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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava | v konani pred sudkyriou JUDr. Miroslavou Saxovou v sporovej veci
Zalobcu: Spolok slovenskych spisovatelov, ICO: 30 778 166, Laurinska 780/2, 815 04 Bratislava, proti
zalovanému: N.. L. Z., nar. XX. XX. XXXX, trvale bytom J. XXXX/XX, XXX XX U., o vypratanie nebytového
priestoru, takto

rozhodol:

|. Zalobuzamieta.

ll. Zalovanému prizn ava vodi zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % s
tym, Ze o vyske nahrady trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto rozsudku, samostatnym
uznesenim vydanym vys$Sim sudnym uradnikom.

odovodnenie:

1. Zalobou podanou na tunaj$om sude dria 29. 01. 2014 sa pdvodne Asocidcia organizacii spisovatelov
Slovenska, ICO: 00 178 527, Laurinska 2, Bratislava ako Zalobca 1./ a Spolok slovenskych spisovatelov
ako Zalobca 2./ domahali vydania rozhodnutia, ktorym by sud Zalovanému uloZil povinnost’ vypratat
nebytovy priestor o ploche 7,6 m2, nachadzajuci sa v podlubi budovy so sup. €. XXX, postavenej na
parc. &. XXX/X, katastralne uzemie U. T., obec Bratislava - T. C. U. T., okres Bratislava N., zapisanej
na LV & XXX podfa vypisu z katastra nehnutelnosti pre katastralne uzemie U. T., a to v lehote do troch
dni odo dia pravoplatnosti rozsudku.

2. Zalobu skutkovo a pravne odévodnili tym, Ze st rovnymi podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti, a
to budovy so supisnym Cislom XXX postavenej na parcele Cislo XXX/X (adresa I. X, Bratislava) a zaroveri
aj pozemku parcelné Cislo XXX/X o vymere 753 m2, zastavané plochy a nadvoria, katastralne uzemie
U. T., obec Bratislava - T.. C.. U. T., okres Bratislava N., obe evidované na liste vlastnictva &islo XXX
podla vypisu z katastra nehnutelnosti pre katastralne uzemie U. T.. Predchadzajuci vlastnik uvedene;j
nehnutelnosti, Slovensky spisovatel, a.s., Laurinska 2, Bratislava v postaveni prenajimatela dha 22.
01. 1993 uzavrel so zivnostnikom N.. L. Z. - B. , ICO: XXXXXXXX, miesto podnikania: R. X, Bratislava
ako najomcom Zmluvu o najme nebytovych priestorov, a to podla ustanovenia § 3 ods. 1 zakona ¢&.
116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, na zaklade ktorej boli ngjomcovi prenechané
na uzivanie vonkajSie priestory na ulici G. X. v X. o rozlohe 7,56 m2 za u€elom zriadenia predajnych
priestorov. Zmluvné strany sa v tejto suvislosti dohodli, Ze najomca na vlastné naklady vykona stavebné
Upravy priestorov, pripojku vody, kanalizacie a elektricku pripojku osadi podruznym elektromerom (¢l. Il
cit. zmluvy). Zmluva bola uzavreta na dobu 10 rokov a nadobudla u¢innost’ dfiom vydania kolaudaéného
rozhodnutia Mestskym uradom Bratislava | na prislusné priestory. Prave z dévodu, Ze v priebehu roku
1993 najomca stavebne upravoval priestory za u€elom zriadenia predajnych priestorov kvetinarstva,
v Cl. Il zmluvy sa zmluvné strany dohodli na tom, Ze pre rok 1993 najomca uhradi len pomernu &ast
najomného, a to ako kompenzaciu za vynalozenie vlastnych pefaznych prostriedkov na stavebnu tpravu



prenajimaného priestoru. Zalobcovia 1./ a 2./ ako nastupcovia pévodného prenajimatela uzatvorili so
Zivnostnikom N.. L. Z. - B. dfia 15. 04. 1996 Zmluvu o najme nebytovych priestorov (dalej len ,Zmluva
o najme*), priCom z obsahu &l. | ods. 1 tejto zmluvy je zrejmé, Ze su nielen vlastnici administrativnej
budovy na I. X v Bratislave, ale aj prenajimanych priestorov, ktoré su suc€astou tejto budovy. Zmluva
bola uzatvorena na dobu ur€itu do 31. 12. 2003. Najomca podpisom zmluvy potvrdil, Ze prenajimané
priestory su su€astou budovy vo vlastnictve Zalobcov 1./ a 2./ a tento nazor prevaznu dobu trvania
najomného vztahu nespochybrioval. Na zaklade tejto zmluvy prenajimatelia prenechali ngjomcovi na
uzivanie nebytovy priestor, ktory predtym tvoril Cast’ vonkajSieho vofného priestoru pri budove I. X na
G. X. v rohu od susednej budovy o ploche 7,6 m2, a ktory bol pred uzatvorenim tejto zmluvy ndjomcom
uzatvoreny stavebnymi Upravami a napojeny na budovu ustrednym kurenim, vodovodom, kanalizaciou
a elektrickou pripojkou so samostatnym elektromerom. Priestor bol definovany ako pristavba k budove
v stlade s povolenim Obvodného dradu Zivotného prostredia Bratislava |, €. OUZP 2110/92-93/K/25/
Mich zo dfia 16. 02. 1993 a kolaudovany povolenim OUZP &. 4089/93/H/174/Mich zo diia 13. 12. 1993.
Nasledne Dodatkom €. 1 zo diia 20. 10. 1997 k Zmluve o najme sa zmluvné strany dohodli na tom,
Ze prenajaty priestor bude najomca uzivat' ako zmenaren; zmenarefi mala od 01. 11. 1997 do 31. 10.
1999 prevadzkovat Obchodna a realitna kancelaria N.. P. L., zaroven sa upravila aj vy8ka najomného.
Dodatkom &. 2 zo diia 30. 12. 1999 Zalobcovia 1./ a 2./ vyjadrili stihlas s prediZzenim prevadzky zmenarne
do 31. 12. 2000, pricom zmluvné strany si dohodli aj novu vySku najomného. Dodatkom &. 3 zo dfia
23. 03. 2001 doslo k dalSej uprave najomného. Dodatkom €. 4 zo dfia 29. 01. 2003 sa zmenila vySka
najomného a zaroven boli uloZzené dalSie povinnosti pre zmluvné strany. Dodatkom €. 5 zo dna 26. 06.
2003 doslo k prediZzeniu doby najmu do 31. 12. 2013. Dodatkom &. 6 zo diia 15. 12. 2004 sa zmluvné
strany dohodli na poplatku z omeskania v pripade, ak sa ngjomca dostane do omeskania s uhradou
najomného. Dodatkom &. 7 uzatvorenym dna 24. 02. 2011 doslo k zmene splatnosti najomného. V
dalSom Zalobcovia 1./ a 2./ poukazali na viaceré problémy, ktoré sa po€as trvania ndjomného vztahu
objavili (napr. omeSkanie s platbami najomného, svojvolné umiestnenie strieSky nad predmet najmu,
neuzamkynanie hospodarskeho vchodu a iné) a tiez na to, ze zalovany v minulosti pri kazdej zmene
osoby, ktora uzivala predmet najmu, zalobcov 1./ a 2./ vopred poZziadal o zmenu najomnej zmluvy, pri¢om
tymto Ziadostiam spravidla vyhoveli a uzavreli s nim dodatky €. 1, 2, 5 k Zmluve o najme. Prekvapujuce
v3ak pre nich bolo, Ze Zalovany im neoznamil, Ze doslo k zaniku jeho Zivnostenského opravnenia ku driu
23. 03. 2011 a ani to, Ze predmet najmu zrejme v roku 2012 poskytol do uzivania p. K. W., ktory si v
priestore zriadil predajfiu rychleho obCerstvenia, avSak zmena u&elu uzivania predmetu najmu nebola
medzi zmluvnymi stranami Ziadnym spésobom dohodnutd, a to formou dodatku k Zmluve o najme. S
takymto postupom Zalovaného nemohli suhlasit, a preto svoj nesuhlas vyjadrili listom zo dfa 19. 10.
2012, ktorym deklarovali zdujem vypovedat Zmluvu o najme, a to pre poruenie ustanovenia § 9 ods. 2
pism. a) a pism. g) zakona &. 116/1990 Zb. o ngjme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov. Za rovnakym uc¢elom Zalovanému predloZili aj dalSiu vypoved zo dha 28. 11. 2012. Tvrdili,
Ze na osobnom stretnuti sa so Zalovanym dohodli na skon€eni najmu ku driu 30. 03. 2013 a za tymto
ucelom pripravili aj navrh dohody o skon&eni najmu, ktord v8ak Zalovany napokon nepodpisal a listom
zo diia 15. 07. 2013 Zzalobcom 1./ a 2./ oznamil, Ze si uplatfiuje pravo na dalSie predizenie Zmluvy o
najme na dobu desiatich rokov, s &im Zalobca 1./ nesuhlasil a trval na tom, Ze Zmluva o najme zanikla.
Rovnako Zalobca 1./ reagoval aj na tvrdenie Zalovaného o tom, Ze Zalovany je vyluénym vlastnikom
predmetu najmu. V dalSom pozornost upriamili aj na uznesenie Okresného sudu Bratislava | €. k. 11C/
165/2013 - 72 zo dia 13. 11. 2013, ktorym bola Zalobcom 1./ a 2./ v postaveni Zalovanych uloZzend
povinnost umoznit' Zalovanému v postaveni Zalobcu v zmysle €l. IV. bod 1 prva odrazka najomnej zmluvy
zo dia 15. 04. 1996 vstup do budovy so sup. €. XXX postavenej na parcele €. 118/3 v katastralnom
uzemi U. T. evidovanej na LV &. XXX, a to cez hospodarsky vchod uvedenej budovy od G. X. za u¢elom
pouzitia WC na prizemi budovy a zabezpe it v zmysle €l. lll. bod 4 ndgjomnej zmluvy zo dia 15. 04. 1996
pripojenie nebytového priestoru vybudovaného Zalobcom a skolaudovaného rozhodnutim Obvodného
uradu Zivotného prostredia Bratislava | €. 4089/93/H/174/Mich zo dha 13. 12. 1993 na privod pitnej
vody. Doplnili, Ze o odvolani podanom proti predmetnému rozhodnutiu nebolo v ¢ase podania Zaloby
rozhodnuté.

