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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Prievidza sudkyriou JUDr. Zuzanou Kotrikovou v spore zalobcu: Spolo¢enstvo A. B. C. D.
E.“F. G.*, G. G. F. H. XX/X, XXX XX E., ICO: XX XXX XXX, pravne zasttpeny: JUDr. Martin Dianika,
LL.M., advokat, so sidlom Stolickova 4, Banskéa Bystrica, ICO: 45 016 071 proti Zalovanému: I. J. K.
— L. (do 18.07.2023 I. J. K. - F.), s miestom podnikania M. XXX/XX, XXX XX N., ICO: XX XXX XXX,
pravne zastupeny: JUDr. Jan Legersky, advokat, so sidlom Nam. Sv. Anny 15/25, Trenc€in, o vypratanie
nehnutelnosti takto

rozhodol:

l. Svud zalobu zamieta.
Il. Zalobca je povinny nahradit zalovanému trovy konania v rozsahu 100%.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou, podanou na Okresny sud Prievidza diia 11.06.2020 domahal proti zalovanému
vypratania nehnutelnosti a to priestorov v spolo¢nych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach nehnutelnosti,
ktoré su zapisané v LV ¢. XXXX k.u. E. vo vchode &. XX a to suSiaren o vymere 20,44m2, pracoviu
vo vySke 16,15m2 a nehnutelnosti zapisané v LV ¢. XXXX k.U. E. vo vchode €. XX a to: suSiaren
vo vymere 20,44m2, pracoviu vo vymere 16,15m2 v lehote do troch dni od pravoplatnosti rozsudku
a nahrady trov tohto konania. Zalobu odévodnil tym, Ze Marianske spologenstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov €.s. XXX, XXX, XXX na F. ulici v E. vzniklo na zaklade zmluvy o spologenstve
zo diia 08.09.2000. Na valnom zhromazdeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dfia 28.04.2001
bolo schvalené uzatvorenie najomnej zmluvy so Zalovanym ako najomcom s tym, Zze spoloenstvo ako
prenajimatel da do prenajmu najomcovi spoloéné priestory vo vchode €. XX - suSiarefi o vymere 20,44m2
a pracoviiu vo vySke 16,15m2 vo vchode &. XX - suSiarer vo vymere 73,18m2. Predmet ndjmu bol uréeny
tak, Ze prenajimatel prenechava najomcovi objekt za u€elom zriadenia administrativnych priestorov a
poskytovania obchodnych sluzieb. Najomna zmluva bola uzavreta na dobu urcitd 30 rokov a uc€innost
nadobudla dfiom podpisania 21.06.2004. Napriek tomu, Ze najomnou zmluvou bolo vymedzené, Ze
nebytové priestory sa budu pouZivat ako administrativne priestory a na poskytovanie obchodnych
sluzieb, Zalovany predmetné nebytové priestory prerobil na byt a vo vchode €. XX je zo suSiarne a
pracovne o vymere 30,10 m2 vytvoreny byt, ktory na zaklade najomnej zmluvy Zalovany prenajal L.
M., nar. XX.XX.XXXX, tento priestor bol od aprila 2018 obyvany a vyuzivany ako byt menovanou. V
priestoroch vo vchode &. XX bola preribana prieCka medzi suSiarfiou a pracoviou, je tam vytvoreny
jednoizbovy byt, ktory pozostava z obyvalky, kuchyne, kupelne a su tam vybudované aj radiatory.
L. M. platila Zalovanému najomné vo vyske 300,- eur mesacéne. Zalobca listom z 06.12.2019 vyzval
Zalovaného na dodrziavanie najomnej zmluvy z 21.06.2004. Na podnet Zalobcu Mestsky urad Prievidza,
odbor stavebného poriadku preSetril vystavbu bytovej jednotky vo vchode €. XX a konstatoval, Ze
predmetné priestory boli prerobené na bytovu jednotku, podnajomnicka potvrdila, Zze priestory su jej
prenajimané ako bytova jednotka a plati aj najomné vo vyske 300,- eur. Mestsky urad Prievidza dalej
zistil, ze dalSia bytova jednotka na F. H. O. XX nie je zapisana a ani nedoslo k Ziadnej zmene, ktoru by



Zalobca odsuhlasil, zarover bolo kondtatované, Ze ndjomcom tejto bytovej jednotky je Zalovany. Podla
nazoru mestského Uradu je ndjomna zmluva z XX. XX.XXXX dlhodobo porusovana. Listom advokatske;j
kancelarie z 01.03.2020 bola v sulade s § 9 ods. 2 pism. a) z&k.€. 116/1990 Zb. najomna zmluva z
XX XX XXXX vypovedana a to pred uplynutim lehoty vzhladom na to, Ze predmetné nebytové priestory
boli uzivané v rozpore s najomnou zmluvou, najomna zmluva bola vypovedana k 31.03.2020 s tym, Ze v
tomto termine Zalovany predmetné nebytové priestory vyprace a uvedie do pévodného stavu. Zalovany
na tento list nereagoval, konéa protipravne a porusuje Ustavné pravo vlastnika - prenajimatela podra él.
20 Ustavy a § 126 ods. 1 Obgianskeho zakonnika. Zalovany vébec na odstupenie od najomnej zmluvy
nereaguje, nemieni predmetné nebytové priestory vypratat a uziva ich nadalej. Zalobca je nuteny sa
domahat svojho prava podanim Zaloby na vypratanie nehnutelnosti.

2. Zalovany sa k Zalobe pisomne vyjadril podanim z 18.07.2020, doruéenym do sporu dfia 21.07.2020.
Nesuhlasi s podanou Zalobou, nakolko nikdy Zmluvu o najme nebytovych priestorov z 21.06.2004
neporusil. Uvedené priestory su dva a to na F. vo vchode ¢. XX a na F. vo vchode €. XX. Obidva
priestory boli prerobené so suhlasom Zalobcu, pricom v ¢ase podpisu najomnej zmluvy bol Statutarom
( predsedom) Zalobcu otec Zalovaného J. K., ktory na stavebnych upravach vykonaval aj stavebny
dozor. O prebiehajucich stavebnych upravach a kone€nom prerobeni nebytovych priestorov vedeli aj
¢lenovia organov Zalobcu a jednotlivi majitelia bytov, ktoru su spoluvlastnikmi predmetnych priestorov.
Do decembra 2019 t.j. za celych 15 rokov nemal nikto Ziadne namietky k uvedenej rekonStrukcii
priestorov a k ich vyuZivaniu, pri€om tieto priestory navstevuju aj niektori majitelia bytov. Priestory vo
vchode €. XX, ktoré Zalobca povaZzuje za nelegélnu stavbu, nakolko mali byt prerobené na byt, nikdy
neboli prerabané na byt za u¢elom byvania, ale iba ako nebytové priestory kancelarie a obchodné
vyuzitie. Od roku 2004 do aprila roku 2018 tieto priestory vo vchode &. XX boli pouzivané vyhradne ako
kancelarske priestory. V aprili r. 2018 boli nebytové priestory prenajaté do kratkodobého najmu pani L.
M. spoloénostou L. P., s.r.o. ktora mala tieto priestory v tom &ase prenajaté od Zalovaného. Zalovany
dal nebytové priestory do prenajmu firme L. P., s.r.o. podla bodu 1.4 Najomnej zmluvy z XX XX.XXXX,
v ktorom bola priamo v zmluve dohodnuta moznost' dat priestory do prenajmu tretej osobe. L. P, s.r.o0.
prenajala tieto priestory vo vchode €. XX pani M. na kratkodobé byvanie ako poskytovanie obchodnych
sluzieb, nakolko hlavnou &innostou tejto spolo¢nosti je prenajom nehnutelnosti. V Ziadnom pripade
neprenajala L. P, s.r.o. tieto nebytové priestory vo vchode €. XX ako bytové, pretoze nikdy neboli
prerobené na byt, neboli skolaudované na byt a ani zmena u&elu vyuzivania stavby nebola nikdy urobena
z nebytovych na bytové. Je pravdou, Ze priestory obsahuju radiatory, umyvadlo, WC, kuchynsku linku
a aj sprchu, o ale obsahuje vad&sina kancelarskych priestorov. Zalovany nema vedomost o tom, Ze by
nejaky zakon zakazoval, aby su€astou kancelarskych priestorov nemohli byt umyvadlo, WC, kuchynska
linka ¢&i sprcha. Toto tieZ nebolo v ndjomnej zmluve z 21.06.2004 zakazané a nikto to ani viac ako 15
rokov po tom, €¢o mal o uvedenom vedomost Zalobca, nenamietal. Po vyzve Zalobcu zo diia 06.12.2019
Zalovany okamzite zabezpedil ukonCenie Najomnej zmluvy s p. M., s dodrZzanim vypovednej lehoty z
dbvodu, aby sa Zalovany vyhol podozreniam a naslednym neprijemnostiam z mozného nedodrziavania
najomnej zmluvy, &im Zalovany povazoval vyzvu Zalobcu na vybavenu. Priestory su prazdne a nikym
nevyuzivané, ¢o Zzalovany aj oznamil p. F. pri ndhodnom stretnuti. V priestoroch byvala rozvedena matka
s jej synom a uvedené priestory su dodnes zhodnotené o niekolko desiatok tisic eur.

3. V replike zo dna 04.08.2020, doru€enej do sporu 06.08.2020 Zalobca tvrdil, Ze v bode 1.1. ndjomnej
zmluvy z 21.06.2004 je jasne uvedené, Ze prenajimatel prenechava najomcovi objekt za ucelom
zriadenia administrativnych priestorov a poskytovania obchodnych sluzieb. Je preukazané, ze zalovany
vo vchode €. XX zo suSiarne a pracovne vytvoril jednoizbovy byt, ktory pozostava z obyvacky, kuchyne,
kupelne ( sprchovy kut a umyvadlo), WC a zabudoval tam aj radiatory. Je bez akychkolvek pochybnosti,
Ze od aprila 2018 prenajal tento byt na zaklade ngjomnej zmluvy o prenajme bytu L. M., ktora tento byt
uzivala az do 06.12.2019. Z ndjomnej zmluvy a z vypovede L. M. je zrejmé, Ze platila najomné 300,-
eur mesacne. Nedoslo k Ziadnej zmene, ktort by odsuhlasil Zalobca. DoSlo zo strany Zalovaného k
poruSeniu najomnej zmluvy , preto prenajimatel mbze pisomne vypovedat zmluvu, uzavretu na urcity
Cas pred uplynutim tohto €asu, ak ngjomca uziva nebytovy priestor v rozpore so zmluvou. Je pravne
irelevantné, Ze po vyzve Zalobcu Zalovany okamzite zabezpecil ukonenie ngjomnej zmluvy s p. M. a
tym on povazoval celu zaleZitost za vybavenu. Nebytové priestory su prazdne a nikym neuzivané, ale
rozhodujuca skutognost je ta, Ze od aprila 2018 do 06.12.2019 bol tento priestor prenajimany ako bytovy
priestor a éom svedgia prilozené dokazy. Clenovia organov Zalobcu ani jednotlivi majitelia bytov nevedeli
o tom, Ze predmetné nebytové priestory vo vchode &. XX su prerabané na bytové priestory, nikto ich o
tom neinformoval a to, Ze v prenajatych priestoroch v minulosti prebiehali stavebné Upravy nesuviselo



s prerabanim na byt, ale jednalo sa o Upravu administrativnych a obchodnych priestoroy, tieto tvrdenia
Zalovaného su ucelové, pretoze vSetky dékazy svedd&ia o tom, Ze priestory ur€ené na administrativne a
obchodné uzivanie boli prerobené na jednoizbovy byt a vzapati prenajaté. Jednalo sa o Ciernu prerabku
na byt a tieto priestory boli potom prenajimané ako byt. Zalobca na podanom navrhu trva.

4.V duplike zo dfia 10.09.2020, doru€enej do sporu v tej isty deri, Zalovany poprel skutkové tvrdenia
o tom, Ze uzival predmetny byt v rozpore so zmluvou ako aj o tom, Ze prenajaté priestory najomca
prerobil na jednoizbovy byt, priom sa jednalo o &iernu stavbu a vzapati prenajal. Zalovany popiera
aj dévodnost skon&enia ngjomného vztahu z dévodu vypovede, ktord mu oznamil pravny zastupca
Zalobcu listom z 01.03.2020. Zalobca na preukazanie svojich tvrdeni o tom, Ze prenajaté priestory
boli prerobené na byt neoznadil ani nepredlozZil Ziadne dbkazy. Podfa najomnej zmluvy zo dna
21.06.2004 prenechal prenajimatel najomcovi do uzivania predmetné priestory na ucel zriadenia
administrativnych priestorov a poskytovania obchodnych sluzieb. Prenajimatel dal ndjomcovi suhlas
s tym, Zze mbze dat prenajaté priestory do podnajmu tretej osobe. Prenajimatel taktiez suhlasil s
vykonavanim stavebnych Uprav prenechanych priestorov v celkovej sume 400.000,- Sk. V €&l. VI. bod 6.1
najomnej zmluvy bolo dohodnuté, Ze po ukon€eni najmu ma najomca po vydokladovani investovane;j
sumy 400.000,- Sk do nebytovych priestorov prednostné pravo na odkupenie alebo pokracovanie ngjmu
nebytovych priestorov. Najomna zmluva bola uzavreta na dobu ur€itu 30 rokov. Ukon&enie zmluvy
vypovedou, vypovedné dévody ani dizka vypovednej lehoty neboli v ndjomnej zmluve dohodnuté. Po
uzavreti ngjomnej zmluvy so suhlasom prenajimatela vykonal najomca na predmete najmu zmeny v
suhrne oznacené ako Zmena stavby, tieto zmeny boli vykonané na zaklade stavebného povolenia,
ktoré vydal stavebny udrad Mesto Prievidza dfia 15.10.2004 pod ¢&. : X.X.X-XX-XXXXX-XXXX.Po
ukon&eni stavebnych dprav bola zmena stavby stavebnym uradom skolaudovana v kolaudaénom
rozhodnuti pod €. X. X. X-XX-XXX.XXXX. Po vykonani zmien stavby najomca uzival priestory v sulade
s dohodnutym ucelom uZivania - administrativne priestory a poskytovanie obchodnych sluZieb. Pri
uzatvarani najomnej zmluvy zmluvné strany pod pojmom ,,poskytovanie obchodnych sluzieb® chapali
pouzivanie priestorov v sulade s obchodnou &innostou najomcu, ktord vykonava v sulade so zdkonom,
najma na zaklade Zivnostenského opravnenia samostatne zarobkovo &innej osoby. Ustne bolo medzi
zmluvnymi stranami prisfubené len to, Ze prenechané priestory nebudu pouZité na zriadenie prevadzky
pohostinstva. Zakonna Uprava aj ekonomicka tedria pod pojmom ,,obchodné sluzby“ chape okrem
iného aj prenajimanie nehnutefnosti a poskytovanie sluzieb spojenych s do¢asnym byvanim. Z uplného
vypisu zo zivhostenského registra najomcu vyplyva, Ze v €ase uzavretia najomnej zmluvy mal najomca
registrovanu obchodnu &innost' - sprostredkovanie prenajmu nehnutelnosti ( polozka 7), ubytovacie
sluzby ( polozka 16 ) a prenajom nehnutelnosti ( polozka 21). Najomca bol preto na zaklade dohodnutého
ucelu uzivania - obchodné sluzby, prislusnej zdkonnej Upravy a zZivhostenského opravnenia opravneny
uzivat poskytnuté priestory aj na ucel - poskytovanie obchodnych sluzieb spojenych s do&asnym
ubytovanim resp. byvanim. Zalovany suhlasi s tym, Ze poskytovanie takychto obchodnych sluZieb ma
byt uskutoCfiované v priestoroch urenych resp. schvdlenych na tento ucel prislusSnym stavebnym
uradom. PoruSenie takejto povinnosti vSak mdze byt povazované na poruSenie stavebného zakona,
nie vdak za porudenie povinnosti ngjomcu, dohodnutych v predmetnej najomnej zmluve. Pokial tak
Zalovany ako najomca poskytol ast’ priestorov do do€asného uzivania tretej osobe na ucel do¢asného
ubytovania, resp. byvania, povazoval to najomca za poskytovanie obchodnych sluzieb v sulade s
najomnou zmluvou a nedo$lo tym k uzivaniu priestorov v rozpore so zmluvou. Na pisomny podnet
Zalobcu zo diia 06.12.2019 najomca z dévodu zachovania dobrych vztahov s prenajimatelom a
odstranenia akychkolvek pochybnosti o uzivani priestorov v silade so zmluvou okamzite zabezpedil
ukoné&enie ich uzivania tretou osobou. Listom z 01.03.2020 pravny zastupca prenajimatefa oznamil
najomcovi, ze na zaklade § 9 ods. 2 pism. a) zak.C. 116/1990 Zb. z dévodu uzivania nebytovych
priestorov v rozpore so zmluvou. Zalobca Zalovanému dalej oznamil, Ze najomnt zmluvu vypovedava k
31.03.2020 s tym, Ze v tomto termine maju byt vypratané aj prenajaté priestory a uvedené do pdvodného
stavu. Podfa § 12 zak.€. 116/1990 Zb. je vypovedna lehota tri mesiace, ak nebolo dohodnuté inak a
pocita sa od prvého difia mesiaca, nasledujuceho po doru€eni vypovede. V ngjomnej zmluve nebola
dohodnuta ina dizka vypovednej lehoty a preto by v pripade platnosti danej vypovede mohol skongit
najom priestorov najskor diilom 30.06.2020, a pokial Zalobca podal Zalobu na sud dria 11.06.2020, Zaloba
bola z uvedeného dévodu podana neopravnene. Zalobca je pravnickou osobou, zaloZenou podia zak.&.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, priCom v zmysle uvedenej pravnej upravy
v niektorych veciach kona v mene vlastnikov bytov a v niektorych veciach kona vo svojom mene a
to prostrednictvom svojich organov, ktorymi si predseda a zhromazdenie. Zalovany preto vzhladom
na pravne postavenie Zalobcu na odstranenie akychkolvek pochybnosti o aktivnej legitimacii Zalobcu



a opravnenosti predsedu spolo¢enstva konat' v tejto veci za spolo€enstvo alebo za vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome pozaduje za potrebné oboznamit sa s obsahom zmluvy
o spoloCenstve, stanov a obsahom zapisnice zo zhromazdenia, na ktorom bola prerokovana otazka
ukondenia najmu so Zalovanym a otézka podania Zaloby na vypratanie nehnutelnosti. Zalovany ma tiez
pochybnosti o vykonatelnosti Zalobného petitu, povazuje Zalobu za nedévodnu a navrhuje sudu, aby
ju zamietol.

5. Sud vo veci rozhodol rozsudkom &.k. 18C/15/2020-185 zo diia 01.10.2021, proti ktorému podal
Zalobca v zakonnej lehote odvolanie, o ktorom rozhodol Krajsky sud v Tren&ine rozsudkom zo dfia
07.12.2022, &.k. 19C0/45/2022-212 tak, Ze rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec mu vratil
na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Rozhodnutie krajsky sud odévodnil tym, Ze za danej situacie
postup sudu prvej inStancie, ktorym v konani o vypratanie nehnutelnosti rozhodol o zamietnuti Zaloby z
dovodu nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu, nemozno povazovat' za vecne spravny, pretoze
od ucinnosti novely zakona €. 283/2018 Z.z. (od 01.11.2018) je zastupovanie vlastnikov spoloenstvom
a spravcom jednotné. Pri pravnych ukonoch (typicky uzatvaranie zmluv s tretimi osobami) spravca a
spologenstvo kona navonok ako priamy zastupca vlastnikov. Pri zastupovani a konani pred sudom
voci tretim osobam &i samotnym vlastnikom konda spravca a spolo€enstvo v zmysle § 9 ods. 7 zakona
€. 182/1993 Z. z. vo vlastnom mene a na ucet vlastnikov ako nepriamy zastupca, a teda spravca a
spologenstvo maju v konani vecnu legitimaciu. V dalSom konani sud druhej inStancie ulozil sudu prvej
inStancie opatovne posudit dévodnost' Zaloby a vo svojom rozhodnuti dat odpovede na
vSetky podstatné namietky.

