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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud v Prievidzi sudcom JUDr. Lubicou Chmelanovou v pravnej veci navrhovatela:
HYDROSANING spol. s.r.0., so sidlom Prievidza, Polnohospodarov 6, ICO: 31 576 826, zastipeného
JUDr. Mariou Habal€ikovou, advokatom so sidlom Prievidza, Bakalarska 4 proti odporcovi: M., nar.
XX XX XXXX, bytom N., S. X/X, ob&an SR, zastupenému JUDr. DaSou Taschovou, advokatom so sidlom
Prievidza, M. Hodzu 14/1 o zaplatenie 5.000,- eur a prisluSenstva, takto

rozhodol:

Sidnavrh zamieta.

Navrhovatel je povinny nahradit odporcovi iné trovy konania vo vySke 300,- eur a trovy pravneho
zastupenia vo vyske 1.237,96 eur do troch dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

Navrhovatel navrhom podanym dia 24.09.2013 Ziadal zaviazat odporcu na zaplatenie 5.000,- eur spolu
s Urokom z omeskania vo vyske 5,5 % ro¢ne zo Zalovanej istiny od 01.09.2013 do zaplatenia a nahradit
mu trovy konania. Navrh odévodnil tym, Ze navrhovatel ako ndjomca uzatvoril dfia 11.01.2013 najomnu
zmluvu s prenajimatelmi: podielovymi spoluvlastnikmi predmetu najmu, atoL.. 0. Z.,, O.. V. W,, O.. G.
Z. ako s prenajimatelmi v 1. aZz v 3. rade. Predmetom najmu boli s€asti nehnutelnosti v podielovom
spoluvlastnictve horeuvedenych oséb zapisané na LV &. XXX pre k.U. A., a to rodinny dom €. supisné
XXXXX, dalSie stavby a stvisiace pozemky. U&elom n&jmu bolo vykonavanie podnikatelskej innosti
navrhovatela ako najomcu v predmete najmu, a to prevadzkovanie pohostinského zariadenia. Predmet
najmu mal totoZny najomca (navrhovatel) v najme od totoZnych prenajimatelov aj pred diiom uzatvorenia
predmetnej novej najomnej zmluvy a vyuZival ho na totoZzny podnikatelsky ucel. K uzatvoreniu nove;j
najomnej zmluvy do$lo potom, ako jeden z podielovych spoluvlastnikov predmetu najmu L.. O. Z
pisomne vyzval ostatnych spoluvlastnikov predmetu najmu na prijatie rozhodnutia o hospodareni so
spolo&nou vecou (predmetom najmu) a prilohu bol aj navrh pre kazdého zo spoluvlastnikov o hlasovani
za uCelom prijatia alebo neprijatia uznesenia (rozhodnutia) o hospodareni so spolo€nou vecou tak,
Ze tato bude alebo nebude (na zaklade vysledku hlasovania) zverena do najmu navrhovatefa a
prilohou bol aj navrh textu najomnej zmluvy. Podielovi spoluvlastnici predmetu ngjmu L.. O. Z. a O..
V. W. hlasovali za uzatvorenie najomnej zmluvy s navrhovatelom, odporkyfia nesuhlasila. Vac¢sinou
hlasou podielovych spoluvlastnikov spolo¢nej veci, ked podiel kazdého z nich na spolo¢nej veci je
1/3, bolo prijaté rozhodnutie najomnu zmluvu s navrhovatelom uzatvorit' v totoZnom zneni, aké bolo
spoluvlastnikom predloZené pre ucely hlasovania, a tak sa aj stalo. V predmetnej najomnej zmluve sa
jej u€astnici v Clanku Il. ods. 4 dohodli, Ze prenajimatelia zabezpecia na vlastné naklady zépis dosiafl
nezapisanych Casti predmetu najmu do katastra nehnutefnosti v lehote 6 mesiacov od podpisu najomne;j
zmluvy, pri¢om pre pripad porusenia tohto zmluvného zavazku osobami prenajimateflov, bola dohodnuta
zmluvna pokuta celkom 15.000,- eur, na tarchu kazdého z prenajimatelov po 5.000,- eur. Do 6 mesiacov
odo dna podpisu najomnej zmluvy prenajimatelia v 1. az v 3. rade tento svoj zmluvny nepefiazny zavazok



nesplnili. Navrhovatel poukazal na to, Ze ide o zavazok, ktory bol s osobami totoznych prenajimateflov
dojednany uz v predoslej najomnej zmluve a ktorého splnenie prenajimatelmi ma pre osobu najomcu
(navrhovatela) velky vyznam, pretoZze v predmete najmu podnika, plati zafi najomné, pricom Cast
jemu zvereného predmetu najmu nie je vedena v prislusnom KN a navrhovatel ako najomca je tak
vystaveny nebezpedenstvu neuznania jeho platieb ako dafovych vydavkov spravcom dane v pripade
vykonania darovej kontroly na dani z prijmu pravnickej osoby. Navrhovatel povazuje vySku zmluvnej
pokuty za primeranu k hodnote aj vyznamu zabezpec€enej povinnosti. Zavazok na zmluvnu pokutu bol
dojednany pisomne, bol riadne vymedzeny zmluvnou pokutou zabezpeéeny zavazok, k jeho poruseniu
nesporne doslo a vy$ka dojednanej zmluvnej pokuty spifia kritérium primeranosti k hodnote a vyznamu
zabezpec€ovanej povinnosti. Navrhovatel vystavil pre odporkyfu faktdru na sumu 5.000,- eur €. 130011
a zaslal ju odporkyni, ktora listom zo dfia 14.08.2013 oznamila, Ze navrhovatelov narok neakceptuje.

Vo veci bol tunaj8§im sudom pod &.k. 6Ro/427/2013 - 26 diha 13.12.2013 vydany platobny rozkaz,
proti ktorému podala odporkyfia v&as odpor s odévodnenim. Odporkyfia svoj odpor odévodnila tym,
Ze najomna zmluva zo dha 11.01.2013 bola uzatvorena bez suhlasu a podpisu odporkyne, ako
mensinového spoluvlastnika predmetu najmu v podiele 1/3 vzhladom k celku na zaklade rozhodnutia
vacsiny podielovych spoluvlastnikov o hospodareni so spolo&nou vecou podla § 139 ods. 2 Ob&ianskeho
zakonnika. Podla nazoru odporkyne zavaznost rozhodnutia vacsiny spoluvlastnikov spoloénej veci
na zaklade § 139 ods. 2 Obdianskeho zakonnika sa mdzZe vztahovat len na otazky suvisiace s
hospodarenim so spolo¢nou vecou a nesmie byt dalej rozSirovana na dalSie zavazky priamo s
hospodarenim so spolo¢nou vecou nesuvisiace. Teda vacsina podielovych spoluvlastnikov méoze
rozhodnut’ o uzivani spolo€nej veci a v ramci toho aj o prenechani spolo¢nej veci do najmu tretej
osobe a o uzatvoreni ngjomnej zmluvy, ale nemdzZe svojim rozhodnutim o hospodareni so spolo€nou
vecou zaviazat ostatnych podielovych spoluvlastnikov k plneniu zmluvnych zavazkov obsahujucich
prvky réznych zmluv alebo subsididrnych a akcesorickych z&vazkov, pretoZze uzatvorenie takychto
pravnych ukonov uz prekracuje rozsah hospodarenia so spolo€nou vecou. Aj v pripade najomnej zmluvy
uzatvorenej na zaklade rozhodnutia vacésiny podielovych spoluvlastnikov sa pre platnost zavazkov
obsiahnutych v ndjomnej zmluve majucich charakter zmie$anej zmluvy t.j. pre prvky inej ako najomnej
zmluvy, resp. subsidiarnych a akcesorickych zavazkov vyzaduje vzdy suhlas (akceptacia) dotknutého
podielového spoluvlastnika. Bez suhlasu konsenzu oboch zmluvnych stran, t.j. ani dojednanie o
zmluvnej pokute nevznika. Odporkyfia, hoci viazana rozhodnutim vacésiny podielovych spoluvlastnikov
0 hospodareni so spolo€nou vecou, sama nikdy nesuhlasila s akcesorickym dojednanim o zmluvnej
pokute v ¢lanku |. bode 4 najomnej zmluvy zo drfia 11.01.2013, preto povinnost odporkyne zaplatit
navrhovatefovi uplatnent zmluvnu pokutu nikdy nevznikla (§ 43¢ Obcianskeho zakonnika). Poukézala
dalej na to, Ze nehnutelnosti, resp. ich Casti nezapisané v KN je mozné prenechat do najmu aj v
pripade, Ze nie su zapisané v KN a s najmom takejto nehnutelnosti nie su spojené Ziadne sankcie,
a to ani v oblasti dafiového prava v podobe neuznania danovych vydavkov. Dojednanie o zmluvnej
pokute v €lanku I. v bode 4 najomnej zmluvy zabezpeduje teda splnenie zavazku, z ktorého porusenia
nemoze navrhovatelovi vzniknut ziadna redlna Skoda. Ak zmluvna pokuta pini v prvom rade funkciu
pausalizovanej nahrady Skody, preto pokial z porusenia zmluvnou pokutou zabezpeceného zavazku
neméze navrhovatelovi vzniknut Ziadna Skoda, je uz pre absenciu kauzy zavazku (§ 495 Obcianskeho
zdkonnika) predmetné dojednanie o zmluvnej pokute neplatné, pretoZe nikto sa nezavazuje len preto,
aby bol zaviazany. NavySe dojednanie o zmluvnej pokute vo vyske 5.000,- eur je zjavne neprimerané
hodnote a vyznamu zabezpelovanej povinnosti, ako aj moznej (t.j. Ziadnej) vySke Skody, ktora by
porusenim zabezpe€ovanej povinnosti mohla vzniknat (§ 545a Obcianskeho zakonnika).

