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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra, sudkyfiou JUDr. Katarinou Moravcikovou, v spore zalobcov: 1) A. K., nar.
XX XX XXXX, bytom V. XXX/XX, V., 2) MUDr. D. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom J. XXXX, G., 3) F. B., nar.
XX XX XXXX, bytom X. XXX/XX, Z., vSetci zast.: Mgr. Peter Miklossy, advokat, Hlavna 1221, Vrable,
proti Zalovanym: 1) P. L., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XXX/X, V., 2) B. L., nar. XX.XX.XXXX, bytom C.
XXX/X, V., obaja zast. JUDr. Eva Hrinkova, advokatka, HeCkova 8, Bratislava, o zaplatenie nahrady za
uzivanie spoluvlastnickych podielov, takto

rozhodol:

|. Zalovany v 1. rade je povinny zaplatit Zalobcovi v 1. rade sumu 193,81 eur do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku.

ll. Zalovany v 1. rade je povinny zaplatit Zalobkyni v 2. rade sumu 193,81 eur do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku.

lll. Zalovany v 1. rade je povinny zaplatit Zalobkyni v 3. rade sumu 193,81 eur do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku.

IV. Zalovany v 2. rade je povinny zaplatit Zalobcovi v 1. rade sumu 3 736,19 eur do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku.

V. Zalovany v 2. rade je povinny zaplatit Zalobkyni v 2. rade sumu 3 736,19 eur do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku.

VI. Zalovany v 2. rade je povinny zaplatit Zalobkyni v 3. rade sumu 3 736,19 eur do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku.

VII. Zalobcom v 1. aZ 3. rade priznava narok na nahradu trov konania proti zalovanym v
1. a 2. rade v rozsahu 100%. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozsudku
samostatnym uznesenim.

VIIl. Znalkyni - Ing. Maria Gaspierikova, V. XXX, XXX XX K. nad V., priznava narok na nahradu trov
konania (znale¢né) voci Zalovanym v 1. a 2. rade v rozsahu 100%. O vySke nahrady trov
konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobcovia v 1. aZ 3. rade (d'alej aj ako Zalobcovia) sa domahali Zalobou zo diia 30.04.2018 zaplatenia
sumy 193,81 eur od Zzalovaného v 1. rade a sumy 1 771,19 eur od Zalovaného v 2. rade, a to samostatne
pre kazdého Zalobcu. Uviedli, Ze v obdobi od 01.05.2015 do 16.08.2015 boli Zalobcovia a Zalovany v



1. rade podielovi spoluvlastnici nehnutefnosti, evidovanych na LV ¢. XXX, k. U. Vrable, ako pozemok
parc. €. XXXX zastavana plocha a nadvoria vo vymere 18 m2, parc. €. XXXX/X zastavana plocha a
nadvoria vo vymere 229 m2, parc. &. XXXX/X zastavana plocha a nadvoria vo vymere 265 m2, parc.
€. XXXX/X zahrada vo vymere 719 m2 a stavba - rodinny dom so sup. & XXX na parc. &. XXXX/X.
Spoluvlastnicke podiely Zalobcov boli 1/8 a Zalovaného v 1. rade 5/8. Od 17.08.2015 je podielovym
spoluvlastnikom nehnutelnosti Zalovany v 2. rade, a to podla V 5279/15, pri€¢om nehnutelnosti v celosti
uZiva zalovany v 1. rade so svojimi rodinnymi prislunikmi. Ziaden so Zalobcov ich od 01.05.2015
neuzival, medzi spoluvlastnikmi nebola uzatvorena Ziadna zmluva, tykajuca sa uzivania v rozsahu
spoluvlastnickeho podielu Zalobcov. Zalovani Zalobcom neposkytli Ziadnu pefiaznu nahradu za uZivanie
spolo&nych nehnutelnosti v rozsahu spoluvlastnickych podielov Zalobcov. Zalobcovia si preto uplatfiuju
narok na nahradu za to, Ze spolo&né nehnutelnosti neuzivali a neuzivaju v rozsahu zodpovedajucom
ich spoluvlastnickym podielom, pri€om ich narok vyplyva z § 137 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, tj.
ak jeden podielovy spoluvlastnik spoloénu nehnutelnost' uziva, je povinny spoluvlastnikom, ktory vec
neuzivaju, poskytnat tomu zodpovedajucu pefiaznu nahradu. Spoluvlastnicky podiel k spolo€nej veci
nie je podiel na veci redlne vymedzeny, ale je to idealny podiel. Zalovany v 1. rade so svojimi rodinnymi
prislusnikmi sa v uvedenom obdobi zdrziavali, byvali v nich, mali vSetky €asti spoloénych nehnutelnosti
k dispozicii, mali v nich umiestnené veci a mali k nim pristup. Zalobcovia ale pristup k nim nemali, teda
nemali redlnu moznost spolo¢né nehnutefnosti uzivat, a to anilen z &asti. Nehnutelnosti neboli ani realne
rozdelené a priestory v nich nebolo mozné oddelene a samostatne uzivat kazdym zo spoluvlastnikom
zvlast v samostatnych &astiach rozsahom zodpovedajucich vySke podielov. Preto maju Zalobcovia
narok na penaznu nahradu v sume zodpovedajucej obvyklému najomnému pripadajucemu na ich
spoluvlastnicke podiely za uzivanie spolo€nych nehnutelnosti. Pasivnu legitimaciu ma pri uplatneni
naroku spoluvlastnik, ktory vec uZiva, teda zalovany v 1. rade v obdobi, kedy bol spoluvlastnikom ako
aj Zzalovany v 2. rade za dalSie obdobie, kedy uz bol len on spoluvlastnikom. Pri uréeni vysky nahrady
vychadzali Zalobcovia zo znaleckého posudku €. 4/2015, vypracovaného Ing. Lubomirom Vnukom v
ramci konania sp. zn. 9C/164/2013. Predmetom tohto konania boli tie isté nehnutefnosti a tykalo sa tych
istych sporovych stran okrem Zalovaného v 2. rade.

2. Zalovani v 1. a 2. rade (dalej aj ako Zalovani) vo vyjadreni k Zalobe nesuhlasili s tvrdeniami Zalobcov.
UZ v znaleckom posudku €. 4/2015 Ing. Vnuk rozdelil celd domovu nehnutelnost’ na 2 bytové jednotky,
pricom bytovu jednotku €. 1 uziva Zalovany v 1. rade s rodinou a bytovu jednotku €. 2 povodne uzivali
rodiCia Zalovaného v 1. rade a ta je neuzivana a prakticky prazdna po smrti matky F. L. v roku 2007, kedy
sa Zalobcovia prestali ako deditia o domovu nehnutelnost starat. V konani o zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva (sp. zn. 15C/122/2009) sa zalobcovia domahali vyplatenia nahrady 16 000
eur pre kazdého z nich bez toho, aby zohladnili Zalovanym vloZzené a preukdzané investicie v objeme
50 000 eur za dobu 30 rokov, €o tuto nehnutelnost’ uzZiva a na vlastné naklady zhodnocuje. Navrhol im
vyplatit po 6 000 eur. Rozsudkom Krajského sudu v Nitre sp. zn. 8Co/122/2009, bola Zaloba Zalobcov
zamietnuta. Zalobcovia podla Zalovanych nepreukéazali, Ze by k nehnutelnostiam nemali pristup, nikdy
sa nedomahali umoznenia uzZivania spolo¢nych priestorov rodinného domu. Byt &. 2 je volny, stacilo
prist a poziadat o jeho spristupnenie, aj klu¢e su vo dverach a kl'u¢e od brany ma Zalobkyha V2.
rade. Ni¢ im nebranilo ani v uzivani zahrady. Zalobcov zaujima len finanény prospech a ich konanie je v
rozpore s dobrymi mravmi. Zalovani neuzivali a ani neuZivaiju spoloéné nehnutelnosti nad ramec svojho
podielu a poukazali na uzn. NS SR sp. zn. 6Cdo/184/2010. V konani sp. zn. 9C/164/2013 bolo zistené,
Ze Zalovany v 1. rade v rodinnom dome dlhodobo neuZival byt €. 2, ale uZiva len byt €. 1 o vymere 80 m2.
Celkova podlahova plocha rodinného domu je 229,86 m2, preto uzivanie 80 m2 z celkovej podlahovej
plochy neprekraCuje podiel 5/8. Aj v pripade pozemkov o vymere 1 231 m2 Zalobcovia mali moznost ich
podiel uzivat, nemali ale o to zaujem. Zalobkyfa v 2. rade mala kli&e od branky ako aj od bytu &. 2 a
asi rok po smrti matky tam aj prespavala a zalovany v 1. rade jej tam nezakazal chodit, ale jej to bolo
neprijemné; Zalobkyna v 3. rade nechodila do nehnutelnosti z dévodu moznych konfliktov, nie z dévodu
z&kazu; Zalovany v 1. rade ju len raz nevpustil do dvora z dévodu arogantného spravania vo&i nemu
a manzelke; vo dverach bytu €. 2 sa stale nachadzaju kfu€e od neho, pre pristup stacilo zazvonit' pri
vstupnej branke, ¢o ale Zalobcovia nevyuZivali (Zalovana v 2. rade ma trvaly pobyt v Nitre a v 3. rade v
Cadci). Zalobcovia nemaju podla Zalovanych zaujem nehnutelnosti uzivat, domahaju sa len finanénej
nahrady, €i uz z titulu zruSenia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva alebo z naroku podfa § 137
ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika. Pravny narok ale mozZno opriet o toto ustanovenie len vtedy, ak je dany
stav uzivania zaloZzeny dohodou spoluvlastnikov alebo va¢sinovym rozhodnutim. Tu ale nejde o tento
pripad, kedZe ide len o dlhodoby fakticky stav pokracujuci po smrti rodi€ov stran sporu, a nie o vysledok
dohody, resp. rozhodovania. Ak aj uziva spoluvlastnik vec nad rdamec svojho podielu bez pravneho



dovodu, je povinny vydat to, o ¢o sa uzivanim obohatil, ostatnym spoluvlastnikom podla pravidiel o
vydani bezdévodného obohatenia. Preto Zalobou uplatneny narok je aj nespravne kvalifikovany, pricom
bezdbdvodné obohatenie podlieha premi€aniu v dvojro&nej premi€acej dobe, preto z opatrnosti vzniesli
namietku preml¢ania. Navrhli Zalobu zamietnut' a namietli pasivnu legitimaciu zalovaného v 1. rade,
kedZe uz nie je spoluvlastnikom nehnutelnosti.

