Sud: Okresny sud Martin

Spisova znacka: 16C/76/2015

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 5715201799
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Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Miriam Stillova
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Rozhodnutie

Okresny sud Martin pred sudkyfiou JUDr. Miriam Stillovou v spore Zalobkyne: W. H., R.. M., S..
XXX XXXX, M. Z. XX, XXX XX N. S. W., zastGpena JUDr. Martinom Olosom, advokatom so sidlom
Karola KasSjaka 1, 013 13 Rajecké Teplice, proti zalovanej: W. U., R.. N., M. V. XX, XXX XX Q. S. W.,
J. X., zastipena JUDr. Rastislavom Skybom, advokatom so sidlom Farska &. 6, 010 01 Zilina v konani
o zaplatenie 2 125,27 eur s prislusenstvom takto

rozhodol:

|. Zalovana je povinna zaplatit' Zalobkyni sumu 1 202,17 eur spolu s poplatkom z omes$kania vo vyske
0,5 promile denne zo sumy 53,17 eur od 1.2.2015 do zaplatenia, najmenej v3ak 0,83 eur za kazdy i
zaCaty mesiac omeskania, zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo sumy 53,17 eur od 1.2.2015 do
zaplatenia, uroky z omeSkania vo vyske 5,05 % roCne zo sumy 1 149 eur od 1.2.2015 do zaplatenia,
do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

II. Vo zvySku sa zaloba zamieta.

lll. Priznava sa svedkovi Marianovi BoSkajovi, nar. 21.3.1961, bytom Kolarovice 221, 013 54 Kolarovice,
svedocné vo vySke 25,45 eur.

IV. Zalobkyfa je povinna zaplatit svedkovi ast svedo&ného vo vyske 10,94 a Zalovana je povinna
zaplatit svedkovi Cast svedocného vo vyske 14,51 eur. Obidve strany sporu zaplatia ur€ent sumu na
adresu svedka, a to v lehote 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

V. Zalobkyfia méa pravo na nahradu trov konania vo vztahu k Zalovanej v rozsahu 14 %. O vy$ke tejto
nahrady bude sud rozhodovat samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Zalobkyna sa zalobou dorugenou sudu 16.2.2015 domahala vo vztahu k Zalovanej povinnosti zaplatit’
sumu 1 202,17 eur spolu s poplatkom z omeskania vo vyske 0,5 %o denne zo sumy 53,17 eur od
1.1.2015 do zaplatenia, najmenej vSak 0,83 eur za kazdy i zaaty mesiac omeskania, zmluvnu pokutu vo
vySke 1 % denne zo sumy 53,17 eur od 1.1.2015 do zaplatenia, ako aj uroky z omeSkania vo vyske 5,05
% ro&ne zo sumy 1 149 eur od 1.1.2015 do zaplatenia, ako aj nahrady trov konania. Zalobu odévodnila
tym, Ze uzavrela dia 31.5.2009 so Zalovanou ako s najomcom zmluvu o najme bytu €. 38 na 5. poschodi
v polyfunkénom dome supisné &islo 2576 na ul. A. XXXX/X W. Z., ktorého je vyluénym vlastnikom.
Zalovana byt uzivala cca pat a polroka a fakticky ho vypratala 8.11.2014 s tym, Ze v suvislosti so
skon&enim najomného pomeru tohto bytu Zalovanej ako najomcovi vznikli pefiazné zavazky spolu vo
vySke 1 202,17 eur, ¢o predstavuje nedoplatok na najomnom vo vySke 53,17 eur, nahradu Skody v
dosledku poskodenia predmetu najmu a jeho zariadenia - poSkodené dvere na kupelni, rozbity keramicky
obklad v kupefni, zlomené Zaluzie v kuchyni, poSkodena podlaha pri chladni¢ke, poskodené tesnenie
dvierok rury, poskodena kuchynska linka, preliacenie digestora, zlomeny kryt na rucke pri okne dvakrat,
preliaené spalfiové dvere, poskodené Zaluzie v obyvacke a hale, montaz police, zateena podlaha v
detskej izbe, spolu 749 eur, dalej nahradu Skody v désledku chybajucej pohovky v detskej izbe 300 eur,



nahrada Skody v dbésledku poSkodenia chladni¢ky Gorenje - nerez s tym, Ze chladniCka je absollutne
nefunk&na, ma prasknuté tri plastové policky v sume 100 eur. Nahrada Skody tak predstavuje celkovu
sumu 1 149 eur s tym Ze predmetny byt Zalovana uzivala na zaklade ngjomnej zmluvy nepretrzite
od roku 2009, za tento stav plne zodpoveda v zmysle ust. &l. 4.3 zmluvy o najme. Existenciu $kbéd
pritom Zalovana pisomne uznala aj v protokole o prevzati bytu zo dfia 8.11.2014. Prevzatie inventara
a zariadenia bytu Zalovana pisomne potvrdila pri za¢ati najomného pomeru v inventdrnom zozname.
Zalovana v3ak pefiazné zavazky, ktoré ma vo vztahu k zalobkyni neuhradila. Z tohto dévodu bola natena
podat zalobu na sud.

