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UZNESENIE

Najvyssi sad Slovenskej republiky v spore Zalobcu M. S., narodeného XX. T. XXXX, N. - A, N. XX,
podnikajuceho pod obchodnym menom Jozef Selc - UNIVERZAL, ICO: 11922290, zastapeného
advokatkou JUDr. Janou Polakovi€ovou, Bratislava - Lamac, Studenohorskd 42, proti zalovanym 1/
Slovenska akadémia vied, Bratislava, Stefanikova 49, 1CO: 00037869, zastupenému advokatskou
kancelariou MARCO & LUCAS Legal, s. r. 0., Bratislava - Staré Mesto, Zelena 2, ICO: 35 816 317, 2/
obchodnej spoloénosti Gibor (Bratislava), a.s., Bratislava, Plynarenska 7/C, ICO: 35 823 534,
zastapenému Advokatskou kancelariou ECKER - KAN & PARTNERS, s.r.0., Bratislava, Nam. Martina
Benku 9, ICO: 35 886 625, o nahradu Skody a urCenie platnosti zmluvy, vedenom na Okresnom sude
Bratislava I pod sp. zn. 10C/56/2006, o dovolani Zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave z
31. marca 2020 ¢. k. 3Co/10/2017-1306, takto

rozhodol:

Dovolanieodmiet a.

Zalovany 1/ a zalovany 2/ maji proti Zalobcovi narok na nahradu trov dovolacieho konania.

Odovodnenie

1 . Okresny sud Bratislava 1 (dalej aj ,,sud prvej inStancie”) rozsudkom zo 14. juna 2016 ¢. k.
10C/56/2006-1104 zastavil konanie v Casti o zaplatenie 130 606,45 eura (vyrok 1.); zastavil konanie aj v
asti o uréenie platnosti Zmluvy o nijme nebytového priestoru uzavretej medzi zalobcom a Ustavom
mikrobiologie Slovenskej akadémie vied dia 24. maja 1999, vratane jej dodatkov zo dna 9. novembra
1999 a zo dna 1. jala 2000 (vyrok II.) a Zalobu zamietol (vyrok IIl.) s tym, Ze o trovach konania
rozhodne po pravoplatnosti rozsudku vo veci samej samostatnym uznesenim (vyrok I'V).

1.1. Rozhodnutie zd6vodnil tym, Ze Zalobca sa po zmene zaloby, pripustenej na pojednavani dia 13.
maja 2016, domahal, aby boli zalovani 1/ a 2/ zaviazani spolo¢ne a nerozdielne uhradit’ zalobcovi 280
000 eur spolu s urokmi z omeskania z tejto sumy vo vyske 8 % ro¢ne od 3. aprila 2011 az do zaplatenia
za zhodnotenie administrativno-prevadzkovej budovy so stpisnym ¢. XXXX v N. - m.¢. F., katastralne
uzemie D., podl'a Zmluvy o najme nebytového priestoru zo dna 24. maja 1999, vratane jej dodatkov zo
dia 9. novembra 1999 a zo dna 1. jula 2000. Uvedenu zmluvu sud prvej inStancie posudil ako platna.



Ustalil, Ze zmluva bola podpisana 24. maja 1999, preto ak bola uzavreta na dobu piatich rokov odo dia
podpisania, tak bola uzavreta na dobu od 24. maja 1999 do 24. maja 2004. Vo vzt'ahu k dodatku z 9.
novembra 1999 vsak sud uviedol, Ze tento dodatok nepresSiel schvalovacim konanim v sulade so
smernicou Predsednictva SAV o postupe pracovisk pri dislokacii a najme nebytovych priestorov a v
stlade so zakonom ¢. 278/1993 Z. z. Dodatkom z 1. jila 2000 malo déjst’ k zmene doby najmu na dobu
sthrnne dlh$iu ako pét’ rokov, kedy bolo potrebné postupovat’ v stlade s § 13 ods. 1 druhd veta zakona
¢. 278/1993 Z. z., t. j. zabezpeCit pisomny suhlas ministerstva financi, k ¢omu v tomto pripade
nedoslo. Preto sud prvej inStancie posudil obidva dodatky ako neplatné, uzavreté v rozpore s
kogentnymi ustanoveniami § 8a a § 13 ods. 1 zdkona ¢. 278/1993 Z. z.

1.2. Sud prvej inStancie nemal za preukazané tvrdenie Zalobcu, Zze postupoval v sulade s § 667 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, t. j. Ze zmeny na predmete najmu vykonaval so sthlasom prenajimatela,
nakolko z listinnych dokladov zaloZenych v spise ustélil opak. I ked’ Ustav mikrobiologie SAV listom zo
16. maja 2000 poziadal Urad Predsednictva SAV o stthlas so zmenou téelu uzivania predmetu ndjmu z
kancelarskych na ubytovacie priestory, Urad Predsednictva SAV listom zo 7. decembra 2001 Zalobcovi
oznamil, ze nesthlasi s takouto zmenou ucelu uZivania predmetu ndjmu a zarovein ho vyzval na
navrétenie nebytovych priestorov do pévodného stavu. Nesuhlas Uradu Predsednictva SAV so zmenou
ucelu najmu jednozna¢ne vyplyva aj z listu zo 16. januara 2002 a vyzvy zo 4. februara 2002. Listom z 2.
maja 2002 Urad Predsednictva SAV upovedomil Zalobcu o za¢ati ponukového konania na predaj
prebyto¢ného majetku Statu a vyzval ho na pozastavenie vSetkej stavebnej ¢innosti. Ked'ze nebol dany
sthlas prenajimatel’a so stavebnymi Gpravami podla § 667 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika s poukazom
na § 13 ods. 5 zakona ¢. 278/1993 Z. z., pravnym dosledkom zmien uskuto¢nenych bez suhlasu
prenajimatela je nielen absencia uhrady ndkladov najomcu, resp. ndhrady zvySenia hodnoty predmetu
najmu, ale aj vznik povinnosti ndjomcu uviest’ na svoje naklady vec do pdvodného stavu.

