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Rozhodnutie

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zloZzenom z predsedu senatu Mgr. Miroslava Septaka
a Clenov senatu JUDr. Evy Malikovej a JUDr. Romana Tichého, v spore zalobkyn: 1/ G. E., nar.
XX XX XXXX, bytom Z. W. XXXX/XX, Q., 2/ F. Y., nar. XX.XX.XXXX, bytom Ul. X. E. O. XA/XX, B., obidve
pravne zastdpené: JUDr. Daniel Malik, advokat, so sidlom Y. XXXX/X, Q., proti Zalovanej: Q. E., nar.
XX XX XXXX, bytom M. R. B. XX/XX, B., pravne zastupenej: JUDr. Miroslav Salini, advokat, so sidlom
V. XX, Q., o zaplatenie 5.880,- eur, o odvolani Zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Martin €. k.
9C/310/2012-631 zo dia 13. februara 2020, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobkyniam 1/a2/ priznéava narok na nahradu trov odvolacieho konania proti Zalovanej v rozsahu
100 %.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud Martin (dalej aj "sud prvej indtancie") ulozil Zalovanej povinnost
zaplatit' Zalobkyniam 1/ a 2/ sumu 2.940,- eur s urokom z omeskania 5,5 % ro¢ne z tejto sumy od
08.08.2013 do zaplatenia, a to do troch dni od pravoplatnosti rozsudku (vyrok I. a Il.). Zalobkyniam
1/ a 2/ ako uspesnej procesnej strane priznal vocli Zalovanej pravo na nahradu trov konania v plnom
rozsahu v zmysle § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1 zak. &. 160/2015 Z. z. Civilného sporového
poriadku, dalej len "CSP" (vyrok Ill. a IV.). Statu vodi Zalovanej priznal pravo na nahradu trov konania v
plnom rozsahu (vyrok V.). V dévodoch svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobkyne sa podanou Zalobou,
ktora bola sudu doru€ena dna 20.12.2012, neskér zmenenou na zaklade znaleckého posudku a navrhu
Zalobkyh na pojednavani, diha 24.1.2019 domahali, aby sud zaviazal Zalovanu zaplatit kazdej z nich
po 2.940,- eur s prisluSsenstvom, pretoZze Zalovana uzivala trojizbovy byt, ktory bol v spoluvlastnictve
Zalobkyh a Zalovanej. Tento byt uzivala vyluéne Zalovana a preto Zalobkyne Ziadali, aby kazdej z nich
zaplatila jednu tretinu obvyklej ceny ndgjomného a to za obdobie od 20.12.2010 do 20.12.2012. Sud prvej
inStancie vo veci po prvykrat rozhodol rozsudkom &. k. 9C 310/2012-472 zo dfia 24.1.2019, ktory odvolaci
sud uznesenim &. k. 11C0/166/2019-543 zo dfia 26.9.2019 zrusil a vec vratil na dalSie konanie a nové
rozhodnutie s odévodnenim, Ze sud prvej indtancie nevypocul navrhovaného svedka Q. Q.. Podla nazoru
odvolacieho sudu vysluch tohto svedka je pre spravodlivé rozhodnutie veci zédsadny a je potrebné, aby
sa svedok vyjadril najma k tvrdenej dohode o zapoditani pohladavok medzi sporovymi stranami a to
z dévodu, Ze zapocitanie pohladavok je mozné aj v priebehu sudneho konania. Sud prvej indtancie
uznesenim €. k. 9C/310/2012-226 zo dha 25.8.2016 nariadil znalecké dokazovanie a su¢asne sudne;j
znalkyni nariadil, aby sa oboznamila aj s obsahom spisu a vypovedami a vyjadreniami u€astnikom
sporovych stran. Suc€ast'ou sudneho spisu €. I. 2528 su aj odborné odhady realitnych kancelarii ohfadom
obvyklej ceny najmu v rozhodujucom obdobi. Uznesenim o nariadeni znaleckého dokazovania sud
sudnu znalkyfu pozZiadal, aby uréila obvyklu (trhovu) cenu ndjmu sporného trojizbového bytu a nie vysku
Uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu. V doplnku &. 2 k znaleckému posudku &€. 39/2017, ktory bol
vyhotoveny dfia 17.4.2018, sudna znalkyfia odhadla obvyklu cenu najmu sporného bytu za obdobie od



