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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov sudkyriou JUDr. Dianou VI€kovou v pravnej veci zalobkyne: K. H., R.. XX. X.XXXX,
T. X, XXX XX K., zast.: JUDr. Slavomirom Ku¢masom, advokatom so sidlom kancelarie Plynarenska 1,
071 01 Michalovce, ICO: 35557192, proti zalovanej: A. O., R.. XX.X.XXXX, H. XXX, XXX XX N., zast.:
JUDr. Petrom Curillom, advokatom so sidlom kancelarie Hlavna 11, 080 01 Pre$ov, ICO: 42077915, o
zaplatenie 25.200 EUR s prislu§enstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni sumu 18.450 EUR v lehote 3 dni od pravoplatnosti
rozsudku.

II. V prevySujucej Casti zalobu zamieta.

lll. Priznava Zzalobkynivoci zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 74 %.
oddovodnenie:

1. Zalobkyha Zalobou doruenou sidu dfia 25.8.2015 si vo&i Zalovanej uplatnila narok na zaplatenie
25 200 Eur titulom nahrady za uzivanie jej spoluvlastnickeho podielu za obdobie od augusta 2012 do
augusta 2015.

2. Zalobu odévodnila tym, Ze sporové strany su podielovymi spoluvlastni¢kami nehnutelnosti vedenych
na LV &. XXXX, kat. Gz. PreSov, kazda v 1. Zalobkyria nadobudla vlastnicke pravo k podielu 1 k celku
darovacou zmluvou zo drfia 25.6.2013 od svojej matky.

3. V stavbe nachadzajucej sa na Hlavnej ulici &. XXX sa nachadzaju dva 2-izbové podkrovné byty o
vymere byt &. 1 66,09 m2 a byt €. 2 o vymere 56,40 m2 vratane vstupnej chodby o vymere 7,90 m2
vyluéne uzivanych Zalovanou. Zalovana vyluéne uZivala okrem svojho bytu aj byt a parkovacie miesta
patriace Zalobkyni bez jej suhlasu a bez uzatvorenia zmluvy o najme, €im bola vylu¢ena z moznosti
predmet spoluvlastnictva uzivat' v rozsahu jej spoluvlastnickeho podielu, a preto ma vodi zalovanej pravo
na ekvivalentnu pefiaznd nahradu.

4. VVy8ka penaznej nahrady sa posudzuje so zretelom na ust. § 853 Obcianskeho zakonnika, ktoré
sU obsahom aj u€elom najbliz8ie pravnemu vztahu zaloZenému na uzivani bytu, o su ustanovenia
upravujuce zmluvu o najme bytu. Pre pripad riadne uzatvorenej ndjomnej zmluvy by Zalovanej vznikla
povinnost' na uhradu najomného, ¢o v danom pripade zodpoveda jej povinnosti na poskytnutie pefiazne;j
nahrady vo vyske obvyklého najomného uréeného pre fou uzivany byt.



5. Podla vyjadreni viacerych realitnych kancelarii mozno vzhfadom na stav, lokalitu a polohu uvedenych
nehnutelnosti urcit cenu obvyklého ngjomného predmetnych nehnutelnosti cca na 1 400 Eur mesaéne
za oba byty a parkovacie miesto.

6. Zalovana uzivala podiel na spolo¢nej &asti patriaci druhému spoluvlastnikovi minimalne od mesiaca
august r. 2012. Podla vyjadreni realitnych kancelarii za uzivanie predmetného bytu v pripade existencie
riadnej najomnej zmluvy by bola Zalovana povinna uhradzat obvyklé najomné vo vyske 700 Eur
mesacne. Vzhladom na obdobie, za ktoré Zalovana uzivala aj podiel na spolo¢nej veci patriaci druhému
spoluvlastnikovi, t. j. za obdobie od augusta 2012 do augusta 2015, povinnost' na zaplatenie finan¢nej
protihodnoty predstavuje sumu vo vyske 25 200 Eur.

7. Zmluvou o postupeni pohladavky uzavretou medzi predchadzajucim vlastnikom a Zalobkyriou
ako postupnikom predchadzajuci vlastnik postupil pohladavku voci Zalovanej, ktora vznikla z titulu
nahrady za neuZivanie spolo¢nej nehnutelnosti v rozsahu zodpovedajucom spoluvlastnickemu podielu
za obdobie od augusta 2012 do augusta 2013 vo vySke 8 400 Eur.

8. Zalovana so zalobou nesuhlasila. Popierala tvrdenie Zalobkyne, aby ona ako podielovy spoluvlastnik
uzivala predmetné dva 2-izbové podkrovné byty nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu.
Nehnutelnosti zapisané na LV €. XXXX boli a su v &asti prenajaté ako nebytové priestory a vo zvysku
su opéatovne len uzivané zalovanou. Zalobkyfa, resp. jej pravna predchodkyfa o takomto uzivani boli
informované a prinajmenSom konkludentne s takymto uzivanim €asti nehnutefnosti suhlasili.