1.3. Sud prvej inStancie mal za ustdlené, ze ndjomny vztah medzi zalobcom a Zalovanym 1/ bol
ukonceny uplynutim doby, na ktort bola zmluva uzavreta, t. j. diom 24. maja 2004, pricom zalovany 2/
nemohol vstapit do prav a povinnosti vyplyvajicich zo zmluvy, kedZe nadobudol dotknutu
nehnutelnost’ az 22. jina 2004. AvSak aj v pripade, ak by zalovany 2/ nadobudol nehnutelnost’ poc¢as
trvania zmluvy, nemozno opomenut, ze v kupnej cene nehnutelnosti bola zohl'adnena jej aktualna
hodnota, vratane nakladov spojenych s jej zhodnotenim; ked’ze podla ¢l. IX. bod 2 zmluvy by mali byt’
naklady zhodnotenia hradené najomcovi z ceny predaja, tak by mali byt hradené tym subjektom, ktory
prijal kipnu cenu, t. j. Zalovanym 1/. Sud prvej inStancie preto ustalil, ze zalovanému 2/ nesved¢i
pasivna legitimécia v spore.

2. Krajsky sud v Bratislave (d’alej aj ,,odvolaci sud*) na odvolanie zalobcu rozsudkom z 31. marca 2020
¢. k. 3Co/10/2017-1306 potvrdil rozsudok stdu prvej inStancie v napadnutej zamietajicej Casti a
zalovanym 1/ a 2/ priznal narok proti Zalobcovi na nahradu trov odvolacicho konania. V celom rozsahu
sa stotoznil s odéovodnenim napadnutého rozsudku.

2.1. V od6vodneni odvolaci sud d’alej uviedol, Ze zalobca sice vykonal na predmete najmu urcité zmeny,
resp. vykonal uréité prace, co je zrejmé zo znaleckych posudkov. Okolnosti predchadzajiice uzavretiu
zmluvy, resp. existujice pocas jej trvania, na ktoré Zalobca poukazoval a na podporu ktorych predkladal
dokazy, sice navodzuji dojem, ze prenajimatel mal zaujem, resp. zamer vykonat rekonstrukciu
predmetu najmu, avSak so zalobcom predlozenych dokazov nemozno dospiet’ k zdveru, ze prenajimatel
suhlasil s tym, aby rekonStrukciu, resp. stavebné upravy na predmete najmu vykonal ndjomca.
Ustanovenie § 667 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, zakotvujuce poziadavku suhlasu prenajimatel’a, treba
vykladat’ skor restriktivne (rozsudok Najvyssiecho sudu CR zo diia 5. aprila 2004 sp. zn.
26Cdo/449/2003), a to najma v situacii, kedy je nutné re$pektovat’ autonémiu vole zmluvnych stran,
ktoré siv ¢l. VIII. bod 7 zmluvy vyslovne dohodli, Ze ndjomca moze vykonavat’ stavebné upravy iba na
zaklade pisomného suhlasu prenajimatel’a; Zalobcovi teda uvedena podmienka musela byt znama.

2.2. Skuto¢nost, ze zmluvné strany v ¢l. VI. zmluvy skonstatovali potrebu generalnej opravy niektorych
¢asti budovy, vratane elektroinstalacie a strechy, resp. prestavby objektu, nemozno v kontexte zmluvy
posudit’ ako suhlas prenajimatel’a so zmenou na predmete najmu. Uvedeny text totiz iba popisuje stav
predmetu najmu, ktory sa v ¢l. IV. bode 2 zmluvy premietol do vy$ky ndjomného. Nie je mozné dospiet’
k zaveru, ze prenajimatel’ tym odsuhlasil stavebné upravy predmetu najmu zo strany ndjomcu. Ani z
obsahu rozhodnutia Okresného uradu Bratislava II, ktorym bola povolena zmena v uzivani stavby,



nemozno dospiet’ k zaveru, ze prenajimatel’ stihlasil so zmenou na predmete najmu a dokonca z neho ani
nevyplyva, Ze by k nejakej zmene na predmete najmu doslo, ked’ze - ako sa uvddza v oddvodneni -
Okresny tirad Bratislava II rozhodoval na zaklade Ziadosti zalobcu o vydanie rozhodnutia na zmenu ucelu
uzivania Casti stavby bez stavebnych tprav.

