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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Ondreja Kraj€a a ¢leniek senatu
JUDr. Jany VI¢kovej a JUDr. Moniky Holickej, v pravnej veci zalobcu: N.. P. U., B.. XX.XX.XXXX, X. S.
XX, X., zastupeného Prosman a Pavlovi¢, advokatska kancelaria s.r.o., so sidlom: Hlavna 31, Trnava,
proti zalovanym: X/ T. J., B.. XX. XX XXXX, X. S. T.Q. XXXX/X, X., X/ G. W., B.. XX. XX.XXXX, X.: T.B.
XX, X.,C.Z.Y.T.J,H,U. UJ:S8 B..C.. X, X,, Xy H.G. U.G..C..,, U. U.: S. T. X, X,, N.: XX XXX
XXX, X/ R. U., B.. XX. XX.XXXX, X.: L.C. XXXX/XX, X., zalovanym 3/ a 4/ zastipenym CLC advokatska
kanceléria s.r.o., so sidlom: Panenska 18, Bratislava, o vypratanie nehnutelnosti, na odvolanie Zalobcu
proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il zo dfia 15. marca 2018, ¢.k. 43C/117/2012-615, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje .

Zalovani 1/, 2/, 3/ a 4/ maju proti Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobca domahal proti
Zalovanym vypratania nehnutelnosti, parcely registra ,C“ evidované na katastralnej mape parc. €.
XXXXX o vymere 1579 m2, zahrady, parc. €. XXXXX o vymere 499 m2, zastavané plochy a nadvoria,
parc. €. XXXXX/X o vymere 683 m2, zahrady, parc. €. XXXXX/X o vymere 1497 m2, lesné pozemky,
parc. &. XXXXX/X o vymere 24 m2, zahrady, stavby so sup. & X nachadzajucej sa na parc. €. XXXXX,
zapisanych na liste vlastnictve €. XXXX, okres: Bratislava N., obec: X. - T.. C.B.T,W.UZ P, ato
z dovodu, Ze Zalobca ako prenajimatel uzatvoril s ngjiomcom W. - zdruzenie pre dsmy mlyn na P., X.
(dalej len ,zdruzenie®) Zmluvu o najme nehnutelnosti dria 15.12.2008, od ktorej odstupil dfia 31.07.2009
z dévodu neplnenia si najomcom povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy, a Zalovani nedisponuju Ziadnym
pravnym titulom na uZivanie nehnutefnosti, ktord od 29.06.2010 protipravne uZzivaju, vykonavaju
stavebné prace v rozpore so zakonom a znemozfiuju Zalobcovi vykon jeho viastnickeho prava. Rozhodol
tak podla § 123, § 126 ods. 1, 2 Ob&. zdkonnika, ked vykonanym dokazovanim zistil, Ze
Zalobca je vyluénym vlastnikom predmetnych nehnutefnosti a ako prenajimatel uzavrel so zdruzenim
ako najomcom Zmluvu o najme nehnutelnosti diia 15.12.2008, ktorou prenajal a ndjomca vzal do najmu
a uzivania predmetné nehnutefnosti, pri¢om u€elom najmu po cely ¢as trvania zmluvy bolo Zelanie G..
L. U. - G., aby nehnutelnost sluzila SirSiemu okruhu deti a mladeZe ako zakladna v prirode uréend
na verejnoprospesné ciele ako priestor na vofno-&asové, vzdelavacie, vychovné, kultirne, Sportové
a iné aktivity deti a mladeze suvisiace najma s podporou a ochranou prirody, vratane poskytovania
ubytovania a stravovania v rozsahu potrebnom pre zabezpedenie tychto aktivit. Tento u&el nebolo mozné
menit ani dohodou zmluvnych stran. Podfa &l. lll. bodu 4. zmluvy &ast’ predmetu najmu vyznacenu v
prilohe €. 2 ako priestory ur€ené na prevadzku reStauracie bol ngjomca opravneny odplatne vyuzivat
pre ucely zariadenia zahradnej reStauracie, kaviarne, resp. ¢ajovne, a to formou podnajomnej zmluvy s
tretou osoby. Podla €l. lll. bod 5. zmluvy najomca bol opravneny obnovit a prevadzkovat v uvedenej



