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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dolny Kubin samosudcom JUDr. Rastislavom Plutinskym v pravnej veci navrhovatelov: 1.
J.. P.. P. K., N.. XX XX XXXX, bytom F. K., V. XXXX/XX-XX, 2. J.. V. K., N.. XX XX.XXXX, bytom F. K.,
V. XXXX/XX-XX, zast.: BUKNA, advokatska kancelaria, s.r.o., Dolny Kubin, Hviezdoslavovo namestie
1683, proti odporkyniam: I. Z. S., T.. C., N.. XX.XX.XXXX, trvale bytom F. K., A. XXXX/X, II. D. K., N..
XX XX.XXXX, trvale bytom F. K., V..T.. S. XXXX/XX, v konani o zaplatenie 336,26 EUR s prislusenstvom,
takto

rozhodol:

I. Odporkyne su povinné zaplatit navrhovatefom na ucet ¢. 2612951009/1100 sumu 336,26 EUR spolu
s Urokom z omeskania vo vySke 8,50 % rocne zo sumy 168,13 EUR od 01.09.2013 do 13.11.2013, s
urokom z omeskania vo vyske 8,50 % ro¢ne zo sumy 168,13 EUR od 01.10.2013 do 13.11.2013 a s
urokom z omeskania vo vySke 8,25 % ro¢ne zo sumy 336,26 EUR od 13.11.2013 do zaplatenia, a to
do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

II. O trovach konania sud rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.
oddévodnenie:

Navrhovatel podanym navrhom doru¢enym tunajSiemu sudu 22.11.2013 ziadal, aby sud urcil, ze
odporkyne su povinné zaplatit navrhovatefom sumu 336,26 EUR spolu s Urokmi z omeskania vo vyske
8,5 % rocne poditanymi zo sumy 168,13 EUR od 01.09.2013 do 13.11.2013, s 8,50 % ro¢ne zo sumy
168,13 EUR od 01.10.2013 do 13.11.2013 a 8,25 % ro¢ne zo sumy 336,26 EUR od 13.11.2013 do
zaplatenia a nahradit’ trovy konania, a to do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Svoj navrh oddvodnili
tym, Ze na zaklade najomnej zmluvy z roku 2011 sa navrhovatelia ako podielovi spoluvlastnici zaviazali
prenechat’ odporkyniam do ich doCasného odplatného uzivania nehnutelnost nachadzajicu sa v k.U.
Dolny Kubin,
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obce Dolny Kubin, zapisanej na LV €. 4158, a to byt &. 17, nachadzajuci sa vo vchode €. 22, na 2.
poschodi bytového domu so sup. €. 1643, postaveného na pozemku KN-C parc. €. 185/6, zastavané
plochy a nadvoria o vymere 837 m2. V zmysle ¢lanku IV. najomnej zmluvy sa navrhovatelia s odporcami
dohodli, Ze odporcovia su povinni za kazdy kalendarny mesiac navrhovatefom platit ndjomné vo vyske
230,- EUR. V cene najmu su zahrnuté aj zalohové platby za poplatky za elektricki energiu, vodné,
sto¢né, odvoz smeti a platby spravcovi domu a mesacény poplatok za kablovu televiziu. Vyuétovanim
vy&Sie uvedenych dodavok za obdobie od 01.01.2012 do 31.12.2012 zo dha 22.04.2013 sa zistilo,



Ze na uvedenych uhradach za toto obdobie vznikol nedoplatok vo vyske 336,26 EUR. Navrhovatelia
vznik nedoplatku odporcom oznamili a poziadali ich o jeho Uhradu, nakolko na zaklade najomnej
zmluvy, v pripade vzniku akychkolvek nedoplatkov na zalohovych platbach, ktoré boli dodavatelmi
jednotlivych plneni vyuctované za prislusné zuctovacie obdobia, sa odporcovia zaviazali bezodkladne
ich po preukdzani navrhovatefom uhradit. Odporcovia aj napriek viacerymi telefonickym vyzvam
uvedeny nedoplatok navrhovatefom neuhradili. Na zaklade dohody o koneni najmu bytu zo dna
10.07.2013 sa navrhovatelia s odporcami dohodli na ukonéeni najmu ku drfiu 30.06.2013, pric¢om
sucCastou tejto dohody bol aj zavazok odporcov vzniknuty nedoplatok zaplatit v dvoch mesacnych
splatkach, konkrétne v mesiaci august a september 2013 formou bezhotovostného prevodu alebo vkladu
na navrhovatelmi oznaCeny ucet uvedeny v zahlavi dohody o ukon¢eni najmu. Odporkyne aj napriek
pisomnej vyzve o zaplatenie nedoplatku zo dia 01.10.2013 svoj zavazok nesplnili, v désledku ¢oho
boli navrhovatelia povinni vzniknuty nedoplatok uhradit, a to dfa 16.10.2013. Odporkyne uvedeny
nedoplatok navrhovatelom ku drfiu podania navrhu ani len z €asti neuhradili, a kedZe sa so splnenim
svojho zavazku dostali do omeskania, vzniklo navrhovatelom okrem prava na uhradenie nedoplatku
aj pravo na zaplatenie urokov z ome8kania. Vyska ro¢nej sadzby urokov z omeSkania je v zmysle
ustanovenia § 517 Obcianskeho zdkonnika a ustanovenia § 3 nariadenia vlady SR €. 87/1995Z.z. 0 8
percentualnych bodov vy3$3Sia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim periazného dlhu.

