Sud: Okresny sud Bardejov

Spisova znacka: 4Cb/20/2018

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 8617201955

Déatum vydania rozhodnutia: 06. 04. 2022

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Roman Lajos

ECLI: ECLI:SK:0SBJ:2022:8617201955.16

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bardejov, sudcom JUDr. Romanom LajoSom, v obchodnej veci Zalobcu: AWT SLOVAKIA
s.r.o., Kutuzovova 1000/22, 085 01 Bardejov, ICO: 44 294 930, pravne zastipeného: JUDr. Luka$
Kiselak, advokat, Weberova 8, 080 01 Presov, ICO: 42 083 591, proti Zalovanému: Slovenska republika
- Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky, Pribinova 2, 812 72 Bratislava, ICO: 00 151 866, o zaplatenie
55 000,- Eur s prislusenstvomtakto

rozhodol:

Sud zalobu zamieta.

Zalovanému priznava vodizalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vy$ke ktorej
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou doruéenou Okresnému sudu Svidnik 31.3.2017 domahal zaplatenia sumy 55
000,- Eur spolu s urokom z omeskania vo vyske 9 % ro¢ne zo Zalovanej sumy odo dfia nasledujuceho
po doruceni zaloby do zaplatenia ako aj nahrady trov konania.

2. Zalobu odévodnil tym, Ze 28.1.2009 uzavrel so Zalovanym zmluvu o najme nebytovych priestorov
(dalej len ,zmluva“), v zmysle €l. | bod 1. a 2. ktorej Zalovany ako vlastnik budovy sup. &. XXX na parcele
€. XXX vedenej na LV €. XXXX dal Zalobcovi do najmu jej €ast ako nebytové priestory stavebne uréené
na prevadzkovanie pohostinskych sluzieb Specifikované takto: kaviareri o vymere 48,10 m2, salénik o
vymere 29,15 m2, kuchynka o vymere 10,70 m2, sklad o vymere 5,30 m2, denna miestnost’ o vymere
9,30 m2, hygienické priestory a chodby o vymere 17,45 m2. Trvanie najmu bolo zmluvou dohodnuté
na dobu 5 rokov od protokolarneho odovzdania a prevzatia predmetu najmu ngjomcom, k €omu doslo
2.4.2009. Tvrdil, Ze do prenajatych priestorov Zalobca v priebehu najmu investoval vlastné finanéné
prostriedky za ucelom prevadzkovania reStauracie, konkrétne: reStaurovanie historickych portalov
(vstupnych a prechodnych), vstupné chodové dvere - A - typ 110 cm s bezpe&nostnym uzamykanim
a zarubfiou (BRANO), plavajuca podlaha AC5, kompletne nova elektroinstalacia, kompletne nova
vodoinstalacia, kompletne novy zabezpeCovaci systém, kompletne novy kamerovy zabezpelovaci
systém, reStaurovanie historického stropného znaku ,Bieleho Orla“, kompletne nové vapenno -
cementoveé stierky, montaz, demontaz a namalovanie radiatorov s instalaciou 2 novych radiatorov,
kompletne novy barovy pult s odkladacim priestorom a dvojumyvadlom, rekonstrukcia skladovych
priestorov, nova vynilova tapeta v zadnej ¢asti priestorov, dreveny obklad po okrajoch stien a vstavana
nika, nové sadrokartonové stropy a kazetové stropy na socialnych zariadeniach, kompletne nové
obklady, dlazby, sanita (3 x zachod, 2 x umyvadlo, elektronicky pisoar), zrekon&truovanie a nater
zarubni, 5 novych dveri s kovanim, 3 ks masivne drevené dvere so zarubfiovou obloZkou, predpriprava
k vchodovym dveram na elektrozvonek, kompletne nové svietidla v priestoroch a instalacia novej



vzduchotechniky. Dalej tvrdil, Ze napriek Ustnym ubezpe&eniam o prediZeni zmluvy mu najom po
uplynuti doby 5 rokov nebol predizeny a skongil 2.4.2014. Uvadzal, Zze nasledne bol do prenajatych
priestorov presunuty Statny archiv, ¢im sa prenajaté priestory stali verejne nepristupnymi. V tejto
suvislosti argumentoval, ze za u€elom vycislenia bezdévodného obohatenia mu viacero znalcov
odmietlo vypracovat znalecky posudok a az 27.3.2017 jeden z oslovenych znalcov Ustne uviedol, Ze
zhodnotenie nehnutefnosti jeho investiciami by malo predstavovat sumu 55 000,- Eur. Navrhol preto,
aby v ramci dokazovania sud nariadil znalecké dokazovanie z odboru stavebnictva, odvetvie odhad
hodnoty nehnutefnosti a odhad hodnoty stavebnych prac.

3. K doru¢enej zalobe podal Zalovany stanovisko podanim z 13.7.2018. S poukazom na §§ 17 a 20
pism. a) zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorSich predpisov (dalej len
,C.8.p.“) v nom vzniesol ndmietku miestnej neprisludnosti Okresného sudu Svidnik. Okrem iného v
fiom poukazal na &l. | bod 2. a 3. zmluvy, podla ktorych sa Zalobca zaviazal uzZivat nebytové priestory
na prevadzkovanie pohostinskych sluzieb, na ktoré bol prenajaty priestor stavebne uréeny. Uviedol,
Ze v C&l. |. bode 4. zmluvy Zalobca ako najomca prehlasil, Ze je riadne oboznameny s technickym
stavom nebytového priestoru a tento méze sluzit dohodnutému tcéelu najmu. Ako nepodlozené odmietol
tvrdenie Zalobcu, Ze Zalobca bol ubezpe&eny o predizeni dohodnutej doby najmu, ked zmluva bola
dojednana na dobu urcitu, konkrétne na 5 rokov. Poukazal na to, Ze v zmysle § 13 ods. 2 zakona ¢&.
278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu v zneni u€innom v ¢ase ukonéenia zmluvy o najme nebytovych
priestorov (dalej len ,zakon &. 278/1993 Z. z.“) ndjom nehnutelného majetku Statu sa skonci uplynutim
doby na ktoru sa dohodol a ustanovenie osobitného predpisu o obnove najomnej zmluvy sa nepouzije
ako aj na § 13 ods. 3 zakona ¢&. 278/1993 Z. z., podla ktorého mbdze najom trvat maximalne 5 rokov.
Poukazal na to, Zze Zalobca bol listom z 9.1.2014 o skon&eni doby najmu dfa 31.3.2014 upovedomeny,
no dna 2.4.2014 nedoslo k fyzickému odovzdaniu predmetu najmu Zalovanému, predmet najmu mu
nebol spristupneny ani v termine 14.4.2014 a 23.4.2014 a k jeho odovzdaniu doSlo az 28.4.2014. V
tomto kontexte poukazal na to, Ze Zalobca nereSpektoval vyzvu Zalovaného na vypratanie priestorov
ku dfiu ukon&enia zmluvy, cielene jej ustanovenia porudoval a neplnil si ani svoju povinnost’ uhradzat
Zalovanym vystavené faktlry za najom a sluZby ani po po&etnych predchadzajlcich vyzvach. Zalobcom
uplatneny narok na vydanie bezdévodného obohatenia v sume 55 000,- Eur v celom rozsahu neuznal
poukazujuc na to, ze tvrdenia Zalobcu neboli nijakym spésobom preukazané a vydokladované a nie je
z nich zrejmé, v akom obdobi mali byt prace uskutocnené. Poukazal na to, Ze v zmysle ¢l. IV bodu 7.
zmluvy Zalobca ako najomca nemohol realizovat' Ziadne stavebné Upravy predmetu najmu svojvolne,
ale len po predchadzajucom suhlase Zzalovaného ako prenajimatela a prislusného stavebného uradu
a po Zalovanym ako prenajimatefom vopred schvalenej projektovej dokumentacie. Tvrdil, Ze medzi
Zalovanym a Zalobcom neprebehli Ziadne rokovania tykajuce sa planovanych stavebnych uprav v
priestoroch predmetu najmu a zalovany od Zalobcu neobdrzal Ziaden doklad predstavujuci ziadost o
uskuto€nenie takéhoto rokovania. Mal tak za to, ze zalobca postupoval v hrubom rozpore so zmluvou
0 najme nebytovych priestorov, porusil ¢l. IV bod 7. zmluvy a na vlastnu (ne)zodpovednost uskutoénil
stavebné Upravy, ktoré si Ziada preplatit Zalovanym titulom bezdévodného obohatenia. Zalovany ako
prenajimatel nikdy nevyslovil Ziaden suhlas s pripadnymi stavebnymi Upravami, rovnako tak s nimi
nevyslovil suhlas ani stavebny Urad, Zalovany nedisponuje Ziadnou projektovou dokumentaciou k nemu
a tato ani nebola vopred prenajimatelom schvalena a odsuhlasena. Stavebné Upravy tak boli realizované
svojvolne a bez predchadzajuceho suhlasu Zalovaného ako prenajimatela. Vo vztahu k uplatnenému
naroku tieZz vzniesol namietku preml€ania tvrdiac, Ze pokial Zalobca ako najomca uskutoCnil prace
na zaciatku doby najmu, s poukazom na § 107 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika do$lo v priebehu
kalendarneho roka 2011 k preml&aniu takéhoto pripadného naroku.

