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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Piestany sudkynou JUDr. Ludmilou Hrickovou v pravnom spore zalobcu: Bytovy podnik
Piestany, s.r.o., so sidlom Skolska 19, Piestany, ICO: 36232700, zastipeného pravnym zastupcom:
Advokatska kancelaria Mojzi$ a partneri, s.r.o., so sidlom Sasinkova 10, Bratislava, ICO: 35892994, proti
zalovanym: 1. L.. A. O., nar. XX.X.XXXX, a 2. O. O., rod. B., nar. XX.X.XXXX, obaja trvale bytom A. A.
XXXX/XXX, A., obaja Statni ob&ania Slovenskej republiky, zalovana v 2. rade zastdpena zalovanym v 1.
rade, o zaplatenie 2.311,05 eura s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovani v 1. a v 2. rade si povinni spolo&ne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu 2.311,05 eura
spolu s poplatkom z omeskania vo vyske 0,5 promile denne zo sumy 2.311,05 eura od 25.9.2013 az do
zaplatenia, do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

I.Priznava Zzalobcovi spolocny a nerozdielny narok na nahradu trov konania proti zalovanym v
1. av 2. rade v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobou zo dfia 25.9.2012, dorudenou Okresnému sudu Piestany dfia 25.9.2013, sa Zalobca domahal
od Zalovanych v 1. a v 2. rade zaplatenia sumy 2.311,05 eura s poplatkom z omeSkania vo vyske 0,5
promile denne zo sumy 2.311,05 eura od 25.9.2013 az do zaplatenia titulom nedoplatkov na ngjomnom
a uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu vo vlastnictve mesta Piedtany. Zaroven Ziadal priznat
nahradu trov konania. Veci bola pridelena spisova znacka 12Ro/220/2013.

Zalobny narok Zalobca odvodzoval od zmluvného vztahu Zalobcu a mesta Piestany zaloZzeného
Zmluvou o vykone spravy majetku, €. zmluvy XXXXXXX, zo dfia 30.12.2005, a zmluvného vztahu stran
sporu zaloZzeného Zmluvou o najme bytu zo dna 1.8.2008. Uviedol, Ze Zalovani v 1. a v 2. rade su
spolo€nymi ngjomcami 7-izbového mezonetového bytu s prislu§enstvom, €. bytu X v bytovom dome na
ul. AL AL XXXXIXXX S. A., zapisaného na LV & XXXX pre kat. Gz. A., vlastnikom ktorého bytu je mesto
Piestany, spravcom a prenajimatelom ktorého je Zalobca na zaklade zmluvy o vykone spravy majetku
zo dna 31.12.2005. Podra &l. IV., ods. 4.1. zmluvy o najme bytu, mesacné najomné a uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu su splatné do 15. diia bezného mesiaca. Zalovani neuhradili Zalobcovi
najomné a uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu za mesiace november 2012 a december
2012 vo vyske 475,20 eura (237,60 eura/mesiac x 2 mesiace), januar 2013 (Cast) v sume 0,84 eura,
za februar 2013 a marec 2013 vo vySke 475,20 eura (237,60 eura/mesiac x 2 mesiace), april 2013
(Cast) vo vySke 0,84 eura, maj 2013 az september 2013 vo vyske 1.188,- eur (237,60 eura/mesiac x
5 mesiacov). Neuhradili ani nedoplatok na zéklade vyuctovania sluZieb spojenych s uzivanim bytu za
rok 2012 vo vyske 170,97 eura. Cely dlh, ktory je predmetom tohto sporu, zodpoveda sume 2.311,05
eura. KedZe Zalovani nezaplatili najomné a uhrady spojené s uzivanim bytu do 5 dni po ich splatnosti,



Zalobca si popri naroku na zaplatenie diZznej sumy uplatnil aj narok na poplatok z omeskania podfla §
697 Obcianskeho zakonnika a nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. v zneni neskorSich predpisov.

2. Sud rozhodol vo veci platobnym rozkazom ¢&. k. 12R0/220/2013-30 zo dna 1.10.2013, proti ktorému
podali Zalovani v€as odpor s oddévodnenim vo veci samej, ¢im bol platobny rozkaz zruSeny priamo
zo zakona, konkrétne podla § 174 ods. 2 zakona €. 99/1963 Zb. Obgianskeho sudneho poriadku, v
zneni platnom a Gginnom ku diu vydania platobného rozkazu. Zalovani uviedli, Ze povinnost, ktora je
predmetom tohto sporu, si Zalovani splnia po vyrieSeni sporu vedenom Okresnym sudom PieStany pod
sp. zn. 7C/178/2008.

3. Nakolko doslo k zrueniu platobného rozkazu podanim odporu Zalovanymi, vec bola preradena do
sudneho registra C, a dia 5.3.2014 jej bola pridelena nova spisova znacka: 12C/44/2014.

4. Zalovani v 1. a v 2. rade podani zo dfia 4.10.2017, doru¢enom sidu na pojednavani diia 5.10.2017,
uviedli, Ze v roku 1994 doslo k poZiaru bytového domu na adrese A. A. XXXX/XXX S. A., pri ktorom
zhorela strecha bytového domu. Zamer bytového podniku mesta PieStany vybudovat na streche
bytového domu novy byt stroskotal pre nedostatok financii, a tak nadalej pretrvaval havarijny stav
bytového domu. Nasledne Bytovy podnik mesta PieStany inzeratom v lokalnej tlagi ponukol zaujemcom
moznost dostavby predmetného bytu, priom na tato ponuku reagoval iba Zalovany v 1. rade ako
jediny zaujemca. Z dévodu hroziacej Skody, pre nedostatok finanénych prostriedkov mesta Piestany
na nevyhnutnu rekonstrukciu predmetného bytového domu, Bytovy podnik PieStany poziadal primatora
mesta PieStany o suhlas s prenajmom streSnej nadstavby bytového domu, pri€¢om primator udelil tento
suhlas dha 24.6.1996, kedy Bytovy podnik mesta PieStany uzavrel so Zalovanym v 1. rade Zmluvu o
najme bytu €. X/ XXXX. Touto ndjomnou zmluvou bytovy podnik prenechal Zalovanému v 1. rade do
uzivania rozostavany byt €. 1 s celkovou plochou obytnych miestnosti (troch izieb) o vymere 78,02 m2
a plochou vedrajsich miestnosti o vymere 33,51 m2, ako aj rozostavany byt €. 2 s celkovou plochou
obytnych miestnosti (troch izieb) o vymere 62,58 m2 a plochou vedlajSich miestnosti o vymere 37,62 m2,
oba byty nachadzajuce sa v predmetnom bytovom dome, ktoré sa Zalovany v 1. rade zaviazal dokondéit,
prip. opravit na vlastné naklady. Zaroven sa dohodli, Ze zalovanému v 1. rade vznikne predkupné pravo
na byty, pri€om od ceny bytov mali byt odratané preukazatelne vynaloZené naklady Zalovanym v 1. rade
na ich dokonéenie, prip. uvedenie do uzivania. Oba byty prevzal Zalovany v 1. rade do uZivania dna
26.6.1996 na zaklade najomnej zmluvy. Prace na oboch bytoch prebiehali od 26.1.1997 do 26.5.1998,
pri¢om cena prac boa vy€islena sumou 3,690.820,- Sk (122.512,78 eura). Dria 9.10.1998 Okresny urad
v PieStanoch, odbor Zivotného prostredia, oddelenie stavebného poriadku, na navrh Mestského uradu v
PieStanoch vydal rozhodnutie €. 98/12604-H¢, ktorym povolil pouzivanie stavby oznaenej ako zmena
dokonCenej stavby bytového domu - vytvorenie bytovej jednotky v strednej nadstavbe. Do dostavby
predmetnych bytov tak Zalovany v 1. rade vynalozil finanéné prostriedky, ¢im pomohol mestu Piestany
vyriesit havarijnu situaciu, predist tak hroziacim $kodam na zdravi a majetku obyvatelom predmetného
bytového domu.