V predmetnej veci bol dfia 08.01.2014 pod €.k. 5Ro 912/2013-23 vydany platobny rozkaz, voc&i ktorému
odporkyne podali dfia 23.01.2014 odpor, v ktorom uviedli, Zze navrh navrhovatelov je nedévodny v celom
rozsahu a suma, ktori vymahaju, nema zakonny podklad. Neexistuje spor o tom, Ze obe odporkyne
v predmetnom byte, ktori vlastnia navrhovatelia, v relevantnom obdobi byvali. Namietali vSak vodi
spbsobu, akym navrhovatelia urc€ili, Zze su najomcovia dizni predmetnu Ciastku s prislusenstvom. Spésob,
akym sa rozhodli uz v ngjomnej zmluve navrhovatelia vyzadovat uhradenie nedoplatkov, nema zakonny
podklad. Najomné je financnou odplatou za prenechanie nehnutelnosti, v tomto pripade bytu. Ide o
penazné plnenie a jeho vyska je zavazna pre obe zmluvné strany, ak sa preukazatelne nedohodnu na
jeho zmene, priCom v jednotnom Cisle predstavuje kone¢né plinenie za poskytovanu sluzbu. Obsahom
najomného nemézu byt iné povinnosti a zavazky vlastnika bytu voli spravcovi, ktoré pochadzaju
z Uplne iného pravneho vztahu, hoci si to zmluvné strany v najomnej zmluve neplatne dohodndu.
Sucastou najomnej zmluvy mézu byt napr. dojednania o transparentnom vyrovnani konkrétnych spotrieb
energii nad ramec ich spotreby, ktory sa dohodol v zmluve, avSak v tomto pripade tomu zjavne takto
nebolo. Konstrukcia povinnosti nagjomcov uhradzat’ prenajimatelom nedoplatky na zalohovych platbach
je nezmyselna, bez pravneho podkladu, je neurcita, avsak najma sa prieci
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dobrym mravom, a tak je absolutne neplatna. Nedoplatok na zalohovych platbach, ako je oznaceny v
zmluve, resp. nedoplatok na uhradach za plnenie vlastnika bytu vo€i spravcovi, je rozdiel medzi roénym
suctom zaplatenych preddavkovych platieb viastnika a pomernymi nakladmi viastnikov bytu v bytovom
dome, rozdeleny podfa vlastnikmi odsuhlaseného koeficientu na konkrétne byty. Najomcovia v tomto
najomnom vztahu nemali ani v najmendom mozZnost ovplyvnit vySku mesacnej platby vlastnikov bytu,
nevedeli o jej vySke a nie je moZné od nich spravodlivo poZzadovat akékolvek zaviazanie na rozdiel medzi
ronymi nakladmi bytu a touto poloZkou, teda su¢tom mesacnych platieb za byt, platenym vlastnikmi
bytu. Zaujimavym faktom navySe ostava, ze hoci v roku 2012 vznikol vlastnikom preplatok na tychto
zalohovych platbach za rok 2011, v ktorom tam uZ tito isti ndjomcovia byvali, vlastnici tento preplatok a
ani jeho €ast nepreniesli najomcom, hoci ich na to tito vyzvali. Fakt, Ze najomcovia prislubili zaplatenie
nedoplatku pri ukon€eni najomnej zmluvy, nie je nijako relevantny. Skuto¢na vyska mesacnej platby
nebola v sulade so zmluvou 230,- EUR, av8ak platili po€as celého roka 2012 vy8ku 234,- EUR. Na zaver
Ziadali, aby bol platobny rozkaz zrudeny, nariadené pojednavanie a navrh zamietnuty ako nedévodny.



