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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra sudkyfou JUDr. Luciou Kuzmovou v spore Zalobcu: ADONA-TABERN, s.r.o0., ICO:
44 035 101, so sidlom Farska 12, 949 01 Nitra, pravne zastupeny JUDr. Evou Hlava&ovou, advokatkou,
ICO: 50 650 190, so sidlom Farska 12, 949 01 Nitra, proti Zalovanému: Obec Celadice, ICO: 00 307
831, so sidlom Celadice 143, pravne zastipeny Mgr. Petrom Mesaro$om, advokatom, ICO: 40 495 931,
Bottova 34, 949 01 Nitra, o zaplatenie sumy 107 443,54 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

|. Sud Zalobu zamieta.

. Zalovany mé& vogi Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vy$ke ktorej bude
rozhodnuté sudom prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou doruenou Okresnému sudu Nitra dha 7.3.2013 domahal, aby sud uloZil
Zalovanému povinnost zaplatit' Zalobcovi sumu vo vyske 107 443,54 eur titulom preplatenia nakladov,
ktoré Zalobca ako najomca vynaloZil na zhodnotenie prenajimaného objektu vo viastnictve zalovaného.
Sucasne sa domahal priznania nahrady trov konania.

2.V Zalobe Zalobca uviedol, Ze dfia 31.3.2008 uzatvoril ako najomca so Zzalovanym ako prenajimatelom
najomnu zmluvu, ktorej predmetom bol prenajom nehnutelnosti, a to svadobka, sklady v kultirnom
dome, kniznica, kuchyna, agitaéné stredisko, bufet, chodba, premietacka, javisko, sala v kultirnom
dome, WC v budove socialneho zariadenia pri kultirnom dome v Celadiciach o celkovej podlahove;
ploche 412,14 m2. Tieto priestory boli prenajaté za ucelom prevadzkovania pohostinskej €innosti,
rychleho obé&erstvenia, biliardu, internetovej Citarne, organizovania kultirnych a spolo¢enskych podujati
a premietania filmov a videozaznamov. Najomna zmluva bola uzavreta na dobu urcitd od 1.4.2008
do 30.3.2011. Pocas trvania najmu uskutoc¢nil najomca na predmete najmu rozsiahlu rekonstrukciu a
nehnutelnost zhodnotil o sumu vo vySke 107 443,54 eur, €o vyplyva z odborného nazoru o technickom
zhodnoteni stavieb vypracovaného Ing. O. J. zo diia XX.X.XXXX. Zalobca v Zalobe poukazal na ust.
¢l. 8 osobitnych ustanoveni najomnej zmluvy, v zmysle ktorého je najomca opravneny investovat’ do
predmetu ndjmu, tento opravit, prestavat tak, aby zmeny, ktoré uskutocni na objekte, dospeli k jeho
zhodnoteniu. Prenajimatel udelil najomcovi suhlas s uskutocnenim planovanych zmien na prenajatom
objekte a zaroven sa zaviazal, Ze v pripade, ak zmeny na predmete najmu budu uskuto¢nené tak, Ze
sa zvysi hodnota objektu, po ukonéeni najmu uhradi najomcovi naklady, ktoré na zhodnotenie objektu
vynaloZil. Zalobca v Zalobe poukazoval na ust. § 451 ods. 1, 2 a § 456 Obgianskeho zakonnika o
bezdévodnom obohateni.

3. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe Ziadal Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze sa nestotoZfiuje s vyskou
bezdévodného obohatenia ur€enou na zdklade odborného posudenia, ktoré nie je pouZitelné na



pravne ukony. Poukazal na skuto¢nost, Zze vyska udajného zhodnotenia nekoreSponduje s vykonanym
rozsahom stavebnych prac na nehnutelnostiach. Zalobca ako osoba povinna viest G&tovnictvo
nepredloZil nijaké uctovné doklady, ktoré by preukazovali skuto&nu vySku preinvestovanych finanénych
prostriedkov. Zalovany tvrdi, Ze Zalobca neodbornymi zasahmi ast nehnutelnosti znehodnotil, odstranil
znaénu €ast zabudovanych veci (pisoare, toalety a i.) Poukazuje tiez na skuto€nost, Ze Zalobca neplnil
svoje povinnosti uhradzat' ndjomné a sluzby spojené s uzivanim nehnutefnosti, preto si Zalovany vodi
nemu uplatnil svoje naroky v konani pred Okresnym sudom Nitra, sp. zn. 9C/179/2013.

4. Sud spor prejednal za pritomnosti pravnych zastupcov stran sporu, oboznamil sa s ich prednesmi a
vykonal dokazovanie vysluchom konatela Zzalobcu G. H., svedkov G. P.,, N.. H. I., N.. L. B., T. G., Y. L,
J. T., L. P., ako aj oboznamenim sa s listinami tvoriacimi obsah sudneho spisu.

X. Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani poukazal na stranami uzavreti najomnu zmluvu, podla
ktorej bol Zalobca opravneny zhodnotit predmet najmu a Zalovany sa zaviazal vyplatit mu to, o ¢o sa
nehnutefnost zhodnoti. L. konania opakovane zdbrazfioval, Ze ma k dispozicii najomnu zmluvu, ktora
ma povahu origindlu a sucastou tejto ndjomnej zmluvy je prave €l. 8, v ktorom je povinnost’ Zalovaného
preplatit Zalobcovi investicie vlozené do nehnutelnosti uvedena. Z. si dal vypracovat odborné vyjadrenie
k vykonanym rekon$truk&nym pracam, k uvedenému ma aj fakturu, ktord Zalobca predlozil sudu na
pojednavani diia 5.5.2014. Rekonstrukéné prace boli robené podla potreby a realizovala ich firma LK
IMPOEXPO, s.r.o.

6. Pravny zastupca zalovaného na pojednavani spochybnil faktiuru spolo¢nosti LK IMPOEXPO s.r.o.
z roku 2011, povaZuje ju za ugelovu. Zalobca tato fakturu prvykrat spomenul az na pojednavani diia
5.5.2014, hoci predtym mu tvrdil, Ze Ziadne doklady v suvislosti s rekon$trukciou neexistuju. Podla
Zalovaného rozsah prac uvadzanych Zalobcom vo fakture nekoreSponduje s tym, €o bolo v objekte
skutoCne zrekonstruované, hodnota rekon$trukcii podla Zalovaného je najviac 7 000 eur. Pravny
zastupca Zalovaného sa domnieva, Ze suma vykonanych investicii sa nemusi presne zhodovat' s
vyskou zhodnotenia nehnutelnosti, za podozrivy preto povazuje odborny nazor Ing. Drgu, pretoZe Ing.
Drgo dospel k realnej hodnote, teda cene zhodnotenia presne vo vyske 107 443,54 eur, ¢o je suma
zhodna so sumou uvedenou na faktire bez DPH. Zalovany dalej na pojednavani poukazoval na ti
skuto€nost, Ze v tomto konani nevystupuje dalSi podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti, ktorym je COOP
jednota, spotrebné druzstvo, ma za to, Ze pokial iSlo o investicie Zalobcu do nehnutelnosti v podielovom
spoluvlastnictve viacerych subjektov, tito vSetci mali byt U€astnikmi tohto konania.

7. Konatel Zalobcu G. H. vo vysluchu na pojednavani dfia 5.5.2014 uviedol, Ze so Zalovanym mal
uzatvorenu ngjomnu zmluvu. Rekons$trukciu objektu robil so suhlasom starostu a realizovala ju jeho
firma ADONA-CONSTRUKT s.r.o., neskér A DONASTAV s.r.o. Jednym zo subdodavatelov bola firma
LK IMPOEXPO s.r.0., ktora zrejme vystavovala aj faktiru a robila aj kryci list rozpo&tu a €o sa tyka
stavebnych prac, ktoré v €asti baru a v €asti kultirneho domu urobil, tieto zodpovedaju zoznamu prac
Specifikovanych v znaleckom posudku alebo odbornom nazore Ing. Drgu, ktory si dali vypracovat. Toto
vSetko v objekte urobil, nie je pravdou, Ze objekt odovzdal starostovi znehodnoteny, Ziadne pisoare
nevytrhaval, na ¢o by mu boli. Kfu€e starostovi odovzdal v pritomnosti Réberta P. po skon€eni doby
najmu. Starosta mal mozZnost objekt si prehliadnut. Starosta sa na neho nikdy neobratil s tym, Ze
v objekte spbsobil nejaki Skodu. Predchadzajucemu najomcovi zaplatil drevené konS$trukcie, krbovu
vlozku. So starostom sa stretol opakovane, bol to Ing. Anton I.. Tieto rekonstrukéné prace uznaval,
videla to cela dedina, Ze kultirny dom a bar su prerobené. Ak obec nemala peniaze ho vyplatit, mohla
ho uspokojit nejakym inym majetkom. Pokial faktiru vystavila firma LK IMPOEXPO s.r.o., tak ju platil
L. P, ktory bol bud’ jej konateflom alebo firmu zastupoval, platil mu v hotovosti po€as rekonstrukcie v
mensich suméch, nie naraz vystavenu fakturu. Ciastkové sumy mu nefakturoval, tieto zhrnul do jednej
faktury, doklad o zaplateni na pojednavani nemal. RekonStrukéné prace vykonal v sulade s ¢l. 8 zmluvy.
Do tejto krémy chodila celd dedina, celé zastupitelstvo, v3etci videli, Ze to rekonstruuje a ked s tym
nesuhlasili, mohli prace stopnuit. Ci mal uzatvorent pisomnd zmluvu o dielo s firmou LK IMPOEXPO
s.r.0. si nepamata, pretoze v tom obdobi staval bytovku aj niekofko rodinnych domov. Rekonstrukciu
zacal robit’ po uzatvoreni najomnej zmluvy, najskér sa prerabala v roku 2008 krémova €ast, neskdr sa
prechadzalo do dalSej €asti do kultirneho domu a rekonstrukcia trvala asi 2 roky, robilo sa priebezne.