nehnutelnosti vyletnu reStauraciu, a to vo vyhradenej €asti budovy, ako aj v exteriéri na vyhradenej Casti
parc. & XXXXX. Podra &l. lll. bod 6. zmluvy uvedeny G&el najmu priamo suvisi s napifianim poslania a
dosahovanim cielov podla ¢&l. 4 Stanov najomcu v zneni registrovanom MV SR dria 18.06.2006, ktoré
boli prilohou €. 3 zmluvy. Podla €l. lll. bod 7. zmluvy najomca sa zaviazal uzivat predmetnu nehnutelnost
vyluéne na ucely uvedené v bodoch 1 az 5 tohto ¢lanku. Podla €&l. lll. bodu 9 zmluvy najomca bol
opravneny poskytovat' svoje sluzby tretim osobam a poskytovat tretim osobam &asti nehnutelnosti do
do¢asného uzivania, vzdy vSak len pri zachovani Uu€elu najmu podla tejto zmluvy a vyluéne na dobu
urcitd. Podra ¢&l. lll. bodu 11 zmluvy poskytnutie predmetu zmluvy tretej osobe do podnajmu alebo do
uzivania alebo zriadovania inych prav tretim osobam na dobu viac ako jeden rok vratane opakovaného
poskytnutia bolo podmienené predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatefla. Podla &l. IV zmluvy
najom bol uzavrety na dobu ur€itd, a to na dobu 30 rokov za podmienok uvedenych v &l. IV. bodu 1. a
bodu 2. zmluvy. Zmluva nadobudla platnost’ a G&innost dfiom podpisania oboma zmluvnymi stranami.
Dalej mal za preukazané, Ze zdruzenie ako najomca sa domahalo proti prenajimatelovi - Zalobcovi
uréenia neplatnosti odstipenia od najomnej zmluvy zalobou na Okresnom sude Bratislava 1V, ktory
rozsudkom &. k. 7C/421/2009 - 724 zo diia 20.06.2016 zalobe vyhovel a ur€il neplatnost’ odstupenia
od najomnej zmluvy zo diia 31.07.2009 a zo dfia 17.10.2009, ktory rozsudok bol uznesenim Krajského
sudu v Bratislave &. k. 6C0/61/2017 - 903 z 09.10.2017 zruSeny a vec bola vratena na dalSie konanie,
vec nie je pravoplatne skonena. Konstatoval, Ze nie je opravneny posudzovat ako predbeznu otazku
platnosti zmluvy o ndjme predmetnych nehnutelnosti z dévodu, Ze tdto zmluvu neuzatvéral Zaloba ako
prenajimatel so Zalovanymi 1/, 2/, 3/ a 4/ ako najomcami, resp. fyzickymi osobami. NavySe Zalobca
podal Zalobu o vypratanie predmetnych nehnutelnosti aj proti zdruZeniu, vec je vedena pod sp. zn.
19C/54/2013, a nie je pravoplatne skon&ena. Dospel k zaveru, Ze Zalobca nepreukazal svoje tvrdenie,
Ze Zalovani 1/ a 2/ ako fyzické osoby uZivaju predmetné nehnutelnosti, resp. Ze by tam mali vnesené
osobné veci. Z vysluchu Zalovaného 1/ mal za preukézané, Zze v predmetnych nehnutelnostiach sa nikdy
nezdrziaval a neuzival ich ako fyzicka osoba, byva v spolo€nej domacnosti s manzelkou, ma vlastny
byt, v objekte nema Ziadne osobné veci. Vlastnil kli€e od objektu a administrativnych priestorov, v
ktorych ma zdruzenie dve kancelarie, tieto vyuzival ako &len zdruZenia v suvislosti s pracou zdruZenia,
a to titulom zmluvy o najme nehnutefnosti uzavretej so Zalobcom ako prenajimatelom, pricom sa vzdal
funkcie predsedu zdruzenia, ku diu 08.09.2016 bol odvolany z funkcie predsedu zdruzZenia, odovzdal
novému predsedovi zdruZenia aj klu&e od nehnutelnosti, ktoré tvrdenie preukazal zapisnicou z valného
zhromazdenia konaného dfia 07.09.2016. Z vysluchu Zalovaného 2/ mal preukazané, ze v predmetnych
nehnutefnostiach sa nezdrziava a neuziva ich ako fyzicka osoba, v objekte nema vnesené Ziadne
hnutelné veci. V administrativnej ¢asti budovy ma zdruZenie dve miestnosti - kancelarie, Zalovany 2/
mal kfu€e od administrativnych priestorov, pretoZe vykonaval v zdruzeni funkciu revizora. Tejto funkcie
sa vzdal a ku driu 08.09.2016 bol odvolany z funkcie revizora zdruZenia, ktoru skuto¢nost' taktiez
preukazal zapisnicou z valného zhromazdenia zo diha 07.09.2016. Z tychto dévodov od 08.09.2016
Zalovani 1/ a 2/ sa nezdrzZiavaju v priestoroch a aredli nehnutelnosti Zalobcu. V konani nebolo
preukazané ani tvrdenie, Zze Zalovani 3/ a 4/ uZivaju predmetné nehnutelnosti. Z vysluchu T.. O. W.,
W. U. Apollo Residence s. r. 0. mal preukazané, Zze uzatvoril Zmluvu o najme nebytovych priestorov
so zdruZenim dia 20.02.2014, predmetom zmluvy boli nehnutelnosti nachadzajuce sa na prizemi
za ucCelom prevadzkovania podnikatelskej €innosti a v priestoroch mal zriadenu prevadzku bufetu.
Predmetnu nehnutefnost Zalovany 3/ vypratal k 25.09.2016, ktora skuto€nost preukazal pisomnou
Dohodou o ukon&eni podnajmu nebytovych priestorov z 05.09.2016 a Protokolom o odovzdani a prevzati
nebytového priestoru medzi odovzdajucou spolo¢nostou Zalovaného 3/ a preberajucim - zdruZenim.
Zalovany 3/ ako odovzdavajuci aj pisomne prehlasil, Ze sa v priestoroch nenachadzaju Ziadne veci
vo vlastnictve odovzdavajuceho. Zalovana 4/ vypratala predmetni nehnutelnost ku diiu 05.09.2016,
o ¢om predloZila pisomnu Dohodu o ukonéeni zmluvy o spolupraci z 02.02.2012 uzavretl medzi
poskytovatelom - zdruZenie a Zalovanou 4/. Zmluvné strany prehlasili, Ze Zalovana 4/ odovzdala aj
kfu€e od tychto priestorov a ku diiu podpisania dohody sa v priestoroch nenachadzaju ziadne osobné
veci. Tvrdenie zalobcu, Ze Zalovani menia subjekty a nachadzaju sa na predmetnych nehnutelnostiach,
posudil ako irelevantné s ohfadom na to, Ze v su€asnej dobe sa na predmetnych nehnutelnostiach
Zalobcu nachadza zdruZenie Mon Repos, Bratislava, ako aj spolo¢nost RESKO s. r. 0., Bratislava, proti
ktorym sa Zalobca nedomahal vypratania. Uviedol, Ze v pripade rozporu medzi stranami sporu ohladne
skuto€nosti, &i zalovani uzivaju predmetné nehnutelnosti Zalobcu, vychadzal zo skuto&ného stavu,
pretoZze pravom musi existovat ku dfiu vyhladsenia rozsudku, Zalobca musi v konani preukazat, Ze
Zalovani neopravnene uZivaju nehnutefnosti nielen ku dfiu podania zaloby, ale aj ku dfiu rozhodnutia vo
veci samej. O nahrade trov konaniach rozhodol podfa § 255 ods. 1 C.s.p. tak, Ze Zzalovanym 1/, 2/, 3/ a
4/, ktori mali uspech v konani, priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.



2. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie v zakonom stanovenej lehote Zalobca, Ziadal napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie zruSit a vec vratit na dalSie konanie, alternativne zmenit a Zalobe vyhoviet
a ulozit Zalovanym 1/ az 4/ povinnost uhradit mu trovy konania. Poukdzal na to, Ze je vlastnikom
predmetnych nehnutelnosti a podla jeho nazoru najomny vztah zaloZeny ngjomnou zmluvou zo dna
15.12.2008 medzi nim a zdruzenim je neplatny, pri€¢om je vedené sudne konanie o ur€enie neplatnosti
pravneho ukonu, ako aj dalSie sudne konanie o urCenie neplatnosti odstupenia od najomnej zmluvy,
resp. po zmene petitu o urCenie, Ze najomny vztah zalozeny ngjomnou zmluvou trva. Z uvedeného,
ako aj zo skutognosti uvedenych v konani je zrejmé, Ze Zalovani uzivali a podla jeho nazoru aj
uzivaju nehnutefnosti, resp. ich €asti bez pravneho titulu, kedZe nedisponuju sihlasom Zalobcu ako
vlastnika nehnutelnosti, pri¢om svoj uZivaci titul odvodzovali od ,podnajomného vztahu® uzavretého
so zdruZenim. Namietal, Ze sud prvej indtancie bol v konani povinny skimat platny uZivaci titul, na
z&klade ktorého Zalovani nehnutefnosti uzivali a uzivaju, kedZe je nesporné, Ze sa na nehnutefnostiach
nachadzali a nachadzaju. Poukazal na to, Ze Zaloba bola podana v roku 2012, a ak by boli pravdivé
vyhlasenia Zalovanych 3/ a 4/, Ze nehnutelnosti vypratali k 05.09.2016, je nespornou skuto¢nost, Ze
tieto nehnutelnosti, resp. ich €ast uzivali, €0 ma v koneénom désledku vyznam aj pre rozhodnutie
0 priznani naroku na nahradu trov konania. S poukazom na zavery Krajského sudu v Bratislave
uvedené v rozhodnuti zo diia 09.10.2017 sp. zn. 6C0/61/2017 - 903, ktorym zrusil vydané predbezné
opatrenie a rozhodnutie Okresného sudu Bratislava IV, ktorym nezakonne rozhodol o neplatnosti
odstupenia od najomnej zmluvy, namietal, Ze najomnd zmluvu za najomcu - ZdruZenie podpisali C.
L. Z. - T. J., L. G, T. S., na zaklade uznesenia valného zhromaZdenia zo dfia 03.12.2008, a teda
najomna zmluva je od pociatku absolutne neplatna, a teda aj pripadné podnajomné vztahy, na ktoré
sa odvolavaju Zalovani, su neplatné. NavySe z dovodu pravnej istoty Zalobca od najomnej zmluvy
odstupil, pricom Krajsky sud v Bratislave opakovane nezakonné rozhodnutia Okresného sudu Bratislave
IV zru8il z dévodu, Ze prvoinstancny sud nevyriesil otazku neexistencie naliehavého pravneho zdujmu
na podanej Zalobe. Na zaklade uvedenych skuto&nosti namietal, Ze sud nespravne pravne vec posudil,
¢o ma vplyv aj na skumanie skutkovych zisteni, désledkom €oho je aj skuto€nost, Ze konajuci sud
dospel k nespravnym skutkovym zisteniam. V priebehu konania bolo listinnymi dékazmi a svedeckymi
vypovedami preukazané, Ze Zalovani sa na nehnutefnostiach nachadzali, avSak nebolo preukazané,
Ze by mali na uZivanie relevantny uzivaci titul a az v roku 2016 predloZili Dohodu o ukon&eni
podnajmu nebytovych priestorov z 05.09.2016 a Protokol o odovzdani a prevzati nebytového priestoru,
odvolanie Zalovanych 1/ a 2/ z funkcie zo dfia 08.09.2016, ktoré dokumenty povazuje za ucelové, kedze
boli pripravené Zalovanymi. Konajuci sud povazoval tieto dbkazy za relevantné vo vztahu k uzivaniu
nehnutelnosti zo strany Zalovanych, av3ak Zalobca preukazal, Ze Zalovani opakovane menia subjekty,
ktoré maju dojednané domnelé uzZivacie pravo k nehnutelnostiam, €o je zrejmé aj z listinnych dékazov
preukazujucich, Ze na nehnutelnostiach sa aj v ase konania nachadza zdruzenie Mon Repos, ktorého
koncovymi uzivatelmi vyhod su aj T. J. H. T.. O. W. a tiez spolo¢nost RESKO s. r. o., ktorej W. su
O. W. H. G. W. a jej W. bol v minulosti aj T. J.. Vyhlasenia a ukony deklarujuce, Ze sa Zalovani 1/ az
4/ na predmetnych nehnutelnostiach nenachadzaji, su podla nazoru Zalobcu ucelové a nepravdivé
tvrdenia; v priebehu konania po dobu cca 5 rokov Zalovani nespochybriovali, Ze sa na nehnutefnostiach
nachadzaju a zdrziavaju a tieto uzivaju. Zalovani 1/ a 2/ tvrdili, Ze nehnutelnosti uzivaju ako osoby
opravnené konat' za zdruZenie ako domnelého najomcu nehnutefnosti a Zalovani 3/ a 4/ na zaklade
dojednanych uzivacich vztahov so zdruzenim, pri€om neustéale v priebehu konania menili pravnu, ako
aj skutkovu argumentaciu. Z predloZenej notarskej zapisnice NCRIs 31898/2013, ako aj pokladni¢ného
dokladu zo dna 14.06.2013 a mnozstva dalSich dékazov a vypovedi je zrejmé, Ze sa na predmetnej
nehnutelnosti Zalovani nachadzali a nachadzaju a len U€elovo deklaruju stav, Ze nehnutelnost vypratali.
AZ na zaklade argumentacie Zalobcu, Ze keby bol domnely ndjomca - zdruZenie, opravneny predmetné
nehnutefnosti prenajat, v najomnej zmluve, od ktorej odvija svoje uzivacie pravo, bol tento suhlas
udeleny len na dobu maximalne 1 rok, priCom Zalovani 3/ a 4/ uzZival nehnutelnosti podstatne
dih&i &as, Zalovany 4/ zmenil argumentaciu, Ze poskytuje zdruZeniu len sluzby. Nasledne predloZili
ucelové doklady o tom, Ze dokondili uzivanie nehnutelnosti. V pripade akceptacie takéhoto ucelového
postupu a argumentécie by sa pravo vlastnika nehnutefnosti stalo formalnym a nevykonatelnym,
ked pripadne narusitelia prav vlastnika nehnutelnosti by mohli alibisticky kedykolvek kon&tatovat, Ze
nemozno rozhodnut o ich vypratani z nehnutelnosti, kedZe sa v danom momente/minute/sekunde
na nehnutelnosti nenachadzaju, alebo by sa akceptaciou takejto argumentacie vytvoril priestor na
opakovanu zmenu uzivatelov nehnutelnosti, a teda nemoznost uréenia spravneho okruhu uéastnikov
konania. Poukazal na to, Ze v konani navrhol aj eventualny petit, ktorym by sud zakazal vstup Zalovanym
na nehnutefnosti, priom sud takyto navrh zamietol. Neexistoval dévod na zamietnutie pripustenia
takéhoto eventudlneho petitu, ked za podmienku vyhovenia navrhu na vypratanie nehnutefnosti sud