4. Po postupeni veci Okresnému sudu Bardejov Zalobca v replike zo 4.9.2018 argumentoval, Ze
s ohlfadom na 3pecifickost uplatneného naroku, ktory zavisi od odborného uréenia rozdielu medzi
hodnotou nehnutelnosti pred a po adaptacii, navrhol uz v Zalobe nariadit znalecké dokazovanie
na zistenie zhodnotenia predmetu najmu. Zalobca vo svojej Zalobe netvrdil, Ze by stavebné Gpravy
realizoval so suhlasom Zalovaného, ¢o vSak podla neho nevyluCuje, Ze by na strane Zalovaného nemohlo
dojst k bezdévodnému obohateniu v pripade poruSenia povinnosti zaobstarat’ si suhlas Zalovaného,
kde toto porusenie je €l. IV. bod 7. zmluvy sankcionované zmluvnou pokutou. Namietku premi¢ania
Zalovaného naroku oznadil za nedévodni s poukazom na nalez Ustavného sudu SR sp. zn. I. US
548/2015 zo 17.2.2016 ako aj rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 1Cdo/67/2011 z 25.3.2013. Zotrval
pritom na nazore, Ze subjektivna dvojro¢na premiCacia doba za&ala Zalobcovi plynut az 27.3.2017.



5. Zalovany v duplike z 25.9.2018 nad ramec skér uvedeného poukézal na tvrdenia Zalobcu, ktory uz
v Zalobe uviedol, Ze nedisponuje Ziadnymi relevantnymi dokladmi spdsobilymi preukazat uskuto¢nenie
udajnych stavebnych Uprav. Ako nepreukdzané namietal tvrdenie Zalobcu, Zze stavebné prace a Upravy
realizoval svojpomocne s u€astou a pomocou priatelov a nie stavebnej firmy, z dévodu ktorého nembze
existovat' Ziadna faktura preukazujuca zaplatenie materialov a prac. Opatovne zvyraznil obsah uzavretej
zmluvy, ktora vylu€ovala stavebné zasahy do prenajatych priestorov bez predchadzajiuceho suhlasu
Zalovaného a povoleni prislusnych Gradov, &o mal Zalobca ignorovat. Ziadost Zalobcu o zaplatenie
Zalovanej sumy po troch rokoch od uplynutia dohodnutej doby najmu oznadil za zjavne ucelovu.
Zalobca podfa neho v konani nepreukazal, ze samotné uskutognenie nim tvrdenych stavebnych tprav
v priestoroch predmetu najmu bolo potrebné a nevyhnutné, Zalovany nebol obozndmeny s planmi
Zalobcu na ich zmenu, Zalobca ich s nim nekonzultoval, ani ich rozsah, nevyhnutnost, ucelnost a
cenu. K argumentécii o premi€ani uplatneného naroku namietal, Ze Zalobca sa o udajnych stavebnych
upravach, ich hodnote ako aj skuto€nosti, kto sa na jeho ukor mal obohatit’ musel dozvediet' skor, ako
dria 27.3.2017, kedZe sam uviedol, Ze Udajné stavebné prace uskuto&fioval svojpomocne. Ziadal preto
postupom podfla § 138 C.s.p. Zzalobcu vyzvat na spatvzatie zaloby.

6. V priebehu konania Zalobca k veci doplnil, Ze predmet najmu rekonstruoval preto, Ze mu organu
hygieny nedal na prevadzkovanie €innosti, za U€¢elom vykonavania ktorej si priestory prenajal, povolenie,
nakol'ko v nehnutelnosti nebola zriadena tepla voda. V podani z 22.5.2019 Specifikoval svoje investicie
do predmetu ngjmu aj s uvedenim ich hodnoty a v podani z 18.10.2019 oznadil osoby aj firmy podielajuce
sa na realizacii stavebnych uprav a predloZil faktury a ostatné doklady, ktoré mali nim tvrdené investicie
preukazovat. Kedze pre pripad vykonania stavebnych Uprav bez suhlasu Zalovaného bol upraveny
sank&ny mechanizmus v podobe zmluvnej pokuty, mal za to, Ze samotny Zalobca s poruSenim zmluvy
pocital. V zavereCnom stanovisku tvrdil, Ze do prenajmu dostal stavbu, ktora nebola spdsobila na riadnu
prevadzku. Tvrdil, Ze Zalobca Ziadal o povolenie oprav predmetu najmu, pretoze chcel ziskat suhlas
Statneho organu hygieny, avSak zalovany mu Ziadnu suc&innost’ neposkytol. Preto bol Zalobca nuteny
urobit’ upravy, ktoré na predmete najmu vykonal. Tieto Upravy mal konzultovat’ s riaditefom pobocky
Statneho archivu v PreSove, no zalovany na Ziadosti pisomne nereagoval. Tvrdil, Ze Zalobca konal
dobromyselne, no Uzitok z jeho zhodnotenia predmetu najmu ma Zalovany. Tvrdil, Ze aj ked mu nebol
dany Zalovanym pisomny suhlas so stavebnymi pracami, neznamena to, Ze mu nebol tento suhlas dany
konkludentne, pretoZe pocas trvania nagjomného vztahu nebol Zalovanym vyzvany na ich zastavenie.

7.V priebehu konania Zalovany k veci doplifial, Ze prenajaty objekt je historickou, pamiatkovo chranenou
budovou a preto akékolvek stavebné upravy objektu mohli byt vykonané len so suhlasom pamiatkového
uradu. Za vylu€enu povazoval aplikaciu Obchodného zakonnika z titulu charakteru pravneho vztahu
vyplyvajuceho z najomnej zmluvy, charakteru nebytového priestoru a charakteru prenajimatefa, ktorym
bol stat, ktory nie je podnikatel'skym subjektom. Poukazal na skuto¢nost, Ze Zalobca bol tretim najomcom
predmetnych priestorov za poslednych 15 rokov a prevadzkoval rovnaku ¢innost' ako predchadzajuci
dvaja najomcovia. Po obozndmeni sa s fakturami a ostatnymi dokladmi, ktoré podfa Zalobcu maju
jeho investicie preukazovat Zzalovany spochybnil ich doveryhodnost poukazom na tvrdenie obsiahnuté
v podani zo 4.9.2018, v ktorom uviedol, Ze nimi nedisponuje a ani v Case podania Zaloby nimi
nedisponoval. Mal preto za to, Ze tieto doklady boli dodato¢ne antidatované. Faktiry samotné nie su
dbkazom o ubytku majetkovych hodndt Zalobcu, nakolko samé nie su spdsobilé preukazat’ skutoénu
Uhradu finan€nych prostriedkov Zalobcu. Nie je nimi preukazany priamy, nepochybny a bezprostredny
medzi udajne nakupenym tovarom a sluzbami a miestom, kde k realizacii malo déjst. S poukazom na
stanovisko stavebného uradu z 15.7.2020 oznadil stavebné upravy Zalobcu za nepovolené. V zavereénej
reci poukdzal na to, Ze predmet najmu bol Zalobcovi odovzdany bez zavad, a Zalovany nemdze niest
zodpovednost za to, ak Zalobca prevzal priestor bez riadneho oboznamenia sa s jeho stavom. Zvyraznil,
Ze pokial predmet najmu nebol spdsobily na riadne uzivanie, mal Zzalobca mozZnost obratit’ sa na
Zalovaného a Ziadat' ho o odstranenie nedostatkov.

