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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu Mesto KoSice, so sidlom Trieda SNP 48/A, 040 01
Kosice, ICO: 00 691 135, proti zalovanému E. G., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom K. X, XXX XX
H., zastipenému JUDr. Richardom Koval¢ikom, advokatom so sidlom Razusova 1, 040 01 Kosice, o
povinnost’ odstranit’ stavbu a o vzijomnej zalobe o zriadenie vecného bremena, vedenom na Okresnom
sude Kosice II pod sp. zn. 28C/61/2013, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského stdu v
Kosiciach zo dia 28. februara 2018 sp. zn. 1Co/119/2017 takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v KoSiciach zo dna 28. februara 2018 sp. zn. 1Co/119/2017 a rozsudok
Okresného sudu Kosice II zo dna 22. septembra 2016 sp. zn. 28C/61/2013 zr u § u j e a vec vracia
Okresnému sudu Kosice II na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Kosice II (d’alej len ,,okresny sud” alebo ,,sud prvej inStancie”) rozsudkom zo dia 22.
septembra 2016 sp. zn. 28C/61/2013 ulozil zalovanému povinnost’ na vlastné naklady odstranit’ stavbu
»prikrytd a uzavretd terasa™ o zastavenej ploche 37 m2, na pozemku parc. ¢. XXXX, evidovanom v
katastri nehnutelnosti na LV ¢. XXXXX pre kat. uz. Z. S. a uviest’ tento pozemok do stavu pred jeho
zastavanim v lehote do 90 dni od pravoplatnosti rozsudku (prvy vyrok), vzajomnu zalobu zalovaného
zamietol (druhy vyrok) a zalovanému ulozil povinnost’ nahradit’ Zalobcovi trovy konania (treti vyrok).

1.1. Sud prvej inStancie mal preukdzané, ze najjomnou zmluvou zo dna 03.05.2010 spravca majetku vo
vlastnictve zalobcu (prispevkova organizacia Zalobcu Sprava mestskej zelene v KoSiciach) prenechal
zalovanému na do¢asné uzivanie na dobu neuréitu (¢ast’ V. bod 1 najomnej zmluvy) ¢ast’ pozemku parc.
¢. XXXX o vymere 22,05 m2 vo vlastnictve zalobcu za u¢elom ,realizdcie vystavby terasy vo vyske
1,5 m pred obytnou ¢astou nad terénom v ramci prestavby bytov - spojenie dvoch jednoizbovych bytov
ziadatela na ul. K. X a dispozi¢nli zmenu priestoru pre jednu bytovu jednotku so samostatnym vstupom
cez rampu pre imobilni osobu“. V ngjomnej zmluve bolo dohodnuté vypovedanie zmluvy kazdou zo
zmluvnych stran s plynutim 3 mesaénej vypovednej doby plyniucej od prvého dna mesiaca
nasledujuceho po doruceni vypovede (bod 2 pism. b) a osobitne vypoved’'ou zo strany prenajimatela z
dovodu uZzivania predmetu najmu v rozpore so zmluvou, vSeobecne zaviznymi predpismi a predpismi
mesta, s 1 mesacnou vypovednou dobou plyniicou odo dna dorucenia vypovede (bod 2 pism. d). V



¢asti VI bod 13 najomnej zmluvy Zalovany prevzal povinnost’ v pripade skonéenia nijomného vztahu
vypoved'ou odstranit’ stavbu, respektive celi jej rozostavanu ¢ast’ na vlastné naklady a uviest’ predmet
najmu do pdvodného stavu. Na zaklade Ziadosti zalovaného zo dia 20.09.2010 doslo dita 01.10.2010 k
uzatvoreniu dodatku k najomnej zmluve, ktorym bola zva¢Sena vymera prenajatého pozemku parc. €.
XXXX z 22,05 m2 na 40m2 a zodpovedajic tomu zvySené najomné; zalovany zdévodnil Ziadost’ novym
zameranim. Zalovany listom zo dia 10.05.2010 poziadal Zalobcu ako stavebny urad o vydanie
stavebného povolenia na realizaciu zdmeru ,,rekonStruovat’ moje dva byty ¢. X a ¢. X na K ul ¢. X, LV
XXXXX a vybudovat Utvarom hlavného architekta mesta KoSice schvaleny samostatny vstup pre
imobilni osobu, pred obytnou ¢astou terasu vo vyske 1,5 m nad terénom®. Utvar hlavného architekta
mesta KoSice v liste zo dna 06.04.2010 ¢. C/2010/00583 zaujal z architektonického hl'adiska k zameru
zalovaného suhlasné stanovisko s tym, ze tento zamer, vychadzajuc z projektovej dokumentacie, ktoru
tento Utvar posudzoval, spocival v realizacii spojenia dvoch jednoizbovych bytov a dispozi¢nej zmene
priestoru pre jednu bytovu jednotku, zriadeni samostatného vstupu pre byt cez rampu pre imobilni
osobu a zriadeni terasy vo vyske 1,5 m nad terénom pred obytnou &astou. Zalobca pri vykone
pOsobnosti stavebného uradu vydal dna 28.07.2010 pod sp. zn. A/2010/12228-03/IV stavebné
povolenie, ktorym povolil Zzalovanému uskuto¢nenie stavby - rekon$trukciu bytov ¢. X a ¢. X v
bytovom dome na K. X v H., ktorou malo dojst’ k spojeniu tychto bytov do jednej bytovej jednotky, k
zriadeniu terasy o vymere 22,05 m2, pristupnej z novovytvorenej bytovej jednotky a k zriadeniu nového
bezbariérového vstupu do tohto bytu prostrednictvom ocelovej rampy postavenej na pozemku parc. €.
XXXX kat. 1z. Z. S.. Spornym nebolo, Ze Zalobca zrealizoval prekrytii a uzavretu terasu a podla
zalovanym predlozenych fotografii pred svojim bytom fakticky vytvoril novy uzavrety priestor s
balkonom. Podla zisteni Krajského stavebného uradu v KoSiciach pri ohliadke dita 15.11.2010 zalovany
zriadil pristavbu k bytovému domu, ktorou sa vytvorila nova miestnost’ - prislusenstvo bytu kuchyia.
Skutkové okolnosti, ktoré sa udiali po zisteni tejto zmeny stavby Zalobcom, sporné neboli. Zalovany
inicioval konanie o dodatoénom povoleni stavby, ktoré, ked’Ze sa ho zucastnil uz i Zalobca, bolo
delegované na Obec Bukovec. Napriek zalobcovmu odmietavému stanovisku k dodato¢nému povoleniu
stavby Obec Bukovec rozhodnutim €. 313/2011 zo dna 30.09.2011 stavbu dodato¢ne povolila. Krajsky
stavebny urad v KoSiciach na zéklade odvolania zalobcu rozhodnutim ¢. 2011/01000 zo dna 13.12.2011
rozhodnutie Obce Bukovec o dodatocnom povoleni stavby zrusil a vec vratil tomuto stavebnému uradu
na nové prejednanie a rozhodnutie. Dna 04.01.2012 bol Zalovanému doruceny (ako zalobca sam potvrdil
a je zrejmé aj z postovej dorucenky) list Spravy mestskej zelene v KoSiciach zo dia 28.12.2011, ktorym
na zéklade ziadosti Zalobcu, vyuzijic ustanovenie ¢asti V bod 2 pism. d) nijomnej zmluvy zo dia
03.05.2010, tato zmluvu vypovedala, vo vSeobecnosti z dovodu, Zze zalovany predmet najmu uzival v
rozpore s uzavretou najomnou zmluvou a v konkrétnosti s poukazom na skuto¢nost, ze zalovany
vybudoval na prenechanom pozemku pristavbu - prekryti uzatvorenu terasu, na ¢o nebol opravneny. V
nadvéznosti na to Obec Bukovec rozhodnutim ¢. 23/2010 zo dna 02.04.2012 postupom podla § 88a
ods. 3 stavebného zakona odkézala Zalobcu na stid a konanie o dodatoénom povoleni stavby Zalovaného
prerusila. Spornym tiez nebolo, Zze na zdklade stavebného povolenia, vydaného Obcou Budimir dia
08.08.2012 pod ¢. 487/12-Bu/Se bola na bytovom dome na K. X v H. zrealizovand nadstavba
(vytvorené nové byty a nebytové priestory), uprava inzinierskych sieti, pristavba vytahu a
zrekon$truovany cely obvodovy plast bytového domu s tym, Ze rozhodnutim Obce Budimir dna ¢.
599/13-Bu/Se zo dita 24.05.2013 bolo uZzivanie &asti tejto stavby povolené. Uastnikom tohto
stavebného konania bol, vychadzajic z kolauda¢ného rozhodnutia, i Zzalobca, ktory v konani
nespochybnil tvrdenie zalovaného, Ze v ramci stavebného konania namietky proti povoleniu stavby a
nasledne proti povoleniu jej uzivania nevzniesol.