3. Pravny zastupca Zalobcov v ramci repliky uviedol, Ze faktom je, Ze Zalobcovia spolo€né nehnutelnosti
v dotknutom obdobi neuzivali a neuzivaju. Rovnako je faktom aj to, Ze k nim nemali pristup, tj. Zalobcovia
nemali redlnu moznost spolo&né nehnutefnosti uzivat, a to ani len z Casti. Tie uZival v celosti Zalovany
v 1. rade s rodinou a len oni sa v obdobi, za ktory je narok uplatneny, v spoloénych nehnutefnostiach
zdrziavali, byvali v nich, mali vSetky asti spolo&nych nehnutelnosti k dispozicii, mali v nich umiestnené
veci a mali k nim pristup. Poukazal na to, Ze Zalovany v 1. rade nepravdivo uz v predchadzajucom konani
tvrdil, Ze nehnutefnosti neuziva nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu. Predmetom sporu sp. zn.
9C/164/2013 bol rovnaky narok, ktory bol Zalobcom priznany rozsudkom Okresného sudu Nitra, €. k.
9C/164/2013-198 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Nitre, €. k. 5C0/478/2016-229. Sud mal v
ramci konania preukazané, Ze nehnutefnosti uziva v celosti Zalovany a Zalobcom ako spoluvlastnikom
nebolo zabezpe&ené uzivanie spolo¢nej veci v rozsahu ich spoluvlastnickych podielov. Skutkovy stav
veci sa odvtedy nezmenil, ani v nasledujucom obdobi Zalobcovia nehnutelnosti neuzivali, resp. im nebolo
zabezpecené ich uzivanie. Pokial ide o pasivnu legitimaciu, Zzalovany v 1. rade ju ma za obdobie od
01.05.2015 do 16.08.2015, kedy bol podielovym spoluvlastnikom.

4. Zalovani v replike zotrvali na svojich vyjadreniach a doplnili ich v tom zmysle, Ze Zalobcovia
nepredloZili Ziaden navrh dohody tykajucej sa uzivania spoloénych nehnutefnosti, hoci vedeli, Ze byt
€. 2 je neuzivany, prazdny a chatrajuci. Prave v nej Zalobkyne v 2. a 3. rade Casto prespavali, ked
boli na navsteve, pricom mali k dispozicii klu€e od bytu a branky. Zaujem neprejavil ani zalobca v
1. rade, namiesto toho, aby sa pokusil o dohodu, podal na sud Zalobu o zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva. Skutkovy a pravny stav je podla Zalovanych zasadne zmeneny oproti
predchadzajucemu obdobiu. Po smrti p. L. v roku 2007 Zalobkyne v 2. a 3. rade prestali do domove;j
nehnutelnosti chodit domahajuc sa neprimeranej nahrady z titulu zruSenia a vyporiadania podielového
spoluvlastnictva, pric¢om ucelovo klamali v konani sp. zn. 15C/122/2009, Ze investicii vlozili ich rodicia,
hoci vedeli, Ze nehnutelnost zhodnotil Zalovany v 1. rade z vlastnych financii za poslednych 30 rokov,
¢o tuto nehnutelnost v 1. rade spolu s manzelkou uziva.

5. Sud vo veci nariadil pojednavanie, v ramci ktorého pravny zastupca zalobcov zotrval na podanej
Zalobe, tj. Ze si narok uplatfiuju podla § 137 Obcianskeho zakonnika. Namietky Zalovanych povazoval
za nedbvodné, pricom vSetky ich pripomienky uplatfiovali aj v predchadzajucom spore, kde boli
vyhodnotené ako neddvodné. RieSil sa tam rovnaky nérok, iSlo o tie isté nehnutefnosti, rovnaké
spoluvlastnicke podiely Zalobcov. Zo skutkového hfadiska je délezité, Zze Zalobcovia nehnutelnosti
neuzivali, nemali k nim pristup a Ze ich v celosti uzival Zalovany v 1. rade. Rozdiel je v tom, Ze sa
Zaluje iné obdobie ako aj to, Ze dodlo k zmene spoluvlastnika. Stav, ktory bol a je ohladne uzivania
nehnutelnosti, vznikol uz davno, kedy sa Zalobkyne v 2. a 3. rade zo spoloénych nehnutelnosti
odstahovali, este za Zivote rodiGov tam zostal byvat Zalovany v 1. rade a ten tam aj byva. Zalovany v
1. rade v ramci konania o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva tvrdil, Ze nehnutelnosti
s rodinou uZiva v celosti, tieto zveladoval svojimi investiciami a nikdy nerozliSoval akukolvek &ast
nehnutelnosti, ktoru by neuzival. Zalobcovia sa domahaju len svojich prav, ktoré im vyplyvaiju zo zakona.
Zalovany v 1. rade ugelovo previedol svoj podiel na nehnutelnostiach na Zalovaného v 2. rade, a to
preto, aby k Ziadnemu vyporiadaniu nedoSlo. So Zalovanym v 1. rade sa nedalo dohodnut o niCom,
on nehnutefnosti uziva, nie je ochotny poskytnut Zalobcom Ziadnu nahradu, rovnako ako sa nechcel
dohodnut na vyporiadani a sudne konanie len z dévodu, aby nemusel Zalobcom ni¢ platit, umyselne
zmaril. Prave Zalovany v 1. rade kona v rozpore s dobrymi mravmi. Poukazal na princip pravnej istoty,
a to vo vztahu k predchadzajucemu konaniu ohladne nahrady za uZivanie.

6. Pravna zastupkyna Zalovanych poprela tvrdenia Zalobcov, kedZe Zalovany v 1. rade previedol svoj
podiel z €isto osobnych dévodov, a to zdravotnych, nakolko zle zna$a to, Ze sa sudi so surodencami.
Zalovany v 1. rade je ochotny sa dohodnut so Zalobcami, navrhol im na vyrovnanie po 8 000 eur.
Zdbraznila, Ze Zalovani neuzivali a neuzivaju nehnutefnosti nad ramec spoluvlastnickeho podielu, ¢o
skimané nebolo. Zalovani uzivaju len jednu &ast nehnutelnosti, a to o vymere 80 m2. Zalobcovia
sa nikdy nedomahali uzivania nehnutefnosti a ani nenamietali, Ze v nehnutelnostiach byva Zalovany.



Odvolala sa na § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, pri¢om pocas 40 rokov uzivania nehnutelnosti v
ramci podielu Zalovanym, sa Zalobcovia nikdy nedomahali, aby ich Zalovany prestal uzivat a neuviedli
Ziadne vyhrady. Zaloba je preto u&elova so snahou poskodit Zalovanym a ziskat nedmerné finanéné
prostriedky. Cast domu, ktord uzivaju, zodpoveda vyske ich podielu. Cast, ktord vlastnia Zalobcovia, je
uzamknuta a nie je mozné ju uZivat nad ramec.

7. V priebehu konania zalobcovia dalej zvyraznili, Ze Zalobcovia si prostrednictvom podanej Zaloby len
uplatfiuju svoje prava spoluvlastnikov spolo¢nych nehnutelnosti, pri€¢om ini moznost ako uplatfiovat
toto pravo na zaplatenie finanénej nahrady za uzivanie ich podielov nemaju. Zalobcovia nemali v
Zalovanom obdobi a stéle nemaju realnu, skutoénd moznost spoloéné nehnutelnosti uzivat' v rozsahu
ich spoluvlastnickych podielov, tj. oddelene a samostatne taku ¢ast spolonych nehnutelnosti, ktora
by zodpovedala jednotlivym spoluvlastnickym podielom Zalobcov ani uzivat mozné nie je. Predmetné
nehnutelnosti nie s takymto spdsobom ani realne delitelné. Zalobcovia tento narok uplatfuju aj kvoli
tomu, Ze na vysporiadani podielového spoluvlastnictva nebolo mozné sa so Zalovanym v 1. rade
dohodnut, pri¢om navyse jeho predchadzajici pravny zastupca svojim konanim dokonca zmaril vydanie
meritérneho rozhodnutia v konani o zruSenie a vyporiadanie spoluvlastnictva, ¢o sam v tomto konani
aj vyslovne na odvolacom sude priznal, ked uviedol, Ze to spravil uUmyselne, aby sud o vysporiadani
rozhodnut nemohol. Dal$ou podstatnou skutodnostou je, Ze okolnosti tykajuce sa aj uzivania spolo&nych
nehnutelnosti sa oproti predchadzajicemu konaniu sp. zn. 9C/164/2013 vébec nezmenili. Zalovany
v 1. rade sa v prechadzajucom konani proti Uplne rovhakému naroku, len za iné obdobie, branil
rovnakou namietkou, Ze spolo¢né nehnutelnosti neuziva nad ramec svojho podielu, priCom vSak tato
jeho obrana bola tak sudom prvej indtancie, ako aj odvolacim sudom vyhodnotena ako nedévodna, ked
sud pravoplatne narok zalobcom priznal tak, ako bol tento narok z ich strany uplatneny. Nie je pravdou,
Ze by to boli dévody na strane Zalobcov, Ze by to boli len nejaké ich subjektivne dévody, pre ktoré
oni spolo¢né nehnutelnosti neuzivaju a uzivat nemézu. Aj tato otdzka bola predmetom dokazovania
v pévodnom konani a aj k tejto otazke k ziadnej zmene pomerov nedoslo. To, o bolo mozné vidiet
na miestnej ohliadke, tzn. niekolko prazdnych miestnosti v rodinnom dome, nie je ni¢im inym ako len
ucelovou a umyselnou snahou Zalovaného v 1. rade vyhnut sa zaplateniu uplathovanej finan¢nej
nahrady. V tomto konani neuplatriuju viac, ako je suma zodpovedajuca obvyklému najomnému.

8. Zalovani sa pridrziavali pisomnych podani ako aj Gstnych vyjadreni na pojednéavani. Namietali pasivnu
legitimaciu Zalovaného v 1. rade, rovnako tak uviedli, Ze Zalovany v 2. rade uvedené nehnutelnosti
neuziva, nakofko je dlhodobo odcestovany v zahranici. Zaroven aj to, Ze Zalovany v 1. rade neuzival
predmetné nehnutelnosti nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu k nehnutefnostiam, ktory je vo
vy$ke 5/8-in. Zalobcovia sa na Ukor Zalovanych chcu neopravnene obohatit. K uZivaniu nehnutelnosti
nad rdmec spoluvlastnickeho podielu Zalovanych nedo$lo a nedochadza, vyplynulo to aj z obhliadky
predmetnych priestorov rodinného domu, ktory je jednoznaéne zanedbany, steny su zate¢ené a priestory
z dévodu neuzivania chatraju.

9. Zalobkyfa v 3. rade v uviedla, Ze toto v8etko nemuselo byt, keby po smrti rodi¢ov prebehlo dedigské
konanie tak, ako ma. Nakofko bolo povedané, Ze dalSi traja surodenci nemaju narok na ni¢ a pritom
neziadali ni¢, len to, o sudny znalec uznal, na ¢om sa dohodli. Tak aspofi minimum, ¢o mézu ziadat,.
V3etci traja by boli byvali spokojni s tym, keby sa to bolo vyrieSilo hned' na zaciatku; nakolko sa to
nedalo, tak ona k tej nehnutelnosti pristup nema. Bola vynesena z dvora bratom, bola vyhodena, ona
tam ziadny pristup nema, nakolko chcela, ked' tam iSiel pan Vnuk (znalec), robila sa obhliadka, bola
stadial vyhodena. Jej sestra takisto nema klIu¢ od tej nehnutefnosti, lebo im bolo hned povedané, Ze
tam nemaju uz ni¢. Zalovany v 1. rade tam Zil, on si myslel, Ze je to vSetko jeho, rodicia mu to umoznili,
ale ved oni ani netrvali na tom, Ze by tam boli chceli niekto ostat alebo ho dostat’ pre¢; oni len chceli to,
¢o im urcia, tie podiely, to, €o kazdy rodi¢ chce pre vSetky deti, nielen pre jedného tak, ako si brat myslel.
Mohol tam ostat, mohol ich pekne vyplatit. Pre€o by mala dokazovat, Ze €i to on vyprace, nevyprace,
¢i to pouziva, nech to on dokaze, Ze to on nepouziva. Ona sa ma stale cely Zivot sudit o nie€o, €o
rodiCia chceli pre nich vSetkych. On bol vefmi privilegovany tym, Ze od mladosti to pouZival, nikto mu
to nenamietal, rodi¢ia mu pomahali, on si tam choval. Pre€o brat zostal takyto, nepochopi to; je velmi z
toho sklamana. L. ju z bytu, brata to vobec nikdy nezaujimalo. Mohol ich vyplatit, on vedel Ze zo zaciatku
to bolo tak, Ze €lovek mu ustupil. On si tam budoval, nie na jeho, to nebol jeho pozemok, rodi¢ia mu to
umoznili a oni nikdy nepovedali jediného jedného slova. Po otcovej smrti sa dohodli tak, Ze v3etci sa
vzdali 16 tisic korin a mamicka sa vzdala v prospech brata jej celého podielu. Toto je to minimum, ¢o
Ziada a od toho neustupi.