Odporca vyjadril tiez pochybnosti, ¢i bol dodrzany postup pri hlasovani o hospodareni so spolo¢nou
vecou, ak najomna zmluva bola uzavreta 11.01.2013 a odporkyfhia ma k dispozicii listiny - navrh na
prijatie rozhodnuti o hospodareni so spolo&nou vecou, oznamenie o vysledku hlasovania a vyjadrenie
odporkyne z neskorSieho datumu t.j. z 22.01.2013, z 28.01.2013 a z 31.01.2013. Podla odporcu
zavazok suvisiaci so zavkladovanim nezapisanych Casti treba povaZovat za samostatny zavazok,
ktory nie je zavazok vyplyvajucim z najomnej zmluvy, takyto zdvazok nie je zavazkom vyplyvajacim z
hospodarenia so spolo&nou vecou, v predmetnej zmluve nie je vymedzené presne, o ktoré nezakreslené
Casti ide, a teda ide o neurcity predmet zavazku.

Navrhovatel reagujuc na podany odpor doplnil, Ze predmetnej najomnej zmluve prechadzala skorsia
najomna zmluva medzi totoZnymi u€astnikmi a vo vztahu k totoZnému predmetu najmu, a to najomné
zmluva s datumom 01.08.2012, ktora bola odporcom podpisana. Aj v tejto, v poradi prvej ngjomnej



zmluve, bol dohodnuty totoZny zmluvny zavazok prenajimatelov, ako je uvedeny v zmluve v &lanku |l
ods. 4 s tym, Ze zmluvny zavazok prenajimatelia splnia v lehote 6 mesiacov od datumu uzatvorenia
zmluvy t.j. 01.08.2012. Prenajimatelia uvedeny zmluvny z&vazok v tejto lehote nesplnili, preto pri
vypracovani navrhu v poradi druhej najomnej zmluvy bol do jej textu zakomponovany totozny zavazok
prenajimatefov - podielovych spoluvlastnikov, tento zavazok, jeho porusenie, bolo zabezpecené
zmluvnou sankciou - zmluvnou pokutou. Najomny vztah zaloZzeny zmluvou z 11.01.2013 skondil na
zaklade vypovede z najmu, uplynutim zmluvnej vypovednej doby ku driu 31.01.2014. Na rozdiel od
odporcu zaujal nazor, ze hospodarenie so spolo¢nou vecou vyjadruje vSetky prava a tieZ povinnosti
spoluvlastnikov vratane spoluvlastnika prehlasovaného, ktory mal, ale nevyuZzil moznost' hlasovania o
obsahu najomnej zmluvy. Ak teda prehlasovanému spoluvlastnikovi patria vSetky prava prenajimatela,
rovnako sa musi tento podriadit’ a akceptovat' aj zmluvné povinnosti prenajimatefa. Takymto zmluvnym
zavazkom je aj nesplnenie postihnuté povinnostou znasat zmluvnua pokutu, preto podfa nazoru
navrhovatefa ngjomna zmluva s datumom 11.01.2013 zavazuje odporcu v celom rozsahu vratane
dohovoru o zmluvnej pokute. VySka zmluvnej pokuty je podfa neho primerana, kedZe sa jedna o totozny
zmluvny zavazok, ktora zavazoval prenajimatelov aj podfa znenia v poradi prvej najomnej zmluvy a
ktory prenajimatelia nesplnili ani len Ciastocne.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vyjadrenim Statutdrneho zastupcu navrhovatela, vysluchom odporcu,
vysluchom svedkov, oboznamenim sa s vypisom z OR Okresného sudu Trenc&in, nedatovanym
a nepodpisanym navrhom podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnutia o hospodéareni so
spolo€nou vecou, nedatovanym a nepodpisanym navrhom uzneseni, nepodpisanym, Oznamenim
podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti na LV & XXXXXXX,pre k.Uu. PXXXXX,0 vysledku
hlasovania o navrhu uzneseni zo dfia 28.1.2013, listom zo 14.08.2013, fakturou €. 130011 zo
dia 31.07.2013, ngjomnou zmluvou zo dha 11.1.2013, nakresom prizemia jednoposchodového
domu, Zmluvou o najme nebytovych priestorov zo dnfa 1.8.2012, vypovedou zo dha 11.7.2013,
navrhom podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnutia o hospodareni so spolo€nou vecou zo dha
22.1.2013, nedatovanym a nepodpisanym navrhom uzneseni, Oznamenim podielovym spoluvlastnikom
nehnutelnosti na LV €. XXX pre k.U. A. zo dna 28.1.2013, vyjadrenim odporkyne zo dria 31.1.2013,
Oznamenim mesta Prievidza zo dfia 11.5.2016, vypisom z LV & XXX pre k.u. A., Dohodou o
ukoné&eni zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dia 30.12.2012, obsahom spisu sp.zn. 5C/108/2015
tunaj8ieho sudu, na zaklade €oho zistil tento skutkovy stav:

Podla vypisu z OR Okresného sudu Trencin je navrhovatel zapisany v OR Okresny sud Trengin s dfiom
z4pisu 01.01.1993. Jeho konatelfom je od 19.04.2006 L.. O. G..

Nedatovany, nepodpisany (navrhovatelom predloZeny) navrh L.. O. Z., podielového spoluvlastnika
na prijatie rozhodnutia o hospodareni so spolo€nou vecou adresovany L.. O. Z., O.. G. Z,, O.. V. W.
obsahuje text, podla ktorého podpisany L.. O. Z., ktory je podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti
v k.U. A. na LV & XXX v podiele 1/3 predklada ako podielovym spoluvlastni¢kam - O.. G. Z. (osobe
totoZnej s odporkyfou v tomto konani), O.. V. W. tej istej domovej nehnutefnosti - sup. €. 1D., kazda
s podielom 1/3 na schvalenie alebo odmietnutie navrhov, ktoré sa tykaju hospodarenia podielovych
spoluvlastnikov so spoloénou vecou. Ziadal ich, aby svojim vyjadrenim suhlasu alebo nesthlasu sa
vyjadrili k navrhom a svoje stanovisko zaslali a dorucili jemu osobne v lehote do troch pracovnych dni.
Navrhy podielového spoluvlastnika Ing. O. Z. sa tykaju okrem iného zverenia €asti spolo¢nej domove;j
nehnutelnosti do najmu tretej osobe - pravnickej osobe a odplatne. K tomuto navrhu sa pripdjal navrh na
hlasovanie za u€elom prijatia uznesenia o suhlase alebo nesuhlase s uzatvorenim ngjomnej zmluvy s
najomcom HYDROSANING, spol. s.r.o. Prievidza, ICO: 31576826 a text navrhovanej najomnej zmluvy
s tym, Ze ak sa oslovené nevyjadria vObec, alebo ich stanovisko nebude doru¢ené, bude mat za to,
Ze s nadvrhom uznesenia (rozhodnutia spoluvlastnikov) nesuhlasia. Nepodpisany, nedatovany Navrh
uznesenia (predloZeny navrhovatelom) obsahuje text: ,,Podpisany podielovy spoluvlastnik schvalujem/
neschvalujem pripojeny navrh zmluvy o najme Casti spolo¢nej domovej nehnutelnosti v prospech
HYDROSANING, spol. s.r.0., Polnohospodarov 6, Prievidza, ICO: 31576826 a sthlasim/nesthlasim so
zverenim Casti spolo€nej veci do najmu tejto pravnickej osobe za podmienok uvedenych v pripojenom
navrhu zmluvy.? Nepodpisané, datované drfiom 28.1.2013 (navrhovatelom predloZzené) Oznamenie
podielovym spoluvlastnikom nehnutefnosti na LV & XXX pre k.U. A. o vysledku hlasovania o navrhu
uzneseni podla podania O. podielového spoluvlastnika zo dha 22.01.2013 s hlavi¢kou L.. O. Z.
adresované L.. 0. Z., O., G. Z., L.. V. W. obsahuje oznamenie Ze vysledok hlasovania o navrhovanych
uzneseniach je nasledovny: uznesenie pod oznaCenim a/ - schvalenie zmluvy o najme spolo¢nej veci



