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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava samosudkyriou JUDr. Luboslavou Vankovou v pravnej veci navrhovatela: Obec
Katlovce, ICO 312 622, so sidlom Katlovce 1, zasttpeny advokatom: JUDr. Alexander Kostolansky, so
sidlom Starova 4, Piestany, proti odporcom: 1. E. F., narodeny XX.X.XXXX, trvale bytom A. XXX, 2. F.
F., narodena XX.X.XXXX, trvale bytom A. XXX, obaja zastupeni splnomocnencom: GHS Legal, s.r.o.,
ICO 47 232 544, so sidlom Lazaretska 3/a, Bratislava, o zaplatenie 902,56 eura s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Odporcovia 1., 2. st povinni spolo€ne a nerozdielne zaplatit navrhovatelovi sumu 261,63 eura do troch
dni od pravoplatnosti rozsudku.

Vo zvySku sa navrh zamieta.

O nahrade trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.
odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom zo dna 18.10.2010 doru¢enym tunajSiemu sudu dfia 20.10.2010 domahal
vydania rozhodnutia, ktorym by sud ulozil odporcom 1., 2. povinnost spolo¢ne a nerozdielne zaplatit mu
sumu 902,56 eura s prislusenstvom a nahradu trov konania.

Sud navrhu v celom rozsahu vyhovel vydanim platobného rozkazu &islo konania 21R0/96/2010-37 zo
dria 31.1.2011, proti ktorému platobnému rozkazu podali v€as odporcovia 1., 2. odpor s odévodnenim,
¢im sa platobny rozkaz podla § 174 ods. 2 Obc&ianskeho sudneho poriadku zrusil v plnom rozsahu.

Rozsudkom tunajSieho sudu ¢&islo konania 10C/81/2011-190 zo drfia 23.4.2012 sud ulozil odporcom 1.,
2. povinnost spoloéne a nerozdielne zaplatit navrhovatelovi sumu 902,56 eura s urokom z omes$kania
vo vySke 9 % roéne zo sumy 112,82 eura od 2.2.2010 do 15.3.2010, zo sumy 225,64 eura od 16.3.2010
do 15.4.2010, zo sumy 338,46 eura od 16.4.2010 do 15.5.2010, zo sumy 451,28 eura od 16.5.2010
do 15.6.2010, zo sumy 564,10 eura od 16.6.2010 do 15.7.2010, zo sumy 676,92 eura od 16.7.2010
do 15.8.2010, zo sumy 789,74 eura od 16.8.2010 do 15.9.2010, zo sumy 902,56 eura od 16.9.2010 do
15.10.2010, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku a rozhodnutie o ndhrade trov konania si vyhradil
samostatnému uzneseniu po pravoplatnosti rozsudku. Proti rozsudku tunajSieho sudu Cislo konania
10C/81/2011-190 zo dna 23.4.2012 podali v€as odvolanie odporcovia 1., 2.. Krajsky sud v Trnave
uznesenim ¢&islo konania 11Co0/214/2012-219 zo dfia 30.9.2013 napadnuty rozsudok tunajSieho sudu
zrusil a vec vratil na dalSie konanie s tym, Ze na rozdiel od tunajSieho sudu odvolaci sud povazZoval
sporné priestory, subory miestnosti, v ktorych byvaju odporcovia 1., 2. za byt, a preto je potrebné v konani
v rdmci dokazovania zaoberat' sa vySkou uplatnenej pohladavky ako ngjomného za byt, vykonané
dokazovanie riadne vyhodnotit' a vo veci opatovne rozhodnut.



Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s Navrhom zo dria 18.10.2010, s Odporom proti
platobnému rozkazu zo dna 11.3.2011, s Vyjadrenim navrhovatela zo dia 15.6.2011, s Vyjadrenim
odporcov 1., 2. zo dia 15.12.2011, vysluchom starostu navrhovatela, odporcov 1., 2., oboznamenim sa
s listinnymi dékazmi, a to najma so Zmluvou o najme bytu zo dfia 1.1.2007, s Technickym pasportom
bytu zo dia 1.1.2007, so Zmluvou o najme bytu zo dfia 1.2.2010, s Technickym pasportom bytu zo
dfia 1.2.2010, s Dodatkom &. 1 zo dfia 1.2.2010 k Zmluve o najme bytu, s Urgenciou, s vypismi z uctu
navrhovatela, so V8eobecne zavaznym nariadenim Obce Katlovce o nakladani s najomnymi bytmi pre
ob&anov zo diia 18.2.2003, s Vyzvou zo dfia 10.5.2010, s Vyzvou zo dna 16.2.2010, s Eviden&nym
listom uhrady najomného zo dria 1.11.2003 a zo dna 20.12.2006, s vypismi z uétu odporkyne 2.,
s Vypisom z Listu vlastnictva €islo XXXX pre katastralne uzemie A. zo dna 5.10.2011, s Vypisom
z Uznesenia riadneho zasadnutia Obecného zastupitelstva v Katlovciach konaného dria 28.3.2007,
zo dnia 16.10.2009 a zo dra 10.10.2011, s Pracovnou zmluvou odporkyne 2. zo dna 21.1.2002, s
Protokolom o delimitacii majetku, majetkovych prav a zavazkov zo dha 11.6.1991 a zo dna 29.1.2002,
so Supisom platieb najomného zo dfia 8.2.2012, doplnil dokazovanie oboznamenim sa s Odbornym
posudkom €. 76/2014 zo diia 12.4.2014, s Doplnkom k odbornému posudku €. 76/2014 zo dfia 5.6.2014,
znaleckym dokazovanim, oboznamenim sa s Vyjadrenim odporcov 1., 2. zo dfia 22.9.2014, s Vyjadrenim
navrhovatela zo dfia 22.9.2014, ako i oboznamenim sa s obsahom celého spisu, a zistil nasledovny
skutkovy stav:

Starosta navrhovatefa v konani uviedol, Ze s odporcami uzavreli dha 1.2.2010 najomnd zmluvu k
trojizbovému bytu na dobu uréitu v trvani 5 rokov od 1.2.2010 do 1.2.2015. Odporca 1. priSiel za nim do
kancelarie a sam poziadal o uzavretie tejto zmluvy s tym, Ze odporcovi 1. bolo vyhovené v zmenach,
ktoré navrhoval, a rovnako v doplneni pasportu bytu. Odporcom navrhovatel prenajal trojizbovy byt s
prislusenstvom v tzv. Skolskej bytovke s dvomi bytmi, ked predtym boli tieto byty prenajimané uc&itelom.
Bytovka je sucastou zakladnej Skoly a bola postavena v roku 1957. Ngjomné pre odporcov bolo uréené
v zmysle V8eobecne zavazného nariadenia &islo 1/2003 zo dfia 18.2.2003, s uc¢innostou dha 6.3.2003
a jeho &islo je 1/2003. Odporcovia platia najomné vo vysSke 53,18 eura mesaéne. Dodatok &. 1 zo
dria 1.2.2010 k najomnej zmluve zo dfa 1.2.2010 odporcovia nepodpisali. Obec v roku 2009 vykonala
investiciu do bytovky vo vyske 50.000 eur.

Odporca 1. v konani uviedol, Ze trojizbovy byt |. kategérie uzivaju od 1.1.2007 doposial. Za prijatelné
najomné povazuje odporca 1. sumu 80,16 eura a s odporkyniou 2. predlozili evidengny list zo dha
20.12.2006, kde je podla nich vypocet ngjomného v zmysle opatrenia. Tento evidencny list predkladali
odporcovia 1., 2. navrhovatelovi, aviak nebol akceptovany.

Odporkyfa 2. v konani uviedla, Ze najomna zmluva k bytu bola uzatvorend s navrhovatelom dfia
1.2.2010, ked v zmluve je nespravne uréena vyska najomného. Dodatok €. 1 k zmluve o najme bytu zo
dfia 1.2.2010 odporkyna 2. nepodpisala. Zamestnavatelom odporkyne 2. je Zakladna Skola s materskou
Skolou X., kde je zamestnana od 21.1.2002 ako ekonémka. Byt sa nachadza v budove Zakladnej Skoly
s materskou Skolou, nie je to samostatna budova, ked tato ¢ast budovy Zakladnej Skoly s materskou
Skolou ma samostatny vchod a nachadzaju sa tam dva byty. Odporcovia 1., 2. nadalej platia najomné
v povodnej vySke 53,18 eura mesacne.