3. K otazke vlastnickeho prava Zalobcov k predmetu najmu a vypratania uviedli, Ze najneskér v roku
2013 sa Zalovany zacal vyjadrovat v tom smere, Ze priestor, ktory je suCastou budovy I. X v X. a
nachadza sa v jej podlubi, nepatri im, ale jemu z dévodu, Ze tento vybudoval na vlastné naklady a tiez
preto, Ze kolauda&né rozhodnutie prislusného stavebného organu je vydané na jeho osobu. Zalovany
sa zaroven vyjadril, Ze predmetom Zmluvy o najme je len pozemok o vymere 7,6 m2. V tejto suvislosti
poukazali na to, Ze na zaklade Zmluvy o najme uzavretej medzi ich pravnym predchodcom, Slovenskym



spisovatefom, a.s. a zZivnostnikom N.. L. Z. - B. zo dfia 22. 01. 1993 sa zmluvné strany dohodli na
tom, Ze vlastnik budovy prenecha najomcovi na uzivanie vonkajsSie priestory na ulici G. X. o rozlohe
7,56 m2 za ucelom zriadenia predajnych priestorov kvetinarstva. Podla dohody najomca mal na vlastné
naklady vykonat prislusné stavebné upravy priestorov a Uhradu za ich uzivanie uhradi najomca v roku
1993 len pomerne, a to az po ich vybudovani s tym, Ze najomna zmluva mala nadobudnut’ u¢innost
nielen po vybudovani nebytového priestoru, ale az diiom vydania kolaudaéného rozhodnutia Mestskym
uradom Bratislava |. Z obsahu citovanych zmluvnych ustanoveni tak vobec nevyplyva zamer pdvodného
vlastnika budovy vzdat sa €asti priestoru v podlubi budovy ani zaujem prenajat’ len ast’ svojho pozemku
(takyto ukon by bol nezrozumitelny, nakolko v zmluve nie je Specifikovana, ktora ¢ast pozemku by mala
byt predmetom najmu napr. zakreslenim v katastralnej mape a nebol by zvoleny pravny predpis- zakon
0 najme a podnajme nebytovych priestorov, ktorym sa ma spravovat zmluvny vztah, ale bol by zvoleny
Obciansky zakonnik, § 663 a nasl.). Naopak pdvodny vlastnik budovy suhlasil s tym, aby najomca
vybudoval pristavbu, ktora bude sucastou hlavnej budovy, a to na svoje naklady s tym, Ze tieto formou
neuhradzania najomného v roku 1993 v celom rozsahu boli fakticky vykompenzované Slovenskym
spisovatefom, a.s.. Na podporu tychto Uvah uviedli, Ze ak by zamerom Slovenského spisovatela, a.s. bol
len prenajom &asti pozemku, potom by nielenZe bola takto najomna zmluva koncipovana, ale navySe by
neexistovala Ziadna prekazka uhrady najomného za uzivanie €asti pozemku zo strany najomcu, ktory
bez ohladu na to, &i priestor budoval alebo nie, East’' pozemku uzival. Ani z najomnej zmluvy uzatvorene;j
medzi Zalobcami a Zivnostnikom N.. L. Z. - B. nevyplyva, Ze by Zalobcovia 1./ a 2./ mali zaujem
prenajat najomcovi len €ast pozemku, naopak v bode I. tejto zmluvy explicitne prenajimatelia vyjadrili, Ze
predmetom zmluvy su priestory, ktoré su su€astou administrativnej budovy na I. X v X.. Najomca pritom
minimalne do roku 2012 nespochybrioval, Zeby neboli viastnikmi priestoru, ktory najomca vybudoval, ¢o
opakovane potvrdzoval podpismi dodatkov k Zmluve o najme. Mali za to, Ze obsah Zmluvy o najme a
spravanie najomcu az do roku 2012 je mozno jednoznacne vykladat jednotnym spésobom v zmysle §
35 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, a to tak, Ze aj on povazoval pristavbu za u€ast budovy a teda ich
vlastnictvo, pri€om nasledna zmena v ndzore najomcu nenastala v spojitosti s nejakymi skutoénostami
(zmenami tykajucimi sa veci samej), ale v spojitosti s ukonéenim jeho podnikatel'skej Cinnosti a tym, Ze
pristavbu dal do podnajmu p. W. bez suhlasu a predchadzajucej dohody s nimi, z €oho vyvodili u¢elovost
zmeny najomcovho nazoru. Jeho tvrdenie o tom, Ze je vlastnikom prenajatého priestoru, je nielen v
rozpore s uzavretymi najomnymi zmluvami, ale aj s listom vlastnictva €islo 522 vedenym pre katastralne
uzemie U. T.. Osobitne v tejto suvislosti poukazali na ustanovenie § 120 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika
v spojeni s uznesenim Ustavného sudu Slovenskej republiky IV. US 443/2011-10 zo dfia 19. 10. 2011, v
intenciach ktorych nema na vznik vlastnickeho prava vplyv skuto€nost, Ze kolaudaéné rozhodnutie bolo
vydané najomcovi. Vyslovili pravny nazor, v zmysle ktorého fyzickym spojenim priestoru vybudovaného
zivnostnikom N.. L. Z. - B. sa tato vec stala su¢ast'ou hlavnej veci (budovy) a vlastnictvo k nej nadobudol
vlastnik hlavnej veci (t. j. poévodne Slovensky spisovatel, a.s. a nasledne Zalobcovia 1./ a 2./), a to
aj vtedy, ak naklady na zabudovanie, pripadne zabezpecenie pristavby vynaloZil stavebnik odlisny od
vlastnika. Stavebné a kolaudacné rozhodnutie je len administrativnopravnym predpokladom legélnej
realizacie, pricom ako podporny argument vnimaju aj dodatky €. 1 az 7 k Zmluve o najme, v zmysle
ktorych sa zmluvné strany dohodli na zmene ucelu uzivania predmetu najmu na zmenarer pre obdobie
rokov 1997 az 2005, na doplneni povinnosti prenajimatelov napr. o zabezpe€enie odbornych prehliadok
elektrickych zariadeni, plynovych zariadeni, bleskozvodov, kontrolu hasiacich pristrojov a pod., ktoré
su typické prave pre vlastnikov nebytovych priestorov. Pristavba stavebne zrealizovana Zivnostnikom
N.. L. Z. - B. sa nachadza v zakrytej €asti podlubia budovy na |. X v X., s tym, Ze je stavebne opreta
z dvoch stran o ich budovu (bo¢na a vrchna €ast) a z jednej strany o budovu susednd, priCom N.. L.
Z. - B. fakticky vybudoval len dve steny, ktoré nie su ani murované (z tohto pohladu je otazne, &i dve
steny, ktoré N.. L. Z. - B. vybudoval, maju vébec povahu nehnutelnosti). Mali teda za to, Ze, priestor je
suc€astou ich budovy a nie je ani technicky mozné, aby tento priestor bol oddeleny bez toho, Ze by sa
tym vec neznehodnotila, kedZe priestor je v celom rozsahu napojeny vSetkymi rozvodmi na ich budovu.
Zdbraznili, Ze v zmysle § 2 ods. 3 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov v spojeni s kolaudaénym rozhodnutim prislusného organu predmetny
priestor nesluzi na u€el byvania, nie je ani prislusenstvom bytu ani spolo¢nou ¢astou domu, &i spoloénym
zariadenim domu, a teda ma povahu nebytového priestoru, na ktory sa v celom rozsahu aplikuje
nielen Obgiansky zakonnik, ale aj zakon &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov. Z predloZenych listinnych dékazov pritom vyplyva, Ze Zalobcovia 1./ a
2./ vypovedali Zmluvu o najme, a to &i uz listom zo dna 19. 10. 2012 alebo listom zo dha 28. 11. 2012
a pokial Zalovany neakceptoval ukonéenie Zmluvy o ngjme, mal moznost doméhat sa neplatnosti jej
ukoné&enia na prisluSnom sude, €¢o neurobil. V dalSom poukazali aj na to, Ze z obsahu neodkladného