8. Sud vo veci vykonal pojednavanie v dfioch 20.2.2019, 4.9.2019, 22.6.2021, 10.11.2021 a 6.4.2022,
na ktorych vykonal dokazovanie vysluchom Statutarneho zastupcu Zalobcu, obhliadkou nebytovych
priestorov na mieste samom a oboznamenim listinnych dékazov do spisu predlozenych, predovsetkym
zmluvy o najme nebytovych priestorov z 28.1.2009, protokolu o odovzdani a prevzati nebytovych
priestorov z 2.4.2009, potvrdenia Krajského pamiatkového uradu PreSov z 10.6.2019, zapisnice z
obhliadky z 26.2.2020, vyjadrenia Krajského pamiatkového Uradu PreSov z 22.11.2019, stanoviska
Ministerstva vnutra SR z 15.7.2020 a ostatného obsahu spisu. Su¢asne zamietol navrh na vykonanie



dokazovania pribratim znalca z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad nehnutelnosti a odhad hodnoty
stavebnych prac za ucelom uréenia vieobecnej hodnoty nebytovych priestorov stavebne uréenych
na prevadzkovanie pohostinskych sluzieb ku driu 2.4.2009 a ku dniu 2.4.2014 a vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti, v ktorych sa prenajaté nebytoveé priestory nachadzaju. Urobil tak z dévodu, Ze navrhovany
dbkaz nepovazoval za spOsobily zmenit vo veci realizované pravne posudenie uplatneného naroku, jeho
vykonanie by viedlo len k dalSiemu odro€eniu pojednavania a neefektivnemu vynaloZeniu finan&nych
prostriedkov a teda vzniku neucelnych trov konania, ¢o by bolo rozporné so zasadou rychlosti a
hospodarnosti konania. Na zaklade opisaného dokazovania bol vo veci ustaleny nasledovny skutkovy
stav:

9. Medzi stranami nebolo sporné, Ze €ast nehnutelnosti - budovy sup. & XXX na parcele CKN &. XXX
zapisanej na LV €. XXXX, k.u. S., pecifikovanej ako nebytovy priestor tvoreny kaviarfiou o vymere 48,10
m2, salénikom o vymere 29,15 m2, kuchynkou o vymere 10,70 m2, skladom o vymere 5,30 m2, dennou
miestnostou o vymere 9,30 m2 a hygienickymi priestormi a chodbou o vymere 17,45 m2, teda spolu o
vymere 120 m2, bol Zalovanym ako prenajimatelom poskytnuty Zalobcovi ako najomcovi do ngjmu na
dobu urgitu, konkrétne na dobu 5 rokov.

10. Z oboznamenych dbkazov sud dalej v podstatnom zistil, Ze doba najmu dohodnuta zmluvou o najme
nebytovych priestorov uzatvorenou medzi Zalobcom a Zalovanym 28.1.2009 mala zac¢at plynat odo dha
pisomného protokolarneho odovzdania a prevzatia predmetu najmu najomcom. Podla ¢&l. Il bodu 6.
zmluvy najomca bol povinny prenajimatelovi odovzdat nebytoveé priestory najneskdr v prvy pracovny der
po uplynuti vypovednej lehoty, resp. po skonéeni doby najmu. Podla &l. IV bodu 1. zmluvy ngjomca je
povinny uzivat predmet ndjmu len na u€el dohodnuty v tejto zmluve. Podla €l. IV. bodu 3. zmluvy ndjomca
je povinny hradit’ na vlastné naklady drobné opravy, obvyklé udrziavacie prace, ako aj naklady vzniknuté
uzivanim priestorov najomcom alebo 0séb, ktoré sa s jeho suhlasom zdrZuju v nebytovych priestoroch.
Podla ¢€l. IV. bodu 4. zmluvy najomca je povinny bez zbytoéného odkladu oznamit prenajimatelovi
potrebu oprav, ktoré ma tento vykonat a umoznit ich vykonanie. TaktieZ je povinny bezodkladne
prenajimatelovi oznamit' akukolvek Skodu, ktora vznikne na nebytovych priestoroch. Podla &l. IV. bodu
7. zmluvy stavebné Upravy nebytového priestoru nie je ngjomca opravneny vykonat bez pisomného
suhlasu prenajimatela a prisluSsného stavebného Uradu a bez prenajimatelom vopred schvalenej a
odsuhlasenej projektovej dokumentacie. V pripade, Ze najomca tuto povinnost porusi, dojednali zmluvné
strany podla § 544 ods. 1 a 2 a § 545 ods. 1 Obcianskeho zakonnika zmluvnu pokutu vo vyske 100
000 Sk (3 319,39 €). Podfa &l. IV. bodu 10. zmluvy dalej najomca prebera na seba vSetky povinnosti
vyplyvajuce zo zakona 126/2006 Z.z. o verejnom zdravotnictve a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorSich predpisov, ako aj z prevadzkovania vyhradenych technickych zariadeni a zavazuje
sa ich dodrziavat' na vlastné naklady. Podla ¢l. IV. bodu 11. zmluvy prenajimatel a najomca sa dohodli,
Ze na doru€ovanie pisomnosti tykajucich sa medzi nimi uzavretého najomného vztahu v plnom rozsahu
platia ustanovenia spravneho poriadku, postového poriadku a Obc&ianskeho zakonnika. Na doru¢ovanie
pisomnosti tykajucich sa tohto nagjomného vztahu prisluSnym miestom je Ministerstvo vnutra Slovenske;j
republiky, Statny archiv v PreSove, pobogka Bardejov, Miskovského 1,085 01 Bardejov. Podra &l. V. bodu
2. zmluvy pokial nie je touto zmluvou dohodnuté inak, platia pre najom nebytovych priestorov a vztahy
z neho vyplyvajuce ustanovenia zakona &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov, prislusné ustanovenia Obcianskeho zakonnika a ostatnych vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov.

11. Z protokolu o odovzdani a prevzati nebytovych priestorov z 2.4.2009 vyplyva, Ze predmet najmu bol
oznaceného dia v zmysle ngjomnej zmluvy odovzdany Zalobcovi bez zavad. Na zéklade poverenia za
prenajimatela odovzdal priestory riaditel Statneho archiv v Preove pobocka Bardejove, B.. W. M., a za
najomcu konatel Zalovaného, B.. M. X..

12. Z potvrdenia Krajského pamiatkoveho Uradu Presov z 10.6.2019 bolo zistené, Ze mestiansky dom
na Miskovského ul. €. 123/1 v Bardejove je narodnou kultirnou pamiatkou evidovanou v Ustrednom
zozname pamiatkového fondu, registri nehnutelnych kultarnych pamiatok pod €. UZPF 1748/1.

13. Z vyjadrenia Krajského pamiatkového uradu Predov z 22.11.2019 &. KPUPO-2019/24472-4/96451/
Onf vyplyva, Zze po vykonani Statneho pamiatkového dohfadu Krajsky pamiatkovy urad PreSov
konstatoval, Ze k pracam realizovanym Zalobcom v obdobi 2009-2014 nebola predloZena Ziadost



vlastnika ani ndjomcu o vydanie rozhodnutia 0 zamere obnovy narodnej kulturnej pamiatky a prace boli
uskutonené bez uréenia podmienok Krajského pamiatkového uradu PreSov.

14. Z potvrdenia vydaného Ministerstvom vnutra SR, sekciou ekonomiky, odborom spravy nehnutefného
majetku a investi¢nej vystavby, oddelenie stavebného poriadku a odbornych ¢innosti pod &. O.-O.-
XXXXIXXXXXX-XXX z 15.7.2020 vyplyva stanovisko, Ze prace realizované Zalobcom ako najomcom
boli vykonané v rozpore so stavebnym zakonom, kedZe ich charakter si v zmysle § 55 ods. 2 pism.
d) a § 57 ods. 1 stavebného zdkona pre uc€ely pohostinskych sluzieb vyZzadoval minimalne ohlasenie
prislusnému stavebnému uUradu, nakolko sa jedna o narodnu kultirnu pamiatku. V ¢€asti budovy
malo dojst k zmene ulelu vyZadujuceho uvedenie priestorov do prevadzky regionalnym hygienikom.
Stavebnému uradu v8ak nebolo predloZzené stavebnikom Ziadne ohlasenie stavebnych uprav, preto
iSlo o nepovolené stavebné Upravy. Na zaklade predloZenej fotodokumentacie a podkladov bolo v
potvrdeni konStatované, Ze prace boli zrealizované v rozsahu novej elektroinstalacie, vodoinstalacie,
vzduchotechniky, stavebnych Uprav, tprav povrchov, vymeny otvorovych konstrukcii, reStauratorskych
prac a zasahov do nosnych €asti stavby (dverné otvory).

