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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Piestany, sudca JUDr. Peter Vrbjar, v spore Zalobcu: Bytovy podnik Piestany, s.r.o.,
so sidlom Skolska 19, 921 01 Piestany, ICO: 36 232 700, proti zalovanym: 1. L.. A. O., narodeny
XX XX XXXX, 2. O. O., nar. XX.XX.XXXX, obaja zZalovani bytom A. A.F. XXXX/XXX, A., o zaplatenie
1.769,63 eura s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovani 1 a 2 su povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi istinu vo vyske 1.769,63 Eur spolu
s poplatkom z omeSkania vo vyske 0,5 0/00 denne od 06.06.2018 do zaplatenia.

II.Sud priznava zalobcovinarok na nahradu trov konania voci zalovanym 1 a 2 v rozsahu 100%.
O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej in§tancie samostatnym uznesenim po pravoplatnosti
tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobny narok Zalobca odvodzoval od zmluvného vztahu Zalobcu a mesta Piestany zaloZeného
Zmluvou o vykone spravy majetku, €. zmluvy 0260605, zo dfia 30.12.2005, a zmluvného vztahu stran
sporu zaloZzeného Zmluvou o najme bytu zo dfia 1.8.2008. Uviedol, Ze Zalovani v 1. a v 2. rade su
spolo&nymi najomcami 7-izbového mezonetového bytu s prisluSenstvom, €. bytu X v bytovom dome na
ul. A. ALF. XXXX/IXXX S. A., zapisaného na LV €. XXXX pre kat. uz. A., vlastnikom ktorého bytu je mesto
Piestany, spravcom a prenajimatelom ktorého je Zalobca na zaklade zmluvy o vykone spravy majetku
zo diia 31.12.2005. Podla €l. IV., ods. 4.1. zmluvy o najme bytu, mesacné najomné a uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu su splatné do 15. diia bezného mesiaca. Zalovani neuhradili Zalobcovi
najomné a uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu za mesiace maj 2017 (East) v sume 74,48
Eura, za jun 2017 v sume 241,60 Eura, za jul 2017 v sume 241,60 Eura, za august 2017 v sume 241,60
Eura, za september 2017 v sume 241,60 Eura, za oktdber 2017 v sume 241,60 Eura, za november
2017 v sume 241,60 Eura, za december v sume 241,60 Eura. Neuhradili ani nedoplatok na zaklade
vyuctovania sluzieb spojenych s uzivanim bytu za rok 2017 vo sume 3,95 Eura predstavuje rozdiel medzi
predpisanymi zalohami a skuto€nymi nakladmi roku 2017. Celkova dIZna suma predstavuje 1.7693,63
Eur. KedZe Zalovani nezaplatili najomné a uhrady spojené s uzivanim bytu do 5 dni po ich splatnosti,
Zalobca si popri naroku na zaplatenie diZznej sumy uplatnil aj narok na poplatok z omeskania podfla §
697 Obcianskeho zakonnika a nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. v zneni neskorSich predpisov.

2. Sud rozhodol vo veci platobnym rozkazom €. k. 15Csp/30/2020-24 zo dia 11.06.2020, proti ktorému
podali Zalovani véas odpor s odévodnenim vo veci samej. Zalovani v odpore uviedli, Ze spochybriuju
a odmietaju akykolvek zavazok voci Zalobcovi. Najomnu zmluvu a doZaduju sa jej désledného
dodrziavania.



3. Sud uznesenim zo dna 13.10.2020 sp. zn. 15Csp/30/2020 - 45 zruSil platobny rozkaz sp. zn.
15Csp/30/2020 -24 zo diia 11.06.2020.

4. Sud nariadil na prejednanie veci pojednavanie, vykonal dokazovanie preditanim a obozndmenim
listinnych dbkazov: Zaloba zo dfia 28.05.2020, na &. I. 1-2, &iasto€ny vypis z listu viastnictva €. XXXX,
na €. I. 3, zmluva o vykone spravy majetku €. 0260605, na €. I. 4-9, zmluva o ngjme bytu, na &. |. 10-13,
evidencny list, na €. |. 14-15, vypis z obchodného registra, na &. I. 16-16rub, rozpis dlhu, na €. I. 17,
vyuétovanie nakladov spojenych s uZivanim bytu, na €. I. 18-18rub, upomienka zo dria 10.07.2018, na
€. 1. 19, fotokdpia nedoruCenej zasielky, na €. I. 20 - 20rub, Platobny rozkaz zo dha 11.06.2020, na &. 1.
24-25, vyjadrenie Zalovanych zo dia 28.07.2020, na €. |. 35-44, uznesenie - zru$enie platobného rozkazu
zo diha 13.10.2020, na &. I. 45 - 46, vyjadrenie Zzalobcu zo diia 30.10.2020, na €. |. 54-138, vyjadrenie
Zalovanych zo diia 28.12.2020, na €. |. 144-196, pripojenymi spismi tunajSieho sudu 7C/178/2008,
12C/169/2014, 14C/242/2015, 7C/123/2013 a zistil tento skutkovy stav.

5. Z listu vlastnictva &. XXXX pre kat. uz. A., vyhotoveného dria 30.10.2012, sud zistil, Ze vylu¢nym
vlastnikom bytu €. X na X. poschodi bytového domu vo vchode & XXX so supisnym &islom XXXX
postavenom na pozemku s parc. &. XXX a zaroven spoluvlastnikom podielu priestoru na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a podielu k pozemku s parc. €. XXX vo velkosti 251/617-in
bolo, v €ase vyhotovenia listu vlastnictva, mesto PieStany.