2. Podanim doru€enym sudu 10.3.2015 ( €. |. 24 ) Zalobkyfia podala upraveny navrh, v ktorom zmenila
dobu, odkedy Ziada zaplatit poplatok z omesSkania, zmluvnu pokutu a droky z omeskania, t. j. od
1.2.2015.

3. Sud vo veci vydal diia 11.3.2015 platobny rozkaz €. k. 16C/76/2015-26. Proti platobnému rozkazu
podala v zadkonnej lehote odévodneny odpor Zalovana ( €. I. 28). V odpore uviedla, Ze pocas celej
doby najmu pat a pol roka bezproblémovo plnila podmienky najomnej zmluvy. Po zdkonom vypovedani
najomnej zmluvy Zalovand sprostredkovala nového ngjomcu bezodplatne s tym, Ze beZzna odmena
je jednomesalny najom. Pokial ide o pravnu stranku veci, Zalobkyha nema nastudované, ¢o je to
amortizacia spotrebnych predmetov, ¢oho vSetkého sa tyka v pripade najmu bytu. Bolo jej dobrou vélou,
Ze navrhli nejaku &iastku na zavereCné vysporiadanie. Zakonne su totiz vSetky polozky supisu $kod
brané ako bezné opotrebenie uz v ovela kratSom obdobi, ako bola doba najmu. Nie je absolutny problém
uhradit nedoplatok zo strany Zalovanej, ale ten musi, &i uz fudsky alebo zakonne vzniknut.

4. K podanému odporu sa vyjadrovala Zalobkyfia podanim doruéenym sudu 2.6.2015 (€. 1. 35), kde
len kon&tatovala, Ze Zalovana nepreukazala, Ze uhradila dlh na najomnom a plnenia spojené s uzivanim
bytu. Existenciu Skody pisomne uznala v protokole o prevzati bytu zo dfia 8.11.2014. Nepopierala vznik
Skody. Namietala iba vysku Skody, ktoru je ochotna uhradit’ iba vo vySke 300 eur.

5. Podanim doru¢enym sudu dria 27.8.2015 doloZila do konania Zalobkyria Znalecky posudok &. 58/2015
spolo&nosti Experta, s.r.o. znalecka organizacia ( €. I. 63), podfa ktorého vySka Skody na hnutelnom a
nehnutefnom majetku predstavuje sumu 2 072,10 eur spolu s DPH, &o je vySSie, nez Zalovana suma s
tym, Ze nejde o bezné opotrebenie, ako sa snazila tvrdit Zalovana, ale o poSkodenie, ktoré sa beznym
uzivanim ani neda spdsobit, ¢o vyplyva zo znaleckého posudku, ako aj z fotodokumentacie.

6. Podanim doru€enym so zaru€enym elektronickym podpisom sudu 11.9.2015 ( €. |. 117) Zalobkyria
podla § 95 Obcianskeho sudneho poriadku ( platny a uc€inny v tom €ase) Ziadala, aby sud pripustil
zmenu navrhu tak, Ze zalovana je povinna zaplatit' Zalobkyni sumu 2 125,27 eur, a to z toho dévodu,
Ze vychadzala z predlozeného znaleckého posudku, kde nahrada Skody na poskodenych veciach bola
vy$8ia ako v pévodnom navrhu. O tejto zmene sud rozhodoval uznesenim ¢&. k. 16C/76/2015-136 a
zmenu Zaloby pripustil. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost 16.7.2016.

7. Sud vo veci vykonal viaceré pojednavania. Na pojednavani konanom dfia 4.8.2016 (€. 1.148)
zalovana uviedla, ze realne poSkodenie mohlo vzniknut maximalne v rozsahu 300 eur a tieto su ochotni
zaplatit' s tym, Ze v tejto sume 300 eur je zahrnuty aj nedoplatok za sluzby vo vySke 53,17 eur. Tento
nedoplatok za sluzby vo vySke 53,17 eur Zalovana uznava v celom rozsahu aj z pravneho dévodu.
Zalovana na predmetnom pojednavani poukazala na to, ze Experta, s.r.0., ktora vypracovala znalecky
posudok, nema k tomu odborné opravnenie. Zalobkyfa trvala na tom, Ze pri znaleckej organiz&cii
Experta, s. r. 0. v rdmci znaleckej doloZky je zahrnuté aj opravnenie hodnotit cenu hnutelnych veci, a
teda Skody, ktora na tychto veciach vznikla. Zarovern na predmetnom pojednavani strany sporu navrhli
doplnenie dokazovania, a to vysluchom svedkov. Zalobky#a navrhla, aby sud v konani vypo&ul svedkov:
0.Z,M.8.Z.,F. X, E. U, L. Z L. X. M., ktori mali svedeckymi vypovedami preukazat technicky stav
bytu a rozsah vad a poSkodeni v ase, ked Zalovana byt odovzdala Zalobkyni ako maijitelke. Zalovana
navrhla v ramci prostriedkov procesnej obrany vysluch svedka R.O. P., osobu, ktora mala mat v prenajme
predmetny byt po Zalovane,;.

