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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il sudkyfiou JUDr. Martou Sasinkovou v pravnej veci Zalobcu: Mont Blanc s. .
0., so sidlom Halova 5, Bratislava 851 01, ICO: 45 581 975, zastipeného : GARANT PARTNER legal
s.r.o., so sidlom Kocelova 9, 821 08 Bratislava, proti Zalovanému: ASSET, a.s., so sidlom Kupeckého 5,
Bratislava 821 08, ICO: 35 778 245, zastGpenému: JUDr. Petrom Smeringaiom, advokatom, Safarikovo
namestia €. 4, 811 02 Bratislava, o zaplatenie 76.000,- eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit zalobcovi sumu 6.370,65 eur spolu s irokom z omeskania vo vyske 9 %
roCne zo sumy 6.370,65 eur od 26. 05. 2011 do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku.

Vo zvySku sud zalobu zamieta.

Zalovanému sa priznava proti Zalobcovi nahrada trov konania v rozsahu 83,22 % .
odovodnenie:

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

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

3/ Najomny vztah medzi Zalovanym a spolo&nostou W. Nakupné centrum spol. s r.o. bol ukonéeny
ku driu 31.07.2010 s tym, Ze v najme pokracoval Zalobca - spolo&nost Mont Blanc s.r.0., na ktoru bola
zaroven postupena pohfadavka spoc€ivajuca v stavebnych pracach a upravach vykonanych v objekte
kaviarne, ktory bol predmetom ngjomného vztahu.

4/ Medzi zalobcom a Zalovanym bola dfia 12.07.2010 uzatvorena Najomna zmluva D. XXXXXXXX na
dobu urcitu. Po skonceni najmu, pri odovzdani priestorov dita 25.02.2011 Zalovany vyzval Zalobcu na
predloZenie ohodnotenia vykonanych stavebnych Uprav. Zalobca predloZzil odborny posudok, ktorym boli



vykonané stavebné prace ohodnotené na 76.000,- eur. Zalobca vystavil dfia 18.05.2011 na tdto svoju
pohfadavku fakturu, ktord v8ak Zalovany neuhradil.

5/ Zalovany sa k Zalobe Zalobcu vyjadril v podani dorué¢enom sudu diia 13. 10.2011, oznagenom ako
vyjadrenie a vzajomny navrh, ako aj v odpore proti platobnému rozkazu. Vo svojom vyjadreni k Zzalobe
Zalovany potvrdil, Ze bola uzatvorena najomna zmluva aj s pravnym predchodcom Zalobcu aj medzi
Zalobcom a Zalovanym. Medzi Zalobcom a Zalovanym bola uzatvorena najomna zmluva na dobu ur¢itu,
tj. od 01.08.2010 do 31.12.2010. Medzi stranami doSlo zaciatkom roka 2011 k rokovaniu tykajuceho
sa prediZenia najomnej zmluvy, avéak nakoniec nova najomna zmluva nebola uzatvorena a preto doslo
dria 25.02.2011 k vyprataniu priestorov kaviarne. Zalovany si uplatnil zadrzné pravo k inventaru kaviarne
az do uhradenia zavazkov Zalobcu.

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

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

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

9/ V odpore proti platobnému rozkazu Zalovany zotrval na tvrdeniach uvedenych vo vzajomnom navrhu.

10/ Sud vo veci rozhodol dfia 21. 3. 2013 rozsudkom, ktorym Zalobu zamietol a zaviazal Zalobcu na
nahradu trov konania Zalovanému. V rozsudku okrem iného uviedol, Ze stavebné Upravy na predmete
najmu boli vykonané pravnym predchodcom Zalobcu a suhlas prenajimatela na stavebné upravy bol
dany len v dvoch pripadoch, a narok na zaplatenie nakladov na zhodnotenie predmetu najmu si uplatfiuje
Zalobca, preto sud ako prvé skumal otazku aktivnej legitimacie Zalobu na podanie prislusnej zaloby.
Sud dospel k zaveru, Ze zalobca nie je aktivne legitimovany v tomto konani na podanie Zaloby, pretoze
stavebné Upravy, ktoré su predmetom tejto Zaloby neboli podla nazoru sudu predmetom postupenia
a preto sa zalobca neméze domahat’ od Zalovaného zaplatenie nakladov vlozenych na zhodnotenie
predmetu najmu. Suhlas prenajimatela na vykonanie stavebnych uprav bol dany len v dvoch pripadoch,
ktoré potvrdil aj Zalovany ( vybudovanie pristredku a oplotenia). Tieto ndklady v8ak podla ndzoru sudu
neboli predmetom postupenia pohladavky a suhlas bol dany p6vodnému najomcovi a nie Zalobcovi.

11/ Krajsky sud v Bratislave svojim rozhodnutim zo diia 9. 4. 2014 pod &. k. 2 Cob/177/2013-246 zrusil
rozsudok Okresného sudu Bratislava Il. a vec vratil na dalSie konanie.

12/ Vo svojom uzneseni okrem iného uviedol, Ze postupenie pohladavky spociva v tom, Ze na
zaklade zmluvy, uzatvorenej medzi doterajSim veritefom (postupcom) a tretou osobou (postupnikom)
postupi pdvodny veritel svoju pohladavku proti diZznikovi novému veritelovi, a to bud za odplatu
alebo bezodplatne. Postupnik sa stane novym veritelom. Na postupenie pohladavky sa vyZaduje
pisomna forma zmluvy, pri€¢om postupena pohfadavka musi byt v zmluve individualizovana. K platnosti
zmluvy o postupeni pohladavky sa suhlas diZznika nevyZaduje. Nasledky postupenia pohladavky sa
prejavia v pravnom postaveni vSetkych u€astnikov. Postupca straca postupenu pohladavku s celym
prislusenstvom a vetkymi pravami s fiou spojenymi. Nie je uz dalej opravneny pohladavku vymahat



a prijimat’ od dIZznika plnenie. Postupnik sa stane veritelom, to znamena, Ze nadobuda pohladavku
s prislusenstvom s pravami s fiou spojenymi a so vSetkymi namietkami, ktoré mozno proti nej
uplatnit. Postupena méze byt iba existujuca pohladavka. Predmetom zmluvy o postipeni neméze byt
pohladavka, ktora zanikla.

13/ Podla § 526 ods. 1 Ob¢&. zak., postupenie pohladavky je povinny postupca bez zbytoéného odkladu
oznamit’ dlznikovi. Dokial' postupenie nie je oznamené dlznikovi, alebo dokial postupnik postupenie
pohladavky diZznikovi nepreukaze, zbavi sa dlznik zavazku plnenim postupcovi.

Podla § 526 ods. 2 Ob¢&. zak., ak postupenie pohladavky oznami dlznikovi postupca, nie je diznik
opravneny sa dozadovat preukazania zmluvy o postupeni.