Pravny zastupca navrhovatefov vo svojom vyjadreni k odporu uviedol, Ze tvrdenia uvedené odporcami
v odpore v celom rozsahu popieraji, nakolko ich povazuju za nepravdivé. Odporcovia dospeli k
nespravnym zaverom.

Na pojednavani konanom dfa 26.03.2014 navrhovatelka 1. uviedla, Zze spolu s bratom su
spoluvlastnikmi tohto bytu, ale v podstate tam nebyvaju, pretoze sa zdrziavaju v Bratislave a tam byva
aj ich mama, ktora komunikovala s odporkyfiami ohladne tohto bytu. Nahlaseny tam bol ich otec a to sa
nemenilo z jedného dévodu, Ze u nich su preddavkové platby pocitané podla m2 bytu a nie podla poctu
os6b. K uzavretiu zmluvy doSlo tak, ze sa pozna s Z. bratom, ktory povedal, Ze maju zaujem o najom tohto
bytu, kde vlastne v roku 2011 bol ten byt pol roka neobyvany. Pokial vie, tak v tom byte byvali odporkyne
adieta odporkyne D. K.. Zmluvu dala vypracovat koncipientke s tym, Ze sa predlozila odporkyniam, ktoré
s nou suhlasili. Mysli si, Ze je uplne v poriadku, Zze tam z toho najmu vznika aj nejaky zisk, pretoze ten byt
samozrejme bolo treba udrziavat, napr. aj teraz po ukonceni najmu bolo tam treba vymenit umyvadlo.
Pokial ide o rok 2011, tak ohladne preplatku nie je v zmluve ni¢, je tam uvedena povinnost zaplatit
nedoplatok, ale pokial by sa to prepocitalo aj na ten rok 2011, tak by vznikol odporkyniam za ten rok
dokonca nedoplatok. Pokial ide o rok 2012, tak suhlasili s ukonéenim najmu bez vypovednej lehoty a
preto, ze vedeli, Ze odporkyne nemaju prili§ vysoky prijem, suhlasili, ze nedoplatok uhradia v dvoch
splatkach. Pokial' vie, tak nejaky ¢as sa tam eSte zdrziaval aj Z. manzel, pretoze raz, ked tam bola,
jej otvoril dvere prave on. On pokial vie, tak byva v Anglicku a na Slovensko chodi tak na tyzder dva.
Je pravdou, ze zaciatkom roku 2013 Eva odisla byvat’ do Bratislavy a v podstate tam byval miesto nej
potom D. priatel. Oni vzhladom na dobré vztahy voc&i tomu namietky nemali. Pri dohode o ukonceni
najmu boli obe odporkyne, dosli k dohode. Ked mal nastat den splatnosti, tak zrejme den predtym ona
kontaktovala odporkynu v 1/ rade €i to zaplati, kde jej odpovedala dost osoCujucim spdsobom, vymazala
si ju aj z priatelov na facebooku a odvtedy fakticky nekomunikuju. PoCkala eSte na splatnost druhej
splatky a potom im zaslali vyzvu na zaplatenie, resp. neskér podali navrh. Pokial ide o zalohové platby,
resp. o platby vobec v suvislosti s nakladmi za uzivanie bytu, tak v bytovom dome sa vsetko rozratava
podla m2, okrem osvetlenia spolo¢nych priestorov, ktoré
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sa pocita na osoby, resp. odvoz odpadu z bytového domu, kde vSak tym, Ze Ziju v Bratislave, su nahlaseni
tam, a tu bol nahlaseny len otec, €iZe v zasade napr. na osvetleni spolo€nych priestorov pocitanych na
jednu osobu vznikol dokonca eSte preplatok. Nedoplatok je na ohreve TUV, resp. spotrebe vody. Pokial
eSte sa ma vyjadrit k otcovi, tak rodicia sa priblizne pred rokom rozviedli. Otec mal pracu mimo DK a
navySe sa musel starat’ o svojho otca, takZe byval pri iom. Pokial do$lo k zvySeniu ceny za elektrinu, tam
priSiel nedoplatok, tak mama komunikovala s odporkyfiou v 2/ rade, kde jej tuto skuto¢nost oznamila,
zrejme existuje o tom aj mailova koreSpondencia s tym, Ze si boli vedomé, Ze sa zvySuje zéloha o 4,-
EUR v roku 2012, resp. o nejakd sumu sa zvysila aj v roku 2013 a v tom roku sa zvysila aj platba za UPC.

