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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Anny Snopcokovej a
sudcov JUDr. Marie Podhorovej a JUDr. Petra Priehodu, v pravnej veci navrhovatelky T. V., rod. Y., nar.
XX. J. XXXX, bytom B., B. S. XXX/XX, zastupenej JUDr. Lubicou Blazejovou, advokatkou, X. X., W.
X, kancelaria Banska Bystrica, Skuteckého 30, proti odporcovi ETLIMA s.r.0., 974 11 Banska Bystrica,
Magurska 16, ICO: 46 185 500, zastipenému Advokatskou kancelariou GEREG & MESSINGEROVA,
s.r.o., 974 01 Banska Bystrica, Horna Strieborna 4, ICO: 47 253 011, o vypratanie nehnutelnosti, o
odvolani odporcu proti rozsudku Okresného sudu Banska Bystrica sp. zn. 10C/121/2014-51 zo dfia
11.11.2014, takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sidu potvrdzuje.

Navrhovatelke pravo na nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

Odvolanim napadnutym rozsudkom prvostupfiovy sud uloZzil odporcovi povinnost v lehote 15 dni odo dnia
pravoplatnosti rozhodnutia vypratat nehnutelnosti vedené Okresnym Uradom Banské& Bystrica, odbor
katastralny, na LV €. XXX pre obec U. O. - parcela CKN &. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o
vymere XXX m2, parcela CKN &. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parcela
CKN &. XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere XX m2, parcela CKN ¢. XXX - zahrady o vymere
XXX m2, a rodinny dom supisné &. XXX postaveny na parcele CKN &. XXX/X. O trovach konania
rozhodol tak, Zze uloZil odporcovi povinnost nahradit navrhovatelke trovy konania za zaplateny sudny
poplatok v sume 99,50 Eur a trovy pravneho zastupenia v sume 259,37 Eur, vSetko na ucet jej pravne;j
zastupkyne v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia. Prvostupriovy sud na zaklade vykonaného
dokazovania dospel k zaveru, Ze odporca aktualne uziva prenajaté nehnutelnosti patriace navrhovatelke
bez pravneho titulu. Poukazal na to, Ze je nesporné, ze zmluvu o najme uzatvorili U€astnici na dobu
urcitd, podla ¢lanku V. zmluvy do uzatvorenia riadnej kipnej zmluvy na cely predmet najmu tak, ako sa
dohodli v samostatnej zmluve o buducej zmluve. V €lanku 2, bod 1 zmluvy o buducej zmluve dohodli, Ze
najneskér do 30 dni odo dfia nadobudnutia pravoplatnosti rozsudku v konani sp. zn. 7C/64/2011 (vedene;j
na Okresnom sude Banska Bystrica) uzatvoria kipnu zmluvu. Rozsudok bol vyhlaseny diia 05.06.2013,
stal sa pravoplatny dria 02.07.2013, pri€om uc€astnici kipnu zmluvu neuzavreli a odporca sa nahradenia
véle navrhovatelky s uzavretim tejto kipnej zmluvy podanim navrhu na sud ani nedomahal. Sud odmietol
argumentaciu, Ze tak nemohol ucinit pre nejasnosti v zapise v katastri nehnutefnosti, lebo islo len o
odstranitelné odliSnosti. Z tychto dévodov prvostupriovy sud ustalil a dospel k pravnemu nazoru, Ze
odporca uziva nehnutelnosti bez pravneho dévodu. Na dévazok prvostuprfiovy sud dodal, Ze odstupenie
od najomnej zmluvy dia 19.11.2013 navrhovatelkou povazuje za platné, hoci odporca vo vieobecnosti
disponoval suhlasom so stavebnymi pracami, uZival nehnutelnosti aj ako farmu hospodarskych zvierat,
teda spbsobom, ktory nebol dohodnuty, ¢im navrhovatelke potencialne vznikala velka Skoda. Zbural



i nosné prieCky rodinného domu a navrhovatelkou poZzadovany staticky posudok predloZzil neskoro. O
trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. a navrhovatelke ako uspesnej u€astni¢ke konania
priznal nahradu trov konania.

