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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Milana Chalupku a ¢lenov senatu
JUDr. Juraja Povazana a JUDr. Jany Richterovej v pravnej veci zalobcu: Spologenstvo 7-9-11, ICO : 35
62 852, so sidlom: Za drahou 2539/11, Pezinok, v zast.: JUDr. Mikulas Pinel, so sidlom Svatoplukova
1022/11, Senec, proti zalovanej: H.. O. J., K.. XX XX.XXXX, O.: Q. XXXX/XXA, V., v zast.: Advokatska
kancelaria Ivan Syrovy, s.r.o., so sidlom: Kadnarova 83, Bratislava, o vypratanie nehnutelnosti a iné, o
odvolani zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Pezinok, €.k. 9C/13/2019-229 zo dna 27.10.2021,
takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej instanciepotvrdzuje.

Zalobcovi sa vodi Zalovanejprizn ava nahrada trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1 Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie uloZil Zalovanej povinnost vypratat spolo¢né zariadenie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytovych domov supisné €islo XXXX, XXXX U. XXXX, na ulici
Za P., vchody €. X-X-XX - kocikéarer o rozlohe 20,52 m2 a odovzdat ho Zalobcovi v stave v akom bol
odovzdany pravnym predchodcom Zalovanej. Zalobcovi priznal voéi Zalovanej pravo na nahradu trov
konania v rozsahu 100 %.

2. Svoje rozhodnutie sud prvej inStancie pravne odévodnil podla§ 2 ods. 3,5,8§6 0ds. 1,§ 7 0ds. 1,§ 7b
zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a vecne tym, Ze Zalobou doru¢enou
sudu prvej indtancie sa Zalobca, ako zastupca vlastnikov podielovych spoluvlastnikov spoloénych Casti
a spoloénych zariadeni bytovych domov zapisanych na LV €. 4094, katastralne uzemie Pezinok, okres
Pezinok, domahal vypratania a uvedenia do pévodného stavu priestoru oznaeného ako koc&ikarefi o
vymere 20,52 m2.

3 Sud vykonal dokazovanie vysluchom stran sporu, svedkov, ohliadkou miesta a oboznamenim sa z
listinami nachadzajucimi sa v sudnom spise.

4. Po ustéleni, Ze Zalobu nie je mozné zamietnut z dévodu Zalovanou tvrdeného nevykonatelného
petitu Zaloby, sud posudzoval samotni dévodnost podanej Zaloby. Zalobca dévodil, Ze Zalovana
uziva spolo¢né zariadenie vSetkych vlastnikov a bytov bytovych domov bez ich suhlasu a bez
pravneho dévodu. Sud uzavrel, Ze ko€ikaren je podla § 2 ods. 5 zdkona 182/1993 Z.z. spoloénym
zariadenim , sluziacim na uZivanie vSetkym vlastnikom. Nejedna sa o nebytovy priestor podla § 2
ods. 3 tohto zdkona. Kocikareh nie je zapisani ako samostatny priestor na liste vlastnictva, av8ak
z neho vyplyva spoluvlastnicky podiel priestoru na spoloénych &astiach a zariadeniach domu pre
kazdého vlastnika bytu, & nebytového priestoru. V pripade Zalovanej je vy$ka podielu na spolo€nych



Castiach a zariadeniach domu 356/10000. Z uvedeného vyplyva, Ze ucel spolo¢ného zariadenia akym
kocikéren je, zakotvuje priamo zakon &. 182/1993 Z.z. a tym je sluzit na uZivanie vSetkym vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov. Zalovana, ako aj jej pravni predchodcovia uzivala a uZivali cely pre
seba. Uvedena skuto€nost nebola v konani spornou, pri€¢om bola tiez preukazana ohliadkou miesta a
vypovedami svedkov. Zakon €. 182/1993 Z.z, o vlastnictve bytov nebytovych priestorov v aktudlnom
zneni jasne stanovuje akym spdsobom vykonavaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov svoje prava
a povinnosti , priCom tieto su stanovené 14b , kde okrem iného maju pravo rozhodovat o prave vylu¢ne
uzivat’ spolo¢né Casti domu a spolo€né zariadenia len niektorymi spoluvlastnikmi a tieZ o zmene u&elu
uzivania spoloénych &asti, zariadeni alebo prisluSenstva domu. O uvedenom rozhoduju vlastnici bytov
a nebytovych priestorov na schdédzi a to hlasovanim, pri€om na schvalenie rozhodnutia je potrebna
nadpoloviéna alebo dvojtretinova vaésina vSetkych vlastnikov.

