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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu Mgr. Adely Un€ovskej a Elenov senatu
JUDr. Mariany Harvancovej a Mgr. Niny Dubovskej, v pravnej veci zalobcov: 1/ FUND Investment, s.r.o.,
ICO: 35 931 591, so sidlom Kvagalova 10, Bratislava a 2/ Peva fin s.r.o., ICO: 47 046 414, so sidlom
Kvacalova 10, Bratislava, oboch zastupenych: Advokatska kancelaria - JUDr. Dominika Matuskova,
s.r.o., ICO: 47 256 702, so sidlom Pod Vtaénikom 3, Bratislava proti Zalovanému: Stavebné bytové
druZstvo Bratislava I, ICO: 00 169 226, so sidlom Palackého 24, Bratislava o zaplatenie 95 900 eur
s prisluSsenstvom, na odvolanie Zalobcov 1/ a 2/ proti rozsudku Okresného sudu Bratislava | zo dna
12.9.2018, ¢.k. 15C/225/2012-379, jednomyselne takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie sa potvrdzuje.

Zalovanému sa proti Zalobcom 1/ a 2/ priznéva narok na plnt nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobcovia domahali vodi
Zalovanému zaplatenia 95 900 eur s prisluSenstvom titulom zhodnotenia nebytovych priestorov po
skon&eni najmu a Zalovanému priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2. Rozhodnutie pravne oddvodnil § 663, § 664, § 665 ods. 1, 2, § 667 ods. 1, 2 zakona &.
40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len ,Obc&iansky zakonnik®) a vecne tym, Ze v konani bolo
preukdzané, ze medzi Zalobcami (spravne ma zniet pravnym predchodcom Zalobcov) a Zalovanym
doSlo k uzavretiu najomnej zmluvy, na zaklade ktorej pravny predchodca Zalobcov uzival nebytové
priestory, pricom zmluvné strany sa dohodli, Ze technické zhodnotenie predmetu najmu nebude
Zalovany v pripade skorSieho ukon&enia najmu Zalobcom hradit. Konstatoval, Ze medzi sporovymi
stranami nebolo sporné, Zze predmet najmu preSiel rekonStrukciou a Zze na nevyhnutné opravy
dal zalovany pravnemu predchodcovi Zalobcov pisomny suhlas; spornou zostala otazka, ¢i maju
Zalobcovia (ako pravni nastupcovia najomcu) po predéasnom skonéeni najmu narok na to, o ¢o sa
zhodnotil predmet najmu, a to v nadvaznosti na znenie najomnej zmluvy a jej dodatkov. V suvislosti
s neplatnostou vzdania sa buducich prav na zaklade dohody podla § 574 ods. 2 Obdianskeho
zaékonnika poukazal na rozhodnutie NS CR sp.zn. 28Cdo/1222/2007 a vyvodil, Ze nie je mozné
bez dalSieho povazovat dojednanie medzi prenajimatefom a ngjomcom o tom, Ze najomca po
skon&eni najmu nebude mat narok na nahradu vynaloZenych nakladov na rekon$trukciu predmetu
najmu, resp. jeho zhodnotenie, za neplatné, nakolfko v opa&nom pripade by nebola reSpektovana
autondmia vlle subjektov obd&ianskopravneho vztahu a tym by bola do znagnej miery obmedzena
sféra slobody subjektov v pravnych vztahoch garantovana ustavnym poriadkom. Uviedol, Ze Zalobcovia
svoj narok uplatriovali ako nahradu technického zhodnotenia, neskdr ako uhradu nakladov a napokon
ako zhodnotenie predmetu najmu, €o koreSponduje so zakonnou Upravou uvedenou v § 667 ods. 1