Proti rozsudku prvostuprfiového sudu v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie odporca. V odvolani
navrhol, aby odvolaci sud v zmysle § 220 O.s.p. rozhodnutie sidu prvého stupfia zmenil tak, Ze navrh
navrhovatelky ako nedévodny zamietne. Uviedol, Ze pokial prvostupfiovy sud uviedol, Ze prenajimatefl
v zmysle § 679 ods. 3, prva veta Obcianskeho zakonnika méze kedykolvek odstupit od zmluvy, ak
najomca napriek pisomnej vystrahe uziva prenajatu vec alebo ak trpi uzivanie veci takym spésobom,
Ze prenajimatelovi vznika Skoda alebo mu hrozi zna&na Skoda, v sudenej veci tomu tak nie je, ¢o
dosvedcuje aj konanie Okresného sudu Banska Bystrica pod sp. zn. 20C/234/2014, v ktorom konani
si odporca uplatfiuje nahradu Skody vo vyske 16183,60 Eur, pricom tato je vycislena odbornym
stanoviskom. Dalej uviedol, Ze dal$im dévodom, pre ktory povaZuje odstipenie od zmluvy o najme
za neplatné, je situacia, ktoru v dévodoch rozsudku uviedol aj sud prvého stupfia, Ze ide o najom
na dobu urcitd, t. j. podfa €lanku V. do uzavretia riadnej kdpnej zmluvy na cely predmet ngjmu tak,
ako bolo dohodnuté v samotnej zmluve o buducej zmluve. Je sice pravdou, Ze sa dokonca hovori o
rozsudku v konani sp. zn. 7C/64/2011, avSak napriek tomu nebolo mozné uzavriet riadnu kipnu zmluvu
z dovodu, Ze doslo k zmene vo vyske kupnej ceny jednostranne zo strany navrhovatelky, priCom bolo
dohodnuté, Ze predmetom kupnej zmluvy maju byt aj dalSie objekty prislichajice k predmetu kupy,
ktoré neboli majetkovopravne usporiadané. Pokial je v zmluve o budlcej zmluve uvedené, Ze kipna
cena je dohodnutd, resp. stanovena v zmysle rozhodnutia sudu, nepochybne sa malo na mysli konanie
Okresného sudu Banské Bystrica sp. zn. 7C/64/2011, pretoZe v tom Case sa iné konanie neviedlo, ktora
kupna cena v tomto konani predstavovala hodnotu vo vyske 60000,- Eur. Po rozsudku Okresného sudu
Banska Bystrica sa iniciovalo stretnutie s navrhovatefkou a aZz na tomto stretnuti sa odporca dozvedel,
Ze navrhovatelka nereSpektuje stanovenie kipnej ceny v konani 7C/64/2011, pri€om napriek tomu pri
jednani bolo vyjadrené, Zze je mozné sa dohodnut na &iastke 75000,- Eur za podmienky, Ze navrhovatelka
zabezpedli zlegalizovanie Ciernych stavieb nachadzajucich sa na pozemku. DoS$lo k dohode o lehote, v
ktorej sa bude na tato situaciu reagovat, avSak navrhovatelka v lehote dohodnutej na uzavretie kupne;j
zmluvy nereagovala, na ¢o bola odporcom upozornena. Pravdivost tejto skutoCnosti osvedéuje aj stav,
Ze pravna zastupkyfia az podanim cez podateltiu Okresného sudu Banska Bystrica 30.09.22014 zmenila
petit Zalobného navrhu v désledku toho, Ze bol zaloZzeny novy list vlastnictva €. XXX, k. 0. U.D.. Tvrdil, Ze
neboli splnené ani podmienky § 679 ods. 3 OZ, kedZe konanim odporcu nijakym spbsobom nevznikla
navrhovatelke $koda, ani jej nehrozil vznik znaénej 8kody. Nehnutefnost sa nachadzala v stave, ktory
nebol schopny uZivania, nejednalo sa o asanacie nosnych prie€ok, nebolo potrebné informovat ani
stavebny urad, ani vypracovat staticky posudok. Odporca dal vypracovat' staticky posudok, a to eSte
predtym ako ho navrhovatelka vyzvala na zastavenie stavebnych prac a vydanie nehnutelnosti. Zo
statického posudku vypracovaného N.. L. U. v maji 2013 vyplyva, Ze navrhované stavebné Upravy
spocCivaju v odstraneni deliacich, nenosnych prieCok. Teda tieto stavebné Upravy bolo mozné v objekte
realizovat’ bez ich nepriaznivého vplyvu na statiku objektu a jeho hodnoty. Poukazal na ¢lanok 4, bod
1 zmluvy o najme, v ktorom navrhovatelka udelila odporcovi suhlas s vykonanim akéhokolvek druhu
a rozsahu stavebnych prac a uprav. Ma za to, Ze odstupenie od najomnej zmluvy nebolo platnym
pravnym ukonom a nasledne nenastali do dnedného dia, ani do dia podania navrhu skuto€nosti tvrdené
navrhovatelkou o zaniku najomného vztahu a nemoZznosti naplnenia podmienky uzatvorenia kupne;j
zmluvy. Nezodpoveda skutoCnosti, ze k dneSnému dnu odporca uziva nehnutefnost bez pravneho
dovodu. Nezodpoveda tiez skuto€nosti, Ze by odporca uzival nehnutelnosti ako farmu hospodarskych
zvierat, teda spésobom, ktory nebol dohodnuty v zmluve, &im navrhovatelke mala vzniknut potencialne
velka Skoda, pretoZe predmet podnikania ,K.“ bol prihlaseny na P. I. a nie v U.D.. V3etky uvedené
skuto€nosti odporca vie preukazat dékazmi. Nad'alej trva na tom, Ze je dana moznost uzavretia riadnej
kupnej zmluvy aZ teraz, ktort kipnu zmluvu je ochotny uzavriet.

