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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dolny Kubin samosudcom JUDr. Rastislavom Plutinskym v spore Zalobcu: V. O., nar.
XX XX XXXX, bytom E., |. 6, prav. zast.: JUDr. Evou Krchriavou, advokatkou, Banska Bystrica,
Rudlovska cesta 47, proti zalovanej: R. B., nar. XX. XX.XXXX, bytom X. N., M. K. XXXX/XX, prav. zast.:
JUDr. Jozefom Polakom, advokatom, Dolny Kubin, Radlinského 1718, o vypratanie bytu, takto

rozhodol:

|. Zalovand je povinna vypratat byt & XX nachadzajlci sa na 6. poschodi, vchod &. XX bytového
domu &. sup. XXXX postaveného na pozemku parc. €. KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX
na ulici K., X. N. vedeného Spravou katastra Dolny Kubin na LV &. XXXX pre k.u. X. N. a odovzdat ho
zalobcovi a to v lehote do 6 mesiacov od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Sud navrh zalovanej na preruSenie konania zamieta.

lll. Sud priznava zalobcovi narok na nahradu trov konania vo vyske 100 %, kde o sume tejto
nahrady bude rozhodnuté sudom prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Navrhom na zacatie konania doru¢enym sudu dria 16.06.2014 navrhovatel Zziadal, aby sud rozkazom
na plnenie urcil povinnost odporkyni vypratat’ byt & XX nachadzajuci sa na 6. poschodi, vchod &.XX,
bytového domu &.s. XXXX, postaveného na pozemku parc.¢. KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, KN-C XXX/
XX, na ul. K., X. N., vedeného Spravou katastra X. N. na LV &.XXXX pre kat. iz. X. N. a odovzdat ho
navrhovatelovi a to v lehote do 15 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

2. Navrh odévodnil tym, Ze dfia 01.12.1999 bola medzi navrhovatefom ako ngjomcom a spolo€nostou
NAS DOMOV s.r.0. ul. Hattalu 2053 (v tom &ase ul. V. XXXX/XX), Dolny Kubin ICO: 31 344 551, ako
prenajimatelom uzatvorena najomna zmluva, ktorej predmetom néjmu bol vy8Sie uvedeny byt. V zmysle
¢l. IV bod 4.2 najomnej zmluvy navrhovatel ako najomca zlozil vopred zalohu na najomné vo vyske
9.958,18 eur (300.000,- Sk) za obdobie 99 rokov. Na zaklade uvedeného sa stal prvym najomcom bytu,
najomny pomer stéle trva a nebol zruSeny Ziadnym pravne relevantnym ukonom.

3. Uznesenim Krajskeého sudu v Banskej Bystrici sp. zn 36-24K 77/00 bol diia 19.12.2000 na majetok
upadcu NAS DOMOV s.r.o., Dolny Kubin ICO: 31 344 551, vyhlaseny konkurz a za spravcu konkurzne;j
podstaty bola uréena JUDr. lvica Firstova, advokatka Radlinského 34, Dolny Kubin.

4. Navrhovatel sa vlastnym Setrenim dozvedel, Ze dfia 12.02.2008 bol na Sprave katastra v Dolnom
Kubine podany navrh na vklad vlastnickeho prava k predmetnému bytu. Vkladové konanie bolo vedené
pod V XXX/XX a to na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva k bytu uzavretej spravkyriou konkurzne;j
podstaty a odporkyfiou ako kupujucou. Na zaklade uvedeného podal navrhovatel na Okresnom sude



Dolny Kubin dria 11.03.2008 Zalobu o vyslovenie neplatnosti tohto Ukonu a ur€enie povinnosti uzatvorit
kupnu zmluvu. Rozsudkom okresného sudu sp. zn 8C/3/208 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu
v Ziline zo dia 15.02.2012 bolo uréené, e zmluva o prevode vlastnictva k dotknutému bytu &.
XX uzatvorena dna 12.12.2007 medzi spravkynou konkurznej podstaty a odporkyfiou je neplatna. V
uvedenom rozsudku okresny sud ako prejudicialnu otazku riesil aj platnost zmluvy o ngjme uzatvorene;j
medzi spravkyriou konkurznej podstaty a odporkyrou a vyslovil, Ze tato zmluva je neplatna. Na zaklade
tohto rozsudku je spoloénost NAD DOMOV s.r.o., ul. Hattalu 2053, Dolny Kubin ICO: 31 344 551,
vlastnikom bytu €. XX dodnes a teda navrhovatel je najomcom bytu a odporkyria k tomuto nema Ziadne
pravo, ktoré by ju opraviiovalo mat byt v drzbe a uzivat’ ho.

5. Dalej uviedol, Ze uz diia 17.12.2002 konkurzny sud vydal opatrenie, v ktorom udelil spravkyni
konkurznej podstaty suhlas na odpredaj bytu pre navrhovatefa. Odvtedy sa tento usiluje o ziskanie bytu
do svojho vlastnictva avSak spravkyfa na jeho poZiadavky nereaguje.

6. Okresny sud Dolny Kubin na zaklade navrhu vydal dfia 14.07.2014 pod ¢€.k. 4C/23/2014-47 rozkaz
na plnenie.

7. Dna 24.07.2014 odporkyha proti uvedenému rozkazu podala odpor, ktory odévodnila tym, Ze vyluénym
vlastnikom bytu, ktorého vypratania sa navrhovatel domaha je spoloénost NAS DOMOV s.r.o., ul. Hattalu
2053, Dolny Kubin ICO: 31 344 551. Navrhovatel sa doméaha jeho vypratania vlastnickou Zalobou
podla § 126 ods.1 Obcianskeho zakonnika avSak takuto Zalobu je opravneny podat iba vlastnik a teda
navrhovatel nie je aktivne legitimovany na podanie Zaloby. Dalej uviedla, Ze predmetny byt ma pravo
uzivat na zaklade platnej zmluvy o najme bytu uzatvorenej diia 30.10.2002 medzi fou ako najomcom
a spravkyfiou konkurznej podstaty spoloénosti NAS DOMOV s.r.o., ul. Hattalu 2053, Dolny Kubin ICO:
31 344 551, ako prenajimatefom a doteraz nebola Ziadnym pravoplatnym rozhodnutim sudu uréena
neplatnost tejto zmluvy a teda navrhovatel sa mal domahat uréenia jej neplatnosti ur€ovacou Zalobou.

8. Po vykonanom dokazovani, sud vo veci rozhodol rozsudkom ¢&.k. 4C/23/2014-83, kde zaviazal
odporkyriu vypratat' byt &. XX nachadzajuci sa na 6. poschodi, vchod &.XX, bytového domu &. sup.
XXXX, postaveného na pozemku parc.€. KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, na ul. K., X. N,
vedeného Spravou katastra X. N. na LV €. XXXX pre kat. uz. X. N. a odovzdat ho navrhovatelovi a to v
lehote do 15 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku, ako aj nahradit' trovy konania vo vyske 99,50 eur a
trovy pravneho zastupenia vo vyske 324,61 eur.

9. Na zaklade odvolania odporkyne, podaného prostrednictvom pravneho zastupcu na tunajsi sud
dna 22.10.2014, Krajsky sud v Ziline uznesenim &.k. 11C0/556/2014-126 zo dria 23.02.2015 rozsudok
Okresného sudu zrusil a vec vratil na dalSie konanie. Svoje rozhodnutie odévodnil tym, Ze Okresny sud
svojim postupom odfial odporkyni moznost konat' pred sudom, ked konal a rozhodol vo veci bez u&asti
odporkyne a jej pravneho zastupcu.

10. Po vykonanom dokazovani, sud vo veci rozhodol rozsudkom &.k. 4C/23/2014-154, kde zaviazal
odporkyriu vypratat' byt €. XX nachadzajuci sa na 6. poschodi, vchod €.XX, bytového domu &.s.
XXXX, postaveného na pozemku parc.€. KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, na ul. K., X. N.,
vedeného Spravou katastra X. N. na LV €. XXXX pre kat. uz. X. N. a odovzdat ho navrhovatelovi a to v
lehote do 6 mesiacov od pravoplatnosti tohto rozsudku, a o trovach konania mal sid rozhodnut do 30 dni
od pravoplatnosti vo veci samej. Na zaklade odvolania odporkyne, podaného prostrednictvom pravneho
zastupcu na tunajsi sud diia 15.06.2015, Krajsky sud v Ziline uznesenim &.k. 11Co0/310/2015-175 zo
dria 28.09.2015 rozsudok Okresného sudu zrusil a vec vratil na dalSie konanie.

11. Po opatovnom vysluchu zu€astnenych stran ako aj svedkov sud zistil nasledovny stav:

12. Opétovne vypoluty navrhovatel uviedol, Ze sa vlastne stal nagjomcom predmetného bytu tak, Ze
to sprostredkovali eSte jeho rodiia s panom H., ktory je jeho strykom, s tym, Ze ked skoné&i Skolu a
vojnu tak Zze aby mal kde byvat v Dolnom Kubine. Rodi€ia vyplatili aj zalohu na najom na dobu, ktora
bola v zmluve uvedena a on mal za to, Ze ked sa rozhodne zostat’ v Dolnom Kubine, tak Ze bude mat’
kde byvat. Skuto€ne aj ziskal potom pracu v Kubine, avSak nemal moznost’ sa dostat’ k bytu, pretoze
medzi tym uz tam bola odporkyfia ako najomnicka, neskér viastnicka a vlastne musel si platit podngjom
v Dolnom Kubine. KedZe nebolo mozné sa s fiou nijako dohodnut, bol som nuteny tato otazku riesit



prostrednictvom sudu. Pokial sa tyka pévodnej najomnej zmluvy, on sa nevie vyjadrit, &i tuto niekedy
spisoval, prip. pripravoval JUDr. Polak. Zmluva sa podpisovala v spolo¢nosti Na§ Domov a pokial si
spomina, bol tam pritomny iba pan H.. Nespomina si, ked podpisoval zmluvu, ¢&i sa na tuto zmluvu
pisal iny datum ako ten, ktory je na uvedenej zmluve a teda datum ked ste ju podpisali. Zmluva bola
pripravena, ja som priSiel za strykom a zmluvu som podpisal. Ked podpisali ti zmluvu dostal aj kfuce.
Po podpise zmluvy bol pozriet' o ktory byt sa jedna.

