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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Tane Rap&anove;
a sudcov JUDr. FrantiSka Potockého a JUDr. Blazeny StaSikovej, v pravnej navrhovatelky: V. G., nar. XX.
XX, XXXX, bytom W. G., V. Z. &. XXXX/XX, zastdpena splnomocnenym zastupcom JUDr. JURKOVEC
ADVOKAT DK, s. r. 0., so sidlom Dolny Kubin, ul. M. R. Stefanika ¢&. 1822, ICO: 36 832 103, proti
odporcom: 1/ N. T, nar. XX. XX. XXXX, bytom W. G., ul. D. Z. &. XXXX/XX, zastipena splnomocnenou
zastupkynou JUDr. Lenou MiSalovou, advokatkou so sidlom W. G., ul. F. €. XX, 2/ U. T., nar. XX. XX.
XXXX, bytom W. G., ul. D. Z. &. XXXX/XX, o zaplatenie sumy 590,32 eur s prisluSenstvom o odvolani
navrhovatelky proti rozsudku Okresného sudu Dolny Kubin €. k. 7C/156/2013-93 zo dha 19. februara
2014, takto

rozhodol:

rozsudok okresného sudu vo vyrokoch, ktorym sud navrh navrhovatelky zamietol, ktorym navrhovatelka
je povinna zaplatit odporkyniam sumu 118,44 eur do troch dni od pravoplatnosti rozsudku a ktorym
ucastnikom pravo na nahradu trov konania nepriznal, potvrdzuje.

Vo vyroku, ktorym vo zvySku navrh odporkyn zamietol, zostava rozsudok okresného sidu nedo't
knuty.

Navrhovateflka je povinna nahradit odporkyni 1/trovy odvolacieho konania v sume 46,22 eur
k rukam JUDr. Leny MiSalovej, advokatky so sidlom W. G., ul. F. €. XX, do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku.

Odporkyni 2/ nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

Okresny sud Dolny Kubin rozsudkom &. k. 7C/156/2013-93 zo dia 19. 02. 2014 navrh navrhovatelky
zamietol (vyrok l.). Navrhovatelku zaviazal zaplatit odporkyniam sumu 118,44 eur do troch dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku (vyrok I1.). Vo zvy$ku navrh odporkyri zamietol (vyrok IIl.). Ugastnikom
pravo na nahradu trov konania nepriznal (vyrok IV.).

Z vykonaného dokazovania mal preukdzané, Ze navrhovatelka sa ndvrhom zo dha 16. 08. 2013,
doruc¢enym sudu dna 19. 08. 2013 domahala, aby sud urcil odporkyniam 1/ a 2/ povinnost zaplatit jej
sumu 590,32 eur s prisluSsenstvom.

Medzi u€astniCkami nebola sporna skutonost, Zze od 01. 06. 2010 odporkyne, ako najomnicky, uzivali
dvojizbovy byt na ulici V. Z. v W. G., sup. €islo XXXX, vchod €. 54, byt €. 20 na 4. poschodi, zapisany
na LV ¢. XXXX kat. uz. W. G. vlastnicky patriaci v celosti navrhovatelke. Taktiez nebolo medzi nimi



sporné, Ze pisomnu najomnu zmluvu uzavreli az dria 05. 03. 2012, kde sa dohodli, Ze ngjom bytu bude
na dobu uréiti od 01. 02. 2012 do 31. 12. 2012. V &l. VIl bod 1, 2 ndjomnej zmluvy sa u€astnicky konania
dohodli, Ze nagjomné za uZivanie bytu bolo zmluvnymi stranami dohodnuté vo vySke 230 eur mesacne
a je zlozené z dvoch Casti. Fixna Ciastka pre prenajimatela je 80 eur a zalohova Ciastka platby za vodu,
kurenie, energie a iné sluzby, ktoré su viazané na ro¢né vyuctovanie je 150 eur. V €l. VII bod 3 bolo
dohodnuté, Ze najomca bude hradit najomné bezhotovostne, kde je uvedené aj Cislo Uctu prenajimatela.
V €&l. VIl bod 6 a 7 bola dohodnuta povinnost najomcu do 30. 04. 2012 zlozit’ depozit vo vySke 230 eur
(medzi stranami niet sporu, Ze k tomu aj do$lo) a zaroven, Ze uvedenud sumu je mozné vyuZzit na vykrytie
vzniknutych 8koéd na vybaveni a zariadeni bytu, vzniknutych po&as najmu, resp. na uhradu diZzného
najomného, resp. nedoplatkov za ro¢né vyuctovanie nakladov suvisiacich s uzivanim bytu za &as trvania
najmu, pokial neddjde k dobrovolnej thrade najomcami. Cl. VIIl bod 1 upravoval, Ze najom bytu méze
skongéit’ pisomnou dohodu stran, pisomnou vypovedou, uplynutim doby, na ktoru bol dojednany s tym,
Ze v bode 2 tohto &lanku je upravena vypoved, resp. dévody v sulade s § 711 Obc&ianskeho zakonnika,
resp. z ddévodov porusenia povinnosti uvedenych v €l. VI zmluvy. V &l. VIII bod 3 je uvedené, Ze ndjomca
je opravneny od zmluvy okamzite odstupit, ak predmet najmu prestane byt spdsobily na uzivanie podla
dohodnutého u&elu najmu.

