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Uznesenie

Krajsky sud v Ziline, ako std odvolaci, v pravnej veci navrhovatela: LESY Slovenskej republiky, $.p., so
sidlom Nam. SNP 8, 975 66 Banska Bystrica, ICO: 36 038 351, zastipeny: AK JUDr. lveta BoSkajova,
s.r.o., 1ICO: 36 785 181, so sidlom: J. Goliana 16, 036 01 Martin, proti odporcovi: C. T., nar. XX.X.XXXX,
bytom L. XXX, o vypratanie nehnutelnosti, o odvolani navrhovatela proti ¢asti rozsudku Okresného sudu
v Ziline zo diia 8.10.2014 &.k. 4C/130/2013-94, takto

rozhodol:

Krajsky sud rozsudok okresného sudu v €asti vyroku, v ktorej vo zvysnej ¢asti navrh zamietol a v Casti
o nahrade trov konania zruSuje avecmu vracia vV tejtoCastina dalSie konanie.

V ostatnej Casti ponechava rozsudok okresnéhosudu nedotknuty.
odovodnenie:

Okresny sud rozhodol rozsudkom v konani o navrhu navrhovatefa na vypratanie nehnutelnosti tak, Ze
odporkyria je povinna vypratat nebytovy priestor - pristavbu domu - €ast hospodarskej budovy o vymere
4,80 m2 a garéz o vymere 25,20 m2 pod domom so sup. €. XXX, postavenom na pozemku KN C ¢&.
1049/2 kat. uz. L., obec Kunerad a odovzdat ich navrhovatelovi do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Vo
zvy$nej Gasti sa navrh zamieta. Ziaden z G¢astnikov nema pravo na nahradu trov konania.

Prvostupriovy sud v pisomnom vyhotoveni svojho rozsudku podrobne odévodnil svoje rozhodnutie vo
vSetkych vyrokovych €astiach, popisal zisteny skutkovy stav, obsah jednotlivych vykonanych dékazov a
v suvislosti s pravnym posudenim veci citoval znenie ustanoveni § 1, § 3 ods. 1,2,3,4, § 9 ods. 1 zak.
€. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni zmien a doplnkov, ako i ust. § 676
ods. 1, § 685 ods. 1 veta prva, § 710 ods. 2 veta prva Obcianskeho zakonnika a napokon ust. § 43b
ods. 4 z&k. €. 50/1976 o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zakon) v zneni zmien a
doplnkov a § 2 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Pokial prvostupriovy sud v ¢asti navrh navrhovatela zamietol, v pisomnom odévodneni rozsudku uviedol,
Ze pokial sa navrhovatel domahal, aby sud zaviazal odporkyfiu trojizbovy byt &. 4 nachadzajuci sa v
dome so sup. €. XXX E. L., postaveny na pozemku registra C &. 1049/2 o vymere 266 m2, zastavané
plochy a nadvoria kat. Uz. L., obec Kunerad a alternativne sa navrhovatel doméahal, aby sud zaviazal
odporkyriu vypratat ¢ast nehnutefnosti, a to dva samostatné priestory, muzské a Zenské 3atne a
socialne zariadenia k tymto Satniam, nachadzajuce sa v dome so sup. €. XXX E. L., postavenom na
pozemku registra C 1049/2 o vymere 266 m2 zastavané plochy a nadvoria, kat. Uz. L., obec Kunerad, v
tejto Casti sud navrh zamietol. Sud mal preukdzané z listu navrhovatefa adresovaného odporkyni zo dria
27.3.2006 vo veci suhlasu k stavebnym upravam v byte, Ze odporkyni bolo zo strany navrhovatela na
z&klade jej Ziadosti povolené vykonat stavebné upravy v rozsahu upravy deliacich prieCok PZ, zdsahu
do nosnych konstrukcii, zniZzenie stropov montazou podhfadov, Uprava socialneho zariadenia, vymena
obkladov stien, vymena dlazby a podlahovin. Sud mal preukazané z vypovedi svedkov, Ze odporkyna
prevzala nebytovy priestor v neuzivatelnom stave a tieto priestory na bytové ucely stavebne upravila.