opatrenia Okresného sudu Bratislava | €. k. 11C/165/2013 - 72 zo dfia 13. 11. 2013 je mozné vyvodit, Ze
sud predbezne v Ease nariadenia neodkladného opatrenia vnimal Zmluvu o najme ako ucinny pravny
ukon, no v sucasnosti je pravny stav rozdielny. Uviedli, Ze ak by aj sud v kone€nom désledku dospel k
zaveru, ze u¢innym spdsobom neskondcili Zmluvu o najme pred uplynutim datumu 31. 12. 2013, ni¢ to
nemeni na fakte, Ze po tomto datume Zalovany priestor uziva bez pravneho dévodu, aj napriek povinnosti
odovzdat ho uz diia 01. 01. 2014, k Eomu v3ak nedo$lo a nebytovy priestor aj nadalej uziva, €o je
dévodom podania zaloby. Do pozornosti sudu dali tiez tvrdenie Zalovaného prezentované v sidnom
konani vedenom Okresnym sudom Bratislava | pod sp. zn. 11C/165/2013, Ze oznamenim o uplatneni
prava na prednostné predizenie doby najmu podlia ustanovenia &l. Il ods. 2 Zmluvy o najme do$lo k
automatickému prediZeniu doby najmu do 31. 12. 2023 s &im nemozno sthlasit, kedZe prednostné pravo
v roku 2013 si neuplatnil N.. L. Z. - B., ale Zalovany, ktorému takéto pravo priznané nebolo. Mali za to, Ze
predmetné ustanovenie Zmluvy o najme sice umozriuje, aby siN.. L. Z. - B. uplatnil tzv. prednostné pravo
na jej dal$ie prediZenie, av8ak z obsahu Zmluvy o najme vébec nevyplyva, Ze by malo ist o opakované
prednostné pravo, na aku dobu (a uz vébec nie na dobu 10 rokov, ako tvrdi Zalovany), tiez povinnost
akceptovat uplatnenie prednostného prava nekonanim a ani Ze by uplatnenim prednostného prava doslo
ku zmene Zmluvy o najme jednostrannym spdsobom. Zalobca 1./ pritom listom zo dfia 15. 07. 2013
jednoznaéne Zalovanému oznamil, Zze s predizenim najmu nesuhlasi. V pripade, ak by uplatfiovanie
prednostného prava malo byt bez obmedzenia, potom by Zmluva o najme nemala charakter zmluvy
uzavretej na dobu urditu, ale zmluvy na dobu neurc€itu. Zastavali preto nazor, Zze v pripade uplatnenia
prednostného prava opravnenou osobou na prediZenie najmu, je takyto pravny ukon potrebné vnimat
ako navrh na uzavretie zmeny Zmluvy o najme v Casti tykajucej sa dohody o dobe najmu a az pripadnou
akceptaciou z ich strany by mohlo dojst ku zmene Zmluvy o najme a aj to len vtedy, ak by zmluvné
strany uzavreli osobitny dodatok k Zmluve o najme v sulade s ustanovenim €&l. V ods. 3 Zmluvy o ngjme.
Takémuto postupu sved¢i aj predchadzajica zmluvna prax s N.. L. Z. - B., ked dodatkom &. 5 k Zmluve
o0 najme doslo ku zmene &lanku Il ods. 1 Zmluvy o najme, a to k prediZeniu doby najmu do 31. 12. 2013,
pricom k uzavretiu dodatku doSlo na zaklade pisomnej Ziadosti N.. L. Z. - B.. Konstatovali, Ze mi€anie
alebo necinnost’ samy o sebe zo strany Zalobcu 2./ neznamenaju v zmysle ustanovenia § 44 ods. 2
Obcianskeho zakonnika prijatie ndvrhu Zalovaného na zmenu Zmluvy o najme, priom z podania tejto
Zaloby zo strany Zalobcu 2./ je zrejmé, Ze najomny vztah s N.. L. Z. - B. povaZuje za skonceny.