5. Zalovany v 1. rade dalej uviedol, Ze Mestské zastupitelstvo Piestany diia 11.6.1999 rozhodlo o
zruSeni bytového podniku mesta Piestany, prispevkovej organizacie, a o zaloZeni obchodnej spolo€nosti
Bytovy podniku Piestany, s.r.o., ako aj o prechode prav a zavazkov z prispevkovej organizacie na
zalozenu obchodnu spolo€nost Bytovy podnik Piestany, s. r. o. Pri prechode prava povinnosti zanikajucej
prispevkovej organizécie nebolo vyjadrené, Ze by existovali pochybnosti o platnosti najomnej zmluvy z
26.6.1996. Pri tomto prevode doSlo k univerzalnej sukcesii na Zalobcu, ako to skonstatoval Okresny sud
Piestany v konani vedenom pod sp. zn. 7C/178/2008. V tomto momente muselo déjst’ aj k zau&tovaniu
uvedenej najomnej zmluvy, inak by doslo k poruSeniu danovych zakonov, ako aj zakona o uctovnictve
v bytovom podniku. Spravca mbéze majetok odpisovat' v sulade s platnym zakonom ¢&. 286/1992 Z. z.
v zneni neskorsich prepisov, priCom Zalovany v 1. rade poukazal na Protokol o odovzdani majetku
mesta Piestany do spravy bytového podniku Piestany, s.r.o. zo diha 1.7.1999. V tejto suvislosti navrhol
vykonanie dokazu nezavislym auditorom. Od kolaudacie vytvorenej bytovej jednotky, t. j. od 9.10.1998
az do decembra 2011 bolo zaplatenych celkom 939,72 eura podla najomnej zmluvy a za podmienok
najomnej zmluvy celkom za 38 mesiacov, t. j. vy8e troch rokov najmu, resp. 5 rokov od podpisu
zmluvy, priCom za uvedené obdobie si Zzalobca neuplatfioval Ziadnu sumu nad ramec najmu podla
najomnej zmluvy. TaktieZ poukazal na blizSie nekonkretizované uznesenie Krajského sudu v Trnave,
podla ktorého Zalobca v roku 2002 jednostranne zvysil mesacné ngjomné neumerne, pricom po troch
rokoch dodrziavania najomnej zmluvy zvysil najomné na taku sumu, ako keby k rekonstrukcii bytov a



investicii do bytového domu a odstranenia havarijného stavu zo strany Zalovaného v 1. rade vébec
nedoslo.

6. Zalovani dalej uviedli, Ze odstranenim havarijného stavu predmetného bytového domu na vlastné
naklady priSiel Zalovany v 1. rade o svoj majetok, priCom prospech z tejto situacie malo len mesto
Piestany, kedZe konanim mesta boli sprivatizované len naklady na odstranenie havarijného stavu, ¢im
bol Zalovany v 1. rade umyselne zbaveny svojho majetku. Jeho investicie vo vySke vySe 123.000,-
eur spolu s urokmi k 5.12.2017 predstavuju cca 1.000.000,- eur, pricom tato situacia nie je doposial
vyriedena, preto navrhli z opatrnosti vstup mesta PieStany do tohto sporu. Zaroven navrhli vstup mesta
Piedtany do konania ako intervenienta podla § 81 a nasl. Civilného sporového poriadku, bez uvedenia
sporovej strany, na ktorej by malo mesto Piedtany vystupovat’ ako intervenient. V kone€¢nom dosledku
je zalovany v 1. rade v pozicii rovhakého najomcu ako ktorakolvek fyzicka osoba, ktora neinvestovala
Ziadne finan&né prostriedky do prenajatého bytu napriek tomu, Ze Zzalovany v 1. rade postupoval podla
najomnej zmluvy uzavretej s mestom Piestany. Zalobca zastava nespravny nazor, ze mu byt vlastnicky
patri, a kona tak, ako keby boli skuto&nymi vlastnikmi Zalovani v 1. a v 2. rade. Zalobca sa vyhyba oprave
terasy, éim ohrozuje zdravie a bezpeé&nost véetkych obyvatelov bytového domu. Zalovani v 1. a v 2.
rade uzZ nemaju zaujem podielat sa na zveladeni majetku Zalobcu opravou terasy bez toho, aby za to
ziskali akékolvek protiplnenie.

7.V podani zo dia 4.10.2017 zalovani odkazovali celkom na 12 priloh, av8ak Ziadnu z nich k podaniu
nepripojili. Ako prilohy uviedli: fotografiu, suhlas s prenagjmom streSnej nadstavby zo dria 24.6.1996,
zmluvu o najme bytu &. 1/1996, protokoly o prevzati bytu, zapis o odovzdani a prevzati budovy alebo
stavby, kolauda&né rozhodnutie, uznesenie z 5. riadneho zasadnutia Mestského zastupitelstva mesta
Piestany zo dria 11.6.1999, Protokol o odovzdani majetku mesta PieStany do spravy Bytového podniku
Piestany, s.r.o. ku diu 1.7.1999, odévodnenie uznesenia Krajského sudu v Trnave (bez jeho bliz3ej
identifikacie), uhradu za uzZivanie bytu (bez bliZzSej Specifikacie).

8. Zalovani v 1. a v 2. rade zaslali mestu Piestany oznamenie podla § 86 Civilného sporového poriadku
o prebiehajucom spore, v ktorom ho vyzvali na vstup do konania ako intervenienta. Mesto Piestany
napriek tomu neoznamilo sudu, Ze vstupuje do konania ako intervenient.

9. Uznesenim &. k. 14C/44/2014-151 zo dha 10.9.2019 sud nepripustil vstup mesta PieStany do
konania. Uznesenie oddvodnil ust. § 79 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku, v zneni
neskorsich prepisov (dalej len ,CSP*), podfa ktorého navrh na pristupenie dalSieho subjektu do sporu
mdbze podat iba Zalobca, a nie Zalovany, pri¢om v danom pripade takyto navrh podali Zalovani. Sud
poznamenal, Ze ani sud, ani strany sporu nem6zu dondutit' Ziadny subjekt, aby vstupil do konania ako
intervenient. O vstupe subjektu do konania ako intervenienta podla § 81 a § 82 CSP sud nerozhoduje,
pricom sud méze iba na navrh rozhodnut, &i je vstup intervenienta pripustny alebo nepripustny podla §
83 CSP, aviak aZ potom, €i intervenient vstupi do konania. KedZe mesto Piestany doposial nevstupilo
do konania ako intervenient, a to ani na vyzvu Zalovanych v 1. a v 2. rade, sud nemohol rozhodovat o
pripustnosti alebo nepripustnosti jeho vstupu do konania podla § 83 CSP.

