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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v Bratislave v pravnej veci Zzalobcu: Viscon, s.ro., ICO: 36 265 233,
Vinohradska 11, Hlohovec, zastipeny advokatskou kancelariou Legal Partners Slovakia, advokatska
kancelaria, s.r.o., Nam. 1. méaja 3, Bratislava, proti Zalovanej: K. S., nar. XX.XX.XXXX, W. I. XX, Z., o
zaplatenie 3 832,24 € s prisluSenstvom takto

rozhodol:
Zalovana je povinna zaplatit Zalobcovi pohladavku vo vyske 3 832,24 € ako aj poplatok z omeskania vo

vyske 0,5 promile za kazdy den omeskania zo sumy 479,03 euro od 26. 1. 2012 do zaplatenia,

poplatok z omeskania vo vyske 0,5 promile za kazdy defi omeSkania zo sumy 479,03 euro od 26. 2.
2012 do zaplatenia,

poplatok z omeskania vo vyske 0,5 promile za kaZzdy defi omeskania zo sumy 479,03 euro od 26. 3.
2012 do zaplatenia,

poplatok z omeskania vo vyske 0,5 promile za kazdy defi omesSkania zo sumy 479,03 euro od 26. 4.
2012 do zaplatenia,

poplatok z omeskania vo vyske 0,5 promile za kazdy defi omeSkania zo sumy 479,03 euro od 26. 5.
2012 do zaplatenia,

poplatok z omeskania vo vyske 0,5 promile za kaZzdy defi omeskania zo sumy 479,03 euro od 26. 6.
2012 do zaplatenia,

poplatok z omeskania vo vyske 0,5 promile za kazdy defi omesSkania zo sumy 479,03 euro od 26. 7.
2012 do zaplatenia,

poplatok z omeskania vo vyske 0,5 promile za kazdy defi omeSkania zo sumy 479,03 euro od 26. 2.
2012 do zaplatenia,

ako aj nahradu trov konania 1122,48 euro na ucCet advokatskej kancelarie Legal Partners Slovakia
advokatska kancelaria, s.r.o. , €. i. XXXXXXXXXX/XXXX a to vSetko do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa Zalobou podanou na tunaj$i sud diia 1. 10. 2012 domahal, aby sid zaviazal Zalovanu na
zaplatenie sumy 3 832,24 euro s prislusenstvom z titulu nedoplatku najomného za obdobie od januara
2012 do augusta 2012. Vo svojej zalobe zalobca uviedol,
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Ze dia 27. 10. 2004 uzavrela Mestska Cast Z. - L., na z&klade poverovacieho protokolu zo dna 17.
9. 1999, zastupena Prvou ruzinovskom spolonostou a. s. v postaveni prenajimatela, so zalovanou
v postaveni najomcu, zmluvu o najme bytu v zneni dodatku &islo 1 zo dfia 16. 5. 2005. Na zaklade
predmetnej zmluvy bol prenajaty Zalovanej priestor oznaeny ako byt islo X, nachadzajuci sa na prizemi
administrativnej budovy na ul. W. |. XX/A, Z. sup. €. XXXX, postavena na pozemku parc. €. XXXXX/
X, okres Z. Il, obec Z. - W. Cast L., katastralne Uzemie I., zapisana na liste vlastnictva Cislo XXXX.
Predmet najmu nebol, ani v si€asnosti nie je samostatne zapisany na liste vlastnictva, ale je si¢astou
administrativnej budovy. Pévodnym vlastnikom administrativnej budovy vo velkosti spoluvlastnickeho
podielu 2/3 bolo Hlavné mesto SR Bratislava. Na z&klade kupnej zmluvy Cislo XXXXXXXXX doslo
k prevodu spoluvlastnickeho podielu administrativnej budovy vo velkosti 2/3 na L. W., ktory svoj
spoluvlastnicky podiel nasledne previedol na Zalobcu. Zalobca je aj v sudasnosti podielovym
spoluvlastnikom administrativnej budovy vo velkosti spoluvlastnickeho podielu 2/3. Nadobudnutim
vlastnickeho prava k administrativnej budove Zalobca vstupil do pravneho postavenia prenajimatela i v
rozsahu uzavretej najomnej zmluvy so zalovanou. V sulade s pravnou Upravou regulacie najomného,
podfla opatrenia Ministerstva financii SR &islo 01/R/2008 v zneni opatrenia €islo 02/R/2008 o regulacii
cien bytov, doslo k zaniku regulacie najomného k predmetnému najmu, na zaklade ¢oho zalobca ako
prenajimatel v sulade s €lankom lll ods. 7 zmluvy o najme zvysil Zalovanej ako najomnicke cenu najmu
s Uucinnostou od 1. 1. 2012 z pévodnej vysky 70,97 € na cenu 550 € mesacne. Zmena vySky najomného
bola Zalovanej ozndmena listom zo diia 5. 9. 2011. Zalovana vSak napriek zvy$eniu ceny najmu uhradza
najomné v pdvodnej vyske 70,97 eura, z ktorého dévodu jej na najomnom vznikol nedoplatok vo vyske
Zalovanej sumy.