14/ Pri postupeni pohladavky dochadza k zmene subjektov zavazkového vztahu na strane veritela.
Tato zmena sa pravneho postavenia dlznika priamo netyka a nema vplyv na rozsah jeho povinnosti
splnit' dih. V pripade zmeny osoby veritefa v3ak diznik musi dostat’ informacie o tom, kto je jeho
novym veritelom a komu ma vlastne spinit svoj dlh. Voéi diZznikovi ma postupenie pohladavky pravne
ucinky az doru€enim oznamenia od jeho pévodného veritela o tom, Ze doslo k postupeniu pohladavky
alebo ak mu postupenie pohladavky preukaze jeho novy veritel. Z hladiska osoby veritela, ktorej ma
diznik plnit dlh, zakon rozliSuje medzi pripadmi, ked sa dIZznik o postupeni pohfadavky dozvie od
postupcu alebo od postupnika. Veritel, ktory zmluvou podla § 526 ods. 1 Ob¢&. zak. postupil svoju
pohladavku inému a toto postupenie pohlfadavky oznamil diZznikovi alebo bolo postupnikom diZnikovi
preukazané, straca opravnenie vymahat pohladavku od diznika. Od tohto okamihu je diZnik povinny
plnit postupnikovi namiesto doterajSiemu veritefovi. Oznamenie o postupeni pohlfadavky je jednostranny
pravnym ukonom adresovanym dlZznikovi, pre ktory nie su predpisané Ziadne osobitné naleZitosti,
avSak ktoré musi vyhovovat vdeobecnym poziadavkam kladenym na platny pravny ukon. Oznamenie o
postupeni pohladavky je mozné urobit aj celkom bezformalne, pretoze na rozdiel od zmluvy o postupeni
pohfadavky prefi Ob&. zak. neustanovuje Ziadne formalne naleZitosti. Relevantné oznamenie postupcu
diznikovi o postupeni pohladavky bez daldieho zaklada aktivnu legitimaciu postupnika na vymahanie
postupenej pohladavky. Sud z takéhoto oznamenia vychadza bez toho, aby ako prejudicialnu otazku
skumal existenciu a platnost zmluvy o postupeni. DIZznik sa v takomto pripade nemdze Uspesne dovolat
neplatnosti zmluvy o postupeni pohladavky alebo jej neexistencie. To by mohol aj vtedy, ak by postupenie
pohladavky preukazoval zmluvou o postupeni postupnik (R119/2003). V pripade, ak by postupca
svoju notifikaCnu povinnost vodi diZnikovi nesplnil, je potrebné, aby postipenie pohlfadavky preukazal
diZznikovi postupnik. Na rozdiel od postupcu, ktory diznikovi postupenie pohladavky oznamuje bez
toho, Ze by musel Cokolvek dokazovat, je v pripade postupnika potrebné, aby postupenie pohladavky
diZznikovi preukazal. Preukazanim sa ma na mysli predloZenie pisomnej zmluvy o postupeni pohladavky
diznikovi.

15/ V danej veci zalobca preukazal svoju aktivnu legitimaciu v konani predlozenim pisomnej Zmluvy o
postupeni pohladavky zo dna 01.08.2010, ktord uzatvoril ako postupnik so spolo¢nostou W Nakupné
centrum spol. s r.o., Halova 5, Bratislava, ICO: 35 817 411 ako postupcom. V predloZzenej Zmluve
o postupeni pohladavky je postupena pohladavka individualizovana ¢o do jej vysky a pravnych
skutoCnosti, na ktorych sa zaklada (¢l. 1., Il.).

16/ Preto odvolaci sud po preskimani veci dospel k zaveru, ze zaver sudu prvého stupna o nedostatku
aktivnej legitimacie zalobcu v konani je nespravny a vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,
pretoZze Zmluva o postupeni pohladavky obsahuje vSetky zakonom stanovené nalezitosti. Tym, Ze sud
prvého stupria zamietol Zalobu z dévodu nedostatku aktivnej legitimacie Zalobcu v konani, nevykonal vo
veci ani dalSie dokazovanie ohfadom zistovania hodnoty zhodnotenia predmetu najmu. Odvolaci sud
preto napadnuty rozsudok prvostupriového sudu podfa § 221 ods. 1 pism. f) a h) O.s.p. zrusil a podla
ods. 2 mu vec vratil na dalSie konanie.

17 / Tym, Ze bolo prvostupriové rozhodnutie zrusené uznesenim Krajského siudu a vec bola vratena
na dalSie konanie a nové rozhodnutie , je sud prvej inStancie viazany pravnym nazorom odvolacieho
sudu/§391C.s.p./.

18/ Sud vykonal vo veci dokazovanie prednesom pravneho zastupcu Zalobcu, zalovaného, vysluchom
Zalobcu a svedkov U. U., C.. L. B., vysluchom znalca C.. Y. B., oboznamil sa s obsahom listinnych
dokladov zaloZenych v spise a zistil nasledovny skutkovy stav:



19/ Medzi zalovanym a spolo¢nostou W. Nakupné centrum, spol. s r.o. bola dha 17.08.2001
uzatvorend ngjomna zmluvy ZD 20010064, menena niekolkymi dodatkami, s tym, Ze Dodatkom €. 14
zo dna 08.07.2010 sa strany dohodli na ukongeni najmu ku diu 31.07.2010. Predmetom najmu boli
nehnutelnosti nachadzajice sa na B. H. v Bratislave, zapisané na G. C.. XXXX, par. &. XXXX/X, s tym,
Ze i8lo o priestory kaviarne so socialnym zariadenim o celkovej ploche 52 m2 ( k zva&Seniu podlahovej
plochy doSlo na zaklade dodatkov k ngjomnej zmluve).

20/ Dna 01.08.2010 bola medzi Zalobcom a spoloénostou W. Nakupné centrum, spol. s r.o. ( pévodny
najomca) uzatvorena zmluva o postupeni pohlfadavky, s tym, Ze predmetom postupenia, boli pohladavky
voci Zalovanému spocivajuce v hodnote stavebnych prac a uprav vykonanych na predmete najmu
v obdobi rokov 2001 - 2010 spolu v hodnote 87.508,50 eur. Predmetom postupenia bola cena
materidlu a prac spocivajuca najmad vo vybudovani sadrokarténovych prieCok, vybudovani zvukove;j
steny, socialnych zariadeni, keramickej dlazby, povrchovych Upravach stien, vybudovani barov, vinotéky,
volnej spevnenej plochy 50 m2 spolu s prestreSenou terasou 35 m2 a vonkajSie oplotenie cca 33 m.
O postupeni pohlfadavky bol zalovany informovany Ustne dfa 12.07.2010 a nasledne podanim zo dna
08.06.2011.

21/ Dha 12.07.2010 bola medzi zalobcom a Zalovanym uzatvorena Najomna zmluva OZ 20100020 na
dobu uréitd od 01.08.2010 do 31.12.2010, predmetom najmu boli prevadzkové priestory spolu o vymere
485,54 m2 a volna spevnena plocha o vymere 20 m2 .