6. Zo Zmluvy o vykone spravy majetku, ¢. zmluvy 0260605 uzavretej medzi mestom PieStany ako
vlastnikom a Zalobcom ako spravcom dfa 31.12.2005 sud zistil, Ze ju zmluvné strany uzavreli s odkazom
na zékon €. 138/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov, predmetom ktorej zmluvy bol vykon spravy
majetku mesta PieStany, konkrétne bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch v Piestanoch,
vratane spoluvlastnickych podielov na spolo€nych &astiach a zariadeniach tychto bytovych domov, na
pozemkoch zastavanych tymito domami a prilahlych pozemkoch, pricom supis bytov a nebytovych
priestorov a velkost spoluvlastnickych podielov na spoloénych &astiach a zariadeniach tychto bytovych
domov, ako aj supis pozemkov bol uvedeny v prilohe €. 1 tejto zmluvy. Spravca (Zalobca) vykonava
spravu dlhodobého hmotného majetku viastnika (mesta PieStany), uvedeného v prilohe &. 1 tejto
zmluvy, vo vlastnom mene a na svoj u€et, za dohodnuti odmenu, za u¢elom jeho prenajmu, prevadzky,
udrzby a oprav (€l. Il. zmluvy). Zmluva bola uzavreta na dobu neurcitd, priCom o vypovedani zmluvy
zo strany vlastnika rozhoduje mesto Piestany (Cl. Ill. zmluvy). Spravca zabezpedi prevod vlastnictva
bytov v sulade so zdkonom ¢&. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov. Spravca je opravneny
pristupit k zmluvam o vykone spravy alebo k zmluvam o spolo€enstve v domoch, v ktorych je mesto
Piestany vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, a ktory nespravuje Zalobca. V pripade, Ze Zalobca
spravuje domy, v ktorych je mesto Piestany vlastnikom bytov a nebytovych priestoroyv, je Zalobca povinny
poukazovat platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Vlastnik rozhoduje a) o osobe najomcu bytu
alebo nebytového priestoru, o U¢ele vyuZitia nebytového priestoru a dobe najmu, a b) o investiciach,
a to o ich rozsahu a vyske. Zalobca ako spravca zabezpeduje vSetky pravne sluzby a vykonava
vSetky pravne ukony suvisiace s vymahanim pohladavok za neuhradené ngjomné za byty a nebytové
priestory a za neuhradené sluzby spojené s ich uzivanim, a uzavieranim najomnych zmlav, s ukonéenim
najomnych zmluv, vratane vypovedi z najmu bytov a nebytovych priestorov pri nedodrzani zakonnych a
zmluvnych podmienok, pravne ukony suvisiace s vypratanim bytov a nebytovych priestorov, o neplatnost
pravneho ukonu. Spravca (Zalobca) je opravneny vo vlastnom mene podavat’ sudne navrhy a konat
vo vlastnom mene pred vSetkymi stupfiami sudov vo veciach suvisiacich s vykonom spravy bytového
a nebytového fondu (€l. IV. zmluvy). Su€astou zmluvy je dohoda o odmene za vykon spravy vo forme
percentualneho vyjadrenia z prijatych trzieb (vynosov) zo spravy bytov a nebytovych priestorov, ako aj
platobné podmienky medzi zmluvnymi stranami (¢l. V.). Z prilohy &. 1 zmluvy sud zistil, Ze su€astou
spravovaného majetku vo vlastnictve mesta PieStany je aj jeden byt v bytovom dome A. A. so sup.
€. XXXX v A. so spoluvlastnickym podielom na spolo€nych Castiach a zariadeniach domu v velkosti
251/617-in, ako aj pozemok na ul. A. A. S. A. s parc. €. XXX o vymere 212 m2 v podiele 251/617-in.

7. Zo zmluvy o najme bytu uzavretej medzi Zalobcom ako prenajimatelom a Zalovanymi v 1. a v 2. rade
ako najomcami dnia 1.8.2008 sud zistil, Ze Zalobca prenechal Zalovanym v 1. a v 2. rade do uzivania
7-izbovy mezonetovy byt €. X v bytovom dome na ul. A. A. XXXX/XXX S. A., zapisany na LV €. XXXX
pre kat. uz. A., vo vlastnictve mesta PieStany, ktorého spradvcom a prenajimatefom bol Zalobca na
z&klade Zmluvy o vykone spravy majetku uzavretej medzi mestom Piedtany a Zalobcom dna 31.12.2005
v zneni Dodatku €. 1 zo dia 27.11.2007. Suhlas s uzavretim najomnej zmluvy vydal primator mesta