Zo Znaleckého posudku €. 134/2014 zo diia 14.8.2014 vypracovaného Ing. J. U., znalcom pre odbor
stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutefnosti, vyplynulo, Ze vySka najomného
mesacne za byt v zmysle Opatrenia MF SR &. 02/R/2008 v obdobi od februara 2010 do oktébra 2010 za
uzivanie 3-izbového bytu €. 2 v budove Z&kladnej Skoly s. €. 195 na parc. €. 364/2 v k. U. A. zapisanej
na LV €. XXXX ¢&ini 82,25 eura mesacne.

Predmetom konania je poziadavka navrhovatela na zaplatenie sumy 902,56 eura s urokom z omeskania
vo vySke 9 % ro¢ne zo sumy 112,82 eura od 2.2.2010 do 15.3.2010, zo sumy 225,64 eura od 16.3.2010
do 15.4.2010, zo sumy 338,46 eura od 16.4.2010 do 15.5.2010, zo sumy 451,28 eura od 16.5.2010
do 15.6.2010, zo sumy 564,10 eura od 16.6.2010 do 15.7.2010, zo sumy 676,92 eura od 16.7.2010
do 15.8.2010, zo sumy 789,74 eura od 16.8.2010 do 15.9.2010, zo sumy 902,56 eura od 16.9.2010 do
15.10.2010, a to titulom nedoplatku na najomnom za obdobie od februara 2010 do oktébra 2010.

Podla ustanovenia § 39 Obcianskeho zékonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.



Podla ustanovenia § 40a Obc&ianskeho zakonnika, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podfla
ustanoveni § 49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povaZzuje sa pravny
Ukon za platny, pokial sa ten, kto je takym Ukonom dotknuty, neplatnosti prdvneho Ukonu nedovola.
Neplatnosti sa neméze dovolavat ten, kto ju sam spésobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo
forme, ktoru vyZaduje dohoda u&astnikov ( § 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym
pravnym predpisom o cenach, je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten,
kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti dovola.

Podla ustanovenia § 41 Obcgianskeho zakonnika, ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na ¢ast pravneho
ukonu, je neplatnou len tato Cast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z okolnosti,
za ktorych k nemu doSlo, nevyplyva, Ze tuto ¢ast nemozno oddelit’ od ostatného obsahu.

Podla ustanovenia § 62 zakona &. 41/1964 Zb. o hospodareni s bytmi v znnei platnom a u&innom do
19.6.1980 bytom sa rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su podfa rozhodnutia stavebného
uradu uréené na byvanie a mézu tomuto svojmu Ucelu sluzit ako samostatné bytové jednotky.

Podla ustanovenia § 2 ods. 1 zakona €. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni platnom a u€innom do 31.3.2010 bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo subor
miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného dradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento ucel sluzit
ako samostatné bytové jednotky.

Podla ustanovenia § 26 ods. 1 vladneho nariadenia €. 93/1950 Zb. o vystavbe obci v zneni plathom
a uc¢innom do 31.12.1958 stavby, popripade ich jednotlivé ¢asti mozno zasadne uzivat len na ucely,
pre ktoré su stavba alebo jej asti uréené podla stavebného projektu, alebo pokial to nemozno zistit z
projektu, pre ktoré su vystrojené a daju sa pouZit bez ujmy vSeobecnych zaujmov. Podstatné zmeny v
Ucele treba prejednat ako zmenu stavebného projektu.

Podla ustanovenia § 104 ods. 1 zakona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon), ak sa doklady (predovSetkym overena dokumentacia), z ktorych by bolo mozno
zistit' ucel, na aky bola stavba povolena, nezachovaju, plati, Ze stavba je uréena ucelu, na ktory je
svojim stavebnotechnickym usporiadanim vybavena. Ak vybavenie stavby nasvedcuje viacerym ucelom,
predpoklada sa, Ze stavba je uréena ucelu, na ktory sa uziva bez zavad.

Podla ustanovenia § 118 ods. 2 Obcgianskeho zakonnika predmetom obd&ianskopravnych vztahov mézu
byt tiezZ byty alebo nebytové priestory.

Podfa ustanovenia § 685 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou
prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt do uzivania, a to bud na dobu urcitu, alebo bez
uréenia doby uzivania; ndgjomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu.
Najom bytu je chraneny; ak nedéjde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v
zakone.

