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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen v konani pred sudcom JUDr. Janom Petreasom, v pravnej veci zalobkyne F. Y.,
M.. Y., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom G. X. XXXX/XX, XXX XX F., ob¢ianky SR, zastupenej JUDr.
Jozefom Brazdilom, advokatom, Advokatska kancelaria so sidlom Trhova ¢. 1, 960 01 Zvolen, proti
zalovanému Y. P, nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom Y. XX/XX, Y. T. M., ob€ana SR, o zaplatenie 4.071,23
Eur s prisluSsenstvom, takto

rozhodol:

Zalovany Y.P.je povinny zaplatit Zalobkyni F. Y. 2.684,73 Eur s 9% Urokmi z ome$kania roéne
zo sumy 440 Eur od 26.06.2012 do zaplatenia, vSetko do 3 dni odo dria nadobudnutia pravoplatnosti
tohto rozsudku.

V prevySujucej €asti sud Zalobu zamieta.

Zalovany Y. P.je povinny nahradit Zalobkyni trovy konania vo vyske 260,05 Eur pozostavajlce z
nahrady za zaplateny sudny poplatok vo vySke 77,84 Eur a z trov pravneho zastupenia vo vyske 182,21
Eur, vSetko do 3 dni odo dfia nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozsudku na Gc¢et advokata JUDr. Jozefa
Brazdila, vedeny vo VUB, a.s. Bratislava pod &. 9040 - 412/0200.

odovodnenie:

Zalobkynia Zalobou podanou 25.6.2012 Ziadala zaviazat Zalovaného na zaplatenie 4.071,23 Eur s 0,05%
urokmi z omeskania denne zo sumy 1.339 Eur od 2.2.2012 do zaplatenia, zo sumy 345,23 Eur od
1.6.2011 do zaplatenia a 9% urokmi z omeskania ro¢ne zo sumy 440 Eur od 6.2.2012 do zaplatenia a
na nahradu trov konania.

Zalobkya Zalobu oddvodnila tym, Ze ako prenajimatelka so Zalovanym ako najomcom uzavrela dia
29.1.2009 najomnu zmluvu, na zaklade ktorej Zalovanému prenechala do najmu byt €. X vo vchode
¢. XX T. X. C., obytného domu sup. &. XXXX v katastralnom uzemi F.. Dfia 1.2.2010 bol na zaklade
Najomnej zmluvy prenajom bytu obnoveny na dobu od 1.2.2010 do 1.2.2011 s tym, Ze Zalovany sa v
¢l. IV najomnej zmluvy zaviazal po&nuc dfiom obnovenia najmu platit najomné vo vySke 275 Eur spolu
so zalohou na naklady spojené s uzivanim bytu vo vyske 55,30 Eur, vzdy do 20. dfia v mesiaci. Dfa
1.2.2011 bol prendjom bytu opatovne obnoveny najomnou zmluvou na dobu od 1.2.2011 do 1.2.2012 s
tym, Ze sa Zalovany zaviazal platit najomné vo vyske 275 Eur spolu so zalohou na naklady spojené s
uzivanim bytu vo vySke 53,63 Eur do 20. diia v mesiaci. S prihliadnutim na to, Ze od 1.7.2011 doSlo k
zmene predpisu Uhradu za uzivanie bytu a preddavkov za plnenia poskytované s uzivanim bytu, zaviazal
sa zZalovany na zéklade Dodatku €. 1 k Ndjomnej zmluve zo dia 1.2.2011 poé&nu dfiom 1.7.2011 platit
zvySenu sumu najomného z pdvodnej sumy 275 Eur na sumu 285 Eur.