22/ Listom zo dnia 25.02.2011 bol Zalobca vyzvany na odovzdanie priestorov kaviarne najneskér do
14:00 hod dna 25.02.2011 z dévodu uzivania priestorov bez pravneho titulu a uzatvorenia najomnej
zmluvy s novym najomcom. Zalobca bol zaroveri vyzvany, aby do 01.03.2011 predloZil polozkovy
zoznam inventaru a rozpoctu realizovanych stavebnych prac, tak aby bolo mozné na zaklade nich
rozhodnut' o vysporiadani zavazkov.

23/ Zalobca si dal za G&elom ocenenia vykonanych prac a stanovenia hodnoty zhodnotenia nebytového
priestoru vypracovat odborny posudok €. 12/2011 znalcom C.. Y. B. , predmetom ktorého bolo
stanovenie hodnoty zhodnotenia nebytového priestoru, v budove sup. &. XXX, B. X, V. v obdobi rokov
2002-2010. Pri vypracovani znaleckého posudku bola pouzita metéda polohovej diferenciacie z dévodu,
Ze pouzitie porovnavacej metody bolo vylu¢ené pre nedostatok podkladov pre danu lokalitu a typ
stavby.

24/ Predmetom ohodnotenia odborného posudku bol nebytovy priestor - reStauracia a kaviaren
murovany plot, oplotenie letnej zahrady a vonkajSie Upravy zahffiajuce vybudovanie pergoly a
vstupu. VSeobecna hodnota zhodnotenia nehnutelnosti k terminu odstipenia od najomnej zmluvy
bola vypocitana ako rozdiel medzi vSeobecnou hodnotou nehnutelnosti so zrealizovanymi pracami
a vSeobecnou hodnotou nehnutelnosti v rovnakom ¢&ase bez realizacie stavebnych uprav. Z
vypracovaného odborného posudku vyplynula vysledna hodnota zhodnotenia nehnutelnosti ku driu
28.02.2011 76.000,- eur.

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

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

27/ Sud z vysluchu povereného zastupcu Zalobcu C.. U. M. na pojednavaniach, ako aj z jeho pisomnych
podani zistil, Ze Zalobca zotrvava na podanej Zalobe a Ziada Zalovaného zaviazat na zaplatenie istiny
s prislusenstvom. Povereny zastupca Zalobcu uviedol, Ze nie je pravdou, Ze by Zalovany nedal suhlas
na vykonanie stavebnych Uprav. Zo splnomocnenia zo dia 12.10.2001, ktoré bolo udelené Zalovanym
spolo¢nosti W. Nékupné centrum spol. s .r. 0. na zabezpeCenie zmeny uZivania budovy, ako aj z
listinného dokladu - vzdanie sa odvolania zalovanym vo i rozhodnutiu vydaného Okresnym uradom



Bratislava V odborom Zivnostenského podnikania zo dfia 15.01.2002 vyplyva, Ze Zalovany dal suhlas
na vykonavanie stavebnych Uprav. Rovnako z kolauda¢ného rozhodnutia vydaného Okresnym uradom
Bratislava V, ktorym bolo povolené vybudovanie prestreSenej terasy, kde bol Zalovany ucastnikom
stavebného konania ako majitel priestorov vyplyva, Ze Zzalovany o stavebnych Upravach vedel.

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

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

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

30/ Pravna zastupkyfa Zalobcu v ramci svojho prednesu uviedla, Ze sa v plnom rozsahu pridrziava
pisomne podaného navrhu a Ziadala, aby sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie istiny 76.000,- € spolu
s urokom z omeSkania v zmysle petitu Zaloby. Nerozporuje , Ze podfa Obcianskeho zakonnika ako aj
najomnej zmluvy, ndjomca mbéze pozadovat po skonceni najmu zhodnotenie veci len v pripade suhlasu
a ako bolo dohodnuté v ngjomnej zmluve - pisomného, avdak ma za to, Ze pisomny suhlas ku vietkym
vykonanym stavebnym upravam na predmete najmu bol dany, €o vyvodzuje z pisomnych listin - pisomny
suhlas k upravam uvedeny v splnomocneni udelenom Statutarom Zalovaného / na vybavenie zmeny
uzivania budovy, €. |. 13 /. Vyslovny suhlas k stavebnym dpravam preukazuju pisomné doklady na
€. I. 142,143-suhlas s vybudovanim oplotenia a suhlas s vybudovanim pristreSku , zaznam z ohliadky
(€.I. 192) a dodatkom €. 1 k najomnej zmluve (€.l. 6-12), ktory bol podpisany 30.12.2003, kde v zmysle
najomnej zmluvy je zrejmé, Ze predmetom najmu je internetova kaviaren a nie skladové priestory a
navySe v zmluve je uvedenda doba trvania najmu spatne od 1.8.2001.

Pokial by sud mal za to, ze pisomny suhlas ku vSetkym stavebnym uUpravam nebol dany a zaroven
beruc do uvahy skuto€nost, Ze Zalovany odmieta pravo predchodcu Zalobcu uviest predmet najmu do
pévodného stavu, ma Zalobca za to, Ze ide o vykon prav v rozpore s dobrymi mravmi v zmysle §
3 ods. 1 Obé¢. zak.. Podla § 424 Ob¢. zak. za 8kodu zodpoveda aj ten, kto ju spdsobil umyselnym
konanim proti dobrym mravom. Konanim v zmysle tohto ustanovenia je nielen vlastné konanie, ale aj
zadmerné opomenutie uskuto&nit ukon, pri¢om toto opomenutie je v rozpore s dobrymi mravmi. M4 za to,
Ze predpoklady vzniku Skody v zmysle spominaného ustanovenia su v tomto pripade naplnené, nakolko
je tam umyselné konanie Zalovaného od zadiatku prevadzkovat restauraciu a dohoda so Zalobcom, Ze
je opravneny tieto priestory zmenit na restauraciu, taktiez vznik Skody a pri¢inna suvislost’ medzi tymto
konanim a vznikom Skody.

31/ Navrhla, aby bolo vykonané dokazovanie za u¢elom zistenia vykonanych zmien na predmete najmu
v sulade s § 667 ods. 1 Ob¢. zak.. Uviedla, Ze priamo zo zdznamu prehliadky vyplyva opravnenie
zamestnavatela zamestnancov ktori boli pritomni na ohliadke (€.l. 192) uskuto¢nit predmetné stavebné
Upravy. Pokial by iSlo o konanie nad ramec opravnenia zamestnancov Zalovaného poukézala na § 10
Zakonnika prace. Zaroveh poukazala na to, Ze uastnikom konania o povoleni uzivania obchodno-



kaviarenskych priestorov bol sdm Zalovany, pricom toto rozhodnutie zo dfia 10.1.2002 mu bolo riadne
doru€ené a Zalovany sa voci tomuto rozhodnutiu neodvolal.