Ohladne ukonc&enia uzivania bytu medzi u€astniCkami nebol spor ohladne toho, Ze tento prestal byt
uzivany odporkyrfiami v priebehu mesiaca december 2012. Odporkyne pripustali, Ze v januari 2013 si
odtial odviezli len jednu skrifiu a preberaci protokol o odovzdani bytu sa spisoval dia 31. 01. 2013.
Spornym bolo, ako bol ukong&eny najom, kde podla navrhovatelky bol ukonéeny uplynutim doby najmu,
nakolko vypoved najomnej zmluvy od odporkyn z 15. 12. 2012 si na8la v schranke az v roku 2013 a
podla odporkyn bol ukonéeny ku dniu 15. 12. 2012, kedy oni zaslali navrhovatelke ako prenajimatelke
vypoved najomnej zmluvy kde sa uvadza, Ze davaju okamZitu vypoved najomnej zmluvy uzavretej dna
01. 02. 2012 ku driu 15. 12. 2012. V tejto Casti okresny sud konStatoval, Ze pre ngjomnu zmluvu nie
je predpisana forma, a preto pokial u€astnicky mali aj istnu zmluvu za €as od 01. 06. 2010 a pisomna
zmluva postihovala len obdobie od 01. 02. 2012, zdkon to nevylu€uje a najom bytu bol od 01. 06. 2010, ¢o
v zasade ani medzi u¢astniCkami nie je sporné. Sud zarover konstatoval, Ze v danom pripade najom bytu
skongil 31. 12. 2012 uplynutim doby, na ktort bol dojednany. Ukon odporkyfi zo diia 15. 12. 2012, kde
nevedeli preukazat, Ze tento dorudili navrhovatelke tohto dfa alebo vébec do konca roka 2012 povazoval
zairelevantny. Podla okresného sudu nie je ani tak podstatné to, Ze tento oznadili ako vypoved ngjomnej
zmluvy, je jednoznacné, Ze o vypoved nejde, nebola tam uvedena nejaka vypovedna doba, dbleZité je,
Ze podla obsahu to mozno povazovat za odstupenie od zmluvy z dévodu, Ze predmet najmu prestane
byt spdsobily na uzivanie podla dohodnutého Gcelu najmu (€l. VII bod 3 najomnej zmluvy). Ust. § 679
Obcianskeho zakonnika vypocitava dovody, pre ktoré mézu u€astnici najomnej zmluvy od tejto odstupit,
kde v podstate toto je mozné, ak by prenajaty byt bol odovzdany v stave nespdsobilom na dohodnuté
alebo obvyklé uzZivanie, resp. by sa stal nespdsobilym na takéto uzivanie neskér, resp. by sa stal vébec
neupotrebitelnym. Pojem nespdsobilost treba vysvetfovat v suvislosti s uéelom uzZivania prenajatej veci,
teda bytu, €i uz podfa zmluvy, alebo podla toho, Comu uZivanie takejto veci obvykle sluZzi. V tomto pripade
vS8ak odporkyne neuniesli ddkazné bremeno, Ze prenajaty byt bol nespdsobily na dohodnuté a obvyklé
uzivanie, nakofko tento viac ako dva roky uZivali a ani najomkyna nasledujuca po nich tento byt ako
nespdsobily na obvyklé uZivanie nehodnatila. Byt bol riadne skolaudovany a pocit hluénosti v bytovkach
md&zZe byt Casto subjektivny. Preukazali len, Ze sa staZovali na hlu¢nost, ktoru spdsobovali susedia, nie
v8ak, Ze priamo navrhovatelku Ziadali o odstranenie hlu¢nosti. Prvykrat preukazatelne toto urobili az
po opusteni bytu, ked boli vyzvané na doplatenie najmu, resp. platieb z vyuctovania. V su€asnosti je
prakticky uz nemoZzné nejaké meranie vzhfadom na stavebné Upravy v oboch susediacich bytoch. Pokial
by vSak byt nebol spésobily na obvyklé uzivanie, je len velmi tazko predpokladat, Ze odporkyne by tam
vydrzali takmer 3 roky. Zasadné problémy s hluénostou nepotvrdila ani svedkyna S. ako predsednicka
spoloCenstva, resp. je zrejmé, ze zdroj hluku za celé tie roky mala predstavovat rodina O., ktora sa tam
zdrZiavala velmi zriedka, resp. robotnici, ktori mali byt dokoncievat a tu tieZ nie je predpoklad, Ze by
tito na tomto byte pracovali sistavne 2,5 roka. Okresny sud teda konstatoval, Zze u odporkyn dévod pre
odstupenie od najomnej zmluvy neexistoval, a to & uz z dévodu hluénosti, tak pokial ide o pripadné
ruSenie realitnou maklérkou. Tu poukazal na skuto€nost, Ze iSlo aj podla samotnych odporkyfi o dohodu
UcastniCok na principe vzajomnej vyhodnosti (,pockanie s platbou najomného a uhrad v konkrétnom
mesiaci“), toto tiez nebol dévod na odstupenie, resp. vzhfadom na dohodu uc¢astnikov ani dévod na
Ziadanie nejakej zlavy.



