Sud: Krajsky sud Bratislava

Spisova znacka: 9Co0/763/2014

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 1214201038

Déatum vydania rozhodnutia: 26.01. 2017

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Roman Huszar

ECLI: ECLI:SK:KSBA:2017:1214201038.4

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Romana Huszara a Cleniek
senatu JUDr. Magdalény Florekovej a JUDr. Zuzany Posluchovej v pravnej veci zalobcu: Slovenska
republika v zastupeni spravcu majetku $tatu Slovenska filharménia, Medena &. 3, Bratislava, ICO: 00 164
704, zastupeny JUDr. Milan Svec, advokat, Vajnorska &. 98/D, Bratislava, proti Zalovanému: CASINOS
SLOVAKIA a.s., Bratislava, Mileticova &. 1, ICO:00 698 750, zastupeny JUDr. Elenou Lalikovou,
advokatkou, Podbrezovska ¢&. 34, Bratislava, o zaplatenie 47.818,05 € s prisluSenstvom, na odvolanie
Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il €.k. 21C/72/2014-168 zo dna 4. juna 2014 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej instancie potvrdzuje.

Zalobca m & narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud Bratislava Il (dalej len ,sud prvej indtancie®) ulozil Zalovanému
povinnost zaplatit Zalobcovi 47.818,05 € s urokom z omeskania vo vySke 9 % ro¢ne zo sumy 18.312,61
€ od 21. 01. 2011 do zaplatenia, s urokom z omeskania vo vySke 9 % ro€ne zo sumy 430,52 € od 29.
01. 2011 do zaplatenia, s urokom z omeSkania vo vySke 9 % ro€ne zo sumy 18.312,61 € od 22. 02.
2011 do zaplatenia, s urokom z omeskania vo vy8ke 9 % ro€ne zo sumy 10.762,31 € od 22. 03. 2011 do
zaplatenia a nahradit Zalobcovi trovy konania vo vySke 2.869 € a trovy pravneho zastupenia vo vyske
3.164,90 €, to vSetko do 15 dni po pravoplatnosti rozsudku.

1.1. Vychadzal zo zistenia, Ze na zdklade Zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 16.03. 2010
€. 1/2010 (dalej len ,Zmluva®) prenechal Zzalobca ako prenajimatel Zalovanému ako najomnikovi do
uZivania nebytovy priestor o vymere celkom 948,84 m2. Ugelom najmu je prevadzkovanie kaviarne
a hazardnych hier. Zmluvné strany sa dohodli na ro€nom najomnom vo vyske 217.920,08 € vratane
DPH, ktoré bude najomca platit v mesacnych splatkach vo vyske 18.160,-€ vratane DPH. Najomca je
tiez povinny uhradzat prenajimatelovi preddavky na sluzby vo vyske 460,53 € vratane DPH mesacne.
Podfla bodu 1.2 &lanku |. zmluvy si najomca zabezpeli na svoje naklady noveé technoldgie EPS, EZS,
doplnenie VTZ, vratane povrchovych Uprav priestorov a vietky ostatné stavebné a iné upravy potrebné
k uZivaniu predmetu najmu na Ucel podla tejto zmluvy. Najomca sam zabezpeci na vlastné naklady
vybavenie povolenia na uZivanie predmetnej Casti stavby (kolaudéciu). Podla bodu 7.7 ¢lanku VII zmluvy
je nadjomca opravneny vykonat stavebné Upravy na predmete najmu na vlastné naklady bez moznosti
zapocitania proti ndgjomnému, alebo poZadovania ich nahrady od prenajimatefa. Z dohody o platbach
na rok 2011 vyplyva, Ze najomné vo vySke 18.312,61 € (vratane DPH) bolo splatné vzdy k 20. dfiu
prisludného mesiaca roku 2011. Zalovany lisom zo dfia 21. 10. 2011 dal vypoved z najmu nebytového
priestoru, ¢o Zalobca akceptoval a poziadal Zalovaného o uhradu zavazkov z roku 2011 do 31. 12. 2011.
Z listu Zalobcu zo dfia 07. 06. 2013 vyplyva, Ze zalovany ma vod&i Zalobcovi pohfadavku v celkovej



vySke 652.445,71 €. Tato pohladavka pozostava zo zostatkovej hodnoty stavebnych Uprav nebytovych
priestorov v désledku ¢oho Zalovany uskutoénil jednostranny vzajomny zapocet pohladavok vo vyske
173.389,71 €. Vyzyva zalobcu na uhradu zostavajlcej asti pohladavky vo vyske 479.056 ,-€. Zalobca
popiera existenciu domnelej pohladavky Zalovaného, a to tak ¢o dévodu ako aj vysky. Zalobca sa
nijako nezaviazal na uhradu vynaloZzenych nakladov ani stavebnych a rekonstruk&nych prac. Naopak
v ngjomnej zmluve je vyslovne uvedené, Ze pripadné stavebné Upravy mdze Zalovany zrealizovat
vyluéne na vlastné naklady a naviac zmluvné strany sa dohodli, Ze ju nie je mozné zapoditat’ proti
diZnému najomnému. Presné urlenie a oznacenie pohladavky Zalobcu Zalovanym povaZuje Zalobca
za jej uznanie. Podla § 6a ods. 8 zakona €. 278/93 Zb. o sprave majetku Statu nie je mozné zapocitat
jednostrannym pravnym ukonom pohfadavku voci pohladavke Statu.