Dalsie pojednavanie sud vykonal dfia 28.6.2017 ( &. 1. 190), na ktorom vypoé&ul svedkov M. S., X. M., R.
P.. Na dalsom pojednavani, ktoré sa konalo diia 25.9.2017 ( &. |. 220) sud vypo&ul svedkyriu E. H.U.. Co
sa tyka vykonania vysluchu dal8ich svedkov, ktori boli navrhnuti zo strany Zalobkyne, tato netrvala na ich
vysluchu, &o uviedla na pojednavani konanom dfia 25.9.2017. DalSie navrhy na doplnenie dokazovania



stranami sporu prednesené neboli. Z tohto dévodu sud dokazovanie skondil a odrocil pojednavanie za
ucelom vyhlasenia rozsudku na defi 25.10.2017.

8. Podla § 685 ods. 1 Obgianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%) najom bytu vznikd ndjomnou zmluvou,
ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za ngjomné byt do uzivania, a to bud na dobu uréitu, alebo
bez ur€enia doby uzivania; najomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu.
Najom bytu je chraneny; ak neddjde k dohode mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych
zakonom.

9.V sulade s ust. § 685 ods. 1 OZ zakladnymi pojmovymi znakmi ndjomnej zmluvy k bytu su: prenechanie
prava uzivat byt, predmetom najmu je byt a jeho prisluSenstvo, doasnost’ a odplatnost. Bytom sa
podfa § 43b ods. 3 Stavebného zakona rozumie obytnd miestnost’ alebo subor obytnych miestnosti
s prisluSenstvom usporiadany do funkéného celku s vlastnym uzavretim uréeny na byvanie. Co sa
tyka prisluSenstva bytu, tak prislusenstvom bytu podla§ 43b ods. 6 Stavebného zédkona su miestnosti,
ktoré plnia komunikaéné, hospodarske alebo hygienické funkcie bytu a pojem prisluSenstvo bytu je
vymedzené v § 121 ods. 3 OZ, podla ktorého sa prisludenstvom bytu rozumeju vedlajSie miestnosti
a priestory uréené na to, aby boli s bytom uzivané. VedlajSimi miestnostami bytu, ktoré nemozno
povaZovat za obytné, av8ak su ur€ené na to, aby boli uzivané spolu s bytom, napr. ( neobytné kuchyne,
neobytné haly, komory, kupelne, zachody, Spajze, Satne ). VedlajSie priestory su priestory, ktoré lezia
mimo bytu, avSak su ur€ené na to, aby boli s bytom uzivané ( napr. pivnica, drevaren, kolfia a pod. ).

10. Medzi stranami sporu nebolo sporné, ze doslo medzi nimi k uzavretiu zmluvy o najme bytu, jeho
prisludenstva, ako aj zariadenia bytu a to podla § 663 a nasl. OZ, ako aj v sulade s osobitnymi ust. o
najme bytu § 685 az 716 OZ. Uvedené bolo preukazané aj listinnym dékazom - Zmluvou o najme bytu &.
01/2009 ( €. I. 5), podla ktorej bola dohoda alebo bolo ponechanie prava uzivat byt, jeho prisluSenstvo
a zariadenie bytu zo strany Zalobkyne ako prenajimatela pre Zalovanu ako najomcu. Predmetom najmu
boli byt, jeho prisluSenstvo, ale zarovern predmetom najmu bolo aj zariadenie miestnosti, ktoré tvorilo
neoddelitelnu sucast tejto zmluvy. Zariadenie miestnosti bolo Specifikované v inventarnom zozname,
ktory bol doloZzeny ako priloha k Zmluve €. 1/2009 ( €. I. 11). Tento zoznam obsahoval Specifikaciu
zariadenia, ktoré bolo dané do najmu Zalovanej, odovzdané klu¢e k bytu, odpocty spotreby energii a
vody, bol podpisany stranami zmluvy. Zalobkyfia v ramci prostriedkov procesného utoku do konania
dolozZila aj Protokol o odovzdani bytu do najmu zo dfia 31.5.2009 ( €. I. 13), v ktorom bolo uvedené, Ze
byt nema Ziadne zavady.

11. Podra &l. | bod 1.4 zmluvy o ndjme bytu bolo upravené, Ze Zalovana ako najomca sa so stavom
predmetu najmu a jeho zariadenia oboznamila na mieste samom a prebera ho na zaklade protokolu o
odovzdani a prevzati, ktory je neoddelitefnou su€astou tejto zmluvy.

