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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trencine v senate zlozenom z predsednicky senatu A. B. C. a sudcov A. D. E. a A. F.
G. v spore zalobcu Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ,Marianske spolo¢enstvo®,
so sidlom Prievidza, Marianska ulica 13/6, ICO 36 120 057, zastipeného JUDr. Martinom Dianigkom,
LL.M., advokatom, so sidlom Banska Bystrica, Stolickova 4, ICO 45 016 071 proti zalovanému H. A. I. J.
XX XX XXXX, B. K., L. XXX/XX, zastupenému JUDr. Janom Legerskym, advokatom, so sidlom Tren¢in,
Nam. Sv. Anny 15/25, o vypratanie nehnutelnosti, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu
Prievidza, ¢.k. 18C/15/2020/537 zo dfa 12. juna 2025, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovany ma proti zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie napadnutym rozsudkom (druhym v poradi) Zalobu zamietol a
Zalobcovi ulozil povinnost nahradit Zalovanému trovy konania v rozsahu 100 % (vyroky I.,
I1.). Uvedenou Zalobou sa Zalobca (po zmene Zaloby, ktoru sud pripustil uznesenim zo dna 16.09.2024)
domahal, aby Zalovanému bola uloZena povinnost 1. vypratat’ spolo¢né Casti v prizemi vchodu €. XX
bytového domu sup. €. XXXXX, M. N., O., postaveného na parcele ,C* KN &. XXXX/XX, zapisaného
Okresnym uradom O. na liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie O., obec O., okres O. v
rozsahu vyplyvajucom z prilohy €. 7 znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dfia 17.07.2024 vypracovaného
sudnym znalcom H. G. P. a s dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti vyplyvajucou z prilohy €.
4 znaleckého posudku &. XX/XXXX zo dfia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom H. G. P. a 2.
vypratat’ spolo&né Casti v prizemi vchodu €. XX obytnej budovy sup. €. XXXXX, M. N., O.,
postavenej na parcele ,C* KN €. XXXX/X, zapisanej Okresnym uradom O. na liste vlastnictva &. XXXX
pre katastralne uzemie O., obec O., okres O. v rozsahu vyplyvajucom z prilohy &. 7 znaleckého posudku
€. XX/XXXX zo diia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom H. G. P. a s dispoziciou a
vymerou jednotlivych miestnosti vyplyvajucou z prilohy &. 6 znaleckého posudku €. XX/XXXX
zo dia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom H. G. P.. Zamietajuce rozhodnutie vo veci samej
odbvodnil osobitne vo vztahu k uplatnenému naroku o vypratanie spoloénych €asti v prizemi vchodu
€. XX oznacenej nehnutelnosti a osobitne vo vztahu k uplatnenému naroku o vypratanie spolo¢nych
Casti v prizemi vchodu &. XX oznagenej nehnutefnosti. Vo vztahu k naroku o vypratanie spoloénych
Casti v prizemi vchodu €. XX uviedol, Ze uplathenému naroku nebolo mozné vyhoviet pre absenciu
aktivnej vecnej legitimacie na strane Zalobcu, ked v pripade nehnutelnosti, vypratania ktorych sa Zalobca
domaha, ide o nehnutelnosti, ktoré nie su nebytovymi priestormi, ani spolo€nymi priestormi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov (nespifiaju definiciu nebytovych priestorov v zmysle zékona &. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, pretoZze k uvedenym stavebnym a dispozi€nym
zmenam stavebny Urad vydal iba rozhodnutie o stavebnom povoleni, aviak nie rozhodnutie o kolaudacii,



v ktorom by bolo stavebnym uradom osvedCené a uréené, Ze tieto priestory sluZia na iné ucely
ako na byvanie). Ide o prisludenstvo bytov, pivni€né priestory - pivniéné kobky (vychodna &ast traktu
podla znaleckého posudku €. XX/XXXX) s tym, Ze tieto priestory su v osobnom vlastnictve cca osem
blizSie neidentifikovanych vlastnikov bytov v bytovom dome supisné €. XXXXX z celkovo péatnastich
bytov v bytovom dome (podla LV &. XXXX na &.l. 14 spisu). Nejedna sa o spolo¢né priestory bytového
domu, ale o osem pivniénych kobiek, ktoré boli nasledne prerobené na kancelarske a administrativne
priestory, nikdy neboli v stavebnom, ¢i administrativnom konani prekvalifikované inak, a ktoré tak nadale;j
z pravneho hladiska tvoria prisluSenstvo bytu (aj o do vymery toho ktorého bytu). Zo skutkovych
zisteni, ktoré vyplynuli z vykonaného dokazovania, uvedené priestory nie su spolo&nymi priestormi,
nepredstavuju nebytovy priestor, ktory bol dany do najmu Zalovanému ngjomnou zmluvou zo dha
21.06.2004 na dobu urcitu 30 rokov, ale ide o prisluSenstvo bytu, ktory Zalovany uZiva bez pravneho
dbvodu, zabraté Zalovanym na zaklade tvrdenej, ale ni€¢im nepreukazanej vymeny, pricom predmetné
priestory nie su ani v zmysle vydaného kolaudaéného rozhodnutia Mesta O. ako stavebného dradu
kvalifikované ako nebytové priestory a z toho dévodu sa tak nejedna o pripad, kedy mdze Zalobca
ako zastupca (priamy, €i nepriamy) vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podat Zalobu o vypratanie
priestorov vo vlastnictve niektorych vlastnikov bytov v bytovom dome, pretoZe aktivnu vecnu legitimaciu
na podanie Zaloby o ich vypratanie maju len samotni vlastnici bytov, ktorych pivniéné kobky Zalovany
aktualne uziva bez pravneho dévodu.