v prospech HYDROSANING, spol. s.r.0. a udelenie suhlasu so zverenim &asti spolo¢nej veci do najmu
tejto pravnickej osoby za podmienok podla pripojenej ndjomnej zmluvy je : za prijatie uznesenia hlasovali
10.1 a Z.3, spolu 2/3 v8etkych hlasov, proti prijatiu uznesenia hlasovala O.. G. Z. - 1/3 vS8etkych hlasov.
V Oznameni sa uvadza, Ze uznesenie bolo platne prijaté tak, ako bolo jeho znenie pisomne navrhnuté
predkladatefom a 2/3-novovu vaésinou hlasov vetkych podielovych spoluvlastnikov. Je teda zadvaznym
pre vSetkych podielovych spoluvlastnikov, aj pre spoluvlastnika prehlasovaného (MXX.XX.XXXX).

V liste zo 14.08.2013 odporkyha oznamuje navrhovatelovi, Ze fakturu €. 130011 neakceptuje.

Fakturou €. 130011 zo dia 31.07.2013 navrhovatel fakturoval odporkyni sumu 5.000,- eur na zaklade
najomnej zmluvy zo dfia 11.01.2013, bodu I, €lanok 4 zmluvnu pokutu, faktdra bola splatna 14.08.2013.

Navrhovatefom bola (okrem vy3Sie uvedenych listin) predloZena najomna zmluva datovana 11.01.2013,
ktora bola uzatvorend medzi prenajimatefmi Ing. O. Z., O.. G. Z. (osoba totoZznd s odporkyriou v
tomto konani), O.. V. W. a najomcom - navrhovatelom. V najomnej zmluve v ¢&lanku |. sa uvadza,
Ze prenajimatelia su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti v k.4. A., a to - rodinny dom spolu
s vedlajSou stavbou a prislusenstvom €. sip. XXXXX na parc. €. XXXX zapisany na LV & XXX,
Ze prenajimatelia prenechaju touto zmluvou do najmu najomcovi €ast predmetného rodinného domu
uvedeného v bode |, Ze plocha vzniknutého nebytového priestoru ma vymeru XX m2, do ktorej spadé
kuchyha XX m2, Spajza X mX, predsiefi X m2, jedalen XX mX a bar XX m2. V ¢&lanku Il. bod 2
prenajimatelia prenechaju touto zmluvou do najmu najomcovi dalSie nebytové priestory: pristavana
hala vo vymere XX m2, vstupné zadverie X,X m2, muzské WC X m2, damske WC XX m2, sklad XX
m2, kancelaria XX m2, kiosk sklad X,X m2. Podla &lanku Il bod 3 s najmom je spojené tiez uzivacie
pravo najomcu na plochy &asti nadvoria a to vjazdna plocha, vstupna plocha do budovy, plocha pred
muzskym WC, plocha vstupnej terasy vpravo, plocha hlavnej terasy, pristreSok pre uskladnenie bielej
techniky, pristreSok pre uskladnenie palivového dreva. V ¢lanku Il. bod 4 sa uvadza: ,,Predmet najmu
uvedeny v bodoch 1-3 tohto ¢lanku je graficky znazorneny situaénym nakresom, ktory tvori prilohu tejto
zmluvy, priCom prenajimatel zabezpeci na vlastné naklady zavkladovanie nezakreslenych ¢asti budovy
a objektov do katastra nehnutefnosti v lehote 6 mesiacov od podpisu zmluvy. V pripade nedodrzania tejto
doby vzniké narok najomcovi na zmluvnu pokutu vo vy8ke 15.000,- eur, pricom z tejto sumy Ing. A.zaplati
XXXX;-eur, O.. G. Z. sumu 5.000,- eur a Mgr. V. W. sumu 5.000,- eur. ? V ¢lanku Ill. sa zmluvné strany
dohodli na ro€nom najomnom vo vyske 10.800,- eur, priom najomné sa zaviazal platit najomca v ro¢nej
polovi¢nej vySke 5.400,- eur prenajimatefom X a Mgr. V. W., kaZzdej z nich vo vyske 300,- eur mesacne v
mesiacoch november, december, januar, februar a v mesiacoch marec az oktéber vo vySke 525,- eur a
Ze prenajimatel Ing. O. Z. poskytuje najomcovi prenajom svojho spoluvlastnickeho podielu na predmete
najmu bezodplatne. Podla ¢lanku IV. bod 4 bola tato zmluva o ndjme nebytovych priestorov uzavreta na
dobu 10 rokov s prednostnym pravom najomcu na jej predizenie. Tato zmluva obsahuje podpisy dvoch
prenajimateflov a jedného najomcu. K zmluve je pripojeny nakres prizemia jednoposchodového domu.

Navrhovatefom bola dalej predlozena Zmluva o najme nebytovych priestorov zo dnia 01.08.2012
uzavretd medzi prenajimatelmi: L.. O. Z, O.. G. Z, O.. V. W. a navrhovatelom, v ¢&lanku IlI.
bod 4 je uvedené, Ze predmet najmu uvedeny v bodoch 1-3 tohto ¢lanku je graficky zndzorneny
situaCnym nakresom, ktory tvori prilohu tejto zmluvy, pri€om prenajimatel zabezpeci na vlastné naklady
zavkladovanie nezakreslenych Casti budovy a objektov do katastra nehnutelnosti v lehote 6 mesiacov
od podpisu zmluvy. Tato zmluva obsahuje podpisy troch prenajimatelov, najomcu.

Odporkynia predlozila navrh podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnuti o hospodareni so
spolo&nou vecou, Navrh uzneseni, Oznamenie podielovym spoluvlastnikom nehnutefnostina LV €. L.pre
k.U. A. zo dhia XX.X.XXXX. Navrh podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnuti o hospodareni so
spolo¢nou vecou predloZeny odporkyriou je obsahovo totoZny s ndvrhom, ktory doloZil navrhovatel s tym
rozdielom, Ze v navrhu predloZzenom odporkyfiou je v hlavi¢ke pri mene Ing. O. Z. uvedena * a uvedené
wopravil“ s necitatefnym podpisom, navrh je podpisany pri mene Ing.Z. Z. necitatefnym podpisom. Navrh
uzneseni predloZzeny odporkyfiou je obsahovo totozny s tym, ktory predlozZil navrhovatel. Oznamenie
predloZzené odporkyriou je podpisané pri mene Ing. O.. necitatefnym podpisom. Odporkyfa adresovala
Ing. O. Z. vyjadrenie k navrhu podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnutia o hospodareni so
spolo¢nou vecou zo dna 31.01.2013, v ktorom uviedla, Ze nesuhlasi s tymto navrhom v niekofkych
bodoch, aviak po spolo€nom uvazeni a pripadnych zmenach navrhu je ochotna pristipit na niektoré
poziadavky L.. O. Z. so suhlasom sestry O.. V. W.. Dalej vo vyjadreni poukazala na to, Ze jej bol doru¢eny



navrh a k nemu pripnuty navrh uzneseni, ale napriek tomu, Ze je v pisomnostiach uvedené, Ze sa pripaja
navrh zmluvy o najme C€asti spoloénej domovej nehnutelnosti v prospech HYDROSANING spol. s.r.o.
tento k navrhu nebol odoslany, a teda sa neméze k nemu vyjadrit. Ziadost' o vyjadrenie sthlasu alebo
nesuhlasu poklada za nedostato¢nu, materialovo podloZzenu.

