Sud: Okresny sud Zvolen

Spisova znacka: 10C/56/2021

Identifikané Cislo sudneho spisu: 6721204886

Déatum vydania rozhodnutia: 15. 06. 2022

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Silvia Minkova

ECLI: ECLI:SK:0S2V:2022:6721204886.6

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen v konani pred sudkyriou JUDr. Silviou Minkovou v pravnej veci zalobcu IS
Slovensko, k.s., so sidlom Partizanska cesta 580/19, 974 01 Banskéa Bystrica, ICO: 51846934, proti
zalovanému v l.rade W. X., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom O. XXX/XX, XXX XX H. a zalovanej v
Il.rade X. N., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom L. XXXX/XX, XXX XX H.-B., o zaplatenie 1.917,05 EUR
s prislusenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalobasa zamieta.

Il. Zalovanému v l.rade a Zalovanej v ll.rade sa narok na nahradu trov konania vodi Zzalobcovi ne p
riznava.

odovodnenie:

1. Diia 07.12.2021 bola na tunajsi sud doru¢ena zaloba Zalobcu, ktorou sa domahal toho, aby sud
platobnym rozkazom zaviazal Zalovanych spolo¢ne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu 1.917,05 EUR
spolu s urokom z omeskania vo vySke 5 % roCne od 18.05.2021 do zaplatenia, a tiez nahradit’ trovy
konania.

Zalobu Zalobca zddvodnil tym, Ze uzatvoril so Zalovanymi dfia 25.10.2018 podn&jomnd zmluvu v
zneni dodatku &.1 a dodatku €.2, na zaklade ktorej prenechal do uzivania Zalovanym obytny priestor
nachadzajuci sa vo H., na ulici H. X, v nehnutelnosti so sup.¢.XXXX, k.u. B., situovanej na pozemku
parcely C E.XXXX/XX, zapisanej na LV XXXX. Z vy3Sie uvedeného uzivacieho vztahu k predmetnému
priestoru na zaklade uzatvorenej zmluvy evidoval Zalobca voéi Zalovanym ku driu podania Zaloby
predmetny pohladavku vo vyske 1.917,05 EUR. Zalovani ako podnajomca neuhradili nedoplatok
na ro¢nom vyuctovani nakladov za energie a sluzby za uzivanie predmetu podngjmu za rok 2020,
ktorym im vznikol podfa ¢lanku V. Podnajomnej zmluvy bod 4, bod 6 a bod 8, v zmysle ktorych
bol podnajomca povinny uhradit' vzniknuté nedoplatky na roénom vyuctovani nakladov za energie a
sluzby do 20 kalendarnych dni. Zalobca dorugil Zalovanym vyzvu na Ghradu nedoplatku na ro¢nom
vylUdtovani za energie a sluzby za rok 2020 dfia 27.04.2021. Zalovani sa dfia 18.05.2021 dostali do
omeskania s uhradou nedoplatku na roénom vyuctovani za energie a sluzby, ktory neuhradili, a to napriek
predchadzajucim vyzvam. Vyuc&tovanie energii vychadza z realnej spotreby energii, pricom pociatocny
stav resp. odpis meracov pri prevzati predmetu podnajmu a pri jeho odovzdani, pri ukonéeni uzivacieho
vztahu je zaznamenany v protokole, ktory je prilohou v podngjomnej zmluve a potvrdenom oboma
zmluvnymi stranami. Vo vztahu k uroku z ome&kania odkazali na ustanovenie § 517 ods. 2 Obc&ianskeho
zakonnika.

2. Na néavrh vydal sud dna 21.12.2021 platobny rozkaz sp.zn.10C/56/2021-25, proti ktorému podali
Zalovani odpor, ktory bol na tunajsi sud doru¢eny dria 13.01.2022 (podla priloZzenej obalky prevzaty na
postovu prepravu diia 12.01.2022, s tym, Ze Zalovanému v l.rade bol tento platobny rozkaz doru€eny dha



29.12.2021), v ktorom okrem iného namietli vyuc&tovanie, ktoré im bolo zaslané za prenajom bytového
priestoru na H. X vo H., v ktorom byvali, ked ho oznacili za neopodstatnené, nerealne az zavadzajlce,
a to vzhlfadom k tomu, Ze splatky za uzivanie bytu, ako aj energie a ostatné naklady s tym spojené si
poriadne a pravidelne uhradzali. Na 35 m2 byt nie je mozné, aby im vznikol dlh v takej vySke. Za spolo&né
priestory SBD si spravca bytu pripoc€ital 520,- EUR, €o podla ich nazoru je Spekulativhe, kedZe si to
pripisal u vSetkych najomcoch bytového priestoru a je otdzne za €o. Sused vedla nich, ktory pracoval v
zahranici na kamiénovej doprave, mal nedoplatok vySe 2.000,- EUR a ledva tam prebyval, takze vyjadrili
nazor, ze by tento podvod mal byt preSetreny. S poukazom na to Ziadali, aby sud Zalobu Zalobcu v
celom rozsahu zamietol.

3. Dfia 04.02.2022 bolo formou elektronického podania na tunajsi sud dorudené vyjadrenie Zalobcu
k podanému odporu Zalovanych, v ktorom okrem iného uviedli, Ze v zmysle predmetnej podnajomne;j
zmluvy mali Zalovani pravo uzivania obytného priestoru, ktory bol Specifikovany v tejto zmluve, s tym,
Ze v zmysle ¢lanku V. bod 2 sa mesaéné uhrady podnajomnika skladaju z dvoch &asti, a to najmu
za uzivanie predmetu podnajmu a preddavkovych platieb na naklady spojené s uzivanim predmetu
podnajmu. Oznadenie toho na o preddavkova platba sluzi, je vymedzené v €lanku V. bod 4 Podnajomne;j
zmluvy. Dalej poukéazali na &lanok V. bod 8 Podnajomnej zmluvy, kde bol blizsie $pecifikovany spdsob
rozucétovania energii ostatnych sluzieb a plneni spojenych s uzivanim predmetu podnajmu, ktoré suvisia
s preddavkovou platbou. Zaroven uviedli, Ze pri uzatvarani zmluvy poverena osoba, ktora uzatvara
zmluvu na strane najomcu pred podpisom zmluvy podrobne vysvetfuje podstatné nalezitosti zmluvy,
ktorych suc€astou su aj vysSie uvedené ustanovenia.

K nedoplatku uviedli, Ze v danom roku 2020 bol nedoplatok Zzalovanych treti najvy$si spomedzi vSetkych
128 vypracovanych vyuétovani podnajomcov uzivajucich priestory v nehnutelnosti so sup.&.XXXX v
oboch blokoch, €o priamo implikuje neimerne vysoku spotrebu zalovanych. Tiez uviedli, Ze predmetna
diZzna suma 1.917,05 EUR sa sklada zo samotného vyud&tovania za prislusné obdobie vo vySke 1.174,42
EUR a nedoplatku Zalovanych za predchadzajuce obdobie v sume 742,63 EUR, ktoré Zalovani neuhradili
a tieto si zalobca bez narokovania urokov z omeskania v dobrej viere, Ze déjde k uhrade istiny, pripisal
na stav konta podnajomcu na dalSi rok. Na konte najomcu sa vedu vSetky prijaté platby od podnajomcu,
ako aj vSetky naklady spojené s uzivanim nehnutelnosti vratane uhrad ndkladov za minulé obdobia
(roky). Zalobca uviedol, Ze podla jeho nazoru Zalovani v odpore nenamieta vy$ku svojej spotreby médii,
len sa vSeobecne bez riadneho odévodnenia staZuje na vy3ku vyuctovania, ktora je vysledkom jeho
neumerne vysokej spotreby. S poukazom na § 151 ods. 1 C.s.p. ma Zalobca potom za to, Ze medzi
stranami je nesporné, Ze Zalovany uznava vySku spotreby médii uvedenych vo vyuétovani. Ohladne
tejto skutonosti teda z tohto dévodu podla nazoru Zalobcu nie je potrebné vykonavat Ziadne dalSie
dokazovanie. K veci eSte uviedli, Ze preddavky na naklady spojené s uzivanim predmetu podnajmu su
vypocitavané na zaklade normovych predpokladov spotrieb a predpokladaju obvyklu spotrebu na osobu,
pripadne podiel na spolo&nych ¢astiach a beznému uzivatelovi su postacujuce. Pokial Zalovani namietali
v odpore sumu 520,- EUR, takato poloZka vo vyuctovani neexistuje. Ak by aj predpokladali, Ze Zalovani
tym mali na mysli napriklad upratovanie spoloénych €asti, domovu spravu, zimnu a letnd udrzbu, odvoz
odpadu, prevadzku vytahu a pod., tak tieto naklady su rozratané kazdému pomerovo a nie su nijako
navySované. Vyuctovanie, ktoré bolo Zalovanému doruéené, vychadza z redlnych nakladov, ktoré boli
na dotknuty priestor vynaloZzené, ked spotreba energii je uréena pre kazdy obytny priestor samostatne
meralmi, ich stav sa odpisuje za pritomnosti najomcu a ten ma tak moznost si pri odpise a nasledne pri
vyUctovani skontrolovat spravnost tychto udajov. Zalovani uviedli, Ze hradili ndjomné aj preddavkové
platby na energie, €o Zalobca nerozporuje. PoloZka, ktora zahffia naklady za spolo¢né priestory, taktiez
vychadza z redlnych nakladov, ktoré spravca bytovky vynaloZil a je podloZena fakturami od vysSich
dodavatelov - konkrétne spolo€nosti dodavajucich energie, napriklad elektrina spolo€nych priestorov a
vytahov - SSE, a.s., zraZzkova voda StVPS, a.s. a dalSich dodavatelov sluzieb, napriklad revizia opravy
vytahov - Elevator servis, s.r.o., protipoziarna ochrana - SEPO, s.r.0., sprava bytového domu FRH
ROS, s.r.o.. Spbésob rozudtovania tejto polozky, ako aj vSetkych ostatnych je uvedeny v &lanku V. bod 8
pism. f) Podnajomnej zmluvy, takZze najomca mal moznost sa s nimi oboznamit pri jej podpise. Zaroven
uviedli, Ze rozpis nakladov aj klu€ ich rozuctovania priloZili v prilohe, s tym, Ze koncoro€né vyuctovanie
prebieha v praxi tak, Ze v3etky faktury, ¢asové aj iné Udaje su nahraté do pocitaCového programu,
ktory nasledne vypracuje ro¢né vyuctovanie podnajomcom, pri¢om pri vypocte sa zohladrfiuju prijaté
preddavky za celé obdobie, nedoplatky minulych rokov, obdobie uzivania priestoru, plocha uzivaného
priestoru, spotreby odpisané z meracov, koeficienty, podiely na spolo&nych &astiach odvodené od plochy
priestorov a iné podielové ukazovatele. Vysledkom je vyuctovanie pre kazdy priestor jednotlivo a zaroven
osobitné vyucétovanie pre kazdého podnajomcu, ktory priestor vo vyuctovacom obdobi uzival. Vysledky



vyuctovania podliehaju kontrole spravnosti pouzivanych vzorcov, ked vzdy prebieha nahodne manualne
prepocitanie minimalne piatich nahodne vybranych vyuctovani pre kazdy objekt a v pripade reklamacie
sa overuje vypocet vzdy manualne.