5. Skumajuc prejednavany pripad sud konstatuje, Ze Zalovana , respektive jej pravni predchodcovia
manzelia p. a pani O. sa ujali vyluéného uzivania spoloéného zariadenia domu na zaklade udajného
suhlasu spoloCenstva vlastnikov, daného v roku 2002 . Nebolo preukazané, Zze by Zhromazdenie
vlastnikov vSetkych bytov a nebytovych priestorov sa k tejto otdzke konalo, hlasovanie prebehlo,
neexistuje o tom Ziadna zapisnica a uznesenie. Na zéklade ustneho suhlasu teda pravni predchodcovia
Zalovanej zacali priestor ko€ikarne uzivat vyluéne pre svoje potreby a v roku 2003 ho podrobili
rekonstrukcii vysledkom ktorej bolo ziskanie trojizbového obytného priestoru. Cestné prehlasenia p.
Q., C. V.. Z. o dani priestorov na uZivanie aj inym vlastnikom, neméze nahradit riadnu zapisnicu
o hlasovani s potrebnou nadpoloviénou vacsinou vsetkych hlasov a uznesenie. O zmene ucelu
spolo&ného zariadenia na obytny priestor je tiez potrebny suhlas ostatnych vlastnikov a hlasovanim
prijaté uznesenie. Jeho existencia nebola v konani preukazana.

6. Zalovana strana namietala, Ze vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov o tom vedeli a nikto za
celé roky proti tomu stavu nenamietal. Oni v dobrej viere, Ze su na takéto konanie opravneni investovali
do rekonstrukcie. Svedkyfia O. vo svojom vysluchu pred sudom uviedla, ze v roku 2002 poziadala
o moznost zobytnit’ priestor koCikarne na schédzi vlastnikov a nasledne chcela stavbu oznamit na
stavebnom urade. Tam jej v8ak bolo povedané, Ze nemébze dostat’ stavebné povolenie, nakolko nie je
vlastnickou priestoru. Uvedena informacia nemohla v pravnej predchodkyni Zalovanej vzbudit dojem, Ze
je po pravnej stranke vSetko v poriadku. Napriek tomu v8ak , sa pustila do celkom rozsiahlej rekonstrukcie
kocCikarne. Nasledujuce roky priestor uzivala jej rodina, konkrétne syn s rodinou a v roku 2010 previedla
spolu s manzelom vlastnictvo k bytu €. X, vo vchode X bytového domu darovacou zmluvou na Zalovanda.
Stav uzivania koCikarne nachadzajucej sa pod bytom €. X, v tom €ase uz prerobeny na plnohodnotnu
obyvatelnu miestnost, pokracoval.

7. Zalovana strana namietala, Ze jej pravni predchodcovia investovali do rekonstrukcie priestoru
koCikarne nemalé finanéné prostriedky a uvedenie veci do pévodného stavu by bolo z tohto dévodu
neefektivne. Predtym bola ko€ikarefi iba malo vyuzivanym priestorom a dnes tu byva rodina s malym
dietatom. Sud sa oboznamil s predloZzenymi listinami preukazujucimi vioZené investicie. Podla
kalkulacie spolo¢nosti dodavatela X. V. - STAVMAL zo dria 06.06.2003 si mala vyZiadat rekonstrukcia
spolu 23.470,- Sk, t.j. 782 eur. Podla priloZzenych prijmovych pokladniénych dokladoch zaplatili pravni
predchodcovia za rekonstrukciu sumu 102.500,- Sk, teda cca 3400,- eur. Sud konstatuje, Ze hoci
ide o ur€itu investiciu, jej vySka nedosahuje taku majetkova hodnotu, ktorda by robila odstranenie
Uprav neprimeranym zasahom ,alebo bola v neprimeranej protihodnote vo¢i uvedeniu do pévodného
stavu . Nejedna sa o rozsiahle stavebné upravy, alebo buracie prace. |lde o demontaz schodiska na
ocelovej konstrukcii, odstranenie sadrokartonovej prie¢ky a zatvorenie otvoru v strope. Samozrejme,
Ze tieto prace si vyziadaju investicie, avSak primerané tym, ktoré boli do nich vioZzené. Zalovana strana
argumentovala, Zze do roku 2002 priestor nebol vyuzivany a nachadzalo sa tam iba par veci, ktoré si tam
vlastnici odlozili. Sud toto neméze povazovat za dostatoény argument, nakolko v roku 2018 bol Zalovanej
predloZzeny navrh Zmluvy o najme nebytovych priestorov , ktorym mala byt rieSena situacia uzivania
koCikarne, avSak Zalovana podpisanie tejto zmluvy odmietla. Ponikany najom priestoru predstavoval
60,- eur ro¢ne. Podobne tak bola ponuknutd Zmluva dalSim vlastnikom vyuZivajucim spoloéné €asti a
zariadenia domu, ktori vdak najomnu zmluvu so zalobcom uzavreli. Jedinou vlastni¢kou, ktora v rdmci
bytovych domov nemala pravne vysporiadané uzivanie priestorov nad rozsah svojho vlastnictva, zostala
Zalovana.