15. B.. M. X., konatel Zalobcu, pri svojom vysluchu uvadzal, Ze prenajaté priestory preberal od
prenajimatefla v dezolatnom stave, na dokaz ¢oho poukéazal na pripojenu fotodokumentaciu. Tvrdil, Ze
pri rekons&trukcii dbal na zachovanie architektonickych prvkov priestoru, k ¢omu prizval reStauratora, Y..
B. I., ktory v prenajatom objekte reStauroval dobovy erb, historicky vchodovy portal a portal vo vnutri
objektu. Mal za to, Ze do pamiatkového rozsahu spada iba vstupna miestnost’ a ostatné budovy su len
jeho pristavby. Vypovedal, Ze v prenajatych priestoroch rekon$truoval len to, o povazoval za nutné
tak, aby priestory plnili funkciu pohostinstva. Tvrdil, Ze nebytovy priestor vysutazil a mal moznost’ ho
len prijat, alebo odmietnut, z dévodu ktorého Zalobca uvadzané nedostatky pri prevzati nebytovych
priestorov od prenajimatela nepripomienkoval. Vypovedal dalej, Ze stavebné uUpravy realizoval sam
a prostrednictvom svojich znamych postupne poc&as roku 2009 a prevadzku samotnu otvoril az po
ich zrealizovani. Do upravy priestorov mal vlozit priblizne 63 000 - 67 000 Eur. Nadvazne tvrdil, Ze
vynaloZené naklady voéi Zalovanému si neuplatfioval, pretoZze nemal vedomost, Ze ich ndhradu moze
pozadovat, dalej Ze v budove bol pritomny kazdy den riaditel Statneho archivu pan Petrovig, ktory
jednotlivé stavebné upravy videl, konzultoval ich s nim, no ten stale prizvukoval, Ze nie je spravcom
objektu. Dalej vypovedal, Zze Zalovaného poziadal o suhlas, & méze v priestoroch vymenit dlazbu,
no Ziadna odpoved mu od Zalovaného nepridla, no v suvislosti s fiou bol telefonicky kontaktovany
zamestnankyrfiou spravcu majetku zalovaného s otazkou, aku konkrétnu dlazbu chce instalovat. Tvrdil
tiez, Ze stavebné prace telefonicky konzultoval aj s pamiatkovym uUradom a Ze po ich ukonéeni mu
organ hygieny povolil prevadzku reStauracie. Tvrdil, Ze do nebytovych priestorov inStaloval kamerovy
systém, elektroinstalaciu, zabezpe&ovaci systém a mnoho inych veci. Potvrdil, Ze s pisomnym suhlasom
Zalovaného s realizaciou stavebnych uUprav nedisponuje, ako aj Ze si bol vedomy obsahu ¢l. 4 bode 7.
zmluvy, no z dévodu potreby investicii do nich vo vySke znacne presahujucej zmluvnu pokutu, investicie
zrealizoval napriek riziku jej uloZenia.

16. Obhliadkou prenajatych priestorov boli vzhliadnuté vsetky Zalobcom v priebehu konania
Specifikované &asti prenajatych priestorov, ktoré mali byt podla jeho tvrdeni predmetom stavebnych
Uprav a investicii. K zalobcovym tvrdeniam o ich vykonani bol na obhliadke vypog&uty riaditel Statneho
archivu PreSov poboc&ky Bardejov B.. W. M..

17. Z vyjadreni svedka B.. M. uvedenych na obhliadke prenajatych priestorov vyplynulo, Ze pocas
prenajmu nebytovych priestorov Zalobcom malo ddjst' k vymene vstupnych vchodovych dveri A-typ 110
cm s bezpe€nostnym uzamykanim, instalovaniu nového barového pultu, vinylovej tapety, dreveného
obkladu stien s vinotékou, sadrokarténovych a kazetovych stropov, novej sanity a dlaZieb v socidlnych
zariadeniach, 5-ich vnatornych dveri s kovaniami a svietidiel. Dalej bolo jeho vysluchom zistené, Ze
generalna rekonstrukcia celej budovy archivu mala prebehnut v rokoch 1991-1995. Su¢asne potvrdil,
Ze pocCas trvania najmu Zalobcom boli v priestoroch realizované stavebné prace, ktoré vSak blizSie
nespecifikoval. Uvadzal tiez, Ze na zastupovanie vlastnika nebytovych priestorov (Zalovaného) nemal
Ziadne pisomné ani Ustne poverenie a tieZz Ze Zalobca pred Upravou objektu od neho Ziaden suhlas
neziadal.

18. Podla § 2 ods. 2 zakona €. 278/1993 Z.z., Slovenska republika ako pravnicka osoba vlastni majetok
a naklada s nim prostrednictvom spravcov majetku Statu v sulade s tymto zakonom. Spravca podfa § 1



ods. 1 pism. a) a b) neméze nadobudat majetok do svojho vlastnictva. Spravca majetku Statu vykonava
pravne ukony pri sprave majetku Statu v mene Statu. Spravca kona v mene $Statu pred sudmi a inymi
organmi vo veciach, ktoré sa tykaju majetku Statu, ktory spravuje, alebo sporného majetku, ktorého
spravcom by mal byt podla tohto zakona alebo podla osobitnych predpisov.

19. Podl'a § 3 ods. 4 prvéa a druha veta zakona €. 278/1993 Z. z., majetok Statu, ktory prechodne nesluzZi
spravcovi na plnenie uloh v ramci predmetu jeho €innosti alebo v suvislosti s nim, sa povaZuje za
docasne prebyto&ny majetok Statu. Spravca je povinny s do€asne prebytoénym majetkom Statu nalozit
bez zbyto€ného odkladu, u€elne a s maximalnou hospodarnostou v sulade s tymto zakonom.

20. Podla § 13 ods. 1 prva veta zdkona ¢&. 278/1993 Z. z. spravca mdzZe dolasne prebytoCny
majetok Statu prenechat do najmu najomcovi najomnou zmluvou len za najomné platené v pefiaznych
prostriedkoch.

21. Podfla § 13 ods. 2 prva a Stvrta veta zakona €. 278/1993 Z. z. ndjomna zmluva musi mat pisomnu
formu a musi obsahovat najma urlenie predmetu a ucelu najmu, dohodnuté ngjomné, vycislenie
prevadzkovych nakladov spojenych s uzivanim, vypovednu lehotu a dalSie naleZitosti uréené osobitnym
predpisom. Najom nehnutelného majetku Statu sa skonc&i uplynutim doby, na ktori sa dohodol;
ustanovenie osobitného predpisu (t. j. § 676 ods. 2 Obclianskeho zakonnika) o obnove najomnej zmluvy
sa nepouZije.

22. Podla § 13 ods. 3 zakona &. 278/1993 Z. z. spravca mbze do€asne prebytoény nehnutefny majetok
Statu prenechat’ do ngjmu najomnou zmluvou uzavretou najviac na pat rokov. Ak je taky majetok Statu
po ukon&eni najomného vztahu nadalej doasne prebytoény, mozno ho prenechat do najmu len na
zaklade ponuky podla odseku 1 najomnou zmluvou uzavretou najviac na pat rokov.

23. Podla § 13 ods. 11 prva a 8tvrtd aZ Siesta veta zakona €. 278/1993 Z. z. ndjomca alebo vypozi€iavatel
méze nehnutefny majetok &tatu uzZivat len v rozsahu uréenom najomnou zmluvou alebo zmluvou
0 vypozi¢ke. Zmeny na nehnutefnom majetku Statu prenechanom do najmu alebo vypozZicky méze
najomca alebo vypozi€iavatel vykonat len s pisomnym suhlasom spravcu. Najomca alebo vypozZiCiavatefl
mdbze pozadovat Uuhradu nakladov spojenych so zmenou na veci, len ak spravca dal predchadzajici
pisomny suhlas so zmenou a su¢asne sa zaviazal uhradit tieto naklady. Najomca a vypoZiCiavatel nemé
prednostné pravo na kupu tejto veci s vynimkou uvedenou v § 11 ods. 2. Spravca nie je opravneny
dohodnut’ v najomnej zmluve alebo v zmluve o vypoZzi¢ke zmluvnu pokutu v neprospech Statu ako
vlastnika.

24. Podfa § 1 pism. a) zakona ¢&. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,,zakon €. 116/1990 Zb.*) nebytovymi priestormi, s miestnosti alebo
subory miestnosti, ktoré podfla rozhodnutia stavebného Uradu su uréené na iné ucely ako na byvanie;
nebytovymi priestormi nie su prisluSenstvo bytu ani spolo&né priestory domu.