1.2. Aplikujic ustanovenie § 3 ods. 1, § 43, § 123, § 126 ods. 1, § 135¢c, § 1510 ods. 1, § 488, § 489, §
663, § 665 ods. 1, § 677, § 678 Obcianskeho zédkonnika, ako aj § 23 ods. 1 a ods. 5 zék. ¢. 182/93 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov sud prvej inStancie zalobe
vyhovel. Okresny sud vysiel zo zistenia, ze pravo stavby zalovaného k pozemku vo vlastnictve zalobcu
bolo zaloZzené najomnou zmluvou, ktorti prenajimatel’ vypovedal, iny dovod opraviujuci zriadit® a
ponechat’ stavbu na pozemku Zalobcu zisteny (ani stranami tvrdeny) nebol. Po postdeni vypovede z
najomnej zmluvy ako platnej dospel k zaveru o vyli¢eni moznosti Upravy pomerov stran spdsobom
danym v § 135c Obcianskeho zdkonnika a o nevyhnutnosti aplikovat’ ust. § 126 ods. 1 Ob¢ianskeho
zdkonnika na pravnu situciu, ktora nastala po zaniku prava stavby k pozemku Zalobcu. Zalobca sa



zalobou a Zalovany vzajomnou zalobou domahali Gpravy ich vzajomnych pomerov vlastnika pozemku
(zalobca) a vlastnika stavby na fiom postavenej (zalovany) podla ust. § 135¢ Obcianskeho zékonnika -
zalobca odstranenim stavby a zalovany zriadenim vecného bremena k pozemku, ktorému zodpoveda
pravo stavby. Aplikacia tohto zdkonného ustanovenia predpokladd neopravnené zriadenie stavby (bez
ohl'adu na to, ¢i dovolene). Ina je situacia, ked’ k zriadeniu stavby dosSlo opravnene, av§ak dodatocne
doslo k zaniku prava stavby k pozemku. Rozdiel v tychto na prvy pohlad rovnakych situdciach (kedy
nie je upraveny pravny vztah medzi vlastnikom pozemku a vlastnikom stavby) spoc¢iva v tom, ze pokial
pravo stavby k pozemku bolo napriklad obligatne dojednané na urcity ¢as, po zaniku tohto prava je
mozné od vlastnika stavby spravodlivo pozadovat, aby (vedomy si len doCasnosti prava stavby a aj
stavby ako takej) tato odstranil. Obdobna situacia podla okresného sudu nastava, ak stavebnik dohodne
pravo stavby k pozemku s moznostou skonéenia nijmu vypovedou, kedy docCasnost’ prava stavby i
stavby samotnej mozno rovnako ddvodne predpokladat. Obligany (zavazkovy) vztah uz svojou
podstatou nie je casovo neobmedzeny. Naproti tomu medzi pripadmi, na ktoré dopada ust. § 135¢
Obcianskeho zdkonnika su zahrnuté (okrem pripadov zavineného protipravneho zriadenia stavby) i
situacie, kedy k zriadeniu stavby na cudzom pozemku doslo v dobrej viere v existenciu prava stavby,
ktoré vSak v skuto¢nosti neexistovalo (napriklad z dovodu neplatnosti nadobtidacieho titulu k pozemku),
kedy dochéadza, sledujic zachovanie v dobrej viere nadobudnutych prav, ku konkurencii dvoch
rovnocennych vlastnickych prav a tejto konkurencii zodpovedaju i eventuality usporiadania podl'a ust. §
135¢ Obcianskeho zakonnika (od odstranenia stavby az po zriadenie vecného bremena na pozemku). V
pripade stavby zriadenej na zaklade docasného prava k pozemku vSak k takejto situacii vzdy
nedochadza, pretoze ten, kto na zaklade takéhoto ¢asovo obmedzeného titulu staval, si mohol a mal byt’
vedomy rizik s tym spojenych a musi preto po zéniku prdva mat’ na cudzom pozemku stavbu tato
odstrénit’. Vlastnik pozemku, na ktorom je umiestnend stavba, ktorej vlastnikom je niekto iny, moze sa
(pokial’ nejde o neopravnenu stavbu v zmysle ust. § 135¢ Obcianskeho zédkonnika) domahat' ochrany
svojho vlastnickeho prava podla ust. § 126 ods. 1 Obcianskeho zakonnika Zalobou na odstranenie
stavby Spacil, J. a kol. Sousedskd prava. 5. aktualizované vydanie. Leges s.r.o. 2010, str. 59). K
rovnakym zaverom sa priklonila i aplikacna prax sudov; okresny sud upriamil pozornost’ na rozsudok
Najvyssicho sudu CR sp. zn. 22Cdo/1997/2000, uverejneny v periodiku Soudni rozhledy &. 2/2001, z
ktorého citoval doplniac, ze spdsob pravneho posudenia v oznaCenom rozsudku sa opiera o
hmotnopravnu upravu totozni so Slovenskou republikou. Aj pravo stavby Zalovaného na pozemku
zalobcu malo obligacny charakter, teda len ¢asovo obmedzent podstatu umocnenit dohodou o moznosti
ktoréhokol'vek z nich, z akéhokolvek dovodu a tiez i bez jeho existencie, zmluvu vypovedat’. Zalovany
mal vedomost’ o riziku, ktoré z takto ¢asovo obmedzeného préva stavby vyplyvalo aj o zavizku po
skonceni ngjmu stavbu (tiez rozostavani) na vlastné naklady odstranit’ a uviest’ pozemok do pévodného
stavu. Za tejto situacie Zalovany nezriadil stavbu na cudzom pozemku ako predpoklada hypotéza ust. §
135¢ Obcianskeho zakonnika, alebo na zaklade prava stavby, ktoré zaniklo. Usporiadanie pomerov
medzi stranami tak podla oznaceného ustanovenia zdkona nebolo mozné. Z uveden¢ho dovodu sud
nemohol vyhoviet' vzajomnej Zalobe zalovaného, opierajucej uplatneny narok na zriadenie vecného
bremena na pozemku, ktorému zodpoveda pravo stavby, prave o ust. § 135¢ Obcianskeho zakonnika,
ked’ iné ustanovenie zakona takuto upravu pomerov (zriadenie vecného bremena) neumoznovalo.