13. Pravny zastupca odporkyne uviedol, Ze listiny, ktoré boli ako dékaz po poslednom pojednavani
doloZené do spisu jednoznacne preukazali argumentaciu odporkyne ohladom absolutnej neplatnosti
najomnej zmluvy, z dévodu jej antidatovania a obchadzania zakona podfa § 37 a 39 Obdgianskeho
zdkonnika. Z dokladu, ktory je zaloZeny na ¢&l. 295 spisu - listiny o prideleni orientacného d&isla, vydanu
mestom Dolny Kubin pod &. XXXX/XXXXX je zrejmé, Ze orientaéné Cislo vchod X domu €. XXXX bolo
pridelené 17.03.2000, z ¢oho jasne vyplyva, Ze v defi 01.12.1999, kedy bola podpisana zmluva, toto &islo
neexistovalo a teda nemohlo byt ani pisané do zmluvy. Poukazuje na vypoved svedka E., ktory objasnil,
z akého dbévodu sa robili ngjomné zmluvy, kedZe pred vyhlasenim konkurzu zlozili zaujemcovia zalohu
na kupu bytu. Z listinného dokladu rozhodnutia Okresného uradu v Dolnom Kubine, ktory je zaloZzené
na ¢l. 297 spisu, je zrejmé, Ze toto bolo vydané 29.11.1999 a teda ku dfiu uzatvorenia zmluvy nebolo
pravoplatné. Z vyjadrenia Mesta Dolny Kubin vyplyva, Ze spis tykajuci sa kolaudaéného rozhodnutia zo
dfia 29.11.1999 sa na Meste nenachadza. V tejto suvislosti predkladam potvrdenie spravcu konkurznej
podstaty spoloCnosti Na§ domov, ktory spravca potvrdzuje, Ze suma 294.317,- Sk od navrhovatela
nebola zu&tovana ako prijem titulom najmu, ale ako preddavok na kupnu cenu bytu. Dalej poukazal
na rozsudok KS v PreSove 6C0/202/2012, ako aj na ust. § 2 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Zbierky, kde
poukazuje aj na to, ze bytom sa rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim
stavebného uradu trvalo ur€ené na byvanie. TieZz poukazal na ust. § 118 ods. 2 Obcianskeho zékonnika
a poukazal aj na pravnu vetu rozsudku NS SR sp. Zn. 4Cdo 27/02 z 29.05.2002.

14. Okresny sud Dolny Kubin svojim rozsudkom ¢&.k. 4C/23/2014-334 zo dia 17.03.2016 opatovne ulozil
odporkyni povinnost vypratat byt &. XX a to z nasledovnych dévodov:

15. V prvom rade sa sud zaoberal namietkou aktivnej legitimacie navrhovatela vznesenou odporkyriou
v podanom odpore proti rozkazu na plnenie a tiez na pojednavani, kde argumentovala tym, Ze pravo na
podanie Zaloby ma iba vlastnik. Sud dospel k zaveru, Ze tato namietka nie je dévodna.

16. Podla § 126 ods. 1,2 Obgianskeho zakonnika, vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho
vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa moéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju
nepravom zadrzuje.

Obdobné pravo na ochranu ma aj ten, kto je opravneny mat vec u seba.

17. Na zaklade citovaného ustanovenia zakona mozno vyvodit, Ze aktivna legitimacia najomcu bytu
vyplyva z ust. § 126 ods.2 Obclianskeho zakonnika, pretoZe najomcovi bytu dadva pravo na ochranu
proti zasahom do jeho prava obdobnému pravu na ochranu vlastnika pokial tretia osoba do jeho prava
zasahuje (vid uznesenie NS CR 26 Cdo 446/2001)

18. Z rozsudku Okresného sudu Dolny Kubin &.k. 8C/3/2008-259 zo dna 17.03.2011 bolo zistené, Ze
,SUd na navrh navrhovatela vyhovel Zalobe v €asti poZadovaného uréenia neplatnosti kipnej zmluvy
uzavretej medzi zalovanou1/ ako predavajucou a Zalovanou 2/(terajSia odporkyria) ako kupujucou zo
dna 12.12.2007, predmetom ktorej je predaj bytu spolu s prinaleziacim spoluvlastnickym podielom na
spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu a pozemku. Tato zmluva je absolutne neplatnym pravnym
ukonom v zmysle citovaného ust. § 39 zakona ¢&. 40/1964 Zb., pretoZe bola uzavreta v rozpore so
zakonom a to citovanym ust. § 27 zakona €. 328/1991 Zb. v spojeni s § 16 zakona &. 182/1993 Z. z.
Podla uvedenych zakonnych ustanoveni v zneni platom v ¢ase vyhlasenia konkurzu na Gpadcu NAS
DOMOV, spolo€nost’ s ruéenim obmedzenym, Dolny Kubin, mal Zalobca (terajSi navrhovatefl), ktory
bol najomcom predmetného bytu na zaklade platnej najomnej zmluvy uzavretej 01.12.1999, zakonné
predkupné pravo na byt, ktoré mu vyplyva z ust. § 16 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. Podla § 27 ods.
6 zakona €. 328/1991 Zb. mozno byt, ktory je predmetom najmu, previest tretej osobe len v pripade, Ze
najomca nema zaujem o byt a teda svoje predkupné pravo nevyuzije a neodkupi byt v lehote uréene;j
spravcom konkurznej podstaty. Dokazovanim nebolo zistené, Ze by Zalovana 1/ ur€ila najomcom bytov
konkrétnu lehotu na odkUpenie bytov patriacich do konkurznej podstaty. Zalovana 1/ zistovala zaujem o



odkupenie bytov u jednotlivych najomcov pisomnou ponukou na odkupenie bytu, ktora bola doruéena aj
Zalobcovi. Zalobca prejavil zaujem o odkUpenie bytu, o vyplyva z obsahu jeho listu zo diia 24.09.2002,
ktory mala Zalovana 1/ k dispozicii, ako aj z konania Zalovanej 1/, ktora dria 28.10.2002 podala na
konkurzny sud Ziadost o udelenie suhlasu s predajom bytov niekolkym zaujemcom na zaklade ich
predchadzajucej Ziadosti, medzi nimi aj Zalobcovi, ako to vyplyva z obsahu Opatrenia Krajského sudu
v Banskej Bystrici €.k. 36-24K77/00 zo dfia 17.12.2002, pri€om platnost tohto opatrenia nebola neskér
vydanymi opatreniami konkurzného sudu zrudena, ¢i zmenena. Pokial je v najomnej zmluve uzavretej
so Zalobcom dojednana nezvy€ajne dlha vypovedna doba v pripade vypovede zo strany prenajimatela
(10 rokov), tato &ast zmluvy upravujucu dizku vypovednej lehoty mozno posudit ako neplatnu podfa
§ 41 Obcianskeho zakonnika z dévodu rozporu s dobrymi mravmi, pretoZe Upravou je neprimerane
zvyhodfiovany jeden z u&astnikov vztahu a to najomca, ¢o spdsobuje nerovnovahu vzajomnych prav
a povinnosti oboch subjektov, ked' v pripade, Ze by najomca uzival byt aj niekolko rokov bez toho,
aby za to uhradzal mesacné najomné, prenajimatel by nemal, pokial by nedoSlo k dohode, Ziadnu
moznost ukon&enia vzdjomného pomeru a bol by nuteny poskytovat najomcovi pravo byvania v jeho
byte prakticky bezodplatne. TaktieZ zanik predkupného prava k bytu nespésobuje poskytnutie bytu
najomcom do podnajmu tretej osobe bez suhlasu prenajimatefla, navySe v nadjomnej zmluve uzavretej
so Zalobcom je upravené opravnenie najomcu dat prenajaté priestory do podnajmu tretej osoby. Z
uvedenych dévodov pokial Zalovana 1/ uzavrela najomnu zmluvu so Zalovanou 2/, tato bola vzhladom
na existenciu najomného pomeru so Zalobcom neplatna a taktiez neplatna je aj nasledne uzavreta
kupna zmluva na predmetny byt zo dfia 12.12.2007 medzi zalovanymi 1/ a 2/, pretoZe o kupu bytu
prejavil zaujem Zalobca, ktory ma ako jeho ngjomca zakonné predkupné pravo a Zalovana 1/ toto jeho
pravo porusila, ked odpredala byt spolu s prisluSenstvom Zalovanej 2/. Zalobcovi sved&i existencia
platného najomného vztahu, z ktorého mu vyplyva zakonné predkupné pravo na byt, kedZe prejavil
zaujem o odkupenie bytu a pretoZe zalovana 1/ v rozpore so zdkonom uzavrela so Zalovanou 2/ zmluvu
o prevode vlastnictva bytu s prisluSenstvom, Zalobca ma naliehavy pravny zdujem na pozadovanom
ur€eni neplatnosti zmluvy, ktorej nebol Gu€astnikom, uzavretej medzi Zalovanymi 1/ a 2/. Rozhodnutie o
uréeni neplatnosti zmluvy je spbsobilou listinou, na podklade ktorej méze dbjst’ v katastri nehnutelnosti
k obnoveniu pévodného pravneho stavu, ktory tu bol pred uzavretim Zalobou napadnutej zmluvy®.

19. Z oboznamenych listinnych dékazov bolo zistené, Ze diia 01.12.1999 bola medzi navrhovatefom ako
najomcom a spolo&nostou NAS DOMOV, spolognost s ru¢enim obmedzenym, ul. Hattalu XXXX (v tom
gase ul. Janoskova XXXX/XX), Dolny Kubin ICO: 31 344 551, ako prenajimatelom uzavreta najomna
zmluva, predmetom ktorej bol najom bytu €. XX, nachadzajuceho sa na X. poschodi bytového domu
s.C. XXXX vo vchode €. XX v X. N. (bytovy dom zapisany na LV & XXXX k. u. X. N.). Doba najmu bola
dojednana zmluvou na dobu ur¢itd na obdobie 99 rokov od podpisu zmluvy a v ¢asti IV. bod 4.2. zmluvy
bola dohodnuta zaloha na ngjomné za obdobie 99 rokov vo vyske 300 000,- Sk splatna pri podpise
zmluvy. V bode 5.5. zmluvy bol uvedeny suhlas prenajimatela s tym, Ze najomca je opravneny dat
prenajaté priestory do podnajmu tretej osobe.

