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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave, v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Dariny Kuchtovej a €leniek
senatu JUDr. Katariny JavorCikovej a Mgr. Barbory Bartekovej v pravnej veci zalobcu: Slovenska
republika v zast(peni spravcu majetku $tatu D. filharménia, so sidlom C. 3, Bratislava, ICO: XX XXX
XXX zast. JUDr. Milanom Svecom, advokatom so sidlom Vajnorska 98/D, Bratislava proti Zalovanému:
Q. - D, a. s, so sidlom C. 1, J.,, W.: XX XXX XXX, zast. JUDr. Alenou Lalikovou, advokatkou
so sidlom Podbrezovska 34, Bratislava, v konani o zaplatenie 22 286,93 eur s prislusenstvom, na
odvolanie Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il v Bratislave zo dra 14.01.2015, ¢&.
k. 15C/292/2014 - 199, takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave rozsudok Okresného sudu Bratislava Il v Bratislave zo dria 14.01.2015, ¢&.
K. 15C/292/2014 - 199 potvrdzuje.
Zalobca ma narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zaviazal Zzalovaného, aby Zalobcovi zaplatil sumu 22
286,93 eur, vratane uroku z omeskania tak, ako je to Specifikované v petite napadnutého rozsudku sudu
prvej indtancie a zarover uloZil zalovanému povinnost zaplatit’ Statu na uéet sudu prvej inStancie sudny
poplatok vo vyske 1 337 eur.

2. Sud prvej instancie vykonanym dokazovanim mal za preukazané, Ze Zalobca ako prenajimatel a
Zalovany ako najomca uzavreli dfia 16.03.2010 pisomnu Zmluvu o najme nebytovych priestorov €.
1/2010, predmetom ktorej bol ndjom nebytovych priestorov nachadzajucich sa v nehnutelnosti na C.
ulici X v J., ktora je vo vlastnictve Statu, zapisana na liste vlastnictva €. XXXX, supisné Cislo stavby
XXXXXX, postavena na pozemku parc. €. XXX, nachadzajuca sa v obci J. - m. €. D. C., katastralne
uzemie D. C., a to:

a) nebytovy priestor na 1. poschodi o vymere 293,35 m2, b) nebytové priestory v prizemi o vymere
499,87 m2, c) nebytové priestory v suteréne o vymere 155,62 m2.

3.V Zmluve o najme nebytovych priestorov sa zmluvné strany dohodli na roénom najomnom v sume 217
920,08 eur, vratane DPH a na mesaénych splatkach v sume 18 160 eur. Podla dohody o platbach na rok
2011 zo dfa 07.001.2011, ktora je neoddelitelnou sucastou Zmluvy o najme nebytovych priestorov, bolo
mesacné najomné vo vySke 18 312,61 eur splatné k 20. diu prislusného mesiaca roku 2011. Zaroven
v zmysle Zmluvy o najme nebytovych priestorov €l. | bod 1.2 si ndjomca zabezpedi na svoje naklady
nové technolégie EPS, EZS, doplnenie VTZ, vratane povrchovych uUprav priestorov a vSetky ostatné
stavebné a iné Upravy potrebné k uzivaniu predmetu ndjmu na uc€el podla tejto zmluvy. Podla &l. VI
ods. 7.7 zmluvy je ndjomca opravneny vykonat stavebné Upravy na predmete najmu na vlastné naklady
bez mozZnosti zapoditania proti najomnému alebo pozadovania ich nahrady od prenajimatela. Nasledne
Zalovany listom z 21.10.2001 vypovedal Zmluvu o najme nebytovych priestorov podfa § 3 ods. 3 zakona
¢. 116/1990 Zb. a ¢&l. IX bod 9.3 pismeno b) zmluvy. Zalobca listom z 11.11.2011 vypoved Zmluvy



0 najme akceptoval, zaroven Zalovanému oznamil, Ze vypovedna lehota je 3 mesiace so zaliatkom
plynutia od 01.11.2011, kon¢&i 31.01.2012. Zaroven Zalobca Zalovaného vyzval na uhradu zavazkov
za rok 2011 do 31.12.2011. Nésledne Zalovany listom zo dfia 07.06.2013 uskutoénil jednostranny
zapocet pohladavky Zalobcu v sume 173 389,71 eur so svojou pohladavkou proti Zalobcovi v sume
652 445,71 eur, ktord pohladavka podla Zalovaného predstavovala zostatkovd hodnotu stavebnych
Uprav, vykonanych v predmete najmu a zaroven Zalovany vyzval Zalobcu na uUhradu zostavajuce;j
&asti pohladavky Zalovaného proti Zalobcovi v sume 479 056 eur. Zalobca poprel existenciu domnele;
pohladavky Zalovaného ¢o do dévodu i €o do vySky, poukazal na najomnu zmluvu, v ktorej je uvedeng, Ze
pripadné stavebné prace si méze Zalovany zrealizovat vylu€ne na vlastné naklady. Ak by aj pohladavka
Zalovaného vznikla, €o Zalobca popieral, zmluvné strany sa dohodli, Ze ju nie je mozné zapoditat proti
diZnému najomnému.