Prave dodatkom €. 1 doSlo k zmene ucelu najmu zo skladovych priestorov na priestory kaviarne s tym,
Ze dodatok bol podpisany 30.12.2003 a &l. 5 bod 1 sa zmenil s tym, Ze trvanie ndjmu bolo dohodnuté
na dobu uréitu od 1.8.2001 do 31.12.2015.

K namietke premiCania uviedla, Ze tato nie je dovodna , nakolko na uhradu nakladov na zhodnotenie
predmetu najmu vznika najomcovi narok na toto zhodnotenie prvym driom po skon&eni najmu.

32/ Sud z prednesu pravneho zastupcu Zalovaného na pojednavaniach, ako aj z jeho pisomnych podani
zistil, Ze Zalovany sa pridrZiava svojich pisomnych podani a Ziada Zalobu zamietnut. K suhlasom s
vykondavanim stavebnych uprav pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze boli udelené dva suhlasy a
to suhlas na vybudovanie pristreSku - zdhradna terasa a suhlas na vybudovanie oplotenia a vonkajSie
upravy. Tieto stavebné prace vSak nie su predmetom tejto Zaloby a nenachadzaju sa ani v odbornom
posudku predlozeného Zalobcom. Zalovany ma za to, Ze po ukon&eni najomného vztahu mali byt
priestory uvedené do pdvodného stavu a preto Zalobca nema narok na nahradu vioZenych investicii.

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

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

35/ Najomny vztah medzi u¢astnikmi povazoval Zalovany za ukonéeny ku dfiu 31.12.2010 s tym,
Ze prebiehali rokovania o prediZzeni najomnej zmluvy. Zalovany potvrdil, Ze za uZivanie nebytovych
priestorov bola uhradena suma zodpovedajuca mesanému najomnému. K vypracovanému
odbornému posudku pravny zastupca Zalovaného uviedol, Ze metdda polohovej diferenciacie je podla
jeho nazoru pouzita nespravne. Presna cena mala byt zistena pouzitim porovnavacej metédy a to
zistenim ceny materialov potrebnych na zhodnotenie v rozhodnom obdobi ako aj ceny prace.

36/ Zalovany méa za to, Ze Zalobca nepreukézal v konani ani odbornym posudkom, Ze predmetné
priestory zhodnotil 0 sumu 76.000,- eur. Vaé&sina stavebnych prac bola vykonana bez sthlasu. Zalobcovi
nebolo nikdy branené uviest priestory do pévodného stavu. Co sa tyka stavebnych Uprav, na ktoré
bol dany suhlas zo strany Zalovaného, tieto stavebné upravy neboli konkretizované a nebola ani
konkretizovana vySka nakladov na vykonanie Uprav. Realnu sumu nékladov neobsahuje ani odborny
posudok. V posudku sa len zhodnotila cena

nehnutelnosti ako takej, pricom cena predmetnej nehnutelnosti, by bola v inej lokalite odliSna avdak
naklady na jej zhodnotenie by boli vSade rovnaké. Vzhladom na tieto skuto&nosti, ma Zalovany za to, Ze
Zalobca neuniesol dékazné bremeno a Ziada, aby sud Zalobu v celom rozsahu zamietol.

37/  Pravny zastupca Zalovaného na pojednavani dha 13. 11. 2014 / po zruSeni rozhodnutia
Krajskym sudom / uviedol, Ze sa v plnom rozsahu pridrZiava doterajSich pisomnych aj ustnych
vyjadreni. Uviedol, Ze Zalobca od zaciatku sporu deklaruje svoj narok na uhradu nakladov spojenych
so zhodnotenim predmetu najmu, tento svoj narok vdak Ziadnym relevantnym spésobom neSpecifikuje.
Absencia relevantnych podkladov je aj zakladnym nedostatkom odborného posudku ako jediného
dbkazu predlozeného Zalobcom ohladom vysky uplatneného zhodnotenia. V doterajSom konani bolo
vykonané dokazovanie , z ktorého jednoznacnym spdsobom vyplyva, kedy Zalovany dal Zalobcovi na
zhodnotenie predmetu najmu pisomny suhlas. Odborny posudok ako podklad, ktory ma osved€ovat
Zalobcov néarok takisto Ziadnym spésobom nediferencuje, na ktoré konkrétne Upravy prislicha konkrétna
suma, ktorej vysledkom by bolo vycislenie stanovené odbornym posudkom. Z tohto dévodu poklada
tento odborny posudok za nedostatoCny podklad pre rozhodnutie a uvadza , Ze Zalobca neuniesol
v tomto smere Zalobné bremeno. V pripade ak Zalobca relevantnym spésobom preukéaze skutoéné



naklady na zhodnotenie predmetu najmu, je Zalovany ochotny so Zalobcom mimosudne rokovat, ¢o
potvrdil aj Statutarny zastupca Zalovaného na predchadzajucom pojednavani.

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

39/ Sud z vysluchu svedka U. U. zistil, Ze svedok bol diia 25.02.2011, kedy boli odovzdané nebytové
priestory pritomny za Zalovaného pri ich odovzdavani s tym, Ze najomny vztah bol ukonceny k
31.12.2010 uplynutim doby najmu. Na zdklade rozhodnutia predstavenstva Zalovaného svedok vyzval
zalobcu opakovane na odovzdanie priestorov. K ich protokolarnemu odovzdaniu dos$lo 25.02.2011. Pri
tomto odovzdani bol vykonany aj supis hnutelného majetku a to pre pripad, Ze Zalobca nebude mat
vysporiadané vSetky svoje zavazky.

40/ Z vysluchu svedka L. B. sud zistil, Ze u Zalovaného pracoval cca do r. 2009 ako riaditel divizie
dcérskych spolognosti a vnutorného auditu. Jeho ulohou bolo podavat predstavenstvu Zalovaného
informacie, ktoré sa tykali hospodarenia dcérskych spoloénosti.

Prenajom nebytovych priestorov mala na starosti spol. APN s.r.0., kde bol konatefom. V ¢ase pdsobenia
v spolo¢nosti APN s.r.o. tato mala na starosti aj nebytové priestory, ktoré sa nachadzali v V. na B.
H.. C.. X. S panom M. / poverenym zéstupcom Zalobcu / v tom &ase svedok komunikoval a to vzdy
problematicky. Jeho spolo€nost/ Zalobca / bola problémovym klientom, nakofko bol trvaly neplatic.

41/ K listinnému dokladu a to zaznam z ohliadky / €. . 192/ svedok uviedol, Ze Zalobca si nikdy
nepytal suhlas na stavebné prerabky, aspoi nie u svedka. Zaznam mal riesit dlh, ktory mal Zalobca a
zaroven chcel Zalovany zistit, ¢o sa vSetko v priestore prerdbalo. Zaznamom z ohliadky Ziadal Zalovany
od zalobcu doplnit doklady k uz existujucim stavebnym Upravam, aby zistil, k akym prerabkam doSlo a
tieto vydokladovat. Tieto doklady v zmysle zaznamu z ohliadky neboli Zalobcom predlozené, Zalovany
si nasledne dal urobit’ celkovu projektovi dokumentéaciu, aby mal predstavu ako to v priestoroch vyzera
a €o sa tam urobilo. Svedok uviedol, Ze nevie o Ziadnych investiciach zo strany Zalobcu. Pokial by
Zalobca doloZil doklady, Zalovany by rieSil Co by povaZoval za investiciu, posudzovali by sa stavebné
Upravy Zalobcu a nasledne by to predstavenstvo Zalovaného rieSilo, €i sa vObec jedna o investicie a ak
ano v akom rozsahu sa vysporiadaju.