8. Vlastnicke pravo je absolutne. Kazdy vlastnik ma pravo na ochranu svojho vlastnickeho prava,
proti tym, ktori jeho vlastnicke pravo naruuju. Pokial je vec vo vlastnictve viacerych uziva jeden zo
spoluvlastnikov nad rozsah svojho spoluvlastnickeho podielu , méZu sa ostatni spoluvlastnici domahat
napravy tohto stavu. Ti, ktori nemézu spolo€né vlastnictvo uzivat, maju pravo na pefiaznu nahradu.
Maiju tiez pravo ziadat vydanie veci. V pripade nehnutefnosti hovorime o vypratani.

9. Ak Zalovana argumentuje rozporom s dobrymi mravmi v pripade vypratania a odovzdania priestoru,
sud uvadza, Ze Zalovana, &i jej rodina uziva od roku 2003 doposial bezodplatne priestor vo vlastnictve
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestor v bytovych domoch, vchod 7-9-11. Napriek tomu,
Ze bola vyzvana na podpisanie najomnej zmluvy za doslova az smiedne najomné 60,- eur rocne,
odmietla to. Pri rekonstrukcii priestoru koCikarne poru$ila niekofkokrat zdkon , nakofko ju vykonala
bez stavebného povolenia a bez kolaudaéného rozhodnutia. Na schédzi vlastnikov konanej dna
30.05.2018 bolo odhlasované vypracovanie ngjomnych zmliv, okrem iného pre Zalovanu, z ¢oho bola
zrejma potreba rieSit' uZivanie spolo&ného priestoru zakonnym spésobom. A napokon na zasadnuti
zhromazdenia ¢lenov spologenstva dfia 07.11.2018 bolo odhlasované rieSenie celého sporu sudnou
cestou, z ¢oho je zrejmy nesuhlas vlastnikov s faktom, Ze Zalovana, &i jej rodina uziva cely priestor pre
seba. Ponechat tento stav a zamietnutim Zaloby ho tzv. odobrit’ , by bolo rozhodnutim podporujiucim
nezdkonny stav.

10. Zalovana nie je vyluénou vlastnikou priestoru, iba podielovou a svojim spravanim ignoruje prava
ostatnych spoluvlastnikov, ktoré v sebe zahffaju pravo vec drzat, uzivat, pozivat z nej plody a uzitky
a s vecou disponovat.

11. Sud pravnym posudenim veci dospel k zaveru, Ze Zaloba bola podana dévodne a preto zaviazal
Zalovanu na vypratanie a odovzdanie veci Zalobcovi, v lehote 1 mesiaca od pravoplatnosti tohto
rozsudku, v sulade so Zalobnym navrhom.

12. Zalobca bol v konani plne Gspesny a preto mu prinleZi pravo na nahradu trov konania v rozsahu
100 %.

13. Proti predmetnému rozhodnutiu sudu prvej indtancie podala odvolanie Zalovana, ktora Ziada odvolaci
sud, aby napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie
konanie. Svoje odvolanie odévodnila podla § 365 ods. 1pism. h/ CSP a dalej tym, Ze petit rozsudku
nie je dostatone Specifikovany, nakolko v iom chyba detailnejSie oznadenie nehnutelnosti, ktora ma
byt vypratana. V tomto smere poukazuje zalovana na uznesenie Najvyssieho sudu Slovenskej republiky
zo dna 28. 05. 2012 pod sp. zn. 7Cdo/122/2011. druhom rade Zalovana poukazuje na Cast petitu
tykajucu sa uvedenia kocikarne do stavu v akom bola odovzdana pravnym predchodcom Zalovane;j.
M4 za to, Ze nie je mozné zaviazat' Zalovanu k uvedeniu do pévodného stavu nie€oho, o ona sama
do uvedeného stavu neuviedla. Je to jednak z dbvodu, Ze tu absentuje pri€inna suvislost medzi
konanim (stavebné prace) a nasledkom (otvor v strope) zo strany Zalovanej a zaroven z dévodu, Ze
je neprimerané zaviazat' Zalovanu k vykonaniu stavebnych prac, ktorych vy8ka mézZe dosiahnut aj
niekolko tisic eur, ak ona sama Ziadne stavebné prace nevykonala. Rovnako sa nie je mozné stotoznit
s argumentaciou sudu, ktory uviedol, Ze je vSeobecne znamou skuto€nostou, Ze spolo¢né zariadenie
bytového domu tzv. koCikaren je miestnost pristupna zo spoloénej chodby bytového domu, spravidla
prazdna, sliZiaca na odkladanie ko&ikov, pripadne bicyklov a inych $portovych potrieb. Zalovana mé za
to, Ze ide zo strany sudu o vyvodenie zaveru bez redlneho podkladu. Z dévodu absencie preberacieho
protokolu a z dévodu absencie pévodnej fotografie koc€ikarne nie je zrejmé, akej farby boli jej steny,
aké osvetlenie sa v nej nachadzalo alebo aka bola podlaha miestnosti. Nie je teda mozné prikazat
navratenie do povodného stavu bez toho, aby bolo zrejmé z vykonaného dokazovania, aky bol pdvodny
stav predmetnej miestnosti. Okrem iného nebola predmetna miestnost vobec vyuzivana ako ko€ikaren.
Tato miestnost bola predtym plna nepouzivaného nabytku, kobercov a inych veci. tretom rade Zalovana
poukazuje na skutoénost, Ze z vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze pravny dévod na vypratanie
miestnosti uZivanej Zalovanou nie je dany. Zalovana a predtym jej rodina vyuZivali miestnost vyse
18 rokov v dobrej voli, Ze im bol dany suhlas na schddzi vlastnikov bytov s tym, Ze mdzu vykonat
stavebné Upravy tykajuce sa preburania stropu, aby doslo k napojeniu danej miestnosti na byt. Rovnako
mali za to, Ze im bol dotknuty priestor dany do uZivania na dobu 99 rokov. Aj z uvedeného dévodu
investovali sumu v tisicoch eur do stavebnych prac. Je zrejmé, Ze by nikto takito sumu neinvestoval
do prestavby, ak by nemal isté, Ze priestor ma schvaleny na uzZivanie aj od ostatnych vlastnikov bytov.