Piestany dia 30.6.2008 v sulade so VZN mesta PieStany €. 14/2002 zo diia 5.6.2002. Najom bytu vznikol
dria 1.8.2008 a bol uzavrety na dobu neurgiti. Zalovani sa zaviazali za uzivanie bytu platit Zalobcovi
najomné a mesacné zalohové uhrady zaplnenia spojené s uzivanim bytu, ktorych vySka je uvedena v
evidenénom liste, ktoré su splatné vzdy do 15. diia beZzného mesiaca. Celkova vyska cien a celkovych
preddavkov za jednotlivé sluzby sa zuc&tuje vZdy za kalendarny rok, najneskér s vyucétovanim vykurovace;j
sezony. Vyucétovanim zisteny nedoplatok su ndjomcovia povinni zaplatit do doby splatnosti uvedenej vo
vyuctovani. Pripadny preplatok je prenajimatel povinny odoslat na inkasné stredisko Slovenskej posty,
a. s. do doby splatnosti uvedenej vo vyuctovani. Prenajimatel je opravneny jednostranne zvysit vySku
mesacnych zalohovych Uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu, ak je na to dévod vyplyvajuci zo
zmeny pravnych predpisov, rozhodnutia cenovych organov, alebo v pripade, ak skuto&né vynakladané
celkové naklady sa zvysia oproti dohodnutym o viac ako 5 %. Neoddelitelnou su¢astou zmluvy o ngjme
bytu je evidenény list. Zmluva je podpisana Zalobcom, v zastipeni konatefom, a obomi Zalovanymi ako
najomcami.

8. Z evidencnych listov pre vypocet uhrady za uzivanie bytu za rok 2008, 2014, sud zistil, Ze oba sa
vztahovali na byt €. X na ul. A. A. XXXX/XXX S. A., ako najomca bol uvedeny Zalovany v 1. rade. Oba
Citali s 3 osobami byvajucimi v byte. VySka mesacnej Uhrady za uzivanie bytu, vratane mesacného
najomného, za rok 2017 bola 241,60 Eur.

9. Z vypisu z obchodného registra v €asti tykajucej sa Zalobcu sud zistil, Ze Zalobca vznikol dfia 1.7.1999,
a ze predmetom jeho &innosti je, okrem iného, aj sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v
rozsahu volnych Zivnosti, ako aj vyroba tepla a rozvod tepla.

10. Z vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 1/2009 do 12/2009, vystaveného
Zalobcom dna 22.3.2010, sud zistil, Ze Zalovanym v 1. a v 2. rade vznikol v suvislosti s uzivanim bytu
€. X na ul. A, A. XXXXX/XXX S. A. nedoplatok vo vySke 21.955,58 Eura so splatnostou do 31.05.2018.

11. Z rozpisu dlhu vystaveného dfia 28.04.2020 Zalobcom sud zistil, Ze Zalovana sumy pozostava
z neuhradeného najomného, zalohovych platieb, prip. ich €asti, a nedoplatkov na zaklade ro&ného
vyuctovania z rokov 2017 tak, ako su uvedené v Zalobe, ktoré predstavuju celkom sumu 1.769,63 Eura.

12. Z upomienky zo dfia 10.07.2018 sud zistil, Ze Zalobca upozornil zalovanych v 1. a v 2. rade na
neuhradené nedoplatky na zaklade vyuc¢tovani za roky 2009, 2010 a 2011, a na nedoplatky na ngjomnom
a na uhradach za plnenia spojené s uZivanim bytu za mesiace januar 2012 az april 2012 v celkovej
sume 1.082,13 eura, ktoré Zalobca Ziadal zaplatit najneskér do 31.5.2012.

13. Zo znaleckého posudku &. 1/2018 podaného Ing. Stefanom Majernikom, PhD., znalcom z odboru
ekonomika a manazment, z odvetvia u¢tovnictvo a danovnictvo, predloZzeného sudu Zalovanymi, sud
zistil, ze ulohou znalca, zadanou mu Zalovanym v 1. rade, bolo posudit uznanie zavazku zalobcu k
1.7.1999, ako pravneho nastupcu Bytového podniku mesta PieStany, prispevkovej organizacie, ohfadom
Zmluvy o najme bytu &. 1/1996 zo dia 24.6.1996. Zo zaveru znaleckého posudku sud zistil, Ze znalec
skonstatoval, Ze za def uskuto€nenia U&tovného pripadu ohfadom zmluvy o najme bytu 1/1996 sa
poklada def 1.7.1999, ked bol vyhotoveny a podpisany protokol o odovzdani majetku mesta PieStany
do spravy Bytového podniku PieStany s.r.o. Podla u¢tovnych zakonov uvedenych v bode 2.2. je zmluva
0 najme bytu €. 1/1996 platna, a méa byt zauctovana v uctovnictve spolo€nosti Bytovy podnik Piestany
S.r.o.

14. Z pripojenych spisov tunajieho sudu sud zistil, Ze zmluva o najme bytu &. 1/1996 uzavreta medzi
pravnym predchodcom Zalobcu a Zalovanym v 1. rade diha 24.6.1996 je neplatna, nakolko jej platnost’
ako predbeznu otazku posudzoval Krajsky sud v Trnave v rozsudku sp. zn. 24Co/155/2014 zo dna
20.5.2015. Predmetom najomnej zmluvy z roku 1996 bolo prenechanie dvoch rozostavanych bytov
celkovou vymerou 211,73 m2, priCom z tychto dvoch bytovych jednotiek bol Zalovanymi vytvoreny
jeden 7-izbovy byt, ktory bol skolaudovany 09.10.1998. Predmetom najmu bol tak nehnutelny majetok
s vymerou presahujucou 200 m2, pri¢om podla zdsad hospodarenia s majetkom mesta platnymi v Case
uzavretia ndjomnej zmluvy, o tomto prenajme malo rozhodnut mestské zastupitel'stvo, kedZe vymere
predmetného bytu presahuje 200 m2. Odvolaci sud uzavrel, Ze ndjomna zmluva zo dfia 24.6.1996 je
absolutne neplatna, pretoZe odporuje zakonu, konkrétne ust. § 6 ods. 1, ods. 2 zakona €. 138/1991 Zb. o
majetku obci, v zneni neskorSich predpisov, ako aj § 12 ods. 3 pism. a) Zasad hospodarenia s majetkom



