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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trencine v senate zlozenom z predsednicky JUDr. Olgy Lichnerovej a sudkyn JUDr. Alice
Beriovej a JUDr. Q.. Miroslav Mandéak v spore Zalobkyne N. S., Q. XX XXX XXX, miesto podnikania
I., G. &. XX, zastupenej K.. N. J., advokatkou so sidlom I., E. &. 4, proti zalovanému C. odborna skola
obchodu a sluzieb, Y. J. R. €. 1, I., o zaplatenie X.XXX,XX H. s prisluSenstvom, o odvolani Zalovaného
proti rozsudku Okresného sudu Prievidza zo dia 26. februara 2018, ¢. k. 15C/20/2017-136, takto

rozhodol:

Napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobkyni nepriznava narok nanahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie vyrokom I. uloZil zalovanému povinnost zaplatit' Zalobkyni
4.603,34 eur s urokom z omeSkania 5% rotne od 06.09.2017 do zaplatenia, do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku. Vyrokom Il. rozhodol, Ze Zalobkyfia ma narok na nahradu trov konania vodi
Zalovanému v rozsahu 100 %. V odévodneni uviedol, Ze Zalobou podanou dria 13.06.2017 sa Zalobkyria
domahala zaplatenia 4.604,34 Eur s urokom z omeskania 5% roéne, po¢nuc diiom po doruéeni Zaloby
Zalovanému a nahrady trov konania. Z vykonaného dokazovania sud prvej indtancie zistil, Ze Zalobkyria
je fyzickou osobou - podnikatelom, podnika pod obchodnym menom N. S., so sidlom podnikania |., G. &.
XX a ako podnikatelka uzavrela so Zalovanym dfia 31.07.2008 zmluvu o najme nebytovych priestorov
pod €. 8/2008. Predmetom najmu boli priestory v budove C. odborného udilista v I., nachadzajuceho
sa na G. €. 8, I., zapisané na LV ¢. XXXX k.u. Prievidza ako budova €. s. XXXXX na parcele &. XXXX.
Celkova vymera prenajatej plochy bola 72,35 m2. Zalobky#a ako najomkyfia sa zaviazala uzivat predmet
najmu za ucelom prevadzkovania kuchyne, doba najmu bola uzavreta do 30.07.2018, teda celkom 9
rokov a 364 dni. Najomné bolo dohodnuté vo vySke 1,- Sk za 1 m2 podlahovej plochy nebytového
priestoru, roény najom 72,35 Sk roéne. Zalobkyta ako ndjomca sa okrem iného zaviazala vykonat pocas
celej doby najmu nad rdmec beznych oprav a udrzby, opravy a udrzby prenajatého priestoru vo vyske
600.000,- Sk, a to opravu elektroinstalacie, opravu rozvodov vody a kanalizacie, opravu a udrzbu okien,
vymenu obkladov a dlazby v kuchyni, vymenu obkladov a dlazby v socialnom zriadeni a v sprche.
Vyska finanénych prostriedkov pouzitych na opravu a udrzbu je zohladnena vo vySke najomného.
Néjomca je povinny vopred prerokovat s prenajimatelom vykonanie oprav a udrzby vykonavanych
nad ramec bezZnych oprdv a udrzby a po ukonéeni prac odsuhlasit vynaloZzenu vySku finanénych
prostriedkov. predloZenych listin o prerokovani vykonania oprav a udrzby a ich odsuhlaseni vyplyva, Ze
dnia 01.08.2008 doslo k odsuhlaseniu vymeny obkladov a dlazby v kuchyni, opravy elektroinstalécie,
vymeny obkladov a dlazby v socialnom zariadeni a v sprche, opravy rozvodov vody a kanalizacie, opravy
a udrzby okien, vybudovania prilahlého priestoru k Skolskej kuchyni, vybudovaniu nového vstupu k
bufetu, dfia 30.09.2008 doslo k vzajomnému odsuhlaseniu vykonania vymeny vydajnych okien, vymeny
svietidiel, upravu priestoru pred vchodom do Skolskej kuchyne, dfa 24.10.2018 doslo k odsuhlaseniu