Podla ustanovenia § 686 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika ndjomna zmluva musi obsahovat oznagenie
predmetu a rozsahu uzivania, vySku ngjomného a vysku Uhrady za plnenia spojené s uZivanim bytu
alebo spbsob ich vypoctu. Mala by tieZz obsahovat' aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Ak sa najomna
zmluva neuzavrela pisomne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica.

Podla ustanovenia § 671 ods. 1 Obcianskeho zakonnika najomca je povinny platit najomné podla
zmluvy, inak najomné obvyklé v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a
spbsob jej uzivania.

Podla ustanovenia § 696 ods. 1 Obcianskeho zakonnika spdsob vypoltu najomného, Uhrady za
plnenia poskytované s uzivanim bytu, spésob ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatef
opravneny jednostranne zvysit nagjomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit
dalSie podmienky najomnej zmluvy, ustanovuje osobitny pravny predpis.



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

Podla ustanovenia § 517 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu,
ma veritel pravo poZadovat od dIZnika popri plneni Uroky z omes$kania, ak nie je podla tohto zakona
povinny platit poplatok z omeSkania; vysku uUrokov z omeSkania a poplatku z omeSkania ustanovuje
vykonavaci predpis.

Zo skutkovych zisteni mal sud preukazané, Zze navrhovatel je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti
nachadzajucej sa v katastralnom uzemi Katlovce, zapisanej v Liste vlastnictva €islo XXXX ako zakladna
8kola supisné Cislo XXX na parcele Cislo XXX/X - zastavané plochy a nadvoria, vo vymere 848 m2.
Budova zakladnej Skoly pozostava z tzv. starej €asti budovy, ktora bola postavena v roku 1937, a
z tzv. novej Casti budovy, ktord bola postavena v roku 1957. Diia 1.1.2007 uzavreli navrhovatel ako
prenajimatel a odporcovia 1., 2. ako ndjomcovia Zmluvu o najme bytu, na zéklade ktorej navrhovatef
prenechal na dobu troch rokov odporcom 1., 2. do uzivania trojizbovy byt &. 2, o celkovej podlahove;j
ploche 81,27 m2, nachadzajici sa v areali Zakladnej Skoly s materskou Skolou Pavla R. H. A. supisné
Cislo XXX v A., a odporcovia 1., 2. sa zaviazali platit dohodnuté najomné vo vyske 1.602,-Sk mesacne.
Obecné zastupitelstvo v Katlovciach na riadnom zasadnuti konanom dria 28.3.2007 schvalilo cenu
najomného pre odporcov 1., 2. na dobu 3 rokov v mesacénej splatke vo vyske 1.602,-Sk. Dfia 1.2.2010
uzavreli navrhovatel ako prenajimatel a odporcovia 1., 2. ako ngjomcovia Zmluvu o najme bytu, na
zaklade ktorej navrhovatel prenechal na dobu piatich rokov odporcom 1., 2. do uZivania trojizbovy byt €.
2, o celkovej podlahovej ploche 81,27 m2, nachadzajuci sa v areali Zakladnej Skoly s materskou $kolou
X. R. H. A. supisné ¢&islo XXX v A., a odporcovia X., 2. sa zaviazali platit dohodnuté najomné vo vyske
XXX eur mesacne. Obecné zastupitelstvo v Katlovciach na riadnom zasadnuti konanom dia 16.10.2009
schvdlilo cenu ngjomného pre odporcov 1., 2. na 166 eur mesacne od 1.1.2010. V obdobi od februéra
2010 do oktdbra 2010 odporcovia 1., 2. uzivali obytny priestor &islo 2, pozostavajuci z troch izieb,
kuchyne, predsiene, chodby, komory, WC a kupefne, o vymere 81,72 m2, nachadzajuci sa na poschodi
v tzv. novej Casti budovy |. Skoly supisné &islo XXX v A. Odporcovia 1., 2. zaplatili navrhovatelovi za
uzivanie uvedeného obytného priestoru najomné za februar 2010 dna 11.1.2010 v sume 53,18 eura,
za marec 2010 dna 11.2.2010 v sume 53,18 eura, za april 2010 dfia 10.3.2010 v sume 53,18 eura, za
maj 2010 dria 12.4.2010 v sume 53,18 eura, za jun 2010 dfa 11.5.2010 v sume 53,18 eura, za jul 2010
dria 11.6.2010 v sume 53,18 eura, za august 2010 dria 10.7.2010 v sume 53,18 eura, za september
2010 dna 11.8.2010 v sume 53,18 eura, za oktdber 2010 dia 13.9.2010 v sume 53,18 eura. Urgenciou
bez datovania vyzval navrhovatel odporcov 1., 2. na zaplatenie doplatku ndgjomného do 15.6.2010 za
februar 2010 v sume 112,82 eura, za marec 2010 v sume 112,82 eura, za april 2010 v sume 112,82
eura a za maj 2010 v sume 112,82 eura. Odporkyha 2. je zamestnana od 21.1.2002 ako ekonomicky
pracovnik u zamestnavatela Zakladna Skola, Katlovce 195.