1.2. Na takto zisteny skutkovy stav sud prvej inStancie aplikoval ust. § 3 zakona €. 116/1990 Zb. o
najme a podnajme nebytovych priestorov ; § 667 ods. 1; § 559 ods. 2 zdkona ; § 517 ods. 1 veta
prvd a ods. 2 Obcianskeho zakonnika a dospel k zaveru, Ze Zalobny narok je ¢o do zakladu a
vySky v celom rozsahu dévodny, kedZe bola medzi stranami sporu riadne uzavreta Zmluva v ktorej
sa zaviazal Zalobca prenechat Zalovanému do uZivania nebytovy priestor a Zalovany sa zaviazal
uhradzat Zalobcovi dohodnuté najomné a sluzby spojené s uZivanim nebytového priestoru. Zalovany
si svoju zmluvnu povinnost' riadne a v&as neplnil v dosledku ¢oho mu vodi Zalobcovi vznikol dlh
vo vy8ke 173.389,71 €. Existenciu dlhu €o do zakladu a vysky v konani nespochybnil ani samotny
Zalovany, a tuto pohfadavku navySe uznal tym, Ze ju jednostranne zapodcital proti svojej (domnelej)
pohfadavke. Poc€as trvania najomného vztahu Zalovany ako najomca vykonal na predmete najmu
stavebné upravy. Uvedené medzi u€astnikmi konania sporné nebolo. Spornou zostala skuto€nost,
¢i ma Zalovany vo i Zalobcovi pohladavku pozostavajucu zo zostatkovej hodnoty stavebnych Uprav
nebytovych priestorov vo vySke sumu 652.445,71 € a v pripade ak takato pohladavka existuje, Ci
je sposobila na zapocitanie s pohfadavkou Zalobcu na dlZnom najomnom. Sud prvej indtancie prijal
pravny zaver, ze pokial by aj bola preukazana existencia pohladavky Zalovaného voci Zalobcovi,
tuto pohfadavku nie je v zmysle ustanovenia § 6a ods. 8 zakona €. 278/1993 Zb. o sprave majetku
Statu mozné zapocitat proti pohfadavke Statu a ak tuto domnelu pohladavku Zalovany jednostranne
zapocital vocCi pohfadavke Statu, tento pravny ukon je v zmysle § 39 Obc&ianskeho zadkonnika absolutne
neplatny. Sud prvej inStancie tiez prijal zaver, Ze v zmluve bolo vyslovne dohodnuté, Ze Zalovany
mdbze na predmete najmu na vlastné naklady vykonat' stavebné Upravy bez moznosti zapo itania proti
najomnému alebo pozadovania ich nahrady od Zalobcu. Z uvedeného vyplyva, Ze Zalovanému bola
skuto€nost o nemoznosti zapoc€itania pohladavky znama prinajmen3om pocnuc dfiom uzavretia zmluvy.
S poukazom na uvedené sud povaZuje obranu Zalovaného v tomto smere za pravne irelevantnu, ked ani
pripadna existencia pohfadavky Zalovaného voci zalobcovi nie je dévodom na neuhradenie vilastnych
zavazkov z dévodu jednostranného zapocitania pohladavok. V zavere sud prvej inStancie uviedol, Ze e
Zalovany ani nema vo i Zalobcovi pohladavku predstavujucu narok na zaplatenie zostatkovej hodnoty
stavebnych dprav, ktoré vykonal na predmete najmu, nakolko v zmluve bolo vyslovne dohodnuté, Ze
vSetky stavebné a iné Upravy predmetu najmu méze Zalovany ako najomca uskutoc¢riovat vyluéne na
vlastné naklady bez mozZnosti poZzadovania ich nahrady od Zalobcu. S poukazom na vysSie uvedené
sud prvej indtancie Zalobcovi vyhovel v celom rozsahu a Zalovanému uloZil povinnost zaplatit' dlznd
sumu najomného vo vySke 47.818,05 € s prisluSenstvom, kedZe existenciu a vySku pohfadavky s
prislusenstvom Zalovany nespochybnil.

1.3. O nahrade trov konania rozhodol podla § 142 ods. 1 v spojeni s § 149 ods. 1 O.s.p. a UspeSnému
Zalobcovi priznal pInt nahradu trov konania, ktoré pozostavaju z trov pravneho zastupenia pravneho
zastupcu Zalobcu vo vyske 2.637,42 € + 20 % DPH, t. j. 3.164,90 € a za sudny poplatok vo vyske 2.869,-
€.