42/ Sud na pojednavani vypocul znalca C.. Y. B., ktory uviedol, Ze sa v plnom rozsahu pridrziava
svojho posudku, jedna sa o odborny posudok €. 12/2011 zo dfia 7. 3. 2011. Pri vypracovani posudku
znalec vychadzal z toho, Ze urc€il cenu podla pévodného stavu nebytového priestoru a cenu v ¢ase
obhliadky ku dfiu 7.3.2011 a rozdiel predstavovali vloZzené investicie vo vyske 76.000,- €.

Metddu polohovej diferenciacie pouzil z dévodu, Ze nemal k dispozicii Ziadne relevantné doklady, preto
porovnavacia metéda neprichadzala do Uvahy. Dostal od Zalobcu k nahliadnutiu ngjomnd zmluvu a
pbdorys ohodnocovanej €asti nehnutelnosti, ni¢ iné okrem tychto dokladov nedostal, nakofko Zalobca
znalcovi uviedol, Ze iné nema k dispozicii.

43/ K zhodnoteniu predmetu najmu - oplotenie + vonkajSie stavebné Upravy a pristreSok (pergola) -
zahradna terasa, znalec uviedol, Ze tieto Upravy, ktoré zhodnatil, boli su¢astou vonkajSieho zariadenia,
ktoré sa pouzivalo v lete. Tieto priestory boli nanovo vybudované mimo nebytového priestoru. Podla
nazoru znalca do$lo k zhodnoteniu, vzhfadom k tomu, Ze vyuZivanie letnej terasy prindSalo vacsi zisk
Zalobcovi. DoSlo k zhodnoteniu pozemku.

Znalec to blizSie vysvetlil, Ze od 76.000,- € by odratal murovany plot vo vySke 1.554,67 €, oplotenie
letnej zahrady vo vySke 458,49 € a pergolu a vstup vo vyske 4.357,49 €. Po odratani tychto jednotlivych
vycislenych investicii by sme dostali sumu zhodnotenia vlastného nebytového priestoru.



44/ Znalec dalej uviedol, Ze pbvodny stav nebytovych priestorov nepoznal, vychadzal z ustneho
podania zadavatela znaleckého posudku, ktory tvrdil, Ze sa jednalo o skladovu halu papiera, o aj
koreSpondovalo s LV Ciasto¢ne, kde bolo uvedené, Ze stavba je papier centrum. Vychadzal z toho, Ze
to bol jeden holopriestor, ktory nemal ni¢ spolo¢né s tym, o znalec zistil pri ohliadke. Znalec ocenil
aproximativne prace , ktoré pri ohliadke zistil, €¢o nebolo 100 % , lebo mu k tomu chybal minimalne
rozpocet.

45/ Z pisomného vyjadrenia pravneho zéstupcu Zalobcu zo dia 10. 2. 2016 vyplyva, Zze Zalovany
udelil pravnemu predchodcovi Zalobcu suhlas na vybudovanie oplotenia a vybudovanie pristreSku zo
diia 17. 3. 2004 a dha 24. 5. 2004. Vo vyjadreni dalej uviedol, Ze dna 30. 4. 2004 Zalovany udelil
suhlas k vybudovaniu PristreSku vonkajSieho sedenia prevadzky internet Café a splnomocnil konatela
spolo&nosti W. Nakupné centrum , s.r.o. C.. U. M. na vybavenie prislusného povolenia na stavebnom
urade Mestskej Casti Bratislava - Petrzalka . V nadvéaznosti na uvedené , spolo€nost W. Nakupné
centrum, s.r.o. dfa 3. 5. 2004 ohl&sila drobnu stavbu - PristreSok vonkajSieho sedenia prevadzky internet
Cafe adna21. 5. 2004 bolo zo strany stavebného Uradu oznamené, Ze voci uskuto&neniu drobnej stavby
v zmysle podaného ohlasenia neméa namietky.

46/ V ramci dodatoénych podmienok k vybudovaniu pristreSku zo dfia 18. 5. 2004 bol vzneseny navrh
Zalovaného na vybudovanie boCnej steny pristreSku z dreva , tuto poziadavku vSak nebolo mozné
akceptovat z dévodu, Ze pristreSok by v tomto pripade nespifial predpisy na useku protipoZiarne;
ochrany a bezpec&nosti .

Zalovany nevzniesol Ziadne pripomienky vogi spdsobu, akym bolo oplotenie a vonkajsi pristreSok
realizovany , ani Ziadnym inym spdsobom neprejavil svoj nesuhlas , preto ma zalobca za to , Ze Zalovany
odstupil od svojho navrhu na vybudovanie boénej steny pristre$ku z dreva. Zalovany sa zudéastnil
kolauda¢ného konania, ktorym sa povolovalo uZzivanie pristreSku , pri€om nevzniesol Ziadne namietky
a dokonca sa vzdal prava na odvolanie , ¢im sa vydané kolauda&né rozhodnutie stalo pravoplatnym .

47/ Z pisomného vyjadrenia pravneho zastupcu zalovaného zo diia 18. 2. 2016 vyplyva, Ze Zalobca
nedokazal pisomne Specifikovat nim uplatnenu zalovanu sumu , sam povereny zastupca Zalobcu
uviedol, Ze dokladmi na preukazanie vloZenych investicii nedisponuje a preto neboli predloZzené ani
znalcovi C.. B. pri realizacii odborného posudku. Tak isto odborny posudok nemdZe zodpovedat
realnemu naroku Zalobcu uz len zo skutoCnosti , ktoré uviedol znalec na pojednavani / znalec vGbec
nepoznal pbvodny stav nehnutelnosti , prace ocenil aproximativne - teda nie na 100 % a teoreticky
znalec pripustil aj moznost’ pouzitia porovnavacej metody/.

48/ Zalovany si nechal vytvorit cenovy odhad na ohodnotenie pergoly a oplotenia . V
zmysle predloZzeného cenového dohadu oplotenie a pergola maju dokopy obstaravaciu hodnotu
zodpovedajucu sume cca 4.900,-€ . Cenovy odhad vypracovala spolo¢nost 4H -SRO .

49/ Zalobca v ramci svojho pisomného stanoviska zo diia 21. 4. 2016 spochybnil spravnost cenového
odhadu , ktory predloZzil Zalovany , nakolko nie je z neho zrejmé , aké udaje a informacie spolo¢nost 4H
s.r.o. pri jeho vypracuvani zohfadfiovala a vychadzala z nich.