Zaroven, pokial si odporkyne vzajomnym navrhom uplatfiovali 310 eur ako zlavu z najomného za
obdobie od 01. 06. 2010 do 15. 12. 2012 z dévodu, Ze im nebolo umoznené nerusené uzZivanie bytu,
nakolko boli po€as celej doby najmu rusené, ¢o bolo spésobené nedostatoénou zvukovou izolaciou
v byte, tu okresny sud uviedol, Ze prvykrat preukazatelne uvedenu zlavu z najomného odporkyne
uplatnili vo svojom podani zo dia 22. 04. 2013 v odpovedi na vyzvu DK-31/2013 pravnemu zastupcovi
navrhovatelky. Dovtedy ani navrhovatelka, ani svedkovia tuto skuto€nost nepotvrdzuju. Je zrejmé, Ze
staznosti odporkyh na hluénost smerovali priorithe proti vlastnikom bytu O., nie voé&i navrhovatelke
na odstranenie zavady, resp. nebolo preukdzané ani uplatnenie zfavy. V zasade v zmysle judikatary
potom (R 14/1978) sa odporkyne mohli domahat zlavy nie vy$Sej neZ za obdobie 6 mesiacov pred jej
uplatnenim, to je spatne 6 mesiacov od 22. 04. 2013. Tu odporkyne neuniesli dékazné bremeno, Ze
maju pravo na primeranu zfavu z ndgjomného (v zasade prave zfava z ndjomného by prichadzala do
uvahy) nakolko dévod hluénosti nemohol byt dévodom odstupenia od zmluvy, odporkyne nepreukazali,
Ze v byte bola zavada, ktora podstatne alebo po dIhsi &as zhorSovala jeho uzivanie a v su€asnosti uz
nejaké merania alebo iné dokazy prakticky nie su mozné, vzhfadom na stavebné Upravy v oboch bytoch.

Pokial ide o vyuctovanie za rok 2012, a to konkrétne vyuctovanie zalohovych uhrad za uzivanie bytu
navrhovatelky za kalendarny rok 2012, okresny sud povaZoval za potrebné uviest, Ze skuto¢né naklady
za rok na tento byt, pokial iSlo o pohybliva ¢ast predpisu (rézne sluzby, poplatky, teplo na vykurovanie,
naklady na teplu vodu, studena voda, elektrina) predstavovali za rok 2012 sumu 1.213,40 eur, ktora
suma nie je medzi uc€astnickami sporna. Okrem iného vo vyuctovani sa nachadza suma 603,60 eur
- pevna Cast predpisu uhrad, kde tato predstavovala alikvotnu €ast' Uveru pripadajucu na byt spolu s
platbou do fondu oprav. Ako sud dalej zistil z vyuctovania elektrickej energie, tak za obdobie od 15. 12.
2011 do 18. 12. 2012 bolo fakturované spolu za dodavku a distriblciu elektriny 238,16 eur, zaplatené
zalohy boli 275 eur a navrhovatelke bol vrateny preplatok 36,84 eur.

Pokial ide o platby najomného a zalohovych platieb za sluzby a energie okresny sud konstatoval, ze
medzi ucastnikmi niet sporu o tom, ze odporkyne zaplatili 10x po 230 eur, a to vSetko bez dokladov o
zaplateni, zvy€ajne k rukam synov navrhovatelky. Nebolo sporu o tom, Ze zaplatili aj depozit 230 eur
do konca aprila 2012 a celkove teda v roku 2012 zaplatili 11x 230 eur, teda 2.530 eur. Ohladne spornej
platby za november 2012 sud konstatoval, Ze odporkyne mali moznost zZiadat si doklad o zaplateni, resp.
platit na ucet navrhovatelky a pokial tak neurobili a nemaju ziaden doklad o zaplateni za tento mesiac
a ani inak zaplatenie nevedia preukazat, mal za to, Ze v mesiaci november a december 2012 sumu 230
eur navrhovatelke nezaplatili. Pokial ide o depozit v sume 230 eur, navrhovatelka &i uz podla zmluvy
alebo podla § 580 Obcianskeho zakonnika mohla uvedené zapoditat na platbu za mesiac november a
preukazatelne ukon zapocitania aj urobila. Pokial ide o spor aku vysku predstavoval najom, tak vdanom
pripade mal okresny sud za to, Ze zmluva hovori Uplne jednoznacne, Ze najomné predstavuje sumu
80 eur mesacne a suma 150 eur predstavuje Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, resp.
preddavok na tieto plnenia, ktoré sa plati spolu s najomnym (§ 696 ods. 2 Obcianskeho zakonnika).
Iny vyklad v podstate ani nie je mozny. V danom pripade, kedZe navrhovatelka predlozila vypracovanu
zmluvu a sud poukazal na § 35 Obdianskeho zakonnika, kde treba chranit dobromyselnost odporkyri.

Ohladne povinnosti platit z vyu&tovania aj tzv. pevnu &ast’ predpisu, ktoru tvori splatka uveru, vypoved
svedkyne S. potvrdzuje tvrdenie odporkyni, Ze uz v minulosti bolo dohodnuté, Ze na Uhrade tejto Ciastky
sa odporkyne podiefat nebudu. NavySe by to bolo aj nelogické, akékolvek uvery &i hypotéky, ktoré si
zoberie navrhovatelka na zabezpecenie vlastnictva bytu, jeho dostavby, neméze znasat ngjomca.