Navrhovatelka v pisomnom vyjadreni k odvolaniu odporcu uviedla k poukazovaniu odporcu na konanie
vedené pod sp. zn. 20C/234/2014 na Okresnom sude Banska Bystrica (v ktorom uplatriuje od
navrhovatelky sumu vynaloZenu na zhodnotenie nehnutefnosti), Ze va&sina vykonanych prac a prvkov
ma charakter kratkodobej Zivotnosti, a teda nepredstavuju zhodnotenie nehnutelnosti a odporca ich
vykonal vyluéne pre U€ely uZivania nehnutefnosti nim ako najomcom, resp. pre vytvorenie podmienok
najmu podla vlastnych predstav a potrieb. Poukazala, Ze pokial odporca trva na neplatnosti odstupenia
od zmluvy a nehnutelnosti stale uziva, je nim podany Zalobny navrh pred&asny, pretoZze navrhovatelka
nehnutefnostami z tohto dévodu neméze nijako disponovat, ani nedisponuje. Tieto dve sudne konania



sice spolu suvisia, nie v3ak kauzalne. K otazke dojednania najmu na dobu uréitl poukazala na
to, ze doba najmu bola medzi zmluvnymi stranami dohodnuta v zmluve o buducej zmluve lehotou
najneskér do 30 dni odo dna pravoplatnosti rozsudku v konani 7C/64/2011 (konanie o zru$enie
a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva medzi navrhovatelkou a jej surodencami). Ugastnici si
teda dohodli rozvdzovaciu podmienku, naplnenim ktorej malo dojst k ukon&eniu najomného vztahu.
KedZe k uzatvoreniu riadnej kupnej zmluvy nedoSlo a odporca v zakonnej prekluzivnej lehote ani
neuplatnil narok v zmysle § 50a ods. 2 Obcianskeho zakonnika, stala sa podmienka uzatvorenia
kupnej zmluvy nekonanim odporcu nemoznym plnenim. V désledku uvedenych pravnych skuto€nosti
platnost’ najomnej zmluvy podfa ndzoru navrhovatelky zanikla. K otédzke ceny nehnutelnosti poukézala
na to, Zze v zmluve o buducej zmluve sa ucastnici dohodli, Ze cena nehnutelnosti bude stanovena
v zmysle rozhodnutia sudu v konani €. k. 7C/64/2011 a jeho znaleckého posudku. V tomto konani
nebola vSak cena nehnutefnosti znaleckym posudkom ur€ena, ale uU€astnici konania si ju ustalili
na zaklade vzajomnej dohody. Do dnesného diia nebola cena nehnutelnosti znaleckym posudkom
stanovena, v dosledku tejto skutoénosti nebola spinend podmienka platného dojednania kupnej ceny.
Odporca napriek deklarovanému zaujmu o kupu nehnutelnosti neodsuhlasil pévodne a preukazatelne
dohodnutd kupnu cenu nehnutelnosti vo vyske 79000,- Eur a nepreukazal ani len &iasto&nu finanénu
pripravenost na uhradu tejto kupnej ceny k Ziadnemu svojvolnému zvySeniu ceny nehnutefnosti
zo strany navrhovatelky nedoSlo, pretoze pévodne dohodnutu kupnu cenu 79000,- Eur v konani
preukazovali navrhom zmluvy o budicej zmluve, ktory bol predloZzeny v pociatkoch zaujmu o kupu
