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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Zuzany Kucerovej a sudcov
JUDr. Michaely Kraj¢ovej a Mgr. Jany Janics Bajankovej v pravnej veci zalobcu: F., M..L..T.., M. M. N.R.
X, XXX XX Z., R.: XX XXX XXX, proti zalovanému: M. O.N. Z. F. I. B. M. - XX Z..V.., so sidlom N. X,
XXX XX Z., R.: XX XXX XXX, zast. JUDr. Jurajom Hladkym, advokatom so sidlom Zadunajska cesta 3,
Bratislava, ICO: 422 68 141, o zaplatenie 7.959,99 eur s prisl., na odvolanie Zalovaného proti rozsudku
Okresného sudu Bratislava Il z 29. januara 2019, ¢.k. 12C/150/2015-233, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie vo vyhovujicom vyroku (l. vyrok) a v suvisiacom vyroku
o nahrade trov konania (lll. vyrok) potvrdzuje.
Il. Odvolanie zalovaného do zamietajuceho vyroku (Il. vyrok) sa odmieta.

l1l. Zalobcovi sa priznava voéi zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

IV. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie konCi samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zaviazal Zalovaného zaplatit' Zalobcovi sumu vo vyske
4.260,99 eur (l. vyrok), vo zvySku Zalobu zamietol (Il. vyrok) a Zalobcovi priznal ndhradu trov konania
vo vyske 7 %.

2. V odbvodneni uviedol, Ze Zalobca sa Zalobou z 31.3.2015 domahal, aby sud ulozil Zalovanému
povinnost  uhradit mu sumu 7.959,99 eur vratane trov konania z titulu zhodnotenia priestorov spoloéného
zariadenia bytového domu sup. €. XXXX, postaveného na parc. €. XXXXX/X, zapisaného na LV ¢&.
XXXX, N..U.. I.. Sud prvého stupiia zistil, Ze uznesenim &. 13/2005 prijatym dfia 13. decembra 2005
na schddzi zhromazdenia vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov Spolo€enstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov. M. - XX Z..V.. na N. U. C.. X O. Z. (dalej len ,spologenstvo®) schvalilo
spologenstvo najom spolo€nych zariadeni domu zalobcovi, spolo¢nosti F., M..L..T.. za u&elom vytvorenia
kancelarskych priestorov pre jej podnikatefsku €innost. Z vykonaného dokazovania mal prvoinstanény
sud dalej zistené, Ze dia 15.7.2007 bola uzavretd zmluva o najme spolo¢nych zariadeni domu podla §
720 Ob¢ianskeho zakonnika, § 7b zakona &. 182/1993 Z.z. (dalej len ,zmluva®) vratane jej dodatkov z
5.2.2008 a 12.12.2010 medzi prenajimatefom Spolo€enstvom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
M. - XX Z.V.., M. M.: N.T. X, Z. zastipenym Ing. arch. X. M., B.., predsedom spolo€enstva, V.. G.I. M.,
B.L. M., R..F..L. N, V. W. a ngjomcom F., M..L..T.., M. M.: N. X, Z., zastupenym R.. J. G., konatelom,
predmetom ktorej bol najom spolo¢nych zariadeni domu pozostavajucich z dvoch miestnosti o celkove;j
vymere 39 m2 nachadzajucich sa na prizemi bytového domu na N. U. X M. F., M..L..T.. na dobu urgitu,
t.j. od 1.4.2006 do 31.3.2011 za dojednanu cenu 6.500,- Sk, ktoré bolo splatné mesacne do 30. difia