Podla oznamenia Mesta Prievidza z 11.05.2006 adresovaného L.. O. Z. Mesto Prievidza reaguje na
ohlasenie stavebnych uprav zo difia 25.04.2006, a to stavebné Upravy v objekte: Terézie Vansovej
526/10, Prievidza, stavebné upravy: Pristavba skladu k jestvujicemu domu so samostatnym vchodom
tak, ze stavebné upravy umoznil vykonat’ za podmienok v oznameni uvedené s tym, Ze oznamenie je
platné na obdobie do 31.12.2007 a Ze proti vykonaniu predmetnej stavebnej Upravy Mesto Prievidza
nema namietok.

Podla LV €.XX.XX. XXXXe k.u. XX.XX.XXXXa su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti parc. €. Y.
- pozemkov XXXX, XXXX a stavby rodinny dom sup. €. XXXXX na parc. €. Y. XXXXL..0.Z,0..G. Z,,
O.. V. W,, kazdy v 1/3, v8etci titulom darovacej zmluvy zo dfia 11.11.2001.

Podla dohody o ukonéeni zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 01.08.2012 sa zmluvné strany
dohodli na okamzitom skoné&eni platnosti zmluvy k 10.01.2013 touto dohodou, dohoda z 30.12.2012 je
podpisana primene L..0.Z.,0..G.Z,,0..V.W. aIng. O. G..

Statutarny zastupca navrhovatelaD. uviedol, Ze najomnu zmluvu zo dfia 11.1.2013 i predchadzajlcu
ngjomnu zmluvu z 01.08.2012 koncipoval on. Bolo jeho navrhom uréit lehotu 6 mesiacov na
zavkladovanie prislusnych nehnutelnosti od podpisu najomnej zmluvy, ktord druha zmluvna strana
akceptovala, vychadzal z reality, Ze prenajimatelia by v skorSom termine neboli schopni toto zabezpedit.
Prenajimatelia pre zavkladovanie nezapisanych €asti nehnutelnosti museli vyvolat stavebné konanie.
Ani jeden z prenajimatelov nevyvinul Ziadnu &innost, aby svoj zavazok splnil. K ¢asu uzatvorenia
najomnej zmluvy z 01.08.2012 a predmetnej najomnej zmluvy boli uz priestory v RD prispésobené
na podnikanie - reStauracné sluzby. Najomna zmluva z 11.01.2013 bola podpisana prenajimatelmi
IXX. XX XXXX. a pani DS.u a nim ako najomcom dfia 11.01.2013 v jednom mieste a ¢ase. Bolo mu
povedané L.. Z. a pani W., Ze zabezpec€ia podpis aj tretieho spoluvlastnika, t.j. odporkyne. Preto
vec dalej nerieSil s odporkyhou a o tejto veci s fiou nerokoval. Najomny vztah z ngjomnej zmluvy z
11.01.2013 skongil vypovedou zo dfia 11.07.2013 danej prenajimatelom ku driu 31.01.2014. Sveddi o
tom (navrhovatelom predlozena) pisomna vypoved prenajimatefov L.. Z. a O.. V. W. zo diia 11.07.2013.
Podla navrhovatefa problémom bolo, Ze v €ase uzatvorenia prvej aj druhej najomnej zmluvy niektoré
Casti, ktoré redlne existovali (napr. pristavba jedalne k rodinnému domu), neboli zapisané na LV, hoci islo
o Casti, ktoré podliehali stavebnému zakonu, teda sa k nim museli viazat' stavebné povolenia, inak by iSlo
o Cierne stavby. V pripade Ciernych stavieb (vztahuje sa to i na najomné zmluvy) dafiovy urad nemusi
vydavky vztahujuce sa na takéto stavby vratane platby nagjomného povazovat za opravnené vydavky.

Vysluchom odporkyne sud zistil, Ze odporkyfa nebola pritomna pri podpise najomnej zmluvy zo dna
11.01.2013. Dobrovolne na zaklade vlastnej véle uzavrela Zmluvu o najme nebytovych priestorov zo
dria 01.08.2012, na tejto zmluve je jej podpis, tuto zmluvu podpisali vSetci spoluvlastnici. Potvrdila, Ze
prva i druhd najomnu zmluvu koncipoval L.. G., Ze v zmluve z 01.08.2012 je v ¢&l. Il. bod 4 zavazok
prenajimatela zabezpedit na vlastné naklady zavkladovanie nezakreslenych ¢asti budovy a objektov do
KN. Uviedla, Ze tento zavazok navrhol dat do zmluvy Ing. X/X,. Potvrdila, Ze uz v roku 2012 existovala
pristavba k RD - terasa. Listina z 11.05.2006 suvisi s touto terasou (skladom). Pod ,nezakreslenymi
Castami budovy a objektov*, ktoré navrhovatel uzival, mohol podla nej prenajimatel mysliet' len pristavbu
- verandu. Pristavba mala byt podla dohody surodencov a panaW. podielovom spoluvlastnictve troch
surodencov, u kazdého v 1/3, k takejto dohode doSlo pri jej stavbe. Dévodom, pre ktory nesuhlasila
s uzavretim najomnej zmluvy, bol jej nesuhlas dat predmetné nehnutelnosti do najmu navrhovatelovi,
jej nesuhlas so zavazkom o zavkladovani nezakreslenych €asti budovy a so zmluvnou pokutou. Ku
skuto€nostiam tykajucich sa predmetnej ndjomnej zmluvy uviedla, Ze brat Ing. SG. jej do prace priniesol
iba navrh podielového spoluvlastnika s datumom 22.01.2013, kedy ho upozornila na zlu adresu uvedenu
v hlavi¢ke a pred fiou urobil opravu tejto adresy a dopisal datum 22.01.2013. Tvrdila, Ze spolu s tymto
navrhom jej brat Ing. SH.I nedal Ziadne iné listiny, a teda ani ndjomnu zmluvu datovanu 11.01.2013. Jej
reakciou na tento navrh bol list datovany 31.01.2013. Ndjomna zmluva datovana 11.01.2013 jej pridla
postou, zrejme od brata, ur€ite po 22.01.2013. Pamatd si, Ze na tejto ndjomnej zmluve boli podpisy jej
surodencov a pana Ing. Z.. Tvrdila, Ze sa nijakym spdsobom nezu&astnila vyjadrovania k navrhu na



uzavretie predmetnej ndjomnej zmluvy. Bola oslovend, aby sa vyjadrila k najomnej zmluve, ale ta jej
nebola dana k dispozicii, to vietko sa udialo potom, €o ndjomna zmluva bola surodencami podpisana. Je;j
poslednou komunikéaciou s navrhovatelom bola vypoved z najomnej zmluvy zo dna 1.8.2012. Ohfadom
uzavretia najomnej zmluvy z 11.01.2013 s navrhovatefom neviedla Ziadne rokovania. Potvrdila, Ze jej
bola doru€ena predmetna faktira zo dnia 31.7.2013. V suvislosti so spolo€¢nou vecou v obdobi rokov
2012, 2013 so surodencami nekomunikovala, naposledy s nimi komunikovala v obdobi uzatvorenia prvej
najomnej zmluvy z 01.08.2012, kedy s touto najomnou zmluvou a vypovedou z nej suhlasila.