nehnutefnosti zo strany odporcu a ktory mal byt v skuto€nosti spravnym znenim zmluvy o buduce;j
zmluve. Existujuci obsah zmluvy o buducej zmluve spracoval odporca pocas uzivania nehnutelnosti a
v Casovom strese ho predlozil v zamestnani k podpisu navrhovateflke, ktord v domneni, Ze sa jedna o
pbvodny text, tuto zmluvu podpisala. K tzv. &iernym stavbam a konaniu vedenému katastralnym uradom
uviedla, Ze katastralny urad zistil chybu v analégovej mape a v informaénom systéme katastra, ktora
je uz odstranena a ktora vyvolala aj potrebu zmeny petitu Zalobného navrhu; v désledku odstranenia
tejto chyby doslo k zva&Seniu vymery pozemkov vedenych na LV & XXX z vymery XXX m2 na
XXX m2. Stavba hospodarskej budovy nachadzajucej sa od doby vystavby vedla rodinného domu,
nevyzaduje pridelenie supisného Cisla, ale len uréenie charakteru stavby. Tuto skutoénost vyuZival a
vyuziva odporca na predlZovanie doby bezodplatného uZivania nehnutelnosti a oddalovania moznosti
uzatvorit kipnu zmluvu, a to aj v dobe, pokial tento narok mohol uplatnit sidnou cestou. Odporca mal
zakonnu moznost domahat’ sa nahradenia vOle predavajuceho na zaklade zmluvy o buducej zmluve,
tuto moznost’ nevyuZil a lehota na uplatnenie tohto naroku mu s poukazanim na ust. § 50a ods.
2 Obcianskeho zakonnika a ustanovenia ¢lanku 2, bod 1 zmluvy o buducej zmluve uplynula diiom
02.08.2014. Vo vztahu k hrozbe vzniku Skody poukazala na to, Ze odporca ako najomca bol upozorneny
na uzivanie prenajatej nehnutefnosti spésobom zakladajucim prenajimatefovi opravnenie od najomne;j
zmluvy odstupit' listom zo dfia 16.08.2013, a to v suvislosti so zistenym baranim nosnych prieCok v
prizemi rodinného domu. Staticky posudok dorugil odporca navrhovatelke az dfha 07.01.2014, t. j. po
nadobudnuti uginkov odstupenia od najomnej zmluvy v zmysle § 48 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika.
Odstupenim od zmluvy bola zmluva od zaciatku zruSena a zmluvnym stranam vznikla povinnost
vratit si navzajom prijaté plnenia. Druhym dévodom odstupenia od zmluvy bolo zriadenie ,riadne
registrovanej farmy,“ €o potvrdil odporca nielen zaslanim SMS spravy navrhovatelke potom, ¢o pre
neplatenie vodného dala odpojit’ privod vody do domu, ale aj naslednym podanim trestného ozndmenia
na navrhovatelku z dévodu odporcom tvrdeného spdsobenia Skody na tejto farme. Oznamenie bolo
obvodnym oddelenim PZ SR U.D. aj Setrené a konanie bolo zastavené, o ¢om v8ak navrhovatelka
Ziadny listinny ddkaz zo strany organov Cinnych v trestnom konani neobdrzala. Navrhla, aby odvolaci
sud v celom rozsahu rozsudok sudu prvého stupria potvrdil ako vecne a pravne spravny.