12. Podfa €&l. IV bod 4.3 zmluvy o najme najomca zodpoveda prenajimatelovi za Skody, ktoré by mu
vznikli v suvislosti s uzivanim predmetu najmu podfa tejto zmluvy na stavebnej €asti, jeho vnutornom
vybaveni a zariadeni. Zodpoveda aj za Skody, ktoré by prenajimateflovi vznikli v suvislosti s uzivanim
predmetu najmu podla tejto zmluvy v ddsledku konania tretich osdb, ktori sa v priestore predmetu
najmu zdrziavaju za ucelom navstevy.

13. Dalej medzi stranami sporu nebolo sporné, Ze Zalovana byt uzivala byt, jeho prisluSenstvo a
zariadenie bytu 5 a polroka, doslo k ukon&eniu najmu bytu k 8.11.2014 a fakticky ho v tento defi Zalovana
aj vypratala. Sud mal preukazané, ze Zalobkyna ako prenajimatel prevzala od Zalovanej ako najomcu
predmetny byt s prisluSenstvom a zariadenim bytu na zaklade Protokolu o prevzati bytu, ktory Zalobkyha
dolozZila do konania ( €. 1. 9). Z obsahu tohto protokolu mal sud preukazané, Ze v byte boli zistené tieto
zavady: v kupefni - poSkodené dvere, rozbita obkladacka, v kuchyni - zlomené Zallzie, poSkodena
podlaha pri chladnike, dvierka na rure, poSkodena kuchynska linka, premacknuty digestor, zlomeny
kryt pri ru€ke na okno, v spalni - premacknuté dvere, v obyvacke - montaz police, poskodené zaluzie, v
hale - poSkodené Zaluzie, v detskej izbe chybala pohovka, podlaha bola premoéena a bol zlomeny kryt
pri ru€ke na okne. Zaroven v ramci tohto protokolu bolo uvedené, Ze zostava nedoplatok na ngjomnom
vo vySke 53,17 eur. Zaroven bolo v iom uvedené, Ze obe strany su si vedomé uvedenych zavad, ktoré
sa neskor odstrania, vycCislia a vyrovnaju. Predmetny protokol bol podpisany zo strany Zzalobkyne ako
majitela bytu a zo strany Zalovanej ako najomcu.



14. Zalobkyna sa Zalobou domahal zaplatenia pefiaznych, ktoré jej mali vzniknut vo vztahu k Zalovanej
titulom skonéenia najmu bytu, jeho prisluSenstva a zariadenia bytu a vratenia predmetu najmu. jednak
uhrady nedoplatku na nagjomnom vo vySke 53,17 eur, ako aj . Tento nedoplatok na najomnom Zalovana
v priebehu konania uznala. Z tohto dévodu sud povazoval tento narok Zalobcu v suvislosti so skonéenim
najmu bytu, jeho prislugenstva a zariadenia v byte za dévodny. Dalej si teda Zalobca uplatfioval nahradu
Skody v dosledku poskodenia zariadenia bytu s tym, Ze poukazal na to, Ze Zalovand mala sama uznat
existenciu $kod v protokole o prevzati bytu zo dfia 8.11.2014, nepoprela vznik Skody. Namietala iba
vysku Skody ktoru je ochotna uhradit iba vo vyske 300 eur. Z tohto dévodu doloZil do konania Zalobca v
ramci prostriedkov procesného utoku znalecky posudok spoloénosti Experta, s.r.0., znalecka organizacia
€. 58/2015, ktory vy¢€islil vy8ku Skody na hnutelnom a nehnutelnom majetku na sumu 2072,10 eur s
DPH a takuto si uplatnil aj Zalobca v ramci tohto konania. V zmysle znaleckého posudku bola vyc&islena
vyska Skody spdsobena na nehnutelnom a hnutefnom majetku ku dfiu 8.11.2014 predstavovala sumu
2072,10 eur ( €. 1. 92).

15. §§ 663 az 684 OZ obsahuju vdeobecné ustanovenia o najomnej zmluvy, ktoré sa podporne pouziju
na osobitné druhy najmu upravené v zakone, ak Specialna Uprava chyba.

Podla § 665 ods. 1 OZ najomca je opravneny uzivat vec spésob uréenym v zmluve; ak sa nedohodlo
inak, primerane povahe a ur€eniu veci. Prenajimatel je opravneny pozadovat pristup k veci za u¢elom
kontroly, €i ndjomca uziva vec riadnym spdsobom.

Podla § 665 ods. 2 OZ najomca je povinny vec uzivat iba v pripade, Ze sa tak dohodlo alebo Ze
neuzivanim by sa vec znehodnotila viac, nez jej uzivanim.

Podla § 682 OZ, ak sa najom skonéi, je najomca povinny vratit prenajatu vec v stave zodpovedajucom
dojednanému spdsobu uzivania veci; ak sa spésob uZivania vyslovne nedohodol v stave, v akom ju
prevzal s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie.