Zalovana s navrhom nesuhlasila, vo svojom pisomne podanom odpore proti platobnému rozkazu, ktory
sud vo veci vydal dha 3. 10. 2012 pod sp. zn. 31 Ro 1860/2012 uviedla, Ze citované opatrenia
Ministerstva financii SR o regulacii cien najmu bytov sprisfiovala reguléciu cien bytov len v sukromnom
sektore, tykajucich sa najma restituovanych bytov, kde prenajimatelom nebol stat, vy$Si uzemny celok,
obec alebo pravnickd osoba zaloZzena Statom v zmysle § 4a opatrenia &islo 01/R/2011. Najomny byt
Zalovanej pod tuto kategériu nespada, nakofko byt bol v tom &ase vo vlastnictve obce a obec nie je
sukromnou osobou. Regulované najomné a Uprava najomnych vztahov najma restituovanych bytov
zmenil zakon gislo 260 /2011 Z.z. a zakon &islo 261/2011 Z.z., teda Zalovana usudzuje, Ze Zalobca
zvySoval najomné v zmysle citovanych zékonov. Ak teda Zalobca postupoval podla citovanych zakonov ,
urobil tak este pred ucinnostou zakona Cislo 260/2011 Z.z., ktory nadobudol ucinnost dna 15. 9. 2011,
pricom list, v ktorom oznamuje Zalobca zvy$enie najomného bol datovany diiom 5. 9. 2011. Zalovana
v roku 2008, teda v Case platnosti opatrenia €islo 02/R/2008 bola riadnou ngjomni¢kou obecného bytu,
bola v dobrej viere, Ze uvedeny byt jej bude odpredany na zaklade jej Ziadosti podla zakona &islo
182/1993 Z.z. v zneni neskorsich zmien, nemala preto ani dévod dat’ sa zaregistrovat cez Ministerstvo
financii SR v zmysle opatrenia &islo 02/R/2008 zo diia 25. 9. 2008. Zalovana dalej uviedla, Ze z dévodu
neuhradzania zvySeného ngjomného ukoncil Zalobca ako prenajimatel so Zalovanou ako najomnickou
najomny vztah vypovedou, ktoru Zalovana napadla Zalobou na sude (Okresny sud v PieStanoch, spisova
znacka 8C 113/2012).

Sud vykonal dokazovanie vysluchom ucastnikov konania, ich pravnych zastupcov oboznamil sa s
obsahom zmluvy o ngjme bytu zo dna 27. 10. 2004, ako aj dodatku k nej zo
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dna 16. 5. 2005, oznamenim o Uprave najomného zo dfia 5. 9. 2011, kipnej zmluvy Cislo XXXXXXX XX,
rozhodnutia Spravy katastra pre hlavné mesto Slovenskej republiky Z. zo dna 23. 12. 2010, rozhodnutia
Spravy katastra pre hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislavu zo dha 8. 2. 2011, obsahom listu
vlastnictva Cislo XXXX Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu, katastralne uzemie |., Zziadosti
o prevod bytu do osobného vlastnictva zo dria 28.09.1995, odpovede Mestskej Casti Bratislava - L. k
ziadosti zo dnia 17. 12. 2003, vypisu z listu vlastnictva Cislo XX, XXX, XXX Spravy katastra pre
katastralne uzemie K. O., listu vlastnictva €. XXX pre k. 0. N., listom vlastnictva €islo XXXX Spravy



katastra pre hlavné mesto stara Bratislavu, katastralne uzemie I. ako aj dalS§im obsahom spisového
materialu a zistil nasledovny skutkovy stav:

Dra 27. 10. 2004 uzavrel prenajimatel - Mestska €ast Bratislava - L. na zaklade poverovacieho protokolu
zo dia 17. 9. 1999 zastupena Prvou ruzZinovskom spolo¢nostou a.s. so Zalovanou zmluvou o ngjme
bytu. Predmetom najmu bol byt €islo X nachadzajici sa na ulici W. I. XX/A, Z., o velkosti obytnej plochy
37,13 m2, na dobu neurcitu od 16. 9. 2004.