Sud nemal preukazané, Ze v pripade tychto priestorov, ozna¢enych navrhovatefom ako byt, sa skutoéne
jedna o pravne existujuci byt. Ani Ob&iansky zakonnik, ani ustanovenia Specialnych pravnych predpisov
nepripustaju, aby absencia pravoplatného rozhodnutia stavebného uradu o t€elovom uréeni miestnosti,
ktoré byt tvoria na trvalé byvanie, nahradzala vola ucastnikov obgiansko-pravneho vztahu, a to ani v
tom pripade, ak by byt fakticky, t.j. stavebne existoval. Zakon taktiez nepripusta, aby sa pojem ,byt* (byt
uréeny vélou Ggastnikov najomnej zmluvy spifiajici stavebno-technické poziadavky na existenciu bytu
a pravny, t.j. spinajuci véetky zakonné kritéria) vykladal v ob&iansko-pravnych vztahov v prospech alebo
v neprospech niektorého z u€astnikov ngjomnej zmluvy, pretoZe zakon takéto Clenenie bytov nepozna.
,Pri posudeni otazky, € miestnost’ alebo subor miestnosti je bytom (vychadzajuc z ust. § 118 ods. 1,2
a § 685 a nasl. OZ) treba vychadzat zo stavebno-pravnych predpisov. Vymedzenie pojmu byt teda
predpoklada pravoplatné rozhodnutie stavebného Uradu o tom, ze miestnost alebo subor miestnosti su
trvalo uréené na byvanie ako samostatné bytové jednotky. Rozhodujucim pre otazku, €i v konkrétnom
pripade ide o byt, je kolaudacny stav, a nie stav fakticky, t.j. spdsob uzivania miestnosti alebo suboru
miestnosti. Ak sa v kolaudagnom rozhodnuti povoluje uzivanie stavby k uréenému ucelu, potom aj
zmeny v spOsobe uZivania stavby su pripustné len na zaklade rozhodnutia stavebného dradu a o zmene
uzivania stavby. Ako vyplyva zo zak. €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku
(Stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,Stavebny zakon*), dokonené stavby sa mozu
uzivat' len na zaklade kolaudaéného rozhodnutia na uréeny ucel. Zmenit Gcel uzivania stavby, ktory bol
uréeny kolauda&nym rozhodnutim, pripadne v stavebnom povoleni, méze vykonat len stavebny urad po
prerokovani a stavebnom konani a po jej dokon&eni vykonanim kolaudacie zmeny stavby. AZ z takéhoto
rozhodnutia stavebného Uradu sud v zmysle § 135 ods. 2 druha veta O.s.p. vychadza. (Rozsudok NS
SR z 30. juna 2008 sp. zn. 2Cdo 122/2007).

Pokial sa teda navrhovatel domahal vypratania trojizbového bytu €. 4, sud bol nuteny navrh
zamietnut, kedZe v prejednavanom pripade bolo preukazané, Ze sa nejedna o byt vzhladom na
neexistenciu pravoplatného rozhodnutia stavebného Uradu o u¢elovom uréeni miestnosti. Navrhovatel
sudu nepredloZil stavebné povolenie a ani kolauda¢né rozhodnutie tykajuce sa bytu &. 4, pritom
sud mal z oznamenia Obce Kunerad zo dria 11.5.2006 preukazané, ze navrhovatelom dna 5.5.2006
ohlasené stavebné uUpravy a zmena u&elu uZivania stavby podlieha stavebnému povoleniu a zmenu
ucelu uzivania stavby mozno vykonavat podla pravoplatného stavebného povolenia, priCom stavebné
konanie bude zaaté drfiom, ked v ozndmeni pecifikované podklady budu predlozené na stavebny
urad. Pre posudenie dovoleného uZivania stavby je rozhodujuci obsah stavebného povolenia a stavbu
je mozné uzivat len k u€elu vymedzenému v kolaudaénom rozhodnuti. Navrhovatel v konani nepredloZil
stavebné, ani kolaudaéné rozhodnutie na byt €. 4, ktorého vypratania sa voCi odporkyni domahal.
Vzhfadom na neexistenciu bytu €. 4 v pravhom zmysle sud prejudicialne vyhodnotil najomnu zmluvu
€. 09/300704/2010/170-B uzatvorenu dria 26.3.2010, ktorou bol odporkyni zo strany navrhovatela
prenajaty byt, ktory pravne neexistoval, ako absolutne neplatnu podla ust. § 37 ods. 2 OZ, podla ktorého
pravny ukon, ktorého predmetom je plnenie nemozné, je neplatny v spojitosti s § 39 OZ, podla ktorého
je neplatny pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u€elom odporuje zakonu, alebo ho obchadza,
alebo sa prieci dobrym mravom. Vzhfadom na to, Ze sa nejednd o byt v pravhom zmysle, pokial sa
teda navrhovatel voéi odporkyni domahal vypratania ,bytu“ z dévodu, Ze doba najmu, na ktoru bol
byt odporkyni prenajaty, uplynula, odporkyna teda ,byt* uziva bez pravneho titulu, sad navrh zamietol,
najomna zmluva bola vyhodnotena prejudicialne ako neplatny pravny ukon pre rozpor so zakonom a
nemoznost plnenia, kedZe byt prenajaty ndgjomnou zmluvou neexistuje.