2.3. Odvolaci sud dalej dospel k zaveru, ze na prejednavany pripad nemozno aplikovat’ ustanovenia o
bezdévodnom obohateni z doévodu, ze pravny vztah medzi stranami sporu je samostatnym
obcianskopravnym vztahom, ktory nemozno posudzovat’ podla ustanoveni o bezdévodnom obohateni.
Zalobca porusil svoje povinnosti vyplyvajice mu zo zmluvy a zo zaviznych pravnych predpisov, ktoré
pre zmeny na predmete najmu vyzaduji sthlas prenajimatela, v dosledku ¢oho mu v zmysle § 667
Obcianskeho zakonnika nevznikol narok na protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci; priznanie
protihodnoty titulom vydania bezddévodného obohatenia by bolo obchadzanim § 667 Obcianskeho
zdkonnika a poruSenim zasady ex iniuria ius non oritur (z neprdva nemoze vzniknit pravo).
Protihodnotu toho, o ¢o sa zvySila hodnota veci, je ndjomca opravneny pozadovat vyliéne za
predpokladu predchadzajiceho suhlasu prenajimatela so zmenou na predmete najmu. K namietke
zalobcu, Ze v ustanoveni ¢l IX. bod 2 zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Zze v pripade prevodu
vlastnictva predmetu najmu na tretiu osobu budi naklady jeho zhodnotenia nahradené najomcovi v
preukazatelnej vyske, a to z ceny predaja, odvolaci stid uviedol, Ze toto ustanovenie je nutné vykladat’ v
kontexte celej zmluvy, z ktorej jednozna¢ne vyplyva, Zze na zhodnotenie predmetu najmu stavebnymi
upravami je potrebny pisomny suhlas prenajimatel’a.

2.4. Sthlas ministerstva financii, resp. zriadovatela na uzavretie najjomnej zmluvy pozadovany zadkonom
¢. 278/1993 Z. z. ma podla odvolacicho sudu charakter podmienky sikromného prava, a to odkladacej
podmienky. V posudzovanej veci vSak nedo$lo ani k dodato¢nému schvaleniu dodatkov k zmluve
sposobom, ktory urcuje zékon ¢. 278/1993 Z. z., teda nedoslo k naplneniu odkladacej podmienky a ani k
pravnym nasledkom ukonov- dodatkov k zmluve. Avsak aj keby dodatky boli platné, ani z nich nie je
mozné dospiet’ k zaveru, Ze prenajimatel’ dal zalobcovi sthlas so zmenami na predmete najmu. Ani
roz§irenie u¢elu najmu i na ubytovacie zariadenia v Casti objektu nemozno povazovat za dostatocne
ur¢ity prejav vole prenajimatela - stihlas s tym, aby ndjomca vykonal zmeny na predmete najmu; aj v
pripade platného rozsirenia ucelu najmu by zalobca potreboval v sulade s ¢l. VIII. bod 7 zmluvy
pisomny stihlas prenajimatel’a so stavebnymi zmenami.

3. Proti uvedenému rozsudku odvolacieho sudu podal dovolanie Zalobca (d’alej aj ,,dovolatel*). Navrhol,
aby dovolaci sud napadnuty rozsudok odvolacieho sudu zru$il a vec mu vratil na d’alSie konanie. Ako
dovolaci dovod uviedol, Ze sidy mu nespravnym procesnym postupom znemoznili, aby uskuto¢nioval
jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420
pism. f) Civilného sporového poriadku, d’alej len ,,CSP).

3.1. Dovolanie zdévodnil tym, Ze z rozhodnutia sudu prvej inStancie, ze zmluva je platna, vyplyva, Ze je
platné aj ustanovenie ¢lanku IX ods. 2 tejto zmluvy, podla ktorého ,,zmluvné strany sa dohodli, Ze len v
pripade prevodu vlastnictva tretej osobe naklady zhodnotenia predmetnych priestorov budia najomcovi
nahradené v preukazatelnej vyske, a to z ceny predaja“. Tento zavidzok zavézuje prenajimatela aj ak by k
prevodu tretej osobe doslo po skonceni najmu dohodnutého platnou zmluvou o najme. O znaleckom
dokazovani rozhodol okresny sud, pricom podla zaveru znalca Zalobca zachranil schatraly objekt.
PrvoinStanény sud v rozsudku vyslovne uviedol, Ze ,,v kipnej cene nehnutelnosti, ktora Zzalovanému 1/
zaplatil zalovany 2/, bola zohladnend jej aktudlna hodnota, vratane nékladov spojenych s jej
zhodnotenim®. Sud z tychto svojich pravnych nazorov nevyvodil spravne pravne zavery. Zalovany 1/
zalobcovi nenahradil naklady zhodnotenia predmetnych priestorov, hoci celi cenu z predaja dostal a
ponechal si ju. Vo vztahu k pasivnej legitimcii zalovaného 2/ dovolatel' uviedol, Ze tento bol
prenajimatelom od 22. do 30. juna 2004, pricom Zzalovany 2/ v suvislosti s kiipou predmetu nijmu
pisomne vyhlasil, Ze prebera zavizky zo zmluvy, ktorti so Zalobcom uzavrel zalovany 1/, t. j. Ze prebera
aj zavazok tykajuci sa nadhrady za zhodnotenie stavby. Ako novy prenajimatel’ mohol a mal ovplyvnit’
dodrzanie zavézku aj z ¢1. IX uzavretej zmluvy.

