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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom z jeho predsednicky JUDr. Zlatice Javorovej a sudcov JUDr.
Martina Holi¢a a JUDr. Gabriely BriSkovej v pravnej veci zalobcu: V. A,, nar. X. L. XXXX, bytom X., K. X,
zastupeného advokatom: JUDr. Milo$ Papcun, Vajanského 5270/1A, Piestany, proti zalovanému: Ing. B.
L., nar. XX. F. XXXX, bytom X., Q. XX, zastupenému advokatom: JUDr. Vladimir Gembicky, E. Bellusa
6752/8, Piestany, o 7.966,54 eur s prisluSenstvom, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu
Piestany z 21. jula 2015 ¢&. k. 5C/17/2008-225 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfa potvrdzuje.

Zalobca je povinny zaplatit Zalovanému nahradu trov odvolacieho konania v sume 354,42 eur k rukam
advokata zalovaného do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupria zamietol Zalobu a ulozZil Zalobcovi povinnost zaplatit
Zalovanému 100% nahradu trov konania. Pravne svoje rozhodnutie vo veci samej oddvodnil ust. § 154
ods. 1, § 155 0ods. 1 a 2, § 158, § 167, § 188 ods. 1 a 2 O. z. (Obgianskeho zakonnika &. 40/1964
Zb.) v zneni u€innom do 31.12.1991; § 420 ods. 1 a § 688 O. z.; § 871 O. z. v zneni u€innom od
1.1.1992; ust. § 29, § 30 ods. 1, § 33, § 59 ods. 1 a 2 zakona &. 41/1964 Zb. o hospodareni s bytmi
(dalej len ,Zakon o hospodareni s bytmi“); § 43i ods. 1 a § 100 pism. a/ zdkona &. 50/1976 Zb. o
uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov (dalej len stavebny zakon),
vecne dbvodil, Ze Zalobca sa Zalobou domahal zaplatenia sumy 7.966,54 eur (pbévodne 240.000 Sk)
s 8 % urokom z omeSkania roCne od 17.12.2004 do zaplatenia z titulu zodpovednosti Zalovaného
za Skodu na uSlom ngjomnom za obdobie 12 mesiacov, nakolko Zalovany nevypratal priestor povaly
bytového domu (s. €. XXXX v X., vo vlastnictve Zalobcu), kde je najomcom, napriek tomu, ze ho
Zalobca vyzval na vypratanie tychto priestorov do 10.10.2003, pri¢om z tohto dévodu nemohol Zalobca
realizovat prestavbu podkrovia, na ktori mal stavebné povolenie. Zalovany Ziadal Zzalobu zamietnut,
nakolko Zalobca nepreukazal aku pravnu povinnost, ktora by zakladala jeho zodpovednost za $kodu,
Zalovany porusil. V poradi prvym rozsudkom (rozsudok Okresného sudu Piestany &. k. 5C/17/2008-126
z10.6.2014) vo veci samej sud prvého stupna Zalobu zamietol pre nepreukazanie zalobcom aku pravnu
povinnost poruSil Zalovany nevypratanim povaly bytového domu, Zalobca takyto prvy rozsudok napadol
odvolanim dbvodiac, Ze Zalovany uzival povalu bez platenia a jej nevypratanim spdsobil Zalobcovi
8kodu a zasiahol do jeho vlastnickeho prava. Odvolaci sud (uznesenim Krajského sudu v Trnave ¢&.
k. 10C0/361/2014-173 z 11.3.2015) rozsudok sudu prvého stupfia zrusil a vec mu vratil na dalSie
konanie s tym, aby vec opatovne prejednal v potrebnom rozsahu a Umerne procesnej aktivite u€astnikov
doplnil dokazovanie, v odévodneni rozhodnutia odvolaci sud uviedol, Ze sud prvého stupfia nevenoval
celkom naleZitu pozornost rozkrytiu pradvnych vztahov medzi u€astnikmi veducich k vzniku ich sporu,
v désledku €oho vznikaju pochybnosti o nalezitom zisteni skutkového stavu alebo eSte presnejSie o