vynaloZenych finan&nych prostriedkov, a to na vymenu okien, svietidiel, Upravu priestoru pred vchodom
do Skolskej kuchyne v celkovej vySke 121.326,- Sk, dia 27.10.2008 doslo k vzajomnému odsuhlaseniu
dalSich prac a vykonov vo vyske 443.673,- Sk. V konani vedenom pred OS Prievidza sp. zn. 16C/86/2015
bolo rozsudkom zo dfia 23.11.2015 rozhodnuté, Ze vypoved ndjomnej zmluvy dana listom z 24.02.2015
je neplatny pravny ukon, bolo uréené, Ze najomny vztah trva. Vyzvou z 22.12.2015 Zalobkyria vyzyvala
Zalovaného na oznamenie pravnej skuto¢nosti, a to zabezpec€enie obnoveného dodavania zmluvnych
sluzieb do predmetu najmu podfa zmluvy. Predmet najmu nie je spbsobily na riadne a dohodnuté
uzivanie, a to pre prekazku na strane prenajimatefa. Pravne vec sud prvej inStancie posudil podla § 3
ods. 1, 2, 3, § 7 veta prva zakona ¢&. 116/1990 Zb. o ngjme a podnajme nebytovych priestorov; § 669
Obcianskeho zakonnika; ¢&l. 2 ods. 1 zdkona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej
len ,CSP*). Vychadzajuc zo skutkovych zisteni v predmetnej veci a citovanych ustanoveni zakona sud
po zhodnoteni dokazovania majuc na zreteli predovSetkym princip videobecnej spravodlivosti dospel k
pravnemu zaveru, ze Zalobny narok Zalobkyni je dévodny, a preto Zalobe vyhovel. Splatnost’ nagjomného
bola osobitne upravena v bode 4 tohto ¢lanku. Takuto dohodu o najme povaZzuje sud za uplnu, aj ¢o
do zakonnych nalezitosti zmluvy o ndjme nebytovych priestorov (§ 3 ods. 3 zakona). Je ur€ena
vySka a splatnost najomného a spdsob platenia najmu. V zmluve mali sice u&astnici upravené, ze vyska
finanénych prostriedkov pouzitych na opravu a udrzbu je zohladnena vo vyske ngjomného, aviak takéto
zmluvné dojednanie nenahradza dohodu o ngjomnom. Zakon o nebytovych priestorov kladie na dohodu
0 ngjomnom osobitne prisne poZiadavky, a to vySku a splatnost’ najomného a spdsob jeho platenia. Sud
v zasade nevylu€uje moznost, aby sa prenajimatel a najomca dohodli na tom, Ze najomcom vloZzené
prostriedky do prenajatého priestoru sa zapoéitaju na najomné, avsak takato dohoda musi byt jasna,
urCitd a zrozumitelna. Musi byt jasne stanovené najomné, vySka vloZzenych finanénych prostriedkov a
jasne stanovené pravidlo, kedy a v akej vySke sa budu vlioZzené finan&né prostriedky najomcu zapocitavat
na najomné. Takato dohoda v predmetnej zmluve v3ak nie je. Ked by napriklad bola Zalobkyha
realizovala opravy a udrzbu v priebehu ndjmu a nie na zaciatku, bolo by obtiazne ustalit, aké je najomné
do Casu realizovanych oprav a udrzby. VloZené finanéné prostriedky Zalobkyne vo vy8ke 21.250,75
eur, ktoré boli zalovanym odsuhlasené a aj v ich finanénom ekvivalente, podla nazoru sadu nemohli
predstavovat najomné v tzv. naturalnej forme, pretoZze tomu nezodpoveda dohoda medzi zmluvnymi
stranami. V zmluve absentuje vyjadrenie, Ze konkrétna vy3ka finanénych prostriedkov predstavuje