9. Obdobnu moznost uzivania Casti predmetnych nehnutelnosti mala v plnom rozsahu zabezpe&enu
i pravna predchodkyna Zalobkyne, resp. samotna Zalobkyha. Vo vztahu k cit. ust. § 3 Obcianskeho
zakonnika ma za to, Ze je potrebné poukazat na tu skutonost, Ze pravna predchodkyria Zzalobkyne
nadobudla podielové spoluvlastnictvo k predmetnej nehnutelnosti, a teda sa stala jej podielovym
spoluvlastnikom na zaklade neodplatného pravneho Ukonu zo strany Zalovanej darovacou zmluvou
zo diia 29.4.2003. Za uvedeny neodplatny dispozi€ny ukon sa Zalovana dockala odmeny v tej forme,
Ze Zalobkyha, resp. jej pravna predchodkyna si neplnia Ziadne povinnosti vyplyvajuce z existencie
podielového spoluvlastnictva. Ma za to, Ze takyto vykon prav a opravnenych zaujmov ako Zalobkyria
prezentovala vo svojom Zalobnom navrhu je minimalne v rozpore s citovanou zasadou obcianskeho
konania, resp. ob&ianskopravnych vztahov.

10. Sud na zaklade skutkovych tvrdeni Zalobkyne, popreti skutkovych tvrdeni Zalovanej, vysluchom
Zalobkyne, Zalovanej, svedkov O. O., S. S, X. J., K. O. a A. D.Z., obozndmenim darovacej zmluvy,
zmluvy o postupeni pohfadavky, vypisu z LV, nakresom podlazi predmetnych nehnutefnosti, rozpisom
plochy uzivanych vyluéne Zalovanou, spravami realitnych kancelarii, ako aj dalSich spisovym materialom
zistil tento skutkovy stav:

11. Zalobkyria, ako aj Zalovana su vedené ako podielové spoluvlastniéky nehnutelnosti vedenych na LV
€. XXXX, kat. uz. PreSov, kazda v podiele 1, a to pozemkov s parc. €. XXX/X o vymere 351 m2, XXX/X
o vymere 100 m2 a stavieb so stupisnym &. XXXX a XXXX.

12. Zalobkyha vlastnictvo k spoluvlastnickemu podielu predmetnych nehnutelnosti nadobudla na
zaklade darovacej zmluvy uzatvorenej so svojou matkou zo dna 25.6.2013, ktorej vklad bol povoleny
rozhodnutim Spravy katastra Michalovce zo dfia 13.9.2013 pod €. vkladu V XXXX/XXXX.

13. Jej pravna predchodkyria uvedeny spoluvlastnicky podiel nadobudla na zaklade darovacej zmluvy
uzatvorenej so Zalovanou dna 29.4.2003, ktorej vklad bol povoleny dna 14.5.2003 pod €. vkladu C..

14. Zalovana vlastnicke pravo k spoluvlastnickemu podielu predmetnych nehnutelnosti nadobudla na
z&klade kupnej zmluvy pod €. vkladu C..

15. Zalobkyfia vo svojej vypovedi uviedla, Ze Zalobu podala z dévodu uZivania Zalovanou dvoch
podkrovnych bytov vratane nadvoria v stavbe nachadzajucej sa na ulici Hlavnej &. XXX. Ona osobne
nema umozneny vstup do uvedenych dvoch podkrovnych bytov, ktoré Zalovana uziva vyluéne od
augusta 2011. Ona osobne sa niekolkokrat pokuSala dostat’ do tychto podkrovnych bytov, €o v3ak jej zo
strany Zalovanej umoznené nebolo s tym, Ze jej to momentalne nevyhovuje a Ziadala, aby jej pisomne



oznamila, kedy chce uvedené priestory navstivit. Okrem iného uziva celé nadvorie, kde parkuje svoje
dve auta a zérover toto vyuziva ako skladovy priestor. Celkovo vylu€ne uZiva vymeru uvedenych bytom
v rozsahu 130 m2.