Podla § 683 ods. 1 OZ, ak doslo k poskodeniu alebo nadmernému opotrebeniu prenajatej veci v désledku
jej zneuzitia, zodpoveda najomca aj za Skody spésobené osobami, ktorym umoznil k prenajatej veci
pristup. Za ndhodu vSak nezodpoveda.

Podla § 683 ods. 2 OZ domahat sa nahrady mozZno len do 6 mesiacov od vratenia prenajatej veci; inak
narok zanikne.

Podla § 689 OZ najomca je povinny uzivat byt, spoloéné priestory a zariadenie domu riadne a riadne
pozivat plnenia, ktorych poskytovanie je spojené s uzZivanim bytu.

16. V konani je teda nesporné, Zze predmetom najmu bol byt, jeho prisluSenstvo, ale aj zariadenie
samotného bytu. Zariadenie bytu predstavovali veci, ktoré prevzala Zalovana do najmu na uzivanie. Co
sa tyka najmu bytu a prisluSenstva bytu, tak plati osobitna pravna uprava, avsak to, o nie je upravené,
podporne sa pouziju vdeobecné ustanovenia o ngjomnej zmluve upravené v §663 - 684 OZ. Pre najom
zariadenia sa pouziju ust. § 663-684 OZ.

Je potrebné uviest, Ze prenajimatel ma narok na nahradu Skody, ak bola tato zavinena vadnym
pouzivanim veci. Uvedené je upravené aj v Cl. IV. bod 4.3. zmluvy o ndjme uzavretej medzi Zalobkyriou
a Zalovanou. V danom pripade ide o obligaénu Zalobu a Zalovany sa mdze zodpovednosti zbavit s
poukazom, Ze Skodu nezavinil ( § 420 ods. 3 OZ). Prenajimatel musi len preukazat len, Ze sa mu
vec vratila poSkodena. Najomca zodpoveda aj za Skodu, ktoru spdsobili osoby jemu blizke. Uplatnenie
naroku na nahradu 8kody je viazané na prekluzivnu lehotu uvedenu v § 683 ods. 2 OZ.

V sulade s ust. § 682 OZ sa prenajata vec musi po skon€eni najmu vratit' prenajimatelovi v stave,
v akom bola odovzdana najomcovi. Ak bol predmet najmu poskodeny, zni¢eny alebo odcudzeny, je
najomca povinny nahradit $kodu na veci, a to bez ohfadu na to, i Skodu spdsobil ndjomca alebo tretia
osoby. Zodpovednost' najomcu sa posudi podla § 420 OZ. Pokial ide o stav, v ktorom sa ma vec vratit,
zakon vychadza z toho, Ze vykonom uzivacieho prava ngjomcom dochadza spravidla k opotrebovaniu
prenajatej veci (jej amortizacii ) s tym, Ze zakon su€asne ustanovuje, Zze stuper opotrebovania musi
vSak zodpovedat riadnemu uzivaniu veci ( § 665 ods. 1 OZ). Ustanovenie § 683 OZ zakotvuje dalSiu
sankciu za poruSenie povinnosti najomcu, ktoré si upravené v § 665 a § 667. Ide o sankciu vo forme
povinnosti nahradit 8kodu. Najomca, ktory nevratil vec v stave v uvedenom v ust. § 682 OZ zodpoveda
prenajimateflovi za vSetku Skodu, najma za taku, ktori sam spésobil alebo, ktort spdsobili osoby, ktoré
mali prileZitost vec poSkodit alebo zneu?zit, pretoZe mali k veci pristup. Predpokladom aplikacie ust. § 683
ods. 1 OZ je narok na ndhradu Skody skutkovo odévodneny tym, Ze Skoda, ktorej nahrada je pozadovana



spoCiva v poskodeni alebo v nadmernom opotrebeni prenajatej veci v dbsledku jej zneuZitia, teda
iného spdsobu uzivania, nez ustanovuje § 665 ods. 1 OZ. Zodpovednost najomcu za poSkodenie alebo
nadmerné opotrebenie prenajatej veci ma povahu objektivnej zodpovednosti. Najomca zodpoveda
nielen za priame poskodenie prenajatej veci, ale aj za nadmerné opotrebenie prenajatej veci, ktoré sa
povazuje za zneuzitie prava najomcu. Zneuzitim veci je kazdé konanie, ktoré je v rozpore s riadnym
uzivanim veci.