20. Dia 18.12.2000 R.. F. H. ako konatel spoloénosti potvrdil zloZenie zalohy na najomné na byt €. XX
na ul. M. K. XXXX.

21. Z LV &. XXXX pre katastralne uzemie X. N. obec X. N. (k détgrpu 06.02.2012 a 09.06.2014) bolo
zistené, Ze ako vlastnik predmetného sporného bytu je vedeny NAS DOMOV s.r.0. ul. Hattalu XXXX,
Dolny Kubin ICO: 31 344 551, v podiele 1/1.

22. Listami zo dfia 02.04.2003, 12.11.2012, 28.05.2013 navrhovatel vyzyval odporkyfiu na vydanie bytu.

23. Uznesenim Krajskéhq sudu v Banskej Bystrici €.k. 36-24K77/00 zo dnia 19.12.2000 bol vyhlaseny
konkurz na spolognost NAS DOMOV s.r.o. ul. K. XXXX, Dolny Kubin ICO: 31 344 551 a za spravkyfiu
konkurznej podstaty bola ustanovena JUDr. lvica Firstova, Dolny Kubin

24. Opatrenim ¢€.k. 36 24 K 77/00-256 zo dfia 17.12.2002 konkurzny Krajsky sud v Banskej Bystrici udelil
spravcovi konkurznej podstaty suhlas ma predaj €asti majetku upadcu a to bytovych jednotiek a garazi
zaujemcom medzi inymi aj R.. V. O. - navrhovatel, a to na zaklade Ziadosti spravcu zo dfia 28.10.2002.

25. Dna 20.02.2002 adresoval navrhovatel spravkyni konkurznej podstaty Ziadost o odkupenie sporného
bytu.



26. Dna 02.07.2014 adresovala spravkyna konkurznej podstaty konkurznému sudu Krajskému sudu
v Banskej Bystrici Ziadost o vydanie opatrenia, na zaklade ktorého bude mdct odpredat’ byt €.XX
suasnému najomnikovi R.. V. O., nar. XX. XX.XXXX.

27. Konkurzny sud vydal opatrenie €.k. 36-24K 77/00-941, ktorym predmetny suhlas na odpredaj bytu &.
XX nachadzajuci sa na X.. poschodi, vchod &.XX, bytového domu &.s. XXXX, postaveného na pozemku
parc.¢. KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, na ul. K., X. N., vedeného Spravou katastra X. N.
na LV & XXXX pre kat. uz. X. za cenu 13.377,54 eur ngjomcovi R.. V. O., nar. XX. XX.XXXX, dal.

28. Podla § 126 ods. 1,2 Obc&ianskeho zakonnika, vlastnik méa pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho
vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa moéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju
nepravom zadrzuje.

Obdobné pravo na ochranu ma aj ten, kto je opravneny mat vec u seba.

29. Na zaklade vysledkov vykonaného dokazovania sud mal za preukazané, Ze odporkyria neopravnene
zasahuje do prav navrhovatela tym, Ze uziva predmetny byt & XX nachadzajiuci sa na X. poschodi,
vchod €.XX, bytového domu &.s. XXXX, postaveného na pozemku parc.. KN-C XXX/XX, KN-C XXX/
XX, KN-C XXX/XX, na ul. K., X. N., vedeného Spravou katastra X. N. na LV &.XXXX pre kat. uz. X. N. a
to bez akéhokolvek pravneho dévodu, kedZe tak ako uz bolo konStatované vyssie citovanym rozsudkom
Okresného sudu Dolny Kubin &.k. 8C/3/2008-259 zo diia 17.03.2011, jej najomna zmluva uzatvorena
dria 30.10. 2002 so spravkyrnou konkurznej podstaty je neplatnym pravnym ukonom, nakolko v tom ¢ase
bol ndjomcom bytu navrhovatel, ktory uzatvoril platnd najomna zmluvu s vliastnikom a to spolo&nostou
NAS DOMOV s.r.o. ul. K. XXXX (v tom &ase V. XXXX/XX), X. N. ICO: 31 344 551, diia 01.12.1999,
teda v éase pred vyhlasenim konkurzu na tpadcu NAS DOMOV s.r.o. Toto najomné pravo trva doteraz,
nebolo zruSené a najomna zmluva nebola vyhlasena za neplatnu a ani nebolo v konani preukazané,
Ze by sa spravkyfia konkurznej podstaty domahala zruSenia toho ukonu naopak, sama uznala najomné
pravo navrhovatefa, ked poziadala diha 02.07.2014 konkurzny sud o udelenie suhlasu na odpredaj bytu
najomcovi a to navrhovatelovi v sulade s ust. § 16 ods. 1 zadkona €. 182/1993 Z. z.

30. Odporkyfia v podanom odpore namietala, Ze navrhovatel nembéze sa domahat’ vypratania bez
toho, aby inou Zalobou sa najskér domahal ur€enia neplatnosti ndjomnej zmluvy uzatvorenej medzi
spravkynou konkurznej podstaty ako prenajimatelom a odporkyfiou ako najomcom a Ze v tomto pripade
sud nemdze vychadzat z prejudicialne vyrieSenej otdzky vo veci sp. zn. 8C/3/2008.

31. K tejto argumentécii sud uvadza, Ze tak v konani sp. zn. 8C/3/2008 ako aj v tomto konani sud v
prvom rade vyrie8i prejudicialne otazku platnosti resp. neplatnosti najomnej zmluvy medzi spravkyrfou
konkurznej podstaty a odporkyfiou a to z dévodu, Ze prave tato otdzka tvori zaklad rozhodnutia vo vztahu
k navrhu navrhovatela a odévodnenosti jeho navrhu. Takyto zaklad tvorila tato otazka aj v konani sp.
zn 8C/3/2008 a az po jej vyrieSeni bolo uréené, Ze samotna zmluva o prevode vlastnictva k bytu €. XX
nachadzajuceho sa na 6. poschodi, vchod €.XX, bytového domu €.s. XXXX, postaveného na pozemku
parc.C. KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, KN-C XXX/XX, na ul. K., X. N., vedeného Spravou katastra X.
N. na LV & XXXX pre kat. uz. X. N. je neplatna, pretoZe doSlo k poruseniu zdkonného predkupného
prava najomcu, ktorym bol navrhovatel. Ani v prebiehajucom konani o vypratanie sporného bytu sud
nemal dévod sa odchylit o uz takto prejudicialne vyrieSenej otazky, nakolko od pravoplatnosti rozsudku
vo veci sp. zn. 8C/3/2008, ktorym bola zmluva o prevode vlastnictva bytu €. XX, nachadzajuceho sa na
X. poschodi, vchod €. XX, bytového domu s.€. XXXX na ul. M. K. v X. N., zapisaného na LV & XXXX
pre k. 0. X. N. a prinaleZiaceho spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach, zariadeniach domu a
na zastavanom pozemku, na ktorom je bytovy dom postaveny, ktora bola uzavreta dna 12.12.2007 v X.
N. medzi Zalovanou 1/ JUDr. lvicou Firstovou, spravkyfou konkurznej podstaty tpadcu: NAS DOMOV,
spolognost s rué¢enim obmedzenym, ul. K. XXXX, X. N., ICO: 31 344 551, ako predavajticou a Zalovanou
2/ R. B. ako kupujucou, vyhlasena za neplatnu t.j. od 06.04.2011, nenastali a u€astnikmi neboli ani
tvrdené Ziadne skutoénosti, ktoré by mali vplyv na zmenu najomného vztahu k predmetnému bytu.
Nemozno v tomto pripade suhlasit s tvrdenim odporkyne, Ze konaniu o vypratanie malo predchadzat
konanie o urlenie neplatnosti najomnej zmluvy medzi JUDr. Ivicou Firstovou, spravkyrou konkurzne;j
podstaty upadcu: NAS DOMOV, spoloénost s rué¢enim obmedzenym, ul. Hattalu XXXX, X. N., ICO:
31 344 551, ako prenajimatefom a odporkyfiou R. B. ako najomcom, nakolko podfa § 80 pism. ¢/



O.s.p. ndvrhom na zacatie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najmd o ur&eni, €i tu pravny
vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem. Naliehavy pravny zdujem
navrhovatefa na poZadovanom ur€eniv zmysle § 80 pism. c) O.s.p. musi byt kvalifikovany - naliehavy.
Posudenie naliehavého pravneho zaujmu je otadzkou pravnej kvalifikacie rozhodujucich skutoénosti,
¢o pre navrhovatefa znamena nevyhnutnost tvrdit a preukdzat skutoCnosti, z ktorych vyvodzuje
existenciu tohto svojho pravneho zaujmu. Navrhovatel ale nemdze mat naliehavy pravny zaujem v
zmysle uvedeného ustanovenia, pokial sa ochrany prav méze domahat Zalobou na plnenie, alebo ak
k odstraneniu neistoty sluzia osobitné pravne postupy upravené v prislusnych pravnych predpisoch.
Uspesnost navrhovatela v tomto konani, pokial by Zaloval uréenie neplatnosti najomnej zmluvy medzi
JUDr. Ivicou Firstovou, spravkyriou konkurznej podstaty upadcu: NAS DOMOV, spolognost s ruéenim
obmedzenym, ul. K. XXXX, X. N., ICO: 31 344 551, ako prenajimatelom a odporkyriou R. B. ako
najomcom, by mohla byt otazna, pretoze by neodstranila stav neistoty avSak vzhladom na vysloveny
pravny nazor v konani sp.zn. 8C/3/2008 bolo mozné z jeho strany domahat sa ochrany ngjomného
vztahu zalobou na plnenie.