16. Zalovana vo svojej vypovedi uviedla, Ze v danom pripade ide o nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaju
na Hlavnej ulici XXX a Kovad&skej 2/A v PreSove, pricom s byvalou podielovou spoluvlastni¢kou - matkou
Zalobkyne sa ustne dohodli, Ze ona bude uZivat podkrovné priestory. Dévodom bola skutoénost, Ze
bolo nevyhnutné chodievat €asto do PreSova, hfadat’ najomcov a spravovat’ uvedené nehnutelnosti. V
podkrovnych priestoroch sa nachadzali dve bytové jednotky, ktoré boli rozdelené prie¢kou, pricom &ast
sa uzivala ako kancelarsky priestor a v Case, kedy si vyzadovala prevadzka nehnutelnosti dihSiu dobu
spravovania a vybavovania, ona v uvedenom kancelarskom priestore prespavala. Neskér uvedené byty
uzivala s rodinou v ¢ase, kedy bolo potrebné riesit prevadzku uvedenych nehnutelnosti. Pokial ide o
tvrdené podkrovné byty, jeden je o vymere 71,03 m2 a dalSi byt z dvora je o vymere 55,63 m2 a potom
je tam vstupna chodba o vymere 9 m2. Pokial ide o nadvorie, toto ma vymeru 108 m2, pricom ide o
priestor, kde je mozné zaparkovat nie 2, ale 5 aut. Okrem iného z Hlavnej ulice pri vstupe drevenou
branou sa nachadza podchod, tzv. dufart, ktory je volne pristupny a slizi aj na vykladanie tovaru pre
prevadzky a aj samotna Zalobkyna tento uziva ako parkovacie miesto. Okrem iného ¢ast nebytovych
priestorov stavieb na Hlavnej ul. & XXX, ako aj Kovaéskej X/A su prenajaté. Sudu predlozila nakres
podlazi nehnutelnosti oboch stavieb s tym, Ze na prizemi su prenajaté priestory pre lekareri 78 m2,
F1O banku 60 m2, dalej na 1. poschodi bola umiestnena reStauracia Q. o vymere 168 m2, su¢asne bez
najomnika a v podkrovi sa nachadzaju dva byty. Pokial ide o J. X/A, tak na prizemi je herfa o vymere
64,41 m2 a na poschodi a v podkrovi je umiestneny mezonetovy byt, ktory nie je uZzivany od r. 2005.
Pokial ide o prenajaté priestory, kaZzdej z podielovych spoluvlastni¢ok je vyplacané najomné v podiele
50 %. S matkou zalobkyne uzatvorili usthu dohodu, Ze ona bude uzivat dva podkrovné byty na Hlavnej
XXX a matka Zalobkyne zabezpec€ovat chod a uzivanie nehnutelnosti umiestnenych na Kovacskej ul.

17. Zalobkyha sudu predlozila technicky nakres stavieb na Hlavnej ul. XXX a Kovadskej X/A, vratane
vymer s uvedenim rozsahu priestorov vylu€ne uzivanych fou, prenajatych, ako aj neprenajatych
nebytovych priestorov.

18. Z predloZenych listinnych dokazov €. I. 83 - 112 vyplyva, Ze diia 25.7.2012 doSlo k prepojeniu bytu
O. s bytom D. nachadzajucich sa v podkrovi stavby na Hlavnej ul. 144 s tym, Ze vylu€ne uziva byt D. o
vymere 55,63 m2, byt O. o vymere 71,03 m2, technicky priestor v atriu o vymere 8 m2, ast’ pivniéného
priestoru na skladovanie o vymere 10 m2, €ast atria na parkovanie 2 aut a sedenie o vymere 29 m2 v
celkovom rozsahu 173,66 m2. Zaroven z predloZzeného technického nakresu vyplyva celkova vymera
podlahovych pléch nebytovych, ako aj bytovych priestorov nachadzajucich sa v stavbach v podielovom
spoluvlastnictve sporovych stran na Hlavnej €. XXX a Kovacskej €. X/A v celkovom rozsahu 933,49 m2.

19. V roku 2012 a 2013 boli prenajaté nebytové priestory o vymere 370,41 m2 (H. XXX - Lekareri u
Spasitela 78 m2, discobar 168 m2 a Kassa zalozZha, a.s. o vymere 60 m2 a na Kovacskej 2/A o vymere
64,41 m2) s tym, Ze celkova plocha neprenajatych nebytovych priestorov predstavovala 563,08 m2.

20. V r. 2014 a 2015 boli prenajaté nebytové priestory spolu v rozsahu 202,41 m2 (H. XXX Lekaren u
Spasitela - 78 m2, FIO banka, a.s. o vymere 60 m2, Kovacska 2/A - SAPLAY s.r.0. o vymere 64,41 m2)
s tym, Ze celkova plocha neprenajatych nebytovych priestorov bola 731,08 m2.

21. Svedok K. O. uviedol, Ze v budove na Hlavnej ul. €. XXX uzivaju dva podkrovné izby, parkovacie
miesta pre dve motorové vozidla, priestor na sedenie v atriu 3 x 3 m a potom pivnicu v rozsahu 10 m2,
ktord uzivaju ako skladovaci priestor. Dalej je tam tzv. socialna miestnost, kde ma uloZené naradie a
veci urené na udrzbu nehnutefnosti. Ide o miestnost’ o vymere 4 x 4 m, ktoru uzivaju v 1.

22. Do uvedenych priestorov sa nastahovali v septembri 2011 pod podmienkou, Ze oni budu uzivat
uvedené byty a matke Zalobkyne budu dané k dispozicii vietky priestory na J. ul. Tieto priestory
neuzivaju a zabezpecuje sa v nich iba nevyhnutna udrzba. Asi 5 rokov pred uvedenym obdobim vyuZzivali
iba jeden podkrovny byt a k prepojeniu oboch bytov doslo 25.7.2012.



23. Syn zalovanej O. O. vo svojej svedeckej vypovedi uviedol, Ze spolu s rodiémi uzivaju podkrovné
apartmany na Hlavnej ul. XXX. Uviedol, Ze ma vedomost o dohode matky a jej sestry, Ze oni budu
vyluéne uzivat uvedené podkrovné byty a ona priestory na J. ul.