najomné v konkrétnej vyske, ktoré je splatné samotnym vynaloZenym finanénych prostriedkov na celé
obdobie najmu, a to v konkrétnej vySke napriklad za jednotlivy mesiac. Faktom ale je, Ze vyska tzv.
symbolického ngjomného bola ovplyvnena prave vlozenymi finan&nymi prostriedkami Zalobkyni, ktoré sa
predpokladali vo vyske 600.000,-Sk. Tieto dve dohody o najomnom a osobithnom zavazku Zalobkyni, Ze
vykona opravy a udrzby z vlastnych prostriedkov, obstoja popri sebe ako dve platné zmluvné dojednania.
V konani bolo nesporné, Ze Zalobkyria bezprostredne po vzniku najmu vlozZila do priestorov Zalovaného
celkom sumu 640.200,- Sk, resp. 21.250,75 eur, tento ndklad bol vopred Zalovanym odsuhlaseny,
rovnako aj jeho finan&né vyjadrenie. Nebolo sporné, Ze Zalobkyfa vzhladom na ucel uzivania priestoru
bola nutena vykonat tieto opravy a udrzby, ktoré boli nevyhnutné na to, aby mohla prevadzkovat kuchyfu
v zmysle jej predmetu podnikania. Uz zo samotnej povahy oprav, ako oprava elektroinstalacie, oprava
rozvodov vody a kanalizacie a podobne vyplyva, Ze nebytovy priestor bol v stave, ktory nedovoloval
riadne prevadzkovanie kuchyne. KedZe sa Zalovany v zmluve nezaviazal na uhradu tychto nakladov,
da sa predpokladat, Zze skuto€na véla oboch zmluvnych stran bola taka, Zze Zalobkyfa bude predmet
najmu uzivat po celu dobu najmu za symbolické najomné pri su¢asnom vynalozenom naklade na opravy.
Tomu zodpovedaju pisomné vyjadrenia Zalovaného v ramci koreSpondencie so Zalobkyfou, ako napr.
list Zalovaného z 18.11.2014. V konani bolo nesporné dalej i to, Ze najmenej od novembra 2014
Zalobkyha nebytovy priestor neuzivala vdbec, pretoZe do priestoru nebola dodavana voda a elektricka
energia. Z obsahu pripojenych listinnych dbékazov a z tvrdenia Zalobkyne a nakoniec aj Zalovaného
vyplyva, Ze sa tak stalo z dévodov na strane Zalovaného. Zalovany informuje v novembri 2014, Ze si
ma zabezpedit sama nového dodavatela plynu s priamou fakturaciou na jej firmu, nakolko Skola ma
uzavrety odber len do 31.03.2015. Z odévodnenia rozsudku OS Prievidza sp. zn. 16C/86/2015 vyplyva,
Ze dévodom neuzivania priestorov Zalobkyne bolo to, Ze prenajimatel prestal dodavat vodu, elektrinu a
plyn, o potvrdili vo svojej vypovedi zamestnanci navrhovatela. Ak teda Zalobkyria od novembra 2014
neuzivala priestory z dévodu na strane Zalovaného, nemohla prevadzkovat kuchyriu v zmysle zmluvy,
prenajimatel porusdil zmluvnu povinnost' a Zalobkyfia mala pravo bud na neplatenie najomného alebo na
zlavu z najmu. Takéto pravo vsak uplatnit nemohla, resp. nemalo pre fiu Zziaden vyznam vzhladom na
symbolickd vy$ku najomného. Zalobkyfa vynaloZila naklady na opravu a Gdrzbu na zadiatku najmu a
samotné neuzivanie priestorov od roku 2014 nespdsobilo jej vznik Skody, medzi poruSenim povinnosti
a tvrdenou $kodou nie je dana priama pri¢inna suvislost. Zalobkyfou vioZené finanéné prostriedky boli