32. S poukazom na vy3Sie uvedené sud Zalobe vyhovel, ked mal za to, Ze odporkyni nesveddi pravo
najmu k predmetnému bytu lebo jej ndgjomna zmluva so spravkyfiou konkurznej podstaty upadcu
spoloénosti NAS DOMOV s.r.o0., ul. Hattalu XXXX, Dolny N. ICO: 31 344 551 bola uzatvorena dria
30.10.2002 teda v ¢ase platného ngjomného vztahu navrhovatela k predmetného bytu a to na zaklade
najomnej zmluvy s vlastnikom bytu zo dfa 01.12.1999 z €oho mozZno vyvodit, Ze tato neopravnene
zasahuje do prav navrhovatela.

33. Zaverom sud eSte uvadza, Ze vzhladom k tomu, Ze v pravoplatne skon€enej veci sp.zn.
8C/3/2008 bola otazka platnosti ngjomnej zmluvy vyrieSena, nakolko bez tohto urCenia by sud
nemohol rozhodnut o plathom najomcovi spornej nehnutelnosti, boli vSetky navrhované dokazy pravnym
zastupcom na vysluch svedkov ohfadne tejto skuto¢nosti nadbyto¢né a preto sud tieto nepovazoval za
potrebné vykonat. Pokial sa tyka tvrdenia o antidatovani zmluvy uzatvorenej dfia 01.12.1999 medzi
navrhovatefom ako najomcom a spolo&nostou NAS DOMOV, spoloénost s ruéenim obmedzenym, ul. K.
XXXX (v tom &ase ul. V. XXXX/XX), X. N. ICO: 31 344 551, ako prenajimatelom, toto tvrdenie povaZuje
sud v tomto Stadiu konania uz za ucelové, nakolko napriek rozsiahlemu dokazovaniu vo veci sp. zn.
8C/3/2008 (kde boli vypoluvani aj niektori z navrhovanych svedkov) sa odporkyni nepodarilo preukazat,
Ze prejavmi vble uvedenej v zmluve uzatvorenej dfia 01.12.1999 medzi navrhovatefom ako najomcom a
spoloénostou NAS DOMOV, spolognost s ru¢enim obmedzenym, ul. K. XXXX (v tom &ase ul. V. XXXX/
XX), X. N. ICO: 31 344 551, ako prenajimatelom by tieto strany nechceli byt viazané.

34. Proti rozsudku podal pravny zastupca Zalovanej odvolanie a nasledne Krajsky sud v Ziline svojim
uznesenim sp. zn. 11Co0/200/2016-373 zo dra 28.06.2016 rozsudok okresného sudu zrusil a vec mu
vratil na dalSie konanie. V odévodneni uviedol, Ze:

Pokial ide o naleZitosti odévodnenia rozsudku, odévodnenie rozsudku sudom prvej indtancie spifia
podmienky ustanovené § 157 ods. 2 O. s. p. pre odévodfiovanie sudnych rozhodnuti. Sud prvej inStancie
v sulade s citovanym ustanovenim jasne a zrozumitelne uviedol svoje skutkové a pravne zavery,
ktoré vyvodil z vykonaného dokazovania, pricom z jeho odévodnenia logicky a zrozumitelne vyplyvaju
uvahy, ktorymi sa spravoval. Odvolaci sud sa nestotoZfiuje s namietkou Zalovanej, Ze neboli splnené
podmienky pre vykonanie pojednavania diha 12.01.2016. Délezitost dévodu, ktorym je odévodhovana
Ziadost nepritomného u¢astnika o odro&enie pojednavania, posudzuje sud podla okolnosti toho-ktorého
pripadu. Do kolizie sa tu totiZz dostavaju dve oproti sebe stojace ustavné prava vyplyvajuce z ¢l. 48 ods. 2
Ustavy SR, a to na jednej strane pravo Zalobcu na verejné prerokovanie veci bez zbyto&nych prietahov
a na druhej strane pravo Zalovanej na prejednanie veci v jej pritomnosti a v pritomnosti jej pravneho
zastupcu. Sud je preto povinny pri rozhodovani o Ziadosti o odro€enie pojednavania zvazit vietky
skutognosti tak, aby bola zachovana rovnovaha tychto prav. Zalovana je v konani zastipena advokatom,
preto sa spravidla nevyzaduje jej u€ast na kazdom verejnom prejednani veci, nespochybriujuc viak
jej pravo sa takéhoto prejednania zucastnit. Vzhlfadom na to, Ze Zalovana sa zuc€astnila viacerych
pojednavani pred sudom prvej inStancie a bola vypoduta ako u€astni¢ka konania, nebola jej u€ast na
nariadenom termine pojednavania nevyhnutna. Prostrednictvom zvoleného advokata mala moznost
aj v pripade jej preukazanej choroby, ktora jej zabranila v U&asti na pojednavani, uplatnit’ si prava,
ktoré jej vyplyvaju z Obcianskeho sudneho poriadku prostrednictvom tohto advokata. Na strane
advokata zalovanej pritom nebol zisteny dblezity dévod pre odro€enie pojednavania. Okresny sud preto



postupoval spravne, ked nariadené pojednavanie uz aj s prihliadnutim na trvanie predmetného sudneho
sporu, ako aj vzhlfadom na skuto€nost, Ze neslo o prvu ziadost Zalovanej o odro€enie pojednavania,
uskuto€nil. Nemozno tieZ suhlasit s odvolacou namietkou Zalovanej, Ze prvostupfiovy sud nereSpektoval
pravny nazor krajského sudu a prejudicialne neposudil otazku platnosti ngjomnej zmluvy. Hoci odvolaci
sud sa nestotozfiuje s vyrieSenim tejto prejudicialnej otazky sudom prvej instancie (pre nedostatoéné
zistenie skutkového stavu a potom pred€asné pravne posudenie), je potrebné konstatovat, Ze okresny
sud vykonal dokazovanie, z ktorého vyvodil skutkové a pravne zavery, na zaklade ktorych vlastnou
Uvahou posudil prejudicialnu otazku platnosti najomnej zmluvy. To, Ze pri tom okresny sud poukazal
aj na posudenie tejto prejudicialnej otazky v konani Okresného sudu Dolny Kubin sp. zn. 8C/3/2008,
neznamena, Ze tuto prejudicialnu otdzku samostatne neposudil. Ako to sud druhej inStancie konstatoval
uz v predchadzajucich zruSujucich uzneseniach, zékladnou otazkou pre rozhodnutie veci, od ktorej
skuto€nosti sa odvija aj aktivna legitimacia Zalobcu v konani, je posudenie platnosti ngjomnej zmluvy
uzatvorenej medzi Zalobcom ako najomcom a spoloénostou NAS DOMOV, s. r. 0. ako prenajimatelom
dna 01.12.1999. Zalovana v konani namieta absoldtnu neplatnost tejto uzatvorenej najomnej zmluvy
pre rozpor s ust. § 39 Obc&ianskeho zakonnika, a to pre samotny rozpor so zadkonom, ako aj z dévodu
obchadzania zakona. Absolutna neplatnost zmluvy je skuto€nostou, na ktori musi sud prihliadat z
uradnej povinnosti. Zo skuto€nosti, Ze sud je povinny prihliadat na absolutnu neplatnost’ z Uradne;j
povinnosti, mozno vyvodit’ aj procesnu povinnost sudu vykonat o tejto skuto€nosti dokazovanie aj bez
navrhu, z Uradnej povinnosti, pokial sa v konani objavia indicie, ktoré by mohli smerovat’ k zaveru o
absolutnej neplatnosti zmluvy. Zaroveft mozno konstatovat, Ze pokial' u¢astnik konania tuto skutonost’
(absolutnu neplatnost zmluvy) tvrdi a navrhuje na jej preukazanie vykonat dékazy, pokial tieto dékazy
mdbzu prispiet k uneseniu dokazného bremena uc€astnika, resp. su relevantné z hladiska predmetu
dokazovania, nie je pripustné, aby sud tieto dékazy nevykonal a nasledne sankcionoval u¢astnika za
neunesenie ddkazného bremena. V konani pred sudom prvej indtancie Zalovana spochybnila existenciu
pravoplatného kolauda&ného rozhodnutia na predmet najmu v Case uzavretia najomnej zmluvy. Na
tuto skuto€nost navrhla aj vykonanie dokazovania, a to vyZiadanie si kolaudacného rozhodnutia od
prislusného stavebného uradu. Za riadne vykonanie tohto dékazu bol zodpovedny sud. Hoc sud
kolauda¢né rozhodnutie vyziadal, toto mu nebolo zaslané prislusnym organom v takej forme, aby
mohlo byt spbsobilym podkladom pre zistenie skutkového stavu veci. Nejde ani tak o to, Ze bola
zaslana kopia rozhodnutia, pretoZe pokial nie je kdpia rozhodnutia spochybnena, mozno z nej v sidnom
konani vychadzat. Podstatné je, Ze toto kolauda&né rozhodnutie bolo sudu zaslané nie z prisludného
stavebného spisu, z ktorého by musela vyplyvat aj doloZka jeho pravoplatnosti, ale len ako rozhodnutie,
ktoré bolo mestu dorucené, ¢&i uz ako ucastnikovi konania alebo na vedomie (v ¢ase vydania tohto
rozhodnutia totiz mesto este stavebnym dradom nebolo). Uvedena kopia kolaudaéného rozhodnutia
bola nepostacujuca pre nalezité zistenie skutkového stavu veci, pretoZze pravoplatnost’ kolaudaéného
rozhodnutia je zasadnou skutoénostou ovplyviiujucou platnost najomnej zmluvy k bytu. Tym, Ze sud
prvej inStancie nevykonal tento dékaz riadne, €0 ma za nasledok, ako keby ho nevykonal vobec,
nedochadza sice k odnatiu moznosti odporkyne konat pred sudom, pretoZe sud nie je povinny vykonat
vSetky dékazy navrhnuté u€astnikom. Pokial v8ak takyto nevykonany dékaz bol dolezity pre zistenie
skutkového stavu veci, okresny sud zatazil konanie vadou nedostatoéného zistenia skutkového stavu
veci a pred€asnym pravnym posudenim. Pojmovym znakom bytu ako predmetu obc&ianskopravnych
vztahov v zmysle § 118 ods. 2 Obcianskeho zakonnika je uc€elové urCenie miestnosti, ktoré byt
tvoria na trvalé byvanie, dané pravoplatnym rozhodnutim stavebného uradu (kolauda&né rozhodnutie).
Existencia takéhoto rozhodnutia je predpokladom toho, aby urcité miestnosti mohli byt predmetom
obd&ianskopravnych vztahov ako byty (vid rozsudok NajvySsieho sudu Slovenskej republiky z 29. méja
2002, sp. zn. 4 Cdo 27/02, rozsudok NajvySsieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2 Cdo 122/2007
z 30. juna 2008, rozsudok Najvyssieho stdu Ceskej republiky sp. zn. 26 Cdo 400/2000 zo dria 29.
januara 2002, ako aj rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 26 Cdo 2317/2002 zo diia
17. jula 2003). Aby mohlo déjst’ k uzatvoreniu platnej najomnej zmluvy, musi tu byt spésobily predmet
najmu. Bez ohladu na fakticku existenciu urcitého suboru miestnosti, predmetom obd&ianskopravnych
vztahov sa byt stava az pravoplatnostou kolaudaéného rozhodnutia. Rozhodujucou skuto&nost'ou pre
vymedzenie suboru miestnosti ako bytu je pravny stav zaloZeny pravoplatnym rozhodnutim o povoleni
uzivania stavby. Absencia pravoplatného rozhodnutia stavebného uradu o u€elovom uréeni miestnosti,
ktoré byt tvoria na trvalé byvanie, neméze byt nahradena volou uc€astnikov obCianskopravneho vztahu,
a to ani v tom pripade, ak by fakticky, t. j. stavebne, takyto byt existoval. Podstatnou skuto&nost'ou pre
konstatovanie platnosti najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom a spoloénostou NAS DOMOV,
s. r. 0. je, Ci v ase uzatvorenia najomnej zmluvy, teda dfa 01.12.1999 bolo pravoplatné kolaudacné
rozhodnutie. Za tymto u€elom musi sud prvej inStancie v sudinnosti s u€astnikmi konania, a to