riadnom vyhodnoteni doterajsich podkladov v spise a z nich plyndcich skutkovych zisteni, nedostatone
rozkryl odkedy a na zaklade ¢oho bol Zalovany ndjomcom bytu, &i s najmom bytu bolo spojené aj uzivanie
povaly, ak ano odkedy dokedy, ¢ mohol alebo nemohol Zalobca vypovedat uzivanie resp. najom povaly
bez vypovedania najmu bytu, kedy a ako skon€il najom bytu, & zarovern s tym skoncilo aj uZivanie
povaly, alebo skoncilo uz predtym inak, s tym, Ze Zalobcovi stali preukazat, Ze je vlastnikom priestoru
a Ziada jeho vypratanie a druha strana musi pretrhnat’ pri¢inna suvislost, t. j. preukazat Ze nemusi
priestory vypratat a pre€o. Tiez vytkol sudu prvého stupria, Ze blizSie neSpecifikoval o aky najom islo,
podfa akého zakonného predpisu, kedy a ako najom vznikol a kedy a ako zanikol, z €oho vyplyvalo u
Zalobcu postavenie prenajimatela a u Zalovaného postavenie najomcu, Ze neuviedol &i bol Zzalovany
opravneny uzivat okrem bytu i iné priestory v dome a ktoré, najma ¢i bol opravneny uzivat povalu a
ak ano od kedy do kedy, Ze nebolo zrejmé z oho vychadzal pri svojej Uvahe, Ze povala je spoloCnym
priestorom domu, ked sam uvadzal, Ze O. z. spolo¢né priestory domu nedefinuje, z ¢oho vyplyva, Ze
vlastnik bytového domu ma pravo rozhodovat’ o zmene ur&enia uritych priestorov v bytovom dome a
pravo vykonat rekonstrukciu podkrovia - povaly tak, aby tieto sluZili ako bytové jednotky ani &i je k tomu
potrebny suhlas dalSich os6b, preco prisiel k zaveru, Ze na dany bytovy dom sa nevztahuju ustanovenia
Bytového zdkona. Pokial Zalobca tvrdi, Ze Zalovany uZivanim povaly bez pravneho titulu a nevypratanim
povaly porusil pravnu povinnost tym, Ze znemoznil pravo zalobcu na vykon jeho vlastnickeho prava, ¢im
porusil konkrétnu pravnu povinnost vyplyvajucu mu zo zakona, bolo potrebné sa s tymto jeho tvrdenim
argumentacne vysporiadat. Sud prvého stupria nasledne vo veci vykonal a doplnil dokazovanie a priSiel
k zaveru, Ze Zalobca je od r. 1999 vlastnikom bytového domu sup. €. XXXX, postaveného na parc. €.
XXXX na K. ul. €. X v X,, ktory je zapisany na liste vlastnictva &. XXXX pre k. 0. X. (dalej len ,bytovy
dom®), ktory nadobudol od svojej matky darovacou zmluvou, v bytovom dome sa nachadzaju 4 byty,
medzi ucastnikmi nebola sporna existencia ndjomného vztahu medzi Zalobcom ako prenajimatelom
a zalovanym ako n&jomcom. Zalovany sa stal uzivatelom predmetného bytu (3-izbového bytu na X.
poschodi, Cislo bytu X, na ulici G. armady XXXX/X, v su€asnosti premenovanej na K. ulicu v X.) na
z&klade Rozhodnutia o schvaleni Dohody o vymene bytov, vydaného Mestskym narodnym vyborom v
Piestanoch pod C.j. Byt/317/1986-Z4 dfia 19.11.1986, pravo uzivat byt mu vzniklo dohodou o odovzdani
a prevzati bytu. Zalovany sice nepredloZil zapisnicu, ktora sa v zmysle § 155 ods. 2 O. z. uéinného do
31.12.1991 spisovala o dohode o odovzdani a prevzati bytu, avdak medzi u€astnikmi nebolo sporné,
Ze Zalovanému vzniklo pravo uzivat predmetny byt. Bolo v8ak medzi nimi sporné, &i pravo uzivat
predmetny byt zahffalo aj pravo uzivat povalu bytového domu. Rozhodnutie o schvaleni Dohody o
vymene bytov neobsahuje podrobnejsiu Specifikaciu predmetu a rozsahu prava uzivat byt, z rozhodnutia
o uréeni uhrady za uzZivanie predmetného bytu vydaného Mestskym narodnym vyborom v Piedtanoch
19.12.1986 pod C.j. Byt/348/1986- Za vyplyva, Zze Zzalovanému bola uréena podla Vyhlasky &. 60/1964
Zb. o uhrade za uZivanie bytu a za sluzby spojené s jeho uzivanim uhrada vo vySke 163 K&s mesacne,
v ktorej bola zahrnuta tiez ihrada za osvetlenie spolo&nych priestorov v dome, €istenie kominov, odvoz
popola a smeti, uhrada bola vypoc€itana z obytnej plochy 67x18 a plochy vedlajSich miestnosti 37x10, z
evidenéného listu pre vypocet uhrady za uzivanie predmetného bytu z 19.12.1986 vyplyva, Ze pri vypocte
bola zohladnena vymera bytu (obytna plocha - 3 izby, plocha vedlajSich miestnosti - kuchyfia, predsien,
neobytna hala, komora, Spajza) a ostatné zariadenie a vybavenie bytu (2 balkdny). Ani z rozhodnutia o
uréeni uhrady za uzZivanie bytu ani z evidenéného listu pre vypocet tejto uhrady nevyplyva, aké spolocné
priestory boli zahrnuté do vypoctu, pri¢om je zrejmé, Ze minimalne spolo€né schodisko a chodby musel
Zalovany uzivat, priCom za tieto priestory sa osobitne neplatilo. Tieto rozhodnutia neobsahuju ani udaj
o zahrnuti do ur€enia Uhrady za uZzivanie bytu priestoru pivnice, napriek tomu Zalovany s bytom uzival
aj pivnicu. Iny doklad preukazujuci predmet a rozsah prava uzivat predmetny byt nebol u&astnikmi
predloZeny. Zalovany uviedol, Ze pri odovzdani bytu mu pracovnitky narodného vyboru odovzdali kltuge
nielen od bytového domu, bytu a pivnice, ale aj od povaly s tym, Ze v tomto rozsahu mu aj ukazali
priestory, ktoré méze uzivat. KedzZe aj ostatni najomnici uzivali povalové priestory a Zalovanému od
povaly boli odovzdané kfuc¢e, uzival aj on ast povaly viavo od schodiska. Uz v Case, ked sa do bytového
domu nast'ahoval, bola povala zapratana réznymi vecami aj po predchadzajucich najomnikoch a napriek
tomu, Zze z povaly odstranili ¢ast veci, v priestore, ktory uzival, zostali rézne krabice, naukladané
flage, riady a hrnce, ktoré mu nepatrili. Zalovany mal na povale uskladnené lyZe, umely vianoény
stromé&ek a viano&né ozdoby. Zalobca tvrdil, Ze Zalovany aj ostatni najomnici uzivali povalové priestory
bez jeho suhlasu, teda neopravnene uZzivali jeho sukromné vlastnictvo, pri€om za uZivanie povaly
neplatili. Pri posudzovani otazky, €i povala predstavovala spolo&né priestory predmetného bytového
domu, a ako také ich bol Zalovany v zmysle § 158 O. z. u€inného do 31.12.1991 opravneny uZivat,
sud prvého stupfia vychadzal z prisluSsnych ustanoveni O. z. a Zakona o hospodareni s bytmi, ako
aj z vymeru Miestneho narodného vyboru v PieStanoch zo 6.1.1953 o prikdzani ako najomnika Dr.



