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Uznesenie

Krajsky sid v Trnave v pravnej veci navrhovatela : Obec Katlovce, ICO: 312 622, Katlovce 1,
zastupeného: JUDr. Alexandrom Kostolanskym, advokatom, Sturova 4, Piestany, proti odporcom: 1.
E. F., nar. XXX XXXX, 2. F. F,, nar. XXX XXXX, obaja bytom A. XXX, obaja zastupeni: Mgr. Paviom
Horndkom, advokatom, Zamocka 10, Bratislava, o zaplatenie sumy 902,56 eur s prislusenstvom, o
odvolani odporcov v 1. a 2.rade, proti rozsudku Okresného sudu Trnava, zo dna 23. aprila 2012, ¢&. k.
10C/81/211-190, takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfiazru $uje a vec mu vracia na dalSie konanie.
odovodnenie:

Sud prvého stupfia rozsudkom napadnutym odvolanim uréil odporcom v 1. a 2.rade spolo¢ne a
nerozdielne zaplatit navrhovatelke sumu 902,56 eur s urokom z ome&kania 9 % ro¢ne zo sumy 112,82
eur od 2.2.2010 do 15.3.2010, zo sumy 225,64 eur od 16.3.2010 do 15.4.2010, zo sumy 338,46 eur
od 16.4.2010 do 15.5.2010, zo sumy 451,28 eur od 16.5.2010 do 15.6.2010, zo sumy 564,10 eur
od 16.6.2010 do 15.7.2010, zo sumy 676,92 eur od 16.7.2010 do 15.8.2010, zo sumy 789,74 eur od
16.8.2010 do 15.9.2010 a zo sumy 902,56 eur od 16.9.2010 do 15.10.2010 do 3 dni od pravoplatnosti
rozsudku. Z odévodnenia rozsudku vyplynulo, Ze navrhovatel sa navrhom domahal vydania rozhodnutia,
ktorym by sud ulozZil odporcom v 1., 2. rade povinne spolo€ne a nerozdielne zaplatit mu sumu 902,56
eur, ktora suma predstavuje doplatok najomného za obdobie od februara 2010 do oktébra 2010, ked s
odporcami uzavreli diia 1.2.2010 najomnu zmluvu k trojizbovému bytu na dobu uréiti a najomné bolo
uréené dohodou v zmluve vo vySke 166 eur mesacne. Odporcovia vSak za uvedené obdobie uhradzali
mesacné najomné vo vySke 53,18 eur. Sud prvého stupna vec pravne posudil podla ust. § 39, § 40a, §
41ao0ds. 1, § 118, § 663, § 685 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, podfa ust. § 2 ods. 1 zak. &. 182/93 Zb. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, podla § 10 ods. 2, § 11 ods. 1 zak. €. 280/1949 Zb. 0 tzemnom
planovani a vystavbe obci v zneni plathom a u€innom do 31.12.1958, podla § 18 ods. 1, § 26 ods. 1
vl. nariadenia &. 93/50 Zb. o vystavbe obci v zneni do 31.12.1958 a podfa § 15 ods. 1 vl. nariadenia
€. 8/1965 Zb. a § 517 ods. 2 O. z.. Po vykonanom dokazovani mal sud za preukdzané, Ze navrhovatel
je vyluénym vlastnikom nehnutefnosti nachadzajucej sa v katastralnom uzemi A., zapisanej na LV &.
XXXX, ako zakladna Skola sup. €. XXXX na parc. €. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 848
m2. Budova zakladnej Skoly pozostava z tzv. starej asti budovy, ktora bola postavena v r. 1937 a z tzv.
novej Casti budovy, ktora bola postavena v r. 1957. Dia 1.1.2007 uzavreli navrhovatel ako prenajimatefl
a odporcovia 1., 2. ako najomcovia zmluvu o najme bytu, v ktorej navrhovatel prenechal na dobu 3 rokov
odporcom 1., 2. do uzivania trojizbovy byt €. 2 o celkovej podlahovej ploche 81,27 m2 nachadzajuci
sa v areali Zakladnej Skoly s materskou Skolou X. R. H., A. €. sup. XXX v A. a odporcovia 1., 2. sa
zaviazali platit dohodnuté najomné vo vySke 1.602,- Sk mesacne. Obecné zastupitelstvo v Kétlovciach
na zasadnuti schvalilo cenu najomného pre odporcov 1., 2. na dobu 3 rokov v uvedenej sume 1.602,- Sk
mesacne. Diia 1.2.2010 uzavreli navrhovatel ako prenajimatel a odporcovia 1., 2. ako najomcovia novu
zmluvu o ngjme bytu, na z&klade ktorej navrhovatel prenechal na dobu 5 rokov odporcom dobu uzivania
trojizbovy byt €. 2 o celkovej podlahovej ploche 81,27 m2 nachadzajuci sa v areali Zakladnej Skoly v A. &.