Obcianskeho zakonnika, na zaklade ktorého ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa
na uhradu nakladov, méze najomca pozadovat po skon&eni ngjmu protihodnotu toho, o o sa zvysila
hodnota veci. Dospel k zaveru, Ze z najomnej zmluvy je zrejma vofa stran, Ze rekonstrukciu vykonanu
i so suhlasom, resp. technické zhodnotenie, ktoré rekon$trukcia predmetu najmu prinesie, nebude
prenajimatel pri pred€asnom ukon&eni zmluvy refundovat, nakolko ten ma moznost si tieto naklady
odpisovat a to poCas celej doby trvania najmu, ktory bol dohodnuty na 10 rokov. Vyvodil, Ze strany
sa slobodne rozhodli, Ze technické zhodnotenie predmetu najmu nebude prenajimatel najomcovi po
skonCeni najmu hradit, t.j. vélfa u€astnikov smerovala k vylu€eniu aplikacie § 667 ods. 1 posledna
veta Obcianskeho zakonnika. K moznosti odchylného dojednania v zmluve podporne poukazal na
rozsudok Krajského stidu v Bratislave &.k. 6C0/392/2014-174 v spojeni s uznesenim Ustavného stdu
SR zo dfia 17.12.2015, sp.zn. |l. US 842/2015. Na zaklade uvedeného konstatoval, Ze Zalobcovia
neuniesli dékazné bremeno, ked nepreukazali svoj narok spocivajuci v zhodnoteni predmetu najmu;
dalSie navrhované dokazovanie preto povazoval za nadbyto&né a rozporné so zasadou hospodarnosti
konania. Na zaver uviedol, Ze Zalobcovia nepredloZili ziaden dékaz - faktury, tykajuce sa materialu,
stavebnych a rekonstrukénych prac fakturované dodavatelmi v obdobi trvania najmu, preto samotny
znalecky posudok straca na svojej relevantnosti, nakolko nevychadzal z realnych nakladov, ktoré boli na
rekonstrukciu preinvestované. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 zdkona €.
160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,,C.s.p.“) a plne UspeSnému Zalovanému priznal narok
na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