T. P. do jedného z bytov v predmetnom bytovom dome, z ktorého vyplyva, Ze do uvolneného bytu
majitefa domu P. V. sa prikazuje ako ngjomnik Dr. T. P. a byt pozostava z 2 izieb, kuchyne, Spajze,
kupelne, predsiene, haly, pivnice a povaly. Jednoznacne tak jeden z bytov v predmetnom bytovom dome
bol najomcovi vyslovne na zaklade citovaného vymeru odovzdany do uzivania aj s povalou. Bolo by
potom nelogické, aby ostatni ndjomcovia pri odovzdani bytu do uzivania povalu nemohli uzivat, hoci
sa pisomné rozhodnutie resp. zapisnica k tomuto opravneniu nezachovala. Aj bez takéhoto vyslovného
dokladu o prave uzivat povalu predmetného bytového domu, Zalovanému vzniklo pravo uzivat povalu
ako spoloény priestor z ustanovenia § 158 O. z. v zneni u€innom do 31.12.1991 z ktorého vyplyva,
Ze okrem prava uzivat byt ma uzivatel pravo uzivat spolo¢né priestory. Tvrdenie Zalobcu, Ze povala
nebola spoloénym priestorom, vzhladom na vtedajsie ustanovenia O. z. a Zakona o hospodareni s bytmi,
neobstoji. Obc&iansky zakonnik ani v zneni u€innom do 31.12.1991 (a aj v Case rozhodnutia o schvaleni
vymeny bytov) nedefinoval spolo&né priestory, avSak obsahom prava uzivania bytu bolo v zmysle § 158
O. z. aj pravo uzivat spolo¢né priestory, ked pod spolo&nym priestorom v bytovom dome treba chapat’
také priestory domu, ktoré su pristupné vSetkych obyvatelom domu ako napr. spolo¢né schody, chodby,
pivniéné a povalové priestory, kogikarne a podobne. Zalovanému boli pri vymene bytu odovzdané
kfu€e od povaly ako spolo€nych priestorov, ktoré uz predtym uzivali najomcovia bytov v predmetnom
bytovom dome, ani Zalobca netvrdil, Ze by Zalovany do povalovych priestorov vnikol neopravnene.
Argument Zalobcu, Ze panelové domy povaly nemaiju, preto to nie su spolo¢né priestory bytového domu,
neobstoji. Pokial panelovy dom nejaky priestor nema, neznamena to, Ze ak iny bytovy dom takyto
spoloény priestor ma, bol by z tohto dévodu zo spolo&nych priestorov vynaty. V § 59 ods. 2 Zakona
o hospodareni s bytmi (platného a u€inného v €ase rozhodnutia o schvaleni dohody o vymene bytov)
sa demonstrativne vymenovavaju okrem iného aj priestory obytného domu, ktoré su pristupné vietkym
obyvateflom domu, teda spolo&né priestory, ktorymi su napr. schodiste a chodby, spolo¢né pracovne a
susiarne, povalové a pivniéné priestory. Zalovanému tak pravo uzivat povalu predmetného bytového
domu vzniklo spolu s pravom uzivat predmetny byt v zmysle § 158 O. z. u¢inného do 31.12.1991
s poukazom na ustanovenie § 59 ods. 2 Zakona hospodéreni s bytmi, ¢o potvrdzuje aj vymer na
byt v uzivani Dr. P., kde uzivanie povaly bolo vyslovne vymedzené, tiez to potvrdzuje skutocnost, Ze
Zalovanému boli od povaly pri vymene bytu odovzdané kluce a tento ju uzival od roku 1986, pri¢om
Zalobca namietal najskér len skuto€nost, Ze Zalovany uZiva povalu bezplatne a nasledne namietal, Zze sa
so zalovanym na uzivani povaly nedohodol. Takato dohoda vSak nebola potrebna, nakolko pravo uzivat
povalu ako spolo€ny priestor vyplyvala Zalovanému priamo zo zakona. Samotna zmena spologenského
rezimu po roku 1989 neznamenala, Ze by sa obsah prava uZivania bytu, neskér najmu bytu zuzil, &i
zmenil. Novelou O. z. t€innou od 1.1.1992 sa v zmysle prechodnych ustanoveniato § 871 O. z., zmenilo
pravo osobného uZivania bytu a pravo uzivania inych obytnych miestnosti a miestnosti nesluziacich na
byvanie vzniknuté podfa doterajSich predpisov, ktoré trva ku dfiu nadobudnutia uc¢innosti tohto zakona,
dfiom ucginnosti tohto zdkona na najom. Pravo uzivat spolo€né priestory domu nebolo nikdy spojené s
osobitnymi platbami. Zalobca aZ v stvislosti s pripravovanou prestavbou povaly na bytové jednotky zadal
rieSit uZivanie povalovych priestorov ndjomnikmi. Na z&klade uvedeného sud prvého stupfia uzavrel,
Ze Zalovanému svedcilo zakonné pravo uzivat povalu ako spolo&né priestory predmetného bytového
domu a Zalobca v konani nepreukazal, Zze by Zalovany povalu uZival bez pravneho dévodu. Ngjom
predmetného bytu Zalovanému skondcil uplynutim vypovednej doby k 31.8.2007, a to po vypovedi z
najmu danej zalovanym Zalobcovi listom zo 17.5.2007, drfia 31.8.2007 bol predmetny byt odovzdany
Zalobcovi. Vo vztahu k uZivaniu povaly Zalovanym, medzi ucastnikmi nebolo sporné, Zze Zalovany
Cast’ povaly vlavo od schodiska uZival a mal tam ulozené veci, ani to, Ze Zalobcovi bolo vydané
stavebné povolenie dfa 14.3.2003 na prestavbu podkrovia predmetného bytového domu, ani to Ze
Zalobca oznanom z 20.8.2003 oznamil Zalovanému a ostatnym najomnikom prestavbu podkrovia, na
vypratanie ktorého ich vyzval listom z 20.9.2003, kde im poskytol lehotu na vypratanie do 10.10.2003 s
upozornenim, Ze po termine 10.10.2003 budu vietky neodstranené hnutefné veci odstranené, nakolko
sa budu povazovat’ za veci najomnikom vlastnicky nepatriace, avSak medzi u¢astnikmi zostalo sporné,
kedy presne k vyprataniu priestorov podkrovia Zalovanym prislo. Zatial o Zalobca tvrdil, Ze Zalovany
uzivanie povaly ukongil az s najmom bytu k 31.8.2007, Zalovany uviedol, Ze si svoje veci z povaly
odniesol v drioch 22.8.2003 az 23.8.2003 a zvy3né veci, ktoré na povale zostali mu nepatrili, pricom
Zalobca v zmysle oznamu z 20.9.2003 uviedol, Ze tieto veci budu odstranené. KedZe sud prvého stupnia
vykonanym dokazovanim dospel k zaveru, Ze Zalovanému vyplyvalo pravo uzivat povalu predmetného
bytového domu ako spolo€nych priestorov domu priamo z O. z. a Zakona o hospodareni s bytmi
spolu s pravom uzivat’ predmetny byt na zaklade rozhodnutia o schvéleni dohody o vymene bytov zo
16.11.1986 (spravne 19.11.1986) a zalobca v konani netvrdil ani nepreukazal, Ze by medzi u€astnikmi
priSlo k dohode o zmene rozsahu uzivania spolo¢nych priestorov, bol Zalobca bez ohladu na vydané