10. Zalobca v 1. rade uviedol, Ze on osobne vyzval svojho pravneho zastupcu, aby napisal list o tom, aby
zaplatili Zalovany v 1. rade ten usly zisk. Dozvedel sa, Ze cely byt je vystahovany, to nechape, ked tvrdia,
Ze ho neuzivaju, preco je vystahovany. Podla neho je to jasny dékaz toho, Ze ho uzivaju. Zalovany v
1. rade nebol majitelom nabytku, ani toho zariadenia vnutri, majitelia boli vSetci, €ize jasne tam vidiet
nejaky dévod. Po druhé si je 100 % isty, Ze Zalovany v 1. rade cely dom uZiva, zalovany v 1. rade plati
najom, plati dane, on tam ma trvalé bydlisko. Rodi€ia mali kli¢e od toho domu; ano je to pravda, mali
aj oni kli€e od toho domu. On sa s tymi klt€mi do domu nedostane, zamky st vymenené. Po tretie,
ani tam nechce ist, osobne Zalovany v 1. rade ho odtial s jeho malymi detmi vyhodil, pod vplyvom
alkoholu ho napadol fyzicky, neméa o tom zédznam. Ten dom je tak rieSeny, Ze on ovlada elektriku, on
ovlada plyn, vodu a dokonca teraz je uz aj vypratany, takZe ani nema zaujem tam chodit, ani sa tam
nevie dostat a je o tom presvedéeny, Ze to &o Ziada, to je minimum. Zalovaného v 1. rade vyzvali nech
sa s nimi vyrovna a on sa jedine tymto sp6sobom vie branit, nema ind moznost. Teraz sa dozvedel,
Ze spolo¢na nehnutelnost chatra, Ze tecie. Je to nespravodlivost, ktoru Zalovany v 1. rade spravil; on
hned na zadiatku pri dedi€¢skom konani iSiel k notarovi a povedal, Ze nema Ziadnych dedicov, takto to
zacalo celé. Zalobca v 1. rade uviedol, Ze k nehnutelnostiam nemal pristup od smrti jeho starych rodicov.
NedozZadoval sa klu¢ov, alebo pristupu k nehnutefnostiam, a to po tom, ako bol fyzicky napadnuty. Vedel,
Ze akeé bolo zariadenie nehnutefnosti, ktoru stari rodi€ia uzivali.

11. Zalovany v 1. rade uviedol, Ze sa ma rie$it otazka ohladne prendjmu a bavia sa tu o tom,
Ze ¢o sa pred 13 rokmi nachadzalo u starkej v dome. On bol taky férovy, Ze povedal, zoberte si ¢o
potrebujete, mali tam vozik a pobrali si o potrebovali, stary bodrel tam zostal. V priebehu urcitej doby
samozrejme ten nabytok zacal chatrat, zacal vihnut, pretoze tam si mohol dovolit' jedine temperovat,
nemohol si dovolit’ kurit' v tych priestoroch 13 rokov, lebo nikto by mu tu finanénu Ciastku nevrétil, tak
tam temperoval a postupne sa tam dostali aj mysi, tak ten nabytok aj so starymi pokrovcami za¢al vozit
na zberovy dvor. Preto je to prazdne. Tie priestory su po 13 rokoch zni¢ené. Poprel tvrdenia o tom,
Ze by niekoho vyhodil. Bol tam péan Vnuk a on tam bol so sestrou, Zalobkyfiou v 2. rade a ona tam
priSla, zavolala sestre, Ze priSla neskorsie, dobre; povedal som panovi sudnemu znalcovi, Ze ona tu
bude robit scény, ona tu bude vykrikovat, pytal sa znalca kolko mu to bude trvat, povedal Ze 5 minut,
tak hovoril dobre podme pred branu a tam nech sa sestra vyjadri. Ona prvé, o mu zahlasila bolo, Ze
ona bola uz aj u policajtov. Toto su tie veci, ktoré objasnil, Ze akou formou oni dok&zu klamat a tu tvrdit
takéto nezmysly. Predmetom sporu su teraz priestory, ktoré su vyprazdnené, uviedol dévod preco ich
vyprazdrioval postupne; preto, aby sa zbavil hlodavcov, mysi a potkanov. Ohladne toho pozemku, tak isto
povedal pravnemu zastupcovi Zalobcov; tam sadi, lebo to je jeho, to je jeho East zahrady a kde nesadi,
tam kl€uje tu burinu 13 rokov aby sa zahrada nezaburinila z ich podielu zahrady. Takze ma vyrieSené
vystahovanie, priestory. V obdobi roku 2015 az 2018 klu¢e od vstupu od druhej €asti byvania su 13
rokov v zamku, zvoncek je na brane funk&ny a Zalobkyna v 2. rade mala kfu¢e aj od brany. Toto uviedol
uz v predchadzajdcich konaniach. Zalobkyfia v 2. rade chodila na navstevy skoro kazdy vikend do smirti
matky. Zalobkyriu v 3. rade pocas obhliadky znalca nemusel pustat do nehnutelnosti, stretli sa pred
branou. Obhliadka znalcom bola vnutri a potom sa vySlo von a sudny znalec dal zalobkyni v 3. rade
dve otazky. Zalovany v 1. rade poziadal znalca, aby jej poloZil otazky za branou. V obdobi rokov 2015
az 2018 sa ani jeden nedoZadoval vstupu, alebo potreby ist sa pozriet do nehnutelnosti. Zalobcovia sa
nepodielali na uhrade nakladov na nehnutelnosti alebo nakladov spojenych s vlastnictvom nehnutefnosti
a on ich od nich ani neziadal.

12. Sud vo veci vykonal obhliadku nehnutelnosti dfia 01.10.2020, pricom vyhotovil aj obrazovy zdznam
a zapisnicu, podla ktorej Zalovany v 1. rade uviedol, Ze byva v bytovej jednotke &. 1 a byt €. 2 po tom,
¢o zomrela mama v roku 2007, to zostalo v takom stave v akom to je, on to neuZiva. Uviedol, Ze plati
prenajom za to, €o nepouziva. Skuto¢ne sa tu da byvat. Garadz nema popisné Cislo, pri umrti rodi¢ov sa
zistilo, Ze to nie je vyporiadané. Cely dom ma len jedno supisné &islo. Zalovany v 1. rade vyuziva garaz,
sam si ju postavil. Povedal, Zze vo dverach bytu €. 2 je klU¢€ uz 13 rokov. Celé je to v dezolatnom stave,
kurenie je centralne, musi to temperovat’; elektrina je centralna, je tam vodovod. Sudia sa o investicie a
celu €ast domu prerobil on a teraz za fiu musi platit prenajom. Kotolia je pre obe bytové jednotky, ale
teraz uz kuri plynom. Druha bytova jednotka ma 60 m2. Garaz postavil Zalovany v 1. rade, v zahrade
je mastal, zostali len obvodové mury. Pozemky by zarastli burinou, nevyuziva ich, len musi likvidovat
burinu. VyuZiva len to, €0 ma nasadené, ostatné nie.



13. Podanim zo dfia 29.03.2021 Zalobcovia navrhli zmenu Zalobného navrhu, kedy ho rozSirili o obdobie
0d 02.05.2018 do 01.05.2021. Uznesenim sudu zo dfia 19.04.2021, &. k. 9C/51/2018-114 bola pripustena
zmena zaloby tak, Ze Zalovany v 1. rade ma zaplatit' kazdému Zalobcovi sumu 193,81 eur a Zzalovany
v 2. rade sumu 3 736,19 eur.

14. Sud za u€elom urlenia obvyklého najomného za uZivanie nehnutelnosti ustanovil znalkyriu
uznesenim zo dna 01.07.2021, ¢&. k. 9C/51/2018-144.

15. KedZe Zalobcovia nesuhlasili so zdverom znalkyne Ing. Marie GaSpierikovej a uviedli, Ze znalkyfou
uréena hodnota nehnutelnosti nezodpoveda skutoénej vSeobecnej (trhovej) hodnote tychto spoloénych
nehnutelnosti, resp. uréena vyske obvyklého najomného nezodpoveda skutoénej hodnote ngjomného
za ich uzivanie. Znaleckym posudkom ¢&. 99/2021 v porovnani so znaleckym posudkom Ing. Vnuka ¢&.
4/2015, predmetom ktorého boli totoZné nehnutelnosti, ale za iné obdobie, stanovila znalkyna niZSiu
sadzbu obvyklého najomného ako predtym, o sved&i samo osebe o nespravnosti Udajov a zaverov
tohto znaleckého posudku. VSeobecne znamou je skuto¢nost, Ze ceny nehnutelnosti sa kazdym rokom
zvySovali a zvy3uju a od zvySujucich cien s alogicky a nevyhnutne odvijalo a odvija aj zvySovanie
najomného za ich uzivanie. Trhové ngjomné za roky 2015 az 2021 muselo byt preto vy33ie ako v
predchadzajucich rokoch, resp. nemohlo byt niZSie ako predtym. Aj podla znalkyne sa vyska obvyklého
najomného odvija od ceny (hodnoty) predmetnych nehnutelnosti, vypocet vySky obvyklého najomného
z ceny predmetnych nehnutelnosti vychadza. Redlna trhova hodnota nehnutelnosti podfa Zalobcov
nie je 93 000 eur, resp. hodnota pozemkov nie je urcite 32,62 eur/m2; urCite je vySSia. Ak je vySSie
cena nehnutelnosti, je vySSie aj hodnota obvyklého najomného. Vo vztahu k tomu navrhol doplinit
dokazovanie, a to vypracovanie odborného vyjadrenia od odborne spdsobilej osoby.