sup. XXX a odporcovia 1., 2. sa zaviazali platit dohodnuté najomné vo vySke 166 eur mesacne. Uvedenu
vysku najomneého pre odporcov schvalilo Obecné zastupitel'stvo v Katlovciach na riadnom zasadnuti diia
16.10.2009. Odporcovia zaplatili navrhovatelovi za uzivanie uvedeného obytného priestoru najomné za
mesiace februar az oktéber 2010 po 53,18 eur mesaéne. Predmetom sporu medzi u¢astnikmi konania
tak bola vyska ndjomného za uzivanie obytného priestoru €. 2 odporcami nachadzajuceho sa v tzv. novej
Casti budovy Zakladnej Skoly sup. &. XXX v A.. Odporcovia 1., 2. namietali platnost &l. V. bodu 1 zmluvy
o najme bytu diia 1.2.2010 pre rozpor vySky najomného s opatrenim MF SR &. zo dna 23.4.2008 ¢&.
01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov v zmysle § 40a O. z., kedZe podla ich nazoru obytny priestor,
ktory uzivaju spada pod byty s regulovanym najomnym. Zakladna otazka, ktoru bolo potrebné v konani
vyriesit bola, &i subor miestnosti v budove zakladnej Skoly je mozné povazovat za byt. V pravnej praxi
je nazor, Ze pri posudeni otazky, ¢i je subor miestnosti bytom je nutné vychadzat zo stavebno-pravnych
predpisov a rozhodujuci je pri tom kolauda&ny stav nie pakticky stav ich uzivania. Vymedzenie bytu v
zmysle § 118 O. z. zasadne predpoklada pravoplatné rozhodnutie stavebného uradu o tom, Ze subor
miestnosti je spbsobily k trvalému uzivaniu a je uréeny k trvalému byvaniu. Nova €ast' budovy, kde
sa trojizbovy priestor s prislusenstvom uzivany odporcami nachadza bola postavena v r. 1957. Na
vykonanie pristavby budovy zakladnej Skoly sa vyZadovalo rozhodnutie stavebného uradu o pripustnosti
stavby a na uzivanie stavby sa vyZadovalo povolenie k uzivaniu stavby. V dobe uzatvorenia zmluvy
0 najme zo dna 1.2.2010 obsahoval vymedzenie pojmu bytu zak. €. 182/93 Zb. o vlastnictve bytov
v ust. § 2, podla ktorého sa bytom rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim
stavebného uradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.
Navrhovatel nepredloZil sudu Ziaden objektivny dékaz, Ze subor miestnosti uzivany odporcami 1. a 2. bol
niekedy kolaudovany ako byt. Bez rozhodnutia prislusného stavebného dradu k spornym miestnostiam
o ich ucelovom urceni k trvalému byvaniu mozno uzavriet rieSenie zakladnej otazky v prejednavanej
veci tak, Ze subor miestnosti uzivany odporcami 1. a 2. nie je mozné povazovat za byt. Odporcovia
vo vztahu k otazke &i subor miestnosti nimi uzivany je mozné povazovat za byt poukazovali na § 104
ods. 1 zak. €. 50/76 Zb. o uzemnom planovani tak stavebny zakon, podla ktorého, ak sa nezachovala
dokumentacia, z ktorej by bolo mozZno zistit u€el na aky bola stavba povolena plati, Ze stavba je urena
ucelu, na ktory je svojim stavebno-technickym usporiadanim vybavena. TieZz poukazovali na § 43b
ods. 4 Stavebného zakona, podla ktorého byt je obytna miestnost alebo subor obytnych miestnosti