10. Sud nariadil na prejednanie veci viackrat pojednavanie, a vykonal dokazovanie listinami, a to
listom vlastnictva €. XXXX pre kat. uz. A., Zmluvou o vykone spravy majetku, Protokolom o odovzdani
majetku mesta PieStany do spravy Bytového podniku PieStany, s.r.o. ku dfiu 1.7.1999, protokolom o
prevzati bytu, Zmluvou o najme bytu z 1.8.2008, eviden&nym listom pre vypocet Uhrady za uzivanie
bytu za roky 2012, vypisom z obchodného registra, vyuétovanim za rok 2012, rozpisom dlhu zo dna
16.9.2013, upomienkou zo dfia 18.7.2013, rozsudkom Okresného sudu Piestany €. k. 7C/178/2008-185
zo diia 4.11.2013, rozsudkom Krajského sudu v Trnave ¢&. k. 24Co/155/2014-233 zo drfia 20.5.2015,
uznesenim NSSR sp. zn. 7Cdo 1364/2015 zo dfia 23.6.2016, oboznamenim sa s dalSimi rozhodnutiami
medzi stranami sporu ohfadom predmetného bytu, ktoré su sudu zname z jeho uradnej ¢innosti, ako aj
vyjadreniami stran sporu, a zistil tento skutkovy stav:

11. Z listu vlastnictva €. XXXX pre kat. uz. A., vyhotoveného dha 20.9.2013 sud zistil, Ze vylu€nym
vlastnikom bytu €. X na X. poschodi bytového domu vo vchode & XXX so supisnym ¢islom XXXX
postavenom na pozemku s parc. &. XXX a zaroven spoluvlastnikom podielu priestoru na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a podielu k pozemku s parc. €. XXX vo velkosti 251/617-in
bolo, v €ase vyhotovenia listu vlastnictva, mesto PieStany.



12. Zo Zmluvy o vykone spravy majetku, €. zmluvy XXXXXXX uzavretej medzi mestom Piestany ako
vlastnikom a Zalobcom ako spravcom dfa 31.12.2005 sud zistil, Ze ju zmluvné strany uzavreli s odkazom
na zékon €. 138/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov, predmetom ktorej zmluvy bol vykon spravy
majetku mesta PieStany, konkrétne bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch v PieStanoch,
vratane spoluvlastnickych podielov na spoloénych &astiach a zariadeniach tychto bytovych domov, na
pozemkoch zastavanych tymito domami a prilahlych pozemkoch, pricom supis bytov a nebytovych
priestorov a velkost spoluvlastnickych podielov na spoloénych &astiach a zariadeniach tychto bytovych
domov, ako aj supis pozemkov bol uvedeny v prilohe €. 1 tejto zmluvy. Spravca (Zalobca) vykonava
spravu dlhodobého hmotného majetku viastnika (mesta PieStany), uvedeného v prilohe &. 1 tejto
zmluvy, vo vlastnom mene a na svoj u€et, za dohodnuti odmenu, za u¢elom jeho prenajmu, prevadzky,
udrzby a oprav (€l. Il. zmluvy). Zmluva bola uzavreta na dobu neurcitd, priCom o vypovedani zmluvy
zo strany vlastnika rozhoduje mesto Piestany (Cl. Ill. zmluvy). Spravca zabezpedi prevod vlastnictva
bytov v sulade so zdkonom ¢&. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov. Spravca je opravneny
pristupit k zmluvam o vykone spravy alebo k zmluvam o spolo€enstve v domoch, v ktorych je mesto
Piestany vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, a ktory nespravuje Zalobca. V pripade, Ze Zalobca
spravuje domy, v ktorych je mesto Piestany vlastnikom bytov a nebytovych priestoroyv, je Zalobca povinny
poukazovat' platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Vlastnik rozhoduje a) o osobe najomcu bytu
alebo nebytového priestoru, o U¢ele vyuZitia nebytového priestoru a dobe najmu, a b) o investiciach,
a to o ich rozsahu a vyske. Zalobca ako spravca zabezpeduje vSetky pravne sluzby a vykonava
vSetky pravne ukony suvisiace s vymahanim pohladavok za neuhradené ngjomné za byty a nebytové
priestory a za neuhradené sluzby spojené s ich uzivanim, a uzavieranim najomnych zmluav, s ukonéenim
najomnych zmluv, vratane vypovedi z najmu bytov a nebytovych priestorov pri nedodrzani zakonnych a
zmluvnych podmienok, pravne ukony suvisiace s vypratanim bytov a nebytovych priestorov, o neplatnost
pravneho ukonu. Spravca (Zalobca) je opravneny vo vlastnom mene podavat’ sudne navrhy a konat
vo vlastnom mene pred vSetkymi stupfiami sudov vo veciach suvisiacich s vykonom spravy bytového
a nebytového fondu (€l. IV. zmluvy). Su€astou zmluvy je dohoda o odmene za vykon spravy vo forme
percentualneho vyjadrenia z prijatych trzieb (vynosov) zo spravy bytov a nebytovych priestorov, ako aj
platobné podmienky medzi zmluvnymi stranami (¢l. V.). Z prilohy &. 1 zmluvy sud zistil, Ze su€astou
spravovaného majetku vo vlastnictve mesta Piestany je aj jeden byt v bytovom dome A. A. Z. Z.. C..
XXXX S. A. so spoluvlastnickym podielom na spoloénych €astiach a zariadeniach domu v velkosti
251/617-in, ako aj pozemok na ul. A. A. S. A. s parc. €. XXX o vymere 212 m2 v podiele 251/617-in.

13. Z Protokolu o odovzdani majetku mesta PieStany do spravy Bytového podniku Piestany, s.r.o.
ku driu 1.7.1999, podpisaného dria 1.7.1999 mestom PieStany ako odovzdavajucim a Zzalobcom ako
preberajucim, sud zistil, Ze mesto PieStany odovzdalo Zalobcovi do spravy, okrem iného, majetok a
aktiva mesta PieStany uvedeny v priloh&ch, a to na zaklade uznesenia Mestského zastupitelstva mesta
Piestany €. 111/99, vratane hmotného majetku a zdvazkov, priCom zavazky prevzal Zalobca ako pravny
nastupca prispevkovej organizécie Bytovy podnik mesta Piestany.

14. Z protokolu o prevzati bytu zo dfia 26.6.1996 sud zistil, Ze Zalovany v 1. rade prevzal od Bytového
podniku mesta PieStany nedokonceny 4-izbovy byt na X. poschodi na ul. A. A. S. A. vdome so supisnym
Cislom XXXX, s orientanym cCislom XXX, ktory mu bol prideleny rozhodnutim Mestského dradu v
Piestanoch.

15. Zo zmluvy o ndjme bytu uzavretej medzi Zalobcom ako prenajimatelom a Zalovanymiv 1. a v 2. rade
ako najomcami dria 1.8.2008 sud zistil, Ze Zalobca prenechal Zalovanym v 1. a v 2. rade do uZivania 7-
izbovy mezonetovy byt &. X v bytovom dome na ul. A. A. XXXX/XXX S. A., zapisany na LV &. XXXX pre
kat. Uz. A., vo vlastnictve mesta PieStany, ktorého spravcom a prenajimatelom bol Zalobca na zaklade
Zmluvy o vykone spravy majetku uzavretej medzi mestom Piestany a Zalobcom dfia 31.12.2005 v zneni
Dodatku €. 1 zo dfia 27.11.2007. Suhlas s uzavretim najomnej zmluvy vydal primator mesta Piestany dha
30.6.2008 v sulade so vSeobecnym zavaznym nariadenim (dalej len ,VZN*) mesta Piestany €. 14/2002
zo dfia 5.6.2002. Najom bytu vznikol diia 1.8.2008 a bol uzavrety na dobu neuréitu. Zalovani sa zaviazali
za uzivanie bytu platit' Zalobcovi najomné a mesaéné zalohové uhrady zaplnenia spojené s uzivanim
bytu, ktorych vy3ka je uvedena v evidenénom liste, ktoré su splatné vzdy do 15. dila beZzného mesiaca.
Celkova vy8ka cien a celkovych preddavkov za jednotlivé sluzby sa zuctuje vZdy za kalendarny rok,
najneskér s vyuctovanim vykurovacej sezény. Vyuctovanim zisteny nedoplatok su najomcovia povinni
zaplatit do doby splatnosti uvedenej vo vyuétovani. Pripadny preplatok je prenajimatel povinny odoslat



na inkasné stredisko Slovenskej posty, a. s. do doby splatnosti uvedenej vo vyuctovani. Prenajimatef
je opravneny jednostranne zvysit vySku mesacnych zalohovych Uhrad za plnenia spojené s uzivanim
bytu, ak je na to dévod vyplyvajuci zo zmeny pravnych predpisov, rozhodnutia cenovych organov, alebo
v pripade, ak skuto¢né vynakladané celkové naklady sa zvySia oproti dohodnutym o viac ako 5 %.
Neoddelitelnou su€astou zmluvy o najme bytu je evidenény list. Zmluva je podpisana zalobcom, v
zastupeni konatelom, a obomi Zalovanymi ako najomcami.

