Sud: Okresny sud Martin

Spisova znacka: 9C/310/2012

Identifikané Cislo sudneho spisu: 5712219444

Déatum vydania rozhodnutia: 13. 02. 2020

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. DuSan Pagac¢

ECLI: ECLI:SK:OSMT:2020:5712219444.37

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Sudca Okresného sudu Martin JUDr. DuSan Pagac v pravnej veci zalobkyne v rade 1/: G. E., K.. XX. X.
XXXX, O. Z. W. XXXX/XX, XXX XX Q. a zalobkyne v rade 2/: F. Y., K.. XX. X. XXXX, O. T.. X. C.. O. XA/
XX, XXX XX B., obidve pravne zastupené JUDr. Danielom Malikom, advokatom so sidlom Razusova
4213/3, 036 01 Martin proti zalovanej: Q. C., K.. XX. X. XXXX, O. Q.. Y.. S. XX/XX, XXX XX B., pravne
zastupena JUDr. Miroslav Salini, advokat so sidlom Priehradka 20, 036 01 Martin, v konani o zaplatenie
5880,- eur takto

rozhodol:

|. Zalovana je povinna zaplatit zalobkyni v rade 1/ sumu 2940,- eur a Urok z omeskania 5,5 % roéne z
tejto sumy od 8. 8. 2013 do zaplatenia, a to do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

Il. Zalovana je povinna zaplatit Zzalobkyni v rade 2/ sumu 2940,- eur a Grok z omeskania 5,5 % ro¢ne z
tejto sumy od 8. 8. 2013 do zaplatenia, a to do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

1l. Zalobkyha v rade 1/ méa vogi Zalovanej pravo na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
IV. Zalobkyria v rade 2/ mé& vogi Zzalovanej pravo na nahradu trov konania v pinom rozsahu.

V. Stat ma vodi zalovanej pravo na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

Zalobou, ktora bola doruéena 20.12.2012 Zalobkyne Ziadali, aby sud zaviazal Zalovanu zaplatit kazdej
z nich po 2.400 €, pretoZze Zalovana uZivala trojizbovy byt, ktory bol v spoluvlastnictve Zalobkyh a
Zalovanej. Tento byt uzivala vylu¢ne Zalovana a preto Zalobkyne Ziadali, aby kazdej z nich zaplatila
jednu tretinu obvyklej ceny najomného a to za obdobie od 20.12.2010 do 20.12.2012. Obvyklu vysku
najomného Zalobkyne ur€ili na zaklade stanovisk realitnych kancelérii a na zéklade obvyklych cien ngjmu
za obdobné trojizbové byty v danej lokalite.

Podanim zo dfia 03.10.2013 Zalobkyne upresnili pravnu kvalifikaciu uplatneného naroku a uviedli, Ze
narok na zaplatenie obvyklého najmu v celkovej vySke 4.800 € Ziadaju ako nahradu za to, Ze neuzivaju
spoloény byt v rozsahu zodpovedajucom ich spoluvlastnickym podielom, pricom kazdy spoluvlastnik ma
pravo podielat sa na uzivani spolo&nej veci v rozsahu zodpovedajucom jeho podielu a to podfa § 137
ods. 1 Obcgianskeho zakonnika.

Na zaklade znaleckého posudku Zalobkyne na pojednavani, ktoré sa konalo 24. 1. 2019 navrhli, aby
sud suhlasil so zmenou Zaloby, a to tak, aby sud zaviazal Zalovanu zaplatit’ Zalobkyni v rade | sumu
2940,- eur spolu s prisluSenstvom a rovnako aby Zalovanu zaviazal zaplatit' Zalobkyni v rade 2/ takisto
sumu 2940,- eur s prislusenstvom. Sud navrh na zmenu Zaloby pripustil.