8. Svedok Rébert P. na pojednavani uviedol, Ze Zzalobca (konatel Zalobcu) je jeho kamarat, poznaju sa od
roku 2007. V rokoch 2008 - 2011 $tudoval a postupne zadal pracovat u Zalobcu v Barracude. Zalobca si



zobral do prenajmu krému v Celadiciach, chodil tam s nim ako kamarat, hravali aj v prenajatej telocviéni
futbal. Ked Zalobca tuto krému zobral do prenajmu, musel predchadzajucej ndjomnicke pani Valine
zaplatit' za nejaké veci, ktoré v kréme zostali po nej, napr. krb, veci z baru a podobne. Keby jej nezaplatil,
tak ho do krémy ani nepusti. Zalobca v tejto kréme robil velk rekonstrukciu a prevadzkoval ju. Urobil
zmeny od podlahy aZ po stropy, prebiehali tam buracie prace, murarske prace, robil omietky, malovky,
kanalizaciu, vykurovanie, robila to firma Zalobcu a ked potom z krémy odchadzal, on mu pomahal
stahovat’ hnutelné veci, televizor, drahu aparatdru, nabytky, gauce, ktoré sa prenasali do Barracudy,
Ziadnu sanitu odtial nebral. Kedze zalobcovi pomahal so stahovanim, kfu¢e mal vo vrecku on. VSetci
traja so starostom sedeli v kréme, kde mu kft¢e odovzdal. Starosta sa volal I., krému si prezrel, nemal
Ziadne pripomienky. Zalobcovi ale Ziadne peniaze nevyplatil. Co bolo presne obsahom poslednej debaty
si nepamata, on chodil aj potom do krémy d'alej. Medzi fudmi v dedine sa S$irili re€i, Ze starosta Zalobcovi
nezaplatil. Vie, Ze najomca, ktory iSiel po Zalobcovi, od starostu dostal peniaze, ked' z krémy odchadzal,
pretoze ked tam priSiel, starosta mu tie peniaze daval. To, Ze od starostu d'alSi ndjomca peniaze dostal
vie preto, lebo jeho kamarat s nim telefonoval na hlasity odposluch a hovoril, Ze ked z krémy odchéadzal,
starosta mu dal okolo 7 000 eur. Pri odovzdavani kli€ov starosta spominal pre Zalobcu odSkodnenie
v suvislosti s rekonstrukciou, lebo Zalobca tam preinvestoval kvantum penazi. Pred rekonstrukciou tam
chodil, bola to stara dedinska, oSarpand kréma, ako dekoracia sluZili tri sudové barely, v3etko bolo
zapadnuté prachom. Ked porovna stav po rekonstrukcii, tak je to diametralny rozdiel.

9. Svedok N.. H. I. vypovedal, Ze starostom je od 27.12.2010. Ndjomna zmluva Zalobcovi skoncila v
marci 2011. Podla zapisnice z obecného zastupitel'stva zo diia 17.3.2008 predchadzajucej najomnicke
Valérii |. kongil prenajom priestorov kultirneho domu a o tieto priestory prejavil zaujem Zalobca. Obecné
zastupitelstvo sa vtedy uznieslo, Ze Ziadost o prendjom, resp. navrh najomnej zmluvy maju predlozZit
obaja zaujemcovia, teda povodna najomnicka Valéria |. ako aj Zalobca. Z tohto usudzuje, Ze navrh
najomnej zmluvy vypracoval Zalobca. Zo zasadnutia obecného zastupitelstva zo diia 26.3.2008 vyplyva,
Ze obecné zastupitel'stvo prerokovalo Ziadost o prenajom kultirneho domu a rozhodlo prediZit najomnu
zmluvu Valérii I. do 30.4.2008 a od 1.5.2008 prenajat nebytové priestory Zalobcovi. Zo zapisnice
z 31.3.2008 vyplyva, Ze predchadzajuce uznesenie prijaté na zasadnuti obecného zastupitelstva
26.3.2008, Ze sa predlzuje Valérii I. ngjom o 1 mesiac do 30.4.2008 bolo zrusené a 31.3.2008 bola
uzatvorena ngjomna zmluva so zalobcom. Maju k dispozicii taki ngjomnu zmluvu, ktoru predlozil aj
Zalobca a ked na obecnom zastupitel'stve dia 7.4.2011 informoval poslancov, Ze by obec mala z dévodu
skonCenia najomnej zmluvy k 30.3.2011 zaplatit' Zalobcovi za zhodnotenie prenajatych priestorov sumu
107 443,54 eur, poslanci, ktori boli ¢lenmi obecného zastupitelstva aj v predchadzajiucom volebnom
obdobi a to Ing. L. B. a T. G. sa vyjadrili, Ze spochybriuju zmluvu, ktord ma k dispozicii starosta, Ze
takato zmluva obecnym zastupitel'stvom schvalena nebola, a preto zacal v dokladoch na obecnom urade
hladat inu najomnd zmluvu, ktora mala byt uzatvorena so Zalobcom. O. najomnu zmluvu aj nasiel,
podla neho v3ak nie je Uplng, je z 31.3.2008 a chybaju v nej ustanovenia ¢lanku 7.2 a nasledujluce a
rovnako v nej chyba ¢lanok 8 a 9 oproti najomnej zmluve, ktora bola stidu predloZena. Poslanci obecného
zastupitel'stva, ktori boli u€astni rekonstrukcie spochybriuju vy$ku zhodnotenia o viac ako 107 000 eur,
pretoZe takuto hodnotu nema ani kultirny dom v obci. S pravnou zastupkyriou Zalobcu dvakrat rokoval a
nikdy mu nespomenula fakturu. Tato im bola doru¢ena az v suvislosti s tymto sudnym konanim. Poslanci
sa vyjadrili, Ze firma, ktora faktdru vystavila, nikdy v obci na rekonstrukcii kultirneho domu nerobila.
Spochyb#iuje kryci list rozpoctu, ktory je su€astou predlozenej faktiry, mnozstvo v rozpocte uvedenych
prac a materialov realizovanych nebolo. Nikdy sa napr. nedemontovali parkety, neodvazala sa sut v
takom rozsahu, ako je uvedené v rozpocte, nemontovali sa lustre, su tam pévodné. Skér by povedal, Ze
na objekte bola eSte spbdsobena Skoda, lebo napr. sa demontovali liatinové radiatory ktoré boli nahradené
plechovymi. Demontovala sa opona na javisku, ktora bola majetkom obce a mala aj historicki hodnotu.
Zamuroval sa prechod z kultirneho domu do pohostinstva a teraz sa musi chodit cez javisko. Nikdy
neboli vykonané skusky tesnosti kanalizacie, lebo tato je napojena na dazdovu kanalizaciu, teda skuska
tesnosti by nebola mozna. Je pravdou, Ze bol pritomny, ked Zalobca odovzdaval kfti¢e od objektu. K
fyzickému odovzdaniu priestorov nikdy nedo$lo, nedoslo ani k odsuhlaseniu prac zo strany obce a ani
tieto prace nikto neprekontroloval. Z tychto dévodov zalovanu sumu spochybriuje. Na rokovani s pravnou
zastupkyrou Zalobcu bol asi 2-3 krat. Ziadal doklady, ktoré by preukazovali vykonanie tychto prac, aby
sa k nim mohlo vyjadrit’ zastupitelstvo, pretoze chcel tuto vec urovnat. Vtedy sa pravna zastupkyna
Zalobcu vyjadrila, Ze Ziadne doklady nema.

10. Svedok Ing. L. B. pred sudom vypovedal, Ze bol poslancom obecného zastupitelstva v rokoch
XXXX az 2013. V tom obdobi bol starostom obce Jaroslav Papp, ktory im povedal Ze predchadzajuca



najomnicka v uvedenych priestoroch kon€i a o priestory ma zdujem novy najomca. Predlozil im v
zastupitelstve najomnu zmluvu. Paméata si, Ze to bola jednoducha zmluva, mala mozno 2 strany a
bola tam, taka zvlatna klauzula, Ze firma moze robit svojvolne Upravy bez odsuhlasenia obecnym
zastupitel'stvom a obec je povinna uhradit' tieto Upravy aj bez predloZenia dokladov. Takuto zmluvu
neodsuhlasili, odporugil vypracovat nova zmluvu s novymi podmienkami, ktora mala byt prerokovana v
obecnom zastupitel'stve. Mysli si, Ze Ziadna d'alSia v zastupitelstve prerokovana nebola. Novy najomca
vSak do uvedenych priestorov priSiel. Ked sa starostu pytali na zaklade ¢oho, neukazal im ani najomnu
zmluvu. Bola to nejaka zalezZitost, ktora sa tykala aj syna vtedajSieho starostu. Svedok B. dalej uviedol,
Ze do pohostinstva nechodil. O. objekt sluzil aj ako kulturny dom. Stretavali sa tam ludia, ked obec
organizovala nejaké podujatia. Len z poc&utia vie, Ze sa tam robili nejaké drobné Upravy, vymalovalo sa,
opravilo sa kurenie a socialne zariadenie. Okrem 2 aZ 3 rokovani zastupitelstva sa zu¢asthoval kazdého
rokovania. Konatela Zalobcu tam nikdy nevidel. Objekt bol pred rekonstrukciou v dezolathom, horSom
stave, ale bol uzivaniaschopny. Obecné slavnosti prebiehali va&Sinou v lete a vonku. Po rekonstrukcii
je objekt zvonka stale v zlom stave, vnutri je to lepSie. Boli tam problémy s kanalizaciou, WC poriadne
nefunguju. Pogas rekonstrukcie nijaké mechanizmy alebo fudi tam pracujucich nevidel, rekonstrukéné
prace v8ak mohol prehliadnut. Nevedel o Ziadnych investiciach, Ze by sa tam nie€o robilo. Starosta
oficialne cez zastupitelstvo ni€¢ neodkomunikoval. Reakcia poslancov voéi byvalému starostovi bola
negativna, napr. firma, ktora robila v obci kanalizaciu v tom obdobi ju robila nekvalitne, preto sa poslanci
zaujimali viac o tieto problémy a nie o uvedeny objekt. VV Case pred rekonstrukciu sa v objekte robili asi 1
az 2 plesy a pocas nich sa pouzivali toalety, ktoré boli vonku v samostatnej murovanej miestnosti a boli v
zlom stave. Vzhfadom na uvedené zrejme toalety vo vnutri neboli. V objekte je eSte aj posta a potraviny
a v minulosti objekt sluzil aj ako kinosala, ¢o vie len z poc€utia. Nevie, ¢€i sa niekto z poslancov pokusal
zastavit’ prebiehajucu rekonstrukciu, ale pokial vyvolavali diskusiu na tuto tému, starosta reagoval
podrazdene, neodpovedal im, podrazdene reagoval na hocijaku tému, ktora sa tykala obce, zvykol
ukondit zasadnutie zastupitel'stva a v podstate nefungoval v zmysle zakona ako starosta, teda neriadil
rokovania zastupitel'stva v zmysle zakona. Svedok ma vedomost o tom, Ze obec sa domahala zaplatenia
najomného od Zalobcu, ma to na starosti auditorka, ktora pri kontrole pridla na to, Ze najomné nebolo
uhradené. Na toto sa prislo po tom, €o bol v obci zvoleny novy starosta.