3. Proti rozsudku podali v zékonnej lehote odvolanie Zalobcovia 1/ a 2/ z dévodov podla § 365 ods.
1 pism. f), h) a e) C.s.p., t.,j., Ze sud prvej in§tancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skutoénosti, sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia
veci. Uviedli, Ze svoj narok opierali o uzatvorenie zmluvy o najme v zneni jej dodatkov, preukazatelné
realne vykonanie rekonstrukcie predmetu najmu a udelenie suhlasu na rekonstrukciu predmetu najmu.
Poukazali na to, Ze Zalovany v konani neoznacil Ziadnu konkrétnu poloZzku z rekonstrukénych prac,
ku ktorej by nedal suhlas, priCom zo znenia zmluvy o najme vyplyva, Zze predmet najmu bol v takom
dezolatnom stave, Ze bez rekon$trukcie nemohol sluZit na ucel ndjmu a z odborného stanoviska k
posudku vyplyva prepojenie jednotlivych rekonstrukénych prac s pisomnym suhlasom prenajimatefla.
Vo vztahu k spochybrfiovaniu suhlasu s rekonstrukciou uviedli, Ze pisomny suhlas formuloval, pripravil
a predlozil sam zalovany, preto neméze byt na tarchu Zalobcov, ak tento suhlas bol formulovany
prili§ vdeobecne; pri rekonstrukcii boli pravidelne pritomni zastupcovia Zalovaného a Zalovany nikdy
neuviedol ani neoznacil dokaz o tom, Ze by s nejakou Cinnostou alebo materidlom pouzitym pri
rekonstrukcii, resp. s jej rozsahom nesuhlasil. Ohladom pravnej kvalifikacie naroku uviedli, Ze svoj
narok si uplatnili titulom zhodnotenia predmetu najmu a v suvislosti s vytykanym pravnym vymedzenim
dévodu uplathovaného naroku poukazali na to, Ze sud nie je viazany pravnou kvalifikaciou néaroku
tak ako ju definuju Zalobcovia. Konstatovali, Ze uvedeny narok na zaplatenie protihodnoty (ako rozdiel
vSeobecnej hodnoty predmetu najmu pred rekonstrukciou a vSeobecnej hodnoty predmetu najmu po
rekonstrukcii najomcom) bol na u&ely podania zaloby predmetom odborného posudenia znaleckym
posudkom, pri¢om spravnost’ postupu pri vypocte svojej pohladavky podporil rozsudkom Krajského sudu
v Tren€ine, sp.zn. 4Co/159/2011. Mali za to, Ze sud prvej inStancie vec nespravne pravne posudil, ked
pojmy ,naklady na rekonstrukciu®, ,technické zhodnotenie* a ,protihodnota, o o sa zvysila hodnota
veci“ povazoval v zasade za totoZzné pojmy. Uviedli, Ze pojem ,naklady” je synonymom slova vydavky,
Ze pojem technické zhodnotenie je definovany v § 29 ods. 1 zakona €. 593/2003 Z.z. ako vydavky
na dokon¢ené nadstavby, pristavby a stavebné upravy, rekonstrukcie a modernizacie, pricom takto
vynaloZené vydavky su predmetom postupného odpisovania v U¢tovnictve. Je teda zrejmé, Ze technické
zhodnotenie vyznamovo predstavuje suhrn vynaloZzenych vydavkov - nakladov na rekonstrukciu veci
v rozhodnom zdariovacom obdobi, naproti tomu pojem ,protihodnota, o o sa zvySila hodnota veci*
predstavuje rozdiel vo vSeobecnej hodnote veci pred uskutoénenim Upravy veci a vo vSeobecnej hodnote
veci po uskuto€neni Upravy tejto veci. Uviedli, Ze z dévodu, Ze si v konani neuplathovali naklady na
rekonstrukciu predmetu ndjmu (v sume cca 253 000 eur), ani nepredkladali dokazy k vy8ke vynaloZenych
nakladov na rekon$trukciu. Poukazali na to, Ze § 667 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika rozliuje dve
situacie a z toho vyplyvajuce dve kategérie potencialnych narokov najomcu, a to: 1/ suhlas prenajimatela
S0 zmenou + zavazok prenajimatela na uhradu nakladov, z €oho vyplyva narok na uhradu nékladov
spojenych so zmenou prenajatej veci a 2/ suhlas prenajimatela so zmenou + prenajimatel sa nezaviazal
na uhradu nakladov, z ¢oho vyplyva narok najomcu na zaplatenie protihodnoty toho, o o sa zvySila
hodnota veci. Mali za to, Ze v prejednavanej veci ide o druhu situaciu, pri€¢om zo Ziadneho ustanovenia