Predpokladom zodpovednosti najomcu je bud priama Skoda na predmete najmu, Cize poSkodenie alebo
zni€enie predmetu najmu alebo podstatné zniZenie uzitkovej hodnoty veci  ( opotrebenie ) v dbésledku
neprimeraného, resp. nadmerného uzivania veci, ktoré je v rozpore s najomnou zmluvou alebo povahou
uzivania veci alebo, ak sa vec uzivala v rozpore s jej ucelovym uréenim. Najomca nezodpoveda za
8kodu, ktora vznikla nahodou ( § 683 ods. 1 OZ in fine ) ani za inu Skodu, ak sa prenajimatel nedomaha
nahrady do 6 mesiacov po vrateni veci ( § 683 ods. 2 OZ ). Dévodom zbavenia sa zodpovednosti
najomcu za Skodu podla § 683 OZ ( liberacia ) je vznik Skody nahodou. Za nahodne spbésobenu
Skodu ngjomca nezodpoveda. Za nahodu treba povazovat nepredvidatelné okolnosti, ktorych désledkov
nebolo mozné predist, a to napriek riadne starostlivosti. V ust. § 683 ods. 2 OZ je zakotvena prepadna
( prekluzivna ) lehota na uplatnenie naroku prenajimatela na nahradu Skody, ktora vznikla poSkodenim
alebo nadmernym uzivanim prenajatej veci. V tejto lehote je potrebné narok na nahradu Skody na
prenajatej veci uplatnit' na sude priamo Zalobou, a to do 6 mesiacov od vratenia prenajatej veci. Prevzatie
veci spociva pri nehnutefnosti vo fyzickom odovzdani a prevzati veci. V pripade nehnutelnosti ide o
formalny akt, ktory spociva v prevzati klu€ov, dokladov alebo v prehliadke nehnutefnosti. Aj v ust. § 689
OZ, ktoré predstavuje osobitné ustanovenia tykajuce sa najmu bytu, je zakotvena povinnost pre najomcu
uzivat byt, spolo¢né priestory a zariadenie domu riadne a riadne pozivat' plnenia, ktorych poskytovanie
je spojené s uzivanim byt. Zavazné poruSenie povinnosti uvedenej v § 689 OZ méze v pripade vzniku
Skody viest ngjomcu takuto Skodu uhradit podfa § 420 OZ.

17. Zalobkyha si teda uplatnila nahradu $kody na prenajatej veci - v danom pripade bytu, prisluenstva
bytu a zariadenia bytu, nakolko Zalovanej ako najomcovi vznikla v sulade s ust. § 682 OZ povinnost
po skon€eni najmu vratit prenajati vec v stave, v akom bola odovzdana. V pripade, Zze predmet
najmu bol poskodeny, zni¢eny alebo odcudzeny, je Zalovana ako ngjomca povinna nahradit $kodu na
predmete najmu bez ohladu na to, &i ju spdsobila Zalovana alebo tretie osoby. Co sa tyka Zalobkyne,
tak ta musi preukazat len to, Ze sa jej vec vratila poSkodena. Zalobkyfa uvedené preukazala sudu
listinnym dékazom - protokolom o prevzati bytu po skon&eni najmu, v ktorom Zalovana pisomne uznala
poskodenie predmetu najmu, v ktorom je jasne a zrozumitelne uvedené, aké zavady boli zistené na
byte, zariadeni a prisluSenstve bytu. Zaroven z inventurneho zoznamu, ktory bol takisto doloZeny do
konania, pri prenechani bytu, jeho prisluSenstva a zariadenia do najmu, je zrejmé, ze predmet najmu
nemal Ziadne zavady. Tymto Zalobkyna preukazala, Ze sa jej predmet najmu nevrétil v stave, v akom
bol odovzdany Zalovanej ako najomcovi, a Ze doslo k poSkodeniu a dokonca aj k strate jedenej z veci
( pohovky). Zalovana na zadiatku konania nepopierala vznik $kody, namietala iba vysku $kody, s tym
Ze je ochotna uhradit iba sumu vo vyske 300 eur. Ze do$lo k poskodeniu predmetu najmu Zalobkyna
preukazala aj doloZzenim Znaleckého posudku &. 58/2015 ( € .I. 63), ktory bol doplneny aj znaleckou
doloZkou, to znamend znaleckou doloZkou k sukromnému znaleckému posudku ( €. I. 145), ktorym bolo
preukazané, Zze doSlo k poskodeniu predmetu najmu v sulade s protokolom o odovzdani bytu, jeho
prisludenstva a zariadenia po skon&eni najmu a bola stanovena aj vyska Skody na predmete najmu,
a to v Zalovanej vyske 2 072,10 eur.

18. To, Ze dodlo k poskodeniu predmetu najmu dosvedCili aj svedkovia, ktori boli vypoCuti na
pojednavani, ktoré sa konalo dia 28.6.2017. Svedok M. S., ktory opravoval nabytok pre Zalobkyfiu, na
pojednavani uviedol, Ze zistil pri prehliadke v byte, Ze tam boli nejaké poskodenia v spalni, kuchynska
linka bola poskodena, dvierka okolo rury, bol tam neodborny alebo neprimerany zasah. Museli sa
vymienat dvierka na kuchynskej linke, polic¢ky. Aj tento svedok potvrdil, Ze nedlo o beZné opotrebenie, iSlo
o poSkodenie z nedbanlivosti. Svedok X. M. ( €. I. 194) uviedol, Ze musel davat do poriadku v3etky steny,
nakolko boli dovftané, muselo sa to celé vyspravovat a v ramci toho videl aj iné zavady na predmetnom
byte. Boli tam poSkodené, pokrivené zaluzie, dalej skrinky na kuchynskej linke boli poSkodené, pretekal
zachod. Podporne obidvaja svedkovia potvrdili, Ze doSlo k poSkodeniu predmetu najmu tak, ako to bolo
prezentované v ramci protokolu o odovzdani predmetu najmu po skonéeni najmu, aj v ramci znaleckého
posudku.