Odporkyna v 1. rade uviedla, Zze tam skutoéne byvali uz v roku 2011, zmluva bola postavena tak, Zze bola
jednoznacne v ich prospech. Poznali sa aj s navrhovateflkou, nielen Ze sa ona poznala s jej bratom. Byvali
tam teda D. a ona, D. spolu s dietatom. Skuto€ne kvoli tomuto nedoplatku vzniklo velké osoCovanie,
navrhovatelkina matka im stale volala. UZ sa bala, Ze si to pride s fiou vyriadit osobne do prace. Je
pravdou, Ze pokial ide o teplt vodu a kurenie, tak tieto nemuseli byt na osobu, ale pokial by sa tieto
zalohy zdvihli, tak by bud' platili viac mesacne, alebo pokial by sa im to nepozdavalo, mohli by odist.
Takto nikdy nevedeli, kolko ludi maju oni nahlasenych a kolko vlastne platia. V roku 2011 bol preplatok
389,- EUR, kde tam byvali uz od jula, teda logicky by priblizne polovica z tejto sumy mala prinalezat
im. Navrhovatelkina mama sa s nimi o preplatku prakticky nebavila, nepriznala jeho vysku, iba potom
rieSila, odkial to vedia. Jej manzel byva v Anglicku a na Slovensko priSiel mozno na tyzden ¢&i na dva a
vtedy sa zdrziavali u jej rodi€ov, lebo chceli mat sukromie. Pokial by v8ak malo ist’ o nejaku spotrebu za
jeho pobyt, tak pristihli navrhovatelkinu mamu v ¢ase najmu s uterdkom na hlave, osprchovanu v byte,
ked si myslela, Ze su na dovolenke. Ona nema urobeny nejaky prepocet toho, &i skutoéne maju nie€o
doplacat’ alebo nie, mysli si len, Ze by to mal niekto preverit. Pokial podpisali tu dohodu o ukonéeni



najmu bolo to tak, Ze Zuzana odtial chcela odist, oni o nejakom ukon&eni zmluvy nechceli ani poc¢ut,
tak to vtedy podpisali, aby sa to uz skoncilo. Ked potom nad tym rozmyslali a pripadne aj dalsi ludia
im povedali, Ze to nemusi byt celkom v poriadku, tak sa potom chceli s nimi dohodnut, ale nedalo sa,
aj ked si vyradila navrhovatelku z priatefov, potom eSte dalej komunikovala s jej matkou, ktora v8ak
k tomu zaujala taky postoj, Ze ¢i nema 150,- EUR. Pokial ona nema predstavu, tak navrhovatelka ju
informovala, Ze pri rozratani nakladov za rok 2011 by im vySiel nedoplatok, teda ako sa vyjadrila, uvadza,
Ze ona si na to nepamata. Na otazku, Ze pokial tvrdi, Ze nemali pristup k Ziadnym dokladom ohladne
vyuctovania, ako sa teda dostali k vyuctovaniu za rok 2011 uvadza, Ze tento bol v byte, nevie ako sa
tam dostal, zrejme ho tam zabudli. Oni mali jednu dobu aj klu¢ik od schranky, mozno sa to vybralo s
nejakymi listami. Odstahovala sa z toho bytu k 01.01.2013. Je pravdou, Ze potom tam zacal byvat s
odporkyriou v 2/ rade jej priatel.

Vypocuta odporkyna v 2/ rade uviedla, v tom byte byvali. Ona tych ludi nepoznala, sprostredkovala to
Z.. Mrzi ju, Ze vznikol nejaky nedoplatok, najomné platili vzdy nacas. Dvakrat dokonca platili 30,- EUR
za rozbitu lampu &i tekvicku. Keby boli nahlasili riadne tri osoby, zvysili by sa zalohové platby a mozno
by platili kazdy mesiac o 20,- EUR viac a tym padom by nevznikol taky nedoplatok. Pre fiu je to dost,
pretoze je slobodna matka. Jej dieta ide mat v maji teraz 8 rokov. S fiou tam od januara 2013 byval
skutoCne jej priatel R.
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A. s ktorym byva aj teraz. Pri ngjme nam nepovedali, kolko zo sumy 230,- EUR je najom a kolko su
zalohové platby. Ona pracuje v Dolnom Kubine a pracovala aj v dobe najmu. Byvala v tom byte prakticky
kazdy den. Skuto¢ne navrhovatelkinu mamu niekolkokrat zastihla v byte, ona mala kldce. V su€asnosti
uz ma k dispozicii vyuctovania za rok 2011 a rok 2012. Skutone navrhovatelka poslala za rok 2011
nejaké tabulky, z ktorych malo vyplyvat, Ze by mali mat nedoplatok, av8ak v podstate pochopila z toho
nejak, Ze to bolo robené podfla toho, v akom obdobi sa kolko tepla spotrebuje. V byte skuto¢ne bola
navrhovatelkina mama viackrat. Ona ju tam pristihla s tym, Ze to bolo neprijemné. Bola Ustna dohoda,
Ze keby tam potrebovali prist, tak predtym zavolaju. Pokial ide o nedoplatok za rok 2012, tak ten poslala
matka navrhovatelky mailom. Je pravdou, Ze im ukazala aj vyuctovanie, kde bol ten nedoplatok. V
podstate tam bol rozpor len v tom, Ze oni chceli, aby sa to zniZilo o polovicu preplatku za rok 2011.
Oni viackrat ziadali matku navrhovatelky, aby sa tam pripadne nahlasili 3 osoby, ta to vSak odmietala,
argumentovala, Ze by platili viac, €¢o im vS3ak nevadilo, tak je tomu aj teraz Ze su nahlasené tri osoby
ako byvaju. Uznava, Ze bolo ich chybou, Ze to nehlasili nejako pisomne. Agendu okolo spolo€enstva
spracovavala pani A., predsedom spolo€enstva tam bol Q. W., teraz by vSak uz mal byt zvoleny nejaky