stavebné povolenie, ktoré neméze zasahovat do vzajomnych vztahov vlastnika a najomcu, povinny
reSpektovat Zalovaného pravo najmu aj k spolodnym priestorom. Zalobca ako vlastnik predmetného
bytového domu ma pravo predmet viastnictva drzat, uzivat ho a pozivat jeho plody a uZitky a s
vecou disponovat, av8ak pokial su jeho vlastnicke prava obmedzené pravom iného, napr. vo forme
najmu, je povinny ho re$pektovat. Problematickou je v danom pripade okolnost, Ze najomny vztah
nevznikol zmluvou medzi vlastnikom ako prenajimatelom a najomcom, ale na zaklade rozhodnuti
miestneho narodného vyboru pred rokom 1989, pri€¢om nasledne doslo k pretransformovaniu prava
uzivat byt na najomny vztah. Vzhladom k tomu, Ze je ndjom bytu osobitne chraneny, mohol vlastnik
bytového domu vypovedat’ ndjom bytu a s tym spojené pravo uzivat spolo¢né priestory len v zadkonom
vymedzenych pripadoch, ¢o sa v danom pripade nestalo. Pokial medzi Zalobcom ako vlastnikom
bytového domu a zalovanym ako najomcom nepriSlo k zmene obsahu predmetu, &i rozsahu najmu
predmetného bytu, vo vztahu k spolo€nym priestorom, bol Zalovany aZ do skon&enia najmu opravneny
uzivat’ aj povalu ako spolo¢né priestory bytového domu. Okolnost’ kedy a v akom rozsahu Zalovany
dobrovolne vypratal ¢ast' povalovych priestorov, ktoré uzival ako spolo¢né priestory predmetného
bytového domu, nie je rozhodujuca, nakolko povinnost vypratat tieto priestory Zalovanému zo Ziadneho
ustanovenia zdkona, €i zmluvy nevyplyvala a nevznikla mu ani vydanim stavebného povolenia na
prestavbu podkrovia, nakofko toto rozhodnutie nemohlo zasiahnut do vzajomnych vztahov vlastnika
bytového domu s najomcami. K argumentu Zalobcu, Ze vydanim stavebného povolania na prestavbu
povalovych priestorov bytového domu tieto priestory stratili charakter spoloCnych priestorov a stali sa
v zmysle § 43i stavebného zakona staveniskom, sud prvého stupna uviedol, Ze tento argument nema
oporu v stavebnom zdkone. Stavebny zakon v ustanoveni § 43i definuje pojem stavenisko okrem
iného ako priestor, ktory je po€as uskuto€fiovania stavby ur€eny na vykonavanie stavebnych prac na
stavbe. Datum vydania stavebného povolenia, &i jeho pravoplatnosti nemozno stotoZfovat so zaatim
uskuto€hovania stavby. V danom pripade bola Zalobcovi uz v stavebnom povoleni zo 14.3.2003 uloZena
povinnost oznamit’ stavebnému Uradu zacatie stavby, pri€om stavba nesmela byt zacata, kym stavebné
povolenie nenadobudlo pravoplatnost. Suasne stavebné povolenie stracalo platnost, ak do dvoch
rokov odo drfia nadobudnutia pravoplatnosti nebola stavba zaCata. Samotnym vydanim stavebného
povolenia, ¢i nadobudnutim jeho pravoplatnosti, nestratila povala bytového domu charakter spoloénych
priestorov. Zalobca v konani netvrdil ani nepreukazoval, Zze zagiatok stavby oznamil stavebnému dradu
uvedenim konkrétneho datumu. Staveniskom sa povala bytového domu mohla v zmysle stavebného
zakona stat' az po€as uskuto€hovania stavby, teda najskdér od momentu zacatia stavby, priCom tento
moment Zalobca nijako nepreukazal. Vzhladom k tomu, Ze stavba, resp. rekonstrukcia podkrovia nebola
ani zacata, nevyplyvala pre Zalovaného ani ostatnych najomcov povinnost nevstupovat, ¢i neuzivat
povalu bytového domu. Okrem toho stavebny zékon v ustanoveni § 100 neuklada najomcom povinnost
nevstupovat' na stavenisko, ale vymedzuje len povinnosti konkrétne ur€enym subjektom umoznit vstup
na stavenisko organom Statneho stavebného dohladu. Sud prvého stupria uzavrel, Ze zalobca v
konani nepreukazal aku pravnu povinnost’ porusil Zalovany nevypratanim povaly bytového domu, teda
z akého ustanovenia zdkona, zmluvného vztahu, & rozhodnutia prislusného organu mu vyplyvala
povinnost vypratat povalu, poruSenim ktorej povinnosti by vznikla Zalovanému zodpovednost' za $kodu
v zmysle ustanovenia § 420 ods. 1 O. z.. Vzhladom k tomu, Ze nebol preukazany zakladny predpoklad
zodpovednosti Zalovaného za 8kodu, a to porudenie konkrétnej pravnej povinnosti Zalovanym, sud
prvého stupfia nepovaZzoval za hospodarne a ucelné preukazovat dalSie predpoklady zodpovednosti za
8kodu a Zalobu Zalobcu zamietol. Rozhodnutie o trovach konania pravne odovodnil ust. § 142 ods. 1 a §
151 ods. 7 O. s. p. (Obgianskeho sudneho poriadku &. 99/1963 Zb. v zneni neskorsich zmien a doplneni)
a zalovanému, ktory mal v konani plny Uspech priznal nahradu trov potrebnych na ucelné branenie prava
proti Zalobcovi, pri¢om namiesto uréenia vysky trov priznal Zalovanému nahradu trov konania vyjadrenu
percentom s tym, Ze po pravoplatnosti rozsudku rozhodne o vyske nahrady trov konania samostatnym
uznesenim.