s prislusenstvom usporiadany do funkéného celku s vlastnym uzavretim uréeny na trvalé byvanie. Z
tychto zakonnych ustanoveni odporcovia vyvodili zaver, Ze predmet najmu spifia zakonnu definiciu
pojmu byt, ¢o vyplyva aj z dlhodobého postupu a rozhodnuti navrhovatefa prenajimat’ tento priestor
ako byt. Existencia platného kolauda&ného rozhodnutia stavebného uradu je predpokladom toho, aby
urCité miestnosti mohli byt predmetom obc&iansko-pravnych vztahov ako byt. Bez takéhoto rozhodnutia
stavebného uradu k spornym miestnostiam nemohlo vzniknat pravo najmu bytu v zmysle § 685 ods. | O.
z. a to aj za predpokladu, Ze tieto miestnosti boli navrhovateflom oznagované ako byt, a nasledne nebola
medzi uastnikmi konania uzavreta zmluva o najme bytu. Ak teda doslo k uzavretiu zmluvy o najme bytu
zo dna 1.2.2010 je neplatna, kedZe fakticky odporcami 1., 2. uzivany priestor miestnosti nie je bytom. Z
obsahu zmluvy vSak jednoznacéne vyplyva, Ze U€astnici konania sa dohodli na predmete najmu trojizbovy
subor miestnosti €. 2 o celkovej podlahovej plochy 81,27 m2 nachadzajuci sa v budove Zakladnej Skoly s
materskou Skolou X. R. H., A., na odplate - najomne vo vyske 166 eur mesacne, na splatnosti ngjomného
na dobe trvania najmu - 5 rokov. Z uvedenych skutkovych zisteni tak sud vyvodil zaver, Zze medzi
u€astnikmi doSlo k zmluvnému koncenzu o predmetu a rozsahu uzivania a vy$ke odplaty za prenechanie
Casti veci na uzivanie a takto uzavretd zmluva je nepochybne pravnym ukonom zakladajiucim medzi
zmluvnymi stranami pravny vztah a tym aj vzajomné prava a povinnosti. Odporcovia na v ramci obrany
namietali aj neplatnost dohody o vy8ke ndjomného zo vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o
cenach, konkrétne opatrenim NS SR &. 1R/2008 z 23.4.2008 o regulacii cien najmu bytov. Vzhladom na
uvedené konstatovania sudu, Ze trojizbovy subor miestnosti nie je bytom tak nemozno k prejednavane;j
veci uplatnit’ regulacie cien za najom bytu, naopak dohodnuta vy3ka za najom trojizbového suboru
miestnosti nie je obmedzena Ziadnym predpisom a urluje ju dohoda navrhovatela ako prenajimatela
a odporcov 1., 2. ako nagjomcov. Ngjomna zmluva obsahuje vSetky podstatné naleZitosti, jej obsah je
urcity, zrozumitelny a preto sud dokazovanie uzavrel hodnotenim, Ze u&astnici konania prejavuju vélu
smerujuci k uzavretiu najomnej zmluvy. Odporcovia pévodnej poukazovali aj na skuto¢nost, Ze najomna
zmluva bola uzatvorena pod natlakom, nakofko sa im mal navrhovatel vyhrazat vystahovanim a tiez bola
zmluva uzatvorena spolu s dobrymi mravmi, nakofko navrhovatel trojnasobne zvysil predchadzajuce
najomné. Od tejto obrany odporcovia ustupili s tym, Ze maju zaujem obytny priestor nadalej uzivat
a zotrvali len na tvrdenom rozpore dohodnutej vysky najomného so v8eobecne zavaznym pravnym
predpisom o cenach. Sud prvého stupfia navrh navrhovatela na zaplatenie nedoplatku najomného od