6. Po vrateni veci na dalSie konanie a nové rozhodnutie sud nariadil viaceré sudne pojednavania,
na ktorych vykonal dokazovanie a to jednak prednesmi pravnych zastupcov oboch sporovych stran,
vyjadrenim Zalovaného ( v ase kedy este nemal pravneho zastupcu), vysluchmi svedkov p. Q. C., p. J.
K. st. a oboznamenim s listinnymi dékazmi, ktoré tvorili obsah sudneho spisu a to najma: &.I. 1 Zaloba
z 10.03.2020, &.I. 4 najomna zmluva z 21.06.2004,¢.1.7 vypoved z najomnej zmluvy z 1.3.2020,E.1. 10
vyzva na dodrziavanie najomnej zmluvy z 6.12.2019,¢.1. 11 oznamenie o zapise zmien zapisovanych
skuto&nosti do registra,€.1.12 vypis zo Zivnhostenského registra na Zzalovaného z 10.3.2020,&.1. 14 vypis
z LV & XXXX,E.1.17 vypis z LV & XXXX, €.I. 20 zmluva o kratkodobom najme bytu s ngjomcom L.
M. prvé 3 strany ,&.1. 23 podnet na preSetrenie vystavby bytovej jednotky podany na Mests. Urad
Prievidza 24.1.2020,8.1. 34 vypis zo Zivnostenského registra na Zalovaného z 8.7.2020,&.1. 39 vyjadrenie
Zalovaného k Zalobe z 18.7.2020,¢.1. 45 Replika z 4.8.2020,¢.. 53 Duplika z 10.9.2020,¢&.1. 58 vypis
z ZR zalovaného z 10.9.2020,8.l. 63 vypoved z najomnej zmluvy z 1.3.2020,&.l. 95 odpoved Mesta
Prievidza ako stavebného uradu Ze oznaceny ddkaz — spis €. XXX-XX-XXX-XXXX nebol najdeny, &.I.
161 plnomocenstvo na zastupovanie udelené J. R.,&.I. 179 zapisnica z pojednavania dna 1.10.2021
( prepis zvukového zaznamu ),E.l. 185 rozsudok Okresného sudu Prievidza zo dfia 1.10.2021,&.1. 193
odvolanie Zalobcu voci rozsudku, €.I. 212 uznesenie Krajského sudu v TrenCine zo 07.12.2022,C.1.
220 navrh zalobcu na vysluch svedkov, &.I. 233 vypis zo ZR na zalovaného z 3.3.2023,8.l. 262
z4pisnica o pojednavani dfia 6.9.2023,C.1. 265 uznesenie zo dfia 14.6.2023,¢.1. 273 vyjadrenie Zzalobcu
z0 16.8.2023,&.l. 275 vypis zo Zivnostenského registra na Zalovaného zo 16.8.2023,8.l. 278 Zmluva
o spoloCenstve vlastnikov bytu a nebytovych priestorov z 19.10.2016, €.I. 284 dévodova sprava k zak.¢.
283/2018 Z.z.,€.l. 290 -292 hlasovanie vlastnikov bytov a nebyt. priestorov k suhlasu s pokraCovanim
v spore, €.I. Zmluva o kratkodobom najme bytu s p. M. v plnom zneni z6.4.2018, uzavretu L. P. s.r.o. a p.
L. M., €.I. 302 -306 fotografie z nebytového priestoru vo vchode €. 11,&.l. 314 zapisnica o pojednavani
25.8.2023,¢.1. 318 zapisnica o pojednavani 06.09.2023 ( prepis zvukového zaznamu),&.l. 332 pddorys
vchodov 11,13 a 15 bytového domu,&.l. 333 predzalobnéa vyzva Zalovaného vlastnikom bytov a nebyt.
priestorov z 23.12.2020,¢.1. 339 vyjadrenie k predZalobnej vyzve od p. B. S. z 15.1.2021,&.1. 340 sms od
I. T. 2 30.12.2020 Zalovanému ,&.l. 341 vyjadrenie Zalobcu z 25.9.2023 s otazkami na znalca z odboru
stavebnictvo,&.l. 362 uznesenie o zloZeni preddavku na trovy znaleckého dokazovania z 15.11.2023,¢.1.
368 uznesenie o nariadeni znaleckého dokazovania zo 7.12.2023,E.1. 74 - nahradny obal zo dfa
28.3.2024 o nariadenie obhliadky na mieste samom, €.l. 88 - zapisnica z obhliadky zo dria 21.5.2024,¢.1.
90 az 106 nahradny obal fotodokumentacia z obhliadky,&.l. 375 znalecky posudok €. 35/2024 |I.
G. P.C.l. 404 uznesenie o priznani znaleckej odmeny z 23.7.2024,C.1. 411 staznost Zalovaného
proti uzneseniu o priznani znaleckej odmeny z 26.8.2024,C.1. 412 uznesenie o zamietnuti staznosti
7 26.8.2024,¢.1. 413 vyjadrenie Zalobcu k znaleckému posudku, zmena petitu Zaloby z 3.9.2024,&.1. 414
Ziadost' Zalovaného o poskytnutie lehoty do 30.11.2024 na predloZenie kontrolného ZP od I. M.,E.I. 415
kolaudaéné rozhodnutie z 24.6.2005,&.1. 416 oznamenie o udeleni plnomocenstva J. U. z 10.9.2024,&.1.



417 splnomocnenie JUDr. Legerskému z 9.9.2024, ¢.I. 421 uznesenie o pripusteni zmeny Zaloby
z 16.09.2024,8.1. 431 vyjadrenie Zalovaného z 11.10.2024,&.l. 439 Ziadost Zalovaného o prediZenie
lehoty na predloZenie sukromného ZP z 5.12.2024 ( do 31.1.2025),&.1. 469 Dodatok €. 1 k Najomne;j
zmluve o najme nebytovych priestorov z 26.7.2004,¢.1. 470 vypis z registra na Zalobcu z 5.3.2025,¢.1. 472
oznamenie Zalovaného z 7.3.2025,&.1.512 a 513 zapisy zo zasadnuti Zalobcu, spis Stavebného uradu
Prievidza €. 243 -01-12629-2004 a ostatnym obsahom sudneho spisu sp. zn. 18C/15/2020. Navrhy
Zalobcu na dalSie dokazovanie vysluchom Statutara Zalobcu, vysluchom prvého pravneho zastupcu
Zalobcu F. V., vysluchom svedkov p. G. a p. W. sud zamietol s poukazom na sudcovsku koncentraciu
konania a hospodarnost konania, kedy mal za to, Ze vykonanie takychto dékazov by nemohlo privodit
iné rozhodnutie v merite veci a zmenit’ skutkovy stav natolko, Ze by to v ase zamietavého uznesenia
k vykonaniu dékazov mohlo vyvolat iné meritérne rozhodnutie.

7.Vykonanym dokazovanim, s prihliadnutim k obsahu vyjadreni stran sporu v ich pisomnych
vyjadreniach a na pojednavani, sud zistil tento skutkovy stav:

8.Dna 28.4.2004 bolo schvalené uzatvorenie najomnej zmluvy so Zalovanym ako najomcom s tym, Ze
Zalobca ako prenajimatel da do prenajmu najomcovi spolo¢né priestory vo vchode €. XX suSiaref vo
vymere 20,44 m2 a pracoviiu vo vymere 16,15 m2 a vo vchode &. XX su8iaref vo vymere 73,18 m2
tak, Ze prenajimatel prenechava najomcovi objekt za u€elom zriadenia administrativnych priestorov a
poskytovania obchodnych sluZieb, na zaklade €oho bola uzavreta najomné zmluva zo dna 21.6.2004
na dobu urcitu 30 rokov, priCom tato zmluva nadobudla U€innost’ dfiom podpisania 21.6.2004. Vyska
najomného za nebytové priestory bola dohodnutéa vo vyske 300.000,- Sk po celd dobu trvania najomného
vztahu. Najomné bolo vyplatené dha 21.06.2004, ¢o prenajimatel potvrdil podpisom na tejto zmluve.

9.Listom advokatskej kancelarie A. V., D. G. O. XX, E. zo dfia 1.3.2020 bola na zéklade tychto skuto&nosti
podfa § 9 ods. 2 pism. a) zak. €. 116/1990 Zb. vypovedand najomnd zmluva zo diia XX.X.XXXX, ktora
bola uzavreta na dobu uréitu 30 rokov, pred uplynutim tejto doby, vzhladom na to, Ze predmetné nebytové
priestory boli uzivané v rozpore s najomnou zmluvou, ktora bola vypovedana ku dfiu 31.3.2020 s tym, Ze
v tomto termine Zalovany priestory vyprace a uvedie do pdvodného stavu, na ¢o Zalovany nereagoval.

10.Zo znaleckého posudku €. XX/XXXX zo diia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom |. G. P.
na navrh znaleckého dokazovania Zalobcom ku vchodu bytového domu s.&. XXXXX znalec uviedol, Ze
podla projektovej dokumentéacie/statického posudku vyhotoveného Ind. G. A. — G. pred rekonstrukciou
spolo¢nych priestorov, spolo¢né priestory X. nadzemného podlaZia ( prizemie) boli vyuzivané na svoj
ucel t.j. napriklad ako susSiaren, pracovia, pivni¢né priestory, chodba, schodisSte a pod.. Znalec dalej
uviedol, Ze v priestoroch byvalej suSiarne a pra€ovne vchodu &. XX bytového domu s.&. XXXXX doslo
k stavebnym upravach aj k dispozi€nym zmenam, v priestoroch byvalej suSiarne a pracovne bola
vybudovana bytovéa jednotka, ktora spifia definiciu bytovej jednotky/bytu podla § 43b zak.&. 50/1976
Zb. Stavebny zakon. Stavebné povolenie na stavbu ,,Zmena uzivania ¢asti bytového domu F. H. XX-
XX E.* vydané Mestom Prievidza €. X.X.X.-XX-XXXXX-XXXX zo dfia 15.10.2004 bolo iba v rozsahu
vyburania dvernych otvorov a opravy povrchov. Ostatné stavebné uUpravy a zmena U&elu uZzivania
spoloénych priestorov boli zrealizované bez pravneho /administrativheho zékladu. Ku vchodu €. XX,
bytového domu s.€. XXXXX, znalec uviedol, Ze Cast, ktora je v pdvodnej projektovej dokumentécii
oznalena ako suSiaren a praovna a nachadza sa v zapadnej Casti traktu je vyuzivana pravdepodobne
majitelmi bytov ako pivniéné priestory, vo vychodnej €asti traktu sa nachadzaju priestory, ktoré sa v ¢ase
obhliadky vyuzivali na administrativu/kancelarie s prisluSenstvom. Znalec zistil, Ze vo vchode &. XX
doSlo aj k dispozicnym zmenam. V priestoroch byvalej suSiarne a pracovne ( zapadna Cast traktu)
boli vybudované ,,pivniéné kobky“ t.j. odkladacie priestory pivnic, ktoré podfa vyjadrenia Zalujuceho
Zalovany nevyuziva, vyuzivaju ich majitelia bytov. V byvalych pivniénych priestoroch ( vychodna &ast
traktu) s vybudované nebytové priestory, ktoré ale len giastoéne spifiaju definiciu nebytovych priestorov
v zmysle zak.6. 182/1993 Z.z. pretoze k uvedenym zmenam stavebny urad vydal iba rozhodnutie
o stavebnom povoleni, av8ak nie rozhodnutie o kolaudacii. Stavebné povolenie na stavbu ,,Zmena
uzivania Casti bytového domu F. H. XX-XX E.* vydané Mestom Prievidza &. X.X.X.-XX-XXXXX-XXXX
zo dna 15.10.2004 bolo len v rozsahu vyburania dverného otvoru v €asti byvalych pivni¢nych priestorov
a opravy povrchov v ¢asti byvalej suSiarne a pracovne. Ostatné stavebné Upravy a zmena ucelu uzivania
pivni¢nych priestorov boli zrealizované bez pravneho/ administrativnheho zakladu. V stavebnom povoleni
boli rozhodnuté o povoleni zmeny U&elu uzivania priestorov sudiarne a praCovne( zapadna &ast’ traktu)
a nie pivni¢nych priestorov ( vychodna €ast traktu).Zo zistenych a predloZzenych dokumentov vyplyva,



Ze stavebny urad vydal stavebné povolenie na rekonstrukciu aj tych priestorov vo vchode &. XX, na ktoré
nema Zalovany uzatvorenu najomnu zmluvu.

11.Z kolauda&ného rozhodnutia Mesta Prievidza €. X. X. X.-XX-XXXX-XXXX zo dfia 24.06.2005 je zrejmé,
Ze stavebny drad nim povolil uzivanie stavby ,,Zmena uzivania €asti bytového domu na F. H.XX/-XX
A. E.“ priCom stavba obsahuje vyburanie dvernych otvorov a prie€ok, opravu povrchov a zmenu uzZivania
pivni¢nych priestorov suSiarne a pra¢ovne na kancelarie.

12.Z obsahu predlozenej listiny - Dodatku €. 1 ku najomnej zmluve o najme nebytovych priestorov
zo dna XX XX XXXX uzavretej medzi prenajimatelom ( Zalobca) a najomcom ( Zalovanym) na €.l
469 spisu vyplyva, Ze dia 25.06.2004 bola predsedovi F. spoloCenstva vlastnikov bytov dorucena
Ziadost’ v pisomnej forme vacsiny vlastnikov bytov vo vchode O. XX, ktori poZiadali o zmenu miestna
prenajatych priestorov vo vchode €. XX, ako dévod uviedli, Ze vstup do prenajatych priestorov, ktory
mal byt vybudovany z opacnej strany od hlavnej cesty by vyruSoval obyvatefov vo vchode O. XX,
Ziadost' sa tykala iba prenajatych priestorov vo vchode €. XX pozostavajucich zo suSiarne 20,44m2
a pracovne 16,15m2, spolu vo vymere 36,59m2. Podla bodu 1.3 na valnom zhromaZzdeni vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov bolo schvélené dria 12.07.2004, Ze priestory prenajaté vo vchode &. XX,
pozostavajuce zo susiarne 20,44m2 a pracovne 16,15m2 spolu vo vymere 36,69m2 sa zamienaju za
spoloéné priestory vo vchode €. XX vo vymere 63,75m2 skladajuce sa z 8 pivniénych kobiek a chodby
pricom 3 z nich najomca uzivatelom vyplatil a 5 uzivatefom najomca vybuduje nové pivniéné kobky
v priestoroch pra€ovne a susSiarne vo vchode €. 15.

13.Z obsahu spisu Mesta Prievidza ako stavebného uradu €. X. X. X.-XX-XXXXX-XXXX sud z Verejnej
vyhlasky z 23.09.2004 - Oznamenia o zacati stavebného konania a zmeny uZivania stavby a upustenie
od ustneho konania zistil, Ze stavebnik I. J. K., F. H. XX/X, E., najomca spolo&nych nebytovych priestorov
— pivni¢nych priestorov vchodu €. XX a suSiarne a pracovne vchodu €. XX na F. H. A. E., ktoré su
vlastnictvom ,,F. spoloenstva“ bytov a nebytovych priestorov podal dfia 21.09.2004 na tunajSom urade
Ziadost o stavebné povolenie a 0 zmenu uzivania stavby z vchodov XX. a XX. Zo Stavebného povolenia
(verejna vyhlaska vyvesena 15.10.2004) bolo zistené, Zze stavebny urad Mesto Prievidza k zmene stavby:
zmena uzivania Casti bytového domu F. H. XX-XX E. tuto povoluje. Zo statického posudku stavebnych
Uprav pivniénych priestorov vchodu &. XX a su$iarne a pracovne vchodu €. XX I. G. A. — G., Q. XXX, B.
vyplyva, Ze zamerom objednavatela a predmetom statického posudku su stavebné upravy pivniénych
priestorov vchodu €. XX bytového domu a priestorov suSiarne a pra¢ovne vchodu €. XX bytového domu
na ul. F. A. E. na u&elom vytvorenia novych priestorov pre podnikanie.

14.Pravny zastupca Zalobcu v podani z 16.08.2023 v spore uviedol, Ze otazku aktivnej vecnej legitimacie
Zalobcu povaZuje za vyrieSenu rozhodnutim Krajského sudu v Trencine uznesenim z 07.12.2022.
Upravil oznagenie Zalovaného tak, Ze Zalovanym je I. J. K., nar. XX.XX.XXXX, (Zalobcovi naposledy
znamym) bytom F. O. XXX/XX, J., podnikajuci ako I. J. K. - L., so sidlom M. XXX/XX, XXXXX N.. Predseda
rozhoduje o vSetkych zaleZitostiach spolo€enstva, ak nie su zdkonom, zmluvou o spolo€enstve alebo
stanovami zverené inému organu spolo&enstva (ust. § 7c¢ ods. 2 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov a ¢l. 4 ods. 4. zmluvy o spolo€enstve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov). Uvedené pravidlo plati aj pred proces v ,otazke ukonéenia najmu so zalovanym a otazka
podania Zaloby na vypratanie nehnutelnosti“. Predseda spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov konal v tejto veci, pretoZe ide o zaleZitost spoloCenstva, ktora nie je zdkonom ani zmluvou
o spologenstve (stanovami) zverené inému organu spolo€enstva. Ust. § 14b ods. 1 pism. p) zakona ¢&.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni plathom a u¢innom od 01.11.2018 je
zhodné s obsahom zmluvy o spolocenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dra (¢l. 7. ods.
14. pism. n), v zmysle ktorych vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia
nadpoloviénou vac&sinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju
0 najme a vypoziCke spolo¢nych nebytovych priestorov, spolo¢nych €asti domu, spoloénych zariadeni
domu a prislugenstva. Zalobca tiez poukézal na skutonost, Zze pdvodni Najomnu zmluvu zo dia
21.06.2004 (dalej aj ako ,ndjomna zmluva®) podpisal za Zalobcu otec Zalovaného J. K., ktory bol v
tom Case predsedom spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a za Zalovaného samotny
Zalovany . J. K., t.j. syn Statutarneho zastupcu Zalobcu, kde tito dojednali ndjomné za spoloéné priestory
vo vchode €. XX - suSiaren 20,44 m2 a pracovha 16,15 m2 a vo vchode €. XX susSiarefi 20,44 m2
a pracovha 16,15 m2, tzn. spolu v celkovej vymere 73,18 m2 na dobu najmu 30 rokov v celkovej
vySke 400.000,- Sk, t.j. 13.277,57 EUR. Vyska najomného za cely predmet najmu tak predstavuje sumu