mesta, kedZe najomnu zmluvu v roku 1996 podpisal za prenajimatela len jeho Statutarny zastupca,
pricom sud nemal za preukazané, ze tomuto podpisu predchadzal suhlas mestského zastupitelstva.
Zalobca dodal, Ze aj keby sa najomna zmluva posudzovala ako zmluva uzavretd na dve samostatné
bytové jednotky, tiez by neboli splnené podmienky zadsad hospodarenia s majetkom mesta, pretoze
kazdy z bytov mal plochu vag&Siu ako 50 m2, a podlfa § 12 ods. 3 pism. b) zasad hospodarenia bol
potrebny suhlas primatora po schvaleni mestskou radou. V €ase uzavretia ndjomnej zmluvy zo dna
1.8.2008, podla vtedy platnych zasad hospodarenia s majetkom mesta Zalobca bol opravneny uz bez
rozhodnutia Mestského zastupitelstva mesta PieStany vo vlasthom mene uzatvorit ngjomnu zmluvu, a
to na zaklade suhlasu vydaného mestom PieStany ako vlastnikom predmetného bytu. Suhlas mesta
Piestany s uzavretim najomnej zmluvy so Zalovanym v 1. rade bol vysloveny diia 30.6.2008. Dalej sud
zistil, Ze najomna zmluva z roku 1996 pocitala s tym, Ze po prerobeni bytu bude Zalovanym umoznené
odkupit byt do vlastnictva v stlade so zakonom &. 182/1993 Z. z. Zalovani poziadali o odkipenie
bytu celkom trikrat. Mestské zastupitelstvo dvakrat schvalilo predaj bytu v prospech Zalovanych, ktori
nasledne odmietli predloZenu kipnu zmluvu podpisat. Potom, &o poZiadali o odkupenie bytu tretikrat,
bolo im umoZnené byt odkupit za predpokladu, ze nebudu mat Ziadne dlhy voc&i zalobcovi, a kedZe
tuto poziadavku nesplnili, Zalobca nepredlozil mestskému zastupitelstvu navrh na schvalenie odkupenia
predmetného bytu. Potom, €o sud rozhodol Ze najomna zmluva z roku 1996 je neplatna, Zalobca
pristupil k uzavretiu novej najomnej zmluvy v roku 2008 z dévodu, Ze pokial by Zalovani uZivali byt
bez platného pravneho titulu, nemali by narok na odkupenie bytu. Investicie do prestavby bytu, ktoré
hradili Zalovani, si mézu Zalovani uplatnit’ vo&i mestu PieStany ako vlastnikovi bytu, pokial su Zzalovani
presvedCeni o opravnenosti ich narokov, nie viak vocli zalobcovi, ktory je iba prenajimatelom bytu.
Zalobcovi vznikaju naklady spojené so spravou predmetného bytu. VV obdobnych veciach tykajicich sa
uzivania toho istého bytu Zalovanymi za iné rozhodné obdobia uz boli Zalovani pravoplatne zaviazani
na zaplatenie nedoplatkov na najomnom a na uhradach spojenych s uzivanim predmetného bytu.

15. Z vyjadrenia Zalovaného v 1. rade sud zistil, Ze v roku 1996 bol oznam v novinach, ktorym boli
ludia vyzyvani na dobudovanie 3-izbového a 4-izbového bytu. On sa na to podujal, v roku 1996 bola
podpisana najomna zmluva, ktora pocitala s predmetnou vystavbou, resp. prestavbou bytu. Nasledne
Zalovany v 1. rade zacal robit’ projektovi dokumentaciu, realizovat' vystavbu/prestavbu, do prestavby
investoval celkom 122.512,- Eur. Po skolaudovani platil najomné 716,- Sk. Z dvoch bytov, 3-izbového a
4-izbového, bol urobeny jeden velky mezonetovy byt. Uviedol, Ze najomnu zmluvu v roku 2008 podpisal
pod natlakom. Nemal dbvod ju podpisovat, kedZe bola platnd najomna zmluva z roku 1996, pretoze
nebola nikym zruSena. Ma za to, Ze naklady spojené s uzivanim bytu ma uz predplatené, pretoze do
bytu investoval obrovski sumu pefazi. Najomné platil na zadklade zmluvy o najme bytu z roku 1996,
pric¢om jeho investicie mali byt zohladnené v najomnom. Zalobca poZaduje od Zalovanych ndjomné a
naklady za uzivanie bytu, ktory prerobili zalovani.

16. Sud vec pravne posudil nasledovne: Podla § 685 ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obd&ianskeho
zakonnika, v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,0Z* alebo ,Ob¢&iansky zakonnik® v prislusnom tvare),
v zneni u¢innom v Ease uzatvorenia zmluvy o ndjme bytu zo dfia 1.8.2008, najom bytu vznika najomnou
zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za ndjomné byt do uzivania, a to bud na dobu
urcitd, alebo bez ur€enia doby uZivania; najomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a
opis stavu bytu. Ngjom bytu je chraneny; ak neddjde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov
ustanovenych v zakone.