kalendarneho mesiaca. Z najomnej zmluvy zistil, Ze najomca F., M..L..T.. mal prednostné pravo na
prediZenie najmu, ktoré si mohol uplatnit najneskér v lehote 6 mesiacov pred ukon&enim najmu. V
pripade pisomnej dohody o pred€asnom ukonéeni najmu si zmluvné strany mali dohodnut finanénu
nahradu za odkupenie technického zhodnotenia prenajatych priestorov na zaklade sudnoznaleckého
posudku (€l. 5). Dodatkom k najomnej zmluve z 5.2.2008 sa zmenil ¢l. 5 najomnej zmluvy tak, Zze v
pripade akéhokolvek ukon€enia najomného vztahu (vypovedou, dohodou, uplynutim doby, na ktora bol
najom dohodnuty) si mali zmluvné strany dohodnut finanénd nahradu pre spoloénost F., M..L..T.. za
technické zhodnotenie prenajatych priestorov. Dodatkom &. 1 k najomnej zmluve strany sporu prediZili
prendjom priestorov od 1.4.2011 do 31.3.2016. Zalovany listom z 2.7.2012 oznamil Zalobcovi, Ze
prediZzenie zmluvy o prenajme nebytovych priestorov v bytovom dome nebolo schvalené zhromazdenim
vlastnikov a je teda neplatné. Zalobca si uplatnil u zalovaného zfavu na ndjomnom za mesiace januar a
februar 2012 v rozsahu 50 %, s ktorym v8ak Zalovany nesuhlasil. Dodatky k najomnej zmluve z 5.2.2008
a 12.12.2010 zalovany povazoval za absolutne neplatné pravne ukony z dévodu, Ze boli uzavreté
bez predchadzajuceho suhlasu zhromazdenia spoloenstva aj vzhfadom na konflikt zaujmov, nakofko
konatelom Zalovaného bol v Ease uzavretia oboch pravnych ukonov R.. F.. X. M., ktory bol su¢asne
aj predsedom spologenstva. Z uvedeného dévodu mal Zalovany za to, Ze zmluva o najme spolo&nych
zariadeni domu bola medzi stranami sporu uzavreta na dobu ur€itd do 31.3.2011, priCom po tomto
datume uzival Zalovany nebytové priestory v zmysle § 676 ods. Obgianskeho zakonnika. Prvoinstatnény
sud vyhodnotil ako nespornu skuto€nost, Ze v spolo&nych priestoroch bytového domu doslo na prizemi k
rekonstrukcii nebytovych priestorov, ktora spocivala v stavebnom prepojeni do jedného prevadzkového
celku a ktorej rekonstrukciou vznikli kancelarske priestory, ktoré uzival Zalobca. Spornou skuto¢nostou
podla prvostupriového sudu bola finanéna nahrada za technické zhodnotenie prenajatych priestorov.
Dalej poznamenal, Ze podanej Zalobe predchadzalo konanie vedené na Okresnom stde Bratislava I,
sp. zn. 12C 30/2014, ktory zamietol Zalobu Zalobcu M. O. Z. a nebytovych priestorov M. - XX Z..V.. N.
M. X. T. Z. F., M..L..T.. zaplatenia sumy 6.257,04 eur s prisluSenstvom.

3. Za tohto skutkového stavu, citujuc § 667 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, dospel sud prvej indtancie
k zaveru, Ze medzi zalobcom a zalovanym doslo k zapo itaniu pohladavok, t.j. pohladavka Zalovaného
na najomnom bola zapocitand s pohladavkou Zalobcu na uhradu ceny za vymenu okien v telocvicni
bytového domu, €o vyplyva aj zo svedeckych vypovedi L. a TU.. Podla okresného sudu, neobstéalo
tvrdenie Zalovaného, ktory mohol uhradit zhodnotenie priestorov iba v pripade pred€asného ukonéenia
najomnej zmluvy a to z dévodu dodatku k najomnej zmluve dfia 5.2.2008 s poukazom na skutoénost,
Ze za prenajimatefov bol pri menach R.. N. F. V. W. iba odkaz na uznesenie prijaté spolo¢enstvom ¢&.
13/2005. Podla sudu prvej inStancie, Zalovany nepreukazal, Ze by za vymenu okien, ako aj za dalSie
stavebno-technické ukony realizované Zalobcom v prospech bytového domu tieto aj uhradil. Ozrejmil,
Z2e z najomnej zmluvy mal zistené, Ze Zalovanému vznikla povinnost uhradit Zalobcovi zhodnotenie
predmetu najmu v pripade akéhokolvek ukonéenia najmu. Poukazal tiez na skutonost, Zze samotny
predmet najmu sluzil aj pre potreby Zalovaného, nakolko v uvedenych priestoroch sa konali stretnutia
vedenia Zalovaného, ako aj spologenstva. Hodnotu objektu najmu mal preukazanu znaleckym posudkom
€. XIXXXX vyhotovenym znalkyfiou R.. Y. W., v ktorom urcila hodnotu objektu najmu na sumu 7.826,51
eur vratane DPH, ktoru znizila v désledku technického opotrebenia na sumu 4.260,99 eur bez DPH,
ktoru sud prvého stupna priznal Zalobcovi. Vzhfadom na uvedené vyhovel zalobnému navrhu v Casti
4.260,99 eur a vo zvySku Zalobu zamietol.