2. Sud vo veci rozhodol rozsudkom €. k. 9C 310/2012-472 zo dia 24. 1. 2019 a zmenenému navrhu
Zalobkyr vyhovel. Odvolaci sud uznesenim €. k. 11C0/166/2019-543 zo dfia 26. 9. 2019 rozsudok
prvostupriového sudu zrusil a vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie, ktoré odévodnil tym, Ze
sud nevypocul navrhovaného svedka Q. Q.. Tohto svedka sa Zalovanej strane nepodarilo zabezpecit a
nepodarilo sa ho zabezpedit ani sudu, ktory svedka predvolal z adresy uvedenej v obchodnom registri
a aj z adresy evidovanej v registri obyvatefov Slovenskej republiky, a preto navrh na vysluch tohto
svedka zamietol. (§ 198 ods. 3 Civilného sporového poriadku). Podla nazoru odvolacieho sudu vysluch
tohto svedka je pre spravodlivé rozhodnutie veci zasadny a je potrebné, aby sa svedok vyjadril najma
k tvrdenej dohode o zapocitani pohladavok medzi sporovymi stranami. V tejto suvislosti odvolaci sud
vyslovil nazor, Ze zapocitanie pohladavok je mozné aj v priebehu sudneho konania.

3. Sud vo veci vykonal dokazovanie, a to vysluchom sporovych stran, vypocutim pravnych zastupcov
sporovych stran, vysluchom svedka, listinami zaloZzenymi v spise, pripojenymi spismi Okresného sudu
Martin sp. zn. 21C/416/2015 a sp. zn. 17D/1044/2010 a zistil:

4. Podfa § 137 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, podiel vyjadruje mieru, akou sa spoluvlastnici podielaju
na pravach a povinnostiach vyplyvajucich zo spoluvlastnictva k spoloénej veci.

Zalovana uzivala spoloény byt vyluéne sama, a to nad ramec svojho spoluvlastnickeho podielu.

Podielovému spoluvlastnikovi, ktory uziva spolo¢nu vec nad rozsah svojho spoluvlastnickeho podielu,
vznika bezddvodné obohatenie, za ktoré musi ostatnym spoluvlastnikom poskytnuat pefiazitd nahradu
ako ekonomicku protihodnotu toho, €o nemdze byt vratené. Tato skuto€nost sporna nebola. Sporna
bola vyska ekonomickej protihodnoty, ktora sa odvija od obvyklej ceny ndjomného. Co sa tyka obvyklej
ceny najmu, ktora tvori ekonomicku protihodnotu toho, Ze Zalovana uzivala byt nad rozsah svojho
spoluvlastnickeho podielu, zalobkyne navrhli znalecké dokazovanie.

5. Uznesenim €. k. 9C/310/2012-226 zo dna 25. 8. 2016 sud nariadil znalecké dokazovanie a sudnu
znalkyhu poziadal, aby ur&ila obvykla (trhovd) cenu ngjmu sporného trojizbového bytu. Sucasne sudnej
znalkyni nariadil, aby sa oboznamila aj s obsahom spisu a vypovedami a vyjadreniami ucastnikom
sporovych stran. Su€astou sudneho spisu €. I. 25-28 su aj odborné odhady realitnych kancelarii ohfadom
obvyklej ceny najmu v rozhodujucom obdobi.

Zalobkyne ako dokaz ohladom obvyklej ceny uslého najmu predlozZili stanovisko Y. U. W..Y..R.. zo dia
29. 6. 2012, stanovisko spolognosti Y. W., s.r.0., stanovisko spolo¢nosti Y. D. W..r.0. zo dfia 29. 6. 2012 a
stanovisko realitnej kancelarie B. W..Y..R.. zo dfa 29. 6. 2012. Odborné stanoviska realitnych kancelarii
uvadzaju viaceré alternativy.

6. V doplnku €. 2 k znaleckému posudku ¢&. 39/2017, ktory bol vyhotoveny dfia 17. 4. 2018, sudna
znalkyha odhadla obvykli cenu najmu 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 obsahu znaleckého posudku
vyplyva, Ze pri vypoclte najmu bola pouzitd metdéda porovnania najmu jednotlivych bytov. Znalkyna
podklady pre vypracovanie posudku ziskala od realitnych spolo€nosti a ziskané ngjomné zmluvy tvoria
prilohu znaleckého posudku. V posudku sa konStatuje, Ze v8etky najomné zmluvy, z ktorych znalkyha
vychadzala, uvadzaju vySku najmu bez energii a vo vySke najmu nie je zahrnuté vybavenie bytu.
Znalkyna pri vypodte najmu porovnanim zohladhovala vymeru bytu, umiestnenie bytu na jednotlivych
poschodiach a lokalitu umiestnenia bytového domu.