17. Podla § 686 ods. 1 OZ v zneni U€innom k 1.8.2008, najomna zmluva musi obsahovat oznacenie
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.

18. Podla § 696 ods. 1 OZ v zneni u¢innom k 1.8.2008, spdsob vypoc¢tu najomného, thrady za
plnenia poskytované s uzivanim bytu, spésob ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatef
opravneny jednostranne zvysit najomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit
dalSie podmienky najomnej zmluvy, ustanovuje osobitny pravny predpis.

19. Podrla § 39 OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zdkonu alebo
ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom.



20. Podra § 49 OZ, u&astnik, ktory uzavrel zmluvu v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok, ma
pravo od zmluvy odstupit.

21. Podla § 52 ods. 1 OZ, v zneni ucinnom k 1.8.2008, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva
bez ohfadu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Dodavatel je osoba, ktora
pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej Cinnosti. Spotrebitefl je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

22. Podla § 121 ods. 3 OZ prisludenstvom pohladavky su uroky, uroky z omeskania, poplatok z
omeskania a naklady spojené s jej uplatnenim.

23. Podla ust. § 517 ods. 1 prvej vety OZ diznik, ktory svoj dih riadne a v&as nesplni, je v omeskani.

24.Podla § 517 ods. 2 OZ, ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z ome&kania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

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

26. Podla § 4 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obclianskeho zakonnika, v zneni neskorSich predpisov, v zneni u¢innom od 1.1.2009 do
30.6.2010, poplatok z omeskania je za kazdy defi omeskania 1 promile dlZznej sumy, najmenej vSak 0,83
eura za kazdy i zaCaty mesiac omeskania.

27. Podla § 4 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zakonnika, v zneni neskorSich predpisov, v zneni u¢innom od 1.7.2010,
poplatok z ome&kania je za kazdy deft omeSkania 0,5 promile dlznej sumy, najmenej vSak 0,83 Eura
za kazdy i zaCaty mesiac omeskania.

28. Podla § 215 ods. 1 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku, v zneni neskorSich
prepisov (dalej len ,CSP*), sud rozhodne na zaklade zisteného skutkového stavu.

29. Podla § 216 ods. 1, ods. 2 CSP, sud je viazany Zalobnym navrhom Zalobcu. Sud mdze prekrodit
Zalobny navrh a prisudit’ viac, nez &oho sa strany domahaju, iba vtedy, ak urcity spésob usporiadania
vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu.

30. Vykonanym dokazovanim mal za preukdzané, Ze medzi stranami sporu vznikol dfia 1.8.2008
zdvazkovy pravny vztah zaloZzeny zmluvou o najme bytu uzavretou medzi stranami sporu podla § 685
a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika, pricom Zalobca v ramci ngjomného vztahu vystupuje ako prenajimatel
(pozn. tato &innost podla vypisu z obchodného registra nespada pod Ziaden predmet €innosti Zalobcu
ku driu uzavretia zmluvy, avSak predmetom podnikania Zzalobcu v €ase uzavretia zmluvy bola aj sprava
a udrzba bytového a nebytového fondu) s odkazom na zmluvu o vykone spravy majetku uzavretd
medzi Zalobcom a mestom PieStany dha 31.12.2005, z ktorej vyplyva, Ze Zalobca je opravneny vo
vlastnom mene a na svoj ucet vykonavat spravu dlhodobého hmotného majetku mesta PieStany ako
vlastnika, vratane bytu &. X na X. poschodi bytového domu vo vchode & XXX so suUpisnym &islom
XXXX na pozemku s parc. €. XXX, na ul. A. A. XXX, A., a prislusného spoluvlastnickeho podielu na
spoloénych Castiach a zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku s parc. €. XXX vo
velkosti 251/617-in (dalej len ,predmetny byt*), ktoré nehnutelnosti st zapisané na LV €. XXXX pre kat.
Uz. A. vo vlastnictve mesta Piestany. Zalovani v 1. av 2. rade uzavreli predmetnu najomni zmluvu z roku
2008 ako najomcovia. Predmetom najmu bol predmetny 7-izbovy mezonetovy byt €. X zapisany na LV €.
XXXX pre kat. uz. A. vo vlastnictve mesta Piestany, ktory pozostava zo 6-ich izieb, z kuchyne a z dalSich
priestorov. Najom bol uzavrety na dobu neurgitu, pri€¢om uzavretiu najomnej zmluvy so zalovanymiv 1. a
v 2. rade predchadzal vyslovny pisomny suhlas mesta PieStany, v zastipeni primatorom mesta PieStany
zo dna 30.6.2008, vydany v sulade so VZN mesta PieStany €. 14/2002 zo dfia 5.6.2002 o nakladani
s bytmi vo vlastnictve mesta PieStany, ktory suhlasil s uzavretim najomnej zmluvy so Zalovanym v 1.
rade, a to k bytu €. 5 na ul. A. A. XXX S. A., na dobu neur¢itd, s konstatovanim, Zze Zalovany v 1. rade