povazoval preukazanie, Ze nehnutelnost je v danom momente uzivana Zalovanym. Podla jeho nazoru
obsahom Zaloby o vypratanie veci je aj skuto¢nost, & sa na nehnutelnostiach nezdrzuju osoby alebo
nenachadzaju veci, ktoré nemaju k uvedenym nehnutelnostiam uzivaci titul, a teda sud bol v konani
povinny posudzovat, €i konkrétne osoby maju titul, aby sa na nehnutelnosti nachadzali. Sud prve;j
inStancie nespravne zistil skutkovy stav a nespravne vec pravne posudil, resp. konanie ma také vady,
Ze zaklada nezakonny stav. V odévodneni sa obmedzuje len na vSeobecnu akceptaciu dokazov a
argumentov predloZenych Zalovanymi, pri€om argumenty Zalobcu povazoval za irelevantné z dévodu,
Ze nepreukazal, Ze Zalovani sa na nehnutelnostiach nachadzaju, resp. Ze by tam mali vnesené veci. Mal
zohladnit' aj skuto&nosti, Ze v priebehu rokov 2012, kedy bola Zaloba podana, do dfa rozhodnutia vo
veci sa zalovani na nehnutelnostiach nachadzali, k tvrdeniu Zalovanych, Ze na nehnutelnost nepriniesli
svoje veci a Ze iSlo o veci darované zdruZeniu, uviedol, Ze sud sa zrejme neoboznamil s internetovou
strankou W., na ktorej sa reklamuje €innost pre deti za ,poctivé” peniaze, nie zdruzenim, ale sukromnym
podnikatelom, Ze sa tam spominaju svadby, rézne zabavné podujatia. Namietal, Ze sud prvej inStancie
sa nevysporiadal s jeho argumentaciou a rozsudok je nepreskumatelny. Dalej namietal, Ze sud prvej
inStancie nespravne rozhodol aj o trovach konania, ked je nesporné, Ze Zalovani sa na nehnutelnostiach
nachadzali.