4. Sud prvej inStancie vec pravne posudil podfa § 3 ods. 1 a 3 zakona 116/1990 Zb. o najme a
podnajme nebytovych priestorov, v zneni u€innom v rozhodnom &ase a ustanovenia § 6a ods. 8 Zakona
€. 278/1993 Zb. o sprave majetku Statu, v zneni u&innom v rozhodnom €ase a zaroven poukazal na
ustanovenie § 39 a § 517 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika. Zarover poukazal na ustanovenie § 558
a § 559 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, pricom konstatoval, Ze na zaklade platne uzavretej Zmluvy o
najme nebytovych priestorov €. 1/2010 zo diia 16.03.2010 Zalobca prenechal Zalovanému do uZivania
nebytovy priestor a Zalovany sa zaviazal uhradzat Zalobcovi dohodnuté najomné a platit za sluzby
spojené s uzivanim nebytového priestoru. Zalovany si svoju povinnost riadne a véas nesplnil, v désledku
¢oho mu vznikol vodi zalobcovi dlh 173 389,71 eur. Existenciu dlhu €o do zakladu a vysky Zalovany v
priebehu prvoinstan&ného konania nespochybnil, navyse ju uznal tym, Ze ju jednostranne zapodital proti
svojej tvrdenej pohladavke proti Zalobcovi. Preto v konani spornou zostala skuto¢nost, & méa Zalovany
proti Zalobcovi pohladavku, pozostavajucu zo zostatkovej hodnoty stavebnych Uprav v prenajatom
nebytovom priestore v sume 652 445,71 eur. V pripade, ak tato pohladavka existuje, &i je spdsobila na
zapocitanie s pohladavkou Zalobcu na dlZznom najomnom proti Zalovanému.

5. Sud prvej inStancie konstatoval Zze pokial by aj bola preukazana existencia pohladavky Zalovaného
proti Zalobcovi, tuto pohfadavku nie je v zmysle § 6a ods. 8 Zakona ¢&. 278/93 Zb. o sprave majetku
Statu mozné zapoditat' jednostrannym pravnym ukonom proti pohladavke Statu. Ak teda Zalovany
jednostranne zapodital nim tvrdenu pohfadavku proti pohladavke Statu, tento pravny dkon je v zmysle
§ 39 Obdianskeho zdkonnika absolutne neplatny. NavySe v Zmluve o ngjme nebytovych priestorov
bolo medzi u¢astnikmi konania vyslovne dohodnuté, Ze Zalovany mdézZe na predmete najmu na vlastné
naklady vykonat stavebné upravy bez mozZnosti ich zapo itania proti ndjomnému alebo pozadovania
ich nahrady od Zalobcu.

6. O urokoch z omeskania s plnenim pefiazného dlhu a o ich vySke rozhodol sud podla § 121 ods. 3,
§ 517 ods. 1, 2 Obclianskeho zakonnika a § 3 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z. z., v
zneni ucinnom od 01. 01. 2009 do 31. 01. 2013.

7. O trovach prvoinstanéného konania rozhodol podfa § 142 ods. 1, § 149 ods. 1, § 151 ods. 1 OSP, ked
Zalobcovi priznal nahradu trov pravneho zastipenia vo vyske 1 895,09 eur na ucet pravneho zastupcu
Zalobcu, zaroven, pretoZze Zalobca bol od sidneho poplatku oslobodeny a sud jeho Zalobe v celom
rozsahu vyhovel, povinnost' zaplatit sudny poplatok v sume 1 337 eur uloZil Zalovanému.