11. Svedok T. G. na pojednavani uviedol, Ze obec dala priestory do prenajmu. B. zmluva v zastupitelstve
nebola odsuhlasena, pretoze firma mala vykonavat rekonstrukéné prace a obec ich mala zaplatit.
Poslanci Ziadali zmenu tejto najomnej zmluvy, priCom kazda prerabka mala byt odsuhlasena v
zastupitel'stve a malo byt prerokované &i jednotlivé prace obec méze a chce zaplatit. Nevie o tom, Ze
takto podfa poziadaviek poslancov upravena najomna zmluva by bola v zastupitelstve prerokovana. Je
mozné, Ze na takom zasadnuti nebol. Poslancom je uz 16 rokov a o zasadnuti zastupitelstva sa robi
aj prezencna listina. Starosta informoval poslancov, Ze sa robia stavebné Upravy v objekte. Nevie, €i sa
ako poslanci zaujimali o to, kto tieto prace zaplati. Je rodak z obce. Vie, Ze v objekte sa asto menili
najomcovia. Objekt sluzil ako kultirny dom, pohostinstvo, bola tu agitaéna miestnost a dvor. V objekte
boli popraskané steny, nebol v dobrom stave, ale bol uzivaniaschopny. Toalety boli samostatne vonku,
objekt si vyzadoval stavebné uUpravy. Chodieval tam tak dvakrat do roka, ked boli nejaké Skolské alebo
obecné akcie, do pohostinstva nechodil. V obci je eSte druhé pohostinstvo na sukromnom pozemku,
aj v uvedenom obdobi bolo. Byva asi 1 km od tohto objektu. Priebeh prac nesledoval, pretoze popri
objekte nechodi. Po rekonstrukcii tam bol, lebo tam deti mali nejaku akciu. VSimol si vymalované steny,
spravené omietky, boli tam tapetové obklady, opravené javisko, vybudované socialne zariadenia, bola
prerobena agitatna miestnost, v ktorej bolo akvarium. Na prvy dojem bolo vidiet, Ze je to pozmenené.
Firma, ktora rekonstrukciu robila, mala vSetky prace podlozit fakturami. Nevie, Ze by sa to takto udialo.
Obec ma na prenajom aj dalSie nehnutelnosti, toto nebola jedina. Nevie, ¢i Zalobca platil obci za uzivanie
predmetnej nehnutelnosti. Starosta ich na zasadnutiach informoval o priebehu rekonstrukcie. Pévodna
najomna zmluva so Zalobcom odsuhlasena nebola. Nejaka bola na zastupitel'stve, na ktorom on vtedy
nebol. Obec chcela aby sa objekt zrekonstruoval, ale nesuhlasili s financovanim tak, ako to malo byt
podla prvej najomnej zmluvy. Co sa tyka prac, podlahy boli pévodné ale prebrisené parkety a karenie
v objekte bolo prerobené. Obec na objekte vymenila plastové okna a dvere, ale &i to bolo pred rokom
2008 alebo neskor, uviest nevie. Obec tiez financovala opravu kolotoCov, ktoré su na dvore v objekte. Z
pohladu laika vidno na objekte Upravu, uz nie su popraskané steny, staré zavesy na javisku a podobne.
Sama obec planovala rekonstrukciu uvedeného objektu. Problém bol v tom, Ze cely objekt nepatri obci,
&ast patri Jednote, teda by sa dvaja museli dohodnut na rekonstrukcii. Co sa tyka ostatnych prenajatych
priestorov v obci, priestory ktoré ma v prenajme zamocnik, tam bola odsuhlasena najomna zmluva a



rovnako v priestoroch ktoré uziva nemecka firma poslanci schvalili najomnu zmluvu, tato firma je v obci
uz 15 rokov.

12. Prostrednictvom doziadaného Okresného sudu Bratislava I. bol dfa 8.4.2016 vypoc&uty svedok Peter
P. nachadzajuci sa v €ase vysluchu vo vazbe. Svedok na otazky pravneho zastupcu Zalovaného a sudu
uviedol, Ze bol splnomocnencom spolocnosti LK IMPOEXPO s.r.o. pre dafiovy Urad cca 3 aZz 4 mesiace,
presné obdobie si nepaméata. V zasade dohadoval obchod panovi W.. Spolo¢nost LK IMPOEXPO s.r.o.
kultarny dom v Celadiciach priamo nerekonétruovala, ale sprostredkovala ini spoloénost. Za spoloénost
LK IMPOEXPO s.r.0. vystavila faktiru asi uétovni¢ka Monika T. a podpisoval ju konatel I. W.. U. sa
nepamatal, &i bola faktira uhradend, €ast bola uhradena urc€ite, nie€o iSlo cez u&et, nie€o na prijmové
doklady. C. rekonstrukcie priSiel do kontaktu s panom Roderikom. U. nevedel uviest, kto objednavku
na vykonanie rekonstrukcie zadal, &i priSla pisomne, postou, e-mailom, nevedel uviest ani meno firmy,
ktora rekonstrukciu vykonala.

13. Svedok J. T. na pojednavani uviedol, Ze pre Zalobcu pracoval asi X az 3 roky, mal na starosti aj
prevadzku pohostinstva v Celadiciach. V tychto priestoroch robil aj 4 roky predtym, ako mal priestory v
najme Zalobca. Vie, Ze tu prebehla rekonstrukcia. Pred rekonStrukciou boli priestory uzivatelné, avsak
nebol to Ziadny luxus. Pédium bolo na spadnutie, €o zodpovedalo veku stavby. Pamata sa, Ze sa
vybudovali toalety, postavili sa nejaké priecky, omietli sa steny, v niektorych miestnostiach boli tapety,
tahal sa plynomer, kurenie, osadili sa nové radiatory, zrekon$truovali sa podlahy, podlaha v kultirnom
dome bola vybrusena a nova podlaha bola poloZena na podium. Prerabala sa va¢sina miestnosti, okrem
dvoch malych miestnosti vzadu, ktoré sluzili ako sklad, tam sa na jednej miestnosti menili plastové
dvere. On extra stavebnik nie je, nepisal si, €o vSetko sa robilo, nevie Uplne presne urgit, & sa robili
vSetky prace ako su v zozname (€. I. 12 spisu). Svedok na pojednavanim svoju vypoved opravil a tvrdil,
Ze prace v tomto rozsahu sa robili, avSak kedZe nie je stavebnik, nevie presne povedat, i tam iSlo také
mnozstvo elektroinstalacie, kablov, na starosti mal iné veci. Vie, Ze pan H. do prerabky investoval vela
penazi, presnu sumu nevie, odhaduje, ze to mohlo byt aj 100 000 eur. Okolo 50 000 az 60 000 eur
mohlo stat vybavenie a zariadenie (koZzené gauce, obrazy, zaclony, tapety), tu sa neSetrilo v nijakom
smere. V Case, kedy sa najom Zalobcu konéil, u Zalobcu nepracoval, aj preto nevedel presne uviest,
¢o tam zostalo a ¢o tam nezostalo. Kto realizoval rekonstrukciu uviest nevedel, nevie &i Zalobca za
rekonstrukciu zaplatil. Vie, Ze pan H. mal peniaze.

14. Na pojednavani dna 29.4.2019 sud vykonal vysluch svedka Jaroslava L., ktory uviedol, Ze bol
starostom obce Celadice od jari 2003 do roku 2012. Platilo, Ze ak si ndjomca prenajal nehnutelnost,
rekonstruoval si ju z vlastnej iniciativy. Za jeho €asu refundaciu nakladov nikto nepytal. Vie, Ze pravna
zastupkyna Zalobcu mala zaujem o odkupenie kulturneho domu, preto jej povedal, Ze ak si chcu
nehnutefnost odkupit, je potrebné si podat Ziadost na zastupitelstvo a eSte predtym je potrebné ziskat
suhlas od Jednoty. Nevie uviest, kolko pefiazi Zalobca do nehnutefnosti investoval. To o zrekonStruoval
bolo pekné a na urovni. Ak by Zalobca ako ngjomca poziadal obec o pomoc, boli by ochotni mu pomoct
s materialom. Nikdy by mu nezaplatili za pracu, to nebyvalo zvykom. On sam zacal ako prvy v 90-
tych rokoch v obci podnikat. Obec mu tiez prispela materialom na rekonstrukciu vonkajSich priestorov
v tej istej nehnutefnosti (cement), ale nepreplatili mu ni¢ iné. V kultirnom dome Zalobca zrekonstruoval
pivnicu, vymenil drevené okna za plastové, osadil plynovy kotol, urobil medené rozvody. Zrekonstruoval
aj Cast, kde bolo pdédium. Investicie Zalobcu ponal ako opravy, ku ktorym nebolo potrebné stavebné
povolenie. Zalobca vnutri v kréme porobil tieZ zachody, ktoré boli dovtedy vonku. Za jeho obdobia
Zalobca o nahradu investicii nepoziadal. K ustanoveniu v €lanku 8 posledny odsek ngjomnej zmluvy na
€. I. 109 uviedol, Ze je to veta, nad ktorou sa pozastavovali. Je si isty, Ze v zmluve ¢lanok 8 posledny
odsek bol. Oni si to takto dali do zmluvy, ale urCite by nesuhlasil s tym, Ze im vSetko preplatia. Tu
zmluvu detailne negital, vedel, Ze ju musi schvalit obecné zastupitelstvo. Obecné zastupitelstvo zmluvu
schvalilo. Detailne nevie uviest, v akom zneni obecné zastupitelstvo zmluvu schvalilo, ¢i tam bol &lanok
8 posledny odsek. Je to uz 15 rokov, nevie ani uviest, od kedy té& zmluva bola schvalend. Prenajom
bol obecnym zastupitelstvom schvaleny jednohlasne. Obecné zastupitel'stvo schvalovalo prenajom
nehnutelnosti ako taky, nie konkrétnu zmluvu, nevie uviest, i jednotlivi poslanci mali k dispozicii zmluvu
a €i si ju preStudovali. Niektori mali, niektori nemali. Obecné zastupitelstvo tvoria rézni ludia s réznym
vzdelanim. On zmluvu daval tym, u ktorych si myslel, Ze tomu rozumeju lepSie, napr. stavebnému
inZinierovi panovi Duberiovi a panovi V. a mozno aj Ing. |.. L. X. a pani J. tymto veciam nerozumeli, oni boli
skoér pre kultdru. L. schvalenie najmu bola potrebna nadpoloviéna vaésina hlasov poslancoyv, to znamena
zo 7 poslancov museli hlasovat za aspon 4 poslanci. Za celé volebné obdobie, o bol starostom, nikto



neziadal o preplatenie nakladov na opravu. Zalobca ho nikdy nepoZiadal o sthlas, & mdZe nejaké opravy
alebo rekonstrukcie vykonat.