Rovnako si dovolujeme poukazat na skutoénost, Ze do predmetného bytu chodil aj samotny predseda
spologenstva vlastnikov bytov a aj ini susedia, pricom vy3e 18 rokov skuto¢nost, Ze doslo k prestavbe
danej miestnosti, nikomu neprekazala. To Ze doSlo k stavebnym pracam muselo byt zrejmé viac menej
vSetkym susedom z dévodu hluénosti vykonavania stavebnych prac rovnako aj z dévodu pristavenia
velkého kontajnera. Tato prerabka trvala priblizne 6 mesiacov, pricom az 2 mesiace trvali buracie a
murarske prace, ktoré musel poc€ut’ kazdy jeden zo susedov byvajucich v predmetnom bytovom dome.
Nikto v8ak nikdy Ziadnu prerabku, resp. obyvanie danej miestnosti predchodcami Zalovanej nenamietal.
NestotoZniuje sa ani s konstatovanim sudu, ktory uviedol, Ze Zalovana, €i jej rodina uziva od roku
2003 uvedeny priestor bezodplatne. Pévodna vlastnicka bytu, p. O. mnohé roky vykonavala funkciu
hospodarky pre bytovy dom bezodplatne, rovnako aj iné ekonomickeé sluzby. Zarover sa ako hospodarka
spolo¢enstva pri€inila o to, Ze vybavila odkupenie zariadenia kotolne, pozemku pod domom a prifahlého
pozemku od pévodného vlastnika mimosudnou cestou a to vzgjomnym zapocitanim pohfadavok, s
usporou spoloénych finanénych prostriedkov. Je teda zrejmé, Ze uzivanie priestoru nebolo bezodplatné,
ale za poskytovanie administrativnych a ekonomickych sluzieb pre bytovy dom. Je zrejmé, Zze podana
Zaloba na vypratanie je zo strany Zalobcu len ucelova a to z toho dévodu, Ze doslo k nepohodnutiu sa
s predsedom spoloCenstva. Je otazne, pre€o ak zalobca vidi nedévodnost v uzivani daného priestoru
zo strany Zalovanej tuto skutoCnost zacal rieSit az v roku 2019 Zalobou a nie v roku, kedy doS$lo k
vykonaniu stavebnych prac. Skuto€nost, Ze suhlas na uzivanie daného priestoru bol dany vyplyva
implicitne z viacerych dokazov a skuto€nosti. Ako prvé je mozné poukazat na estné vyhlasenie Q. Q.
U. A. Z., ktori zhodne uviedli, Ze sa na bytovej schddzi v roku 2000 dali do uzivania priestory okrem
inych, aj rodine O.. Tato skuto&nost potvrdzuju zaroven aj X. O.A. U. O. O.. Poukazat si dovolujeme
aj na spravanie predchodcov Zalovanej, ktori by jednozna¢ne nevynalozili naklady v tisicoch eur na
vykonanie stavebnych prac o ktorych by vedeli, Ze ich budi musiet v obdobnej sume odstranit. Dalej
je mozné vycitat’ danost suhlas z toho, Ze napriek tomu, Ze predseda spoloenstva bol v predmetnom
byte viackrat, tak nikdy nemal Ziadne namietky k vykonaniu stavebnych préac, resp. k uzivaniu priestoru
az do momentu, kedy doSlo k nezhodam, teda v roku 2015. Rovnako vyplyva danost suhlasu z
chovania ostatnych vlastnikov bytov. Ti po€as uvedeného obdobia ani raz neriesSili predmetnu situéciu.
Zaiste by vlastnik bytu, ktory mal predtym pravo vyuzivat ko€ikarefi ako spolo&ny priestor, riesil danu
situaciu, ak by zistil, Ze tento priestor bol uzurpovany jednym zo susedov neopravnene. Je len tazko
predstavitelné, Ze by vSetci susedia nechali predmetna situaciu tak, a neobratili by sa na predsedu
spologenstva, resp. na advokata za ucelom rieSenia danej situacie mimosudnou, resp. sudnou cestou.
Z uvedenych skutognosti je jednoznaéne mozné sformulovat len jediny logicky zaver. Zalovana, resp.
jej predchodcovia mali suhlas na uzivanie predmetného priestoru na dobu 99 rokov tak, ako to tvrdia oni
a potvrdzuju nami uvedeni svedkovia, priCom odplata za uzivanie priestoru spocivala v sluzbach p. O.
pre bytovy dom, ktoré Ziadnym sp6sobom nefakturovala. UzZivanie priestoru by pokradovalo neruSene
aj nadalej, ak by v roku 2015 neprislo k nezhodam, pri¢om tieto nezhody su jedinou pricinou toho, pre¢o
sa rozhodol Zalobca rieSit’ danu situaciu vypratanim a to sudnou cestou.