8. Proti tomuto rozsudku v zakonnom stanovenej lehote podal odvolanie Zalovany, prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu a Ziadal, aby odvolaci sud Zalobu v celom rozsahu zamietol, alebo aby
napadnuty rozsudok zruSil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V
odvolani uviedol, Ze ustanovenie § 112 OSP o spajani veci nie je predmetom volnej Uvahy sudcov.
V konani pred sudom prvej indtancie Zalobca voci Zalovanému v postaveni prenajimatel a najomca
postupne uCelovo a teda Spekulativne zahdjil postupne niekolko samostatnych konani, o ktorych
sud konal a rozhodoval bez toho, Ze by ich spojil do jedného konania podfa § 112 ods. 1 OSP, i
ked podmienky pre toto spojenie boli splnené, ¢im poskodil Zalovaného na jeho majetku vo forme
zvySenych trov pravneho zastipenia Zalobcu (pravdepodobne Zalovaného - pozn. odvolacieho sudu),
ked namiesto piatich ukonov pravnej pomoci bola priznana odmena doteraz za 25 ukonov a zaroven
Zalobca zataZil okresny i krajsky sud o patkrat viac sporov oproti jednému sporu. Sud prvej indtancie
volnou interpretaciou ustanovenia § 667 ods. 1 dospel k zaveru, Ze v Zmluve o najme nebytovych
priestorov bolo medzi u€astnikmi vyslovne dohodnuté, Ze Zalovany mdze na predmete najmu na vlastné
naklady vykonat stavebné Upravy bez moznosti ich zapogitania proti najomnému, alebo pozadovania
nahrady od Zalobcu. Mal za to, Ze kogentné ustanovenie § 667 ods. 1 toto pravo vyslovne priznava, aj ked
ho najomna zmluva vyslovne vylu€uje, poukazal na velky komentar OZ od I. Feketeho, 2. diel, Bratislava
2011, str. 2008, 4. odsek. Pokial teda sud vzhladom na kogentné ustanovenie vyvodzoval neexistenciu
naroku zalovaného voci zalobcovi o zhodnotenie nehnutelnosti, zasiahol do prava na sudnu ochranu,



ale aj do prava na ochranu majetku Zalovaného. Mal za to, Ze sud prvej indtancie velmi povrchne a
svojvolne interpretoval nemoznost zapocitacej namietky pohladavky Zalovaného zo zhodnotenia veci
vocCi pohfadavke Zalobcu z dIZného ndjomného a nevzal do Uvahy ustanovenie § 97 ods. 1 OZ, v zneni
platnom do 01.01.1992, ktory nepripustal zapo itanie proti pohladavkam $tatu, ale § 581 ods. 1 OZ, v
zneni platnom a u¢innom od 01.01.1992, teda aj v €ase rozhodovania sudu uz tento zakaz neobsahoval,
z ¢oho mozno vyvodit zaver, Ze zapo itacia namietka Zalovanej nebola v rozpore s ustanovenim § 581
ods. 1 OZ, ako aj s ustanovenim § 358 az 364 OBZ. Zalovany uviedol, Ze Zakon o majetku $tatu sa
na dany pripad vébec nevztahoval, €o vyplyva z ustanovenia § 1 zékona €. 728/1993 Z. z., v zmysle
ktorého spod pdsobnosti zakona sa vynima nakladanie, pri ktorom dochadza k plneniu zavazkov v ramci
predmetu Cinnosti spravcu alebo v suvislosti s nim; zakon odkazuje na § 261 a nasl. OBZ a § 488n
0OZ, ateda vyslovne na zavazkovo-pravne vztahy, medzi ktoré patri aj § 581 OZ a § 358n OBZ. V Case
rozhodovania sudu uz § 6a zakona ¢&. 278/1993 Zb. nebol jeho su&astou, &ize sud aplikoval predpis,
ktory neexistoval.

9. K odvolaniu sa pisomne vyjadril, prostrednictvom pravneho zastupcu, Zalobca podanim zo dna
23.03.2015 a navrhol, aby odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie ako vecne spravne potvrdil
a priznal Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania. V odvolacej namietke, Zze Zalobca rozdelil
bezdbvodne svoju pohfadavku do viacerych sporov, €im Zalovaného poskodil vo forme zvysSenych trov,
Zalobca uviedol, Ze je jeho pravom disponovat' Zalobou, a v stdnom konani sa domahat iba €asti svojej
pohladavky a je vecou sudu prvej indtancie, &i konanie v zmysle § 112 OSP spoji alebo nie. Pokial ide o
trovy konania, tie nie st zvy3Sené vinou Zalobcu, ich vySka bola priznana v sulade so Zdkonom &. 71/1992
Zb. o sudnych poplatkoch, v sulade s vyhlaskou €. 655/2004 Z. z. v platnom zneni. NavySe tento dévod
odvolania je v rozpore s ustanovenim § 205 ods. 2 OSP, pretoZe nie je ani jednym z dévodov, pre ktoré
je mozné podat odvolanie.