15. Na pojednavani diha 30.9.2019 sud spor rozhodol rozsudkom pre zmeSkanie Zalobcu tak, Ze
Zalobu zamietol a Zalovanému vodi Zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
Podanim zo dha 18.10.2019 sa zalobca domahal zruSenia rozsudku pre zmeskanie v celom rozsahu
majuc za to, Ze pre jeho vydanie neboli splnené zdkonné podmienky. Konajuci sud uznesenim ¢&. k.
19C/291/2013-420 zo dna 3.2.2020 rozsudok pre zme&kanie zrusil a vo veci vyty&il pojednavanie na
den 27.5.2020, na ktoré predvolal svedkov Y. L., N..L.B.aT. G..

16. Na pojednavani dia 27.5.2020 pravny zastupca Zalobcu poukazal na nutnost vykonania konfrontacie
svedkov Jaroslava L. so svedkami Ing. L. B. a T. G.. O vykonanie konfront4cie Ziadal z dévodu, Ze
povazoval za nutné objasnit, o je uvedené v ngjomnej zmluve v &lanku 8, v ktorom sa nachadza
klauzula o povinnosti Zalovaného vyplatit investicie, resp. zhodnotenie spornej nehnutelnosti Zalobcovi.
O. otazku povaZzuje za kfucovu, pretoze v tomto konani sa jedna o zmluvny zavazok Zalovaného tieto
naroky Zalobcovi po skon€eni najmu vyplatit, o Zalovany sporuje.

XX. Pravny zastupca Zalovaného na pojednavani dfia 27.5.2020 nesuhlasil s dalS§im odroCovanim
pojednavania za ucelom vykonavania konfrontacie svedkov. Vypovede svedkov si podla neho
nerozporuju. U. G. nevypovedal, Ze nebol na uvedenom zasadnuti, svedok G. vypovedal, Ze na
zasadnuti obecného zastupitelstva ngjomna zmluva schvalena nebola a nevie o tom, Zze by upravena
zmluva podlia poziadaviek poslancov bola v zastupitelstve prerokovana. Dalej uviedol, Ze je mozné,
Ze na takomto zasadnuti, kde by bola takto upravena najomna zmluva prerokovana nebol. Uviedol
teda, Ze na tom zasadnuti, na ktorom bol pritomny, nebola najomna zmluva schvalena. To potvrdil aj
poslanec a svedok Németh a potvrdil to aj byvaly starosta L., ktory uviedol, Ze obecné zastupitelstvo
schvalovalo prengjom nehnutelnosti ako taky, a nie konkrétnu najomnud zmluvu. U. L. aj v inych veciach
vykonaval pravne ukony bez suhlasu obecného zastupitelstva a tieto podpisal. V tomto konani boli vietci
svedkovia, ktorych konfrontaciu ziada Zalobca, vypoduti. Ich vypovede si nerozporuju, prave naopak su
vo vzgjomnej zhode, v tom, Ze zmluva ako také schvalena nebola.

18. V zaverelnej reci pravny zastupca Zalobcu zhrnul, Ze povazuje za preukazanu existenciu svojho
naroku, a to predloZenim najomnej zmluvy, tak v kopii ako aj v originale. Jej existenciu potvrdil aj svedok
L. ako byvaly Statutér Zalovaného, ktory ju v tejto forme podpisal, ¢o potvrdil na pojednavani, kde mu
bol original tejto zmluvy predloZzeny. Rovnako potvrdil, Ze zmluva v originalnom zneni bola schvalend
obecnym zastupitel'stvom a tiez, Ze tieto naklady budu Zalobcovi preplatené. Jednoznaéne sa podla
neho jednalo o zmluvny zavazkovy vztah medzi Zalobcom a Zalovanym, z ktorého vyplyval Zalobcov
narok, a to bez ohfadu na argumentéciu Zalovaného, Zze v konani sa mal na strane Zalovanych objavit
aj dal8i subjekt COOP Jednota. Subjekt COOP Jednota nebol zmluvnou stranou, preto nebol ani dévod
pozadovat splnenie tohto naroku. Zalobca na podporu svojich tvrdeni, hlavne o do zdokumentovania
vykonanej rekon&trukcie, ale i vysky resp. sumy tejto rekonstrukcie predloZil odborné stanovisko znalca
z odboru ohodnotenia nehnutelnosti, z ktorého vyplyva presny rozsah a suma, v ktorej bola vykonana
rekon$trukcia. Obrana Zalovaného bola zamerana na spochybriovanie a tvrdenie inych skutoénosti,
resp. iného rozsahu rekonstrukcie. Zalovany ako strana v konani v zasade s rovnakym bremenom
svojich tvrdeni nepreukazal, Ze by sa malo jednat o iny rozsah ako bol zdokumentovany odbornym
stanoviskom znalca. Rovnako nepreukazal existenciu inej verzie zmluvy, ako predlozil Zalobca, a to s
platnost'ou originalu, ¢o Ziadnym spdsobom neméze byt v neprospech zalobcu a brané ako relevantna
obrana Zalovaného. Zalobca stdu vytkol nedostatoéne vykonané dokazovanie, ked sud nevykonal
predovSetkym konfrontaciu svedkov Jaroslava L., N.. L. B. a T. G. a znalecké dokazovanie k oceneniu
investicii viozenych do nehnutelnosti. Aj keby Zalobca predlozil znalecky posudok, zo strany Zalovaného
by bol aj tak oznaCeny ako neobjektivny, preto Zalobca Ziadal vykonat’ dokazovanie znalcom uréenym
sudom. Z. zamietajuce rozhodnutie by bolo v tomto konani nespravne a urcite aj predasné. Aj z
moralneho hladiska urcita nahrada Zalobcovi za vykonanu rekon$trukciu patri.

19. Z vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav:
20. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXX k nehnutelnostiam nachadzajicim sa v k. U. K., obec K., okres B.,

a to parcely reg. ,C* evidované na katastralnej mape, parc. €. E./X 0 vymere XXX m2 - zastavané plochy
a nadvoria, parc. €. 342/5 o vymere 733 m2 - zastavané plochy a nadvoria, parc. ¢. 342/6 o vymere



301 m2 - zastavané plochy a nadvoria a stavba (kultirny dom) so s. &. 279 na parcele ¢€. 342/5 mal sud
preukazané, Ze zalovany je vlastnikom uvedenych nehnutefnosti vo velkosti spoluvlastnickeho podielu
1/2 k celku a dalSim podielovym spoluvlastnikom tychto nehnutelnosti vo velkosti spoluvlastnickeho
podielu 1/2 k celku je COOP Jednota, spotrebné druzstvo. Vlastnicke pravo bolo Zalobcovi zapisané v
konani vedenom prisluSnym spravnym organom pod Z 130/97.

21.V priebehu konania boli stranami sporu predloZené dve ngjomné zmluvy uzavreté medzi nimi sporu,
a to Zalovanym ako prenajimatelom a Zalobcom ako najomcom (na €. I. 109 a na ¢&. I. 112 spisu).
Obidve najomné zmluvy sud datované 31.1.2008, obidve su podpisané stranami sporu a na obidvoch
je i odtlaok uradnej peciatky Zalovaného i odtlatok peciatky Zalobcu. V obidvoch najomnych zmluvach
je v ¢&l. 2 definovany predmet zmluvy a tymto je prendjom nasledovnych nehnutefnosti (nebytovych
priestorov): svadobka, sklady v kultirnom dome, kniznica, kuchyna, agitaéné stredisko, bufet, chodba,
premietacka, javisko, sala v kultirnom dome, WC v budove socialneho zariadenia pri kultirnom dome
v Celadiciach o prenajimanej ploche 412,14 m2. Prenajimana plocha predstavuje spolu 412,14 m2. V
¢l. 4 obidvoch zmluv je uvedené, Ze nebytové priestory sa prenajimaju na dobu uréitu od 1.4.2008 do
30.3.2011. Najomné zmluvy obsahuju v €l. 5 zhodné ustanovenie o vySke a splatnosti najomného, kde
je uvedené, Ze vySka najomného sa urcuje pausalnou dohodou zmluvnych stran v sulade so zdkonom
&. 18/1996 Zb. o cenach, vyhl. C. 608/1990 Zb. a to nasledovnym spdsobom: prevadzkové priestory
225 Sk/m2, skladové priestory 170 Sk/m2, ostatné priestory 100 Sk/m2. V zmysle uvedeného &lanku
bolo ro¢né najomné dojednané vo vyske 85 186,65 Sk, zaokruhlene 85 187 Sk, Stvrtrocné najomné
predstavovalo 21 296,75 eur. Najomca sa zaviazal pravidelne kazdy Stvrtrok vopred vzdy do 15-teho
dfia prisludného Stvrtroka poukazovat na u&et prenajimatela najomné vo vyske 21 296,75 eur.

22. Najomna zmluva predloZzena Zalobcom (&. I. 112 spisu) obsahuje ¢lanok 8 Osobitné dojednania, kde
je uvedené, Zze zmluvné strany sa dohodli na nasledovnych podmienkach:

- ngjomca sa zavazuje udrziavat priestory arealu v nalezitom poriadku,

- najomca sa zavazuje prenajaté priestory uzivat na ucel uvedeny v zakladnych podmienkach najomnej
zmluvy,

- prenajimatel udeluje ndjomcovi suhlas s uskuto¢nenim planovanych zmien na prenajatom objekte,

- najomca je opravneny investovat do predmetu najmu, tento opravit, prestavat tak, aby zmeny, ktoré
uskuto€ni na objekte, dospeli k jeho zhodnoteniu,

- ak zmeny na predmete najmu budu uskuto&nené tak, Ze sa zvysi hodnota objektu, prenajimatel sa
zavazuje po ukonéeni najmu uhradit’ ndjomcovi ndklady, ktoré na zhodnotenie objektu vynaloZil.

23. Z najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom ako prenajimatefom a Marekom Plevom ako
najomcom diia 15.8.2011 sud zistil, Ze predmetom tejto zmluvy bol prengjom totoZnej nehnutelnosti -
stavby so s. €. 279 - pohostinské zariadenie a ako jeho sucast kulturny dom s prisluSnymi priestormi
- skladové priestory, kuchyna, V.I.P miestnost, bufet, chodba o celkovej prenajimanej ploche 500
m2. Najomna zmluva bola uzavretd na dobu urcitd od 15.8.2011 do 31.7.2015. V ¢&l. 8 osobitnych
ustanoveni tejto ngjomnej zmluvy je uvedené, Ze zmluvné strany sa dohodli na osobitnych podmienkach
tu uvedenych, o. i. i na tom, Ze najomca je opravneny investovat do predmetu najmu, tento opravit (vo
vySke presahujucej sumu 160 eur), prestavat tak, aby zmeny, ktoré uskuto¢ni na objekte, dospeli k jeho
zhodnoteniu, iba na zaklade predchadzajuceho prerokovania a schvélenia OcU. Ak zmeny na predmete
najmu budu uskuto&nené tak, Ze sa zvysi hodnota objektu, prenajimatel sa zavazuje po ukon&eni najmu
uhradit' najomcovi alikvétnu Ciastku za néklady, ktoré na zhodnotenie objektu vynaloZil po zhodnoteni
amortizacie.