Z vysluchu svedka Ing. P.ajuceho v minulosti so Statutarnym zastupcom priatelsky a v suéasnosti
negativny vztah, brata odporkyne, sud zistil, Ze obe najomné zmluvy vratane najomnej zmluvy z
11.01.2013 koncipoval L.. G.. Najomnu zmluvu z 11.01.2013 podpisoval zarovno s Ing. Z.m a sestrou
pani XX.XX.XXXX v rovhakom Case dfia 11.01.2013. V Case jej podpisu vedel, Ze je v nej uvedeny
zavazok zo zmluvnej pokuty. Ing. G. v8ak jemu i sestre pani W. v Ease uzatvorenia tejto zmluvy povedal,
Ze nikdy od nich nebude uplathovat zmluvna pokutu, vyjadril sa tak, Ze tito zmluvnid pokutu dava do
zmluvy ako nejaku paku voéi ich sestre - odporkyni. Nakres vyhotovoval jeho otec, pri podpise najomnej
zmluvy nebol tento nakres k zmluve pripojeny. Nad pojmom ,zavkladovanie nezakreslenych &asti
budovy a objektov do KN* sa nezamyslal, nezakreslenou €ast'ou budovy a objektov mala byt pristavba
k rodinnému domu, na ktoru bolo treba stavebné povolenie, ktoré k dneSnému diu existuje a vec je v
konani pred KN. Odporkyria o tejto predmetnej najomnej zmluve nevedela. Svedok nevedel povedat,
¢i odporkyni hovoril o najomnej zmluve pred alebo po 11.01.2013 a ¢&i bola dana k rukam odporkyne.
Navrh podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnuti o hospodareni so spolo&nou vecou datovany
22.01.2013 podpisal on a pismo v pravom hornom rohu je jeho pismom. Tento navrh zrejme suvisi
s predmetnou najomnou zmluvou z 11.01.2013, ked vychadza z datumu 22.01.2013. Nevedel uviest
ako s tymto navrhom nalozil. Ak odporkyna tvrdi, Ze tato listinu jej priniesol do prace, tak to asi bude
pravda. Ur¢ite predmetny navrh predloZil odporkyni 22.01.2013, vychadza z toho, Ze v ten def urobil na
navrhu opravu v adrese. Pred podpisanim najomnej zmluvy on ani sestra W. neoslovili odporkyfiu, Ze
sa chystaju podpisat’ ndgjomnu zmluvu a neoboznamili ju ani s jej obsahom.

Z vysluchu svedka S.j, bez pomeru k navrhovatelovi, sestry odporkyne (majucej k nej vefmi dobry vztah)
bolo zistené, Ze ndjomnu zmluvu s datumom 11.01.2013 podpisala. K tejto zmluve nebol dolozeny
Ziadny nékres. Ak podpisovala NZ s Ing. Kr&ikom, tieto zmluvy tvoril on. V Ease, ked uzatvarala ngjomnu
zmluvu z 11.01.2013, nevedela, Ze je dojednana zmluvna pokuta voci jej osobe vo vyske 5.000
eur a voCi jej surodencom. Dojednanie tejto zmluvnej pokuty vébec v zmluve nevidela, nepreditala si
to. Pri podpisovani zmluvy nebol k nej pripojeny nacrt. Pojmom ,,zavkladovanie nezakreslenych asti
budovy a objektov do KN,, sa pri podpise zmluvy nezaoberala. Vie o tom, Ze sa k RD pristavovala hala,
ktora v €ase najmu najomcom Ing. G. bola nim aj uzivana a uzivania schopna. Vie, Ze aj v zmluve o
najme nebytovych priestorov z 01.08.2012 bol zavazok prenajimatela zabezpedit na vlastné naklady
zavkladovanie nezakreslenych &asti budov a objektov do KN, vec (kolaudécia pristavby) vybavovala
ona a brat Ing. Z. uz od uzavretia tejto zmluvy. K tomuto diiu je pristavba skolaudovana. Ziadost
0 zapis je na SK Prievidza. Podpis odporkyne na predmetnej najomnej zmluve z 11.01.2013 chyba
preto, Ze odporkyfia s tym nesuhlasila. Povedala, &i ,vieme, komu davame Bistro, ked on je v dlhoch a
dali sme mu vypoved“. Svedkyna najskér uviedla, Ze pred 11.01.2013 oslovila odporkyfiu, ¢i suhlasi s
najomnou zmluvou, nasledne vysvetlila, Ze povedali odporkyni, Ze pokracuju s Kr&ikom, s €&im odporkyna
nesuhlasila a ak uviedla, Ze odporkyfu postavili pred hotovu vec, mala na mysli to, Ze odporkyha o
podpisani najomnej zmluvy svedkyriou a bratom nevedela, len jej povedali, Ze pokracuju dalejs L.. G..
Tvrdila, Ze odporkyni nedali k nahliadnutiu a k dispozicii ngjomnu zmluvu pred jej podpisom, odporkynia
pri podpise ani nebola. Predmetnu najomnu zmluvu svedkyria videla vytladenu v def podpisu, pred jej
podpisom ju nedavala k dispozicii odporkyni. Najomnu zmluvu uzavretu 1.8.2012 si precitala a podpisala
ju.

Vo veci sp.zn. 5C/108/2015 Okresny sud Prievidza kona o navrhu navrhovatel L.. O. Z. proti odporcovi
L.. O. G., o zaplatenie 4.000,- eur s prisl. z titulu dlhu zo zmluvy o pdZiCke uzatvorenej medzi
ucastnikmi konania. Odporca v danom konani poukazal na to, Ze na zdklade zmluvy o postupeni
pohfadavky zo dha 1.3.2014, ktoru uzatvoril so spolo&nostou Hydrosaning spol. s r.o0., Prievidza,
ICO: 31 576 826, nadobudol vzajomnu pohladavku smerujicu vo&i navrhovatelovi vo vyske 5.000,-
eur, postupenie pohladavky navrhovatefovi oznamil listom zo dia 15.5.2014 a diha 10.8.2014 vykonal
pisomne jednostranné zapoditanie oboch pefiaznych a splatnych pohladavok s tym, Zze pohladavku
navrhovatela voCi nemu zapoc€ital do sumy 4.140,27 eur, ktora zodpoveda vycisleniu pohladavky



navrhovatela titulom p&zi¢ky. Po vykonani ukonu vzajomného zapoc€itania tak jeho zavazok vodi
navrhovatelovi zanikol zapo¢tom. Vzajomnou (zapocCitanou pohfadavkou) je zmluvna pokuta dojednana
vo vztahu k navrhovatefovi vo vySke 5.000 eur v Najomnej zmluve zo dfia 11.1.2013. Rozsudkom &.k.
5C/108/2015-89 zo dfia 14.3.2016 tunajsi sud zaviazal odporcu zaplatit' navrhovatefovi sumu 3.500,-
eur s prisluSenstvom a navrh vo zvy8ku zamietol. Rozsudok nie je pravoplatny.

Podla § 544 ods. 1, 2 Obdianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvne;j
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porudenim povinnosti nevznikne skoda. Zmluvnu pokutu mozno dojednat len
pisomne a v dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej uréenia.

Podla § 139 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika o hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluvlastnici
vacsinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vac¢sSina alebo dohoda
nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

Po zhodnoteni vysledkov dokazovania sud dospel k zaveru, Ze navrh navrhovatela nie je dévodny.