Podla Il bod 1 najomnej zmluvy, bolo stanovené najomné v zmysle ustanovenia § 11, § 20 zakona
Cislo 18/1996 Z.z. o cenach v platnom zneni a podla prisluSnych vykonavacich predpisov vo vySke 2
168 SK mesacne/70,97 euro.

Podla &lanku Il bod 7 najomnej zmluvy, ak sa zmenia skuto&nosti rozhodujuce pre uréenie ngjomného
a ceny sluzieb (pocet ¢lenov domacnosti, cena energii, sluzieb a pod.), prenajimatel je opravneny
jednostranne zmenit’ vysku najomného a ceny sluzieb formou zmeny " vypoé&tového listu " (zmenovy
list). U&innost zmeny nastava 1. dilom nasledujuceho mesiaca.

Podla &lanku IV bod 12 najomnej zmluvy, ak sa najomca stane najomcom alebo vlastnikom iného bytu
je povinny oboznamit o tejto skuto€nosti prenajimatefa bez zbyto&ného odkladu.

Podla ¢lanku IV bod 13 najomnej zmluvy, ak sa nagjomca stane najomcom alebo vlastnikom iného bytu je
povinny oboznamit o tejto skutonosti prenajimatela. Najomca nie je opravneny postupit’ byt inej osobe
a je povinny odovzdat byt prenajimatelovi.

Dria 16. 5. 2005 bol k ndjomnej zmluve uzavrety dodatok Cislo 1, ktorym sa zmenila preambula pdvodne;j
najomnej zmluve v odseku 2, ktory mal zniet: prva RuZinovska spoloénost’ a.s. je poverena spravou
administrativnej budovy v Bratislave na ulici W. I. €islo XX, s opravnenim uzatvarat, menit alebo rusit
najomnej zmluvy v tomto objekte.

Pbvodne znel ods. 2 preambuly najomnej zmluvy nasledovne: prva Ruzinovska spolognost’ a.s. je
poverena spravou bytového domu v Bratislave na ul. W. I. €islo XX/A opravnenim uzatvarat, menit
alebo rusit najomné zmluvy na byty a nebytové priestory v tomto dome.

Pbvodni ndjomcovia - manzel Zalovanej spolu so Zalovanou , poziadali prenajimatefla eSte v roku 1995
o prevod bytu do osobného vlastnictva podla zakona &islo 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpisov,
na ktoru ziadost odpovedala Mestska Cast Bratislava - L. listom zo dfia 17. 12. 2003, v ktorom uviedia,
Ze predmetny byt sa nachadza v administrativnej budove a zakon &islo 182/1993 Z.z. upravuje spésob
a podmienky
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nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Poukéazal na to Ze bytovy dom
v zmysle Stavebného zakona je budova uréena na byvanie, pozostavajica zo Styroch a viacerych bytov
so spoloénym hlavnym vstupom z verejnej komunikacie. Budova, v ktorej sa byt, ktory uZiva Zalovana
nachadza, nie je v Ziadnom pripade bytovym domom, z ktorého dévodu Mestské Cast Bratislava - L.
nesuhlasila s prevodom vlastnictva k bytu nachadzajuceho sa v administrativnej budove na ulici W. .
XXv Z. na zalovanu.

Z obsahu kupnej zmluvy ako aj listov vlastnictva je zrejmé, Ze pévodnym vlastnikom budovy, v ktorom
sa byt v najme Zalovanej nachadza bolo Hlavné mesto SR Bratislava v podiely 2/3 a SR - Ministerstvo
vnutra Slovenskej republiky v podiely 1/3. Na liste vlastnictva &. XXXX Spravy katastra pre hl. mesto
SR Bratislavu je stavba popisana ako "administrativha budova" , byt samostatne na liste vlastnictva
zapisany nie je. Kipnou zmluvou ¢€islo XXXXXXX XX previedlo Hlavné mesto S R svoj spoluvlastnicky
podiel vo velkosti 2/3 tejto budovy: administrativnej budovy, supisné Cislo XXXX, postavenej na parcele
Cislo XXXXX/X na kupujuceho a L. W.. Sprava katastra pre hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislavu



rozhodnutim zo dfia 23. 12. 2010 pod Cislom O. XXXXX/XX povolil vklad vlastnickeho prava v prospech
L. W. v podiele 2/3.

Dal$ou kipnou zmluvou zo dfia 21. 1. 2011 uzavretou medzi L. W. ako predavajucim a obchodnou
spoloénostou Viscon a.s. ako kupujucim doSlo k prevodu vlastnickeho prava k administrativnej budove
so supisnym Cislom XXXX vo velkosti spoluvlastnickeho podielu 2/3 na Zalobcu.