4.V navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ktory bol su¢astou podanej Zaloby, Zalobcovia 1./
a 2./ argumentovali tym, Zze z presvedcenia o zaniku platnosti a u€innosti zmluvy o najme okamihom
zruSenia zivnostenského opravnenia Zalovaného drfiom 23. 02. 2011, odovzdali celd budovu na I.
X v X. vratane sporného priestoru spoloénosti ARTHUR DS, s.ro., ICO: 44 167 725, so sidlom
Karloveské rameno 6, 841 04 Bratislava ako ngjomcovi, a to na zdklade Zmluvy o nijme zo dnia 16.
08. 2012. Novy najomca riadne uhradza najomné a plni si v3etky povinnosti spravcu budovy a za
tymto uCelom aj investuje nemalé finanéné prostriedky, ktorymi zhodnocuje stavbu Zalobcov 1./ a 2./.
Spoloénost ARTHUR DS, s.r.o. s uzivatelom priestoru K. W., ICO: XXXXXXXX, miesto podnikania
S. X, L. U., najskér uzavrela diia 16. 08. 2013 Zmluvu o dodavke pitnej vody a pristupu do budovy
s platnostou do 30. 09. 2013 a nasledne aj Podnajomnu zmluvu zo dfa 01. 10. 2013 na dobu
neurcitl. Po nariadeni neodkladného opatrenia Okresnym sudom Bratislava |, €. k. 11C/165/2013 - 72,
podnjomnik K. W. oznamil, Ze podnajomnu zmluvu vnima ako absolutne neplatnu a zaroven vyzval
na vydanie bezdévodného obohatenia. Tvrdili, Ze hoci v su€asnosti prebiehaju mimosudne rokovania
medzi spoloénostou ARTHUR DS, s.r.o. a podnajomnikom, fakticky z dévodu neopravneného uzivania
priestoru Zalovanym, najom, ktory uzavreli so spolo&nostou ARTHUR DS, s.r.o., je ohrozeny, kedZe
nedokazu splnit svoju povinnost vyplyvajucu z ngjomného vztahu, a to odovzdat budovu v celom
rozsahu a z tohto dévodu ani poberat ngjomné v celom rozsahu. Mali za to, Ze minimalne z obsahu
podnajomnej zmluvy uzavretej s K. W. je zrejmé, Ze nagjomné dojednané s N.. L. Z. - B. je v neprimerane;j
vyske - K. W. s ohfadom na atraktivitu umiestnenia priestoru hradil sumu 700 eur bez DPH mesacne,
kym N.. L. Z. - B. len sumu 63,33 eur mesacne, ktora je jednoznalne v rozpore s trhovou vyskou
najomného. Uviedli, Ze Zalovany spominany priestor bez ich suhlasu odplatne aj v su€asnosti poskytuje
na uzivanie tiez K. W. a ekonomicky zneuZziva vzniknutu situaciu so zrejmym cielom obohacovat sa na
ich ukor. UZivanie priestoru Zalovanym oznagcili za v prikrom rozpore s ustanovenim § 682 Obc¢ianskeho
zakonnika. Tvrdili, Ze ich pravo uzivat predmet svojho vlastnickeho prava, pravo na to, aby ho mohli
ekonomicky vyuZivat a mat z neho prijmy v trhovej vyske, je uzivanim priestoru Zalovanym ohrozené,
a to predovsetkym s ohladom na najomny vztah, ktory maju uzavrety so spolo¢nostou ARTHUR DS,
s.r.o.. Potrebu doasnej pravnej ochrany Zalobcovia 1./ a 2./ odévodfiovali potrebou zdrZania sa uzivania
priestoru v ich vlastnictve zo strany Zalovaného a jeho nenaleZitému opotrebuvaniu neopravnenym



uzivanim Zalovanym a K.W. W.. Z uvedenych dévodov Zalobcovia 1./ a 2./ Ziadali Zalovanému ulozZit
povinnost zdrzat sa jeho uzivania.

5. Uznesenim zo dna 21. 02. 2014 €. k. 15C/20/2014 - 57 sud navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia ako neddévodny zamietol majuc za to, Ze nebola preukdzana existencia Ziadnych konkrétnych
ukonov Zalovaného, z ktorych by plynula obava nenapravitelnej alebo len tazko napravitelnej ujmy na
strane Zalobcov a nemozno ani predpokladat, Ze by nenariadenim neodkladného opatrenia mohlo dbjst
k zhorSeniu pravneho postavenia Zalobcov v spore vo veci samej a uz vobec nie k ekonomickému
znevyhodneniu, ked Zalobcovia tvrdia, Ze Zalovany sa obohacuje n ich Ukor, nakolko Zalobcovia
uzatvorili so Zalovanym zmluvy o najme, su€astou ktorych je cena najmu a z priloZzenych ngjomnych
zmlav vyplyva, Ze cena najmu bola stanovena dohodou. V dalSom poukazal na to, Ze Zalobcovia
nepredloZili zmluvu o najme so spolo¢nostou ARTHUR DS, s.r.o. zo diha 16. 08. 2012, ani zmluvu o
podnajme Zalovaného s K.S. W., ICO: 40 565 548, &im nepreukazali, Ze toho asu napriek uzavretej
najomnej zmluve so spolo¢nostou ARTHUR DS, s.r.o., novému ngjomcovi nemézu odovzdat’ cely
predmet najmu (aj priestor uzivany zalovanym), a Ze zalovany titulom zmluvy o podnajme s K. W., ICO:
40 565 548 sa na ukor povodnych Zalobcov obohacuje. Zaverom dodal, Ze nariadenim neodkladného
opatrenia by do$lo k zjavne neprimeranému obmedzeniu zalovaného, ktory ma so zalobcami uzatvorenu
najomnu zmluvu, ktorej ukonCenie je sice medzi stranami sporné, no aj napriek tomu Zalobcovia so
spolo¢nostou ARTHUR DS, s.r.o. uzavreli dfia 16. 08. 2012 zmluvu o najme.

6. Zalobcovia 1./ a 2./ v odvolaniu vogi uzneseniu uvedenému v ods. 5 tohto odévodnenia namietali, ze
z dokazov predlozenych pre potreby rozhodnutia o neodkladnom opatreni je zrejmé, Ze Zzalovany uziva
pristavbu vo vlastnictve Zalobcov bez pravneho titulu, ked platnost’ a u¢innost zmluvy o najme uplynula
dfia 31. 12. 2013. Rovnako z dékazov vyplynulo, Ze Zalovany uzavrel zmluvu o podnajme s podnikatelom
K. W., ktory si tam bez suhlasu zalobcov zriadil prevadzku pohostinskej €innosti, maloobchodu,
velkoobchodu, ako aj dal$ich Zivnosti, tak ako to vyplyva z vypisu zo Zivnostenského registra. Zalovany
uziva priestor bez pravneho titulu, tento odmieta odovzdat Zalobcom, najomné Zalobcovia neprijimaju
a ani nemdzu prijimat, nakolko ndjomny vztah nie je od 01. 01. 2014 platny a ucinny. Sporny nebytovy
priestor Zalovany naviac ekonomicky zneuziva vo svoj prospech, ked ho prenajima K. W., a to bez
akéhokolvek suhlasu Zalobcov a na ich Ukor sa nielenze bezddévodne obohacuje, ale tiez neprimerane
uziva priestor v rozpore s u¢elom dohodnutym v pévodnej zmluve o najme, kedZe podla dodatkov &. 1
a 2 bol zalovany opravneny postupit uzivanie priestoru za u¢elom prevadzky zmenarne a nie za ucelom
pouliéného predaja bagiet a napojov, ako je tomu v su€asnosti. Uvedené oddvodriuje potrebu doasne;j
upravy pomerov Uc€astnikov tak, aby nedochadzalo k neprimeranému opotrebovavaniu priestoru vo
vlastnictve Zalobcov a zaroven k jeho ekonomickému zneuZivaniu na ukor Zalobcov. Neposkytnutim
hoci len do€asnej ochrany vlastnickemu pravu Zalobcov sud legalizuje protipravne konanie Zalovaného
a umozni zneuzivanie ,akoze" prava Zalovaného voci Zalobcom a v prospech Zalobcov nezabezpedi
Ziadnu spravodlivi ochranu vlastnickeho prava a nedba ani na to, aby nedochadzalo k poruSovaniu prav
Zalobcov, nehovoriac o elementarnej ucte k nim. Napadnuté uznesenie Ziadali zmenit tak, Ze odvolaci
sud nariadi poZadované neodkladné opatrenie. K odvolaniu priloZili aj zmluvu o najme uzatvorenu medzi
zalobcami 1./ a 2./ a spolo¢nostou ARTHUR DS, s.r.o.

7. Zalovany sa k odvolaniu Zalobcov 1./ a 2./ ako aj k samotnej Zalobe vyjadrili v podani doru¢enom
sudu dia 15. 05. 2014, v ktorom namietali, Ze Zalobcovia doteraz presved¢ivym spdsobom nepreukazali
ukonlenie najomného vztahu s nim, nebytovy priestor bol skolaudovany na jeho meno, ¢o je aj
relevantnym ddkazom o jeho vlastnictve. Mal za to, Ze posudenie tychto skutoCnosti vSak bude
predmetom dokazovania vo veci samej ako aj skér zacatého konania sp. zn. 11C/165/2013, a preto
navrhol konanie preruSit do pravoplatného skonenia predmetného konania. Tvrdil, Ze Zalobcovia 1./
a 2./ do dnednych dni prijimaju najomné od neho, ako aj od spolo¢nosti ARTHUR DS, s.r.o., ktora v
rozpore so zakonom uzavrela podnajomnu zmluvu s p. K. W. - jeho podnajomnikom, ktory v su€asnosti
kontroverzne plati najomné dvom prenajimatelom. Zalobcovia tak za Ziadnych okolnosti nemézu tvrdit,
Ze dochadza k neprimeranému opotrebovaniu nebytového priestoru a k jeho ekonomickému zneuzivaniu
na ich ukor. Poukazal tieZz na to, Ze v suvisiacom sudnom spore bolo v jeho prospech nariadené
neodkladné opatrenie, z dévodu realizacie nasilnych protipravnych krokov smerujucich k vyprataniu
sporného nebytového priestoru.