10. K druhému odvolaciemu dévodu Zalovaného, k svojvolnej interpretacii ustanovenia § 667 ods. 1 OZ
sudom o tom, Ze zmluvné strany sa v zmluve o najme nem6zu dohodnut, Ze naklady na zhodnotenie
predmetu najmu bude znasat najomca, zalobca poukézal na rozsudok Najvyssieho sidu CR sp. zn.
28Cdo/122/2007, v zmysle ktorého podfa § 667 ods. 1 OZ, ak dal prenajimatel suhlas so zmenou, ale
nezaviazal sa k uhrade nakladov, mdze najomca pozadovat po skon&eni najmu protihodnotu toho, o ¢o
sa zvySila hodnota veci. Strany sa vSak v ngjomnej zmluve dohodli, Ze pri ukonéeni ngjmu nema najomca
pravo na nahradu vynaloZenych nakladov na rekon$trukciu predmetu najmu, resp. jeho zhodnotenie.
Najvy$si sid CR mal za to, Ze z uvedeného ustanovenia tam uvedenej najomnej zmluvy vyplyva, Ze
véla u€astnikov mohla smerovat k vylu€eniu aj aplikacie ustanovenia § 667 ods. 1 poslednej vety OZ
na ich pravny vztah, pri¢om pripustil, Ze v uzavretej najomnej zmluve ucastnici vyjadrili zhodnua vélu v
tom zmysle, Ze po skoneni najomného vztahu nebude najomca pozadovat protihodnotu toho, o ¢o sa
zvysila hodnota prenajatej veci. Ide o autonémiu zmluvnej volnosti. Najvy$si sud CR dospel k zaveru,
Ze ustanovenie § 667 ods. 1 OZ je dispozitivne.

11. K odvolaciemu dévodu Zalovaného, Ze sud prvej inStancie povrchne a svojvolne interpretoval
nemoznost zapocitacej namietky pohfadavky Zalovaného, a to z dévodu nevzatia do uvahy, Ze od
01.01.1992 je zmenené ustanovenie § 581 ods. 1 OZ, znenie § 1 Zakona o majetku - regulécia spravy
majetku vo verejnoprospesnej a nepodnikatel'skej sfére, ¢im dochadza k poruSeniu rovnosti u¢astnikov
konania a z dévodu, Ze v ¢ase rozhodovania sudu uz ustanovenie § 6a zakona €. 278/1993 Z. z. nebol
jeho sucastou, Zalobca uviedol, Ze spravne je rozhodnutie sudu prvej instancie, ked konstatoval, Ze
jednostranné zapocitanie domnelej pohladavky Zalovaného vodi pohladavke Statu je v zmysle § 39 OZ
absolutne neplatné. Podla § 6a ods. 8 Zakona &. 278/1993 Zb. o sprave majetku Statu pohladavku statu
nemozno zapoditat jednostrannym pravnym ukonom. Jednostranny zapoc&et Zalovaného je neplatny aj
z dévodu, Ze v zmluve o najme nebytovych priestorov bolo medzi u&astnikmi vyslovne dohodnuté v
bode 7.7 &l. VIl nemozZnost zapoc€itania ndkladov vynaloZenych na vykonanie stavebnych uprav proti
najomnému. S ucinnostou od 01.01.2015 je ustanovenie § 6a zadkona €. 278/1993 Zb. v plathom zneni
zruSené z dévodu, Ze od 01.01.2015 je ucinny novy Zakon €. 374/2014 Zb. o pohladavkach &tatu a o
zmene a doplneni niektorych zakonov. Podla § 8 ods. 1 tohto zakona zapocitanie pohladavky statu je
mozné len na zaklade pisomnej dohody o zapo¢€itani pohfadavok Statu. Obsahovo ide o rovnaku Gpravu,
ktora sa nachadza v inom predpise. Zakon o sprave majetku Statu podrobuje osobitnej Uprave iba East
majetku Statu, a to vo verejnoprospesnej a nepodnikatel'skej sfére. Ak mal Zalovany pochybnost, &i v
takomto pripade je zapoc€itanie mozné alebo nie, mal takuto namietku uviest v prvoinstanénom konani,
avSak uvedené neznamend, Ze rozsudok je nepreskimatelny. Zalobca ako spravca majetku $tatu,
konkrétne budovy Reduty, je a bol povinny pri prenechani priestorov do najmu riadit’ sa ustanoveniami
Zakona o sprave majetku Statu. Ide o vykon ¢&innosti vo verejnoprospednej a nepodnikatelskej sfére,
podriadeny rezimu citovaného Zakona o sprave majetku Statu. V zmysle § 3 ods. 3 citovaného zakona



majetok Statu, ktory neslizi, ani v buducnosti nebude sluzit spravcovi na plnenie tloh v ramci predmetu
jeho €innosti alebo v suvislosti s nim, sa povazuje za prebytoCny majetok Statu. Spravca je povinny s
prebytoénym majetkom Statu nalozit’ bez zbyto&ného odkladu, ucelne a s maximalnou hospodarnostou
v sulade s tymto zdkonom a osobitnymi predpismi. Jednou z moznosti je nechat’ prebytoény majetok
do najmu. KedZe tento proces sa riadi citovanym zédkonom, je zrejmé, Ze ide vykon €innosti regulovany
Zakonom o sprave majetku Statu a na tento reZim sa vztahuje aj ustanovenie, tykajuce sa nemoznosti
zapocitania pohladavky, tak ako je to vy3Sie uvedené.