Listom zo dria 5. 9. 2011 zalobca oznamil zalovanej ze s ucinnostou od 1. 1. 2012 zvySuje cenu najmu
na sumu 550 euro mesacne.

Zalovana so zvy$enim najomného nesuhlasila, mala za to, Ze zalobca pouzil k vykladu zakonov
upravujucich zvySenie najmu nespravny pravny predpis a tym jeho jednostranné zvySenie ngjomného
povazovala za neplatné. Zalovana mala za to, Ze zvy$enie najomného upravuje § 4 zak. &. 260/2001
(maximalne 20 % z vy$ky najomného od uginnosti tohto zékona, teda od 15.09.2011). Zalovana vyzvala
Zalobcu aby svoj postup upravil podla zakona €. 260/2011, okrem toho oznamila, Ze sa bude zaoberat
konanim obce ako pdvodného vlastnika sporného bytu, a zakonnymi dévodmi prevodu vlastnictva bytu
z obce na Zalobcu a opomenutia § 16 ods. 1 zdk. €. 192/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov.

Zalovana cestou svojho pravneho zastupcu na pojednavani konanom dfia 1. 10. 2013 uviedla, Ze
oznamenie o jednostrannom zvySenim najomného jej doru¢ené nebolo. V tejto suvislosti sud poukazuje
na odpor, ktory Zalovana podala proti platobnému rozkazu tunajSieho sudu zo dria v 3. 10. 2012, v
ktorom odpore uviedla: "zmena vy8ky najomného bola odporkyni oznamena listom zo dria 05.09.2011.
Vyjadrenie z 10.10.2011 odporkyni pani O. k jednostrannému zvySeniu najmu z 70,97 € na 550 €, ktoré
prevzal navrhovatel 14.10.2012". Z uvedeného je teda zrejmé, Ze Zalovanej bol doruéeny list Zalobcu,
ktorého obsahom bolo zvySenie najomného.

Podla § 4a ods. 1 a opatrenia Ministerstva financii SR &islo 01/R/2008 v zneni opatrenia Cislo 02/R/2008
o regulacii cien najmu bytov (dalej len "opatrenie"), maximalna
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cena najmu bytu uréena podla § 1 vratane jej pripustného zvysenia podla § 3 sa po 31. 12. 2011 uplatnil
len, ak su su€asne splnené tieto podmienky:

a) ide o byt, na ktory sa vztahuje regulacia cien najmu bytu podfla § 1,

b) prenajimatelom bytu podfa pismena a) nie je Stat, vy$Si uzemny celok, obec alebo pravnicka osoba
zriadena alebo zaloZzena Statom, vy$$im uzemnym celkom alebo obcou,

¢) najomca, spolo¢ni najomcovia alebo ostatné osoby Zijuce v spolo¢nej domacnosti s najomcom nie su
k 1. 10. 2008 vyluénymi vlastnikmi alebo spoluvlastnikmi porovnatelného bytu alebo nehnutelnosti alebo
jej Casti uréené na trvalé byvanie v obci, v ktorej uzivaju ngjomny byt, alebo najviac do vzdialenosti 50
kilometrov od Uzemné hranice takéto obce, pricom spoluvlastnikmi takéhoto porovnatefného bytu alebo
nehnutelnosti alebo jej Casti nie su iné osoby ako najomca, spolo€ni ndjomcovia alebo ostatné osoby
Zijuce v spolo€nej domacnosti s najomcom

d) prenajimatel bytu sa nedohodol alebo v nedohodne pisomne s najomcom bytu o cene najmu bytu
pred 1.1.2012 inak,

e) najomca bytu, ktory spifia podmienky podia pismena a) az d) sa do 31. 12. 2008 prihlasil na
Ministerstve vystavby a regiondlneho rozvoja S R, a to na tlaive uverejnenom v internetovej stranke
Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR.