4. O naroku na nahradu trov konania sud prvej indtancie rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p. tak,
Ze v konani uspednému Zalobcovi priznal nahradu trov konania vo vySke 7 %, nakolko uspech Zalobcu
predstavuje 53,5 % a Uspech Zalovaného 46,5 %.

5. Proti tomuto rozsudku podal Zalovany v zd&konnej lehote odvolanie, a to v celom rozsahu, z
dovodov podfa § 365 ods. 1 pism. b), f) a h) C.s.p. Navrhol, aby odvolaci siud zmenil rozsudok
sudu prvej inStancie a Zalobu zamietol a priznal mu nahradu trov konania v plnej vySke. Namietal, Ze
zmluvné strany sa v zmysle &l. 5 dohodli, Ze iba v pripade pred€asného ukon&enia ngjmu sa dohodne
finanéna nahrada za odkupenie technického zhodnotenia priestorov a to na zaklade sudnoznaleckého
posudku. Mal za to, Zze v zmysle vyslovnej dohody zmluvnych stran Zalobcovi nevznikol narok na
nahradu technického zhodnotenia priestorov, nakolko k pred€asnému ukon&eniu najmu nedoslo, naopak
najomny vztah trval 8 rokov. Poziadavka Zalobcu je preto podla Zalovaného protipravna, nakofko
odporuje vyslovnej dohode zmluvnych stran. Poukazal na skuto€nost, Ze Zalovany, ktory zastupuje
tretie osoby, t.j. vlastnikov bytov a nebytovych priestorov odsuhlasil prendjom dotknutych priestorov
na schédzi spoloCenstva iba preto, ze sa zo spolo€nych finanénych prostriedkov nemalo nahradzat