jej vydavkom tak v pripade ak by sa priestor uzival alebo i neuzival v dosledku porusenia povinnosti
na strane prenajimatefa. Podfa nazoru sudu Zalobkyni patri len jediny mozny narok, a to je nahrada
vynaloZenych nakladov na opravu a udrzbu, ktoré v skuto&nosti vynaloZila so suhlasom prenajimatefom,
pricom Zalovany ako prenajimatel tvrdil, Ze sa na ich Uhradu Zalobkyni v zmluve nezaviazal (§ 669
Obcianskeho zakonnika). Je pravdou, Ze Zalobkyha plnila povinnost' za Zalovaného, pretoze povinnost
odovzdat’ a udrziavat’ priestor na riadne uzivanie bola na jeho strane. To, Ze sa na tieto opravy
a udrzby zaviazala Zalobkyha bolo vysledkom dohody zmluvnych stran. V zmluve sa nenachadza
zavazok prenajimatela takéto naklady Zalobkyni nahradit, preto nastupuje zdkonna uprava obsiahnuta
v § 669 Obcianskeho zakonnika. Takyto vyklad je namieste o to zvlast, Ze obe zmluvné strane prvé
roky najmu skutone reSpektovali to, o zrejme mienili uzavriet na zaciatku vztahu, a to platenie
symbolického najomného popri tzv. ,naturalnom najomnom®. Ani sam Zalovany by predsa nepripustil
stav, aby predmetné nebytové priestory prenajal len za 1,- Sk za 1 m2 nebytového priestoru, pretoZze
skuto€ne neslo o obvyklé najomné na dobu 10 rokov, keby si nebol vedomy povinnosti znaSat naklady na
opravu vloZené Zalobkyriou. Ak teda Zalobkyria od novembra 2014 nemohla uzivat priestory z ddévodu na
strane zalovaného, domahala sa dévodne naroku na nahradu nakladov na opravu a udrzbu v uréenom
rozsahu. Ako sud vysvetlil vy$3ie, prenajimatel mal uhradzat tieto naklady na opravu a udrzbu, ktoré
by inak znasal sam, kazdym mesiacom v podobe symbolického inkasa najomného od Zalobkyni. Ak
Zalobkynia uplatnila narok do novembra 2014 v podobe mesacnych narokov spdsobom ako vydcislila,
sud preto povaZuje jej narok na nahradu nakladov na opravu a udrzbu za dbvodny, a preto Zalobe
vyhovel. Za mesiace od novembra 2014 do decembra 2016, t.j. 26 mesiacov po 177,09 eur predstavuje
narok na nahradu nakladov v sume 4.604,34 eur. Podla nadzoru sudu neprichadza do uvahy len nahrada
toho, o €o sa prenajimatel obohatil, pretoZe bolo zrejmé, Ze opravy a udrzby mal vykonat prenajimatel
a tieto vykonala Zalobkyria so suhlasom prenajimatela. Pokial ide o namietku premli€ania sud udava,
Ze narok Zalobkyni preml€any nie je. Narok na nahradu ndkladov na opravu a udrzbu sa premléuje
vo v8eobecnej trojroénej preml&acej dobe podla § 101 OZ. Zalobkyfa uplatnila nahradu néakladov za
mesiace od novembra 2014 do konca roku 2016, Zaloba bola podana v jani 2017, teda v zakonne;j
trojroénej premliacej dobe. Vzhladom na to, Ze sud uzavrel, Ze vykonané opravy a udrzby nie su
zmenou veci (§ 667 OZ), ale opravami a udrzbou, €o vyplyva zo samotnej povahy vykonanych prac
a zo samotného oznacenia v zmluve, sud nepripustil znalecké dokazovanie na okolnost’ akej povahy
su vykonané uUpravy, pretoZe nie je sporné aké prace a v akom finanénom vyjadreni boli vykonané a
sud nemdze pripustit ddkaz na zodpovedanie pravnej otazky. O naroku Zalobkyni na Urok z omeskania
sud rozhodol podia § 517 ods. 2 OZ, § 3 Nariadenia vlady &. 87/1995 Zb. v platnom zneni. Zalobky#a
Kedze k omeskaniu zalovaného doslo skor, sud priznal urok z omeskania v uplathenom rozsahu. O
naroku zalobkyni na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 262 ods. 1 CSP v spojitosti s § 255 ods.
1 CSP. Zalobkyria bola v konani Uspe$na, preto je prinalezi narok na nahradu trov konania v rozsahu
100%.