442,59 EUR rocne, t.j. 36,88 EUR mesacne za Styri miestnosti o vymere 73,18 m2 (!). Vzhladom k
tomu, Ze predseda spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov J. K. a Zalovany I. J. K. boli
a su blizkymi osobami, zalobca ma vzhladom k dojednanej vySke najomného dévodné pochybnosti
0 umysle konajucich osbb, o dodrzani povinnosti pri sprave cudzieho majetku a v rovine civilného
prava o sulade Ndjomnej zmluvy zo difia XX.XX.XXXX s dobrymi mravmi. Blizky pribuzensky vztah
konajucich oséb a neobvykle nizka vySka dojednaného najomného podla Zalobcu zaklada rozpor
uvedeného pravneho ukonu s dobrymi mravmi a teda aj absolutnu neplatnost’ tohto pravneho ukonu
v zmysle § 39 Obdianskeho zdkonnika s dopadom na skutkovy stav v €ase rozhodovania sudu, kedy
podla nazoru Zalobcu Zalovany nie je ngjomcom predmetnych nebytovych priestorov a tieto zadrzuje
vo svojej dispozicii bez pravneho dévodu. K skutkovym okolnostiam vypovede najomnej zmluvy zo dfia
01.03.2020 Zalobca dopifia, Ze predmetné nebytové priestory boli Zalovanému prenechané ,za G&elom
zriadenia administrativnych priestorov a poskytovania obchodnych sluzieb® (¢l. I. ods. 1.1 najomnej
zmluvy) a Zalovany sa ,zaviazal“ , uvedené priestory a zariadenie v ¢l. I. bod 1.1. tejto zmluvy vyuzivat
len pre uéely uvedené v tomto &lanku “ (€l I. ods. 1.3 najomnej zmluvy). Zalovaného argumentacia na
obranu vodi podanej Zalobe je nekonzistentna (vyjadrenie zo dfia 18.07.2020). Na jednej strane tvrdi, Ze
tieto priestory nikdy neboli prerabané na byt, na druhej strane priznava Ze ,V aprili roku 2018 boli tieto
nebytové priestory prenajaté do kratkodobého najmu pani L. M. spoloénostou L. P, s.r.0., ktora mala
tieto priestory v tom €ase prenajaté odo mria. Ja som dal nebytové priestory do prenajmu firme L. P,,
s.r.o. podfa bodu 14 Najomnej zmluvy zo dfia XX. XX.XXXX, kde bola mozZnost dat priestory do prenajmu
tretej osobe priamo zmluvne dohodnuta. L. P., s.r.o0. prenajala tieto priestory vo vchode €. XX pani M. na
kratkodobé byvanie ako poskytovanie obchodnych sluzieb, nakolko hlavnou ¢innostou tejto spoloénosti
je prenajom nehnutelnosti. “ Zalobca sa vyjadruje k uZivaniu predmetnych priestorov na byvanie akoby
bolo takéto uzivanie predmetu najmu prostrednictvom podnajomcu mimo jeho kontrolu a akoby s tym
nemal ni¢ spolo¢né. V prilohe tohto podania Zalobca sudu predklada uplny vypis z obchodného registra
SR spolo¢nosti L. N., s. r. 0., ktord v obdobi od 10.03.2012 do: 09.09.2020 vystupovala pod obchodnym
menom L. P., s.r.o.. Jedna sa o obchodnu spolo¢nost sidliacu v danom ¢ase na rovnakej adrese ako je
adresa bydliska / miesta podnikania Zalovaného, ovladanu blizkymi osobami Zalovaného a Zalovanym
osobne, kedy pri uzavierani Zmluvy o kratkodobom najme bytu zo dfia XX XX.XXXX s najomcom - L.
M. konal za tuto spolo¢nost’ ako prenajimatela Zalovany z pozicie splnomocnenca a v ktorej je Zalovany
od 10.09.2020 prokuristom. Pokial' je argumentacia Zalovaného zaloZena na tvrdeni, Ze on najomnu
zmluvu neporusil, pretoZe dal predmetné priestory do podnajmu a podnajomca tieto priestory prenechal
do uZivania p. L. M. do kratkodobého najmu, potom sa jedna o konstrukciu zneuzivajucu pravo, ktora
nepoziva pravnu ochranu. Zalobca poukazuje na to, Ze samotny Zalovany priestory vp vchode &. XX
prenajaté p. L. M. prostrednictvom spolo€nosti L. P, s.r.o. oznac€uje ako ,byt na prizemi bytového domu
na ulici F. X A. E.“; napriek rdznemu oznadeniu vchodu bytového domu X-XX medzi stranami sporu
nie je pochybnost o totoZnosti predmetného nebytového priestoru. V prilohe tohto podania Zalobca
sudu predkladd aj fotodokumentaciu z interiéru predmetného priestoru, z ktorej vyplyva charakter bytu.
Pokial Zalovany vyjadril pochybnost o vykonatelnosti Zalobného petitu, s tym, Ze k tejto otdzke bude
mozné zaujat bliZzSie stanovisko aZ po obozndmeni sa s dokumentaciou stavebného a kolaudaéného
rozhodnutia, potom Zalobca uvadza, Ze Zalovany uziva nebytové priestory a spolo¢né ¢asti doma nad
ramce rozsahu uvedeného v najomnej zmluve. Zalovany zabral a pripojil k ,prenajatym“ priestorom aj
dalSie spolo¢né Casti domu (napr. chodby). KedZe Zalovany vykonal stavebné upravy majuce vplyv na
vymeru a dispoziciu predmetnych nebytovych priestorov / spolo¢nych €asti bytového domu, do ktorych
Zalobca nema fyzicky pristup, nemozno od Zalobcu Ziadat, aby tieto Casti spolocnych Casti bytového
domu opisal pravne perfektnym spdsobom s vplyvom na vykonatelnost Zalobného petitu. Zalovany
tieto priestory aj v Case podania tohto vyjadrenie neopravnenie fyzicky zadrziava. Podanim z 3.9.2024,
oznaCenym ako vyjadrenie k znaleckému posudku €. XX/XXXX (vypracovanému sudnym znalcom I. G.
P. na zaklade uznesenie konajuceho sudu zo diia 07.12.2023, sp. zn. 18C/15/2020-368) a Uprava petitu.
Zalobca prostrednictvom splnomocneného pravneho zastupcu uviedol, Ze so znaleckym posudkom sa
oboznamil a so vietkymi zisteniami a zavermi sudneho znalca uvedenymi v znaleckom posudku suhlasi.
Zavery znaleckého posudku zodpovedaju presved&eniu Zalobcu, ktoré bolo dévodom podania Zaloby.
Zaroven upravil petit Zaloby s cielom dosiahnut jeho vykonatefnost v exeku€énom konani, kedy navrhoval
zmeneny petit:

,,1. Zalovany je povinny vypratat spolo&né &asti v prizemi vchodu &. XX bytového domu sup. &. XXXXX
H. F., E., postaveného na parcele ,, C* KN & XXXX/XX, zapisaného Okresnym uradom Prievidza na
liste vlastnictva &. XXXX pre katastralne uzemie E., obec E., okres E. v rozsahu vyplyvajucom z prilohy
€. 7 znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dfia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom I. 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 I. G. P..

2. Zalovany je povinny vypratat spoloné &asti v prizemi vchodu &. XX obytnej budovy sup. &. XXXXX,
H. F., E., postavenej na parcele ,C* KN &. XXXX/X, zapisanej Okresnym uradom Prievidza na liste
vlastnictva €. XXXX pre katastralne uzemie E., obec E., okres E. v rozsahu vyplyvajucom z prilohy &.
7 znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dfia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom I. G. P. a s
dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti vyplyvajucou z prilohy &. 6 znaleckého posudku &. XX/
XXXX zo dfia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom I. G. P..

3. Zalobca ma narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%."

15.Sud o navrhnutej zmene Zaloby rozhodol uznesenim &.k. 18C/15/2020 — 421 zo dia 16.09.20242,
kedy zmenu Zaloby pripustil.

16.Zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu v podani z 11.10.2024, oznatenom ako
doplnenie skutkovych a pravnych tvrdeni zalovaného k uplatnenému naroku Zalobcu uviedol, Ze Zalobca
sa podanou zalobou v zmysle jej poslednej zmeny pripustenej uznesenim sudu €. 18C/15/2020-421
zo diha 16.9.2024 domaha uloZenia povinnosti Zalovanému vypratat’ jednak spolo€né ¢asti v prizemi
vchodu €. XX bytového domu sup. & XXXXX D. H. F. A. E., postaveného na pozemku CKN pare. &.
XXXX/XX v rozsahu vyplyvajucom z Prilohy €. 7 znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dfia 17.7.2024
znalca I. G. P. a s dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti vyplyvajucou z Prilohy &. 4 tohto
znaleckého posudku a jednak spolo&né Casti v prizemi vchodu &. XX obytnej budovy sup. €. XXXXX
D. H. F. A. E., postavenej na CKN pare. €. XXXX/X v rozsahu vyplyvajucom z Prilohy &. 7 znaleckého
posudku &. XX/XXXX zo dia 17.7.2024 znalca |. G. P. a s dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti
vyplyvajucou z Prilohy &. 6 tohto znaleckého posudku. Takto uplatneny narok Zalobca odvodzuje od
rozhodujucich skutkovych a pravnych tvrdeni, podla ktorych bolo na zhromaZzdeni vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov dfia 28.4.2004 schvalené uzatvorenie najomnej zmluvy so Zalovanym ako
najomcom s tym, Ze Zalobca ako prenajimatel da do prenajmu najomcovi spolo¢né priestory vo vchode €.
XX suSiarefi vo vymere 20,44 m2 a prac¢ovriu vo vymere 16,15 m2 a vo vchode €. XX suSiareri vo vymere
73,18 m2 tak, Ze prenajimatel prenechava najomcovi objekt za u€elom zriadenia administrativnych
priestorov a poskytovania obchodnych sluzieb, na zaklade ¢oho bola uzavretd najomna zmluva zo
dfia 21.6.2004 na dobu ur€itu 30 rokov, pric¢om tato nadobudla ucinnost diiom podpisania 21.6.2004.
Dalej zalobca argumentuje tym, Ze napriek tomu, Ze najomnou zmluvou bolo vymedzené, Ze tieto
nebytové priestory sa budu pouZivat ako administrativne priestory a na poskytovanie obchodnych
sluzieb, tak zalovany tieto prerobil na byt tak, Ze vo vchode &. XX je zo suSiarne a pradovne o vymere
30,10 m2 vytvoreny byt, ktory mal potom Zalovany prenajat inej osobe. V nadvaznosti na uvedené
Zalobca argumentuje tym, Ze listom zo diia 6.12.2019 vyzval Zalovaného na dodrZiavanie najomnej
zmluvy, Ze na zaklade podnetu Zalobcu Mestsky urad Prievidza, odbor stavebného poriadku preSetril
vystavbu bytovej jednotky vo vchode €. XX a skon3tatoval, Ze predmetné priestory boli prerobené na
bytovu jednotku, ktora nie je zapisana a ani nedoSlo k Ziadnej zmene, ktord by Zalobca odsuhlasil
a ze listom advokatskej kancelarie zo diia 1.3.2020 bola na zaklade tychto skuto€nosti podfa § 9
ods. 2 pism. a) zak. & 116/1990 Zb. vypovedana najomna zmluva zo dfia 21.6.2004, ktora bola
uzavreta na dobu urcitd 30 rokov, pred uplynutim tejto doby, vzhfadom na to, Ze predmetné nebytové
priestory boli uzivané v rozpore s najomnou zmluvou, ktora bola vypovedana ku driu 31.3.2020 s
tym, Ze v tomto termine Zalovany priestory vyprace a uvedie do pévodného stavu, na ¢o zalovany
nereagoval. Vo vztahu k uplathenému naroku na vypratanie takychto priestorov Zzalobca poukéazal aj
na ¢l. 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a § 126 ods. 1 Obg. z&k. Zalovany v ramci obrany proti
uplatnenému naroku Zalobcu namietal, Ze stavebnou &innostou, ktoru vykonal v priestoroch, ktoré
sU predmetom najomnej zmluvy zo dfia 21.6.2004, tato zmluvu neporusil, pretoze takuto stavebnu
¢innost uskutoCnil so suhlasom Zalobcu ako prenajimatela a priestory uzival v sulade so zmluvou. Sud
pbvodne Zalobu zamietol na zaklade zaveru o nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu v spore o
uplatnenom naroku, avsak takéto rozhodnutie bolo zrusené odvolacim sudom a vec vratena na dalSie
konanie a nové rozhodnutie, ked odvolaci sud v otazke aktivnej vecnej legitiméacie Zzalobcu dospel k
opacnému zaveru a konstatoval, Ze pri zastupovani a konani pred sidom vodi tretim osobam alebo
samotnym vlastnikom kond spravca a spoloCenstvo v zmysle § 9 ods. 7 zak. €. 182/1993 Z. z. (v Znem
ucinnom od 1.11.2018) vo vlastnom mene a na Uclet vlastnikov ako nepriamy zastupca, a teda spravca
a spolo€enstvo maju v konani vecnu legitimaciu a nakofko Zalobca ako spoloenstvo sa podanou
Zalobou domaha vypratania nehnutelnosti proti Zalovanému, ktorému boli nehnutefnosti zo strany
Zalobcu prenajaté, je Zalobca aktivne vecne legitimovany na uplatnenie predmetného hmotnopravneho
naroku.Po zruSeni predchadzajiceho rozsudku o zamietnuti zaloby z dévodu nedostatku aktivne;j
vecnej legitimacie Zalobcu a vrateni veci na dalSie konanie a nové rozhodnutie, bolo vykonané dalSie



dokazovanie vratane znaleckého dokazovania za Uu€elom popisu priestorov a ich stavu a rozsahu v
nich vykonanych stavebnych Uprav, ktorych vypratania sa Zalobca podanou Zalobou doméha, pricom na
z&klade vysledkov takto vykonaného znaleckého dokazovania doslo zo strany Zalobcu ku zmene Zaloby
do tej podoby, ako bola pripustena vy$sie uvedenym uznesenim sudu zo dfia 16.9.2024.Zalovany za
takéhoto skutkového stavu veci, ako vyplyva z doposial vykonaného dokazovania, povazuje za potrebné
poukazat na dalSie podstatné skutoCnosti pre posudenie Zalobcom uplatneného néaroku, ktorymi sa
doposial sud nezaoberal a ktoré su pre posudenie dévodnosti naroku podla zalovaného rozhodujuce.
Tieto skutoCnosti sa tykaju jednak posudenia opravnenosti osoby, ktora vyhotovila a podpisala vypoved
z ndjomnej zmluvy zo dia 21.6.2004, danej Zalovanému zo strany Zalobcu listom advokatskej kancelarie
zo dna 1.3.2020 (dalej len ,vypoved z najomnej zmluvy®), konat za Zalobcu a jednak posudenia platnosti
vypovede z najomnej zmluvy, a to tak z hladiska jej suladnosti s ustanoveniami zak.¢. 116/1990 Zb.
a ustanoveniami Ob¢. zak., ako aj z hladiska dodrzania postupu pri dani tejto vypovede v zmysle
ustanoveni zak. &. 182/1993 Z.z.. Pokial ide o posudenie opravnenosti osoby, ktora vyhotovila a
podpisala vypoved z najomnej zmluvy, tak podla pravneho nazoru zalovaného bola vypoved vyhotovena
a podpisana osobou, ktora vébec nebola na takyto pravny ukon opravnena vzhfadom na dalej uvedené
skuto€nosti. Vypoved z najomnej zmluvy ma v zahlavi uvedené “Advokatska kancelaria A. V., D. G.
0. XX, XXX XX E.“ a pod jej textom je peliatka tejto advokatskej kancelarie uvedenej v zahlavi
takejto listiny. Bez ohfadu na to, Ze pri takejto pecliatke nie je obsiahnuty na vypovedi z najomnej
zmluvy (na €&l. 7 sudneho spisu) Ziaden podpis, tak takéto splnomocnenie vzhfadom na jeho obsah
vébec nemohlo opravriovat advokata, ktory vypoved z ngjomnej zmluvy vyhotovil, na zastupovanie
Zalobcu pri takomto prdvnom ukone. Z obsahu plnomocenstva (na €l. 9 sudneho spisu) vyplyva, Ze
Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov - F. spolo€enstvo v zastupeni J. E., splnomocnilo
advokata F. A. V., so sidlom advokatskej kancelarie v E., D. G. O. XX, aby zastupoval spolo€enstvo
vo veci neplatnosti najomnej zmluvy (bez akéhokolvek identifikovania akejkolvek najomnej zmluvy,
¢i uz ¢asovym udajom o jej uzavreti, predmetom najmu alebo osobou najomcu), aby splnomocnitela
obhajoval a vo vSetkych pravnych veciach zastupoval, vykonaval vSetky ukony, prijimal doruCované
pisomnosti, podaval navrhy a Ziadosti, uzatvaral zmiery, uznaval uplatnené naroky, vzdaval sa narokov,
podaval opravne prostriedky a vzdaval sa ich, vymahal naroky, plnenie narokov prijimal, ich plnenie
potvrdzoval, dedi¢stvo odmietal alebo neodmietal, menoval rozhodcu a uzavieral rozhodcovské zmluvy,
to vSetko i vtedy, ked je podla pravnych predpisov potrebné osobitné splnomocnenie. Za takto
vymedzenym rozsahom opravnenia splnomocnenca konat za splnomocnitela jc vyslovne uvedené, Ze
toto splnomocnenie dava splnomocnitel v rozsahu ,prac* (spravne malo byt zrejme uvedené ,prav*)
a povinnosti podla Trestného poriadku a Obéianskeho sudneho poriadku. Ziadne iné opravnenie
splnomocnenca konat za splnomocnitela z tohto plnomocenstva nevyplyva. Takéto plnomocenstvo malo
byt Zalobcom udelené advokatovi a advokatom prijaté dria 3.2.2018 alebo 3.2.2020, kedZe datum na
tomto je upravovany. Z obsahu takéhoto plnomocenstva podfa Zalovaného celkom jednoznaéne vyplyva,
Ze sa jedna o typické procesné plnomocenstvo udelené advokatovi podfa ustanoveni § 89 a nasl. CSP
(aj ked v texte predmetného plnomocenstva sa uvadza Obciansky sudny poriadok, ktory bol zruSeny
s ucinnostou k 30.6.2016, ¢o mbze tiez skutolny €as vyhotovenia plnomocenstva spochybriovat).
Takéto procesné plnomocenstvo je udelované vzdy podfa ustanoveni procesnych predpisov (ktorymi
su § 90 Civilného sporového poriadku a predtym § 28 Obc&ianskeho sudneho poriadku, § 39 Trestného
poriadku, § 17 Spravneho poriadku a podobne) a opravriuje splnomocnenca, aby splnomocnitela
zastupoval v procesnom konam a vykonaval v jeho mene prava vyplyvajuce splnomocnitelovi z
jeho procesného postavenia. Takéto procesné plnomocenstvo v8ak neopraviiuje splnomocnenca na
vykonavanie pravnych ukonov podla hmotného prava v mene splnomocnitefa. Najvyssi sud Slovenskej
republiky k otazke rozdielu medzi procesnym plnomocenstvom a plnomocenstvom k pravnym ukonom
podfa hmotného prava uviedol, Ze zastupcom je ten, kto je opravneny konat za iného v jeho mene,
zo zastupenia vznikaju prava a povinnosti priamo zastupenému a zastupenie vznika aj na zaklade
dohody o plnomocenstve v zmysle § 22 ods. 1 a § 23 Ob&. zak. V plnomocenstve, ktoré splnomocnitel
udeluje splnomocnencovi za uUcelom jeho zastupenia pri hmotnopravnom ukone, sa musi uviest
rozsah splnomocnencovho opravnenia, pricom, ak je potrebné, aby sa pravny Ukon urobil v pisomne;j
forme, musi sa plnomocenstvo udelit pisomne (§ 31 ods. 1 Ob¢&. zak.). Ak splnomocnenec kona
v mene splnomocnitela v medziach opravnenia zastupovat, vzniknu tym prava a povinnosti priamo
splnomocnitefovi (§ 32 ods. 2 Ob¢&. zak.). Pre vymedzenie rozsahu opravnenia splnomocnenca konat
za splnomocnitela vo vztahu k tretim osobam, nie je dohoda o plnomocenstve pravne vyznamna a
rozhodujuci je rozsah opravnenia uvedeny v plnej moci, ktora je pravnym Uukonom splnomocnitela,
ktorym sa dava tretim osobam najavo, Ze splnomocnenec je opravneny zastupovat' splnomocnitela v
rozsahu v plnej moci uvedenom. Od takéhoto plnomocenstva podla § 31 Ob¢&. zak. treba odliSovat