1.3. Hoci sa zalobca domahal uloZenia povinnosti Zalovanému odstranit’ z jeho pozemku stavbu s
odkazom na ust. § 135c ods. 1 Obcianskeho zakonnika, opis rozhodujucich skuto¢nosti umoznil sidu
prvej in§tancie podriadit’ sporntl pravnu situdciu pod ust. § 126 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika a Zalobe
vyhoviet’. Judikatra neprijala nazor, Ze vztah medzi vlastnikom pozemku a stavebnikom stavby, ktora
nie je neopravnena podla § 135¢c Obcianskeho zakonnika, treba rieSit’ analogicky podla zmienovaného
ustanovenia zadkona (Spacil, J. a kol. Sousedska prava. 5. aktualizované vydanie, Leges s.r.o0. 2010, str.
59). Skuto¢nost, Ze stavba je postavena inak ako podla znameho a dohodnutého ucelu, na ktory sa
zriad’'uje pravo stavby (napriklad podla projektu, ktory je podkladom pre rokovania o uzavreti ndjomnej
zmluvy) sama o sebe neznamend, Ze stavba bola zriadend neopravnene (bez prava stavby). Treba mat’
totiz na zreteli predovsetkym povahu a ucel prava stavby. Vlastnik v iom vyjadruje stihlas so zastavanim
pozemku stavbou, pricom nie je vyli¢ené, Ze vlastnikovi pozemku zvlast’ bude zalezat’ a v zmluve i
vymieni vymedzenie, aka stavba moze byt a aka nie na pozemku postavend, pripadne pravo stavby sa
dohodne vo vztahu ku konkrétne vymedzenej stavbe. Pokial sa stavia nieco iné, ide o poruSenie
obligacného zavizku, nasledky ktorého modze, ale nemusi vlastnik vyvodit’; tieto vSak sami zo zakona



nenastupuju, ¢o znamena, Ze pravo stavby automaticky nezanika. Pokial by sa pripustila odli$na
interpretacia interakcie medzi obligaénym pravom stavby a medzi realizaciou stavby, prakticky v
kazdom pripade zmeny stavby oproti povodnému zadmeru, a to i tej najmensej, by pravo stavby na
cudzom pozemku zaniklo a znamenalo by to praktickil elimindciu moznosti obligacnej ochrany pred
porusenim dohodnutého obsahu prava stavby, pretoze, inak neobmedzena ochrana vlastnictva pred
poruSenim obligatného prava stavby by bola nahradend zna¢ne oklieStenou taxativne upravenou
ochranou vlastnika pozemku proti neopravnenej stavbe podla ust. § 135¢ Ob¢ianskeho zakonnika.

1.4. K nézoru zalovaného, ze vypoved’ z najmu listom Zalobcu zo dna 28.12.2011 je neplatnd okresny
sud uviedol, ze zalovany bol presvedéeny o tom, ze ucel vyuzitia pozemku, ¢i uz podla pévodného
zameru, vyjadreného i v ndjomnej zmluve, alebo tak ako bola stavba na pozemku v skuto¢nosti
zrealizovana, zostal zachovany akcentujuc, Ze pddorys zamyslanej a zrealizovanej stavby je rovnaky a ze
len vyskové riesenie stavby nemoze byt v rozpore s dohodnutym uéelom najmu pozemku. Taziskovou
pre posudenie platnosti vypovede z najmu je skuto¢nost’, ze v najomnej zmluve sa strany dohodli na
moznosti jej vypovede z akéhokolvek dovodu s 3 mesaénou vypovednou dobou a len pre pripad
uzivania predmetu najmu v rozpore so zmluvou sa dohodli na moznosti vypovede s jednomesa¢nou
vypovednou dobou. Zmluva umoziuje dat’ vypoved prakticky z akéhokol'vek ddévodu, alebo i bez
existencie ¢i vyjadrenia dovodu, preto vypoved pre svoju platnost’ uvedenie dévodu ani materidlnu
existenciu vo vypovedi vyjadreného doévodu nevyzaduje. Uvedenie vypovedného dévodu, pokial’ je z
vypovede inak zrejma vola skonéit’ ndjomny vztah, ma podla okresného sudu vyznam len z hladiska
dizky vypovednej doby. Ak by aj materidlne naplnenie uplatneného vypovedného dovodu malo vplyv na
platnost’ vypovede, Zalovany celkom nepochybne uzival prenajaty pozemok v rozpore s dohodnutym
ucelom, ¢im uplatneny vypovedny dovod existoval. Namiesto otvorenej terasy (vo vyske 1,5 m so
zabradlim) v skuto€nosti na pozemku Zalobcu zrealizoval pristavbu k bytovému domu a fakticky rozsiril
svoj byt o kuchyiu. Na tento ucel ale zalobca zalovanému pozemok na docasné uZzivanie neprenechal.
Stavba, vo vzt'ahu ku ktorej strany zalozili k pozemku Zalobcu do¢asné pravo stavby, je v zmluve (a v
dodatku k nej) vyjadrena nielen vymerou zastavanej plochy, ale scasti priamo v zmluve (,,..za G¢elom
realizdcie vystavby terasy vo vysSke 1,5 m pred obytnou castou nad terénom®) a scasti i nepriamo
(odkazom v zmluve na suhlas Utvaru hlavného architekta mesta KoSice, ktory posudzoval projektovi
dokumentaciu) i projektovym rieSenim. Tvrdenie Zalovaného, Ze ucel najmu zodpovedal zmluve, preto
neobstoji.