25. Podla § 3 ods.1 az 4 zakona ¢&. 116/1990 Zb., prenajimatel mbze nebytovy priestor prenechat
na uzivanie inému (dalej len ,ndjomca“) 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 ucel najmu, vySku a splatnost najomného a spdsob jeho platenia, a ak nejde
o najom na neurcity ¢as, €as, na ktory sa najom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s
ktorymi hospodari bytova organizacia zaloZzena narodnym vyborom, mozno zmluvu na urcity ¢as uzavriet
najdlihSie na dva roky, pokial osobitny zakon neustanovuje inak. Ak zmluva neobsahuje nalezitosti podla
odseku 3, je neplatna.

26. Podla § 9 ods. 1 zakona €. 116/1990 Zb., najom dojednany na urCity ¢as sa skon¢i uplynutim €asu,
na ktory bol dojednany.

27.Podla § 13 zakona €. 116/1990 Zb., ak nebolo dohodnuté inak, je v pripade skonéenia najmu najomca
povinny vratit nebytovy priestor v stave, v akom ho prevzal, s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie.

28. Podlla § 667 ods. 1 ObCianskeho zakonnika, zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len so
suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych mbzZe najomca pozadovat len v pripade, Ze



sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neur&uje inak, je opravneny pozadovat Uhradu nakladov az
po ukonc¢eni najmu po odpocitani 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.

29. Podla § 667 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak najomca vykond zmeny na veci bez suhlasu
prenajimatefa, je povinny po skon€eni najmu uviest vec na svoje naklady do pévodného stavu. Ak v
dosledku vykonavanych zmien hrozi na veci prenajimatelovi zna¢na skoda, je prenajimatel opravneny
odstupit od zmluvy.

30. Podla § 669 Obcianskeho zakonnika, ak najomca vynaloZil na vec naklady pri oprave, na ktoru
je povinny prenajimatel, ma narok na nahradu tychto nakladov, ak sa oprava vykonala so suhlasom
prenajimatefla alebo ak prenajimatel bez zbytoéného odkladu opravu neobstaral, hoci sa mu oznamila
jej potreba. Inak méze najomca pozadovat' len to, o €o sa prenajimatel obohatil.

31. Podla § 451 Obcianskeho zékonnika, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie
vydat. Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dévodu,
plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako aj
majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

32. Podla § 100 ods. 1 a 2 Obdianskeho zakonnika, pravo sa premlé&i, ak sa nevykonalo v dobe
v tomto zakone ustanovenej (§ 101 az 110 <https://www.aspi.sk/products/lawText/1/30446/1/ASPI
%253A/40/1964%202b.%2523101-110>). Na preml€anie sud prihliadne len na namietku dlznika. Ak sa
diznik preml¢ania dovola, nemozno preml¢ané pravo veritefovi priznat. PremlI€uju sa vSetky majetkové
prava s vynimkou vlastnickeho prava. Tym nie je dotknuté ustanovenie § 105 <https://www.aspi.sk/
products/lawText/1/30446/1/ASPI1%253A/40/1964%20Z2b.%2523105>. Zalozné prava sa nepremiduju
skoér, nez zabezpedena pohladavka.

33. Podla § 107 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika, pravo na vydanie plnenia z bezdbévodného
obohatenia sa preml&i za dva roky odo dna, ked sa opravneny dozvie, Ze doslo k bezdévodnému
obohateniu a kto sa na jeho Ukor obohatil. Najneskér sa pravo na vydanie plnenia z bezdévodného
obohatenia preml&i za tri roky, a ak ide o umyselné bezdbvodné obohatenie, za desat' rokov odo dna,
ked k nemu doslo.

34. Podfa § 261 ods. 1 Obchodného zakonnika, tato Cast zakona upravuje zavazkové vztahy
medzi podnikatelmi, ak pri ich vzniku je zrejmé s prihliadnutim na v8etky okolnosti, Ze sa tykaju ich
podnikatelskej €innosti.

35. Podla § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika, touto ¢astou zédkona sa spravuju takisto zavazkové
vztahy medzi subjektom verejného prava, ak sa tykaju zabezpeovania verejnych potrieb alebo viastnej
prevadzky a podnikatefmi pri ich podnikatelskej innosti.

36. Je nepochybné, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym vznikol dfia 28.1.2009 ngjomny vztah zaloZeny
pisomnou zmluvou o ndjme nebytovych priestorov na dobu urcitu, konkrétne na 5 rokov, doba ktora v8ak
zacala plynut v zmysle £&l. Il tejto zmluvy az odo dra protokolarneho odovzdania nebytovych priestorov,
ktory sa uskutocnil 2.4.2009 a teda trval do 1.4.2014. Zmluva bola pisomnd, obsahovala dostato¢ne
urcité vymedzenie nebytovych priestorov, u¢el najmu, upravovala vysku a splatnost najomného, spésob
jeho platenia aj dizku najmu. Zmluva teda spifala podmienky stanovené § 3 ods. 3 zakona ¢&. 116/1990
Zb. a jej dizka spinala aj podmienku vyplyvajicu z § 13 ods. 3 zakona &. 278/1993 Z. z. Z okolnosti
prejednavanej veci dalej vyplynulo, Ze za prenajimatela, ktorym je Stat (vlastnictvo nebytového priestoru
Slovenskou republikou v konani spochybnené nebolo) uzavrel zmluvu o najme spravca tohto majetku,
konkrétne Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky, €o je v sulade s § 2 ods. 2 zakona €. 278/1993 Z. z.
Zo strany sudu nie su teda Ziadne pochybnosti o jej platnosti, priCom tato okolnost ani medzi stranami
sporna nebola.

37.V dalSom je potrebné poukazat na skuto€nost, Ze z obsahu samotnej najomnej zmluvy nevyplyva, Ze
by bol po&as trvania najomného vztahu Zalobcovi ako najomcovi udeleny suhlas s vykonanim zmien na
predmete najmu. Z obsahu €l. IV. bod. 7 zmluvy o ndjme je v8ak zrejméa zmluvna podmienka, podla ktore;j
nie je najomca (t. j. Zalobca) opravneny bez pisomného suhlasu prenajimatela (t.j. Zalovaného) a bez
prenajimatelom vopred schvélenej projektovej dokumentacie vykonat Ziadne stavebné upravy predmetu



najmu. Zalovany pocas celého konania konstantne tvrdil, Ze Ziaden pisomny suhlas so stavebnymi
Upravami predmetu najmu poc&as jeho trvania Zalobcovi neudelil. Zalobca naopak v priebehu konania
tvrdil konkludentny suhlas Zalovaného s nim tvrdenymi stavebnymi pracami. Ten vyvodzoval z postoja,
resp. lepSie povedané z nekonania riaditela pobocky Statneho archivu v PreSove, pobogka Bardejov,
ktory o prebiehajucich stavebnych pracach podfa neho vedel, no s ich realizaciou neprejavil ziaden
nesuhlas. Podla nazoru sudu vSak uvedené (v zasade nepreukazané) dohady Zalobcu su pre posudenie
rozhodujucej okolnosti o tom, & v priebehu najomného vztahu doslo k pravne uéinnému udeleniu
suhlasu prenajimatela so stavebnymi pracami, ktoré mali byt realizované najomcom, pravne irelevantné.
Ziaden konkludentne tvrdeny suhlas niektorého zo zamestnancov Zalovaného totiz nespifia atributy
pisomného prejavu voble, ktory si ako formu tohto konkrétneho pravneho ukonu strany v zmluve o najme
vyslovne dohodli. Okrem toho, suhlas so stavebnymi pracami mohla uc¢inne za Zalovaného udelit len
osoba splnomocnena, resp. poverena na to Zalovanym, pricom v priebehu konania existencia Ziadneho
takéhoto poverenia B.. W. M., riaditelovi pobogky Statneho archivu v Pre$ove so sidlom v Bardejove,
¢i inej osobe, preukazana nebola. Z protokolu o odovzdani a prevzati nebytovych priestorov z 2.4.2009
vyplyva poverenie riaditela Statneho archivu v Pre$ove, pobocka Bardejov len na odovzdanie predmetu
najmu Zalobcovi. NavySe v konani bolo preukazané, Ze stavebné prace Zzalobcu (ich rozsah ani po
vykonanom dokazovani nemozno bez rozporov ustalit, o sa v8ak pre rozhodnutie sudu ukazalo ako
nerelevantné - poznamka sudu), boli vykonané aj bez stavebného povolenia, bez schvalenia projektove;j
dokumentacie Zalovaného, resp. bez jej predlozenia Zalovanému a dokonca aj bez stanoviska miestne
prisludného pamiatkového uradu. Aj preto nemozno o akomkolvek konkludentnom suhlase Zalovaného
s vykonanim stavebnych prac ani len uvazovat.