3. Zalovani 1/ a 2/ vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhli napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny potvrdit a priznat im nahradu trov konania. Stotoznili sa so zaverom
sudu prvej inStancie, Ze nie je opravneny posudzovat ako predbeznu otazku platnost Zmluvy o
najme predmetnych nehnutelnosti z dévodu, Ze tato zmluvu neuzatvéaral Zalobca ako prenajimatel so
Zalovanymi ako najomcami, resp. fyzickymi osobami. Rovnaky zaver zaujal aj Krajsky sud v Bratislave
v uzneseni ¢. k. 5Co/77/2014 - 174 zo dia 29.04.2014, ktorym potvrdil uznesenie sudu prvej instancie,
ktorym zamietol ndvrh na prerusSenie konania. Vyjadrili sa aj k rozhodnutiu Krajského sudu v Bratislave
€. k. 6C0/61/2017 - 90, na ktoré poukazoval Zalobca v odvolani a uviedli podrobnu argumentéciu, na
zaklade ktorej sa s uvedenym rozhodnutim nestotozfiuju a na zaklade ktorej dospeli k zaveru, Ze zo
strany odvolacieho sudu doSlo k zavaznému poruSeniu prava zdruZenia ako Zalobcu na spravodlivy
sudny proces. Stotoznili sa dalej so zaverom sudu prvej indtancie, Ze v konani o ur€enie neplatnosti
odstupenia od najomnej zmluvy nie je rieSena ziadna vyznamna otazka, ktora by mohla mat vplyv na
rozhodnutie sudu o navrhu Zalobcu na vypratanie nehnutelnosti v tomto konani. Dalej uviedli, Ze v
navrhu nie je sporné, Ze sa na predmetnych nehnutelnostiach zdrziavali, vzhfadom na to, Ze zastavali
funkcie v zdruzeni, ktoré je najomcom nehnutefnosti. Od 08.09.2016 uz ziadnym sp6sobom nevystupuju
v mene zdruZenia a ani sa nezdrzuju v nehnutelnosti Zalobcu. Novému predsedovi zdruZenia odovzdali
kfu€e a v nehnutelnosti sa nenachadzaju Ziadne ich osobné veci. V ¢ase podavania zaloby sa zdrziavali
na nehnutelnostiach z titulu vykonu funkcii v zdruZeni, ktoré bolo a je riadnym najomcom nehnutelnosti,
a teda Zaloba bola proti nim bola podana nedévodne. K namietkam Zalobcu, Ze sa menia subjekty,
ktoré maju uzivacie pravo k nehnutefnostiam, stotoznili sa so zaverom sudu prvej inStancie, Ze Zalobca
sa voCi namietanym subjektom nedomahal vypratania, a preto je toto tvrdenie Zalobcu irelevantné.
Pokial sa subjekty namietané Zalobcom zdrZiavaju alebo zdrziavali na nehnutelnostiach, bolo tak v
sulade s ¢l. lll. bod 11 najomnej zmluvy, v zmysle ktorého na poskytnutie predmetu zmluvy tretej
osobe do podnajmu alebo do uzivania alebo zriadovanie inych prav na dobu viac ako jeden rok vratane
opakovaného poskytnutia je potrebny predchadzajici suhlas prenajimatela. Z uvedeného vyplyva, Ze
najomca je opravneny tak vykonat’ bez predchadzajuceho suhlasu prenajimatela, ak sa bude jednat
o obdobie do jedného roka, ak neddjde k opakovanému poskytnutiu. Je teda zrejmé, Ze ak najomca
zmluvne menil subjekty, ktoré mali uzivacie pravo, konal tak v sulade s najomnou zmluvou.