8. Krajsky sud v Bratislave uznesenim zo dfia 30. 05. 2014, ¢. k. 5C0/283/2014-91 potvrdil napadnuté
uznesenie o zamietnuti navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ked zhodne so sudom prve;j



inStancie mal za to, Ze Zalobcovia 1./ a 2./ neosved¢ili potrebu do&asnej Upravy pomerov stran sporu a ani
to, Ze by doslo k akémukolvek ohrozeniu vykonu rozhodnutia vo veci samej. Uviedol tiez, Ze Zalobcami
1./ a 2./ predlozené listinné dékazy priamo vyvracaju jednotlivé skutkové tvrdenia, o ktoré opieraju svoj
narok, a Ze po logickom vyhodnoteni jednotlivych tvrdeni Zalobcov v procese ich osved€enia mozno
s vysokou pravdepodobnostou konstatovat, Ze tvrdenia o obohacovani sa Zalovaného na ich ukor nie
sU v danom $tadiu konania preukazanim dévodnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut’ sidna ochrana.
Vo vztahu k tvrdeniam o neprimeranej vySke najomného hradeného Zalovanym v sume 63,33 eur a
najomného ziskavaného Zalovanym od podnajomnika v sume 700 eur mesacne a namietanému rozporu
s trhovou ekonomickou uviedol, Ze platené ngjomné je vysledkom ich dohody prezentovanej v ndjomnej
zmluve.

9. Na navrh Zalobcu 1./ a za su€asného suhlasu do konania novovstupujuceho Zalobcu sud uznesenim
zo dna 16. 06. 2016, €. k. 15C/20/2014-111 pripustil zmenu stran sporu na strane Zalobcov tak, Ze z
konania vystupil povodny Zalobca 1./ Asociacia organizacii spisovatelov Slovenska, so sidlom Laurinska
2, Bratislava, ICO: 178 527 a na jeho miesto do konania ako novy Zalobca 1./ vstipila spolognost
ARTHUR DS, s.r.0., so sidlom Karloveské rameno 6, Bratislava, ICO: 44 167 725, &o bolo odévodnené
uzatvorenim kupnej zmluvy medzi doterajSim Zalobcom 1./ ako predavajicim a do konania vstupujucim
Zalobcom ako kupujucim dna 05. 05. 2014, predmetom ktorej bol prevod spoluvlastnickeho podielu k
nehnutelnosti, ktord ma byt predmetom vypratania.

10. Uznesenim zo dia 16. 06. 2016, &. k. 15C/20/2014-113 sud s poukazom na zasadu hospodarnosti
konanie prerusil do pravoplatného skon&enia konania vedeného na Okresnom sude Bratislava | pod
sp. zn. 11C/165/2013, v ktorom sa rieSila otdzka, ktora mohla mat vyznam pre rozhodnutie sudu.
Predmetné konanie skonéilo vydanim uznesenia Okresného sudu Bratislava | zo diha 03. 10. 2016, €. k.
11C/165/2013-340, ktorym sud konanie pre spatvzatie Zaloby vo vyroku |. zastavil. Uznesenie vo vyroku
I. nadobudlo pravoplatnost dria 05. 11. 2016. Spatvzatie Zaloby bolo Zalobcom odévodnené zmenou
spravania zalovanej strany, ktora po nariadeni neodkladného opatrenia upustila od protipravneho
konania a tieZ nepripustenim navrhovanej zmeny Zalobného petitu.

11. Vzhfadom na vysledok konania vo veci sp. zn. 11C/165/2013 sud vyzval Zalobcov, aby sa vyjadrili
¢i trvaju na podanej Zalobe.

12. V reakcii na vyzvu sudu nespravne doru€ovanu Asociacii organizacii spisovatelov Slovenska tato
podanim doru¢enym sudu dia 16. 08. 2019 oznamila, Ze uz nie je spoluvlastnikom spornej budovy a
sucCasne uviedla, Ze podla jej informacii priblizne v roku 2015- 2016 Zalovany vypratal predmetny priestor,
v dOsledku €oho Zaloba stratila opodstatnenost. V su€asnosti je priestor zastavany predajfiou J..

13. Zalobca 1./ (po zmene obchodného mena ako VP Epsilon Invest, s.r.0.) podanim dorué¢enym stdu
dria 21. 08. 2020 zobral zalobu spéat’ a konanie Ziadal zastavit z dévodu, Ze Zalovany sa v priebehu
konania dobrovolne vystahoval z nebytového priestoru, ¢im odpadol predmet konania.

14. Vyzvou zo dnia 18. 11. 2020 sud zalobcu 2./ (Spolok slovenskych spisovatelov) vyzval, aby sa v
lehote 7 dni od dorucenia vyzvy vyjadril, i vzhfadom na argumentaciu Zalobcu 1./ o odpadnuti predmetu
sporu trva na podanej Zzalobe, alebo tuto berie spat. Vyzva mu bola doru€ena dia 04. 12. 2020. Nakofko
Zalobca 2./ v sudom stanovenej lehote na vyzvu sudu nereagoval, sud urgoval jeho odpoved vyzvou
zo dnia 18. 01. 2021, ktora mu bola doru€ena dria 03. 02. 2021, avSak aj tato opatovna vyzva ostala
bez akejkolvek reakcie.

15. Uznesenim zo diia 11. 07. 2022, &. k. 15C/20/2014-199 sud na zdklade spéatvzatia Zaloby zastavil
konanie o zalobe zalobcu 1./ a zalovanému priznal vod&i zalobcovi 1./ narok na nahradu trov konania.
Uznesenie nadobudlo pravoplatnost dria 25. 08. 2022.

16. Sud vec prejednal a rozhodol na pojednavani konanom dia 08. 11 .2022 v nepritomnosti stran sporu,
ked Zalobca mal vykazané dorucenie predvolania 28. 07. 2022 a Zalovany podla § 111 ods. 3 CSP fikciou
dorucenia dna 09. 08. 2022, pri¢om strany sporu napriek riadne vykdzanému doruc¢eniu predvolania sa
na pojednavanie nedostavili a svoju neucast riadne a v€as neospravedinili.



17. Vo veci sa sud v rozsahu potrebnom pre meritérne rozhodnutie oboznamil s listinnymi dékazmi
predloZzenymi stranami sporu, od &itania ktorych, resp. oznamenia ich obsahu na pojednavani v sulade
s § 204 CSP upustil a z dékazov doru€enych sudu stranami sporu ustélil nasledovny skutkovy a pravny
stav veci.

18. Podla vypisu z LV €. XXX pre katastralne tzemie Staré Mesto boli ku dfiu 25. 01. 2014 podielovymi
spoluvlastnikmi budovy so supis. €islom 780 postavenej na parcele &. XXX/X a pozemku parc. . XXX/
X o vymere 753 m2, zastavané plochy a nadvoria, katastralne Gzemie U. T., obec Bratislava - T.. C.. U.
T., okres Bratislava N., Asociacia organizacii spisovatefov Slovenska, Laurinska 2, Bratislava a Spolok
slovenskych spisovatelov, Laurinska 2, Bratislava, kazdy v podiele zodpovedajucom 1 k celku.

19. Podra vypisov z LV €. XXX zo dia 05. 05. 2014, 15. 08. 2019 su podielovymi spoluvlastnikmi budovy
so supis. Cislom XXX postavenej na parcele €. XXX/X a pozemku parc. &. XXX/X o vymere 753 m2,
zastavané plochy a nadvoria, katastralne Gzemie U. T., obec Bratislava - T.. C.. U. T., okres Bratislava
N., kazdy v podiele zodpovedajucom 1 k celku, spolo¢nost ARTHUR DS, s.r.o. a Spolok slovenskych
spisovatelov.