predovsetkym Zalobcom, ktory od platnosti ngjomnej zmluvy odvija svoju aktivnu legitimaciu, zabezpedit
autentické kolaudagné rozhodnutie alebo jeho overenu képiu s dizkou pravoplatnosti, resp. spis
stavebného uradu tykajuci sa predmetného stavebného konania, v ktorom bolo kolaudaéné rozhodnutie
vydané. Aj ked z obsahu spisu je zrejmé, Ze prvostupriovy sud sa pokusal uz tento spis zabezpedit' aj
prostrednictvom stavebného Uradu, aj prostrednictvom archivu, bude potrebné désledne od dotknutych
Statnych organov vyZadovat splnenie si ich povinnosti predloZit sudu predmetny spis alebo rozhodnutie.
AZ po oboznadmeni sa s touto skuto&nostou, a to, €i v Case uzatvorenia najomnej zmluvy existovalo
pravoplatné kolaudacné rozhodnutie, bude méct prvostupfovy sud vyvodit' pravny zaver tykajuci sa
platnosti ndgjomnej zmluvy. Odvolaci sud sa stotozfiuje s Ciastkovymi zavermi prvostupfiového sudu, ked
konstatoval, Ze dohodnutie doby najmu na 99 rokov nespdsobuje absolutnu neplatnost ngjomnej zmluvy,
ale ma za nasledok, Ze zmluva sa povazuje z hladiska doby najmu ako uzavreta na dobu neurcitu. Takyto
zaver sa opiera o konstantnu judikaturu, od ktorej sud prvej inStancie ani druhostupriovy sud nemal
dévod sa odchylit (vid napr. rozsudok Najvy$sieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 28 Cdo 2747/2004,
29 Cdo 60/2012). Pokial by teda sud nezistil iny dévod absolutnej neplatnosti zmluvy, dojednanie
doby najmu presahujicej &as obvyklej dizky ludského Zivota nie je dévodom spdsobujicim absoldtnu
neplatnost zmluvy. Pokial ide o obranu Zalovanej, ktora uvadza, Ze absolutnu neplatnost zmluvy
spbsobuje aj antidatovanie zmluvy, odvolaci sud kons$tatuje, Ze ani samotné antidatovanie zmluvy
nemoze byt dovodom absolutnej neplatnosti zmluvy. To by mohlo byt relevantné iba v spojeni s inymi
skuto€nostami. Rovnako, ako sud prvej indtancie, ani sud druhej indtancie z doteraz uskuto€nenych
skutkovych zisteni neméze vyvodit zaver o preukazani, Ze doSlo k antidatovaniu zmluvy. Na tuto
skutoCnost Zalovana nepredloZila a nenavrhla Ziadny priamy dbékaz, ktory by antidatovanie zmluvy
preukazoval. Pokial ide o nepriamy dbkaz, Zze supisné Cislo bolo stavbe pridelené neskér, ako je den
uvedeny v najomnej zmluve ako def uzavretia najomnej zmluvy, samotny takyto nepriamy dokaz bez
spojenia s inymi nepriamymi alebo priamymi dokazmi neméze byt spdsobilym pre zaver o antidatovani
zmluvy. Zvlast, ked sa ako logicka javi reakcia Zalobcu zistena aj z listinnych dbkazov, ze hoci k
predmetnej stavbe supisné C&islo eSte v €ase uzavretia najomnej zmluvy oficidlne pridelené nebolo,
toto supisné &islo bolo pre danu stavbu vynechané, ked okolostojacim stavbam uz bolo pridelené
predchadzajice a nasledujice supisné &islo. Zalovana namieta nevykonanie dékazu prvostupfiovym
sudom, a to vysluchu svedka, jej pravneho zastupcu JUDr. Jozefa Polaka, ktorého vypoved mohla
preukazat antidatovanie zmluvy. Prvostupfiovy sud tento dékaz nevykonal s poukazom, Zze v konani
nebolo preukazané zbavenie JUDr. Polaka mi¢anlivosti zo strany Zalovanej, ako aj spolognosti NAS
DOMOV, s. r. 0., ktora mala byt u€astnikom najomnej zmluvy. Aj ked Zalovana poukazuje, Ze svojho
pravneho zastupcu zbavila mi€anlivosti, krajsky sud suhlasi so zaverom okresného sudu, Ze v suvislosti
s vyhotovenim predmetnej ndjomnej zmluvy je tu aj micanlivost v prospech klienta, ktory mal o jej
vyhotovenie poZiadat. Zachovavanie povinnosti mi¢anlivosti v zmysle § 23 zakona €. 586/2003 Z. z.
o advokacii je povinny zabezpedit predovdetkym dotknuty advokat. V zasade nie je vylu¢ené, aby
aj advokat mohol byt vypoluty ako svedok, zachovavajuc pritom povinnost mi€anlivost ustanovenu
zakonom. Otazna je vSak vierohodnost takejto vypovede. Odvolaci sud ma za to, Ze svedecka vypoved
JUDr. Jozefa Poléka by vzhladom na to, Ze v sudenej veci zastupuje zaujmy Zalovanej, na hajeni jej
zaujmov je materialne zainteresovany, nemohla byt povazovana za vierohodnu. Do popredia vystupuje
aj eticka rovina pOsobenia advokata, ktoru by mal zvazit predovSetkym sam pravny zastupca. Z vyssie
uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil a vratil vec sudu prvého stupfia na dalSie
konanie. Povinnostou okresného sudu bude vyporiadat sa s existenciou pravoplatného kolaudaéného
rozhodnutia v ¢ase uzatvorenia ngjomnej zmluvy ako predpokladu platnosti jej uzavretia (existencia
spbsobilého predmetu najmu). Prvostupfiovy sud zarover rozhodne aj o trovach prvostupriového a
odvolacieho konania.

35. Sud prvej indtancie nasledne v zmysle pokynov odvolacieho sudu pokusil sa

zabezpedit predmetné kolaudacné rozhodnutie, kde vSak samotny sud nebol Uspedny napriek rozsiahlej
koreSpondencii s prisluSnymi subjektmi. Pokial ide o Zalobcu, tak ten poukazal na skuto€nost, Ze v spise
tunaj8ieho sudu sp. zn. 9C/66/2003 sa nachadza predmetné kolaudacné rozhodnutie aj s vyznagenou
pravoplatnostou. Zarover poukazal na skutonost, Ze v tomto spise sa nachadza aj list subjektu SOIC
s.r.o. Dolny Kubin zo dia 21.12.1999, ktorym vyzyva Mesto Dolny Kubin na uhradu sumy 1 459
000 Sk a kde konstatuje existenciu kolaudaénych rozhodnuti Okresného uradu v Dolnom Kubine
odbor Zivotného prostredia &. XX/XXXXX/Mo J zo dha 20.11.1998, ktoré nadobudlo pravoplatnost' dna
20.11.1998 ako i €. XX/IXXXXX/ZKT/FXXX/AXX zo dna 29.11.1999, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dna 29.11.1999 a ktorym doSlo k povoleniu uzivania stavby - 61b.j., blok K-3, druha &ast, X. N. - Z..
Zalobca predlozil sudu aj uznesenie KS v Ziline sp. zn. 6Co/76/2006 z 11.04.2007 v tejto veci, kde



v oddvodneni je takisto uvadzana uvedena vyzva z 21.12.1999 ako i vyjadrenie Mesta Dolny Kubin
zo dnia 04.01.2000. Zaroven z predmetného spisu predlozila pravna zastupkyna Zalobcu aj predmetné
kolaudacéné rozhodnutie (&. XX/XXXXX/ZKT/FXXX/AXX zo dha 29.11.1999), z ktorého sud zistil, Ze toto
nadobudlo pravoplatnost dfia 29.11.1999 a zaroveri do tohto spisu bola zalozena notarsky overena
kopia, kde notar dfia 14.11.2001 osvedCil, Ze tato sa doslova zhoduje s origindlom. Taktiez Zalobcom
bolo predloZené &estné vyhlasenie Ing. T. N., ktory vypracoval predmetné kolaudaéné rozhodnutie,
ktory prehlasil, Ze uradny odpis tohto rozhodnutia s vyzna&enou pravoplatnostou odovzdal spravkyni
konkurznej podstaty JUDr. lvici Firstovej na jej vlastnu Ziadost. Zaroven prehlasil, Ze dradny postup bol
taky, Ze pri vydani kolauda&ného rozhodnutia stavebnikovi bola hned vyznaéena aj jeho pravoplatnost,
nakolko kolaudaéné rozhodnutie sa nedoru¢ovalo dalSim u€astnikom konania. Zaroveh prehlasil, Ze
rozhodnutie z 29.11.1999 s vyzna&enou pravoplatnostou ku dfiu 29.11.1999 a to pismo na vyznaceni
pravoplatnosti a podpis pri vyznagenej pravoplatnosti su jeho vlastné. Takisto peciatka vyznacenia
pravoplatnosti je zhodna s formou pouzivanou v tom éase na OU Dolny Kubin. No v prvom rade treba
konstatovat, Ze uz na pojednavani diia 13.02.2017 predlozil Zalobca predmetné kolaudaéné rozhodnutie
zo dna 29.11.1999 v originaly a s tymto sa oboznamil ako sud, tak aj protistrana a v zadsade neboli
odchylky v obsahu uvedeného rozhodnutia a nachadzal sa tam aj odtlacok peciatky pravoplatnosti podla
ktorého uvedené rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dria 25.11.1999.