Pokial Zalovani Ziadali Zalobu v celom rozsahu zamietnut, podla nazoru to nijako Zalovani nezdévodnili,
s tym, Ze z opatrnosti Zalobca uviedol, Ze ak by aj v pripade, Ze sud by napriek absencii o dévodnosti tohto
navrhu Zalovanych sa nim zaoberal a vyhodnotil ho v ich prospech, podotkli, Ze Zalovani nenamietaju
vysku vyuctovania za spotrebu médii ako taku, ale len celkovo sumu 520,- EUR, €o ale tieZ oni povazuju
za neoddvodnené a v pripade, ak by sa sud rozhodol vyhoviet navrhu Zalovanych, malo by sa jednat
len o ponizenie vyuc¢tovania maximalne vo vyske 520,- EUR. TieZ popreli tvrdenie Zalovanych, Ze by ich
sused mal nedoplatok vo vyske vySe 2.000,- EUR, ked Ziaden z podnajomnikov v bloku A predmetnej
nehnutelnosti nemal v roku 2020 nedoplatok prevySujuci 2.000,- EUR, s tym, Ze v danom bloku mali
najvyssi nedoplatok prave Zalovani a druhy najvyssi nedoplatok bol v sume 662,07 EUR. Tiez oznadili
domnienku Zalovanych o Spekulativnom pripisani si akychkolvek sum k vyuétovaniu za Uplne mylna,
nepravdivl, nemajucu nijaké opodstatnenie a podla ich nazoru sa jedna o krivé obvinenie z podvodu.
ESte na okraj uviedli, Ze Zalovani mali aj v roku 2019 druhd najvacSiu spotrebu energii spomedzi
vSetkych uzZivatefov daného objektu (102 vyuc&tovani) a v roku 2018 ich spotreba energii bola najvacsia
spomedzi vSetkych podnajomnikov uzivajucich objekt. Aj napriek tomu, Ze na zaklade tychto vyuctovani
preukazatelne vedeli o vysokych spotrebach v minulych obdobiach, svoju spotrebu nielenze neznizili,
ale aj napriek odporu€aniam si navysili zalohové platby len o0 10,- EUR, hoci muselo byt jasné, Ze toto
navySenie vysoku spotrebu nepokryje ani v dalSom obdobi. Prave z dévodu vysokej spotreby energii
a opakovanych vysokych nedoplatkov Zalobca v aprili 2021 opatovne upozornil zalovanych na tuto
skuto€nost a oznamil im navySenie preddavkovych platieb. Tiez Zalovani po&as roku 2021 vyuctovanie
zarok 2020 nenamietali. Dokonca opakovane navrhol Zalovany zapo¢itat nedoplatok poskytnutim iného
plnenia - stavebnych prac na rekonstrukcii daldieho objektu, ktory zalobca prevadzkuje, avSak, ked mal
nastupit’ s partiou na vykon stavebnych prac, tak tak neurobil a odmi¢al sa. Vo vysledku nikdy Ziadne
prace nevykonal, o im zaroven spésobilo Skodu v oneskorenom spusteni objektu do prevadzky. Na
zaver Zalobca uviedol, Ze tvrdenia Zalovanych povazuje za tendenéné, klamlivé, Spekulativne, s ciefom
vyhnat sa povinnosti uhrady.

4. Dia 30.05.2022 bolo na tunajsi sud formou elektronického podania doru€ené doplnenie vyjadrenia
Zalobcu v zmysle zaverov z pojednavania v sudenej veci, ktoré sa konalo dria 18.05.2022, v ktorom
okrem iného Zalobca uviedol, Ze nehnutelnost, ku ktorej bol Zalovanym prenechany do uzivania
obytny priestor, Specifikovany v predmetnej podnajomnej zmluve, so sup.€.2102 je evidovana v katastri
nehnutelnosti ako druh stavby 20 - ina budova a popis stavby: slobodaren. V danom pripade sa teda
nejedna o nehnutelnost evidovanu a/alebo stavebne uréenu ako bytovy dom a uzivany priestor nie
je bytom. V zmysle ustélenej judikatury je slobodareri potrebné chapat ako zariadenie, v ktorom su
obytné miestnosti uréené na trvalé byvanie a najom tychto obytnych miestnosti je potrebné povazovat za
osobitny druh najmu, ktory popri najme bytu slizi na uspokojovanie trvalych potrieb ob&ana na byvanie.
Ide o najom obytnych miestnosti v zariadeniach ur€enych na trvalé byvanie, ktory je upraveny v § 717 a
718 Obcianskeho zakonnika a preto z vy$Sie uvedenych dévodov bola podnajomna zmluva uzatvorena
v tomto reZime s odkazom na § 717 OZ. Tiez poukazali na skutonost, Ze podla § 24 ods. 1 zakona
€.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa ustanovenia tohto zakona tykajuce sa
bytového domu vztahuju na budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu, len ak je v nich najmenej 1/3
podlahovej plochy uréena na byvanie a maju najmenej 4 byty. Ustanovenia tohto zakona sa primerane
vztahuju aj na iné budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu s vynimkou § 29 a 29a ods. 1, s
tym, Ze na spravu tychto budov sa nevztahuje osobitny predpis, ktorym je zakon €.246/2015 Z.z. o
spravcoch bytovych domov. Zalobca v Podnajomnej zmluve v &lanku V. bod 8 pism. a) aZ f) rozpisal
z akych poloZiek sa vychadza pri rozuctovani energii. Vzhfadom na to, Ze Ziaden pravny predpis ako
podstatnu nalezitost zmluvy nedefinuje detailné rozpisanie a vzorce vypod&tu tychto poloZiek, tento nie
je uvedeny ani v zmluve. Zadefinovanie presnych vypoctov by bolo nerealne, nakolko zmluva by mala
v takom pripade nekoneény pocet stran. Su¢asne poukazali na to, Ze spbsob vypoctu jednotlivych
poloZiek dodavanych médii vychadza z vyhladSky ¢.240/2016 Z.z.. Tiez uviedli, Ze v Podnajomne;j
zmluve v ¢lanku V. bod 8 pism. f) Ostatné sluzby spojené s uzivanim predmetu podnajmu je uvedeny
suhrn nakladov, ktoré su spojené s uzivanim predmetu podnajmu, pricom nejde o koneény vypocet,
nakolko nie je mozné vopred zadefinovat konkrétne vSetky jednotlivé poloZzky nékladov zadefinovanych
v uvedenom ustanoveni ako naklady na prevadzku, réZiu a opravy, ktoré bude nevyhnutné v danom
obdobi na udrZanie prevadzky a opravu nehnutelnosti vynalozit. Zaroveri sudu doloZili ro€né vyuctovanie
nakladov Zalovanych z roku 2020 za rok 2019 spolu s vyzvou na Uhradu, ktoré Zalovanymi bolo uhradené



len v Ciastonej vyske, a preto bolo zapocitané na stav konta Zalovanych ako podnajomcu v roénom
vyuétovani z roku 2021 za rok 2020, a to vo vyske neuhradenych 742,63 EUR. Na zaver eSte uviedli,
Ze v minulosti sa vykonaval odpocet meraov tym spdsobom, Zze bezprostredne po odpise meracov
podnjomca tento zaznam podpisal, avSak vzhfadom na pandemické obdobie sa za predchadzajuce
vyuctovanie odpisal stav meracov bez podpisu podnajomcu. Tato skuto¢nost' vSak z ich pohladu nie je
zasadna, nakolko podnajomca podpisal tak zagiato€ny stav meracov pri prevzati priestoru do uzZivania,
ako aj po jeho skonceni, a teda stav meracov pri sucte jednotlivych uétovnych obdobi je mozné reélne
skontrolovat.

5. Sud nariadil v tejto veci pojednavanie na den 13.04.2022, ktoré odro il bez meritérneho prejednania
veci pred jeho otvoreni za u¢elom opatovného predvolania stran sporu a doru€enia Zaloby s prilohami
Zalovanej v ll.rade, s tym, Ze zaroveh aj Zalobca formou elektronického podania dfia 11.04.2022
poziadal o odro¢enie pojednavania pre nemoznost ich U€asti na pojednavani v stanovenom termine z
doévodu neodkladnych osobnych zalezitosti. Pojednavanie sud odrocil na def 18.05.2022, na ktorom
sud vec meritérne prejednal a pojednavanie odrocil za u¢elom doplnenia dokazovania. Pojednavanie
bolo odroCené na deh 15.06.2022, na ktoré sa nedostavila Zziadna zo stran sporu, pric¢om Zalobca
prostrednictvom poverenej zamestnankyne zobral termin pojednavania na vedomie pri odro¢eni
predchadzajuceho pojednavania, s tym, Ze pisomne uZ predvolavani nebudlu a nasledne Zalobca
ospravedInil svoju neuc¢ast na tomto pojednavani podanim doru€enym sudu elektronicky dria 15.06.2022
o 07.00 hod., ked zaroveh poziadal, aby sud konal a rozhodol na pojednavani v ich nepritomnosti.
Zalovani mali dorugenie predvolania na pojednavanie vykazané v sulade s § 111 ods. 3 v spojeni s §
106 C.s.p., s tym, Ze Zalovani neospravedInili svoju neucast na pojednavani, ani pojednavanie neziadali
odro¢it. Sud postupoval v sulade s ustanovenim § 180 C.s.p., vec na tomto pojednavani prejednal a
rozhodol v nepritomnosti Zalobcu, Zalovaného v l.rade a Zalovanej v Il.rade.