V tomto konani sa navrhovatel domdahal voci odporkyni zaplatenia sumy 5.000,- eur ako zmluvnej pokuty,
ktora bola fakturovana odporkyni fakturou vystavenou navrhovatelom €. 130011, s poukazom na jej
dojednanie v ¢lanku Il. ods. 4 ndjomnej zmluvy uzatvorenej dia 11.1.2013. Z obsahu tejto (predmetnej)
najomnej zmluvy vyplyva, Ze v &lanku Il. bod 4 doslo k dojednaniu zmluvnej pokuty tak, Ze prenajimatefl
zabezpedi na vlastné naklady zavkladovanie nezakreslenych Casti budovy a objektov do katastra
nehnutelnosti v lehote 6 mesiacov od podpisu zmluvy a Ze v pripade nedodrzania tejto doby vznika
narok najomcovi na zmluvnu pokutu vo vy8ke 15.000,- eur, pricom z tejto sumy (okrem inych) zaplati
odporkyria Mgr. G. Z. sumu 5.000,- eur. V konani bolo preukazané, Ze tato najomna zmluva uzavreta dna
11.01.2013 medzi prenajimatelmi - podielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti vratane rodinného domu
s. €. 1L.a parc. €. CKN XXXX zapisanych na LV & XXX pre k.u. A., teda aj ich €asti, ktoré boli predmetom
tejto najomnej zmluvy - X/X, O.. G. Z, O.. V. W. a ngjomcom - navrhovatelom, bola podpisana
len prenajimatefmi: L.. O. Z. a O.. V. W. a ngjomcom, resp. Statutarnym zastupcom navrhovatefla.
Odporca sa v konani branil tym, Ze ngjomna zmluva zo dfia 11.01.2013 bola uzatvorena bez suhlasu
a podpisu odporkyne ako menSinového spoluvlastnika predmetu najmu v podiele 1/3 vzhfadom k celku
na zaklade rozhodnutia vaésiny podielovych spoluvlastnikov (L.. O. Z. a O.. V. W. vlastniaci spolu
podiel 2/3 vzhladom k celku) o hospodareni so spoloénou vecou podfa § 139 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika, pricom zavaznost' rozhodnutia vaésiny spoluvlastnikov spolo¢nej veci sa na zaklade § 139
ods. 2 Obcianskeho zadkonnika méze vztahovat' len na otazky suvisiace s hospodarenim so spolo¢nou
vecou a nesmie byt dalej rozSirovana na dalSie zavazky priamo s hospodarenim so spolo€nou vecou
nesuvisiace, teda pokial podla odporcu aj vac¢Sina podielovych spoluvlastnikov méze rozhodnut' o
uzivani spolo¢nej veci a v ramci toho aj o prenechani spolo¢nej veci do najmu tretej osobe a uzatvoreni
najomnej zmluvy, vac¢sSina podielovych spoluvlastnikov ale nemdze svojim rozhodnutim o hospodareni
so spolo€nou vecou zaviazat ostatnych podielovych spoluvlastnikov k plneniu zmluvnych zavazkov, a
to subsidiarnych a akcesorickych, akymi je zmluvna pokuta, pretoZze uzatvorenie takéhoto pravneho
ukonu uz prekraCuje rozsah hospodarenia so spolo&nou vecou v zmysle § 139 ods. 2 Obcianskeho
zdkonnika. Odporca sa branil tiez tym, Ze do najmu sa mdzu dat aj nehnutefnosti nezapisané v katastri
nehnutelnosti, Ze navrhovatelovi nevznikla Ziadna $koda a Ze zmluvna pokuta je neprimerana hodnote a
vyznamu zabezpe€ovacej povinnosti. K tejto obrane pridal i obranu spocivajicu v tom, Ze nebol dodrzany
postup podla § 139 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, Ze zavazok, ktory je zabezpeéeny predmetnou
zmluvnou pokutou, nie je zavazkom vyplyvajucim z ndjomnej zmluvy a Ze predmet zavazku je neurdity.

Skutoénostou je, Ze podfa vypisu z LV €. XXX pre k.U. A. su podielovymi spoluvlastnikmi stavby
- rodinného domu sup. & XXXXX na parc. €. Y. XXXX a pozemkov parc.C. Y. XXXX, XXXX L..
0. Z, 0. G. Z a0O.. V. W, kazdy v jednej tretine a to titulom nadobudnutia darovacou zmluvou
zo dna 11.11.2001. Tento stav podielového spoluvlastnictva trva i k dneSnému drfiu a existoval i v
Case uzatvorenia nielen ndjomnej zmluvy uzatvorenej diia 11.01.2013, ale aj prechadzajicej najomnej
zmluvy uzatvorenej diia 01.08.2012. Podielovi spoluvlastnici su surodencami. Na rozdiel od predmetnej
najomnej zmluvy uzatvorenej dfia 11.01.2013 predchadzajuca zmluva o najme nebytovych priestorov
uzatvorend dia 01.08.2012 bola nielen uzatvorend, ale aj podpisana prenajimatefmi Ing. XX. XX.XXXX.,
O.. GD.3, t.,j. v8etkymi podielovymi spoluvlastnikmi a najomcom - navrhovatelom. V tejto zmluve o
najme nebytovych priestorov je obsiahnuty zavazok prenajimatela zabezpedit na vlastné naklady



zavkladovanie nezakreslenych ¢asti budovy a objektov do katastra nehnutelnosti v lehote 6 mesiacov
od podpisu zmluvy (€lanok I, bod 4), tento zavazok vSak nebol zabezpeleny dojednanim zmluvnej
pokuty. Sud dodava, ze zmluva o najme nebytovych priestorov zo dfia 01.08.2012 zanikla dohodou
o okamzitom skon&eni jej platnosti k 10.01.2013 uzavretou oboma zmluvnymi stranami a podpisanou
vSetkymi G&astnikmi zmluvy. Navrhovatel v3ak nim uplatnena pohlfadavku v tomto konani nevyvodzuje
z tejto zmluvy. Hned' v nasledujuci den, t.j. 11.01.2013 bola uzatvorena predmetna najomna zmluva.

Vzhladom na obranu odporkyne v suvislosti s jej pochybnostou a tvrdenim, Ze nebol dodrZzany postup
spoluvlastnikov podla § 139 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika a vzhfadom na to, Ze &ast predmetu ngjmu
(ktorym je €ast rodinného domu sup. &. XXXXX na parc. &. XXXX, zapisany na LV & XXX pre k.U. A.) je
v podielovom spoluvlastnictve troch fyzickych osdb, u kazdého v X/X a vzhfadom na to, Ze navrhovatel
svoju pohlfadavku odvodzuje z dojednania zmluvnej pokuty v najomnej zmluve zo dfia 11.01.2013,
sud predovSetkym skumal, & v danom pripade bol dodrzany postup podla § 139 ods. 2 Obd&ianskeho
zakonnika z dévodu posudenia, & predmetnd najomna zmluva zavazuje odporkyfiu na zaplatenie
zmluvnej pokuty. V suvislosti s ustanovenim § 139 ods. 2, veta prva Obcianskeho zakonnika podla
ktorého o hospodareni so spolo&nou vecou rozhoduju spoluvlastnici vaésinou pocitanou podfa velkosti
podielov, sud uvadza, ze kym ustanovenie § 139 ods. 1 (z pravnych ukonov tykajucich sa spologne;j
veci sU opravneni a povinni vSetci spoluvlastnici spoloéne a nerozdielne) upravuje pravne pomery
vSetkych spoluvlastnikov k tretim osobam tykajuce sa celej veci, tak ustanovenie § 139 ods. 2 upravuje
prava povinnosti vztah medzi spoluvlastnikmi navzajom. O spésobe hospodarenia so spolo¢nou vecou
rozhoduje predovSetkym dohoda a ked sa nedosiahne, potom vaésina spoluvlastnickych hlasov, ktora
sa pocita podla velkosti podielov (tzv. majoritny princip). Ak ma byt prijaté urcité rozhodnutie tykajuce
sa spolocnej veci, musi sa prefi vyslovit nadpolovi¢na vaésina urCena podfa podielov. Prehlasovani
spoluvlastnici sa musia podrobit rozhodnutiu vaésiny aj bez sudneho rozhodnutia. Ak zakon v §
139 ods. 2 prva veta stanovuje, Ze spoluvlastnici rozhoduju vaésinou pocitanou podla velkosti ich
podielov, znamena to, Ze vacsina nerozhoduje bez toho, aby mensinovému spoluvlastnikovi nebola
dana akakolvek moznost, aby sa pre zamyslany ukon tykajuci sa hospodarenia so spolo&nou vecou
mohol rovnako rozhodnut, &i sa k nemu vyjadrit. Pokial by mensinovému spoluvlastnikovi vobec nebola
dana moznost' vyjadrit sa k zamyslanému Ukonu, potom aj pri situacii, ked by s nim suhlasila va¢sina
spoluvlastnikov pocitana podfa velkosti podielov, nejde o rozhodnutie vaésiny v zmysle § 139 ods. 2
OZ. V takom pripade by iSlo o neplatny pravny ukon. Na procese rozhodovania musia mat moznost
zUc&astnit’ sa aj vSetci ostatni spoluvlastnici, a to bez ohfadu na skuto€nost, Zze miera ich pravnej a
faktickej mozZnosti ovplyvnit tento proces, dana vySkou ich spoluvlastnickeho podielu, je v porovnani s
dominantnym spoluvlastnikom zanedbatefna. O tom, Ze otdzka hospodarenia so spolo&nou vecou sa
stala predmetom spolo&ného rozhodovania, maju byt vSetci spoluvlastnici informovani pri zachovani
moznosti vyjadrit sa a ovplyvnit tak kone&né rozhodnutie.