50/ Pravna zastupkyna Zalobcu na pojednavani difia 24. 1. 2017 uviedla, Ze nadalej zotrvava
na podanom navrhu a je nazoru Ze i napriek tomu, Zze v niektorych pripadoch nebol vyslovne dany
pisomny suhlas Zalovaného nemozno upriet skutocnost, Ze o tychto stavebnych upravach Zalovany
vedel, zuc€asthoval sa obhliadok a tym padom suhlas s vykonanim tychto stavebnych uprav bol dany
konkludentne. Skuto€nost , Ze suhlas so stavebnymi Upravami méze byt dany aj konkludentne bol
obsiahnuty aj v uzneseni NS SR zo dria 18. 02. 2010 sp. zn. 3Cdo/55/2009.

Potom o doSlo k zaniku najomného vztahu Zalovany vyzval Zalobcu listom zo dnha 25. 02. 2011
k tomu aby odovzdal prevadzku vratane inventaru a realizovanych stavebnych uprav. V tomto liste
Zalovany poziadal zalobcu o predlozenie rozpo&tu realizovanych stavebnych Uprav tak aby bolo mozné
vyporiadat’ vzajomné naroky. Véla vyporiadat’ vzajomné naroky suvisiace s realizovanymi stavebnymi
Upravami bola obsiahnutd aj v dohode o €iastoénom vyporiadani zo dfia 17. 02 .2012. K dneSnému
driu v3ak k dohode medzi stranami nedoSlo , Zalovany sa brani k tomu aby poskytol Zalobcovi ndhradu



za zhodnotenie predmetu najmu mimo stavebnych Uprav ku ktorym bol dany stavebny suhlas a to aj
napriek tomu, Ze predmet najmu vratane vsSetkych stavebnych Uprav nadalej uziva a dokonca tento
predmet odovzdal do uzivania 3 osobe hned po skon&eni najmu so Zalobcom. Z vysSie uvedenych
dovodov je narok zalobcu na poskytnutie nahrady za zhodnotenie najmu dovodny. Navrhla, aby sud
vykonal dokazovanie predloZenim spisu ohfadne stavebného konania vedeného Okresnym uradom
Bratislava V. , v suvislosti s ktorym bolo vydané rozhodnutie o zmene uZivania priestorov . Su€astou
spisu by mala byt aj Projektova dokumentéacia , ktora dokumentuje zmeny , ktoré boli vykonané na
predmete ngjmu.

51/ Pravny zastupca Zalovaného na pojednavani dna 24. 1. 2017 uviedol, Ze vo vazbe na ustanovenie
§ 180 C. s. p. navrhuje, aby nebolo vykonané dalSie znalecké dokazovania vo veci, kedZe to Ziadna
z0 sporovych stran nenavrhovala.

52/ K navrhu na doplnenie dokazovania Zalovany poukazal na uznesenie NS SR ¢.10bdo/19/2014
podla ktorého " aj ked u€astnik konania vo svojej Ziadosti uvedie dévod inak spbsobily viest' k zaveru
o odroc¢enie pojednavania, nie je sud vzdy takyto dévod povinny akceptovat a to najma vtedy , ak
je uclastnikom konania uplatneny k procesnej obstrukcii s cielom bezdévodného predlZzovania
obd&ianskeho sudneho konania. ** Poukazal aj na rozsudok KS Banska Bystrica sp. zn. 15Co/760/2014
podla ktorého *~*~ v pripade ak u&astnik konania poZiadal o odroCenie pojednavania , sud zvazi
dolezitost dévodov pric¢om zaroveri posudi, i nejde zo strany u€astnika konania o obstrukénu Ziadost
o odroCenie pojednavania , ktoré by zbyto¢ne predizovalo sudne konanie. =~ Preto poklada navrh
na doplnenie dokazovania priloZzenim spisovej dokumentacie v ramci stavebného  konania za
oneskorené a z hfadiska zasad C. s. p. za nepripustné. Poukazal na merito veci, ktoré sa netyka
rozsahu vykonanych zmien , ale predmetom konania je hodnota vykonanych zmien.

Bez preukazanie takejto hodnoty je ajz tohto dévodu pripajanie administrativneho spisu nehospodéarne.

53/ Z listinného dokladu a to odborného posudku &. 12/2011 / &. |. 19- 32/ &ast 2.2 .1 Murovany
plot sud zistil , Ze technicka hodnota murovaného plotu predstavuje Ciastku 1.554,67,-€, Cast 2.2.2
oplotenie letnej zahrady - technicka hodnota predstavuje Ciastku 458,49,-€ a €ast' 2.3.1 Pergola a vstup
- technicka hodnota predstavuje Ciastku 4.357,49 ,-€ , vSetko spolu vo vySke 6.370,65,-€.

54/ Z listinného dokladu - Oplotenie a vonkajSie stavebné Upravy Internet Cafe zo dha 17. 3. 2004/ €.
I. 142/ vyplyva, Ze Zalovany udelil suhlas s vybudovanim oplotenia na vlastné naklady s tym, Zev
pripade ukon&enia najmu uvedie pravny predchodca Zalobcu prenajaté volné priestory do pdvodného
stavu na vlastné naklady.

55/ Z listinného dokladu - Suhlas s vybudovanim pristreSku zo diia 30. 4. 2004 / €. I. 301/ vyplyva,
Ze zalovany udelil suhlas pravnemu predchodcovi Zalobcu s vybudovanim pristreSku vonkajSieho
sedenia prevadzky Internet Cafe.

56/ Z listinného dokladu - Upresnenie udeleného suhlasu s vybudovanim pristreSku zo dria 18. 5.
2004 /¢&.1.143/ vyplyva, Ze zalovany udelil dfia 30. 4. 2004 suhlas s vybudovanim pristreSku vonkajsieho
sedenia kaviarne Internet Cafe, listinnym dokladom suhlas upresfioval v €asti bo€nej steny / nesuhlasil
s vystavbou murovanej steny a navrhoval drevenu bo¢nu stenu /.

57/ Podla § 1 ods. 1 Obch. zak., tento zakon upravuje postavenie podnikatefov, obchodné zavazkové
vztahy, ako aj niektoré iné vztahy suvisiace s podnikanim.

58/ Podla § 1 ods. 2 Obch. zak., pravne vztahy uvedené v odseku 1 sa spravuju ustanoveniami
tohto zakona. 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.

59/ Podfa &l. VII bodu 5 Najomnej Zmluvy K. XXXXXXXX uzatvorenej dfia 17.08.2001 medzi
spolo€nostou W. Nakupné centrum, spol. s r.0. a Zalovanym, najomca je opravneny vykonat akékofvek
stavebné upravy priestorov len s pisomnym suhlasom prenajimatela.