16. K vyjadreniu ByDoS spol. s r.o., predloZzeného Zalobcami, sa vyjadrili Zalovani, ktori predpokladali,
Ze vyhotovitel vychadzal zo vSeobecnych poznatkov a informécii, pri€om realne by nehnutefnost
nemusela dosiahnut’ cenu najmu vo vySke, uvedenej vo vyjadreni ByDos spol. s r. 0. Vyhotovitel podla
nich nezohladnil v nagjomnom $pecifikd/negativa nehnutelnosti , a to najmd s ohfadom na uvedenie
skutocnosti, Ze prenajom rodinnych domov je Specificky, citlivy a nie je vemi dopytovany a dopyt je menSi
ako pri bytoch, Ze cela nehnutelnost nie je v aktualnom stave ani vhodna ponuka na trh s prengjmom,
kedZe Cast nehnutelnosti nie je obyvana a udrziavana ako aj Ze nie je vysporiadany pravny vztah k
nehnutelnosti vo vlastnictve mesta, ktora sluzi na prechod k nehnutelnostiam vo vlastnictve stran sporu,
aj to, Ze je v susedstve pohostinstva a ma horsi vstup pre motorové vozidlo. Ak by toto vdetko bolo
zohladnené, dospel k zaveru, Ze je nutné najomné znizit. Rodinny dom je rozdeleny na 2 Casti so
samostatnymi vstupmi, ¢ast’ z nich nie je udrZziavana zvnutra, ma samostatny vstup a je oddelena murom
od druhej €asti domu. Celkova vymera domu je 229 m2, Zzalovani uzivaju 114 m2, spoluvlastnicky podiel
Zalovaného v 2. rade je 143,12 m2; podiel kazdého Zalobcu je 28,62 m2. Poukazali na to, Ze by sa aj so
Zalobcami dohodli na vyporiadani spoluvlastnictva, ak by zohladnili zhodnotenie a investicie Zalovaného
v 1. rade.

17.V ramci pojednavania, konaného dna 21.06.2022, Zalobcovia mali za to, Ze na zaklade vykonaného
dokazovania a to aj hlavne s poukazom na odborné vyjadrenie ohladne stanovenia vSeobecnej trhovej
hodnoty nehnutelnosti, Ze narok Zalobcov je preukazany aj o do samotnej vysky. Podla tohto vyjadrenia
je obvyklé najomné vySsie ako to, €o si Zalobcovi a uplatfiuju v konani. Napriek tomu zo strany Zalobcov
neupravili, fj. nerozsirili zalobu o dalSie sumy. K vyjadreniu Zalovanych zo dia 05.05.2022 uviedol
pravny zastupca Zalobcov, Ze sa nestotoziuje z ich reakciou, Ze by iSlo len o vSeobecné vyjadrenie
vo vztahu  k trhovej hodnoty nehnutelnosti. Vyjadrenie vypracovala odborne spdsobild osoba, ktora
za tym uc€elom vykonala aj obhliadku a podrobne popisala stav nehnutefnosti a nasledne podla toho
ugila aj cenu prenajmu za dotknuté obdobie. Co sa tyka aktualneho stavu veci, Zalobcovia suhlasia so
zru$enim podielového spoluvlastnictva, ale problémom je samotna vy3ka odplaty za podiely, na ktorych
sa nevedia strany sporu dohodnut. Zalovani ponukli sumu ako finan&né vyrovnanie, ale tento ich navrh
Zalobcovia povazuju za nekorektny. Z pripojenych sudnych spisov, a to sp. zn. 9C/164/2013
a 15C/122/201, vyplynie, Ze reakcie Zalovanych prednesené v tomto spore mozno povazovat len za
ucelovu obranu, kedZe z nich jednoznacne vyplyva, Ze Zalovani sporné nehnutefnosti uzivaju. V tychto
konaniach sa vyjadrovali Uplne inak, pricom vSetky ich tvrdenia uz boli predmetom dokazovania. Pri
uréeni vySky obvyklého najomného Zalobcovia vychadzali z vysledkov znaleckého dokazovania v
konani 9C/164/2013. Zalobcovia mali vzdy zaujem sa dohodnut na zruseni a vyporiadani podielového
spoluvlastnictva a prave oni boli tymi, ktori sa snazili tuto vec rieSit. Uz v roku 2008 v ramci dedi¢ského



konania po matke Zalobcovia navrhli, aby ich Zalovany v1. rade vyplatil a on nadobudol cely podiel po
matke. Nakolko to nebolo z jeho strany akceptované, zacali tieto konania, v zmysle ktorych sa Zalobcovia
domahaju nahrady od zalovaného. V konani 15C o zruSeni a vyporiadani podielového
spoluvlastnictva bolo preukdzané, akym spésobom Zalovany v 1. rade komunikoval. Ak aj sa dnes
spomenula suma okolo 6 000 eur titulom vyplatenia spoluvlastnickeho podielu kazdému Zalobcovi, tak
predmetna obhliadka sa musela konat pred viac ako 10 rokmi. Zdbéraznil, Zze obhliadka, ktoru uskutocnila
odborne spdsobila osoba dfia 01.02.2022, sa konala v nepritomnosti Zalobcov, to znamena, Ze takyto
navrh nemohol byt predneseny v sucasnosti. Je absurdné tvrdenie Zalovaného v 1. rade, Ze Zalobcovia
mdbzu uzivat nehnutefnosti. Sam Zalovany v 1. rade pri vypracovani znaleckého posudku v konani
9C nechcel pustit do nehnutelnosti Zalobkyfu v 3. rade. Preto nie je zrejmé, ako by mali Zalobcovia
moznost’ nehnutelnosti uzivat. Pokial ide o investicie do spolo&nej nehnutelnosti, tak prave v ramci
konania o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva ich sud Zalovanému v 1. rade nepriznal,
napriek tomu stéle trva na tom, Ze by ich mali z &asti uhradit Zalobcovia, o poprel, kedZe nie je mozné
uplatiovat ten narok, ktord uz nebol sudom priznany. Odborné vyjadrenie podla jeho nazoru zohladnilo
vSetky uvedené nedostatky nehnutelnosti a na zéklade toho do$lo k stanoveniu ceny prenajmu. Zalovani
v tomto konani nepreukazali nespravnost tohto dékazu. Navrhol Zalobe vyhoviet a v pripade Uspechu
si Zalobcovia uplatnili ndrok ndhradu trov konania vo¢i obom Zalovanym.

18. Pravna zastupkyna Zalovanych poukazala na to, Ze v tomto pripade by malo ist o]
uzivanie veci nad rozsah spoluvlastnickeho podielu Zalovanym. Tato skuto€nost ale v konani
preukdzana nebola, pretoZe zalovany nebrani Zalobcom v uzivani ich podielov. V skutoCnosti

uziva len svoj spoluvlastnicky podiel, dokonca aj v menSom rozsahu ako mu patri. Napriek tomu, Ze sa
Zalobcovia odvolavaju na predchadzajiuce pravoplatne skonéené konania, povaZzuje to za nekorektné.
Nebolo vykonané dokazovanie, &i zalovani uzivali nehnutelnosti nad ramec svojho podielu. Zo samotne;j
obhliadky ako aj odborného vyjadrenia realitnej kancelarie vyplyva, Ze €ast nehnutelnosti nie je uzivana.
Ide o Cast domu ako aj pozemkov. Dévodny narok by bol dany zo strany Zalobcov len vtedy, ak by
Zalovani uzivali nehnutelnosti nad ramec svojho podielu. Cast nehnutelnosti - domu uziva zalovany v
1. rade v rozsahu 90 m2, pri¢om jeho podiel predstavuje 143 m2 z celkovej vymery. Samotny Zalovany
v 1. rade vypovedal, Ze pozemky nie su obrabané v celosti, je na nich burina a neuziva ich.
Na zéklade toho by bolo nespravodlivé, Ze by bol zaviazany na nahradu toho, &o neuziva. Zalobcovia
maju pristup k nehnutelnostiam, Zalobkyfia v 2. rade ma aj kfu€e. Ona ich navstevovala a jeden rok
po smrti matky tam aj byvala. Zdéraznila, Ze Zalovani uZivaju iba €ast nehnutelnosti a v konani nie je
preukazané, Ze uzivaju nehnutelnosti nad ramec svojho podielu (v prepoéte uzivaju menej ako 5/8-in).
V priebehu konania sa vyjadrovala k odbornému vyjadreniu predlozenému Zalobcami a ma za to, Ze
vyhotovitel nezohfadnil nim uvedené negativa, pri€om sam konstatoval, Ze o takéto velké nehnutelnosti
nie je zaujem, vedla sa nachadza pohostinstvo ako aj to, Ze ludia hfadaju nieCo menSie. Ako dalSie
negativum uviedol, Ze nie je vyporiadany vstup do nehnutefnosti, kedZe sa prechadza cez pozemok vo
vlastnictve Mesta Vrable. Dalej uviedol, Ze jedna &ast rodinného domu je v zlom stave a Ze
je neuzivana. TaktieZ je neatraktivna samotna dispozicia domu. Preto vyvstava zakladna otézka, ¢&i sa
da predmetna nehnutefnost prenajat. Podla vyhotovitela nehnutefnost v aktualnom stave nie je vhodna
ponuka na trh s prenajmom. Co sa tyka ceny za spoluvlastnicke podiely Zalobcov, podla Zalovaného ide
o0 nelimerné poziadavky a to i napriek tomu, Ze cena sa za tie roky podstatne zvysila. Zalovany v 1. rade
v ramci obhliadky zapoc€ul, Ze Zzalobca v 1. rade sa vyjadril vtom zmysle, Ze ak sa mu vyplati nieo cez 6
000 eur, bude spokojny. Konanie Zalobcov povaZuje v rozpore s dobrymi mravmi a to ohfadne ceny za
ich podiel, kedZe nemaju zaujem podielat sa na investiciach do nehnutelnosti, ale chcu len vyplatit svoj
podiel. Zalobcovia v konani klamali, Ze do nehnutelnosti investovali ich rodigia. Nemohlo tomu tak byt,
pretoZe otec bol invalidny déchodca s déchodkom cca 50 eur a matka bola déchodkyria. Z toho vyplyva,
Ze objektivne podla ich vySky prijmu investovanie neprichadzalo do uvahy. Do nehnutelnosti investoval
len Zalovany v 1. rade, pri¢om ich vySka presahuje 30 000 eur, o v prepoclte na podiel Zalobcov 1/8-
ina vychadza 3 500 eur na kazdého. Zalovani Zalobcom nebrania v uZivani nehnutelnosti a Zzalovani
nevyuzivaju nehnutelnosti nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu vo vyske 5/8-in. Zalobu navrhla
v celom rozsahu zamietnut. Pisomna dohoda ohladne uzivania nehnutelnosti medzi stranami sporu
uzatvorena nebola. Zalovany v 1. rade Zil spolu s rodinou v tychto nehnutelnostiach a
vSetci tuto skutonost akceptovali. Rodicia byvali v druhej asti nehnutelnosti a ani po ich smrti nikto zo
Zalobcov nenamietal uzivanie nehnutelnosti. Nikto Zalovaného v 1. rade nevyzval, aby ich opustil alebo
neuzival. Co sa tyka naroku na investicie, tento je podla jej nazoru dany a nie je pravdou, Ze by bol
v konani zamietnuty. Bol vyli&eny ako samostatny narok na samostatné konanie. Zalovani neuZivaju
nehnutelnosti nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu, o sud nemdZze ignorovat. S touto otazkou



sa musi vyporiadat. Upravou v zékone zakonodarca myslel na to, Ze narok by mohol byt dévodny len
v pripade, ak niektory spoluvlastnik uziva nehnutelnosti nad ramec svojho podielu, ¢o v tomto pripade
preukazané nebolo. Dalej uviedla, Ze Zalovany neznemozfiuje uzivanie nehnutelnosti zalobcom. Ponuka
im ich uzivanie a je schopny sa dohodnut, pretoze urlitd ¢ast nehnutelnosti je vofna. Preto navrhla
Zalobu v celom rozsahu voci obom Zalovanym zamietnut.