6. Sud na pojednavaniach vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi, ktoré predloZili strany sporu v jeho
priebehu a to: Podnajomna zmluvu zo dia 25.10.2018 z &.1.3-6 vratane prilohy €.1 z €.1.7, Dodatok
¢.1 zo diia 02.10.2019 z ¢&.1.8, Dodatok €.2 zo dra 22.09.2020 z €.1.9, email zo dha 27.04.2021 z
¢€.1.10, vyuétovanie ndkladov spojenych s uzivanim priestoru za obdobie roku 2020 z &.1.11, predZalobnu
vyzvu - email zo dha 04.10.2021 z &.1.12, vypocet vyuctovania z &.1.44, vzorovy vypocet jednotlivych
poloziek vyuctovania z €.1.45, vypis z LV pre byty a nebytové priestory €. XXXX pre k.u. Mbétova, obec
Zvolen, okres Zvolen zo dna 25.05.2022 z ¢&.1.98-123, vyuctovanie ndkladov spojenych s uZivanim
priestoru za obdobie roku 2019 z €.1.125, emailovi komunikaciu zo dia 17.08.2020 z €.1.126, tiez vykonal
dokazovanie vysluchom svedka Y.. A. |. a oboznamil sa s prednesom Zalobcu prostrednictvom poverenej
zamestnankyne na pojednavani, pricom zistil tento skutkovy stav.

Z Podnajomnej zmluvy zo dfia 25.10.2018 sud zistil, Ze bola uzavreta podla ustanovenia § 717 a nasl.
a v spojeni s § 719 a nasl. Oblianskeho zakonnika, s tym, Ze ako ngjomca je tu uvedend firma IS
Slovensko, s.r.o., ICO: 51846934 a ako podnajomnik su uvedeni obaja Zalovani. V &lanku Il. bod 1
je uvedeng, Ze firma FRH RKM, s.r.o. je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti so sup.€.2102, situovane;j
na pozemku parcely registra C €. XXXX/XX, k.u. B., obec H., okres Zvolen, zapisanej na LV ¢.XXXX, s
tym, Ze tato firma a najomca uzatvorili diia 30.09.2018 zmluvu o najme, na zaklade ktorej ma najomca
opravnenie predmetnu nehnutefnost uzivat a suasne dalej prenajimat’ tretim osobam. V &lanku 1.
bod 1 je uvedené, Ze najomca prenechava na zéklade tejto zmluvy podnajomnikovi do uzivania obytny
priestor evidovany najomcom pod &.A3.3, nachadzajuci sa na tretom poschodi v nehnutelnosti so
sup.€.2102, situovanej na pozemku parcely registra C & XXXX/XX, k.U. B., obec H., okres H., zapisanej
na LV €. XXXX, nachadzajuca sa na ulici H. X (dalej ako ,predmet podnajmu®). V bode 2 tohto &lanku
[ll. je uvedené, Ze predmet podngjmu méa vymeru 34,21 m2, pozostava z dvoch miestnosti a socialneho
prisludenstva, s tym, Ze graficky znazorneny podorys predmetu podnajmu tvori prilohu k tejto zmluve
a je jej neoddelitelnou su€astou. Najomca prenechal podnajomnikovi predmet podnajmu za ucelom
do¢asného byvania a v stave spdsobilom na jeho riadne uzivanie, ked podnajomnik zaroven vyhlasil,
Ze predmet podnajmu potrebuje za uelom prechodného zabezpelenia bytovych potrieb. V &lanku
IV. bod 2 je uvedené, Ze stavy meraCov spotrebnych médii predmetu podnajmu budu odpisané pri
podpisani prilohy Protokol-stav meracov, supis a stav zariadenia a vybavy predmetu podnajmu, a to pri
odovzdavani predmetu podnajmu podnajomnikovi do uzivania a v bode 3 je uvedené, Ze po ukonceni
podnajmu bude pri naslednom preberani predmetu podnajmu najomcovi spisany Protokol-stav meracov,
suUpis a stav zariadenia a vybavy predmetu podnajmu pri jeho prebrati od podnajomnika. V ¢lanku V. bod
1 je uvedené, Ze trhova cena za uzivanie predmetu podnajmu je stanovena vo vyske 330,- EUR vratane
energii. Vzhladom na skuto€nosti uvedené v ¢lanku IX. tejto zmluvy sa zmluvné strany dohodli na zfave z



ceny najmu vo vy8ke 310,- EUR. Podnajomnik sa zavazuje ndjomcovi uhradzat nagjomné vo vyske 230,-
EUR mesacne a naklady spojené s uzivanim predmetu podnajmu - preddavkovu platbu vo vy3ke 80,-
EUR mesacne. V bode 4 tohto ¢lanku V. je uvedené, Ze preddavkova platba slizi predovSetkym na ucely
uhrady za spotrebu médii (voda, elektricka energia a pod.) a dodavku vSetkych dalSich sluzieb pinenia a
inych nakladov, ktoré st zahrnuté v mesa&nom zéalohovom predpise. Cast preddavkovej platby v sume
20,- EUR je stanovena ako preddavkova platba na spotrebu elektrickej energie. Pripadné nedoplatky
alebo preplatky budu po ich vyuétovani patrit podnajomnikovi. Koncoro¢né nedoplatky na energiach
do vy3ky 5,- EUR budu podnajomnikovi odpustené. V bode 6 tohto &lanku V. je uvedené, Ze v pripade,
ak podnajomnik neuhradi nedoplatky za plnenia a sluzby spojené s uzivanim predmetu podnajmu v
lehote 20 kalendarnych dni od doru€enia vyzvy ndjomcu, je povinny zaplatit ngjomcovi zmluvnu pokutu
vo vySke 0,1 % denne z diznej sumy az do zaplatenia, ako aj pripadné naklady spojené s dosiahnutim
vratenia diZnej sumy ngjomcovi. Najomca mdze vyzvat podnajomnika na uhradu nedoplatkov pisomne
alebo emailom. V &lanku V. bod 8 je uvedené, Ze rozuctovanie energii ostatnych sluzieb a plneni
spojenych s uzivanim predmetu podnajmu vykona najomca nasledovne: a) spotreba studenej vody -
podla realnej spotreby podnajomnika vynasobena koeficientom strat v celej nehnutelnosti; b) spotreba
teplej vody podla reélnej spotreby podnajomnika vynasobené koeficientom strat v celej nehnutelnosti;
c) teplo na ohrev vody - podla reélnej spotreby teplej vody a ndkladov na jej ohrev; d) kurenie, priemerna
mesacna cena vypocitana ako celkova uhrada za kudrenie za predmet podnajmu za rok delena poétom
mesiacov v roku, vynasobena poétom mesiacov, pocas ktorych podngjomnik predmet podnajmu uzival;
e) elektricka energia - podla realnej spotreby podnajomnika; f) ostatné sluzby spojené s uzivanim
predmetu podnajmu (upratovanie spolo&nych priestorov, spotreba elektrickej energie v spoloénych
priestoroch, havarijna sluzba FOU, naklady na prevadzku, réziu a opravy celej nehnutefnosti a iné sluzby
a dodavky zahrnuté v ro€nom vyuc&tovani spravcu nehnutelnosti) - priemerna mesacna cena vypocitana
ako celkova uhrada za dané sluzby za rok za predmet podnajmu delena poctom mesiacov v roku,
vynasobena po¢tom mesiacov, po€as ktorych podnajomnik predmet podnajmu uzival. V ¢lanku VII. bod
1 bolo dojednané, Zze podnajomny vztah trva od 25.10.2018 do 31.10.2019.

Z prilohy €.1 k podnajomnej zmluve zo diia 25.10.2018 Preberaci/odovzdavaci protokol sud okrem iného
zistil, Ze byt bol odovzdany resp. prebraty do uzivania diia 25.10.2018 a byt bol prebraty resp. odovzdany
najomcovi dnia 30.06.2021, ¢o potvrdili podpismi na tomto protokole zmluvné strany, s tym, Ze doslo
aj k prevzatiu resp. odovzdaniu tam 3Specifikovanych kfu€ov a zaroven strany potvrdili stav meracov
spotreby v predmete podnajmu pri preberani a pri odovzdavani, ked su tu uvedené: €islo elektromeru,
Cislo vodomeru: studena voda a Cislo vodomeru: tepld voda, ako aj stavy tychto meraov. Okrem toho
su tu uvedené jednotlivé zariadenia resp. vybavenie bytu a stav pri ich preberani resp. odovzdavani.

Z Dodatku €.1 k ngjomnej zmluve uzatvorenej dfia 25.10.2018 sud zistil, Ze bol uzavrety 02.10.2019
medzi zmluvnymi stranami, pri€om doslo k zmene &lanku VII. bod 1 zmluvy, kde sa pévodny text nahradil
textom: najomny vztah trva od 25.10.2018 do 31.10.2020.

Z Dodatku &€.2 k podnajomnej zmluve uzatvorenej dha 25.10.2018 sud zistil, ze bol uzavrety dna
22.09.2020 medzi zmluvnymi stranami, s tym, Ze tymto dodatkom do$lo k zmene v &lanku VII. bod
1 zmluvy, ked predchadzajuce znenie bolo nahradené textom: najomny vztah trva od 25.10.2018 do
30.04.2021 a zaroven doslo k zmene v €ldnku V. bod 2 Podndjomnej zmluvy, s tym, Ze povodné znenie
bolo nahradené textom: najomné vo vySke 240,- EUR a naklady spojené s uzivanim predmetu podnajmu
- preddavkovu platbu vo vyske 90,- EUR mesacne. V tej suvislosti tiez doslo k zmene ¢lanku V. bod 3
Podnajomnej zmluvy, kde sa pbovodny text nahradil textom: podnajomnik sa zavazuje platit najomcovi
mesacné najomné a preddavkovu platbu spolu vo vyske 330,- EUR vZzdy mesacne vopred spravidla do
20.dna kalendarneho mesiaca, ktory predchadza mesiacu, za ktory sa uhradza platba na tam uvedeny
bankovy uc€et najomcu.