19. Zalovana v ramci zavereénej redi uvadzala, Ze ma za to, Ze je &ast naroku v zmysle  § 683 ods.2
OZ prekludovana. V ustanoveni § 683 ods. 2 OZ je stanovena prepadna ( prekluzivna )
lehota na uplatnenie naroku prenajimatela na nahradu Skodu. V konani nebolo sporné, Zze predmet
najmu - byt, jeho prisluSenstvo, zariadenie, bol vrateny z dévodu skon¢enia najmu dria 8.11.2014.
Zalobkyfa podala Zalobu, 8o sa tyka naroku na nahradu $kody vo vyske 1149 eur v prekluzivnej lehote na
uplatnenie naroku prenajimatela na nahradu Skody, nakolko Zaloba bola podana na sud 16.2.2015, ¢Cize
bola tu zachovana 6 - mesaéna lehota od vratenia prenajatej veci. Zalobkyfa podanim so zarué¢enym
elektronickym podpisom doru¢enym sudu 11.9.2015 rozSirila narok na nahradu Skody o €iastku 923,10
eur. O tomto rozSireni, teda zmene Zaloby sud pravoplatne rozhodol 16.7.2016. Sud sa stotoznil s
namietkou Zalovanej, Ze tato €ast naroku vo vySke 923,10 eur bola uplatnena az po uplynuti prekluzivne;j
lehoty na uplatnenie naroku prenajimatela na nahradu $kody. To znamena, Ze narok na nahradu Skody
vo vySke 923,10 eur bol uplatneny az po uplynuti doby 6 mesiacov od vratenia prenajatej veci a tato
Cast’ naroku Zalobkyne zanikla.

20. Dalej Zalovana v ramci zavereénej redi uvadzala, Ze stav veci, resp. rozdiel medzi jej stavom pri
prevzati a pri jej odovzdani je nutné posudzovat podla zakonom stanovenych kritérii, teda ¢&i vec
bola uzivana riadnym spésobom v zmysle § 665 OZ alebo v rozpore s tymto ustanovenim. Riadnym
uzivanim, pokial nebol dohodnuty nejaky osobitny spdsob, sa posudi ako obvyklé opotrebovanie veci,
resp. obvyklé opotrebovanie ma zodpovedat tomu, Ze vec bola uzivana primerane jej povahe a jej
uréeniu. Zalovana ma teda za to, Ze samotny vypocet nedostatku a zavad ako to prezentuje Zaloba,
neoddvodriuju narok na nahradu Skody. Rozhodujuce pre narok na nahradu Skody je to, &i je alebo
nebola vec riadne uzivana. Ak nebola, tak je tu potrebny dbkaz o tom, Ze vec takto uzivana nebola,
nakolko Zalovana méze zodpovedat iba za Skody vzniknuté v ddsledku zneuZzivania veci. V danom
smere v8ak Zzalobkyfia neposkytla Ziadne dékazy o uZivani bytu, jeho zariadenia v rozpore s tymto
ustanovenim OZ. K tejto skuto€nosti sud uvadza, Ze tdto namietka zalovanej nie je dévodna, nakolko
prenajimatel, teda Zalobkyrfa ma narok na nadhradu Skody, ak tato bola spbésobena vadnym pouzivanim
prenajatej veci a ide o narok na nahradu Skody z obligaéného vztahu medzi prenajimatelom a najomcom.
Bremeno dbkazu, Ze Skoda nebola spésobena zavadnym uzZivanim veci, zna8a ngjomca. Prenajimatefl
ma iba preukazat, Ze vec mu bola vratena ako vadna s tym, Ze Zalobu je potrebné podat v 6 - mesacne;j
prepadne;j ( prekluzivnej ) lehote uvedenej v ust. § 683 OZ. Cize prave naopak je to na najomcovi, aby
preukazal, ze Skoda nebola spdsobena zavadnym uzivanim veci, to znamena, Ze bremeno dbkazu je v
danom pripade na Zalovanej a tato bremeno dékazu neuniesla. Prave Zalobkyha preukazala sudu, Ze
predmet najmu jej bol vrateny ako vadny, poskodeny, dokonca €ast zariadenia bola stratena, odcudzena.
Z tohto dévodu mal sud za to, Ze narok Zalobkyne, ktory si uplatnila na ndhradu Skody vo vyske 1149
eur je dévodny a priznal ho v celom rozsahu. Rovnako sud priznal Zalobkyni aj narok, ktory si uplatnila
vo vySke 53,17 eur ako nedoplatok za poskytnuté sluzby v suvislosti s prenajmom bytu. Tento narok
vo vyske 53,17 eur tak, ako uz bolo uvedené v ods. 7 oddévodnenia tohto rozsudku, Zalovana uznala
v celom rozsahu aj z pravneho dévodu.