2. Rozsudok odvolanim v zakonom stanovenej lehote napadol Zalovany vytykajuc sudu prvej indtancie,
Ze vec nespravne pravne posudil, nereSpektoval ust. § 118 ods. 2 O.s.p., je v rozpore s ust. § 1, § 117
O.s.p. a rozsudok nedostatocne odévodnil. Nesuhlasil so zaverom sudu prvej inStancie, Ze Zalovany
nema voci Zalobcovi pohladavku predstavujucu narok na zaplatenie zostatkovej hodnoty stavebnych
uprav, ktoré vykonal na predmete najmu, nakolko bolo vyslovne dohodnuté, Zze vetky stavebné a iné
upravy predmetu najmu méze Zalovany ako najomca uskutoCriovat’ vyluéne na vlastné naklady bez
moznosti poZadovania ich nahrady. Jednotlivé investicie smerovali do vykurovania, vetrania sanity, silno
a slaboprudovej inStalacie Specifického zariadenia dodaného vylu€ne pre dané nebytové priestory ako a
cena sluzby nevyhnutnych na vykonanie uvedenych stavebnych prac. Zalovany poukazal na rozsudok



NS stdu CR sp. zn. 28Cdo 1222/2007, v ktorom sa konstatuje, Ze nemozno suhlasit s namietkou, Ze
najomca je nevyhnutne pri skon€eni najmu povinny v sulade s ust. § 13 zak. &. 116/1990 Zb. odstranit
vietky stavebné a iné upravy, ktoré na predmete najmu vykonal a to do vSetkych désledkov. Tato
poziadavka bola nielen nelogicka ale v rozpore s dobrymi mravmi a odporovala by zmyslu samotného
ust. § 13 zak. €. 116/1990, pretoZe odstranenie by nutne viedlo k nezanedbatefnému poskodeniu
predmetu najmu. Je nespochybnitelné, Ze prenajimany objekt vo vlastnictve Zzalobcu bol po&as trvania
najomného vztahu zhodnoteny v dbésledku rozsiahlych investicii a je preto opravneny pozadovat’ od
Zalobcu nahradu za uskuto€nené stavebné a iné upravy v rozsahu v akom doslo k zhodnoteniu predmetu
najmu podas doby trvania najomného vztahu. Dalej vytkol sidu prvej instancie porusenie zasad
konania, predovsetkym nereSpektovanim ust. § 118 ods. 2 O.s.p., ked obsah zapisnice zo dha 4. 6. 2016
nedava podklad pre zaver, Ze sud prvej inStancie désledne postupoval podla tohto ustanovenia. Tato
procesna vada postihuje konanie tak zavaznou procesnou vadou, Ze v dosledku nej doSlo k porueniu
Ustavného prava na spravodlivy proces. Zalovany na pojednavani konanom dnia 4.6.2014 navrhol
dalsi dokazny prostriedok, vypoc€ut’ Zalovaného k predmetu konania k vykonanim investiciam, ako aj
k samotnému zapoéitaniu, navrh, ktory sud prvej inStancie zamietol a nasledne vyhlasil dokazovanie
za skoncené. Sud prvej inStancie sa v zdévodneni rozsudku obmedzil len na struéné konstatovanie,
Ze vykonanie daldieho dokazovania by bolo nehospodarne, v désledku ¢oho sa Zzalovany domnieva, Ze
sud prvej inStancie svoju povinnost riadne a presvedZivo oddvodnit’ rozsudok, nalezite nereSpektoval,
¢im odoprel u€astnikom konania pravo dozvediet sa o pri¢inach jeho rozhodnutia. Sud sa teda musi
jasne vysporiadat' s tym, Ze pre€o niektoré dékazy nepokladal za dévodné. V dbsledku ¢oho navrhuje,
aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zrusil, vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie konanie,
alternativne zmenil rozsudok sudu prvej inStancie a Zalobu zamietol.

3. Zalobca v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalovaného uviedol, Ze ani jeden z dévodov, ktory
Zalovany vo svojom odvolani uvadza, nie je ddvodom na zruSenie rozsudku prvej indtancie, odvolanie
je tendenéné, vyluéne z ciefom oddialit poskytnutie pinenia. Zalovany nikdy nespochybnil pohladavku
Zalobu, €o do dévodu ani o do vysky, prave naopak, tym, Ze vykonal ukon smerujuci k zapod&itaniu
pohfadavku Zalobcu uznal. Prvoinstancny sud spravne vyhodnotil, Ze jednostranné zapocitanie
pohladavky Zalovaného voéi pohladavke &tatu je v zmysle § 39 Obclianskeho zakonnika absollutne
neplatné, kedZe v zmysle § 6a ods. 8 zak. &. 278/1993 Zb. pohladavku Statu nemozno zapoditat
jednostrannym pravnym ukonom. Jednostranny zapocet je neplatny nielen s poukazom na citovaného
ustanovenie, ale aj z dévodu, Zze v zmluve o najme nebytovych priestorov zo dfia 16.3.2010 bolo
medzi uastnikmi vyslovne dohodnuté v bode 7.7 &l. VIl nemoZznost zapoditania nakladov vynaloZzenych
na vykonanie stavebnych Uprav proti najomnému. Z uvedenych dévodov navrhuje, aby odvolaci sud
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a priznal nahradu trov odvolacieho konania.