20. Z vypisu zo Zivnostenského registra zo dfia 25. 01. 2014 sud zistil, Zze Zivnostnik N.. L. Z. - B. , ICO:
XXXXXXXX, miesto podnikania: R. X, Bratislava, ukon¢il diia 23. 03. 2011 zivnost, predmetom ktorej
bol predaj na priamu konzumaciu jedal.

21. Zo zmluvy o najme uzavretej diha 22. 01. 1993 medzi Slovensky spisovatel, s.s. (prenajimatel)
a Firmou B., R. X, Bratislava (najomca) vyplyva, Ze prenajimatel prenechal najomcovi na uzivanie
vonkajSie priestory na ulici G. X. o rozlohe 7,56 m2 za ucelom zriadenia predajnych priestorov
kvetinarstva, pricom najomca mal na vlastné naklady vykonat stavebné Upravy priestorov, pripojku vody,
kanalizacie a elektricku pripojku mal osadit podruznym elektromerom. Podla &l. Ill. zmluvy Uhrada za
uzivanie nebytovych priestorov o rozlohe 7,56 m2 bola stanovend dohodou vo vyske 1.000,- K&s za
1 m2, spolu 7.560 K&s ro€ne. Pre rok 1993 bo najomca povinny uhradit pomerna ¢ast najomného
po vybudovani priestorov. Zmluva bola uzatvorena na dobu 10 rokov a ucinnost mala nadobudnut
driom vydania kolaudag&ného rozhodnutia T. U. Bratislava N. na prislu$né priestory s tym, Ze po uplynuti
platnosti tejto zmluvy méa najomca prednostné pravo na jej dalsie predizenie.

22. Predmetom zmluvy o najme uzavretej dia 15. 04. 1996 medzi Asociacia organizacii spisovatelov
Slovenska a Spolkom slovenskych spisovatelov na strane prenajimatelov a K. B. na strane najomcu
bolo uzivanie €asti vonkajSieho vofného priestoru pri budove na G. X., v rohu od susednej budovy o
ploche 7,6 m2. V &l. I. bolo deklarované vlastnicke pravo prenajimatefa k administrativnej budove na
I. X v X., ktorej su€astou su aj prenajimané priestory, ktoré si najomca po dohode s predchadzajucim
prenajimatefom uzatvoril stavebnymi Upravami na vlastné naklady a napojil sa na budovu ustrednym
kurenim, vodovodom s poboénym vodomerom, kanalizaciou a elektrickou pripojkou so samostatnym
elektromerom. Zmluva bola uzavretd na dobu ur€iti, a to na 10 rokov od ucinnosti predchadzajucej
zmluvy, t. j. do 31. 12. 2003. Najomné bolo v &l. lll. zmluvy dohodnuté v sume 15.000 Sk ro¢ne.

23. S odvolanim sa na oznamenie najomcu o ukonceni prevadzky kvetinarstva C. v prenajimanom
priestore k 31. 10. 1997 uzatvorili zmluvné strany dia 20. 10. 1997 dodatok €. 1, ktorym sa dohodli na
uzivani predmetu najmu ako zmenarne a prenajimatelia vyslovili suhlas s tym, Ze na obdobie od 01.
11. 1997 do 31. 10. 1999 ngjomca prenecha prenajimanu plochu a prevadzku zmenarne Obchodnej
a realitnej kancelarii N.. P. L.O., bytom V. XX, Bratislava. Obsahom dodatku ¢&. 1 bola aj uprava vysky
najomného. Dodatkom ¢&. 3 uzatvorenym medzi zmluvnymi stranami dria 30. 12. 199 bolo zvySené
najomné, prenajimatelia vyslovili suhlas s predizenim prenechania prenajimanej plochy pre prevadzku
zmenarne Obchodnej a realitnej kancelarie N.. L. do 31. 12. 2000. Dodatkom €&. 3 zo dna 23. 03. 2001
bola opatovne zvySena cena najmu. Dodatkom €&. 4 k zmluve o najme bolo zvySené ngjomné a doplnili sa
niektoré povinnosti prenajimatelov. Dodatkom &. 4 uzatvorenym diia 26. 06. 2003 bola predizena doba
najmu do 31. 12. 2013, prenajimatelia si¢asne suhlasili s predizenim prenechania uzivania priestoru
najomcu na prevadzkovanie zmenarne do 31. 12. 2005. Dodatok &. 6 zo diia 15. 12. 2004 sa tyka
povinnosti platit v pripade omeskania s Uhradou ndjomného poplatok z omeskania vo vyske 2,5 promile
z diznej sumy za kazdy, aj zaCaty defi omesSkania. Dodatok &. 7 bola zmenena uhrada mesaéného
najomného.



24. Obvodny urad Zivotného prostredia Bratislava | rozhodnutim zo dna 13. 12. 1993, ¢&.: 4089/93/
H/174/Mich povolil uzivanie pristavby v podlubi Domu spisovatelov pri objekte G. X. &. X na predajfiu
kvetinarstva ,,C.“, na pozemku parc. &. XXX kat. Uz. Bratislava - U. T. do 13. 12. 2003.

25. Dna 16. 08. 2012 bola medzi Asociacia organizacii spisovatelov Slovenska a Spolkom slovenskych
spisovatelov ako prenajimatelmi a spolo¢nostou ARTHUR DS, s.r.0. ako najomcom uzatvorena Zmluva
o najme, predmetom ktorej bol najom polyfunkénej budovy na adrese |. X, Bratislava a pozemku pod fiou
zapisanych na LV & XXX pre katastralne uzemie U. T., a to na ucely podnikatelskej Cinnosti najomcu
zapisanej v obchodnom registri.

26. Listom zo dria 19. 10. 2012 adresovanym Zalovanému Asociacia organizacii spisovatelov a Spolok
slovenskych spisovatefov vypovedali zmluvu o najme nebytovych priestorov uzatvorenu dna 15. 04.
1996 dbévodiac nevyuzivanim nebytového priestoru v su€asnosti v sulade s u€elom dohodnutym
najomnou zmluvou v zneni jej dodatkov, ked tento sa vyuZiva za u¢elom poskytovania sluzieb rychleho
obclerstvenia (bagetéria), a to osobou odliSnou od najomcu. S poukazom na opisané prenechanie
nebytového priestoru ndjomcom bez suhlasu prenajimatelfa do podnajmu a jeho uZzivanie v rozpore s
najomnou zmluvou dohodnutym u&elom zakladajuce porusenie ¢l. Il. bodu 3. odrazky 1 a odrazky 3
najomnej zmluvy, s odkazom na § 9 ods. 2 pism. a) a g) zak. €. 116/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov
vypovedal ozna€enu najomnu zmluvu. Najomcu su€asne podfa § 12 zak. &. 116/1990 Zb. pougili, Ze
najom nebytového priestoru zanikne uplynutim vypovednej lehoty, ktora je vzhladom na skutoénost,
Ze najomnou zmluvou nebolo dohodnuté inak, trojmesacna a zacina plynut’ od prvého dfia mesiaca
nasledujuceho po doru€eni vypovede. Nebytovy priestor Ziadali odovzdat' a vypratat’ v lehote do troch
dni po uplynuti vypovednej doby.

27. Listom datovanym diia 28. 11. 2012 adresovanym N.. L. Z.- B. a s odkazom na &l. Il. Zmluvy o najme
Asociacia organizacii spisovatelov a Spolok slovenskych spisovatefov vypovedali ndjomnu zmluvu,
predmetom ktorej bolo uzivanie priestorov v budove na I. D. X v X..

28. Zalovany listom zo diia 25. 06. 2013 Asociacii organizacii spisovatelov Slovenska a Spolku
slovenskych spisovatelov oznamil, Ze podla €l. Il. bod 2. ndjomnej zmluvy zo diia 15. 04. 1996 v zneni
jej dodatku &. 1 aZ 7 si uplatfiuje pravo na jej dalsie prediZenie v trvani 10 rokov, a ktoré sa zaéne diiom
01. 01. 2014 a ukongi sa dna 31. 12. 2023 v pripade, ak neddjde k dalsiemu predizeniu.