februara 2010 do oktébra 2010 povazoval za opodstatneny. Odporcovia mali platit najomné vo vyske
166 eur mesacne, platili ngjomné len vo vySke 53,18 eur mesacéne, teda o 112,82 eur mesaéne menej
za obdobie od februara do oktébra 2010, tak dlhuju odporcovia na najomnom sumu 902,56 eur. kedze
sa odporcovia dostali do omeskania splatenim &asti ndjomného sud priznal navrhovateflovi aj Urok z
omeskania. O nahrade trov konania sud rozhodol tak, Ze bude rozhodnuté podla § 151 ods. 3 O.s.p.
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci.

Proti tomu rozsudku sudu prvého stupfa v zdkonom uréenej lehote podali odvolanie odporcovia v 1.
a 2.rade. Navrhli, aby odvolaci sud zmenil rozsudok sudu prvého stupria, navrh zamietol a priznal im
nahradu trov konania. K otazke posudenia bytu uviedli, Ze sud napriek svojmu tvrdeniu Ze v pravne;j
praxi je konStantne zastavany nazor, Zze pri posudeni otazky, i je subor miestnosti bytom je nutné
vychadzat' zo stavebno-pravnych predpisov a rozhodujuci je pritom kolaudaény stav, nie fakticky stav ich
uzivania nespravne prichadza k zaveru, ze bez rozhodnutia prislusného stavebného uradu k spornym
miestnostiam o ich u€elovom ur€eni k trvalému byvaniu mozno uzavriet rieSenie zakladnej otazky v
prejednavanej veci tak, Ze subor miestnosti uzivany odporcami nie je mozné povazovat za byt. Tato
Uvaha sudu je nespravna, nakolko v nej sud neaplikoval § 104 ods. 1 Stavebného zakona, na zaklade
ktorého sa doklady ( predovSetkym overena dokumentacia ), z ktorych by bolo mozné zistit' ucel, na
aky bola stavba povolena nezachovaju plati, Ze stavba je ur€ena ucelu, na ktory je svojim stavebno-
technickym usporiadanim vybavena. K vybavenim stavby nasvedCuje viacerym ucelom predpoklada
sa, ze stavba je urlena uc€elu, na ktory sa uziva bez zavad. Aj § 43b ods. 4 Stavebného zakona
ustanovuje, Ze byt je obytna miestnost alebo subor obytnych miestnosti s prisluSenstvom usporiadanych
do funkéného celku z vlastnym uzavretim uréenym na trvalé byvanie. Na zaklade nimi predloZzenych
dbkazov, ako protokol o delimitécii majetku zo dria 11.6.1991 a zo dfa 21.1.2002 ako aj na zaklade
dalSich dokumentov a vypovedi u&astnikov konania bolo preukazané, Ze predmetna nehnutelnost’ -
byt je trvalo a nepreruSene uzivany od r. 1957 az dodnes na trvalé byvanie. Obec tento priestor vo
svojich dokumentoch vedie ako byt a u€astnici ho v €ase uzatvarania najomnej zmluvy za byt povazovali.
Navrhovatel ako prenajimatel a vlastnik je zaroveh obcou a stavebnym uradom, ktory predmetnu
nehnutelnost evidoval ako byt, prenajimal ako byt a dohodol si s odporcami aj najomné za byt. Mali za
to, Ze predmetny subor miestnosti je bytom a na zmluvu o najme bytu sa vztahuje opatrenie Ministerstva
financii €. 29/2008 F.s. z 23.4.2008 o regulacii cien o najme bytov a vySka najmu dohodnuté v zmluve o