24. Na zaklade najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom ako prenajimatefom a Rébertom R. (Robert
Gyepes - ROBITRANS) ako ngjomcom dria 30.8.2006 boli najomcovi prenajaté totozné priestory, a to
svadobka, sklady v kultirnom dome, kniZnica, kuchyna, agitaéné stredisko, bufet, chodba, premietacka,
javisko, séala v kultirnom dome, WC v budove socialneho zariadenia pri kultirnom dome v Celadiciach
o prenajimanej ploche 412,14 m2. Tato najomna zmluva bola uzavreta na dobu urcitd od 1.9.2006
do 31.3.2008. Podrla ¢&l. 7 bodu 3 ngjomnej zmluvy pripadné stavebné Upravy je ngjomca opravneny
vykonat iba po predchadzajucom pisomnom suhlase prenajimatela. K Uhrade nakladov je v tejto zmluve
samostatny &l. 6, kde je uvedend len jedna veta a to, Ze prenajimatel si bude platit’ vSetky faktury za
elektrinu, plyn, vodné a stoéné, miestny poplatok za zber, prepravu KO, vyvoz fekalii.



25. Podla dokumentu oznaceného ako Odborny nazor o technickom zhodnoteni stavieb nepouzitelny na
pravne ukony vypracovaného k 3.3.2011 Ing. Lubomirom Drgom za u¢elom stanovenia hodnoty realneho
zhodnotenia budovy restauracie sup. €. 279 na parcele &. 342/5 stavebnymi Upravami najomcom od
zaciatku zhodnocovania do 3.3.2011 bola vychodiskova hodnota predmetnej budovy vo vyske 332
489,65 eur, vychodiskova hodnota po zhodnoteni bola 332 489,65 eur, z €oho vyplyva cena zhodnotenia
107 443,54 eur.

26. Z vyzvy zo dfia 1.12.2011 adresovanej starostovi Zalovaného Ing. Antonovi Lacovi mal sud
preukazané, Ze Zalobca v uvedenom dokumente prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne poziadal
Zalovaného o uhradu pohladavky v sume 108 620,56 eur. Pravna zastupkyna Zalobcu tu poukazala
na jednotlivé vzajomné pohladavky Zalobcu a spolo¢nosti ADONA-DEVELOP & INVEST, s.r.o. vodi
Zalovanému. Celkova hodnota pohladavok firmy Zzalobcu a a spolo€nosti ADONA-DEVELOP & INVEST,
s.r.o. voCi Zalovanému je vo vyske 122 436,57 eur. Celkova pohladavka Zalovaného voc&i uvedenym
dvom spolo¢nostiam je 13 816 eur. Rozdiel predstavuje sumu 108 620,56 eur. Teda ADONA-TABERN
s.r.0. eviduje voci Obci Celadice pohladavku 108 620,56 eur.

27. Na €. |. 59 spisu je faktuara €. 20110224 vystavena dodavatefom LK IMPOEXPO, s.r.0. odberatelovi,
ktorym je Zalobca zo dia 28.3.2011, splatna dia 11.4.2011 znejuca na sumu vo vySke 128 932,25 eur
s DPH (suma 107 443,54 eur bez DPH). V popise druhu tovaru a sluzby je uvedené, Ze ide o fakturu za
budovu restauracie, byvalého kultirneho domu, sup. &. 279, parc. &. 342/5, k. . Celadice, okres Nitra.
Na fakture je uvedené, Ze ju vyhotovil Kiznansky Ladislav.

28. Na ¢&. I. 60 je kryci list rozpo&tu predlozeny Zalobcom v priebehu konania, ktorého obsahom su
rozpoctové naklady na stavbu s ndzvom Budova reStauracie, kde su rozpoctové naklady vycislené
celkovou sumou vo vyske 72 813,63 eur bez DPH, 87 376,36 eur s DPH.

29. Zo zapisnice z 13. zasadnutia Obecného zastupitelstva v Celadiciach zo dfia 17.3.2008 sud zistil,
Ze na predmetnom zasadnuti starosta informoval poslancov, Ze ndjomna zmluva o prenajme kulturneho
domu kongi diiom 31.3.2008. Ziadost o prenajom zaslali p. P. |., K. 241 a firma H. - TABERN, s.r.0. so
sidlom Farské 12, Nitra. OZ sa uznieslo, Ze obaja Ziadatelia maju predloZit navrh na ngjomnu zmluvu s
uréenim podmienok plnenia do terminu 26.3.2008 do 15:00 hod. OZ rozhodne o dalSom prenajimatelovi
(spravne malo byt zrejme najomcovi - pozn. sudu) na dalSom zasadnuti 26.3.2008 o 19:00.

30. Zo zapisnice zo 14. mimoriadneho zasadnutia Obecného zastupitelstva v Celadiciach konaného
dria 26.3.2008 vyplyva, Ze obecné zastupitel'stvo prerokovalo Ziadosti o prengjom kultirneho domu a
rozhodlo sa prediZit ndjomnu zmluvu p. Valérii |. do 30.4.2008 a od 1.5.2008 prenajat nebytové priestory
kultirneho domu pre ADONU-TABERN s.r.o0. so sidlom Farska 12, Nitra zastupenu G. G..

31. Podla zapisnice z 15. mimoriadneho zasadnutia Obecného zastupitelstva v Celadiciach konaného
dna 31.3.2008 bolo jedinym bodom programu rieSenie najomnej zmluvy nebytovych priestorov
kultirneho domu. Obecné zastupitelstvo prijalo uznesenie, ktorym uznesenie €. 14 zo dna 26.3.2008,
bod 2, ktorym sa prediZila ndjomna zmluva k nehnutelnostiam, ktorych najomcami boli p. Rébert Gyepes,
bytom K. XXX a p. P. |., bytom Celadice XXX sa zrusilo. V platnosti tak zostala najomna zmluva, ktorej
platnost’ skoncila diia 31.3.2008.

32. Z bodu 8 zapisnice z 2. riadneho zasadania obecného zastupitelstva konaného dfia 7.4.2011 sud
zistil, ze starosta informoval o najomnej zmluve a o rokovani s pravnou zastupkyriou Zalobcu o uzatvoreni
Baru COMPANIEROS z dévodu skonéenia najomnej zmluvy k 30.3.2011 a o sudnych sporoch medzi
Zalovanym zastupenym byvalym starostom Jaroslavom Pappom a Zalobcom ohladom kupy a najmu
pozemku okolo BJ 12. Pravna zastupkyna Zalobcu ponukla vyriesit uvedené sudne spory mimosudnym
vyrovnanim. Vzhfadom k tomu, Ze pri stavebnych pracach pri prerdbani baru COMPANIEROS a
kultirneho domu neboli doloZené na obecny urad Ziadne doklady ani vyuctovanie préac, starosta predloZil
obecnému zastupitel'stvu odborny nazor o technickom zhodnoteni a stavieb vytvoreny Ing. Lubomirom
Drgom, ktory stanovil zaokruhlenu reélnu hodnotu zhodnotenia v €ase na sumu XXX XXX, XX eur.
Poslanci, ktori boli élenmi zastupitel'stva aj v predchadzajucom volebnom obdobi Ing. Peter Németh a
T. G. sa vyjadrili, Ze spochybfuju zmluvu, ktord mé k dispozicii starosta. B. je taka akd, bola schvalena
byvalym zastupitefstvom. ,L. zmluva“ je ukonend v &l. 7 v bode &. 3, ktory je totozny s ,novou zmluvou*
v &lanku 9 s bodom 3. V pdvodnej zmluve chyba v &lanku 7 odstavec 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8. Dalej chyba cely



¢lanok 8 a ¢lanok 9 odstavec 1 a 2. Obecné zastupitelstvo vyjadrilo podozrenie o pravosti uvedenych
zmlav a odporudilo starostovi prejednat najomné zmluvy s byvalym najomcom, byvalym starostom obce
a vSetkymi byvalymi poslancami obecného zastupitel'stva. Ing. Alzbeta Seredi¢ova navrhla, Ze musia
dokladmi preukazat’ naklady, pokial to nevydokladuju, nemaju narok na vyplatenie.

33. Podla § 12 ods. 3, druha veta pism. m $tatitu Obce Celadice obecné zastupitelstvo rozhoduje
o zakladnych otazkach Zivota obce a najma je mu vyhradené schvalovat nakladanie s majetkovymi
pravami nad 10 000 Sk (331,94 eur).

34. Z pisomného vyjadrenia Ladislava W. zo dfia XX.X.XXXX vyplyva, Ze tento si nespomina, Zze ako
konatefl firmy LK IMPOEXPO s.r.o. mal riedit nejaké prace, ktoré tato firma vykonavala v kultirnom
dome v Celadiciach. Firma mala i dalSieho konatela Petra Vachana, uvedené mohol realizovat on.
Ladislav W. uviedol, Ze o tejto realizacii rekonstrukénych prac mohla vediet pani Monika T., ktora firme
LK IMPOEXPO s.r.o. spracovavala uctovnictvo.

35. Z vypisu z obchodného registra spolognosti LK IMPOEXPO, s.r.o., ICO: 44 629 231 mal sud
preukazané, Ze tato spolo€nost mala v predmete &innosti zapisané opravnenie vykonavat pripravné
prace k realizacii stavby, iné stavebné €innosti tu zapisané nemala. Konatelom uvedenej spolo¢nosti bol
od vzniku spolo&nosti, t. j. 12.3.2009 do 28.3.2013 Ladislav Kiznanasky, ktory bol v uvedenom obdobi
zaroven jedinym spolo€nikom tejto spolonosti.

36. Z pisomného vyjadrenia Petra P.a doru€enému sudu dna 21.10.2015 sud zistil, ze Peter Vachan
nebol konatefom spolo¢nosti LK N. s.r.o., ale mal plni moc na zastupovanie firmy. L. firmu H. - O.
vykonavali rekonstrukéné prace na kultirnom dome v Celadiciach. Nepamata sa presne aké, lebo
mali sobdodavatelov. O dokladoch nevie, kde sa nachadzaju, pretoze firma LK IMPOEXPO s.r.0. bola
predana.

37. Zisteny skutkovy stav sud pravne posudil v zmysle nizSie citovanych ustanoveni platnych pravnych
predpisov:

38. Podla § 663 Obcianskeho zakonnika najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju doCasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

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

40. Podla § 667 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ak najomca vykona zmeny na veci bez suhlasu
prenajimatefa, je povinny po skonéeni 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.