Proti tomuto rozsudku v celom jeho rozsahu podal v€as odvolanie Zalobca s navrhom na jeho zruSenie
a vratenie veci sudu prvého stupfa na dalSie konanie. Mal za to, ze sud prvého stupfa nespravne vec
pravne posudil tym, Ze nepouzil spravne ustanovenie pravneho predpisu a nedostatocne zistil skutkovy
stav. Podstatou Zaloby bolo poruSenie prava zalobcu na pokojné uzivanie majetku, zaru€¢eného ¢lankom
1 Protokolu €. 1 k Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobdd, poukazal na ¢lanok 7 ods. 5
Ustavy Slovenskej republiky (z. . 460/1992 Z. v zneni neskor$ich predpisov), sud podla neho nezistoval
tento skutkovy stav, hoci pokojné uzivanie majetku méa podra Ustavy SR prednost pred zakonmi, naopak
obSirne rozoberal napr. Vyhlasku &. 60/1964, ktora bola zruSena od 1.1.2000, a to VyhlaSkou €. 87/1996
Z. z. MF SR z 12. marca 1996, ktorou vykonava zakon Narodnej rady SR &. 18/96 Z. z. o cenach.



Stat zruenim Vyhlagky &. 60/64 odstranil krivdu na stikromnom vlastnikovi, ktorému bolo dovtedy
odopreté a odobraté pravo disponovat so svojim majetkom. Sud opat nespravne tvrdi, Ze Zalovany
mal pravo na sukromny majetok - povalu - bez suhlasu majitela a bez platenia za fiu, len na zaklade
rozhodnutia Miestneho narodného vyboru v PieStanoch z 19.12.1986. Zo Ziadneho listinného dékazu
nevyplyva pravo Zalovaného uzivat' povalu, odovzdanie klu€ov od povaly Zalovanému pracovnic¢kou
narodného vyboru nie je pravnym titulom a nezaklada ani vznik prava uzivat povalu vlavo od schodiska,
ako sa mylne domnieva sud prvého stupfa, neobstoji ani jeho tvrdenie, Ze ak najomnik Dr. P. mal
vo vymere narodného vyboru zo 6.1.1953 pravo uzivat’ povalu, je logické, aby aj ostatni najomcovia
pri odovzdani bytu do uzivania mohli povalu uzivat. Sud nepripustnym spésobom deleguje vzniknuty
zavazkovy vztah (pravo uzivat povalu) Dr. P. zo 6.1.1953 v zmysle prikazaného najmu podla zakona
€. 138/1948 o hospodareni s bytmi aj na zdvazkovy vztah Zalobcu so Zalovanymi k bytu (ktorému
v8ak pravo uzivat povalu nevzniklo - nie je obsahom Rozhodnutia dohody o vymene bytov MsNV
PieStany sp. zn. Byt/317/1986-Za z 19.11.1986 ani obsahom Evidenéného listu pre vypocet uhrady za
uZivanie bytu z 19.12.1986. Zalovany na podporu svojho tvrdenia, Ze mal pravo uZivat povalu nepredloZil
Ziadnu listinu, obmedzil sa na v8eobecné tvrdenie, disponoval kliéom od povaly. Zalobca preukazal,
Ze je maijitelom priestoru a Ze Ziada jeho vypratanie, Zalovany mal pretrhnut pri€innd suvislost, t. j.
preukazat, Ze priestory vypratat nemusi. Zalovany povalu uzival protipravne a jeho povinnostou bolo ju
vypratat, o nesplnil. Zmluvny vztah k povale medzi u€astnikmi nikdy nevznikol, o preukézal Zalobca
citovanymi listinami - rozhodnutim o schvaleni dohody o vymene bytov, respektive eviden&nym listom pre
vypocet uhrady za uzZivanie bytu. Akékolvek kon&trukcie sudu prvého stupria v odévodneni napadnutého
rozsudku v prospech Zalovaného povaZuje Zalobca za nadbytoéné a spochybnené. Od roku 2000 uz
neplatila vyhlaska &. 60/1964, preto sa sud neméze riadit’ predpisom, ktory bol v €ase podania Zaloby
zruSeny a neplatny. Po roku 2000 platil zakon o cenach €. 18/96 a jeho vyhlasky o regulovanej cene
najomného, v ¢ase podania Zaloby platil Vynos Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR ¢&.
V - 1/2003, kde nefiguruje Ziadna povala patriaca k bytu, lebo v sukromnom dome by to poruSovalo
vlastnicke prava majitela a tak by to bolo v rozpore aj s Dohovorom o ochrane fudskych prav a slobéd.

Zalovany odvolaci navrh nepodal, na pojednavani odvolacieho studu navrhol napadnuty rozsudok sudu
prvého stupfa z dévodu jeho vecnej spravnosti potvrdit.

Odvolaci sud prejednal vec podfa § 212 ods. 1 O. s. p. v medziach danych rozsahom a dévodmi
odvolania (vo veci samej a aj na takomto rozhodnuti zavislom vyroku o trovach konania) a to podla
§ 214 ods. 1 O. s. p. na pojednavani v pritomnosti riadne predvolanych u€astnikov i ich zastupcov a
dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dbvodné, pretoZe napadnuty rozsudok sudu prvého stupnia
treba povaZzovat za spravny, ked sud prvého stupfia zistil skutkovy stav v miere dostato¢nej pre jeho
rozhodnutie, vec i spravne posudil po pravnej stranke a na tomto ni¢ nemenili ani vyhrady uplatnené
odvolanim Zalobcu.

Podla § 219 ods. 1 O. s. p. odvolaci sud rozhodnutie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne.