4.V pisomnom podani zalovaného doru¢eného odvolaciemu sudu dha 23.2.2015 doSlo k modifikacii
obsahu podaného odvolania, v ktorom poukazal na uc¢elové navySovanie poctu konani Zalobcom, ked
jeden narok o zaplatenie dlZného najomného ku diu skon&enia najmu rozdelil na 5 samostatnych
konani a preto navrhol odvolaciemu sudu spojenie spojenie konani vedenych na Krajskom sude v
Bratislave pod sp. zn. 9Co 763/2014, 2Co 90/2015 a 14Co 148/2015 . Zdoraznil, Ze kogentné ust. §
667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vyslovne priznava najomcovi po skon€eni najmu a to aj vtedy, ak
najomna zmluva to neupravuje alebo dokonca aj ked to najomna zmluva vyslovne vylu€uje, pravo na
zhodnotenie veci. Prvoinstancny sud nevzal do uvahy zmenu zak. €. 40/1964 zak. €. 509/1991 Zb., ktora
nahradila § 97 ods. 1, ktory nepripustal zapocitanie proti pohfadavke Statu to ani dohodou - § 581 ods.
1 Obcianskeho zakonnika v ktorom sa uz tento zakaz neobjavuje, z Eoho logicky vyplyva, Ze platny a
ucinny Obciansky zakonnik pripusta jednostranné zapoditanie pohladavky fyzickej a pravnickej osoby
voCi pohladavke Statu. Sud prvej indtancie nevzal do uvahy ani ust. § 1 ods. 2 zak. €. 278/1993 Zb.,
ktory z p6sobnosti tohto zakona vylu€uje zavazkovo pravne vztahy upravené v § 488 teda aj § 581 a
nasl. Obgianskeho zakonnika a nevzal do Uvahy Ustavnopravnu rovinu podfa &l. 20 ods. 1 €l. 47 ods. 3
v spojeni s &l. 152 ods. 4 Ustavy, &im neddévodne potvrdil privilegované nerovnopravne postavenie $tatu
proti svojmu zmluvnému partnerovi. V zavere poukazal na pravnu zasadu ,neminem laedere* (neSkodit
druhému, ¢i neobohacovat sa na ukor druhého), takze sud by nemal dovolit, aby Stat sa neobohatil za
to, Ze nebude musiet uhradit' zhodnotenie svojho majetku, ktoré vykonala Zalovana. KedZe ide o otazku
zasadného pravneho vyznamu navrhuje postup podla § 238 ods. 3 O.s.p..



5. Zalobca k pisomnému podaniu Zalovaného uviedol, Ze dévody, ktoré Zalovany uvadza su tendenéné,
nemézu byt pravnym podkladom na zruSenie rozhodnutia resp. zamietnutie Zaloby, preto opatovne
navrhuje potvrdenie prvoinstanéného rozhodnutia.

6. Zalovany v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalobcu ( doruéené odvolaciemu stdu dfia 5.10.2016 )
uviedol, Ze neuvadza Ziadne skuto€nosti, ktoré inak boli predmetom konania pred okresnym sidom, ale
ten sa s nimi nezaoberal iba preto, Ze zaujal chybnu pravnu argumentaciu. Vzhladom na to, Ze namietka
zapocitania ma povahu procesnej obrany a bola uplatnena pred sudom prvej inStancie mozno ju uplatnit
aj pred odvolacim sudom, pretoZe sa vylu€uje iba vzajomna Zaloba a nie kompenza&na namietka. Podla
§ 147 ods. 2 C.s.p., kedZe na krajskom sude su uz iné konania tych istych u€astnikov a rovnakého
predmetu konania navrhol opatovne spojenie konani v zmysle § 166 ods. 1 v spojeni s § 378 ods.
1 C.s.p. a v tomto spojenom konani, aby krajsky sud vydal zruSujiuce uznesenie s prikazom meritérne
posudit’ obranu Zalovanej cez vznesenu kompenzaénu namietku.