2. Proti tomuto rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalovany. Zalovany uviedol, Ze so zaverom
sudu prvej inStancie, Ze sa nejedna o narok z bezdévodného obohatenia sa stotoziuje, no nestotozriuje
sa so zdverom sudu, Ze absencia spravneho pravneho vymedzenia naroku zo strany Zalobkyne nema
byt na ujmu Zaloby. Zalobky#a, navy$e zastupena advokatkou, nespravne pravne vymedzila narok vogi
Zalovanej a uz len z toho dévodu mal sud narok Zalobkyne zamietnut. Podla nazoru Zalovaného sud
hladal spésoby, ako Zalobe vyhoviet, a to bez kritického zhodnotenia kvality Zalobného navrhu. Predmet
najmu bol spdsobily na uzivanie, v ramci dlhodobého najmu, po 10 rokoch vSak bolo prirodzené, Ze si
priestor chcela Zalobkyna skultivovat. Uvedené vSak neznamena, Ze priestor nebol prevadzkyschopny.
Néazor sudu o tom, Ze skuto¢na vola oboch zmluvnych stran bola taka, ze Zalobkyra bude predmet
najmu uzivat po celt dobu najmu za symbolické najomné pri su¢asnom vynalozenom naklade na opravy,
Zalovany povazuje len za svojvolnu dedukciu sudu, ktora nema oporu vo vykonanom dokazovani. Ani
symbolické najomné nebranilo Zalobkyni uplatnit si narok na neplatenie najomného alebo zlavu z ngjmu.
Zalobkyna vynalozila naklady na opravu a udrzbu na zadiatku najmu a samotné neuzivanie priestorov od
roku 2014 nespdsobilo jej vznik Skody, medzi porusenim povinnosti a tvrdenou 8kodou nie je dana priama
pri¢inna suvislost. Zalovany sthlasi s konstatovanim sidu, Ze narok najomcu na nahradu nakladov
na opravu je v zasade jednorazovym narokom a vznika, pokial nie je dohodnuté inak, momentom
samotného vynaloZenia tychto nakladov. O svojvélu sudu, ktord nema oporu v dokazovani ide podla
Zalovaného aj pri konStatovani, Ze medzi Zalovanym a Zalobkyriou bola konkludentna dohoda o tom,
Ze naklady Zalobkyni bude Zalovany nahradzat’ tym, Ze nebude poZadovat obvyklé najomné, ale len
symbolické. Zalovanému nie je zrejmé, na zaklade ¢oho, akého dékazu, akého prejavu vole sud dospel k
takémuto zaveru. Sud sa vObec nezaoberal skuto¢nostou, Zze naklady vynalozené Zalobkyriou si tato bez