2. Vo vztahu k naroku o vypratanie spoloénych €asti v prizemi vchodu &islo XX ozna¢eného bytového
domu sud prvej inStancie uviedol, Ze sa v plnom rozsahu stotoZnil s procesnou obranou Zalovaného,
kedy Zalovany tvrdil, Ze z obsahu najomnej zmluvy vyplyva, Ze predmetom najmu podlfa najomne;j
zmluvy boli spolo€né priestory vo vchode &islo XX, uvedené priestory su spolo€nymi priestormi bytovych
domov, €o je zrejmé aj zo znaleckého posudku €. XX/XXXX, a preto, aj ked sa v najomnej zmluve
konstatuje, Ze tato bola uzatvorena v zmysle zakona &. 116/1990 Zb., a Ze na pravne vztahy, ktoré nie
su touto zmluvou upravené, sa vztahuju prislusné ustanovenia tohto pravneho predpisu a Ob¢&ianskeho
zakonnika, tak v skutoCnosti nebolo a nie je mozné pravny vztah z tejto najomnej zmluvy vébec
posudzovat podfa zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov jednak z dovodu, Ze tento
z&kon sa vztahuje na nebytové priestory, ktorymi su miestnosti alebo subory miestnosti uréené podla
rozhodnutia stavebného uradu na iné ucely ako na byvanie, ¢o predmet najmu podla ndjomnej zmluvy
nespifa a jednak z dévodu, Ze tento zakon vyslovne z nebytovych priestorov vyluduje spologné
priestory domu. Podla nazoru sudu prvej indtancie uvedené priestory nespinaju definiciu nebytovych
priestorov v zmysle zakona €. 182/1993 Z. z., pretoZze k uvedenym zmenam stavebny urad vydal
iba rozhodnutie o stavebnom povoleni, absentuje v8ak rozhodnutie o kolaudacii, v ktorom by bolo
stavebnym uradom osved&ené a uréené, Ze tieto priestory sluzia na iné ucely ako na byvanie. Charakter
predmetu najmu podla najomnej zmluvy preto Uplne vylu€uje aplikaciu jeho ustanoveni na pravny vztah
prenajimatela a najomcu zaloZeny najomnou zmluvou a tento pravny vztah je mozné posudzovat len
podfa vSeobecnych ustanoveni Obc&ianskeho zédkonnika o najomnej zmluve. Z tychto dévodov nebolo
mozné platne vypovedat najomnu zmluvu zo dia 21.06.2004, uzavretd na dobu 30 rokov, pretozZe ilo
o najom spolocnych priestorov, na ktoré sa zakon €. 116/1990 Zb. nevztahuje, a ktory ndjomny vztah
nemozno ukoncit’ ani vypovedou podfa § 677 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, kedze zrusit ndjomnu
zmluvu vypovedou mozno len zmluvu dojednanu na neur€itu dobu, €o nie je tento pripad. Vzhladom
na takyto zéver sa sud prvej inStancie uZ nezaoberal ani zospornenou
opravnenostou osoby, ktora vyhotovila a podpisala vypoved z najomnej zmluvy zo dfia 21.06.2004
danej Zalovanému zo strany Zalobcu listom advokatskej kancelérie zo diha 01.03.2020, &i zospornenou
platnostou vypovede z najomnej zmluvy z hfadiska dodrzania postupu pri dani tejto vypovede v zmysle
zékona ¢&. 182/1993 Z. z.

3. O trovach konania bolo rozhodnuté podfa § 255 ods. 1 CSP. Sud zohfadnil, Ze Zalovany bol v konani
uspesdny v rozsahu 100 %.

4. Proti tomuto rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca, ktory navrhol, aby odvolaci sud
rozsudok sudu prvej indtancie zmenil tak, Ze Zalobe vyhovie a Zalobcovi prizna narok na nahradu
trov prvoinstanéného aj odvolacieho konania v rozsahu 100 %. Uviedol, Ze rozsudok sudu prvej
inStancie povaZzuje za nespravny a nezakonny z dévodov uplatnenych podla § 365 ods. 1 pism. f),
h) CSP. K zaveru sudu prvej inStancie o nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu vo vztahu k
priestoru vo vchode &. XX zrekapituloval podstatnu €ast’ odévodnenia sudu prvej instancie. Namietal,
Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie je zaloZené na nespravnom skutkovom zisteni, Ze priestory,