16. Z eviden&ného listu pre vypoCet Uhrady za uzZivanie bytu za rok 2012 sud zistil, Ze sa vztahuje na byt
C. X naul. A. A, XXXX/IXXX S. A, ktory uzival Zalovany v 1. rade s tym, Ze byt uzivali celkom 3 osoby.
Vyska mesacnej uhrady za uZivanie bytu, vratane mesacného najomného, za rok 2012 bola 237,60 eura.

17. Z vypisu z obchodného registra v Casti tykajucej sa Zalobcu sud zistil, Ze Zalobca vznikol dna
1.7.1999, a Ze predmetom jeho Cinnosti je, okrem iného, aj sprava a udrzba bytového a nebytového
fondu v rozsahu volnych Zivnosti, ako aj vyroba tepla a rozvod tepla.

18. Z vyuctovania dodavky tepla, vodného a stoéného a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim bytu za
obdobie od 1/1/2012 do 31.12.2012, vystaveného Zalobcom dna 25..3.2013 sud zistil, Ze Zalovanym v
1. av 2. rade vznikol v suvislosti s uzivanim bytu €. 5 na ul. A. A. XXXXX/XXX S. A. nedoplatok vo vyske
170,97 eura so splatnostou do 30.4.2013, ktory bol zisteny ako rozdiel medzi stanovenymi zalohovymi
platbami za sluzby a skuto€nymi nakladmi.

19. Z upomienky zo dfia 18.7.2013 sud zistil, Ze zalobca upozornil Zzalovanych v 1. a v 2. rade na
neuhradeny nedoplatok na zéklade vyuc&tovania za rok 2012 a na nedoplatky na ngjomnom a na
Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu za mesiace november 2012 az jul 2013 v celkovej sume
1.835,85 eura, sucast ktorej tvorili aj naklady za upomienku v sume 1,10 eura. Vyu&tovanu sumu Zalobca
Ziadal zaplatit najneskér do 28.7.2013.

20. Z rozpisu dlhu vystaveného dfia 16.9.2013 Zalobcom sud zistil, Ze Zalovana suma pozostava z
neuhradeného najomného, zalohovych platieb, prip. ich ¢asti za obdobie mesiacov november 2012 az
september 2013, a nedoplatku na zaklade ro€ného vyuctovania za rok 2012 tak, ako su uvedené v
Zalobe, ktoré predstavuju celkom sumu 2.311,05 eura.

21. Z vyjadrenia pravneho zastupcu Zalobcu na pojednavani dfia 10.9.2019 sud zistil, Ze medzi stranami
sporu prebehli viaceré mimosudne rokovania tykajuce sa nielen predmetného naroku Zalobcu, ale aj
obdobnych narokov z nedoplatkov na nagjomnom a uhradach spojenych s uzivanim predmetného bytu
za iné obdobia, o ktorych uz bolo rozhodnuté. Vo v8etkych pripadoch, o ktorych rozhodoval odvolaci
sud, odvolaci sud napadnuté rozsudky potvrdil. Zalovani opakovane namietali vynaloZenie velkych
financnych sum na rekonstrukciu predmetného bytu, ktoré si vSak mdzu uplatnit vo vztahu k vlastnikovi
bytu, t. j. k mestu Piedtany, a nie vo vztahu k Zalobcovi. Aj keby najomna zmluva z roku 1996 bola platna,
¢o nie je, na ktorl sa odvolavaju Zalovani, tato skuto€nost by nezbavovala Zalovanych ich povinnosti
platit’ uhradu za uzivanie predmetného bytu.

22. Sudu je z jeho uradnej ¢innosti zname, Ze rozsudkom Okresnému sudu Trnava €. k. 27C 87/05-132
(135) zo diia 16.10.2006 sud zaviazal Zzalovanych v 1. a v 2. rade k povinnosti spolo&ne a nerozdielne
zaplatit' Zalobcovi sumu 144.497,- Sk (4.796,42 eura) s 8 % ro&nym urokom z omeskania od 16.2.2005
az do zaplatenia, v prevysujucej Casti zalobu zamietol a zaviazal zalovanych na nahradu trov konania.
Sud ako predbeznu otazku riesil, & Zmluva o najme bytu €. 1/1996 zo dha 24.6.1996, ktorou pravny
predchodca Zalobcu prenechal Zalovanému v 1. rade do uZivania 2 rozostavané byty o celkovej vymere
211,73 m2, je platna. Sud uzavrel, Ze je neplatna, nakolko ju uzavrel pravny predchodca Zalobcu bez
suhlasu Mestského zastupitelstva PieStany, ¢o bolo v rozpore s § 6, ods. 1, ods. 2 zakona &. 138/1991
Zb. v zneni u€innom k 31.12.2001 a so Zasadami hospodarenia s majetkom mesta platnymi v ¢ase
podpisu najomnej zmluvy. Podla § 12 ods. 3 pism. a/ Zasad, o zmluvnom prenajme majetku mesta
Piestany rozhodovalo pri nehnutefnom majetku mestské zastupitelstvo, ak vymera presahovala 200 m2.
Rozhodnutie Mestského zastupitelstva nemohlo nahradit ani podpisanie ziadosti o udelenie suhlasu s
prenajmom strednej nadstavby primatorom mesta. Statutarny zastupca pravneho predchodcu Zalobeu,
t. j. mestského podniku, nemohol urobit’ majetkovopravny ukon bez prejavu vble mesta, ku ktorému sa
vyZaduje predchadzajuce rozhodnutie mestského zastupitelstva, pretoZze mu k tomu zékon &. 138/1991
Zb. o majetku obci s prislusnymi predpismi nedava opravnenie, takze takyto ukon nevyvolal pravne



uCinky. Bez predchadzajuceho rozhodnutia mestského zastupitelstva je uzavretie ndjomnej zmluvy
ukonom, ktory odporuje zakonu, a je neplatny podla § 39 Obcianskeho zdkonnika. KedZze Zalovani v
1. av 2. rade su manzelmi od 12.4.1980, uzivali po skolaudovani 7-izbovy byt bez pravneho titulu, sud
ich zaviazal na zaplatenie bezdévodného obohatenia vo vySke najomného a uhrad za uzivanie bytu,
ktoré by boli povinni platit’ pri platnej najomnej zmluve Sud prihliadol na namietku premli&ania vznesenu
Zalovanymi, a v premlanej Casti Zalobu zamietol. Predmetom konania bol dlh Zalovanych na najomnom
a uhradach spojenych s uzivanim predmetného bytu za obdobie od januara 2002 do februara 2005.
Rozsudok nadobudol pravoplatnost v zamietajucom vyroku dfia 12.12.2006 a v ostatnych vyrokoch
16.11.2007.