pochyby darnovo uplatnila do nakladov, Ze ich sama uZzivala v prenajatych priestoroch a amortizovala.
Vzhladom na vysS8ie uvedené skutonosti ma Zalovany za to, Ze v konani sud prvej inStancie dospel na
zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci, pricom ma za to, Ze napadnuty rozsudok vykazuje
prvky arbitrarnosti, svojvéle a nepreskumatelnosti, v désledku ¢oho navrhuje, aby odvolaci sud zrusil
napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie a vratil vec na dalSie konanie, pripadne zmenil rozhodnutie
tak, Ze Zalobu zamietne, resp. vec inak pravne posudil.

3. Zalobkyna sa k odvolaniu Zalovaného pisomne nevyjadrila.

4. Krajsky sud v Tren¢ine ako odvolaci sud preskumal vec v napadnutom rozsahu podla § 379, §
380 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podla § 385 ods. 1 CSP, ked nebolo potrebné zopakovat’ ani doplnit dokazovanie a
nevyZadoval to ani délezity verejny zaujem v spojeni s § 219 ods. 3 CSP a dospel k zaveru, Ze napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdit.

5. Sud prvej inStancie posudil narok uplatneny Zalobkyrfou ako narok na nahradu nakladov na opravu
a udrzbu podfa § 669 Obcianskeho zakonnika, pricom mal za to, Ze tento narok Zalobkyni je dévodny,
vychadzajuc z toho, Ze Zalobkyna bezprostredne po vzniku najmu vloZila do priestorov Zalovaného
celkom sumu 640.200,- Sk, resp. 21.250,75 eur a tento naklad bol vopred Zalovanym odsuhlaseny.
Nakolko mal za preukdzané, Zze od novembra 2014 Zalobkyrna nebytovy priestor neuzivala vébec, dospel
k zaveru, Ze od tohto obdobia ma Zalobkyria narok na nahradu nakladov v rozsahu ako bol narok
vymedzeny v Zalobe, t. j. vo vySke 4.604,34 Eur, a preto tuto sumu Zalobkyni priznal.

6. Odvolaci sud povazuje tento pravny nazor sudu prvej indtancie za spravny a stotoZfiuje sa aj s
odbvodnenim napadnutého rozsudku v celom rozsahu podla § 387 ods. 2 CSP. Na zd6raznenie jeho
spravnosti a k odvolacim namietkam zalovaného uvadza nasledovné:

7. Z obsahu sudneho spisu je zrejmé, Ze zalobkyrfia uzavrela so Zzalovanym drnia 31.07.2008 zmluvu o
najme nebytovych priestorov &. 8/2008 (dalej len ,ndjomna zmluva®), predmetom ktorej boli priestory v
budove Stredného odborného ucilista v Prievidzi, nachadzajuceho sa na Vinohradnickej €. 8, Prievidza,
zapisané na LV &. XXXX k.u. Zalobkyria sa zaviazala uzivat predmet najmu do 30.07.2018, pri¢om
najomné bolo dohodnuté vo vyske 1,- Sk za 1 m2 podlahovej plochy nebytového priestoru. Zalobkyha
ako najomca sa okrem iného zaviazala vykonat pocas celej doby najmu nad ramec beZnych oprav a
udrzby, opravy a udrzby prenajatého priestoru vo vySke 600.000,- Sk, a to opravu elektroin$talacie,
opravu rozvodov. Bolo preukézané, Ze po uzatvoreni najomnej zmluvy, Zalobkyna vloZila do priestorov
Zalovaného celkom sumu 640.200,- Sk, resp. 21.250,75 eur, pricom tento naklad bol vopred Zalovanym
odsuhlaseny.

8. Podla § 669 Obcianskeho zakonnika v platnom zneni, 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 prenajimatela alebo ak prenajimatel bez zbyto&ného odkladu opravu neobstaral, hoci sa mu
oznamila jej potreba. Inak mdze najomca pozadovat len to, o €o sa prenajimatel obohatil.