Zalovany za obdobie trvania najmu v roku 2011 od januara do decembra uhradil splatné najomné
iba Ciasto€ne vo vySke 2.316 Eur. Podla zmluvy o najme mal zaplatit ndjomné vo vySke 3.370 Eur.
Neuhradené ngjomné za predmetné obdobie roku 201 predstavuje sumu 1.054 Eur (3.370 - 2.316 Eur).
Zo strany Zalovaného zostalo neuhradené tiez najomné za uzivanie bytu za mesiac januar 2012 vo
vy$ke 285 Eur. Zalovany neuhradil ani nedoplatok najomného za obdobie od 1.1.2010 do 31.12.2010
vo vySke 345,23 Eur v zmysle vyuctovania nakladov G. H. S. F. zo dfia 14.5.2011. Na zaplatenie
takéhoto nedoplatku z vyuctovania sa Zalovany zaviazal v ¢lanku IV. Najomnej zmluvy a v Dodatku &.
1 k Najomnej zmluve zo diia 10.6.2011. Navy$e zo strany Zalovaného nedoslo k riadnemu odovzdaniu
prenajatého bytu po uplynuti dohodnutej doby trvania najmu t.j. do 1.2.2012 napriek opakovanym
vyzvam telefonickym a pisomnym, ktoré sa Zalovanému nepodarilo doruéit, lebo doporuéeny list v
odbernej lehote neprevzal. Preto si Zalobkyria uplatnila podla ¢lanku V. ods.15 N4jomnej zmluvy zo diia
1.2.2010 a zo dna 1.2.2011 zmluvnu pokutu za kazdy der oneskorenia Zalovaného s odovzdanim bytu
az do 31.3.2012 t.j. za 59 dni po 33 Eur, &o je 1.947 Eur. Zalovaného Ziadala zaviazat aj na zaplatenie
0,05% urokov z omeskania denne zo sumy 1.339 Eur, ako aj zo sumy 345,23 Eur.

Zalovany neodovzdal byt v stave, v akom ho prevzal. Zalobkyfa bola nitené vykonat v byte stavebné
Upravy pozostavajuce zo zhotovenia stierok, malovky, tapiet a stvisiaceho materialu, ktoré takto uréené
nevyhnutné opravy a Upravy na uvedenie bytu do pdvodného stavu resp. stavu v akom bol byt
Zalovanému prenechany, boli vykonané p. N. H.. Zalobkyna preukéazala zaplatenie tejto sumy prijmovym
dokladom.

Pisomnym podanim zo dfia 24.10.2012 zmenila Zalobkyfia Zalobu - navrhovany petit rozsudku tak,
Ze zalovaného ziadala zaviazat na zaplatenie 4.071,23 Eur s 0,2% urokmi z omes$kania denne zo
sumy 1.339 Eur od 2.2.2012 do zaplatenia, s 0,2% urokmi z omeskania denne zo sumy 345,23 Eur od
26.6.2011 do zaplatenia s 9% urokmi z omeSkania o¢ne zo sumy 440 Eur od 26.6.2012 do zaplatenia
a na nahradu trov konania.

Sud tato zmenu Zaloby pripustil uznesenim &.k. 11C/55/2012-48 zo dfa 29.10.2012.

Zalovany sa na pojednavanie nedostavil, hoci predvolanie na pojednavanie mu bolo riadne doruéené.
Svoju neucast neospravedinil a o odroCenie pojednavania nepoziadal.

Sud preto vec prejednal a vo veci rozhodol v nepritomnosti zalovaného podla § 101 ods.2 O.s.p.

Pravna zastupkyna Zalobkyne na pojednavani uviedla, Ze trva na podanej Zzalobe v zmysle jej zmeny,
ktora bola urobena pisomnym podanim zo dfia 24.10.2012. Tymto podanim zladili Zalobu s uzavretou
najomnou zmluvou. Uviedla, Ze medzi u€astnikmi konania bola uzavretd zmluva o najme bytu, ktora
sa kazdy rok predlZzovala. Najomny vztah skoncil k 1.2.2012. Podanou Zalobou si Zalobkyfia uplatriuje
narok na zaplatenie nedoplatku ndjomného vo vySke 1.339 Eur, nedoplatku na nakladoch spojenych s
uzivanim bytu za obdobie roku 2010 vo vySke 345,23 Eur, narok na zaplatenie zmluvnej pokuty za
kazdy defi omeskania s odovzdanim bytu vo vySke 33 Eur za kaZzdy deri omeSkania a narok na nahradu
nakladov spojenych s navratenim bytu do pdvodného stavu. Suma 440 Eur predstavuje sumu, ktord
bola zaplatena za prace Zivnostnikovi N. H..

Zalobkyfa F. Y. na pojednavani uviedla, Ze suhlasi so vetkym &o uviedla jej pravna zastupkyha a
nemieni vo veci ni¢ dodat.