Pre Uplnost sud uvadza, Ze pokial bola pred uzatvorenim zmluvy &. 09/300704/2010/170-B uzatvorene;j
dfia 26.3.2010, uzatvorena medzi u€astnikmi konania dria 1.3.2006 zmluva s totoZnym predmetom, sud
mal preukazané, Ze Case uzatvorenia zmluvy dfia 1.3.2006 predmet najmu, teda ,byt“ neexistoval nielen
Ze pravne, neexistoval ani fakticky, kedZe odporkyna pristupila k prestavbe nebytovych priestorov na
byt az v mesiaci juni 2006, ktora prestavba skoncila az v novembri toho istého roku.

Pokial sa navrhovatel alternativnym petitom domahal vypratania asti nehnutelnosti, a to dvoch
samostatnych priestorov - muzskych a Zenskych Satni a socialnych zariadeni, sud mal z vykonaného
dokazovania preukdzané, Zze zo strany navrhovatela boli odporkyni poskytnuté nebytové priestory,
vyuzivané ako muzské a Zenské Satne a socialne zariadenia, a to za u€elom prestavby tychto
nebytovych priestorov na priestory bytové, ktord prestavbu odporkyrna v dobrej viere zrealizovala. Na
mieste pOvodnych nebytovych priestorov tak realne vznikol byt. Ako uz bolo vysSie konStatované,
v konani nebolo preukdzané, Ze odporkyfiou zrekonstruované nebytové priestory na byt €. 4 maju
pravny status bytu, teda Ze tieto priestory v su€asnosti sluziace k bytovym ucelom boli zo strany
stavebného uradu uréené stavebnym alebo kolaudaénym rozhodnutim na ucel, ktorému v skuto&nosti
v su€asnosti sluzia. Navrh navrhovatela, ktorym sa domahal vypratania ¢asti nehnutefnosti, a to dvoch



samostatnych priestorov, muzskych a Zenskych Satni a socialnych zariadeni k tymto Satniam, sud musel
zamietnut, nakolko mal z vykonaného dokazovania preukazané, Zze navrhovatefom oznacené priestory
na vypratanie ako muzské a Zenské Satne a socidlne zariadenia v ¢ase rozhodovania sudu o navrhu
navrhovatela neexistovali, kedZze pévodny charakter tychto nebytovych priestorov existujuci v &ase,
kedy navrhovatel povolil odporkyni prestavbu tychto priestorov na byt, sa fakticky - stavebne zmenil,
preto odporkyni neméze byt uloZena ani povinnost vypratat neexistujuce nebytové priestory - muzské
a Zenské Satne a socialne zariadenia.

Priestory, ktoré v su€asnej dobe odporkyha uziva, nie su ani bytom v pravnhom zmysle a nie su ani
nebytovymi priestormi, pretozZe tieto uz svojmu pdévodnému u€elu nesluzia, pédvodny ucel ich prestavbou
zanikol. Podla nazoru sudu priestory, ktorych vypratania sa navrhovatel domaha, maju charakter
neskolaudovanej stavby bytu. KedZe odporkyna vykonavala prestavbu - rekonstrukciu nebytovych
priestorov na priestory bytové so suhlasom navrhovatela ako vlastnika tychto nebytovych priestorov,
ktory mal zabezpedlit' stavebné povolenie a kolaudaéné rozhodnutie od stavebného dradu - Obce
Kunerad a sudu tieto rozhodnutia v konani predlozené neboli, navrhovatel v konani tak neuniesol
ddkazné bremeno, sud preto Zalobu na zaklade takto vykonaného dokazovania zamietol.

O néahrade trov konania sud rozhodol podla ust. § 142 ods. 2 O.s.p. tak, Ze ziaden z u¢astnikov nema
pravo na ich nahradu, kedZe kazdy z u€astnikov mal uspech vo veci len Ciasto¢ny.