1.5. Sud prvej inStancie sa zaoberal aj moznost'ou pouZitia § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika. Uviedol,
ze aj pri rozhodovani o vlastnickych Zalobach stidna prax vynimocne pripuSta odmietnutie vlastnicke;
ochrany pre rozpor s dobrymi mravmi (rozsudok NS CR sp. zn. 22Cdo/740/99), pokial’ (tieZ) vykon
prava na ochranu vlastnictva vazne poskodi uzivatela veci bez toho, aby to vlastnikovi prinieslo
zodpovedajici prospech. Moznost’ odmietnut’ ochranu vlastnickej Zalobe pre rozpor s ustanovenim § 3
ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika (d’alej aj ,,0Z) sa viaZze na kumulativne splnenie §tyroch podmienok: 1/
ide o postup mimoriadny, 2/ vykon prava na ochranu vlastnictva vazne poskodi uzivatela veci, 3/
vlastnikovi veci neprindSa zodpovedajici prospech a 4/ vyhovenie zalobe by sa dotklo zvIast zavazného
zaujmu Zalovaného - spravidla moZnosti uspokojovania bytovej potreby (por. rozsudok NS CR sp. zn.
22Cdo/604/2013 z 28.01.2015). Zalovany v ramci svojej obrany iny dotknuty zaujem ako vlastny
ekonomicky neoznacil. Pokial’ v tejto suvislosti tvrdil, ze s odstranenim stavby buda spojené velké
vydavky, okresny sud uviedol, ze len ekonomickd nevhodnost’ odstranenia stavby sama o sebe bez
d’alsieho nie je dostatoénym dovodom zamietnutia Zaloby o jej odstranenie (nalez US CR 1. US 198/95 z
28.03.1996). Posudzovany pripad podla avahy okresného sudu nesplia ani poziadavku mimoriadnosti.
Prostrednictvom institatu dobrych mravov sa poskytuje ochrana v spolo¢nosti prevladajucim hodnotam
(napr. pravnej istote, spravodlivosti, dobrej viere v nadobudnuté prava, bytovej potrebe, zakladnym
Tudskym pravam a pod.), pokial’ nie je upravend zdkonom alebo je v kolizii s rovnocennou ochranou
prav iného. Jeho zmyslom je tak i odstranenie nespravodlivosti, ktord vyvstdva z doslednej aplikacie
pravnej normy. O taktto krivdu vSak nejde tam, kde ten, kto sa citi byt’ vykonom prava iné¢ho dotknuty,
vlastnym protipravnym, ¢i nepoctivym konanim, zvIast majucim znaky svojvole, vytvori fakticky stav,
ktory odporuje zakonu alebo désledkom ktorého je vznik ujmy inému (nalez US CR III US 269/96 zo
06.02.1997). Zalovany sam vlastnym, imyselnym protipravnym konanim (zriadenim stavby v rozpore s
najomnou zmluvou i zdkonnym zdkazom stavat’ stavbu alebo jej Cast’ bez stavebného povolenia) privodil
zanik ¢asovo obmedzeného prava stavby. Preto bez ohl'adu na to, aké naklady s tym budu spojené a aky



prospech to bude mat’ pre zalobcu, ochrana vlastnickeho prava, ktorej sa zalobca v konani domaha, v
kolizii s dobrymi mravmi nie je. Tieto tvahy sa vztahuju aj na ta ¢ast’ argumentécie zalovaného, v ktorej
poukazoval na to, Ze odstranenim stavby ddjde k zasahu do existujucich stavebnych prvkov bytového
domu (fasada, dazdové zvody) a ndklady na odstranenie tejto ujmy predstavuju imanentni sucast’
nakladov na odstranenie stavby. Pri takomto spdsobe pravneho posudenia vyznamu vysky nakladov na
odstranenie stavby z hladiska dobrych mravov okresny siad povazoval za nadbytoéné vykonanie
zalovanym (eventuélne) navrhovaného znaleckého dokazovania.

1.6. Sud prvej inStancie uviedol, Ze pravo stavby k pozemku vo vlastnictve zalobcu nie je dané v § 23
ods. 5 zak. ¢. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich zmien a doplnkov, rieSiacom vztah medzi vlastnikom
bytového domu a vlastnikom pozemku vznikom vecného bremena na pozemku. Toto ustanovenie
zakona upravuje len pravny vztah medzi vlastnikom bytového domu (nie vlastnikmi bytov nebytovych
priestorov v bytovom dome) a vlastnikom pozemku (pokial’ boli rozdielni) a jeho tcelom je (bolo)
usporiadat’ predovsetkym pomery k pozemku v stvislosti s usporiadanim vlastnictva k bytom po zmene
spolocensko-politickych vzt'ahov po roku 1989; nevzt'ahuje sa vSak ani na pripad, kedy by po t¢innosti
zak. ¢. 182/1993 Z. z. niekto zriadil stavbu alebo pristavbu bytového domu na cudzom pozemku a ani na
situaciu, kedy by takuto pristavbu k bytovému domu zriadili vlastnici bytov a nebytovych priestorov
(hoc 1ivsetci).

1.7. O trovach konania okresny stid rozhodol podla ustanoveni § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 Civilného
sporového poriadku (d’alej aj ,,CSP*) a tspeSnému zalobcovi priznal plni ndhradu trov konania. V
zmysle § 262 ods. 2 CSP o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej in§tancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie konéi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sadny tradnik.

2. Krajsky sud v KoSiciach ako sud odvolaci (d’alej aj ako ,,odvolaci sud”) rozsudkom zo dia 28.
februara 2018 sp. zn. 1Co0/119/2017 odvolanim Zalovaného rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a
stranam sporu nepriznal ndhradu trov odvolacieho konania.

2.1. S poukazom na § 380 ods. 1 a 2 Civilného sporového poriadku odvolaci sud nepovazoval za
dévodntl odvolaciu namietku Zalované¢ho o nespravnom postupe sudu prvej inStancie spocivajicom v
nevykonani vSetkych zalovanym navrhnutych dékazov. Pravny zastupca zalovaného na pojednavani diia
22.09.2016 navrhol nariadenie znaleckého dokazovania na zodpovedanie otazky, Ci pristavba je
stavebno-technicky napojena na bytovy dom, resp. na vycislenie nakladov spojenych s pripadnou
realizaciou odstranenia stavby, resp. na geometrické zameranie zastavaného pozemku a uréenie hodnoty
vecného bremena. Pravny vyznam tychto dékazov by bol dany v pripade, ak by stid posudzoval narok
zalobcu podla § 135¢ Obcianskeho zdkonnika. Stud prvej inStancie vSak svoje rozhodnutie zalozil na
inom hmotnopravnom ustanoveni, ktoré povazuje odvolaci sid za spravne. Neprichadza do tvahy
rieSenie pravneho vztahu medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku prostrednictvom vecného
bremena, preto ani dokazy smerujuce k vzniku tohto hmotnopravneho instittitu neboli aktualne a nemohli
ni¢ zmenit' na skutkovom stave, ktory sud prvej inStancie spravne ustalil na zdklade ostatnych
vykonanych ddkazov. Za dovodnu nepovazoval odvolaci sud ani odvolaciu nédmietku spocivajucu v
tvrdeni, ze najomny vztah medzi stranami nezanikol pre neurcitost, a teda neplatnost’ Casti zmluvy
tykajucej sa podmienok dania vypovede z najmu. Tvrdenia Zalovaného, Ze z obsahu najomnej zmluvy
nevyplyva opravnenie zmluvnych stran dat’ vypoved’ z ndjomnej zmluvy bez udania dévodu, resp. bez
akéhokol'vek dovodu, su v rozpore s ust. § 677 Obcianskeho zakonnika.