iny.

Navrhovatel v 2. rade uviedol, Ze pokial ide o ten ngjom, tak vlastne nevie k tomu ni¢ bliZSie povedat.
VSetko sice bolo s jeho vedomim a s jeho suhlasom, ale podrobnosti nechal na mamu a sestru.
Odporkyne nepoznal. Pokial ide o ten byt, hoci je podielovy spoluvlastnik, aj pred tymto nagjmom, tak
vlastne aj v su€asnosti, vSetko nechava na matku a sestru.

Svedkyna F. K. uviedla, ze v tom byte pévodne byvala ona a o najme s odporkyriami jednala s dcérou.
VSetko bolo v pohode, zdali sa prijemné. Vedeli, ze kipelka nie je prerobena, nevadilo im to. Vedeli aj, ze
tam mali nejaké veci a dohodli sa, Ze tieto si postupne budu odnasat. V podstate problémy s nimi zacali
az vtedy, ked mali zaplatit nedoplatok za rok 2012, ize v roku 2013. Kym byt neprenajali, tak ho platila
ona a ten najom vypoditali viastne tak, ze sa poscitavali vSetky platby, ktoré sa platia za ten byt a dalo
sa tam len da¢o malo navy$e, mozno 25-30 EUR. Tie platby boli elektrika, kablova televizia, dari, bytova
poistka, smeti, zalohové platby spologenstvu. Ci im presne povedala pri uzatvarani najomnej zmluvy,
resp. predtym, aka je vyska zalohovych platieb pre spolo€enstvo, to nevedela uviest. Nevie o tom, ze
by odporkyne ziadali, aby navysSila zalohové platby pre spoloenstvo, resp. nahlasila iny po¢et oséb v
byte, to mohlo byt az v roku 2013, ked vlastne uz odchadzali. Pokial ide o zalohoveé platby, tak napriek
tomu, Ze obc&as mali iny pocet osbdb, ked napr. deti Studovali a ona to aj hlasila, tak zalohové platby boli v



podstate také isté, nejak sa to velmi neodchyfovalo. Ako v3ak presne boli tie zalohy vypocitané, k tomu
sa vyjadrit nevedela. Pokial ide o tvrdenie, Ze sa tam mala parkrat drziavat, resp. vyuzivat kupelfiu, tak
uviedla, Ze byva v Bratislave, do Kubina chodi tak 4 x do roka a navySe ma eSte rodiCov v Istebnom pri
Kubine, kde sa zdrZiava, takZe nevie, kto si to vymyslel

Vypoduta svedkyfia S. S. uviedla, Ze nie je pribuzna so Ziadnym z u&astnikov. Pre predmetné
spolocenstvo robi predpisy zalohovych platieb, sleduje tieto platby a nasledne robi roéné vyuctovania.
V podstate ide o kombinovany systém, kde niektoré platby v predpise zaloh su podla m2 a niektoré
podla poc¢tu oséb. Teplo na kurenie je v podstate podla m2, resp. podla toho, ako s teplom hospodaria,
vodné a stocné, teplo na

7C/13/2014
6.

ohrev vody, osvetlenie spolo€nych priestorov su podla poltu osbb, dazdova voda je na m2, poistné
za dom je tiez za m2, resp. podla spoluvlastnickych podielov. Fond oprav je tieZ podla m2. Pokial ide
o to, ako si schvaluju prispevky do fondu oprav, resp. €i bert nejaky uver, tak o tom rozhoduje rada
spoloCenstva, jej takéto veci nemusia a ani neoznamuju. Ona si nespomina, ze by s platbami za ten
byt boli nejaké problémy. Posledné vyuctovanie pre toto spolo¢enstvo robila za rok 2012, potom presli
pod spravu OSBD.