23. Sudu je dalej z jeho udradnej Cinnosti zname, Ze Krajsky sud v Trnave rozsudkom ¢&. k.
9C0/324/2006-165 zo dna 25.9.2007 ako odvolaci sud potvrdil rozsudok Okresného sudu Trnava C.
k.27C/87/2005-135 zo dha 16.10.2006 v napadnutej vyhovujucej Casti a nepriznal Zalobcovi nahradu
trov odvolacieho konania. Odvolaci sud sa stotoZnil so zdverom sudu prvej intancie o tom, Ze ngjomna
zmluva zo dia 24.6.1996 je neplatna podla § 39 Obcianskeho zakonnika, nakofko odporuje zakonu.
V sulade s ust. § 6 zakona &. 138/1991 Zb. o majetku obci, mesto PieStany spravne prijalo Zasady
hospodarenia s majetkom mesta, a zmluva o najme zo diia 24.6.2006 mala byt uzavreta v sulade s tymito
zasadami, €o sa nestalo, kedZe tuto podpisal za prenajimatela len Statutarny zastupca prenajimatela
bez predchadzajuceho suhlasu mestského zastupitelstva. Odvolaci sud nemal za preukazané, Ze by
mestské zastupitelstvo bolo dalo suhlas k predmetnej najomnej zmluve, ked najomna zmluva bola sice
uzavreta na dve bytové jednotky o spolo¢nej ploche 211,73 m2, z ktorych bol ale vytvoreny jeden 7-
izbovy byt, ktory ako jedna bytova jednotka bol aj skolaudovany, takZze predmetom najmu bola plocha
nad 200 m2. Ak by sa aj najomna zmluva bola posudzovala ako najom k dvom bytovym jednotkam
samostatne, takisto by neboli splnené podmienky uvedené v zasadach, pretoZe kazdy z bytov mal
plochu nad 50 m2, takZe bol potrebny suhlas primatora po schvaleni mestskej rady. V konani nebolo
preukazané, Zze by mestska rada dala suhlas k najmu, a nasledne ani suhlas primatora, ked z listu zo dha
24.6.1996, ktorym bytovy podnik mesta PieStany (pravny predchodca Zalobcu) Ziadal primatora mesta
Piedtany o suhlas na prenajom streSnej nadstavby A. A. S. A., nie je jednoznacéne zrejmé, Ci primator
mesta PieStany udelil suhlas alebo nie, nakolko na tomto liste vlastnictva sa nachadza len peciatka
a podpis primatora bez toho, Zze by pri fiom bolo uvedené, k Comu tento podpis prinalezi, teda &i je
prejavom suhlasu, nesuhlasu alebo len osvedCuje prevzatie listiny.

24. Sudu je z jeho uradnej Cinnosti dalej zname, Ze predmetom sporu vedeného Okresnym sudom
Piestany pod sp. zn. 7C/178/2008 bol dlh Zalovanych na najomnom a Uhradach spojenych s uzivanim
toho istého bytu Zalovanymi, a to za obdobie od marca 2005 do decembra 2006, ako aj nedoplatky na
sluzbach na zéklade roéného vyuétovania za rok 2004. Sud rozsudkom &. k. 7C/178/2008-185 zo dfia
4.11.2013 ulozil zalovanym v 1. a v 2. rade povinnost spolo€ne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu
5.187,58 eura s 9,5 % rocnym urokom z omeSkania od 23.2.2007 aZ do zaplatenia a zaviazal ich na
nahradu trov konania. Sud ako predbeznu otazku rieSil platnost Zmluvy o najme bytu &. 1/1996 zo
dfia 24.6.1996, a uzavrel Ze je absolutne neplatna, pretoze odporuje zakonu. Neplatnost odévodnil tymi
istymi okolnostami a zakonnymi ustanoveniami, ako Okresny sud Trnava v rozsudku &. k. 27C 87/05-132
(135) zo dfia 16.10.2006 a Krajsky sud v Trvane v potvrdzujucom rozsudku €. k. 9C0/324/2006-165 zo
dfia 25.9.2007. Rozsudok nadobudol pravoplatnost dfia 29.7.2015 v spojeni s rozsudkom Krajského
sudu v Trnave €. k. 24Co0/155/2014-233 zo dfia 20.5.2015.

25. Z rozsudku Krajského sudu v Trnave €. k. 24C0/155/2014-233 zo diia 20.5.2015, ktory nadobudol
pravoplatnost dia 29.7.2015, sud zistil, Zze odvolaci sud nim potvrdil napadnuty rozsudok Okresného
sudu Piestany €. k. 7C/178/2008-185 zo dia 4.11.2013 a nepriznal Zalobcovi nahradu trov konania.
Odvolaci sud potvrdil zaver sudu prvej inStancie o neplatnosti ngjomnej zmluvy z roku 1996 s tym, Ze
nedostatok suhlasu mestskej rady (zastupitelstva) a nejasné vyjadrenie primatora, ako poZzadovanych
nélezitosti najomnej zmluvy robia tuto zmluvu neplatnou podla § 39 Obcianskeho zékonnika. Poukazal
na skor$i rozsudok Okresného sudu Trnava €. k. 27C/87/2005-135 zo dfia 16.10.2006, ktory uz posudil
predmetnd najomnu zmluvu z roku 1996 ako absolutne neplatnu, ktory bol potvrdeny rozsudkom
Krajského sudu v Trnave €. k. 9C0/324/2006-165 zo dha 25.9.2007.

26. Z uznesenia NSSR sp. zn. 7Cdo 1364/2015 zo dfia 23.6.2016 sud zistil, Ze dovolaci sud odmietol
dovolanie Zalovanych v 1. a v 2. rade proti rozsudku Krajského sudu v Trnave sp. zn. 24Co/155/2014
ako nepripustné.



27. Sudu je z jeho uradnej Cinnosti zname, Ze rozsudkom Okresného sudu PieStany sp. zn.
14C/242/2015 zo dha 12.7.2018 sud ulozil Zalovanym v 1. a v 2. rade povinnost spolo¢ne a nerozdielne
zaplatit’ Zalobcovi sumu 4.564,17 eura s prislusnym poplatkom z omeSkania a priznal Zalobcovi narok
na nahradu trov konania vocCi Zalovanym v 1. a v 2. rade v rozsahu 100 %. Sud v odévodneni odkéazal na
neplatnost zmluvy o najme &. 1/1996, neplatnost ktorej v ramci predbeznej otazky uz skonstatoval sud v
rozsudku €. k. 7C/178/2008-185 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trnave sp. zn. 24Co/155/2014
zo diia 20.5.2015, ktoré nadobudli pravoplatnost tym istym diiom, dfia 29.7.2015, kde ucastnikmi sporu
boli tie isté subjekty, v ktorych rozsudkoch tak sud prvej inStancie, aj odvolaci sud zhodne uzavreli, Ze
zmluva o najme &. 1/1996 je neplatna podla § 39 Obclianskeho zakonnika z dévodu, Ze nebola uzavreta v
sulade s § 6 zakona €. 138/1991 Zb. a v suvislosti s prijatymi zasadami hospodarenia s majetkom mesta
Piestany, kedZe zmluva nebola opatrena suhlasom mestského zastupitelstva. Rovnaky zaver zaujal
aj Okresny sud Trnava v rozsudku &. k. 27C/87/2005-132 zo dfia 16.10.2006 v spojeni s rozsudkom
Krajského sudu v Trnave sp. zn. 9C0/324/2006 zo diia 25.9.2007, ktoré rieSili spor medzi totoznymi
stranami sporu. Sud v pravnom spore vedenom pod sp. zn. 14C/242/2015. Dalej uzavrel, Ze najomna
zmluva z 1.8.2008 uzavreta medzi stranami sporu je platna, Zalobe vyhovel v plnom rozsahu, a zaviazal
Zalovanych v 1. a v 2. rade k povinnosti spoloéne na nerozdielne zaplatit' Zalobcovi ngjomné a thrad
spojené s uzivanim predmetného bytu za marec 2014 az december 2014, januar 2015 az august 2015
a nedoplatky za roky 2013 a 2014. Rozsudok doposial nhenadobudol pravoplatnost, nakolko proti nemu
podali Zalovani odvolanie, o ktorom nebolo do dnedného dia rozhodnuté.