Z obsahu vykonaného dokazovania sud zistil ze v pripade najomného vztahu, ktory vznikol medzi
ucastnikmi konania nebola ku driu ucinnosti opatrenia splnena podmienka regulovaného najomného



(maximalnej vySky najomného stanovenej podla opatrenia). Z obsahu listu vlastnictva &islo XXX, XXX
F. XX vedenych pre katastralne uzemia K. O., okres Senec a z obsahu listu vlastnictva €islo XXX
vedenom pre katastralne uzemie N. pri Dunaji, okres Senec vyplyva, Ze Zalovand je spoluvlastnic¢kou
rodinného domu a zahrady v podiely 4/6 a je vylu€nou vilastniCkou ornej pody, tato skuto&nost’ by
vSak sama osebe nevylu€ovala aplikaciu regulovaného najomného vzhfadom na to, Ze Zalovana nie
je vylu€énou vlastnickou resp. spoluvlastni¢kou rodinného domu tak, ako to predpoklada ustanovenie
§ 4a ods. 1 pismeno c) opatrenia. Spoluvlastni¢kami rodinného domu v K. O. sU okrem Zalovanej aj
jej dve dcéry, z ktorych jedna z dcér so Zalovanou v spolo¢nej domacnosti na ul. Mlynské nivy XX/A v
Z. nebyva. V neprospech Zalovanej svedCi v8ak ustanovenie § 4a ods. 1 pism. €) opatrenia, v ktorom
smere Zalovana v konani nepreukdzala, Ze by sa prihlasila na Ministerstve vystavby a regionalneho
rozvoja SR na pouZitie regulovaného najomného. Neobstoji jej tvrdenie, Ze predpokladala, Ze jej byt
bude prevedeny do osobného vlastnictva podla zak. €. 182/1993 Z.z., kedZe Mestska Cast Bratislava -
L. ako predchadzajuci prenajimatel jej listom zo dia 17.12.2003 jasne oznamil, Ze objekt, v ktorom sa
byt nachadza nie je bytovym domom, z ktorého dévodu nebude jej Ziadosti o prevod bytu vyhovené. Sud
teda konstatuje, Ze neboli naplnené kumulativne podmienky pouZitia regulovaného najomného podla
§ 4a ods. 1 pism. b), €) Opatrenia MF SR ¢&. 01/R/2008 v spojeni s Opatrenim MF SR ¢&. 02/R/2008.
Zmeny vykonané novelou zmenili a doplnili podmienky uplatfiovania uréenych maximalnych cien najmu
bytov, pri ktorych prenajimatefom bytu nie je Stat, vy33i uzemny celok, obec alebo pravnicka osoba
zriadena alebo zaloZena Statom, vyS8Sim uzemnym celkom alebo obcou, pri€om novelou sa sprisnili
podmienky pre dalSie uplatfiovanie regulacie cien najmu bytov v sukromnom sektore. Vzhladom na
dosledky vyplyvajuce z opatrenia MF SR po novele vykonanou
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opatrenim 02/R/2008 a s prihliadnutim na prepojenost’ jednotlivych jeho ustanoveni, ktoré na seba
navzajom odkazuju a na skuto¢nost, Ze maximalna cena najmu bytu ur¢ena podla § 1 opatrenia
vratane jej pripustného zvySenia sa uplatni len, ak su su€asne splnené vymedzené podmienky, musi
sud konStatovat, Ze narok na regulované ngjomné u Zalovanej zanikol.

Jednou z podmienok, ktora musi byt splnena, v pripade, ak ma najomca zaujem nadalej patrit do
skupiny najomcov s regulovanym najomnym, je aby sa najomca prihlasil na Ministerstve vystavby a
regionalneho rozvoja SR prostrednictvom tlaciva najneskdr do 31.12.2008, ktoru zalovana nesplnila.

S pravnou argumentaciou zalovanej ohladne aplikacie zakona cCislo 260/2011 Z.z. o ukonéeni a
spbsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom a doplneni zakonov sa sud nestotoZfiuje
predovSetkym z nasledovnych dévodov:

zakon Cislo 260/2011 Z.z. sa vztahuje na byty

a) v domoch vydanych opravnenej osobe podla osobitnych predpisov (napr. podla zadk. &. o
298/1990 Zb. o uprave niektorych majetkovych vztahov reholnych radov, zak .¢. 87/1991 Zb.
o mimosudnych rehabilitaciach, zak. & 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov k pbéde a
inému pofnohospodarskemu majetku, zak. &. 282/1993 Z.z. o zmierneni niektorych majetkovych krivd
spOsobenych cirkvam a ndbozenskym spolo€nostiam),

b) v domoch alebo €astiach domov, ku ktorym bolo opravnenej osobe rozhodnutim sudu uréené
vlastnictvo v spore s obcou,