41. Podla § 8 ods. 1, 2, 3 zakona &. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni (dalej len zakon €. 369/1990 Zb.)
majetkom obce su veci vo vlastnictve obce a majetkové prava obce. Majetok obce sluzi na plnenie uloh
obce. Majetok obce sa méa zveladovat a zhodnocovat a vo svojej celkovej hodnote zasadne nezmenseny
zachovat. Darovanie nehnutefného majetku obce je nepripustné, ak osobitny predpis neustanovuje inak.

42. Podfla § 10 ods. 1 zdkona ¢&. 369/1990 Zb. organmi obce su
a) obecné zastupitel'stvo,
b) starosta obce (dalej len ,starosta®).

43. Podla § 11 ods. 4 pism. a) zakona &. 369/1990 Zb. o obecné zastupitelstvo rozhoduje o zakladnych
otazkach Zivota obce, najma je mu vyhradené urCovat zasady hospodarenia a nakladania s majetkom
obce a s majetkom Statu, ktory uziva, schvalovat najdélezitejSie ukony tykajuce sa tohto majetku a
kontrolovat hospodarenie s nim.



44. Podla § 13 ods. 1 zakona €. 369/1990 Zb. predstavitelom obce a najvy$Sim vykonnym organom obce
je starosta. Funkcia starostu je verejna funkcia. Funkéné obdobie starostu sa skon¢i zloZzenim sfubu
novozvoleného starostu. Spésob volby starostu upravuje osobitny zékon.

45. Podla § 13 ods. 4 z&kona ¢&. 369/1990 Zb. starosta

a) zvolava a vedie zasadnutia obecného zastupitelstva a obecnej rady, ak tento zdkon neustanovuje
inak, a podpisuje ich uznesenia,

b) vykonava obecnu spravu,

¢) zastupuje obec vo vztahu k Statnym orgdnom, k pravnickym a fyzickym osobam,

d) vydava pracovny poriadok, organizacny poriadok obecného uUradu a poriadok odmerovania
zamestnancov obce; informuje obecné zastupitelstvo o vydani a zmenach organizaéného poriadku
obecného uradu,

e) rozhoduje vo vSetkych veciach spravy obce, ktoré nie si zakonom alebo Statutom obce vyhradené
obecnému zastupitel'stvu.

46. Podla § 13 ods. 5 zakona ¢&. 369/1990 Zb. starosta je Statutarnym organom obce. Starosta
mdbze rozhodovanim o pravach, pravom chranenych zaujmoch alebo povinnostiach fyzickych oséb a
pravnickych osbb v oblasti verejnej spravy pisomne poverit zamestnanca obce. Povereny zamestnanec
obce rozhoduje v mene obce v rozsahu vymedzenom v pisomnom povereni.

47.Podla § 7 ods. 1 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni u€innom od 1.9.2004 do 31.12.2008
(dalej len zakon &. 138/1991 Zb.) organy obce a organizacie su povinné hospodarit' s majetkom obce a
majetkom v Statnom vlastnictve, ktory bol obci zvereny, v prospech rozvoja obce a jej ob&anov a ochrany
a tvorby Zivotného prostredia.

48. Podla § 7 ods. 2 zakona €. 138/1991 Zb. organy obce a organizacie su povinné majetok obce
zveladovat, chranit a zhodnocovat. Su povinné najma

a) udrziavat' a uzivat majetok,

b) chranit majetok pred poSkodenim, zni¢enim, stratou alebo zneuzitim,

c) pouzivat v8etky pravne prostriedky na ochranu majetku, vratane v€asného uplatfiovania svojich prav
alebo opravnenych zaujmov pred prislusnymi organmi,

d) viest' majetok v u&tovnictve podla osobitného predpisu.

49. Podla § 9 ods. 1 zakona &. 138/1991 Zb. zasady hospodarenia s majetkom obce, ktoré urli obecné
zastupitelstvo, upravia najma

a) prava a povinnosti organizacii, ktoré obec zalozila alebo zriadila, pri sprave majetku obce,

b) podmienky odhatia majetku organizaciam, ktoré obec zalozila alebo zriadila,

c) postup prenechavania majetku do uzivania,

d) nakladanie s cennymi papiermi,

e) ktoré ukony organizacii podliehaju schvaleniu organmi obce.

50. Podla § 9 ods. 2 pism. c) zakona €. 138/1991 Zb. schvéleniu obecnym zastupitelstvom podlieha
vzdy nakladanie s majetkovymi pravami v ur€enej hodnote.

51. Po vykonani dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba dévodna nie je.

52. S poukazom na namietku Zalovaného o nedostatku pasivne legitimovanych subjektov na strane
Zalovaného, ktoré podla jeho nazoru maju tvorit nerozluéné procesné spolo¢enstvo, sa sud v prvom
rade zaoberal dévodnostou tejto namietky. Zalovany v priebehu konania poukazal na skuto&nost,
Ze nehnutelnost, ktorej zhodnotenie je predmetom tohto konania, je v podielovom spoluvlastnictve
Zalovaného a dalSieho subjektu COOP jednota, spotrebné druzstvo, priCom kazdy z nich je podielovym
spoluvlastnikom uvedenej nehnutelnosti o velkosti spoluvlastnickeho podielu 1/2 k celku. Zalovany
preto v konani argumentoval tym, Ze pokial je predmetom konania zaplatenie sumy, ktord mala byt
investovana do spolo¢nej nehnutelnosti, je nutné, aby ucastnikmi tohto konania boli vSetci spoluvlastnici
predmetnej nehnutelnosti. Poukazal na ust. § 137 v spojeni s ust. § 139 Obc&ianskeho zakonnika. Tuto
namietku povazoval Zalobca za neddévodnu. Za nedévodnu povaZoval uvedenud namietku i konajuci
sud. Z vykonaného dokazovania sud zistil, Ze Zalobca sa v tomto konani vo¢i Zalovanému domahal



penazného naroku, pricom zavazok zalovaného odvodzoval prave zo zmluvy uzavretej medzi stranami
sporu. PretoZe dal3i podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti S. jednota, spotrebné druzstvo u€astnikom
daného pravneho vztahu nebol, nie je ani v tomto konani pasivne vecne legitimovanym. Na strane
Zalovanych nejde o nutené procesné spolo€enstvo (§ 78 ods. 1 CSP) a pre pripadny uspech zalobcu v
tomto konani preto nebolo nutné, aby bol subjekt COOP Jednota, spotrebné druzstvo stranou v tomto
spore.

53. Za dodlezitu okolnost, ktoru bolo nutné v tomto konani objasnit, povazoval sud zistit, &i medzi
stranami sporu doSlo k vzniku zmluvného vztahu na zéklade najomnej zmluvy a &i su¢astou zavazku
Zalovaného z uvedeného zmluvného vztahu bola i povinnost Zalovaného po skon&eni najmu refundovat
Zalobcovi investicie, ktoré Zalobca na zhodnotenie prenajatej nehnutefnosti vynalozil. V tomto konani
boli sudu predloZzené dve takmer identické najomné zmluvy, priCom povinnost refundacie nakladov
vynaloZenych na zhodnotenie predmetu najmu bola obsiahnuta len v jednej z nich (zmluva predloZzena
Zalobcom - €. 1. 109 spisu). V druhej zmluve (€. |. 112 spisu) tato povinnost obsiahnuta nebola. Za u&elom
objasnenia skuto&nosti ohfadom vzniku povinnosti Zalovaného uhradit Zalobcovi naklady vynaloZené na
zhodnotenie predmetu najmu boli v konani vypoé&uti svedkovia Jaroslav L., N.. L. B., T. G., N.. H. Laca, k
uvedenému sa vyjadril i konatel Zalobcu Roderik H.. Z vykonaného dokazovania mal sud preukazané, Ze
k podpisu zmluvy v zneni obsahujucom sporny ¢l. 8 o povinnosti refundacie nakladov medzi Zalovanym
zastupenym starostom Y. L. a zalobcom do$lo a tato zmluva bola aj predloZena obecnému zastupitel'stvu.
C. zastupitel'stvo vdak zmluvu v navrhovanom zneni prave s poukazom na sporny ¢l. 8 neodsuhlasilo.
Zalobca sudu iny dokaz, z ktorého by vyplyvalo, Ze obecné zastupitelstvo konkrétnu najomnd zmluvu
obsahujucu povinnost Zalovaného uhradit Zalobcovi naklady, ktoré na zhodnotenie objektu vynaloZil,
nepredloZil. Schvalenie takejto zmluvy nevyplyva ani zo zapisnic o rokovani obecného zastupitelstva, a
to ani zo zapisnice zo dfia 26.3.2008 ani zo zapisnice zo dfia 31.3.2008. Skuto&nost, Ze v obci nebyvalo
zvykom preplacat ngjomcom naklady vynalozené na rekonstrukciu obecnych objektov potvrdil i samotny
byvaly starosta Jaroslav Papp, ktory sa k uvedenému vyjadril, Ze obec bola ochotna poméct najomcovi
s materialom, pracu nikdy nepreplacali, za obdobie, kedy bol starostom, nikto o refundaciu nepoziadal.
Zavazok obce neobmedzene a v akomkolvek rozsahu preplatit najomcom naklady na rekonstrukciu, €i
zhodnocovanie nehnutelnosti nevyplyva ani z najomnych zmluv uzavretych medzi zalovanym a inymi
subjektmi na strane najomcov (ngjomna zmluva s Rébertom Gyepesom zo dha 30.8.2006 + dodatky
€. 1, 2 zo dia 14.2.2007 na €. |. 237 a nasl. spisu, najomna zmluva s ngjomcom Marekom Plevkom
zo dha 15.8.2011 na ¢€.I. 73 spisu). U., byvaly starosta obce Y. Papp sa dalej vyjadril, Ze obecné
zastupitel'stvo aj v tomto pripade schvalovalo prenajom nehnutelnosti ako taky, nie konkrétnu zmluvu.
L. spornej nehnutelnosti do uzivania (najmu) zalobcovi strany sporu nespochybnili, toto potvrdili i v
konani vypocuti svedkovia a tato skuto€nost vyplyva i z uznesenia a zo zapisnice zo 14. zasadnutia
obecného zastupitelstva zo dia 26.3.2008, v ktorom bol schvaleny prenajom priestorov Zalobcovi
po¢nuc diom 1.5.2008. Z uvedeného je zrejmé, Ze ndjomny vztah medzi stranami sporu existoval,
toto v konani nerozporovala Ziadna zo stran, povinnost Zalovaného preplatit Zalobcovi naklady, ktoré
Zalobca vynaloZi v priebehu trvania ngjmu na zhodnotenie nehnutefnosti vSak obecnym zastupitelstvom
schvalena nebola. Zalovanému vzhladom na uvedené tato povinnost nevznikla. Uvedenu povinnost
nie je mozné bez dalSieho vyvodit len zo samotnej ndjomnej zmluvy medzi stranami sporu. Najomné
zmluva obsahujuca sporny ¢lanok 8 v tomto zneni nebola schvalena obecnym zastupitelstvom, a preto
nenadobudla pravne U&inky a nie je mozné, aby sa Zalobca len na jej zaklade vo€i Zalovanému domahal
preplatenia nakladov, ktoré mal do prenajatej nehnutefnosti investovat.