2.2. Pri odvolacej namietke zalovaného tykajicej sa nedovodnosti zaloby s poukazom na vykon prava
zalobcu na odstranenie stavby v rozpore s dobrymi mravmi odvolaci sud poukazal na celkovy kontext
okolnosti uzavretia najomnej zmluvy a jej dodatku a stavebného povolenia. Stavebné povolenie bolo
vydavané na rekonstrukciu bytu a s tym suvisiace vytvorenie osobitného bezbariérového vstupu do
tohto bytu pre imobilnti osobu. Skuto¢na realizacia v§ak Uplne pominula uvedeny kontext, ked’ Zalovany
vybudoval komplexnt zastreSenu pristavbu k bytovému domu a tplne pominul pévodne prezentovany
ucel vytvorenia bezbariérového vstupu do novovytvoreného bytu. Podstatna zmena charakteru stavby
vyplyva aj zo ziadosti Zzalobcu o dodato¢né povolenie stavby, ktoré vydané nebolo. Z uvedeného
kontextu vyplyva, Ze zalovany pri realizacii stavby zjavne konal tak v rozpore s obsahom najomnej
zmluvy, ako aj v rozpore so stavebnym povolenim. Konanie Zalobcu, ktory vyvodzuje z takéhoto
postupu Zalovaného pravne dosledky, nemozno kvalifikovat’ ako jeho vykon prava v rozpore s dobrymi
mravmi. Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze narok Zalobcu nebol kvalifikovany podla § 135¢ OZ, povazoval



odvolaci sud za pravne bezvyznamné aj odvolacie namietky, v ktorych zalovany poukazoval na ¢elnost’
odstrénenia stavby vo vztahu k ekonomickym désledkom. Aj Zalovanym namietana lehota 90 dni, ktora
sud prvej inStancie Zalovanému poskytol na odstranenie stavby, je dostato¢nou na vykonanie potrebnych
ukonov.

2.3. Rozhodnutie o trovach odvolacieho konania odovodnil odvolaci sud ustanovenim § 396 ods. 1 v
spojeni s § 255 ods. 1 CSP. Zalovany nebol v odvolacom konani uspes$ny, preto mu nahrada trov
odvolacieho konania nepatri. Zalobcovi odvolacie trovy nevznikli, preto odvolaci stiid nepriznal strandm
sporu nahradu trov odvolacieho konania.

3. Proti rozsudku odvolacicho sudu podal Zalobca dovolanie z dévodu podla § 421 ods. 1 pism. b)
Civilného sporového poriadku s navrhom, aby dovolaci sud rozsudok odvolacieho stidu zrusil a vec mu
vratil na d’alSie konanie. Navrhol tiez, aby dovolaci sud odlozil vykonatelnost” dovolanim napadnutého
rozsudku. Nespravne pravne posudenie veci sa podla Zalobcu tykalo vyrieSenia otdzok: 1. ¢i stavba,
ktoru stavebnik postavil na cudzom pozemku v rozpore so stavebnym povolenim alebo (pripadne aj) v
rozpore s najomnou zmluvou je opravnenou stavbou, zakladajicou vyporiadanie medzi vlastnikom
stavby a vlastnikom pozemku podla § 126 ods. 1 OZ alebo je stavbou neopravnenou, zakladajicou
vyporiadanie medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku podla § 135 Ob¢ianskeho zakonnika, 2. ¢i
vztah medzi vlastnikom pozemku a vlastnikom stavby, ktora nie je neopravnenou, treba rieSit’
analogicky podl'a § 135¢ Obcianskeho zdkonnika, 3. ¢i v pripade dodatocného zaniku prava stavby
zriadenej opravnene mozno pozadovat od vlastnika stavby jej odstranenie, 4. ¢i terasa, ktord je
stavebno-technicky spojena s hlavnou stavbou je sucast'ou hlavnej stavby, 5. ¢i je mozné povazovat’ za
platntl vypoved z ndjmu nehnutelnosti, ak vypovedny dévod uvedeny vo vypovedi z ndjmu a dohodnuty
v ngjomnej zmluve nie je dany, 6. ¢i § 23 ods. 5 zadk. ¢. 182/93 Z. z. upravuje len pravne vztahy medzi
vlastnikom bytového domu (nie vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome) a
vlastnikom pozemku a len v suvislosti s usporiadanim vlastnictva k bytom a nevztahuje sa na pripad,
kedy by bol po ucinnosti zak. ¢. 182/93 Z. z. niekto zriadil stavbu alebo pristavbu bytového domu na
cudzom pozemku alebo kedy by takuto pristavbu zriadili vlastnici bytov a nebytovych priestorov, 7. ¢i
mozno odmietnut’ ochranu vlastnickej Zzaloby pre rozpor s § 3 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika len po
splneni podmienok uvedenych stidom prvej in§tancie v bode 10. odévodnenia jeho rozsudku sucasne,
alebo staci splnenie len niektorej z nich, resp. ¢i je tento postup mozny aj pri splneni inych podmienok.
Na oddvodnenie dovolania Zalovany (d’alej aj ,,dovolatel”) uviedol, ze sudy niz§ich inStancii dospeli k
zaveru, ze sporna stavba (terasa) je stavbou opravnenou bez toho, aby ndlezite skumali, resp. sa
zaoberali posudenim, ¢i spornd stavba mé charakter stavby opravnenej alebo ¢i je stavbou
neopravnenou. Zalovany pred zaGiatkom realizicie tejto stavby disponoval pravoplatnym stavebnym
povolenim. V priebehu realizacie stavby sa rozhodol upustit’ od pdvodnej vizualizacie a realizovat’ stavbu
v jej sucasnej podobe poziadajic o dodatoéné stavebné povolenie, ktoré aj bolo vydané. V sti¢asnosti
neexistuje pravoplatné stavebné povolenie, preto by spornd stavba mala mat® charakter stavby
neopravnenej. Sudy sa nezaoberali alternativou, Ze na spornt stavbu je mozné a nutné hladiet’ ako na
stavbu neopravnenu, ale svoje rozhodnutia zalozili na domnienke, Ze spornd stavba je stavbou
opravnenou. Dovolatel' sa nestotoznil ani s nazorom sudov nizSich inStancii, ze aplikacia § 135¢
Obcianskeho zakonnika nie je mozna vo vzt'ahu k opravnenej stavbe a za nespravodlivé oznadil, aby pri
zaniku préva stavby bolo mozné len jej odstranenie. Podla ndzoru zalovaného odstranenie stavby v
zmysle § 126 ods. 1 OZ nie je mozné, pretoze ho nemozno stotozilovat’ s vydanim veci ani zo zdrzanim
sa zasahovania do vlastnickych prav. NavySe zalobca sa odstranenia spornej stavby nedomahal
prostrednictvom § 126 ods. 1, ale prostrednictvom § 135¢ Obcianskeho zakonnika. Nariadeniu
odstranenia stavby by malo okrem iného predchadzat’ aj posudenie, ¢i je odstranenie stavby hospodarne;
sudy tato skuto€nost’ nebrali do Uvahy a nijakym spdsobom sa s fiou nezaoberali naleZite. Stidom
niz§ich inStancii dovolatel’ vytkol, Ze sa nalezite nevyporiadali s ndmietkou rozporu s dobrymi mravmi a
nebrali do uvahy, ze stavbu zalovany uziva ako prislusenstvo bytu, v ktorom byva. Sudy povazovali
stavbu za samostatni bez ohl'adu na to, Ze je stavebno-technicky spojena s bytovym domom, a teda je
jeho sucastou. Rovnako nezohladiiovali, ze Zalobca realne pozemok prilahly k bytovému domu
nevyuziva. Neprihliadali ani na stratu vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome z dovodu zateplenia bytového domu ani na ne€innost’ Zalobcu, ktory nezakroc€il proti zatepleniu
obvodovych murov bytového domu. Dovolatel sidom nizSich inStancii vytkol, Ze odmietli nim