3.2. Dovolatel’ d’alej uviedol, Zze odvolaci sud uprednostnil posudzovanie zisteni a tvrdeni vyznievajucich
v neprospech zalobcu a v prospech zdujmu zalovanych, predovsetkym zalovaného 1/ zbavit’ sa zavizku
na nahradu nakladov na zhodnotenie prenajatej nehnutelnosti. Podla dovolatela sa odvolaci sud pri
viacerych jeho namietkach, ktoré boli vyznamné z hladiska principu rovnosti stran sporu (¢l. 6 CSP)



obmedzil na ich oboznamenie bez stanoviska stidu k ich opodstatnenosti a ich vzajomnym stvislostiam.
Postupoval pritom jednostranne a nie ako nestranny sud. Dovolatel zdoéraznil, ze zalovany 1/ mal
priméarny zaujem na zachovani objektu a odstraneni jeho zlého technického stavu a schatralosti. Preto
pristupil na prendjom a rekonStrukciu objektu formou najomnej zmluvy. Predsednictvo SAV dina 8.
oktobra 1998 prerokovalo vyuzitie budovy na Mlynskych Nivach. Z Prilohy I vyplyva, ze o objekt mala
zaujem spolo¢nost’ Slovgen, s.r.o., a to predovSetkym o jej odkupenie. Zaver tejto prilohy obsahuje
navrh: ,vyhoviet Zadosti Slovgenu, s.r.o. a uzavriet s nim dohodu o oprave budovy“. Urad
Predsednictva SAV po neuspesnom rokovani so spolo¢nostou Slovgen, s.r.o. o oprave objektu prijal
oznamenie zalobcu zo dita 7. decembra 1998 obsahujiuce Ziadost o prendjom objektu. Zalobca ako
zaujemca o najom bol dobromyselny s vedomim, Ze zalovany 1/ ma zaujem, aby zalobca po¢as najmu
svojou pracou a za svoje prostriedky odstranil zIy technicky stav objektu, zisteny aj osobnou
prehliadkou uskuto&nenou spolu s riaditelom Ustavu mikrobiologie SAV pred uzavretim zmluvy o najme
a vyslovne popisany v zmluve.

3.3. Dovolatel’ konstatoval, ze stid prvej inStancie a nasledne ani odvolaci sud neprihliadli na ¢asovi
nadvéznost’ postupu Zalovaného 1/ a ststavné jednozna¢né vyjadrovanie jeho zdujmu o rekonstrukciu
objektu. Zrejme z hladiska rozsahu predpokladanych prac, ktoré sa v objekte mali vykonat’, bolo aj
Uradu Predsednictva SAV zrejmé, Ze obdobie piatich rokov nebude postacovat’; dokazom je list Uradu
Predsednictva SAV zo diia 13. augusta 1999, ktorym zasielal Ustavu mikrobiologie SAV ako spravcovi
objektu schvalovaci protokol ¢. 48/99 k najomnej zmluve. Posledna veta znie: ,,Navrhujeme Vam, aby v
¢l. III. Doba najmu bol stanoveny datum prengjmu od 1. januara 2000 do 31. decembra 2010.“ Riaditel
Ustavu mikrobiologie SAV listom zo 6. septembra 1999 predlozil 6 vyhotoveni ndgjomnej zmluvy so
zalobcom, ktora sa ,,ma predlozit' na schvalenie Ministerstvu financii SR*. Ministerstvo financii vSak
listom z 29. decembra 1999 vratilo tito zmhuvu bez schvélenia Uradu Predsednictva SAV a nésledne
riaditel' tohto uradu poziadal riaditela Ustavu mikrobioldgie SAV ,,0 upravenie zmluvy v zmysle
citovaného listu ministerstva financii a dodrzanie zdkona ¢. 278/93 Z. z.“. Dislokacna komisia
Predsednictva SAV podla bodu 4 zipisnice zo dita 30. novembra 1999 pozadovala od Ustavu
mikrobiolégie SAV predlozit’ stavebné povolenia od Zalobcu na rekonstrukciu objektu. Zadovazit
stavebné povolenia v§ak mal spravca majetku Statu. Diia 26. méja 2000 predseda Dislokacnej komisie
SAV vykonal prehliadku objektu za ucasti riaditela Mikrobiologického ustavu SAV a v liste zo dna 5.
jana 2000 okrem iného uviedol, Ze SAV , ma zaujem, aby objekt bol v dobrom stave, ¢o je mozné
dosiahnut’ v spolupraci s firmou Selc (t. j. so Zalobcom). Vzhl'adom na stav veci je potrebné postupovat’
razantne, lebo bolo uz vykonanych mnozstvo prac bez stavebného povolenia. Stavebné povolenia by mal
ziskat’ Ustav mikrobiologie SAV, ale nemusite to robit’ Vy, poverte tymto vietkym firmu Selc.