technické zhodnotenie prenajatych priestorov v pripade, ak nebude pred€asne ukon&eny najomny vztah.
Dévodil, Ze rekonstrukcia priestorov bola na prospech zalobcu (najomcu), ktory si priestory upravil pre
svoje potreby a vlastnici bytov nemali zaujem uvedené technické zhodnotenie znasat, nakolko to pre
nich nebolo potrebné a uz vébec nie v rozsahu, v ktorom ho uskuto&nil zalobca. Poznamenal, ze medzi
stranami nebol dohodnuty ani rozsah prac, &i vySka nakladov. K argumentéacii zalobcu, Ze dodatkom k
najomnej zmluve vznikol narok na technické zhodnotenie v pripade akéhokolvek ukon&enia najomného
vztahu, nie iba pred€asného uviedol, Ze sa jedna o zasadnu zmenu dohodnutych zmluvnych podmienok,
ktora ma priamy vplyv na spoloéné financie obyvatelov domu bez toho, aby s tym Zalovany vyjadril
suhlas. Dany pravny ukon preto povaZoval za neplatny, odporujuci zakonu, zmluve o spoloCenstve,
opravnenym zaujmom vlastnikov bytov a dobrym mravom. Argumentoval, Ze Predseda spoloCenstva
R.. M. bez schvélenia zhromaZdenia vlastnikov bytov v rozpore s &l. X bod 7 zmluvy o spolo€enstve
podpisal dodatok k najomnej zmluve, ktorou zatazil buduci rozpo&et Zzalovaného o sumu zasadne
prevySujucu sumu 20.000,- Sk. Namietal, Ze sud prvej indtancie sa nevysporiadal s argumentaciou
Zalovaného, Ze na vSetky ukony tykajuce sa prenajmu spolo¢nych &asti domu sa vyzaduje schvalenie
zhromazdenia vlastnikov bytov. Namietal, Ze sa nevysporiadal aj s neplatnostou dodatku k zmluve,
ktory nebol riadne schvaleny €lenskou schdédzou a vec nespravne pravne posudil. Poukazal aj na
konflikt zaujmov, ktory v danom zmluvnom vztahu existoval. Najomna zmluva bola uzavretda medzi
Zalobcom ako spoloénostou, ktord spoluviastnil R.. M.C. a v ktorej bol konatel' a medzi Zalovanym ako
spologenstvom vlastnikov bytov, v ktorom bol R.. M. predsedom. Na uvedenej skuto€nosti ni¢ nemeni
ani to, Ze zmluvu resp. dodatok k zmluve podpisoval druhy konatel R.. G.. Podla Zalovaného je zjavné,
Ze uzavretie dodatku k najomnej zmluve bolo vyhradne iba na prospech spolo€nosti F., M..L..T.. F.
R.. M. nekonal v prospech spolo€enstva, ale v prospech vlastnej obchodnej spolo¢nosti. Zdéraznil,
Ze na uvedenu skuto&nost musi sud brat ohlad pri hodnoteni daného pravneho ukonu, pravneho
vztahu resp. uplatneného naroku, nakolko takéto konanie odporuje aj pravidlam poctivého obchodného
styku. Dalej uviedol, Ze Zalobca zadal uzivat predmet najmu 1.4.2006, pri¢om najomné hradil az od
15.7.2007 a za obdobie od 1.4.2006 do 15.7.2007 malo byt najomné zapocitané s pohladavkou Zalobcu
na vytvorenie kancelarskych priestorov. Za predpokladu, ze by Zalobcovi aj vznikol narok na nahradu
nakladov na rekonstrukciu prenajatych priestorov, tento bol v plnom rozsahu vysporiadany zapoc¢itanim
pohladavok, t.j. s pohladavkou na ngjomné od 1.4.2006 do 15.7.2007. Podla Zalovaného neobstoji
tvrdenie uvedené v odévodneni napadnutého rozsudku, Ze iné plnenie bolo zapocitané (vymena okien
v inych ako prenajatych priestoroch), nakofko sa neopiera o vykonané dbkazy. Sud prvej inStancie sa
podla Zalovaného odvolal na obhliadku priestorov, ktora nebola vykonana v predmetnom konani a z
ktorej Ziadnym spdsobom nevyplynulo, €o bolo predmetom zapoc&tu. Namietal, Ze Zalobca nepreukazal v
konani, Ze by si Zalovany objednal od Zalobcu vymenu okien v inych ako prenajatych priestoroch, alebo
Ze by bola Zalovanym odsuhlasena suma za vymenu okien a pod. Zalovany je toho nazoru, Ze Zalobca
si svojvolne urcil sumu za vymenu okien, ktoru si jednostranne zapodital, ale v konani nepreukazal.
Sud prvej indtancie tak na zéklade vykonanych dbkazov dospel k zjavne nespravnym zaverom. Na
zaver uviedol, Ze prvoinstanény sud sa nevysporiadal s délezitymi argumentmi Zalovaného, napadnuté
rozhodnutie je nepresvedcivé a nepreskumatelné.

6. Zalobca povazoval odvolanie Zalovaného za nedévodné. Mal za to, Ze narok Zalobcu na Ghradu
nakladov za realizaciu technického zhodnotenia objektu je opravneny a postup Zalovaného povazoval
za UcCelovy. Poukazal na to, Ze v najomnej zmluve je uvedena klauzula o prednostnom prave na
predizenie zmluvného vztahu, k domu aj do$lo z dévodov na strane Zalovaného. Nestotoznil sa s
tvrdenim Zalovaného, Ze medzi stranami nebol dohodnuty rozsah prac alebo nakladov vzhfadom na
to, ze pred hlasovanim o suhlase s realizaciou technického zhodnotenia prebehla na zhromazdeni
rozsiahla diskusia, po ktorej vlastnici bytov odsuhlasili prenajom a realizaciu technického zhodnotenia.
Podla Zalobcu bol pritomnym na zhromazdeni predloZzeny pred samotnym hlasovanim technicky nakres,
v ktorom bol zdokumentovany rozsah a charakter stavebnych uprav. Uviedol, Ze zmluvny vztah bol
ukon&eny predCasne zo strany Zalovaného a to pisomnou formou, ale aj vecnymi ob&trukciami pri
uzivani predmetnych priestorov. Zalobca povazoval najomni zmluvu medzi Zzalobcom a Zalovanym v
zaujme oboch zmluvnych stran, naopak Zalovany uziva zhodnotené priestory bez akejkolvek Uhrady pre
ugely volenych organov a zastupcov vlastnikov spologenstva. Zalobca ako najomca mesaéne uhradzal
dohodnuté najomné, plnil povinnosti vyplyvajuce mu zo zmluvného vztahu a napriek tomu mu bolo
znemoznené po vymene vedenia bytového domu v roku 2012 riadne uzivat predmet najmu. Zalovany
mu neumoznil riadny vstup do prenajatych priestorov a z uvedeného dévodu ukong€il zmluvny vztah
vypovedou. R.. M. podpisal dodatok k najomnej zmluve ako jeden zo Styroch poverenych &lenov
spolo€enstva na zaklade platného uznesenia zhromazdenia, pricom z uzatvoreného zmluvného vztahu
malo spolo¢enstvo nielen finanény ale aj vecny prospech, pri€om sudom priznana vyska nakladov za