24. Svedkyna S. S. uviedla, Ze ma vedomost o uzivani predmetnych bytov Zalovanou. Nebola svedkom
toho, aby p. H.& (matka Zalobkyne) mala vyhrady k uZivaniu tohto bytu Zalovanou. Vie, Ze boli dohodnuté,
ze tieto budu uzivat na polovicu, ale neskdr mala pocit, Zze p. H. chce uzivat viac.

25. Svedkyna X. J. uviedla, Ze bola u&tovni¢kou Zalovanej a predtym aj pravnej predchodkyne Zalobkyne.
Pozna obe sporové strany, kedZe pre nich pésobila ako uétovnicka od r. 2004. Z uvedeného dovodu jej aj
bol znamy uzivaci stav. Pévodne sa nehnutelnost na Hlavnej ul. XXX vyuzivala ako kancelarsky priestor,
av8ak v auguste 2011 sa pani O. do tychto priestorov nastahovala. Najprv uZivala jeden z bytov a asi
po 1,5 roku doslo k jeho prepojeniu s druhym bytom. Aky nazor mala pravna predchodkyha Zalobkyne
k prestahovaniu to nevie, ale k rozSireniu priestorov sa vyjadrila tak, Ze pokial Zalovana uziva Hlavnu
XXX, ona bude uzivat' J. X/A.

26. Svedkyna A. D. uviedla, Ze vie, Ze Zalovana byva na H. ulici, nakofko ju tam viackrat navétivila.
Priestory na J. ulici neuziva vbébec. Pokial ide o uZivacie vztahy, ma vedomost, Ze vlastnikom je Zalovana
a p. H.. Su¢asne ma vedomost o tom, Ze Zalovana spravuje celu nehnutelnost.

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

28. Narok spoluvlastnika na nahradu spolo€nej veci v rozsahu svojho spoluvlastnickeho podielu vyplyva
z ust. § 137 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika. Jeho nevyhnutnym predpokladom je uzivanie tejto veci
druhym spoluvlastnikom (ostatnymi spoluvlastnikmi) nad rozsah jeho (ich) spoluvlastnickeho podielu.
NeuZzivanie veci v rozsahu spoluvlastnickeho podielu spoluvlastnikov musi byt désledkom jej uzivania
druhym spoluvlastnikom nad rozsah svojho spoluvlastnickeho podielu. Len v takomto pripade sa
spoluvlastnik uzivajuci spolo¢nu vec nad rozsah spoluvlastnickeho podielu podiela na prisvojovani si
uzitkovej hodnoty veci vo vac¢sej miere, nez zodpoveda jeho podielu. Nie je pritom rozhodujuce, Ci tento
stav vyplyva z dohody spoluvlastnikov (okrem, ak by jej su€astou bola aj dohoda o bezplatnom uZzivani
celej veci alebo jej Casti) alebo z rozhodnutia va&Sinového spoluvlastnika, alebo &i ide o fakticky stav.

29. Je zrejmé, Ze ak by spolo¢na vec vObec nebola spoluvlastnikmi uzivand, Ziaden narok na nahradu za
jej neuzivanie by medzi nimi nevznikol. Rovnako takyto narok nevznika ani v pripade, ak spoluvlastnik
uziva len €ast veci v rozsahu neprevySujucom jeho spoluvlastnicky podiel, pretoze v takomto pripade
ni¢ nebrani druhému spoluvlastnikovi, aby sa tiez podiefal na uzivacom opravneni v rozsahu svojho
podielu, a to uZivanim zostavajucej Casti veci.

30. Dbvod, pre ktory tento spoluvlastnik pripadnu spolo&nu vec neuziva, nie je pravne vyznamny a
rovnako tak nie je vyznamné ani pripadné uZivanie Casti veci tretou osobou.

31. Pri posudzovani rozsahu uzivania spolo¢nej veci vS8ak nemusi byt rozhodujuca len velkost uzivanej
Casti veci, ale rozhodujuca mézZe byt uZitkova hodnota uzivanej €asti veci, ak je tdto hodnota vzhladom
na konkrétne okolnosti u jednotlivych Casti veci rozdielna (uznesenie NS SR zo dna 27.10.2010 pod
sp. zn. 6Cdo/184/2010).

32. Vykonanym dokazovanim bolo jednoznalne preukazané, Ze obe sporové strany su podielovymi
spoluvlastniC¢kami nehnutelnosti vedenych na LV &. XXXX, kat. uz. PreSov.

33. Je nesporné, Ze narok spoluvlastnika na nahradu za uZivanie spolo¢nej veci v rozsahu jeho
spoluvlastnickeho podielu nevznika, ak spoluvlastnik uziva len €ast veci v rozsahu neprevySujucom
jeho spoluvlastnicky podiel, pri¢om v takomto pripade nebrani ni¢ druhému spoluvlastnikovi, aby uzival
zostavajucu Cast veci.