4. Zalovani 3/ a 4/ vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhli napadnuty rozsudok sudu
prvej inStancie ako vecne spravny potvrdit a priznat im nahradu trov odvolacieho konania v plnom
rozsahu. Uviedli, Ze pre posudenie, &i je mozné danu nehnutefnost vypratat, je nutné skumat
aspekty: 1. &i sa Zalovani nachadzaju v predmetnej nehnutelnosti, 2. & sa Zalovani nachadzaju v
nehnutelnosti opravnene. Pokial je v konani o vypratanie nehnutelnosti preukazané, Ze Zalovani sa
v nehnutelnosti nenachadzaju, je v rozpore so zakladnymi principmi logiky skumat uzivaci titul k
predmetnej nehnutelnosti. Z uvedeného vyplyva, Ze nie je potrebné preukazovat opravnenost uzivania
danej veci, pokial Zalovani predmetnu vec neuzivaju. Zalobca neméze byt Gspesny v konani, v ktorom
Zalovani predmetnud nehnutefnost neuzivaju. Princip Zaloby spocliva v ochrane pred neopravnenym
uzivanim nehnutefnosti a pokial dany stav netrva, je nevyhnutné Zalobu zamietnut. Stotoznili sa aj s
rozhodnutim prvoinstanéného sudu o naroku na nahradu trov konania, ked je nesporné, Ze v danej
nehnutelnosti sa nenachadzaju a tvrdenie Zalobcu, Ze sa v nehnutelnosti zdrzovali bez pravneho titulu,
nebolo preukazané. Za spravne a dostato¢né povazovali aj odévodnenie napadnutého rozsudku.



5. Odvolaci sud preskumal napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie v medziach odvolacich dévodoy,
ktorymi je viazany (§ 379 a § 380 ods. 1 C.s.p.), bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods.
1 C.s.p. a contrario v spojeni s § 219 ods. 3 C.s.p.) a viazany skutkovym stavom tak, ako
ho zistil sud prvej inStancie (§ 383 C.s.p.), dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dovodné.

6.V prejednavanej veci sud prvej inStancie vykonal dokazovanie v dostatoénom rozsahu potrebnom
na zistenie skuto€nosti rozhodujucich pre posudenie dévodnosti Zaloby, ktorou sa Zalobca domahal
vypratania nehnutefnosti proti Zalovanym 1/ az 4/ ako fyzickym osobam; jeho skutkové zistenia
maju oporu vo vykonanom dokazovani, ked vzal do uvahy vSetky rozhodujuce skutonosti, ktoré z
vykonanych dbékazov, prednesov sporovych stran a obsahu spisu vyplynuli najavo; vykonané dbkazy
vyhodnotil v stlade so zasadou vofného hodnotenia dékazov. Vec posudil spravne po pravnej stranke,
ked na zisteny skutkovy stav aplikoval prislusné ustanovenia Ob¢. zdkonnika a spravne dospel k
zaveru, ze Zaloba Zalobcu nie je dévodna, ked Zalobca nepreukazal, ze Zalovani 1/ az 4/ uzivaju
predmetné nehnutelnosti Zalobcu ako fyzické osoby, alebo Ze by tam mali vnesené osobné veci a taktiez
nepreukazal, Zze by tuto nehnutelnost’ uzivali ku driu vyhlasenia rozsudku. Svoje rozhodnutie sud prve;j
inStancie nalezite odévodnil v sulade s ustanovenim § 220 ods. 2 C.s.p., ked uviedol dostato¢né a
relevantné dovody, na ktorych zaloZil rozhodnutie po stranke skutkovej, ako aj po pravnej stranke a
vysporiadal sa so v8etkymi rozhodujucimi skuto&nostami podstatnymi pre pravne posudenie veci, ako
aj so v8etkymi relevantnymi argumentmi sporovych stran suvisiacimi s predmetom konania.