7. Zalobca zaslal nasledné vyjadrenie ( doru¢ené odvolaciemu sudu diia 11.11.2016 ) , poukazal, Ze
dévodom odvolania bolo v podstatne len neuznanie kompenzaénej namietky Zalovaného tykajucej sa
zhodnotenia predmetu najmu. Doplnené podanie Zalovaného obsahuje aj iné dévody ako odvolanie,
¢o je v rozpore s ust. § 365 ods. 3 C.s.p. Je pravom Zalobcom disponovat Zalobou a domahat' sa v
sudnom konani iba Casti svojej pohfadavky a je vecou sudu, &i konanie v zmysle § 166 ods. 1 C.s.p.
spoji alebo nie. Zalovany opiera svoj narok o ust. § 667 ods. 1 $tvrta veta Obgianskeho zakonnika. V
sudenej veci Zzalovany nie je opravneny pozadovat po skonéeni najmu protihodnotu toho, o o sa zvysila
hodnota veci, nakofko uvedené by bolo v rozpore zmluvnych stran a to ustanovenie bodu 7.7 €l. VII
Zmluvy o najme, ked poukazal nato, Ze ustanovenie § 667 ods. 1 Stvrta veta Obclianskeho zékonnika
je ustanovenim dispozitivnym a to s poukazom na prelomové rozhodnutie NS CR sp. zn. 28 Cdo
1222/2007. Prvoindtanény sud aj spravne vyhodnotil vykonané dokazovanie, ked v zdévodneni rozsudku
uviedol, Ze jednostranné zapocitanie pohladavky vo&i pohladavke statu je v zmysle § 39 Obcianskeho
zakonnika absolutne neplatné. Zakon o sprave majetku Statu podrobuje osobitnej Uprave iba ¢ast
majetku $tatu a to vo verejnoprospesnej a nepodnikatelskej sfére. Zalobca bol povinny pri prenechani
priestorov do najmu riadit’ sa ustanovenia Zakona o sprave majetku $tatu, kedy ide o vykon &innosti
vo verejnoprospesnej a nepodnikatelskej sfére podriadeny reZimu citovaného zékona. Postup podla
&l. 144 ods. 2 Ustavy nebol potrebny, ked prvoindtanény sud nemal pochybnosti o aplikécii spravneho
ustanovenia zakona ani o jeho vyklade a nemal dévod sa domnievat, Ze by dané ustanovenie malo byt
VvV rozpore s ustavou.

8. V reakcii zalovanej na vyjadrenie Zalobcu ( doru¢ené odvolaciemu sudu dria 28.11.2016 ) Zalovana
uviedla, Ze podanie z 20.2.2015 nemdze byt v rozpore s § 365 C.s.p., lebo bolo urobené za platnosti a
uginnosti O.s.p., takze jeho u€inky su podla § 470 ods. 2 C.s..p. zachované a naviac pre sud plati iura
novit curia. Ust. § 667 ods. 1 Stvrta veta Ob&ianskeho zakonnika je ustanovenie kogentnej povahy a pren
plati zasada zakazu bezdbvodneného obohatenia ako vSeobecny pravny princip uznavany judikatirou
Eurépskeho sudu pre ludské prava ako aj princip spravodlivosti.

9. Podla § 470 ods. 1 prechodnych ustanoveni zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok
platného a ucinného od 1.7.2016 ( dalej len ,C.s.p.“) ak nie je ustanovené inak, plati tento zakon aj na
konania za€até predo diiom nadobudnutia jeho U&innosti.

10. Odvolaci sud rozhodol o procesnom navrh Zalovaného v zmysle § 166 ods. 1 C.s.p. na spojenie
konani vedenych na Krajskom sude v Bratislave pod sp. zn. 9Co 763/2014, 2Co 90/2015 a 14Co
148/2015 Uznesenim €.k. 9 Co 763/2014-235 zo dria 19.12.2016 tak, Ze navrh na spojenie veci zamietol,
ked predmetné uznesenie nadobudlo pravoplatnost dria 4.1.2017.

11. Odvolaci sud nasledne s poukazom na vysSie uvedené ustanovenie C.s.p. preskimal a prejednal vec
v zmysle § 379, 380 ods. 1 C.s.p. bez nariadenia odvolacieho pojednavania ( rozsudok bol odvolacim
sudom verejne vyhlaseny podla § 378 ods. 1 v spojeni s § 219 ods. 3 C.s.p.) a dospel k zaveru, Ze
odvolanie Zalovaného nie je dovodné.

12. Po oboznamenim sa s obsahom spisu ma odvolaci sud zato, Ze sud prvej instancie vzhladom na
vykonané dokazovanie riadne zistil skutkovy stav veci v zmysle § 153 ods. 1 O.s.p. opisany v odseku
1.1. Sud prvej inStancie vec spravne pravne posudil, ked s poukazom na vySsie citované ¢lanky Zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo dfia 16.03. 2010 ¢&. 1/2010 a ustanovenia zadkona ¢. 116/1990 Zb.