v predmetnom byte uz byva. Podla citovaného VZN, primator mesta rozhodne s kone¢nou platnostou
0 najomcovi bytu a vyda suhlas k uzatvoreniu najomnej zmluvy, a pokial Ziadatel spifia podmienky
schvalenych pravidiel, ndgjomnu zmluvu s najomcom uzatvori Zalobca ako spravca a prenajimatel (&l.
VI, § 8 a &l. Il., § 3 VZN). Zalobca bol teda zo zmluvy o vykone spravy majetku zo dia 31.12.2005,
ako aj na zaklade VZN mesta Piedtany €. 14/2002 a na z&klade pisomného suhlasu primatora mesta
PieStany zo dria 30.6.2008 dria 1.8.2008 uzavriet zmluvu o najme bytu so Zalovanymi v 1. a v 2. rade.
Suhlas primatora sa sice vztahoval iba na zalovaného v 1. rade, avSak kedze zalovani v 1. a v 2. rade
boli vdanom &ase manzelmi, najomna zmluva bola uzavreta s obomi Zalovanymi v 1. a v 2. rade ako
so spoloénymi najomcami. Zalobca tak osvedéil aktivnu legitiméciu v spore, a opravnenost uzavriet
najomnu zmluvu ako spravca a prenajimatel predmetného bytu vo vlastnom mene napriek tomu, Ze
vlastnikom bytu je mesto PieStany.

31. K zakladnym povinnostiam najomcu patri povinnost platit najomné a uhradu za plnenia poskytované
s uzivanim bytu. Spésob, akym sa ma v najomnej zmluve ur¢it vySka ngjomného a uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu v8ak Obciansky zakonnik blizSie neupravuje. Sud ma za to, Ze v zmluve,
ktorej su€astou bol eviden&ny list, bola dostatoCnym spbdsob ur€ena vyska najmu a uhrad.

32. K tvrdenému uzavretiu najomnej zmluvy zo dria 1.8.2008 pod natlakom ako aj v suvislosti s
platnost'ou, resp. neplatnostou zmluvy o nagjme ¢&. 1/1996 sud poukazuje na rozsudok Okresného sudu
Trnava €. k. 27C 87/05-132 (135) zo diha 16.10.2006 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trnave
€. k. 9C0/324/2006-165 zo diia 25.9.2007, ktoré su pravoplatné, ako aj na rozsudok Okresného sudu
Piestany &. k. 7C/178/2008-185 zo dfia 4.11.2013 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trnave
€. k. 24C0/155/2014-233 zo dna 20.5.2015, ktoré nadobudli pravoplatnost dna 29.7.2015, rozsudok
7C/123/2013 V ramci spominanych sudnych sporov boli stranami sporu tie isté subjekty v rovhakom
procesnom postaveni, priom predmetom oboch sporov bol dlh Zalovanych na ndgjomnom a uhradach
spojenych s uzivanim toho istého bytu, iba za rézne obdobia. Vo vysSie uvedenych sporoch sudy ako
predbeznu otazku riesili platnost zmluvy o najme &. 1/1996 uzavretej medzi pravnym predchodcom
Zalobcu a Zalovanymi, a zhodne skonstatovali, Ze zmluva je neplatna podla § 39 OZ pre rozpor so
zdkonom, konkrétne pre rozpor s ust. § 6 zdkona €. 138/1991 Zb. a v suvislosti s prijatymi zdsadami
hospodarenia s majetkom mesta PieStany. V oboch sporoch sudy zhodne uzavreli, Ze predmetna zmluva
¢,. 1/1996 nebola opatrena sihlasom mestského zastupitelstva.

33. Pokial uz bola v obgianskopravnom konani pravoplatne vyriedena urcita otdzka hmotnopravneho
vztahu u&astnikov, je sud v inom konani, v ktorom ma tu istd otazku posudit ako prejudicialnu, viazany
jej skorsim posudenim. Sud neméze ako predbeznu otazku znovu riesit to, o ¢om uz bolo pravoplatne
rozhodnuté v osobitnom spore uc¢astnikov, nie je rozhodujuce, &i sud v pravoplatne skonéenom konani
vec spravne alebo nespravne pravne posudil. Pokial sud prejudicialny ucinok ignoruje (nevezme za
zaklad pre svoje rozhodnutie prejudikovany hmotnopravny vztah a rozhodne v rozpore s prejudikovanym
hmotnopravnym vztahom), nereSpektuje zavézné sudne rozhodnutie a kona v rozpore s Ustavou,
v zmysle ktorej mézu Statne organy konat iba na zéklade uUstavy, v jej medziach a v rozsahu a
spbsobom, ktory ustanovi zakon (vid' ¢l. 2 ustavy). Zasada pravnej istoty je integralnou sucastou prava
na spravodlivy proces. Popretie prejudicialnej zavaznosti pravoplatného sudneho rozhodnutia znamena
zasah do stability prava a pravnych vztahov ako aj do riadneho vykonu spravodlivosti. Aj Eurépsky sud
pre fudské prava vo svojej judikature venuje ochrane pravnej istoty ako zakladnému aspektu pravneho
Statu nalezitu pozornost' /vid najma rozsudky vo veci Brumarescu proti Rumunsku z 28. oktébra 1999
a vo veci Ryabykh proti Rusku z 24. jula 2003/ (uznesenie NSSR sp. zn. 1Cdo 44/2010 zverejnené v
Zbierke stanovisk Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky a rozhodnuti sudov Slovenskej republiky &.
3/2013, pod ¢. 40/2013).