38. Zakon €. 116/1990 Zb. je v zmysle § 720 Obdianskeho zakonnika lex specialis k ustanoveniam
§§ 663 az 719 Obcianskeho zakonnika o najomnej zmluve, ktoré tak pre oblast najomnych vztahov
predstavuju lex generalis. To znamena, Ze na pravne vztahy vzniknuté z najmu nebytovych priestorov
mozno oznacené ustanovenia Obdianskeho zakonnika pouzit len v pripade, ak zakon &. 116/1990 Zb.
niektoré konkrétne otazky neupravuje. K podmienkam uplatnitefnym v siukromnopravnych zmluvach so
Statom navyS$e pristupuju aj obmedzenia vyplyvajuce zo zakona &. 278/1993 Z. z. (pozri napr. § 13
ods. 2 Stvrta veta zakona €. 278/1993 Z. z. o zakaze obnovy najomnej zmluvy tykajlucej sa prenajmu
prebytocného nehnutefného majetku Statu). Pre pravne posudenie uplatneného naroku povazuje
sud za podstatné, Zze zdkon &. 116/1990 Zb. neobsahuje Ziadne ustanovenia, ktoré by upravovali
podmienky vykonavania zmien na nebytovych priestoroch, ktoré sa stanu predmetom najmu, v priebehu
trvania samotného najomného vztahu. Na takéto pripady je teda aj pri najme nebytovych priestorov
plne aplikovatelny § 667 Obcianskeho zakonnika. Z hladiska jeho obsahu mozno konstatovat, Ze do
obsahu prava najomcu (pokial sa zmluvné strany nedohodnu inak) nepatri pravo najomcu vykonavat
zmeny na veci alebo menit’ jej podstatu bez suhlasu prenajimatela. Pod zmenou veci sa rozumie
vSetko, ¢o nespada pod pojem opravy veci a pripadna zmena spociva spravidla v Uprave vlastnosti,
charakteru, pripadne vzhladu predmetu najmu oproti stavu ku dfiu odovzdania veci, a to bez ohladu
na to, ¢i ide o zmeny trvalé alebo doasné. Od zmeny veci je nutné odliSit opravu veci, ktorou sa
rozumie Cinnost, ktorou sa odstrafiuju najma vady veci, nasledky jej poSkodenia alebo UCinky jej
opotrebenia. V pripade opravy veci najomcom sa pripadna nahrada nakladov vynaloZenych na opravu
riadi § 669 <https://www.aspi.sk/products/lawText/13/9875/1/ASPI1%253A/40/1964%20Zb.%2523669>
Obcianskeho zakonnika. V zaujme ochrany prenajimatela § 667 Obcianskeho zakonnika zakotvuje
zasadu, Ze zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len so suhlasom prenajimatela, pri¢om
tento suhlas by v danom pripade musel byt v zmysle § 13 ods. 11 zdkona &. 278/1993 Z. z. pisomny.
Suhlas prenajimatefa s vykonavanymi zmenami na veci je jednostrannym adresovanym pravnym
ukonom. Samotna necinnost, vzhladom na zasadu qui tacet consentire non videtur, vSak nepredstavuje
suhlas s vykonanim zmien podla § 667 <https://www.aspi.sk/products/lawText/13/9875/1/ASPI
%253A/40/1964%202Zb.%2523667>0bcianskeho zakonnika. Od existencie takéhoto suhlasu sa pritom
odvijaju dalSie naroky najomcu, a to narok na uhradu nakladov alebo narok na vydanie protihodnoty,
o ktoru sa zvysila hodnota veci.

39. Narok na uhradu nakladov spojenych s vykonanim zmeny na veci mdze najomca pozadovat,
len ak zmeny na veci boli vykonané so suhlasom prenajimatela a ak sa k ich nahrade prenajimatef
zaviazal. Pravo na uhradu nakladov predstavuje pravo zo zmluvy, a preto sa premlCuje podfa §
1010bgianskeho zakonnika v trojroénej lehote odo diia splatnosti tohto naroku. Cas vzniku néroku
zakon ustanovuje na obdobie po skon&eni trvania najmu, no dohoda umoziuje ugastnikom €as vzniku
uvedeného prava modifikovat. Naproti tomu, ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal



sa na Uhradu nakladov, mbze najomca po skonéeni najmu pozadovat' len protihodnotu toho, o ¢o
sa zvySila hodnota veci. Nahrada za zhodnotenie veci predstavuje pravo obdobné pravu na vydanie
bezdbévodného obohatenia, v tomto pripade vS8ak o vydanie bezdévodného obohatenia nejde a §
451 a nasl. <https://www.aspi.sk/products/lawText/13/9875/1/ASPI1%253A/40/1964%20Z2b.%2523451>
Obcianskeho zakonnika sa nepouZije. Podobnost tohto prava vyplyva zo skutoénosti, Ze zakotvuje
spbsob vzajomného vyporiadania pripadného majetkového prospechu medzi u€astnikmi. Vykonanie
zmien bez suhlasu prenajimatela, a to bez ohladu na to, ¢&i viedli k zhodnoteniu veci alebo nie, zaklada
pravo prenajimatefa na uvedenie veci do pdvodného stavu po skonéeni najmu. PoruSenim zasady
vykonat zmeny na veci so suhlasom prenajimatefa, okrem toho, Ze najomcovi nevzniknu naroky podla
odseku 1, pravo sankcionuje najomcu v spojitosti s restitu¢nou povinnostou aj so vznikom povinnosti
znasat naklady spojené s uvedenim veci do povodného stavu. Pri plneni uvedenej povinnosti si najomca
méze odniest aj veci, ktoré boli v dosledku toho oddelené od predmetu najmu a stali sa samostatnymi.

40. Naroky z opravy, ktoru mal inak obstarat’ prenajimatel s upravené § 669 Obcianskeho zakonnika.
Vznik ndroku na uhradu vynaloZzenych nakladov pri oprave vznika za sucasného slnenia dvoch
predpokladov. Prvym predpokladom je, Ze ide o opravu, na ktoru je povinny prenajimatel. Druhy
predpoklad je zasa ustanoveny alternativou - bud sa takato oprava vykonala so suhlasom prenajimatefla,
alebo prenajimatel bez zbyto¢ného odkladu opravu neobstaral, hoci sa mu oznamila jej potreba.
V pripade, ak nie su splnené podmienky na vznik naroku na Uhradu nakladov vynaloZzenych na
opravu avSak k vykonaniu ktorej doslo, hoci ju bol povinny vykonat prenajimatel, vznikd najomcovi
narok na vydanie obohatenia. Rozsah tohto naroku sa riadi § 451 a nasl. <https://www.aspi.sk/
products/lawText/13/9875/1/ASP1%253A/40/1964%20Zb.%2523451>0bcianskeho zakonnika, teda o
bezdévodnom obohateni. OdliSnost tychto narokov je potrebné vnimat prave cez pravnu upravu
bezdévodného obohatenia, pri ktorom je mozné zaoberat' sa aj u€elnostou vynaloZzenych nakladov.
Vznik tohto naroku v3ak nie je viazany na zanik najomného vztahu.