28. Sudu je dalej z jeho uradnej Cinnosti zname, Ze rozsudkom Okresného sudu PieStany ¢&.
k. 12C/169/2014-156 zo difia 23.1.2018, potvrdenym rozsudkom Krajského sudu v Trnave &. k.
9C0/244/2018-288 zo dfia 23.4.2019, sud ulozil zalovanym v 1. a v 2. rade povinnost spolone a
nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu 1.196,- eur s prislusnym poplatkom z omeskania a priznal zalobcovi
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Predmetom sporu bol dlh Zalovanych vo¢i tomu
istému Zalobcovi tykajuci sa nedoplatkov na ndjomnom a Uhradach spojenych s uzivanim toho istého
bytu, iba za iné obdobie, a to za oktdber 2013 aZz december 2013, januar 2014 a februar 2014, ktoré
boli povinni platit’ Zalobcovi na zaklade Zmluvy o najme bytu uzatvorenej medzi stranami sporu dha
1.8.2008. Sud poukazal na uz vyrieSenu otazku absolutnej neplatnosti zmluvy o najme €. 1/1996 zo dna
24.6.1996, ktora bola vyrieSena v ramci predbeznej otazky uz v rozsudku Okresného sudu Piestany
sp zn. 7C/178/2008, a predtym aj v rozsudku Okresného sudu Trnava sp. zn. 27C/87/2005, ktoré boli
potvrdené odvolacim sidom, a su pravoplatné. Sud v spore sp. zn. 12C/169/2014 ako predbeznu otazku
skumal platnost zmluvy o ndjme bytu zo diia 1.8.2008, kedZe obaja Zalovani namietali jej platnost’ s tym,
Ze ju uzavreli pod natlakom. Sud uzavrel, Ze zmluva je platna, nakolko Zalovani nepreukazali Ziadnym
spbsobom svoje tvrdenia o neplatnosti zmluvy. Sud Zalobe ako skutkovo a pravne dévodnej vyhovel, a
zaviazal zalovanych k povinnosti nahradit Zalobcovi Zalovanu sumu za rozhodné obdobie aj s poplatkom
omeskania.

29. Krajsky sud v Trnave €. k. 9C0/244/2018-288 zo dha 23.4.2019 ako odvolaci sud potvrdil rozsudok
Okresného sudu Piestany €. k. 12C/169/2014-156 zo dna 23.1.2018. Odvolaci sud v odévodneni
potvrdzujuceho rozsudku poukazal aj na spravnost postupu prvoinstanéného sudu, ktory uzavrel, Ze
Zmluva o najme zo dria 24.6.1996 je neplatna, a odkazal na rovnaky zaver o neplatnosti tejto zmluvy
vysloveny sudmi ako predbeznej otazky v inych konaniach z rovnakého zavazkového vztahu, len za
iné obdobie. Odvolaci sud sa stotoznil aj so zavermi prvoinstanéného sudu, ktory povaZoval ndjomnu
zmluvu uzavretd medzi stranami sporu dfia 1.8.2008 za platnu, nakofko Zalovani Ziadnym spOsobom
nepreukazali, Ze by predmetnu zmluvu podpisali pod natlakom a za napadne nenapadnych podmienok,
pricom sud nezistil Ziadne dbévody absolutnej neplatnosti predmetnej zmluvy, a konstatoval, Zze ide o
platny pravny ukon.

30. Sud vec pravne posudil nasledovne:

31. Podla § 685 ods. 1 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obcgianskeho zakonnika, v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,0Z* alebo ,Obciansky zakonnik® v prisluSnhom tvare), v zneni u¢innom v ¢ase uzatvorenia
zmluvy o najme bytu zo dia 1.8.2008, najom bytu vznikd najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel
prenechava najomcovi za najomné byt do uzivania, a to bud na dobu uréitu, alebo bez uréenia doby
uzivania; najomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Najom bytu je
chraneny; ak nedbjde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v zakone.



32. Podla § 686 ods. 1 OZ v zneni u€innom k 1.8.2008, najomné zmluva musi obsahovat oznacenie
predmetu a rozsahu uzivania, vySku ngjomného a vysku Uhrady za plnenia spojené s uZivanim bytu
alebo spbsob ich vypoctu. Mala by tieZ obsahovat' aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Ak sa najomna
zmluva neuzavrela pisomne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica.

33. Podlfa § 696 ods. 1 OZ v zneni ucinnom k 1.8.2008, spbésob vypoltu najomného, uhrady za
plnenia poskytované s uzivanim bytu, spésob ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatef
opravneny jednostranne zvysit nagjomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit
dalSie podmienky najomnej zmluvy, ustanovuje osobitny pravny predpis.

34. Podla § 39 OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo
ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom.

35. Podla § 49 OZ, u&astnik, ktory uzavrel zmluvu v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok, ma
pravo od zmluvy odstupit.

36. Podla § 52 ods. 1 OZ, v zneni u&innom k 1.8.2008, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva
bez ohfadu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Dodavatel je osoba, ktora
pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej Cinnosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

37. Podla § 121 ods. 3 OZ prislusenstvom pohladavky su uroky, uroky z omeskania, poplatok z
omeskania a naklady spojené s jej uplatnenim.

38. Podla ust. § 517 ods. 1 prvej vety OZ diznik, ktory svoj dih riadne a v&as nesplni, je v omeskani.

39. Podla § 517 ods. 2 OZ, ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z omes&kania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

40. Podla § 697 OZ, ak najomca nezaplati najomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim
bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit prenajimatelovi poplatok z omeskania.

41. Podla § 4 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zakonnika, v zneni neskorSich predpisov, poplatok z omeSkania je za kazdy
deri omeSkania 0,5 promile diZznej sumy, najmenej vSak 0,83 eura za kazdy i zagaty mesiac omeskania.

42. Podla § 215 ods. 1 CSP, sud rozhodne na zklade zisteného skutkového stavu.

43. Podla § 216 ods. 1, ods. 2 CSP, sud je viazany Zalobnym navrhom Zalobcu. Sud moze prekrogit
Zalobny navrh a prisudit’ viac, nez &oho sa strany domahaju, iba vtedy, ak urc€ity spésob usporiadania
vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu.