Z emailovej spravy zo diia 27.04.2021 oznalenej ako Vyuctovanie energii a sluzieb 2020 sud okrem
iného zistil, Ze tento email bol zasielany na emailové adresy, ktoré su uvedené v podnajomnej zmluve
ako emailové adresy podnajomnikov, s tym, Ze tento email zasielala Y.. A. |., v ktorom uviedla, Ze na
zaklade predmetnej podnajomnej zmluvy posiela v prilohe vyuétovanie energii a sluzieb za rok 2020, s
tym, Ze toto vyuctovanie je pripojené ako priloha vo formate pdf.

Z vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim priestoru za obdobie od 01.01. do 31.12.2020 zo
dna 26.04.2021 sud okrem iného zistil, Ze sa jedna o vyuctovanie Slovenskej Spravy Bytov, s.r.o.,
ICO: 53389671, kde ako podnajomcovia st uvedeni Zalovani. Ako spravca najomnej nehnutelnosti je
uvedena firma IS Slovensko, s.r.o., vypracované Y.. A. |., oddelenie vyuctovani, s tym, Ze na zaklade
ro¢nych vyucétovani od dodavatefov energii a sluzieb suvisiacich s uzivanim priestorov na ulici H. X,
H.-B. boli rozpocitané a zosumarizované vyuc¢tovania s nasledovnym vysledkom, ked su tu uvedené
jednotlivé polozky, a to vodné a sto€né SV, vodné a sto¢né TV, teplo na ohrev TV, teplo na vykurovanie,



elektrina a ostatné SBD, pri€¢om pri jednotlivych poloZkach je uvedeny pociato¢ny stav a konec€ny stav
s vynimkou tepla na ohrev TV, tepla na vykurovanie a ostatné SBD. Pri vodnom, stoénom SV a TV, ako
i tepla na ohrev TV je uvedeny pomerovy koeficient, ktory je uvedeny v rovnakej vySke 1,0804228 a
pri elektrine je tento pomerovy koeficient uvedeny vo vyske 1. TieZ pri vSetkych polozkach je uvedena
spotreba/mnoZstvo a jednotkova cena, ako i celkovy naklad pri jednotlivych poloZzkach, spolu v celkovej
vyske 2.154,20 EUR. Zaroven je tu vyuctovanie, ked su uvedené uhrady podnajomcu (preddavkové
vo vySke 979,78 EUR, naklady podnajomcu 2.154,20 EUR, rozdiel 1.174,42 EUR), ¢o je vedené ako
nedoplatok za prisludné obdobie a tiez je uvedeny stav konta podnajomcu ku koncu obdobia - 742,63
EUR, nasledne je uvedeny vysledok roéného zué&tovania - 1.917,05 EUR. Tiez je tu okrem iného
uvedené, Ze polozka SBD ostatné zahffia sluzby ako upratovanie spolo&nych priestorov, domova sprava,
osvetlenie spolo€nych priestorov, odvoz odpadu, prevadzka vytahu, uadrzba spolo¢nych Casti, zrazkova
voda, poistenie spolo&nych €asti nehnutelnosti. Uhradit dany nedoplatok Ziadali najneskér do 20.dni od
vyzvania (emailom, telefonicky alebo pisomne) na tam uvedené bankové Cislo uctu.

Z emailovej spravy oznacenej ako predzalobna vyzva zo dna 04.10.2021 sud zistil, Ze bol tento email
zasielany na emailové adresy Zalovanych uvedené v podnajomnej zmluve, s tym, Ze eviduju voci nim
neuhradenu pohladavku z titulu nedoplatku na vyuctovani energii za rok 2020 vo vyske 1.917,05 EUR
spojenu s uzivanim nehnutelnosti nachadzajucej sa na ulici H. X v k.0. B.-H., na zaklade ¢oho Ziadali
najneskér do 7 dni od doru€enia tohto emailu uhradit predmetnd pohladavku v danej vy8ke na tam
uvedeny bankovy Uc€et, a pre pripad, Ze nie je mozné vykonat Uhradu v celej vySke, Ziadali, aby ich
kontaktovali za u€¢elom dohodnutia splatkového kalendara. V opaénom pripade budu pohfadavku nateni
vymahat sudnou cestou.

Z emailovej spravy zo dna 17.08.2020 sud zistil, Ze bol zasielany na emailové adresy Zalovanych
uvedené v podnajomnej zmluve od Y.. A. |., s tym, Ze sa jednalo o vyuctovanie ohladne roku 2019 za
byt A.3.3 na Zahonku, ked agendu prebrala po kolegyni, pri€om natrafila na chybu v ich vyu&tovani a
po prejdeni v8etkych platieb prisli na to, Ze boli zaratané preddavky naviac (30,- EUR, ktoré platievaju
spolu s najmom) len vo vySke 90,- EUR, av8ak dohromady uhradili za rok 2019 preddavky vo vyske
300,- EUR a tak miesto 1.080,78 EUR je nedoplatok za rok 2019 len 870,78 EUR. Za vzniknuty omyl a
komplikacie sa ospravedinili, s tym, Ze posielaju nové opravené vyuctovanie, ktoré tvorilo prilohu tohto
emailu vo formate pdf.

Z vyuctovania nakladov spojenych s uzZivanim priestoru za obdobie od 01.01. do 31.12.2021 zo dfia
17.08.2020 sud okrem iného zistil, Ze sa jedna o vyuétovanie FRH ROS, s.r.o., ICO: 50978586, kde
ako podnajomcovia su uvedeni Zalovani. Ako spravca najomnej nehnutefnosti je uvedend firma IS
Slovensko, s.r.o., vypracované Q. Q. a Y.. A. |., oddelenie vyuctovani, s tym, Ze na zdklade ro¢nych
vyuctovani od dodavatelov energii a sluzieb suvisiacich s uzivanim priestorov na ulici H. X, H.-B. boli
rozpocitané a zosumarizované vyucétovania s nasledovnym vysledkom, ked su tu uvedené jednotlivé
polozky, a to vodné a sto¢né SV, vodné a stocné TV, teplo na ohrev TV, teplo na vykurovanie, elektrina a
ostatné SBD, pric¢om pri jednotlivych polozkach je uvedeny pocliatoCny stav a kone¢ny stav s vynimkou
tepla na ohrev TV, tepla na vykurovanie a ostatné SBD. Pri vodnom, stonom SV a TV, ako i tepla na
ohrev TV je uvedeny pomerovy koeficient, ktory je uvedeny v rovnakej vysSke 1,0189964 a pri elektrine
je tento pomerovy koeficient uvedeny vo vySke 1. Tiez pri v3etkych polozkach je uvedena spotreba/
mnozstvo a jednotkova cena, ako i celkovy naklad pri jednotlivych polozkach, spolu v celkovej vyske
2.130,88 EUR. Zaroven je tu vyuctovanie, ked su uvedené celkové Uhrady podngjomcu (preddavkové
vo vy8ke 1.260,11 EUR, celkové naklady podnajomcu 2.130,88 EUR, rozdiel 870,78 EUR), €o je vedené
ako nedoplatok za prislusné obdobie, nasledne je uvedeny vysledok ro&ného zué&tovania - 870,78 EUR.
Tiez je tu okrem iného uvedené, Ze polozka SBD ostatné zahffia sluzby ako upratovanie spolo€nych
priestorov, domova sprava, osvetlenie spolo&nych priestorov, odvoz odpadu, prevadzka vytahu, udrzba
spoloénych Casti, zraZkova voda, poistenie spolo€nych &asti nehnutelnosti. Uhradit’ dany nedoplatok
Ziadali najneskér do 20.dni od vyzvania (emailom, telefonicky alebo pisomne) na tam uvedené bankové
Cislo uctu.

Z vypisu z listu vlastnictva pre byty a nebytové priestory ¢.1498 zo dfia 25.05.2022 pre okres H., obec
H., katastralne uzemie B. (vypis nepouzitelny na pravne ukony) sud okrem iného zistil, Ze v Casti A:
Majetkova podstata je uvedena parcela registra C parc.&. XXXX/XX o vymere 792 m2, druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie, spdsob vyuZivania pozemku je uvedené &.16-pozemok, na ktorom je
postavena nebytova budova oznacena sup.¢. a tieZ je tu zapisana stavba so sup.C.XXXX, postavena
na pozemku parc.E. XXXX/XX, druh stavby 20-ina budova, popis stavby: slobodarefi TU, s tym, Zze v
Casti B: Vlastnici a iné opravnené osoby su uvedené byty resp. poCet nebytovych priestorov 72, s tym,
Ze pri vSetkych je ako vlastnik v spoluvlastnickom podiele 1/1 v pomere k celku uvedena firma FRH
RKM, k.s., ked pri jednotlivych nebytovych priestoroch je uvedené jednak oznacenie vchodu, poschodie,



Cislo nebytového priestoru, ako aj podiel na spolo€nych &astiach a spolo€nych zariadeniach domu a
spoluvlastnicky podiel k pozemku. Ako titul nadobudnutia pri tychto nebytovych priestoroch je uvedena
kupna zmluva A. zo dha 16.05.2018-741/18, 1940/18.

Z vyuctovania predloZzeného Zalobcom vyplyva, Ze su tu uvedeni dodavatelia sluzieb, a to STEFE pre
UK a TUV, SSE pre elektrinu a StVPS pre vodné a stoéné, priom st tam uvedené sumy za rok,
jednotkové ceny na m2 resp. m3 resp. na kWh, a to ro&ne resp. mesacne a pri elektrine si uvedené z
toho spolo¢né priestory na rok resp. mesiac. Tiez su tam uvedené jednotlivé polozky, a to zrazky, daf z
nehnutelnosti, poistné, FOUP, upratovanie, technicka obhliadka, vytah, odpad, sprava a odpis meracov,
ako i spracovanie vyuctovania, s tym, Ze pri v3etkych poloZzkach je uvedena cena za rok a nasledne
niektoré z tychto poloZiek su rozpocitané na 1 SVP a niektoré st rozpocitané na 1 byt, a nasledne vietky
su prepocitané na mesiac. Pri odpise meracov a spracovania vyuctovania su uvedené ceny len za byt,
a to 2,50 pri kazdej poloZzke spolu za byt 5,- EUR. Tiez je tu uvedena celkova plocha v rozsahu 2.276,92
EUR, podielov PNF, bytov (bez pivnic 3 kusy), priestorov s vytahom s uvedenim poctov. Tiez su tu
uvedené koeficienty pri TV, SV 1,080422781 a pri elektrike 1,0. Okrem toho je tu aj tabufka s oznacenim
do cennika (cena za jednotku) s uvedenim jednotlivych zloZiek vratane jednotkovych cien.