navrhnuté vykonanie znaleckého dokazovania na preukazanie nehospodarnosti odstranenia stavby. Dalej
zalobca vytkol odvolaciemu aj okresnému sudu, Ze sa blizSie nezaoberali platnost'ou nijomnej zmluvy,
resp. tym, ¢i je dovod jej vypovedania dohodnuty v nijomnej zmluve. Vo vztahu k tvrdeniam, Ze
dovolatel' nepouzival prenajaty pozemok v rozpore s ucelom najomnej zmluvy uviedol, ze sa sudy
nezaoberali skutocnostou, ze terasa modze mat charakter krytej terasy a jej podlahova plocha bola
postavena vo vySke 1,5 metra nad Groviiou terénu ako urCovala najomnd zmluva. Dovolatel’ tiez
nesuhlasil so zaverom okresného a odvolacieho sudu o nemoznosti aplikacie § 23 odsek 5 zak. ¢. 182/93
Z. z. Jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome s podla dovolatela spolocne
vlastnikmi bytového domu, a to kazdy vo velkosti svojho spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
¢astiach a zariadeniach bytového domu. Uvedené ustanovenie zakona sa vzt'ahuje aj na stcasné
novostavby bytovych, ale aj nebytovych domov za podmienok danych v § 24 ods. 1 uvedeného zakona.
Dovolatel’ sa d’alej nestotoznil s ndzorom sudu prvej inStancie, v zmysle ktorého je mozné odmietnut’
ochranu vlastnickej zalobe pre rozpor s dobrymi mravmi len pri kumulativnom splneni Styroch
podmienok. Pravny poriadok Slovenskej republiky takéto vychodisko neupravuje. Naopak Zzalovany
uvadzal dovody, pre ktoré by odstranenie stavby bolo v rozpore s dobrymi mravmi, na ¢o sudy
nereagovali. Za nepravdivy dovolatel' oznacil zaver stdu prvej inStancie, Ze Zalovany iny dotknuty
zaujem ako vlastny ekonomicky neoznacil, pretoze poukazoval na ekonomicky vplyv odstranenia stavby
aj na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Zateplenim obvodovych murov
bytového domu doslo aj k zatepleniu spornej stavby. Opravu zateplenia bytového domu v pripade
odstranenia terasy by museli hradit’ vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome;
tymito tvrdeniami sa sudy nezaoberali.

4. Vyijadrenie k dovolaniu nebolo podané.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 35 CSP; dalej aj ,,najvyssi sud* prip. ,,dovolaci
sud“) po zisteni, Zze dovolanie podala v zakonnej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana sporu, v ktorej
neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), zastipend advokatom (§ 429 ods. 1 CSP), skumal,
¢isu splnené aj d'al§ie podmienky dovolacieho konania a predpoklady pripustnosti dovolania.

6. Zalobca tvrdil existenciu dovolacicho dovodu podla § 421 ods. 1 pism. b) Civiného sporového
poriadku. Dovolaci sud aplikujuc ustanovenie § 124 CSP posudzoval dovolanie podla jeho obsahu a v
snahe autenticky porozumiet textu dovolania ako celku (vid' nédlezy Ustavného stidu Slovenskej
republiky sp. zn. IV. US 15/2021 alebo sp. zn. I. US 336/2019) dospel k zéveru, Ze Zalobca celkom
zretelne namieta aj nedostatocné odovodnenia rozsudkov okresného aj odvolacieho sudu a ich
pochybenia v procese dokazovania, ktoré spadaji pod vadu zméto¢nosti (§ 420 pism. f/ CSP).

7. Pravo na ista kvalitu stidneho konania je jednym z aspektov préva na spravodlivy proces. Pravo na
spravodlivy proces je naplnené tym, Ze vSeobecné sudy zistia skutkovy stav a po vyklade a pouziti
relevantnych pravnych noriem rozhodnu tak, Ze ich skutkové a pravne zavery nie si svojvolné,
neudrzatelné a nie su prijaté v zrejmom omyle konajucich sudov. Sucast’ou prava na spravodlivy proces
pri rozhodovani je aj povinnost’ sidu presved¢ivo a spravne vyhodnotit dokazy a svoje rozhodnutia
nalezite odovodnit’ (§ 220 CSP, 1. US 243/2007), pritom starostlivo prihliadat’ na vietko, ¢o vylo pocas
konania najavo, vratane toho, ¢o uviedli strany sporu.

8. K ¢astiam dovolania, v ktorych dovolatel’ prejavuje nesthlas so zdvermi odvolacieho sudu prezentujuc
svoje nazory na rieSenie v dovolani uvedenych skutkovych otadzok dovolaci stid udava, Ze z prava na
spravodlivé sudne konanie vyplyva povinnost’ sudu zaoberat’ sa U€inne namietkami, argumentmi a
navrhmi stran, av§ak s vyhradou, Ze maja vyznam pre rozhodnutie (I. US 46/05, II. US 76/07, obdobne
Kraska c/a Svajéiarsko). Inak povedané, ani judikatura Eurépskeho sudu pre Tudské prava nevyzaduje,
aby na kazdy argument strany, aj na taky, ktory je pre rozhodnutie bezvyznamny, bola dana odpoved’ v
odovodneni rozhodnutia. Ak vSak ide o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujici, vyzaduje sa
$pecifickd odpoved’ prave na tento argument (Ruiz Torija c. Spanielsko, Hiro Balani c. Spanielsko,
Georgiadis c. Grécko, Higgins c. Franctuzsko). Samotné polemizovanie dovolatela s pravnymi nazormi
odvolacicho sudu, prosté spochybiiovanie spravnosti jeho rozhodnutia alebo kritika toho, ako odvolaci



sud pristupoval samo osebe vadu zméto¢nosti nezaklada.