Predmetom sporu medzi u¢astnikmi konania bola vySka najomného za uZivanie obytného priestoru &islo
2 odporcami 1., 2. nachadzajuceho sa v tzv. novej Casti budovy I. supisné Cislo XXX v A. ktorej vlastnikom
je navrhovatel. Uvedeny obytny priestor uzivali odporcovia 1., 2. na I. zmluvy o najme bytu uzavrete;j
medzi u€astnikmi konania diia 1.2.2010, predtym na Zaklade zmluvy o najme bytu uzavretej medzi
ucastnikmi konania diia 1.1.2007. Vy$ka najomného bola stanovena v zmysle Clanku V., bodu 1) Zmluvy
0 najme bytu zo dna 1.2.2010 dohodu ugastnikov konania na sumu 166 eur mesaéne. Odporcovia 1., 2.
namietali platnost Clanku V., bodu 1) Zmluvy o najme bytu zo dria 1.2.2010 pre rozpor vy$ky najomného s
Opatrenim MF SR €. 2 23.4.2008 €. 01/R/2008 o regulacii cien ndjmu bytov v zmysle § 40a Ob¢ianskeho
zakonnika, kedZe podla nazoru odporcov 1., 2. obytny priestor islo 2 nachadzajuci sa v tzv. novej Casti
budovy Zakladnej Skoly supisné Cislo XXX v A, ktori uzivaju, spada pod byty s regulovanym najomnym.
Navrhovatel namietal, Ze vySka najomného bola urena v sulade so VSeobecne zavaznym nariadenim
Cislo 1/2003 o nakladani s najomnymi bytmi pre ob&anov zo dia 18.2.2003 s ucinnostou dha 6.3.2003
a s Opatrenim MF SR z 23.4.2008 ¢&. 01/R/2008 o regulacii cien ngjmu bytov.

Zakladna otazka, ktoru bolo potrebné v konani predovetkym vyrieSit, bola, &i subor miestnosti v budove
I. Skoly supisné Cislo XXX v A. na parcele &islo XXX/X uzivany odporcami 1., 2. je mozné povazovat
za byt. V pravnej praxi je kondtantne zastavany nazor, Ze pri posudeni otazky, ¢i je subor miestnosti
bytom, je nutné vychadzat zo stavebnopravnych predpisov a rozhodujuci je pritom kolaudacny stav,
nie fakticky stav ich uzivania. Vymedzenie bytu ako predmetu ob¢&ianskopravnych vztahov v zmysle §