Vypolutd svedkynia A.Z. A. uviedla, Ze nie je pribuznou so Ziadnym s u&astnikom konania. V
predmetnom spoloCenstve zastavala funkciu hospodara do 01.07.2013. V podstate tiez sledovala len
inkaso a resp. dohliadala na to, aby v mgji po vyuctovani boli vyplatené preplatky. Tie si chodila brat’ p.
K. F., ktora sa s fou telefonicky dohodla a ona jej ich potom vyplatila na zaklade roéného vyuctovania
cez prijmovy doklad. Je pravdou, Ze u nich sa vzdy na konci roka chodilo po bytoch a odpisovali sa
merace, resp. zistovali sa poc€ty osbb. V podstate ale poCet osdb bol dblezity len pre dazdovu vodu a
svetlo spolognych priestorov. Pri inych energiach boli rozhodujuce merace, ktoré sa chodili odpisovat.
Pokial v tomto pripade by mal byt poCet osdb pre sluzby uvedena len jedna osoba, tak nevie z akého
dovodu by to bolo, pokial tam bolo viac oséb. Pri platbach za tento byt neboli nejaké vykyvy. Navyse
v roku 2012 bola v spoloCenstve Statna energeticka inSpekcia, ktora preverila vyucétovanie platieb pre
jednotlivé byty a nena$la Zziadne nedostatky. Rozhodujuce boli merace, na zaklade ktorych bola potom
uctovana skuto€na spotreba.

Sud vykonal v predmetnej veci dokazovanie listinnymi dokladmi zalozenymi v spise, vysluchom
ucastnikov a svedkov, pricom zistil nasledovny stav:

Nebolo medzi ucastnikmi sporné, Ze odporkyne uzivali byt €. 17 na druhom poschodi bytového domu
€. 1643 zapisaného na LV €. 4158 k.u. Dolny Kubin, kde spoluvlastnikmi uvedeného bytu, resp. aj
spoluvlastnickeho podielu k pozemku a k priestoru na spoloénych €astiach a spolo€nych zariadeniach
boli navrhovatelia kazdy v 1. Odporkyne uzivali byt na zaklade najomnej zmluvy uzavretej medzi nimi
ako najomcami a navrhovatelmi ako prenajimatelmi, pri€om najom bol uzatvoreny na dobu neurcitud,
po¢nuc diiom 01.07.2011. V &l. IV. sa zmluvné strany dohodli, Ze vySka najomného za uZivanie tohto
bytu predstavuje 230,- EUR za kalendarny mesiac, ktoré bude uhrddzané vzdy najneskér do 5. Dha
mesiaca, za ktory sa ngjomné uhradza s tym, Ze na uhradu najmu su najomcovia zaviazani spolo¢ne
a nerozdielne. V cene ngjmu je zahrnuta aj zélohova platba za poplatky za elektrinu, vodné, sto¢né,
odvoz smeti a platby spravcovi domu (Ghrady za plnenia), ako aj mesaény poplatok za kablovi TV. Dalej
v tomto bode je tieZ dohodnuté, Ze pripadné nedoplatky na zalohovych platbach budu medzi stranami
zUctované za prislusné zuctovacie obdobie na zaklade faktur jednotlivych dodavatelov plneni spojenych
s uzivanim predmetu najmu, pri€om najomcovia su povinni pripadné nedoplatky uhradit bezodkladne
po ich preukazani. Dalej tieZ nebolo medzi ugastnikmi sporné, Ze diia 10.07.2013 uzavreli dohodu o
ukoné&eni najmu ku driu 30.06.2013, kde sa strany dohodli, Ze vSetky zavazky z najomnej zmluvy budu
povazovat za vzajomne vysporiadané po zaplateni nedoplatku za rok 2012 vo vySke 336,26 EUR s



tym, Ze bolo dohodnuté, Ze najomca 1 (Z. S.) nedoplatok vyplati v dvoch splatkach v mesiacoch august
a september a ngjomca 2 (D. K.) nedoplatok vyplati taktieZz v dvoch splatkach v mesiacoch august a
september s tym, Ze pripadny nedoplatok za rok 2013 sa tyka len najomcu 2, s ¢im suhlasia v3etky
dotknuté strany. Tieto skuto€nosti
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nakoniec vyplyvaju aj z najomnej zmluvy, resp. z dohody o ukon&eni najmu, ktoré boli sudu predlozené.
V zasade je medzi uCastnikmi aj zhoda o tom, ze byt uzivali od 01.07.2011 do 30.06.2013 s tym, ze
od 01.01.2013 ho uzivala len odporkyna v 2. rade. V zasade tiez nebolo sporné, ze okrem odporkyri v
byte bolo aj maloleté dieta odporkyne v 2. rade, resp. ob&as tam pobyval aj manzel odporkyne 1, resp.
priatel odporkyne 2.