Vzhladom na namietky Zalovanej vo€i znaleckému posudku, sud sudnu znalkyfiu opatovne vypocul,
a to na pojednavani, ktoré sa konalo dfia 12. 12. 2019. Sudna znalkyna vypovedala, Ze pri odhade
ceny obvyklého najmu nepocitala s vybavenostou bytu, ani so sluzbami poskytovanymi v suvislosti s
uzivanim bytu.

7. Zalovana vysledky znaleckého dokazovania opatovne namietala, a to na pojednavani, ktoré sa konalo
dia 13. 2. 2020. Argumentovala tym, Zze znalkyha pri vypoc¢te nezohladriovala skuto€nost, &i byt je
zariadeny a nezohladfiovala ani vy$ku nakladov spojenych s uzivanim bytu.



Z opatovného vysluchu sudnej znalkyne vSak vyplyva, Ze pri vypolte obvyklého najmu znalkyna
nepocitala s tym, Ze byt je zariadeny a ani s vySkou nakladov spojenych s uzivanim bytu. Kontrolné
znalecké dokazovanie Zalovana nenavrhla. Prostrednictvom svojho pravneho zastupcu Zalovana
Ziadala, aby znalecky posudok zmenila v jej prospech a za tym u€elom vypracovala dodatok &. 3 k
znaleckému posudku.

8. Podla § 663 Obcianskeho zakonnika najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju doasne uzival, alebo z nej bral uzitky.

Podla § 671 Obgianskeho zakonnika najomca je povinny platit najomné podfa zmluvy, inak najomné
obvyklé v €ase uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spdsob jej uzivania.

Podla § 685 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatef
prenechava ngjomcovi za ndjomné byt do uzivania. V suvislosti s najmom bytov Obciansky zakonnik
rozliSuje najomné a uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu.

Podla § 696 ods. 2 Obcianskeho zakonnika Uhrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu alebo
preddavok na ne sa plati spolu s ndjomnym.

9. Uznesenim o nariadeni znaleckého dokazovania sud sudnu znalkyfiu poZiadal, aby ur€ila vySku
obvyklého najmu za sporny byt a nie vySku uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu. RozliSovanie
tychto pojmov znalkyha pochopila a potvrdila, Ze pri vypocte obvyklej ceny najmu nebrala do uvahy
naklady na plnenia spojené s uzivanim bytu. V znaleckom posudku vyjadrila a osobitne vo vysluchu
opakovane potvrdila, Ze pri ur€ovani obvyklej ceny najmu nebrala do Uvahy zariadenie bytu. Uréenie
ceny najmu za zariadenie bytu nebolo predmetom znaleckého dokazovania.

10. Obvyklou cenou sa rozumie cena, ktora by bola dosiahnuté pri poskytovani rovnakej alebo obdobnej
sluzby v obvyklom obchodnom styku. Jedna sa o cenu, ktora bola stanovena bez prihliadnutia k vplyvu
zvlastnych okolnosti alebo vplyvu zvlastnej obfuby. Obvykla cena najmu sa uréuje vzhfadom na pomer
ponuky a dopytu v danej lokalite. Odhad obvyklej ceny najmu je pomerne zlozity, pretozZe je objektivne
tazké ziskat podklady pre vypracovanie znaleckého posudku, a to konkrétnej najomnej zmluvy. Obsah
najomnych zmliv sa nezverejfiuje a ich obsah je osobnou zaleZitostou prenajimatela a najomcu. Zmluvy
obsahuju udaje, ktoré su predmetom ochrany osobnych udajov (Zak. &. 18/2018 Z. z.). Zalovana v$ak
mala moznost’ navrhnat kontrolné znalecké dokazovanie, ktoré by mohlo spravnost odhadu potvrdit
alebo vyvratit.