Proti €asti rozsudku prvostupriového sudu, v ktorej Ciasto€ne navrh navrhovatela o vypratanie
nehnutelnosti zamietol, podal navrhovatel odvolanie, ktoré odévodnil nasledovne:

.Navrhovatel je toho nazoru, Ze napadnuty vyrok rozsudku prvostupfiového sudu nie je vecne spravny,
sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a
rozhodnutie prvostupriového sudu vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci a odévodnenia
rozhodnutia si v jednotlivych Castiach odporuje. Navrhovatel je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti -
stavby so sup. & XXX, postavenej na parcele KC-C &. 1049/2, k.u. L., okres Zilina, pri<om v zmysle
vypisu z katastra nehnutelnosti ide o ,DOM®, druh stavby: kéd 10 rodinny dom. Zmluvné strany, a to
navrhovatel LESY Slovenskej republiky, $.p., ICO: 0036038351 a odporkyna ako najomca uzavreli diia
26.3.2010 Zmluvu o najme bytu €. 09/300704/2010/170-B, ktorej predmetom bol prengjom 3-izbového
bytu & 4 v dome so sup. €. XXX ,E. - L. postavenom na pozemku KN-C & 1049/2, o vymere
266 m2, zastavané plochy a nadvoria k.u. L., obec Kunerad. Najomny pomer bol dohodnuty najskor
na dobu ur€iti od podpisania zmluvy do 31.3.2011. Odporkyfia podpisala s navrhovatelom preberaci
protokol, v ktorom potvrdila, Ze prevzala od navrhovatela byt. Dodatkom &. 1 ku zmluve o ngjme bytu
zo dnia 31.3.2011 sa zmluvné strany dohodli na zmene ¢lanku 3. ,Doba najmu“ a dohodou doSlo k
prediZzeniu najomného pomeru opétovne na dobu uréitd do 31.3.29013. Najomca bol upovedomeny o
tom, Ze po skon&eni najomného vztahu nema narok na ndhradny byt, nahradné ubytovanie. Navrhovatel
v8ak odporkyni neprediZil najomny vztah, a preto doslo k ukon&eniu najomného vztahu uplynutim
dohodnutej doby trvania najmu, t.j. dfiom 31.3.2013. Navrhovatel sa domahal vypratania 3-izbového
bytu &. 4, nachadzajuceho sa v dome so supisnym ¢islom XXX LE. - L.“, postavenom na pozemku KN-
C ¢&. 1049/2, o vymere 266 m2, zastavané plochy a nadvoria, katastralne uzemie L., obec Kunerad,
pricom nasledne po€as konania upravil petit navrhu na zacatie konania a alternativne sa domahal
vypratania €asti nehnutefnosti so supisnym &islom XXX ,E. - L.“, postavenom na pozemku KN-C ¢&.
1049/2, o vymere 266 m2, zastavané plochy a nadvoria, katastralne uzemie L., obec Kunerad, a to
dva priestory, muzské a Zenské Satne a socialne zariadenie k tymto Satniam. V zmysle odévodnenia
prvostuprfiového rozhodnutia na strane 11, druhy odsek, bolo potrebné navrh zamietnut, nakolko bolo
preukazané, Ze nejde o byt. V ramci oddévodnenia uviedol sud, Ze je potrebné vychadzat' zo stavebno-
pravnych predpisov, priom rozhodujucim pre otazku posudenia stavu je kolaudaény stav, nie fakticky
stav. Pokial teda by sme vychadzali z kolaudacéné stavu, podkladom pre zapis stavby na list vlastnictva
bolo zaznamové konanie Z 7532/00-8/02, ktorého sucastou/prilohou bola ziadost o zapis, kolaudaéné
rozhodnutie, legenda miestnosti a listina o ur€eni supisného €isla. Podkladom pre zapis nehnutelnosti so
supisnym &islom XXX bolo kolaudaéné rozhodnutie spolu s popisom - ,legendou miestnosti ku stavbe®,
pricom uvedeny listinny dékaz sa nachadza na €.l. 32 spisu. Podla tohto listinného dékazu su tieto
miestnosti suastou nehnutelnosti podla kolaudaéného stavu a ako vyplyva aj zo samotnej vypovede
odporkyne, tieto miestnosti jej boli prenechané do uzivania. V pripade, ak prvostupfiovy sud nemal
preukazané, resp. mal pochybnosti, o aké priestory sa z pohladu posledného kolaudaéného stavu jedna,
bolo mozné si vyziadat tieto podklady z prislusného OU, katastralny odbor. Dévod, preco do$lo k Uprave
petitu navrhu na zacatie konania bola prave ta skutocnost, Ze rozhodujucim je kolaudacny stav - t.|.
uréenie stavby podla kolaudaéného rozhodnutia. Pokial prvostupriovy sud uvadza na str. 12, Ze priestory,
ktorych vypratania sa navrhovatel domaha, maju charakter neskolaudovanej stavby, tento zaver je v



rozpore s predchadzajucim odévodnenim rozsahu, podfa ktorého prave nie je podstatny fakticky stav,
ale stav kolaudacny.