najme bytu z 1.2.2010 je v rozpore s tymto cenovym predpisom. K otazke zmluvného konsenzu medzi
zmluvnymi stranami uviedli, Ze sud v ramci konania posudil, Ze predmetny subor miestnosti nie je bytom
a zmluva o najme je absolutne neplatna. Nespravna je Uvaha sudu o tom, Zze medzi u€astnikmi konania
doslo k zmluvnému konsenzu o predmete rozsahu uzivania a vyske odplaty za prenechanie €asti veci
na uzivanie a takto uzavretd zmluva je nepochybne pravnym ukonom zakladajucim medzi zmluvnymi
stranami pravny vztah a tym aj vzdjomné prava a povinnosti. Plati teda, Ze neplatny pravny ukon zostava
neplatnym a prejav vole sa bude posudzovat ako iny pravny ukon t. j. ako najomna zmluva v Casti
nehnutelnosti uzavreta na dobu ur¢itd. Sud pri tejto ivahe aplikoval tzv. konverziu neplatného pravneho
Ukonu, ktora v8ak je v tomto pripade vylucend. Z vykonaného dokazovania textu zmluvy ako aj konania
odporcov ( po cely ¢as namietaju vysku najmu, nakolko ma ist o byt s regulovanou vyskou najmu )
nepochybne vyplyva, Ze odporcovia jednoznacne urcito a jasne vyjadrili vélu uzavriet ngjomnu zmluvu
na byt a nie na subor obytnych miestnosti. NemozZno teda hovorit o splneni podmienok pre konverziu
pravneho ukonu, nakolko by tato konverzia nevyjadrovala vélu konajucej osoby ( minimalne na strane
odporcov a na zaklade spravania sa zjavne na strane navrhovatefa ) a to obzvlast v takej citlivej oblasti
akou je zabezpeCenie ochrany byvania v byte a v subore miestnosti. Preto preukazatelna absencia
vble oboch &i jednej zmluvnej strany vylu€uje akukolvek Uvahu konverzie pravneho ukonu. Okrem toho
oni investovali do predmetnej nehnutefnosti znaéné finanéné prostriedky, ktoré by nikdy neinvestovali
do suboru miestnosti bez naleZitej pravnej ochrany, ktoré zakon priznava bytu. Odporcovia konali s
odbornou starostlivostou a ked im navrhovatel, ktory je zarover stavebnym uradom prenajal byt nemali
dovod o tejto skutonosti pochybovat. Nemozno teda hovorit, Ze by v pripade, ako by sud neposudil
subor miestnosti ako byt iSlo o platnd nagjomnu zmluvu na subor miestnosti s ndjomnym dohodnutym
vo vySke 166 eur mesacne. Ak sud neposudi predmetny subor miestnosti ako byt je nutné povazovat
zmluvu o najme bytu zo dfia 1.2.2010 ako absolutne neplatnu. Navrhovatel, ako organ verejnej spravy
poruSoval jeho povinnosti vyplyvajuce zo zdkona o obecnom zriadeni €. 369/90 Zb., ked odporcov
uCelovo a opakovanie zavadzal a tvrdil im, Ze im prenajima byt. Obec takto konal, napriek k skuto€nosti,
Ze si musela byt vedoma, Ze predmetny priestor nebol stavebnym uradom teda navrhovatelom ako
obcou riadne skolaudovany. Tymto konanim uviedol starosta obce ako Statutar organu verejnej spravy
odporcov do omylu, ktory viedol k tomu, Ze od r. 2007 spravovali tento priestor ako byt, v ktorom vykonali