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

61/ Podla ¢&l. I. bodu 6 V3eobecnych podmienok prenajmu nebytovych priestorov, ktoré su
neoddelitelnou sugastou najomnejzmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom a Zzalovanym dna 12.7. 2010,
najomca nesmie na predmete najmu vykonavat beZné udrziavacie prace , stavebné Upravy ani inu
podstatni zmenu bez pisomného suhlasu prenajimatela , ma to ani na svoje naklady.

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

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

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

63/ Podla § 667 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, zmeny na veci je ndgjomca opravneny vykonavat len
so suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade,
Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neuréuje inak, je opravneny pozadovat’ uhradu nakladov
az po ukonceni najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v dosledku
uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nékladov, méze
najomca pozadovat’ po skon€eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci.

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

65/ Podla § 526 ods. 1 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika postupenie pohladavky je povinny postupca
bez zbyto&ného dokladu oznamit’ diznikovi . Dokial postupenie pohlfadavky nie je oznamené diZnikovi
alebo dokial postupnik postupenie pohladavky diznikovi nepreukaze , zbavi sa diznik zavazku plnenim
postupcovi.

Ak postupenie pohfadavky oznami dlznikovi postupca , nie je dlznik opravneny sa dozadovat
preukazania zmluvy o postupeni.

66/ Podla § 147 ods. 1 ods. 3 C. s. p. zalovany mdOZze uplatnit’ svoje pravo proti Zalobcovi vzajomnou
Zalobou .

Na vzajomnu zalobu sa primerane pouziju ustanovenia o Zalobe.

67/ Podfa § 369 Obchodného zdkonnika, u€inného od 15.01.2009 ak je diZznik v omeSkani so
splnenim pefazného zavazku alebo jeho €asti, je povinny platit z nezaplatenej sumy uroky z omeskania
dohodnuté v zmluve. Ak uroky zome$kania neboli dohodnuté, diZnik je povinny platit uroky z omeskania
podla predpisov obc&ianskeho prava. Ak zavazok vznikol zo spotrebitelskej zmluvy a diZznikom je
spotrebitel, mozno dohodnut droky z omeskania najviac do vysky ustanovenej podfa predpisov
obc&ianskeho prava.

68/ Podla § 3 ods. 1 a 2 Nariadenia vlady &. 87/1995 Z. z. v platnom zneni vysSka drokov z
omeskania je o 8 percentualnych bodov vyssia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky
platna k prvému diu omeskania s plnenim peniazného dlhu. Ak sa pocas trvania omeSkania zmeni
zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky a ak je to pre veritefa vyhodnejsie, vySka urokov
z omeSkania je o 7 percentualnych bodov vysSia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej



banky platna k prvému driu prislusného kalendarneho polroka, v ktorom trva omeSkanie; tato zakladna
urokova sadzba Eurépskej centralnej banky sa pouZije po€as celého tohto polroka.

69// V sulade s uznesenim Krajského sudu , ktorym je sud prvej indtancie viazany a po opatovnom
vyhodnoteni vykonaného dokazovania dospel sud k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je Ciastoéne dévodna
a preto zaviazal Zzalovaného na zaplatenie sumy vo vySke 6.370,65,- € s urokom z omeskania od
nasledujuceho dria po splatnosti faktury a vo zvysku Zalobu zamietol.

70/ Zalobca sa svojou zalobou podanou na sude domahal zaplatenia nakladov, spogivajucich v
zhodnoteni predmetu najmu, ktoré bolo vykonané pravnym predchodcom Zalobcu, s tym, Ze pohladavky
spocCivajuce v investiciach do zhodnotenia predmetu najmu boli na Zalobcu postupené zmluvou o
postupeni pohladavok zo dna 01.08.2010.

71/ Aktivnu legitimaciu Zalobcu mal sud v konani za preukazanu predloZzenim pisomnej zmluvy o
postupeni pohlfadavky zo dfia 1.8.2010, uzatvoreni medzi Zalobcom ako postupnikom a spolo¢nostou
W Nékupné centrum spol. s r.0. ako postupcom. V predloZzenej zmluve o postupeni pohfadavky je
postupena pohladavka individualizovana €o do jej vySky a pravnych skuto€nosti, na ktorych sa zaklada /
cl. 1, 1/,

72/ K namietke premlania vznesenej zo strany Zalovaného sud uvadza, Ze Zalobca si svoj narok na
Uhradu nakladov na predmete najmu v zmysle § 667 ods. 1 Ob¢. zak. mohol uplatnit az po skoncéeni
najmu, t. j. ku diiu 25. 2. 2011, kedy doslo k ukonéeniu najomného vztahu, tato skutoénost’ nebola medzi
stranami sporna. Preto narok Zalobcu nie je premli&any.

73/ Stavebné upravy na predmete najmu mohli byt na z&klade ustanoveni €l. VII. bod 5 Zmluvy o
najme uzatvorenej medzi Zalovanym a pravnym predchodcom Zalobcu vykonané len s pisomnym
suhlasom prenajimatela s tym, Ze po ukon€eni najmu bude najomca povinny vratit prenajaté priestory
do pbévodného stavu.

74/ Ndjomny vztah medzi pravnym predchodcom zalobcu a Zalovanym bol zaloZzeny Najomnou zmluvou
K. XXXXXXXX zo dfia 17.08.2001, ktora bola zmenena niekolkymi dodatkami, s tym, Ze Dodatkom &.
14 zo dfia 08.07.2010 sa strany dohodli na ukon&eni najmu ku driu 31.07.2010. Najomny vztah medzi
Zalobcom a Zalovanym bol zaloZeny na zaklade Najomnej zmluvy OZ 20100020 na dobu urcitd od
01.08.2010 do 31.12.2010 zo dia 12.07.2010. Sud mal najomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym
za ukon&eny driom 25.02.2011, kedy bol podpisany odovzdavajuci protokol medzi obomi zmluvnymi
stranami.

75/ Pocas trvania ndjomného vztahu medzi Zalovanym a pravnym predchodcom Zalobcu bolo na
predmete najmu vykonanych niekolko stavebnych uprav s tym, Ze v konani bolo preukazané , Ze
pisomny suhlas prenajimatela bol dany len v dvoch pripadoch a to suhlas na vybudovanie oplotenia s
podmienkou jeho ukonéenia 2,5 m pred vchodom do budovy na 2. nadzemné podlazie / suhlas zo dha
17.03.2004 ¢&.1. 142 /a suhlas s vybudovanim pristreSku vonkajSieho sedenia - pergoly / suhlas zo dia
30. 4. 2004 a nasledne doplneny dria 18.05.2004 , ¢.I. 143/.

76/ Z najomnej zmluvy uzavretej medzi pravnym predchodcom Zalobcu a Zalovanym nevyplyva
dohoda , podla ktorej by mohol Zalobca pozadovat uhradu nakladov , ktoré vykonal pravny predchodca
Zalobcu na predmete najmu. Preto mOze Zalobca pozadovat v sulade s § 667 ods. 1 Obg. zak.
len protihodnotu toho, o o sa zvysila hodnota veci / predmetu najmu / . Je to obdoba naroku z
bezdbdvodného obohatenia , ktory v8ak mozno uplatnit’ az po skon&eni ngjmu.