vypratania ktorych sa Zalobca domaha, nie su spolo€nymi priestormi, ale, Ze by boli pivnicami (pivni¢nymi
kobkami) vo vlastnictve niektorych v spore blizSie neidentifikovanych vlastnikov bytov
v predmetnom bytovom dome. Sudu vytyka, Ze pri rozhodovani opomenul skuto¢nost, Ze Ziadne pivnice
(pivniné kobky) fyzicky neexistuju, tieto zanikli v désledku ich zlikvidovania Zalovanym, a preto ich
vlastnictvo nie je mozné priradit’ k jednotlivym - konkrétnym maijitefom bytov v bytovom dome, aby bolo
mozné vocli Zalovanému urobit akykolvek pravne perfektny hmotnopravny ukon, pripadne podat
Zalobu na vypratanie nehnutelnosti. Poukazal na skutoCnost, Ze tento skutkovy stav zavinil vylu¢ne
Zalovany, ktory zmenil stavebny a pravny rezim tychto priestorov na ukor oséb vlastnikov bytov, ktorym
patri Zalovanym odopierané pravo uzivania tychto priestorov priamo zo zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, a ktoré osoby doposial' aj za tieto priestory platia prispevky do fondu udrzby
a oprav a tiez za svoje spoluvlastnicke podiely aj dan z nehnutelnosti. Sudu vytykal, Ze opomenul
skutoCnost, Ze priestory v prizemi vchodu &. XX, v rozsahu vyplyvajucom z prilohy &. 7 znaleckého
posudku a s dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti, vyplyvajicou z prilohy €. 6 znaleckého
posudku, by mali okrem pivnic (pivnicnych kobiek) obsahovat' aj chodby predstavujuce komunikacny
priestor medzi jednotlivymi pivnicami (pivniénymi kobkami) v priblizne rovnakej vymere ako samotné
jednotlivé pivnice (pivni¢né kobky). V pripade tohto priestoru ide zasadne o spolo¢né priestory bytového
domu a k takymto spolo€nym priestorom je spolo€enstvo vlastnikov bytov opravnené vykonavat pravne
Ukony v zmysle ust. § 9 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z. a zaroven je opravnené ako Zalobca zastupovat
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome aj v konani pred sudom v zmysle § 9 ods. 7 zakona
€. 182/1993 Z. z. Poukazal tiez na rozpor v skutkovych zisteniach vo vztahu ku konsStatovaniu sudu,
Ze absentuje rozhodnutie o kolaudacii, hoci z kolaudacného rozhodnutia nesporne vyplyva, Ze stavebny
urad povolil uzivanie stavby. Namietal, Ze sud prvej inStancie v oddvodneni svojho rozhodnutia
nevysvetlil, ako uvedenu listinu (kolauda¢né rozhodnutie) posudil a aky ma vplyv na pravne posudenie
Veci.

5. Vo vztahu k neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy vo vztahu k priestoru vo vchode €. XX
namietal rozpor v skutkovych zisteniach a v ich dopade na pravne posudenie veci. Uviedol, Ze ndjomna
zmluva medzi stranami sporu, tykajuca sa predmetnych priestorov, bola uzavretd eSte v Case
pred ich stavebnymi Upravami Zzalovaného, strany predmet najmu oznacovali ako spolo¢né priestory,
av8ak, vychadzajuc z ich buducej stavebnej upravy zo strany Zalovaného uz tieto dalej oznacovali
ako nebytové priestory. Vzhladom na uvedené nesuhlasil so zaverom sudu prvej indtancie, Ze predmet
najmu podla najomnej zmluvy nespifia zakonna definiciu nebytového priestoru, v désledku &oho sud
nespravne uzavrel, Ze nie je mozné pravny vztah z tejto ndjomnej zmluvy vébec posudzovat’ podla
zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov. V pripade, pokial by sa sud s uvedenym pravnym
nazorom Zalobcu nestotoznil a posudil by predmetny predmet najmu ako spolo¢né priestory bytového
domu a pravny vztah z najomnej zmluvy by posudzoval podla ustanoveni Obc&ianskeho z&konnika,
potom mal sud hmotnopravny ukon Zalobcu, vypoved z ndjomnej zmluvy, posudit ako pravny ukon
odstupenia od zmluvy v zmysle § 666 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, v zmysle ktorého, ak najomca da
vec do podnajmu v rozpore so zmluvou, prenajimatel ma pravo odstupit' od zmluvy.

6. Zalovany v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhol, aby odvolaci sid po preskdmani
veci napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v celom rozsahu ako vecne spravny potvrdil a zaroven
Zalovanému priznal nahradu trov odvolacieho konania proti Zalobcovi v rozsahu 100 %. V rozsiahlom
vyjadreni uviedol, Ze odvolacie namietky zalobcu proti spravnosti rozhodnutia a postupu sudu prvej
inStancie povazuje za celkom neopodstatnené, samotné rozhodnutie sudu prvej inStancie povazuje
za vecne spravne a zakonné, pricom, pokial ide o dévody zamietnutia Zaloby, tak Zalovany poukazal
na to, Ze boli aj dalSie samostatné dévody na takéto rozhodnutie o uplathenom néaroku, ktorymi sa
sud prvej inStancie uz pre nadbyto&nost, vzhladom na jeho zaver o neddévodnosti uplatneného naroku,
zaloZeny na skutognostiach uvedenych v odévodneni napadnutého rozsudku, vobec nezaoberal.

7. Zalovany vo vztahu k naroku na vypratanie spoloénych &asti v prizemi vchodu &. XX zistenie sudu
prvej inStancie o skuto€nom stavebno-pravnom charaktere tohto priestoru ako pivnic (pivniénych kobiek)
nenamieta. Zdoraznil vSak, ze su aj dalSie dévody na zamietnutie uplatheného naroku v tejto Casti.
Poukézal na to, Ze uz z vykonaného dokazovania malo vyplynut, Ze v priebehu trvania ngjomného
pomeru podla ngjomnej zmluvy zo dfia 21.06.2004 doSlo k zmene tejto najomnej zmluvy v Casti
predmetu najmu vo vchode €. XX tak, ze priestory, pozostavajuce zo suSiarne
a praCovne (zapadna Cast traktu), sa zamenili za priestory pozostavajuce z pivni€nych kobiek a chodby
(vychodna cCast traktu) tym, Ze sud prvej indtancie takéto skutkové zistenia v oddvodneni svojho