118 Obdianskeho zakonnika zasadne predpoklada pravoplatné rozhodnutie stavebného dradu o tom,
Ze subor miestnosti je spdsobily k trvalému uZivaniu a je ureny k trvalému byvaniu. Zo skutkovych
zisteni vyplynulo, Ze tzv. nova Cast budovy Zakladnej Skoly supisné Cislo XXX v A., v ktorej sa
nachadza trojizbovy priestor s prisluSenstvom uzivany odporcami 1., 2., bola postavena v roku 1957. V
konani nebola preukazana existencia stavebného, ani kolaudacného rozhodnutia, a preto bolo potrebné
vychadzat’ z ustanovenia § 104 ods. 1 stavebného zakona, podla ktorého, ak sa doklady, z ktorych
by bolo mozno zistit' u€el, na aky bola stavba povolena, nezachovaju, plati, Ze stavba je uréena
ucelu, na ktory je svojim stavebnotechnickym usporiadanim vybavena. Riadiac sa pravnym nazorom
Krajského sudu v Trnave vysloveného v uzneseni €. k. 11C0/214/2012-219 zo dna 30.9.2014 tak mozno
konstatovat, Ze predmetné priestory uzivané odporcami 1., 2. boli od pociatku stavebno-technickym
usporiadanim vybavené ako byt. Tato skuto€nost vyplyva zo Situaéného nakresu z roku 1969 pri
vystavbe kotolne, kde je zakreslena zdkladna Skola ako stara budova, nova budova a samostatna
budova oznagena ako byty, z Formulara jednorazového vyberového Setrenia niektorych vydavkov na
Skolstvo v roku 1968 Ministerstva Skolstva a Ministerstva financii, kde je pri charakteristike budovy v
kolénke pocet bytov uvedené 2 a v polozke pocet miestnosti je uvedené celkom okrem pivnic, povaly,
Satne na chodbach a hygienickych zariadeni dopisané okrem bytov pocet 13, z Knihy o budove, v
ktorej je v ostatnych priestoroch pod poloZkou 96 uvedené, Ze obsahuje 2 najomné byty v podte 8
miestnosti a vymere 108 m2, z Knihy o Skole / zariadeni, kde je v ostatnych priestoroch uvedené, Ze
sa tam nachédzaju 2 sluzobné byty o ploche 108 m2, z Protokolu o delimitacii majetku a majetkovych
prav a zavazkov MsNV - MNV v Katlovciach v odvetvi Skolstva zo dfa 11.6.1961, ktorého prilohou je
zoznam nehnutelnosti, kde je uvedena budova ZS + dva byty, dvor, zahrada. Stbor miestnosti v budove
Zakladnej Skoly supisné €islo 195 v Kétlovciach na parcele Cislo 364/2 uZivany odporcami 1., 2. je uréeny
na byvanie ako samostatna bytova jednotka a vzdy sluzil len na byvanie, podla &oho sa navrhovatel i
vzdy spraval a ako byt ho prenajimal. Preto je odovodneny aj zaver, Ze sporné priestory vo vlastnictve
navrhovatela a uzivané odporcami 1., 2. su bytom.

Predmetny trojizbovy byt Cislo 2 v budove Z&kladnej Skoly s materskou Skolou X. R. H. supisné
Cislo XXX na parcele Cislo XXX/X, v katastrdlnom uUzemi A., zapisanej na Liste vlastnictva Cislo
XXXX, uzivali v rozhodnom obdobi od februara 2010 do oktébra 2010 odporcovia 1., 2. na zaklade
Zmluvy o najme bytu uzatvorenej medzi u€astnikmi konania dfia 1.2.2010 s dohodnutym ngjomnym
vo vySke 166 eur mesaéne. Odporcovia 1., 2. v uvedenom obdobi platili navrhovatelovi sumu 53,18
eura mesacne a v konani namietali neplatnost dohody o vySke najomného 166 eur mesacne so
vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach, konkrétne s Opatrenim MF SR &. z 23.4.2008
€. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov v zneni jeho zmien a doplnkov. Vzhladom na pravny nazor
Krajského sudu v Trnave vysloveny v uzneseni €. k. 11C0/214/2012-219 zo dfia 30.9.2013 a vy3$Sie
uvedené konStatovanie sudu, Ze trojizbovy subor miestnosti s prislusenstvom nachadzajuci sa v budove
Zakladnej Skoly supisné &islo196 v Katlovciach je bytom, vztahuje sa na uvedeny pripad regulaciu cien
za najom bytu, ked vySka ceny najomného bytu je stanovena v Opatreni MF SR €. z 23.4.2008 ¢&. 01/
R/2008 o regulécii cien najmu bytov v zneni jeho zmien a doplnkov. Za u&elom vypoctu ceny najmu
za predmetny byt ustanovil sud vo veci znalca, ktory znalec vypracoval znalecky posudok o tychto
skuto&nostiach pisomne, z ktorého znaleckého posudku vyplynulo, Ze vySka najomného mesaéne za
byt v zmysle Opatrenia MF SR €. 02/R/2008 v obdobi od februara 2010 do oktdbra 2010 &ini 82,25
eura mesacne. Zo znaleckého dokazovania tak vyplynulo, Ze vy8ka ndjomného za predmetny byt vo
vlastnictve navrhovatefla uzivaného odporcami 1., 2. v rozhodnom obdobi od februara 2010 do oktébra
2010 je 82,25 eura mesacne, o je 0 83,75 eura viac, ako bolo dohodnuté v Zmluve o najme bytu zo
dna 1.2.2010. Na z&klade vysledkov dokazovania tak nepochybne mozZno konstatovat, Ze Zmluva o
najme bytu zo diia 1.2.2010 je v zmysle § 40a a § 41 Obclianskeho zakonnika neplatna v €asti dohody
o vySke ngjomného 166 eur mesacne presahujucej vySku ngjomného 82,25 eura mesacne, teda v Casti
dohody o vySke najomného 83,75 eura mesacne (166 eur - 82,25 eura) pre rozpor s Opatrenim MF
SR &. 2 23.4.2008 ¢&. 01/R/2008 o regulécii cien ndjmu bytov v zneni Opatrenia MF SR €. z 25.9.2008
¢. 02/R/2008.