20.12.2010 do 20.12.2012 v sume 8820,- eur, z ¢oho jedna tretina predstavuje sumu 2.940,- eur. Z
obsahu znaleckého posudku vyplyva, Ze pri odhade ceny obvyklého najmu nepocitala s vybavenostou
bytu ani so sluzbami poskytovanymi v suvislosti s uzivanim bytu, taktiez pri vypocte nezohfadfiovala
skutocnost, Ci byt je zariadeny a nezohladfovala ani vy$ku nakladov spojenych s uZivanim bytu. Tuto
skuto€nost vyjadrila v znaleckom posudku a osobitne potvrdila aj na pojednavani, dfia 12.12.2019 a diia
12.2.2020. Z tychto dévodov okresny sud povazoval vysledky znaleckého dokazovania za vierohodné,
Zalovany narok za preukazany, a preto zalovanu zaviazal, aby obidvom Zalobkyniam zaplatila sumu
2940,- eur. Uvedené odévodnil s poukazom na ustanovenie § 137 ods. 1, § 663, § 671, § 685 ods.
1, § 696 ods. 2 Obgianskeho zakonnika. Co sa tyka podaného vzajomného navrhu, ktorym Zalovana
Ziadala, aby sud zaviazal Zalobkyfiu 1/ a 2/ zaplatit sumu 3.300,- eur ako nahradu nakladov za
rekonstrukciu trojizbového bytu, okresny sud tento uznesenim €. k. 9C/310/2012-122 zo dna 24. 8.
2015 vylugil na samostatné konanie. Predmetna Zaloba bola neuspesna. Rozhodujucim dévodom pre
zamietnutie danej Zaloby bolo to, Ze Zalovana vysku nakladov na rekonstrukciu bytu nepreukazala. Tu
okresny sud poukézal na odévodnenie rozsudku odvolacieho sudu, kde odvolaci sud konStatuje, Zze v
sudenej veci o nahradu nakladov za rekonstrukciu bytu (sp. zn. 21C/416/2015), tak aj v konani sp. zn.
9C/310/2014 (pokial by nedoslo k vylugeniu jej vzajomného navrhu na samostatné konanie), by Q. E.
rovnako zataZovalo d6kazné bremeno ohladne jej tvrdeni o vykonani rekon$trukcie predmetného bytu,
predovSetkym o rozsahu vynaloZenych investicii/nakladov. Podla nazoru odvolacieho sudu zapoc¢itanim
mdzu zaniknut’ len existujice a preukazané pohladavky. Okresny sud vypocul svedka Q. Q., ktory
uviedol, Ze zalovana v suvislosti s predajom bytu Ziadala sestry o nahradu nakladov za rekonstrukciu
vo vySke 10.000,- eur. Naproti tomu Zalobkyne si voci nej uplatnili narok na nahradu nakladov vo vyske
4.800,- eur za usly najom. Podla svedka po zapodcitani ostal Zalovanej voCi Zalobkyniam eSte narok na
Uhradu nakladov za rekonS$trukciu bytu vo vyske 5.200,- eur. Svedok uviedol, Ze nasledne ich presvedgil,
Ze ak chcu byt predat, aby sa dohodli na sume 3.000,- eur. Zalobkyne suhlasili s tym, aby Zalovana
dostala na nahradu nakladov za rekonstrukciu bytu sumu 3.000,- eur. Takato dohoda je uvedena v kupnej
zmluve. Podla svedka narok Zalobkyri na nahradu 4.800,- eur za usly ngjom, zapoc¢itanim zanikol. Z
vypovede Zalobkyne 1/ vyplyva, Ze tato s ndvrhom na nahradu nakladov za rekonstrukciu bytu vo vyske
10.000,- eur nesuhlasila. Z vypovede Zalobkyn 1/ a 2/ vyplyva, Ze suhlasili s tym, aby pri predaji bytu
bola Zalovanej uhradena suma 3.000,- eur za rekon$trukciu bytu. Tato skuto€nost’ bola dohodnuta aj
v kuipnej zmluve a realizovana. Z tychto dévodov sud na obranu Zalovanej o zapo¢€itani pohfadavok
nemohol prihliadnut. Okresny sud sa zaoberal aj obranou Zalobkyne, ktora Ziadala, aby sud zaviazal
kazdu zo Zalobkyn, aby jej zaplatila sumu 1.472,92 eur, ktort postupne zaplatila Okresnému stavebnému
bytovému druzstvu Martin ako preddavok do fondu oprav, udrzby a investicii. Okresny sud mal za
preukazané, ze od novembra 2010 az do marca 2015 predmetny byt uzivala vyluéne Zalovana so svojou
rodinou a Zalovana so svojou rodinou za uvedené obdobie aj opotrebovavala spolo¢né Easti a spolocné
zariadenia domu, prisluSenstvo domu, ale aj prilahli pozemok (spevnené plochy, pristreSok na smeti a
podobne). Je preto logické a spravodlivé, aby prevadzkové naklady suvisiace s opravami spoloénych
Casti a spolo¢nych zariadeni domu, platila a nie podielové spoluvlastnicky, ktoré byt neuzivali. Uvedené
odbdvodnil s poukazom na ust. § 3 ods. 1 Obcianskeho zadkonnika. Na procesnu obranu Zalovanej preto
sud prvej inStancie neprihliadol.

2. Proti uvedenému rozsudku Zalovana (dalej aj "odvolatelka") podala odvolanie z ddévodov podla § 365
ods. 1 pism. e), f) a h) CSP. Sudu prvej indtancie vytykala, Ze nevykonal vSetky riou navrhnuté dokazy,
Ze dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a taktiez to, Ze rozsudok
okresného sudu vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Napadnuty rozsudok oznacila za
nespravny, a preto Ziadala odvolaci sud, aby tento v zmysle § 388 CSP zmenil alebo v zmysle § 390
CSP sam rozhodol vo veci tak, Ze v plnom rozsahu zamietne Zalobu Zalobky®, prizna naroky Zzalovanej v
zmysle vzajomného navrhu Zalovanej zo diia 31.5.2016 a prizna Zalovanej ndhradu trov konania v plnom
rozsahu. Podla Zalovanej sud prvej indtancie rozhodol v rozpore s vysledkami vykonaného dokazovania,
taktiez pri rozhodovani nevzal do Uvahy pravny nazor odvolacieho sudu, uvedeny v zruSovacom
uzneseni zo dha 26.9.2019, nevzal do uvahy ani zdkonné ustanovenia o bezdévodnom obohateni,
rozhodol tendenéne v prospech Zalobkyn, a to bez toho, aby boli ich naroky riadne preukazané a naopak
zamietol v plnom rozsahu naroky Zalovanej hoci tieto boli riadne preukazané. Vyjadrila presvedc&enie,
Ze sud prvého stupnia v podstate vSetky dokazy predlozené v konani, vratane znaleckého posudku a
jeho doplneni, posudzoval vyluéne jednostranne v prospech Zalobkyn, zakonny sudca nepostupoval
nezaujate, v podstate nevzal do Uvahy pravny nazor odvolacieho sudu vo viacerych veciach, &im bola
zaroven narusena rovnost ucastnikov v konani, ¢o sa v kone¢nom désledku prejavilo v rozhodnuti vo
veci samej. K naroku Zalobkyn bliz8ie uviedla, Ze tento od zadiatku popierala, neuznavala ho resp. ho