zmluvy o ndjme vratane jej dodatkov nevyplyva spravnost zistenia sudu prvej indtancie o tom, Ze strany
vylugili aplikaciu § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, a Ze sa dohodli na tom, Ze najomca nebude
mat narok ani na protihodnotu toho, o o sa rekons$trukciou zvySila hodnota prenajatej veci. Podla
ich nazoru sa zmluva o najme a jej dodatky zaoberaju vyluéne otadzkou technického zhodnotenia, t.|.
otazkou nakladov na opravu; neobsahuju ziadne ustanovenia akokolvek obsahujuce a zaoberajuce
sa osobitnym narokom najomcu na protihodnotu, o o sa zvySila hodnota veci; neobsahuju Ziadne
ustanovenie, z ktorého by jasne, urlite a zrozumitefne vyplyvala vola stran vylugit aplikaciu § 667
ods. 1 Obcianskeho zakonnika, a teda vylucit obidva potencialne naroky, naopak, nijakym spésobom
nezasahuju zmenou do ust. § 667 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika s tym, Ze ak mal prenajimatel v
umysle vylucit (okrem technického zhodnotenia) aj buduci narok najomcu Ziadat' po skonéeni najmu
protihodnotu, o ¢o sa zvySila hodnota prenajatej veci, mal to vyslovne a urdite v zmluve upravit. Uviedli,
Ze strana najomcu si znenie zmluvy ani jej dodatkov nevykladala a ani nemohla vykladat tak, Ze nebude
mat na uvedenu protihodnotu narok. Ak by mal sud za to, Ze zmluva a jej dodatky obsahuju vyrazy
pripastajice rozny vyklad, potom neméze byt vyklad na tarchu najomcu. Vo vztahu k rozhodnutiu NS CR
sp.zn. 28Cdo/1222/2007 konstatovali, Ze nie je aplikovatefny na prejednavanu vec, nakolko v fiom ilo
o odlidnu skutkovu situaciu, kde sa strany dohodli na vylu€eni nahrady nakladov na rekonstrukciu ako
aj na vylu€eni zhodnotenia ako protihodnoty, o ktoru sa zvySila hodnota predmetu najmu. Namietali, Ze
sud prvej instancie nevykonal navrhnuté dokazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto&nosti, najma
vysluchy svedkov (p. Lérinca, ktory bol konatefom najomcu pri vstupe do zmluvného vztahu, bol pritomny
pri uzatvoreni zmluvy o ndjme a jej dodatkov ako aj pri rekonstrukénych pracach, teda mal najviac
priamych informacii o rozhodujucich skuto&nostiach ako aj o rokovaniach predchadzajucich uzavretiu
zmluvy). Ak sa sud prvej inStancie stotoZnil s tvrdenim Zalovaného o sledovanom ucele vylucit v zmluve
0 najme narok na protihodnotu, pricom nevykonal dékazy podporujuce protichodné tvrdenia Zalobcov
o tom, Ze u€elom zmluvy o najme bolo vylugit iba narok na kompenzaciu technického zhodnotenia,
povazovali to za vadu konania, ktora predstavuje odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. e) C.s.p.
Rovnako mali za to, Ze v pripade ak sud povazoval otazku vysky protihodnoty za spornu, Ziadaju, aby
bolo vykonané navrhované dokazovanie vypocutim sudnych znalcov, ku ktorému prvoinstanény sud z
dévodu hospodarnosti konania neprikro€il. Na zéklade uvedeného Ziadali, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok zmenil tak, Ze Zalobe vyhovie.

4. Zalovany sa k odvolaniu Zalobcov vyjadril podanim zo dha 17.7.2019. Vo vyjadreni uviedol, Ze
Zalobcovia sa v zmluve o najme nebytovych priestorov platne vzdali svojho prava na protihodnotu
toho, o ¢o sa zvysSila hodnota veci, ktoré sa objavuje aj v dodatkoch €. 1 a 2 k zmluve, pricom z
uvedenych dbkazov vyplyva, Ze ngjomca nema ziadny narok na uhradu vynaloZzenych nakladov z
dévodov technického zhodnotenia a nema ani narok na protihodnotu toho, o €o sa zvySila hodnota
veci. Poukazal na to, Ze ustanovenie ¢€l. V ods. 4 zmluvy o njme a ustanovenia v dodatkoch €. 1
a 2 sa vzdy vztahovali k obsahu najomného pomeru, malo mat’ vplyv na rozsah predmetu najmu a
vySku ndjomného a v tomto smere len vyjadrovalo pre pripad skonCenia najmu ekonomické aspekty
dovodov, ktoré viedli k dohode celého obsahu najmu a zvlast k tomu, Ze povinnym na odpisovanie
technického zhodnotenia bol najomca. Dalej uviedol, Ze rozsah predmetu najmu a vy$ka najomného
ako aj jeho viaceré odpustanie boli stanovené s ohladom na to, Ze ngjom bol dojednany na dobu urcitd
do 31.12.2020, na €om mal zaujem prenajimatel ako aj to, Ze prenajimatel dufajic, Ze ndjomca dodrzi
svoj zavazok stale ustupoval zo svojich podmienok a ked nebolo zo strany Zalovanych uhradené ani
jedno euro ako najomné a sluzby spojené s najmom, bol nuteny uzavriet dohodu o skon€eni najmu.
Poukézal na to, Ze povodni najomcovia mali suhlas len na vykonanie nevyhnutnych oprav na veci tak,
aby predmet najmu mohol sluzit u¢elu dohodnutému v zmluve a tento suhlas bol dany v tom zmysle,
Ze najomca bude uzivat nebytovy priestor po celi dohodnutd dobu najmu, inak by mu ho nedaval.
Upriamil pozornost na nutnost hodnotového nazerania na narok zalobcov s ohladom na ukoncenie
najmu v dbsledku neplatenia najomného, s ohfadom na postup Zalobcov v €ase trvania ngjmu ako aj
na obsah odvolania, kde sa za cnost vydava nedodrZanie ustanoveni zmluvy (nedodrZanie ndjmu na
dobu urcitd, neplatenie ndjomného, presuvanie rizika podnikania na prenajimatefa), preto mal za to, Ze
konanie Zalobcov je potrebné povaZovat ak nie za nezadkonné, tak urcite za rozporné s dobrymi mravmi.
Na zaklade uvedeného Ziadal, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok potvrdil.