Podla § 685 ods.1 Obcianskeho zakonnika, najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatefl
prenechava najomcovi za ngjomné byt do uzivania, a to bud na dobu uréitu, alebo bez urenia doby
uzivania; najomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Najom bytu je
chraneny; ak nedéjde k dohode, moZno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v zakone.



Podla § 685 ods.2 Obc&ianskeho zakonnika, najomnu zmluvu o najme druzstevného bytu mozno uzavriet
za podmienok upravenych v stanovach bytového druzstva.

Podla § 686 ods.1 Obcianskeho zakonnika, najomna zmluva musi obsahovat oznacenie predmetu a
rozsahu uzivania, vySku najomného a vysku Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spésob
ich vypoctu. Mala by tiez obsahovat aj opis prislusenstva a opis stavu bytu. Ak sa najomna zmluva
neuzavrela pisomne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica.

Podla § 696 ods.1 Obcianskeho zakonnika, spdsob vypoctu najomného, uhrady za plnenia poskytované
s uzivanim bytu, spdsob ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne
zvySit najomné, uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit dalSie podmienky ngjomnej
zmluvy, ustanovuje osobitny pravny predpis.

Podla § 696 ods.2 Obcianskeho zakonnika, uhrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu alebo
preddavok na ne sa plati s najomnym, ak sa u€astnici nedohodnu alebo pravny predpis neustanovuje
inak.

Podla § 697 Obclianskeho zakonnika, ak najomca nezaplati nadjomné alebo uUhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit prenajimatelovi poplatok
z omeSkania.

Podla § 517 ods.2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim penazného dlhu, ma veritel
pravo pozadovat od dlZnika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny
platit’ poplatok z ome&kania; vy8ku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla § 544 ods.1 Obcianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvne;j
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

Podla § 544 ods.2 Obcianskeho zdkonnika, zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v dojednani
musi byt urCena vysSka pokuty alebo uréeny spdsob jej ur€enia.

Podla § 545a Obcianskeho zakonnika, neprimerane vysokd zmluvni pokutu méze sud znizit s
prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpec€ovanej povinnosti. Ak veritel' nie je opradvneny pozadovat
nahradu 8kody spdsobenej porusenim povinnosti, na ktoru sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne
aj na vysku Skody, ktora porudenim povinnosti vznikla, a na to, o kol'ko zmluvna pokuta presahuje rozsah
vzniknutej Skody.

Dra 1.2.2010 bola obnovena najomna zmluva o prenajme bytu zo dfha 29.1.2009 s tym, Ze najomny
pomer sa obnovuje diiom 1.2.2010. Predmetom najomnej zmluvy je 1-izbovy byt €. X v obytnej budove,
ktora sa nachadza vo F. na ul. T., G..C.. XXXX, vchod &. XX na X.C.. V &lanku IV. zmluvy sa G&astnici
zmluvného vztahu dohodli, Ze Zalovany bude platit najomné vo vySke 275 Eur mesacne vzdy do 20-teho
dfia predchadzajuceho mesiaca a zalohy za plnenia spojené s uzivanim bytu znaSa a uhradza pocas
trvania tejto zmluvy najomca, priCom mesacna zaloha ku dfiu 1.2.2010 je 55,30 Eur mesaéne.

Dna 1.2.2011 bola medzi u¢astnikmi konania uzavreta zmluva - obnovenie najomnej zmluvy o prenajme
bytu zo dfia 29.1.2009. Podfa ¢lanku Il. bod 1./ najomny pomer sa obnovuje diiom 1.2.2011 a najomna
zmluva bola uzavreta na dobu urcitu do 1.2.2012. Najomné bolo dohodnuté vo vySke 275 Eur mesacne
a mesacna zaloha za plnenia spojené s uzivanim bytu je ku dnu 1.2.2011 53,63 Eur mesacne.



Podla &lanku IV. bod 5./ uzavretej zmluvy zo dia 1.2.2011 vSetky omeSkané platby budu penalizované
vo vySke 0,5% sumy za kazdy defi omeskania.

Podla ¢lanku V. bod 15./ pri meSkani s odovzdanim bytu po skoneni najmu sa najomca zavazuje uhradit
prenajimatelovi zmluvnu pokutu vo vyske 33 Eur za kazdy den neopravneného uzivania bytu.