Ohladne platby za byt nebolo sporné to, ze odporkyne dohodnuty najom platili, resp. nie je spor ani
o tom, zZe doplatili nedoplatok za spotrebovanu elektrinu v roku 2012. Spor vznikol v zasade ohladom
len zaplatenia nedoplatku vo vy8ke 336,26 EUR, ktory predstavoval nedoplatok z vyuétovania dodavok
tepla, vodného a sto€ného a ostatnych sluZieb spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2012 do
31.12.2012. Z tohto predlozeného vyuctovania sud zistil, Ze za rok 2012 Spolocenstvo vlastnikov bytov
Matuskova 1643 Dolny Kubin vyuc&tovalo nedoplatok 336,26 EUR. VV danom roku totiZto na teplo, ohrev
TUV, vodné a sto¢né, poistenie, osvetlenie a dazdovu vodu bolo zaplatené preddavkovo 1.089,84 EUR
a skuto¢né néklady predstavovali 1.426,096 EUR. Vznikol preplatok na teple vo vySke 282,650 EUR, na
poistnom 2,40 EUR, na osvetleni 9,268 EUR, avSak vznikol nedoplatok za ohrev TUV 339,140 EUR, na
vodnom a sto€nom 280,859 EUR a dazdovej vode 10,575 EUR. Sud sa eSte oboznamil aj so zmluvou o
spoloéenstve vlastnikov bytov a nebytového priestoru vztahujucej sa k predmetnému bytu, kde okrem
iného zistil v €l. XI., ze vySku mesacného preddavku do fondu uréeného na uhradu nakladov spojenych
s prevadzkou domu a bytov vypodcita jednotlivym vlastnikom predseda spolo€enstva, kde pri uréeni
vy8ky preddavku predseda vychadza zo skutoénych nakladov uétovanych za predchadzajuce obdobie
a predpokladanych nékladov na nasledujuci rok. Predseda je opravneny zmenit vySku mesacnych
preddavkov len ak je na to dévod vyplyvajuci zo zmeny pravnych predpisov, rozhodnuti cenovych
organov, zo zmeny rozsahu poskytovanych plneni alebo ak sa na zmene uznesenie zhromazZdenie
vlastnikov. Skuto¢né naklady za poskytnuté plnenia rozuctuje predseda spoloCenstva na jednotlivé byty
tak, Ze podla poctu oséb rozuctuje odvoz domového odpadu, osvetlenie spolo¢nych priestorov a podla
ceny sluZieb spotrebu studenej, teplej vody a tepla na vykurovanie bytov, kde tieto sa rozuctuju podla
osobitnych predpisov a rozhodnuti cenovych organov. V podstate toto aj koreSponduje s vypovedou
svedkyri A. a S., kde je zrejmé, Ze v zasade nejaky poget 0s6b v byte spolo&enstvo nesledovalo, nakolko
rozhodujuce platby boli bud’ podla vymery bytu, resp. spotreby, kde pocet 0osdb bol dblezity v zdsade
len pre daZzdovu vodu i svetlo spolo¢nych priestorov.

V zmysle § 685 ods. 1 OZ, najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava
najomcovi za najomné byt do uzivania a to bud’ na dobu uritu alebo bez uréenia doby uzivania, ngjomna
zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Najom bytu je chraneny, ak nedéjde
k dohode, mozno ho vypovedat len z dovodov ustanovenych v zakone.

V zmysle § 686 ods. 1 OZ, najomna zmluva musi obsahovat’ oznacenie predmetu a rozsahu uzivania,
vySku najomného a vysSku uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spdsob ich vypoctu. Mala
by tiez obsahovat aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Ak sa nagjomna zmluva neuzavrela pisomne,
vyhotovi sa o0 jej obsahu zapisnica.
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V zmysle § 696 ods. 2 OZ, uhrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu alebo preddavok na ne sa
plati s najomnym, ak sa U€astnici nedohodnu alebo pravny predpis neustanovuje inak.

