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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Jany Kotréovej
a C€lenov senatu JUDr. Evy Malikovej a JUDr. Romana Tichého v pravnej veci navrhovatela: Mesto
Krasno nad Kysucou, zastipeného spolocnostou KRASBYT, s. r. 0., Struhy 83, 023 02 Krasno nad
Kysucou, ICO: 36 779 806, pravne zastipeného spoloénostou AK JUDr. Silvia Tatarkova, s. r. 0., so
sidlom E. B. Lukaéa 2, 036 01 Martin, ICO: 36 868 108, proti odporcom: 1/ I. N., nar. XX.XX.XXXX,
bytom D. XXXX/X, XXXXX T. L. T., 2/ X. N., rod. Y., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XXXX/X, XXXXX T.
L. T., obaja pravne zastupeni spoloc¢nostou JUDr. Stopka, JUDr. Blendovsky, JUDr. Strapac, PhD., s. .
0., so sidlom Poto&na 2835/1 A, 022 01 Cadca, ICO: 36 866 849, v konani o zaplatenie 3.336,26 eur s
prislu§enstvom, na odvolanie navrhovatela proti rozsudku Okresného stidu Cadca &. k. 6C/9/2015-141
zo dia 02.06.2015, takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sidu potvrdzuje.

Odporcom v rade 1/, 2/ nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom okresny sud navrh navrhovatela, ktorym sa domahal vo vztahu k odporcom 1/,
2/ zaplatit mu 3.336,26 eur s prislusnym Urokom z omeskania, zamietol, navrhovatelovi ulozil nahradit
odporcom 1/, 2/ na trovach prvostupfiového konania 1.037,12 eur, do troch dni po pravoplatnosti
rozsudku na ucet ich pravneho zastupcu. Z vysledkov vykonaného dokazovania povazoval za
preukazané, Ze zmluvou o najme, zmluvou o uzatvoreni buduicej zmluvy o najme bytu uzatvorenou medzi
Technickymi sluzbami Krasno nad Kysucou a odporcami vznikol ngjomny vztah odporcov k 2-izbovému
bytu €. 2, v dome sup. &. XXXX, na ulici D. v T. L. T. s tym, Ze najomcom vznikla povinnost platit za byt
najomné vo vyske 566,- Sk za byt od 01.12.2000 a preddavky na uhradu pInenia - sluzby poskytované s
uzivanim bytu vo vySke 1.975,- Sk mesacne podla predpokladanych nakladov, pri¢om v €asti lll. bod 6
zmluvy bolo dohodnuté, Ze ak sa zmenia skuto&nosti rozhodujuce pre vypocet ndjomného, prenajimatel
ma prava zmenit i vySku mesaénych preddavkov na uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu,
ak je na to dévod vyplyvajuci z po¢tu byvajucich oséb, zmeny pravnych alebo cenovych predpisov
alebo zo zmeny rozsahu plneni - sluZieb poskytovanych s uZivanim bytu. Prenajimatel sa zaviazal, Ze
oznami najomcovi zmenu vySky preddavkov pisomne pred ich splatnostou. Z vysledkov vykonaného
dokazovania v8ak bolo preukazané, Ze zo strany navrhovatela doSlo k jednostrannému zvySeniu
najomného so spiatoénou uc€innostou bez toho, aby takéto zvySenie najomného bolo ozndmené
najomcom. Naviac k zvySeniu ndjomného do$lo spoloCnostou KRASBYT, s. r. 0., ktora ani podla
nazoru okresného sudu nebola aktivne legitimovana na vykonavanie spravy bytového fondu, v ktorom
je zahrnuty aj bytovy dom €. sup. XXXX, nakolko z predloZenych dokladov nebolo preukazané, Ze
by bola poverena k vykonavaniu takejto €innosti, nakolko ani zo zakladatel'skej listiny tejto obchodne;j
spolo&nosti nebolo preukazané, Ze by mala v predmete &innosti spravu bytového a nebytového fondu



a dalSie Cinnosti spojené s uzivanim bytového fondu. Za nie bez vyznamu okresny sud povazoval i tu
skuto€nost, Ze odporcovia mali uzatvorend zmluvu o najme bytu s Uplne inou obchodnou spoloénostou,
a to spolognostou Technické sluzby Krasno nad Kysucou. Okresny sud pripustil, Ze v zmysle ust. §
696 ods. 1 OZ osobitnym pravnym predpisom je umoznené prenajimatelovi jednostrannym pravnym
ukonom zvysit najomné, avsak ustalil, Ze ani zo samotnej skutoénosti, Ze Stat v urCitych pripadoch
uréenim maximalnej vysky najomného reguluje vySku najomného na ucely zamedzenia neziaduceho
cenového vyvoja najomného, este nevyplyva opravnenie prenajimatela jednostranne zvySit najomné
v nadvaznosti na zmeny v uréeni maximalnej vy8ky najomného. Zo zmluvy o najme vyplyva viacero
moznosti, ktoré ovplyviiuju vypocCet najomného a povinnostou prenajimatela bolo tuto skutonost
pisomne oznamit’ najomcovi pred jeho splatnostou. Na podklade vysledkov vykonaného dokazovania
okresny sud ustalil, Ze okrem toho, Ze navrhovatel nepreukazal aktivnu legitimaciu, postupoval v rozpore
s pravnym predpisom, konkrétne § 696 ods. 1 OZ a opatrenim MF SR ¢. 01/0R/2008. O trovach
konania rozhodol s poukazom na ust. § 142 ods. 1 O. s. p., Uspech odporcov v spore a ucelnost’ nimi
vynaloZenych trov konania.