technické zhodnotenie predstavovala iba cca 50 % realnych nakladov v roku 2016. Pokial Zalovany
poukéazal v odvolani na konflikt zaujmov, Zalobca uviedol, Ze Ziaden subjekt neprejavil zaujem o prengjom
okrem spolo€nosti F., M..L..T.., ktorej bol Zalobca spoluvlastnikom. Spolo€nost F., M..L..T.. zabezpedila
vymenu okien za plastové okna za rezijné naklady, zrealizovala pripojku na hromozvod, ako aj Upravu
terénu okolo bytového domu, €im vznikli pohladavky, ktoré boli zapocitané s pohfadavkou za najomné
v obdobi od 1.6.2006 do 15.7.2007.

7. Zalovany v replike zotrval na svojej odvolacej argumentacii.

8.  Odvolaci sud, ktory bol viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 C.s.p.), preskumal
napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie, prejednal odvolanie bez nariadenia odvolacieho pojednavania
a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného nie je dévodné.

9. Sud prvej indtancie vo veci vykonal dokazovanie v dostatoénom rozsahu, na jeho zaklade zistil spravne
skutkovy stav veci a napadnuty rozsudok aj podrobne a presvedcivo odévodnil. Odvolaci sud sa v celom
rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého rozsudku a konstatuje jeho spravnost (§ 387 ods. 2
C.s.p.).

10. V preskumavanej veci rozhodnutie sudu prvej inStancie zodpoveda poziadavkam kladenym na
odbvodnenie sudneho rozhodnutia v zmysle § 220 C.s.p., pretoZe sud prvej inStancie v odévodneni
svojho rozhodnutia uviedol rozhodujuci skutkovy stav, primeranym spdsobom opisal priebeh konania a
stanoviska stran sporu k prejednavanej veci, citoval pravne predpisy, ktoré aplikoval na prejednavany
pripad, a z ktorych vyvodil svoje pravne zavery. S poukazom na uvedené ako aj na uznesenie
Najvyssieho sudu SR zo dria 30.11.2009, sp. zn. 2 Cdo 238/2008, sa odvolaci sud zaoberal len tymi
odvolacimi namietkami a argumentmi Zalovaného, ktoré boli pre rozhodnutie o odvolani odvolacim
sudom relevantné.

11. Predmetom konania je narok Zalobcu na vysporiadanie investicii, ktoré ako najomca vloZil do
prenajatej veci so suhlasom prenajimatela- Zalovaného podla § 667 ods. 1 Stvrta veta Obcianskeho
zakonnika.

12. Podfa § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika zmeny na veci je ndjomca opravneny vykonavat len so
suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade, Zze
sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neurCuje inak, je opravneny poZzadovat 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 ndkladov, méze
najomca pozadovat' po skon¢eni najmu protihodnotu toho o &o sa zvysila hodnota veci.