19. Sud posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran sporu, vykonal dokazovanie
listinami, a to najma vypis z LV &. XXX, k. U. V., darovacou zmluvou, obhliadkou, znaleckym posudkom
Ing. GaSpierikovej €. 99/2021, vyjadrenim ByDos Reality, vysluchom Zalobcov v 1. a 3. rade, Zalovanym
v 1. rade, vyjadreniami stran sporu, zo spisu 15C/122/2009 - rozsudok z €l. 775 a rozsudok z &l. 861
(cely spis sa nachadza na NS SR z dévodu rozhodovania o dovolani), zo spisu 9C/164/2013
- zapisnice z pojednavani ¢l. 37, 43, 78, 166, 179 ako aj podania stran sporu, rozsudkami, a zistil tento
skutkovy a pravny stav.

20. Strany sporu su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti, nachadzajiacich sa v k. U. Vrable,
evidovanych Okresnym uradom Nitra, katastralny odbor, na LV &. XXX ako parc. CKN

- & XXXX zastavana plocha a nadvorie vo vymere 18 m2,

- &. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie vo vymere 229 m2,

- &. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie vo vymere 265 m2,

- &. XXXX/X z&hrada vo vymere 719 m2,

- rodinny dom so sup. €. XXX, postaveny na parc. €. XXXX/X,

pricom Zalobcovia su podielovymi spoluvlastnikmi, kazdy v podiel 1/8 a Zalovany v 2. rade v podiele 5/8.

21. Zalovany v 2. rade ako obdarovany nadobudol spoluvlastnicky podiel k nehnutelnostiam na zaklade
darovacej zmluvy zo dfia 02.07.2015 od Zalovaného v 1. rade ako darcu, ktorej vklad bol povoleny diia
17.08.2015 pod €. V 5279/15.

22. Znaleckym posudkom Ing. Maria Ga$pierikovej, znalkyne odbor stavebnictvo, odvetvie pozemné
stavby, odhad nehnutefnosti, €. 99/2021 zo dfia 14.10.2021 bolo odpovedané na otazky nasledovne:
obvyklé ndjomné v roku 2021 je za stavby 2 536,23 eur/rok, za pozemky - zast. plocha (2505,2506/1,
2506/2) je 736,77 eur/rok a za zahrada (2507/1) je 776,52 eur/rok. Obvyklé najomné za obdobie od
01.05.2015 do 16.08.2018 je za stavby 6 586,89 eur a za pozemky 4 397,17 eur; od 17.08.2015 do
01.05.2018 je za stavby 6 618,27 eur a za pozemky 4 320,01 eur; od 02.05.2018 do 01.05.2021 je
za stavby 7 938,15 eur a za pozemky 4 553,87 eur. Podla zaverov znalkyne z obhliadky nehnutefnosti
(rodinny dom obsahuje dva byty, ktoré maju samostatny vchod, ale su navzajom prepojené rozvodmi
inZinierskych vedeni a maju spolo&né pripojky so spoloénymi meraémi tychto médii) vyplyva, Ze
nehnutelnost zo stavebnotechnického hladiska nie je mozné realne rozdelit tak, aby jej rozdelenim
vzniknuté Casti boli samostatnymi vecami za podmienky zachovania pomeru velkosti spoluvlastnickych
podielov. VySka obvyklej nahrady za uzivanie nehnutelnosti ako celku je vo vySke za stavby 2 536,23
eur a za pozemKky zast. plocha je 736,77 eur a za zahradu je 776,52 eur. Obvykla ndhrada za uzivanie
nehnutelnosti je za podiel 5/8 - stavby 1 585,14 eur a pozemky zast. plocha je 460,48 eur a za zahrada
je 485,32 eur. Podiel vo vySke 1/8 predstavuje obvyklu nahradu za stavby 317,02 eur a za pozemky -
zast. plocha 92,09 eur a za zahrada je 97,06 eur.

Za obdobie od 01.05.2015 do 16.08.2018 je za stavby 5/8 z 6 586,89 eur - 4 116,80 eur a za pozemky
5/8 z 4 397,17 eur je 2 748,23 eur; od 17.08.2015 do 01.05.2018 je za stavby 5/8 z 6 618,27 eur - 4
136,41 eur a za pozemky 5/8 z 4 320,01 eur - 2 700 eur; od 02.05.2018 do 01.05.2021 je za stavby 5/8
z7 938,15 eur - 4 951,34 eur a za pozemky 5/8 z 4 553,87 eur- 2 846,16 eur.

Za obdobie od 01.05.2015 do 16.08.2018 je za stavby 1/8 z 6 586,89 eur - 823,36 eur a za pozemky 1/8
24 397,17 eur je 549,64 eur; od 17.08.2015 do 01.05.2018 je za stavby 1/8 z 6 618,27 eur - 827,28 eur
a za pozemky 1/8 z 4 320,01 eur - 540 eur; od 02.05.2018 do 01.05.2021 je za stavby 1/8 z 7 938,15
eur - 922,26 eur a za pozemky 1/8 z 4 553,87 eur- 569,23 eur.

Spoluvlastnicky podiel je idedlny, teda kazdy zo spoluvlastnikov ma podiel ku kazdému metru
Stvorcovému. Teda kazdy spoluvlastnik ma svoj podiel na celej spoloénej veci, na kazdom jej kusku,
bez toho, aby bola vylenena realna plocha, ¢i Cast, ktord by mohol vyluéne uzivat, &i vliastnit. Podiel
vo vySke 5/8 k celku predstavuje pri zastavanej plocha 320 m2, zahrady 449,37 m2 a stavby 128,89
m2. Podiel vo vySke 1/8 k celku predstavuje pri zastavanej plocha 64 m2, zahrady 89,87 m2 a stavby
25,78 m2.



Podla znalkyne realne rozdelenie stavby treba skimat’ v takych vertikalnych liniach, ktoré by zabezpecili
splnenie zakladnych poZiadaviek na samostatné stavby definovanych v § 43d stavebného zakona.
V tomto pripade byty su prepojené navzajom rozvodmi inZinierskych vedeni, maju spolo¢né merace
médii. Zo stavebnotechnického hladiska nie je mozZné redlne nehnutelnost’ rozdelit tak, aby vznikli
rozdelenim samostatné veci podla spoluvlastnickych podielov pripadne inych podielov (tj. nehnutelnosti
nie je mozné rozdelit ani na dve samostatné veci). Rozdelenie pozemkov sa mdze vo finale zrealizovat
az na zaklade geometrického planu.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti predstavuje sumu 92 697,12 eur (zaokruhlene 93 000 eur), z toho
hodnota stavby je 58 394,56 eur a hodnota pozemkov je 34 302,56 eur.

V ramci analyzy polohy nehnutelnosti znalkyfa uviedla, Ze stavba sa nachadza v zastavanom uzemi,
obytnej Casti mesta, v liniovej zdstavbe samostatne stojacich domov, mimo hlavnych ulic. Dom je
vo vzdialenosti 1 km od centra. Pozemky su rovinaté, pristupné z miestnej komunikacie. Pristupova
cesta - miestna komunikacia je s asfaltovym kobercom v bezprostrednom okoli stavby s vybudovanymi
inZinierskymi sietami. Stavba rodinného domu - hlavne byt €. 1 je mozné vyuzit na celoro¢né byvanie
rodiny. Byt €. 2 si Ziada rekonstrukciu. Technicky stav zodpoveda veku a druhu materialu. Obidva
byty su prepojené navzajom rozvodmi inZinierskych vedeni a maju aj spoloéné mera¢e médii. Realne
rozdelenie nehnutelnosti si vyZaduje stavebné Upravy min. zriadit samostatné pripojky so samostatnymi
meraCmi médii, rozdelenie pozemkov si vyZzaduje urobit geometricky plan, v ktorom by bol riedeny aj
samostatny vstup k obom bytom. Tieto Upravy si viak vyZzaduju isté finanéné prostriedky, ktoré suvisia
aj s vypracovanim projektovej dokumentacie na danu stavebnu Gpravu.

23. ByDos Reality, ByDos, spol. s r.o., Vrable, vyhotovil stanovenie vSeobecnej trhovej hodnoty
nehnutelnosti difa 22.02.2022. Uviedol, Ze nehnutelnost je ur€ena na byvanie, nie na inu €innost, pricom
mozné rozdelenie, alebo vystavbu dalSieho domu je nutné komunikovat' so stavebnym uradom. Zahrada
sa uZiva na pestovanie zeleniny, ovocia. Rodinny dom je rozdeleny na dve Casti so samostatnymi
vstupmi so zahradou, dvorom, garazou, jej pristavbou, hospodarskou budovou. Pévodna &ast domu
je technicky v zhorSenom stave. Nie je udrziavana zvnutra, nevykuruje sa, prejavuju sa znamky
opotrebenia a zhor8eného technického stavu. V takomto stave nie je uréena na byvanie. Ma samostatny
vstup a je oddelena murom od druhej ¢asti domu. Dostavba domu sluzi ako samostatna ¢ast domu, je
udrZiavana, obyvana v dobrom technickom stave. Zahrada na parc. €. 2507/1 je udrziavana a slUzi na
pestovanie ovocia a zeleniny, s tam ovocné stromy. Je tam aj Cast neudrziavaného pozemku, na ktorom
stala hospodarska budova, zostali po nej obvodové mury. Majitelia obhospodaruju aj ¢ast mestského
pozemku pred rodinnym domom. Vyhodami je poloha nehnutelnosti, rozloha, rozmery pozemkov, je
udrzZiavana, az na €ast domu a zvySku hosp. budovy. Nevyhodami su, Ze susedi s pohostinstvom, vstup
do zahrady je obmedzeny pre vacsie auto, neobvykla dispozicia domu, €ast domu je neudrziavana, nie
je vhodna na byvanie. Nie je evidovany v katastri sklad naradia, nevyhoda je vstup na pozemok, ktory
patri mestu Vrable.

Vyhotovitel porovnal ceny v okoli, zohladnil vyhody, nevyhody a dospel k zaveru, Ze predajna cena
nehnutelnosti ako celku za rok 2021 je 130 556 eur, z toho stavby 74 731 eur, pozemky 30 660 eur a
zdhrady 25 165 eur; za rok 2019 je cena 111 581 eur, z toho stavby 64 461 eur, pozemky 25 550 eur
a zahrady 21 570 eur; za rok 2017 je cena 95 947 eur, z toho stavby 57 532 eur, pozemky 20 440 eur
a zahrady 17 975 eur; za rok 2015 je cena 82 830 eur, z toho stavby 53 120 eur, pozemky 15 330 eur
a zahrady 14 380 eur.

Dalej uviedol, Ze trh je Zivy mechanizmus, kde sa stretava ponuka s dopytom a nasledne zjednavanim,
preto ani znalecky posudok negarantuje skutoCnu predajnu cenu. Hlavnou ulohou pri stanoveni
vSeobecnej trhovej hodnoty je o najlepSie sa pribliZit' k skuto&nym predajnym hodnotam.

