¢innosti.

15. Podla § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika v zneni u€innom ku diu uzavretia predmetnej zmluvy
sa touto Castou zakona spravuju takisto zavazkové vztahy medzi Statom, samospravnou Uuzemnou
jednotkou alebo pravnickou osobou zriadenou zédkonom ako verejnopravna institucia, ak sa tykaju
zabezpecfovania verejnych potrieb alebo vlastnej prevadzky a podnikatelmi pri ich podnikatelskej
¢innosti. Na tento Ucel sa za $tat povazuju aj Statne organizacie, ktoré nie su podnikatelmi, pri uzavierani
zmlav, z ktorych obsahu vyplyva, Ze ich obsahom je uspokojovanie verejnych potrieb.



16. Podla § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika v zneni zak. ¢. 9/2013 Z.z. u€innom od 1.2.2013
touto Gastou zakona sa spravuju takisto zavazkoveé vztahy medzi subjektom verejného prava, ak sa
tykaju zabezpelovania verejnych potrieb alebo vlastnej prevadzky a podnikatefmi pri ich podnikatelskej
Cinnosti.

17. V zmysle citovaného ustanovenia § 261 ods. 2 Obchodného z&konnika v zneni u€innom v Case
uzavretia predmetnej najomnej zmluvy, obchodny charakter zavazkového vztahu vyplyva bud z toho, Ze
ide 0 zavazkovy vztah medzi podnikatelmi pri ich podnikani alebo medzi podnikatefom pri jeho podnikani
a Statom alebo Uzemnou samospravnou jednotkou pri zabezpeceni verejnych potrieb, pripadne Statnou
organizaciou, na ktoru bolo zabezpedenie verejnych potrieb Statom prenesené (relativne obchody),
alebo z povahy veci samej, z povahy urcitych typickych obchodnych alebo inych podnikatel'skych konani,
v urcitych zmluvéch, ktorym bol na zaklade ich povahy tento charakter priznany (absolutne obchody).
Pokial ide o vztahy medzi podnikatelom a Statom alebo izemnou samospravnou jednotkou, pripadne
Statnou organizaciou, je v8ak podmienkou, Ze ide o zabezpelovanie verejnych potrieb. Verejnou
potrebnou je nielen potreba tykajuca sa vSetkych ob&anov, ale i potreba, na ktorej je zaujem z hladiska
urcitej Uzemnej oblasti obce, potreba v urgitych vecnych oblastiach a Usekoch, na ktorych je vSeobecne
uznavany zaujem. Ide o najma o zaujmy v oblasti hospodarskej, zdravotnickej, Zivotného prostredia,
socialnej alebo kultdrnej. Podmienka aplikdcie Obchodného zakonnika na zavéazkové vztahy v zmysle
ustanovenia § 261 ods. 2 Obchodného zékonnika, vztahujuca sa k vymedzeniu predmetu vztahu, t.|.
Ze musi ist o vztahy tykajuce sa zabezpeCovania verejnych potrieb, je splnena aj v pripade SirSich
suvislosti (tak to judikovali rozhodnutia Najvy$sieho sudu CR zo dfia 26.1.2019 sp.zn. 29Cdo/2115/98,
zo diia 14.12.2010 sp.zn. 28Cdo/4437/2010, ¢&i zo dha 27.4.2006 sp.zn. 330do/478/2004 alebo aj zo
dna 29.6.2021 sp.zn. 23Cdo/1197/2021). Aj ked nejde o rozhodnutia, ktoré boli vydané sudmi SR, ide o
vyklad akceptovatelny aj pre potreby tohto konania, pretoZe ide o vyklad totoZného pravneho predpisu
(platného vtedy v CR i SR), a to ustanovenia § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika. Napokon z takéhoto
pravneho posudenia vychadzaju aj slovenské sudy (napriklad rozsudok Najvy$Sieho sudu SR sp.zn.
6Cdo/154/2011). Odvolaci sud sa s tymito nazormi stotozriuje.