Pod pojem hospodarenie so spoloénou vecou mozno podradit aj prenechanie veci do najmu. Aj
v pripade prenechania veci do najmu (ako tomu bolo v tomto pripade), v pripade vble uzavriet
najomnu zmluvu plati to, o je uvedené vysSie, t.j. na rozhodnutie o tom, Zze vec alebo jej ¢ast ma
byt prenechana do najmu, stadi vacsina pocitana podla velkosti spoluvlastnickych podielov, teda
najomnu zmluvu nemusia ako prenajimatelia uzavierat vSetci podielovi spoluvlastnici, ale staci, ked
ju uzavru ti, ktorych podiely na spolo€nej veci predstavuju vacsinu. Rozhodovanie o prenajme je
su€astou rozhodovania o hospodareni so spolo€nou vecou v zmysle § 139 ods. 2 Obdianskeho
zakonnika. Z ustanovenia § 137 ods. 1 Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 139 ods. 2 Obd&ianskeho
zakonnika vyplyva, Ze kazdy spoluvlastnik je opravneny a zaroven povinny podiefat’ sa, a to prave
v miere vyjadrenej jeho spoluvlastnickym podielom, na tych pravach a povinnostiach, ktoré vyplyvaju
zo spoluvlastnictva k spolonej veci. Ustanovenie § 139 ods. 2 Obc&ianskeho zdkonnika pre prijimania
rozhodnutia spoluvlastnikov o hospodareni so spolo€nou vecou nepredpisuje Zziadnu osobitnu proceduru
a ani uskuto€nenie formalneho hlasovacieho aktu a pre rozhodnutie samé nepredpisuje ziadnu formu,
napr. pisomnu, ani vyslovne nedefinuje jeho nalezZitosti. Toto ustanovenie vS8ak predpoklada, Ze
proces vytvarania kolektivnej véle spoluvlastnikov nebude len zaleZitostou niektorého spoluvlastnika,
a Ze sa na procese prijimania rozhodnutia zu&astnia vSetci spoluvlastnici, ¢o je zvyraznené textom
tohto ustanovenia, Ze o hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluvlastnici. Tato zasada
plati aj v pripade spoluvlastnickeho vztahu, v ktorom velkost’ spoluvlastnickeho podielu zabezpeduje
jednému &i viacerym spoluvlastnikom také dominantné postavenie, ktoré mu pri rozhodovani napokon
umozni presadit’ svoju vOlu aj proti voli ostatnych spoluvlastnikov. Pokial by o niektorej zéleZitosti v
suvislosti s hospodarenim so spolonou vecou rozhodol sdm vacsinovy spoluvlastnik bez toho, aby



dal mensinovému spoluvlastnikovi mozZnost’ zu€astnit sa na procese rozhodovania a vyjadrit v iom
svoj nazor, zostalo by rozhodnutie va&sinového spoluvlastnika len rozhodnutim jedného spoluvlastnika.
Prijaté rozhodnutie by nebolo mozZné povaZovat za rozhodnutie spoluvlastnikov a neSlo by ani o
rozhodnutie vacsiny v zmysle § 139 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika. Spoluvlastnici, ktori boli ostatnymi
spoluvlastnikmi prehlasovani, sa musia rozhodnutiu va&siny podriadit. Pokial va¢sina spoluvlastnikov
prijala rozhodnutie urobit ur€ity pravny ukon v suvislosti s hospodarenim so spolo¢nou vecou,
nevyZaduje sa, aby tento Ukon urobil (podpisal) aj prehlasovany spoluvlastnik; aj najomna zmluvu
mdbzu v takom pripade ako prenajimatelia platne uzavriet (aj len) ti, ktorych podiely na spolo¢nej veci
predstavuju vaésinu. Aj z takto uzatvorenej najomnej zmluvy su opravneni a povinni vSetci spoluvlastnici
spolo¢ne a nerozdielne. V zasade teda v pripade uzatvorenia najomnej zmluvy (patriacej medzi ukony
o hospodareni so spolo¢nou vecou) pri dodrzani postupu podla § 139 ods. 2, veta prva Obc&ianskeho
zakonnika by predmetna najomna zmluva zavazovala aj odporkyriu ako prehlasovaného, mensinového
spoluvlastnika, kedZe by iSlo o rozhodnutie vaésiny t.j. podielového spoluvlastnika Ing. X/Xa Mgr.
V. W., spolu 2/3 oproti spoluvlastnickemu podielu odporkyne v 1/3. Z dokazovania, a to z ngjomnej
zmluvy zo dfia 11.01.2013, z navrhu podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnuti o hospodareni
so spolo¢nou vecou zo diia 22.1.2013 predloZeného odporkyfiou, z vysluchu odporkyne, z vysluchu
svedkov Ing. SoZ.ej v3ak vyplynulo, Ze v tomto pripade nebol dodrzany postup podla § 139 ods. 2
prva veta OZ. Ndjomna zmluva, z ktorej navrhovatel odvodzuje narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo
vySke 5.000,- eur voci odporkyni, bola sice uzatvorena a podpisana dra 11.01.2013 (podpisana bola len
prenajimatefmilL.. Z.a O.. W.), ale navrh podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnuti o hospodareni
so spolo€nou vecou pod hlavic¢kou L.. O. Z. adresovany aj odporkyni, je datovany az diiom 22.01.2013
(aj oprava v bydlisku Ing. Sokola je vykonana diia 22.01.2013), ¢o len podporuje tvrdenie odporkyne,
Ze tento navrh jej bol doru€eny az po 11.01.2013, resp. Ze jej nebol doru€eny pred 22.01.2013. Svedok
L.. O. Z. potvrdil, Ze odporkyna o predmetnej najomnej zmluve nevedela. Svedok sice nevedel povedat,
¢i odporkyni hovoril o ndgjomnej zmluve pred alebo po 11.01.2013 a &i bola dana k rukam odporkyne,
ale potvrdil, Ze navrh podielového spoluvlastnika na prijatie rozhodnuti o hospodareni so spolo¢nou
vecou datovany 22.01.2013 podpisal on, Ze pismo v pravom hornom rohu je jeho pismom a Ze tento
navrh zrejme suvisi s predmetnou najomnou zmluvou z 11.01.2013, ked vychadza z datumu 22.01.2013.
Uviedol tiez, Ze ur&ite predmetny navrh predloZzil odporkyni 22.01.2013, pri€om vychadza z toho, ze v
ten den urobil na navrhu opravu v adrese. Pred podpisanim najomnej zmluvy on ani sestra W. neoslovili
odporkyriu, Ze sa chystaju podpisat ngjomnu zmluvu a neoboznamili ju ani s jej obsahom. Z. O.. V. W.
uviedla, Ze podpis odporkyne na predmetnej najomnej zmluve z 11.01.2013 chyba preto, Ze odporkyha
s tym nesuhlasila. Povedala, ¢i ,vieme, komu davame Bistro, ked on je v dlhoch a dali sme mu vypoved™.
Svedkyrfia najskér uviedla, Zze pred 11.01.2013 oslovila odporkyfu, &i suhlasi s ngjomnou zmluvou,
nasledne vysvetlila, Ze povedali odporkyni, Ze pokracuju s Kréikom, s &im odporkyfia nesuhlasila a ak
svedkyna uviedla, Ze odporkyfu postavili pred hotovu vec, mala na mysli to, Ze odporkyfia o podpisani
najomnej zmluvy svedkyriou a bratom nevedela, len jej povedali, Ze pokracuju dalej s Ing. KO.. Tvrdila, Ze
odporkyni nedali k nahliadnutiu a k dispozicii najomnu zmluvu pred jej podpisom, odporkyfia pri podpise
ani nebola. Predmetnd najomnu zmluvu svedkyna videla vytlaCenu v def podpisu, pred jej podpisom
ju nedavala k dispozicii odporkyni.