Dodatkom €. I. k najomnej zmluve zo dia 10.6.2011 bolo dohodnuté zvySenie sumy najomného zo sumy
275 Eur na 285 Eur mesacne.

Z predloZeného vyuctovania ndkladov spojenych s uZivanim bytu za obdobie od 1.1.2010 do 31.12.2010,
ktoré bolo vypracované G.I. H. S. F. vyplyva, Ze pri zG&tovani vysledku vyuétovania so zostatkom uctu
najomného vznikol nedoplatok ndgjomného vo vyske 345,23 Eur.

Zivnostnik N. H. vyuétoval za prace uskutoénené v byte sumu 440 Eur. Z predloZenej $pecifikacie
vykonanych prac vyplyva, zZe v byte €. X na T. O..XXXX vo vchode XX u majitelky bytu F. Y. vo februari
2012 boli vykonané prace: stierka za 163 Eur, mafovanie za 148 Eur, tapety za 40 Eur a spotrebovany
material za 89 Eur.

Podra ¢lanku VIII. bod 5./ uzavretej zmluvy, najomca je povinny vypratat byt ku dfiu ukoncenia tejto
zmluvy a to bez akejkolvek bytovej nahrady. Ak bude najomca uZivat byt po ukonceni alebo zruSeni
zmluvy bez pravneho dévodu, vySka ngjomného dohodnuta v Elanku IV tejto zmluvy sa povaZuje za
majetkovy prospech z bezdévodného obohatenia, ziskany na ukor prenajimatela a najomca je povinny
nahradit’ prenajimatelovi vSetky poplatky na uhradu za plnenia spojené s uZivanim bytu.

Podla ¢&lanku VIII. bod 6./ zmluvy, v pripade skon&enia najmu je najomca povinny uviest byt do
povodného stavu a pri poSkodeni uhradit spdsobenu Skodu.

Zalovany sa k podanej Zalobe nevyjadril, na pojednavanie sa nedostavil, nepredloZil listinné dékazy o
tom, ze v roku 2011 zaplatil viac ako tvrdenych 2.316 Eur najomného. Preto sid povazoval zalobu v
Casti vymahaného - zalovaného nedoplatku najomného vo vySke 1.054 Eur za opravnenu a rovnako aj
vo vySke 285 Eur za nezaplatené najomné za januar 2012. Nedoplatok najomného za sluzby spojené s
uzivanim bytu bol preukazany vyuctovanim G. H. S. F. zo dia 14.5.2011 vo vySke 345,23 Eur. Riadne
bola preukazana aj platba vo vyske 440 Eur za prace, ktoré museli byt uskutoénené po skonceni najmu
v byte, ktory uzival najomca - zZalovany.

Zalovana suma 1.947 Eur predstavuje zmluvnu pokutu po 33 Eur za kazdy defi ome$kania s odovzdanim
bytu. Za 59 dni omeskania po 33 Eur za kazdy defi omeskania predstavuje zmluvna pokuta 1.947 Eur.

Sud povazoval pri tejto spotrebitelskej zmluve dohodnutd zmluvni pokutu vo vySke 33 Eur za kazdy
defi omesSkania s odovzdanim bytu za neprimerane vysoku zmluvnu pokutu. S prihliadnutim na
ustanovenie § 545a Obcianskeho zakonnika sud povazoval za primeranu zmluvnu pokutu do vysky
285 Eur mesacne, ¢o je 9,50 Eur denne a za 59 dni omeskania s odovzdanim bytu je to 560,50 Eur.
Zmluvna pokuta zabezpec&ovala v€asné odovzdanie bytu ku dfiu ukongenia najmu. Tym, Ze Zalovany
véas byt neodovzdal, znemoznil Zzalovanej opatovné prenajatie bytu. Zalovany mal platit mesaéne 285
Eur ngjomného. Ako uz bolo uvedené, sud povazoval za primerand zmluvnu pokutu do vysky tejto
zabezpelovanej povinnosti.

Sud preto zaviazal zalovaného na zaplatenie 2.684,73 Eur a vo zvySku zalobu zamietol.

Sud zaroven zamietol aj uplatneny narok na zaplatenie 0,2% uUrokov z omeSkania za omeSkané platby
najomného a za sluzby spojené s uzivanim bytu.