12. K namietke Zalovaného, Ze sud prvej inStancie opomenul spravodlivost ako zloZku prava,
podla Zalobcu Zalovany neuviedol, v &om konkrétne nebol spravodlivy, preto ide o odvolaci dévod
vykonstruovany. Zalovany nikdy nespochybnil pohladavku Zalobcu &o do dévodu ani o do vysky,
naopak, vykonal Ukon, ktory smeroval k jej zapo€itaniu, Zalovanu pohladavku Zalobcu v celej vySke
uznal. Zalovany uznal pohladavku celkom vo vyske 173 389,71 eur, pricom predmetom tohto konania je
iba Cast’ pohladavky Zalobcu vo vySke 32 286,93 eur s prisluSenstvom. Ak by Zalobca mal za to, Ze jeho
pohladavka voci Zzalobcovi titulom zhodnotenia predmetu najmu je opravnena, urcite by sa jej uhrady
Zalobcom domahal v sidnom konani. Zalovany takudto Zalobu nikdy nepodal.

13. K vyjadreniu Zalobcu na odvolanie Zalovaného sa pisomne, podanim zo drfia 21.04.2017, vyjadril
Zalovany a uviedol, Ze odvolaci sud v konani sp. zn. 9Co/763/2014, zo drfia 26.01.2017 na jednej strane
uznal opodstatnenost naroku Zzalovaného voci Zalobcovi z titulu zhodnotenia nehnutelnosti podla § 667
ods. 1 veta Stvrtd OZ, ale na druhej strane neuznal ju za zapoditania schopnu s poukazom na § 6a ods.
8 zakona €. 278/1993 Zb. iba jednostrannym ukonom, €o vSak Zalovany nepovaZuje za spravne, pretoze
v predmete najmu neslo o tzv. prebytoény majetok, ale o majetok potrebny, ¢o sa prejavilo ukonéenim
najmu pre potreby verejného vyuZitia spornej &asti nehnutelnosti v suvislosti s predsednictvom SR v EU,
takZze sa podla Zalovaného nafi v plnom rozsahu vztahoval § 1 ods. 2 citovaného zékona &. 278/1993
Zb., ktory vylu€oval tato Upravu. Bolo povinnostou sudu preto reSpektovat jej zapoc&itaci prejav v zmysle
§ 581 OZ, ¢i § 358n OBZ, v spojeni s § 98 OSP. Preto postup krajského sudu (sp. zn. 9Co/763/2014
- pozn. odvolacieho sudu) bol podla Zalovaného rozporny s Ustavou. Zalovany mal za to, Ze riadnym
uplatnenim sa namietka zapocitania stava predmetom konania. Opatovne poukazal na nespravny
postup odvolacieho sudu (sp. zn. 9Co/763/2014 - pozn. odvolacieho sudu), ked na navrh Zalovaného
nedoslo k spojeniu vietkych umelo rozdelenych narokov do jedného konania, &im by odpadlo dalSich
5 sporov o naroku Zalobcu. Zalovany mal za to, Ze ani jeden z narokov Zalobcu obsiahnutom v jeho
vyjadreni, neobstoji po prave a preto navrhol, aby odvolaci sud odvolaniu Zalovaného vyhovel.

14. K vyjadreniu Zalovaného zo dha 21.04.2017 sa pisomne vyjadril Zalobca, podanim zo dfa
03.05.2017. Opatovne navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie potvrdil. Ku konaniu
Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 9Co/763/2014 zo dha 26.01.2017,(kde bol rozhodovany identicky
spor a Zalobe Zalobcu bolo v celom rozsahu vyhovené, odvolaci sud potvrdil rozsudok sudu prvej
inStancie z dévodu nemoznosti zapodcitania pohladavky Zalovaného voci pohladavke Zalobcu s
poukazom na ustanovenie § 6a ods. 8 zakona €. 278/1993 Zb. u€inny v Case vykonania zapocitania
Zalovanym), nie je spravne tvrdenie Zalovaného o neprebyto€nosti majetku, ani tvrdenie Zalovaného o
ukoné&eni najmu zo strany Zalobcu z dévodu jeho potreby pre vyuZitie v suvislosti s predsednictvom SR
v EU, pretoZe najom skongil vypovedou Zalovaného, t. j. ndjomcu, a nie vypovedou zalobcu. Navyse
skongil v januari 2012, kym predsednictvo SR v EU bolo v 2. polroku roku 2016. V &ase, ked bol predmet
najmu prenechany do uzivania Zalovanému, bol v sulade so zakonom €. 278/1993 Zb. prebytony
a do najmu bol dany reZzimom ustanovenym oznagenym zakonom. Zalovany vyjadruje nesuhlas s
rozhodnutim odvolacieho sudu sp. zn. 9Co/763/2014 vzhladom na rozpor s pravom na sudnu ochranu
podla &l. 46 ods. 1 Ustavy SR a porusenie rovnosti podia &l. 47 ods. 3 Ustavy SR. Zalovany vak
neuvadza, v ¢om konkrétne vidi poruSenie svojich Ustavnych prav. Nemoznost zapo itania je dana
zakonom, preto sud prvej indtancie nemohol rozhodnut inak. K dalSej namietke zalovaného pod bodom
3 az 5 Zzalobca uviedol, Ze je jeho pravom disponovat Zalobou a domahat’ sa v sidnom konani iba &asti
svojej pohladavky a je vecou sudu, ¢i konanie podla § 166 ods. 1 CSP spoji alebo nie. Odvolaci sud v
konani 9Co/763/2014 navrhu Zalovaného na spojenie veci nevyhovel z dévodu, Ze takéto spojenie by
nebolo hospodarne, navy$e sa sudne konania nachadzaju v roznych tadiach konania.