54. K uvedenému sud dodava, Ze v tomto pripade bol predmetom najmu majetok patriaci obci Celadice,
ktorej z jej pravneho postavenia vyplyva povinnost tento majetok chranit, zvefadovat, hospodarit’ s nim
v zaujme jej obCanov a v sulade s vy3Sie citovanymi ustanoveniami platnych pravnych predpisov a v
zmysle zasad fiou prijatych. V zmysle Statutu obce Celadice prijatého obecnym zastupitelstvom dria
31.1.2005 patrilo do pdsobnosti obecného zastupitelstva urovat’ zdsady hospodarenia a nakladania
s majetkom obce, s majetkom Statu, ktory uziva, schvalovat’ najdblezitejSie ukony tykajuce sa tohto
majetku a kontrolovat’ hospodarenie s nim. V tomto Statite je dalej vyslovne vymedzena pdsobnost
obecného zastupitel'stva schvalovat nakladanie s majetkovymi pravami nad 10 000 Sk (331,94 eur).
Z uvedeného je zrejmé, Ze bolo zamerom Zalovaného, aby dblezité ukony suvisiace s hospodarenim,
nakladanim s majetkom obce nezostali len v kompetencii starostu, ale vyZzadovali si i kontrolu, podliehali
schvaleniu i zo strany obecného zastupitel'stva. Prave z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze obecné
zastupitel'stvo povinnost refundovat’ zalobcovi investicie, ktoré mal vlozit do prerobenia nehnutelnosti,
nikdy neschvalilo.



55. Vzhladom na ustanovenie § 667 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika sud dalej skumal, €i je mozné
Zalobcovi priznat’ asponl narok na nahradu toho, o ¢o sa mal Zalovany na jeho Ukor obohatit. Pre
posudenie naroku Zalobcu voéi Zalovanému, ktory prichadzal do uvahy s poukazom na ust. § 667
ods. 2 Obgianskeho zakonnika bolo rozhodujuce, &i Zalobca ako ndjomca zmeny na predmete najmu
vykonal po predchadzajucom suhlase Zalovaného ako prenajimatela. Povinnost Zalobcu vyZiadat' si
suhlas s vykonanim zmien na predmete najmu vyplyvala nielen z vy3Sie uvedeného ustanovenia
Obcianskeho zakonnika, ale priamo i z najomnej zmluvy (€l. 7 ods. 3 zmluvy) predloZenej Zalobcom,
podla ktorého ,Akékolvek stavebné Upravy, opravy a rekon$trukciu je najomca opravneny vykonat' len po
predchadzajucom pisomnom suhlase prenajimatela.” Svedok, v rozhodnom €ase starosta obce Jaroslav
Papp sa na pojednavani vyjadril, Ze Zalobca ho nikdy nepoziadal o suhlas, ¢i mdze nejaké opravy alebo
rekonstrukcie vykonat. L. suhlas s vykonanim zmien na predmete najmu Zalobca nepredlozil a ani z
inych dokazov sud nemal preukazané, Zze zmeny na nehnutelnosti mali byt vykonané so suhlasom
Zalovaného. Skuto¢nost, Ze obyvatelia obce mohli mat vedomost o tom, Ze na objekte su vykonavané
nejaké zmeny eSte automaticky neznamend, Ze Zalovany s uvedenymi zmenami aj suhlasil. Prave
naopak, Zalovany a rovnako svedkovia N.. Peter B. a Ing. H. I. vo svojich vypovediach uvadzali, Ze
niektorymi zmenami do$lo dokonca k znehodnoteniu predmetu najmu, ked Zalobca odstranil liatinové
radiatory, pisoare i oponu, ktora mala mat’ historicki hodnotu. Ak ndjomca vykonal zmeny na objekte
najmu bez suhlasu prenajimatefa podla § 667 ods. X Obdianskeho zakonnika, nielenze nema vodi
prenajimatelovi narok na nahradu nakladov s tym spojenych, ale je povinny po skon&eni najmu uviest
predmet najmu do pévodného stavu, a to bez ohfadu na to, €i v désledku vykonanych zmien doSlo k
zhodnoteniu veci alebo €i sa nimi vec znehodnotila. Povinnost najomcu uviest vec do povodného stavu
nastava bez ohladu na to, aké to bude zloZité a kolko to bude najomcu stat. Uvedenie predmetu najmu
do pévodného stavu je ngjomca povinny vykonat na svoje naklady. Ak nie je uvedenie predmetu najmu
do pbévodného stavu dobre mozné, neznamena to, Ze sa najomca moze voci prenajimatelovi domahat
vydania bezdévodného obohatenia tvoreného zhodnotenim predmetu najmu.

56. Zalobca uz v podanej Zalobe poukazoval na ustanovenia Obgianskeho zakonnika o bezdévodnom
obohateni, ktoré malo na strane zalovaného vzniknut, preto sa sud zaoberal narokom Zzalobcu i z
uvedeného titulu. Uvedené sud skumal len pre Uplnost a do pozornosti dava, ze zalobca si protireci,
pokial na jednej strane poukazuje na sporny €l. 8 najomnej zmluvy (&im vlastne poukazuje na zmluvny
vztah stran sporu) a na strane druhej od Zzalovaného Ziada plnenie titulom bezdévodného obohatenia.

57. Podla § 451 ods. 1 Obclianskeho zakonnika kto sa na ukor iného bezddvodne obohati, musi
obohatenie vydat.

58. Podla § 451 ods. 2 Obgianskeho zakonnika bezddévodnym obohatenim je majetkovy prospech
ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

59. Podla § 456 Obcianskeho zakonnika predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na
Ukor koho sa ziskal. Ak toho, na ukor koho sa ziskal, nemozno zistit, musi sa vydat Statu.

60. Ustanovenie § 451 Obc&ianskeho zakonnika vyjadruje vSeobecnu zasadu oblianskeho prava, podla
ktorej sa nikto nesmie bezdbvodne obohacovat na ukor iného. Bezdbvodné obohatenie je pritom
chapané ako zavazok (§ 489 Obcianskeho zakonnika), z ktorého vznika tomu, kto sa obohatil, povinnost
vydat to, o ¢o sa bezddvodne obohatil, a tomu, na ktorého ukor k obohateniu doslo, pravo pozadovat
vydanie predmetu bezdévodného obohatenia. O obohatenie ide vtedy, ak sa plnenim niekomu dostalo
majetkovej hodnoty vyjadrenej tym, Ze v jeho majetku doSlo bud k zvySeniu aktiv (§ 451 ods. 2
Obcianskeho zakonnika) alebo k znizeniu pasiv (§ 454 Obgianskeho zakonnika). Vecnou legitimaciou
(Ci uz aktivnou alebo pasivnou) je stav, ktory vyplyva z hmotného prava. Kto je v ramci zodpovednosti za
bezdbvodné obohatenie pasivne legitimovany, vyplyva z § 451 ods. 1 Obc&ianskeho zédkonnika. Tymto
subjektom je ten, ktorého majetok sa na ukor druhého neopravnene zva&sil, alebo u neho nedoslo ku
zmenSeniu majetku, aj ked k tomu malo v sulade s pravom dbjst. Tak je tomu preto, Ze predpokladom
zodpovednosti za ziskané bezdévodné obohatenie, ktoré sa musi vydat, nie je protipravny ukon
obohateného ani jeho zavinenie, ale objektivne vzniknuty stav obohatenia (presun majetkovych hodnét),
ku ktorému doS8lo spésobom, ktory pravny poriadok neuznava. Na druhej strane je aktivne legitimovanym
subjektom, ktorému voc€i subjektu povinnému narok na vydanie bezdévodného obohatenia vznika,



subjekt, ktory jednotlivé investicie vynaloZil, resp. v ktorého sfére sa zmenSenie (majetkovy ubytok)
prejavil. Aktivne legitimovanym subjektom k uplatneniu prava na vydanie bezdévodného obohatenia (§
456 Obcianskeho zakonnika) je ten, na ktorého Ukor bolo bezdévodné obohatenie ziskané.

61. Podla nazoru sudu Zalobca v tomto konani zmen3enie jeho majetku v suvislosti s deklarovanymi
investiciami nepreukazal. Po vykonani dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zalobca v konani ani
jednoznalne nepreukazal, kto jednotlivé investicie do kulturneho domu vykonal. V podanej Zalobe
Zalobca tvrdil, Ze na objekte uskuto&nil rozsiahlu rekonstrukciu. Iny subjekt, ktory mal jednotlivé prace
vykonavat, pripadne zabezpe&ovat k tomu potrebny material, v Zalobe Zalobca neuvadzal. K vzniku
nakladov na jeho strane Zalobca nepredloZil ani jeden uctovny doklad &i iny listinny dokaz. Pokial mali
byt investicie vykonané inym subjektom odliSnym od subjektu Zalobcu, Zalobca v konani nepreukazal, Ze
si tieto investicie objednal a riadne za ich vykonanie zaplatil. Konatel Zalobcu Roderik H. na pojednavani
sudu tvrdil, Ze rekonstrukciu objektu mala realizovat jeho firma ADONA-CONSTRUKT, s.r.o. (teraz A-
DONASTAV s.r.0.) a jednym zo subdodavatefov bola firma LK IMPOEXPO s.r.0. Na pojednavani dna
5.5.2014 Zalobca predlozil sudu fakturu €. 20110224 (€. I. 59 spisu) na sumu vo vysSke 128 932,25 eur
s DPH (suma bez DPH 107 443,54 eur = Zalovana suma) zo diia 28.3.2011, splatnu dria 11.4.2011
vystavenu spolo¢nostou LK IMPOEXPO, s.r.o. V tejto fakture je uvedena len jedna polozka (tovar resp.
sluzba) a je tu uvedené - budova reStauracie byvalého kultirneho domu sup €. 279, parc. €. 342/5, k. G.
Celadice, okres Nitra. Zalovany uZ na tomto pojednavani namietal G&elovost predmetnej faktary, ktoru
Zalobca dna 5.5.2014 spomenul prvykrat. Hoci uz pred podanim Zaloby Zalobca Zalovaného vyzyval na
Uhradu dIZznej sumy a medzi stranami sporu prebiehali aj rokovania, tuto fakturu Zalobca nikdy predtym
nespomenul. Faktira spolo¢nosti LK IMPOEXPO s.r.o. sa neuvadza ani v ziadnom inom dokumente,
&i vyzve, tato faktura sa nespomina ani na zasadnuti obecného zastupitelstva diia 7.4.2011. Zalobca
do predloZenia uvedenej faktiry poukazoval len na Odborny nazor o technickom zhodnoteni stavieb
vypracovany Ing. Lubomirom Drgom ku dfiu 3.3.2011, na ktorom starosta obce informoval poslancov
o rokovani s pravnou zastupkyrnou Zalobcu a o naroku Zalobcu na zaplatenie sumy vo vySke 107
443,54 eur, ktorej sumy sa Zalobca domahal s poukazom na vysSie zmienené odborné posudenie. Je
prinajmensom zvlastne, Ze Zalobca sa v tomto konani domaha svojho naroku s poukazom na fakturu
z 28.3.2011, ktoru az do pojednavania dia 5.5.2014 predtym nikde nespomenul a tato faktira ma byt
vyuctovanim prac vykonanych na objekte najmu v obdobi od 1.4.2008 do 30.3.2011. Sud ma pochybnosti
o tom, &i predmetna faktura bola riadne dia 28.3.2011 vystavena a €i dodavatel LK IMPOEXPO s.r.o.
skuto&ne realizoval v prospech Zalobcu plnenie, ktoré si fakturou vyuctoval.