prisludné opravy a rekons$trukcie. Predmetny subor miestnosti podla nazoru odporcov je bytom a na
zmluve o jeho najme sa vztahuje opatrenie Ministerstva financii €. 29/2008 z 23.4.2008 o regulacii
cien a najmu bytov. V pripade, ak sud posudi, Ze sa jedna o subor miestnosti, tak zmluvu o najme zo
dna 1.2.2010 treba povaZovat za absolutne neplatnu, teda nemohol na jej zaklade vzniknut narok na
zaplatenie najomného a to preto, Ze konverzia je vylu€ena z dévodu nedostatku véle minimalne jednej
zmluvnej strany.

Navrhovatel v pisomnom vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze sud prvého stupfia vo veci rozhodol
rozsudkom, ktory povazuju za spravny v celom rozsahu, navrhuju ho potvrdit' a priznat im nahradu trov
konania.

Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci po zisteni, Ze bolo podané v zakonom uréenej lehote opravnenou
osobou - u¢astnikom konania odvolanie, proti rozhodnutiu, proti ktorému je tento opravny prostriedok
pripustny preskumal napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia v medziach danych rozsahom a dévodmi
odvolania podla ust. § 212 ods. 1 O.s.p. postupom bez nariadenia pojednavania podla ust. § 214 ods.
2 O.s.p. a dospel k zaveru, Ze nie su podmienky pre potvrdenia ani zmenu napadnutého rozsudku sudu
prvého stupfa z dévodu jeho vecnej nespravnosti.

Predmetom konania vedenom na sude prvého stupria pod sp. zn. 10C/81/2011 je urCenie povinnosti
odporcom v 1. a 2.rade spoloCne a nerozdielne zaplatit navrhovatelovi sumu 902,56 eur s
prislusenstvom a 9 % urokom z omeskania p.a., ktord suma predstavuje nedoplatok na najomnom za
obdobie od februara do oktébra 2010.

Predmetom odvolacieho konania je preskumanie spravnosti postupu a rozhodnutia sudu prvého stupia,
ktorym bolo navrhu navrhovatela v celom rozsahu vyhovené.

Z obsahu spisového materialu vyplynulo, Ze medzi u€astnikmi konania bola dia 1.januara 2007 uzavreta
zmluva o najme bytu podla § 685 a nasledujuce zakona €. 40/1964 Zb. O. z. a vdeobecne zavazného
nariadenia €. 1/203 zo dfia 18.2.2003 o nakladani s najomnymi bytmi pre ob&anov medzi navrhovatelom
ako prenajimatefom a odporcami v 1. a 2.rade ako najomcami. Predmetom zmluvy bol najom bytu
uvedeného a opisaného v €l. Il. zmluvy, kde v &l. Il. je ako predmet najmu uvedeny trojizbovy byt €. 2
v celkovej ploche 81,27 m2 nachadzajuci sa v areali Zakladnej Skoly s materskou Skolou X. R. H., A,
na poschodi bytového domu &. sup. XXX v A. zapisaného na Sprave katastra Trnava, ktorého vyluénym
vlastnikom je prenajimatel, pri¢om byt pozostava z obytnej miestnosti o ploche 47,04 m2, predsiene,
chodby, kuchyne, kiipelne, WC a komory. Doba najmu bola dohodnuta na 3 roky od podpisania nadjomnej
zmluvy. V €l. V. bolo dohodnuté najomné vo vySke mesacnej Ciastky 1.602,- Sk, ktorého vyska je
urena na zaklade vzajomnej dohody zmluvnych stran. K zmluve o ngjme bytu bol doloZzeny technicky
pasport bytu, kde je opat ako predmet najmu oznadeny trojizbovy byt &. 2 s plochou bytu, uvedenou
vymerou pri jednotlivych miestnostiach, vybavenie bytu, zariadenie prislichajuce k bytu. Po uplynuti
dohodnutej doby najmu uc€astnici dia 1. februara 2010 uzavreli novi zmluvu o najme bytu opat podla
§ 685 a nasledujuce Obc¢ianskeho zadkonnika a podla vSeobecne zavazného nariadenia €. 1/2003 zo
dria 18.2.2003 o nakladani s ngjomnymi bytmi pre ob&anov a podla opatrenia Ministerstva financii SR
z 23.4.2008 &. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov, kde ako predmet najmu v €l. Il. je opat uvedeny
trojizbovy byt €. 2 o celkovej ploche 81,27 m2 nachadzajuci sa v aredli Zakladnej Skoly s materskou
Skolou X. R. H. A. na poschodi bytového domu €. sup. XXX. Doba najmu bola dohodnuta na dobu
urcitu 5 rokov od podpisania najomnej zmluvy a v &l. V. bolo uvedené, Ze najomca je povinny platit
za uzivanie bytu vypocitané najomné vo vySke mesacnej Ciastky 166 eur, ktorého vySka je uréena v
sulade s v8eobecne zavaznym nariadenim &. 1/2003 zo dna 18.2.2003. Takisto k zmluve je pripojeny
technicky pasport bytu, kde ako predmet najmu je opat’ uvedeny trojizbovy byt €. 2 v areali Zakladnej
Skoly. Opat je tam rozpisana plocha bytu o vymere jednotlivych miestnosti, vybavenie bytu, vani, WC,
umyvadle, vodovodnych batériach je uvedené, Ze boli vymenené najomcom, takisto kuchynska linka bola
kompletne doplnena najomcom so spotrebiémi, takisto vypinae a zasuvky boli vymenené najomcami a
podlahy. Odporcoviav 1. a 2.rade za mesiace februar az oktéber 2010 platili najomné vo vyske 53,18 eur
teda podla pévodnej najomnej zmluvy a nie dohodnuté najomné v zmluve zo dfia 1.2.2010 vo vySke 166
eur mesacne. Zalovana istina tak predstavuje rozdiel medzi dohodnutou vy$kou najomného 166 eur a
odporcami hradenym najomnym 53,18 eur. Odporcovia namietaju rozpor najomnej zmluvy so zdkonom
pri ur€eni vysky ndjomného, ked podla nich je potrebné mat za to, Ze sa jedna o byt s regulovanou
vySkou ngjomného priCom vyska najomného nebola uréena v sulade z opatreni Ministerstva financii €.