9. Dokazovanie je cast’ civiného sudneho konania, v ramci ktorej si sud vytvara poznatky potrebné na
rozhodnutie vo veci. V dokazovani sa sud obmedzuje len na zistovanie skutkovych poznatkov
(poznatkov o skutkovych okolnostiach, ktoré zakladaju a odévodnuju prejednavany narok). Posudenie
navrhov na vykonanie dokazovania a rozhodnutie, ktoré z nich budu v ramci dokazovania vykonané, je
vzdy vecou sudu (vid’ § 185 ods. 1 CSP), a nie stran sporu.

10. Ustavny sud Slovenskej republiky vo svojich rozhodnutiach vyslovil nézor, Ze nevykonanie
navrhovaného dokazu, ktory by mohol mat’ vplyv na posudenie skutkového stavu, ktory z doteraz
vykonanych dékazov nemozno bezpecne ustalit, mozno kvalifikovat’ ako porusenie prava na spravodlivé
studne konanie v zmysle ¢1. 46 ods. 1 Ustavy SR (III. US 332/09). Zasadam spravodlivého procesu v
zmysle ¢1. 46 ods. 1 Ustavy SR a &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane Iudskych prav a zikladnych slobod
totiz zodpoveda poziadavka, aby sudmi urobené skutkové zistenia a prijaté pravne zavery boli riadne
(dostatoéne) a zrozumitelne (logicky) odovodnené. V sulade s touto judikaturou ustavného sudu
Najvyssi std SR ustalil svoju judikatiru (napr. rozhodnutia sp. zn. 4Cdo/100/2018, 5Cdo/202/2018,
5Cdo/138/2018) v tom smere, ze procesnému pravu strany sporu navrhovat doékazy zodpoveda
povinnost’ sudu nielen o vznesenych navrhoch (a dékazoch) rozhodniit, ale tiez, pokial’ im nevyhovie,
vo svojom rozhodnuti odovodnit, preCo, z akych doévodov tak neurobil. Nevyhovenie dokaznému
navrhu strany sporu mozno zaloZit' len tromi dovodmi. Prvym je argument, podla ktorého tvrdena
skutoénost’, ku ktorej overeniu alebo vyvrateniu je navrhnuty dokaz, je bez relevantnej stvislosti s
predmetom konania; d’alSim je argument, podla ktorého dokaz neoveri/nevyvrati tvrdenu skutocnost’,
¢ize vo vizbe na toto tvrdenie nedisponuje vypovedacou potenciou. Nakoniec tretim je nadbyto¢nost’
dokazu, t. j. argument, podla ktorého urcité tvrdenie, ku ktorého overeniu alebo vyvrateniu je dokaz
navrhovany, bolo uz doteraj$im konanim bez dévodnych pochybnosti overené alebo vyvratené. Ak tieto
dovody zistené neboli, sud postupuje v rozpore s &l 46 ods. 1 a &l 48 ods. 2 Ustavy SR, ktoré
garantuju pre stranu sporu ustavné pravo na spravodlivy proces, Cize tdto dokaznd vada (tzv.
opomenuté dokazy) takmer vzdy zaloZi nielen nepreskumatelnost’ vydaného rozhodnutia pre nedostatok
doévodov, ale sucasne tiez jeho protiistavnost’.

11. Po oboznameni s obsahom spisu dospel dovolaci stid k zaveru, ze pre rozhodnutie o zalobe resp.
vzéjomnej zalobe je nevyhnutnym postdenie charakteru stavby zhotovenej dovolatelom z hladiska
stavebno-technickych predpisov a noriem, ako aj zistenie, akd stavba bola Zalovanému primarne
povolena. Samotny dovolatel totiz zhotoventl stavbu na jednej strane oznacuje ako stavbu (zastreSene;))
terasy, na druhej strane uvadza, ze ide o prisluSenstvo jeho bytu a napokon, Ze ide o stcast’ bytového
domu. Utelom najomnej zmluvy uzavretej medzi prenajimatefom Sprava mestskej zelene v Kogiciach a
zalovanym ako ndjomcom dna 03.05.2010 bola realizicia vystavby terasy vo vyske 1,5 metrov pred
obytnou Castou nad terénom. Stavebné povolenie z 28.07.2010 ¢. A/2010/12228-03/1V, pravoplatné
02.09.2010, bolo vydané podla jeho vyrokovej Casti na rekonstrukciu bytu ¢islo X a X, K. W.. X, H.F..
V casti stavebného povolenia oznacenej ako zakladné technické udaje o stavbe je uvedené, ze ,,na
nadvori obytného domu sa navrhuje terasa o vymere 22,05 m2, ktora bude pristupna z novovytvorenej
bytovej jednotky. Podrobnosti o stavbe su zrejmé z projektovej dokumentécie, ktord tvori nedelitelna
stu¢ast’ tohto rozhodnutia®. Aj Utvar hlavného architekta mesta Kosice v stanovisku zo diia 06.04.2010
vychéadzal zo skuto¢nosti, ze pred obytnou castou je navrhovana terasa vo vysSke 1,5 metra nad
terénom. Na pojednavani dila 25.04.2016 Zalovany vypovedal, Ze nim realizovana zastreSena terasa shizi
ako zimna zahrada. V rozhodnuti Krajského stavebného tradu v Ko$iciach z 13.12.2011 ¢. 2011/01000
o zruSeni rozhodnutia Obce Bukovec ¢. 313/2011 zo diia 30.09.2011 a vrateni veci na nové prejednanie
a rozhodnutie pritom vyplyva, ze podl'a vykonanej miestnej ohliadky stavby realizovanej stavebnikom -
zalovanym bola vytvorend nova miestnost - kuchyna. Posudenie charakteru stavby zrealizovanej
zalovanym z hl'adiska stavebnych predpisov a technickych noriem vyzaduje odborné znalosti z oblasti
stavebnictva, pripadne aj v spojeni so znalostami z oblasti projektovania stavieb, preto na spravne
ustalenie skutkového stavu bolo nutné nariadenie znaleckého dokazovania navrhovaného Zalovanym, ku
ktorému sudy niz§ich in§tancii nepristapili bez toho, aby bol dany niektory z dovodov uvedenych v bode
10. tohto uznesenia. Tymto spdsobom - nevykonanim navrhovaného dokazu - bolo porusené pravo



zalovaného na spravodlivy proces v zmysle § 420 pism. f) CSP, ¢o zaklada existenciu dovolacej vady
zméto¢nosti.