¢) v domoch, o ktorych prebieha sudne konanie o ich vydanie podla osobitnych predpisov napr. podla
zak. €. 0 298/1990 Zb. o uprave niektorych majetkovych vztahov reholnych radov, zak. €. 87/1991
Zb. o mimosudnych rehabilitaciach, zak. €. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov k pode a
inému pofnohospodarskemu majetku, zak. €. 282/1993 Z.z. o zmierneni niektorych majetkovych krivd
spbsobenych cirkvam a nabozenskym spolo¢nostiam),

alebo sudne konanie o urCenie vlastnictva v spore s obcou az do nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia sudu v tychto konaniach



d) v domoch, ktoré boli su€astou prevodu majetku Statu na iné osoby podfa osobitného predpisu (zak.
€. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby),

e) v domoch alebo ¢astiach domu vo vlastnictve fyzickych oséb, ich dediCov alebo k inych osbb, ktoré
tieto byty od nich alebo od ich pravnych nastupcov nadobudli a ktorych bolo rozhodnutim Statneho
organu zriadené pravo osobného uzivania a, v ktorych najom vznikol podla § 871 ods. 1 a 4 obc¢ianskeho
zakonnika, ak ku dfiu u€innosti tohto zakona trva.

Podstatou zakona Cislo 260/2011 Z.z. je uprava pravnych vztahov pri ukon&eni niektorych najomnych
vztahov k bytom a podmienky poskytnutia bytovej nahrad v pripadoch vypovedania najmu bytu
prenajimatelom podla § 2 toho zakona ako i moznost zvySit najomné a to v bytoch, v ktorych sa najom
kon¢i podla tohto zakona.
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V danom pripade byt v najme Zalovanej nespada pod Ziadne ustanovenie § 2 ods. 1 zak. &. 260/2011
Z.z,. a zalobca ani neukoncil ndjomny vztah so Zalovanou podfa § 3 citovaného zakona , z ktorého
dovodu je tento pravny predpis na dany spor nepouzitelny.

Podla § 689 Obcianskeho zakonnika najomca je povinny uzivat byt, spolo¢né priestory a zariadenia
domu riadne a riadne poZivat plnenia, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim bytu.

Podla § 696 ods. 1 Obgianskeho zakonnika spdsob vypoc¢tu najomného, uhrady za plnenia poskytované
s uzivanim bytu, spdsob ich platenia ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne
zvySit ngjomné, Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a menit dalSie podmienky najomnej
zmluvy ak to ustanovuje osobitny pravny predpis.

Obgiansky zakonnik v § 696 az § 699 neupravuje spésob vypoltu najomného, uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu a sposoby ich platenia; nevymedzuje ani pripady, v ktorych je prenajimatef
opravneny jednostranne zvysit nagjomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit
dalSie podmienky najomnej zmluvy. Ustanovenie § 696 ods. 1 Obcianskeho zakonnika predpoklada
to, Ze tieto otazky upravi osobitny pravny predpis. Z ustanovenia § 686 Obcianskeho zakonnika
vyplyva, Zze zmluva o najme bytu je zmluva odplatna a dohoda o ndjomnom a uUhrade za plnenia
spojené s uzivanim bytu, alebo dohoda o spdsobe ich vypoctu musi byt obsiahnuté v ngjomnej zmluve.
Dohoda prenajimatefa a najomcu o najomnom nemédze byt jednostranne menena (ngjomné neméze
byt jednostranne zvySené alebo zniZzené) pokial sa tak zmluvné strany nedohodli; prenajimatel je
opravneny jednostranne zvysit ngjomné, len v pripadoch, ktoré ustanovuje osobitny pravny predpis (§
696 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika). Podla nazoru sudu ani zakon €. 18/1996 Z.z. v zneni neskorSich
zmien ,ktory o.i. vymedzuje pravidla dohodovania, uplatiiovania, regulacie a kontroly cien (vratane
najmu) a vymedzuje pdsobnost organov Statnej spravy, vyssich uzemnych celkov a obci v oblasti
cien, nie je "osobitnym pravnym predpisom " zmysle § 696 ods. 1 Ob¢ianskeho zdkonnika, ktory by
ustanovoval pripady, v ktorych je prenajimatel oprdvneny jednostranne zvysit najomné za prenajaty byt.
Ani cenové opatrenia Ministerstva financii SR €islo 01/R/2008 a 02/R/2008 stanovujuce maximalne
vysky najmu nemozno povazovat za takyto osobitny pravny predpis - predmetom v nich obsiahnutej
pravnej Upravy nie su pripady, v ktorych ma prenajimatel bytu pravnu moznost’ jednostranne zvysit toto
najomné. Podla nazoru sudu je v tomto smere podstatny obsah najomnej zmluvy, ktora bola uzavreté
dnia z 27. 10. 2004 v spojeni s dodatkom zo diia 16. 5. 2005. Najomna zmluva bola uzavreta podla §
685 a nasledovnych Obc¢ianskeho zakonnika, priCom podla €lanku Ill bod 1 si zmluvné strany dohodli
najomné podla § 11 a 20 zakona &islo 18/1996 Z.z. o cenach v platnom zneni vo vy3ke 2 168 SK
mesacne ako regulované najomné.