0 najme a podnajme nebytovych priestorov zaviazal Zalovaného k povinnosti zaplatit Zalobcovi sumu
47.818,05 € spolu s urokom z omeSkania v zmysle § 517 Obcianskeho zakonnika, ktora suma
predstavuje ¢ast z dlhu na najomnom a sluzbach spojenych z uZivanim predmetu najmu v obdobi od
20.11.2010 do 20.1.2012 a pozostava z nezaplatenej istiny vo vySke 18.312,26€ splatnej dfia 20.1.2011,
z nezaplatenej istiny 430,52 € splatnej 28. 01. 2011, z nezaplatenej istiny vo vySke 18.312,26€ splatnej
dfia 20.2.2011 a z nezaplatenej istiny vo vySke 10.762,31€ splatnej diia 20.3.2011, ked medzi stranami
konania nebolo sporné, Ze Zalovany dohodnuté ndjomné a preddavky za sluzby spojené s uzivanim
predmetu najmu za uvedené obdobie neplatil.

13. Spornou otézkou zostalo, & nedoslo k zaniku zavézku jednostrannym zapodcitanim, ked Zalovany
tvrdil, Ze ma voci Zalobcovi pohladavku v celkovej vyske 652.445,71€, ktora pohladavka pozostava zo
zostatkovej hodnoty stavebnych Uprav nebytovych priestorov. Sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze
pokial by aj bola preukazana existencia pohfadavky Zalovaného vodi Zalobcovi, tito pohladavku nie
je v zmysle ustanovenia § 6a ods. 8 zadkona &. 278/1993 Zb. o sprave majetku Statu mozné zapocitat
proti pohlfadavke Statu a tiez k zaveru, Ze Zzalovany ani nema voci Zalobcovi pohladavku predstavujiucu
narok na zaplatenie zostatkovej hodnoty stavebnych Uprav, ktoré vykonal na predmete najmu, nakolko v
zmluve bolo vyslovne dohodnuté, Ze vSetky stavebné a iné Upravy predmetu najmu mdze zalovany ako
najomca uskutocfiovat vyluéne na vlastné naklady bez moznosti poZadovania ich nahrady od Zalobcu.
Ako uz bolo uvedené vySsie Zalovany prave tieto zavery sudu prvej inStancie v odvolani spochybrioval,
ked poukazoval na nespravne pravne posudenie jeho zapocitacej namietky.

14. Odvolaci sud sa nestotozfiuje zo zaverom sudu prvej intancie v tom smere, Ze Zalovany nema vo i
Zalobcovi Ziadnu pohladavku predstavujucu narok na zaplatenie zostatkovej hodnoty stavebnych Uprav,
ktoré vykonal na predmete najmu, nakofko v zmluve bolo vyslovne dohodnuté, Ze vietky stavebné a
iné upravy predmetu ngjmu méze Zalovany ako najomca uskuto€riovat’ vyluéne na vlastné naklady bez
moznosti poZadovania ich nahrady od Zalobcu.

14.1. Podla bodu 7.7 &lanku VIl zmluvy je najomca opravneny vykonat stavebné Upravy na predmete
najmu na vlastné naklady bez moznosti zapocitania proti najomnému, alebo poZadovania ich nahrady
od prenajimatela.

14.2. Podla § 667 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika zmeny na veci je najomca 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 nkladov, méze
najomca pozadovat po skon€eni najmu protihodnotu toho, o €o sa zvySila hodnota veci.

14.3. Odvolaci sud zastava nazor, Ze pravo ngjomcu podfa § 667 ods. 1 veta Stvrta Obc&ianskeho
zakonnika je viazané na splnenie dvoch predpokladov. Prvym z nich su zmeny na veci vykonané so
suhlasom prenajimatela a druhym predpokladom je skon&enia najmu ako takého. Inak povedané, z
citovaného ustanovenia mozno vyvodit' zaver, Ze ak sa najomca nedohodne do skonlenia najmu s
prenajimatefom inak, vznikne mu prvy deri po jeho skon&eni pravo pozadovat od prenajimatela tuhradu
nakladov vynaloZenych na zhodnotenie veci, ktoré boli vykonané s jeho suhlasom. Toto pravo mé
najomca aj v pripade, Ze najomna zmluva na to vbbec nepamata, prip. ho dokonca vylu€uje napr. je v
najomnej zmluve vyslovne stanovené, Ze stavebné Upravy prebiehaju vyluéne na naklady ngjomcu ako je
to uvedené v bode 7.7 Clanku VIl Zmluvy . VySku uvedenej nahrady nemozno, ale stotozfiovat so sumou,
ktoru najomca za zmeny skutocne vynaloZil. Od prenajimatela sa totiz najomca mdze odévodnene
domahat zaplatenia iba tohto, o ¢o sa v désledku vykonanych zmien zvysila hodnota prenajatej veci.
hodnota prenajatej veci sa stanovuje nie ku dfiu ukon€enia zmien, ale ku dfiu skoenia najmu.