rozhodnutia nepodrobil prakticky Ziadnemu hodnoteniu. Sud sa argumentaciou Zalovaného, smerujucou
k preukazaniu skuto€nosti vyplyvajucich z dodatku €. 1 k ndjomnej zmluve, ktory by sa mal nachadzat
v dokumentécii Zalobcu, vObec nezaoberal, hoci Zalovany cely rad takychto skutoénosti uviedol.
Rovnako sa sud nezaoberal ani dalSimi vyjadreniami Zalovaného o tom, Ze ak by aj sud nepovazoval
dodatok €. 1 k najomnej zmluve za dostatoCny dOkaz na preukazanie toho, Ze Zalovanym aktuélne
uzivané priestory vo vchode €. XX, teda vo vychodnej Casti traktu, su predmetom
najmu podla najomnej zmluvy zo dna 21.06.2004 v spojeni s dodatkom €. 1 zo dia 26.07.2004, tak
ohladom tychto priestorov by vznikol Zalovanému najomny pomer na zaklade inej skuto€nosti, a to
konkludentne uzavretej samostatnej najomnej zmluvy, kde pri takomto predmete najmu, ktorym neboli
nebytové priestory, ale spolo¢né priestory domu, postadovala na vznik ngjomnej zmluvy aj takato forma
pravneho ukonu, pretoze z ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika o najomnej zmluve nevyplyva povinnost
uzavretia takejto zmluvy v pisomnej forme pod sankciou neplatnosti zmluvy pri nedodrzani pisomne;j
formy. PovaZzoval za nesporné, Ze priestory vo vchode €. XX vo vychodnej €asti traktu uziva sustavne
od roku 2005, zo strany Zalobcu proti takémuto uzivaniu Zzalovanym neboli podniknuté Ziadne kroky
smerujice k znemoZzneniu, €i ukon&eniu ich uzZivania, a Ze aj samotna neplatna vypoved z marca
2020 z najomnej zmluvy zo diia 21.06.2004 smerovala k ukonceniu najomného pomeru tykajuceho
sa predmetu ngjomnej zmluvy, ¢o by vo vchode &. XX predstavovalo zapadnu &ast’ traktu, ktoru v8ak
Zalovany po dohode o zmene predmetu najmu v tejto &asti uz najmenej od roku 2005 vébec neuziva.
Podla nazoru Zalovaného suhrn tychto skuto€nosti by potom nepochybne vytvaral predpoklad pre zaver
o existencii najomnej zmluvy uzavretej konkludentnou formou na predmetné priestory vo vychodnej Casti
traktu vo vchode €. XX, v dbsledku €oho by ani u tychto priestorov nemohol byt uplatneny narok Zalobcu
opodstatneny.

8. Vo vztahu k naroku na vypratanie spolo¢nych &asti v prizemi vchodu &. XX sa Zalovany v celom
rozsahu stotoznil so skutkovymi a pravnymi zdvermi, na ktorych sud prvej inStancie zalozZil svoje
rozhodnutie o zamietnuti Zaloby. Zaroven Zalovany poukazal na existenciu dalSich samostatnych
dévodov spdsobujucich neplatnost pravneho Ukonu vypovede z ndjomnej zmluvy, &i jeho nulitnost,
ktoré boli zalovanym uvedené v jeho doterajSich prednesoch, priCom sud sa tymito dalSimi dovodmi
nezaoberal s ohfadom na to, Ze svoj zaver o neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy zaloZil na jednom
z dévodov tvrdenych Zalovanym, a to pre rozpornost takejto vypovede so zakonom, konkrétne s ust.
§ 9 ods. 2 pism. a) zakona &. 116/1990 Zb. a s ust. § 677 ods. 1 Obgianskeho zakonnika. V rozsiahlom
vyjadreni Zalovany precizuje svoju argumentaciu vo vztahu k procesnej obrane zaloZenej na tvrdeni o
absolutnej neplatnosti takéhoto pravneho ukonu - vypovede z ndjomnej zmluvy, a to bez ohladu na to,
¢i uvedena vypoved a vbbec samotny najomny vztah, ktory mal byt takouto vypovedou skonceny,
boli posudzované podla ustanoveni zakona &¢. 116/1990 Zb. alebo podla ustanoveni Obcianskeho
zakonnika. Uviedol, Ze vzhladom na viaceré dbvody absolutnej neplatnosti a neexistencii daného
pravneho ukonu vypovede z najomnej zmluvy je potom celkom bezpredmetna odvolacia argumentacia
Zalobcu o tom, Ze sud prvej inStancie mal nespravne uzavriet, Ze predmet najmu podfa najomnej
zmluvy nespifia zakonnu definiciu nebytového priestoru, a Ze preto nie je mozné pravny vztah z tejto
najomnej zmluvy vobec posudzovat podla zdkona o najme a podnajme nebytovych priestorov a rovnako
je celkom bezpredmetna aj odvolacia argumentacia Zalobcu o tom, Ze aj pri aplikacii Obc¢ianskeho
zakonnika na dany pravny vztah, ktoru zvolil sud prvej inStancie, mal byt hmotnopravny ukon Zalobcu
vypoved z ngjomnej zmluvy posudeny ako pravny ukon odstupenia od zmluvy v zmysle ust. § 666 ods. 2
Obcgianskeho zakonnika. Vychadzajuc z ust. § 14b ods. 1 pism. p) zadkona €. 182/1193 Z. z. akcentoval,
Ze z takejto pravnej Upravy vyplyva, Ze o najme spolocnych &asti domu tak, ako su tieto predmetom
najmu podla najomnej zmluvy posudzovanej v tomto konani, rozhoduju vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome nadpolovi¢nou vaésinou hlasov, pri€¢om rozhodovanim o najme treba nepochybne
rozumiet aj rozhodovanie o ukon&eni takéhoto najmu spolonej €asti domu. Takato zakonna Uprava plne
koreSponduje s pravnym vztahom k spolo€nej ¢asti domu, ktora je v zmysle ust. § 13 ods. 1 v spojeni
s § 9 ods. 1 zédkona €. 182/1993 Z. z. predmetom akcesorického podielového spoluvlastnictva vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a preto je len vecou ich rozhodnutia, ¢i takuto spolo¢nu
Cast domu prenechaju do najmu inej osobe, za akych podmienok a po aku dobu, a &i takéto prenechanie
spolo¢nej Casti domu do najmu inej osobe bude ukon&ené, a akym spdsobom. Z uvedeného potom
vyplyva, Ze Zalobca ako spolo€enstvo v zmysle § 7 a nasl. zakona €. 182/1993 Z. z. nemohol vypovedat
najomnu zmluvu sam z vlastného rozhodnutia, ale mohol tak urobit’ len na zaklade (predchadzajuceho)
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a to nadpoloviénou vaésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Aj v tejto €asti sa sud uvedenymi dévodmi
neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy, tvrdenymi Zalovanym, nezaoberal, avSak Zalovany povazoval