62. Ugelovost vystavenia faktary podia nézoru sudu potvrdzuje i ta skutoénost, Ze suma, na ktoru
je faktura vystavena, a ktord ma preukazovat néklady vynaloZzené na zhodnotenie nehnutelnosti, sa
celkom zhoduje so sumou uvedenou v odbornom posudeni stavby zo dfia 17.3.2011 vypracovanom Ing.
Lubomirom J., ktoré ma odzrkadlovat sumu, o ktort sa hodnota nehnutefnosti zvysila. Takato zhoda
podla nazoru sudu je len velmi malo pravdepodobna, obzvlast s poukazom na rozsiahlost’ investicie,
ktord mala byt na objekte zrealizovana. Je zrejmé, Ze faktira dodavatela, ktorym je stavebna firma
fakturujuca realizovanie nejakej stavby by mala obsahovat’ vyc€islenie jednotlivych sluzieb a tovarov,
ktoré boli dodavatefom pouzité, resp. realizované v prospech odberatela. V pripade stavebnych firiem sa
vyCislenie spravidla odvija od cennikov, zohladriuje pripadné zlavy, no méze ist aj o dohodu zmluvnych
stran na cene za vykonané prace, poskytnuté sluzby, dodany material. Pokial ide o odborné posudenie
zhodnotenia stavby, toto by malo porovnat hodnotu nehnutelnosti v ¢ase pred vykonanou rekon$trukciou
a v Case po jej uskuto€neni a rozdiel (v pripade kladnej hodnoty) by mal preukazovat, o €o (o akd sumu)
sa jej hodnota zvySila. Z odborného posudenia, ktoré Zalobca sudu predloZil je zrejma metdéda jeho
vypodtu a tu je uvedené, Ze bola pouzita metéda polohovej diferenciécie. Dalej je tu uvedené, Ze znalec
vychadzal z obvyklych hodnbt - cien pouzitych materidlov a ceny prace v €ase. Znalcovi nie su zname
Specifické podmienky dodavatela stavebnych prac v oblasti rabatov €i inych mozZnych poskytnutych
zliav pri obstaravani stavebnych prvkov a konS$trukcii, &i ind nez obvykla cena prace pri tom pouZita.
Znalec teda dospel k oceneniu zhodnotenia nehnutelnosti bez ohfadu na to, aki sumu mal Zalobca na
rekon$trukciu nehnutefnosti v skuto€nosti vynaloZit.

63. Pravny zastupca Zzalovaného upozornil sud na dalSiu skutoCnost, ktora pravost Zalobcom
predloZenej faktury eSte viac spochybriuje, a to, Ze spolo€nost’ LK N. s.r.o. ani nemala v predmete
¢innosti Ziadnu &innost, ktora by tuto spolo&nost opraviiovala podnikat v oblasti vykonavania stavebnych
prac. Napriek tomu uvedena firma vystavila Zalobcovi spornu fakturu. Svedok L. P., ktory bol
splnomocnencom spolo¢nosti LK N. s.r.o. uviedol, Ze firma LK IMPOEXPO s.r.0. mala len sprostredkovat



stavebné prace. Sprostredkovanie realizacie stavebnych prac vSak z faktury nevyplyva. Je tiez zvlastne,
ze pokial mala spolo¢nost LK IMPOEXPO s.r.0. rekonstrukciu nehnutelnosti len sprostredkovat, ani
samotny Zalobca a ani jeden zo svedkov nevedel uviest, kto potom mal vlastne rekonstrukciu uskutoCnit'.

64. Pokial Zalobca v priebehu konania tvrdil, Ze mu za vykonanie rekon$trukcie spolo¢nost LK
IMPOEXPO s.r.0. vystavila fakturu €. 20110224 na sumu vo vy3ke 107 443,54 eur a jeho majetok sa
mal o tuto sumu zmen$it, musel Zalobca spornu fakturu uhradit, resp. si jej plnenie s inym plnenim
voti dodavatelovi zapogitat. Zalobca v priebehu celého konania sudu nijaky dékaz o Ghrade predmetnej
faktury nepredloZil, a to aj napriek skutognosti, Ze tento nedostatok Zalovany s poukazom na jeho
tvrdenia o ucelovosti faktury opakovane namietal. Konatel Zalobcu na pojednavani uviedol, Ze pocas
rekonstrukcie platil firme LK IMPOEXPO s.r.o. prostrednictvom pana Petra Valacha v hotovosti v
mensich sumach, ani doklady o uvedenom sudu nepredloZil. Svedok Peter Valach sa k otazke uhrad
faktury vyjadril tak, Ze faktura bola uhradena na viackrat s tym, Ze nie€o bolo uhradené cez ucet, nieco
cez prijmové doklady. Doklady o uhrade faktury neboli sudu predloZzené v priebehu celého konania.
Zalobca v priebehu konania navrhoval za G&elom objasnenia skutognosti ohfadom Ghrad faktdry vypo&ut
uctovnicku zalobcu pani Lydiu R., tuto svedkyriu vSak opakovane nezabezpedil, napokon na jej vysluchu
ani netrval.

65. K uvedenému je potrebné uviest, Ze pokial mala rekonStrukciu objektu realizovat, resp.
sprostredkovat firma LK IMPOEXPO s.r.o., Zalovany sa mohol bezdévodne na ukor Zalobcu obohatit' len
v situacii, kedy Zzalobca za realizaciu rekonstrukcie objektu spolo&nosti, ktora rekonstrukciu zabezpedila,
skuto&ne zaplatil. V opacnom pripade, teda v pripade, ak Zzalobca fakturu neuhradil, sa jeho majetok na
ukor Zalovaného nemohol zmenS$it, a preto o bezdévodné obohatenie Zalovaného na jeho ukor vzniknut
nemohlo. Na strane druhej, pokial mal Zalobca nehnutelnosti zhodnotit sam, resp. prostrednictvom
vlastnych zamestnancov, nemusel za realizaciu zhodnotenia platit inym subjektom, ale mal sédm sudu
preukazat, Ze toto zhodnotenie skuto¢ne sam vykonal.

66. Po vykonani dokazovania sud dospel k zaveru o nedévodnosti naroku Zalobcu voci Zalovanému.
Tento narok nebolo mozné Zalobcovi vogi Zalovanému priznat’ ani na zaklade najomnej zmluvy, na ktoru
v priebehu celého konania Zalobca poukazoval a sud nezistil dévod na priznanie poZzadovanej sumy ani
titulom bezdévodného obohatenia. Vzhfadom na uvedené sud Zalobu zamietol.

67. Pokial ide o zamietnutie dalSich navrhov Zalobcu na vykonanie dokazovania, a to vykonanie
konfrontacie svedka Jaroslava L. a svedkov N.. L. B. a Miroslava Rybosa, tuto konfrontaciu sud
nepovazoval za nevyhnutnu k objasneniu skutkového stavu vykonat. VSetci svedkovia, ktorych
konfrontacia bola Zalobcom navrhnuta, uz v konani vypocluti boli a ich vypovede si navzgjom
nerozporuju. Tak ako sud uviedol vys8ie, v konani mal preukézané, Ze predchadzajici starosta obce
Celadice Jaroslav Papp najomnl zmluvu so Zalobcom podpisal a to v zneni, ktoré obsahovalo i
sporny €l. 8 o povinnosti Zalovaného refundovat Zalobcovi investicie vynalozené na predmet najmu.
Povinnost Zalovaného preplatit Zalobcovi investicie vynaloZzené na predmet najmu vSak obecnym
zastupitel'stvom schvélena nebola. Toto zhodne potvrdili v3etci na konfrontaciu navrhnuti svedkovia.
Za dbévodny nepovazZoval sud ani navrh zalobcu vykonavat dokazovanie k samotnému ocefiovaniu
zhodnotenia nehnutelnosti, ked s poukazom na vy33ie uvedené oddvodnenie dospel k zaveru, Ze
Zalobcovi narok voci Zalovanému nevznikol a to ani titulom najomnej zmluvy a ani titulom bezdévodného
obohatenia.

68. O nahrade trov konania sud rozhodol podla pomeru uspechu v zmysle § 255 ods. 1 CSP. Kedze
Zalovany bol v konani Uspesny a zatial o Zalobca nedosiahol Ziadny materialne meratelny uspech, sud
priznal Zalovanému nahradu trov konania v plnom rozsahu (100 %).

69. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozsudku, a to
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dria jeho doru€enia prostrednictvom
Okresného sudu Nitra na Krajsky sud v Nitre. (§362 ods. 1 CSP)



V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je urCené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje,
podpis a spisova znacka tohto konania. (§ 127 ods. 1 a ods. 2 CSP) V odvolani sa popri vSeobecnych
nalezitostiach podania uvedie, 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 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 364 CSP)

Odvolanie mozno odbévodnit’ len tym, Ze a) neboli splnené procesné podmienky, b) sid nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala 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 ind vadu, ktord mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
f) sud prvej indtancie dospel na zdklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo
dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo h) rozhodnutie sudu prvej indtancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. (§ 365 ods. 1 CSP)

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 CSP)

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP)

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o exekutoroch a exekuénej €innosti v plathom zneni.