29. V reakcii na oznamenie Zalovaného zo dha 25. 06. 2013 Asociacia organizacii spisovatefov
Slovenska v liste zo dia 16. 07. 2013 Zalovaného upovedomila o tom, Ze zmluva zruSenim
Zivnostenského oznamenia zanikla, a preto nie je mozné oznameny narok viazat na akékolvek
ustanovenia zmluvy. Vyzvala ho preto na vyrieSenie neopravneného uzivania priestoru.

30. V liste zo diia 02. 07. 2013 Asociacia organizacii spisovatelov Slovenska opatovne poukazala
na zanik zmluvy o najme v dosledku zaniku Zivnostenského opravnenia dria 23. 03. 2011 a potrebu
dohodnut sa na najme priestorov s novym najomcom celej budovy (ARTHUR DS, s.r.0.) alebo sa z nej
vystahovat.

31. Podla vypisu zo Zivnostenského registra zo dfia 09. 12. 2013 K. W. podnikajuci pod ICO: XXXXXXXX
s miestom podnikania S. XXX/X, L. U. mal udelené Zivnostenské opravnenie na vykonavanie
pohostinskej €innosti, maloobchodnej &innosti, velkoobchodnej Einnosti, predaja na priamu konzumaciu
nealkoholickych a inych napojov, tepelne rychlo upravovanych masovych vyrobkov a obvyklych priloh,
vSetko od 12. 03. 2003 a jednou z prevadzkarni evidovanych za u€elom jej realizovania bola aj prevadzka
vUT,G X X

32. Podla Zalobcami predloZenej fotokdpie pokladniéného dokladu zo dna 07. 08. 2013 vystaveného v
prevadzke K. W. na G. X. X v X,, bol v dany der zakaznikovi prevadzky vydany doklad o uhrade stravy
v tej prevadzke.

33. Uznesenim Okresného sudu Bratislava | zo dria 13. 11. 2013, &. k. 11C/165/2013-72 v konani
vedenom navrhovatefom N.. L. Z. proti 1./ Asociacii organizacii spisovatelov Slovenska, 2./ Spolku
slovenskych spisovateflov, 3./ Arthur DS, s.r.o. sud na navrh navrhovatela nariadil neodkladné opatrenie,
ktorym odporcom 1./ az 3./ ulozZil povinnost spolo€ne a nerozdielne umoznit navrhovatelovi v zmysle
¢l. IV. bod 1. prvej odrazky najomnej zmluvy zo dfia 15. 04. 1996 vstup do budovy so sup. & XXX



postavenej na parcele €. XXX/X a evidovanej na LV &. XXX pre katastralne uzemie U. T., a to cez vchod
uvedenej budovy od G. X. za ucelom pouzitia WC na jej prizemi a tiez zabezpedit v zmysle &l. Ill. bod
4. najomnej zmluvy zo dha 15. 04. 1996 pripojenie nebytového priestoru vybudovaného navrhovatefom
a skolaudovaného rozhodnutim Obvodného uUradu zivotného prostredia Bratislava | ¢. 4089/93/H/174/
Mich zo dnia 13. 12. 1993 na privod pitnej vody. Identického naroku sa navrhovatel domahal aj vo veci
samej. Sudu je z uradnej €innosti zname, Ze predmetné uznesenie bolo na zaklade odvolania podaného
Zalovanymi 1./ a 3./ uznesenim Krajského sudu v Bratislave zo dfia 02. 07. 2014 zmenené tak, ze sud
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol majuc za to, Ze Zalobca neosved¢il naliehavu a
potrebnu dogasnu Upravu pomerov. Za nedostatoéné oznadil tvrdenie Zalobcu, Ze do$lo k prediZeniu
najomnej zmluvy, ked nepredlozil Ziaden dokaz, Ze by prenajimatelia s prediZzenim suhlasili, poukézal
tieZ na skutoCnost, Ze prenajimatelia ndgjomnu zmluvu vypovedali a tiez, Ze v danom $tadiu konania sa
s poukazom na § 14 pism. c) z&k. €. 116/1990 Zb. javi, Ze najom zanikol diha 23. 03. 2011 zanikom
Zivnostenského opravnenia Zalobcu. Zaverom dodal, ze z predloZzenych dékazov je tiez zrejmé, Ze
Zalobca v su€asnej dobe nie je ani osobou, ktora fyzicky predmet najmu uziva, nakolko tento uziva p.
K. W. na zaklade zmluvy o podnajme.

34. Z odbvodnenia uznesenia Krajského sudu v Bratislave zo dfia 03. 04. 2018, €. k. 14C0/212/2017-372
(odseky 6., 7. a 9.), ktorym zmenil napadnuté uznesenie Okresného sudu Bratislava | zo dha 03. 10.
2016, €. k. 11C/165/2013-340 tak, ze Zalovanym 1./ a 2./ priznal voci Zalobcovi narok na nahradu trov
konania v celom rozsahu vyplyva, Ze Spolok slovenskych spisovatefov namietal, Ze k spristupneniu
WC a pripojeniu pitnej vody doslo sice po podani zaloby, avSak z dévodu uzatvorenia zmluvy o dodavke
pitnej vody a pristupu do budovy s panom W., t. j. s osobou odliSnou od Zalobcu a na zaklade iného
pravneho titulu. VP Epsilon Invest, s.r.o. ako Zalovany 2./ v odvolani zdéraznil, Ze Zalobca (N.. L. Z.)
nebytovy priestor nevyuzival, a to ani v ¢ase podania navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
a ani po jeho zrudeni a jedinym jeho uzivatefom bol a aj v ase podania odvolania je p. W., ktory
tam prevadzkuije rychle obg&erstvenie. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniam oznadil za pravne irelevantné,
¢i nebytovy priestor uzival sam alebo ho dal do podnajmu tretej osobe. Odvolaci sud zhodnotil, Ze z
predloZzenych dékazov vyplynulo, Ze Zalobca nie je osobou, ktora v su€asnosti fyzicky predmet najmu
uZiva. Rovnako z obsahu n&jomnej zmluvy sice vyplynulo pravo najomcu na dalsie predizenie zmluvy o
najme na dobu 10 rokov, avéak Zalovani 1./ a 2./ by museli s prediZzenim suhlasit, o sa nestalo a naopak
dria 16. 08. 2012 uzatvorili novd nadjomnu zmluvu s pdévodne Zalovanym 3./ (pozn. sudu spolo€nost
ARTHUR DS, s.r.0. ). Zo zistenych skutkovych okolnosti nesuhlasil so zadverom sudu prvej instancie, Zze
Zaloba bola podana dbvodne, a Ze k jej spatvzatiu doslo pre spravanie Zalovanych, a preto narok na
nahradu trov konania priznal Zalovanej strane.

35. Podla § 123 z4k. &. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,0Z)
vlastnik je v medziach zakona opravneny predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat, pozivat jeho plody
a uzitky a nakladat’ s nim.

36. Podla § 126 ods. 1 OZ vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava
neopravnene zasahuje; najma sa mbéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrZuje.

37. Podla § 217 ods. 1 veta prva zak. €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,CSP*) pre rozsudok je rozhodujuci stav v ase jeho vyhlasenia.

38. Aplikujuc citované zdkonné ustanovenia na vykonanym dokazovanim zisteny skutkovy stav veci
dospel sud k zaveru o nedévodnosti podanej zaloby.