procesné plnomocenstvo udelené podla § 24 a nasl. O. s. p. (kde bol posudzovany pravny stav
pred nadobudnutim uc€innosti CSP), ktoré uc€astnik konania udeluje zastupcovi na zastupovanie v
obd&ianskom sudnom konani a ktoré sa udeluje v pisomnej forme alebo Ustne do zapisnice bud pre celé
konanie, alebo len pre urcité ukony v konani. Mozno teda udelit vSeobecné plnomocenstvo opravriujuce
zastupcu na vSetky ukony, ktoré méze v konani U€astnik urobit’ (spravidla sa udeluje advokatovi) alebo
plnomocenstvo opraviujuce zastupcu konat len v rozsahu jedného ukonu alebo urcitého druhu tkonov.
Pri interpretacii obsahu plnomocenstva treba prihliadat’ na zmysel pouzitych slov a predovsetkym na to,
€o chcela konajuca osoba pouzitymi slovami vyjadrit. Vychadzajuc z takéhoto hodnotenia rozdielu medzi
procesnym plnomocenstvom a plnomocenstvom na hmotnopravne ukony, je z obsahu plnomocenstva
udeleného Zalobcom advokatovi s vymedzenim predmetu spinomocnenia ,neplatnost ngjomnej zmluvy*
celkom zrejmé, Ze ide o typické procesné plnomocenstvo na zastupovanie splnomocnitela v konani
0 neplatnost najomnej zmluvy, ¢omu plne nasvedCuje aj gramaticky vyklad obsahu predmetného
plnomocenstva, v ktorom su pouZité slovné spojenia ,prijimal doru¢ované pisomnosti, podaval opravné
prostriedky a vzdaval sa ich® a dalSie a tiez vyslovné konstatovanie, ze ,splnomocnenie davam v
rozsahu prav a povinnosti podla Trestného poriadku a Obc&ianskeho sudneho poriadku®, teda podla
procesnych predpisov. Na zaklade tychto skuto&nosti potom mozno podla Zalovaného jednoznacéne
dospiet k zaveru, ze plnomocenstvo udelené zalobcom advokatovi F. A. V., €i uz zo dia 3.2.2018 alebo
3.2.2020, vébec neopravriovalo tohto advokata na vykonanie akychkolvek hmotnopravnych ukonov za
Zalobcu a teda ani na podanie vypovede z ndjomnej zmluvy, pretoZze neslo o plnomocenstvo v zmysle
§ 22 a nasl. Ob&. zak. Je nepochybné, Ze vypoved z najomnej zmluvy je typicky hmotnopravny ukon
v zmysle § 34 Ob&. zak., kedZe ide o ukon, ktory smeruje k zaniku prav a povinnosti z najomnej
zmluvy. Toto je z&kladna skuto&nost, pre ktori nemozno povazovat advokata F. A. V., ktory vyhotovil
a zalovanému zaslal vypoved z ngjomnej zmluvy, za osobu opravnenu vykonat za Zalobcu takyto
hmotnopravny ukon. Len pre Uplnost Zalobca poukazuje aj na celkom nedostatoéné vymedzenie veci, ku
ktorej zalobca takéto splnomocnenie advokatovi udelil, ked zastupovanie vo veci ,neplatnosti najomne;j
zmluvy“ bez uvedenia akychkolvek konkrétnych skutoCnosti, z ktorych by vyplyvalo, o aku najomnu
zmluvu, z akého dia, s akym predmetom najmu alebo s akym najomcom by sa malo jednat, ide o celkom
neurcité vymedzenie toho, k €omu vlastne mal Zzalobca advokata splnomocnit’ (k akému konkrétnemu
konaniu) a teda aj z tohto dalSieho dévodu by na zaklade takéhoto plnomocenstva nebolo mozné
dospiet’ k zaveru o opravneni splnomocnenca konat za splnomocnitela - zalobcu v rozsahu podania
vypovede z najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym zo diia 21.6.2004. Napokon tiez
len pre uplnost Zalobca poukazuje aj na absenciu podpisu splnomocnenca (advokata) na samotne;j
vypovedi z ndjomnej zmluvy (na tej, ktora sa nachadza na &l. 7 sudneho spisu), ktorého absencia by
znamenala aj nedostatok predpisanej (pisomnej) pravnej formy takéhoto pravneho ukonu (v zmysle §
9 ods. 2 ZoNPNP, podfa ktorého bola vypoved dand). Preto podla Zalobcu uz z tychto podstatnych
dévodov, ktorymi sa zatial sud nezaoberal, nemohlo vébec vypovedou z ngjomnej zmluvy dojst’ k
zaniku pravneho vztahu z najomnej zmluvy zo dria 21.6.2004 a preto uz z tohto dévodu neméze byt
Zalobcom uplatfiovany narok na vypratanie prisluSnych priestorov odvodzovany od takejto vypovede,
opodstatneny a pravne podloZeny.Pokial ide o posudenie platnosti vypovede z najomnej zmluvy, z
hladiska ustanoveni zak. €. 116/1990 Zb. a ustanoveni Ob&. zak., Zalovany poukazuje na tieto podstatné
skuto€nosti. Z obsahu vypovede z najomnej zmluvy podfa listu Advokatskej kancelarie F. A. V., E.,
D. G. O. XX zo dna 1.3.2020 vyplyva, Ze Zalovanému bola dana vypoved z najomnej zmluvy zo dha
XXX XXXX (dalej len ,nagjomna zmluva®) podla § 9 ods. 2 pism. a) zak. ¢. 116/1990 Zb., pretoZe
Zalovany prenajaté nebytové priestory uziva ako byt, ktory prenajima tretej osobe. Podla Zalovaného
je takto podana vypoved absolutne neplatnym pravnym ukonom pre jej rozpor so zakonom, ktory
nemohol vyvolat’ predpokladané pravne nasledky zaniku pravneho vztahu z najomnej zmluvy. Z obsahu
najomnej zmluvy a napokon aj tvrdeni Zalobcu v podanej Zalobe, ktoré neboli Zalovanym rozporované,
jednoznadne vyplyva, Ze predmetom najmu podla najomnej zmluvy boli spolo&né priestory jednak vo
vchode €. XX bytového domu sup. & XXXXX D. H. F. A. E. a jednak vo vchode €. XX obytnej budovy
sup. &. XXXXX D. H. F. A. E.. Obe tieto budovy mali v Ease vzniku najomnej zmluvy a maju aj doposial
charakter bytového domu v zmysle § 2 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z. z. (dalej len ,BytZ*). Priestory v
takychto bytovych domoch, ktoré su predmetom najmu podla najomnej zmluvy, predstavuju nepochybne
spolocné priestory domov. Z ustanovenia § 1 pism. a) zak. €. 116/1990 Zb. (dalej len ,ZoNPNP*) vyplyva,
Ze tento zakon sa vztahuje na nebytové priestory, ktorymi s miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré
podfa rozhodnutia stavebného Uradu su urené na iné ucely ako na byvanie s tym, Ze nebytovymi
priestormi nie su prisluSenstvo bytu ani spolo¢né priestory domu. Z uvedeného je zrejmé, Ze aj ked sa
v najomnej zmluve konstatuje, Ze tato bola uzatvorena v zmysle zak. &. 116/1990 Zb. a Ze na pravne
vztahy, ktoré nie su touto zmluvou upravené, sa vztahuju prislusné ustanovenia tohto pravneho predpisu



a Obdianskeho zakonnika, tak v skutoCnosti nebolo a nie je mozné pravny vztah z tejto najomnej
zmluvy vébec posudzovat podfa ZoNPNP jednak z dévodu, Ze tento zakon sa vztahuje na nebytové
priestory, ktorymi su miestnosti alebo subory miestnosti uréené podfa rozhodnutia stavebného dradu
na iné Udely ako na byvanie, &o predmet najmu podla najomnej zmluvy nespifia a jednak z dévodu,
Ze tento zakon vyslovne z nebytovych priestorov vylu€uje spolo¢né priestory domu. V tomto smere
je potrebné poukazat' aj na pravne zavery vyplyvajuce z rozsudku Najvy3Sieho sudu SR vo veci &.
M Cdo 251/2002, v zmysle ktorych je pre posudenie charakteru priestoru ako nebytového priestoru
rozhodujuce ich stavebné urCenie a nie zmluvné urenie (zmluvne dojednany spdsob ich uzivania).
KedZe ustanovenie § 1 ZoNPNP je nepochybne kogentnou pravnou normou, tak charakter predmetu
najmu podla najomnej zmluvy upline vylu€uje aplikaciu jeho ustanoveni na pravny vztah prenajimatela
a najomcu zaloZeny najomnou zmluvou a tento pravny vztah je mozné posudzovat potom len podla
vSeobecnych ustanoveni Obcianskeho zdkonnika o najomnej zmluve § 663 - § 684. To znamena3,
Ze ani skon¢enie najomného pomeru zalozeného najomnou zmluvou nie je mozné posudzovat podla
ustanoveni ZoONPNP. Ak teda za takéhoto stavu veci zalobca odvodzuje Zalobou uplatneny narok na
vypratanie prisluSnych priestorov od vypovede z najomnej zmluvy podfa listu advokatskej kancelarie
zo dna 1.3.2020, ktora bola dana Zalovanému podla § 9 ods. 2 pism. a) ZoNPNP a ktora je absolutne
neplatnym pravnym ukonom pri spravnom pravnom posudeni veci, tak Zalobou uplatneny narok nema
Ziaden pravny zaklad. Pri sprdvnom pravnom posudeni veci a v ramci toho moznosti skonéenia
najomného pomeru dohodnutého na dobu uréitd, nemdze takato vypoved zo zmluvy o najme vébec
obstat a nemdze mat za nasledok zanik najomného pomeru. Z ustanovenia § 676 ods. 1 Ob¢&. zak.
vyplyva, Ze najom sa skonci uplynutim doby, na ktoru sa dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s
najomcom inak. Z ustanovenia § 677 ods. 1 Ob¢. zak. vyplyva, Ze zrusit najomnu zmluvu dojednanu na
neurciti dobu mozno, ak nedéjde k dohode prenajimatela s najomcom, iba vypovedou a z odseku 2 tohto
ustanovenia vyplyva, Ze ak osobitny zdkon neustanovuje inak, tak najomnid zmluvu mozno pri najmoch
nehnutelnosti vypovedat v trojmesacnej lehote a pri najmoch hnutelnych veci v jednomesacnej lehote.
Ziadna in& uprava skon&enia najmu v Obgianskom zakonniku nie je obsiahnuta, o znamena, Ze pri
spravnom pravnom posudeni najomného pomeru v zmysle najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom
ako prenajimatefom a Zalovanym ako najomcom, zanikne ngjomny pomer az uplynutim dohodnutej
doby ngjmu, teda dfiom 21.6.2034. Tejto skutoCnosti napokon zodpoveda aj dojednanie obsiahnuté
v ¢l. VIII. bod 8.1. najomnej zmluvy, podfa ktorého najom koné&i uplynutim dohodnutej doby najmu
alebo pisomnou dohodou zmluvnych stran. Preto vypoved z najomnej zmluvy, dana Zalobcom podla
ustanovenia § 9 ods. 2 pism. a) ZONPNP, nemohla mat za nasledok zanik pravneho vztahu zalozeného
najomnou zmluvou a kedZe tento pravny vztah doposial Ziadnym inym pravne pripustnym spésobom
(uplynutim doby najmu alebo dohodou zmluvnych stran o skon€eni najmu) nezanikol, tak uz z tohto
podstatného dévodu nembze byt Zzalobou uplatneny narok na vypratanie priestorov tvoriacich predmet
najmu vbbec opodstatneny. Len pre Uplnost’ Zalobca v tejto €asti poukazuje aj na to, Ze odhliadnuc
od vsetkych vy3Sie uvedenych skuto€nosti by sa uplatneny vypovedny dévod vo vypovedi z ndjomnej
zmluvy vzhfadom na jeho odévodnenie vo vypovedi, mohol vztahovat len na priestor v prizemi vchodu &.
XX bytového domu sup. &. XXXXXD. H. F. A. E. ateda nie na cely predmet ngjmu. Pokial ide o posudenie
platnosti vypovede z nadjomnej zmluvy, z hfadiska dodrzania postupu pri dani tejto vypovede v zmysle
ustanoveni zak. €. 182/1993 Z. z., Zzalovany poukazuje na tieto podstatné skuto€nosti. Z ustanovenia
§ 14 ods. 1 BytZ vyplyva, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost
zUc&astiovat' sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o v3etkych veciach, ktoré
sa tykaju spravy domu, spolo€nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo prifahlého pozemku a z odseku 2 tohto
ustanovenia vyplyva, Ze rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na
schédzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim, pri€om na ucely rozhodovania vlastnikov sa za schédzu
vlastnikov povazuje aj zhromazdenie. V nadvaznosti na to z ustanovenia § 14b ods. 1 pism. p) BytZ
vyplyva, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vac¢sinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o najme a vypozZicke
spolo&nych nebytovych priestorov, spoloénych &asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva.
Podla Zalobcu z takejto pravnej Upravy vyplyva, Ze o najme spolo¢nych €asti domu, tak ako su tieto
predmetom najmu podla najomnej zmluvy posudzovanej v tomto konani, rozhoduju vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome nadpoloviénou vacésSinou hlasov, priom rozhodovanim o najme treba
nepochybne rozumiet' tak rozhodovanie o vzniku najmu, teda o prenechani spolo¢nej ¢asti domu do
najmu inej osobe, ako aj rozhodovanie o ukonceni takéhoto najmu spoloénej €asti domu. Takato zdkonna
uprava plne koreSponduje s pravnym vztahom k spolocnej ¢asti domu, ktora je v zmysle ustanoveni
§ 13 ods. 1 v spojeni s § 19 ods. 1 BytZ predmetom akcesorického podielového spoluvlastnictva



vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a preto je len vecou ich rozhodnutia, ¢i takuto
spoloénu ¢ast domu prenechaju do najmu inej osobe, za akych podmienok apo aku dobu a €i takéto
prenechanie spolo¢nej ¢asti domu do najmu inej osobe bude ukonéené a akym spdsobom. Vo vztahu k
posudzovanej vypovedi z ngjomnej zmluvy v tejto veci to potom znamena, Ze Zalobca ako spolo&enstvo
v zmysle § 7 a nasl. BytZ nemohol vypovedat ngjomnu zmluvu sam z vlastného rozhodnutia (poverit
tym advokéta), ale mohol tak urobit len na zéklade (predchadzajiceho) rozhodnutia viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, a to nadpolovi¢nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome (v tomto pripade vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v domoch sup.
€. 10552 a 10713, v ktorych sa spolo€né priestory, ktoré su predmetom najomnej zmluvy nachadzaju).
Spravnost' takéhoto vykladu uvedenych ustanoveni BytZ potvrdzuju aj pravne zavery vyplyvajlice z
rozsudku Krajského sudu v Bratislave €. 2Cob/229/2013 zo dna 3.6.2014, kde tento sud posudzoval
situaciu, kedy vypoved z najmu spolo&nych priestorov bola dana pravnou zastupkyrou spravcu bytového
domu bez predchadzajuceho rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uviedol s
poukazom na § 8b ods. 1 BytZ (tam vo vztahu k spravcovi) a § 14 ods. 1 a 2 BytZ a tieZ prislusnu &ast’
zmluvy o vykone spravy, Zze spravca nemodze vo svojom mene rozhodovat o veciach, o ktorych mézu
rozhodovat len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome a v ramci toho nemoze dat’ ani vypoved
z najomnej zmluvy, predmetom ktorej boli spolo¢né priestory v dome. Podla zmluvy o spologenstve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorym bolo zaloZzené spolo€enstvo Zalobcu v zmysle &l. IV.
bod 12 pism. e) do vyluénej pdsobnosti zhromazdenia vlastnikov patri rozhodovat o spbsobe spravy
spoloénych &asti a zariadeni domu. Pod spravu spolognych Casti a zariadeni domu nepochybne patri
aj najom spolo€nych &asti domu inej osobe, ¢o potom znamena, Ze rozhodnut o ukon&eni takéhoto
najmu, mdze len zhromazdenie vlastnikov a spolo€enstvo samotné bez takéhoto predchadzajuceho
rozhodnutia nemoze takéto (neexistujuce rozhodnutie zhromazdenia) realizovat. To znamen4, Ze ak by
spolocenstvo splnomocnilo advokata na podanie vypovede z najomnej zmluvy bez toho, aby o takomto
postupe predtym rozhodlo zhromazZdenie vlastnikov, tak takato vypoved by aj z tohto dévodu bola
neplatna, pretoze by iSlo o vypoved danu neopravnenym subjektom a teda aj z tohto dalSieho dévodu
by takato vypoved nemohla mat za nasledok skon&enie pravneho vztahu zalozeného medzi zalobcom
a Zalovanym najomnou zmluvou. Na podstate tejto veci ni€ nemeni zaver odvolacieho sudu vysloveny
v rozhodnuti o zruSeni prvého rozsudku v tejto veci, podla ktorého je Zalobca ako spolo¢enstvo aktivne
vecne legitimovany na uplatnenie predmetného hmotnopravneho naroku na vypratanie prislusnych
spoloénych &asti domu v zmysle § 9 ods. 7 BytZ na sude vo vlastnom mene a na ucet vlastnikov
ako nepriamy zastupca v sudnom konani o takomto naroku. Tu sa totiZ jedna uz o otazku legitiméacie
subjektu na uplatnenie naroku na vypratanie v sudnom konani, ktora vSak nesuvisi s otdzkou subjektu
opravneného rozhodnut o ukonéeni najmu spolonej €asti domu, o ktorej mézu rozhodnut len vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome a nie spolo¢enstvo. Na zaklade vsetkych troch vySSie uvedenych
skuto€nosti, a to kazdej z nich samostatne, je vypoved z najmu, od ktorej Zalobca odvodzuje uplatneny
narok na vypratanie prisludnych priestorov, jednak nulitnym (neexistujucim) pravnym ukonom a jednak
pravnym ukonom od zaciatku absolutne neplatnym a najomny pomer zaloZeny najomnou zmluvou zo
dfia 21.6.2004 nadalej trva a preto je Zalobou uplatneny narok na vypratanie spolo&nych priestorov
tak, ako su tieto vymedzené v uzneseni sudu, ktorym bola pripustena zmena Zaloby, v celom rozsahu
neddvodny.

17.Zalovany pred sudom o.i. uviedol, Ze je pravdou, Ze &ast priestorov bola okrem najmu od Zalobcu
odkupena a Cast priestorov bola odkupena od jednotlivych viastnikov. Tvrdil, Ze k zamene doslo, uz si to
ale presne nepamata. Mysli si, Ze priestory vo vchode €. XX bytového domu uzZiva na zaklade najomnej
zmluvy, lebo inak by tie priestory neprerabal a nerobil by zboku vchod.

18.Svedok Q. C. vo svojej vypovedi pred sudom o.i. vypovedal, Ze Zalovany resp. jeho otec p. K. st.
to urobili inak, ako podla zmluvy, ked vymenili priestory suSiarne a pra¢ovne, v ktorych urobili druhé
pivnice, a tie ich akoZe od nich odkupili, pri¢om na katastri ni¢ neprebehlo. Ludi, ktorych sa toto tykalo
on sam aj opakovane vyzyval, aby si tento stav dali do poriadku, kedZe oni su nadalej vlastnici priestoru,
ktory Zalovany uziva a nadalej tie metre Stvorcové spadaju pod byt, z ktorého vlastnici platia aj vymer
do fondu oprav. Vyzyval vlastnikov bytov v €ase ked bol predsedom spolo¢enstva na kazdom valnom
zhromazdeni, aby si to vo vlastnom zdujme dali na poriadok.

19.Svedok J. K. st. sudu o.i. uviedol, Ze spolo¢enstvo odsuhlasilo vo vchode €. XX a &. XX prenajom,
avSak po pripomienkach reSpektoval a tie priestory sa premiestnili na druhu stranu, iSlo o cca 8 pivnic,
pricom 3 z nich syn ( Zalovany) odkupil a dal im peniaze a do pra€ovne a suSiarne musel dat syn
vybudovat pivnice.