za potrebné aj na tieto dévody v rdmci vyjadrenia k odvolaniu Zalobcu proti rozsudku sudu prvej indtancie
poukazat.

9. Krajsky sud v Trencine ako sud odvolaci preskumal vec podla § 379 a § 380 CSP bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej indtancie
je potrebné potvrdit ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 CSP.

10. Zakonnou nalezitostou Upravy odvolacieho konania v podmienkach civilného sporového procesu,
zalozeného na principe neuplnej apelacie, je povinnost odvolatela v odvolani vymedzit
dovody, pre ktoré sa rozhodnutie sudu prvej inStancie povaZuje za nespravne (odvolacie dévody).
Odrazom splnenia si takejto povinnosti odvolatela treba rozumiet moznost’ odvolacieho sudu zaoberat
sa v konani o odvolani vyluéne tymi dévodmi, ktoré odvolatel v odvolani uviedol. Jedinou zakonom
pripustenou vynimkou z tohto pravidla je prihliadanie odvolacim sidom z tzv. uradnej povinnosti sudu
a aj bez namietania v odvolani na existenciu vad, tykajucich sa procesnych podmienok. V podanom
odvolani Zzalobca vymedzuje odvolacie dévody tym, Ze namieta, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade
vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci, ¢im uplatiiuje odvolacie dévody podfa § 365 ods. 1 pism. f),
h) CSP.

11. V posudzovanej veci Zalobca uplatriuje proti Zalovanému narok na vypratanie nehnutelnosti.
Podanou Zalobou Ziada, aby sud Zalovanému uloZil povinnost vypratat spolo¢né &asti v prizemi vchodu
€. XX obytnej budovy sup. €. XXXXX, ulica N., O., postavenej na parcele ,C* KN ¢. XXXX/X, zapisanej
Okresnym uradom O. na liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie O., obec O., okres O. v rozsahu
vyplyvajucom z prilohy €. 7 znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dnha 17.07.2024 vypracovaného
sudnym znalcom H. G. P. a s dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti vyplyvajacou z prilohy
€. 6 znaleckého posudku &. XX/XXXX zo dna 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom H. G. P..
Podanou Zalobou sa domaha aj vypratania spolo¢nych €asti v prizemi vchodu &. XX bytového domu
sup. €. XXXXX, M. N., O., postaveného na parcele ,C* KN &. XXXX/XX, zapisaného Okresnym uradom
O. na liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie O., obec O., okres O. v rozsahu vyplyvajucom
z prilohy €. 7 znaleckého posudku €. XX/XXXX zo diia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom H.
G. P. a s dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti vyplyvajicou z prilohy €. 4 znaleckého posudku
€. XX/IXXXX zo diia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom H. G. P..

12. Vo vztahu k uplathenému naroku o vypratanie spolo¢nych &asti v prizemi vchodu &. XX oznacéenej
nehnutelnosti sa Zalobca domahal vypratania nehnutelnosti v rozsahu vyplyvajucom z prilohy &. 7
znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dfia 17.07.2024 znalca H. G. P. a s dispoziciou a vymerou
jednotlivych miestnosti vyplyvajucou z prilohy &. 6 znaleckého posudku. V suvislosti s vypratanim
uvedenych spolo&nych €asti v prizemi vchodu &. XX sud prvej inStancie Zalobu zamietol pre chybajicu
aktivnu vecnu legitimaciu zalobcu na podanie tejto Zzaloby.

13. Vecna legitimacia mé vyznam v kazdom civilnom sudnom konani, ktoré sa zaCina na zaklade Zaloby.
Vecnou legitimaciou rozumieme z hmotného prava vyplyvajuci stav, svedCiaci o tom, kto je nositefom
uplatneného prava alebo povinnosti v konkrétnom pripade.