3.4. Napokon dovolatel' dodal, Ze prace vykonaval podla projektovej dokumentacie, ktori v novembri
1999 predlozil Ustavu mikrobiologie SAV aj Uradu Predsednictva SAV. Tato dokumenticia bola
obsahom znaleckého posudku, ktory pre SAV v r. 2004 vypracoval znalec L.. O., pricom tato
dokumentaciu znalcovi nedal on (dovolatel), mal ju iba Zalovany 1/. Dovolatel' vyjadril ndzor, ze za
dodrzanie pravnych predpisov o sprave majetku zodpoveda iba spravca tohto majetku. Ndjomca nie je
pravnym subjektom opravnenym a povinnym zadovazovat' schvalenie ukonu spravcu majetku Statu
alebo sthlas s takymto tkonom a nie je ani subjektom, ktory ma ,trpiet* za to, Ze jeho zmluvny partner
porusil pravne predpisy. Wéitané nedostatky/pochybenie aj pri formulovani obsahu zmluvy spdsobil
zalovany 1/ a plne za ne zodpoveda.

4. Zalovany 1/ vo vyjadreni k dovolaniu navrhol, aby dovolaci sud dovolanie Zalobcu ako neddévodné
zamietol. Poukazal na to, ze zalobca v dovolani iba opédtovne popisuje skutkové okolnosti a predklada
dovolaciemu stdu dokazy, ktoré st uz stcastou sudneho spisu a s ktorymi sa vysporiadal sud prvej
indtancie. Umyslom Zalobcu v ramci dovolaciecho konania je teda preskimanie skutkovej stranky a
hodnotenia ddkazov. S poukazom na uznesenie NajvysSicho sudu SR z 1. augusta 2012 sp. zn.
5Cdo/115/2012 a dalSie rozhodnutia najvysSiecho sudu zalovany 1/ pripomenul, Ze dovolanie je
mimoriadny opravny prostriedok, preto sa nim nemozno uspeSne domahat’ revizie skutkovych zisteni
urobenych sudmi prvého a druhého stupna, ani prieskumu nimi vykonaného dokazovania. Podla
zalovaného 1/ std prvej inStancie aj odvolaci sud ziadnym sposobom neporus$ili zékladné prava
dovolatela, pricom takato skutoCnost ani nevyplyva z podané¢ho dovolania, ktoré spociva vo svojej
podstate len vo vysloveni nesuhlasu s rozhodnutim sudu prvej inStancie, potvrdenym aj odvolacim



sudom.

5. Zalovany 2/ vo vyjadreni k dovolaniu navrhol, aby dovolaci sid dovolanie Zalobcu zamietol,
alternativne odmietol. Uviedol, Ze trva na tom, Ze nie je pasivne legitimovanym subjektom v tomto spore.
Predmetnu nehnutel'nost’ nadobudol od Zalovaného 1/ kipnou zmluvou za odplatu, ktora zahriala uz aj
zhodnotenie nehnutelnosti zalobcom. Tuto skuto¢nost’ Zalobca v celom sidnom konani nepoprel. Z ¢l
IX ods. 2 zmluvy o nijme vyplyva, Ze zhodnotenie nehnutelnosti, ktoré vykonal Zalobca, malo byt
vyplatené z kiipnej ceny, a ta zalovany 2/ v celej vysSke zaplatil zalovanému 1/. Je nepripustné, aby
opakovane zaplatil nieCo, za ¢o uz v minulosti preukazatelne zaplatil. Preto malo byt zhodnotenie
nehnutelnosti vyplatené Zalobcovi zalovanym 1/.

6. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,dovolaci sud®, resp. ,,najvyssi sud*) ako sud prisluSny
na rozhodnutie o dovolani (§ 35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1
CSP) strana sporu, v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), bez nariadenia
pojednavania (§ 443 CSP) po preskumani, ¢i dovolanie obsahuje zdkonom predpisané nalezitosti (§ 428
CSP) a ¢i st splnené podmienky podla § 429 CSP, dospel k zaveru, ze dovolanie zalobcu nie je
pripustné a je potrebné ho odmietnut’.

7.V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zakon
pripasta. To znamena, Ze ak zakon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti tomu - ktorému
rozhodnutiu odvolaciecho stdu pripustné, nemozno také rozhodnutie (GspeS$ne) napadnat dovolanim.
Rozhodnutia odvolacieho stidu, proti ktorym je dovolanie pripustné, su vymenované v ustanoveniach §
420 a § 421 CSP.

8. Podl'a § 420 pism. f) CSP dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacicho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie konci, ak siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutociiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k porusSeniu prava na spravodlivy
proces.

9. Dovolanie pripustné podla § 420 mozno odoévodnit’ iba tym, Ze v konani doSlo k vade uvedenej v
tomto ustanoveni. Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie, v com spociva tato vada (§ 431
CSP).

10. Pod poruSenim prava na spravodlivy proces v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP treba
rozumiet’ nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovsetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zakonného, ale aj z Gistavnopravneho ramca, a ktoré
tak zaroven znamena aj poruSenie Ustavou zaruc¢enych procesnych prav spojenych so sudnou ochranou
prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti stran sporu, pravo vyjadrit’ sa ku
vSetkym vykonanym dékazom, pravo na zastipenie zvolenym zastupcom, pravo na riadne odévodnenie
rozhodnutia, na predvidatelnost’” rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na konanie studu
spojené so zakazom svojvolného postupu a so zdkazom denegatio iustitiac (odmietnutia spravodlivosti).