Odporkyne za rok 2012 mali zaplatit najom 12x 80 eur, t. j. 960 eur (mesiac januar na zaklade Ustnej
najomnej zmluvy), 1.213,40 eur skutocné naklady na zaklade vyuc¢tovania zalohovych uhrad spojenych s
predmetnym bytom a 238,16 eur predstavuje skutoéne spotrebovana elektricka energia spolu s nakladmi
na jej distribuciu, to je spolu mali odporkyne v roku 2012 zaplatit 2.411,56 eur. Odporkyne preukazatelne
zaplatili sumu 2.530 eur v roku 2012, teda 230 eur v januari az oktobri 2012, depozit v aprili 2012.
Rozdiel medzi zaplatenou sumou 2.530 eur a sumou, ktoru boli povinné zaplatit 2.411,56 eur potom
predstavuje 118,44 eur, na ktord povinnost' zaviazal okresny sud zaplatit odporkyniam navrhovatelku.
Zaroven pokial mali odporkyne navrhovatelke zaplatit sumu 2.411,56 eur a tuto sumu preukazatelne
zaplatili, resp. zaplatili v roku 2012 viac (2.530 eur), sud musel navrh navrhovatelky voc¢i odporkyniam
zamietnut.

O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 150 ods. 1 v spojeni s § 142 ods. 1, 2 Obcianskeho
sudneho poriadku (dalejlen ,O. s. p.“) a ziadnemu z u€astnikov nepriznal pravo na nahradu trov konania.



Vychadzal pritom z charakteru sporu a z konania kazdej z u€astnicok, ktoré neprispievalo jasnosti
vzajomnych pravnych vztahov.

Proti tomuto rozsudku podala odvolanie navrhovatelka, prostrednictvom svojho splnomocneného
zastupcu. Ziadala, aby odvolaci sud rozsudok okresného sudu zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie.

Poukazala na skuto&nost, Ze sud v napadnutom rozsudku pri rozhodovani nezobral do uvahy tzv. pevnu
Cast' vyuctovania zalohovych Uhrad nakladov za uzivanie bytu za rok 2012 s odévodnenim, Ze ,ide
o splatku dveru a s ohladom na vypoved svedkyne S., tato potvrdzuje vypoved odporkyn, Zze uz v
minulosti bolo dohodnuté, Ze na uhrade tejto Ciastky sa odporkyne podiefat nebudu.“ Zaroven uviedol,
»2€ by to bolo aj nelogické, akékolvek uvery €i hypotéky, ktoré si zoberie navrhovatelka na zabezpedenie
vlastnictva bytu, jeho dostavby, nemo6ze znasat’ ngjomca“. V tejto suvislosti poukazala na skutonost,
Ze svedkyna S. vo svojej vypovedi na pojednavani konanom dfia 04. 12. 2013 jednoznacéne uviedla,
Z?e dohoda medzi navrhovatefkou a odporkyfiami ohfadom platenia tzv. pevnej €asti vyuctovania sa
tykala len roku 2011. Z jej vypovede nie je mozné ustalit, Ze by sa tato dohoda mala vztahovat aj
na vyuctovanie zalohovych uhrad nékladov za uzivanie bytu za rok 2012 tak, ako tuto skutoCnost
ustalil sud v napadnutom rozsudku. Naopak, z jej vypovede je jednoznaéne zrejmé, Ze iSlo o dohodu
medzi navrhovatelkou a odporkyfami pokial iSlo o vyu&tovanie zalohovych uhrad nakladov za uzivanie
bytu za rok 2011, nakolko z vypovede svedkyne vyplyva, Ze prave kvéli vyuctovaniu za rok 2011 sa
navrhovatelka a odporkyne stretli u svedkyne S., ktora im podala vysvetlenie tykajuce sa vyuctovania
za tento rok 2011. Z vypovede svedkyne zaroven jednoznacéne vyplyva, Ze pevna €ast predpisu zahffia
splatku uveru a platbu do fondu oprav, z ktorého sa platia rézne sluzby, napr. upratovanie. V tejto
suvislosti poukazala na ust. § 688 Obcianskeho zakonnika v zneni neskorSich predpisov: ,Najomca
bytu a osoby, ktoré Ziju s ndjomcom v spolo€nej domacnosti, maju popri prave uzivat byt aj pravo
uzivat’ spolo€né priestory a zariadenie domu, ako aj pozivat plnenia, ktorych poskytovanie je spojené
s uzivanim bytu.“ Vzhladom na uvedené, suvislosti s uZivanim bytov sa poskytuju ngjomcom aj urcité
plnenia (napr. vytahy, pracovne, elektrické osvetlenie spolo&nych priestorov, upratovanie spoloénych
priestorov, dodavka studenej a teplej vody, vykurovanie, kontrola a €istenie kominov, odvoz smeti a pod.).
Je preto len prirodzené, Ze Obciansky zakonnik priznava najomcovi pravo uzivat tieto spolo¢né priestory
a zariadenia v dome a pravo pozivat plnenia, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim bytu s tym,
Ze oproti tomu Obc¢iansky zakonnik v ust. § 696 ods. 2 stanovuje povinnost najomcu uhradit za plnenia
poskytované s uzivanim bytu. Zaroven aj samotny sud v napadnutom rozsudku uviedol, Zze ,zmluva
hovori Uplne jednoznaéne ... suma 150 eur predstavuje Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu,
resp. preddavok na tieto plnenia, ktoré sa plati spolu s nagjomnym (§ 696 ods. 2 Obgianskeho zakonnika).
Iny vyklad v podstate ani nie je mozny.“ V rozpore s uvedenym a v rozpore s vypovedou svedkyne o
tom, Ze pevna Cast zahffia napr. aj platbu do fondu oprav, z ktorého sa hradia platby za plnenia spojené
s uzivanim bytu, sud ustalil, Ze pevnu €ast’ vyuctovania odporkyne nie su povinné hradit. Sud zaroven
uplne opomenul Cast vypovede svedkyne, ktora uviedla, Ze pevna &ast vyu&tovania zahffa aj platbu
do fondu oprav. Je nesporné, Ze odporkyne byt po€as roka 2012 uzivali, v tej suvislosti teda prijimali
plnenia spojené s uzivanim bytu (ako vyplyva z vypisu fondu prevadzky, udrzby a oprav domu supis. €.
XXXX W. G. za rok 2012 z fondu oprav bola napr. financovana oprava pripojky vody, kupa lopaty na
odhffianie snehu, kupa vystraznej pasky, odpratavanie snehu, kiipa nasady na lopatu, oprava upchatej
kanalizacie, atd.). Vzhladom na uvedené je preto, pouzijuc argumentaciu sudu, nelogické, Ze sud tzv.
pevnu Cast predpisu nepovazoval za uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytu. Taktiez poukazala na
sudnu prax, v zmysle ktorej sudy SR za plnenia spojené s uzivanim bytu pravidelne povazuju okrem
inych aj poplatky do fondu oprav, poplatky za spravu, udrzbu, poistné.