36. Vo veci bolo vyty&ené pojednavanie na der 13.02.2017. Pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze po
poslednom rozhodnuti sudu prvej inStancie, kde bol teda Zalobca uspesny, podala odvolanie Zalovana,
uviedla hned niekolko odvolacich dévodov. Odvolaci sud uznesenim zrusil prvostupriového rozhodnutie
a treba povedat, Ze vo svojom uzneseni sa velmi dokladne vysporiadal so vSetkymi odvolacimi dovodmi
Zalovanej. Jedinym odvolacim dévodom, o ktory odvolaci sud oprel svoje zruSujuce uznesenie, je
konstatacia, Ze sud prvej inStancie pred€asne rozhodol, ked neskumal, &i v €ase uzatvorenia najomne;j
zmluvy mohol byt tento byt spdsobilym predmetom najmu. Zarover odvolaci sud vyslovil vefmi jasné
pravne stanovisko, Ze byt m6ze byt spbsobilym predmetom najmu jedine v pripade, Ze kolaudacné
rozhodnutie tykajuce sa tohto bytu je pravoplatné. V pripade, Ze by sa to podarilo preukazat, mal
odvolaci sud za to, Ze sud dostatocne preskumal vSetky ostatné skutkové okolnosti a pravne podmienky
platnosti predmetnej najomnej zmluvy uzatvorenej Zalobcom a v tomto pripade by potom svedCila
Zalobcovi aktivna legitimacia na podanie Zaloby voci Zalovanej na vypratanie predmetného bytu.
Zalobca prostrednictvom pravneho zastupcu nahliadol koncom roka 2016 do sudneho spisu a zistil,
Ze sud sam aktivne skuma, &i je mozné ziskat kolaudacné rozhodnutie tykajuce sa bytu, kde je
vyznacCena pravoplatnost, resp. &i vie ziskat’ informéaciu o tom, kedy sa stalo kolaudaéné rozhodnutie
pravoplatné. Zalobca preto nepodnikal dalsie kroky, aby sam aktivne sa pokusil ziskat toto kolaudagné
rozhodnutie s vyzna&enou pravoplatnostou. Potom, ako bolo Zalobcovi doru€ené predvolanie na dnesné
pojednavanie dna 06.02.2017, Ziadal telefonicky informaciu zo spisu, i sa sudu podarilo kolaudacné
rozhodnutie s vyzna€enou pravoplatnostou do spisu iskat. KedZe odpoved bola negativha, Zalobca
prostrednictvom pravneho zastupcu zadal sam aktivne hlfadat moznost, ako preukazat, ze v Case
uzatvorenia najomnej zmluvy bolo toto kolaudacné rozhodnutie pravoplatné. Za tym udcelom dna
06.02.2017 sa telefonicky spojil s konatefom spolo¢nosti Na§ domov, s.r.o. R.. F. H., nakolko mal
vedomost z jeho svedeckej vypovede, Ze pravo on zabezpecoval vydanie kolaudaéného rozhodnutia.
PoZiadal R.. H., & by bol ochotny vo veci svedCit k okolnostiam vydania kolaudaéného rozhodnutia
nadobudnutia jeho pravoplatnosti. Zaroven poziadal, & by mu vedel R.. H. poskytnut’ kontakt na R..
N., ktory za Okresny urad, odbor Zivotného prostredia, vybavoval vydanie kolaudaéného rozhodnutia.
R.. H. poskytol pravnemu zastupcovi informaciu, Ze R.. N. je uz na déchodku, ale pokusi sa kontakt
zohnat. Medzitym pravny zastupca Setril na Okresnom Urade, katastralny odbor, &i tento vyZaduje pri
z4pise stavby na LV aj priloZzenie kolauda&ného rozhodnutia. Dostal informaciu z katastrédlneho odboru,
Ze pokial je rozhodnutie o prideleni sup. C. dostatoéné, nevyzaduje kataster predloZenie kolauda&ného
rozhodnutia. V stredu 08.02.2017 sa s pravnym zastupcom Zalobcu spojil R.. H., ktory oznamil, Ze
za UcCelom obnovenia si skutkovych okolnosti tykajucich sa stavby bytového domu, v ktorom sa
predmetny byt nachadza, prechadzal staru dokumentaciu, ktord mal ako konatel spoloénosti Na§ domov
k dispozicii. Oznamil, Ze v tejto dokumentacii nasiel original kolaudaéného rozhodnutia s vyznaéenou
pravoplatnostou. Pravny zastupca Zalobcu ho poZiadal, aby mu tento original bezodkladne dorudil a dha
10.02.2017 bolo kolauda&né rozhodnutie s vyzna€enou pravoplatnostou doru¢ené pravnemu zastupcovi
Zalobcu. Z tohto kolaudaéného rozhodnutia vyplyva, Ze nadobudlo pravoplatnost dria 29.11.1999.
Z uvedeného predloZzeného dbkazu vyplyva, Ze k uzatvoreniu ngjomnej zmluvy medzi Zalobcom a
spolog¢nostou Na§ domov doslo potom, ako bol byt pravoplatne skolaudovany. V zmysle vysloveného
pravneho nazoru odvolacieho sudu bol teda byt spdsobily byt predmetom najmu, najomna zmluva



bola uzatvorena platne a Zalobcovi svedci aktivna legitimacia. Zaroven treba poukazat na daldi obsah
uznesenia odvolacieho sudu, z ktorého vyplyva, Ze vyrieSenim otazky pravoplatnosti kolaudaéného
rozhodnutia boli prakticky vyrieSené v8etky pravne prekazky, ktoré doposial branili Zalobcovi Uspesne
sa domdct svojho prava na vypratanie daného bytu. Z uznesenia vyplyva, Ze ostatné odvolacie dovody
Zalovanej povazuje odvolaci sud za irelevantné, a to aj vratane navrhovanej svedeckej vypovede Dr.
Jozefa Polaka, tak ako to vyplyva z bodu 30 odévodnenia predmetného uznesenia.