Z horeuvedeného vykonaného dokazovania sud uzavrel, Ze nebol dodrZzany v tomto pripade postup
podla § 139 ods. 2, veta prva Obcianskeho zakonnika, a teda v tomto pripade bolo rozhodovanie o
hospodareni so spolo&nou vecou len zaleZitostou dvoch podielovych spoluvlastnikov IXX.XX.XXXX a
Mgr.W.aZovej, nie vSak odporkyne, a teda neslo o rozhodovanie v podobe procesu vytvarania kolektivne;j
vble spoluvlastnikov, ktory by bol zalezZitostou vSetkych spoluvlastnikov a ktorého by sa pri prijimani
rozhodnutia zucastnili vSetci spoluvlastnici. Ak maju spoluvlastnici o hospodareni so spolo¢nou vecou
rozhodovat, potom ustanovenie § 139 ods. 2, veta prva P. zdkonnika logicky predpoklada, Ze toto
rozhodovanie sa ma udiat’ pred realizaciou prislusného ukonu podielovych spoluvlastnikov vratane
rozhodovania o prenajme resp. prenechania veci do najmu tretej osobe. Ak sa aj podielovi spoluvlastnici
L.. Z. a O.. W. (ich podiele spolu su v 2/3) zhodli na uzatvoreni predmetnej najomnej zmluvy, mala
byt dana aj odporkyni moznost sa pre zamysfany ukon rozhodnut, &i sa k nemu vyjadrit v zmysle:
¢i dat’ do najmu predmetné nehnutelnosti, kto ma byt osobou najomcu, akd bude vyska odplaty, a
pod. pred vykonanim zamyslaného ukonu. Pokial teda odporkyni vébec nebola dana moznost vyjadrit
sa k zamyslanému ukonu pred jeho realizaciou, potom aj pri situacii, ze s nim suhlasila vacsina
spoluvlastnikov pocitana podfa velkosti podielov, nejde o rozhodnutie vaésiny v zmysle § 139 ods. 2
0OZ, a to aj za situacie, Ze miera pravnej a faktickej moznosti odporkyne ovplyvnit rozhodovanie dana



vySkou jej spoluvlastnickeho podielu, by mohla byt v porovnani s podielmi ostatnych spoluvlastnikov
zanedbatelna. Predmetna najomna zmluva tak odporkyfu v €asti dojednanej uplatnenej zmluvnej pokuty
nezavazuje.

V suvislosti s uplatnenou zmluvnou pokutou sud dodava, Ze zmluvna pokuta je Specidlnym
zabezpelovacim prostriedkom, ktory méze byt pouzity na dosiahnutie vacsej istoty, Ze pravo veritela
bude uspokojené, k vzniku Specialneho zabezpelovacieho pravneho prostriedku je potrebny pravny
ukon a zmluvna pokuta ako zabezpec&ovaci prostriedok ma akcesoricku povahu, teda pri svojom vzniku
predpoklada existenciu hlavného zavazku, na zabezpec€enie ktorého majua sluzit. V tomto pripade je
v predmetnej najomnej zmluve zo diia 11.01.2013 dojednana zmluvnymi stranami zmluvna pokuta v
¢lanku 1. bod 4 tak ako je vySSie uvedené. Najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju doCasne ( v dojednanej dobe) uzival, alebo z nej bral aj uzitky. Predmetom
najomnej zmluvy je uZivanie veci, resp. branie Uzitkov z nej a pojmovym znakom najmu je, Ze sa zriaduje
za odplatu (najomné). V tomto pripade nebola zmluvna pokuta dohodnutd za u€elom zabezpedenia
zavazku prenechat vec najomcovi do uzivania, ani platit' riadne a v€as najomné, ale iného zavazku
prenajimatela, ked tento mal podfa ¢lanku Il. bod 4 predmetnej najomnej zmluvy zabezpedit' na vlastné
naklady zavkladovanie nezakreslenych &asti budovy a objektov do KN v lehote 6 mesiacov od podpisu
zmluvy. Pre pripad nesplnenia tohto zavéazku vznikol podla dohody najomcovi narok na zmluvnu
pokutu, v pripade odporkyne vo vyske 5.000,- eur. Tento zavazok uz podla nazoru sudu prekraduje
rozsah pojmu hospodarenia so spolo¢nou vecou podla § 139 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika. Navyse
hospodarenie so spolo€nou vecou nie je také pravne konanie, ked ide o splnenie povinnosti, ktora
vSetkym spoluvlastnikom vyplyva zo zdkona. Ak zmluvna pokuta bola dojednana na zabezpeclenie
zavazku ,zavkladovat nezakreslené &asti budovy a objektov do KN*, potom sud poukazuje na zakon
€. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav, konkrétne na § 4 ods.
1,2 tohto zakona, podla ktorého prava k nehnutelnostiam sa do katastra zapisuju vkladom prav k
nehnutelnostiam do katastra (dalej len "vklad"), zaznamom prav k nehnutelnostiam do katastra (dalej
len "zdznam") a poznamkou o pravach k nehnutefnostiam v katastri (dalej len "poznamka"). Zapisom
prav k nehnutefnostiam sa rozumie vklad, zaznam a poznamka a na § 19 tohto zékona, ktory upravuje
sucinnost’ s vlastnikmi a inymi opravnenymi osobami tak, ze podla § 19 ods. 1 pism. a) tohto zakona
vlastnici a iné opravnené osoby su povinni dbat, aby v3etky Udaje katastra tykajuce sa nehnutefnosti
alebo vlastnika nehnutelnosti, ako aj zmeny tychto udajov mohli byt v katastri riadne evidované, a ohlasit
kazdu zmenu okresnému Uradu do 30 dni odo dfia vzniku, zmeny alebo z&niku rozhodujucej skutoCnosti
a na vyzvanie okresného Uradu predlozit' v uréenej lehote doklady na zapis tychto udajov do katastra;
na fyzické osoby sa nevztahuje povinnost ohlasovat Udaje o nehnutelnostiach uvedené vo verejnych
listinach a v inych listinach,

Sud suhlasi s argumentom odporkyne, Ze do najmu je mozno prenechat aj nehnutefnosti nezapisané v
katastri nehnutelnosti, tak, ako tomu bolo v tomto pripade, pokial takéto nehnutefnosti su vo vlastnictve
prenajimateflov, a to s poukazom na spésob nadobudnutia vilastnictva podla § 132 ods. 1 Ob¢&ianskeho
zakonnika.

Vzhfadom na vy$Sie uvedené sud navrh navrhovatela ako nedévodny zamietol.

O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. a vzhfadom na plny Uspech odporcu
v konani mu sud priznal nahradu trov konania v plnom rozsahu. Uplatnené a priznané trovy konania
pozostavaju zo zaplateného sudneho poplatku z odporu vo vySke 300 eur (iné trovy konania) a z trov
pravneho zastupenia. Trovy pravneho zastipenia pozostavaju z odmeny za tieto Ukony pravnej sluzby
(predchadzajuceho splnomocneného zastupcu odporcu (vtedaj$ieho) advokata JUDr. Miroslava Sedivca
- ukony 1/,2/) : 1/ prevzatie a priprava zastupenia zo dfia 19.12.2013 (§ 13a ods. 1 pism. a) vyhlasky),
2/ pisomné podanie na sud tykajuce sa veci samej - odpor zo dfia 19.12.2013 (§ 13a ods. 1 pism.
c) vyhlasky), (su€asného splnomocneného zastupcu odporcu advokata JUDr. DaSe Taschovej - ukony
3/,41,5/) 3/ zastupovanie na pojednavani dfia 26.11.2015 presahujucom trvanie dvoch hodin od 8.00
hod do 10.40 hod. (§ 13a ods. 1 pism. d) vyhlasky), 4/ zastupovanie na pojednavani dia 16.2.2016
presahujucom trvanie dvoch hodin od 8.00 hod do 11.30 hod. (§ 13a ods. 1 pism. d) vyhlasky), 5/
zastupovanie na pojednavani dia 28.4.2016 (§ 13a ods. 1 pism. d) vyhlasky) sedem krat v uplatnenej
vySke po 170,97 eur spolu 1.196,79 eur, rezZijného pausalu za dva ukony vykonané v roku 2013 po 7,81



eur, za jeden ukon vykonany v roku 2015 po 8,39 eur a za dva ukony vykonané v roku 2016 po 8,58
eur, spolu 41,17 eur, celkom spolu 1.237,96 eur. Trovy pravneho zastipenia su priznané v sulade s
vyhlaskou ¢&. 655/2004 Z.z.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie do 15 dni od
doruéenia rozhodnutia na sude, proti rozhodnutiu ktorého smeruje.

V odvolani sa ma popri vdeobecnych nalezitostiach /§ 42 ods.3 O.s.p./

uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada,

v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za nespravny

a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze:

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok

nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci ( § 205 ods. 2
O.s.p.)

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opradvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