K uréeniu najmu nehnutefnosti vyhotovitel konstatoval, Zze pri rodinnych domoch je to mimoriadne
Specifické, citlivé a nie velmi dopytované. Ceny sa odliSuju vyraznejSie na zaklade rozlohy, vybavenosti,
stavu a poctu osbb. Podobné nehnutelnosti sa pouzivaju pre vacsi pocet oséb, firmu, malokedy pre
rodiny. Ndjom sa ur€uje pre celu nehnutelnost, je neobvyklé prenajimat zahradu, dvor bez domu.
Zahrady sa spravidla prenajimaju v zahradkarskych oblastiach, ktoré su mimo zastavaného Uzemia
obce. Cena prenajmu domov je pomerne dihSiu dobu stabilizovana. Cela nehnutefnost’ ako taka nie je
vhodna ponuka na trh s nehnutefnostami, jedna €ast je neobytna. Druha je limitujuca s prechodnou
kupelfiou do spalne. Je tu vac&si dvor s obmedzenim parkovania v fiom. Velka zahrada takmer vébec
nebyva predmetom dopytu v prenajme.

Celkova cena prenajmu v8etkych nehnutefnosti ako celku za rok 2021 je 8 100 eur bez energii, za rok
2019 je 7 360 eur bez energii, za rok 2017 je 6 500 eur bez energii, 2021 za rok 2015 je 6 000 eur
bez energii.



Samotna nehnutefnost’ je podla vyhotovitela predajna, svoje miesto na trhu si najde. Jej prenajom ako
taky by bol narocnejsi, podobné nehnutelnosti sa na trhu velmi tazko hlfadaju a takisto prenajimaju.
Dopyt je po menSich domcekoch, s parkovanim vo dvore a ¢o najmenej udrziavacich prac pre najomcu.
MozZnost rozdelenia je na konzultacii so stavebnym uradom, nasledne s dodavatelmi energii, moznosti
vyuzitia podruznych meraCov a pod. Je nutné vysporiadat’ pristup k jednotlivym €astiam na pozemku.
Pripadnu dalSiu vystavbu je potrebné tiez konzultovat.

24. Rozsudkom Okresného sudu Nitra zo dha 28.04.2016, &. k. 15C/122/2009-775 bolo zruSené
podielové spoluvlastnictvo Zalobcov a Zalovaného v 1. rade k dotknutym nehnutefnostiam s tym, Ze ich
nadobudol Jan Dulay, ktory je povinny vyplatit ostatnym spoluvlastnikom nahradu vo vyske 12 087,50
eur. Jeho vzajomny navrh sud vykazal na samostatné konanie. Rozsudkom Krajského sudu v Nitre zo
dna 18.01.2018, €. k. 8Co/17/2017-861, bolo odvolanie Jana Dulaya, proti vyroku o vylu€eni navrhu na
samostatné konanie, odmietnuté a vo veci samej bol rozsudok sudu prvej inStancie zmeneny tak, Ze
Zaloba bola zamietnuta. Dévodom bola skuto€nost, Ze Jan Dulay nebol pasivne vecne legitimovanou
stranou sporu (doslo k prevodu jeho podielu na Zalovaného v 2. rade). Predmetny spis sa momentéalne
nachadza na Najvy§3om sude SR, pretozZe proti rozsudku odvolacieho sudu bolo podané dovolanie.
25. Zalovany v 1. rade v ramci konania, vedeného pod sp. zn. 9C/164/2013, uviedol, Ze &ast domu
neuziva, nesuhlasi s tym, aby platil za nie€o, ¢o neuziva.

Zalobkyfa v 2. rade uviedla, Ze dohodu nemali, priamo jej brat nezakéazal prist, ale bolo jej to neprijemné,
ked sa sudia. Naposledy tam bola na jeseri 2008.

Znalec Ing. Vnuk uviedol v ramci vysluchu, Ze vypracoval znalecky posudok na nehnutelnosti za
roky 2010 az 2012. Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty vySky najomného sa snaZzil zabezpedit nazory
realitnych kancelarii vo Vrabloch na zéklade ich odbornych vedomosti a z 5 oslovenych mu 2 zaslali
svoj nazor na vec. KedZe nemal k dispozicii 3 pripady, urobil si vlastny prepolet a na zaklade toho sa
¢o naviac pokusil priblizit ku skuto&nej realite. V zmysle ich predpisov je mozné pouZit nazor realitnej
kancelarie bez dalSieho uvazovania. Urobil si vypocet podla predlohy, mal tam rozptyl dvoch hodnét a
je tam moznost pouzitia priemeru z tychto hodnét. Ak by nemal Ziadne Udaje od realitnych kancelarii,
ani by sa do toho ani nepustil a ak ano, vySku najomného by uréil vypo&tom. Podla jeho nazoru je
objektivnejsie, pokial je viacej nazorov, teda aj z realitnych kancelarii, tato metdéda nie je uvedena v
Ziadnom z&kone ani vyhldSke MF SR, ale je to urcity ndzor z hfadiska znaleckej praxe. Vzhfadom na to,
Ze v rokoch 2010 - 2012 su rozdiely, tieto by mohli byt aj v daldich obdobiach aj v rokoch 2013-2015.
Znaleckym posudkom &. 4/2015 zo dfia 20.09.2015 Ing. Lubomir Vnuk vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti
urcil sumou 96 841,82 eur (zaokruhlene 96 800 eur), z toho stavby 57 942,22 eur a pozemky 38 899,60
eur. Obvyklu vySku najmu za nehnutelnosti za obdobie od 06.12.2010 do 06.12.2012 ur€il sumou 10
500 eur, za spoluvlastnicky podiel 1/8 vo vyske 1 310 eur (za 2 roky).

26. Rozsudkom Okresného sudu Nitra zo dria 05.05.2016, €. k. 9C/164/2013-198 bol Zalovany v 1. rade
povinny zaplatit kazdému zo Zalobcov sumu 1 310 eur, a to nahradu za obdobie od 06.12.2010 do
06.12.2012. Sud konanie Zalobcov v 1. az 3. rade v Easti o zaplatenie sumy 370 eur zastavil. Krajsky sud
v Nitre rozsudkom zo dfia 22.11.2017, €. k. 5C0/478/2016-229 rozsudok sudu prvej indtancie potvrdil.

27. Podla § 119 ods. 2 Obcdianskeho zdkonnika, nehnutefnostami si pozemky a stavby spojené so
zemou pevnym zakladom.

28. Podla § 123 Obgianskeho zakonnika, vlastnik je v medziach zakona opravneny predmet svojho
vlastnictva drzat, uzivat, poZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

29. Podla § 136 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vec méze byt v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov.

30. Podla § 137 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, podiel vyjadruje mieru, akou sa spoluvlastnici podiefaju
na pravach a povinnostiach vyplyvajucich zo spoluvlastnictva k spoloénej veci.

31. Podla § 139 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, o hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju
spoluvlastnici va¢sinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vacsina alebo
dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

32. Kazdému spoluvlastnikovi patria prava a povinnosti k spolo¢nej veci podfa pomeru jeho podielu vodi
podielom ostatnych spoluvlastnikov. Je potrebné zdéraznit, Ze podiel nepredstavuje urcita konkrétnu



Cast spolo¢nej veci (napr. ur€itu konkrétnu, presne vymedzenu €ast pozemku), resp. vlastnicke pravo
spoluvlastnika sa nevztahuje len na urcitu konkrétnu €ast spolo&nej veci, ani neopravriuje spoluvlastnika
uzivat' len urcitd realnu &ast veci; to vSetko platii v pripade, Ze urcita €ast spoloénej veci svojou velkostou
zodpoveda vyske jeho spoluvlastnickeho podielu. Pogas trvania spoluvlastnictva preto nie je zname,
ktorému spoluvlastnikovi patri ta-ktora ¢ast’ spolo€nej veci. Z rovnakého dévodu spoluvlastnik nemboze
previest na iného redlnu Cast spolo¢nej veci. Bez ohladu na velkost jednotlivych spoluvlastnickych
podielov sa podielovi spoluvlastnici samozrejme mézu dohodnut na spésobe a rozsahu uzivania
spolo&nej veci aj inak - typicky napriklad tak, Ze spolo¢nu vec bude v celom rozsahu uzivat len jeden
z nich. Takato dohoda v3ak zavéazuje len spoluvlastnikov, vymedzuje len ich vnutorny vzajomny vztah
a nema nijaky dopad na skuto¢né rozdelenie spoluvlastnickych podielov. Spoluvlastnikovi, ktorému v
dosledku takejto dohody nie je zabezpe&ené uZivanie veci v rozsahu jeho podielu na spolo¢nej veci,
vznikne narok na poskytnutie zodpovedajucej ndhrady, pokial sa spoluvlastnici nedohodli inak.

33. Spoluvlastnik ma narok na ndhradu za neuzivanie spolo¢nej veci v rozsahu svojho spoluvlastnickeho
podielu, pricom nevyhnutnym predpokladom na vznik tohto naroku je to, Ze druhy spoluvlastnik (prip.
ostatni spoluvlastnici) uzivaju tdto spolo¢nu vec nad rozsah jeho (ich) spoluvlastnickeho podielu (k
tomuto pravnemu zaveru dospel napriklad aj Najvy3ssi sud Slovenskej republiky vo svojom rozhodnuti z
27.10.2010, sp. zn. 6 Cdo 184/2010). K uvedenému predpokladu, pri ktorom vznika
narok spoluvlastnikovi na ndhradu za naduzivanie spoluvlastnickeho podielu druhym spoluvlastnikom
dalej mozno uviest, Ze nie je vbbec rozhodujuce, €i tento stav vyplyva z dohody spoluvlastnikov (s
vynimkou pripadu ak by suc¢astou tejto dohody bola dohoda o bezplatnom uzivani celej veci druhym
spoluvlastnikom), alebo z rozhodnutia va&sinového spoluvlastnika, alebo &i ide len o fakticky stav.

34. Ak nebola uzavreta dohoda o bezplathom uzivani veci, ma ten spoluvlastnik, ktory vec neuZziva,
narok na nahradu za jej uZivanie voCi tomu, kto ju uziva v €asti, v ktorej ju uzival nad rozsah svojho
spoluvlastnickeho podielu. Rovnako je nutné konstatovat, Ze pre vznik tohto naroku voci druhému
spoluvlastnikovi nie je vbbec z pravneho hfadiska vyznamny dévod, pre€o tento spoluvlastnik spolo¢nu
vec neuziva. V tychto pripadoch je relevantna len samotna skuto€nost, Ze vec spoluvlastnik neuziva
vébec a sucasne ho uzZiva dalsi spoluvlastnik v rozsahu, ako by bol jeho vyluénym vlastnikom - teda
nad rozsah, ktory mu z jeho spoluvlastnickeho podielu prislucha.

35. Uvedeny néarok spoluvlastnikovi nevznikne len v pripade, ak by druhy spoluvlastnik uZival vec
v rozsahu neprevySujucom jeho spoluvlastnicky podiel (pretoZze v takomto pripade by ni¢ nebranilo
druhému spoluvlastnikovi, aby sa tieZ podielal na svojom uzivacom opravneni v rozsahu svojho podielu,
a to uzZivanim zostavajucej Casti veci).