chcela riesit spolu s inymi jej vzajomnymi pohladavkami. Predmetny narok na najomné poklada za
neopravneny, pretoZze byt dostala do najmu od svojho otca eSte za jeho Zivota, pretoze mu nechala
garsonku, ktoru kupila. Zaroven poukazala na to, Ze Zalobkyne su spoluvlastni¢kami 3-izbového bytu, ale
neplatili svoje zakonné zavazky (napr. zalohové platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav) vyplyvajuce
z ich spoluvlastnictva bytu. Tie musela platit Zalovana, aby byt neSiel do drazby a aby tak neprisli o byt.
TaktieZ sa vyjadrila k vzajomnému navrhu na zaplatenie 6.600,- eur, ktory zalovana podala v danom
konani drfia 2.8.2015, a to voci kazdej navrhovatelke (Zalobkyni) vo vySke 3.300,- eur, pretoZe si tieto
uplatnili navrhom na zacatie konania voc&i odporkyni (Zalovanej) narok na zaplatenie sumy, kazda po
2.400,- eur. Uvadza, Ze k zapoditacim prejavom a k zapoditaniu uvedenych vzajomnych pohfadavok
Zalovanej a zalobkyn doslo ustnou dohodou o zapoditani koncom januara 2015 pred podpisom kupnej
zmluvy k predmetnému 3-izbového bytu vo B., ktord s kupujucimi uzavreli Zalobkyne a Zalovana dna
29.1.2015, €o preukazuje vypoved svedkyne O. E. a najma svedka Q. Q.. Vyjadrila presvedcenie, Ze
Zalobkyne absenciu pisomnej formy dohody vyuZili a popreli a aj neskér popierali. Zalovana si svoje
naroky uplatnila podla ustanovenia § 98 O.s.p. a ustanoveni § 580 a § 581 Obc¢ianskeho zakonnika. Tu
poukazala na to, Ze ani sud prvej inStancie a ani odvolaci sud toto zapocitanie vzajomnych pohladavok
neuznali. Naroky Zalovanej uplatnené vzgjomnym navrhom boli vylu€ené na samostatné konanie,
vedené pod sp. zn. 21C/416/2015. Tieto naroky Zalovanej boli okresnym sudom zamietnuté, Krajskym
sudom Zilina potvrdené, pravoplatne skon&ené v roku 2018. K uvedenému doplnila, Ze uznanie a
zapoditanie tejto pohladavky Zalovanej na nahradu nakladov za rekonS$trukciu bytu sa uskutocnilo
ovela skor a to koncom januara 2015 pred podpisom kupnej zmluvy na byt, ktord bola uzavreta dna
29.1.2015. Z uvedeného vyplyva, Ze vysledok neskorsieho sudneho konania 21C/416/2015 je pravne
bezvyznamny po vySku 7.800,- eur, pretoZe k uznaniu pohlfadavky Zalovanej vo vySke celkom 7.800,-
eur a k zapoditaniu Casti tejto pohlfadavky vo vySke 4.800,- eur a k zaniku pohladavky Zalovanej, ale
aj zalobkyn v tejto vySke doslo skér, a to pred zagatim uvedeného sudneho konania 21C/416/2015.
Pokial ide o otazku resp. namietku Zalobkyn o premi€ani narokov Zalovanej na nahradu nakladov za
rekonstrukciu bytu odvolateflka mé za to, Ze tieto naroky nie su premi¢ané, priCom konstatuje, Ze podla
pravneho nazoru odvolacieho sudu, uvedeného v zruSovacom uzneseni sp. zn. 11Co0/166/2019-543
zo dfa 26.9.2019 a aj podla vydanej judikatary NajvySSieho sudu Slovenskej republiky pre posudenie
premli€ania pohladavky je rozhodujuce kedy sa stretli vzajomné pohladavky, ktoré sa zapoditali alebo
maju zapocitat a nie kedy doSlo k zapocitaciemu prejavu smerujucemu k zapocitaniu pohladavok,
pricom doplnila, Ze tieto sa stretli zaCiatkom januara 2013, najneskdér 10.1.2013. Taktiez Zalovana
nepovazuje za preukazanu vysSku obvyklého resp. trhového najomného vo vydke 2.940,- eur pre kazdu
Zalobkyhu za 2 roky, uréenu znalkyfiou Ing. Olgou GaSparekovou. Sud prvej inStancie nespravne v
oddvodneni napadnutého rozsudku interpretuje vypoved znalkyne na pojednavani zo dia 12.12.2019,
pretoZe znalkyfia vyslovne povedala, Ze nevyhotovila doplnenie €. 2 znaleckého posudku v zmysle
pravneho nazoru odvolacieho sudu. Taktiez nepovaZuje za pravdivé tvrdenie sudu, ze vSetky ngjomné
zmluvy, z ktorych znalkyha vychadzala, uvadzaju vysku ndjmu bez energii a vo vyske najmu, Ze nie je
zahrnuté vybavenie bytu. Zalovana vyjadrila pripomienky k obsahu doplnenia &. 2 znaleckého posudku.
Ma za to, Ze toto doplnenie nijako nepreukazuje opravnenost vySky najomného, ktoré Zalobkyne
pozaduju Zalobou od Zalovanej, napriek tomu sud prvej indtancie vzal toto doplnenie €. 2 znaleckého
posudku a v iom uvedené nespravne uréené obvyklé ndjomné za smerodajné. BliZzSie uviedla, Ze
znalkyha pouzila na vypocet obvyklého najomného pre obdobie od 20.12.2010 do 20.12.2012 vysky
najomného u bytov o vefmi réznej vymere (od 61,67 m2 az po 111,78 m2), v rbznych €astiach vo B.
a v Q., kde je najom na m2 vyssi, priom dodala, Ze aj v Q. je rozdiel, €i ide o ndjom v &asti G. alebo
na sidlisku I.. TaktieZ poukazala na to, Ze v doplneni €. 2 znaleckého posudku su uvedené aj byty v
podnajme (na komeréné ucely), kde je zrejmé, Ze podnajom je drahsi, pretoZze na tom chce zarobit aj
najomca a aj vlastnik bytu. Navyse problémom je, Ze s priloZenych zmlav vyplyva, Ze najomné dohodnuté
v zmluvach je v niektorych pripadoch len tzv. "Cisté ngjomné", v ktorom nie su zahrnuté vydavky spojené
s uzivanim bytu, z inych zmluv vyplyva, Ze v najomnom su zahrnuté aj naklady spojené s uzivanim bytu,
napr. naklady na dodanie energii a iné poplatky spolo€enstvu viastnikov bytov alebo spravcovi bytového
domu, za odvoz odpadu a pod. Ma za to, Ze tieto veci a polozky znalkyfia nezohladnila a neodratala z
vysky ngjomného, ¢im je vyska "Cistého najomného" nejasna a zrejme to znalkyfia nemohla odpocitat z
celkového dohodnutého ndjomného, pretoze zrejme nemala podklady k tomu od vlastnikov bytov, napr.
kofko je najomné bez réznych platieb a poplatkov a bez ngjomného za zariadenie bytu. Nemohla tak urcit
a ani neurcila vySku tzv. "Cistého najomného" (teda len ndjomné za byt bez nakladov na uzivanie bytu
a jeho zariadenia), ktoré fakticky pozaduju zalobkyne vo vyske 100,- eur na kazdu za kazdy mesiac od
konca roku 2010 do konca roku 2012. S ohladom na uvedené povaZzuje znalkyfiou vypoc€itané najomné
za uvedené obdobie za neprimerane vysoké. Podla presvedCenia Zalovanej sa malo najomné za roky