15. Dna 01. 07. 2016 nadobudol ucinnost’ Zakon €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len
CSP). Odvolaci sud pristupujuci k rozhodovaniu tejto veci po 30. juni 2016, postupoval na zaklade
upravy prechodného ustanovenia § 470 ods. 1 CSP (v zmysle ktorého, ak nie je ustanovené inak, plati
tento zakon aj na konania zaaté predo dfiom nadobudnutia jeho uc€innosti) uz podla tohto zakona.
KedZe odvolanie v tejto veci bolo podané este pred 01. 07. 2016, podmienky jeho pripustnosti bolo
nutné posudit podla pravneho stavu existujuceho tu v Ease podania odvolania, teda podla prislusnych
ustanoveni OSP, re$pektujuc, Ze podla § 470 ods. 2 CSP procesné ucinky odvolania podaného predo



driom nadobudnutia uginnosti tohto zékona zostavaju zachované aj po 30. juni 2016. Nevyhnutnost
takéhoto posudzovania vyplyva tiez zo zakladnych principov CSP, a to principu spravodlivej ochrany
porusenych prav a pravom chranenych zaujmov tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty, vratane
naplnenia legitimnych o€akavani stran odvolacieho konania, ktoré zacalo za ucinnosti skorSej Upravy
procesného prava (€lanok Il ods. 1 a ods. 2 CSP), vratane ¢lanku Il ods. 1 CSP.

16. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci, ktory bol viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379,
§ 380 CSP), preskumal napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie, prejednal odvolanie zalovaného bez
nariadenia pojednavania a dospel k zaveru, Zze odvolanie nie je dbvodné.

17. Sud prvej indtancie riadne zistil skutkovy stav veci, ked' vykonal dokazovanie v rozsahu potrebnom
na zistenie rozhodujucich skuto&nosti (§ 185 ods. 1 CSP) z hladiska posudenia opodstatnenosti zaloby,
vysledky vykonaného dokazovania spravne zhodnotil (§ 191 ods. 1 CSP) a na ich zaklade dospel k
spravnym skutkovym a pravnym zaverom, ktoré v napadnutom rozhodnuti aj nalezite odévodnil (§ 220
ods. 2 CSP).

18. Podla § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odovodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

19. K odvolacej namietke Zalovaného, ktory poukazal na ustanovenie § 112 OSP o spajani veci,
ktoré nie je podfa Zalovaného predmetom len vofnej uvahy sudcov, a to nielen v suvislosti so
zasadou hospodarnosti konania, ked Zalovany ma za to, Ze Zalobca u&elovo a Spekulativhe zahajil 5
samostatnych konani, k tejto odvolacej ndmietke odvolaci sud uvadza, Ze je pravom Zalobcu disponovat
Zalobou na zacatie konania, Zalobca ma pravo Zalovat hoci len Cast’ svojej pohladavky, a ako spravne
uviedol Zalobca v pisomnom vyjadreni, je vecou sudu, ¢&i jednotlivé konania spoji na spolo¢né konanie,
musi v8ak ist o konania, ktoré skutkovo spolu suvisia, alebo sa tykaju tych istych stran, pri<om musi
byt splnena aj dalSia podmienka, ak boli takéto konania pridelené viacerym sudcom toho istého sudu,
rozhodne o spojeni konani ten sudca, u ktorého sa zacalo konanie skér (§ 166 ods. 1 CSP).