Dalej navrhovatelka poukazala na znenie najomnej zmluvy zo diia 05. 03. 2012 uzavretej medzi fiou a
odporkyriami, konkrétne na €l. VII. ,Najomné a depozit®, bod 2: ,Ndjomné je zloZené z dvoch &asti. Fixna
Ciastka pre prenajimatela je 80 eur a zalohova Ciastka platby za vodu, kurenie, energie a iné sluzby, ktoré
su viazané na ro¢né vyuctovanie je 150 eur.“ Uvadzala, Ze suma 150 eur predstavuje uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, t. j. (v zmysle zmluvy) platby za vodu, kurenie, energie a iné sluzby, ktoré
su viazané na ro¢né vyuctovanie, teda platby nielen za tzv. pohyblivu ¢ast’ vyuétovania, ktord zahfna
platby za teplo, vodu a elektrinu ale tiez platby za tzv. pevnu €ast vyuctovania, ktord zahfia platby za iné
sluzby, ktoré su viazané na ro¢né vyuctovanie. VyuZijuc argument sudu k tomuto €l. VII. bod 2 ndjomnej
zmluvy, iny vyklad v podstate ani nie je mozny. Vzhfadom na uvedené tvrdila, Ze odporkyne boli povinné
platit’ aj tzv. pevnu €ast vyuc€tovania za rok 2012, nakolko tato tzv. pevnéa €ast’ zahfa prave platby za iné
sluzby, ktoré su viazané na ro¢né vyuctovanie a to (ako to vyplynulo z vykonaného dokazovania) platbu



do fondu oprav a splatku uveru. Poukazala na €&l. IV. ,Prava a povinnosti najomcu®, bod 14 najomnej
zmluvy, kde je uvedeng, Ze: ,Ngjomca uhradi nedoplatok roéného vyucétovania nakladov suvisiacich s
uzivanim bytu ...“. Rovnako aj na celé znenie najomnej zmluvy, v ktorej nie je dohoda medzi fou a
odporkyriami o akejkolvek vynimke z platieb za plnenia spojené s uzivanim bytu.

Vzhladom na argumentaciu sudu navrhovatelka poukézala na to, Ze ustanovenia ¢&l. VII. bod 1 a 2
najomnej zmluvy o dohodnutej vyske najomného a jeho rozcleneni sa ucastnici dohodli aj na tom,
Ze najomca uhradi aj nedoplatok roéného vyuctovania nakladov suvisiacich s uzivanim bytu, ktory je
predmetom najomnej zmluvy tak ako to vyplyva z €l. IV. bod 14 najomnej zmluvy. V tomto pripade
vS8ak sud nereSpektoval pri svojom rozhodovani tuto dohodu ucastnikov. Ako podporny argument k
uvedenému poukazala na odborny vyklad, v zmysle ktorého ,Sudy spravne (R 7/1967) zamietaju zaloby
ob&anov, ktori sa domahaju vratenia sum zodpovedajucich na nich pripadajuceho podielu na splacani
dlhodobého investi€éného Uveru a zaplatenych nimi v Uhrade za uZivanie v €ase, ked boli uzivatefmi
druzstevného bytu (R 34/1983, s. 212 az 215).”

Domnievala sa, ze pokial sud ustalil, Ze odporkyne nemaju povinnost platit tzv. pevnu €ast vyuctovania,
toto nema oporu v zakone, v samotnej najomnej zmluve a tiez vo vykonanom dokazovani.

Odporkyna 1/ v pisomnom vyjadreni k odvolaniu navrhovatelky, prostrednictvom svojej splnomocnenej
zastupkyne navrhla rozsudok okresného sudu potvrdit’ a zaroven si uplatnila i nahradu trov odvolacieho
konania.

Uvadzala, Ze z obsahu odvolania je zrejmé, ze navrhovatelka sa nestotoznila so skutkovym a pravnym
zaverom sudu prvého stupnia v Casti tykajucej sa Uhrady tzv. pevnej Casti roéného vyuctovania a
poukazuje na znenie Ci. VIl a &l. IV najomnej zmluvy. Argumenty navrhovatelky v odvolani neobstoja a
jej tvrdenia su v rozpore s vykonanym dokazovanim.