Sud poukazuje na ustanovenia § 517 ods.2 Obc&ianskeho zakonnika a § 697 Obcianskeho zakonnika.
Podla uz citovaného ustanovenia § 517 ods.2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim
penazného dihu, ma veritel pravo pozadovat od diZnika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla
tohto zakona povinny platit poplatok z omeSkania. Podla § 697 Obcianskeho zakonnika, ak najomca
nezaplati ndjomné alebo uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti,
je povinny zaplatit prenajimatelovi poplatok z omeskania.

Zalovanému preto nemohla ani podla uzavretej Zmluvy o najme vzniknut povinnost platit uroky z
omeskania, lebo citované ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika jednoznaéne uvadzaju, Zze pri omeskani
s platbami najomného vznika narok na zaplatenie poplatku z omeskania, ale nie na zaplatenie urokov
z omeskania.

Preto sud zamietol zalobu aj v €asti, ktorou zalobkyfa ziadala zaviazat zalovaného na zaplatenie urokov
z omeskania. Tym, ze zalovany nenahradil naklady spojené s uvedenim bytu do pévodného stavu vo
vysSke 440 Eur, sud preto zaviazal zalovaného na zaplatenie 9% urokov z omeskania ro¢ne v zmysle §
517 ods.2 Obcianskeho zakonnika a § 3 ods.1 Nariadenia viady SR €. 87/1995 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov.

Zalobkynia bola v konani Uspe$na na 65,95% a zalovany bol Uspesny na 34,05%.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods.2 O.s.p., podla ktorého ak mal u€astnik vo veci Uspech
len Ciasto¢ny, sud nahradu trov pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziaden z u€astnikov nema na
nahradu trov pravo.

Zalobkyni vznikli trovy konania zaplatenim stdneho poplatku z podanej Zaloby vo vyske 244 Eur a
trovami pravneho zastupenia vo vySke 571,26 Eur, ¢o je odmena za 3 ukony pravnej sluzby /prevzatie a
priprava zastupenia, napisanie zaloby a ucast na jednom pojednavani/, 3 x rezijny pausal po 7,63 Eur
spolu s 20% DPH. Z tejto sumy 31,90% je 260,05 Eur, z ¢oho 77,84 Eur je nahrada za zaplateny sudny
poplatok a 182,21 Eur je nahrada trov pravneho zastupenia.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, pisomne v 3 vyhotoveniach (§ 204 ods. 1, prva veta
O.s.p.).

V odvolani sa ma popri v8eobecnych nalezitostiach ( § 42 ods. 3 O. s. p.) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje
za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 O. s. p.). Pokial zakon pre podanie ur¢itého
druhu nevyzaduje dalSie nalezitosti, musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka a €o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predlozit’ s potrebnym
poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik dostal
jeden rovnopis, ak je to potrebné. Ak ucCastnik nepredlozi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud
vyhotovi képie na jeho trovy (§ 42 ods. 3 O. s. p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona (Zakon €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a
exekuénej ¢innosti - Exeku€ny poriadok a o zmene a doplneni dalSich zadkonov, v zmeni neskorSich
predpisov); ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon rozhodnutia (§ 251
ods. 1 O.s. p.).



Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno oddvodnit
len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O. s. p., t.].

1) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov

2) ten, kto v konani vystupoval ako u€astnik, nemal spdsobilost’ byt u¢astnikom konania

3) ucastnik konania nemal procesnu spdsobilost’ a nebol riadne zastupeny

4) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie
5) sa nepodal navrh na zaCatie konania, hoci podla zakona bol potrebny

6) ucastnikovi konania sa postupom sudu odfiala moznost konat pred sudom

7) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaze namiesto samosudcu
rozhodoval senat

8) sud prvého stupfia nespravne pravne posudil vec a preto nevykonal daldie navrhované dbkazy
b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

¢) sud prvého stupha neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené ( § 205a O. s. p. ), t.j.

1) sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylu€enia sudcu (prisediaceho) alebo
obsadenia sudu,

2) ma byt nimi preukazané, Ze v konani dodlo k vadam, ktoré mohli mat za nésledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej,

3) odvolatel nebol riadne pouceny podla § 120 ods. 4 O. s. p.,

4) ich ucastnik konania bez svojej viny nemohol oznadit alebo predlozit do rozhodnutia sidu prvého
stupna

f) rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods. 2
O.s.p.).