20. K uvahe sudu prvej inStancie, Ze spornou zostala skutonost, ¢i ma Zalovany proti Zalobcovi
pohladavku, ktora pozostava zo zostatkovej hodnoty stavebnych Uprav v prenajatom nebytovom
priestore v sume 625 445,71 eur a Ci tato pohladavka existuje a Ci je spbsobila na zapoditanie s
pohladavkou Zalobcu na diZnom najomnom, odvolaci sud ma za to, Ze spravny je zaver sudu prvej
inStancie, ktory kons&tatoval, Ze pohladavku Zalovaného nebolo mozné v zmysle § 6a ods. 8 Zakona
€. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu zapoditat jednostrannym pravnym ukonom proti pohladavke
Statu, pretoZe pohfadavku tatu v zmysle tohto ustanovenia nemozno zapocitat jednostrannym pravnym
ukonom (§ 6a ods. 8 citovaného zakona , ...zapoditanie pohladavky Statu je mozné len pisomnou
dohodou, ak ..*). Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze vypovedna lehota v dizke 3 mesiace zadala
plynut od 01.11.2011, skoncila 31.01.2012, priCom § 6a ods. 8 Zakona ¢&. 278/1993 Zb. o sprave
majetku Statu bol platny a uc€inny do 30.07.2012 (1. j. eSte v Case skon&enia najmu, pricom podla tohto
zdkonného ustanovenia nebolo mozné zapoditat pohladavku statu jednostrannym pravnym ukonom.
Neobstoji preto odvolacia namietka Zalovaného, Zze v €ase rozhodovania sudu uz ustanovenia § 6a
zakona €. 278/1993 Zb. nebolo jeho su€ast'ou a Ze sud aplikoval nespravny pravny predpis, ktory v €ase
rozhodovania sudu uz neexistoval.

21. Odvolaci sud k zaveru sudu prvej indtancie, Ze navy$e v zmluve o najme nebytovych priestorov
bolo medzi u€astnikmi konania vyslovne dohodnuté, Ze Zalovany mézZe na predmete najmu na vlastné
naklady vykonat stavebné Upravy, aviak bez moznosti ich zapodcitania proti najomnému, v tejto Casti
odvolaci sud poukazuje na ustanovenie § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, v zmysle ktorého
zmeny na veci je ndjomca opravneny vykonavat len so sthlasom prenajimatela. Uhradu nakladov
s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade, Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Ak
zmluva neurcuje inak, je opravneny poZadovat Uhradu nakladov az po ukon&eni najmu po odpoditani
z hodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v désledku uzivania veci. Ak prenajimatel dal
suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nékladov, méze ngjomca pozadovat po skonéeni najmu
protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci.

22. Na rozdiel od sudu prvej inStancie odvolaci sud ma za to, Ze v ustanoveni § 667 ods. 1 Stvrta veta
OZ je upravené pravo najomcu na vyporiadanie investicii, ktoré vioZil do prenajatej veci so suhlasom
prenajimatela, priCom v pripade, ak sa ngjomca nedohodne do skonenia 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 njomca i
v pripade, Ze ngjomna zmluva na to vébec nepamata, pripadne ho vylu€uje, avSak vySku uvedenej
nahrady nemozno stotozZriovat’ so sumou, ktort ndjomca na zmeny uskuto€nené skuto€ne vynaloZil. Od
prenajimatela sa ngjomca méze dévodne domahat zaplatenia iba toho, o ¢o sa v désledku vykonanych



zmien zvySila hodnota prenajatej veci. Hodnota veci sa stanovuje nie ku diiu skon€enia zmien, ale ku
driu skon€enia najmu.

23. Z obsahu spisu vyplyva, Zze Zalovany predlozil sudu prvej inStancie odborné stanovisko spolo¢nosti
G., s.ro. X,, znalecka organizacia v odbore ekonomika a riadenie podnikov, odvetvie ocefiovania
hodnotenie podnikov, zo dfia 01.06.2013, z ktorého vyplyva, Ze predmetom stanovenia posudku
je stanovenie hodnoty stavebnych Uprav priestorov v objekte O., Cast kaviarenn a &ast galéria -
kasino s prisluSenstvom, pri¢om i samotny Zalovany v pisomnom podani, v odpore diia 27.08.2014,
€. listu XX v €asti: ,pohladavka odporcu voéi navrhovatelovi® bod 15, poukazal na skutoCnost, Ze
odborné stanovisko znaleckej organizacie z 01.06.2013 sa tyka stanovenej hodnoty rozsahu investicii
Zalovaného nebytovych priestorov, predmetu najmu, pricom z podkladov - faktur a fotodokumentacie
vyplyva rozsah a hodnota uskuto&nenych prac a fotodokumentéacia preukazuje ich redlne vykonanie.
Podla odvolacieho sudu tak vySka uvedenej nahrady je teda sumou, ktori ndjomca - Zalovany za zmeny
skuto€ne vynalozil, avSak, ako uz bolo vysSie uvedené, podla ustanovenia § 667 ods. 1 Obcianskeho
zdkonnika najomca sa od prenajimatefa mdze ddévodne domdahat zaplatenia iba toho, o ¢o sa v
dosledku vykonanych zmien zvysila hodnota prenajatej veci. Zalovanym nebol takyto znalecky posudok
predloZeny, tym padom nebola preukazana ani jednozna¢ne suma, o €o sa v dbsledku vykonanych
zmien zvysila hodnota prenajatej veci.