13. Z dikcie citovaného ustanovenia vyplyva, Ze toto upravuje dva rézne pravne rezimy uhrady nakladov
spojenych s vykonavanymi zmenami najomcu na prenajatej veci. Z prvej a druhej vety § 667 ods. 1
Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze najomca, ktory vykonal zmeny na veci je opravneny pozadovat
uhradu nékladov s tym spojenych len v pripade ak tieto zmeny vykonal po predchadzajucom suhlase
prenajimatela, ktory sa su€asne zaviazal, Ze tieto aj uhradi. Z dikcie § 667 ods. 1 vety tretej Ob&ianskeho
zakonnika vyplyva, Ze ak zmluva neurCuje inak je ngjomca opravneny pozadovat uhradu nakladov
vynaloZenych na zmeny prenajatej veci az po skonéeni ngjmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku
ktorym do$lo v désledku uzivania veci najomcom. Stvrta veta § 667 ods. 1 Obgianskeho zakonnika
upravuje Specialne pravo ngjomcu na vysporiadanie investicii vioZzenych do prenajatej veci so suhlasom
prenajimatefa. Inak povedané ak sa najomca nedohodne do skonéenia najmu s prenajimatelom
inak, vznikne mu prvym driom po jeho skon&eni pravo poZadovat od prenajimatefa uhradu nakladov
vynaloZenych na zhodnotenie veci, ktoré boli vykonané s jeho suhlasom. Toto pravo ma najomca i v
pripade, Ze najomna zmluva na to vébec nepamata (zodpovedajicim zniZzenim najomného) alebo ho
dokonca aj vylu€uje, teda Ze v ngjomnej zmluve je vyslovne uvedené, Ze stavebné Upravy v predmete
najmu prebiehaju vyluéne na naklady najomcu. VySku uvedenej nadhrady vSak nemozno stotozfiovat
so sumou, ktorll najomca za zmeny skutone vynalozil. Od prenajimatela sa najomca méze domahat
zaplatenia iba toho, o €o sa v dosledku vykonanych zmien zvySila hodnota prenajatej veci. Hodnota
veci sa uréuje nie ku driu ukon€enia zmien, ale ku dfiu skonenia najmu. Z uvedeného vyplyva, Ze
ustanovenie § 667 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika upravuje dve rozli€né prava najomcu suvisiace so
zmenami na veci, ktora je predmetom najmu. Prvé pravo sa tyka nahrady nakladov, ktoré najomca na
veci skuto€ne vynalozil. Druhé pravo sa tyka uhrady investicii, o ktoré bola vec zhodnotena oproti stavu
existujucemu pred uskutoCnenim tychto zmien.

14.V danom pripade je predmetom konania narok spocivajuci v kompenzacii za zhodnotenie predmetu
najmu.

15. Z obsahu spisu vyplyva, Ze strany uzavreli dha 15.7.2007 Zmluvu o najme spolo¢nych zariadeni
domu podfa § 720 Obcianskeho zakonnika a § 7d zakona €. 182/1993 Z.z., predmetom ktorej bol ngjom



spolo¢nych zariadeni pozostavajucich z dvoch miestnosti v celkovej vymere 39 m2 nachadzajucich sa
na prizemi bytového domu na N. U. X. V zmysle &l. 5 najomnej zmluvy si zmluvné strany dohodli v
pripade pisomnej dohody o pred€asnom ukon&eni najmu finanénu nahradu za odkupenie technického
zhodnotenia prenajatych priestorov na zaklade znaleckého posudku sudu. Uvedeny najom skongil diiom
31.03.2013.

16. Pre posudenie opodstatnenosti Zalovaného naroku bolo preto rozhodujuce zistenie, Ze Zalobca ako
najomca vykonal zmeny na predmete najmu po predchadzajicom suhlase prenajimatela, pri¢om strany
si dohodli nahradu tychto nakladov iba v pripade pisomnej dohody o pred€asnom ukonceni najmu.
KedZe v danom pripade nebolo sporné, Ze najom predasne ukonceny nebol, dokonca bol dva krat po
sebe predlZzovany podla § 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, spravne sud prvej inStancie dospel k
zaveru o dovodnosti uplatneného naroku. Treba totiz vychadzat z toho, Ze po riadnom skon&eni najmu
absentovala dohoda o Uhrade nakladov a preto prinalezalo zalobcovi pravo na thradu investicii, o ktoré
sa prenajata vec zhodnotila. Zo znaleckého posudku R.. Y. W. (ktory Zalovany v priebehu celého konania
nespochybnil a neuviedol vo&i nemu Ziadne ndmietky) vyplyva, Ze vyska pefiaznej hodnoty technického
zhodnotenia priestorov- povodnej pracovne a skladu, nachadzajucich sa na prizemi bytového domu na
N. U. X je 4601,49 eur bez DPH. Na vyplatenie tejto sumy mal Zalobca narok. Sud prvej inStancie sice
na vec spravne aplikoval § 667 ods. 1 v zneni Stvrtej vety. Pokial je v tomto bode uvedena veta tretia je
evidentné, Ze ide o zrejmu nespravnost, nakolko nasledne sud prvej inStancie citoval znenie vety Stvrtej
( bod 21 odbvodnenia). Pri vySke sumy zhodnotenia predmetu najmu v8ak nespravne vychadzal z tej
Casti znaleckého posudku R.. Y. W., ktorou vy¢islovala vySku nakladov, ktoré Zalobca do prenajatej veci
vlozil a nie hodnotu o €o sa vec zhodnotila. KedZe ale Zalobca nepodal proti zamietajucej €asti rozsudku
odvolanie, odvolaci sud viazany rozsahom odvolania nemohol v tejto ¢asti rozsudok preskumavat.