18. V prejednavanej veci v8ak nemozno hovorit o to, Ze by predmetnou najomnou zmluvou
sa zabezpeclovali verejné potreby, nakolko Zalobca v ramci vykonu svojej podnikatelskej €innosti
prevadzkoval kaviarefi, o nemdze podliehat vy3Sie uvedenym kritériam uvedenym v § 261 ods.
2 Obchodného zakonnika v zneni u€innom v €ase predmetného najomného vztahu a uvedenym
rozhodnutiach Najvy$sieho sidu CR, ktoré mozno vzhladom na vyklad totoZného pravneho predpisu
aplikovat’ aj v tejto veci. Preto sud prvej inStancie dospel k spravnemu pravnemu zaveru o potrebe
aplikécie Obcianskeho zakonnika v otazke premi€ania. Neddvodnou je aj namietka odvolatela
smerujuca k zadiatku plynutia premiCacej lehoty, ktory sud prvej inStancie stanovil na obdobie rokov
2009-2010, kedy mali byt opravy a Upravy predmetu najmu vykonané. Je nepochybné, Ze v €ase podania
Zaloby trojro€na objektivna premi€acia lehota uplynula a zaciatok jej plynutia mozno vyvodit’ z ust. §
669 Obcianskeho zakonnika tykajuceho sa nahradenia vynaloZenych nakladov na opravu predmetu
najmu (za podmienky suhlasu prenajimatela, alebo za podmienky, Ze prenajimatel opravu neobstaral
bezodkladne), teda aké by v ase vykonania opravy (rok 2009-2010) vznikli Zalobcovi naklady na opravu
predmetu najmu, nahradu tychto si uplatnil az zalobou podanou dna 31.3.2017, teda nepochybne po
uplynuti objektivnej trojro€nej premi€acej doby.

19. Odvolaci sud povazuje za nevyhnutné zdéraznit, Ze primarnym zakladom toho, aby v danom pripade
vbbec boli mozné uvahy o dbvodnosti podanej Zaloby bolo, aby Zalobca preukazal svoje zakladné
tvrdenia, Ze vynaloZil ndklady na predmet najmu v fiom uvadzanej vySke a zarovefi mu vznikol narok
na ich uhradu od Zalovaného ako prenajimatela.

20. Medzi stranami nie je sporné, Ze tieto uzatvorili diia 28.01.2009 najomnu zmluvu, ktorej predmetom
bola ¢ast nehnutelnosti - budovy sup. €. XXX na parcele CKN €. XXX zapisanej na LV €. XXXX, k.u. S.,
Specifikovanej ako nebytovy priestor tvoreny kaviarfiou o vymere 48,10 m2, salénikom o vymere 29,15
m2, kuchynkou o vymere 10,70 m2, skladom o vymere 5,30 m2, dennou miestnostou o vymere 9,30 m2
a hygienickymi priestormi a chodbou o vymere 17,45 m2, teda spolu o vymere 120 m2.

21. Z obsahu spisu odvolaci sud zistil, ze zalobca si v tomto konani uplatnil podanou zalobou narok na
zaplatenie vynaloZenych investicii do predmetu najmu.



22. Z najomnej zmluvy vznikd najomcovi opravnenie vec uzivat. UZivacie pravo sa spravidla vztahuje
na taky predmet najmu, aky bol odovzdany prenajimatelom. Ustanovenie § 667 Obc&ianskeho zakonnika
vymedzuje mozZnost’ vykonania zmeny na veci (predmete najmu). Uvedené ustanovenie je dispozitivne
a zmluvné strany sa v najomnej zmluve mézu odchylit od uvedenych podmienok. Zmluvné dojednania
obsiahnuté v zmluve budu mat prednost pred zakonom.

23. Podla § 667 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika, zmeny na veci je najomca 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 odpodcitani 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.

24. Pojem zmeny veci treba vykladat' v spojitosti s § 664 a § 669 Obcianskeho zakonnika. Od zmeny
veci je potrebné odliSit opravu veci, ktorou sa rozumie €innost, ktorou sa odstrafuju najma vady veci,
nasledky jej poSkodenia alebo ucinky jej opotrebenia (vymena vadnej suciastky za bezvadnu, udrzba
ainé).

25. A contrario pod zmenou veci sa rozumie vSetko, o nespada pod pojem opravy veci a pripadna
zmena spociva spravidla v Uprave vlastnosti, charakteru, pripadne vzhfadu predmetu najmu oproti stavu
ku driu odovzdania veci, a to bez ohladu na to, €i ide o zmeny trvalé alebo do¢asné. Samotné zmeny
na veci nemusi vykonavat priamo najomca, ale mézu byt vykonavané aj prostrednictvom tretich osbb.

26. Ak teda neexistuje osobitna Uprava pravnych vztahov medzi ndjomcom a prenajimatelom tykajuca
sa vykonavania zmien na veci, pouZije sa pravna uUprava obsiahnuta v § 667 Obcianskeho zakonnika.

27. Strany sporu sa v nagjomnej zmluve v Clanku IV bod 7 dohodli, Ze stavebné upravy nebytového
priestoru nie je najomca opravneny vykonat bez pisomného suhlasu prenajimatelfa a prisludného
stavebného uradu a bez prenajimatefom vopred schvalenej a odsuhlasenej projektovej dokumentécie.
V pripade, Ze najomca tuto povinnost porusi, dojednali zmluvné strany podla § 544 ods. 1 a 2 a § 545
ods. 1 ob&ianskeho zakonnika zmluvnu pokutu vo vySke 100.000,- Sk (3.319,39 eur).