V ¢&lanku Il bod 7 ngjomnej zmluvy si zmluvné strany dohodli mozZnost jednostranne zmenit vySku
najomného, ak sa zmenia skuto€nosti rozhodujuce pre urCenie najomného. Navrhovatel  poukazal
jednak na zmenu pomerov, ku ktorym do$lo na strane prenajimatela, ked v su¢asnej dobe je vaéSinovym
spoluvlastnikom obchodna spoloénost’ a tieZ na zmenu pomerov na strane najomnicky, ked tato sa
stala spoluvlastni¢kou rodinného domu ako i pozemkov nachadzajucich sa v k. 4. N. B. X,, K. O., a



teda okolnosti, za ktorych bol Zalovanej prideleny byt s regulovanym najomnym sa zmenili, pretoZe v
sucasnej
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dobe sa jej finar)c':né situacia zlepSila natolko , Ze je schopna si vyrieSit svoju bytovu otézku z vlastnych
zdrojov a nesplfa uz podmienky na priznanie regulovaného najomného.

Zalovana v konani namietala, Ze Zalobca v konani nepredloZil sthlas dalSieho spoluvlastnika so
zvySenim najomného. V tejto slvislosti sid poukazuje na nasledovné:

Podla § 137 ods. 1 ObcZianskeho zakonnika podiel vyjadruje mieru, akou sa spoluvlastnici podielaju na
pravach a povinnostiach vyplyvajucich zo spoluvlastnictva k spoloénej veci.

Podla § 139 Obcianskeho zakonnika spravnych ukonov tykajucich sa spolo€nej veci su opravneni a
povinni vSetci spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne.

O hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduiju spoluvlastnici vaéSinou pocitanou podla velkosti podielov.
Pri rovnosti hlasov alebo, ak sa vacsina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne o navrhu ktoréhokolvek
spoluvlastnika sud.

V pripade aktivnej solidarity ktoréhokofvek zo spoluvlastnikov - bez ohladu na velkost svojho
spoluvlastnickeho podielu - méze pozadovat od tretich oséb celé plnenie tykajuce sa spolo¢nej veci.
Pokial' by iSlo, napriklad o spolo¢nu pohfadavku, méze tato pohladavku sudne vymahat ktorykolvek
zo spoluvlastnikov. DIZznik sa riadnym a v€asnym poskytnutim celého plnenia len jednému zo
spoluvlastnikov zbavi svojho zavazku voci vdetkym ostatnym pod spoluvlastnikom. Spoluvlastnik, ktory
sam prijal celé plnenie, je povinny sa vyporiadat ostatnymi spoluvlastnikmi podfa zasad uvedenymi
v §§ 551 a 513 Obcianskeho z&konnika. Ak jeden zo spoluvlastnikov uzavrel bez suhlasu druhého
spoluvlastnika zmluvu, ktorou umoznil tretej osobe uzivat predmet spoluvlastnictva, nie je "opomenuty"
spolo¢nik (ten, ktory nedal na uZivanie spolo€nej veci suhlas) legitimovany poZadovat od tejto tretej
osoby vydania plnenia, ktoré jej uzivanim predmetu spoluvlastnictva podfa zmluvy vzniklo, je opravneny
pozadovat vydanie bezdévodného obohatenia od druhého spoluvlastnika a to v rozsahu, v ktorom tento
svoj spoluvlastnicky podiel "naduzival" (NS CR 33 Odo 103/2006). Sud mal teda za to, Ze Zalobca ako
vacsinovy spoluvlastnik bol na podanie Zaloby aktivne legitimovany.

Pokial ide o vySku najomného po zvySeni, sud z internetovych ponuk realitnych kancelarii mal
za preukazané, Ze zalobca zvySil najomné v niZ8ej urovni priemerného a obvyklého najomného
poZadovaného v rovnakej lokalite za porovnatelny byt. V zdujme hospodarnosti konania sud nepristupil
k znaleckému dokazovaniu na uréenie trhovej ceny beZzného najmu porovnatelného bytu. Pokial ide o
velkost’ podlahovej plochy bytu, suhlasnym vyhlasenim ucastnikov konania na pojednavani konanom
dna 05.12.2013 (§ 120 ods. 3 O. s. p.) bolo konstatované , Zze v najomnej zmluve zo dna 27.10.2004
doslo k chybe, ked bola uvedena rozloha bytu o vymere 37,13 m2 , ked byt je 3-izbovy a jeho celkova
vymere je 62,2 m2.