V danom pripade potom sud po posudeni skutkového stavu veci mal za to, Zze navrh je opodstatneny
¢o do dovodu i vysky. Niet medzi u€astnikmi ziadneho sporu o tom, Ze odporkyne na zaklade najomnej
zmluvy predmetny byt v roku 2012 uzivali a v zdsade bolo preukazané aj vyuctovanie za rok 2012 s
nedoplatkom v Zalovanej vySke. Je zrejmé, Zze ucastnici si dohodli vySku najomného tak, ze celkova suma
obsahovala aj thradu za plnenia s uzivanim bytu, resp. preddavok na ne a takato dohoda ucastnikov je
podla zakona pripustna, kedy skuto€nu vysku ,Cistého najomného* zistime po odpodéte preddavkoy, resp.
Uhrad za plnenia, v danom pripade teda preddavku plateného spolo¢enstvu, preddavku za elektrinu,
resp. za kablovu televiziu &i koncesionarsky poplatok. V danom pripade je nesporné, ze nedoplatok
vznikol spotrebou vody, €i uz studenej, resp. teplej a toto mohlo vzniknut len tym, Ze tieto spotrebovali
odporkyne. Z tohto dévodu potom, &i uz v zmysle prislusného ¢lanku zmluvy (€l. IV. bod 2, 6), resp. tak
aj v zmysle &i uz citovanych zakonnych ustanoveni bola povinnost odporkyn tuto diznd sumu uhradit.
Odporkyne boli v byte uz aj v roku 2011, teda zazili uz aj skorSie vyuctovanie, museli byt teda uz v roku
2013, kedy doslo k vyuctovaniu za rok 2012 uzrozumené, aka je vySka preddavkovych platieb, navysSe
tieto ur€oval predseda spologenstva, resp. ho mohlo zmenit len uznesenie zhromazdenia vlastnikov,
a teda vysSka preddavkovych platieb nebola len vecou vlastnikov bytu. Odporkyne ani pri ukon&eni
najmu nevznasali Ziadne namietky a uznali dlzni sumu, dosiahli akurat prediZenie lehoty splatnosti.
Potom boli irelevantné ich namietky o vySke preddavkovych platieb, kedy samozrejme v pripade vysSich
preddavkovych platieb by bola ich povinnost’ zaplatit nedoplatok nizSia, avSak celkova suma by bola
taka ista. Taktiez pokial ide o pripadny preplatok za rok 2011, kedy boli odporkyne v byte len pol roka,
odporkyne neuniesli dbkazné bremeno a v zasade ani sa nepokusili nejakym vypoc¢tom preukazat, ze by
mali narok na nejaku Cast preplatku. V zasade teda sud nemohol brat do Gvahy argumentaciu odporkyn,
Ze je nezmyselné uhradzat nedoplatky na zalohovych platbach, nakolko toto vyplyva ako z najomnej
zmluvy, tak aj z citovanych zékonnych ustanoveni, urcite sa to neprieCi dobrym mravom, je zrejme,
ze vysku mesacénych preddavkov vo vztahu k bytu v zasade urCovalo spolo€enstvo, resp. predseda a
tento udaj v roku 2012 bol rovnaky ako v roku 2011 a teda tazko predpokladat, Ze by ho odporkyne
nepoznali, resp. to nie je podstatné, kedze je zrejmé, ze nebolo Uplne v moznostiach prenajimatelov
ovplyvnit vySku tychto preddavkov a v kone€nom désledku je nutné konstatovat, Zze pokial bola vySka
preddavku ovplyvnena skuto¢nostou, ze v byte boli urcité platby preddavkovo u¢tované na jednu osobu,
bola v kone¢nom ddésledku na prospech odporkyri prave pri tych polozkach, ktoré boli rozratané na pocet
0s0b tak, ako sa uz v inej Casti tohto rozsudku uvadza. Preto sud navrhu v celom rozsahu vyhovel,
kde vzhladom na to, Ze odporkyne sa dostali do omeskania, priznal navrhovatelom Urok z omeskania
v zmysle § 517 ods. 1, 2 O.s.p., ktory bol u¢tovany v zmysle zakona, resp. vykonavacieho predpisu a
spravne bol prvy defi omeskania uréeny vzhladom na dohodu o ukon¢eni najmu.

O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 151 ods. 3 O.s.p. tak, Ze o trovach konania rozhodne po
pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo difia jeho dorucenia cestou
tunajSieho sudu ku Krajskému sudu v Ziline, a to pisomne v troch vyhotoveniach.

Podla § 205 ods. 1, 2 O.s.p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) 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.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno oddvodnit
len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,



b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci same;j,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto&nosti,

d) sud prvého stupna dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutonosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze odvolatel rozSirit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

V pripade, Zze nebude dobrovolne splnena povinnost ulozena tymto vykonatelnym rozhodnutim,
mdbze osoba opravnena z rozhodnutia podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona
(Zakon €. 233/1995 Z.z. v zneni neskorSich predpisov).