Krajsky sud, ako sud odvolaci, vec v medziach danych odvolanim navrhovatelky podfa § 212 ods. 1
O.s.p. bez nariadenia pojednavania v sulade s ust. § 214 ods. 2 O.s.p. preskimal a rozsudok okresného
sudu podla § 219 ods. 1, 2 O.s.p. ako vecne spravny potvrdil.

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 stotoZhuje s odévodnenim napadnutého

rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na konStatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.



Odvolaci sud konStatuje, Zze sa stotoziuje s rozhodnutim prvostupfiového sudu vyslovenym v
napadnutom rozhodnuti, ako aj s jeho dévodmi, ktoré su sice stru¢né, ale su zrozumitelné, presvedcivé
a jasné. Namietky odporcu uvedené v odvolani odvolaci sud nepovaZzuje za prijatelné, pretoZze vSetkymi
namietkami, ktoré odporca v odvolani uvadza, sa okresny sud dostatone zaoberal a vyporiadal,
¢o vyplyva aj z rozhodnutia a jeho odévodnenia. Nové skutoCnosti, ktoré by ovplyvnili a zvratili
vysledky doterajSieho dokazovania, odporcom uvadzané v odvolani neboli. Na zdéraznenie spravnosti
zaverov prvostupriového sudu odvolaci sud poukazuje, Ze je nepochybné, Ze prvostupfiovy sud navrh
navrhovatela zamietol z dévodu, ze v Ease rozhodovania sudu odporca uzival nehnutelnosti, ktoré su vo
vlastnictve navrhovatelky bez pravneho dévodu, a to z dévodu, Ze ndjomnu zmluvu U€astnici uzatvorili
na dobu uréitl, ked v ¢lanku V. ngjomnej zmluvy dojednali dobu najmu tak, Ze najomna zmluva sa
uzatvara na dobu urcitu, a to do doby uzatvorenia riadnej kiipnej zmluvy na cely predmet najmu tak, ako
je to dohodnuté v samostatnej zmluve o buducej kiipnej zmluve uzatvorenej medzi zmluvnymi stranami.
V zmluve o buducej zmluve (v spise na €. I. 11), ktoré sa v spise nachadza bez uvedenia ddtumu uzavretia
(avSak zo znenia ¢lanku 5. zmluvy o najme nepochybne vyplyva, Ze tato musela byt uzavreta uz v ¢ase
uzatvarania zmluvy o najme, ktora bola uzatvorena dia 28.11.2012), sa v €lanku 2, bod 1 zmluvné strany
zaviazali, Ze najneskér do 30 dni odo dia nadobudnutia pravoplatnosti rozsudku vydaného Okresnym
sudom Banska Bystrica v konani vedenom pod sp. zn. 7C/64/2011 (ktorého predmetom je navrh buducej
predavajucej na zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva uvedenych nehnutefnosti do jej
vyluéného vlastnictva s povinnostou vyplaty mensinovych spoluvlastnikov), uzatvoria kipnu zmluvu.
Uvedené teda znamena, Ze ucastnici konania dohodli najom nehnutelnosti, ktorych vypratania sa
navrhovatelka domaha na dobu uréitu, a to najneskér do 30 dni odo dfia nadobudnutia pravoplatnosti
rozsudku Okresného sudu Banska Bystrica sp. zn. 7C/64/2011. Z pripojeného spisu Okresného
sudu Banska Bystrica sp. zn. 7C/64/2011 nepochybne vyplyva, Ze rozsudok sudu, ktorym bolo
zruSené podielového spoluvlastnictvo navrhovatelky a dalSich podielovych spoluvlastnikov a ktorym boli
prikazané nehnutelnosti zapisané na LV &. XXX nachéadzajucich sa v k. 0. U.D. do vylu&ného vlastnictva
navrhovatelky, nadobudol pravoplatnost driom 02.07.2013. Nasledujiacim dfiom zacdala ucastnikom
zmluvy o buducej zmluve plynut 30-driova lehota na uzavretie kipnej zmluvy, pri€¢om nepochybne
v konani bolo preukazané, Ze kipna zmluva v lehote v zmysle &lanku 2 bod 1 U&astnikmi uzavreta
nebola a odporca sa nahradenia véle navrhovatelky s uzavretim tejto kipnej zmluvy podanim na sud
ani nedomahal. Z tychto dévodov je potrebné prisvedCit nazoru prvostupriového sudu, Ze odporca
nehnutelnosti aktualne uziva bez pravneho titulu. Je nepochybné, Ze ku skon€eniu najomného vztahu
doSlo uplynutim a&astnikmi dohodnutej doby najmu. Z tychto dévodov nemozno prisved&it namietke
odporcu v odvolani, Zze nezodpoveda skuto€nosti, Zze ku dneSnému dnu odporca uziva nehnutelnost
bez pravneho dévodu. Pokial sa prvostupriovy sud v kratkosti dalej zaoberal otazkou odstupenia od
najomnej zmluvy vzhfadom uzZ na hore uvedené, nebolo potrebné sa dalej v konani zaoberat’ otdzkou
odstupenia od najomnej zmluvy, kedze v ¢ase rozhodovania siudu najomna zmluva z dévodu zaniku
najomného vztahu v dosledku skon¢enia doby najmu, tak ako je to uz uvedené vysSie, neexistovala. Z
rovnakych dévodov preto odvolaci sud nepovazuje za potrebné sa vyporaduvat’ s namietkami odporcu v
odvolani vo vztahu k ddvodom odstupenia od zmluvy o najme a k otazke platnosti odstupenia od zmluvy
0 najme zo strany navrhovatelky.