14. K odvolaniu Zalovanej sa vyjadril Zalobca, ktory ma za to, Ze odvolaci dévod § 365 ods. 1pism. h/
CSP dany nie je. Spolo¢né &asti domu, spolo¢né zariadenie domu, nie je mozné uzivat do€asne a uz
vébec nie dlhodobo ako bytovy priestor. Tento priestor nie je mozné ani darovat, ani scudzit. Bez suhlasu
prisludného stavebného uradu, nie je mozné robit stavebné upravy. Nebolo preukazané, ze by vlastnici
bytov dali Zalovanej suhlas na stavebné upravy.

15. K vyjadreniu Zalobcu sa vyjadrila Zalovana, ktord uvadza, Zze Zalobca sa vo vyjadreni nevyjadril k
jednému z najpodstatnejSich tvrdeni a to, Ze petit rozsudku nie je dostato¢ne Specifikovany, nakoflko
v lom chyba detailnejSie oznagenie nehnutelnosti, ktorda ma byt vypratana. V odvolani sme poukazali
pri uvedenom na uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky zo dria 28. 05. 2012 pod sp. zn.
7Cdo/122/2011, z ktorého jednoznaéne vyplyva, Ze v petite musi byt jednoznaéne konkretizovany a
Specifikovany predmet petitu, v tomto pripade nehnutelnost, pricom sa tomu tak nestalo. Rovnako
sa zalobca nevyjadril k nemoznosti uviest kocikarefi do stavu, v akom bola odovzdana pravnym
predchodcom Zalovanej. Ako sme uviedli v odvolani, mame za to, Ze nie je mozné zaviazat Zalovanu k
uvedeniu do pdévodného stavu nie€oho, ¢o ona sama do uvedeného stavu neuviedla. Rovnako tak nie
je mozné vykonat' petit v tak neprimeranej lehote, ako je 30 dni. Tato lehota by v pripade potvrdenia
prvostupriového rozhodnutia postacovala Zalovanej maximalne tak k najdeniu vhodnej stavebnej firmy,
ktora by tieto stavebné prace vykonala, nie to eSte k zburaniu, zaceleniu a vyc€isteniu nehnutelnosti.
Zaroven nejde len o kratkost €asu, ale aj o otdzku finanénu, nakolko vykonanie predmetnych stavebnych
prac presiahne zaiste aj sumu 3 000 € - 5 000 €, ¢o v su€asnej dobe pandémie je Ciastka, ktoru nie je