34. Z predloZenych listinnych dbékazov nepochybne vyplyva, Ze celkova vymera podlahovych pléch
bytovych a nebytovych priestorov nachadzajucich sa v stavbach supisné €. XXXX a XXXX na Hlavne;j
€. XXX a Kovacskej X/A je 933,49 m2 (stavba na Hlavnej €. XXX - prizemie nebytové priestory 78 m2



a 60 m2; poschodie nebytovy priestor o vymere 168 m2 a podkrovie byt A 71,03 m2 a byt B 55,63 m2;
technicky priestor - atrium 16 m2 a pivnica 150 m2; stavba J. X/A - prizemie nebytovy priestor 64,41 m2;
poschodie byt 1 64,25 m2 a byt 2 58 m2 a podchod - atrium 148,17 m2.

35. Z vysledkov vykonaného dokazovania nesporne vyplynulo, Ze Zalovana vylu€ne uziva Cast stavby
na H. XXX, a to byt A 71,03 m2, byt B 55,63 m2, &ast technického priestoru v atriu 8 m2, &ast pivnice
ako skladovaci priestor o vymere 10 m2, €ast atria na parkovanie 2 aut a sedenie 29 m2 v celkovom
rozsahu 173,66 m2. Okrem uvedenych priestorov sud zapodital do jej uZivacieho stavu aj 1 prenajatych
priestorov, z ktorych kazdej z podielovych spoluvlastni¢ok je vyplacané najomné v rozsahu 50 %.

36. Na zaklade uvedeného tak bolo ustalené, Ze Zalovana v rozhodnom obdobi v rokoch 2012 -
2013 uzivala vyluéne bytové priestory na H. C.. XXX a &ast nebytovych priestorov v rozsahu 173,66
m2 vratane 1 prenajatych priestorov v rozsahu 185,20 m2, teda uzivala predmetné nehnutefnosti v
celkovom rozsahu 358,86 m2, €o predstavuje 38 % z celkovej vymery podlahovych ploch bytovych, ako
aj nebytovych priestorov.

37.Vr. 2014 a 2015 vylu€ne uzivala bytové a nebytové priestory v rozsahu 173,66 m2 po zapodcitani 1
prenajatych priestorov v rozsahu 101,205 m2 tak uzivala predmetné nehnutefnosti v rozsahu 274,865
m2, ¢o predstavuje 29 % z celkovej vymery podlahovych pléch bytovych a nebytovych priestorov stavieb
v podielovom spoluvlastnictve sporovych stran.

38. KedZe Zalovana preukazatelne v rozhodnom obdobi neuZivala zostavajucu €ast nehnutelnosti v
podielovom spoluvlastnictve sporovych stran, mozno konstatovat, Ze vyluénym uzivanim bytovych,
ako aj Casti nebytovych priestorov stavby nachadzajucej sa na Hlavnej &. 144 nemohlo u nej dbjst’ k
uzivaciemu stavu nad ramec jej spoluvlastnickeho podielu. Zalobkyfou ani jej pravnou predchodkyriou
nebolo preukdzané, Ze v rozhodnom obdobi im bolo branené uZivat' zostavajucu Cast nehnutelnosti v
podielovom spoluvlastnictve v rozsahu zodpovedajucom ich spoluvlastnickemu podielu.

39. Na zéklade vy3Sie uvedenych skutoCnosti, preto sud |. instancie rozsudkom zo dria 03.12.2018
vyrokom |. Zalobu ako nedévodnu zamietol z dévodu nepreukazania, Zze Zalovana uziva nehnutelnosti
v predmete podielového spoluvlastnictva stran sporu nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu.

40. Krajsky sud v PreSov uznesenim zo dia 26.02.2020 pod sp.zn. 23Co/47/2019 rozsudok sudu |.
inStancie zrusil a vratil na dalSie konanie.

41. Odvolaci sud v oddvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze je dbévodna odvolacia namietka
spocivajuca v tom, Ze v danom pripade nie je mozné pri hodnoteni toho, & Zalovana uziva nehnutefnost
nad rozsah svojho spoluvlastnickeho podielu vychadzat len z matematicky vyjadrenej plochy celej
spoloénej nehnutelnosti a tej Casti, ktoru vylu€ne uziva Zalovana. Pri uréeni toho, €i spoluvlastnik uziva
svoj spoluvlastnicky podiel nad jeho rozsah je délezita aj kvalita jednotlivych €asti spoloCnej veci.
Odvolaci sud suhlasi so zalobkyriou, ked v odvolani uviedla, Ze je rozdiel, &i spoluvlastnik uziva urcitd
vymeru spolo¢nej nehnutefnosti tvorenu bytom, alebo nebytovym priestorom, podchodom, resp. atriom.

42. Doposial bolo preukazané, Ze zo spolo¢nych priestorov stran je urdita ¢ast nevyuzita, dalSia ¢ast' v
najme a poslednu €ast tvoria 2 podkrovné byty. Spor medzi stranami spdsobuje uzivanie 2 podkrovnych
bytov vyluéne Zalovanou bez poskytnutia finan€nej ndhrady Zalobkyne. K takémuto vylu¢nému uzivaniu
doslo podla tvrdenia Zalovanej na zaklade dohody spoluvlastnikov (Zalovanej a pravnej predchodkyne
Zalobkyne). Obsahom dohody ma byt podla tvrdenia Zalovanej aj to, Ze pravna predchodkyna Zalobkyne
méze vyluéne uzivat byt v druhej spoloénej nehnutelnosti stran. Zalovana takuto dohodu potvrdila aj vo
svojej vypovedi. Zalobkyfa takuto dohodu popiera, sid véak nevykonal navrhnuty dokaz, teda vysluch
pravnej predchodkyne Zalobkyne, ktory je relevantny pre posudenie existencie dohody. Ak by takato
dohoda existovala, Zzaloba by bola zrejme nedbvodna.