Podla § 219 ods. 2 O. s. p. ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

Odvolaci sud po preskumani napadnutého rozsudku, ako aj celého obsahu spisu dospel k zaveru, Ze
sud prvého stupria doplnil dokazovanie v sulade s pravnym nazorom odvolacieho sidu vyslovenym
v uzneseni Krajského sudu v Trnave z 11.3.2015 €. k. 10C0/361/2014-173, vykonal dokazovanie v
dostato€nom rozsahu potrebnom pre vyhlasenie rozsudku, dospel k spravnym skutkovym zisteniam a
vec i spravne pravne posudil. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZriuje i s odovodnenim napadnutého
rozsudku, ktoré je nalezité, podrobné a logické, neexistuje dbvod, pre ktory by nemala byt prijata
argumentacia pojata sudom prvého stupfia do odbévodnenia jeho rozsudku a sliziaca na podporu
takéhoto rozhodnutia. Dovody, pre ktoré nedlo Zalobe vyhoviet, totiz sud prvého stupria predostrel
spbsobom nevykazujucim Ziadne zjavné skutkové, pravne ani logické medzery a takto i zrozumitelne
a objektivne presvedcCivo. Zasadne by tak postaCovalo i len konstatovanie spravnosti okresnym sudom
pouzitych dévodov (prva €ast ust. § 219 ods. 2 O. s. p.), zdbévodu potreby vyporiadania sa aj s odvolacimi
namietkami je v8ak Ziaduce doplnit (§ 219 ods. 2 O. s. p. in fine) nasledovné :



V prvom rade je potrebné uviest, Ze sud prvého stupfia svojim rozhodnutim nespochybrioval, Ze
medzinarodné zmluvy o ludskych pravach a zakladnych slobodach, medzinarodné zmluvy, na ktorych
vykonanie nie je potrebny zadkon, a medzinarodné zmluvy, ktoré priamo zakladaju prava alebo povinnosti
fyzickych oséb alebo pravnickych osdb a ktoré boli ratifikované a vyhlasené spdsobom ustanovenym
zékonom, maju prednost pred zakonmi (&l. 7 ods. 5 Ustavy Slovenskej republiky &. 460/1992 Zb.) ani
to, Ze kazda fyzicka alebo pravnicka osoba ma pravo pokojne uZivat svoj majetok (€l. 1 veta prva
Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobéd). Vlastnik ma pravo
na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa moéze domahat’
vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrzuje (§ 126 O. z.), z obsahu spisu sa v8ak nepodava Ze
by Zalobca podal Zalobu na vydanie veci (vypratanie nehnutelnosti, povaly resp. jej Casti), Zalobca sa
domahal iba nahrady Skody z dévodu, Ze mu najomcovia bytov na 2. poschodi spdsobili nevypratanim a
neopravnenym uzivanim povalovych priestorov S§kodu titulom uslého zisku, ktord si mu povinni nahradit’
apodfa § 511 ods. 1 O. z. sa Zalobca domahal zaplatenia nahrady Skody iba od Zalovaného ako jedného
zo Skodcov.

V konani pred sudom prvého stupria bolo vykonanym dokazovanim jednoznalne preukazané, Ze
Zalovany bol opravnenym uzivatelom a neskdr najomcom bytu, nachadzajuceho sa v bytovom dome,
ktorého vlastnikom je (aj bol v rozhodnom obdobi r. 2003-2004) Zalobca. Rovnako bolo preukazané, Zze
Zalovany od vzniku uzivacieho prava k bytu uzival aj €ast povaly, Ze na prestavbu podkrovia bolo vydané
stavebné povolenie, Ze Zalobca oznamom z 20.8.2003 oznamil najomnikom prestavbu podkrovia, na
vypratanie ktorého ich vyzval listom z 20.9.2003, kde im poskytol lehotu na vypratanie do 10.10.2003.
Medzi ugastnikmi bolo sporné kedy do$lo k vyprataniu povaly zo strany Zalovaného. Zalobca tvrdil, Ze
Zalovany nevypratal povalu v dome Zalobcu, &im mal porusit' (spolu s dalSimi najomcami) svoju pravnu
povinnost’ a spdsobit’ Zalobcovi Skodu vo forme uslého zisku, kedZe pre nevypratanie povaly Zalobca
nemohol zac¢at s jej prestavbou, ktorou mali byt v povalovych priestoroch zriadené 2 bytové jednotky,
zacatie aj ukonCenie prestavby sa posunulo o 12 mesiacov, pocas ktorych mu usiel prijem z najomného
takychto bytovych jednotiek vo vyske minimalne 312.000 Sk, Zalobou vSak poZadoval iba od Zalovaného
nahradu $kody vo vyske 240.000 Sk. Zalovany tvrdil, Ze povalu vypratal do konca augusta 2003, hoci
mu pravna povinnost ju vypratat nevznikla.

Podla § 420 ods. 1 O. z. kazdy zodpoveda za Skodu, ktoru spésobil porusenim pravnej povinnosti; podla
ods. 3 rovnakého ustanovenia zodpovednosti sa zbavi ten, kto preukaze, Zze Skodu nezavinil.

V ostatne citovanom ustanoveni je vyjadrena zdsada, Ze kazdy, tj. tak fyzicka, ako aj pravnicka
osoba, zodpoveda za Skodu, ktoru spdsobil porusenim pravnej povinnosti. Predpokladom vzniku tejto
zodpovednosti je, Ze niekto porusil ur€itd povinnost (pri¢om nezélezi na tom, &i ide o povinnost
vyplyvajucu z uréitého zavazkovopravneho vztahu alebo o povinnost uloZzend priamo zakonom) a
poruSenim tejto povinnosti spdsobil inej osobe Skodu. Spdsobenie Skody inej osobe a pri€inna suvislost
medzi protipravnym konanim (poruSenim povinnosti) a vzniknutou Skodou su daldimi podmienkami
vzniku vieobecnej zodpovednosti za Skodu podla tohto ustanovenia. V slvislosti s odsekom 3 tohto
ustanovenia v8ak treba konstatovat, Ze dalSou podmienkou vzniku vSeobecnej zodpovednosti za $kodu
je aj zavinené konanie Skodcu, aj ked zavinenie Skodcu sa podfa odseku 3 predpoklada.