36. V tomto pripade bolo nesporné, ze

- Zalobcovia nehnutelnosti neuzivaju, a to Ziadnu z nich, teda ani rodinny dom, ktory ma dve €asti, ako
ani ostatné stavby ako ani pozemky, ktoré su v podielovom spoluvlastnictve,

- Zalovany v 1. rade previedol svoj podiel k nehnutefnostiam na Zalovaného v 2. rade, a to s u¢innost'ou
od 17.08.2015,

- je pravoplatne ukoncené konanie, vedené na tunajSom sude sp. zn. 9C/164/2013, ktoré malo rovnaky
predmet ako v tomto spore, ale iSlo o iné obdobie,

- medzi stranami sporu neexistovala pisomna dohoda o uzivani nehnutelnosti,

- Zalobcovia si uplatnili narok podla zaverov znaleckého posudku Ing. Lubomira Vnuka €. 4/2015 zo dna
20.09.2015, ktory obvyklu vysku najmu za obdobie od 06.12.2010 do 06.12.2012 stanovil sumou 10 500
eur, z toho podiel 1/8 je 1 310 eur, ¢o v prepocte na 1 rok predstavuje sumu 655 eur.

37. Spornymi zostali tvrdenia, &i na strane Zalobcov je opravneny samotny zéklad naroku titulom § 137
Obcianskeho zakonnika, taktiez vySka naroku a jeho dévodnost, otazka pasivnej vecnej legitiméacie
Zalovanych ako poc€as konania vznesena namietka preml&ania.

38. Predmetom Zaloby je narok spoluvlastnikov, ktorym dalSi spoluvlastnik znemoznil uzivat vec
v rozsahu ich spoluvlastnickych podielov, u kazdého zo Zalobcov ide o podiel 1/8. Pasivna vecna
legitimacia preto v tomto pripade sved&i Zalovanému v 1. rade za obdobie, dokedy bol podielovym
spoluvlastnikom, tj. do 16.08.2015 a od nasledujuceho dna Zalovanému v 2. rade, ktory nadobudol
spoluvlastnicky podiel na zaklade darovacej zmluvy. V tomto pripade nejde o narok titulom vydania
bezdbvodného obohatenia, preto je smerodajné, kto je evidovany ako spoluvlastnik nehnutefnosti.



39. Pravnym dévodom na uzivanie veci je spoluvlastnicke pravo spoluvlastnikov nehnutelnosti.
Spoluvlastnicky podiel vyjadrujuci mieru ucasti spoluvlastnika na pravach a povinnostiach k
spolo¢nej veci nie je totiz podiel na veci realne vymedzeny, ale je len podielom idealnym. V rdmci neho
nie je mozné preto oddelit, €o je vyluéne podiel jedného spoluvlastnika a ¢o je vyluéne podiel druhého
spoluvlastnika, resp. podiely ostatnych spoluvlastnikov. V pripade, Ze sa spoluvlastnici o spdsobe
uzivania spolocnej veci, pripadne o jej nahrade, nedohodnu, ide o narok, ktory vyplyva z ustanovenia §
137 ods. 1 v spojeni s § 123 Obcianskeho zakonnika. Toto pravo je nepochybne majetkovej povahy,
ktoré sa premlCuje v trojroénej vSeobecnej premli¢acej dobe podla § 101 Obdianskeho zakonnika. V
nadvaznosti na to, sud vyhodnotil ako nedévodnu Zalovanymi vznesenu namietku preml€ania, pretoze
pre tento pripad prave z dévodu, Ze nejde o narok titulom bezdévodného obohatenia, nemozno aplikovat
§ 107 Obcianskeho zakonnika o subjektivnej premi€acej dobe. Ustanovenia o bezdévodnom obohateni
maju len podpornu povahu a ich pouzitie nemozno preto rozSirovat' na prava, ktoré sa opieraju o osobitné
zakonné ustanovenia (porovnaj rozsudok Najvyssieho sudu SR z 30. maja 2000 sp. zn. 2 Cdo 141/99).

40. Z vykonaného dokazovania mal sud preukdzané, Ze Zalovany v 1. rade uziva nehnutelnosti spolu s
svojimi pribuznymi. Obyva byt €. 1, €o vyplynulo nielen z obhliadky, ale aj zo znaleckého posudku ako
aj odborného posudenia. Medzi stranami sporu neexistovala a ani nie je uzatvorena ziadna dohoda,
ktora by rieSila medzi nimi spésob uzivania predmetnych nehnutefnosti. Namietky Zalovanych k tomu,
Ze neuzivaju nehnutefnosti nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu, nepovazoval sud za dévodné.
Z vykonaného dokazovania mal preukazané, Ze zalovani uzivaju v rodinnom dome byt €. 1, ktory je ale
prepojeny s bytom &. 2 rozvodmi inzinierskych sieti a tieto obe €asti maju aj spolo€né merace médii.
Byt €. 2 je prazdny, nabytok, ktory sa v iom nachadzal, chatral, preto ho Zalovani zaali vozit' na zberny
dvor. Z vypovede samotného Zalovaného v 1. rade vyplyva, Ze ho aj temperuje. Z fotografii, ktoré su
sucastou znaleckého posudku a odborného vyjadrenia, ako aj DVD nosi¢a z obhliadky nehnutelnosti
sudom vyplyva, Zze zvonka je byt €. 2 riadne udrziavany a prislicha k nemu aj pristreSok, resp. terasa,
na ktorej bolo umiestnené vonkajSia lavica na sedenie, skrinky, kvetina€e a pod. TaktieZ okolie domu
ako aj zahrady boli upravené, su na nich vysadené rézne plodiny. Celkovy terén okolo domu ako aj v
Castiach zahrady je udrziavany, su tu vybudované aj chodniky, pristup ku garazi a pod. V tomto smere
sud poukazuje na zavery znaleckého posudku ako aj odborného vyjadrenia, z ktorych je zrejmé, Ze
realne rozdelenie nehnutefnosti tak, aby vznikli samostatné veci podla spoluvlastnickych podielov stran
sporu, nie je mozné, ich rozdelenie nie je mozné ani na dve samostatné veci. Okrem toho je preukazané
a tato skutoCnost’ ani nebola sporna, Ze obe €asti domu su prepojené rozvodmi inZinierskych vedeni,
maju spolo¢né merace médii. K tomu, aby sa dala vyuzivat aj ¢ast domu &. 2, je potrebné vykonat
rekonstrukciu, zriadit samostatné mera¢e médii a rozdelit eSte pozemky tak, aby bol zabezpedeny aj
samostatny vstup k obom bytom. V3etky tieto pripadné zmeny je mozné realizovat' len so suhlasom
stavebného uradu. KedZe sud nemal aj s poukazom na takéto zavery znaleckého posudky a odborného
vyjadrenia preukazané, Ze byt €. 2 nie je samostatnou vecou, nemozno prisvedCit ani tvrdeniam
Zalovanych, Ze ho mbézu zalobcovia uzivat. V tomto pripade preto neobstoji ani tvrdenie Zalovanych,
Ze z domu uzivaju len ¢ast o vymere 114 m2, pricom podiel Zalovaného v 2. rade je v prepocte vySsi,
ato 143,12 m2.

41. Obdobne ako pojem ,pozemok®, ani pojem ,stavba® nie je v Obc&ianskom zakonniku
blizS8ie vymedzeny. Pri definovani stavby mozZno subsidiarne aplikovat prislusné administrativhe
predpisy, predovSetkym stavebny zakon <https://www.beck-online.sk/bo/document-view.seam?
documentld=pj5fémjzg43fénjq> - €. 50/1976 Zb. Podla § 43 stav. zak. <https://www.beck-online.sk/
bo/document-view.seam?documentld=pj5f6mjzg43fénjqfzygc4tbm5zgczrnggzg> sa stavbou rozumie:
~otavebna konstrukcia postavena stavebnymi prdcami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou, alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu.“ Na zaklade toho stavbou je rodinny dom
so sup. €. 633 postaveny na parc. CKN ¢. 2506/1.

42. V pripade uzivania nehnutelnosti treba zohladnit a vziat do uvahy hlavne to, Ze pri podielovom
spoluvlastnictve ide o idealny podiel. Preto nie je mozno v rdmci toho urcit, €o je vylu€ne podiel jedného
spoluvlastnika a €o ostatnych. O hospodareni so spolo€nou vecou rozhoduju spoluvlastnici dohodou.
Na zaklade dohody mdzu spoluvlastnici zverit spravu spolocnej veci a vietky ukony, ktoré s fiou suvisia,
jednému, prip. viacerym spoluvlastnikom (napr R 54/1973).



43.V pripade, Ze fakticky existujuce pomery neumoZznuju niektorému z podielovych spoluvlastnikov pinu
realizaciu prava uzivat spolo€nu vec v rozsahu ur€enom jeho podielom, ma narok na poskytnutie tomu
zodpovedajucej nahrady, pokial z dohody spoluvlastnikov, hoci uzavretej i konkludentne, vyplyva nie¢o
iné, napriklad Ze si za uzivanie nad ramec zodpovedajuci spoluvlastnickemu podielu nebudu ni¢ hradit
(rozh. NS CR z 30. 10. 2007, sp. zn. 33 Odo 772/2005).

44. Sud dospel k zaveru, Ze ak medzi stranami sporu neexistuje Ziadna dohoda a nehnutelnosti su
uzivané Zalovanymi ako aj to, Ze realne rozdelenie nehnutelnosti podla spoluvlastnickych podielov stran
sporu nie je mozné, je narok Zalobcov, ktorym sa domahaju nahrady za uzivanie veci, dovodny. Ak nie
je medzi spoluvlastnikmi dohoda o spdsobe uZivania, tak nie je pravne vyznamné, Ze sa zalobcovia inej
Upravy uzivania nehnutelnosti nedomahali.

45. Pokial ide o ostatné skutoCnosti, ktorymi sa snazili strany sporu preukazat spdsob, ako bolo
vyporiadané podielové spoluvlastnictvo, resp. ako medzi sebou komunikovali, resp. nekomunikovali,
prave vsetky tieto tvrdenia sudu potvrdili, Ze dohoda ohladne spbsobu uZivania nielenze nebola, ale
pravdepodobne by ani neprichadzala do Uvahy za su€asného stavu, ak nehnutelnosti su obyvané
celoro€ne Zalovanymi.

46. V tomto smere sud poukazuje aj na rozsiahlu rozhodovaciu prax, ide spravidla o rozhodnutia v ramci
CR, podra ktorych spoluvlastnicky podiel je mierou Ugasti na vztahu ku spolo&nej veci i ked ide o uZivanie
veci. Preto tam, kde spoluvlastnikovi nie je zaistené uZivanie veci v spoluvlastnictve v rozsahu uréenom
jeho podielu, ma narok na poskytnutie tomu zodpovedajucej nahrady. Preto spoluvlastnikovi, ktory
svoje pravo uzivat vec nemohol realizovat’ bud’ vébec alebo iba iasto&ne, nalezi pehaZzité vyrovnanie
(rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR, sp. zn. 28 Cdo 1213/99, R 19/2001). Pravo spoluvlastnika na
nahradu za to, Ze neuziva spoloénu vec v rozsahu jeho spoluvlastnickeho podielu, je dané zdkonom
a vyplyva z prava spoluvlastnika podielat sa na uzivani spolo¢nej veci v miere zodpovedajlcej jeho
podielu. Rozsah tohoto uZivacieho prava ku spolognej veci (rovnako ako vySka spoluvlastnickeho
podielu) neméze byt proti véli spoluvlastnika rozhodnutim spoluvlastnikov modifikované. Ak neumozriuju
existujuce pomery alebo rozhodnutie, popripade dohoda spoluvlastnikov niektorému spoluvlastnikovi
pInu realizaciu tohto prava, nalezi mu za to (ak sa ale strany nedohodli inak) zodpovedajuca nahrada.
Ide o0 nahradu za obmedzenie spoluvlastnickeho prava.