20.Pravny zastupca Zalobcu k predlozenému Dodatku €. 1 k najomnej zmluve z XX. XX.XXXX poukézal
na to, Ze prva strana dodatku je v Uplne inej kvalite ako strana druha, z ¢oho sa javi, ako keby to
bolo z dvoch réznych dokumentov, pricom z obsahu dodatku vyplyva, Ze bol vyhotoveny v dvoch
exemplaroch, pricom 1 mal byt odovzdany Zalovany, ktory vS8ak do momentu jeho predloZenia sudu
nielenzZe tento predtym nepredloZil, ale ani nikdy predtym nespomenul taku okolnost, Ze bol Dodatok ¢&.
1 uzavrety. Ak by Dodatok €. 1 bol dfia 26.07.2004 skuto&ne vyhotoveny, Zzalovany by nim disponoval,
resp. minimalne by to bol doteraz v spore uviedol. Ni¢ z toho neurobil, ¢o zasadnym spésobom
spOchybriuje existenciu tohto dokumentu. Svedok, ktory ho predloZil uviedol, Zze origindlom tejto listiny
nedisponuje, Zalobca takuto jeho pochybnu fotoképiu spochybriuje nielen s ohfadom na osobu svedka,
ktory tuto predklada ale aj s ohfadom na jej obsahové a formalne naleZitosti. Zotrval na podanom
Zalobnom navrhu v zmysle jeho modifikacie z 03.09.2024 a Ziadal, aby sud Zalobe vyhovel a priznal
Zalobcovi trovy konania v rozsahu 100 %. Vo vztahu k ngjomnej zmluve z 21.06.2004 sa vyjadroval aj
svedok C. tak, Ze tuto jednotlivi Clenovia spologenstva alebo vlastnici bytovych a nebytovych priestorov
neschvalovali, neodsuhlasovali, tito ani dokonca nevideli. Pokial ma byt rozhodujucou otazkou, &i
priestory, ktoré su predmetom najmu, su spolo&nymi priestormi alebo nebytovymi priestormi, poukazal
na to, Ze tato zmluva bola uzavreta podla zakona €. 116/1990 Zb., formulacie v nej pouZzité definuju tieto
priestory ako nebytové, z €oho jednoznalne vyplyva véla zmluvnych stran podriadit ich najomny vztah
rezimu najmu nebytovych priestorov podla tohto zakona a pokial vysledkom dokazovania v tomto konani
je, Ze sanejedna o nebytové priestory, ale spolo¢né, tato ngjomna zmluva je absolutne neplatna z dévodu
absencie vble zmluvnych stran podriadit’ tito zmluvu pod rezim iny ako Zakon 116/1990 Zb. Pokial
by tato zmluva bola platnym pravnym ukonom, su tam vymedzené priestory ako suSiaren a pracovha
vo vchode €. XX, XX, a to aj je presne vymedzeny Ucel, na &o sa tieto priestory mdézu vyuzivat.
Zo znaleckého posudku, z predloZenej fotodokumentacie z ohliadky na mieste samom vyplynulo, Ze
priestory vo vchode €. XX Zalovany uZzival na iny nez dojednany ucel a priestory vo vchode €. XX
Zalovany uzival iné, nez boli dojednané v najomnej zmluve. Vo vztahu k Dodatku k najomnej zmluve,
ktory ma pochadzat z XX.XX.XXXX Zalobca pravost’ tohto dodatku poprel, pretoze nebola predloZzena
originalna listina tohto dodatku, naviac vobec nim Zalobca nedisponuje, ako by mal. Tento dokument
je na prvy pohfad pofidérnej kvality, kde nie je vylu&ené, Ze prva strana pochadza z iného dokumentu
ako strana druha. Tento dokument obsahuje aj pochybny obsah, pretoze na zaklade neho malo dbjst
k zadmene priestorov a k zvySeniu vymery bez toho, aby do$lo zarover k ekvivalentnému zvySeniu
najmu, ktoré ostalo vo vySke 13,83 eur na m2 za cely priestor mesacne. Tento dodatok mal byt uzavrety
medzi svedkom - otcom Zalovaného, v tom Case predsedom spolo¢enstva , ktory podla Zzalobcu ma
osobny zaujem na Uspechu Zalovaného v tomto spore, tento dokument odkazuje na existujucu Ziadost
vlastnikov z 12.07.2004, tento ddkaz nebol stidu v tomto konani predloZeny, ani vykonany. Zalobca
o takejto Ziadosti , ktord by mala odvodriovat’ uzavretie takéhoto dodatku, nevie. Ani z vysluchu svedka
C. nevyplynulo, Ze by bolo doSlo k hlasovaniu o rozSireni ndjmu v rozsahu, ktory ma vyplyvat’ z tohto
dodatku. Napokon vo vztahu k tomuto dodatku podla jeho obsahu samotny Zalovany mal touto listinou
disponovat uz 20 rokov od jeho uzavretia t.j. od roku 2004, priCom do konania bol predloZzeny az na
samotnom zavere dokazovania, a to tak, ze bol predlozeny zo strany svedka. Po tom, ako opakovane
sud vyzyval strany na predloZenie vSetkych relevantnych dokladov a dékazov. Tento dodatok Zalovany
prezentuje ako kfuCovy dbkaz, ktory mal svedgCit o tom, Ze nim zaberané priestory vo vchode &. XX
su predmetom najmu. Pokial by to tak aj bolo, nepochybne by samotny Zalovany aspor uviedol od
zaciatku tohto sporu, Ze akyto dodatok k zmluve uzavrety bol, alebo by ho bol predloZil, ¢o sa viak vébec
nestalo. V kontexte takéhoto spravania Zalovaného potom existuju dévodné pochybnosti o existencii
takéhoto dodatku a o pravosti predloZenej fotokdpie takejto listiny. Pokial ide o dékaz — zapisnica zo
zhromazdenia vlastnikov z 27.01.2005, ktora bola predloZzena na poslednom pojednavani v marci 2025,
tam taktiez Zzalobca spochybriuje pravost tejto listiny, lebo original predlozeny nebol. V dokumentacii
Zalobcu sa takato listina nenachadza. NavySe v3ak aj z obsahu tejto listiny, ktora bola predloZzena
Zalovanym, vdbec nevyplyva, Ze by na takomto zasadnuti bol odsuhlaseny predaj alebo prenajom
nebytového priestoru vo vchode €. XX. Na tretej strane tejto zapisnice, kde sa rekapituluju vysledky
hlasovania, kde je z dvoch predchadzajicich hlasovani uvedené, kolko ludi hlasovalo za odpredaj pani
M. alebo X., av8ak v €asti zapisnice, kde mal byt odsuhlaseny predaj Zalovanému, absentuje uvedenie,
¢i pritomni hlasovali za alebo proti odpredaju nebytového priestoru. K vysluchu svedka p. K. st. zastupca
Zalobcu uviedol, Ze jeho vyjadrenia boli v rozpore s vysluchom svedka C., ktory bol vypocuty v tomto
konani skor, priCom treba zddraznit' blizky pribuzensky vztah tohto svedka so zalovanym a poukazat
na suvislosti, tykajuce sa nakladania a odplaty, ktoru tieto dve blizke osoby v najomnej zmluve resp.
nimi tvrdenom dodatku dojednali, kde najomné je extrémne nizke vzhladom na dizku najmu, ktora je
extrémne dlha 30 rokov, ¢o z tohto ukonu robi ukon odporujiaci dobrym mravom. Pokial ide o vypoved



z najomnej zmluvy, ktoré bola doru¢end Zalovanému, je rozporovana skutoc¢nost, &i doruc¢ena vypoved
bola podpisana pravnym zastupcom Zalobcu alebo nebola. Pricom Zalobca objektivne nie je schopny
preukazat, aka listina bola vlioZzena do obalky s vypovedou, &i listina advokatom bola alebo nebola
podpisana. K zalobe bola predlozena len listina, ktori odovzdal tento advokat klientovi a ktora nie
je totozna s listinou, ktora bola odoslana Zalovanému. Je nanajvy$ nepravdepodobné, aby advokat
F. V. s dlhoro€nou praxou po tom, o prevezme zastupenie klienta, vo veci by opomenul zakladnu
nalezitost pisomného pravneho ukonu, ktorou je podpis konajucej osoby. Pricom ani predchadzajici
pravny zastupca Zzalovaného, ani samotny Zalovany az do prevzatia pravneho zastupenia J. U. toto nikdy
nespochybnili, &iZze 4 roky pocas trvania sudneho sporu, Ze by vypoved doru¢ena Zalovanému nebola
podpisana. Pokial by to tak aj bolo, je pravdepodobné, Ze by tuto namietku vzniesli. Naopak, podane;j
Zalobe Zalovany vytyka len to, Ze bola podana predCasne, a to predtym, nez mala uplynut vypovedna
doba z takto dorucenej vypovede. To, Ze obsahom splnomocnenia a skuto€nou vblou advokata aj
klienta bolo vykonanie hmotnopravnych ako aj procesnych ukonov vodi Zalovanému, bez pochybnosti
vyplyva z nasledného dlhoroéného a nespochybneného konania vSetkych stran sporu. Pokial ide
o formulaciu danej vypovede, nebytové priestory vo vztahu ktorym bola podana vypoved, su totoznymi
priestormi, ktoré podfa vysledkov dokazovania uZiva Zalovany a Ze samotny Zalovany vykonal ukony
v administrativhom resp. stavebnom konani, ktorych cielom bolo zmenit charakter tychto priestorov zo
spolo¢nych na nebytové. Pokial by teda najomna zmluva bola platnd, jednalo by sa o najom nebytovych
priestorov a pokial by vypoved bola dana z najmu podfa zakona o najme nebytovych priestorov,
bola dana spravne a tuto nemozno posudzovat v zmysle Obcianskeho zakonnika o zaniku najmu
vSeobecne. Pokial ide o opravnenie Statutarneho zastupcu zalobcu pana E. konat za spolo€enstvo
aj po uplynuti funkéného obdobia z roku 2020, podla obsahu odbornej pravnickej literatury, napr.
komentare k Zakonu o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov od spolo€nosti P. B., podla ktorého
aj v obdobi plynacom od skon&enia funkéného obdobia predsedu do zvolenia dalSieho predsedu, musi
byt spolo&enstvo funk&né, musi byt schopné vstupovat do pravnych vztahov, plnit’ existujuce zavazky
a pod.. V obdobi, ktoré prezentuje Zalovana strana ako pravne vakuum, sa jednalo o obdobie Sirenia
nakazy Covid 19, kde vacésina obyvatelov bytového domu sa nechceli za&astfiovat’ Ziadnych schbdzi
z dévodu ich vySSieho veku a nasledne, ked bolo mozné vykonat schddzu, bol zvoleny opat’ do funkcie
pan E.. V konani nevysli najavo Ziadne skuto€nosti, Ze by opravnenie konat bolo kymkolvek, dokonca
ani samotnym Zalovanym namietané, z Coho jednoznaéne vyplyva, Ze na zaklade rozhodnutia organov
spologenstva opravnenie konat panovi E. nezaniklo, a ani nepreSlo na Ziadnu inu osobu. V konani je
nepochybné, Ze vlastnikom predmetnych nebytovych priestorov je prave Zalobca, Ze tieto uziva Zalovany
a mame za to, Ze z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze ich uziva neopravnene.

21.Pravny zastupca zalovaného v Ustnych prednesoch zostal konzistentny v tvrdeniach uvadzanych nim
do sporu v pisomnych podaniach. V zavere€nom stanovisku zastupca zalovaného uviedol, ze, Zalobca
uplatnil podanou Zalobou narok na vypratanie nehnutelnosti, ktory bol v zmysle poslednej zmeny Zaloby
pripustenej uznesenim sudu €. 18C/15/2020-421 zo dia 16.9.2024 upraveny podla zaverov znaleckého
posudku znalca I. G. P. €. XX/XXXX zo dfia 17.7.2024 tak, Ze Zalobca sa domaha uloZenia povinnosti
Zalovanému vypratat' jednak spolo¢né €asti v prizemi vchodu €. XX bytového domu sup. €. XXXXX D.
H. F. A. E. postaveného na pozemku CKN pare. &. XXXX/XX v rozsahu vyplyvajucom z Prilohy €. 4
uvedeného znaleckého posudku a jednak spoloéné Casti v prizemi vchodu €. XX obytnej budovy sup.
€. XXXXX D. H. F. A. E. postavenej na CKN pare. €. XXXX/X v rozsahu vyplyvajucom z Prilohy &. 7
uvedeného znaleckého posudku. Zalobca zaloZil uplatneny narok na skutkovych a pravnych tvrdeniach,
podla ktorych bolo na zhromazdeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov diia 28.4.2004 schvalené
uzatvorenie najomnej zmluvy so Zalovanym ako ngjomcom s tym, Ze Zalobca ako prenajimatel d4 do
prenajmu najomcovi spolo¢né priestory vo vchode €. XX suSiarefi vo vymere 20,44 m2 a pracovriu vo
vymere 16,15 m2 a vo vchode €. XX suSiaren vo vymere 73,18 m2 tak, Ze prenajimatel prenechava
najomcovi objekt za u¢elom zriadenia administrativnych priestorov a poskytovania obchodnych sluzieb,
na zaklade ¢oho bola uzavreta najomna zmluva zo dfia 21.6.2004 na dobu urcitu 30 rokov, priCom
tato nadobudla G&innost diiom podpisania 21.6.2004. Dalej Zalobca uviedol, Ze napriek tomu, Ze
najomnou zmluvou bolo vymedzené, Ze tieto nebytové priestory sa budu pouzivat ako administrativne
priestory a na poskytovanie obchodnych sluzZieb, tak Zalovany tieto prerobil na byt tak, Ze vo vchode
€. XX je zo suSiarne a praovne o vymere 30,10 m2 vytvoreny byt, ktory Zalovany prenajal inej
osobe. Dalej Zalobca uviedol, Ze na zéklade toho potom listom zo dia 6.12.2019 vyzval Zalovaného
na dodrziavanie najomnej zmluvy a nasledne listom advokatskej kancelarie zo dia 1.3.2020 bola na
z&klade uvedenych skutonosti podla § 9 ods. 2 pism. a) zak. €. 116/1990 Zb. vypovedana najomna
zmluva zo dnia 21.6.2004, ktora bola uzavreta na dobu urcitd 30 rokov, pred uplynutim tejto doby z



dovodu, Ze predmetné nebytové priestory boli uzivané v rozpore s ngjomnou zmluvou. Z hladiska
pravneho odévodnenia uplatneného naroku Zalobca poukéazal aj na &l. 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej
republiky a § 126 ods. 1 Ob¢. zak. Osobitne vo vztahu k spoloénym priestorom vo vchode €. XX Zalobca
potom v priebehu konania po vykonani znaleckého dokazovania poukazal aj na to, ze Zalovany uziva
iné priestory (vo vychodnej Casti traktu), nez ako boli predmetom najomnej zmluvy (v zapadnej Casti
traktu) a Ze teda takéto priestory, ktoré neboli predmetom najomnej zmluvy, uziva bez pravneho dévodu.
Vykonanym dokazovanim nebola dévodnost’ uplatneného naroku Zalobcu preukézana, a to v celom
rozsahu. Prvou zasadnou otazkou, ktoru je potrebné vyriesit vo vztahu k obom predmetom najmu,
teda spolo&nym priestorom vo vchode €. XX a spoloénym priestorom vo vchode &. XX, je otazka, ¢i na
zaklade vypovede Zalobcu z ndjomnej zmluvy danej zalovanému listom advokata F. A. V. zo diha 1.3.2020
mohlo déjst’ k zaniku najomnej zmluvy zo dna 21.6.2004, pripadne jej Casti alebo k tomuto zaniku déjst’
nemohlo. Existuju Styri samostatné dévody spbsobujuce absolutnu neplatnost predmetnej vypovede z
najmu pre jej rozpor so zakonom. Prvym dévodom absolutnej neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy je
nedodrzanie zakonom predpisanej pisomnej formy pre takyto pravny Gkon. Zalobca predloZil na doékaz
jeho tvrdenia o zaniku najomného pomeru v dosledku vypovede z ndjomnej zmluvy listinu obsiahnutu
na &. 1. 7 sudneho spisu, na ktorej je v zahlavi uvedené “Advokatska kancelaria A. V., D. G. O. XX,
XXX XX E.“ a na konci pod textom je obsiahnuta peciatka tejto advokatskej kancelarie, pri ktorej nie
je obsiahnuty Ziaden podpis. Z obsahu textu v takejto listine vyplyva, Ze ide o vypoved z najomne;j
zmluvy danu podla § 9 ods. 2 pism. a) zak. &. 116/1990 Zb. a zaroven je z tohto textu zrejmé, Ze je v
fnom opakovane uvadzané, Ze ide o vypoved z najmu nebytovych priestorov, ktoré ma ngjomca uzivat
v rozpore so zmluvou o najme, pretoze tieto priestory su uzivané ako byt prenajimany tretej osobe.
Vychadzajuc z tychto nespornych skutoénosti vyplyvajucich z takéhoto listinného dékazu predloZzeného
Zalobcom je potom zrejmé, Ze pre posudenie platnosti predmetnej vypovede z najomnej zmluvy z
hladiska dodrzania pravnej formy takéhoto pravneho Ukonu su relevantné jednak ustanovenia zak. €.
116/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,ZoNPNP*) a jednak ustanovenia Obc&ianskeho
zdkonnika (dalej len ,Ob¢&. z&k.“). Z ustanovenia § 3 ods. 3 veta prva ZoNPNP vyplyva, Ze zmluva
musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ucel najmu, vySku a splatnost najomného
a spbsob jeho platenia, a ak nejde o najom na neur€ity €as, ¢as, na ktory sa najom uzaviera. Z
ustanovenia § 9 ods. 2 pism. a) ZoONPNP vyplyva, Ze prenajimatel mbze pisomne vypovedat zmluvu
uzavretu na urity ¢as pred uplynutim &asu, ak najomca uziva nebytovy priestor v rozpore so zmluvou.
Z ustanovenia § 39 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom
alebo ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom. Z ustanovenia §
40 ods. 2 Ob&. zak. vyplyva, Ze pisomne uzavreta dohoda sa méze zmenit' alebo zrusit iba pisomne.
Z ustanovenia § 40 ods. 3 Cast vety pred bodkoc€iarkou Ob¢. zak. vyplyva, Ze pisomny pravny ukon je
platny, ak je podpisany konajucou osobou. Z kontextu tychto zakonnych ustanoveni potom jednoznacéne
vyplyva, ze podmienkou platnosti predmetnej vypovede z najomnej zmluvy danej Zalovanému podla
ustanoveni ZoNPNP by z hfadiska dodrZania zakonom predpisanej formy pre takyto pravny ukon bola
pisomna forma tohto pravneho ukonu. Z vypovede z ngjomnej zmluvy predlozenej na dékaz zalobcom
jednoznalne vyplyva, Ze tato nie je Ziadnou osobou a teda nikym podpisana a preto takyto pravny
ukon vébec nemozno povazovat za pravny Ukon vykonany v pisomnej forme. UZ tato skuto&nost potom
spbsobuje absolutnu neplatnost takéhoto pravneho ukonu, a to bez ohladu na to, &i by bola tato vypoved
a vdbec samotny najomny vztah, ktory mal byt takouto vypovedou skoneny, posudzované podla
ustanoveni ZoNPNP alebo podla ustanoveni Ob¢. zak. tak, ako bude dalej uvedené. Aj v pripade
posudenia vypovede z najomnej zmluvy podfa ustanoveni Ob&ianskeho zakonnika by sa totiZz pisomna
forma takéhoto pravneho ukonu pod sankciou jeho neplatnosti, vyZzadovala v zmysle § 40 ods. 2
Ob¢. zak., kedZe je nepochybné, Ze ndjomna zmluva bola uzavretd pisomne a preto aj jej zruSenie
by bolo mozné vykonat iba pisomne. Druhym dévodom absolutnej neplatnosti vypovede z najomne;j
zmluvy je to, Ze osoba, ktord mala tato vypoved podla jej obsahu v zastupeni Zalobcu uskutoénit,
vébec nebola na takyto pravny ukon opravnena. Zalobca na dékaz opravnenosti takejto osoby na
takyto pravny ukon predlozil splnomocnenie (listinu obsiahnutu na &. 1. 9 sudneho spisu), kde ide
o plnomocenstvo, z obsahu ktorého vyplyva, ze Spologenstvo A. B. C. D. E. - F. G. v zastupeni J.
E., splnomocnilo advokata F. A. V., G. G. C. K. A. E,, D. G. O. XX, aby zastupoval spolo¢enstvo
vo veci neplatnosti najomnej zmluvy (bez akéhokolvek identifikovania akejkolvek najomnej zmluvy,
¢i uz Casovym udajom ojej uzavreti, predmetom najmu alebo osobou najomcu), aby splnomocnitela
obhajoval a vo vSetkych pravnych veciach zastupoval, vykonaval vSetky ukony, prijimal doru€ované
pisomnosti, podaval navrhy a Ziadosti, uzatvaral zmiery, uznaval uplatnené naroky, vzdaval sa narokov,
podaval opravné prostriedky a vzdaval sa ich, vymahal naroky, plnenie narokov prijimal, ich plnenie
potvrdzoval, dedi¢stvo odmietal alebo neodmietal, menoval rozhodcu a uzavieral rozhodcovské zmluvy,