12. Starostlivé postdenie charakteru stavby zhotovenej zalovanym, vzhl'adom na vyjadrenia Zalovaného,
otvara otazku jej vlastnictva (vlastnicky rezim sucasti bytového domu je odliSny od vlastnickeho rezimu
bytov v bytovom dome) a je potrebné aj pre zodpovedanie otazok, ¢iide o stavbu povolent, nepovolenu,
opravnenu alebo neopradvnenu a tieZ na posudenie nadvizujucej otdzky mozného zriadenia vecného
bremena navrhovaného zalovanym.

13. Po vykonani znaleckého dokazovania moze std prvej inStancie posudzovat’, ¢i zalovanému bola dana
platna vypoved’ z najomnej zmluvy zo dia 03.05.2010 v zneni jej dodatku ¢islo 1 zo dna 01.10.2010 (€.
. 63 sudneho spisu). V tejto suvislosti dovolaci sud, v snahe prispiet’ k efektivnosti a hospodarnosti
konania ako obiter dictum uvadza, ze pokial’ je vo vypovedi ndjomnej zmluvy z 28.12.2011 (¢. 1. 47
sudneho spisu) definovany vypovedny doévod odkazom na ustanovenie ¢lanku V bod 2 pism. d)
najomnej zmluvy a slovne popisany ako uzivanie predmetu najmu najomcom v rozpore s uzavretou
najomnou zmluvou (realizacia vystavby terasy vo vyske 1,5 metra pred obytnou ¢ast'ou nad terénom v
ramci prestavby bytov), ked’ vlastnik vybudoval pristavbu - prekryti uzatvorenu terasu v rozsahu 37
m2 k ¢omu podla prenajimatela nebol v zmysle podmienok najomnej zmluvy opravneny, potom je
potrebné posudzovat’ naplnenie tohto dovodu ukonéenia najmu, a nie dovodu podla ¢lanku V bod 2
pism. b) (vypoved zmluvnych stran s trojmesa¢nou vypovednou lehotou). Ide o odlisné zmluvné
dojednania, ked’ pri kazdom z takto dohodnutych vypovednych dévodov plynie odlisna vypovedna doba.
Pri posudzovani danosti uvedeného vypovedného dovodu bude potrebné vychadzat’ z ucelu pévodnej
zmluvy o najme Casti pozemku parc. ¢. XXXX o vymere 22,05 m2 v kat. uz. Z. S. (realizicia vystavby
terasy vo vyske 1,5 metra pred obytnou ¢astou nad terénom v ramci prestavby bytov) pristupnej podla
stavebného povolenia zo dna 28.07.2010 z novovytvorenej bytovej jednotky, a to v spojeni s
projektovou dokumentaciou, ktort zalovany prilozil k Ziadosti zo dia 10.05.2010 o vydanie stavebného
povolenia, ktord bola neoddelitelnou sucastou stavebného povolenia z 28.07.2010 a ktoru zalobca
predlozil aj Utvaru hlavného architekta mesta KoSice ako vyplyva z vyjadrenia tohto orginu zo
06.04.2010. Vysluichom stran sporu okresny sud zisti, ¢i v suvislosti s uzatvorenim dodatku ¢islo 1 k
najomnej zmluve z 01.10.2010 zalovany prenajimatel’ovi, resp. Zalobcovi predlozil zmenent projektovi
dokumentaciu stavby. Okresny sud bude pritom vychadzat aj z projektovej dokumentacie pripojenej
zalovanym k Ziadosti o dodatocné povolenie stavby ,,Roz§irenie terasy podla projektovej dokumentacie”
zo dna 02.12.2010. Wkonanie tychto ddkazov a ich vyhodnotenie kazdého jednotlivo aj spolu vo
vzajomnej suvislosti umozni okresnému studu $pecifikovat’, ¢o je potrebné rozumiet’ pod vybudovanim
terasy vo vyske 1,5 metra nad terénom podla poziadavky zalovaného zo dna 10.05.2010 a realizaciou
vystavby terasy vo vySke 1,5 metra pred obytnou castou nad terénom uvedenej ako ucel najomnej
zmluvy zo dna 03.05.2010. Z projektovej dokumentéacie pripojenej k ziadosti o vydanie stavebného
povolenia zisti, ¢i jej sucastou je vybudovanie terasy vo vyske 1,5 metra pred obytnou cast'ou nad
terénom alebo jej vybudovanie od vysky 1,5 metra, ¢i jej si¢astou malo byt aj zastreSenie, oknd a
balkon. V tejto suvislosti moéze byt napomocnym aj samotny projekt rekonsStrukcie a spojenia dvoch
predtym samostatnych bytovych jednotiek (byty ¢islo X a X v bytovom dome na ulici K. C. X, ktory uz
zalobca podl'a ziadosti o vydanie stavebného povolenia k tejto ziadosti pripojil) z hladiska posudenia
umiestnenia kuchyne pripadne zimnej zdhrady v byte, ktory mal vzniknit' spojenim povodne dvoch
jednoizbovych bytov. V tomto smere méze byt napomocnym aj rozhodnutie o povoleni uZivania stavby
rekonstrukcie - spojenia dvoch jednoizbovych bytov, pokial’ bolo vydané (¢i stavba bola zrealizovana v
stlade s projektovou dokumentaciou alebo s odchylkami a v ¢om tieto spocivaju).

14. Vzhladom na obranu Zzalovaného poukazujicu na nehospodéarnost odstranenia uz zrealizovanej
spornej stavby, resp. na rozpor takéhoto konania s dobrymi mravmi, bude sud prvej inStancie prihliadat’
na to, ze zalovany mal k Ziadosti o vydanie stavebného povolenia z 10.05.2010 (¢. 1. 34 sudneho spisu)
pripojit” aj sthlasné stanovisko vlastnikov bytov bytového domu so zamy§l'anou vystavbou a zisti, ¢i sa
ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome vyjadrovali aj k zmene projektovej
dokumentacie a charakteru terasy z pohladu jej zastreSenia, vybudovania obvodovych murov balkéna a
okien.



15. Na zaklade vysSie uvedeného dovolaci stid dospel k z&veru, Ze zo strany sudov nizSich inStanci
doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces stran sporu v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP.
Dovolaci sud potom zrusil rozsudok odvolacieho sudu aj rozsudok stdu prvej inStancie (§ 449 ods. 1
CSP) a vec mu vratil na d’alSie konanie (§ 450 CSP). Vzhl'adom na existenciu tohto dovolacicho dovodu
sa dovolaci sud posudzovanim dovolania z dévodu podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP nezaoberal.

16. Ak dovolaci sud zrusi rozhodnutie a ak vrati vec odvolaciemu stidu alebo sudu prvej inStancie na
d’alsie konanie, rozhodne tento sud o trovach pdvodného konania a o trovach dovolacicho konania (§

453 ods. 3 CSP).

17. O navrhu dovolatela na odklad vykonatelnosti rozsudkov sudov niz§ich inStancii dovolaci sud
rozhodol uznesenim zo dna 25. aprila 2019 sp. zn. 5Cdo/37/2019.

18. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssiecho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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