17. Namietky Zalovaného uvedené v odvolani tykajluce sa uzavretia dodatku &. 1 k zmluve o najme
a jeho neplatnosti s pravne bezvyznamné, pretoze Zalobca vyslovne Zalobou uplatnil Speciélne
pravo na vyporiadanie investicii vloZzenych do prenajatej veci v zmysle § 667 ods. 1 Stvrtd veta
Obcianskeho zakonnika a nie uhradu ndkladov, ktoré vloZil do prenajatej veci podfa vety druhej a tretej
citovaného zakonného ustanovenia. Samotny Zalovany nespochybnil, Ze najomna zmluva sa nad ramec
dohodnutych piatich rokov obnovila v zmysle zakona, pri€om ngjomny vztah trval az do 31.03.2013 (§
676 ods. 2 Obgianskeho zakonnika). Tato doba uz nebola pokryta Ziadnou dohodou o Uhrade nakladov
vloZzenych do prenajatej veci. Rovnako nedévodna bola aj namietka tykajuca sa nepreskumatelnosti
rozsudku ohfadom zapoditania. Na to, aby bolo mozné v ramci kompenzaénej namietky zapoditat
pohladavku Zalovaného v tomto konani, bolo potrebné tuto presne vyspecifikovat ¢o do dévodu a jej
vy$ky. Zalovany v8ak tuto povinnost v ramci svojej procesnej obrany nesplnil. Neuviedol kedy a akym
ukonom doslo k stretu pohladavok, tak aby mohlo déjst k ich zaniku. Jeho procesna obrana ostala len
v rovine tvrdenia, Ze Zalobca v priebehu rekonstrukénych prac najomné neplatil (napr. &.1. 50 spisu).
18. Mozno zhrnut, Ze obsah odvolania Zalovaného nebol spbsobily spochybnit’ spravnost zaverov
napadnutého rozsudku sudu prvej instancie z hladiska odvolacich dévodov v fiom uvedenych, pricom
ani v odvolacom konani neboli zistené také nové rozhodujuce skuto€nosti alebo dokazy, ktoré by mali
za nasledok zmenu skutkového stavu alebo by spochybriovali spravnost pravnych zaverov, na ktorych
sud prvej inStancie zaloZil svoje rozhodnutie. Na zaklade uvedeného odvolaci sud rozsudok sudu prvej
indtancie vo vyhovujucom vyroku a vo vyroku o nahrade trov konania ako vecne spravny podla § 387
ods. 1, 2 C.s.p. potvrdil.

19. Pokial ide o odvolanim napadnuty zamietajuci vyrok rozsudku sudu prvej inStancie (zalovany
odvolanim napadol rozsudok sudu prvej inStancie v celom rozsahu, poznamka odvolacieho sudu),
mozno skon&tatovat, Ze nim nebola Zalovanému spdsobena akékolvek ujma, kedZe bol v tejto Casti
sporu uspesny. Z uvedeného dévodu odvolaci sud v tejto Easti odvolanie Zalovaného odmietol podla §
386 pism. b/ v spojeni s § 359 C.s.p.

20. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa § 255 ods. 1 v spojeni s § 396
ods. 1 C.s.p. a plne procesne uspeSnému zalobcovi priznal vo&i zalovanému narok na nahradu trov
odvolacieho konania v plnom rozsahu. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik (§ 262 ods. 2 C.s.p.).

21. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:



Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu 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,

strana nemala spdsobilost samostatne konat' pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za Au zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

c/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uZ prv za¢alo konanie,

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

e/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 C.s.p.).

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

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

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

¢/ je dovolacim sudom 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 sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

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

Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od dorugenia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii (§ 427 ods. 1 prva veta C.s.p.).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach 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 C.s.p.).

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

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

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

b/ dovolatefom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kond ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Easti 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 ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 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 tato 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 prdvneho posudenia (§ 432 ods. 2 C.s.p.).