11. Z tychto dbévodov sud povazoval vysledky znaleckého dokazovania za vieryhodné, Zzalovany narok
za preukazany, a preto Zalovanu zaviazal, aby Zalobkyni v rade 1/ zaplatila sumu 2940,- eur a rovnako
aj Zalobkyni v rade 2/ sumu 2940,- eur.

12. Zalovana tvrdila, Ze povodne Zalovana pohladavka, ktorou Zalobkyne Ziadali od Zalovanej zaplatit
sumu 4800,- eur ako uslé ngjomné, zanikla zapoc&itanim Ustnou dohodou, a to v suvislosti s rokovaniami
o predaiji bytu, ktory bol sprostredkovany realitnou kancelariou.

13. Podanim zo dna 2. 8. 2015 Zalovana podala vzajomny navrh, ktorym Ziadala, aby sud zaviazal
Zalobkyhu v rade | zaplatit sumu 3300,- eur a rovnako aj zalobkyfiu v rade 2/ zaplatit sumu 3300,- eur
ako nahradu nékladov za rekonS$trukciu trojizbového bytu. Uznesenim €. k. 9C/310/2012-122 zo dfia
24. 8. 2015 sud tento vzdjomny navrh Zalovanej vylucil na samostatné konanie. V tejto veci, kde si
Zalovana uplatnila nahradu nakladov za rekonS$trukciu bytu voc&i Zalobkyniam v celkovej sume 6600,-
eur bola nedspedna. Rozhodujucim dévodom pre zamietnutie Zaloby bolo to, Ze Q. C. vy$ku nakladov
na rekonstrukciu bytu nepreukazala. Sporny trojizbovy byt strany sporu eSte pred podanim vzajomne;j
Zaloby kupnou zmluvou zo dha 28. 1. 2015 predali.

Kupna zmluva obsahuje aj dohodu o tom, Ze z dévodu rekonstrukcie preddvaného bytu, ktoru realizovala
zalovana Q. C., bude jej podiel na kiipnej cene zvy$eny oproti ostatnym spoluvlastni¢kam (Zalobkyniam).
Zalobkyne akceptovali narok Zalovanej na zaplatenie nakladov rekonsétrukcie bytu vo vyske 3000,- eur a
z toho dévodu bol podiel Zalovanej na kipnej cene zvySeny zo sumy 15 000,- eur na sumu 18 000,- eur.



14. Na pojednavani, ktoré sa konalo dna 13. 2. 2020, teda po piatich rokoch od predaja bytu, Zalobkyne
tvrdili, Ze dodnes im Zalovana nepredlozila ziadny doklad, ktorym by vySku nakladov na rekon$trukciu
bytu preukézala (doklady o nakupe materialu alebo faktury za vykonané prace). Zalovana argumentovala
tym, Zze kazdy predsa musi vediet na zaklade ohliadky bytu, aké naklady na rekonStrukciu boli
vynaloZené. Zalobkyha v rade 1/ tvrdila, Ze v byte, odkedy ho Zalovana zagala uzivat, nikdy nebola.
Zalobkyna v rade 2/ bola v byte len raz, ked uz bol predany.

15. Podla § 580 Obcianskeho zékonnika ak veritel' a dlZnik maju vzajomné pohfadavky, ktorych pinenie
rovnakého druhu, zaniknu zapog€itanim.

Ak sa pohladavky vzajomne kryju a ak niektorych z u€astnikov urobi vo¢i druhému prejav smerujici k
zapocitaniu, zanik nastane okamihom, ked sa stretli pohfadavky spdsobilé na zapodcitanie.

V tejto slvislosti je vhodné citovat aj z odévodnenia rozsudku Krajského sidu v Ziline &.
k. 10C0/354/2017-2014 zo dna 21. 6. 2018, ktorym potvrdil rozsudok Okresného sudu €. k.
21C/416/2015-83 zo dna 12. 9. 2017, ktorym Zalobu o nahradu nakladov za rekonStrukciu bytu
prvostupriovy sud zamietol.