29/2008 F.s. zo diia 23.4.2008 o reguldcii cien najmu bytov. Pre vyrieSenie problémov ohladne vysky
najomného za uzivanie bytu je potrebné posudit, & subor miestnosti, ktoré odporcovia uzivaju je bytom.
Sud prvého stupria dospel k zaveru, Ze nie je subor miestnosti bytom v dosledku €oho povazoval navrh
navrhovatela za dévodny.

Odvolaci sud pri rieSeni otazky ¢&i subor miestnosti, ktory je predmetom najmu je bytom dospel k
opacnému zaveru ako sud prvého stupna, ked povazoval odvolanie odporcov v 1., 2.rade za dévodné
a dospel k zaveru, Ze subor miestnosti, ktory uzivaju odporcovia a je predmetom najmu je bytom.

Podla § 118 ods. 2 O. z. predmetom obgiansko-pravnych vztahov mézu byt tiez byty alebo nebytové
priestory.

Definicia bytu sa nachadzala v zakone o hospodareni s bytmi €. 41/1964 Zb., kde v §62 je uvedené,
Ze bytom sa rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré su podla rozhodnutia stavebného uradu
urené na byvanie a m6zu tomuto svojmu Uc€elu sluZit ako samostatné bytové jednotky. Tiez definiciu
obsahuje aj ust. § 2 ods. 1 zak. &. 182/93 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kde v8ak
je byt definovany na ucely tohto zakona teda za u€elom prevadzania vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov, kde takisto je definovany byt totoZzne s § 62 zak. €. 41/64 Zb., teda, Ze sa jedna o subor
miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného uUradu trvalo uréené na byvanie a m6zu na tento ucel
slizit ako samostatné bytové jednotky. Budova, v ktorej sa byty nachadzaju bola postavena v r. 1957.V
konani neboli preukazané kolaudacné rozhodnutia ani stavebné povolenie na predmetnua stavbu. Na LV
je stavba evidovana len ako zakladna Skola. Navrhovatel uviedol, Ze ani v archivoch sa mu nepodarilo
najst’ kolaudaéné rozhodnutie, ktoré by sa tykalo predmetného bytu. Podla ust. § 26 ods. 1 vl. nar. &.
93/50 Zb. o vystavbe obci v zneni platnom do 31.12.1958 teda v Case vystavby budovy, v ktorej sa
sporné priestory nachadzaju, stavby a ich jednotlivé ¢asti mozno zasadne uzivat len na ucely, pre ktoré
su stavba alebo jej Casti uréené podla stavebného projektu alebo pokial to nemozno zistit' z projektu, pre
ktoré su vystrojené a daju sa pouzit bez ujmy vSeobecnych zaujmov. V su€asnosti platny stavebny zakon
v § 104 ods. 1 upravuje situaciu, ak sa doklady, z ktorych by bolo mozné zistit i¢el na aky bola stavba
povolena nezachovaju tak, Ze plati, Ze stavba je ur€ena Uc€elu, na ktory je svojim stavebno-technickym
usporiadanim vybavena. Ak vybavenie stavby nasved&uje viacerym ucelom predpoklada sa, Ze stavba
je uréena ucelu, na ktory sa uziva bez zavad.