Z predlozeného vzorového vypoctu jednotlivych polozZiek vyuctovania predloZzeny zalobcom, sud zistil,
Ze su tam uvedené vzorce spolu s vysvetlivkami ohfadne vodného a stoéného SV, vodného a stoéného
TV, tepla na ohrev TV, tepla na vykurovanie, elektriny a ostatné SBD, s tym, Ze je tam uvedeny aj
konkrétny vypocet pre byt A3.3 vychadzajuci zo ,vstupnych nakladov a udajov k vyuétovaniu®, s tym, Ze
je tu uvedena suma 442,- EUR po zaokruhleni, pred zaokruhlenim 442,06 EUR.

Z vysluchu svedka Y.. A. |. sud okrem iného zistil, Ze sa jedna o zamestnankyfu Zalobcu, ktora so
Zalovanymi nie je v Ziadnom vztahu. K veci samotnej uviedla, Ze bola prekvapena z toho, ¢o bolo
uvedené Zalovanymi v odpore, kedZe tie vyuctovania robi ona a [udia sa m6zu informovat, ked im nie je
nie€o jasné alebo s nie€im nesuhlasia, a teda to vedia objasnit, ale oni ju nikdy nekontaktovali a az ked
ukongili ten najom, tak sa vyjadrili, Ze to odmietaju platit. Na otazku poverenej zamestnankyne Zalobcu,
aby objasnila sp6sob vypoctu resp. rozuctovavanie energie a ostatnych sluzieb a plneni spojenych s
uzivanim predmetu podnajmu, uviedla, Zze pokial ide o studenu a teplu vodu, elektricku energiu, tak tam
sa robia priamo odpisy na jednotlivych meraCoch pre ten ktory priestor, s tym, Ze ak nie je najomca
pritomny, tak im poSle cez sms fotku toho meraca a pokial pritomny je, tak ten odpis vykonava spravkyna
domu a bud tam ide s fiou ona alebo nejaky asistent, €iZze je tam dvojitd kontrola. Na doplfujucu
otazku sudu, &i v takom pripade ten stav mera€ov overuju podpisom jednotlivi podnajomcovia, uviedla
svedkyria, Ze ano. Co sa tyka vykurovania, tak tam je priamo v tych zmluvéach jednotlivych uvedené, Ze
sa to rozpocitava na m2 a ked pride faktura od firmy Steffe, tak je to za cely ten objekt t4 suma a rozpodita
sa konkrétne podla rozlohy toho ktorého bytu, s tym, Ze ta plocha toho objektu sa tam zahffia len m2
vykurovanej plochy, €ize je to napriklad bez pivnic. Ako objekt uviedla, Ze tym chape budovy, ktorych
sa to tyka. Potom, €o jej sud predlozil k nahliadnutiu podnajomnu zmluvu v spise na €.1.3-6 a na otazku,
aby uviedla, kde podfa jej nazoru je v tej zmluve vo vztahu k tomu vypoétu za vykurovanie uvedené
rozpocitavanie na m2, svedkyfia po nahliadnuti do tohto dokladu uvadza, Ze je to v €lanku V. bod 8 pod
pism. d). Zaroven nasledne uviedla, Ze je pravda, Ze to tam nie je presne zadefinované, Ze sa to ma
rozpocitavat na m2. Oni ale z toho takto vychadzaju a pokial ide o tu poslednu poloZku, teda tie ostatné
sluzby spojené s uzivanim toho najmu, tak oni vychadzaju z faktar od vyssich dodavatelov, napriklad
faktury za letnu, zimnu udrzbu, reviziu vytahov a pod. a z toho sa to rozpocitava. Na doplriujucu otazku
sudu, akym spOsobom sa rozpocitava tato polozka, uviedla svedkyna, Ze sa to rozpoc€itava na podiely
ako pri bytoch, teda sa tam berie do Uvahy podlahova plocha ako keby toho bytu vratane balkénov, s
tym Ze balkény sa tam prepocitavaju nejakym koeficientom, asi 0,25. Nebola si celkom istd, lebo to uz
v podstate robi pocitacovy program. Na doplfiujicu otazku sudu, & ma vedomost o tom, o sa mysli
tym, Ze pokial v predmetnej zmluve v €lanku V. bod 8 pod pism. f) je uvedené, Ze su tam zahrnuté aj
iné sluzby a dodavky v ro€nom vyué&tovani spravcu nehnutefnosti, teda kto je spravcom nehnutelnosti
a Ci je to nejaky dokument, z ktorého oni potom vychadzaju pri rozuc¢tovani tych ostatnych sluzieb,
uviedla, Ze je tam zazmluvneny nejaky spravca nehnutelnosti, nevedela presne uviest, aka je to firma,
¢o by sa dalo zistit dodato&ne z dokladov. V podstate oni si za to spracovanie vyuc¢tovani resp. odpisy
meracov vyuctovavaju nejaké poplatky a tie sa potom rozpocitavaju na jednotlivé byty. Naposledy to
asi bolo 9,- EUR na jeden byt. Na otdzku sudu, ¢o sa rozumie koeficientom strat podfa ¢lanku V. bod
8 predmetnej podnajomnej zmluvy, svedkyrfia uviedla, Ze ten koeficient strat je to, Zze je tam uvedeny v
tych faktarach, ktoré im pridu, dodavatelskych, nejaky objem v m3, ktory oni potom dalej prepocitavaju,
napriklad sa od toho odpocitava spotreba vody v kancelarii spravkyne. Na doplfiujucu otazku sudu, &i
je tento koeficient strat dany v nejakom pravnom predpise alebo &i ho uréuju nejakym spésobom oni
sami, svedkyfa uviedla, Ze sa to urCuje zvlast pre kazdy rok a kazdy obytny dom samostatne. Nevedela



presne uviest z ¢oho, s tym, Ze je to automaticky zadané v tom pocitatovom programe. Na doplfiujicu
otazku sudu, ¢&i tento koeficient strat uvedeny v danom zmluvnom ustanoveni je ta ista polozka, ktora je
uvedena aj vo vyuctovani dodavky plneni a sluzieb v spise napriklad na &.1.11, oznaCené ako pomerovy
koeficient, svedkyna uviedla, Ze ano, Ze je to to isté. Na otazku sudu, ohladom vyuc&tovania polozky
,ostatné SBD*, ked sudu bol predloZeny rozpis jednotlivych poloZiek, ktoré mali byt do tohto zahrnuté
a su tam napriklad zrazky, dan z nehnutefnosti, poistné a pod., svedkyfa po nahliadnuti do predmetnej
podnajomnej zmluvy v spise na €.1.3-6 uviedla, Ze v tom ¢lanku V. bod 8 pism. f) by tam asi mali byt
po spravnosti uvedené ..., lebo nie su tam vymenované vSetky veci, ale oni teda vychadzaju z toho,
Ze sa to tyka tohto. Na dalSiu otdzku sudu, pokial uvadzala, Ze tie ostatné sluzby spojené s uzZivanim
predmetu podnajmu sa rozpo itavaju podla tych podielov na ten ktory byt, resp. obytny priestor, kde v
zmluve je tento spbésob rozpoc€itavania uvedeny, svedkyfa uviedla, Ze je pravdou, Zze v tom pismene f)
je to uvedené zjednodusenejSie, iba s ohladom na tie poCty mesiacov, ale ta pani, ktora s nimi zmluvy
uzatvara, to vie dovysvetlit, ked potrebuju to ti fudia, resp. nie je to tam tak Uplne do detailov napisané,
asi kvéli tomu, aby zmluva nemala 30 stran. Na doplfiujucu otazku sudu s odkazom na znenie Elanku
V. bod 4 predmetnej podnajomnej zmluvy veta prva, Ci vie uviest, €o sa rozumie mesacnym zalohovym
predpisom, svedkyfia uviedla, Ze v podstate sa to vypracovava vzdy vychadzajuc zo spotreby za minulé
roky pre ten ktory byt, s tym, Ze sa vychadza z predpokladanej beZnej spotreby za ten ktory byt. Toto sa
pouziva potom, ked sa uzatvara nova zmluva, kde ta pani, ktora to s nimi uzatvara, tak im vlastne vie
odporucit nastavenie vySky preddavkovej platby aj s poukazom na pocet oséb, ktoré to uzivaju tak, aby
teda to priblizne zodpovedalo predpokladanej spotrebe. Na doplfujucu otazku sudu, &i to tvori aj prilohu
k zmluve, svedkyfia uviedla, Ze nie, Ze je to len k nahliadnutiu.