Prvym predpokladom zodpovednosti za Skodu je poruSenie pravnej povinnosti (existencia protipravneho
ukonu). Protipravnost’ sa nepredpoklada, ale musi byt poSkodenym preukazana. PoruSenim pravne;j
povinnosti je objektivne vzniknuty rozpor medzi tym, ako osoba skuto&ne konala (pripadne opomenula
konat) a tym ako konat mala aby splnili povinnost jej uloZenu pradvnym predpisom alebo inou pravnou
skuto€nostou.

Zamietavé rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza zo zaveru, Zze Zalovany neporusil Ziadnu svoju
pravnu povinnost, nakolko povalovy priestor nebol povinny vypratat a preto nebol splneny jeden zo
zakladnych predpokladov pre vznik zodpovednosti Zalovaného za $kodu v zmysle ust. § 420 O. z..

Podla § 158 O. z. v zneni u€innom do 31.12.1991, okrem prava uzivat' byt ma uzivatel pravo uzivat
spolocné priestory a zariadenia domu, ako aj pouzivat sluzby, poskytovanie ktorych je s uZivanim bytu
spojené.



V zmysle ostatne citovaného zakonného ustanovenia mal uzivatel pravo uzivat: 1. byt, 2. spolo¢né
priestory a spolo¢né zariadenia domu a 3. sluzby, ktorych poskytovanie je s uzivanim bytu spojené. O
spoloénych priestoroch sa blizSie zmiefiovalo ust. § 59 ods. 2 zakona €. 41/1964 Zb. o hospodareni s
bytmi, podla ktorého sa spoloénym priestorom domu rozumeju priestory pristupné vietkym obyvatelom
domu i inym osobam (napr. schodiste, schody), ako aj iné miestnosti a priestory pristupné uz len
uzivatefom bytu v dome (napr. povalové a pivniéné priestory).

Podla § 59 ods. 2 zdkona &. 41/1964 Zb. o hospodareni s bytmi, pri zistovani tohto pomeru
podlahovych ploch sa neprizera na priestory pristupné vsetkym obyvatelom domu aj inym osobam, na
iné spolo¢né vedlajSie miestnosti a vedlajSie priestory (napr. schodiste a chodby, spoloéné pracovne
a susiarne, povalové a pivni¢né priestory), na miestnosti uréené pre pofnohospodarsku vyrobu, ani na
vedlajSie stavby zriadené na stavebnom pozemku (napriklad garaze, pofnohospodarske budovy, malé
prevadzkarne, drevarne, kblne a pod.).

Podla § 871 ods. 1 O. z. pravo osobného uzivania bytu a pravo uZivania inych obytnych miestnosti
a miestnosti nesluziacich na byvanie vzniknuté podfa doterajSich predpisov, ktoré trva ku dru
nadobudnutia u€innosti tohto zakona, sa meni diiom uc€innosti tohto zakona na ngjom. Spolo&né uzZivanie
bytu a spolo€né uzZivanie bytu manzZelmi sa meni na spolo¢ny ngjom.

K odvolacim namietkam Zalobcu, tykajucim sa pouZitia zruSeného pravneho predpisu odvolaci uvadza,
Ze novela O. z. z roku 1991 ustanovuje nepravu spatnu pésobnost zakona. Jestvujuce pravne vztahy
sa do 1. januara 1992 posudzuju podla doterajSich predpisov, najma ich vznik a splatné naroky. Od
ucinnosti zakona €. 509/1991 Zb. sa tieto pravne vztahy spravuju novou pravnou upravou. Vztahuje sa
to na naroky, ktoré vznikli az po 1. januari 1992, na zmeny, zanik prav a povinnosti, ako aj na dalSie
modifikacie obsahu pravnych pomerov. Aj tieto modifikacie vS8ak musia reSpektovat zasadu ochrany
uz nadobudnutych prav (iura quasita). Osobné uzivanie (bytov, obytnych miestnosti, ¢asti bytu) sa so
zretelom na nové chapanie vlastnickeho prava a najomnych prav muselo ex lege zmenit' na institaty
zodpovedajuce zmene koncepcie Obcianskeho zékonnika. K tejto zmene doslo priamo zo zakona a
nedala sa ovplyvnit Ziadnym pravnym ukonom.

Aj podla § 121 ods. 2 O. z. (citovaného Zalobcom v Zalobe) prisluSenstvom bytu su vedlajSie miestnosti
a priestory urené na to, aby sa s bytom uzivali.

PrisluSenstvom bytu su vedlajSie miestnosti a priestory uréené na to, aby sa s bytom uzivali. Konkrétne
uréenie tohto druhu prisluSenstva vyplyva zo stavebnotechnického usporiadania obytného domu, v
ktorom sa byty nachadzaju. VedlajSie miestnosti suvisia s bytom a spravidla sa nachadzaju priamo
v byte (predsiene, balkdny, komory a podobne). Iné priestory si mimo bytu a predstavuju priestory
majuce vyznam pre riadne uzivanie bytu a poskytujuce doplnkové uzitkové plochy (napr. pivnice, povaly,
koCikarne a pod.).

Podla § 688 O. z. ndjomca bytu a osoby, ktoré Ziju s najomcom v spolo€nej domacnosti, maju popri
prave uzivat byt aj pravo uzivat’ spolo¢né priestory a zariadenie domu, ako aj pozivat plnenia, ktorych
poskytovanie je spojené s uzivanim bytu.

Ustanovenie § 688 O. z. vychadza zo skutoénosti, ze v kazdom dome, kde su byty, su aj urcité spolocné
priestory, ktoré maju sluzit vSetkym najomcom. Takymito priestormi su napriklad vstupné haly, schodiska,
pivnice, povala a pod. Okrem toho sa v suvislosti s uzivanim bytov poskytuju najomcom aj urcité plnenia
(napr. vytahy, praovne, elektrické osvetlenie spolo€nych priestorov, upratovanie spolo€nych priestorov,
dodavka studenej a teplej vody, vykurovanie a pod.). Preto je len prirodzené, Ze Obc&iansky zakonnik
priznava najomcovi pravo pouzivat tieto spolo¢né priestory spolu s ostatnymi ngjomcami v dome a pravo
pozivat plnenia, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim bytu.