39. Predmetom konania je narok Zalobcu ako aktualne jedného z dvoch podielovych spoluvlastnikov
nehnutelnosti, a to pozemku s parc. ¢. 118/3 a na fom sa nachadzajucej budovy so sup. & XXX
na . X v X,, vlastnicke pravo ku ktorej je vo velkosti podielu 1 k celku evidované na LV &. XXX pre
katastralne uzemie U. T., na jej vypratanie. Uvodom je potrebné uviest, Ze zastavenie konania o Zalobe
druhého spoluvlastnika (VP Epsilon Invest, s.r.0.) nemalo Ziaden procesnopravny vplyv na postavenie
Zalobcu, nakolko vo veci sa nejednalo o nerozlu€né spolo€enstvo na ich strane a zo zapisu v katastri
nehnutelnosti vyplyvajuce spoluvlastnicke pravo Zalobcu samo o sebe podla § 126 OZ legitimuje na
domahanie sa ochrany jeho vlastnickeho prava. Sudna prax stabilne v tomto smere konstatuje, Ze
domahat sa ochrany vlastnickeho prava k celej nehnutefnosti je opravneny ktorykolvek z podielovych
spoluvlastnikov. Rovnaky zaver plati aj vo vztahu k obmedzeniu dispozicie so spornou nehnutelnostou



uloZenému podla poznamky zapisanej na LV &. XXX Zalobcovi uznesenim Okresného sudu Bratislava
| zo diia 10. 04. 2015, sp. zn. 8C/114/2014, nakofko Zalobou o vypratanie predmetnej nehnutelnosti
sa zalobca domaha ochrany vlastnickeho prava voéi Zalovanému, t. j. nejedna sa o nakladanie s
nehnutelnostou v zmysle § 123 OZ a v intenciach sudom uloZeného zakazu.

40. Zaloba znejuca na vypratanie nehnutelnosti predstavuje svojou povahou Zalobu o splnenie
povinnosti podla § 137 pism. a) CSP, konkrétne sa jedna o vindikacnu Zalobu pre Uuspesné uplatnenie
ktorej je Zalobca povinny sucasne preukazat, Ze mu svedgi vlastnicke pravo k nehnutelnosti, od ktorého
je vzmysle § 126 OZ odvodena je aktivnha vecna legitimacia v spore, dalej pasivnu vecnu legitimaciu
Zalovaného subjektu, ktora je dana faktickym uzivanim predmetu vlastnickeho prava a tiez skuto€nost,
Ze Zalovany tuto nehnutefnost’ v ¢ase rozhodovania sudu (vid § 217 ods. CSP) uziva neopravnene,
¢im zasahuje do vykonu jeho vlastnickeho prava. Medzi stranami nebolo sporné, Ze v minulosti, dfia
15. 04. 1996 bola medzi nimi uzatvorena najomna zmluva, predmetom ktorej bolo uzivanie nebytového
priestoru v podlubi vy8Sie uvedenej nehnutefnosti a ani zanik Zivnostenského opravnenia Zalobcu dria
23. 03. 2011. Sporna bola otazka trvania najmu a od toho odvodeného opravnenia zalovaného na
uzivanie nehnutelnosti a otazka vlastnickeho prava Zalobcov nacrtnuté v inych siadnych konaniach.

41. Sud vychadzajuc z informacii poskytnutych v priebehu sudneho konania nielen predchadzajucim
spoluvlastnikom nehnutelnosti (Asociacia organizacii spisovatelov Slovenska), ale predovdetkym
spolog¢nostou VP Epsilon Invest, s.r.o., ICO: 44167725, Michalska 19, Bratislava (pévodne v postaveni
Zalobcu 1./, ktorému aj v ¢ase rozhodovania sudu prinalezi spoluvlastnicke pravo k nehnutelnosti), v
zmysle ktorych Zalovany v suasnosti neuziva nehnutefnost, vypratanie ktorej by mu mal sud ulozit,
dospel k zaveru o neddvodnosti Zaloby bez potreby skiumania dalSich podmienok pre jej uspesné
uplatnenie, ktoré boli medzi strany v konani sporné (t. j. existencia titulu pre uzivanie nehnutelnosti
spocCivajuca v najomnej zmluve a vlastnicke pravo Zalobcu k predmetu vypratania). Sud v priebehu
konania opakovane vyzyval Zalobcu, aby sa vyjadril, i vzhfadom na odpadnutie predmetu konania
berie Zalobu spat' tak, ako to urobil pévodne oznaceny Zalobca 1./ (pozn. sudu uznesenie, ktorym
sud konanie o Zalobe Zalobcu 1./ zastavil bolo Zalobcovi tiez dorugované). Zalobca sidom poskytnuty
priestor nevyuzil, v konani bol pasivny a zalobu spat nezobral a ani nijako nereagoval na skuto¢nosti,
z ktorych vyplynulo odpadnutie predmetu konania, ¢o viedlo k potrebe meritérneho prejednania Zaloby.
Sudu oznamena a Zalobcom nijako nespochybnena skutoénost, Ze Zalovany v ¢ase rozhodovania
neuziva nehnutelnost, ktord méa byt predmetom vypratania, zaklada sama o sebe nedostatok pasivne;j
vecnej legitimacie v konani, ktory ma za nasledok neuspech Zalobcu v spore. UloZenie navrhovanej
povinnosti na vypratanie nehnutelnosti niekomu, kto fakticky nie je jej uzivatelom, by malo za nasledok
aj nevykonatelnost sudneho rozhodnutia.

42. Odhliadnuc od tejto skuto€nosti je tiez potrebné uviest, Ze zaver o tom, Ze Zalovany nebol faktickym
uzivatefom predmetnej nehnutelnosti, ¢o je rozhodujucou skuto€nostou posudzovanou v konani o
vypratanie nehnutelnosti, vyplynul aj zo skutkovej argumentacie samotnych Zalobcov, ktori uz v podanej
Zalobe a naslednych vyjadreniach nielen v tomto konani, ale aj v konani vedenom na tunajSom sude sp.
zn. 11C/165/2013 a nasledne v odvolacom konani sp. zn. 14Co/212/2017 vyslovne tvrdili, Ze Zalovany
nebol uzivatefom nebytového priestoru a tento mal prenajimat’ K. W., ktory mal su¢asne uzatvorenu
podngjomnu zmluvu so spolo€nostou ARTHUR DS, s.r.o. pdvodne v postaveni najomcu a neskér na
zaklade kupnej zmluvy zo dia 05. 05. 2014 v postaveni podielového spoluvlastnika k nehnutelnosti.

43. Sud nevykonal dokazovanie oboznamenim sa s nasledovnymi listinnymi dékazmi: objednéavka na
vypracovanie posudku zo dia 08. 12. 1994, urgencia podpisania novej zmluvy a vyzva na dodrZiavanie
zmluvnych povinnosti zo dfia 11. 07. 1996, stanovisko Zalobcov k listu zo dfia 16. 08. 1996, upomienky
zo dia 28. 08. 1997, dia 05. 11. 1998, 05. 02. 2002, nakolko oznacené listinné dokazy, ktorymi
chceli Zalobcovia vykreslit problémy, ku ktorym dochadzalo pocas trvania najomného vztahu, su bez
akéhokolvek pravneho vyznamu pre rozhodnutie sidu o vypratani nehnutelnosti.

44. Vzhladom na vysSie uvedené sud Zalobu ako nedévodnu zamietol a rozhodol tak, ako je uvedené
vo vyroku . tohto rozsudku.

45. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.



46. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

47. O naroku na nahradu trov konania (vyrok lll. rozsudku) sud rozhodol podfa zasady uspechu
vyjadrenej v ust. § 255 ods. 1 CSP, ked v konani plne ispesnému Zalovanému priznal proti neuspesnému
zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

48. O vyS8ke nahrady trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto rozsudku uznesenim
vydanym vyS$8im sudnym uUradnikom (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na Okresnom sude
Bratislava I. (§ 355, § 362 ods. 1 CSP)

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné. Odvolanie méze podat strana, v ktorej
neprospech bolo rozhodnutie vydané. (§ 358, § 359 CSP)

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, moze
odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania. (§ 363, § 364 CSP)

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby

uskuto€hovala 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 insStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie

rozhodujucich skutoénosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dokazov 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 inStancie 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)

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej inStancie. (§ 366 CSP)

Ak povinny v stanovenej lehote dobrovolne nespini, ¢o mu ukladd vykonatelné rozhodnutie, mbéze
opravneny podat’ navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