5. Odvolaci sud preskumal vec v rozsahu a medziach dévodov odvolania ( § 379, § 380 ods. 1 a 378
ods. 1 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, dalej len ,,C.s.p.“), bez nariadenia odvolacieho
pojednavania ( § 385 ods. 1 C.s.p.), kedZe sa nejednalo o pripad, v ktorom by bolo potrebné zopakovat
alebo doplnit dokazovanie, nariadenie pojednavania si nevyzadoval ani dolezity verejny zaujem a dospel



k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov nie je podané dbévodne. Sud prvej inStancie riadne zistil skutkovy
stav veci, ked vykonal dokazovanie v rozsahu potrebnom na zistenie rozhodujicich skuto&nosti ( § 185
C.s.p.) z hladiska posudenia opodstatnenosti uplatneného naroku, vysledky vykonaného dokazovania
spravne zhodnotil ( § 191 ods. 1 C.s.p.) a na ich zaklade dospel k spravnym skutkovym a pravnym
zaverom, ktoré v napadnutom rozhodnuti aj nalezite a dostatocne oddvodnil ( § 220 ods. 2 C.s.p.).

6. Odvolaci sud, prihliadajuc na obsah sudneho spisu a z neho vyplyvajuci skutkovy stav, nezistiac
v postupe sudu prvej indtancie Ziadne vady tykajuce sa procesnych podmienok ( § 380 ods.2 C.s.p.),
sa v celom rozsahu po skutkovej a pravnej stranke stotoZnuje ( § 387 ods. 2 C.s.p.) s dévodmi
tykajucimi sa odvolanim napadnutého rozsudku prvoinstanéného sudu, ktorym Zalobu v celom rozsahu
zamietol, a v ktorom dostatoéne zodpovedal na v konani nastolené otazky majuce pri rozhodovani o
uplatnenom naroku podstatny vyznam, pri€om sa v rozhodnuti vyporiadal i s podstatnymi vyjadreniami
stran prednesenymi v konani na sude prvej inStancie (§ 387 0ds.2,3 C.s.p.).

7. K doplneniu dévodov rozhodnutia sudu prvej indtancie a v zaujme dbsledného vyporiadania sa s
odvolacimi namietkami odvolaci sud udava nasledovné.