V odévodneni potvrdzujuceho rozsudku odvolacieho sudu sa konstatuje: ,V sudenej veci o nahradu
nakladov za rekon&trukciu bytu (21C/416/2015), tak aj v konani sp. zn. 9C/310/2014 (pokial by nedoslo
k vylu&eniu jej vzajomného navrhu na samostatné konanie), by Q. C. rovnako zataZovalo dékazné
bremeno ohfadne jej tvrdeni o vykonani rekon$trukcie predmetného bytu, predovSetkym o rozsahu
vynaloZenych investicii/nakladov. Inymi slovami, tejto povinnosti by nebola v konani sp. zn. 9C/310/2014
zbavena iba preto, Ze iSlo o vzajomny navrh a Ze z hladiska postavenia stran v spore vystupovala v
pozicii Zalovane;.

Podla nazoru odvolacieho sudu zapoc€itanim mézu zaniknut’ len existujuce a preukazané pohfadavky.
Iba tvrdenie Q. C., Ze ma vodéi G. E. a F. Y., a to vodi kazdej, pohladavku vo vyske 3300,- eur,
vSak rozhodne nie je preukdazanim existencie takychto pohfadavok a nevedie ani k zaniku vo i
nej uplatfiovanych pohladavok na nahradu u$lého najomného z titulu zapoditania. Dotknuty stav
nepreukdzania (dokonca ani len dostatoéne konkrétneho skutkového tvrdenia) udajnych nékladov
vynaloZenych Zalobkyrfiou na rekonstrukciu predmetného bytu, pretrvaval aj v €ase rozhodovania
odvolacieho sudu.

16. Ako kazdy pravny ukon, aj pravny ukon zapocitania, musi byt urobeny slobodne a vazne, urdite
a zrozumitefne, inak je neplatny. Tvrdenia Zalovanej o vy8ke vynaloZzenych ndkladov na rekonstrukciu
bytu boli opakovane rozdielne. Zalovana prostrednictvom svojho pravneho zastupcu na pojednavani
dnia 24. 11. 2015 uviedla, Ze cena fhou vykonanej rekonstrukcie bytu je 9000,- eur a tento jej narok mal
byt zohladneny v kupnej cene za predaj spoloéného bytu a taktieZz v dohode o zapoéitani, ktord mala
Zalovana so zalobkyhami uzatvorit. Je nesporné, Ze z kipnej zmluvy samotna dohoda o zapoditani
nevyplyva.

Vo vzdjomnej Zalobe, ktora bola vylu€ena sudom na samostatné konanie a ktora bola pravoplatne
zamietnuta v spore 21C/416/2015, Q. C. uplatnila narok na nahradu nakladov za rekonstrukciu bytu
voCi G. E. U. F. Y. v celkovej vySke 6600,- eur, s tym, Ze o zaplateni sumy 3000,- eur sa dohodli (spolu
9600,- eur).

Z uvedeného vyplyva, Ze sama Q. C. nemala vyjasnené, aké naklady boli vynaloZené na rekonstrukciu
bytu a aké voci Zalobkyniam pozaduje. Bolo jasné len to, Ze Zalobkyne suhlasili s tym, aby Zalovane;j
bola na nahradu nakladov za rekonstrukciu zaplatena suma 3000,- eur. Tato skuto€nost bola dohodnuta
a zohladnend v kupnej zmluve.

Z uvedeného vyplyva, Ze nemohlo byt jasné ani to, aki sumu z titulu nakladov za rekon&trukciu bytu
Q. C.S. zapogitava vogi zalobkyniam.

Zmluva o zapocitani v8ak musi byt jasna a ur€ita a €o je ddlezitejSie, zapoCitana pohfadavka musi
existovat’' a musi byt preukazana.



Odvolaci sud vo svojom zruSujucom rozhodnuti uviedol, Ze pre rozhodnutie vo veci je podstatné a
dolezité vypocut svedka Q. Q..