Z prednesu poverenej zamestnankyne Zalobcu na pojednavani sud okrem iného zistil, Ze zotrvali na
podanom navrhu, ako aj ich dalSom vyjadreni v celom rozsahu a nad ramec toho k veci uviedla, Ze narok
povazuju za dévodny €o do zakladu i vysky a taktiez preukazany. V ¢ase doru€ovania rozuc¢tovani za
spotrebované energie je vZdy v dome pritomny povereny zamestnanec, s ktorym to jednotlivi ndjomcovia
mdbzu prebrat a v pripade nejakych nejasnosti im to méze byt podrobnejsie vysvetlené. Pokial' ide
o to ro€né vyuctovanie za predchadzajuci rok, teda rok 2019, to bolo Zzalovanym doru¢ené v roku
2020 a vo vztahu k tomu mal Zalobca od nich prislfub, Ze to bude uhradené, preto to povodne ani
nevymahali sudnou cestou. Uviedla tiez, Ze pokial ide o predmetné priestory, nejedna sa o byt, ani
nebytovy priestor, ale o obytny priestor a preto je zmluva uzatvarana s odkazom na ustanovenie
§ 717 Obcianskeho zakonnika. Na otadzku sudu, aby s poukazom na ¢lanok V. bod 4 predmetnej
podnajomnej zmluvy sa vyjadrila, o sa rozumie mesa¢nym zalohovym predpisom, uviedla, Ze su to
polozZky, ktoré su Specifikované v Clanku V. bod 8 predmetnej zmluvy, a pokial ide o to pismeno f),
tam su uvedené v3etky ostatné sluzby spojené s uzivanim predmetu najmu, ktoré st zahrnuté v tom
preddavku, teda preddavkovej platbe, ktora bola pévodne vo vySke 80,- EUR dojednana. Na otazku
sudu, ohfadne Specifikacie ¢lanku V. bod 8 pism. a) uviedla, Ze sa jedna o konkrétny odpocet meraca,
ktory ma kazdy priestor svoj. Na doplfiujucu otazku sudu, &i pri odpocte za jednotlivé obdobia su tieto
vykonavané na protipodpis jednotlivych podnajomcov alebo akym spdsobom sa to realizuje, uviedla,
Ze podpis podnajomnikov sa nevyzaduje, ale su pritom pritomni, ked sa ten odpoc&et vykonava, spolu
so zamestnancom Zalobcu je tam pritomna aj nejaka dalSia osoba, napriklad spravca nehnutefnosti.
Na otézku sudu, €o sa rozumie koeficientom strat, uviedla, Ze sa vychadza z vyhlasky, ktora sa tyka
spotreby energii, kde su pre jednotlivé energie uréené predmetné koeficienty. Cislo predmetnej vyhlasky
uviest nevedela, s tym, Ze na otadzku sudu, &i koeficient strat je ta ista polozka ako pomerovy koeficient
uvedeny vo vyuctovani nakladov zo dha 26.04.2021 v spise na €.1.11, uviedla, Ze sa k tomu nevie
nateraz vyjadrit, s tym, Ze by sa mohla k tomu vyjadrit zamestnankyna Zalobcu, ktora to méa na starosti
a navrhli ju vypoc&ut ako svedka v konani. Poverend zamestnankyra Zalobcu tiez uviedla, Ze obdobnym
spbsobom bola rozudétovavana aj spotreba teplej vody, teda podla realnej spotreby s poukazom na
koeficient strat v celej nehnutelnosti, ¢o zodpoveda dojednaniu v podnajomnej zmluve ¢lanok V. bod
8 pism. b). Ohladne Specifikacie pod pismenom c) v tomto zmluvnom dojednani uviedla, Ze teplo na
ohrev vody ide podla reélnej spotreby a nakladov na jej ohrev, s tym, Ze pri tej spotrebe sa vychadza zo
spotreby teplej vody tak ako bola zistena pri predchadzajucej polozke a potom sa to nasobi jednotkovou
cenou od dodavatefa. Ohladne Specifikacie zmluvného ustanovenia pod pism. d), ¢o sa pri kdreni
rozumie priemernou mesacnou cenou, uviedla, Ze pri kureni nie su merace zvIlast pre kazdy jednotlivy
priestor, a teda sa vychadza z celkovej ceny za kurenie, s tym, Ze koeficient delenia je uréeny podla
podlahovej plochy toho ktorého priestoru v pomere s celkovou uZitkovou plochou danej nehnutelnosti.
Na doplfiujucu otazku sudu, €o sa pri vyuctovani dodavky plnenia sluzieb v spise na &.1.11 pri polozke
teplo na vykurovanie rozumie spotrebou 12, uviedla, Ze sa jedna o 12 mesiacov. Na otazku sudu, z
¢oho je zistitelné, aky je pomer celkovej uzitkovej plochy a podlahovej plochy predmetného priestoru,



teda kde v tom vyuctovani je toto vypocitané, uviedla, Ze priamo vo vyuétovani to nie je, ale v pripade,
Ze ma o to podnajomca zaujem, tak mu to vie najomca predlozit, teda dodavatelské faktury resp. tie
koeficienty jednotlivych podielov na celej nehnutelnosti vo vztahu k uZitkovej ploche a podlahovej ploche
toho ktorého obytného priestoru. Ohfadne elektrickej energie uviedla, Ze tam sa jedna o konkrétny
meraC na ten ktory obytny priestor, a teda vychadza sa iba z Cisto realnej spotreby. Na dalSiu otazku
sudu, ohfadne poslednej polozky uvedenej pod pism. f), & su vyuétovavané podnajomcom aj iné
sluzby, okrem tych, ktoré su tam explicitne uvedené, uviedla, Ze nie, Ze sa im iné nevyuctovavaju. Na
doplfiujucu otazku sudu, €o sa rozumie roénym vyucétovavanim spravcu nehnutelnosti, uviedla poverena
zamestnankyrfia Zalobcu, Zze spravcom nehnutelnosti je firma Slovenska sprava bytov, s.r.o., ktora
vykond ro¢né vyuctovanie jednotlivych poloZiek pre Zalobcu ako najomcu a tento to dalej rozuctovava
medzi jednotlivych podnjomcov. Na doplfiujucu otazku, €o sa rozumie priemernou mesaénou cenou
vo vztahu k tomuto zmluvnému ustanoveniu, uviedla, Ze sa jedna o celkovu cenu za tie jednotlivé
polozky, ktoré su tam uvedené a vyplyvaju z tych vy3Sich dodavatelskych faktur, ktoré su v suhrne
spocitané a rozpoditané na jednotlivy poCet mesiacov a nasledne su rozpoditané konkrétne pri tejto
polozke podla poctu jednotlivych obytnych priestorov, &iZze tu sa nevychadza z podlahovej plochy toho
ktorého obytného priestoru, ale vylu&ne z po&tu obytnych priestorov. Na otazku sudu, ¢o sa rozumie v
predmetnom vyué&tovani dodavky plneni a sluzieb v spise na €.1.11 pod poloZkou ostatné SBD-spotreba/
mnozstvo, resp. jednotkova cena, na to poverena zamestnankyna Zalobcu uviedla, Ze spotreba resp.
mnozstvo je tych 12 mesiacov a to sa nasobi jednotkovou cenou, ktora je vlastne suma, ¢o vyjde ako
podiel z tej celkovej dodavatelskej sumy jednotlivych poloziek po vydeleni potom jednotlivych obytnych
priestorov. Na otazku sudu, Ze vo vyuctovani v spise na €.1.11, pokial su uvadzané preddavkoveé platby v
sume 979,78 EUR, €o nezodpoveda dojednanym preddavkovym platbam vo vyske 80,- resp. 90,- EUR
mesacne, uviedla, Ze tento rozdiel mohol vzniknat tym spésobom, Ze neuhradili v niektorom mesiaci pInu
vysku preddavkovej platby. Na otédzku sudu, pokial predkladali sumér jednotlivych cien od jednotlivych
dodavatelov vratane prepoctov na m2 resp. m3, pripadne iny prepocet na prislusné obdobie jedného
mesiaca, aby Specifikovala, kde bolo dojednané, Ze v3etky tieto polozky, napriklad dar z nehnutelnosti,
poistné, zrazky a pod. su uvedené v predmetnej podnajomnej zmluve, uviedla poverena zamestnankyna
Zalobcu, Ze su uvedené pod pism. f) ako naklady na prevadzku, réziu a opravy celej nehnutelnosti.

7.Podla § 717 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%), v zariadeniach uréenych na trvalé byvanie
vznika najom obytnej miestnosti najomnou zmluvou uzavretou medzi prenajimatelom a ngjomcom.
Podlfa § 717 ods. 2 OZ, ak su na uzivanie tej istej miestnosti uzavreté najomné zmluvy s viacerymi
najomcami, je kazdy z nich samostatnym najomcom, a to v rozsahu, ktory mu bol v dohode vymedzeny.
Podla § 718 OZ, ak je najomca povinny sa z obytnej miestnosti vystahovat, staéi mu poskytnut nahradné
ubytovanie, pokial hdgjomnou zmluvou nedohodli u¢astnici nie€o iné.

Podla § 719 ods. 1 OZ, prenajaty byt alebo jeho ¢ast mozno inému prenechat do podnajmu na dobu
urenu v zmluve o podnajme alebo bez ¢asového ur€enia len s pisomnym suhlasom prenajimatela.
Zmluva o podnajme upravuje podmienky skon&enia podnajmu, najmad moznost dat vypoved zo strany
prenajimatefla; ak sa nedohodlo inak, plati, Ze podnajom mozno vypovedat bez uvedenia dévodov v
lehote podla § 710 ods. 3.

Podla § 719 ods. 3 OZ, ak bol podnajom dojednany na ur€iti dobu, skoné&i sa tiez uplynutim tejto doby.
Podla § 719 ods. 4 OZ, po skonCeni podnajmu podnajomnik nema pravo na nahradny podnajom.
Podla § 51 OZ, u€astnici mbézu uzavriet i takd zmluvu, ktora nie je osobitne upravena; zmluva v3ak
nesmie odporovat obsahu alebo uc&elu tohto zakona.

Podla § 37 ods. 1 OZ, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urCite a zrozumitelne; inak je
neplatny.

Podla § 41 OZ, ak sa dbévod 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 § 52 ods. 1 OZ, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktoru
uzatvara dodavatel so spotrebitefom.

Podla § 52 ods. 2 OZ, ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj v8etky iné ustanovenia
upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouZiju sa vzdy, ak je to na prospech
zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom
alebo ucelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Na vSetky pravne vztahy, ktorych
ucastnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouziju ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika, aj ked by
sa inak mali pouZit normy obchodného prava.



Podla § 52 ods. 3 OZ, dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v
ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej €innosti.

Podla § 52 ods. 4 OZ, spotrebitefl je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

8. Vychadzajuc z uvedenych skutkovych zisteni a ustanoveni pravnych predpisov dospel sud k nazoru,
Ze Zaloba Zalobcu nie je dévodna.