43. Pokial vy$8ie uvedena dohoda nebude preukazana, tak potom Zalovana vyluénym uZivanim
2 spornych bytov uziva spolo€nu nehnutelnost nad rozsah svojho spoluvlastnickeho podielu. Pre
vyCislenie naroku Zalobkyne je potrebné zaoberat sa iba hodnotou najmu tychto bytov, nie zvySkom
spoloénych nehnutelnosti. Je bez pravneho vyznamu, Ze konkrétne priestory spolo¢nej nehnutefnosti
nie su zapisané ako samostatné veci, dolezita je moznost' ich samotného uzivania.



44. Z uvedenych dévodov odvolaci sud zru$il napadnuty rozsudok a uloZil sudu I. inStancie, aby zistil
¢i Zalovana uziva vyluéne 2 sporné byty na zaklade dohody. Ak tvrdena dohoda bude preukazana,
Zaloba je nedévodna. Ak takato dohoda preukdzana nebude, ma Zalobkyfia nérok na 1 z ceny najmu
predmetnych 2 bytov.

45. Pravna predchodkyha Zalobkyne uviedla, Ze medzi fiou a Zalovanou neexistovala Ziadna dohoda o
uzivani predmetnych nehnutelnosti. Zalovana sa bez jej vedomia vyluéne nastahovala do predmetnych
podkrovnych bytov, kde vymenila kfi¢e a zamedzila im pristup do tychto bytov. Bola podielovou
spoluvlastnikou so Zalovanou od roku 2004 a spravu uvedenych nehnutelnosti zabezpec€ovali
spolu vratane ich matky. Kazdy zabezpedoval to, €0 momentalne mohol; matka rozpocitavala, resp.
refakturovovala jednotlivym najomcom zistenu spotrebu na zaklade udajov z vodomera, elektromera,
alebo plynomera. Predmetné priestory boli vZdy uZivané ako byty, ktoré boli nadstandardne vybavené;
iSlo o kompletne vybavenu domacnost, ako kuchyne, spalne, obyvacie izby s velkoplodnou obrazovkou.
Pred ich uzivanim boli uvedené bytové jednotky prenajimané inym osobam.

46. Zalovana sudu predloZila emailovi komunikaciu zo dfia 10.12.2011, ktorym pravna predchodkyfa
Zalobkyne jej oznamila, Ze nakolko sa tato nastahovala s rodinou do jedného z bytov na H.j, Ziada ako
kompenzaciu uzivanie 2 bytov na J. B.. Tam by bola zodpovedna za vS8etko vratane spravy uvedene;j
nehnutelnosti. Zaroven ziadala zalovanu i moze prist za u¢elom podpisania dodatku k zmluve.

47. Zalovana v reakcii na emailovi komunikaciu diia 10.12.2011 uviedla, Ze nebude mat ni¢ proti
tomu, ak bude uzivat poschodie a podkrovie na J. B.. Je potrebné zahrnut vSetko do zmluvy, ktora
bude upravovat’ vztahy medzi nimi pri hospodareni a narabani so spoloénym majetkom, ktorého su
spoluvlastni¢ky. Bude potrebné poriesit’ participaciu v komunikacii s uradmi, spravcami sieti, poistenia
budov, udrzby a opravy priestorov, vystavovanie faktur, odpisu vody, zhanania najomcov, znasanie
nakladov a pod. Je toho stradne vela, €o vSetko je potrebné zahrnut do zmluvy.

48. Svedkyfia k obsahu uvedenej emailovej komunikacii uviedla, Ze takyto navrh ona Zalovanej
predloZila, kedZe dovtedy nemala informaciu, Ze sa tato do uvedenych bytovych priestorov prestahovala.
Tato informaciu dostali od cudzich fudi. Ziadala od nej, aby jej bolo umoZnené uzivat nebytové priestory
na Kovacskej ulici s tym, Ze tieto bude prenajimat sama a cely prenajom si necha, kedZe uziva vietky
predmetné byty. S takymto navrhom vSak Zalovana nesuhlasila a trvala, Ze prengjom je potrebné delit
na jednu polovicu. Preto medzi nimi k dohode nedo$lo.

49. Sudu bola predlozend pisomné vypoved Mariana Baloghovej, matky Zalovanej a starej matky
Zalobkyne, ktoru vSak sud nemohol posudit ako pisomnu vypoved svedka podla § 196 CSP, nakolko tato
nebola predlozena na zaklade vyzvy sudu, ktory by uvedenu svedkyriu poucil o pravnych nasledkoch
krivej vypovede. Z uvedeného dbvodu, tento dokaz oboznamil iba ako dokaz listinny.