V zavere odvolania navrhovatel zdérazioval, Ze odporkyfia uziva nadalej tu €ast nehnutelnosti, v
ktorej sud vo zvySku navrh zamietol, bez akéhokolvek pravneho dévodu. Odvolatel preto navrhoval
v odvolacom konani rozsudok okresného sudu v odvolanim napadnutej €asti zmenit' tak, Ze navrhu
navrhovatela na vypratanie nehnutefnosti vyhovie sud v celom rozsahu.

K podanému odvolaniu navrhovatela sa velmi stru¢ne pisomne vyjadrila odporkyha, ktora uviedla, Ze
rozsudok povaZzuje za spravodlivy.

Krajsky sud ako sud odvolaci prejednal vec v odvolacom konani v medziach podaného odvolania, tzn.
len v tej Easti, v ktorej sud vo zvySku navrh navrhovatela zamietol a po prejednani veci rozhodol podfa §
214 ods. 2 O.s.p. bez nariadenia Ustneho pojednavania tak, Ze v odvolanim napadnutej €asti rozsudok
okresného sudu zrusil podla § 221 ods. 1 pism. h) O.s.p., pretoZe sud prvého stupfia nespravne vec
pravne posudil tym, Ze nepouzil a nevyloZil spravne ustanovenie pravneho predpisu a nedostato¢ne zistil
skutkovy stav a podla ust. § 221 ods. 2 O.s.p. vec vratil v odvolanim napadnutej Casti prvostupriovému
sudu na dalSie konanie.

Odvolaci sud je toho nazoru, Ze odvolanie navrhovatela bolo podané opodstatnene a odvolaci sud sa s
pravnym nazorom odvolatela v zasade stotoznil. Prvostupriovy sud si v odévodneni svojho rozhodnutia
aj protire¢i v tom, Ze pokial na jednej strane pisomného vyhotovenia rozhodnutia uvadza, Ze priestory,
ktorych vypratania sa navrhovatel domaha, maju charakter neskolaudovanej stavby a na druhej strane
vSak v odévodneni rozsudku uvadza, Zze podfa sudu nie je podstatny fakticky stav, ale stav kolaudacny.
Odvolaci sud zddrazriuje, Ze je v konani v zasade nesporné, Ze nagjomny pomer tykajuci sa predmetnych
nehnutelnosti bol dohodnuty medzi navrhovatelom a odporkyrfiou najskdr na dobu uréitd od podpisu
zmluvy do 31.3.2011 a dodatkom €. 1 k predmetnej zmluve o ndjme bytu zo dfia 31.3.2011 sa medzi
Ugastnikmi dohodlo prediZzenie najomného vztahu opatovne na dobu urgitd do 31.3.2013. Najomca
(odporkyfia) bola uzrozumena s tym, Ze po skon€eni najomného vztahu nema narok na nahradny
byt alebo nahradné ubytovanie. KedZze nedo$lo k dalsiemu prediZzeniu najomného vztahu, najomny
vztah skon&il uplynutim dohodnutej doby a to dfiom 31.3.2013. Po uvedenom dni odporkyha uziva teda
nehnutelnosti, ktoré uzivala len na dobu urcitu, bez pravneho dévodu.

Podla nazoru odvolacieho sudu odporkyria teda uziva vSetky nehnutelnosti, resp. ich €asti po uplynuti
dohodnutej doby najmu na dobu ur€iti. Je preto nelogickeé, Ze Cast predmetu najmu na zaklade tej
istej ndjomnej zmluvy na dobu uréitd, uloZil sud rozsudkom odporkyni vypratat a v ¢asti o vypratanie
navrh navrhovatela zamietol. Odporkyrfia musi vypratat vSetky priestory, ktoré uziva po uplynuti zmluvne
dohodnutej doby najmu bez pravneho dévodu.

Z uvedenych dévodov musel odvolaci sud rozsudok okresného sudu v odvolanim napadnutej €asti zrusit
a vec mu vratit na dalSie konanie.

Rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté hlasovanim v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny dalSi riadny opravny prostriedok.