Odvolaci sud tak mal za to, Zze Ziadne rozhodnutie stavebného uradu, z ktorého by bolo zrejmé na
aky ucel sa mali priestory v budove, kde sa byty nachadzaju uzivat, kedZze samotna zakladna 3kola
pozostava z troch budov nebolo predloZzeng, takZe je potrebné posudzovat otazku, &i sa jedna o byt
na zaklade toho, €i sa stavba uziva na ucel, na ktory je svojim stavebno-technickym usporiadanim
vybavena. Odvolaci sud tu poukazuje na listinné dbkazy nachadzajuce sa v spise, z ktorych
jednoznalne vyplyva, Ze predmetné priestory boli od pociatku stavebno-technickym usporiadanim
vybavené ako byt. V situanom nakrese z r. 1969 pri vystavbe kotolne je zakreslena zakladna 3kola
ako stara budova, nova budova a samostatna budova oznaéena byty. Vo formulari jednorazového
vyberového Setrenia niektorych vydavkov na Skolstvo v r. 1968 Ministerstva Skolstva a Ministerstva
financii je pri charakteristike budovy v kolénke pocet bytov uvedené 2 a v polozke pocet miestnosti je
uvedené celkom okrem pivnic, povaly, Satne na chodbach a hygienickych zariadeni dopisané ,, okrem
bytov“ poget 13. V knihe o budove je v ostatnych priestoroch pod polozkou 96 uvedené, Ze obsahuje 2
najomné byty v poc¢te 8 miestnosti a vymere 108 m2. V knihe o Skole - zariadeni je v ostatnych priestoroch
opat uvedené, Ze sa tam nachadzaju 2 sluzobné byty o ploche 108 m2. Pri protokole o delimitacii majetku
a majetkovych prav a zavazkov MNV v Katlovciach v odvetvi Skolstva zo dria 11.6.1991 je priloha oznam
nehnutelnosti, kde je uvedena budova ZS + dva byty, dvor, zahrada a v stavbach kotolfia pri ZS.

Z uvedeného je teda jednoznacné, Ze uvedené miestnosti su v samostatnej budove a bez akychkolvek
pochybnosti su tieto priestory uréené na byvanie, tomu ucelu sluzia ako samostatna bytova jednotka.
NavySe navrhovatel sa k uvedenym priestorom ako k bytom aj sprava, ked' tieto ako byty prenajima a v
celej svojej pisomnej dokumentacii uvedené priestory ako byty eviduje, a od zadiatku ako bola budova,
v ktorej sa 2 samostatné priestory tvoriace 2 byty nachadzaju za u€elom byvania ako byty prenajima.
Nebolo preukazané, Zze by uvedené priestory €o i len kratku dobu sluzili inému G&elu ako na byvanie.

S prihliadnutim k v8etkym vy33ie uvedenym skuto€nostiam tak odvolaci sud povaZoval sporné priestory,
subory miestnosti, v ktorych byvaju odporcovia za byt. KedZe sud prvého stupfia uvedené priestory



nepovazoval za byt, nevykonal dokazovanie za u€elom preukazania spravnosti uplatnenej vysky
pohladavky vzhladom na charakter spornych priestorov, ktoré su bytom. Preto odvolaci sud napadnuty
rozsudok sudu prvého stupfia podfa § 221 ods. 1 pism. f) O.s.p. zrusil, vec mu vratil na dalSie
konaniae, v ktorom sud prvého stupfia bude pokracovat v konani, v ramci dokazovania sa bude zaoberat
vySkou uplatnenej pohladavky ako najomného za byt. Vykonané dokazovanie riadne vyhodnoti, vo veci
opatovne rozhodne, pricom zaroven rozhodne aj o nahrade trov odvolacieho konania ( § 224 ods. 3
O.s.p).

Uvedené uznesenie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0, teda jednohlasne.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustné odvolanie.