28. Od existencie pisomného suhlasu s vykonanim stavebnych Gprav sa odvijaju dalSie naroky najomcu,
a to aj narok na uhradu nakladov. Narok na uhradu nakladov spojenych s vykonanim zmeny na veci
mdbze najomca pozadovat, len ak zmeny na veci boli vykonané so suhlasom prenajimatela a ak sa k
ich nahrade prenajimatel zaviazal. Podmienky na vznik naroku na uhradu nakladov su kumulativne.
Absencia niektorej z nich ma za nasledok, Ze narok na Uhradu nakladov nevznikne. Ak prenajimatefl
nedal suhlas s vykonanim zmeny, v danom pripade sa aplikuje § 667 ods. 2 Obcianskeho zakonnika,
a v pripade, ak sa prenajimatel nezaviazal na Uhradu nakladov, dochadza k aplikacii Stvrtej vety § 667
ods. 1 Obcianskeho zakonnika.

29. Z obsahu spisu nevyplyva, Ze Zalobca v zmysle zmluvnych dojednani pozZiadal Zalovaného o pisomny
suhlas so zmenami na predmete najmu.

30. KedZe Zalobca v konani nepreukazal, Ze mu Zalovany ako prenajimatel udelil podfa zmluvného
dojednania uvedeného v &l. IV bod 7 ngjomnej zmluvy predchadzajici pisomny suhlas na zmeny na
predmete najmu, nevznikol mu narok na uhradu pripadnych nakladov na predmet najmu. Ani pripadné
vynaloZzené naklady na zmenu predmetu najmu samy o sebe nezakladaju narok Zalobcu na ich thradu,
a to s poukazom na dohodu zmluvnych stran o Uhrade iba takych nakladov, ktoré boli vopred pisomne
odsuhlasené. Teda pripadna existencia vynaloZenia ndkladov na zhodnotenie predmetu najmu zo strany
najomcu nema automaticky za nasledok vznik prava na ich Uhradu zo strany prenajimatefla.

31.V tejto suvislosti odvolaci sud dalej upriamuje pozornost aj na €l. | bod 4, ktorym najomca prehlasuje,
Ze je riadne oboznameny s technickym stavom nebytového priestoru, a zaroven podla €l. IV bod 3 je
najomca povinny hradit na vlastné naklady drobné opravy, obvyklé udrziavacie prace, ako aj naklady
vzniknuté uzivanim priestorov ndjomcom alebo oséb, ktoré sa s jeho suhlasom zdrZuju v nebytovom
priestore a podla bodu 4 bol najomca povinny bez zbyto€ného odkladu oznamit' prenajimateflovi potrebu



oprav, ktoré ma tento vykonat’ a umoznit ich vykonanie. TaktieZ je povinny bezodkladne prenajimateflovi
oznamit akukofvek Skodu, ktora vznikne na nebytovych priestoroch.

32. V ramci dokazovania plati zdsada, Ze kazda strana sporu musi uniest’ dokazné bremeno ohladom
svojho tvrdenia; kto tvrdi, dokazuje. Inak povedané, strana musi preukazat to, ¢o tvrdi, len potom
mdbze sud zobrat jej tvrdenie za zaklad svojho rozhodnutia. Ak strana neoznaci dékazy potrebné na
preukazanie svojich tvrdeni, vychadza sud pri zistovani skutkového stavu z dékazov, ktoré boli v konani
vykonané, ako aj zo skutkovych zisteni zaloZenych na zhodnom tvrdeni stran. Zalobca pritom nepredlozil
Ziadne dbdkazy, ktorymi by bez akychkolvek pochybnosti preukazal, Ze k vykonanym opravam a Upravam
predchadzal pisomny suhlas prenajimatela, €o napokon sam Zalobca nerozporoval, nakolko tvrdil, Ze
suhlas mu bol udeleny konkludentne riaditelom pobocky Statneho archivu, v ktorom sa nachadzal
predmet ngjmu.