11. O vSetkych mimoriadnych opravnych prostriedkoch plati, Ze naruSenie principu pravnej istoty stran,
ktorych vec bola pravoplatne skon¢end (meritornym rozhodnutim predstavujicim res iudicata), musi
byt vyvazené sprisnenymi podmienkami pripustnosti. Pravnu Gpravu dovolania a dovolacicho konania,
ktora stanovuje podmienky, za ktorych mdze byt vynimocne prelomena zavéaznost' uz pravoplatného
rozhodnutia, nemozno interpretovat’ rozSirujlico; namieste je tu skor restriktivny vyklad. Ak by najvyssi
sud bez ohl'adu na pripadntl nepripustnost’ dovolania pristipil k posudeniu vecnej spravnosti rozhodnutia
odvolaciecho sudu a na tom zéklade ho pripadne zrusil, porusil by zékladné pravo na sudnu ochranu toho,
kto stoji na opaénej procesnej strane [porovnaj rozhodnutie Ustavného stiidu Slovenskej republiky (d’alej
len ,,astavny sud*) sp. zn. II. US 172/03].

12. Je potrebné dat’ za pravdu zalovanému 1/, Zze Zzalobca v dovolani v podstate len zhrnul svoju
argumentaciu, uvadzant uz v konani pred stidom prvej inStancie a odvolacim sidom, a vyjadril nesuhlas



s hodnotenim dokazov a so zavermi oboch stdov. Z dovolania nie je zrejmé, v ¢om konkrétne odvolaci
sud procesne nespravne postupoval a ktoré procesné prava dovolatelovi odnal.

13. Sud prvej inStancie a odvolaci sud spravne posudili vec okrem iného podla ustanovenia § 667
Obcianskeho zakonnika, podla ktorého zmeny na veci je ndjomca opravneny vykonavat len so sihlasom
prenajimatel’a. Uhradu nakladov s tym spojenych méze ndjomca pozadovat' len v pripade, Ze sa na to
prenajimatel’ zaviazal. Ak prenajimatel’ dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na thradu nékladov, mé6ze
najomca pozadovat’ po skonceni najmu protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci.

14. Otazka, ¢i v tomto pripade zalobca ako najomca mal sthlas zalovaného 1/ na nim vykonavané
zmeny prenajatého objektu, je otazkou skutkovou, na ktort je zamerané dokazovanie v konani pred
sudom prvej inStancie a pripadne aj pred odvolacim sidom. Dovolaci sud vSak nie je sidom skutkovym,
teda nemdze vecne prehodnocovat vyhodnotenie dokazov stidmi nizSej inStancie a prijimat odliSné
skutkové zavery. Moze len na zaklade dovolacieho dovodu podla § 420 pism. f) CSP preskamat’, ¢i sa
sudy nizsej inStancie nedopustili takého nespravneho procesného postupu, ktorym by znemoznili strane,
aby uskuto¢novala svoje procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces. Nevykonanie navrhnutych dokazov, pripadne vyhodnotenie dokazov spdsobom, ktory je v
zjavnom rozpore so zasadami ustanovenymi v § 191 CSP alebo ktory odporuje zékladnym principom
logiky (tzv. opomenuty dokaz, deformovany dokaz, poruSenie zdsady volného hodnotenia dokazov a
pod.) mézu za urcitych okolnosti predstavovat’ nespravny procesny postup, veduci az k poruseniu
prava na spravodlivy proces. V posudzovanom pripade vSak k takémuto pochybeniu stdov nizsej
inStancie nedoslo.

15. Odvolaci sud pripustil, Ze Zalobca vykonal na predmete najmu urcité zmeny, resp. vykonal ur¢ité
prace, avSak nepreukazal, Ze tak urobil so sthlasom zalovaného 1/. K tomu odvolaci sud uviedol, ze
takyto sthlas zalovaného 1/ ako prenajimatela nemozno odvodit’ z ¢l IX. bodu 2 zmluvy, kde sa
zmluvné strany dohodli, Ze len v pripade prevodu vlastnictva predmetu najmu na tretiu osobu budi
naklady jeho zhodnotenia nahradené ndjomcovi v preukazatelnej vyske, a to z ceny predaja. Odvolaci
sud spravne uviedol, Ze toto ustanovenie je nutné vykladat' v kontexte celej zmluvy, z ktorej jednozna¢ne
vyplyva, ze na zhodnotenic predmetu najmu stavebnymi Upravami je potrebny pisomny sthlas
prenajimatel’a (okrem iného to takto bolo vyslovne dohodnuté v ¢l. VIII. bod 7, kde dokonca zmluvné
strany nad ramec zakonnych poziadaviek dohodli, ze suhlas prenajimatela so stavebnymi upravami
vykondavanymi ndjomcom musi mat pisomni formu). V tomto kontexte zmluvné dojednanie, Ze
prenajimatel’ uhradi najomcovi nédklady na zhodnotenie predmetu najmu (len) v pripade predaja
nehnutelnosti tretej osobe je mozné interpretovat’ aj tak, Ze ide len o naklady takych stavebnych uprav,
ktoré boli prenajimatelom odstihlasené.