50. Z uvedeného listinného dékazu vyplyva, Ze spésob uzivania vysSie Specifikovanych 2 podkrovnych
bytov vylu€ne uzivanych Zalovanou nikdy nebol dohodnuty s pravnou predchodkyriou Zalobkyne ani so
Zalobkynou.

51. Vykonanym dokazovanim tak nebola preukézana existencia dohody medzi Zalovanou a pravnou
predchodkyriou Zalobkyne o vyluénom uzivani predmetnych podkrovnych bytov Zalovanou.

52. Podla nazoru sudu I. inStancie predloZzena emailova komunikacia nepreukazuje suhlas pravnej
predchodkyne Zalobkyne s vyluénym uzivanim predmetnych bytov Zalovanou. Z uvedenej emailove;j
komunikacie totizto vyplyva, Ze pravna predchodkyfia Zalobkyne podmienila vyluéné uzivanie
predmetnych bytov svojim pravom vyluéne uzivat byty v stavbe na Kovaéskej ulici tym, aby o tom
bola spisana zmluva. Samotna Zalovana v reakcii na uvedenu emailovi komunikaciu uviedla, Ze s tym
problém nema, avsak je potrebné medzi nimi uzatvorit zmluvu, ktord bude upravovat vSetky prava a
povinnosti pri hospodareni a nakladani so spoloénym majetkom vratane participacie komunikacie s
uradmi, spravcami sieti, vo vztahu k poisteniu budov, ich udrZzby a opravy a pod.

53. Z vypovede pravnej predchodkyne Zalobkyne nesporne vyplynulo, Ze chcela vyluéne uzivat nielen
bytové, ale aj spravovat nebytové priestory v stavbe na J.I. B. s tym, Ze si vSetky prostriedky z prenajmu



ponecha. S tym v8ak Zalovana nesuhlasila s odévodnenim, Ze Ziada, aby prostriedky z prenajmu boli
rozdelované v sulade s vySkou ich spoluvlastnickeho podielu a preto k dohode v koneénom désledku
nedoslo.

54. Pokial samotna Zalovana podmiefiovala vyluéné uzivanie bytov na stavbe na J. B. zo strany pravnej
predchodkyne Zalobkyne uzatvorenim zmluvy v predmete Upravy prav a povinnosti k spoloénému
majetku, ktorej existencia preukazana nebola, potom nie je mozné konstatovat, Zeby medzi stranami
sporu, resp. pravnou predchodkyrfiou Zalobkyne a Zalovanou dosSlo k dohode o spdsobe vyluéného
uzivania predmetnych bytov Zalovanou.

55. KedZe existencia dohody o spbsobe uzivania predmetnych podkrovnych bytov preukazana nebola,
potom sud I. inStancie v sulade s pravnym nazorom odvolacieho sudu ma Zalobkyni priznat narok na 1
z ceny najmu predmetnych bytov za Zalované obdobie.

56. Zalobkyha sudu predloZila vyjadrenie k cene prenajmu uvedenych nehnutelnosti zo strany realitne;
kancelarie G.I.C. Real, s.r.o. zo dna 15.07.2014 s uvedenim, Ze cena prenajmu jedného bytu sa v
historickej Gasti centra mesta PreSov na H. B. C.. XXX méze pohybovat vo vyske okolo 450 m2;
podla vyjadrenia spolo¢nosti Real Prosperity, s.r.o. zo dia 19.05.2014 vo vySke 300 EUR/m2; podla
spolo¢nosti PROKREAL, v.o.s. zo dfia 13.06.2014 vo vySke 7,092 az 7,15 EUR/m2; podla vyjadrenia
realitnej kancelarie Perla Laska zo dria 26.02.2014 vo vySke okolo 7,5 EUR az 7,88 EUR/m2 a podla
realitnej kancelarie GARANT REAL, s.r.o. zo dia 21.07.2014 bola cena prenajmu bytovej jednotky &. 1
v hodnote cca 550 EUR za mesiac a .2 450 EUR za mesiac.

57. Zalobkyfa v priebehu sidneho konania predloZila znalecky posudok &. 7/2021 vypracovaného
znalkyhou X.. V. K., ktorym bola uréena priemerna hodnota najmu za mesiac bytu &. 1 o vymere 55,63
m2 vo vyske 484 EUR a bytu €. 2 o vymere 71,03 m2 vo vySke 541 EUR a hodnota parkovania za 1
parkovacie miesto vo vyske 15 EUR. Hodnota najmu za obdobie 8/2012 - 8/2015 v rozsahu 36 mesiacov
bola ur€ena za byt &. 1 vo vyske 17.424 EUR; byt €. 2 19.476 EUR a parkovacie miesto 1.080 EUR,
teda v celkovej vySke 37.980 EUR, ktora Zalovanou rozporovana nebola.