Odporkyne 1/ a 2/ uzatvarali pisomnu najomnu zmluvu, ktoru pripravila navrhovatelka v presvedc&eni,
Ze vychadza z dohéd, ktoré boli doposial medzi u¢astniCkami realizované a z textu najomnej zmluvy, a
to zo znenia €l. VI, kde sa pouziva pojem ,zalohové platby za vodu, kdrenie, energie a iné sluzby, ktoré
su viazané na ro¢né vyuctovanie®“. Mali jednoznacne za to, Ze sa jedna o spotrebnu zloZku vyuctovania
tak, ako to mali zauzivané doposial. Tento zaver potvrdzuje aj znenie samotného vyucétovania za rok
2012 a jeho prilohy &. 1, ktora méa oznacenie ,Naklady za sluzby za rok 2012 priloha &. 1 k vyuétovaniu®
pricom vyuctovanie nakladov za sluzby obsahuje vyu&tovanie jednotlivych spotrebnych zloziek, ktoré
odporkyne aj uhradili. Pevna Cast nie je v prilohe €. 1 zahrnuta, nakofko sa nejedna o ,sluzby®, ale
obsahuje prispevok do fondu oprav a splatku Gveru.

Prax medzi uastnikmi najomnej zmluvy jednoznacne svedc¢i o tom, Ze odporkyne neprevzali na seba
povinnost uhradzat pevnu zloZku vyuétovania, ¢o bolo vykonanym dokazovanim aj preukazané a
svedCia o tom o. i. aj nasledovné skuto€nosti: - najomny vztah medzi u€astnikmi trval od roku 2010 a
bolo preukazané, Ze odporkyne sa nepodielali na uhrade pevnej €asti vyuctovania ani za rok 2010 ani
zarok 2011, - svedkynfa S. potvrdila existenciu takejto dohody medzi u¢astni¢kami, ked v jej pritomnosti
sa vroku 2012 ucastniCky vyslovne dohodli na takomto postupe pri vyuétovani za rok 2011,
pricom sa takto dohodli v €ase, ked uZ mali uzatvorenu aj pisomnu najomnu zmluvu, rovnaky spésob
vypoctu ako za rok 2011 sa mal teda pouzit’ aj pri vypocte z vyuctovania za rok 2012. Tzv. pevna ¢ast
vyuctovania predstavuje ndklady na byt, ktoré nie su viazané na uZivanie bytu, ale su spojené s jeho
vlastnictvom a ich vySka nie je zavisla na tom, €i je byt uZivany, kolkymi osobami je uzivany a pod.
preto je nelogické, aby tieto ndklady hradili odporkyne ako najomnicky. Ako potvrdila svedkyna, pokial
ide o pevnu Cast, teda o splatku tveru a fond oprav, musi ho vlastnik bytu hradit, bez ohladu na to, ¢i
je byt obyvany alebo nie a tieZ potvrdila, Ze pokial by sa pri vyuctovani za rok 2012 zohladfovala len
spotrebné €ast - energie, skuto€ne by odporkyniam vznikol preplatok z vyuétovania.

Pokial sa navrhovatelka odvolava na znenie najomnej zmluvy, odporkyna 1/ zd6raznila, Zze najomna
zmluva neobsahuje jednoznaény text, z ktorého by sa dal vyvodit zaver o tom, ze by odporkyne
ako najomnicky prevzali na seba aj povinnost uhradzat za vlastni¢ku bytu/navrhovatelku prispevky
do fondu oprav a splatku Uveru. Znenie najomnej zmluvy pripravila navrhovatelka a odporkyne ho
podpisali v presvedCeni, ze vychadza z doterajSich dohéd. Pokial by teda mal byt spornym vyklad
pojmu pouzitého v texte najomnej zmluvy (,sluzby®, & uhrada ,nedoplatku®), je okrem ustanovenia §



35 Obcianskeho zakonnika, ktoré chrani dobromyselnost odporkyr ako adresatok pravneho ukonu,
je potrebné vychadzat aj zo vSeobecného vykladového pravidla contraproferentem, ktoré v podstate
ust. § 35 dopifia. Podla tohto pravidla v zmluve pouzité formulacie a pojmy, ktoré mozno vykladat
rozdielne, je potrebné vykladat v neprospech toho, kto ich do zmluvy vlozil resp. toho, kto ich ako
prvy v zmluve pouzil alebo kto trval na ich pouZiti. Vykladovy princip contraproferentem je pouzitefny
ako vS8eobecné vykladové pravidlo na v3etky ob&ianskopravne vztahy a jeho zmyslom je ,neumoznit
strane naformulovat v zmluve ustanovenie pripustajuce viacvyznamovy vyklad a nasledne v zlej viere
zneuzit mnohoznac&nosti tohto ustanovenia na ukor zaujmov druhej zmluvnej strany” (rozhodnutie 1.US
243/07-25 zo diha 19. 06. 2008). V konani bolo preukazané, Ze tvorcom zmluvy bola navrhovatelka, ktora
znenie zmluvy pripravila a ktoré znenie bolo aj podpisané. Odporkyne ho podpisovali s vierou v obsah
pouzitych pojmov, ktory zodpovedal ich dovtedajSiemu vyznamu medzi stranami v praxi akceptovanému.
Navrhovatelka v3ak tvrdi, Ze text najomnej zmluvy a v nej pouzité pojmy maju iny vyznam, nez dovtedy
medzi stranami zauZivany, avSak takéto tvrdenie je Spekulaciou a v zmysle uz vysSie uvedeného principu
je vyznam znenia najomnej zmluvy potrebné vykladat' v sulade s tym, €o bolo medzi stranami v praxi
zauzivané a na tarchu navrhovatelky, ako autorky zmluvy.