14.4. Zalobca vo svojom vyjadreni doruéenym odvolaciemu stdu dfia 11.11.2016 trval na tom, ze
Zalovany nie je opravneny pozadovat po skon&eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci,
nakolko uvedené by bolo v rozpore zmluvnych stran a to ustanovenie bodu 7.7 &l. VIl Zmluvy o ngjme,
ked poukézal nato, Ze ustanovenie § 667 ods. 1 Stvrta veta Obcianskeho zdkonnika je ustanovenim
dispozitivnym a to s poukazom na prelomové rozhodnutie NS CR sp. zn. 28 Cdo 1222/2007. Odvolaci
sud sa zo zavermi uvedenymi v tomto rozhodnuti nestotoZiuje, ked poukazuje na novSiu judikatdru NS
CR sp. zn. 26 Cdo 607/2011, 26 Cdo 3951/201, 28 Cdo 897/2008, odbornu literatdru ( |. Fekete :
Velky komentar k Obc&ianskemu zdkonniku, 2 diel, Bratislava 2011) v ktorych rozhodnutiach, resp. v



literature je vysloveny totozny zéver k akému dospel odvolaci sud v odseku 14.3., t.j. Ze pravo pozadovat
protihodnotu ma najomca aj v pripade, Ze ndgjomna zmluva na to vébec nepamata, prip. ho dokonca
vyluc€uje, lebo v opaénom pripade by doSlo k bezdévodnému obohateniu jedného u€astnika zmluvy -
prenajimatela na ukor druhého u€astnika zmluvy - najomcu.

15. Bez ohfadu na vy3Sie uvedené je spravny zaver sudu prvej indtancie, Zze k zaniku dlhu Zalovaného
nedoslo zapoc€itanim v zmysle § 580 a nasl. Obc&ianskeho zékonnika a to s poukazom na ustanovenie §
6a ods. 8 zakona €. 278/1993 Zb. o sprave majetku Statu platného a u€inného do 30.7.2012 ( t.j. v Case
skoné&enia najmu) podla ktorého pohladavku statu nemozno zapocitat jednostrannym pravnym ukonom.

15.1. Zalovany v odvolani namietal, e sud prvej inStancie svojvolne interpretoval jednostrannu
zapoditaciu namietku, ked’ nevzal do Uvahy ani ust. § 1 ods. 2 zakona ¢&. 278/1993 Zb., ktory z pdsobnosti
tohto zakona vylu€uje zavazkovo pravne vztahy upravené v § 488 teda aj § 581 a nasl. Obc&ianskeho
zakonnika. Odvolaci sud k uvedenému uvadza, Ze sa stotoZiuje s nazorom Zalobcu, Ze Slovenska
filharmoénia ako spravca majetku Statu, konkrétne budovy Reduta, v ktorej sa predmet najmu nachadzal,
bola povinna pri prenechani priestorov do najmu riadit’ sa ustanoveniami zakona €. 278/1993 Zb., kedZe
iSlo o vykon &innosti vo verejnoprospesnej a nepodnikatelskej sfére. V zmysle § 3 ods. 3 citovaného
zakona , Majetok Statu, ktory neslizi a ani v bududcnosti nebude sluzit' spravcovi na plnenie uloh v
ramci predmetu jeho €innosti alebo v suvislosti s nim, sa povazuje za prebyto¢ny majetok Statu. Spravca
je povinny s prebytonym majetkom Statu nalozZit bez zbyto&ného odkladu, ucelne a s maximalnou
hospodarnostou v sulade s tymto zakonom a osobitnymi predpismi.“ Jednou z moznosti je prenechanie
prebytocného majetku do najmu najomcovi najomnou zmluvou a cely tento proces sa riadi citovanym
zdkonom ¢&. 278/1993 Zb. €o vyplyva priamo z Preambuly Zmluvy , zo Suhlasu Ministerstva financii
zo diia 12.5.2010. €. MF/15091/2010-82 ( €.I. 24 spisu ) a preto je zrejmé, Ze ide o vykon &innosti
regulovany zakonom o sprave majetku Statu.

15.2. Pravne irelevantna je aj namietka Zalovaného, Ze ustanovenie § 6a uz nie je suCastou zakona
€. 278/1993 Z.z. a preto rozhodovanie odvolacieho sudu nebude méct byt predmetom uvah. Odvolaci
sud zastava nazor, Ze sud je povinny vzhlfadom na absenciu prechodnych ustanoveni Ukon zapo¢itania
posudzovat’ podla zakona u€inného v ¢ase, ked bol Ukon vykonany, t. j. v ase zapoctu bol tento zapodet
citovanym ustanovenim zakazany. NavySe zdkon €. 374/2014 Z.z. o pohladavkach Statu a o zmene a
doplneni niektorych zakonov uginny od 1.1.2015, v ustanoveni § 8 jasne hovori o moznosti zapocitania
voCi pohladavke &tatu vyluéne dohodou, ked jednostranny zapocet je zakazany stéle. Prave citovany
zakon vypustil ust. § 6a zak. €. 278/93 Z.z., nakolko pravna uprava pohladavok statu sa presunula do
samostatného zakona.