Vzhladom na vySSie uvedené, kedZe nepochybne v konani pred prvostupfiovym sudom bolo skutkovo
preukazané, Ze ku dfiu rozhodovania prvostupriového sudu najomny pomer medzi u€astnikmi konania
vo vztahu k nehnutelnosti, ktora je vo vlastnictve navrhovatelky a bola predmetom najmu na dobu ur¢itu,
neexistovala z dévodu uplynutia dohodnutej doby najmu, odvolaci sud rozsudok prvostupfiového sudu
v sulade s ust. § 219 ods. 1 a 2 O.s.p. potvrdil.

Odvolaci sud o trovach odvolacieho konania rozhodol v sulade s ust. § 224 ods. 1 O.s.p. a § 142 ods. 1
O.s.p. a diia 05.04.2016 vyhlasil rozsudok, v ktorom okrem iného rozhodoval aj o trovach odvolacieho
konania, pric¢om odporcovi ulozil povinnost’ nahradit navrhovatelke trovy odvolacieho konania vo vyske
ako budu vycislené v pisomnom vyhotoveni rozhodnutia k rukam pravnej zastupkyne navrhovatelky
JUDr. Lubici Blazejovej, advokatky, so sidlom W. X, X. X., v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia.
KedZe vSak navrhovatelka zastupena advokatkou v lehote do 3 pracovnych dni od vyhlasenia rozsudku
trovy odvolacieho konania nevygcislila, priom sud v sulade s ust. § 151 ods. 2 O.s.p. nie je
viazany rozhodnutim o prisudeni nahrady trov konania u€astnikovi v rozhodnuti, ktorym sa konanie
kongi, odvolaci sud rozhodol, Ze navrhovatelke nahradu trov odvolacieho konania neprizna.

Rozhodnutie senat krajského sudu prijal pomerom hlasov 3 : 0.



Rozhodnutie senat krajského sudu prijal pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.