37. Pravny zastupca Zalovanej uviedol, Ze oni navrhuju, aby sud si v prilohovej obalke ponechal
predloZzené rozhodnutie zo dha 29.11.1999, ktoré je oznalené ako ,Rozhodnutie o povoleni uzivania
stavby®, ktoré bolo opatrené peciatkou, podla ktorej toto rozhodnutie malo nadobudnut’ pravoplatnost
dfia 29.11.1999 s podpisom pracovnika. Maju za to, Zze ide o dévodné podozrenie, Zze prave u déchodcu
R.. N. sa doma nachéadzal original a preto pre dévodné pochybovanie o pravosti tejto listiny navrhuju, aby
bol vykonany znalecky dokaz Kriminalistickym ustavom z BA, ktory zisti porovnanim inych rozhodnuti,
kde sa nachadza odtlatok peciatky ,toto rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dna“, ¢i tato peciatka
je zhodna s pedciatkami, ktoré sa pouzivali v roku 1999 na OU v Dolnom Kubine, odbor Zivotného
prostredia. Takisto, aby bolo zistené, Ze €i porovnanim datumu 29.11.1999 a tam nachadzajuceho
sa podpisu ide o vek, resp. €as podpisu zhodny s uvedenym datumom, alebo pero bolo pouzité
podstatne neskér. Da sa to porovnat porovnavanim podpisu R.. F. W. a k tomu skimanim peciatky pri
jeho podpise na tretej strane, ktoré mézu mat’ pravost, ale neméze byt prava peciatka preukazujuca
pravoplatnost. Dévodom pochybovania o pravosti tejto listiny je skuto€nost, Ze toto rozhodnutie bolo
dorucované desiatim subjektom, z toho 9 s pravdepodobnostou rovnajicou sa istote sa nevzdali dia
29.11.1999 odvolania. Tak ako dava moznost zédkon o sprdvnom konani, aby bolo mozné vyznadit datum
pravoplatnosti zhodny s datumom vydania, pretoZe proti tomuto rozhodnutiu bolo mozné podat do 15
dni odo dfia doru€enia odvolanie a az po uplynuti 15 dni mohlo rozhodnutie nadobudnut’ pravoplatnost.
Takze je vysoko nepravdepodobné, Ze rozhodnutie spravoplatnelo skér ako 14.12.1999. Za tym ucelom
navrhuju eSte vypocut’ R.. N., ktory zahadne naSiel takéto rozhodnutie doma, aby sa ho spytali, ¢i aj
iné rozhodnutia o udeleni kolauda&ného rozhodnutia ma doma. Je na déchodku, originaly prechovava
u seba. Zaroven navrhuju vypoc€ut zo zoznamu najomcov aj R.. V. Z., ktory je najblizSie ako najomca a
ma podobnu sumu zloZenu tak ako V. O., ktory tiez méze preukazat, Ze doslo k antidatovaniu najomne;j
zmluvy. Podobne ako u ostatnych, ktori su uvedeni v zozname na &.I. XXX, kde bola zaplatena zaloha
V. Z. vo vyske 320.000,- Sk a R.. O. V. zaplatil zalohu 294.317,- Sk, €¢o sa podoba aj sumou. Poukéazal
aj na to, Ze najomna zmluva je uzavretd na dobu 99 rokov so zalohou, ako vyplyva zo zmluvy, vo
vySke 300.000,- Sk, ktora mala byt ako vopred zaplatena za najomné na obdobie 99 rokov, pritom ide
v skutoénosti o nahradzovanie umyslu uzavriet kipnu zmluvu, ktora v tom &ase, ked bol vyhlaseny
konkurz, uz nebola mozna, pretoze vSetky majetky NaSho domova sa dostali do dispozicie spravu a
preto bol dévod urobit konverziu z planovanej kuipnej zmluvy, pri ktorej bola zloZena zaloha, sa narychlo
urobila najomna zmluva. Ako dévod nepripravenosti bytu na najom je skuto€nost, Zze 01.12.1999, kedy
malo dbjst k prevzatiu bytu, je na byte stradné mnozZstvo nedorobkov ako napr. neexistencia interiérovych
dveri a iné zavady, ktoré sa uvadzaju v protokole o odovzdani bytu. Okrem chybajuci interiérovych dveri,
zarubni troch kusov chybaju parapety, podlaha v izbach, radiatory su zahrdzavené, chybaju batérie,
vane, zachod, umyvadlo, chyba kuchynska linka, balkén je nedokoncéeny. Tieto chyby preukazuju, Ze iSlo
o nekoné&eny byt nespdsobily na najom. V takomto stave nie je mozné prijat nazor, Ze 01.12.1999 bol byt
po kolaudacii. PretoZe o tychto zavadach mozno hovorit, Ze su v takom rozsahu, Ze byt je nespdsobily
na uzivanie. Nema logiku, aby niekto za takto nekonéeny byt dal zalohu najmu vo vySke 300.000,- Sk,
preto kazdému je zrejmé, Ze zaloha bola su€astou kupnej ceny a preto doslo k obchadzaniu zakona,
nakolko ide o pripade, ked pravny ukon sice nie je v rozpore so zakonom, ale svojimi u¢inkami a najma
svojim ucelom, jeho ciele a zmysle obchadza. Najomna zmluva na dobu 99 rokov obchadza ciel a zmysle
z&konnej Upravy najomnej zmluvy, ako aj zakonnej Upravy vecnych prav a dispozicie s nimi. Do€asnost
najomnej zmluvy vyplyva z ust. § 663 OZ, podla ktorého najomnou zmluvu prenajimatel prenechava za
odplatu najomcovi vec, aby ju doCasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj Uzitky. Dogasnost
je teda jeden z pojmovych znakov najomnej zmluvy. V pripade najomnej zmluvy na dobu urditu je
doCasnost dana bud uréenim doby trvania alebo uréenim ué&el uzivania. Pri najomnej zmluve na dobu
neurCiti doCasnost vyplyva z moznosti skoncit' ngjom dohodnuty na dobu neurcitd dohodou stran alebo
vypovedou. Na rozdiel od ndjomnej zmluvy na dobu ur€itd na 99 rokov, sa v8ak neskon¢i plynutim
dohodnutej doby po€as Zivota zmluvnych stran a podla § 676 OZ ju nemozno vypovedat. Z tohto
dévodu nemozno hovorit o doasnosti a ide teda o obchadzanie tohto pojmového znaku najmu. Takisto
najomna zmluva na dobu 99 rokov obchadza ust. OZ o dispozicii s vecnymi pravami. Zdkonodarca pre
dispoziciu s vecnymi pravami k nehnutelnostiam stanovil podmienky, ktoré su prisnejSie nez pre vznik



zavazkopravnych vztahov. Ide najma o podmienku pisomnej formy osved&eného podpisu prevodcu,
resp. povinného z vecného bremena, umiestnenia podpisu stran na jednej listine ako aj ingerenciu
verejnej moci prostrednictvom pravnej Upravy, katastra nehnutelnosti a vkladového konania. Ndjomna
zmluva na dobu 99 rokov v spojeni s ust. § 680 ods. 2, 3 OZ vytvara hybrid medzi zavazkovym vztahom
a vechnym pravom a poskytuje stabilitu porovnatefnu s instititom vecného bremena, zaroven vSak
obchadza podmienky, ktoré zakonodarca pre vznik obdobne stabilnych pravnych vztahov v pripade
vecného bremena vyZaduje. Preto maju za to, Ze tento zmluvny typ, ktory napadaju, obchadza pravnu
upravu, ktora rieSi vecné bremena. Zaverom ziadame vypocut oboch svedkov, jednak R.. N. - archivara
origindlu, V. Z.. Zaroveh vykonat znalecké dokazovanie znaleckym instititom Kriminalistickym ustavom
v BA na porovnanie peciatok, ktoré sa nachadzaju na originaly na prvej strane s peciatkami, ktoré sa
pouzivali v roku 1999, ako aj na zistenie ¢asu poloZenia atramentového pera, ktoré sa nachadza na
urCeni Casu pravoplatnosti. V suCasnosti sa robia takéto znalecké dbkazy, len nemoze tento znalecky
dbkaz vykonat Zalovany, lebo znalecké organizacia Kriminalisticky ustav, toto vykonava na podnet sudu,
priGom ochotni zaplatit zalohu na znalecké dokazovanie v plnom rozsahu. Predpokladam podla praxe,
ze zaloha, resp., hodnota ZP bude v rozpati od 500,- do 1.000,- eur.

38. Sud svojim uznesenim zo dna 19.05.2017 vstup dalSieho subjektu na strane Zalobcu JUDr. lvice
Firstovej, spravkyne k.p. N4§ Domoy, s.r.0., Radlinského 34, Dolny Kubin nepripustil, kedZe JUDr. Ivica
Firstova, spravkyna k.p. Na§ Domov, s.r.o. nedala suhlas na vstup do konania na strane zalobcu, sud
vstup tohto subjektu do konania nepripustil.

39. Na pojednavani dfia 27.09.2017 svedok H. uviedol, Ze so stranami nie je v ziadnom pomere. V tom
Case kolaudacie predmetnej bytovky na ulici K. bol ako spolumajitef, tak i konatel firmy Nas Domov
s.r.o., ktora bytovku stavebne dokon¢ila a ju vlastnila. Mali samozrejme zaujem urychlit kolaudaciu tejto
bytovky, tak volali na urad, uz si nepaméata, ¢i to bol vtedy obvodny alebo okresny urad a po kolaudaéné
rozhodnutie iSiel osobne, kde sa hned vzdal odvolania. Nasledne mohli jednotlivé byty uz predavat
zdujemcom. Pokial ide o original rozhodnutia, po jeho prevzati ho on zalozZil ku dokladom firmy N&s
Domov a nasledne sa pouzival pri jednotlivych ikonoch, kde to bolo potrebné, napr. na katastri. Hned po
kolaudécii bytovky sa byty nepredavali, pretoZe tam boli nejaké komplikacie, tak im pravnik odporucil aby
tie byty prenajimali, tak sa robili zmluvy o najme a ti fudia s tym suhlasili. Biznis plan pri tej bytovke bol
taky, Ze sa ta bytovka dokon¢i, lebo to bol dlhé roky chatrajuci objekt a nasledne sa tie byty odpredaju.
Bytovka bola financovana zo zdrojov spolo¢nosti Na§ Domov, bol tam nejaky Statny prispevok a zo
zdrojov zaujemcov o buduce byty. Pokial ide o spésob doru€enia kolaudaéného rozhodnutia, tak bol
por osobne, a odovzdaval mu ho Ing. N., ktory bol podla neho vtedy asi prednostom toho dradu. Pokiafl
ide o vzdanie sa odvolania, tak podla neho sa vzdavali pisomne, tak ako mu to tam bolo povedané. Asi
priamo na tom rozhodnuti a tam to aj podpisoval. A mozno tam bola aj takéa kniha rozhodnuti, kde asi
aj tam sa to zapisovalo. Ich pravnym zastupcom v tomto obdobi bola V.. N.. Svedkovi bola predlozena
najomna zmluva so Zalobcom, kde svedok uviedol, Zze tuto zmluvu uzatvarali, zhruba mu je znamy jej
obsah a podla neho ju pripravovala JUDr. N.. Tato zmluvu uzatvarali podfa neho bezprostredne po tom
kolaudaénom rozhodnuti, nespomina si vSak presny datum. Supisné ¢&islo bytovke bolo pridelené po
vydani kolauda&ného rozhodnutia, ked o to poZiadali, nespomina si v8ak na konkrétny datum. Treba
este povedat, Ze pokial ide o pridelovanie supisného Cisla, tak najskér sa rozhodlo o prideleni supisnych
Cisiel a orientacnych Cisiel v prvych dvoch vchodoch a potom fakticky eSte o orientaénych Cislach tych
druhych dvoch vchodoch tej bytovke, nakolko bytovka sa dokon€ievala po vchodoch. Na otazku, aby
vysvetlil, Ze v ngjomnej zmluve je uz pouzité pridelené orientacné Cislo vchodu XX, ked najomna zmluva
bola uzatvarana 01.12.1999 a pridelené orientacné €islo bolo az 17.03.2000 uviedol, Ze supisné &islo tej
bytovky uz bolo pridelené. Zrejme oni vtedy predpokladali, Ze budu aj dalSie vchody mat' tak isto parne
Cisla ako bolo ur&ené pri tych predchadzajucich vehodoch, ale on skuto€ne uz datumovo si to nepamata.
On si mysli, Ze bolo tofko zaujemcov, kofko bolo bytov. Ked za nim prisli zdujemcovia, tak mali zaujem
o byt, pretoZe tam boli nejaké komplikacie, kde si uz nepaméata aké to boli, tak sa uzatvarali najomné
zmluvy. Na otazku, v akej finanénej kondicii sa nachadzala spolo¢nost’ Na§ Domov v ¢ase uzatvarania
najomnych zmliv uviedol, Ze nebola ani v konkurze ani v likvidacii. Kedy bol vyhlaseny konkurz na
tuto spolo€nost, si uz nepamata. Na tie komplikacie si skuto&ne nepamata, ale bolo to 61 bytov, bolo
treba rokovat s bankou, navySe tam bolo treba uz kurit, tak sa zvolali ludia, ponuklo sa im riedenie toho
najmu s tym, Ze veci sa budu postupne dotahovat. Byty nasledne odpredavala uz spravkyna konkurzne;j
podstaty JUDr. Firstova. Na otazku, &i ohfadne tych najomnych zmlav mal nejaku ulohu aj JUDr. Polak
uvadza svedok, Ze nie. Predmetna najomna zmluva sa uzatvarala v sidle spolo¢nosti Na§ Domov s.r.o.
Na 99 rokov sa uzatvarala preto, Ze to pravnik navrhol, fudia s tym suhlasili.