7. Zalobca sa v konani domahal vypratania spornych nehnutelnosti, ktorych je vyluénym viastnikom, a to
proti Zalovanym ako fyzickym osobam, pri€¢om tvrdil, Ze predmetnu nehnutefnost’ uzivaju bez pravneho
dovodu. V konani medzi stranami nebolo sporné, Ze zalobca ako prenajimatel uzatvoril dfia 15.12.2008
Zmluvu o najme predmetnych nehnutelnosti so zdruZenim, ktorou prenajal predmetné nehnutelnosti
zdruZeniu a v zmysle ktorej bolo zdruZenie ako najomca opravnené okrem iného poskytovat svoje sluzby
tretim osobam a poskytovat' tretim osobam ¢€asti nehnutelnosti do do€asného uzivania, pri zachovani
Ucelu najmu vymedzeného v zmluve, a to vyluéne na dobu urcitd, priCom poskytnutie predmetu
zmluvy tretej osobe do podnajmu alebo do uzivania alebo zriadovanie inych prav tretim osobam
na dobu viac ako jeden rok vratane opakovaného poskytnutia bolo podmienené predchadzajucim
pisomnym suhlasom prenajimatela. Taktiez nebolo v konani medzi stranami sporné, Ze Zalovani 1/ a
2/ boli €lenmi zdruZenia, ktoré je ndjomcom predmetnych nehnutelnosti na zaklade zmluvy uzavretej
so Zalobcom, vykonavali aj funkcie v zdruZeni a z titulu vykonu tychto funkcii sa zdrzZiavali aj v
nehnutelnosti, v ktorej malo zdruZenie aj administrativne priestory. Zalovany 3/ mal zriadenu prevadzku
bufetu v nehnutelnosti na zaklade zmluvného vztahu so zdruzenim ako najomcom nehnutefnosti a
Zalovana 4/ sa v nehnutelnosti zdrziavala v suvislosti s pracou pre zdruzenie, vykonavanej na zaklade
dohody o spolupraci uzavretej so zdruzenim. Na zaklade vykonaného dokazovania, najma zapisnicou z
valného zhromazdenia zdruzenia konaného dfia 07.09.2016, dohody o ukon&eni podnajmu nebytovych
priestorov zo dfia 05.09.2016 a protokolu o odovzdani a prevzati nebytového priestoru, uzavretymi medzi
Zalovanym 3/ a zdruzenim, ako aj dohody o ukon&eni zmluvy o spolupraci z 02.02.2012, uzavretej medzi
Zalovanou 4/ a zdruzenim, spravne sud prvej inStancie mal za preukazané, Ze Zalovany 1/ sa vzdal
funkcie predsedu zdruzenia, ku driu 08.09.2016 bol odvolany z tejto funkcie a taktiez Zalovany 2/ sa
vzdal funkcie revizora zdruZenia a bol odvolany z funkcie ku driu 08.09.2016, zaroven boli ukonené
zmluvné vztahy medzi zdruZzenim a zalovanym 3/ a zalovanou 4/, priom Zalovany 3/ vypratal predmetnu
nehnutelnost podfa protokolu dria 25.09.2016 a Zalovana 4/ ku driu 05.09.2016, a teda v ¢ase vydania
rozsudku sudu prvej inStancie sa Zalovani 1/ az 4/ v predmetnej nehnutefnosti nezdrziavali, neuzivali
ju a nemali v nej ziadne osobné veci, a to ani z titulu vykonu prace pre zdruzenie, resp. na zaklade
zmluvného vztahu so zdruZenim, s ktorym Zalobca uzavrel ngjomnu zmluvu.

8. Ust. § 126 ods. 1 Ob&. zakonnika umozriuje vliastnikovi veci domahat sa ochrany svojho vlastnickeho
prava proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa mdéze domahat
vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrzZuje. Vlastnik nehnutelnosti sa méze domahat’ jej
vypratania. Z ust. § 217 C.s.p. vyplyva, Ze pre rozsudok je rozhodujuci stav v ¢ase jeho vyhlasenia.
V Case vydania rozsudku sudu prvej inStancie nebolo preukdzané, Ze by Zalovani 1/ az 4/ uzivali
nehnutelnost Zalobcu, zdrziavali sa na nej, prip. mali v nej vnesené svoje veci, a preto spravne sud prve;j
indtancie v Case vydania napadnutého rozsudku posudil Zalobu Zalobcu ako neddévodnu. Okrem toho v
konani nebolo preukazané ani uZivanie predmetnej nehnutelnosti Zalovanymi ako fyzickymi osobami, z
vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze pokial sa v nehnutefnosti zdrziavali, zdrziavali sa tam len ako
Clenovia zdruZenia, prip. na zaklade zmluvného vztahu so zdruzenim, proti ktorému sa zalobca domahal
vypratania nehnutefnosti v inom konani, v ktorom je vyznamnd aj otédzka platnosti ngjomnej zmluvy
a taktiez otazka platnosti odstupenia Zalobca od tejto ngjomnej zmluvy, uzavretej zalobcom s tymto