41. Z vykonaného dokazovania tak podla nazoru sudu plynie jednoznaény zaver, Ze Zalovany neudelil
Zalobcovi na vykonanie nim tvrdenych stavebnych prac v predmetnych nebytovych priestoroch Ziaden
suhlas, v dosledku €oho su akékolvek zmluvou o ngjme zaloZzené néroky Zalobcu podfa § 667 ods. 1
Obcianskeho zakonnika vylu¢ené. Vylu€eny je teda vznik naroku na nahradu nakladov vynalozenych
na tieto prace a rovnako aj naroku na vydanie protihodnoty toho, o ¢o sa tvrdenymi stavebnymi pracami
zvysila hodnota prenajatych priestorov. Zalobcom v konani nebola preukazana skutoéna potreba
takych oprav prenajatych nebytovych priestorov, ktoré by boli nevyhnutné pre dosiahnutie takého
stavu nebytovych priestorov, ktory by umozfioval ich uzivanie na dohodnuty ucel, t. j. prevadzkovanie
pohostinskych sluzieb. T4 totiZ nevyplyva ani z protokolu o odovzdani a prevzati nebytovych priestorov
z 2.4.2009 a ani zo Ziadneho iného dékazu. Zalobca sice argumentoval nesthlasom organov hygieny
s povolenim prevadzky nebytovych priestorov po ich prevzati od Zalovaného, no Ziaden dbkaz v
tomto smere neoznadil ani nepredloZil. Zalobcom nebol v konani produkovany ani Ziaden doékaz
o poziadavkach Regionalneho uUradu verejného zdravotnictva so sidlom v Bardejove na vykonanie
konkrétnych dprav/oprav predmetu najmu z tohto obdobia. Tvrdenie Zalobcu, Ze v prenajatych
priestoroch po ich prevzati nebola dostupna tepla voda neosvedCuje ani vypoved nim navrhovaného
svedka - riaditefa pobogky Statneho archivu v PreSove, pobocka Bardejov. Ziada sa zopakovat),
Ze opravy predmetu najmu nembzu spocivat v ich modernizacii a rekonstrukcii, ale len vady veci,
nasledky jej poskodenia alebo Gginky jej opotrebenia. Zalobca v konani nepreukazal ani oznamenie
potreby nevyhnutnych oprav Zalovanému v zmysle § 668 Obc&ianskeho zékonnika, ani udelenie suhlasu
Zalovaného s ich vykonanim. Vylu€eny je tak aj akykofvek vznik naroku Zalobcu na uhradu nakladov
vynaloZenych na opravu prenajatych nebytovych priestorov v zmysle § 669 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika. Ak by aj z dbévodu pripadnych oprav predmetu najmu, ktoré boli na sprevadzkovanie
Zalovanym prenajatych nebytovych priestorov nevyhnutné a ucelne vynaloZené vznikol Zalobcovi narok
na zaplatenie obohatenia Zalovaného, takyto eventualny narok Zalobcu by bol nepochybne v Case
podania Zaloby sudu (31.3.2017) preml€any, nakolko vznik tohto naroku nie je viazany na zanik
najomného vztahu. Inymi slovami povedané, narok na zaplatenie obohatenia prenajimatela vzniknuty
z UCelne realizovanej opravy predmetu najmu ngjomcom bez suhlasu prenajimatela a bez oznamenia
potreby tychto oprav prenajimatefovi bez zbytoéného odkladu sa premi&iava v lehote, ktord zacina
plynut momentom vykonania tychto oprav, ¢o bezpochyby bolo v roku 2009, pripadne v roku 2010.
Pravny vztah z danej zmluvy o najme pritom sud vyhodnotil ako obcianskopravny, nakolko ide o
vztah, kde okrem podnikatela pri vykone podnikatelskej ¢innosti na strane najomcu vystupuje na strane
prenajimatela &tat, ktory vS8ak posudzovanou zmluvou nezabezpeloval Ziadne verejné potreby, ani



svoju vlastnu prevadzku, iba pri fiom inym osobam umoznil vyuzivat svoj majetok, ktory bol doasne
prebytoénym. Na eventualny narok na bezdévodné obohatenie vyplyvajuci z opravy predmetu najmu
vykonaného bez suhlasu, resp. oznamenia prenajimatelovi sa preto v zmysle § 107 ods. 2 Obd&ianskeho
zakonnika aplikuje objektivna premlacia lehota 3 rokov, ktora musela uplynut davno predo driom
podania tejto Zaloby sudu.

42. Pokial Zalobca vyvodzoval svoj narok z investicii vioZzenych do predmetu najmu mimo obsah §
669 Obcianskeho zakonnika (t.j. z obohatenia, ktoré nevzniklo z dévodu vykonania nevyhnutnej opravy
predmetu najmu), konkrétne zo vSeobecnych ustanoveni o bezdévodnom obohateni (§ 451 a nasl.
Obcianskeho zakonnika) je v prvom rade potrebné poukazat na podstatu a zmysel tohto institatu
a pravneho vztahu z neho plynuceho. Podstatou bezdévodného obohatenia je zdkonom stanovena
povinnost’ toho, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, toto obohatenie vydat tomu, na koho ukor
bol predmet bezdévodného obohatenia ziskany. Predpokladom zodpovednosti za ziskané bezdévodné
obohatenie nie je protipravne konanie obohateného ani jeho zavinenie, ale objektivne vzniknuty stav
obohatenia, ku ktorému doslo spésobom, ktory pravny poriadok neuznava (uznesenie NajvysSieho sudu
SR sp. zn. 5 M Cdo 17/2009 z 23. 11. 2010). Zavazkovy pravny vztah z bezdévodného obohatenia
vznikne len za splnenia zadkonnych predpokladov, ktorymi su ziskanie bezdévodného obohatenia na
strane urcitej osoby (obohateného), protipravnost ziskania bezdévodného obohatenia, majetkova ujma,
ktora postihuje ind urcit osobu (postihnutého) a priinna suavislost medzi protipravnym ziskanim
bezdbévodného obohatenia ur€itou osobou a majetkovou ujmou inej urcitej osoby. Splnenie tychto
predpokladov musi preukazat ten, kto tvrdi, Ze na jeho Ukor bolo bezdévodné obohatenie ziskané
(uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 7Cdo/117/2011 z 28.5.2012). Splnenie predpokladov pre vznik
(z&vazkového) pravneho vztahu z bezddvodného obohatenia musi sud posudzovat vzdy z hfadiska
Specifickych skutkovych okolnosti v konkrétne prejednavanej veci, na ktoré aplikuje konkrétnu normu
hmotného prava o bezdévodnom obohateni. Pravny vztah bezdévodného obohatenia je samostatnym
vztahom, ktory vznikne v désledku porusenia iného pravneho vztahu alebo na zaklade urcitej pravnej
skutoCnosti - podla zakonom definovaného pojmu bezdévodného obohatenia (uznesenie Najvyssieho
sudu SR sp. zn. 2Cdo/92/2010 z 19.1.2012)

43. Z vys8ie uvedenych vychodisk ustalenych najvy8Sou sudnou autoritou nepochybne vyplyva, Ze
k vzniku bezdévodného obohatenia déjde vtedy, ak toto obohatenie vznikne pravom neuznanym
spbsobom. Aj ked sa k jeho vzniku nevyZaduje protipravny ukon obohateného, stav obohatenia na jeho
strane musi vzniknut' v rozpore s objektivnym pravom. V pripade vykonania neodsuhlasenych zmien
predmetu najmu v8ak objektivhe pravo ngjomcovi nepriznava pravo pozadovat zaplatenie obohatenia
tak, ako je tomu v pripade opravy vykonanej na prenajatej veci bez predchadzajiuceho oznamenia
prenajimatelovi (§ 669 druha veta Obdianskeho zakonnika). Podfa nazoru sudu je tomu tak preto,
lebo pokym oprava predmetu najmu je pre jeho riadne uzivanie nutna, zmeny na veci pre uzivanie
predmetu najmu nevyhnutné nie su. Vykonanie prenajimatelom neodsuhlasenych zmien na predmete
najmu najomcom je pritom samé o sebe v rozpore s pravom, ktoré naopak prenajimatefa (a nie najomcu)
chrani pred realizaciou takychto zmien sankciou vyplyvajucou z § 667 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika,
umoznujucou prenajimatelovi pozadovat reparaciu predmetu najmu do pévodného stavu. Inymi slovami
povedané, moment protipravnosti je pri realizacii zmien predmetu najmu bez suhlasu prenajimatela
pritomny na strane najomcu a nie prenajimatefa, priom vzniknuté obohatenie prenajimatela je len
dbésledkom protiprdvneho konania najomcu. Takto vzniknuté ,obohatenie® prenajimatela teda nie je
bezdbvodné, pretoze jeho dovodom bola prenajimatefom neodsuhlasena innost ngjomcu. Aplikacia
indtititu bezdévodného obohatenia v zmysle § 451 ods. 1 Obcianskeho z&konnika so vSetkymi
dosledkami s tym spojenymi by bol v pripade zmien predmetu najmu realizovanych najomcom bez
suhlasu prenajimatela v rozpore s podstatnou zasadou uplatfiovanou v pravnych vztahoch zalozenych
najomnou zmluvou, podfa ktorej prenajimatel neméze byt zataZzovany Ziadnymi dodato&nymi narokmi
najomcu, ktoré vzniknu z takych jeho c&innosti tykajucich sa predmetu najmu, ktorych vykonanie
prenajimatel vopred neodsuhlasil. Prenajimatel totiz ngjomnou zmluvou postupuje najomcovi len
uzivacie prava k predmetu najmu, nie v8ak pravo na zmenu prenajatej veci (okrem pripadu, Ze na
konkrétne zmeny udeli svoj suhlas). Z tohto dévodu v pripade vykonania zmien na predmete najmu
neméze najomcovi vzniknut okrem narokov podfa § 667 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, podmienkou
ktorych je udelenie suhlasu s nimi, Ziaden iny narok. Preto sud dospel k zaveru, Ze tento Zalobou
uplatneny narok nie je vobec dany, neexistuje a nemodze byt ani rozsudkom sudu priznany. Poukaz
Zalobcu na nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. I. US 548/2015 zo 17.2.2016 povazuje
sud za neopodstatneny, nakolko toto rozhodnutie sa tyka pripadu vzniku bezdévodného obohatenia



spoluvlastnika spolo¢nej veci z investicii uskutoénenych do nej pocas jej spoluuzivania, kedy investicie
niektorého zo spoluvlastnikov nepodliehaju suhlasu ostatnych spoluvlastnikov, na rozdiel od investicii
najomcov, veducich k zmenam predmetu najmu, ktoré suhlasu prenajimatelov podliehaju.