8. Odvolaci sud ako prvoradé konStatuje, Ze v prejednavanej veci sud prvej inStancie postupoval v
konani a pri rozhodovani (aj) s pouzitim ustanoveni Obc&ianskeho sudneho poriadku v zneni G¢innom
do 30.6.2016. O odvolani zalobcov rozhodoval odvolaci sid po nadobudnuti G¢innosti zak.¢. 160/2015
Z.z., viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej instancie (§ 383 C.s.p.).

9. Podla § 470 ods. 1 C.s.p. ak nie je ustanovené inak, plati tento zdkon aj na konania zagaté predo
driom nadobudnutia jeho ug€innosti.

10. Podla § 470 ods. 2 C.s.p. pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom nadobudnutia
ucinnosti tohto zakona, zostavaju zachované. Ak sa tento zakon pouzije na konania za¢até predo dfiom
nadobudnutia ucinnosti tohto zdkona, nemozno uplathovat ustanovenia tohto zakona o predbeznom
prejednani veci, popreti skutkovych tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v
neprospech strany.

11. Podla § 667 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika zmeny na veci je ndjomca opravneny vykonavat' len so
suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade, Zze
sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neur&uje inak, je opravneny pozadovat Uhradu nakladov az
po ukonc¢eni najmu po odpodcitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v désledku
uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nkladov, méze
najomca pozadovat po skon€eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci.

12. V posudzovanej veci bolo nesporné, ze pravny predchodca Zalobcov uzavrel so zalovanym dna
30.6.2010 zmluvu o najme nebytovych priestorov €. 4/2010/5543, na zaklade ktorej prenajimatel
prenechal ndjomcovi do uZivania nebytovy priestor Specifikovany v zmluve. V zmluve o najme je
okrem iného v €&l. V ods. 4 uvedené, Ze ,prenajimatel suhlasi, aby ndjomca odpisoval nim vioZené
investicie na technické zhodnotenie predmetu ndjmu v zmysle zdkona €. 595/2003 Z.z. § 24 ods. 2. V
pripade skon&enia najmu pred uplynutim odpisania investicii na technické zhodnotenie predmetu najmu
vynaloZenych najomcom prenajimatel nebude Ziadnym spdsobom kompenzovat najomcovi zostatkovu
hodnotu technického zhodnotenia.“ Diia 30.6.2010 prenajimatel udelil pisomny suhlas podfa zmluvy ¢.
XIXXXXIXXXX 0 ndjme nebytovych priestorov s vykonanim nevyhnutnych oprav, ktoré vykona najomca,
firma PLSD s.r.o. na vlastné naklady v priestoroch prenajimatefla a ktorych vykonanie je nevyhnutnou
podmienkou pre uvedenie priestorov do stavu vyhovujuceho na vyuZitie v zmysle uvedenej zmluvy o
najme, pricom suhlas obsahoval zoznam vykonanych nevyhnutnych oprav. V dodatku €. 1 k zmluve o
najme nebytovych priestorov sa zmluvné strany dohodli na posunuti platenia najomného od 1.10.2010
z dévodu vykonania oprav v nebytovom priestore na naklady najomcu bez mozZnosti kompenzacie
tychto nakladov zo strany prenajimatefa. Dodatkom €. 2 si zmluvné strany dohodli posunutie platenia
najomného od 1.12.2010 z dévodu vykonania oprav v nebytovom priestore na naklady najomcu bez
moznosti kompenzacie nakladov najomcovi zo strany prenajimatela.

13. Odvolaci sud v prejednavanej veci dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie postupoval spravne,
ak narok Zalobcov posudil ako narok na protihodnotu toho, o ¢o sa zvySila hodnota veci po skoncéeni