14. Aktivnou vecnou legitimaciou sa rozumie také hmotnopravne postavenie, z ktorého vyplyva
subjektu - Zalobcovi nim uplatiiované pravo (narok), resp. mu vyplyva procesné pravo si tento
hmotnopravny narok uplathovat. Pasivnou vecnou legitimaciou rozumieme, &i ten, proti ktorému je
uplatfiované pravo (narok), je nositefom tejto hmotnopravnej povinnosti. Aktivhu vecnu legitimaciu
(na strane Zalobcu) alebo pasivnu vecnu legitimaciu (na strane Zalovaného) uréuju vzdy predpisy
hmotného prava.

15. Preskumavanie vecnej legitimacie, €i uz aktivnej alebo pasivnej, je imanentnou sucastou kazdého
sudneho konania. Sud vecnu legitimaciou skima vzdy aj bez navrhu a aj v pripade, Ze ju Zziadna strana
sporu nenamieta. Nedostatok vecnej legitimacie (aktivnej alebo pasivnej) vedie vZzdy k zamietnutiu
navrhu meritérnym rozhodnutim (napr. rozhodnutia NS SR, sp. zn. 1Cdo/99/2012,
2Cdo/283/2013, 4Cdo/53/2001).



16. Sud prvej indtancie v posudzovanej veci, zaoberajuc sa vecnou legitimaciou, dospel k zaveru,
Ze uplatnenému naroku nebolo mozné vyhoviet pre absenciu aktivnej vecnej legitimacie na strane
Zalobcu. Uviedol, Ze Zalobca tak nebol opravneny na podanie Zaloby o vypratanie priestorov pivniénych
kobiek vo vlastnictve niekolkych vlastnikov bytov, resp. ¢o do vypratania byvalych pivni¢nych
priestorov (8 pivniénych kobiek, bod 38 a bod 44 odévodnenia). Sud prvej inStancie za rozhodné hmotné
pravo spravne povazoval ust. § 2 ods. 1 pism. e), f), § 7b ods. 1, § 9 ods. 7 a 8 zakona €. 182/1993 Z. z.,
§ 1 zdkona €. 116/1990 Z. z. a § 121 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika.

17. V podanom odvolani Zalobca v suvislosti s pravnym zaverom sudu prvej inStancie, pre ktory bola
Zaloba zamietnuta (nedostatok aktivnej vecnej legitimacie), namieta, Zze sud prvej indtancie nespravne
posudil, Ze uvedené priestory nie su nebytovymi priestormi, ani spolo¢nymi priestormi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ide o prisluSenstvo bytov, pivni¢né priestory - pivniéné kobky. Za pravne
relevantnu preto odvolaci sud povazuje otazku, suc limitovany obsahom podaného odvolania, aky
charakter ma priestor, ktorého vypratania sa Zalobca domaha, a teda, &i je spravny zaver sudu
prvej indtancie, Ze Zalobca (spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov) nebol opravneny
na podanie Zaloby o vypratanie byvalych pivni¢nych priestorov.

18. Odvolaci sud, vychadzajuc z obsahu spisu (skutkovych zisteni, na ktoré nadvazuje pravne
posudenie), dospel k rovhakému zaveru ako sud prvej indtancie, Ze priestory, vypratania ktorych sa
Zalobca domaha - vychodna &ast’ traktu podla znaleckého posudku &. XX/XXXX, su pivnice (pivniéné
kobky) vo vlastnictve niektorych v spore bliZzSie nezidentifikovanych vlastnikov bytov v predmetnom
bytovom dome. Nakolko zo Ziadnych dékazov nevyplynula zmena uc€elu vyuzivania priestorov v tzv.
vychodnom trakte podfa znaleckého posudku €. XX/IXXXX (ziadna
zo sporovych stran netvrdila a ani nepreukazala existenciu rozhodnutia o zmene ucelu vyuZzivania
tychto priestorov, pricom podla stavebného zakona mozno stavbu alebo jej ¢ast’ uzivat' len na ucel
uréeny v kolaudagnom rozhodnuti), je irelevantna odvolacia namietka Zalobcu, Ze pivnice (pivnicné
kobky) uz fyzicky neexistuju a zanikli v désledku ich zlikvidovania Zalovanym. Vo vztahu k namietanému
stavebnému povoleniu a kolaudaénému povoleniu odvolaci sud poukazuje na zavery vyplyvajuce
2o znaleckého dokazovania (znalecky posudok &. XX/XXXX), voéi ktorému Zalobca Ziadne namietky
nemal, vo svojom vyjadreni zo dfia 03.09.2024 vyslovne uviedol, Ze so vietkymi zisteniami
a zavermi sudneho znalca, uvedenymi v znaleckom posudku, suhlasi. V tomto znalec vyslovne uviedol,
Ze vo vztahu k vychodnej €asti traktu k uvedenym zmenam stavebny urad vydal iba rozhodnutie
o stavebnom povoleni, avSak nie rozhodnutie o kolaudacii. Ohladom stavebnych Uprav uviedol, Ze
stavebné povolenie na stavbu ,zmena uzivania €asti bytového domu N. M. XX - XX, O.%, vydané mestom
o, Cislo X X.X- XX-XXXXX-XXXX zo dfia 15.10.2004,
pravoplatné driia 15.11.2004, avSak iba v rozsahu vyburania dverného otvoru v €asti byvalych pivni¢nych
priestorov (vychodny trakt) a opravy povrchov v €asti byvalej suSiarne a pra€ovne (zapadny trakt),
ako napriklad vyspravenie omietky, malby, ostatné vysSie spominané stavebné Upravy a zmena
U€elu uzivania spolo€nych priestorov (pivni¢né priestory vo vychodnej Casti traktu), boli zrealizované
bez pravneho/administrativneho zakladu® (€ast' . bod 1) znaleckého posudku). V stavebnom povoleni
bolo rozhodnuté o povoleni zmeny ucelu uzivania priestorov suSiarne a prac¢ovne (zapadna Cast traktu)
a nie pivniénych priestorov (vychodna ¢ast' traktu) (€ast Ill. bod 5 znaleckého posudku). Uvedeny
znalecky posudok vychadza nielen zo stavebného povolenia, ale aj z kolaudaéného povolenia, z
odbévodnenia ktorého vyplyva (rozhodnutie Mesta O. €islo X.X.X.-XX-XXXX-XXXX zo dfia 24.06.2005),
Ze stavba bola postavena v sulade s projektovou dokumentaciou overenou v stavebnom konani,
pri realizovani stavby boli dodrzané podmienky stavebného povolenia, priCom znalec sa podfa svojho
vyhlasenia v znaleckom posudku s projektovou dokumentaciou oboznamil. Pokial znalec v znaleckom
posudku, nespochybrfiovanym Zalobcom, sporny priestor oznacuje ako pivniéné priestory, spravny je
zaver sudu prvej indtancie, Ze tieto tvoria prisluSenstvo bytu konkrétnych vlastnikov bytov, ¢o v koneénom
ddsledku Zalobca ani nenamieta, ked v podanom odvolani poukazuje na to, Ze Zalovany zmenil stavebny
a pravny rezim tychto priestorov na ukor osdb vlastnikov bytov, ktorym patri Zalovanym odopierané
pravo uzivania tychto priestorov, za ktoré platia prispevky do fondu udrzby a oprav a tiez cez svoje
spoluvlastnicke podiely aj dan z nehnutelnosti. KedZe sud prvej inStancie spravne uzavrel, Ze pivniéné
priestory, nachadzajuce sa vo vychodnej Casti traktu podfa znaleckého posudku €. XX/XXXX, nie su
nebytovymi priestormi zmysle § 2 ods. 1 pism. e) zakona €. 182/1993 Z. z., ale su prisluSenstvom bytu
v zmysle § 121 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika, potom je spravny zaver sudu prvej indtancie, Ze Zalobca
nema aktivnu legitimaciu na podanie Zaloby o vypratanie priestorov v osobnom vlastnictve niektorych
vlastnikov bytov v bytovom dome.