Tvrdenia odporkyn nepriamo potvrdzuje aj vypoved svedkyne Z. (str. 6 zapisnice zo 04. 12. 2013). Tato
svedkyfia bola po odporkyniach dalSou najomnickou v byte navrhovatelky a mala pisomnu ngjomnu
zmluvu s navrhovatelkou, pri¢om mali dohodu o tom, Ze je povinna uhradit ,nedoplatky“ a svedkyna
mala za to, Ze ide o ,spotrebu, €iZe voda, elektrika“. Aj tato najomnicka vychadzala teda pri pouzitom
pojme ,nedoplatky“ z presved€enia, Ze sa jedna o spotrebné zloZky vyuctovania.

Navrhovatelka nepreukazala existenciu vyslovnej dohody medzi uéastnikmi, ktorou by odporkyne ako
najomnicky prevzali na seba povinnost uhradit prispevky do fondu oprav a splatky Uveru (tzv. pevnu
Cast vyuctovania) a teda nema pravny zaklad na uplatnenie naroku na tejto €asti, ro€ného vyuctovania.
Sud prvého stupna v tejto Casti nalezité zistil skutkovy stav a vec spravne pravne posudil.

Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 O. s. p.) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v¢as u¢astnikom
konania (§ 204 ods. 1, § 201 O. s. p.), proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnut tymto opravnym
prostriedkom (§ 201 O. s. p.), priom podanie opravného prostriedku nie je vylu¢ené podla § 202 O. s.
p., bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2, § 156 ods. 3 O. s. p.), preskimal rozhodnutie
v napadnutom rozsahu a z dévodov uvedenych v odvolani (§ 212 ods. 1 O. s. p.) a rozsudok okresného
sudu v napadnutej Casti ako vecne spravny potvrdil (§ 219 ods. 1 O. s. p.) z nasledovnych dévodov:

Odvolaci sud po preskimani napadnutého rozsudku i konania, ktoré mu predchadzalo dospel k
zaveru, Ze okresny sud v prejednavanej veci zistil skutkovy stav v rozsahu potrebnom na zistenie
rozhodujucich skuto¢nosti, na podklade vykonaného dokazovania dospel ku spravnym skutkovym
zisteniam a prejednavanu vec aj spravne pravne posudil. Nakolko i oddvodnenie pisomného
vyhotovenia napadnutého rozsudku je vy&erpavajuce a zodpoveda kritériam uvedenym v ust. § 157 ods.
2 O.s. p., odvolaci sud podla § 219 ods. 2 O. s. p. konstatuje spravnost tychto dovodov a v podstatnych
bodoch na ne odkazuje.

V zmysle § 212 ods. 1 v spojeni s § 205 ods. 3 O. s. p. je odvolaci sud viazany nielen rozsahom odvolania,
ale aj konkrétnymi dévodmi, ktoré odvolatel vymedzi v ramci lehoty na podanie tohto opravného
prostriedku. Nasledne odvolaci sud pri posudzovani spravnosti napadnutého rozhodnutia vychadzal
priorithe z ddvodov oznagenych navrhovatelkou.

Podstatou odvolania navrhovatelky bola skutoénost, Ze okresny sud nespravne pravne posudil fiou
uplatneny navrh vo vztahu k tzv. pevnej €asti vyuctovania zalohovych uhrad nakladov za uzivanie bytu
zarok 2012. Z vykonaného dokazovania pred okresnym sudom ako aj tvrdenia navrhovatelky vyplynulo,
Ze tato pevna Cast zahffia v sebe splatky Uveru a prispevok do fondu oprav. V tejto suvislosti odvolaci
sud povazuje za potrebné dat do pozornosti vypoved svedkyne G. S., ktora na pojednavani 04. 12.
2013 uviedla, Ze je predsednitkou spologenstva - Predseda spolo¢enstva, Aleja slobody 1892 a zaroven
s pani N. su osoby poverené vykonom spravy. S pani G. a s odporkynami rieSila ich vyuctovanie za rok
2010 a 2011 a v tom roku 2010 iSlo o to, ako rozvrhnut energie tak, aby bolo zrejmé, ¢o spotreboval
predchadzajuci najomnik pred odporkyfiami. V roku 2011 skuto€ne im objasfovala, Ze vyuctovanie



obsahuje aj vyuctovanie pevnych a pohyblivych sucasti, kde v zdsade ako tie pohyblivé sa beru do Uvahy
spotreby energii, ktoré su spolo€enstvu fakturované a ta pevna ¢ast predstavuje alikvotnu €iastku uveru,
pripadajucu na byt spolu s platbou do fondu oprav z ktorého sa platia aj rézne iné sluzby, konkrétne v
ich bytovke napr. upratovacia sluzba, pripadne rbézne revizie. Upozornila, Ze do konca roka 2011 mali
aver z CSOB, ktory sa aj uvadzal vo vyuétovani. V roku 2012 uz mali Gver zo SLSP, kde doslo k dohode,
kde do vyuc&tovani nebude osobitne uvadzany, nakolko ide o degresivne splacanie, kde je splatka istiny
vzdy rovnaka, meni sa len vySka splatky uroku. V roku 2013 platia napr. z fondu oprav aj upratovaciu
sluzbu, ale v roku 2012 ju mali len od oktébra a vyberalo sa to od vlastnika bytu priamo asi 2,30 eur
mesacne, teda nie od najomcu.”