58. Pravny zastupca zalobkyne na pojednavani konanom dfia 26.01.2022 uviedol, Ze Ziada priznat
Zalobkyni voci Zalovanej narok na zaplatenie nahrady za uzivanie predmetnych podkrovnych bytov nad
ramec svojho spoluvlastnickeho podielu v zmysle predloZzeného znaleckého posudku vo vyske 18.990
EUR s tym, Ze nerealizuje procesny ukon &iasto€ného spatvzatia Zaloby nad uvedenu sumu.

59. Vykonanym dokazovanim potom bolo jednoznaéne preukazané, Ze predmetné podkrovné
byty v rozhodnom obdobi uZivala vyluéne Zalovana a to nielen v rozsahu zodpovedajucom jej
spoluvlastnickemu podielu, ale uzivala aj spoluvlastnicky podiel Zalobkyne.

60. S poukazom na vySsie citované rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR pod sp.zn. 6Cdo/184/2010 nie je v
danom pripade rozhodujuce, €i tento stav vyplyva z dohody spoluvlastnikov, z rozhodnutia va&sinového
spoluvlastnika, alebo &i ide o stav fakticky. V takomto pripade bez ohladu na uvedenu skutoCnost
spoluvlastnikovi, ktorého spoluvlastnicky podiel je uzivany druhym, alebo ostatnymi spoluvlastnikmi,
patri nahrada za neuzivanie spoloénej veci.

61. V rozhodnom obdobi Zalobkyria, resp. jej pravna predchodkyfa nemali moznost predmetné
podkrovné byty uzivat, kedZe tieto vylu¢ne uZivala Zalovana so svojou rodinou, €o z jej strany
rozporované nebolo.

62. Pri ur€eni vysky nahrady za uzivanie spoluvlastnickeho podielu Zalobkyne, resp. jej pravnej
predchodkyne Zalovanou, sud vychadzal zo vS8eobecnej hodnoty najomného zodpovedajucom
spoluvlastnickemu podielu Zalobkyne uréeného znaleckym posudkom ¢&. 7/2021 za obdobie 8/2012 -
8/2015 -36 mesiacov vo vySke 36.900 EUR (ndjom za byt €. 1 -17.424 EUR + najom byt &. 2 -19.476
EUR), teda hodnote spoluvlastnickeho podielu Zzalobkyne, resp. jej pravnej predchodkyne zodpoveda
suma 18.450 EUR.

63. Na podporu zaverov sudu o primeranosti ndhrady za uzZivanie spoluvlastnickeho podielu Zalobkyne,
resp. jej pravnej predchodkyne vo vy3ke vdeobecnej hodnoty najomného vyjadrujuceho majetkovy



prospech Zalovanej jeho uZivanim poukazuje na zavery rozhodnutia Najvy$sieho sidu CR pod sp.zn.
20Cdo/4756/2010 zo dra 28.11.2012.

64. Z rozhodnutia odvolacieho sudu pod sp.zn. 23Co/47/2019 nesporne vyplyva, Ze v pripade
nepreukdzania existencie dohody o vylu€nom uZivani spornych bytov Zalovanou ma Zalobkyria narok na
nahradu 1 najmu za predmetné podkrovné byty; potom narok Zalobkyne uplatneny aj za najom jedného
parkovacieho miesta je v danom pripade v plnom rozsahu neddvodny a preto sud Zalobu v uvedene;j
Casti zamietol.

65. V zmysle zaverov znaleckého posudku €. 7/2021 priznal tak Zalobkyni narok na nahradu za uzivanie
jej spoluvlastnickeho podielu resp. spoluvlastnickeho podielu jej pravnej predchodkyne vo vyske 18.450
EUR a v prevySujucej Casti Zalobu zamietol, kedZe jej pravny zastupca napriek tvrdeniu, Zze Ziadaju
priznat uplatneny narok v sume 18.990 EUR uviedol, Ze procesny ukon &iastoéného spatvzatia nad
uvedenu sumu nerealizuje.

66. Podla § 255 ods. 2 CSP, ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto¢ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

67. Podla § 262 ods. 2 CSP, O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

68. O naroku na nahradu trov konania bolo rozhodnuté podfa § 255 ods. 2 CSP tak, Ze UspeSnej
Zalobkyni bol priznany narok na pomernu €ast’ nahrady trov konania vo vySke percentualneho rozdielu
Uspechu a nelspechu v spore, teda v rozsahu 74 %. Zalobkyfa bola Uspe$na v 82% z hodnoty sporu a
neuspesna v 18 % z hodnoty sporu, preto jej patri narok na nahradu trov konania v rozsahu 74 %.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria jeho doru¢enia na Okresny sud Presov.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno oddvodnit len tym, Ze neboli spinené procesné podmienky,
sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné prava
v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy proces, rozhodoval vylu¢eny sudca alebo
nespravne obsadeny sud, konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo
veci, sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
sud prvej indtancie dospel na zéklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo rozhodnutie sudu prvej instancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak Zalovany nesplini povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, mézZe Zalobca podat navrh na vykonanie
exekucie podla exekuéného poriadku. Ak Zalovany nesplni povinnost’ uloZzenu tymto rozsudkom, méze
Zalobca podat navrh na vykonanie exekucie podla exekuéného poriadku