Aj podfla nazoru odvolacieho sudu zisteny skutkovy stav odévodiiuje zaver, Ze Zalovany bol ako najomca
bytu opravneny uzivat az do skon€enia najmu bytu okrem bytu aj spolo€ny priestor - povalu v bytovom
dome Zalobcu, ktory nebol povinny vypratat (pre nepreukazanie zo strany Zalobcu, Ze by doslo k zmene
pbévodného obsahu predmetu i rozsahu najmu bytu vo vztahu k spoloénym priestorom) a preto i v
pripade ak by ho nevypratal, by neporusil Ziadnu svoju pravnu povinnost, Zalobca nepreukazal existenciu



pravnej povinnosti (vyplyvajucej zo zakona, rozhodnutia prislusného organu &i zmluvy) Zalovaného
vypratat’ povalu.

Sud prvého stupfia vec spravne posudil ak uzavrel, Ze nebol preukazany zakladny predpoklad
zodpovednosti Zalovaného za Skodu, a to poruSenie konkrétnej povinnosti Zalovanym. Ak uz prvy
z atributov zodpovednosti za Skodu, ktorym je existencia protipravneho ukonu Zalovaného, chybal,
bezpredmetné bolo zaoberanie sa pripadnou existenciou tych dalSich, pretoZe by to na bezzakladnosti
Zaloby o nahradu Skody z takéhoto dévodu nemohlo ni€ zmenit.

Sud prvého stupfia v prejednavanej veci dostatoCne rozobral dévody nevyhovenia Zalobe, a to
spbsobom nevykazujucim Ziadne zjavné skutkové, pravne ani logické medzery a takto i zrozumitelne
a objektivne presveddivo.

Neslo tak inak, nez dospiet k zaveru, Ze sud prvého stupria zistil skutkovy stav v rozsahu potrebnom
pre vyhlasenie rozsudku, na zaklade vykonanych dékazov dospel k spravnym skutkovym zisteniam a
vec i spravne pravne posudil, ako sa aj vysporiadal so v8etkymi podstatnymi namietkami ucastnikov.
Vzhladom k tomu, ze odvolatel ani v odvolacom konani neuviedol ziadne podstatné skutoCnosti, na
ktoré by bolo potrebné prihliadnut, mal odvolaci sud za to, Ze napadnuty rozsudok sudu prvého stupha
VO Veci samej je vecne spravny a je dévodné ho potvrdit. V celom rozsahu je namieste stotoZnit sa so
skutkovymi zisteniami a pravnymi zavermi sudu prvého stupfia obsiahnutymi v odévodneni napadnutého
rozsudku a odvolaci sud v podrobnostiach na ne odkazuje (§ 219 ods. 2 O. s. p.).

Odvolaci sud preto napadnuty rozsudok sudu prvého stupria vo veci samej podla § 219 ods. 1a2O. s.
p. ako vecne spravny potvrdil. Vecne spravny bol rozsudok sudu prvého stupria aj v €asti trov konania, a
preto bolo namieste potvrdenie napadnutého rozsudku sudu prvého stupfia aj v €asti trov konania podla
§2190ds.1a20.s.p..

V odvolacom konani tak rovnako ako v konani prvostupfiovom bol plne UspeSnym Zalovany a bol to tak
on, komu vzniklo tieZ pravo na nahradu trov tohto odvolacieho konania (podfa § 224 ods. 1 a § 142 ods.
1 0. s. p.). Zalovany podal navrh na priznanie mu nahrady trov odvolacieho konania a to len na trovach
pravneho zastupenia, ktoré odvolaci sud povazoval za G&elné trovy s narokovatefnou nahradou odmeny
za 1 ukon pravnej sluzby (u€ast na pojednavani odvolacieho sudu 10.2.2016 podfa § 13a ods. 1 pism.
d/ Vyhlasky €. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb v
aktualnom zneni, dalej len ,advokatska tarifa“) v sume 237,34 eur, 1 pausalnej nahrady k nemu za ukon z
roku 2016 v sume 8,58 eur, ndhrady za stratu asu na trase X. - K. a spat' za 2 zac¢até polhodiny (2 x 14,30
eur) v sume 28,60 eur a cestovného 20,83 eur (cesta na pojednavanie 10.2.2016 osobnym motorovym
vozidlom AUDI, zakl. spotreba 0,183 eur/km, priemerna spotreba PHM podla technického preukazu 10
I/100 km, cena PHM: 1,184 eur/l, 2 x 34,60 km = 69,20 x (0,183 + 0,118) = 20,83 eur), spolu 295,35
eur (245,92 eur + 20,83 eur + 28,60 eur), po pripo€itani 20% DPH v sume 59,07 eur, narokovatelna
nahrada spolu 354,42 eur (odmena podla § 10 ods. 1 advokatskej tarify, pausalne nahrady podla § 1
ods. 3 a § 16 ods. 3 rovnakej tarify a DPH podla § 18 ods. 3 tej istej tarify), takito sumu odvolaci sud
ulozZil neuspesnému Zalobcovi zaplatit uspednému Zalovaného a to jeho advokatovi (§ 149 ods. 1 O. s.
p.) v zakonnej lehote 3 dni (§ 160 ods. 1 O. s. p. a nezistenie dévodu pre vynimku z pravidla), pricom
napokon v tomto pripade pre vznik len trov pravneho zastupenia nebol dévod prisudzovanu nahradu
Clenit (§ 151 ods. 8 O. s. p. a contrario).

K prijatiu tohto rozsudku doslo pomerom hlasov 3 : 0, &ize jednomysefne (€l. | § 3 ods. 9 posledna veta
zdkona €. 757/2004 Z. z. v zneni neskorSich zmien a doplneni).

Poucenie:

Tento rozsudok nemozZno napadnut odvolanim. Ak povinnost uloZzena tymto rozsudkom nebude spinena
dobrovolne v ur€enej lehote, mozZno sa jej splnenia domahat navrhom na vykonanie exekucie.