,Pokial ide o vyuctovanie za rok 2011, tak vSetkym vysvetlila z Eoho pozostava vyuétovanie. Bol tam
celkovy dih 989,98 eur, ¢o bol dlh aj z predchadzajuceho obdobia a ked sa tento odpodital, tak za
rok 2011 vznikol dlh 580,32 eur. Vtedy sa navrhovatelka a odporkyne dohodli, Ze sa z toho odpo ita
splatka uveru a pevna €ast, ¢im doSlo k sume 8,09 eur ako nedoplatok, ktory maju odporkyne uhradit
navrhovatelke® (€. I. 84 spisu).

Z vyuctovania zalohovych uhrad nakladov za uzivanie bytu za kalendarny rok 2012 (&. I. 20 spisu)
vyplyva, Ze tento zvlast rozliSuje pohyblivi Cast predpisu (za sluzby a vedlajSie poplatky - teplo na
vykurovanie, TUV, SV+2V, elektrina) kde skutoéné naklady boli 1.213,40 eur a pevnu &ast predpisu
603,60 eur, ¢o ako vyplyva z vypovede svedkyne (kedZe vo vyuctovani nie je bliZzSie Specifikovana)
zahffia splatku Gveru a prispevok do fondu oprav. Z obsahu zmluvy uzatvorenej medzi spornymi stranami
dna 05. 03. 2012 &lanku VIl - ndjomné a depozit - bod. 2 vyplyva, Ze ndjomné (podla bodu | vo vyske
230 eur mesacne) je zloZené z dvoch €asti. Fixna Ciastka pre prenajimatela je 80 eur a zalohové Ciastky
platby za vodu, kurenie, energie a iné sluzby, ktoré su viazané na roéné vyuctovanie je 150 eur. Osobitné
dojednanie o pevnych platbach averu a prispevku do fondu oprav zo zmluvy nevyplyva. Odvolaci sud
poukazuje, Ze v samotnom vyuctovani zalohovych uhrad nakladov za uzivanie bytu za kalendarny rok
2012 je viazana na ro¢né zuctovanie iba pohybliva ¢ast oznaena za sluzby a vedlajsie poplatky -
teplo na vykurovanie, TUV, SV+ZV, elektrina nakolko sa jedna o premenlivé naklady v zavislosti od
spotreby. Okresny sud sa teda spravne vysporiadal s tou ¢astou vyuctovania zalohovych platieb, ktora
nadvazovala na obsah &l. Il zmluvy zo dna 05. 03. 2012 a jeho postup povaZuje aj odvolaci sud za
logicky a spravny a stotoZfuje sa s jeho nazorom, Ze nebolo obsahom zmluvy dojednanie aj o uhradach
pevnych platieb Gveru a prispevku do fondu oprav.

Krajsky sud este povazuje za potrebné uviest, ze formulacia ¢l. VIl - najomné a depozit - bod.
2 uzatvorenej zmluvy o najme medzi spornymi stranami je, pokial sa tyka presného zloZenia
zalohovych platieb nejednoznacna €o sa tyka oznacenia tzv. inych sluZieb a preto bolo pri vyklade
tohto ustanovenia (jeho €asti) nevyhnutné zohladnovat predovSetkym vnimanie vzajomnych prav a
povinnosti odporkyfhiami ako najomcami uz aj z dévodu, ako z vysSie uvedeného vyplyva, Ze ohladne
ZloZenia zalohovych platieb bolo v predchadzajicom roku (2011) kedy medzi stranami existovala len
ustna ngjomna zmluva, nespornym, Z2e zalohové platby za pevnu ¢ast’ uhrady neplatia.

Nakolko odvolacia namietka navrhovatelky nebola dbévodna a krajsky sud nezistil ani procesné
pochybenia, na ktoré prihliada z Uradnej povinnosti a ktoré by mali za nasledok vecnu nespravnost
napadnutého rozsudku, v preskumavanej €asti rozsudok okresného sudu potvrdil a to aj v &asti trov
konania, nakolko okresny sud vecne spravne rozhodol i o nahrade trov prvostupfiového konania, ked
nalezite aplikoval ust. § 142 ods. 2 O. s. p. vzhfadom na Ciastoény pomer u&astnikov vo veci.

Vo vyroku, ktorym sud vo zvySku navrh odporkyr zamietol, zostal rozsudok okresného sudu nedotknuty,
nakolko nebol napadnuty odvolanim.

O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 224 O. s. p. v spojeni s § 142 ods. 1
O. s. p., kedZe v odvolacom konani mala odporkyria 1/ ispech. Tato prostrednictvom splnomocneného
zastupcu podala dna 20. 03. 2014 vo veci vyjadrenie k odvolaniu a zaroveh uplatnila trovy odvolacieho
konania za jeden ukon vo vySke 46,22 eur pozostavajuci z odmeny vo vySke 38,18 a pausalnej nahrady
8,04 eur. Nakolko vyska uplatnenych trov je v sulade s § 10, 13a ods. 1 pism. c/ a §16 ods. 3 vyhlasky ¢.



655/2004 Z. z. 0 odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb v platnom zneni,
odvolaci sud trovy v uplatnenej vyske priznal.

Odporkyni 2/ trovy odvolacieho konania nevznikli.

Toto rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté hlasovanim v senate pomerom 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