Z vykonaného dokazovania mal sud preukdzané, Ze medzi Zalobcom ako ngjomcom a Zalovanymi
ako podnajomcami bola uzavretd podnajomna zmluva zo dha 25.10.2018, predmetom ktorej bol
podnajom obytného priestoru, ktory bol v zmluve Specifikovany, t.j. doCasné prenechanie tohto obytného
priestoru do uzivania podnajomnikom za tam dohodnutu odplatu na dobu urg€itd, konkrétne pévodne
od 25.10.2018 do 31.10.2019 a nasledne dodatkom &.1 bol tento podnajom prediZzeny do 31.10.2019 a
dodatkom €.2 az do 30.04.2021, s tym, Ze pévodne bola odplata za uzivanie tohto obytného priestoru
dojednana v celkovej vySke 310,- EUR, z ¢oho najomné malo predstavovat sumu 230,- EUR a
preddavkova platba na naklady spojené s uzivanim predmetu podnajmu 80,- EUR, pri€¢om nasledne bola
tato odplata dodatkom €.2 zvySena na sumu 330,- EUR, z ¢oho 240,- EUR malo predstavovat najomné
a 90,- EUR preddavkova platba na naklady spojené s uzivanim predmetu podnajmu.

Sud pritom dospel k zaveru, Ze predmetna podnajomna zmluva ma charakter spotrebitel'skej zmluvy, a to
aj s odkazom na predmet €innosti Zalobcu, tak ako tento vyplyva z vypisu z Obchodného registra zalobcu,
kde okrem inych predmetov €innosti je uvedeny aj prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim
inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prendjmom od 21.07.2018.

Pokial ide o narok Zalobcu na zaplatenie Zalovanej sumy vo vySke 1.917,05 EUR, tato pozostavala z
Ciastky vo vyske 1.174,42 EUR, ktora mala predstavovat' dlZnd sumu z roéného vyuétovania za sluzby
spojené s uzivanim predmetného obytného priestoru za rok 2020 a zvySna Cast sumy vo vyske 742,63
EUR mala predstavovat’ zostavajucu diznd sumu z ro€ného vyuctovania za sluzby spojené s uzivanim
predmetného obytného priestoru za rok 2019.

Z obsahu zaloby vyplynulo, Zze tento narok bol uplatneny v zmysle ¢lanku V. bodu 1 a 2 v spojeni s
bodom 4 a 8 predmetnej podnajomnej zmluvy, s tym, Ze konkrétne vyuctovanie nakladov spojenych
s uzivanim tohto obytného priestoru bolo za rok 2020 Specifikované pisomne dfia 26.04.2021, pri¢om
nasledujuci defi 27.04.2021 bolo toto vyuc&tovanie energii a sluzieb za rok 2020 doru€ené formou
emailovej spravy Zalovanym a za rok 2019 bolo toto vyucétovanie nakladov spojenych s uzZivanim
predmetného obytného priestoru realizované Specifikaciou zo dfia 17.08.2020, ktoré bolo tieZ v ten isty
defi zaslané prostrednictvom emailovej spravy Zalovanym.

Vo vySsie citovanych ustanoveniach ¢lanku V. bod 1 a 2 podngjomnej zmluvy bola dojednana vyska
odplaty za uZivanie predmetného obytného priestoru a tiez preddavkové platby, ktoré mali sluzit na
Uhradu nakladov spojenych s uzivanim predmetu podnajmu. Sud v3ak vo vztahu k vyssie citovanému
ustanoveniu ¢lanku V. bod 4 a bod 8 predmetnej podnajomnej zmluvy dospel k zaveru, Ze tieto Casti
zmluvy su neplatné z dévodu, Ze dojednanie ohladne zavazku podnajomcov, aké vietky plnenia by z
ich strany mali byt uhradzané v rdmci tzv. spotreby médii resp. vdetkych dalSich sluzieb, plneni a inych
nakladov, ktoré mali byt preddavkovo kryté z uhradzanej platby vo vyske 80,- EUR resp. nasledne 90,-
EUR mesacne, ako i spdsob rozuétovavania nakladov na energie a dalSie sluzby resp. plnenia spojené
s uzivanim predmetu podnajmu, nie je dostato€ne urcité a zrozumitelné.

.Pravny ukon je neurcity a teda neplatny vtedy, ak je vyjadreny prejav véle sice po jazykovej stranke
zrozumitelny, av8ak nejednoznacny a tym neurcCity, zostdva jeho vecny obsah (vratane predmetu
dojednania), pricom neurditost tohto obsahu nemozno odstranit a preklenat ani za pouZitia vykladovych
pravidiel (§ 35 ods. 2). Ak ide o pravny ukon, pre ktory je stanovena pod sankciou neplatnosti pisomna
forma, musi tato urcitost' z obsahu prejavu véle vyplyvat zo samotného textu listiny, na ktorom je prejav
vble zaznamenany. Podla sudnej praxe nestacdi, Zze zmluvnej strane popripade zmluvnym stranam je
jasné o je predmetom zmluvy, ak to nie je zaroven objektivne poznatelné osobam, ktoré zmluvnymi
stranami nie su“. (vid Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik I. §
37. Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2008 317-318s). Sud zastéva nazor, Ze z tychto zmluvnych
ustanoveni dostatoéne jasne, ur€ito a zrozumitefne nevyplyva jednak, ktoré v3etky uhrady za energie
a dalSie sluzby resp. plnenia spojené s uzivanim tohto obytného priestoru mali byt pretuc¢tovavané a
nasledne uhradzané podnajomcami, kedZe tieto nie su nielenze Specifikované priamo v predmetne;j
podnajomnej zmluve, ale tato zmluva vo forme prilohy neobsahovala ani tzv. mesaény zalohovy predpis,
na ktory toto zmluvné dojednanie odkazuje, a zaroven z tychto zmluvnych dojednani dostatone jasne,
urcito a zrozumitefne nevyplyva ani mechanizmus vypoctu pri tom ktorom type energii resp. ostatnych
sluzieb spojenych s uZivanim predmetu podnajmu, konkrétne pri spotrebe teplej a takisto studenej vody



sa malo vychadzat z realnej spotreby podnajomnika, ¢o bolo zistitelné pri odpocte vodomerov, aviak zo
zmluvy v tomto pripade nevyplyva, €o sa rozumie koeficientom strat v predmetnej nehnutelnosti, ktorym
mala byt realna spotreba tychto médii nasobend. V predmetnych vyuétovaniach je tento koeficient
oznaCovany ako pomerovy koeficient, ktory bol v roku 2019 aj v roku 2020 odliSny, s tym, Ze podla
vyjadrenia poverenej zamestnankyne Zalobcu by tento mal vyplyvat z nejakého pravneho predpisu,
naopak svedkyra, ktora bola v konani vypoluta a ktora vypracovavala predmetné vyuctovania aj
pre Zalovanych, uviedla, Ze tento koeficient si stanovuju oni sami pre kazdu nehnutelnost na kazdy
rok zvlast, avSak nevedela Specifikovat akym spdsobom, resp. Ze tento je uz podla nej zadany v
pocitatovom programe, ktory tieto vyuctovania generuje. Pokial ide o teplo na ohrev vody, toto by tiez
malo byt vypodCitavané podfa realnej spotreby, vychadzajuc zo spotreby teplej vody zistenej odpoctom
vodomeru a nakladov na jej ohrev, av8ak z predloZenych vyuctovani dodavky plneni a sluzieb za rok
2019 a 2020 vyplyva, Ze napriek zmluvnému dojednaniu aj tu bol zapocitavany pomerovy koeficient.
Pokial ide o elektricki energiu, t&4 jedina sa mala bez dalSieho uhradzat podfa realnej spotreby
podnajomnika. Co sa tyka kurenia a tzv. ostatnych sluZzieb spojenych s uzivanim predmetu podnajmu,
tam sa v predmetnom zmluvnom ustanoveni odkazuje na tzv. priemernd mesacnu cenu, avsak tento
vyraz tiez nie je Specifikovany, dostato¢ne jasne, urito a zrozumitefne, kedZe v tychto zmluvnych
dojednaniach je len uvedené, Ze to ma zodpovedat celkovej Uhrade za kurenie resp. za dané sluzby v
tom ktorom roku za predmet podnajmu, s tym, Ze to ma byt vydelené po&tom mesiacov v roku a nasledne
vynasobené poctom mesiacov, poc€as ktorych podnajomnik predmet podnajmu uzival. Podla vyjadrenia
poverenej zamestnankyne Zalobcu sa tym malo na mysli, Ze sa toto rozpocitavanie vykonava podla
pomeru podlahovej plochy toho ktorého obytného priestoru a celej obytnej podlahovej plochy, ktora je
vykurovana, a pokial ide o tzv. ostatné sluzby spojené s uzivanim predmetu podnajmu, tu mala byt ta
celkova cena rozpocitavana na jednotlivé obytné priestory, teda rovnomerne na kazdy obytny priestor v
rovnakom pomere, aviak podla vyjadrenia svedkyne, ktora bola v konani vypocuta a ktora predmetné
vyuctovania realizovala, sa toto rozpocitavalo podla podielov jednotlivych obytnych priestorov, teda
Ze sa tam berie do uvahy podlahova plocha toho ktorého priestoru resp. vratane balkénov, ktoré sa
ale prepocitavaju urcitym koeficientom. Sama doty&na svedkyna vSak pri svojom vysluchu uviedla,
Ze v predmetnom zmluvnom dojednani v podnajomnej zmluve tieto spdsoby rozpocitavania nie su
zadefinované, avSak oni z nich pri tych vyu&tovaniach takto vychadzaju, s tym, Ze pokial ma o to niektory
z podnajomcov zaujem, vedia mu to vysvetlit, €i uz pri podpise podnajomnej zmluvy resp. nasledne pri
obdrzani vyuctovania.