16. Je mozné prisved¢it’ dovolatelovi, ze zalovany 1/ (pdvodne) checel predmetny objekt rekonStruovat’,
mal k tomu uz (v decembri 1997) vypracovanu architektonicktl $tidiu a nasledne sa pokusal o dohodu s
firmou Slovgen, s.r.o. o oprave budovy. Tieto udalosti, predchadzajice uzavretie ndjjomnej zmhuvy so
zalobcom, v§ak nemozno vnimat’ ako dokaz, ze so zalobcom uzavretd zmluva mala tieZ smerovat’ k
oprave budovy. Prave naopak, ked zalovany 1/ povodne chcel uzavriet’ s firmou Slovgen, s.r.o. dohodu
o oprave budovy, potom ak by mal v umysle uzavriet zmlivu s rovnakym obsahom so zalobcom, nebol
doévod, aby dohodu o oprave budovy so zalobcom formuloval ako beznu nijomnt zmluvu, vratane
ustanovenia o povinnosti najomcu vyziadat' si pisomny sthlas od prenajimatela na akékol'vek stavebné
upravy.

17. Podobne internd komunikacia medzi predsedom Dislokaénej komisie SAV a riaditelom Ustavu
mikrobiologie SAV, v ktorej boli zmienky o moznosti rekonstruovat’ stavbu, ,,Co je mozné dosiahnut’ v
spolupraci s firmou Selc (Zalobcom), vratane potreby stavebného povolenia a moZnosti poverit' tym
firmu Selc, sice nasved&uje tomu, Ze predseda disloka¢nej komisie vyvijal snahu o uzavretie dohody o
oprave budovy so zalobcom, av§ak z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze tato snaha nenasla odozvu a
nepremietla sa do podpisaného znenia nijomnej zmluvy, ani do vyslovného sthlasu Zzalovaného 1/ s
vykonavanim stavebnych tprav zalobcom. To, ze zalobca v novembri 1999 predlozil Zalovanému 1/



projektovh dokumentaciu, podla ktorej nasledne vykonaval prace na prenajatom objekte, je nové
tvrdenie Zalobcu v dovolacom konani. Aj keby tomu vSak tak bolo, predlozenie projektove;j
dokumentacie prenajimatelovi bez preukdzania sthlasu prenajimatela s touto dokumenticiou a s
vykonavanim stavebnych prac podla nej, nema pravnu relevanciu vo vztahu k narokom zalobcu,
uplatiovanym v tomto spore.

18. Aj ked sa v €l VI. njjomnej zmluvy uzavretej medzi stranami sporu konStatuje potreba generalnej
opravy niektorych (aj dolezitych) casti stavby (vratane elektroinStalacie, strechy), nemozno to
posudzovat’ ako suhlas prenajimatela so zmenou na predmete najmu, ked’ze v tom istom ¢lanku zmluvy
sa uvadza, ze predmet najjmu (nebytové priestory) je v stave, ktory umoziuje realizovat’ cel najmu,
navyse - ako tieZ spravne uviedol odvolaci std - zly technicky stav predmetu najmu sa podla ¢l IV.
bode 2 zmluvy premietol do vySky najomného. Z toho je zrejmé, ze Zalobca vedel, ze predmet najmu je v
zlom technickom stave, napriek tomu ho povazoval za spdsobily na cel, ktory bol v njjomnej zmluve
dohodnuty ako ucel najmu (kancelarske a skladové priestory) a prenajal si ho v takom stave, v akom
objekt v tom Case bol, bez vyslovnej poziadavky na vykonanie potrebnych (generalnych) oprav a bez
vyslovného suhlasu prenajimatel’a s tym, aby pripadné opravy ¢i Gpravy vykonal ndjomca.

19. Vyslovny sthlas prenajimatela nemozno vyvodit’ ani z d’al§ich listin predloZzenych Zalobcom, vratane
rozhodnutia Okresného tradu Bratislava II, ktorym bola povolend zmena v uZivani stavby. Ziadatefom o
rozhodnutie bol totiz zalobca, nie Zzalovany 1/ a - ako tieZ spravne poznamenal odvolaci sud - podla
odovodnenia rozhodnutia i§lo o zmenu G¢elu uzivania ¢asti stavby bez stavebnych tGprav. Inymi slovami
povedané, aj keby bol dodatok k zmluve zo diia 9. novembra 1999 platny, dohodu o rozSireni ucelu
ngjmu i na ubytovacie zariadenia v Casti objektu nemozno interpretovat’ ako suhlas prenajimatela so
stavebnymi zmenami, ked’Ze nebolo preukazané, Ze ubytovacie sluzby by bolo mozné poskytovat’ len po
stavebnych upravach (prave naopak, z vy$Sie uvedeného odoévodnenia rozhodnutia Okresného uradu
Bratislava 11 vyplyva, Ze uzivanie ¢asti stavby na ubytovacie ucely bolo mozné aj bez stavebnych tprav.