47. Vo vztahu k samotnej vy$ke ndhrady za neuzivanie veci Zalobcami v rozsahu ich spoluvlastnickeho
podielu, mal sud k dispozicii odborné vyjadrenie ByDos spol. s r.0. ako aj znalecky posudok znalkyne Ing.
Gaspierikovej. Samotni Zalobcovia uplatnili vySku naroku s odkazom na znalecky posudok Ing. Vnuka
€. 4/2015, vypracovany v predchadzajucom konani, v ktorom bolo ocefiované najomné nehnutefnosti
za roky 2010 az 2012. Porovnanim vysledkov ohladne vysky obvyklého najomného podla tychto
dbkazov mal su preukdzang, Ze znaleckym posudkom Ing. Ga3pierikovej boli uréené hodnoty obvyklého
najomného za obdobie rokov 2015 az 2021 v niZSich sumach ako tych, ku ktorym sa dopracoval Ing.
Vnuk vo svojom znaleckom posudku za obdobie rokov 2010 az 2012. Tieto skuto€nosti ani neboli
sporné. KedZe Zalobcovia namietali zavery posudku Ing. Gaspeirikovej, sud sa musel nimi zaoberat
a dospel k zaveru, Ze namietky su dévodné. Na jednej strane je pravdou, Ze ohodnotenie najmu pri
rodinnych domoch je zloZitejSie ako napr. pri bytoch, ale s poukazom na to, Ze nehnutelnosti, tak
ich predaj ako aj najom, sa za celé obdobie rokov 2015 az 2021 len zvySovali a rastli, vyvstali pre
sud pochybnosti o zaveroch znaleckého posudku v Easti obvyklého ndjomného, vyhotoveného v tomto
konani. Samotny znalec ng. Vnuk v predchadzajucom konani sp. zn. 9C/164/2013, v ramci svojho
vysluchu ozrejmil, ako znalci postupuju pri ur€ovani ceny najmu a aké je pre nich délezité mat poznatky
priamo od realitnych kancelarii, ktoré sa pohybuju na trhu s nehnutefnostami. V spojitosti s tym, sud
po vykonanom dokazovani je toho nazoru, Zze neméze vychadzat vyluéne zo znaleckého posudku Ing.
Gaspierikovej, ktora konstatovala, Ze stanovenie najmu porovnavanim je vyli¢ené pre nedostatocny
pocet vierohodnych, komplexnych a reprezentativnych udajov porovnatelnych objektov, z dévodu ¢oho
vypocitala najom obratenym vypoc&tom k vypodtu vynosovej hodnoty. Na zaklade toho sud posudzoval
aj odborné vyjadrenie ByDos a dospel k zaveru, Ze obsahuje hodnoverné Udaje, pretoZe sa vyhotovitel v
flom vyporiadal so v8etkymi podstatnymi faktami a na zaklade posudenie kladov a zaporov, v koneénom
ddsledku urcil tak v8eobecnu trhovu hodnotu nehnutefnosti ako aj obvykly najom za dotknuté obdobie.
Porovnanim tychto 3 dékazov sud zistil, Ze Ing. Vnuk ohodnotil nehnutelnosti na cenu 96 800 eur dha
20.09.2015 a cenu najmu za obdobie rokov 2010 az 2012 sumou 1 300 eur za podiel 1/8, €o je v prepocte
655 eur/ rok. Ing. GaSpierikova posudkom zo dfia 14.10.2021 ohodnotila nehnutefnosti na cenu 93 000



eur a cenu najmu za rok 2015 za podiel 1/8 sumou 520,125 eur/rok (vypocet stavba 6,62 eur/den a
pozemok 4,78 eur/deri x 365 dni= 4161 eur, z toho 1/8 je 520,125 eur); za rok 2016 za podiel 1/8 sumou
522 eur/rok (vypocet stavba 6,68 eur/der a pozemok 4,78 eur/deri x 365 dni= 4182,90 eur, z toho 1/8 je
522 eur); za rok 2017 za podiel 1/8 sumou 521,49 eur/rok (vypocet stavba 6,65 eur/dert a pozemok 4,78
eur/defi x 365 dni=4171,95 eur, z toho 1/8 je 521,49 eur); za rok 2018 za podiel 1/8 sumou 510,04 eur/
rok (vypocet stavba 7,049 eur/den a pozemok 4,13 eur/def x 365 dni= 4080,33 eur, z toho 1/8 je 510,04
eur); za rok 2019 za podiel 1/8 sumou 520,125 eur/rok (vypolet stavba 7,27 eur/defi a pozemok 4,13
eur/deni x 365 dni= 4161 eur, z toho 1/8 je 520,125 eur); za rok 2020 za podiel 1/8 sumou 528,34 eur/rok
(vypocet stavba 7,45 eur/defi a pozemok 4,13 eur/def x 365 dni =4226,70 eur, z toho 1/8 je 528,34 eur);
za rok 2021 za podiel 1/8 sumou 510,31 eur/rok (vypoclet stavba 7,045 eur/defi a pozemok 4,14 eur/
deri x 365 dni = 4082,52 eur, z toho 1/8 je 510,31 eur). Podla odborného vyjadrenie vyhotovitela ByDos
spol. s r. 0. je celkova predajna hodnota nehnutelnosti ako celku za rok 2015 vo vySke 82 830 eur, za
rok 2017 je 95 947 eur, za rok 2019 je 111 581 eur a za rok 2021 je 130 556 eur. Celkova cena najmu
za rok 2015 predstavuje podla vyjadrenia sumu 6 000 eur, z €¢oho podiel 1/8 je 750 eur, za rok 2017
predstavuje podla vyjadrenia sumu 6 500 eur, z ¢oho podiel 1/8 je 812,50 eur, za rok 2019 predstavuje
podla vyjadrenia sumu 7 360 eur, z Eoho podiel 1/8 je 920 eur a za rok 2021 predstavuje podla vyjadrenia
sumu 8 100 eur, z ¢oho podiel 1/8 je 1 012,50 eur, a to bez energii.

48. Vzhladom na to, Ze trh s nehnutelnostami vykazuje viaceré rozdiely, aj po pripadnom prepocte
vypoctu obvyklého najomného za rok 2015 v priemere podla vysledkov znaleckého posudku a
odborného vyjadrenia je cena roéného najmu je 635 eur, za rok 2017 je 667 eur, za rok 2019 je 720 eur
a za rok 2021 je 761, 41 eur. Porovnanim znaleckych posudkov je zrejmé, Ze Ing. Gaspierikova urcila
vysku ngjomného za roky 2015 az 2021 v niZ8ej sume ako Ing. Vnuk za roky 2010 az 2012. Vzhladom
na postupny vzrast tak nehnutefnosti ako aj ich ndjmu za posledné roky, tj aj za roky 2015 az 2021,
sud nevychadzal zo zaverov znaleckého posudku Ing. Gaspierikovej pre nizSie sumy ako tie, ktoré boli
uréené pre roky 2010 az 2012.

49. S poukazom na to sud povazoval narok Zalobcov dévodny aj do samotnej vysky, pretoZe Zalobcovia
pri uplatneni naroku vychadzali zo zaverov Ing. Vnuka, ktory ur€il ro€né najomné vo vySke 655 eur.
Na zaklade toho zaviazal zalovaného v 1. rade zaplatit kazdému zo Zalobcov sumu 193,81 eur (od
01.05.2015 do 16.08.2015 - 108 dni; 655 eur/365 dni x 108 dni). Zarover zaviazal zalovaného v 2. rade
zaplatit kazdému Zalobcovi sumu 3 736,19 eur (od 17.08.2015 do 01.05.2021 - 2082 dni, 655/365x2082
dni).

50. Civilny sporovy poriadok (CSP) vychadza zo zasady volného hodnotenia dékazov, ktora vyplyva z
ustavného principu nezavislosti sudov (§ 191 CSP). Tato zasada znamena, Ze zaver, ktory si sudca urobi
o vykonanych dékazoch z hfadiska ich pravdivosti a doleZitosti pre rozhodnutie, je vecou jeho vnutorného
presvedc&enia a jeho logického myslienkového postupu. S poukazom na to sud pri rozhodovani v spore,
kedy mal k dispozicii tak znalecké posudky ako aj odborné vyjadrenie s rozdielnymi zdvermi k tej istej
otazke, vyhodnotil ich a zaoberal s tym, ktory z nich a preco je prefiho urujuci pre podklad rozhodnutia
a z akych dévodov nevychadzal zo zaverov ostatnych (napr. R 1/1981, R 45/1984).

51. Na zaklade vykonaného dokazovanie mal sud preukazanu dbévodnost naroku zalobcov, preto
rozhodol tak, ako je to uvedené vo vyrokoch I. az VI. rozsudku.

52. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

53. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

54. Podla § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

55. Pretoze boli Zalobcovia v spore uspesni, sud im priznal nahradu trov konania voCi Zalovanym v
plnom rozsahu. Strany sporu v priebehu konania nenavrhli a ani sud nezistil existenciu dévodov hodnych
osobitného zretela, pre ktoré by mal postupovat podla § 257 CSP a nahradu trov konania Zalobcom
nepriznat' (vyrok VII. rozsudku).



56. Podla § 253 ods. 1 CSP, ak strana v konani navrhne vykonanie dékazu, s ktorym su spojené vydavky,
sud jej mbéze ulozit povinnost zloZit preddavok.

57. Podla § 253 ods. 2 CSP ak sud ustanovi znalca a strane nebolo priznané oslobodenie od
sudneho poplatku, najneskdr spolu s ustanovenim znalca ulozi povinnost’ zloZit preddavok v rozsahu
predpokladanych nakladov znaleckého dokazovania.

58. Sud vo vyroku VIII. rozsudku rozhodol aj o trovach znalca, pretoZze v priebehu konania strany
sporu zlozZili preddavok na vykonanie znaleckého dokazovania len v predpokladanej vyske, ktora nebola
celkova v porovnani so skuto&nou vySkou nakladov na vypracovanie znaleckého posudku. Na zaklade
toho sud priznal znalkyni narok na nahradu trov konania voc¢i Zalovanym, kedZe boli v konani procesne
neuspesni.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od dorulenia jeho pisomného
vyhotovenia na Okresny sud Nitra.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP). Rozsah, v akom sa
rozhodnutie napada, mdéze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€fovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c) rozhodoval vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie stidu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (8
365 ods. 1 CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze pravoplatné uznesenie sudu
prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato
vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP). Odvolacie dévody a dékazy na ich
preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