Proti rozsudku okresného sudu v zakonnej lehote dorucil odvolanie navrhovatel. Ku konStatacii
okresného sudu o tom, Ze navrhovatel nepreukazal aktivnu legitimaciu v spore, uviedol, Ze podla
vypisu z obchodného registra ma od 08.11.2014 navrhovatel zapisany predmet Cinnosti sprava
bytového a nebytového fondu, na druhej strane tuto €innost do tohto obdobia subsumoval pod predmet
¢innosti zapisany od 22.05.2007 - zabezpedlenie sluzieb potrebnych na prevadzku zariadeni a budov.
Zakonodarca zaviedol v ramci novelizacie Zakona o bytoch pojem pre &innosti spravcov ,sprava a
udrzba bytového fondu" od 01.07.2007. Pokial sa tykalo zamietnutia jeho naroku, uviedol, Ze dlh, ktory
pozaduje od odporcov uhradit, redlne vznikol. Odporcovia poruSovali svoju povinnost, ktora im vyplyvala
z najomného vztahu tym, Ze riadne a v&as neplatili ndjomné a uhrady za sluzby spojené s uzZivanim
bytu. V konani bolo preukdzané, Ze medzi u€astnikmi bola uzatvorena zmluva o buducej zmluve o najme
bytu, podla ktorej odporcovia zloZili akontaciu vo vySke 207.900,- Sk (6.901,02 eur), o navrhovatefl
nikdy nespochybrioval. V buducej zmluve si U€astnici jednoznacne dohodli v zmysle &l. 7 zmluvy,
Ze mesacne bude zo zalohového najomného odpocitana Ciastka podla v prislusnom roku platnych
cenovych predpisov stanovenia najomného, teda za logické povazoval, ze po vy&erpani zloZenej
akontacii mala nastupit’ povinnost’ ngjomcu pristupit k thrade najomného. Okresny sud neakceptoval,
resp. nevzal do Uvahy to, Ze odporca vedel, Ze prenajimatel je opravneny zvySit ndjomné a vedel tiez, Ze
zo zloZzenej akontacie sa bude odpocitavat najomné az do jeho vyCerpania. Pokial bolo spochybriované
opravnenie navrhovatela na zvySenie najomného, navrhovatel postupoval vyhradne v intenciach zakona
a zmluvnych dojednani, s ¢im odporca jednoznacne suhlasil, ked deklaroval svojim vyhlasenim, Ze
zmluvu uzatvara dobrovolne, urlite, zrozumitelne a bez tiesne, €o potvrdil vlastnym podpisom. Taktiez
povazoval za preukazané, Ze k zvySovaniu ngjomného nedochadzalo svojvolne, ale v désledku opatreni
Ministerstva financii SR, na zaklade ¢oho bola Uprava ngjomného schvalend samostatnym uznesenim
Mesta Krasno nad Kysucou. Pokial i neoznamil prenajimatel zmenu vySky najomného do roku 2011,
kedy sa najomné Cerpalo zo zloZzeného preddavku, neporusil tym Ziadnu povinnost, kedZe sa na
pisomné oznamovanie zmeny vySky najomného nezaviazal. Bol v zmysle zmluvnych dojednani povinny
oznamovat' pisomne zmenu vySky preddavkov, ¢o aj dodrziaval a toto najomca - odporca nespochybnil.
Dalej vytykal okresnému sudu, Ze nedodrzal procesny proces v zmysle § 118 ods. 2 O. s. p. V
nadvaznosti nato Ziadal rozsudok okresného sudu zmenit, navrhu vyhoviet, zaroven si uplatnil nahradu
trov konania, ktoré vycislil.

Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskimal vec v intenciach ust. § 212 ods. 1 O. s. p. a postupom bez
nariadenia pojednavania podla § 214 ods. 2 O. s. p. rozsudok okresného sudu ako spravny podla § 219
ods. 1, 2 O. s. p. potvrdil.

Po preskimani veci odvolaci sud dospel k zaveru, Ze okresny sud vykonal vo veci dostatotné
dokazovanie, dospel k spravnym skutkovym zistenia, vyvodil spravny pravny zaver, pokial navrh
navrhovatela zamietol.