40. Pravna zastupkyna Zalobcu na zaver uviedla, Ze oni poukazuju na rozhodnutie odvolacieho sudu,
ktory sa vyporiadal prakticky so v8etkymi namietkami Zalovanej a jedine priloZil déraz na skumanie
existencie kolaudacného rozhodnutia, resp. existencie bytu. Maju zato, Ze v tomto konani sa im podarilo
preukazat tuto skuto€nost, urobili tak napriek komplikaciam so stratou kolauda&ného spisu, kedy sa
im podarilo ako zabezpedit' original kolaudaéného rozhodnutia, tak aj predlozili sudu dbkazy z inych
spisov o jeho existencii, resp. zabezpecdili aj svedka H.. Pokial ide o posledné vyjadrenie Zalovanej, maju
zato, Ze nema pravnu relevanciu pokial' sa vyjadruje k inému konaniu, teda ku konaniu medzi Zalobcom
a spravkynou konkurznej podstaty o ur€enie neplatnosti najmu. Poukazuju, Ze tam v zakonnej lehote
podali Zalobu na tunajSi sud, ktorou sa domahaju neplatnosti vypovede z najmu. V sudasnosti este
nebolo rozhodnuté, nakolko dochadza k postupu podla CSP a to k replikdm a duplikam, kde predkladaju
prisludné vyjadrenia, ktoré v tomto konani boli urobené, resp. uznesenie sudu, ktorym boli nato vyzvany.
Pokial ide o posledné vyjadrenie Zalovanej, zhoda je tu v tom, Ze aj oni maju zato, Ze treba rozhodnut
podla zisteného stavu a vzhladom na ustanovenie § 711 ods. 6 OZ, poukazuju na skuto€nost, Ze
ich aktivna legitimacia neméze byt spochybnenad, pretoze podla tohto ustanovenia pokial podali v&as
Zalobu, najom koné&i az pravoplatnym rozhodnutim sudu, ktorym pripadne zamietne Zalobu o uréenie
neplatnosti najmu.

41. Pravny zastupca Zalovanej na zaver uviedol, Ze aj oni zotrvavaju na doterajSich prednesoch a
vyjadreniach a taktiez poukazuju na rozhodnutie odvolacieho sudu, ktory konstatoval, Ze musi byt
jednoznalne preukazana kolaudéacia predmetného bytu a to zabezpe&enim prislusného spisu. Toto sa
vSak nepodarilo a podfa nich nie je jednoznacne preukazana kolaudacia predmetného bytu. Poukazuju
nato, Ze ani vysluch svedka H. toto neodstranil, jeho vypoved bola ucéelova, v rozpore s vypovedou
svedka E. v tomto konani, svedok H. zrejme u¢elovo nespomenul skutoné komplikacie, ktoré branili
uzavretiu kupnej zmluvy na byt a to vyhlasenie konkurzu, kde aby bolo vobec mozné odpredat
zaujemcom byty po zloZeni sum, bolo nutné vymysliet spatny najom na dihé obdobie. Podla nich
vypoved spravkyne k.p. ma za nasledok stratu aktivnej legitimacie na strane Zalobcu a pokial sud nie je
takého nazoru, davaju navrh na prerudenie konania podfa § 164 CSP az do pravoplatného ukonéenia
veci sp. zn. 6C/17/2017 tunajieho sudu. Dalej poukazuji na ti skutoénost, Ze tvrdenie svedka H.
podla nich nembze obstat aj preto, Ze pokial je na &. |. 297 spisu kolaudaéné rozhodnutie, kde sa
nachadza aj prezenéna peciatka Mesta Dolny Kubin a je to po datume uzavretia ndjomnej zmluvy a nie
je mestu zasielané uz kolaudagné rozhodnutie s vyzna&enou pravoplatnostou, je teda velmi pochybné
konstatovat, Ze v tom Case uz rozhodnutie bolo pravoplatné, pretoze inak by mestu bolo zasielané uz
s vyznacenou pravoplatnostou.

42.Vzhladom na skuto&nost ,ze v poslednom rozhodnuti odvolacieho sudu sa tento stotoznil so zavermi
prvostupriového sudu, aviak poukazal , Ze je potrebné sa eSte vyporiadat s existenciou pravoplatného
kolaudaéného rozhodnutia v ase uzatvorenia najomnej zmluvy ako predpokladu platnosti jej uzavretia,
sud konstatuje ,Ze vykonanym dokazovanim po zruSujucom uzneseni odvolacieho sudu bolo podla
nazoru sudu prvej indtancie jednoznaCne preukazané, Ze predmetné kolaudacné rozhodnutie &. XX/
XXXXXIZKTIEXXX/AXX zo diia 29.11.1999 existuje a nadobudlo pravoplatnost dia 29.11.1999. V
danom pripade aj z vyhlasenia R.. N. je zrejmé aka bola prax pri preberani kolauda&nych rozhodnuti a
preto Ze toto sa inym subjektom okrem stavebnika nedoru€ovalo, pri prevzati sa zvykla na rozhodnuti
uz vyznadit' aj pravoplatnost. Nielen samotna skuto¢nost, Ze sudu bol predlozeny original predmetného
kolaudaéného rozhodnutia, ale aj skuto€nost, Ze takato listina bola znama aj s datumom pravoplatnosti
aj inym subjektom (SOIC s.ro. a Mesto Dolny Kubin) a to prakticky len par dni po uvadzanej
pravoplatnosti, o vyplyva z predloZzeného dékazu - vyzvu na uhradu zo dia 21.12.1999, su bez pochyby
takymi dokazmi, ktoré jednoznacne preukazuju Zalobou tvrdenu existenciu pravoplatného kolaudaéného
rozhodnutia ku diu 29.11.1999. Vzhladom na obsiahle odévodnenie predchadzajuceho rozsudku,
dovody uvadzané odvolacim sudom a nutnostou vyporiadat’ sa prakticky len s existenciou predmetného
pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia, sud musel zotrvat na vy3Sie uvedenych pravnych zaveroch
citovanych aj v tomto rozsudku a Zalobe vyhoviet.

43. Pokial ide o namietku nedostatku aktivnej legitimacie Zalobcu, sud poukazuje na skuto€nost, Ze
Zalovana v podstate len opakuje namietku, ktorej nedévodnost jej bola odévodnena, avsak vo vztahu k
podanej Zalobe v suvislosti s vypovedou z ngjomnej zmluvy k predmetnému bytu doru€enej zalobcovi
dnia 23.03.2017, kde konanie je vedené na tunajSom sude pod sp. zn. 6C/17/2017 sud konstatuje, Ze
vypovedat v zasade mozno len platni najomnu zmluvu a pokial Zalobca uplatnil neplatnost vypovede na
sude, ¢o sa v danom pripade stalo, tak uc€inky vypovede mézu nastat, az po nadobudnuti pravoplatnosti



rozhodnutia sudu, ktorym sa zamietne navrh na ur€enie neplatnosti vypovede najmu bytu ( § 711 ods.
6 OZ) a len nadobudnuti pravoplatnosti takéhoto rozhodnutia sudu by Zalobca stratil aktivnu legitiméaciu
v tomto spore (4C/23/2014).

44. Pokial ide o nevykonané dokazovanie vysluchmi svedkov, tak v zdsade pokial ide o vysluch
svedka B., toto uz riesil ako sud prvej inStancie, tak aj krajsky sud a opéatovné Ziadosti sud povazuje
v tomto pripade len za obStrukciu. V zasade v8ak vysluch vSetkych troch svedkov, ktorych vysluch
sud nevykonal, nebol potrebny vzhladom na dostatok dékazov k preukazovanej skuto¢nosti existencie
predmetného kolaudaného rozhodnutia a to v pisomnej forme, ktoré sud vySSie uviedol. Taktiez
pripadné znalecké dokazovanie nebolo vykonané nielen v zmysle § 253 ods. 2 CSP, ale aj pre tu
skuto€nost, Ze existencia notarsky overeného odpisu predmetného kolaudaéného rozhodnutia ako i
potvrdenie jeho existencie v koreSpondencii, ktoré sa nasli v sidnom spise vylu€ovali potrebu takéhoto
znaleckého dokazovania.

45. Pokial ide o navrh na preruSenie konania do pravoplatného skoncenia veci tunajsieho sudu sp. zn.
6C/17/2017, tak v danom pripade sud rozhodol v zmysle § 162 ods. 3 CSP, nakolko nebol dévod na
prerusenie konania. S konstatovanim Zalovanej o strate aktivnej legitimacie Zzalobcu po podani vypovede
z najmu spravkyfnou konkurznej podstaty sa sud nestotoZriuje a to z dévodov, ktoré uviedol vysSie v
tomto rozsudku ( vzhfadom na existenciu ustanovenia § 711 ods. 6 OZ).

46. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1, 2 CSP v spojeni s § 262 ods. 2 CSP, a vzhfadom
na pomer uspechu a neuspechu vo veci ( plny uspech zalobcu) priznal Zalobcovi narok na nahradu trov
konania vo vyske 100%.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom
sude Dolny Kubin.

V odvolani sa popri v§eobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je podanie uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu
sa rozhodnutie 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, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c¢) rozhodoval vylu¢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, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

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

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,



c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo,
d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej instancie.