16. Ak teda sud prvej inStancie s poukazom na vy3$Sie uvedené zaviazal Zalovaného k povinnosti zaplatit
zalobcovi sumu 47.818,05 € spolu prisluSenstvom, ked dospel k zaveru, ze pohladavka zalobcu
nezanikla zapoc€itanim rozhodol vecne spravne a odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvejinstancie
podla § 387 ods.1,2 C.s.p. ako vecne spravne potvrdil vratane vyroku o trovach konania, o ktorych
prvostupriovy sud spravne rozhodol v zmysle § 142 ods. 1 O.s.p..

17. K namietke Zalovaného, Ze mu bolo a postupom sudu prvej inStancie porusené Ustavné pravo na
spravodlivy proces a sudnu ochranu z dévodu nereSpektovanie postupu podlfa § 118 ods. 2 O.s.p.
odvolaci sud dodava, Ze ustanovenie § 118 ods. 2 O.s.p. uklada sudu povinnost oboznamit' uéastnikov
konania na pojednavani s predbeznym zhrnutim spornych a nespornych skutkovych okolnosti a tiez s
predbeZznym nahlfadom sudu na to, ktoré z navrhnutych dékazov treba vykonat’ a ktoré vykonané nebudu.
Je potrebné prisvedCit Zalovanému, Ze obsah zapisnic nedava podklad pre zaver, Ze sud prvej indtancie
postupoval podla § 118 ods. 2 O.s.p. Napriek tomu, Ze procesny postup ktory nereSpektuje § 118 ods. 2
O.s.p. nemozno povazovat za spravny, toto porusenie nema Ziaden priamy dosah na moznost vylu¢enia
ucastnika obcianskeho sudneho konania z jeho procesnych opravneni, ktoré mu procesny poriadok
priznava (vid rozhodnutia najvy3Sieho sudu sp.zn. 6 Cdo 134/2010 a 4 Cdo 167/2012), v désledku ¢oho
tato namietka nebola spdsobila privodit’ na vec iny nahlad.

18. Zalovany v odvolani Ziadal v pripade ak odvolaci sud potvrdi napadnuty rozsudok, aby odvolaci
sud pripustil vo¢i svojmu rozhodnutiu dovolanie v zmysle § 238 ods. 3 O.s.p. pretoze ide o rozhodnutie
po pravnej stranke zasadného vyznamu.



18.1. S poukazom na vySSie citované ustanovenia ustanovenie § 470 ods. 1 C.s.p. plati tento
zakon, ktory nadobudol uc€innost’ dfia 1.7.2016, aj na konania za¢até predo dfiom nadobudnutia jeho
ucinnosti, zdkonodarca teda ustanovil tzv. okamzitu aplikabilitu Civilného sporového poriadku aj na
uz prebiehajuce konania. Pripustnost dovolania je v Civilnom sporovom poriadku upravena zasadne
odliSne od pravnej upravy v Ob&ianskom sudom poriadku u€¢innom do 30.6.2016. V § 419 a nasl. C.s.p.
sU vymedzené podmienky, za splnenia ktorych je pripustné dovolanie proti rozhodnutiu odvolacieho
sudu. Civilny sporovy poriadok neumoZzhuje odvolaciemu sudu rozhodnut o Ziadosti strany konania
tykajucej sa pripustnosti dovolania proti svojmu potvrdzujucemu rozsudku tak, ako to bolo ustanovené
v § 238 ods. 3 O.s.p., ked institut pripustenia dovolania podfla tohto ustanovenia nema ekvivalent v
Civilnom sporovom poriadku a pripustnost’ dovolania proti tomuto rozsudku sa riadi vylu€ne kritériami
uvedenymi v § 419 a nasl. C.s.p..

19. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1, v spojeni s §
255 ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p.. Nakolko odvolaci sud odvolaniu Zalovaného nevyhovel a napadnuté
rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdil, mal Zalobca v odvolacom konani plny uspech a vznikol
mu nérok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vy8ke nahrady trov konania v zmysle § 262
ods. 2 C.s.p. rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

20. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9
zak. €. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich zakonov,
§ 393 ods. 2 C.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta ( § 419 C.s.p. ).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b/ ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c/ strana nemala spésobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia pravne;j
otazky,

a/ pri rieSeni ktorej sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

¢/ je dovolacim sidom rozhodovana rozdielne ( § 421 ods. 1 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevysuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvo pohladavky a vyska prisluSenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a/ a b/ ( § 422 ods.1 C.s.p.).

Dovolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané ( § 424 C.s.p. ).
Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej instancii ( § 427 ods.1 prva veta C.s.p. ).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods.2 C.s.p. ).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom ( § 429 ods. 1 C.s.p.).



Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a/ dovolatefom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupia,

b/ dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo Clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupnia,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona, mé vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna( § 429 ods.2 C.s.p. ).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni ( § 431 ods.1 C.s.p. ).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tdto vada (§431 ods.2 C.s.p.).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci ( § 432 ods. 1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia ( § 432 ods.2 C.s.p. ).