2010 - 2012 ur¢it a vypocitat znalkyriou ako tzv. isté najomné, teda bez poplatkov za energie a sluzby a
iné poplatky spojené s uzivanim bytu, ako aj bez zariadenia bytu. Za spravny povazuje znalecky posudok
€. 39/2017 zo dia 10.05.2017 s doplnenim &. 96/2017 zo diia 30.10.2017, kde vypodcitala "Cisté nagjomné"
vo vyske najviac 36,- eur mesacne na jednu Zalobkyfu. Zalovana povaZuje za nespravne zavery sudu
o vzajomnych narokoch Zalovanej vocCi Zalobkyniam vo vySke 1.472,92 eur, voli kazdej Zalobkyni,
uvedené v bodoch 17 az 22 odévodnenia napadnutého rozsudku za nespravne v dbésledku neuplne
zisteného skutkového stavu a nespravneho pravneho posudenia veci. Naroky Zalovanej uplatnené v
tomto konani 9C/310/2012 vzdjomnym navrhom Zalovanej zo dria 31.05.2016, podanym na okresny
sud diia 2.6.2016 a to vo vyske 1.472,92 EUR s prisluSsenstvom voci kazdej Zalobkyni, celkom vo vyske
2.945,84 eur, ako narok na vydanie bezddvodného obohatenia Zalobkyn, ktoré vzniklo tym, Ze Zalovana
musela za ne platit’ Uhrady do fondu oprav, ¢o bola povinnost' aj Zalobkyh, ako spoluvlastni€ok bytu.
Podla nazoru Zalovanej tieto nie su preml€ané, pretoZe ich Zalovana uplatnila prvy krat voci Zalobkyniam
pred podpisanim kupnej zmluvy z 29.1.2015, hoci k ich zapoc&itaniu s narokmi zalobkyri vtedy nedoSlo a
neskor ich Zalovana uplatnila na sude prave uvedenym navrhom, pricom k rozhodnutiu o tomto navrhu
eSte nedoslo. Odvolatelka povazuje nazory okresného sudu uvedené v bodoch 17 az 22 odévodnenia
napadnutého rozsudku za nespravne, tendenéné v prospech Zalobkyr a odporujuce platnej pravne;j
Uprave, najma ustanoveniam § 7b ods. 5 a § 10 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v platnom zneni. Rovnako je toho nazoru, Ze jej narok nie su v rozpore s
ustanovenim § 3 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika a ani s dobrymi mravmi ako tvrdi sud. Je toho nazoru,
Ze sU jej naroky zakonné a plne opravnené. Zalovana pozaduje vydanie bezdévodného obohatenia,
ktoré vzniklo Zalobkyniam, a to podla ustanovenia § 456 Obcianskeho zdkonnika, nakolko sa Zalobkyne
bezdbvodne obohatili v zmysle ustanovenia § 454 Obdianskeho zakonnika, pretoZze zalovana musela
uhradit do fondu prevadzky, udrzby a opradv sumu za Zalobkyne v celkovej vyske 2.945,84 eur. Taktiez
nepovazuje za spravne vyjadrenie okresného sudu v bode 10 napadnutého rozsudku v ktorom sud
uvadza, Ze vzhladom na tvrdenie Zalovanej o nespravnosti zaverov znaleckého dokazovania pripadalo
do uvahy vykonat’ kontrolné znalecké dokazovanie, ktoré Zalovana nenavrhla a sukromny znalecky
posudok nepredlozila. Zalovana nepovaZuje za spravny ani zaver sidu uvedeny v bode 12 v prvej vete
napadnutého rozsudku.