Svedok Q. Q. tvrdil, Ze zalovana Q. C. v suvislosti s predajom bytu Ziadala sestry o nahradu nakladov
za rekonstrukciu vo vySke 10 000,- eur. Naproti tomu sestry, teda G. E. U. F. Y. uplatnili vo&i nej narok
na nahradu nakladov vo vySke 4800,- eur za usly najom. Podla svedka po zapoditani ostal Zalovane;j
voci Zalobkyniam este narok na uhradu nakladov za rekonS$trukciu bytu vo vySke 5200,- eur. Svedok
uviedol, Ze nasledne ich presvedgil, Ze ak chcl byt predat, aby sa dohodli na sume 3000, - eur. Zalobkyne
suhlasili s tym, aby Zalovana dostala na nahradu nakladov za rekons$trukciu bytu sumu 3000,- eur.
Takéto dohoda je uvedena v kupnej zmluve. Podla svedka narok Zalobkyh na nahradu 4800,- eur za
usly ngjom, zapocitanim zanikol.

Na pojednavani dna 13. 2. 2020 zalobkyria v rade |/ vypovedala, Ze Ziadne vyuc¢tovanie nakladov za
rekonstrukciu spolo€ného bytu jej Zalovana dodnes nepredlozZila a nepredloZila jej Ziadne doklady ani
faktury. Potvrdila, Ze realitny maklér Q. Q. sprostredkoval predaj bytu. V jeho kancelarii sa v8ak vSetky
tri sestry nikdy nestretli. V. Q. ich tvrdenia a nazory len sprostredkovaval.

Zalobkyfa v rade 1/ uviedla, Ze s navrhom na nahradu nakladov za rekonétrukciu bytu vo vyske 10 000,-
eur nesuhlasila. Suhlasila len s tym, Ze Zalovanej spolu so sestrou F. Y. zaplatia sumu 3000,- eur a tato
skutoénost bola dohodnutéa aj v kipnej zmluve a realizovana. Zalobkyfia v rade |/ tvrdila, Ze v realitnej
kancelarii si narok na uslé najomné neuplatiiovala.

Zalobkyna v rade 2/ F. Y. vypovedala, Ze v realitnej kancelérii nikdy nebola a rokovani o predaiji bytu
sa nikdy nezu&astnila. Zastupovala ju pritom sestra, a to G. E., ktora ju o rokovaniach informovala.
Vypovedala, Ze ani jedna sestra jej doklady o vySke nakladov za rekonstrukciu bytu nepredlozila.
Suhlasila s tym, Ze pri predaji bytu Zalovanej bude uhradena suma 3000,- eur za rekonstrukciu bytu.
Tvrdila, Ze ziadne zapocty s panom Q. neriesili. Vypovedala, Ze nevie, pre€o by zapoéitanie rieSila,
kedZe o ich naroku na uslé najomné prebiehalo na sude konanie.

Zalovana vypovedala, Ze naklady za rekonstrukciu bytu sestram neposkytla a neposkytla ich ani panovi
Q.. Vypovedala, Ze pokial Zalobkyne svoje Zaloby na fiu nestiahnu, tak kipnu zmluvu nepodpise. Z jej
vypovede vyplyva, Ze chybu urobil aj pan Q., ktory dohodu o uhrade 3000,- eur dal do kiipnej zmluvy.
Podla nej to mal formulovat inak. Vypovedala, Ze chcela, aby v kipnej zmluve boli zohladnené nielen
jej naklady na rekonstrukciu bytu, ale aj narok zalobkyri za uslé najomné.

Pravny zastupca Zalobkyf vypovedal, Ze ich zastupoval uz v &ase, ked sa byt predaval. Ziadnu
informaciu od Zalobkyr o zapoditani ich pohladavky na zaplatenie uslého najmu nedostal a o Ziadne;j
dohode o zapoditani nevedel.

Z tychto dévodov sud na obranu Zalovanej o zapoditani pohladavok nemohol prihliadnut'.