to vSetko i vtedy, ked je podla pravnych predpisov potrebné osobitné splnomocnenie. Za takto
vymedzenym rozsahom opravnenia splnomocnenca konat' za splnomochnitela je vyslovne uvedené, Ze
toto splnomocnenie dava splnomocnitel v rozsahu ,prac* (spravne malo byt zrejme uvedené ,prav*)
a povinnosti podla Trestného poriadku a Obéianskeho sudneho poriadku. Ziadne iné opravnenie
splnomocnenca konat za splnomocnitela z tohto plnomocenstva nevyplyva. Takéto plnomocenstvo malo
byt Zalobcom udelené advokatovi a advokatom prijaté dria 3.2.2018 alebo 3.2.2020, kedZe datum na
tomto je upravovany. Z obsahu takéhoto plnomocenstva podfa Zalovaného celkom jednoznaéne vyplyva,
Ze sa jedna o typické procesné plnomocenstvo udelené advokatovi podfa ustanoveni § 89 a nasl. CSP
(aj ked v texte predmetného plnomocenstva sa uvadza Obciansky sudny poriadok, ktory bol zruSeny
s ucinnostou k 30.6.2016, ¢o mbze tiez skutoény €as vyhotovenia plnomocenstva spochybriovat).
Takéto procesné plnomocenstvo je udelované vzdy podfa ustanoveni procesnych predpisov (ktorymi
su § 90 Civilného sporového poriadku a predtym § 28 Obcianskeho sudneho poriadku, §39 Trestného
poriadku, § 17 Spravneho poriadku a podobne) a opravriuje splnomocnenca, aby splnomocnitela
zastupoval v procesnom konani a vykonaval v jeho mene prava vyplyvajuce splnomocnitelovi z
jeho procesného postavenia. Takéto procesné plnomocenstvo v8ak neopraviiuje splnomocnenca na
vykonavanie pravnych ukonov podla hmotného prava v mene splnomocnitefa. Najvyssi sud Slovenskej
republiky k otazke rozdielu medzi procesnym plnomocenstvom a plnomocenstvom k pravnym ukonom
podfa hmotného prava uviedol, Ze zastupcom je ten, kto je opravneny konat za iného v jeho mene,
zo zastupenia vznikaju prava a povinnosti priamo zastupenému a zastupenie vznika aj na zaklade
dohody o plnomocenstve v zmysle § 22 ods. 1 a § 23 Ob¢. zak. V plnomocenstve, ktoré splnomocnitel
udeluje splnomocnencovi za ucelom jeho zastupenia pri hmotnopravnom ukone, sa musi uviest
rozsah splnomocnencovho opravnenia, pricom, ak je potrebné, aby sa pravny ukon urobil v pisomne;j
forme, musi sa plnomocenstvo udelit pisomne (§31 ods. 1 Ob¢&. zak.). Ak splnomocnenec kona v
mene splnomocnitela v medziach opravnenia zastupovat, vzniknd tym prava a povinnosti priamo
splnomocnitefovi (§ 32 ods. 2 Ob¢&. zak.). Pre vymedzenie rozsahu opravnenia splnomocnenca konat
za splnomocnitela vo vztahu k tretim osobam, nie je dohoda o plnomocenstve pravne vyznamna a
rozhodujuci je rozsah opravnenia uvedeny v plnej moci, ktora je pravnym ukonom splnomocnitefa,
ktorym sa dava tretim osobam najavo, Ze splnomocnenec je opravneny zastupovat' splnomocnitela v
rozsahu v plnej moci uvedenom. Od takéhoto plnomocenstva podla § 31 Ob¢&. zak. treba odliSovat
procesné plnomocenstvo udelené podla § 24 a nasl. O. s. p. (kde bol posudzovany pravny stav
pred nadobudnutim uc€innosti CSP), ktoré uc€astnik konania udeluje zastupcovi na zastupovanie v
obc&ianskom sudnom konani a ktoré sa udeluje v pisomnej forme alebo Ustne do zapisnice bud pre celé
konanie, alebo len pre urcité ukony v konani. Mozno teda udelit vSeobecné plnomocenstvo opravriujuce
zastupcu na vSetky ukony, ktoré méze v konani U€astnik urobit’ (spravidla sa udeluje advokatovi) alebo
plnomocenstvo opraviujuce zastupcu konat len v rozsahu jedného ukonu alebo urcitého druhu tkonov.
Pri interpretacii obsahu plnomocenstva treba prihliadat’ na zmysel pouzitych slov a predovsetkym na to,
€o chcela konajuca osoba pouzitymi slovami vyjadrit. Vychadzajuc z takéhoto hodnotenia rozdielu medzi
procesnym plnomocenstvom a plnomocenstvom na hmotnopravne ukony, je z obsahu plnomocenstva
udeleného Zalobcom advokatovi s vymedzenim predmetu spinomocnenia ,neplatnost ngjomnej zmluvy*
celkom zrejmé, Ze ide o typické procesné plnomocenstvo na zastupovanie splnomocnitela v konani
0 neplatnost najomnej zmluvy, ¢omu plne nasvedCuje aj gramaticky vyklad obsahu predmetného
plnomocenstva, v ktorom su pouZité slovné spojenia ,prijimal doru¢ované pisomnosti, podaval opravné
prostriedky a vzdaval sa ich® a dalSie a tiez vyslovné konstatovanie, ze ,splnomocnenie davam v
rozsahu prav a povinnosti podla Trestného poriadku a Obc&ianskeho sudneho poriadku®, teda podla
procesnych predpisov. Na zaklade tychto skuto€nosti je zrejmé, Zze plnomocenstvo udelené Zzalobcom
advokatovi F. A. V., &i uz zo dna 3.2.2018 alebo 3.2.2020, vébec neopravihovalo tohto advokata na
vykonanie akychkolvek hmotnopravnych ukonov za zalobcu a teda ani na podanie vypovede z ngjomnej
zmluvy, pretoZe neslo o plnomocenstvo v zmysle § 22 a nasl. Obc&ianskeho zdkonnika. Je nepochybné,
Ze vypoved z najomnej zmluvy je typicky hmotnopravny ukon v zmysle § 34 Ob¢. zak., kedZe ide o
ukon, ktory smeruje k zaniku prav a povinnosti z najomnej zmluvy. Toto je zakladny dévod, pre ktory
nemozno povazovat advokata F. A. V., ktory vyhotovil a Zalovanému zaslal vypoved z ndjomnej zmluvy,
za osobu opravnenu vykonat za Zalobcu takyto hmotnopravny tkon. Popri tom je potrebné poukazat aj
na celkom nedostato€né vymedzenie veci, ku ktorej zalobca takéto splnomocnenie advokatovi udelil, ked
zastupovanie vo veci ,neplatnosti najomnej zmluvy“ bez uvedenia akychkolvek konkrétnych skutoénosti,
z ktorych by vyplyvalo, o aku najomnud zmluvu, z akého diia, s akym predmetom najmu alebo s
akym najomcom by sa malo jednat, ide o celkom neurcité vymedzenie toho, k ¢omu vlastne mal
Zalobca advokata splnomocnit’ (k akému konkrétnemu konaniu) a teda aj z tohto dalSieho dévodu by
na zaklade takéhoto splnomocnenia nebolo mozné dospiet k zaveru o opravneni splnomocnenca konat’



za splnomochnitela - Zalobcu v rozsahu podania vypovede z najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom
a zalovanym zo dnia 21.6.2004 s nasledkom neplatnosti takéhoto pravneho ukonu. Tretim dévodom
absolutnej neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy je jej dalSi rozpor so zdkonom. Z obsahu vypovede z
najomnej zmluvy vyplyva, Zze Zalovanému bola dana vypoved z ngjomnej zmluvy podla § 9 ods. 2 pism.
a) ZoNPNP, pretoze Zalovany prenajaté nebytové priestory uziva ako byt, ktory prenajima tretej osobe.
Z obsahu najomnej zmluvy, ako aj nespornych tvrdeni stran sporu v konani vyplyva, Ze predmetom
najmu podla najomnej zmluvy boli spolo¢né priestory jednak vo vchode €. XX bytového domu sup.
€. XXXXX D. H. F. A. E. a jednak vo vchode €. XX obytnej budovy sup. &. XXXXX D. H. F. A. E..
Obe tieto budovy mali v ¢ase vzniku najomnej zmluvy a maju aj doposial charakter bytového domu v
zmysle § 2 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,BytZ*). Priestory v
takychto bytovych domoch, ktoré su predmetom najmu podla ngjomnej zmluvy, predstavuju nepochybne
spolocné priestory domov. Z ustanovenia § 1 pism. a) ZoNPNP vyplyva, Ze tento zakon sa vztahuje na
nebytoveé priestory, ktorymi su miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré podla rozhodnutia stavebného
uradu su uréené na iné ucely ako na byvanie s tym, Ze nebytovymi priestormi nie su prislusenstvo bytu
ani spoloéné priestory domu. Z uvedeného je zrejmé, Ze aj ked' sa v najomnej zmluve konstatuje, Ze
tato bola uzatvorena v zmysle zak. €. 116/1990 Zb. a Ze na pravne vztahy, ktoré nie su touto zmluvou
upraveneé, sa vztahuju prislusné ustanovenia tohto pravneho predpisu a Ob¢&ianskeho z&konnika, tak
v skutoCnosti nebolo a nie je mozné pravny vztah z tejto ngjomnej zmluvy vébec posudzovat podla
ZoNPNP jednak z dévodu, Ze tento zakon sa vztahuje na nebytové priestory, ktorymi si miestnosti
alebo subory miestnosti uréené podfa rozhodnutia stavebného uradu na iné uéely ako na byvanie, ¢o
predmet najmu podla najomnej zmluvy v &ase jej vzniku nespifial a jednak z dévodu, Ze tento zakon
vyslovne z nebytovych priestorov vylu€uje spolo¢né priestory domu, ktoré boli predmetom najmu podla
najomnej zmluvy. V tomto smere poukazujem aj na pravne zavery vyplyvajuce z rozsudku NajvysSieho
sudu SR vo veci €. MCdo 251/2002, v zmysle ktorych je pre posudenie charakteru priestoru ako
nebytového priestoru rozhodujuce jeho stavebné urenie a nie zmluvné uréenie (zmluvne dojednany
spbsob uzivania). KedZe ustanovenie § 1 ZoNPNP je nepochybne kogentnou pravnou normou, tak
charakter predmetu najmu podfa najomnej zmluvy v tejto veci Uplne vylu€uje aplikaciu jeho ustanoveni
na pravny vztah prenajimatefa a ngjomcu zaloZeny touto ndjomnou zmluvou a tento pravny vztah
je mozné posudzovat’ potom len podla vSeobecnych ustanoveni Obgianskeho zakonnika o najomne;j
zmluve § 663 - § 684. To znamena, Ze ani skonéenie najomného pomeru zaloZzeného najomnou
zmluvou nie je mozné posudzovat podla ustanoveni ZoONPNP, ¢o znamena, Ze vypoved z najomnej
zmluvy, ktora bola dana Zalovanému podla § 9 ods. 2 pism. a) ZoNPNP je aj z tohto dalSieho dévodu
absolutne neplathym pravnym ukonom pre jej rozpor so zakonom v zmysle § 39 Ob¢&. zak. V tejto
suvislosti zaroven uvadzam, ze pri spravnom pravnom posudeni veci z hfadiska moznosti skonenia
najomného pomeru dohodnutého na dobu urcitl, nemohla takato vypoved zo zmluvy o najme ani pri
jej posudeni podla ustanoveni Obcdianskeho zakonnika (teraz bez ohlfadu na absenciu predpisane;j
pravnej formy) mat' za nasledok zanik najomného pomeru. Z ustanovenia § 676 ods. 1 Ob¢. zak.
vyplyva, Zze najom sa skonci uplynutim doby, na ktoru sa dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s
najomcom inak. Z ustanovenia § 677 ods. 1 Ob¢. zak. vyplyva, Ze zrusit najomnu zmluvu dojednanu na
neurCiti dobu mozno, ak neddjde k dohode prenajimatela s najomcom, iba vypovedou. KedZe Ziadna
ina uprava skondenia najmu v Ob¢. z&k. nie je obsiahnuta, znamena to, Ze pri sprdvnom pravnom
posudeni najomného pomeru v zmysle najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom ako prenajimatelom
a zalovanym ako najomcom, takyto najomny pomer zanikne az uplynutim dohodnutej doby najmu,
teda driom 21.6.2034. Tejto skuto€nosti napokon zodpoveda aj dojednanie obsiahnuté v &l. VIII. bod
8.1. ngjomnej zmluvy, podla ktorého najom koné&i uplynutim dohodnutej doby najmu alebo pisomnou
dohodou zmluvnych strén. Preto aj z tohto dalSieho dévodu je vypoved z ngjomnej zmluvy absolutne
neplatnym pravnym ukonom pre jej rozpor so zakonom, kedZe ani pri posudeni najomného vztahu
zalozeného ngjomnou zmluvou a tejto vypovede podla ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika nebolo
mozné zo strany prenajimatela dat’ platnu vypoved z najomného pomeru dojednaného na dobu urditu,
pretoZze moznost' skonéenia najomného pomeru vypovedou je zakonom dana v ustanoveni § 677 ods. 1
Ob&. z&k. len pri ndjomnej zmluve dojednanej na neurgitd dobu. Stvrtym dévodom absolltnej neplatnosti
vypovede z najomnej zmluvy je nedodrZzanie postupu v zmysle ustanoveni BytZ. Z ustanovenia §
14 ods. 1 BytZ vyplyva, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost
zUc€asthovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o v8etkych veciach, ktoré
sa tykaju spravy domu, spolo€nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku a z odseku 2 tohto
ustanovenia vyplyva, Ze rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na
schédzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim, pri€om na ucely rozhodovania vlastnikov sa za schédzu



vlastnikov povazuje aj zhromazdenie. V nadvaznosti na to z ustanovenia § 14b ods. 1 pism. p) BytZ
vyplyva, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vac¢sinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o najme a vypozicke
spolo&nych nebytovych priestorov, spoloénych &asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva.
Podla Zalobcu z takejto pravnej Upravy vyplyva, Ze o najme spolog¢nych €asti domu, tak ako su tieto
predmetom najmu podla najomnej zmluvy posudzovanej v tomto konani, rozhoduju vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome nadpoloviénou vacésSinou hlasov, priCom rozhodovanim o najme treba
nepochybne rozumiet' tak rozhodovanie o vzniku najmu, teda o prenechani spolo¢nej ¢asti domu do
najmu inej osobe, ako aj rozhodovanie o ukonceni takéhoto najmu spoloénej €asti domu. Takato zdkonna
uprava plne koreSponduje spravnym vztahom k spolo&nej ¢asti domu, ktora je v zmysle ustanoveni
§ 13 ods. 1 v spojeni s § 19 ods. 1 BytZ predmetom akcesorického podielového spoluvlastnictva
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a preto je len vecou ich rozhodnutia, €i
takuto spolo¢nu &ast domu prenechaju do najmu inej osobe, za akych podmienok a po aku dobu a i
takéto prenechanie spolo¢nej ¢asti domu do najmu inej osobe bude ukonéené a akym spésobom. Z
uvedeného potom vyplyva, Ze Zalobca ako spoloCenstvo v zmysle § 7 a nasl. BytZ nemohol vypovedat
najomnu zmluvu sam z vlastného rozhodnutia (poverit tym advokata), ale mohol tak urobit len na zaklade
(predchadzajuceho) rozhodnutia vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a to nadpoloviénou
vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (v tomto pripade vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v domoch sup. €. XXXXX a XXXXX, v ktorych sa spolo¢né priestory,
ktoré boli predmetom najomnej zmluvy nachadzaju). Spravnost takéhoto vykladu uvedenych ustanoveni
BytZ potvrdzuju aj pravne zavery vyplyvajuce z rozsudku Krajského sudu v Bratislave €. 2Cob/229/2013
zo diia 3.6.2014, kde tento sud posudzoval situaciu, kedy vypoved z najmu spoloénych priestorov
bola danéa pravnou zastupkyriou spravcu bytového domu bez predchadzajuceho rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a uviedol s poukazom na § 8b ods. 1 BytZ (tam vo vztahu k
spravcovi) a § 14 ods. 1 a 2 BytZ a tiez prislusnu €ast zmluvy o vykone spravy, Zze spravca neméze
vo svojom mene rozhodovat o veciach, o ktorych mézu rozhodovat len vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome a v ramci toho neméze dat’ ani vypoved z najomnej zmluvy, predmetom ktorej boli
spolo¢né priestory v dome. Podla zmluvy o spoloCenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktorym bolo zaloZzené spoloCenstvo zalobcu v zmysle €l. IV. bod 12 pism. e) do vyluénej pdsobnosti
zhromazdenia vlastnikov patri rozhodovat o spdsobe spravy spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu. Pod
spravu spolo¢nych Casti a zariadeni domu nepochybne patri aj najom spoloénych €asti domu inej
osobe, €o potom znamen4, Ze rozhodnut o ukonceni takéhoto ndjmu, mdze len zhromazdenie vlastnikov
a spolo€enstvo samotné bez takéhoto predchadzajuceho rozhodnutia nemézZe takéto (neexistujuce
rozhodnutie zhromaZzdenia) realizovat. To znamenad, Ze ak by spolo&enstvo splnomocnilo advokata na
podanie vypovede z najomnej zmluvy (€o sa v8ak s poukazom na vySSie uvedené skuto&nosti tiez
nestalo) bez toho, aby o takomto postupe predtym rozhodlo zhromaZzdenie vlastnikov, tak takato vypoved
by aj z tohto dévodu bola neplatna, pretoZe by iSlo o vypoved danu neopravnenym subjektom a teda
aj z tohto dalSieho dévodu by takato vypoved nemohla mat' za nasledok skoncenie pravneho vztahu
zalozeného medzi Zalobcom a Zalovanym ngjomnou zmluvou. Na podstate tejto veci ni¢ nemeni zaver
odvolacieho sudu vysloveny v rozhodnuti o zruSeni prvého rozsudku v tejto veci, podla ktorého je Zalobca
ako spoloCenstvo aktivne vecne legitimovany na uplatnenie predmetného hmotnopravneho naroku na
vypratanie prisludnych spolo¢nych &asti domu v zmysle § 9 ods. 7 BytZ na sude vo vlasthom mene a
na ucet vlastnikov ako nepriamy zastupca v sidnom konani o takomto naroku. Tu sa totiZ jedna uz o
otazku legitimacie subjektu na uplatnenie naroku na vypratanie v sidnom konani, ktora vSak nesuvisi
s otazkou subjektu opravneného rozhodnut o ukonéeni najmu spoloénej €asti domu, o ktorej mézu
rozhodnut' len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome a nie samotné spolo€enstvo. Preto aj z
tohto dalSieho dévodu je vypoved z najomnej zmluvy absolutne neplatnym pravnym ukonom pre jej
rozpor so zdkonom. Z vy3Sie uvedenych skutoCnosti potom vyplyva, Ze existuju viaceré samostatné
dévody majuce za nasledok absolutnu neplatnost’ vypovede z najomnej zmluvy a teda jej nulitnost,
¢o znamena, Ze v pripade existencie ¢o i len jedného z takto tvrdenych dévodov neplatnosti, nemohla
tato vypoved mat za nasledok zanik najomného pomeru zalozeného najomnou zmluvou a kedZe doba
najmu dohodnuta v ndjomnej zmluve eSte neuplynula, neméze byt na strane Zalobcu Ziaden dévod na
uplatnenie naroku na vypratanie nehnutelnosti v zmysle podanej Zaloby.Vo vztahu k vypovedi z najomne;j
zmluvy je potrebné pre Uplnost poukazat aj na to, Ze aj bez ohfadu na existenciu viacerych dévodov jej
absolutnej neplatnosti, by sa tato vzhladom na jej obsah tykajuci sa uplatneného vypovedného dévodu
(uZivanie v rozpore s najomnou zmluvou z dévodu, Ze priestory su uzivané ako byt prenajimany tretej
osobe) mohla vztahovat len na priestor vo vchode €. XX a nie na cely predmet najmu podfa najomnej
zmluvy. Osobitna situacia je pri priestore vo vchode €. XX, kde z vykonaného dokazovania vyplynulo,