44. Ak by aj napriek tomu sud pripustil existenciu takéhoto naroku Zalobcu, v danom pripade by bol
nepochybne preml&any pre uplynutie subjektivnej premi€acej lehoty pocitanej (za pripustenia analégie
pravnej normy vyplyvajlucej z § 667 ods. 1 Stvrta veta Obc&ianskeho zakonnika) od okamihu odovzdania
predmetu najmu prenajimatelovi diia 28.4.2014. Uvedeného dna totiz musel mat Zalobca vedomost’ o
podstatnych okolnostiach, z ktorych mozno zodpovednost za bezdévodné obohatenie vyvodit (t. j. o
vzniku bezdévodného obohatenia ako aj o osobe, ktord sa mala na jeho ukor obohatit). Vedomost tychto
poznatkov je totiz pre zaciatok plynutia subjektivnej premli¢acej lehoty podfa § 107 ods. 1 Ob¢&ianskeho
zakonnika rozhodujuca. K pripadnému nepriznaniu uc€inkov vznesenej namietky preml¢ania s poukazom
na rozpor s dobrymi mravmi je navySe nutné konstatovat, Ze zo strany Zalobcu Ziadne skuto&nosti,
odbvodriuje takéto posudenie sudom neboli tvrdené, nie to eSte preukazané a ani sud ich v konani
Zalovaného v priebehu trvania zmluvného vztahu (ako aj po fiom) nevzhliadol.

45. Vzhladom na v8etky vy38Sie uvedené dévody sud zastal nazor, Ze uplatneny narok Zalobcu vodi
Zalovanému nie je dany a je ho potrebné v celosti zamietnut. O pripadnom naroku Zalobcu, na vydanie
hnutelnych veci, ktoré boli (resp. mohli by byt) oddelené od predmetu najmu bez toho, aby doSlo k
jeho znehodnoteniu, teda ktoré sa nestali jeho suc€astou, alebo ktoré mohli byt nahradené pévodnymi
vecami Zalovaného v jeho vlastnictve, ktoré su u neho stéle uskladnené (z dokazovania vyplynulo, Ze
by takymito vecami mohli byt’ svietidla, ¢i interiérové dvere) v konani nebolo mozné rozhodnut, nakolko
Zalobou uplatnenym narokom Zalobca o ich vydanie (ani alternativne) neziadal. Pri plneni restitu¢nej
povinnosti v zmysle § 667 ods. 2 Obcianskeho zakonnika si totiz ndjomca mdze odniest len veci, ktoré
boli v désledku toho od predmetu najmu oddelené a stali sa vecami samostatnymi.

46. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla ustanovenia § 255 ods. 1 C.s.p., v zmysle
ktorych sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci. Vyrok o trovach
konania tak vychadza zo zaveru, Ze zalovany bol uspedny v celom rozsahu a preto mu sud priznal vodi
Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

47. Ziadne doévody hodné osobitného zretela, pre ktoré by nebolo dévodné Uspesnému Zalovanému
narok na nahradu trov konania voci Zalobcovi priznat (§ 257 C.s.p.) sud v okolnostiach veci nevzhliadol.
NavySe Zalovany bol v konani zastupeny len poverenym zamestnancom a teda z obsahu spisu mu
nevyplyva ziaden narok na trovy pravneho zastupenia, iba narok na nahradu ucelne vynaloZzenych
hotovych vydavkov. Skuto¢nost, Ze Zalobca ani po prvom pojednavani, na ktorom bol vyzvany k
spatvzatiu Zaloby, k tomuto kroku nepristupil a vo veci bolo napokon pred jej rozhodnutim vykonanych
niekolko pojednavani, v dosledku ¢oho zalovanym vynaloZené hotové vydavky spocivajuce v cestovhom
narastli, nemdze odévodnit pouzitie § 257 C.s.p.

48. O vyske priznanej nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim postupom podla
§ 262 C.s.p.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku méze podat’ odvolanie strana, v ktorej neprospech bol rozsudok vydany (§ 359
C.s.p.). Odvolanie sa podava v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na Okresnom sude Bardejov.
Odvolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v uvedenej lehote podané na prisluSnom odvolacom sude
(§ 362 ods. 1, 2 C.s.p.).

V odvolani popri vS§eobecnych nalezitostiach podania (§ 127 C.s.p.) je treba uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 C.s.p.).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze
a) neboli splnené procesné podmienky,



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

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie 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, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci

(§ 365 ods. 1 C.s.p.).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze 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 (§ 365 ods. 2 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 C.s.p.). Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 365 ods. 3 C.s.p.). Odvolanie len proti odévodneniu rozsudku
nie je pripustné (§ 358 C.s.p.).

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo 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 indtancie

(§ 366 C.s.p.).

Ak poda ten, kto je na to opravneny, v€as odvolanie, nenadobuda rozhodnutie pravoplatnost,
dokial o odvolani pravoplatne nerozhodne odvolaci sud. Ak sa rozhodlo o niekolkych pravach
so samostatnym skutkovym zakladom alebo ak sa rozhodnutie tyka niekolkych subjektov a ide o
samostatné spologenstvo podla § 76 a odvolanie sa vyslovne vztahuje len na niektoré prava alebo na
niektoré subjekty, nie je pravoplatnost’ vyroku, ktory nie je napadnuty, odvolanim dotknuta. To neplati,
ak od rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol vyslovne dotknuty, alebo
ak urCity spbésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu. Pravoplatnost
ostatnych vyrokov nie je dotknuta ani vtedy, ak odvolanie smeruje len proti vyroku o trovach konania, o
prisludenstve pohladavky, o jej splatnosti alebo o predbeznej vykonatelnosti (§ 367 C.s.p.).

Dokial o odvolani nebolo rozhodnuté, mozno ho vziat spat. Ak odvolatel vzal odvolanie spat, neméze
ho podat znova. Ak odvolatel vezme odvolanie spat, pravoplatnost napadnutého rozhodnutia nastane,
ako keby k podaniu odvolania nedoslo. Lehoty, ktoré maju plynat od pravoplatnosti napadnutého
rozhodnutia, plynu v takom pripade od pravoplatnosti uznesenia o zastaveni odvolacieho konania. Ak
sa odvolanie, o ktorom nebolo rozhodnuté, vzalo spat, odvolaci sud odvolacie konanie zastavi. Ak sa
odvolanie vzalo spat’ s€asti, pouZiju sa ustanovenia predchadzajucich odsekov primerane (§ 369 C.s.p.).

Ak je Zaloba vzata spat po rozhodnuti sudu prvej instancie, ale skér, ako rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost, odvolaci sud rozhodne o pripusteni spatvzatia. Sud spatvzatie zaloby nepripusti, ak s tym
protistrana z vaznych dévodov nesuhlasi. Ak spatvzatie Zaloby pripusti, odvolaci sud zrusi rozhodnutie
sudu prvej inStancie a konanie zastavi. Ak je Zaloba vzata spat sc€asti, pouZiju sa ustanovenia
predchadzajucich odsekov primerane (§ 370 C.s.p.).

Zalobu nemozno v odvolacom konani menit (§ 371 C.s.p.). V odvolacom konani nemozno uplatnit prava
voci Zzalobcovi vzajomnou Zalobou (§ 372 C.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zdkona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekulnej Cinnosti



v zneni neskorsich predpisov, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon
rozhodnutia.