3. Zalobkyne 1/ a 2/ v podanom vyjadreni k odvolaniu Zalovanej uviedli, Ze celé odvolanie Zalovanej je
zalozené iba na neurcitych, ni¢im nepodlozenych hypotézach a pouziti neodévodnenych skuto€nostiach
na uvedeny vztah Zalobkyn a Zalovanej. Rozsudok okresného sudu povazuju za spravny. Su toho
nazoru, Ze sud prvej inStancie dostato¢ne relevantne posudil naroky Zalobkyr voéi Zalovanej a spravne
a spravodlivo vo veci rozhodol. Vo svojom vyjadreni uviedli, Ze Zalovana sa opatovne vyjadruje k
tzv. vzédjomnému navrhu, ktory bol vylu€¢eny na samostatné konanie tak, ako aj v predchadzajucom
podanom odvolani. K tvrdeniu Zalovanej, Ze k zapocitaniu doSlo skor a to koncom januara 2015 pred
predajom sporného bytu uvadzaju, Ze toto nebolo preukazané, aj ked doSlo k vypodutiu svedka p. Q..
Poukézali na &l. Il. bod 5 kupnej zmluvy, ktory rieSi podmienky kupnej zmluvy, jej uhrady jednotlivym
predavajucim. Uviedli, Ze tato neobsahuje Ziadne ustanovenia, z ktorych by vyplyvalo, Ze Uprava kupne;j
ceny je vysledkom aj urovnania narokov Zalobkyri ohladom Zalovaného najmu tak, ako uviedol svedok.
Pan Q. pred podpisom kupnej zmluvy, vzdy jednal osobitne tak so Zalobkyfou 1/, ktora v jednani
zastupovala aj Zalobkyriu 2/, a so Zalovanou. Vysledkom ich jednania bolo zniZenie kipnej ceny pre
Zalobkyne, avsak iba z jediného dévodu, a to uznania rekon&trukcie. Iny dévod medzi nimi dojednany
nebol, inak by to bolo uvedené v kupnej zmluve. Co sa tyka namietky dotykajucej sa uréenia vysky
obvyklého najmu za dané obdobie ako ekvivalent vyjadrujuci mieru narokov vyplyvajucu z podielového
spoluvlastnictva podla Zalobkyf znalkyfia doplnkom €. 2 k znaleckému posudku spravne postupovala
pri uréeni vySky obvyklého najmu. Pouzila sprdvnu metddu porovnania, do ktorej zahrnula v dnednej
dobe mozné ziskané vstupy, vratane cien ngjmu nehnutefnosti. Vysledkom bol priemer cien obvyklého
najmu v danej lokalite v danom obdobi. Ina metdda ani neprichadzala u znalkyne do uvahy. Bol teda
pouzity objektivny a spravny postup. K vyjadreniu Zalovanej, kde uvadza, Ze postup znalkyne bol spravny
iba ohladom pévodného znaleckého posudku vratane jeho prvého doplnenia, Zalobkyne uviedli, Ze
k pdvodnému znaleckému posudku sa vyjadrili pisomne, sama znalkyfia ako aj sud uznali ndmietky
Zalobkyn, znalkyha si priznala chybu, vysledkom &oho bolo doplnenie €. 2 k znaleckému posudku. S
ohladom na uvedené navrhli, aby odvolaci sud, odvolanie Zalovanej zamietol, potvrdil rozhodnutie sud
prvej indtancie a Zalobkyniam priznal trovy odvolacieho konania v rozsahu 100%.