Ze Zalovany fakticky uziva vychodnu Cast traktu, kde sa jedna o byvalé pivniéné priestory, v ktorych
boli Zalovanym vybudované nebytové priestory na zaklade rozhodnutia stavebného uradu o stavebnom
povoleni a fakticky neuziva zapadnu €ast traktu, kde sa jedna o priestory byvalej su8iarne a pracovne, v
ktorych boli vybudované odkladacie priestory pivnic (pivnicné kobky), ktoré vyuzivaju vlastnici bytov. Pre
posudenie naroku na vypratanie takychto priestorov po zmene Zaloby vykonanej na zaklade vysledkov
znaleckého dokazovania je potrebné ustélit' &i existuje na strane Zalovaného platny pravny doévod na
uzivanie takychto priestorov alebo ¢&i takyto dévod neexistuje. Je nesporné, Ze predmetom najmu podla
pbvodnej ndjomnej zmluvy zo dfia XX.X.XXXX bola vo vchode €. XX suSiaref a pracoviia, teda zapadna
Cast traktu a Ze tuto Zalovany aktualne neuziva a uZivaju ju vlastnici bytov. Z vysluchu svedka J. K. na
pojednavani dfia 5.3.2025 vyplynulo, Ze v priebehu trvania najomného pomeru doslo ku zmene najomne;j
zmluvy zo diia XX.X.XXXX v Casti predmetu najmu vo vchode €. XX tak, Ze priestory pozostavajuce zo
suSiarne a pracovne sa zamenili za priestory pozostavajuce z pivni¢nych kobiek a chodby, pricom tento
svedok v ramci svojej svedeckej vypovede na dbkaz takejto skuto€nosti predlozil aj kdpiu dodatku €. 1 zo
dna 26.7.2004 k najomnej zmluve, z ktorého uvedena skutoCnost vyplyva. V zmysle tohto dodatku €. 1 k
najomnej zmluve bola diha 25.6.2004 predsedovi F. G. A. B. doru€ena v pisomnej forme Ziadost vacésiny
vlastnikov bytov vo vchode O. XX, ktori poziadali o zmenu miesta prenajatych priestorov a ako dévod
uviedli, Ze vstup do prenajatych priestorov, ktory mal byt vybudovany z opaénej strany od hlavnej cesty by
vyruSoval obyvatelov vo vchode €. XX a dalej z tohto vyplyva, Ze na valnom zhromazdeni bolo schvalené
dfia 12.7.2004, Ze priestory prenajaté vo vchode €. XX pozostavajuce zo suSiarne a praCovne sa
zamienaju za spolo¢né priestory vo vchode €. XX skladajiuce sa z osem pivni¢nych kobiek a chodby a Ze
sucastou tejto zdmeny je nezmeneny ngjom vo vyske 300.000,- Sk po celu dobu za prenajaté nebytové
priestory s povinnostou najomcu vybudovat vchod cez obvodovy mur vehodu €. 15 od Zakladnej Skoly F.
a tieZ sa dohodnut na vysporiadani osem pivnic¢nych kobiek s ich uzivatefmi vo vchode &. XX, z ktorych
3 uzivatelom pivniéné kobky ngjomca vyplati a 5 uzivatefom najomca vybuduje nové pivni¢né kobky v
priestoroch pra€ovne a susiarne vo vchode €. XX. Original takéhoto dodatku €. 1 k najomnej zmluve by
sa podla vyjadrenia svedka mal nachadzat v dokumentoch Zalobcu. Zalobca sice v ramci vyjadrenia
k vypovedi tohto svedka spochybnil hodnovernost takejto listiny a kedZe Zalovany aktualne origindlom
takejto listiny nedisponuje, tak posudit hodnovernost takéhoto dékazného prostriedku je mozné len na
z&klade dalSich suvisiacich skutoénosti. Medzi tieto patri nespochybnitelna skutoénost, Ze Zalovany
splnil svoj zavazok vyplyvajuci pre neho z takéhoto dodatku €. 1 k najomnej zmluve, ked priestory byvalej
suSiarne a pracovne boli prebudované na pivniéné kobky, ktoré su vyuzivané ako odkladacie priestory -
pivnice vlastnikmi bytov a Zalovany tieto neuziva. Zaroven je zrejmé, ze stavebny urad vydal stavebné
povolenie na rekonstrukciu priestorov vo vchode &. XX, ktoré Zalovany na zaklade dodatku &. 1 k
najomnej zmluve ziskal do najmu a Ze Zalovany na svoje naklady tieto priestory zrekonstruoval a v tychto
vybudoval kancelarske priestory so zazemim tak, ako je to konstatované aj v znaleckom posudku. Dalej
je nespochybnitelnou skutoénostou, Ze Zalovany od vykonania takejto rekonstrukcie a prestavby tychto
priestorov tieto dlhodobo v ramci svojej podnikatelskej €innosti vyuzZiva a ze do podania predmetne;j
Zaloby ich takto nerusene uzival po dobu viac ako 15 rokov. Napokon riadnemu uzavretiu dodatku €. 1 k
najomnej zmluve nasved&uje aj obsah zapisnice z valného zhromaZzdenia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov ,Marianska spoloénost” konaného dfia 27.1.2005, z obsahu ktorej vyplyva, Ze na tomto
valnom zhromaZzdeni bol prejednavany aj odpredaj nebytového priestoru vo vchode €. 15, ktory vznikol
premiestnenim a kupou pivniénych priestorov od vlastnikov bytov a Ze tento navrh bol prejednany aj na
schodzi predstavenstva diia 8.1.2005. Suhrn tychto skuto€nosti tykajucich sa faktického stavu uzivania
priestorov vo vchode €. 15 Zalovanym, ktoré su nesporné, potom opodstatfiuje zaver o hodnovernosti
dodatku €. 1 k najomnej zmluve ako listinného dékazu na preukazanie tej skuto¢nosti, Ze doslo ku zmene
Casti predmetu najmu podla pévodnej najomnej zmluvy, a to predmetu najmu vo vchode €. XX. Ak by
aj napriek tymto skuto¢nostiam sud nepovazoval Dodatok €. 1 k najomnej zmluve za dostatoény dékaz
na preukazanie toho, Ze Zalovanym aktualne uzZivané priestory vo vchode €. 15, teda vo vychodnej Casti
traktu, su predmetom najmu podfa ngjomnej zmluvy zo dfia XX.X.XXXX v spojeni s dodatkom €. 1 zo
dna 26.7.2004, tak ohladom tychto priestorov by vznikol Zalovanému njomny pomer na zaklade inej
skutocnosti, a to konkludentne uzavretej samostatnej najomnej zmluvy, kde pri takomto predmete najmu,
ktorym neboli nebytové priestory, ale spolo€né priestory domu, postadovala na vznik najomnej zmluvy aj
takato forma pravneho ukonu, pretoZe z ustanoveni Ob¢. zak. o ndjomnej zmluve nevyplyva povinnost
uzavretia takejto zmluvy v pisomnej forme pod sankciou neplatnosti zmluvy pri nedodrzani pisomne;j
formy. Je nespornou skuto€nostou, Ze Zalovany spolo¢né priestory vo vchode €. XX vo vychodnej asti
traktu uziva najmenej od roku 2005 sustavne az doposial a Ze tieto zasadnym sp6sobom prerobil po
vstupe do ich uZivania a Ze prinajmenej do zaciatku roku 2020 neboli zo strany Zalobcu proti takémuto
uzivaniu predmetnych priestorov Zalovanym podniknuté Ziadne kroky smerujuce k znemozneniu &i



ukonéeniu ich uZivania a Ze aj samotna neplatna vypoved z marca 2020 z najomnej zmluvy zo dna
21.6.2004 smerovala k ukon&eniu najomného pomeru tykajuceho sa predmetu ngjomnej zmluvy, ¢o by
vo vchode €. XX predstavovalo zapadnu €ast traktu, ktord vSak Zalovany po dohode o zmene predmetu
najmu v tejto Casti uz najmenej od roku 2005 vébec neuziva a ktoru v sulade s takouto dohodou prerobil
na pivniéné priestory vySSie uvedenym spdsobom, ktoré su uzivané vlastnikmi bytov. Suhrn tychto
skuto&nosti by potom nepochybne vytvaral predpoklad pre zaver o existencii najomnej zmluvy uzavretej
konkludentnou formou na predmetné priestory vo vychodnej €asti traktu vo vchode €. XX, a to v8etko
za predpokladu, Ze by sud nemal za preukazané, Ze ku zmene predmetu najmu v tejto Casti, teda vo
vchode €. XX doslo na zaklade pisomného dodatku €. 1 zo diia 26.7.2004 k ndjomnej zmluve zo dfia
XXX XXXX, ktory na dokaz predloZil v rdmci svojej svedeckej vypovede svedok J. K.. To znamena, Ze ani
pri priestoroch vo vchode &. XX, ktoré fakticky Zalovany uziva, by ne$lo o priestory uZivané bez pravneho
doévodu a teda ani u tychto priestorov nemdze byt uplatneny narok Zalobcu opodstatneny, kedze
Zalobcom nebol tvrdeny a ani preukazany ziaden zakonom pripustny spésob skonéenia najomného
pomeru k tymto priestorom, okrem neplatnej vypovede, ktora sa tychto priestorov, ale ani priestorov v
zdpadnej Casti traktu vo vchode €. XX, netykala. Na zaklade vy3Sie uvedenych skutoénosti je potom
Zaloba Zalobcu o vypratanie nehnutelnosti v celom rozsahu nedévodna a bez akéhokolvek pravneho
zakladu, ktory by opodstatiioval uloZit' Zalovanému povinnost’ navrhovanu Zalobcom v takejto Zalobe.
Osobitne a len pre Uplnost’ argumentacie strany zalovaného poukazujem aj na procesnu zmato¢nost
v postupe sudu prvej inStancie i odvolacieho sudu v tejto veci, ked z obsahu spisuje zrejmé, Ze
odvolanie proti prvému rozsudku sudu prvej indtancie v tejto veci, ktorym bola Zaloba zamietnuta,
bolo podané zalobcom cestou pravneho zastupcu, ktorému pred podanim takéhoto odvolania vébec
nebolo udelené splnomocnenie na zastupovanie Zalobcu osobou opravnenou konat za Zalobcu. Pravny
zastupca Zalobcu, ktory v zastupeni Zalobcu podal odvolanie proti prvému rozsudku sudu prvej indtancie
v tejto veci, prevzal zastupovanie Zalobcu v priebehu konania po predchadzajucom pravnom zastupcovi
Zalobcu, ktorym bol F. A. V., pricom sa tak stalo pred pojednavanim konanym na sude prvej inStancie
dna 1.10.2021, na ktorom do$lo k vyhlaseniu zamietavého rozsudku a takéto splnomocnenie bolo
podpisané za Zalobcu J. E. v postaveni predsedu spolo€enstva. Z verejne dostupnych udajov tykajucich
sa Zalobcu, a to z registra spoloCenstiev viastnikov bytov a nebytovych priestorov je mozné zistit, Ze
F. G. A. bytov od 15.11.2020 az do 20.1.2022 nemalo do funkcie predsedu spologenstva ustanovenu
Ziadnu osobu a u J. E. doslo ku zaniku funkcie predsedu spolo¢enstva diiom 14.11.2020 a k opatovnému
vzniku tejto funkcie az diiom 20.1.2022. Z tychto verejne dostupnych udajov tak vyplyva, Ze odvolanie
Zalobcu proti prvému rozsudku sudu prvej inStancie bolo podané prostrednictvom pravneho zastupcu
Zalobcu, ktory nemal na takyto procesny ukon riadne a platné splnomocnenie udelené Zalobcom, teda
splnomocnenie podpisané osobou opravnenou konat za Zalobcu. Pritom odvolaci sud prave na zaklade
takéhoto v podstate nulitného odvolania zrusil pévodny rozsudok sudu prvej indtancie v tejto veci. Ide o
zmatoc€ny procesny postup, ked je Uradnou povinnostou sudu v kazdom Stadiu konania skimat splnenie
podmienok. K vyjadreniu Zalobcu, Ze vlastnikom predmetnych nebytovych priestorov je Zalobca. Toto
nie je pravdivé a spravne vyjadrenie, pretoZe jednak Ziadne nebytové priestory, ktoré by boli evidované
v katastri neexistuju a stale ide o priestory, predstavujuce spolo€né Casti a zariadenia predmetného
domu z hfadiska spésobu zapisu predmetného domu v katastri nehnutelnosti. Druha skuto€nost je
poukaz Zalobcu na udajnu rozpornost posudzovanej ngjomnej zmluvy s dobrymi mravmi s ohfadom na
dojednanu vysku najmu a dobu najmu. V takomto vyjadreni v8ak absentuje skutonost, Ze Zalovany
ako najomca sa zaviazal vykonat na vlastné naklady investicie do bytového domu, ¢o aj uskutoénil
a s ohfadom na tuto skutonost’ bola dojednana vySka najmu ako aj spdsob zaplatenia, ktory bol tiez
na prospech Zalobcu. Tym, Ze sud prvej inStancie ani odvolaci sud takto nepostupovali, tak takymto
postupom zatazili konanie vadou, ktora je na ujmu strany zalovaného. Aj ked tato skuto¢nost a hlavne jej
nasledok uz nie su v konani reparovatelné, povaZzoval som za potrebné na tieto poukazat. Na zaklade
vSetkych vys8ie uvedenych skutonosti preto navrhujem, aby sud Zalobu v celom rozsahu zamietol a
zaroven Zalovanému priznal pravo na nahradu trov konania proti Zalobcovi v rozsahu 100 %.

22.Podla Cl.8 z&kona &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), strany sporu su
povinné oznadit skutkové tvrdenia dblezité pre rozhodnutie vo veci a podopriet svoje tvrdenia dékazmi,
a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.

23.Podfa § 60 CSP stranami sporu su Zalobca a Zalovany.

24 Podla Cl.20 veta prva a druha Ustavy SR kazdy ma pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo véetkych
vlastnikov ma rovnaky zékonny obsah a ochranu.



25.Podla § 126 ods. 1 Obcdianskeho 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.

26.V prvom rade sa konajuci sud opat musel po vykonanom dokazovani zaoberat' aj otazkou vecnej
legitimacie stran sporu. Sud vecnu legitimaciu skuma vzdy, aj bez navrhu a to aj v pripade, Ze ju Ziaden z
uCastnikov konania nenamieta. Preskumavanie vecnej legitimacie, i uz aktivnej (existencia tvrdeného
prava na strane Zalobcu), alebo pasivnej (existencia tvrdenej povinnosti na strane Zalovaného) je
imanentnou sugastou kazdého sudneho konania a nedostatok vecnej legitimacie (aktivnej alebo
pasivnej) vedie vZdy k zamietnutiu navrhu meritérnym rozhodnutim (porovnaj rozhodnutie najvyssieho
sudu sp. zn. 4 Cdo 53/2001 uverejnené v Casopise Zo sudnej praxe pod &. 49/2001, resp. rozhodnutia NS
SR sp.zn. 1 Cdo 99/2012, 2 Cdo 283/2013, 3 Cdo 201/2007). Vecna legitimacia je teoreticka konstrukcia,
ktora vo vztahu k u€astnikom konania vyjadruje stav vyplyvajuci z hmotného a niekedy aj procesného
prava, ktory v kone€nom désledku vedie k uspechu alebo k neuspechu v konani. Vyjadruje postavenie
uCastnika v hmotnopravnom vztahu. V aktivnej vecnej legitimécii ide o nositela opravneni, v pasivne;j
vecnej legitimacii ide o nositela povinnosti. Vecna legitimacia sa na zaciatku konania tvrdi. V konani
sa musi dokazat, Ze Zalobca je nositefom hmotnopravneho opravnenia a Ze Zalovany je nositelom
hmotnopravnej povinnosti. Vecna legitimacia musi existovat v €ase vyhlasenia rozsudku. Otazku, kto
je aktivne a pasivne vecne legitimovany musi sud riesit vZdy medzi prvymi. Ak navrh poda osoba, ktora
tvrdi svoje hmotnopravne opravnenie, ale nie je jej nositefom, ide o nedostatok aktivnej legitimacie. Ak je
navrh podany proti osobe, ktora neméze byt povinnou z pravneho pomeru, ktory je predmetom konania,
ide o nedostatok pasivnej legitimacie.

27.Zakladnym predpokladom uspeSnosti Zaloby o vypratanie nehnutefnosti je preukazanie vlastnickeho
prava Zalobcu k nehnutefnosti, ako aj neopravnené uzivanie nehnutelnosti Zalovanou stranou. Podla
§ 126 ods. 1 veta prva Obclianskeho zakonnika vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do
jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje. Citované ustanovenie upravuje narok vlastnika na
sudnu ochranu za predpokladu, Ze ina osoba neopravnene t.j. bez pravneho dévodu zadrziava vec,
patriacu Zalobcovi, ako vlastnikovi a si¢asne ju odmieta vydat. Zalobca v spore musi preukazat aj
pasivnu vecnu legitimaciu Zalovaného, teda musi preukazat, Ze sa Zalovany bez pravneho dévodu aj
v predmetnej nehnutefnosti, patriacej zalobcovi, vypratania ktorej sa domaha, zdrziava a tym hrubo
zasahuje do jeho vlastnickeho prava. Uspe$nost Zaloby o vypratanie zavisi na preukazani dvoch
zakonnych predpokladov: 1.preukazanie vlastnictva Zalobcu k vypratdvanej nehnutefnosti t.j. aktivnej
vecnej legitimacie zalobcu a 2.preukazanie skuto€nosti, Ze Zalovany ju uZiva neopravnene t.j. pasivnej
vecnej legitimacie Zalovaného.

28.0 nedostatok aktivnej vecnej legitimacie ide vtedy, ak ten, o kom Zalobca tvrdi, Ze je nositelom
hmotnopravneho opravnenia (sam Zalobca), nie je nositeflom hmotno-pravneho opravnenia, o ktoré
v konani ide. Inymi slovami povedané, aktivhou vecnou legitimaciou sa rozumie také hmotnopravne
postavenie, z ktorého vyplyva subjektu - Zalobcovi nim uplatfiované pravo (narok), respektive mu vyplyva
procesné pravo si tento hmotnopravny narok uplatfiovat.

29.A.) K naroku o vypratanie spolo¢nych €asti v prizemi vchodu €. XX obytnej budovy sup. €. XXXXX
D. H. F. A. E., postavenej na CKN parc. €. XXXX/X v rozsahu vyplyvajucom z Prilohy &. 7 znaleckého
posudku &. XX/XXXX zo dia 17.7.2024 znalca |. G. P. a s dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti
vyplyvajucou z Prilohy €. 6 tohto znaleckého posudku.

30.Podla § 2 ods. 1 pism. e) a f) zak.¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je:
e) nebytovym priestorom miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su kolaudaénym osvedCenim
stavebného Uradu uréené na iné u€ely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu
ani spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia domu,

f) podlahovou plochou plocha vSetkych miestnosti bytu alebo nebytového priestoru bez plochy balkénu,
lodZie a terasy, okrem terasy, ktora nie je spolo€nou €astou domu; do podlahovej plochy bytu sa
zapocitava aj plocha miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu.

31.Podla § 7b ods. 1 zak.¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (1) Spolo&enstvo
méze vykonavat len €innosti vymedzené tymto zakonom. Hospodari s uhradami vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru okrem



Uhrad za tie sluzby a prace, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo
dodavatelovi (dalej len "Uhrady za plnenia"), a s fondom prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa tvori
z prispevkov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj s majetkom ziskanym svojou
¢innostou. Do majetku spolo¢enstva nepatria byty a nebytové priestory v dome. Spolo€enstvo neméze
nadobudat’ do vlastnictva byty, nebytové priestory alebo iny nehnutelny majetok. Spolo¢enstvo mbze v
mene vlastnikov bytov prenajimat’ spolo€né nebytoveé priestory, spolo&né €asti domu a zariadenia domu,
prisludenstvo a prifahly pozemok.

32.Podfa § 9 ods. 7 a 8 zak.¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (7) Spolo¢enstvo
a spravca su povinni vykonavat spravu domu samostatne v mene a na ucet vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Spolo€enstvo a spravca vo vlasthom mene zastupuju a konaju na
ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom a inym orgdnom verejnej moci;
toto zastupovanie trv4, ak sa v konani pred sudom alebo inym orgadnom verejnej moci nepreukaze
rozpor zaujmov spolo¢enstva alebo spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

(8) Spologenstvo a spravca zastupuju v konani pred sudom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome,

a) proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome, navrh na zaCatie konania o zdrZzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo
zakaz vykonu zaloZného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,

b) ktori sa domahaju uhrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

33.Podfa €&l. 9 Zmluvy o spologenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uzatvorenej v zmysle
z4k.C. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zo dria 19.10.2016 Spolocenstvo
zastupuje v konani pred sudom a inym orgdnom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov

a) proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome, navrh na zaCatie konania o zdrZzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo
zakaz vykonu zaloZného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru

b) ktori sa domahaju uhrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

34.Podla § 1 zak.€. 116/1990 Z.z. o najme a podnajme nebytovych priestorov tento zakon sa vztahuje
a) na nebytové priestory, ktorymi su miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré podla rozhodnutia
stavebného uradu su uréené na iné ucely ako na byvanie; nebytovymi priestormi nie su prisluSenstvo
bytu ani spoloéné priestory domu;

35.Podla § 121 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika (1) PrisluSenstvom veci su veci, ktoré patria
vlastnikovi hlavnej veci a su nim uréené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale uZivali. (2) PrisluSenstvom
bytu su vedlajSie miestnosti a priestory uréené na to, aby sa s bytom uzivali.

36.Vychadzajuc z odévodnenia zruSujuceho uznesenia krajského sudu, ktorého pravnym nazorom je
sud viazany, ucelom obcianskopravneho inétitutu zastupenia je v zmysle § 22 Obc&ianskeho zakonnika,
aby za toho, kto nie je spbsobily k pravnym ukonom, robil pravne ukony ustanoveny zastupca alebo
aby zastupca robil pravne Ukony za toho, kto sice k pravnym ukonom spésobily je, aviak pravne
ukony z nejakého dévodu nemdze robit. Pri zastupeni robi pravne ukony za zastupeného navonok, t.
j. vogi tretim osobam, zastupca. RozliSuje sa zastupenie priame a zastipenie nepriame. Dalej krajsky
sud uviedol, Ze ak pravne ukony robi zastupca v mene zastipeného a na jeho ucet, vznikaju prava
a povinnosti priamo zastupenému, nie zastupcovi; medzi zastupcom a tretou osobou ziadne prava
a povinnosti nevznikaju. Ide o tzv. zastupenie priame. Od priameho zastupcu treba odliSovat’ tzv.
nepriameho zastupcu, ktory uskutoChuje pravny ukon svojim menom, avSak na cudzi u€et. V zmysle ust.
§ 7bods. 1,2 a6 zakona €. 182/1993 Z. z. spolo€enstvo vykonava spravu domu uz len v mene a na ucet
vlastnikov. Do ucinnosti novely bytového zakona ¢&. 283/2018 Z. z. konal spravca v pravnych vztahoch
ako priamy zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a spolo&enstvo vystupovalo vzdy ako
nepriamy zastupca vlastnikov. Od ug€innosti novely zakona &. 283/2018 (od 01.11.2018) je zastupovanie
vlastnikov spologenstvom a spravcom jednotné. Pri pravnych ukonoch (typicky uzatvaranie zmluv s
tretimi osobami) spravca a spolo€enstvo kona navonok ako priamy zastupca vlastnikov. Pri zastupovani



a konani pred sudom vogi tretim osobam & samotnym vlastnikom kona spravca a spolo€enstvo v zmysle
§ 9 ods. 7 z&kona €. 182/1993 Z. z. vo vlastnom mene a na uc€et vlastnikov ako nepriamy zastupca.
Uvedenou novelou zakona bol zavedeny zmieSany typ zakonného zastupenia s osobitnou Upravou
priameho zakonného zastupenia (v mene a na Ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov) pri sprave
domu a nepriameho zakonného zastupenia (spravca kona vo svojom mene a na uc&et vilastnikov bytov
a nebytovych priestorov) v konaniach pred sidom a inymi organmi verejnej moci. Pre sud je pravny nazor
sudu druhej indtancie vysloveny v jeho uzneseni €.k. 19C0/45/2022-212 zo dha 07.12.2022 zavazny
( § 391 ods. 2 CSP). Vykonanym dokazovanim bolo preukazanég, Ze Zalobca sa podanou Zalobou
( po pripusteni jej zmeny v zmysle zaverov znaleckého posudku) domaha vypratania nehnutelnosti
vo vchode €. XX bytového domu s.&. XXXXX, ktoré nie su nebytovymi priestormi ani spolo&nymi
priestormi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (nespifiaju definiciu nebytovych priestorov v zmysle
zak.¢. 182/1993 Z.z., pretoZe k uvedenym stavebnym a dispozi€nym zmenam stavebny urad vydal iba
rozhodnutie o stavebnom povoleni, avSak nie rozhodnutie o kolaudacii, v ktorom by bolo stavebnym
uradom osvedcené a uréené, Ze tieto priestory sluzZia na iné ucely ako na byvanie). Ide o prisluSenstvo
bytov, pivni¢né priestory - pivniéné kobky ( vychodna Cast traktu podfa znaleckého posudku €. XX/
XXXX). Zalovany tieto priestory neopravnene uziva (kedZe zo strany Zalobcu tieto neboli zahrnuté do
predmetu najmu v ngjomnej zmluve z 21.6.2004 a dbkazné bremeno k spornej platnosti Dodatku &. 1 zo
dna 26.07.2004 Zalovany neuniesol ani nebol preukazany iny titul, ktory by Zalovaného k ich uzivaniu
opravnoval), avSak ako priestory v osobnom vlastnictve cca 8 blizSie nezidentifikovanych vlastnikov
bytov v bytovom dome s.&. XXXXX z celkovo 15-tich bytov v bytovom dome ( podla LV €. XXXX na
¢l.14 spisu).