44. VV\ykonanym dokazovanim listinami, a to listom vlastnictva €. 8019 pre kat. Uz. Piedtany, Zmluvou o
vykone spravy majetku, Protokolom o odovzdani majetku mesta Piestany do spravy Bytového podniku
Piestany, s.r.o. ku diu 1.7.1999, protokolom o prevzati bytu, Zmluvou o najme bytu z 1.8.2008,
evidenénym listom pre vypoc&et Uhrady za uzivanie bytu za roky 2012, vypisom z obchodného registra,
vyuétovanim za rok 2012, rozpisom dlihu zo dia 16.9.2013, upomienkou zo dia 18.7.2013, rozsudkom
Okresného sudu Piestany €. k. 7C/178/2008-185 zo dfia 4.11.2013, rozsudkom Krajského sudu v
Trnave €. k. 24C0/155/2014-233 zo dna 20.5.2015, uznesenim NSSR sp. zn. 7Cdo 1364/2015 zo dna
23.6.2016, oboznamenim sa s dal8imi rozhodnutiami medzi stranami sporu ohladom predmetného bytu,
ktoré su sudu zname z jeho uradnej €innosti, ako aj vyjadreniami stran sporu, sid mal za preukazané,
Ze medzi stranami sporu vznikol dfia 1.8.2008 zavazkovy pravny vztah zaloZzeny zmluvou o najme bytu
uzavretou medzi stranami sporu podla § 685 a nasl. ObCianskeho zakonnika, priom Zalobca v ramci
najomného vztahu vystupuje ako prenajimatel (pozn. tato €innost podfa vypisu z obchodného registra
nespada pod Ziaden predmet €innosti Zalobcu ku dfiu uzavretia zmluvy, avdak predmetom podnikania



Zalobcu v €ase uzavretia zmluvy bola aj sprava a udrzba bytového a nebytového fondu) s odkazom
na zmluvu o vykone spravy majetku uzavretu medzi Zalobcom a mestom Piestany dfia 31.12.2005, z
ktorej vyplyva, Ze Zalobca je opravneny vo vlasthom mene a na svoj U¢et vykonavat spravu dlhodobého
hmotného majetku mesta PieStany ako vlastnika, vratane bytu €. X na X. poschodi bytového domu
vo vchode €. XXX so supisnym €islom XXXX na pozemku s parc. €. XXX, na ul. A. A. XXX, A, a
prisludného spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a zariadeniach domu a spoluvlastnickeho
podielu k pozemku s parc. €. 833 vo velkosti 251/617-in (dalej len ,predmetny byt“), ktoré nehnutefnosti
su zapisané na LV &. XXXX pre kat. uz. A. vo vlastnictve mesta Piestany. Zalovani v 1. a v 2. rade
uzavreli predmetnd najomnud zmluvu z roku 2008 ako najomcovia. Predmetom ngjmu bol predmetny 7-
izbovy mezonetovy byt €. X zapisany na LV &. XXXX pre kat. Uz. A. vo vlastnictve mesta PieStany, ktory
pozostava zo 6-ich izieb, z kuchyne a z dalSich priestorov. Najom bol uzavrety na dobu neurgitu, pricom
uzavretiu ngjomnej zmluvy so Zalovanymiv 1. a v 2. rade predchadzal vyslovny pisomny suhlas mesta
Piedtany, v zastupeni primatorom mesta PieStany zo dria 30.6.2008, vydany v sulade so VZN mesta
Piestany &. 14/2002 zo dna 5.6.2002 o nakladani s bytmi vo vlastnictve mesta PieStany, ktory suhlasil
s uzavretim ngjomnej zmluvy so Zalovanym v 1. rade, a to k bytu &. X na ul. A. A. XXX S. A., na dobu
neurditd, s konstatovanim, Ze Zalovany v 1. rade v predmetnom byte uz byva. Zalobca bol teda zo zmluvy
o vykone spravy majetku zo dna 31.12.2005, ako aj na zaklade VZN mesta Piestany ¢. 14/2002 a na
zaklade pisomného suhlasu primatora mesta PieStany zo dna 30.6.2008 dna 1.8.2008 uzavriet zmluvu
0 najme bytu so zalovanymi v 1. a v 2. rade. Suhlas primatora sa sice vztahoval iba na Zalovaného
v 1. rade, av8ak kedZe Zalovani v 1. a v 2. rade boli v danom &ase manzelmi, ndjomna zmluva bola
uzavreta s obomi zalovanymiv 1. av 2. rade ako so spoloénymi najomcami. Zalobca tak osvedgil aktivnu
legitimaciu v spore, a opravnenost uzavriet’ najomnu zmluvu ako spravca a prenajimatel predmetného
bytu vo vlasthom mene napriek tomu, Ze vlastnikom bytu je mesto Pietany.

45. K zakladnym povinnostiam najomcu patri povinnost' platit najomné a uhradu za plnenia poskytované
s uzivanim bytu. Spésob, akym sa ma v najomnej zmluve ur€it vySka ngjomného a dhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu v8ak Obciansky zakonnik blizSie neupravuje. Sud ma za to, Ze v zmluve,
ktorej su€astou bol eviden&ny list, bola dostatoCnym spbdsob ur€ena vyska najmu a uhrad.

46. V suvislosti s platnostou, resp. neplatnostou zmluvy o najme &. 1/1996 sud poukazuje na rozsudok
Okresného sudu Trnava €. k. 27C 87/05-132 (135) zo dha 16.10.2006 v spojeni s rozsudkom
Krajského sudu v Trnave €. k. 9C0/324/2006-165 zo dna 25.9.2007, ktoré su pravoplatné, ako aj na
rozsudok Okresného sudu PieStany €. k. 7C/178/2008-185 zo dfia 4.11.2013 v spojeni s rozsudkom
Krajského sudu v Trnave €. k. 24Co0/155/2014-233 zo dha 20.5.2015, ktoré nadobudli pravoplatnost dha
29.7.2015, argumentaciu ktorych sud uviedol v odsekoch 23. az 26. tohto odévodnenia. V ramci oboch
spominanych sudnych sporov boli stranami sporu tie isté subjekty v rovhakom procesnom postaveni,
pricom predmetom oboch sporov bol dlh Zalovanych na najomnom a uhradach spojenych s uzivanim
toho istého bytu, iba za rézne obdobia. V oboch sporoch sudy ako predbeznu otazku riesili platnost
zmluvy o najme €. 1/1996 uzavretej medzi pravnym predchodcom Zalobcu a Zalovanymi, a zhodne
skonstatovali, Ze zmluva je neplatna podla § 39 OZ pre rozpor so zakonom, konkrétne pre rozpor s ust. §
6 zakona ¢&. 138/1991 Zb. a v suvislosti s prijatymi zasadami hospodarenia s majetkom mesta PieStany.
V oboch sporoch sudy zhodne uzavreli, Ze predmetna zmluva ¢&,. 1/1996 nebola opatrena suhlasom
mestského zastupitel'stva.

47. Otézka platnosti zmluvy o najme &. 1/1996 uz bola vyrieSend v dvoch inych konaniach medzi
tymi istymi subjektami sporu ohfadom najmu a uZivania toho istého bytu ako predbezna otazka. Sud
v ramci tohto sudneho sporu plne odkazuje na rozsudky uvedené v odseku 47. tohto odbévodnenia,
kedZe konajuci sud sa plne stotoZfuje s argumentaciou v nich uvedenou (vid odseky 23. az 26. tohto
odbvodnenia), a preto aj konajuci sud najomnu zmluvu z roku 1996 povaZzuje za absolutne neplatnu z
tych istych dévodov.

48. Sud nevykonal dokazovanie nezavislym auditorom, obhliadkou predmetnej terasy a nevykonal ani
dalSie dbkazy, ktoré nemali ziadny podstatny vplyv pre zistenie skutkového stavu v rozsahu potrebnom
pre rozhodnutie vo veci same;.