4. Zalovana vo svojej odvolacej replike zopakovala rovnaké skutoénosti ako v odvolani. Podotkla,
Ze vyjadrenie Zalobkyr obsahuje viaceré zavadzajuce a ucelové tvrdenia. Zdéraznila, Ze nepovaZuje



doplnenie €. 2 znaleckého posudku za spravne, a to bez ohfadu na namietky Zalobkyr ktorym sa
vySka najomného logicky pozdavala, pretoze toto je vysSie ako pozadovali pévodne v zalobe. Taktiez
uviedla, Ze jej pravny zastupca ani ona nenavrhli vypracovanie kontrolného znaleckého posudku, pretoZe
sa Zalovanej javilo ako efektivnejSie a rychlejSie, aby znalkyfia doplnila svoje doplnenie znaleckého
posudku €. 2 a vypracovala doplnenie €. 3 tak, Ze od ngjomného odpocita naklady na energie a sluzby v
spojeni s uzivanim bytu (ako to aj urobila v doplneni €. 1 znaleckého posudku) a zohladni, Ze Zalovana
preberala od jej otca nezariadeny byt. Sud prvej indtancie nedoplnil dokazovanie o opravnenej vyske
najomného pre Zalobkyne v zmysle zruSovacieho uznesenia odvolacieho sudu z 26.9.2019, tiezZ neuloZil
znalkyni urCit vySku najomného bez uhrad za energie a sluzby spojené s uZivanim bytu a zohladnit,
Ze byt bol nezariadeny. Vyjadrila suhlas so znaleckym posudkom zo dfia 10.5.2017 a jeho prvym
doplnenim zo diia 30.10.2017. Trvala na tom, Ze Zalobkyne poZaduju neprimerane vysoké najomné,
pricom nezohladfuju a ani okresny sud to nakoniec nezohladnil, Ze v ich byte €. XX v bytovom dome
sup. &. XXXX vo B. na ulici M. R. B. XX, nebolo fakticky Ziadne bytové zariadenie a nezohladnili pri
pozadovanej vySke najomného (ani sud pri rozhodovani) ani nadklady na energie a zo zakona povinné
platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

5. Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci (§ 34 z. & 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok, dalej len
"CSP") preskumal rozsudok sudu prvej indtancie v rozsahu a z dévodov vymedzenych v odvolani (§ 379
§ 380 CSP) a bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 CSP a contrario) rozsudok sudu prvej
inStancie potvrdil podla § 387 ods. 1, 2 CSP.

6. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku vecne
spravne. Podla ods. 2 vySSie citovaného ustanovenia, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje
s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie
spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého
rozhodnutia dalSie dévody.

7. Odvolaci sud dava na vedomie, Ze oddvodnenie sudneho rozhodnutia v opravnom konani nema
odpovedat na kazdu namietku alebo argument vzneseny v opravnhom prostriedku, ale iba na tie, ktoré
maju rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o odvolani a zostali sporné, alebo st nevyhnutné na doplnenie
dovodov prvoindtanéného rozhodnutia, ktoré sa preskiumava v odvolacom konani. V tejto suvislosti
odvolaci sud poukazuje na to, Ze v dvojin§tanénom sudnom konani rozhodnutia sudu prvej a druhej
inStancie tvoria jeden celok, a preto je nadbyto¢né, aby odvolaci sud opakoval vo svojom rozhodnuti
spravne skutkové a pravne zavery sudu prvej inStancie.

8. Po oboznameni sa s obsahom spisu a s odvolanim napadnutym rozhodnutim prvoinstanéného
sudu odvolaci sud kon$tatuje, Ze napadnuté rozhodnutie je vecne spravne. Sud prvej inStancie po
vykonani a vyhodnoteni dokazovania zdkonnym spésobom a v potrebnom rozsahu vydal vecne
spravne rozhodnutie, ktoré je dostatoéne podrobné, ale i jasné, zrozumitefné a logickym spdsobom
sa vysporiadava so vSetkymi relevantnymi skutkovymi i pravnymi otazkami a aspektmi, a teda spifia
zakonné kritéria odévodnenia uvedené v ustanoveni § 220 ods. 2 CSP.

9. Na zdbraznenie vecnej spravnosti napadnutého rozsudku a k odvolacim namietkam Zalovanej
odvolaci sud uvadza nasledujuce skuto¢nosti:

10. Zalovana ako odvolacie dévody uvadza ustanovenia § 365 ods. 1 pism. e/, f/, h/ CSP, t. . Ze sud prvej
indtancie nevykonal navrhnuté dékazy (§ 365 ods. 1 pism. e/ CSP), potrebné na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti, dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§ 365 ods.
1 pism. f/ CSP), ako aj to Zze rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci (§ 365 ods. 1 pism. h/ CSP).

11. Odvolaci dévod v zmysle ustanovenia § 365 ods. 1 pism. e) CSP predstavuje vytykanu vadu
skutkovU, ked' strana v spore navrhla d6kaz, ktory je potrebny na zistenie rozhodujucich skuto&nosti, ale
sud prvej inStancie takyto dékaz nevykonal. Sud jednoznaéne pochybi, ak zamietne navrh na vykonanie
dokazu, ktory je spbésobily priniest dalSie relevantné skutkové zistenia a ktorého vykonanie je pripustné,
pretoze takymto postupom 1. stazuje dékaznu poziciu strany sporu, €o m6ze nespravodlivo rezultovat
v neuneseni jej ddkazného bremena a 2. neodévodnene sa vzdaluje od Zelanej a moznej miery zistenia
skutkového stavu (vid Velké komentare Civilny sporovy poriadok, str. 1240).