9. V predmetnej veci bol spor v otdzke posudenia uplatneného naroku zalobkyne, nakolko vystala
otazka, €i takto uplatneny narok je narokom na vydanie bezdévodného obohatenia vychadzajuc
z pravnej kvalifikacie Zalobkyne, pripadne narokom na nahradu 3Skody, &i inym narokom. Podla
nazoru odvolacieho sudu, sud prvej indtancie spravne ustalil, Ze v predmetnej veci mohlo ist iba o
narok v zmysle vy3Sie citovaného ustanovenia § 669 Obcianskeho zdkonnika, t. j. narok ngjomcu
na nahradu vynaloZzenych nakladov pri oprave. Vzhfadom k tomu, Ze zd&kon &. 116/1990 Zb. o
najme a podnajme nebytovych priestorov ako Specialny pravny predpis upravujuci najom nebytovych
priestorov, neobsahuje osobitné ustanovenia o problematike naroku najomcu voc€i prenajimatefovi na
nahradu nakladov vynaloZenych so suhlasom prenajimatela na prenajatu vec, je nevyhnutné aplikovat
vSeobecné ustanovenia Obclianskeho zdkonnika o ngjomnej zmluve (§ 663 a nasl. Obc&ianskeho
zdkonnika), konkrétne ustanovenie § 669 Obcianskeho zdkonnika, ktoré tento problém riesi vyslovne.

10. Z ngjomnej zmluvy (€lanok IV pism. B/ bod 3 ngjomnej zmluvy) jednoznaéne vyplyva dohoda
zmluvnych stran o tom, Ze ngjomca je povinny vykonat po€as celej doby najmu nad rdamec beznych



oprav a udrzby, opravy a udrzbu prenajatého priestoru vo vyske 600.000,- Sk (v prepocte 19.916,35
Eur). Pocas trvania najomnej zmluvy je tak vylu€ené, aby bola naplnena niektora zo skutkovych podstat
naroku na bezdbévodné obohatenie (vratane skutkovej podstaty bezdévodného obohatenia ziskaného z
nepoctivych zdrojov), kedZe povinnost na takéto plnenie zo strany Zalobkyne bola zmluvne upravena.
Z tohto dovodu je taktiez vylucené, aby bol Zalobkyfiou uplatneny nérok, posudzovany ako narok na
nahradu 8kody, nakolko v predmetnej veci nemozno uvazovat o vzniku Skody na strane Zalobkyne.

11. Pokial Zalobkyria v Zalobe svoj narok pravne kvalifikovala ako narok na vydanie bezdévodného
obohatenia, nie je tato skutoénost sama o sebe dévodom na zamietnutie Zaloby. V tejto suvislosti
odvolaci sud poukazuje na zavery plynace z uznesenie NajvySSieho sudu zo dia 22.09.2010, sp. zn.
5Cdo/196/2009, z ktorého vyplyva, Ze u€astnici konania nie su povinni uplatneny narok, ani obranu proti
nemu, pravne kvalifikovat, pretoZe pravna kvalifikacia veci je vecou sudu. Musia, ale uviest rozhodné
skuto€nosti, ktoré umoznia sudu, aby uplatneny narok alebo obranu proti nemu pravne kvalifikoval. Sud
tak skuma, &i tvrdené skuto€nosti mozno podriadit pod hypotézu niektorej pravnej normy tak, aby z
dispozicie tejto pravnej normy bolo mozné vyvodit' plnenie, pripadne uréit, €i tu Zalobcom pozadovany
pravny vztah alebo pravo je alebo nie je alebo potvrdit také skuto€nosti, ktoré brania tomu, aby bolo
Zalobe vyhovené. Ak ucastnik uvedie rozhodujuce skutonosti, z ktorych vyvodzuje nim tvrdeny narok
alebo obranu proti nemu, ale s tymito skutoCnostami spaja nespravne pravne nasledky, nie je sud
viazany pravnym nazorom uUc&astnika a je povinny posudit vec podla tych pravnych noriem, ktoré na
tvrdeny a sudom zisteny skutkovy stav dopadaju.