19. Zalobca v priebehu konania poZiadal o zmenu Zaloby, o ktorej sid prvej indtancie uznesenim zo diia
16.09.2024 rozhodol tak, Ze navrhovanu zmenu Zaloby pripustil. Po Uprave Zalobného petitu (bod 2)
sa zalobca domahal vypratania spolo¢nych &asti v prizemi vchodu €. XX uvedene;j
obytnej budovy v rozsahu vyplyvajucom z prilohy €. 7 znaleckého posudku s dispoziciou a vymerou
jednotlivych miestnosti vyplyvajucou z prilohy €. 6 tohto znaleckého posudku. Priloha znaleckého
posudku &. 6 vymedzuje priestor ako ,Cast byvalych pivni¢nych priestorov®, preto sud prvej inStancie
dovodne posudzoval, €i zalobca je aktivne vecne legitimovany na vypratanie Zalobcom poZzadovaného/
oznaCovaného priestoru. Pokial Zalobca v podanom odvolani uvadza, Ze priestory ,by mali okrem pivnic
obsahovat aj chodby - komunikacny priestor medzi jednotlivymi pivnicami v priblizne rovnakej vymere
ako samotné jednotlivé pivnice®, ide o skuto€nosti, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej
inStancie, a kedZe prostriedky procesného Utoku a prostriedky procesnej obrany, ktoré strana neuplatnila
v konani pred sudom prvej inStancie, nie je mozné uplatnit v odvolacom konani (§ 366 CSP), v
odvolacom konani na ne nie je mozné prihliadat.