Po preskumani veci sa odvolaci sud plne stotoZnil s pochybnostou vyslovenou zo strany okresného sudu
o tom, ¢€i vbbec navrhovatel bol osobou opravnenou na zvySovanie najomného v bytovom dome €. XXXX
v T. L. T.. Pokial i podla zakladatelskej listiny mal v predmete podnikania spolo¢nosti ,zabezpe€ovanie
sluZieb potrebnych na prevadzku zariadenia a budov", nie je mozné jednoznacne z takto definovaného
predmetu &innosti vyvodit, Ze by sa jednalo o innost spravy a udrzby bytového fondu tak, ako bola



zdkonodarcom zadefinovana od 01.07.2007 v Zakone o bytoch, ako na to navrhovatel poukazuje v
podanom odvolani.

Na druhej strane odvolaci sud v8ak konStatuje, Ze pokial by i pripustil, Ze navrhovatel by bol
opravnenym subjektom na zvySovanie najomného, je potrebné uviest, Ze i ked zadkon &. 18/1996
Z. z. o cenach upravuje okrem iného pravidla dohodovania, uplatiiovania, regulacie a kontroly cien
(vratane najmu) a vymedzuje pOsobnost’ organov Statnej spravy, vyssich uzemnych celkov a obci v
oblasti cien, nie je ,osobitnym pravnym predpisom" v zmysle § 696 ods. 1 OZ, ktory by ustanovoval
pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne zvysit najomné za prenajaty byt a thradu
cien plneni spojenych s uzZivanim bytu. Ani cenové opatrenia Ministerstva financii SR &. R-1/2001,
pripadne R-1/2003 stanovujiuce maximalne vySky najmu nemozno povazovat za takyto ,0sobitny pravny
predpis" - predmetom v nich obsiahnutej pravnej Upravy nie su pripady, v ktorych ma prenajimatefl
bytu prdvnu mozZnost jednostranne zvysit toto najomné (Uhradu). Skutoénost, Ze S&tat v urcitych
pripadoch stanovenim maximalnej vysky najomného reguluje vysku najomného za u¢elom zamedzenia
neziaduceho cenového vyvoja najomného, neznamena, Ze prenajimatel je opravneny automaticky v
nadvéznosti na zmeny v uréeni maximalnej vySky ndjomného jednostranne zvySit najomné.

Obgiansky zakonnik v § 696 az § 699 neupravuje spdsob vypoc¢tu ngjomného na Uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu a spdsob ich plnenia, nevymedzuje ani pripady, v ktorych je prenajimatef
opravneny jednostranne zvySit najomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu a zmenit dalSie
podmienky najomnej zmluvy. Ust. § 696 ods. 1 OZ predpoklada, Ze tieto otdzky upravi osobitny pravny
predpis.

Z ust. § 686 OZ vyplyva, Ze zmluva o najme bytu je zmluva odplatna a dohoda o najomnom a Uhrade za
plnenia spojené s uzivanim bytu (alebo dohoda o spdsobe ich vypo&tu) musi byt obsiahnuta v najomne;j
zmluve. Dohoda prenajimatela o najomnom a najomcu o najomnom nemdze byt jednostranne menena
(najomné nemdze byt jednostranne zvySené alebo zniZzené). Pokial sa tak zmluvné strany nedohodli;
prenajimatel je opravneny jednostranne zvysSit najomné len v pripadoch, ktoré ustanovuje osobitny
pravny predpis (§ 696 ods. 1 OZ). Tak ako bolo uvedené vyssie, takymto pravnym predpisom
nie je cenové opatrenie Ministerstva financii SR, ktoré stanovuje maximalne vysky najmu.

Pokial i u€astnici v zmluve o najme bytu uzatvorenej 24.01.2001 v Casti lll. bod 6 zakotvili moznost
prenajimatela zmenit vySku mesaénych preddavkov na ihradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu,
nedohodli moZnost prenajimatefla jednostranne zmenit vy$ku najomného.

So zretelom potom na skuto€nost, Ze medzi u€astnikmi nedoslo k dohode o mozZnosti jednostranného
zvySenia zmluvne dohodnutého najomného, nebol navrhovatel opravneny jednostranne zvysit najomné
bez dohody s odporcami ako najomcami, nakolko ho k tomu neopraviioval Ziadny pravny predpis,
dohoda zmluvnych stran ani medzi u€astnikmi uzatvorena dohoda o najme bytu.

Pokial i navrhovatel v podanom odvolani namietal, Ze okresny sud nedodrzal postup podla § 118 ods.
2 O. s. p., je potrebné uviest, Ze existencia tejto vady sama osebe nezaklada zméato€nost rozhodnutia
a nie je procesnou vadou konania (uznesenie NS SR sp. zn. 4 Cdo 167/2012).

V nadvéaznosti na uvedené odvolaci sud rozsudok okresného sudu ako spravny podfa § 219 ods. 1,
2 O. s. p. potvrdil.

Odporcom nahradu trov odvolacieho konania nepriznal, nakofko nemal za preukazané, ze by mu ucelne
vynaloZené vydavky v suvislosti s odvolanim podanym zo strany navrhovatela vznikli.

Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku riadny opravny prostriedok pripustny nie je.