Vzhladom k vy3Sie uvedenému sud nemohol priznat' Zalobcovi narok uplatneny z absolutne neplatného
zmluvného dojednania, iZze sud zastava nazor, Ze zo strany Zalobcu nebol preukazany zaklad naroku.
NavySe sud poznamenava, Ze pokial by aj nedospel k takémuto pravnemu zéveru ohfadne absolutne;j
neplatnosti predmetnych zmluvnych dojednani, sud jednoznaéne zastava nazor, Zze zo strany Zalobcu
nebolo unesené dékazné bremeno ani ohladne vysky tohto uplatneného naroku, kedZe sud sa v Zziadnom
pripade nemohol stotoznit' s tvrdenim Zalobcu, Ze Zalovani nespochybnili rozsah spotrebovaného
mnoZstva energii, a teda, Ze z toho ma sud vychadzat, pri¢om nie je potrebné v tomto smere vykonavat
Ziadne dokazovanie, kedZe naopak podla nazoru sudu Zalovani v podanom odpore spochybnili prave
rozsah spotrebovanych energii tak, ako boli tieto vyuctované zo strany zalobcu, s tym, Zze Zalobca
nepreukazal rozsah spotreby jednotlivych energii na prislusnych meracoch (vodomery a elektromer) za
ten ktory kalendarny rok, napriklad formou protipodpisu pri odpise tychto meracich zariadeni zo strany
Zalovanych, pripadne formou predloZenia fotodokumentacie zhotovenej samotnymi podnajomcami,
¢o uvadzala svedkyna pri svojom vysluchu na pojednavani, ako druhy spdsob zistovania mnozstva
spotrebovanych energii za ten ktory kalendarny rok. Sud sa nestotoznil s tym, Ze vzhladom na
pandemicku situaciu nebolo mozné odpocty vykonavat na protipodpis podnajomnikov, kedZe prave v
takom pripade prichadzal do Uvahy druhy spdsob uvadzany vypolutou svedkyriou, teda zhotovenie
fotodokumentacie - stavu jednotlivych meradov samotnymi podnajomcami. Pritom sud nepovazoval
za postacujuce preukazanie stavu jednotlivych meralov v preberacom/odovzdavacom protokole k
predmetnému obytnému priestoru, kedZe tieto daje preukazovali len stav na zaciatku podnajmu a na
jeho konci, s tym, Ze zaciatok tohto podnajomného vztahu bol 25.10.2018 a odovzdavaci protokol bol
spisany ku driu 30.06.2021, pricom predmetom podanej Zaloby boli nedoplatky za obdobie rokov 2019 a
2020. Rovnako sud zastava nazor, Ze Zalobca sa ocitol v dbkaznej nudzi aj ohladne vysky vystavenych
tzv. dodavatelskych faktuar, t.j. zo strany dodavatelov jednotlivych energii za cely objekt, kedZe tieto
vySSie dodavatelské faktury neboli v konani predloZzené, a teda nemohol sud povazovat za preukazané,
ani z toho vypocitané, tzv. jednotkové ceny za m2 resp. m3 pripadne kWh a rovnako tak vsetky
ostatné naklady, ktoré boli vo vyuctovaniach za prislusné roky oznacené pod polozkou ,ostatné SBD®,
ako napriklad naklady suvisiace s pouzivanim vytahu, upratovanie spolo¢nych priestorov, nakladov



na likvidaciu odpadu a pod.. V neposlednom rade poukazuje sud na to, Ze pri prepocte rozuctovani,
napriklad nakladov na kurenie resp. tzv. ostatnych nakladov SBD, mala byt pouzitd tzv. priemerna
mesacna cena, ktora sa mala odvijat od podielu napriklad podlahovej plochy obytného priestoru k
podlahovej ploche celého objektu resp. podielov jednotlivych obytnych priestorov resp. ich celkového
podtu, avSak opatovne musel sud konstatovat, Zze zalobca nielenze nepreukazal, ale ani len neuviedol
napriklad rozsah celkovej obytnej plochy budovy resp. poCet tychto obytnych priestorov pripadne podiel
toho ktorého predmetného obytného priestoru, ktoré mali tvorit’ jednotlivé polozky pri rozpoéitavani
jednotlivych nakladov za tie ktoré energie &i sluzby.

Sud sa pritom nemohol stotoznit' s tvrdenim Zalobcu, Ze konkrétnejSie urCenie jednotlivych médii
resp. konkretizacia sluZieb, plneni a v8etkych nakladov, ktoré mali byt preuétovdvané nasledne
podngjomnikom, nemohli byt v zmluve bliZzSie Specifikované z dévodu, Ze by bola zmluva neprimerane
dlha, naopak podla nazoru sudu bolo nevyhnutné, aby v zmluve boli jednoznaéne Specifikované vietky
tieto sluzby plnenia a naklady, ktoré mali byt spojené s uzivanim predmetu podnajmu, a to & uz
priamo v texte zmluvy alebo ako samostatna priloha, napriklad vo forme tzv. zalohového predpisu,
ktora by ale tvorila neoddelitelnu sucast’ tejto zmluvy a zaroven sucastou zmluvy podfa nazoru sudu
jednoznaéne malo byt aj dojednanie ohfadne spOsobu rozudtovania tychto energii resp. sluzieb a
inych plneni spojenych s uzivanim predmetu podnajmu medzi jednotlivé predmety podnajmu tak, aby
toto bolo jasne, urdito a zrozumitelne dojednané, €i uz tiez priamo v texte podnajomnej zmluvy alebo
obdobne v nejakej prilohe zmluvy, ktora by tvorila jej neoddelitelnud sucast. Na okraj sud eSte v tejto
suvislosti poznamenava, Ze pokial tieto dojednania zo strany Zalobcu neboli takto presne Specifikované
v predmetnej podnajomnej zmluve, hoci zmluvu koncipoval prave samotny Zalobca, tomuto zarover
ni¢ nebranilo, aby pred podpisom dodatku &.1 resp. dodatku €.2 k danej podnajomnej zmluve okrem
predizenia doby najmu dojednal aj zvy$enie preddavkovych platieb ohladne nakladov spojenych s
uzivanim predmetu podnajmu, a to uz v dodatku €.1, ktory bol uzatvarany cca po roku uzivania predmetu
podnajmu zo strany Zalovanych, pokial bolo Zalobcovi zrejmé, Ze vyska preddavkovych platieb nebude
postadovat’ na Uhradu spotrebovanych energii resp. dalSich sluzieb a plneni, resp. pokial v dodatku ¢€.2
k tomuto navySeniu doslo, tiez ni€ Zalobcovi nebranilo uzavretie tohto dodatku podmienit’ eSte vy$Sim
navySenim tejto preddavkovej platby, a to nielen o sumu 10,- EUR mesacne, a to v takej vySke, aby
predmetné preddavky kryli ndklady za spotrebované energie, ¢i dalSie plnenia a sluzby.

Na okraj sud e$te uvadza, Ze Zalobca preukazal, Ze predmetom podndjmu nebol byt, ale obytny priestor
v tzv. slobodarni, a preto podla ndzoru sudu nie je mozné analogicky aplikovat ustanovenia zakona
€.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v tom zmysle, Ze by sa automaticky mohli
jednotlivym podnajomcom rozucétovavat vSetky naklady spojené s vlastnictvom resp. uzivanim dane;j
nehnutelnosti, napriklad typu dafn z nehnutelnosti, poistné, fond prevadzky, udrzby a oprav a pod.,
kedZe zo samotnej podstaty vyplyva, Ze tieto suvisia s vlastnictvom nehnutelnosti ako takej, av3ak
Zalovani vystupovali v pozicii podnajomcov. TaktieZ sud zastava nazor, Ze nie je mozné na sudenu vec
priamo aplikovat’ ani vyhladku €.240/2016 Z.z. Ministerstva hospodarstva SR, z obsahu ktorej vyplyva,
Ze upravuje spOsob rozpoditavania mnozstva dodaného tepla na vykurovanie resp. mnozstva tepla na
pripravu teplej Uzitkovej vody, avSak vztahuje sa na byty a nebytové priestory. Sud pritom nevylucéuje, Ze
by bolo mozZné analogicky aplikovat ustanovenia tohto pravneho predpisu aj pre obytné priestory, aviak
len za predpokladu, ak by aspor v podnajomnej zmluve bol odkaz na tento pravny predpis, s tym, Ze
bude analogicky aplikované aj pre dany zmluvny vztah.

S poukazom na v8etky vysSie uvedené skuto€nosti sud potom nemal ind moznost ako Zalobu v celom
rozsahu zamietnut'.

9. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej len ,C.s.p.”), sud prizna strane nahradu trov
konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

Podla § 262 ods. 1 C.s.p., o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

Podla § 262 ods. 2 C.s.p., 0 vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud analogicky v zmysle vy3Sie citovanych ustanoveni
Civilného sporového poriadku tak, ze kedze sud zalobu zamietol, boli Zalovani UspeSni v konani v celom
rozsahu a na zaklade tychto skuto€nosti by Zalovani mali mat narok na nahradu trov konania vodi
Zalobcovi v rozsahu 100 %, av8ak nakofko si Ziadne trovy konania Zalovani neuplatnili a ani zo sudneho
spisu nevyplynulo, Ze by im nejaké trovy konania vznikli, sud rozhodol tak, Ze im narok na nahradu trov
konania uz v tomto Stadiu nepriznal. Sud totiz zastava nazor, Ze by bolo nehospodarne a neucelné,
aby sud v takomto pripade v tomto rozhodnuti rozhodol, Ze Zalovanym priznava narok na nahradu trov



konania v rozsahu 100 % a nasledne by samostatnym uznesenim tunajieho sudu bolo rozhodnuté, Ze
sa zalovanym priznava narok na nahradu trov konania vo vyske 0,- EUR.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat’ odvolanie do 15-tich dni odo diia jeho doru&enia, prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, pisomne v troch vyhotoveniach (§ 362 ods. 1 veta
prva C.s.p.).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 C.s.p.) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 C.s.p.). Ak zakon
na podanie nevyZaduje osobitné néaleZitosti, v podani sa uvedie, ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje a musi byt podpisané. Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom
konani, naleZitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania. Podanie urobené v listinnej
podobe treba predloZit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami
mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa
nepredloZi potrebny poc&et rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie podania na trovy toho, kto podanie
urobil (§ 125 ods. 3 C.s.p.).

Podla § 365 ods. 1 C.s.p. odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢rovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, pricom podfa § 366 C.s.p. prostriedky procesného
utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie,
mozno v odvolani pouzit len vtedy, ak

1. sa tykaju procesnych podmienok,

2. sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

3. ma byt nimi preukazané, Ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat' za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

4. ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej inStancie,

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 C.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucnej Cinnosti
(Exekuény poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