jednoducho mozné za 30 dni zaobstarat. Zalovanej taktieZ nie je zrejmé, preco ako vlastni¢ka bytu, ktora
Ziadne stavebné zmeny nevykonala, ma niest naklady v podobe vykonania stavebnych uprav. V zmysle
ustanovenia § 7c ods. 4 zadkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov: ,Predseda
zodpoveda za Skodu spésobenu spologenstvu, vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome alebo
tretim osobam porusenim svojich povinnosti alebo prekro¢enim svojich pravomoci.” Je to teda predseda,
kto zodpoveda za Skodu spdsobenu vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Je zrejmé, vzhfadom
na dlhSie uplynuty ¢as, Ze predseda vedel o takej stavebnej zmene a ni€ proti predmetnym pracam
neuskutoCnil v Ease, ked to bolo aktualne. Nie je zaroven pravdou skuto€nost, ktori uvadza zalobca vo
vyjadreni. Skutognost, Ze suhlas na uzivanie daného priestoru bol dany, vyplyva implicithe z viacerych
dbkazov a skutocnosti. Ako prvé je mozné poukazat’ na €estné vyhlasenie Q. Q. U. A. Z., ktori zhodne
uviedli, Ze sa na bytovej schédzi v roku 2000 dali do uZivania priestory okrem inych, aj rodine O.. Tuto
skuto&nost’ potvrdzuju zaroveri aj X. O. a O. O.. Dalej je mozné vygitat danost sthlas z toho, Ze napriek
tomu, Ze predseda spologenstva bol v predmetnom byte viackrat, tak nikdy nemal Ziadne namietky k
vykonaniu stavebnych prac, resp. k uzivaniu priestoru az do momentu, kedy doslo k nezhodam, teda v
roku 2015. Rovnako vyplyva danost suhlasu z chovania ostatnych vlastnikov bytov. Ti po€as uvedeného
obdobia ani raz nerieSili predmetnu situaciu. Dovolujeme si poukéazat na skutoénost, Zze 15 rokov sa
bez akychkolvek problémov akceptoval dnesny stav (2000- 2015) a je zrejmé, Ze ak by Zalovana konala
protipravne, uz davno by bol podany navrh na sud. Navrh ale podany nebol, nakolko stavebna prerabka
a prepojenie bytu a priestoru bola odsuhlasena a v3etci vlastnici bytov v tom v bytovom dome vedeli,
osobitne predseda. Rovnako nedoS$lo k podaniu Zaloby ani v roku 2017, kedy boli prvé nezhody medzi
Zalobcom a Zalovanou, ale az v roku 2019. Aj vzhladom na tento €asovy odstup si nebol pravdepodobne
Zalobca isty, i zalobu podat alebo nie. Pokial Zalobca uvadza, Ze spolo¢né zariadenia domu nie je
mozné uzivat ani doCasne, tak tato skutoénost sa tiez nezaklada na pravde. Nie len Zalovana, ale aj ini
obyvatelia bytového domu uzivali bud do€asne alebo trvalo spolo&né zariadenia bytového domu, o éom
koniec koncov mal vedomost aj samotny Zalobca. Zaverom si dovolujeme poukézat’ na skutonost, Ze
uvedenie do pévodného stavu sa javi ako neucelné. Roky bola dana stavebna Uprava reSpektovana
vSetkymi vlastnikmi bytov a Zalobcom. Naklady, ktoré v suvislosti s uvedenym do pdvodného stavu
Zalovanej vzniknu sa javia ako neumerne vzhfadom na skutkové okolnosti. Ak vlastnikom bytov, resp.
Zalobcovi vznikla zo strany Zalovanej Skoda spojena s tym, Ze nemdZu nebytovy priestor uzivat, javi
sa ako uCelnejsie pozadovat’ od Zalovanej nahradu Skody a nie uvedenie do pévodného stavu. Tu si
dovolujeme poukazat napriklad na uznesenie Krajského sudu v Trnave zo dna 20. 02. 2017 pod sp.
zn. 23Co0/697/2015, kde sud konstatoval: ,,Ak ide o narok podla § 442 ods. 2 (uviest vec do povodného
stavu), je potrebné vykonat dokazovanie aj k tomu, aby sa dalo posudit, ¢i je uvedenie veci do pdvodného
stavu mozné a u€elné. Ak ku Skode uz doSlo a naturalna restitucia nie je mozna ani ucelna, Zalobcovia
maju narok len na nahradu Skody vyjadrenu v peniazoch. ” Vzhlfadom na povahu stavebnej Upravy,
spocivajucu v preburanom strope a vzhladom na skutoénost, Ze predmetny nebytovy priestor nebol
takmer vébec vyuzZivany, javi sa ako uc€elnejSie poZzadovat od Zalovanej nahradu 8kody, nez uvedenie
do pdvodného stavu, ktoré je ekonomicky nakladné a neucelné.

16. K vyjadreniu Zalovanej sa vyjadril Zalobca, ktory sa v celom rozsahu pridrZiava svojich doteraj8ich
vyjadreni. Zalobca nerozumie, preco by mal znasat nahradu za uvedenie ko&ikarne do pdvodného stavu
predseda spoloCenstva, kedZe tento nikdy nedal suhlas na rozSirenie bytového priestoru tym, Ze sa u
Zalovanej preburala podlaha v byte.