12. Nie je sporné, Ze po uzatvoreni nadjomnej zmluvy Zalobkyfa vlozila do priestorov Zalovaného celkom
sumu 640.200,- Sk, (21.250,75 Eur), pricom tento naklad bol vopred Zalovanym odsuhlaseny. Podla
nazoru odvolacieho sudu treba povazovat takuto investiciu v podobe uskuto€nenych oprav zo strany
Zalobkyne za naklady pri oprave, na ktoru je inak povinny prenajimatel. Uvedené zodpoveda aj dohode
zmluvnych stran ukladajucej zalobkyni povinnost uskutoCnit opravy a udrzbu nad ramec beznych oprav.
Co sa tyka dohody podia najomnej zmluvy (&lanok IV pism. B/ bod 3 najomnej zmluvy), podla ktorej
bolo dohodnuté, Ze vyska finan&nych prostriedkov pouzitych na opravu a udrzbu je zohladnené vo vyske
najomného, tuto treba povazovat len za spésob Uhrady tychto nakladov prenajimatelom (Zalovanym)
vzdy mesacne v podobe inkasa niZz8ieho ngjomného, ako uvadza aj sud prvej indtancie. V pripade, ak
by spésob uhrady tychto oprav nebol dohodnuty, iSlo by o jednorazovy narok, ktory by bola Zalobkyha
opravnend v zmysle § 669 Obcianskeho zdkonnika Ziadat v plnej vySke, kedZe tieto boli vykonané so
suhlasom prenajimatela.

13. Nakoflko v predmetnom pripade boli opravy a udrzba vykonané zo suhlasom prenajimatela, ma
najomca narok na nahradu tychto nakladov vo vyske, v akej boli skutoéne vykonané, a to bez ohlfadu
na to, Ze pripadny hmotny substrat tychto oprav v priebehu ¢asu podliehal amortizacii v désledku jeho
uzivania zalobkyriou, ako v odvolani nazna¢oval Zalovany. Opacna by bola situacia, kedy by opravy boli
vykonané bez suhlasu prenajimatela, kedy by v zmysle uvedeného ustanovenia § 669 Obc&ianskeho
zakonnika vznikol narok najomcu len na to, o o sa prenajimatel obohatil. KedZe v3ak bol nebytovy
priestor Zalobkyriou uzivany od vzniku najmu az do novembra 2014, je zrejmé, Ze za toto obdobie doslo
k Ciastoénému splateniu tychto nakladov na opravu a udrzbu v dohodnutej podobe nizSieho ngjomného,
v dbsledku ktorého je Zalobkyna opravnena domahat sa len zvy3nej €asti za obdobie do skonéenia
dohodnutého najmu nehnutelnosti.

14. Na zaver je potrebné uviest, Zze zavery sudu prvej indtancie, s ktorymi sa odvolaci sud stotoZnil, maju
oporu vo vykonanom dokazovani. Sud prvej indtancie uskutoCnil dokazovanie v takom rozsahu, aby
nalezite zistil skutkovy stav a tento spravne pravne posudil. O zjavnu neoddvodnenost alebo arbitrarnost
sudneho rozhodnutia ide spravidla vtedy, ak sa zisti taka interpretacia a aplikacia pravnej normy zo strany
sudu, ktora sa zdsadne popiera ucel a vyznam aplikovanej pravnej normy, alebo ak dévody, na ktorych
je zalozené sudne rozhodnutie, absentuju, su zjavne protireCivé alebo popieraju pravidla formalnej a
pravnej logiky, pripadne, ak su tieto dévody zjavne jednostranné a v extrémnom rozpore s principmi
spravodlivosti, o vSak nie je tento pripad, ¢o vedie odvolaci sud k nutnosti vyhodnotit' tuto odvolaciu
namietku zalovaného ako nedbvodnu.

15. Vzhladom na uvedené odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie podfa § 387 ods. 1 CSP ako
vecne spravny potvrdil.



16. O naroku na na’vhradu trov odvolacieho konania rozvhodol odvolaci sud podla 396 ods. 1 v spojeni s
§ 255 ods. 1 CSP. Zalobkyha bola v konani Uspesna. Zalobkyni v3ak Ziadne trovy odvolacieho konania
nevznikli, a preto odvolaci sud Zalobkyni nepriznal narok na nahradu trov odvolacieho konania.

17. Toto rozhodnutie bolo senatom krajského sudu prijaté jednomyselne.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) 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 CSP).

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

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 CSP).