17. Sud sa zaoberal aj obranou Zalovanej, ktora Ziadala, aby sud zaviazal kazdu zo Zalobkyn, aby jej
zaplatila sumu 1472,92 eur, ktoru postupne zaplatila Okresnému stavebnému bytovému druzstvu Q. ako
preddavok do fondu oprav, udrzby a investicii. Zalovana preukéazala, Ze preddavok do tohto fondu je
50,59 eur mesacne. Narok na vratenie tohto preddavku si zalovana uplatfiovala za obdobie od novembra
2010 az do predaja bytu, teda do marca 2015.

Pravny zastupca zalobkyf namietal, Ze tento narok je neodévodneny a navy$e premli¢any. Zalovana
Q. C. si tento narok uplatnila podla § 454 a nasledovnych Obgianskeho zakonnika o bezdévodnom
obohateni.

Bolo preukazané, Ze od novembra 2010 az do marca 2015 Zalovana byt uzivala vylu€ne sama so svojou
rodinou.

Podla § 12 ods. 1 Zak. &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni, ktory bol
ucinny v rozhodujucom ¢ase, vlastnik bytu v dome a osoby, ktoré s nim Ziju v domacnosti, maju pravo



uzivat byt, spolo¢né €asti domu, spolo¢né zariadenia domu, prisluSenstvo a pozemok, ktorych uzivanie
je spojené s uzivanim bytu.

Vlastnici bytov su povinni platit naklady na spravu domu, uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu a
preddavok do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Podla § 7 ods. 9 pism. d/ citovaného zakona, vyS3ku mesacénych uhrad za plnenia spojené s
uzivanim bytu, poplatku za spravu ako aj vySku preddavku do fondu prevadzky udrzby a oprav urluje
zhromazdenie spolo¢enstva vlastnikov bytov.

Vlastnici bytov su podla § 10 ods. 1 citovaného zakona povinni mesaéne poukazovat preddavky do
fondu prevadzky udrzby a oprav. VysSka preddavku sa urCuje vZzdy na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Podkladom pre urenie vySky preddavku do tohto
fondu je spravidla plan oprav udrzby a investicii. Podla citovaného ustanovenia vlastnici bytov v dome
vykonavaju uhrady do fondu prevadzky udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu.

Z uvedeného ustanovenia vyplyva, Ze preddavok do fondu oprav spoloCenstva vlastnikov bytov
su povinni platit spoluvlastnici podla velkosti spoluvlastnickeho podielu. To znamena, ze kazda zo
Zalobkyn, ale aj Zalovand, bola povinna zaplatit, a to Cast’ preddavku vo vyske jednej tretiny. Z urCenej
vySky preddavku 50,59 eur bola kazda zo spoluvlastniCok povinna zaplatit sumu 16,86 eur.

Bolo preukazané, Ze od roku 2010 do marca 2015 byt uzivala vyluéne Zalovana so svojou rodinou a
Zalovana so svojou rodinou za uvedené obdobie aj opotrebovavala spolo€né €asti a spoloné zariadenia
domu, prislusenstvo domu, ale aj prilahly pozemok (spevnené plochy, pristreSok na smeti a podobne).

Vyska preddavku do fondu sa stanovuje podfa potreby oprav na obdobie jedného roka. Potreba oprav
vyplyva z rozsahu opotrebenia spolo¢nych Casti a spolo¢ného zariadenia domu, ako aj prisluSenstva
domu. Z fondu oprav sa financuju aj opravy a rekon$trukcia balkénov, lodZii a vymena okien v bytoch.
Fond oprav sluzi aj na financovanie pravidelnych zédkonnych revizii technickych zariadeni, a to vytahoy,
kotlov, bleskozvodov, protipoziarnych zariadeni a plynovych rozvodov.

Na rozdiel od ostatnych preddavkov na Uhradu nakladov spojenych s uzivanim bytu, sa preddavok do
fondu oprav nezuétovava v porovnani so skutoénym &erpanim ro¢ne. Ak vlastnik bytu byt preda, nema
narok na vratenie pomernej €asti zostatku na fonde oprav (§ 10 ods. 5 Zakona o vlastnictve bytov).