17. Odvolaci sud, viazany rozsahom (§ 379 CSP) a odvolacimi dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP),
preskumal vec bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP) a dospel k zaveru, Ze
odvolanie Zalovanej nie je opodstatnené.

18. Sud prvej indtancie vo veci samej riadne zistil skutkovy stav veci, vykonal dokazovanie v rozsahu
potrebnom na zistenie rozhodujucich skutonosti (§ 185 ods. 1, 2, 3 CSP) z hladiska posudenia
opodstatnenosti navrhu, vysledky vykonaného dokazovania spravne zhodnotil (§ 191 CSP.) a na ich
zaklade dospel k spravnym skutkovym a pravnym zaverom, ktoré v napadnutom rozhodnuti aj naleZite,
jasne a vystizne oddvodnil (§ 220 ods. 1, 2 CSP).

19. Vzhlfadom na skutoénost, Ze odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZiuje i s odévodnenim
napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie, obmedzil odvolaci sud oddvodnenie potvrdzujuceho
rozhodnutia na konstatovanie spravnosti dévodov uvedenych sidom prvej intancie v zmysle ust. § 387
ods. 2 CSP



20. Ohladom odvolania Zalovanej o nedostatoCne Specifikovanom petite rozsudku, plati, ze sud prvej
inStancie svoj vyrok dostatoCne urdito a jasne Specifikoval. Je taktiez dostatoCne jasny presny a
zrozumitelny, aby na zaklade neho bolo jasné, vypratanie spoloénych zariadeni ktorej nehnutefnosti je
Zalovana zaviazana. TaktieZ v pripade nesplnenia tejto povinnosti, je mozné na zaklade predmetného
vyroku sudu viest pripadnu exekuciu, niektorym zo spdsobov vykonu exekucie.

21. Zalovana dalej namieta, Ze pravny dévod na vypratanie miestnosti uzivanej zalovanou nie je dany,
pretoZe Zalovana a predtym jej rodina vyuzivali miestnost’ vySe 18 rokov v dobrej vOli, Ze im bol dany
suhlas na schédzi vlastnikov bytov, Ze mézu vykonat stavebné Upravy tykajuce sa preburania stropu,
aby doSlo k napojeniu danej miestnosti na byt, rovnako mali za to, Ze im bol dotknuty priestor dany do
uzivania na dobu 99 rokov. V tomto smere odvolaci sud v prvom rade poukazuje na to, Ze o stavebnych
upravach nehnutelnosti nerozhoduju vlastnici bytov na schédzi vlastnikov bytov. Stavby, ich zmeny a
udrziavacie prace na nich sa mézu uskuto¢riovat’ iba podla stavebného povolenia alebo na zaklade
ohlasenia stavebnému uradu (§ 54 Stavebny zakon). V zmysle § 55 ods. 1 Stavebného zdkona, stavebné
povolenie sa vyzaduje, pokial tento zakon a vykonavacie predpisy k nemu alebo osobitné predpisy
neustanovuju inak, pri stavbach kazdého druhu bez zretela na ich stavebnotechnické vyhotovenie, ucel
a Cas trvania; stavebné povolenie sa vyzaduje aj pri zmene stavieb, najma pri pristavbe, nadstavbe a
pri stavebnych upravach. Teda ako aj pravnej predchodkyni Zalovanej bolo zname, pokial tato chcela
vykonat' stavebné upravy spoloéného zariadenia bytového domu, na takuto Upravy bolo potrebné
ziskat' stavebné povolenie (resp. v niektorych pripadoch aspori takéto stavebné Upravy ohlasit, avSak
aj v tomto pripade je mozné vykonat’ stavebnu &innost az po tom, €o stavebny uUrad navrhovatela
informuje, Ze s takouto Upravou mdze zacat) vzhladom na &o je zrejmé, Ze ani ak by bola Zalovana
preukazala, Ze na schddzi vlastnikov jej bol dany suhlas na vykonanie stavebnych préac, takéto konanie
schbédze vlastnikov bytov by samé o sebe nemohlo stacit na vykonanie takychto stavebnych Upravy
priestorov koc¢ikarne, o €om aj pravna predchodkyra Zalovanej vedela. KedZe sama Ziadala o stavebné
povolenie od stavebného uradu, ktoré jej nebolo udelené, nakolko tato nebola opravnena na vykonanie
stavebnych uprav tychto priestorov (nemala vlastnicke pravo k priestorom ko&ikarne). Teda nie je mozné
hovorit 0 tom, Ze by takéto stavebné upravy ko&ikarne boli pravnou predchodkyriou Zalovanej vykonané
dobromyselne. Skuto€nost, Ze pravny predchodcovia Zalovanej investovali nemalé finanéné prostriedky
do prerabky kocikarne na obytni miestnost nema na uvedenu skuto€nost Ziaden vplyv, rovnako ani to,
Ze ostatni vlastnici bytov v bytovom dome o takejto stavebnej €innosti vedeli a rozhodli sa ju ignorovat.