77/ 'V konani nebolo navrhnuté sporovymi stranami znalecké dokazovanie a preto sud pri stanoveni
hodnoty zhodnotenia predmetu najmu vychadzal z predlozeného odborného posudku €. 12/2011
znalca C.. Y. B., z ktorého vyplyvali stavebné Upravy spocivajuce: v upravach vykonanych v reStauracii
a kaviarni ( vybudovanie sadrokartonovych prie¢ok, rozvody vody, kanalizacie, soc. zariadenia, barovy
pult, vonkajsSia pergola, keramické dlazby, vinotéka), v postaveni murovaného plotu, oploteni letnej
zahrady a vonkajsich upravach zahffajucich vybudovanie pergoly a vstupu.



78/ Vzhfadom k tomu, Ze suhlas prenajimatela / Zalovaného / so stavebnymi upravami bol dany
len v dvoch pripadoch / oplotenie a vybudovanie pristreSku / sud vychadzal zo stanovenia hodnoty
stavebnych uprav v znaleckom posudku, kde znalec ur€il , Ze technicka hodnota murovaného plotu
predstavuje Ciastku 1.554,67,-€, technicka hodnota oplotenia letnej zdhrady predstavuje Ciastku
458,49,-€ a technickd hodnota Pergoly a vstupu predstavuje Ciastku 4.357,49 ,-€ , tj. spolu vo
vySke 6.370,65,-€. Tuto sumu povazoval sud za preukazanu a dévodnu a zaviazal Zalovaného na
jej zaplatenie . Nakolko Zalobca v konani nepreukazal udelenie pisomného suhlasu na ostatné nim
uplatfiované stavebné Upravy, sud vo zvySku Zalobu zamietol.

79/ Aj z vypovedi znalca C.. Y. B. vyplynulo, Ze do8lo k zhodnoteniu priestorov , ktoré boli sucastou
vonkajSieho zariadenia / oplotenie , plot, pergola /a boli nanovo vybudované , doslo aj k zhodnoteniu
pozemku. Znalec uviedol, Ze po ich odratani/ 1.554,67,-€,+458,49,-€+ 4.357,49,-€ / od znalcom urene;j
sumy zhodnotenia nehnutelnosti / 76.000,-€ / dostaneme sumu zhodnotenia vilastného nebytového
priestoru .

80/ Sud nevychadzal pri ureni zhodnotenia predmetu najmu  z cenového odhadu predlozeného
Zalovanym / 4.900,-€ / , ktory na zaklade objednavky Zalovaného realizovala spolo¢nost 4 H s.r.o. ,
nakol'ko tak ako uviedol a namietal Zalobca , z cenového odhadu nie je zrejmé aké udaje a informacie
tato spolo€nost’ pri vypracovani odhadu zohladhovala.

81/ Listinné doklady, ktoré predlozil Zalobca - u&tovné zostavy nachadzajice sa v prilohovej obalke /
€. I. 270/ nepreukazuju naklady resp. vloZené investicie do nebytového priestoru, preto z nich sud
nemohol vychadzat.

82/ Aj Statutarny zastupca zalovaného C.. U. U. vo svojej vypovedi uviedol, Ze Zalobca ma narok na
uhradu nakladov , ale ich vySka je sporna a nikdy sa nedospelo k ich vycisleniu.

83/ Co sa tyka zalobcom tvrdenej skutoénosti, Ze Zalovany vedel o stavebnych tpravach a nepriamo
dal suhlas na ich uskutonenie, ktoré odovodrioval zapisom z obhliadky zo dria 13.01.2004, na ktorej sa
zucastnili traja zamestnanci Zalovaného sud uvadza, Ze suhlas za Zalovaného na stavebné upravy mohol
byt udeleny 2 &lenmi predstavenstva. Zaznam z obhliadky nie je suhlasom na realizaciu stavebnych
Upray, ide len o zdokladovanie uz vykonanych stavebnych prac, o potvrdil vo svojej vypovedi aj svedok
C..L.B..

84/ Taktiez sud poukazuje aj na skutoCnost, Ze ani Rozhodnutie Okresného uUradu Bratislava V,
odbor Zivnostenského podnikania zo dna 11.01.2002 , ktorym bolo povolené uZivanie Obchodno-
kaviarenskych priestorov s rozSirenim jestvujucej Internet kaviarne, nenahradza suhlas prenajimatela
s povolenim stavebnych uUprav. Ako vyplyva z ustanoveni Ndjomnej zmluvy suhlas na realizciu
stavebnych Uprav musi byt dany prenajimatelom a musi byt pisomny.

85/ Sud nevykonal Zalobcom navrhnuty dokaz a to vyZiadanie si spisu ohladne stavebného konania
vedeného na Okresnom uUrade Bratislava V. , ktorého su€astou mala byt projektova dokumentacia ,
ktora mala preukazovat zmeny na predmete najmu, nakolko Zalobca v konani nepreukazal udelenie
pisomného suhlasu zo strany Zalovaného Zalobcovi so stavebnymi Upravami poc&as celého konania,
pravny zastupca Zalobcu bol pouceny v sulade s § 153 C. s. p. o sudcovskej koncentracii konania ,
poudenie mu bolo dorugené dria 6. 12. 2016 spolu s predvolanim na pojednavanie. Aj vzhladom na dizku
sudneho sporu mohol Zalobca tento dékaz navrhnut skor , €o priznala aj pravna zastupkyna zalobcu
na pojednavani. S poukazom na ustanovenie§ 153 ods. 1 az 3 C. s. p. sud na prostriedok procesného
utoku neprihliadol.

86/ Vzhladom na uvedené skutoCnosti a citované zakonné ustanovenia rozhodol sud tak ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia a Zalobe Zalobcu &iastoéne vyhovel a zaviazal Zalovaného na zaplatenie
istiny vo vySke 6.370,65,-€ s urokom z omeskania vo vySke 9 % ro¢ne od nasledujuceho dfia po
splatnosti faktury do zaplatenia , v sulade s § 369 Obch. zak.

87/ O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud v sulade s § 255 ods. 2 C.s.p. podla ktorého, sud
prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej Uspechu vo veci. Nakolko mal zalovany v konani



uspech v rozsahu 83,22 % , sud priznal Zalovanému nahradu trov konania proti netispesnému zalobcovi
v tomto rozsahu .

88/ O vyske nahrady trov konania rozhodne sud samostatnym uznesenim v sulade s § 262 ods. 2 C.s.p.
po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢rfovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c) rozhodoval vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukdzané, Ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej inStancie.

Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v navrhu na vykonanie exekucie oznaci opravneny (§ 38 zak. €.
233/1995 Z.z.) a ktorého jej vykonanim poveri sud, ak osobitny predpis alebo tento zakon neustanovuje
inak (§ 29 zakona €. 233/1995 Z.z.).