najmu podla § 667 ods. 1 posledné veta Obc&ianskeho zakonnika. Zaroven spravne vyvodil, ze zmluvné
strany dohodou (v zmluve o najme nebytovych priestorov) vyludili aplikaciu uvedeného ustanovenia
Obcianskeho zakonnika na ich pravny vztah, na ¢o mali jednozna&ne pravo, kedZe ide o dispozitivhe
ustanovenie, od ktorého je mozné sa odchylit. Zo znenia zmluvy mozZno nepochybne vyvodit, Ze véla
zmluvnych strdn smerovala k vylu€eniu naroku Zalobcov (ich pravneho predchodcu) na protihodnotu
toho, o €o sa zvysila hodnota predmetu najmu, a to i napriek tomu, Ze v zmluve pouZzivaju zmluvné
strany pojem technické zhodnotenie. Je potrebné upriamit pozornost’ na znenie €&l. V. bod 4 zmluvy,
ktoré uvadza formulaciu ,vloZené investicie na technické zhodnotenie predmetu najmu®. Z uvedeného
je zrejmé, Zze zmluvné strany rozliSuju pojmy ,vydavky“ a ,zhodnotenie“. Nemozno preto prisveddit
argumentacii Zalobcov, Ze v zmluve sa uvadza pojem ,technické zhodnotenie* vyhradne v sulade
§ 29 ods. 1 zdkona €. 593/2003 Z.z., t.j. ako vydavky. Z kontextu uvedeného ¢&lanku zmluvy, v
ktorom sa zmluvné strany dohodli, Ze v pripade skon€enia najmu pred uplynutim odpisania investicii
na technické zhodnotenie predmetu najmu nebude prenajimatel Ziadnym spdsobom kompenzovat
najomcovi zostatkovu hodnotu technického zhodnotenia, je mozné dospiet k zaveru, Ze vélou zmluvnych
stran bolo skuto€ne vyludit aplikaciu § 667 ods. 1 posledna veta Obc&ianskeho zakonnika. Tomuto
zameru - vylucit narok najomcu na zhodnotenie predmetu najmu sved¢i aj suhlas prenajimatela ako
vlastnika nehnutelnosti, aby najomca mohol odpisovat nim vloZzené investicie na technické zhodnotenie
predmetu najmu v zmysle zakona o dani z prijmov (ktoré pravo inak patri vlastnikovi nehnutelnosti) spolu
s dohodnutou dobou najmu 10 rokov. Beruc do Uvahy vySSie uvedené mozno konstatovat, Ze sud prvej
inStancie riadne zistil skutkovy stav veci a tuto aj spravne pravne posudil.

14. Pokial ide o namietku odvolatela, Ze sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto&nosti, tato nie je dévodna. Zalobcovia navrhli vysluch svedkov, medzi
inymi aj p. Petra Loérinca, a to na preukdzanie vykonania stavebnych prac na predmete najmu
(ucast svedkov na pojednavani mali zabezpecit' Zalobcovia). Sud prvej indtancie upustil od vykonania
dokazovania vysluchom svedkov, a to vzhfadom na vyjadrenie Zalobcov, Ze svoj narok si uplatfuju
titulom zhodnotenia predmetu najmu. Z obsahu sudneho spisu je teda zrejmé, Ze Zalobcovia vysluch
svedka p. P. nenavrhovali z dévodu preukazania vOle zmluvnych stran pri uzatvoreni zmluvy o najme
nebytovych priestorov, a k tejto otdzke nenavrhli Ziadne dokazovanie. Sud prvej inStancie preto spravne
na zaklade vykladu zmluvnych dojednani dospel k svojmu zaveru ohfadom véle zmluvnych stran v
otazke vylucenia aplikacie § 667 ods. 1 posledna veta Obc&ianskeho zakonnika.

15. Na zaklade uvedeného odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie podla § 387 ods. 1 C.s.p.
ako vecne a pravne spravne potvrdil.

16. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni s §
262 ods. 1 a § 396 ods. 1 C.s.p. a ich plnd nahradu priznal uspeSnému Zalovanému voc¢i Zalobcom,
s tym, Ze o vy8ke nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej inStancie podla § 262 ods.
2 po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktory vyda sudny
uradnik.

17. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2C.s.p.).

Poucenie:

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

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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.).