33. Zalobca v podanom odvolani namietal aj nevykonanie navrhnutych dokazov. K tejto namietke
odvolaci sud uvadza, Ze podla ustalenej judikatury plati, Ze postup sudu, ktorym nebol vykonany
dbkaz navrhnuty stranou sporu, nemozno zasadne povazovat za odnatie moznosti konat’ pred sudom.
Strany sporu su totiz povinné oznacit dokazy na preukazanie svojich tvrdeni, priom za dékaz mézu
sluzit’ vSetky prostriedky, ktorymi mozno zistit' stav veci, najma vysluch svedkov, znalecky posudok,
spravy a vyjadrenia organov a pravnickych osob, listiny, ohliadka a vysluch svedkov. O tom, ktoré
z navrhnutych dokazov, ale aj z tych, ktoré navrhnuté neboli, budi vykonané, rozhoduje vSak sud.
Pravo strany sporu navrhovat dbkazy, resp. pravo vyjadrovat sa k vykonanym dbkazom, nemozno
zamienat s rozhodovanim sudu o tom, ktoré z navrhnutych dékazov vykona. Nevykonanie dokazov
podla navrhov alebo predstav Zalobcu nie je postupom, ktorym by mu sud odfial moznost' konat' pred
sudom, lebo rozhodovanie o tom, ktoré dékazy budu vykonané, patri vyluéne sudu a nie stranam sporu.
Z uvedeného potom vyplyva, Ze pokial sud prvej inStancie nevykonal dékazy navrhnuté Zalobcom, nebol
tymto postupom Zalobca vylu€eny z realizacie Ziadneho procesného prava, ktoré mu patri.

34. Sud prvej inStancie nevykonanie dalSieho dokazovania riadne a logicky odovodnil tym, Ze vysledky
dokazovania postacuju na kone¢né rozhodnutie vo veci samej. S tymito zavermi sa odvolaci sud plne
stotoZAuje. Sud totiz nevykona dbkazy, ktoré nie su pre posudenie veci relevantné a nembézu smerovat
k zisteniu skuto€nosti predvidanych skutkovou podstatou pravnej normy, ktord treba na danu vec
aplikovat.

35. Nariadenie znaleckého dokazovania, ako aj vysluchy svedkov vo vztahu k dokazovaniu rozsahu
vykonanych oprav a Uprav predmetu najmu tak by boli aj podla nazoru odvolacieho sudu neucelné,
neboli by spbsobilé preukazat, Ze Zalovany ako prenajimatel vyslovil svoj predchadzajiuci pisomny
suhlas na vykonanie akychkolvek pripadnych zmien na predmete najmu.

36. Na zavere sudu o neddvodnosti Zaloby nemeni ni¢ ani poukaz na spravu pamiatkového uradu,
z ktorej Zalobca mienil preukazat’ vykonanie oprav a uprav na predmete najmu, nakolko ako uz bolo
vySSie uvedené, vykonaniu tychto stavebnych prac mal predchadzat pisomny suhlas prenajimatela,
¢o v tomto pripade nenastalo. NavySe na tuto argumentaciu nemozno prihliadnut, nakolko tuto mohol
Zalobca uplatnit’ uz pred sudom prvej indtancie, pri¢om je potrebné poukazat na podmienky uplatnenia
prostriedkov procesného Utoku alebo prostriedkov procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani
pred sudom prvej indtancie v zmysle ust. § 366 CSP. Nakolko uvedena argumentacia Zalobcu sa netyka
vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, nie je preukazané, Ze v konani doslo k vadam,
ktoré mohli mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci a nepochybne ju Zalobca, teda odvolatefl
bez svojej viny mohol uplatnit' v konani pred sudom prvej instancie, nakolko jeho argumentécia sa tykala
dbkazu, ktory v konani pred sidom prvej indtancie predlozil Zalovany.

37. Z obsahu odvolania tak v zdsade vyplyva, Ze Zalobca vlastne nesuhlasi s pravnymi zavermi sudu
prvej indtancie.

38. Odvolaci sud preto dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie rozhodol spravne ak zamietol Zalobu,
ktorou sa Zalobca ako ngjomca domdéhal na Zalovanom ako prenajimatefovi ndroku na nahradu nakladov
vynaloZenych na predmet najmu, pretoZe Zalobca nepreukazal splnenie podmienky na uplatnenie
naroku na nahradu néakladov na predmet najmu. Zalobca ako odvolatel neuviedol v odvolani Ziadne
relevantné pravne skuto€nosti, ktoré by zakladali dévody na vyhovenie jeho odvolaniu. Odvolaci sud



preto napadnuty rozsudok sudu prvej instancie podfa § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravne potvrdil.
Sud prvej inStancie aj spravne v dévodoch rozhodnutia popisal skutkové zavery a aj ich spravne pravne
posudenie, preto podla § 387 ods. 2 CSP sud na tieto v celom rozsahu odkazuje.

39. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni s
ustanovenim § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP tak, Zze Zalovanému, ktory bol v tomto odvolacom konani
uspesny, priznal pInu nahradu trov odvolacieho konania, ktoré je povinny nahradit nedspesny Zalobca. O
vySke trov tohto odvolacieho konania podla § 262 ods. 2 CSP rozhodne sud prvej indtancie samostatnym
uznesenim.

40. Uvedené rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods. 2 posledna
veta CSP a § 3 ods. 9 zak. €. 757/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej instancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastdpeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