12. Tento odvolaci dévod vyhodnotil odvolaci sud ako neopodstatneny, pretoze ma z obsahu spisu za
preukazané, Ze sud prvej inStancie vykonal v prejednavanej veci dokazovanie nalezitym sposobom a
v potrebnom rozsahu, vykonané dékazy vyhodnotil v stilade so zasadami uvedenymi v ust. § 191 ods.
1 CSP, sucasne spdsobom plne zodpovedajucim kontradiktérnosti sporového konania umoznil stranam
sporu realizaciu ich procesnych prav a nadvazne zakonnym spésobom vyhodnotil tak procesnu aktivitu
stran, ako aj meritum veci. Sud prvej inStancie vo veci vykonal dokazovanie v sulade s rozhodnutim
odvolacieho sudu. Okrem vysluchu sporovych stran, vypoc¢utim pravnych zastupcov sporovych stran, na
pojednavani dfia 12.12.2019 vypodul aj navrhovaného svedka Q. Q. (€. |. 558 spisu) a opatovne sudnu
znalkyhu, ktora vypracovala znalecky posudok spolu s jeho doplnkami.

13. Uplatneny odvolaci dévod v zmysle ustanovenia § 365 ods. 1 pism. f/ CSP sa tyka chyby v zistovani
skutkového stavu veci sudom prvej inStancie spocivajucej v tom, Ze skutkové zistenie, ktoré bolo
podkladom pre jeho rozhodnutie, je nespravne, t. j. musi ist o skutkové zistenie, na zaklade ktorého vec
posudil po pravnej stranke a ktoré je nespravne vtom zmysle, Ze nema oporu vo vykonanom dokazovani,
pricom medzi chybami skutkového zistenia a chybami pravneho posudenia je Uzka vzajomna suvislost,
kedZe pri€inou nespravnych (v zmysle nedostato¢nych) skutkovych zisteni méze byt chybny pravny
nazor, v dosledku ktorého zistoval iné skuto€nosti, pripadne zistenym skuto€nostiam prisudzoval iny
pravny vyznam. Nespravne su i také skutkové zistenia, ktoré zalozil na chybnom hodnoteni dékazov. Ide
o situaciu, ked je logicky rozpor v hodnoteni dékazov, pripadne poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov
ucastnikov alebo ktoré vysli najavo inak, z hfadiska zavaznosti (d6lezitosti), zakonnosti, pravdivosti,
eventualne vierohodnosti.

14. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze ani tento uvedeny odvolaci dévod nie je naplneny, pretoze
okresnému sudu nie je mozné vytknut, Ze by pri rozhodovani v danej veci vzal do uvahy skutonosti,
ktoré z vykonanych dokazov alebo z prednesov sporovych stran nevyplynuli, ani inak nevysli za konania
najavo, Ze by opomenul niektoré rozhodujuce skuto€nosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi preukazané,
alebo Ze by v jeho hodnoteni dbékazov bol logicky rozpor, pripadne Ze by vysledok jeho hodnotenia
dbkazov nezodpovedal tomu, ¢o malo byt zistené spdsobom vyplyvajucim z ustanovenia § 193 CSP.

15. Zalovana napokon namieta aj odvolaci dévod v zmysle ustanovenia § 365 ods.1 pism. h/ CSP
t. j. rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Pravnym
posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu
pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim je omyl sudu pri aplikacii prava
na spravne zisteny skutkovy stav. O omyl v aplikacii prava ide vtedy, ak sud pouZil iny pravny predpis,
nez ktory mal pouzit, alebo ak pouZil sice spravny pravny predpis, ale nespravne ho interpretoval na
dany pripad.

16. Odvolaci sud ani v tomto pripade neméze povazovat odvolaci dévod za dévodny, nakolko po
preskumani napadnutého rozhodnutia sudu prvého stupria nezistil omyl pri aplikacii prava na zisteny
skutkovy stav, sud prvého stupfia vo vztahu k priznanému naroku Zalobcovi, vyvodil spravne pravne
zavery a aplikoval spravne pravne predpisy, a teda namietana vada konania nebola odvolacim sudom
zistena.

17. Odvolaci sud zarover k odvolacim dévodom ust. § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP dopina aj tieto
skutocnosti. Z vykonaného dokazovania sud prvej indtancie mal za preukdzané, Ze vo vymedzenom
obdobi, t. j. od 20.12.2010 do 20.10.2012 vySSie uvedeny byt uzivala vylu€ne Zalovana. Sudna prax
(vid napr. rozhodnutie Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 27.10.2010, sp. zn. 6 Cdo 184/2010)
uz davnejsie zaujala nazory, Ze v pripade, ak niektory zo spoluvlastnikov uziva vec v spoluvlastnictve
nad ramec nim patriaceho spoluvlastnickeho podielu, patri ostatnym spoluvlastnikom nahrada z titulu
takéhoto uzivania. V uvedenom smere su preto tvahy sudu prvej inStancie o opodstatnenosti zakladu
Zalovaného naroku spravne. Sud prvej inStancie po vykonanom dokazovani spravne zistil skutkovy
stav, ked' Zalovanu zaviazal, aby Zalobkyni v rade 1/ zaplatila sumu 2940,- eur a rovnako aj Zalobkyni
v rade 2/ sumu 2940,- eur, priCom vychadzal z doplnku &. 2 k zo znaleckému posudku ¢. 39/2017,
vyhotoveného dna 17.04.2018. Sudna znalkyfa odhadla obvykli cenu ngjmu sporného bytu za obdobie
od 20. 12. 2010 do 20. 12. 2012 v sume 8820,- eur, z ¢oho jedna tretina predstavuje sumu 2940,- eur. Z
vysluchu sudnej znalkyne mal tak sud prvej inStancie ako aj odvolaci sud za preukazané, Ze znalkyna
pri odhade ceny obvyklého najmu nepoditala s vybavenostou bytu, ani so sluzbami poskytovanymi v