22. Odvolaci sud sa taktiez stotozfiuje s tym, Ze Zalovana nepreukazala udelenie suhlasu zhromazdenim
vlastnikov bytov na vylu€né vyuZzivanie kocikarne.

23. Podla § 7c ods. 9 zdkona €. 182/1993 z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zhromazdenie
tvoria vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Zhromazdenie rozhoduje o veciach,
o ktorych rozhoduju vlastnici bytov a nebytovych priestorov podla § 14 az 14b. Rozhoduje tiez o
dalSich skuto€nostiach, o ktorych podla tohto zdkona nerozhoduje iny organ spolo€enstva. Na zvolanie
zhromazdenia sa pouziju primerane ustanovenia § 14a ods. 1.

24. Podla § 14b ods. 1 zékona €. 182/1993 z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,

vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vacsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o

pism. k/, zohlfadneni miery vyuzivania spolo&nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome,

pism. I/ suhlase s upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt ohrozovani alebo
ruSeni ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v neprimeranom rozsahu,

pism. r/ prave vyluéne uzivat nové spoloéné ¢asti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prislusenstvo
len niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 19 ods. 8 <https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201>.

25. Teda je evidentné, Ze na to aby Zalovana (jej predchodkyria) mohla vylu€ne vyuzivat, resp. vo vac¢dom
rozsahu vyuZivat spolo¢né zariadenia kocCikarne, bolo potrebné, aby na takéto konanie jej bol dany
suhlas vlastnikov o ktorom sa rozhodne na zhromazdeni vlastnikov bytov. Zalovana v konani takyto
dbkaz neprodukovala a nepreukazala, Ze by jej niekedy takyto suhlas bol udeleny. Ako uz sud prvej
inStancie spravne uviedol, estné prehlasenia individualnych osdb o dani priestorov na uzivanie, neméoze



nahradit’ zapisnicu z hlasovania zo zhromaZdenia vlastnikov o hlasovani s potrebnou vaésinou hlasov
ostatnych vlastnikov bytov, ktorym suhlasia s takymto uzivanim spolo€nych zariadeni. Taktiez je pre
sud malo vierohodné tvrdenie Zalovanej o tom, Ze by ostatni vlastnici bytov dali Zalovanej do vyluéného
uzivania predmetny priestor na dobu 99 rokov, kde ako odplata mala spocivat v sluzbach pani O.B. pre
obytny dom a to uz len z dévodu priemernej vySky dozitia Zien na Slovensku, ktora sa pohybuje okolo
80 rokov. Takéto rozhodnutie ostatnych vlastnikov by bolo zjavne nelogické ako aj ekonomicky celkom
zrejme nevyhodné pre ostatnych vlastnikov bytov.

26. Uvedenému nasvedCuje aj to, Ze vlastnici bytov (Zalobcovia) neZiadaju doplatok za uzivanie
spolo¢nych zariadeni bezodplatne dozadu, ale snaZia sa len legalizovat pravny stav uzatvorenim
odplatnej najomnej zmluvy, ktora ale nebola Zalovanou akceptovana, vypratanim Zalovanej zo
spoloénych priestorov. Bezodplatna najomna zmluva na dobu 99 rokov preukazana nebola.

27. Zo v8etkych vy3Sie uvedenych dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne
spravny potvrdil (§ 387 ods. 1 CSP).

28. O trovach odvolacieho konania rozhodol sud podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1
CSP. V odvolacom konani sud vzhladom na to, Ze potvrdil rozsudok sudu prvej inStancie uspesnému
Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania vo&i Zalovanej priznava v rozsahu 100%. O vySke nahrady
trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kondi,
samostatnym uznesenim ( § 262 ods. 2 CSP).

29. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2CSP, § 3 ods. 9 zak. €. 757/2004 Z.z. o sudoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov).

Poucenie:

P ou¢enie: Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta ( §
419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b/ ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c/ strana nemala spésobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia pravne;j
otazky,

a/ pri rieSeni ktorej sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne ( § 421 ods. 1 CSP ).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevysuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvo pohladavky a vyska prisluSenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a/ a b/ ( § 422 ods.1 CSP ).

Dovolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané ( § 424 CSP ).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej instancii ( § 427 ods.1 prva veta CSP ).



Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods.2 CSP ).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom ( § 429 ods. 1 CSP ).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a/ dovolatefom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b/ dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo Clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupnia,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona, mé vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna( § 429 ods.2 CSP ).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni ( § 431 ods.1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada ( § 431 ods.2 CSP).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci ( § 432 ods. 1 CSP ).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia ( § 432 ods.2 CSP).