24. | napriek vy$Sie uvedenému, vzhladom na pravny zaver sudu prvej inStancie a odvolacieho sudu,
Ze proti Zalobcovi by i v pripade, Ze by existovala takato pohladavka, tuto pohladavku nebolo mozné v
zmysle ustanovenia § 6a ods. 8 Zakona €. 278/1993 Zb. o sprave majetku Statu zapoditat jednostrannym
pravnym ukonom proti pohfadavke Statu, a teda, ak Zalovany jednostranne zapocital nim tvrdenu
pohladavku proti pohladavke Statu, tento pravny ukon je v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika
absolutne neplatnym pravnym ukonom. K dal$ej namietke Zalovaného, Ze sud prvej inStancie nevzal
do uvahy po a) § 97 ods. 1 Obd&ianskeho zékonnika, v zneni platnom do 01.01.1992, ktory nepripusta
zapocitanie proti pohladavkam $tatu, ale § 581 ods. 1 OZ, v zneni plathnom a u¢innom od 01.01.1992,
a teda aj v €ase rozhodovania sudu uz tento zdkaz neobsahoval, z €¢oho je mozné vyvodit zaver, Ze
zapocitacia namietka Zalovanej nebola v rozpore s ustanovenim § 581 ods. 1 Ob¢&ianskeho zakonnika,
pricom Zakon o majetku Statu sa na dany pripad vdobec nevztahoval, t. j. Zalovany namietal nespravne
pravne posudenie danej veci, odvolaci sud uvadza, Ze sud prvej indtancie vec spravne pravne posudil,
ked Zalobca ako spravca majetku Statu, a to budovy O., v ktorej sa predmet najmu nachadzal, bol
povinny pri prenechani priestorov do najmu riadit’ sa ustanoveniami zakona €. 278/1993 Zb. z dévodu, Ze
iSlo o vykon &innosti vo verejnoprospesnej a nepodnikatel'skej sfére. Spravca je povinny s prebytoénym
majetkom Statu nalozit’ bez zbyto&ného odkladu, ucelne a s maximalnou hospodarnostou v sulade s
tymto zakonom a osobitnymi predpismi (§ 3 ods. 3 citovaného zékona &. 278/1993 Zb). Pokial Zalobca
prenechal prebytoény majetok do najmu najomcovi najomnou zmluvou, bolo potrebné vec pravne
posudit v zmysle zdkona €. 278/1993 Zb. (vid Zmluva o najme nebytovych priestorov &. 1/2010), ktoru
obe zmluvné strany, t. j. Zalobca i Zalovany na znak suhlasu podpisali a v predmetnej zmluve najme
nebytovych priestorov vyhlasili, Ze si zmluvu pred jej podpisom preditali, s jej obsahom suhlasili, a ze bola
uzatvorena na zaklade ich skuto¢nej slobodnej véle bez akéhokolvek natlaku. Z preambuly predmetne;j
zmluvy o najme vyplyva, Ze zmluvné strany tuto zmluvu uzatvaraju v sulade s prisluSnymi ustanoveniami
Zakona €. 278/1993 Zb. o sprave majetku Statu, v zneni neskorsich predpisov, v sulade so Zakonom
€. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisov a v sulade s
prisludnymi ustanoveniami Obcianskeho zédkonnika a suvisiacich pravnych predpisov.

25. Vzhfadom na vy$Sie uvedené odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne spravny podla
§ 387 ods. 1 a 2 CSP potvrdil v celom rozsahu.

26. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni s
ustanovenim § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP, ked Zalobca mal v odvolacom konani pIny uspech vo
veci, a preto mu vznikol narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu. O vySke nahrady
trov konania v zmysle § 262 ods. 2 CSP rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie kon&i samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

27. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods.
9 Zakona €. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov).

Poucenie:



Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zadkon pripusta ( § 419 CSP ).
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 spésobilost samostatne konat' pred suidom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

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

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

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

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

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

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

¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne ( § 421 ods. 1 CSP).

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,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podfa pismen a/ a b/ ( § 422 ods.1 CSP).

Dovolanie méZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii (§ 427 ods.1 prva veta CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods.2 CSP).

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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

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

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej 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, mé vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods.2 CSP).

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

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods.2 CSP).

Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci ( § 432 ods. 1 CSP).



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