34. Nakolko otazka platnosti zmluvy o najme &. 1/1996 uz bola vyrieSena v troch inych konaniach
medzi tymi istymi subjektami sporu ohladom ngjmu a uzivania toho istého bytu ako predbezna otazka,
sud v ramci tohto sudneho sporu plne odkazuje na vysSie uvedené rozsudky a plne sa stotoZfiuje
s argumentaciou v nich uvedenou, a preto konajuci sud najomnu zmluvu z roku 1996 povazuje za
absolutne neplatnu z tych istych dévodov.

35. K argumentécii Zalovaného v 1. rade, Ze on povazuje najomnu zmluvu z roku 1996 za platnu z
dovodu, Ze nebola nikym zruSend, sud poznamenava, Ze na absolutnu neplatnost’ pravneho uUkonu, a
teda aj na absolutnu neplatnost najomnej zmluvy, sud prihliada z uradnej povinnosti, t. j. aj bez navrhu.



Absolutna neplatnost’ pravneho ukonu nemusi byt sudastou vyrokovej €asti sudneho rozhodnutia,
postacuje, Zze sud vyhodnotil konkrétny pravny ukon ako absolutne neplatny a zavery o neplatnosti
pravneho ukonu sud v sudnom rozhodnuti riadne odévodnil, hoci len v ramci vyrieSenia predbezne;j
pravnej otazky, ¢o bol aj dany pripad.

36. Pokial ide o znalecky posudok predlozeny Zalovanou stranou, tento nie je spdsobily ni¢ zmenit
na veci neplatnosti najomnej zmluvy z roku 1996, kedZe znalec poskytol odpoved na pravnu otazku,
na ¢o znalec nie je opravneny, kedZe znalec uzavrel, Ze ndjomna zmluva z roku 1996 je platna. Sud
poznamenava, Ze pohlad znalca na zmluvu ,iba“ z u¢tovného hladiska je pre sud v prejednavanej veci
nepodstatny.

37. Sud nevykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu, prip. jeho konatelov, ani p. N. o tom, z akych
zdrojov bol dobudovany/prestavany predmetny byt, a nevykonal ani dokazovanie za u¢elom zistovania,
¢i bol dany suhlas mestského zastupitelstva s prenajmom predmetného bytu zmluvou zo dna 1.8.2008,
pretoZe vykonanie tychto dokazov by neprispelo k zisteniu skutkového stavu v rozsahu potrebnom pre
rozhodnutie vo veci samej, nakolko predmetom sporu nie su investicie do prestavby predmetného bytu,
ani ich pévod. Dalej, podla VZN mesta Piestany Gginného v &ase uzavretia najomnej zmluvy z roku
2008, suhlas s konkrétnym prendjmom konkrétneho bytu konkrétnemu najomcovi udeloval za mesto
PieStany primator mesta, a nie mestské zastupitelstvo. Udelenie suhlasu primatora mesta Piestany s
uzavretim najomnej zmluvy v roku 2008 so Zalovanym v 1. rade vo vztahu k predmetnému bytu bolo
v konani riadne preukazané.

38. Sud mal za nepochybne preukazané, Ze Zalovani si neplnili povinnosti, ktoré im plynu z platne
uzavretej najomnej zmluvy z 1.8.2008, a Ze neuhradili Zalobcovi ndgjomné a uhrady za plnenia
spojené s uzivanim predmetného 7-izbového bytu na zaklade predlozenych evidenénych listov, roéného
vyuctovani a upomienke Zalobcu zo dria 10.07.2018, a teda celkovy dlh Zalovanych za rozhodné obdobie
predstavuje sumu 1.769,63 Eura.

39. Nakolko Zalovani nezaplatili nagjomné a uhrady spojené s uzivanim bytu do 5 dni po ich splatnosti,
Zalobcovi popri naroku na zaplatenie dlZznej sumy vznikol aj narok na poplatok z omeskania podla § 697
OZ a nariadenia vlady &. 87/1995 Z. z. v prislusnom zneni.

40. S uhradou nedoplatku v sume 1.769,63 Eura na zaklade vyuctovania za rok 2017 sa dostali do
omeskania diiom 06.06.2018.

41. Neobstoji argumentacia Zalovaného v 1. rade, Ze najomné aj nahrady spojené s uzivanim bytu uz
zaplatil tym, Ze do prestavby predmetného bytu, ktory je vo vlastnictve mesta PieStany, investoval sumu
122.512,- Eur, o nebolo zohladnené. Sud poznamenava, Ze Zalovani v predmetnom byte preukazatelne
byvaju, tuto skuto€nost ani nepopierali, a byt nemdzu uzivat bezodplatne, kedZe na platenie nagjomného
a uhrad spojenych s uzivanim bytu sa riadne zaviazali v ngjomnej zmluve z 1.8.2008. Povinnost platit
najomné a nahrady spojené s uzivanim predmetného bytu maju vo vztahu k zalobcovi, a nie vo vztahu
k vlastnikovi bytu, ktorym je mesto PieStany. Preto neprichddza do uvahy ani pripadné zapocitanie
pohfadavok, t.j. pripadnej pohladavky Zalovanych vo vySke zhodnotenia bytu vo vlastnictve mesta
alebo vo vyske investicii vynaloZzenych do bytu vo vlastnictve mesta, oproti pohfadavky Zalobcu z
diZného najomného a uhrad spojenych s uzivanim bytu, nakofko nejde o vzdjomné pohladavky. Sud
poznamenava, Ze predmetom tohto sporu nie su investicie Zalovanych do predmetného bytu, a Ze
stranou sporu nie je vlastnik predmetného bytu.