37.Pivnica ( pivnicna kobka) je prislusenstvom bytu, ktoré sa zapoditava aj do podlahovej plochy bytu
a je osobnym vlastnictvom vlastnika bytu. Nejedna sa tak o nebytovy priestor ( o vylu€uje § 1 pism.
a) zak.¢. 116/1990 Z.z.), ale ani o spolo¢né priestory bytového domu. Podla § 2 ods. 1 pism. f) zak. &.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov podlahovou plochou bytu je plocha vetkych
miestnosti bytu alebo nebytového priestoru bez plochy balkénu, lodZie a terasy, okrem terasy, ktora
nie je spolo€nou ¢astou domu; do podlahovej plochy bytu sa zapocitava aj plocha miestnosti, ktoré
tvoria prisluSenstvo bytu. V zmysle § 121 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika pod pojem prisluSenstvom bytu
su zahrnuté vedlajSie miestnosti a priestory, uréené na to, aby sa s bytom uzivali, pivnica tak patri do
prisludenstva bytu, ide o vedlajsi priestor, ktory sa uZiva s bytom. Aj z rozhodnutia Najvy$Sieho sudu SR
sp. zn. 6MCdo 47/2012 vyplyva, Ze prislusenstvom bytu su jednak miestnosti, ktoré sa nachadzaju v byte
( miestnosti, ktoré nemozno povazovat za obytné, avSak s bytom suvisiace, napr. predsieri, komory,
Spajze, WC, kupelne) a priestory, ktoré sa nachadzaju mimo bytu a su urené vlastnikom domu na to, aby
boli s bytom trvale uzivané napr. pivnica, drevaren, kdlfia. Zalobca tak nie je aktivne vecne legitimovany
na podanie uplatneného hmotnopravneho naroku ¢o do vypratania priestorov v prizemi vchodu &.
XX obytnej budovy, sup.¢. XXXXX, ulica F., E. v rozsahu vyplyvajucom z prilohy &. 7 znaleckého
posudku €. XX/XXXX zo dia 17.07.2024. Zaver odvolacieho sudu vysloveny v rozhodnuti o zruSeni
prvého rozsudku v tejto veci, podla ktorého je Zalobca ako spolo€enstvo aktivne vecne legitimovany
na uplatnenie predmetného hmotnopravneho naroku na vypratanie prislusnych spoloénych ¢asti domu
v zmysle § 9 ods. 7 BytZ na sude vo vlasthom mene a na ucet viastnikov ako nepriamy zastupca
v sudnom konani o takomto naroku sa odvijal od kvalifikacie priestorov k vyprataniu ako spolo€nych
Casti domu. Po vykonanom dokazovani vSak nemozno krajskym sudom uz vyslovené aplikovat na stav,
kedy sa vo vchode €. XX bytového domu s.&. XXXXX nejedna o spoloéné priestory bytového domu ale
o 8 pivni¢nych kobiek, ktoré boli nasledne prerobené na kancelarske a administrativne priestory, nikdy
neboli v stavebnom &i administrativnom konani prekvalifikované inak a ktoré tak nadalej z pravneho
hladiska tvoria prisluSenstvo bytu (aj o do vymery toho ktorého bytu). Z vykonaného dokazovania
najma znaleckého ale aj zo svedeckym vypovedi mal sud za preukazané, Ze priestory v prizemi vchodu
€. XX obytnej budovy sup. €. XXXXX D. H. F. A. E., postavenej na CKN pare. €. XXXX/X v rozsahu
vyplyvajucom z Prilohy €. 7 znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dha 17.7.2024 znalca |I. G. P. a s
dispoziciou a vymerou jednotlivych miestnosti vyplyvajucou z Prilohy €. 6 tohto znaleckého posudku,
vypratania ktorych sa Zalobca domaha, nie su spolo¢nymi priestormi, ale su to pivnice ( pivni¢né kobky),
vo vlastnictve niektorych v spore blizSie nezidentifikovanych vlastnikov bytov v predmetnom bytovom
dome. Nepredstavuju nebytovy priestor, ktory bol dany do najmu Zalovanému ngjomnou zmluvou zo
dria XX. X.XXXX na dobu ur¢itu 30 rokov, ale ide o prisluSenstvo bytu, ktory Zalovany uziva bez pravneho
dévodu, zabraté Zalovanym na zaklade akejsi tvrdenej, ale ni¢im nepreukdzanej vymeny. Predmetné
priestory nie su ani v zmysle vydaného kolaudaéného rozhodnutia Mesta Prievidza ako stavebného
uradu kvalifikované ako nebytové priestory. Sud ma za to, Ze sa tak nejedna o pripad, kedy za dane;j



situacie mdze Zalobca ako zastupca ( priamy €i nepriamy) vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
podat Zalobu o vypratanie priestorov v osobnom vlastnictve niektorych vlastnikov bytov v bytovom dome,
pretoZe aktivnu vecnu legitimaciu na podanie Zaloby o ich vypratanie maju len samotni vlastnici bytov,
ktorych pivnicné kobky Zalovany aktualne uziva bez pravneho ddvodu. Priestory, ktoré Zalovany vo
vchode &. XX bytového domu neopravnene uziva (kedZe nebolo preukazané, Ze k nim ma uzavretu
najomnu zmluvu resp. nebolo preukazané, Ze by ich Zalovany vlastnil, pri¢om aj samotny zastupca
Zalovaného sudu ku vchodu €.XX bytového domu uviedol, Ze je mozné Ze ide o uzivanie bez pravneho
ddévodu), stoja v priestoroch pivnic niekolkych majitelov bytov a nebytovych priestorov obytnej budovy
sup. &. XXXXX D. H. F. A. E., postavenej na CKN pare. &. XXXX/X, ktori sa ako vlastnici tohto priestoru
mdbzu Zalobou domahat’ ich vypratania ak Zalovany zasahuje do ich prav tym, Ze bez pravneho titulu
uziva ich pivnice v predmetnej obytnej budove, ktoré su ako prisluSenstvo ich bytu ich vlastnictvom.
Sud eSte dodava, Ze ak aj zalovany v spore tvrdil, Ze na ich uzivanie ma pravny dévod na zaklade
Dodatku €.1 zo dfia 26.07.2004, tento listinny dokaz bol zo strany Zalobcu zosporneny ako kompilat
resp. listina, s ktorou sa v jej texte manipulovalo a pravost tejto listiny namietol. Sudu bola predloZzena
fotokopia Dodatku &. 1, pri¢om pri vizualnom porovnani volnym okom strany 1 a strany 2 tejto listiny
sa javi, Ze by sa mohlo jednat o listinu vyhotovenu z dvoch réznych pisomnosti. Pri¢om ani samotny
Zalovany sa o tomto Dodatku nikdy nezmienil, az do momentu vysluchu jeho otca ako svedka, ktory
tuto listinu predloZil sidu na pojednavani dita 5.3.2025. Sud poukazuje na rozhodnutie Ustavného sadu
SR sp. zn. I. US 24/2019 zo dfia 09.06.2020, v zmysle ktorého kazda strana nesie dékazné bremeno
tykajuce sa tych skutkovych predpokladov, ktord su pre fiu priaznivé z pohfadu pravnej normy, ktorej
uginkov sa v sporovom sudnom konani domaha. Vo vSeobecnosti plati, Ze ak strana poprie pravost
listiny, lezi dokazné bremeno tykajuce sa pravosti na tej strane, ktora zo skuto€nosti v listine uvedenych
vyvodzuje pre seba priaznivé pravne nasledky. K Dodatku €.1.zo dha 26.07.2004 ako listine, ktorej
pravost bola sporna tak Zalovany ako strana sporu, ktora z nej v spore vyvodzovala pre seba priaznivé
pravne nasledky neuniesol dGkazné bremeno a jej pravost nijako nepreukazal, jej spornost neodstranil.

38.50d tak dospel k zaveru, Ze zalobca aktivhu vecnu legitimaciu na podanie uplatneného
hmotnopravneho naroku €o do vypratania byvalych pivniénych priestorov ( 8 pivni¢nych kobiek) v prizemi
vchodu €. XX obytnej budovy, sup.6. XXXXX, ulica F., E. v rozsahu vyplyvajucom z prilohy &. 7
znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dna 17.07.2024 nema. S poukazom na vSetko k naroku pod
pismenom A) uz uvedené sud Zalobu v ¢asti naroku o vypratanie priestorov vo vchode €. XX z dévodu
nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu na podanie Zaloby o ich vypratanie zamietol.

39.Z ustalenej judikatury sudov Slovenskej republiky vyplyva, Ze ak sa zamieta Zaloba pre nedostatok
vecnej legitimacie, je vyluCené, aby sa sud su€asne zaoberal Zalobou vo veci samej. Odvolaci sud
sa k aktivnej vecnej legitimacii Zalobcu na podanie Zaloby o vypratanie nebytovych priestorov vyjadril
a uviedol svoj pravny nazor, avSak po vrateni veci na dalSie konanie a nové rozhodnutie bol sidom
nasledne zisteny iny skutkovy stav a to aj v dosledku znaleckého dokazovania a vysluchu navrhnutych
svedkov, ¢o malo vplyv na opatovné rieSenie a zodpovedanie otazky aktivnej vecnej legitiméacie
vzhladom na charakter priestorov, vypratania ktorych sa Zalobca domahal. Pou€enie o vecnej legitimacii
by bolo pou€enim o tom, kto ma byt podfa hmotného prava u€astnikom konania, ale také poucenie by
podla nazoru sudu presiahlo jeho pou€ovaciu povinnost a bolo by tak v rozpore so zasadou rovnosti
ucastnikov konania ( rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3Cdo 197/2010).

40. B.) K naroku o vypratanie spolo¢nych €asti v prizemi vchodu €. XX bytového domu sup. &. XXXXX
D. H. F. A. E., postaveného na pozemku CKN pare. &. XXXX/XX v rozsahu vyplyvajucom z Prilohy &. 7
znaleckého posudku &. XX/XXXX zo dfia 17.7.2024 znalca |. G. P. a s dispoziciou a vymerou jednotlivych
miestnosti vyplyvajucou z Prilohy €. 4 tohto znaleckého posudku.

41.Podfla § 2 ods. 1 pism. e) a f) zak.¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je:
e) nebytovym priestorom miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su kolaudaénym osvedCenim
stavebného Uradu uréené na iné ucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu
ani spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia domu,

f) podlahovou plochou plocha vSetkych miestnosti bytu alebo nebytového priestoru bez plochy balkénu,
lodZie a terasy, okrem terasy, ktora nie je spolo€nou €astou domu; do podlahovej plochy bytu sa
zapocitava aj plocha miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu.



42.Zo znaleckého posudku €. XX/XXXX zo diia 17.07.2024 vypracovaného sudnym znalcom I. G. P.
na navrh znaleckého dokazovania Zalobcom ku vchodu bytového domu s.&. XXXXX znalec uviedol, Ze
podla projektovej dokumentéacie/statického posudku vyhotoveného Ind. G. A. — G. pred rekonstrukciou
spoloénych priestorov, spolo¢né priestory 1. nadzemného podlazia ( prizemie) boli vyuzivané na svoj
ucel t.j. napriklad ako susSiaren, pracovia, pivni¢né priestory, chodba, schodiSte a pod.. Znalec dalej
uviedol, Ze v priestoroch byvalej suSiarne a pra€ovne vchodu &. XX bytového domu s.&. XXXXX doslo
k stavebnym upravach aj k dispozi€nym zmenam, v priestoroch byvalej suSiarne a pracovne bola
vybudovana bytova jednotka, ktora spifia definiciu bytovej jednotky/bytu podria § 43b zak.&. 50/1976 Zb.
Stavebny zékon. Stavebné povolenie na stavbu ,,Zmena uzivania ¢asti bytového domu F. H. XX-XX E.*
vydané Mestom Prievidza €. X.X.X.-XX-XXXXX-XXXX zo diia 15.10.2004 bolo iba v rozsahu vyburania
dvernych otvorov a opravy povrchov. Ostatné stavebné uUpravy a zmena uc€elu uzivania spoloénych
priestorov boli zrealizované bez pravneho /administrativneho zakladu.

43.Sud sa v plnom rozsahu stotoznil s procesnou obranou Zalovaného vo vztahu k predmetnym
priestorom vo vchode €. XX bytového domu, kedy Zalovany tvrdil, Ze z obsahu najomnej zmluvy vyplyva,
Ze predmetom najmu podla najomnej zmluvy boli spolo¢né priestory vo vchode €. XX bytového domu
sup. €. XXXXX D. H. F. A. E.. Obe tieto budovy (aj budova sup. €. XXXXX na ul. F. A. E.) mali v
Case vzniku najomnej zmluvy a maju aj doposial charakter bytového domu v zmysle § 2 ods. 2 zak.
€. 182/1993 Z. z.. Priestory vo vchode €. XX su spolo€nymi priestormi bytovych domov, o je zrejmé
aj zo znaleckého posudku €. XX/XXXX zo dia 17.7.2024 znalca |. P.. Z ustanovenia § 1 pism. a) zak.
€. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov vyplyva, Ze tento zadkon sa vztahuje na
nebytoveé priestory, ktorymi su miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré podla rozhodnutia stavebného
uradu su uréené na iné ucely ako na byvanie s tym, Ze nebytovymi priestormi nie su prislusenstvo bytu
ani spolo¢né priestory domu. Z uvedeného je zrejmé, Ze aj ked sa v najomnej zmluve konstatuje, Ze
tato bola uzatvorena v zmysle zak. €. 116/1990 Zb. a Ze na pravne vztahy, ktoré nie su touto zmluvou
upraveneé, sa vztahuju prislusné ustanovenia tohto pravneho predpisu a Obc&ianskeho z&konnika, tak
v skutoCnosti nebolo a nie je mozné pravny vztah z tejto ngjomnej zmluvy vébec posudzovat podla
zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov jednak z dévodu, Ze tento zakon sa vztahuje na
nebytové priestory, ktorymi s miestnosti alebo subory miestnosti uréené podla rozhodnutia stavebného
dradu na iné Gcely ako na byvanie, o predmet najmu podia najomnej zmluvy nespifa a jednak z
dovodu, Ze tento zakon vyslovne z nebytovych priestorov vylu€uje spolo¢né priestory domu. Priestory
vo vchode &. XX bytového domu s.8. XXXXX, vypratania ktorych sa Zzalobca domaha nespifiaju definiciu
nebytovych priestorov v zmysle zak.¢. 182/1993 Z.z. pretoZe 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 zaloZzeny najomnou zmluvou a tento pravny vztah je mozné posudzovat
len podfa vSeobecnych ustanoveni Obclianskeho zakonnika o najomnej zmluve. Ak sa teda Zalobca
podanou Zalobou domaha vypratania prisludnych priestorov na zaklade pravneho ukonu - vypovede
z najomnej zmluvy zo dia 1.3.2020, ktord bola dana Zalovanému podfa § 9 ods. 2 pism. a) Zakona
0 najme a podnajme nebytovych priestorov, ktort vypoved zékon nepripusta, tak Zalobe ani v tejto &asti
nemozno vyhoviet. Vypoved ako moznost skon€enia najomného pomeru k priestorom vo vchode ¢.
XX dohodnutého na dobu uréitu ( 30 rokov) tak neméze mat’ za nasledok zanik najomného pomeru. Z
ustanovenia § 676 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika vyplyva, Ze ngjom sa skon&i uplynutim doby, na ktoru
sa dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s ngjomcom inak. Z ustanovenia § 677 ods. 1 Ob¢&ianskeho
z&konnika vyplyva, Ze zruSit najomnu zmluvu dojednanu na neur€itu dobu mozno, ak neddjde k dohode
prenajimatela s ngjomcom, iba vypovedou a z odseku 2 tohto ustanovenia vyplyva, Ze ak osobitny zakon
neustanovuje inak, tak najomna zmluvu mozno pri najmoch nehnutelnosti vypovedat v trojmesacne;j
lehote a pri najmoch hnutelnych veci v jednomesaénej lehote. Ziadna ina Uprava skonéenia najmu v
Obcianskom zékonniku nie je obsiahnuta. Preto vypoved z ngjomnej zmluvy, dand Zalobcom podla
ustanovenia § 9 ods. 2 pism. a) zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov, nemala za nasledok
zanik pravneho vztahu zaloZzeného najomnou zmluvou a kedZe tento pravny vztah doposial Ziadnym
inym pravne pripustnym spésobom (uplynutim doby najmu alebo dohodou zmluvnych stran o skonéeni
najmu) nezanikol, sud Zalobu aj v tejto Casti ako nedévodnu zamietol.

44.S poukazom na uvedené, kedy sud dospel k zaveru, Ze vo vztahu k priestorom vo vchode €. XX
chyba Zalobcovi aktivna vecna legitimacia na podanie Zaloby o vypratanie priestorov pivni¢nych kobiek
vo vlastnictve niekolkych vlastnikov bytov a vo vztahu k priestorom vo vchode €. 11 nebolo mozné



platne vypovedat najomnu zmluvu zo dfia XX. X.XXXX uzavretu na dobu 30 rokov, pretoze iSlo o najom
spolo¢nych priestorov, na ktoré sa zdk. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
nevztahuje a ktory najomny vztah nemozno ukoncit’ ani vypovedou podfa § 677 ods. 1 Obgianskeho
z&konnika, kedZe zruSit najomnu zmluvu vypovedou mozno len zmluvu dojednanu na neurcitl dobu, ¢o
nie je tento pripad. Preto sud Zalobu v celom rozsahu zamietol a nezaoberal sa dalej ani zospornenou
opravnenostou osoby, ktora vyhotovila a podpisala vypoved z najomnej zmluvy zo diia XX. X XXXX,
danej Zalovanému zo strany Zalobcu listom advokétskej kancelarie zo dia 1.3.2020 ¢&i zospornenou
platnostou vypovede z najomnej zmluvy z hfadiska dodrzania postupu pri dani tejto vypovede v zmysle
ustanoveni zak. ¢. 182/1993 Z.z..

45.0 trovach konania bolo rozhodnuté podfa § 255 ods. 1 CSP, kedy sud prizna strane nahradu trov
konania podla pomeru jej ispechu vo veci. Zalovany bol v konani Gspesny v rozsahu 100 %, preto mu
patri narok na nahradu trov konania v uvedenom rozsahu. O naroku sud rozhodol podla § 262 ods.
1 CSP, o konkrétnej vySke trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim v sulade s § 262 ods.
2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanievlehote 15 dni odo dria jeho doru€enia, pisomne
na Okresny sud Prievidza. O odvolani rozhoduje Krajsky sud v Trencine.

Podla § 363 Zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len CSP"), v odvolani sa popri
vSeobecnych nalezZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 CSP, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit' len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP, odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze neboli splnené procesné podmienky;
sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢iovala jej patriace procesné prava
v takej miere, Ze doslo k poruSeniu 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 zklade 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 a podla § 62 ods. 1 CMP aj tym, Ze sud prvej inStancie nespravne
alebo neuplne zistil skuto¢ny stav veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odbévodnit 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 § 232 ods. 2 CSP, ak sud ulozil v rozsudku povinnost plnit, rozsudok je vykonatelny marnym
uplynutim lehoty na plnenie, ak nie je ustanovené inak.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona ( Exekuény poriadok).