Zo vSetkych vys8ie uvedenych dévodov povazoval sud narok navrhovatela na zaplatenie doplatku
najomného od februara 2010 do oktébra 2010 za dévodny len v €asti. Odporcovia 1., 2. mali platit
najomné vo vySke 82,25 eur mesacne, avsak platili ndjomné len vo vySke 53,18 eura mesacne, teda o
29,07 eura mesacne menej. Za obdobie od februara 2010 do oktébra 2010 tak dlhuju odporcovia 1., 2.
na ngjomnom sumu 261,63 eura (diZzna ¢ast mesaéného najomného 29,07 eura x 9 mesiacov), ktoru
sumu ulozil sid odporcom 1., 2. spoloéne a nerozdielne zaplatit navrhovatelovi.



Navrhovatel dalej Ziadal o zaplatenie Uuroku z omes$kania, ktori poZiadavku nepovazoval sud za
dovodnu. V zmysle § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ma veritel pravo poZadovat od dlznika popri
plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z omeskania, ¢o je aj
prejednavany pripad. V pripade najmu bytu je totiz ngjomca povinny platit v zmysle § 697 Obcianskeho
zakonnika prenajimatefovi poplatok z omeskania, ak sa dostane do omeskania s platenim najomného
a Uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu. Jedna sa tu o pripad vynimky z pravidla uvedenej
v § 517 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, ktoré ustanovenie ma kogentnu povahu a nemozZno sa od
neho odchylit. Navrhovatel vSak Ziadal o zaplatenie uroku z omeskania, na ¢o nema v pripade najmu
bytu narok, kedZe odporcovia 1., 2. nemaju povinnost' platit’ urok z omeskania pri omeskani s platbami
najomného za byt ale poplatok z omeskania.

Zo v8etkych vys8ie uvedenych ddévodov rozhodol sud tak, Zze navrhu v €asti o zaplatenie sumy 261,63
eura vyhovel a vo zvySku navrh zamietol.

Rozhodnutie ndhrade trov konania si sud vyhradil podla ustanovenia § 151 ods. 3 Ob¢ianskeho sudneho
poriadku samostatnému uzneseniu po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej z dévodu, Ze doposiafl
nebolo pravoplatne rozhodnuté o povinnosti navrhovatela a odporcov 1., 2. zaplatit preddavok na
znale€né v zmysle uznesenia €. k. 10C/81/2011-250 zo diia 27.5.2014 a z d6vodu, Ze U€astnici konania
maju povinnost vycislit' trovy konania do troch pracovnych dni od vyhlasenia rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni od jeho doru€enia prostrednictvom tunajSieho
sudu na Krajsky sud v Trnave.

Z odvolania musi byt zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a ¢o sleduje a musi
byt podpisané a datované. Dalej musi byt v odvolani uvedené, 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 treba predlozit' s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby
jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik dostal jeden rovnopis.

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

- sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

- ten, kto v konani vystupoval ako ucastnik, nemal spésobilost byt u¢astnikom konania,

- u€astnik konania nemal procesnu spdsobilost’ a nebol riadne zastupeny,

- v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

- sa nepodal navrh na zacatie konania, hoci podla zakona bol potrebny,

- UC€astnikovi konania sa postupom sudu odfiala moznost konat pred sudom,

- rozhodoval vylu€éeny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaZze namiesto

samosudcu rozhodoval senat,

- sud prvého stupria nespravne pravne posudil vec, a preto nevykonal dalSie navrhované dokazy,

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

- sud prvého stupfa neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dokazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

- sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

- doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dbékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

- rozhodnutie sudu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne neplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny mdze podat navrh
na vykonanie exekucie podla zak. €. 233/1995 Z. z.; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti,
navrh na sudny vykon rozhodnutia