20. Vo vztahu k neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy vo vztahu k priestoru vo vchode €. XX sud
prvej indtancie dévodne dospel k zaveru, Ze predmet najmu podla najomnej zmluvy nespifia zakonnu
definiciu nebytového priestoru v zmysle zakona &. 116/1990 Zb., a kedZe najomnu zmluvu zo dna
21.06.2004, uzavretu na dobu 30 rokov, nebolo mozné ukoncit vypovedou ani podla § 677 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, bola aj v tejto Casti Zaloba Zalobcu nedévodna. Odvolacou argumentaciou
Zalobca zdérazhuje, Ze podla najomnej zmluvy zo dfia 21.06.2004 prenajimatel prenajal najomcovi
spoloéné priestory vo vchode €. XX - susiaren 20,44 m2
a pracovia 16,15 m2 za u€elom zriadenia administrativnych priestorov a poskytovania obchodnych
sluzieb. Nakolko susiarer a pracovra su spolo&né priestory domu, ktoré nie su nebytovymi priestormi,
zakon €. 116/1990 Zb. sa na uvedeny predmet najmu nevztahuje (§ 1 citovaného zakona). Charakter
predmetu najmu podla najomnej zmluvy (suSiaren a pracoviia) vylu€uju aplikaciu zadkona €. 116/1990
Zb., pravne relevantny je charakter najmu v Case uzavretia najomnej zmluvy, priCom ani v danom
pripade nebolo tvrdené a ani preukazané, Ze existuje rozhodnutie o zmene uc&elu vyuzitia prenajatych
priestorov. Uvedenu zmenu Ucelu vyuZitia priestorov nie je mozné vyvodit ani z existujuceho stavebného
povolenia, ani z kolaudaéného rozhodnutia stavebného uradu. Pokial ide o vztah zakona o najme
nebytovych priestorov (zakon €. 116/1990 Zb.) a ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika o najomnej zmluve
(ust. § 663 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika), najvyssi sud uz v rozhodnuti R 47/1999
skonstatoval, Ze ustanovenia zakona €. 116/1990 Zb. su vo vztahu k vdeobecnym ustanoveniam § 663
a nasl. Obcianskeho zakonnika Specialne. Na vztahy, vyplyvajuce zo zmluvy o najme a podnajme
nebytovych priestorov, mozno vSeobecnu upravu pouzit' len v pripade, ak ich neupravuje osobitny
(Specialny) zakon. Z uvedeného vyplyva, Ze zakon o najme nebytovych priestorov predstavuje vo vztahu
k Obcgianskemu zakonniku lex specialis. Pokial sa na pravne vztahy, vyplyvajice zo zmluvy o najme
zo dia 21.06.2004, nevztahuju ustanovenia zakona o najme nebytovych priestorov, dovodne sud prvej
inStancie posudzoval dévodnost podanej Zaloby vo vztahu k pravnemu ukonu - vypovede z najomne;j
zmluvy zo dnia 01.03.2020 (existenciu ktorej Zalovany v konani namietal) podla ustanoveni Obc&ianskeho
zakonnika, pric¢om dbévodne vychadzal z nazoru, Ze zrudenie najomnej zmluvy vypovedou je mozné
len pri najme na dobu neurc€itl. Spravnost tohto zaveru pripusta v podanom odvolani aj Zzalobca, ktory
v takom pripade navrhuje, aby sud obsah pravneho ukonu, oznageny ako vypoved najomnej zmluvy,
posudzoval podla ust. § 35 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika a vypoved z najomnej
zmluvy posudil ako pravny ukon odstupenia od zmluvy v zmysle § 666 ods. 2 Ob¢&ianskeho zakonnika,
v zmysle ktorého, ak ngjomca da vec do podnajmu v rozpore so zmluvou, prenajimatel ma pravo odstupit
od zmluvy.

21. Uz z rozhodnutia najvysSieho sudu z 31.07.2012, sp. zn. 3Cdo/81/2011 vyplyva, Ze o obsahu
pravneho ukonu (§ 35 ods. 2 Obgianskeho zakonnika) mozZe vzniknut pochybnost z hlfadiska jeho
urCitosti alebo zrozumitelnosti a pre taky pripad zakon formuluje vykladové pravidla, ktoré ukladaju sudu,
aby tieto pochybnosti odstranil vykladom zaloZenym na tom, Ze okrem jazykového vyjadrenia pravneho
ukonu, vyjadreného slovne (nie teda konkludentne podla § 35 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika), podrobi
skumaniu aj vélu (Umysel) konajucich oséb. Jazykové vyjadrenie pravneho ukonu, zachytené v zmluve,
musi byt preto najprv vykladané prostriedkami gramatickymi (z hfadiska mozného vyznamu jednotlivych
pouzitych pojmov), logickymi (z hfadiska nadvaznosti pouzitych pojmov), & systematickymi (z hladiska
zaradenia pojmov v Strukture celého pravneho ukonu). Okrem toho sud na zaklade vykonaného
dokazovania posudi, aka bola skutoéna vofa stran v Case uzatvarania zmluvy. Podmienkou pre to,



aby mohol prihliadnut’ k véli u€astnikov je, aby nebola v rozpore s tym, €o vyplyva z jazykového
vyjadrenia ukonu. Vykladom tak mozno zistovat iba obsah pravneho ukonu, nemozno nim prejav
vble doplfiovat. Vychadzajuc z uvedeného odvolaci sud zastava nazor, Ze na to, aby mohol pristupit
k posudzovaniu, ktoré v odvolacom konani navrhuje Zalobca, Ze bolo v6fou nie najomnu zmluvu
vypovedat, ale od zmluvy odstupit, je potrebné vykonat dokazovanie, pri€om tento procesny utok, resp.
procesna obrana nebola uplatnena pred sudom prvej inStancie, nejedna sa o prostriedok procesného
utoku a obrany spadajuci pod vynimku podfa § 366 pism. d) CSP, jedna sa o novoty, na ktoré odvolaci
sud v odvolacom konani prihliadat neméze.

22. Vzhladom na to, Ze namietky Zalobcu neboli opodstatnené, odvolaci sud rozsudok sudu
prvej indtancie potvrdil, pricom k rozsiahlej argumentacii Zalovaného, ktorou uplatnil dalSie dévody
spochybniujuce doévodnost podanej Zaloby, povaZzuje za potrebné uviest, Ze touto sa odvolaci sud
nezaoberal, kedZe Zalovany nebol v tomto konani odvolatefom.

23. Zalovany bol v odvolacom konani v plnom rozsahu tspesny a vznikol mu néarok na nahradu trov
odvolacieho konania. O naroku na nahradu odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa § 255
ods. 1, § 262 ods. 1 a § 396 ods. 1 CSP.

24. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu jednomyselne.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP), v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancie. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

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

Strana ma pravo zvolit si advokata a ma moznost sa obratit na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