Vlykonanym dokazovanim mal sud teda za preukazané, Ze Zaloba je ddévodna. Zalobca ako va&sinovy
spoluvlastnik nehnutelnosti - administrativnej budovy, v ktorej sa byt v najme Zalovanej nachadza, bol
opravneny jednostranne zvysit najomné, kedze v zmluve o najme zo dfia 27.10.2004 si zmluvné strany
takuto moznost zakotvili v pripade, ak sa zmenia skuto€nosti rozhodujuce pre uréenie ngjomného. Za
zmenu tychto skutoénosti sid povazoval jednak zmenu na strane prenajimatela, ktorym sa stala vo
vacsinovom podiele obchodna
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spolo¢nost ako aj zmenu v pravnej Uprave. Podla nazoru sudu sa na dany najomny vztah nevztahuje
regulované najomné, kedze ku driu ucinnosti opatrenia ¢. 01/R/2008 v zneni opatrenia €. 02/R/2007
neboli kumulativhe splnené podmienky § 4a ods. 1 citovaného opatrenia, ked sa Zalovana neprihlasila
na Ministerstve vystavby a regionalneho rozvoja SR ak mala zaujem nadalej patrit do skupiny ndjomcov
s regulovanym najomnym. Z uvedenych dévodov sud navrhu v celom rozsahu vyhovel.

Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie spinenim pefiazného dihu ma veritel
pravo pozadovat od dlZnika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny
platit’ poplatok z ome&kania; vy8ku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla § 697 Obclianskeho zakonnika, ak najomca nezaplati nadjomné alebo uUhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit prenajimatelovi poplatok
z omeSkania.

Podla § 4 nar. VI. 87/1995 Zb. v zneni neskorSich zmien ,poplatok z omeskania je za kazdy den
omeskania 0,5 promile diZznej sumy, najmenej v3ak 0,83 eura za kazdy i zaCaty mesiac omeSkania.

O trovach konania rozhodol sud podla § 142 ods. 1 O. s. p. a priznal UspeSnému Zalobcovi nahradu
trov konania proti Zalovanej, ktord v konani uspeSna nebola. Trovy konania Zalobcu pozostavaju zo
zaplateného sudneho poplatku za Zalobu 229,50 euro a trov pravneho zastupenia za 5 ukonov pravnej
pomoci:

1/ prevzatie a priprava pravneho zastupenia,

2/ pisomné podanie Zaloby na sud,

3/ ucast na pojednavani dria 1. 10. 2013,

4 | pisomné vyjadrenie zo dna 28. 11. 2013,

5/ u&ast na pojednavani dna 5. 12. 2013.

Podla § 10, § 13 a ods. 11 pism. ¢), d), § 14 ods. 1 pism. a), b) vyhlasky &islo 655/2004 Z.z. o odmenach
a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb predstavuje 1 ukon pravnej pomoci 141,09

eura + 20 % DPH - 169,31 euro, rezijny pausal vratane DPH 2 x & 9,16 euro 3 x a 9,37 euro. Spolu
za 5 ukonov pravnej pomoci predstavuju trovy spolu 892,98 euro.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho dorucenia na tunajSom
sude, pisomne v dvoch vyhotoveniach.

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O. s. p.) uviest, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu
povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, moZno oddvodnit len tym, Ze
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a/ v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,



b/ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci,

¢/ sud prvého stupria nelplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

d/ sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dokazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené

(§ 205a ),
f/ rozhodnutie sudu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho

posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O. s. p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mbze odvolatel
rozSirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Podla § 205a ods. 1 O. s. p. skuto€nosti alebo dékazy, ktoré neboli uplatnené pred sidom prvého stupna,
su pri odvolani proti rozsudku alebo uzneseniu vo veci samej odvolacim dévodom len vtedy, ak

a) sa tykaju podmienok konania, vecnej prisluSnosti sudu, vyli€enia  sudcu ( prisediaceho) alebo
obsadenia sudu,

b) ma byt nim preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej,

¢) odvolatel nebol riadne pouceny podla § 120 ods. 4,

d) ich u€astnik konania bez svojej viny nemohol oznacit alebo  predloZit do rozhodnutia sudu prvého
stupna.

Podla § 205a ods. 2 O. s. p. ustanovenie odseku 1 sa nepouzije v konaniach podla odseku 120 ods.

20.s.p.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zékona, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