O vyske preddavku do fondu oprav rozhoduje spolo€enstvo vlastnikov bytov podla rozsahu opotrebenia
spoloénych €asti a spolo€nych zariadeni domu a vzhlfadom na potrebu oprav, udrzby a investicii.

18. Podla § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych
vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v
rozpore s dobrymi mravmi.

Citované ustanovenie § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika zakazuje taky vykon prav a povinnosti, ktory
by bol v rozpore s pravidlami demokratickej spolo€nosti a jej moralky s principmi pravneho Statu a
obdianskej spolupatri¢nosti. V podstate sa jedna o elementarnu sluSnost, vzajomné reSpektovanie sa a
potrebnu mieru tolerancie, a to vSetko v spolo¢ensky vhodnej miere a unosnosti.

Bolo by v rozpore s citovanymi zasadami, aby sa Zalobkyne, ktoré su podielovymi spoluvlastnikmi
sporného bytu, podielali pomernou €astou na plateni preddavku do fondu oprav, udrzby a investicii,
pretoZe v obdobi od novembra 2010 do marca 2015 Zalovana sporny byt uzivala vyluéne sama so svojou
rodinou a po€as uvedeného obdobia uzivala (opotrebovavala) spolo¢né Casti, spolo¢né zariadenia a
prislusenstvo domu. Je teda logické a spravodlivé, aby prevadzkové naklady suvisiace s opravami
spoloénych ¢€asti a spoloénych zariadeni domu, platila ona a nie podielové spoluvlastnicky, ktoré byt
neuzivali. Nie je rozumny dévod na to, aby sa podielové spoluvlastni¢ky, ktoré byt neuzivaju, mali
podielat napriklad na nakladoch za pravidelné revizie technickych zariadeni domu.



19. Podfa § 147 ods. 2 Civilného sporového poriadku vzajomnou Zalobou je prejav Zalovaného, ktorym
proti Zalobcovi uplatfiuje svoju pohfadavku na zapoditanie, ale len ak navrhuje, aby bolo prisudené
viac nez o uplatnil Zalobca; inak sud posudzuje taky prejav len ako prostriedok procesnej obrany
Zalovaného.

PretoZe vzajomnou Zalobou Zalovana navrhla, aby jej sud priznal menej ako Zalobkyne uplatriovali voci
nej, sud posudil tento vzajomny navrh Zalovanej ako prostriedok procesnej obrany.

20. Z tychto dévodov sud na obranu Zalovanej, uplatnenu vo vzajomnom navrhu zo dfia 2. 6. 2016 ktorym
Ziadala, aby sud zaviazal kazdu zo Zalobkyn zaplatit sumu 1472,99 eur, ktora predstavuje pomernu ¢ast
zodpovedajucu ich spoluvlastnickemu podielu na povinnosti platit preddavky do fondu oprav, udrzby a
investicii, prihliadnut nemohol. Takyto vykon prava by bol v rozpore s dobrymi mravmi.

21. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 v spojeni s § 262 Civilného sporového poriadku a
Zalobkyniam, ktoré boli v spore Uspesné, priznal voci Zalovanej pravo na nahradu trov konania v plnom
rozsahu.

22. V suvislosti s tymto sporom vznikli $tatu naklady na zaplatenie ceny za vypracovanie znaleckého
posudku, a preto sud s prihliadnutim na zasadu Uspechu, §tatu priznal pravo na nahradu trov konania
voci Zalovanej, a to v plnom rozsahu.

O vyske nahrady trov konania, ako aj o vySke nahrady trov Statu voci Zalovanej, bude rozhodnuté po
pravoplatnosti tohto rozsudku osobitnym rozhodnutim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré sa podava v lehote 15 dni od dorucenia
rozhodnutia na sude, ktory ho vydal.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢riovala 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, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit 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.

Podla § 365 ods. 3 C.s.p. odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 366 C.s.p. 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 doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.