zdruZenim. V tomto konani sa vSak Zalobca domahal vypratania proti Zalovanym ako fyzickym osobéam,
a preto tieto otdzky nie su vyznamné v tomto konani, kedZe Zalovani nie su stranami najomnej zmluvy.
9. Nedbvodne Zalobca v odvolani namieta u€elovost argumentacie Zalovanych a nimi predloZzenych
listinnych dékazov. Sud prvej indtancie spravne vyhodnotil tieto dékazy, ked z nich vyplyva, Zze Zalovani
sa v sucCasnosti v predmetnej nehnutefnosti nezdrziavaju ani z titulu vykonavania funkcie, prip. prace
pre zdruzenie a Zalovani 3/ a 4/ ukongili podnajomné vztahy a Zalobca Ziadnym spdsobom nepreukazal
svoje tvrdenie, Ze sa nadalej v predmetnej nehnutefnosti zdrziavaju, a to ako fyzické osoby, proti ktorym
sa domaha vypratania. Pokial Zalobca tvrdi, Ze na predmetnej nehnutelnosti sa nachadza v su¢asnosti
zdruzenie Mon Repos a spolo¢nost RESKO s. r. 0., nemdze sud v tomto konani skiimat uzivaci titul
tychto subjektov, kedZe Zalobca sa proti nim v tomto konani vypratania nedomahal a nie su stranami
sporu. Neddvodne Zalobca v odvolani namieta, Ze sud ma skumat, i sa v nehnutelnosti nenachadzaju
a nezdrZiavaju osoby, ktoré k nehnutefnosti nemaju uzivaci titul, pretoZze predmet konania je vymedzeny
Zalobou, a to nielen jej petitom, t.j. ¢oho sa Zalobca domaha, ale aj okruhom stran sporu na strane
Zalovanych, ktorych urcuje Zalobca.

10. Odvolaci sud posudil ako neddévodnu aj namietku Zalobcu, Ze neexistoval dovod na zamietnutie
pripustenia jeho eventualneho petitu, ktorym sa domahal uloZenia zakazu vstupu Zalovanym na
nehnutelnosti v jeho vlastnictve. V prejednavanej veci odvolaci sud dospel k zaveru, Ze nie su spinené
zakonné podmienky pre pripustenie petitu, ktorym by sud Zalovanym zakéazal vstup na nehnutelnosti,
ked ziadnym spdsobom nebolo preukazané, Ze by v minulosti na tieto nehnutelnosti vstupovali ako
fyzické osoby, prip. by ich konanie smerovalo k uZivaniu tychto nehnutelnosti ako fyzickymi osobami, ked
z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze aj v minulosti sa zdrziavali v predmetnych nehnutefnostiach
len z titulu vykonu funkcie, prace pre zdruzenie, alebo na zaklade zmluvného vztahu so zdruzenim.

11. Odvolaci sud posudil ako spravne aj rozhodnutie sudu prvej inStancie v ¢asti o nahrade trov konania,
pretoZze v €ase rozhodovania sudu prvej indtancie Zaloba Zalobcu nebola dévodna, a to z dévodu, Ze
Zalovani nehnutelnost neuzivali a pokial sa na nej zdrziavali v Ease podania Zaloby, zdrziavali sa tam
ako €lenovia zdruzenia, prip. na zédklade zmluvného vztahu so zdruZenim.

12. Vzhladom na uvedené odvolaci sud dospel k zaveru, Ze obsah odvolania Zalobcu nie je spdsobily
spochybnit’ spravnost zaverov rozsudku sudu prvej inStancie z hfadiska odvolacich dévodov vyslovne
v fiom uvedenych, priom ani v odvolacom konani neboli zistené také nové rozhodujuce skutonosti
alebo dbékazy, ktoré by mali za nasledok zmenu skutkového stavu, alebo by spochybriovali spravnost
pravnych zaverov, na ktorych sud prvej inStancie zaloZil svoje rozhodnutie.

13. Z uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie podla § 387
ods. 1 C.s.p. ako vecne spravny potvrdil.

14. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 v spojeni s § 255
ods. 1 C.s.p. tak, Ze Zalovani 1/ az 4/, ktori mali uspech v odvolacom konani, maju narok na nahradu
trov odvolacieho konania v celom rozsahu.

15. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konéi, ak sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, ten, kto v konani vystupoval
ako strana, nemal procesnu subjektivitu, strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sudom v
plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, v tej istej veci sa uz
prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie, rozhodoval vyluéeny sudca
alebo nespravne obsadeny sud, alebo sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto€hovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.). Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je



pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti uzneseniu podfa § 357 pism. a/ az n/ (§ 421 ods.
2C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, napadnuty vyrok
odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany neprevySuje dvojnasobok
minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo
pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase zaCatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen
a/ a b/. Na ur€enie vysky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci def podania
Zaloby na sude prvej indtancie (§ 422 ods. 1,2 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 C.s.p.).

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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.). Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je dovolatelom
fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna, dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo €len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupnia, alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab3Sej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto
zakona zastupeny osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitefa, osobou opravnenou
na zastupovanie podla predpisov o0 rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo
odborovou organizaciou a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona, méa vysoko3kolské
pravnické vzdelanie druhého stupria (§ 429 ods. 2 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 C.s.p.).