suvislosti s uzivanim bytu. Odvolacie argumentacie Zalovanej o nezohladneni uvedenej skuto¢nosti
je preto neopodstatnend. Odvolaci sud mal tiez za preukdzané, Ze Zalovana iny posudok, ktory by
spochybnil zavery podaného znaleckého posudku nepredloZil, pripadné kontrolné znalecké dokazovanie
nenavrhla. Odvolaci sud dava do pozornosti ustanovenie § 185 CSP podla ktorého méze sud prve;j
inStancie vykonat' len tie dbékazy, ktoré navrhli strany sporu, pri€om sam rozhodne, ktoré z navrhnutych
dbkazov vykona. Kedze Zalovana ani jej pravny zastupca nenavrhol vykonat vySSie uvedené kontrolné
znalecké dokazovanie sud prvej indtancie povazoval vysledky znaleckého dokazovania za vierohodné, a
predmetny Zalovany narok za preukazany. Co sa tyka vzajomného navrhu podaného na okresny sid diia
02.08.2015, tu odvolaci sud poznamenava, Ze tento bol prvoindtanénym sudom vylu¢eny na samostatné
konanie vedené pod sp.zn. 21C/416/2015, ktoré sa skoncilo zamietnutim vzajomného navrhu, priCom
rozhodujucim dévodom bolo to, Ze Zalovana vysku nakladov za rekonstrukciu bytu nepreukazala. Pokial
ide o ndmietku Zalovanej o nespravnom posudeni jej "vzajomného navrhu zo dna 02.06.2016" (C. |.
180 a nasl.), ktorym sa domahala voci kazdej zo Zalobkyh oproti ich naroku sumy 1.472,92 eur titulom
bezdbdvodného obohatenia za platby fondu oprav, uplatnené za obdobie od novembra 2010 az do predaja
bytu, t. j. marca 2015, odvolaci sud uvadza, preskumal zavery sud prvej instancie v bodoch 17 az 20
odbvodnenia napadnutého rozhodnutia, v zmysle ktorych povazoval "...za rozporné s dobrymi mravmi,
aby sa zalobkyne 1/ a 2/ podielali na uvedenych platbach..." a tieto po ich preskimani poklada za
spravne. Len na zd6raznenie spravnosti k uvedenému ustanoveniu § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika
uvadza, Zze v danom pripade ide o v8eobecné ustanovenie hmotnopravnej povahy, ktoré umoziiuje
posudit vec sudom v tom smere, €i vykon daného subjektivneho prava je v sulade s dobrymi mravmiav
pripade, Ze tomu tak nie je, odopriet, poskytnut pravnu ochranu uplatfiovaného daného prava. Obdobne
to plati aj vo vztahu k pravnym povinnostiam. Toto posudenie je teda zaloZzené na Gvahe sudu, ktora
musi byt predloZena vzdy konkrétnymi zisteniami, dovolujucimi taky zaver, Ze v danej veci vykon prav a
povinnosti, ktoré uz inak vyplyvaju z danych pravnych predpisov alebo zo zavazkového vztahu alebo z
inej obdobnej pravnej skutoénosti, by bol v takomto rozpore, a to aj s prihliadnutim na postavenie druhe;j
strany a so zretelom na v8etky vyznamné konkrétne okolnosti pripadu. Toto ustanovenie nema vlastnu
priamu normotvornu platnost - upravuje iba spdsob aplikacie a interpretacie ustanoveni, ktoré priamo
upravuju pravne vztahy, a to na zaklade vSeobecnych pravidiel moralnych, elementarnej slusnosti a
tolerancie a moralneho charakteru konajucich. Iny extenzivny vyklad tohto ustanovenia by bol v rozpore
s jeho poslanim a u&elu. V danom pripade v zhora uvadzanych dévodoch prvoinstanény sud uviedol
presvedcivu a zrozumitelnd argumentéciu, pre€o by bolo v rozpore s dobrymi mravmi, aby sa Zalobkyne,
ktoré boli podielovymi spoluvlastnikmi bytu, ktory uZivala vylu¢ne Zalovana, podielali na nich zo zakona
pripadajucou pomernou &astou na plateni preddavku do fondu opravy, udrzby a investicii v obdobi
od novembra 2010 az do marca 2015. V tomto smere odvolaci sud v celom rozsahu poukazuje na
odbévodnenie napadnutého rozhodnutia, s ktorym sa v plnej miere stotoZiuje.

18. Z tychto dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v celom rozsahu ako vecne spravny
podla § 387 ods. 1, 2 CSP potvrdil, teda vratane vyroku o trovach prvoinstanéného konania, ktory bol
od rozhodnutia vo veci zavisly a ktory plne zodpoveda procesnému Uspechu stran v konani a zakonnym
ustanoveniam v rozhodnuti okresného sudu uvedenym.

19. O trovach odvolacieho konania rozhodol krajsky sud podfa § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 396 ods.
1 CSP a § 262 ods. 1 CSP tak, Zze zalobkyniam 1/ a 2/ proti Zalovanej priznal narok na nahradu trov
odvolacieho konania v plnom rozsahu, nakolko mali v odvolacom konani plny uspech.

20. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Ziline pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Poucenie:
Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,



c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie,

e) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podfa § 357 pism. a) az n). (§ 421 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie. (§ 422 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 ods. 1 a 2 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania ustanovenych v § 127 ods. 1 CSP (ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje a podpisania) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dovodov sa
rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh).
(§ 428 CSP)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna. (§ 429 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania. (§ 430 CSP)