20. Z vyssie uvedeného je zrejmé, ze zaver odvolaciecho sudu, Ze Zalobca nepreukézal stihlas zalovaného
1/ so stavebnymi Gpravami (zmenami) predmetu najmu, a preto nema narok na thradu nakladov a ani na
protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci (§ 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika) je logicky a je
dostato¢ne odévodneny vykonanym dokazovanim, teda nemozno ho povazovat’ za arbitrarny ani inak
neudrzatelny z hl'adiska prava na spravodlivy proces. Za procesnu vadu konania podla § 420 pism. f)
CSP nemozno povazovat to, ze odvolaci sud neodévodnil svoje rozhodnutie podl'a predstdv dovolatel’a.

21. Vyklad zakona, aplikovany na prejednavany spor sudom prvej in§tancie a odvolacim sidom, nebol
prehnane formalisticky. Aj s tymto argumentom Zzalobcu sa vysporiadal uz odvolaci sid vo svojom
rozsudku, ked” uviedol, Ze je potrebné reSpektovat’ zmluvna autondémiu stran ndjomnej zmluvy (pricom
jej jednotlivé ustanovenia nemozno vytrhavat’ z kontextu, ale treba ich vykladat’ s prihliadnutim na obsah
celej zmluvy). Je mozné suhlasit’ s odvolacim sudom aj v tom, Ze ustanovenie § 667 ods. 1 Obc¢ianskeho
zakonnika, zakotvujice poziadavku sthlasu prenajimatel’a, treba vykladat’ skor restriktivne o to viac, ze
zmluvné strany v zmluve pridali nad ramec zakona poziadavku pisomnej formy tohto suhlasu. Ked'ze
zalobca porusil svoju povinnost’ vyplyvajlicu mu zo zékona aj zo zmluvy (vyziadat’ si od prenajimatela
sthlas so zmenami na predmete najmu), v zmysle § 667 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika mu nevznikol
narok na protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota veci (to plati o dovolatelovych narokoch vo vztahu
k Zzalovanému 1/, ale aj vo vztahu k Zalovanému 2/, ak ho dovolatel’ povazoval za prenajimatel’a, ktory
prevzal prava a zavizky Zalovaného 1/ z ndjomnej zmluvy).

22. Pokial' stid prvej inStancie konStatoval, ze podla ¢L IX. bod 2 zmluvy by mali byt néklady
zhodnotenia hradené najomcovi z ceny predaja, teda by mali byt hradené tym subjektom, ktory prijal
kapnu cenu, t. j. zalovanym 1/, 8lo len o zdovodnenic nedostatku pasivnej vecnej legitimacie u
zalovaného 2/. Nemozno to interpretovat’ tak, Ze by tym sad priznal, Ze Zalobca ma vo¢i Zalovanému 1/
narok na nadhradu nékladov zhodnotenia predmetu ndjmu, ale len tak, Zze ak by aj existovali nejaké naroky
zalobcu na nahradu nékladov, i§lo by o naroky vyluéne voci zalovanému 1/, a nie vo¢i zalovanému 2/
(ktory zaplatil zalovanému 1/ kiipnu cenu, v ktorej uz bolo zapocitané zhodnotenie budovy Zalobcom).



23. Zalobca v dovolani odkazoval na ,,viaceré* namietky, pri ktorych sa odvolaci sid obmedzil na ich
oboznamenie bez stanoviska sudu k ich opodstatnenosti, av§ak neuviedol, o ktoré konkrétne namietky
i§lo (okrem uz vys$sie uvadzanych, s ktorymi sa v§ak odvolaci sid dostato¢ne vysporiadal). K tomu je
potrebné uviest, Ze odovodnenie rozhodnutia v opravnom konani nemusi odpovedat’ na kazdi namietku
alebo argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju rozhodujiici vyznam pre rozhodnutie
o odvolani alebo st nevyhnutné na doplnenie dovodov rozhodnutia, ktoré sa preskimava v odvolacom
konani (II. US 78/05). Rozsudok sudu prvej intancie a potvrdzujici rozsudok odvolacicho sudu je
potrebné vnimat’ ako jeden celok a ak odvolaci sud povazuje zavery sudu prvej in§tancie za spravne,
nemusi opakovat' oddévodnenie rozsudku sudu prvej inStancie. V preskiimavanej veci odvolaci sud
konstatoval, Ze povazuje zavery stdu prvej inStancie za spravne, popri tom sa v§ak v odévodneni svojho
rozsudku dostato¢ne vysporiadal s odvolacimi argumentmi Zalobcu (z ktorych vac$ina bola v zésade
zhodné s vysSie prezentovanymi dovolacimi namietkami).

24. Je teda zrejmé, ze oba sudy nizSej inStancie sa dostatoéne vysporiadali s tvrdeniami zalobcu, priCom
hodnotili dékazy individudlne aj v ich vzajomnych suvislostiach a toto hodnotenie dokazov nie je
nelogické, vnutorne rozporné a neodporuje procesnym zdsadam hodnotenia dékazov. Dovolaci sud teda
nezistil v konani odvolacicho stidu dovolatelom namietan vadu v zmysle § 420 pism. f) CSP, preto
dovolanie ako procesne nepripustné podla § 447 pism. f) CSP odmietol.

25. Rozhodnutie o naroku na nahradu trov dovolacieho konania dovolaci sid neodévodiuje (§ 451 ods.
3 veta druhéd CSP).

26. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssiecho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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