42. K jednostrannému zvySeniu najomného (prip. thrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu), je
potrebné aspori struéne uviest, Ze povaha pravneho vztahu najmu vratane najmu bytu, ako vztahu
obligaéného, pojmovo predpoklada vytvorenie maximalneho priestoru pre uplatnenie autonémie véle a
zmluvnej volnosti stran. Tomu zodpoveda, a s tym koreSponduje poZiadavka, aby Statna moc uznavala
a aprobovala autonémne prejavy véle jednotlivcov a im zodpovedajice konania, pravda pokial' také
konania nezasahuje do prav tretich os6b. Predmetna ochrana autonémie véle stran ma vplyv na dalsi
priznaény princip zavazkového prava pacta sunt servanda (dohody sa maju dodrziavat), v ktorom je
vyjadrend i zasada rovnosti stran zdvazkového pravneho vztahu, ktory sa prejavuje tym, Ze strany
nemaju moznost menit svojim vlastnym prejavom véle obsah zavazkového pravneho vztahu.



43. Osobitnym pravnym predpisom podfa § 696 ods. 1 OZ, ktory umoZzZhuje prenajimatelovi
jednostrannym pravnym ukonom zvysit ngjomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, nie
je zakon €. 18/1996 Z. z. o cenach, ani cenové opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky
regulujuce v urditych pripadoch vySku najomného. Zo samej skuto€nosti, Ze stat v urcitych pripadoch
uréenim maximalnej vysky najomného reguluje vySku najomného na ucely zamedzenia neziaduceho
cenového vyvoja najomného, nevyplyva opravnenie prenajimatela jednostranne zvysit najomné v
nadvaznosti na zmeny v uréeni maximalnej vysky najomného (R 35/2009).

44. V danej veci v8ak uvedend moznost bola vyslovne dohodnutd v ngjomnej zmluve z 1.8.2008, a
to v ¢lanku 4.6. (porov. rozsudok NSSR z 30.6.2010 sp. zn. 5Cdo 138/2009, uznesenie NSSR zo dfia
4.2.2009, sp. zn. 3 MCdo 6/2008), preto postup Zalobcu v tomto smere bol v sulade s dohodnutymi
podmienkami najomnej zmluvy. NavySe je zrejmé, Ze v pripade, Ze by k zvySeniu nedoslo, prejavilo by
sa to v naslednom nedoplatku. Na uvedenom zavere by ni¢ nemenilo, ak by sud predmetnu najomnu
zmluvu podrobil prieskumu ako spotrebitelskd zmluvu podlfa 52 ods. 1 OZ, nakolko sud nezistil v zmluve
Ziadne nezrovnalosti v neprospech Zalovanych ako spotrebitelov.

45. Na zaklade vys8ie uvedenych skutonosti a citovanych zakonnych ustanoveni sud Zalobe ako
skutkovo a pravne dévodnej vyhovel, a priznal Zalobcovi aj nim uplatneny poplatok z omeskania v nim
uplatnenej vyske, nakolko je v sulade s citovanou pravnou Upravou platnou a ucinnou v Ease omeskania
Zalovanych s plnenim jednotlivych pohladavok Zalobcu.

46. Podla uz konstantnej judikatury tak narodnych, ako aj nadnarodnych sudov sud nemusi dat’ odpoved
na vSetky otazky nastolené ucastnikmi konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam,
pripadne dostato¢ne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do
vSetkych detailov sporu uvadzanych u€astnikmi konania. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi dat
odpoved na kazdu jednu poznamku, &i pripomienku u€astnika konania, ktory ju nastolil. Je v3ak
nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty u¢astnikov konania (porov. napr.
rozhodnutia US SR 11.US 251/04, 11.US 209/04, 11.US 200/09 a pod.)

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

48. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

49. V tomto spore mal vo veci plny Uspech Zalobca, preto mu sud podla § 255 ods. 1 CSP priznal narok
na nahradu trov konania proti Zalovanym v 1. a v 2. rade v plnom rozsahu, o vySke ktorej rozhodne vy3Ssi
sudny uradnik po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim, ktory postup je v sulade s §
262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie na Okresnom sude PieStany do 15 dni od doru€enia
rozhodnutia, v dvoch pisomnych vyhotoveniach.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP).

Ak zakon na podanie nevyzaduje osobitné nalezitosti, v podani sa uvedie, a) ktorému sudu je uréené,
b) kto ho robi, c) ktorej veci sa tyka, d) ¢o sa nim sleduje a e) podpis. Ak ide o podanie urobené v
prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania (§ 127 CSP).
V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 CSP) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh; § 363 CSP).

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§ 358 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie 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, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

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 CSP).

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred siudom prvej indtancie (§ 366 CSP).
Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Upozornenie:aknebude sudu doruéeny potrebny pocet rovnopisov s prilohami, jeho képie sud
vyhotovi na naklady odvolatela.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona (€. 233/1995 Z.z. - Exekuéného poriadku).