49. Sud mal za nepochybne preukazané, Ze Zalovani si neplnili povinnosti, ktoré im plynu z platne
uzavretej najomnej zmluvy z 1.8.2008, a Ze neuhradili Zalobcovi najomné a uhrady za plnenia spojené
s uzivanim predmetného 7-izbového bytu na zaklade predlozeného evidenéného listu na rok 2012,



rocného vyuctovania za rok 2012 a upomienky Zalobcu zo dfa 18.7.2013, konkrétne, Ze nezaplatili za
mesiace november 2012 a december 2012 sumu 475,20 eura (237,60 eura/mesiac x 2 mesiace), za
januar 2013 (Cast) sumu 0,84 eura, za februar 2013 a marec 2013 sumu 475,20 eura (237,60 eura/
mesiac x 2 mesiace), za april 2013 (Cast) vo vySke 0,84 eura, za maj 2013 az september 2013 vo vyske
1.188,- eur (237,60 eura/mesiac x 5 mesiacov), a Ze neuhradili ani nedoplatok na zaklade vyuctovania
sluZieb spojenych s uzZivanim bytu za rok 2012 vo vy8ke 170,97 eura, a teda celkovy dih Zalovanych
za rozhodné obdobie predstavuje sumu 2.311,058 eura. Nakolko Zalovani nezaplatili ngjomné a uhrady
spojené s uzivanim bytu, ani vyuétovany nedoplatok do 5 dni po ich splatnosti, Zalobcovi popri naroku
na zaplatenie dlznej sumy vznikol aj narok na poplatok z omeskania podla § 697 OZ a nariadenia vliady
€. 87/1995 Z. z. v prisluSnom zneni.

50. S platenim jednotlivych sum sa Zalovani dostali do omeskania diiom bezprostredne nasledujiucim
po uplynuti lehoty na plnenie, ktora bola v zmluve o najme z 1.8.2008 dojednana do 15. diia bezného
mesiaca (Cl. IV., bod 4.1. najomnej zmluvy). S platenim nedoplatku na zaklade vyucétovania sluZieb za rok
2012 sa dostali do omeskania diiom bezprostredne nasledujicim po marnom uplynuti lehoty splatnosti
uvedenej vo vyuctovani, t. j. diiom 1.5.2013.

51. Sud poznamenava, Ze Zalovani v predmetnom byte preukazatelne byvaju, tito skutoCnost ani
nepopierali, a byt nembdzu uzivat bezodplatne, kedZe na platenie najomného a uhrad spojenych s
uzivanim bytu sa riadne zaviazali v ndjomnej zmluve z 1.8.2008. Povinnost platit najomné a nahrady
spojené s uzivanim predmetného bytu maji vo vztahu k Zalobcovi, a nie vo vztahu k vlastnikovi
bytu, ktorym je mesto PieStany. Preto neprichadza do uvahy ani pripadné zapocitanie pohladavok, t.
j- pripadnej pohladavky Zalovanych vo vyske zhodnotenia bytu vo vlastnictve mesta alebo vo vySke
investicii vynaloZenych do bytu vo vlastnictve mesta oproti pohladavke Zalobcu z dlZného najomného a
uhrad spojenych s uzivanim bytu, nakolko nejde o vzdjomné pohladavky. Sud dodava, ze predmetom
tohto sporu nie su investicie Zalovanych do predmetného bytu, a Ze stranou sporu, ani intervenientom
nie je vlastnik predmetného bytu.

52. K jednostrannému zvy3eniu najomného (prip. Uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu), je
potrebné aspori struéne uviest, Ze povaha pravneho vztahu najmu vratane najmu bytu, ako vztahu
obligaéného, pojmovo predpoklada vytvorenie maximalneho priestoru pre uplatnenie autonémie véle a
zmluvnej volnosti stran. Tomu zodpoveda, a s tym koreSponduje poZiadavka, aby Statna moc uznavala
a aprobovala autonémne prejavy véle jednotlivcov a im zodpovedajuce konania, pravda pokial' také
konania nezasahuje do prav tretich os6b. Predmetna ochrana autonémie véle stran ma vplyv na dalsi
priznaény princip zavazkového prava pacta sunt servanda (dohody sa maju dodrziavat), v ktorom je
vyjadrend i zasada rovnosti stran zdvazkového pravneho vztahu, ktory sa prejavuje tym, Ze strany
nemaju moznost menit svojim vlastnym prejavom véle obsah zavazkového pravneho vztahu.

53. Osobitnym pravnym predpisom podfa § 696 ods. 1 OZ, ktory umozfiuje prenajimatelovi
jednostrannym pravnym ukonom zvysit ngjomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, nie
je zakon €. 18/1996 Z. z. o cenach, ani cenové opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky
regulujuce v urditych pripadoch vySku najomného. Zo samej skutoénosti, Ze Stat v urcitych pripadoch
uréenim maximalnej vysky najomného reguluje vySku najomného na ucely zamedzenia neziaduceho
cenového vyvoja najomného, nevyplyva opravnenie prenajimatela jednostranne zvysit najomné v
nadvaznosti na zmeny v uréeni maximalnej vysky najomného (R 35/2009).

54. V danej veci v8ak uvedena moznost bola vyslovne dohodnutd v ndjomnej zmluve z 1.8.2008, a
to v ¢lanku 4.6. (porov. rozsudok NSSR z 30.6.2010 sp. zn. 5Cdo 138/2009, uznesenie NSSR zo dfia
4.2.2009, sp. zn. 3 MCdo 6/2008), preto postup Zalobcu v tomto smere bol v sulade s dohodnutymi
podmienkami ndjomnej zmluvy. NavySe je zrejmé, Ze v pripade, Ze by k zvySeniu nedoslo, prejavilo by
sa to v naslednom nedoplatku. Na uvedenom zavere by ni¢ nemenilo, ak by sud predmetnu najomnu
zmluvu podrobil prieskumu ako spotrebitelskd zmluvu podlfa 52 ods. 1 OZ, nakolko sud nezistil v zmluve
Ziadne nezrovnalosti v neprospech Zalovanych ako spotrebitelov.

55. Na z&klade vy3sSie uvedenych skutonosti a citovanych zakonnych ustanoveni sud Zalobe ako
skutkovo a pravne dévodnej vyhovel, a priznal Zalobcovi aj nim uplatneny poplatok z omeskania v nim
uplatnenej vyske, nakolko je v sulade s citovanou pravnou Upravou platnou a ucinnou v Ease omeskania
Zalovanych s plnenim jednotlivych pohladavok Zalobcu.
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56. Podfa uz konstantnej judikatury tak narodnych, ako aj nadnarodnych sudov sud nemusi dat odpoved
na vsetky otazky nastolené ucastnikmi konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam,
pripadne dostato¢ne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do
vSetkych detailov sporu uvadzanych u€astnikmi konania. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi dat
odpoved na kazdu jednu poznamku, &i pripomienku u€astnika konania, ktory ju nastolil. Je v3ak
nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty u¢astnikov konania (porov. napr.
rozhodnutia US SR 11.US 251/04, 11.US 209/04, 11.US 200/09 a pod.)

57.Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

58. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

59. V tomto spore mal vo veci plny Uspech Zalobca, a kedZe neboli dané Ziadne dévody hodné
osobitného zretela pre vynimo&né nepriznanie nahrady trov konania podfa § 257 CSP, sud podla § 255
ods. 1 CSP priznal Zalobcovi narok na nahradu trov konania proti Zalovanym v 1. a v 2. rade v plnom
rozsahu, o vySke ktorej rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim, ktory
postup je v sulade s § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie na Okresnom sude PieStany do 15 dni od doru€enia
rozhodnutia, v troch pisomnych vyhotoveniach.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné nalezitosti, v podani sa uvedie, a) ktorému sudu je urené,
b) kto ho robi, c) ktorej veci sa tyka, d) ¢o sa nim sleduje a e) podpis. Ak ide o podanie urobené v
prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania (§ 127 CSP).
V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 CSP) uviest, 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; § 363 CSP).

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§ 358 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit 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 (§ 365 ods. 2 CSP).

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie (§ 366 CSP).



Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa zadkona €. 233/1995 Z. z. v zneni neskorsich prepisov.