21. Podla § 517 ods. 2 OZ, ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat
od diznika popri plneni Uroky z omes$kania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z
omeskania. Vy38ku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla § 4 nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z. z. vy$ka urokov z omeskania je o 5 percentualnych bodov
vySSia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému drfiu omeskania s
plnenim pefazného dlhu.

Podla § 4 nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z. z. poplatok z omes8kania je za kazdy defi omeSkania 0,5
promile z dlZznej sumy, najmenej v3ak 0,83 eur za kazdy i zaCaty mesiac omeSkania.

Podla § 697 OZ, ak najomca nezaplati najomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu
do 5 dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit’ prenajimatefovi poplatok z omeskania.

22.V sulade s citovanymi ustanoveniami sud priznal Zalobkyni nielen narok na zaplatenie nedoplatku
za sluzby spojené s uzivanim bytu vo vySke 53,17 eur, ale aj uplatneny poplatok z omeSkania vo vySke
0,5 promile denne zo sumy 53,17 eur od 1.2.2015 do zaplatenia, najmenej v3ak 0,83 eur za kazdy i
zadaty mesiac omeskania. Zalovana sa dostala do omeskania so zaplatenim nedoplatku za sluzby vo
vySke 53,17 eur v sulade s €l. lll. bod 3.2 zmluvy o najme, a preto vznikol Zalobkyni ako prenajimatelovi
aj narok na zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % z dlznej sumy za kazdy i zaCaty def omesSkania, a preto
sud priznal Zalobkyni aj zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne zo sumy 53,17 eur od 1.2.2015 do



zaplatenia. Co sa tyka nahrady $kody, tak tato sud, ako uZ bolo vy$Sie uvedené, priznal vo vyske 1
149 eur, vo zvySku sumy 923,10 eur povazoval narok za zaniknuty ( prekludovany). Zo sumy 1149 eur
sud priznal aj uplatneny urok z omeskania vo vySke 5,05 % ro€ne od 1.2.2015 do zaplatenia, nakolko
mal preukazané, Ze zastupca zalobkyne vyzval Zalovanu k uhrade tohto naroku na nahradu Skody, ako
aj zaplatenia nedoplatku na najomnom vo vySke 53,17 eur, spolu v sume 1 202,17 eur listom zo dna
20.1.2015 ( €. I. 15), ktory bol poslany doporu€ene Zalovanej, to znamena, Ze tato ho prevzala a bola
tam stanovena lehota na zaplatenie predmetnej Ciastky a v tejto lehote tato Ciastka nebola zaplatena. Z
tohto dévodu sa dostala do omeskania a urok z ome$kania je uplatneny zo spravneho obdobia, v sulade
s OZ v spojeni s nariadenim vlady.

23. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku ( dalej len ,CSP*) sud prizna strane nahradu trov
konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

Podla § 255 ods. 2 CSP, ak mala strana vo veci Uspech len ¢iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne
rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemam n nahradu trov konania pravo.

Sud pri rozhodovani o trovach konania postupoval v sulade s ust. § 255 CSP. Zalobkyria si Zalobnym
navrhom uplatnila narok na zaplatenie istiny vo vyske 2 125,27 eur, €o v percentualnom vyjadreni
predstavuje 100 %. Uspech Zalobkyne predstavuje sumu 1 202,17 eur, &o v percentualnom vyjadreni
predstavuje po zaokruhleni 57 %. Uspech Zalovanej predstavuje &ast Zalobného navrhu, ktora bola
sudom zamietnuta, 8o v percentualnom vyjadreni po zaokrihleni predstavuje 43 %. Cisty Uspech
Zalobkyne teda predstavuje 57 % - 43 %, €o je 14 %. Sud teda vo vyroku rozsudku rozhodol, Ze Zzalobkyria
ma pravo na nahradu trov konania vo vztahu k Zalovanej v rozsahu 14 %. O vySke tejto nahrady sud
bude rozhodovat’ samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

24. Svedok X. M., ktory bol vypo&uty na pojednavani, si v lehote uplatnil svedoéné vo vySke 25,45 eur,
¢o predstavovalo cestovné verejnou dopravou - Z. - Martin - 2x3,60=7,20 eur, stratu na zarobku- celkovo
5 hodin ( 9,00-14,00) - hodinova mzda 6,65 eur = 18,25 eur. DoloZil aj potvrdenie o vySke hodinovej
mzdy. Sud povazoval uplatnenie svedo¢ného vo vyske 25,45 za dévodné a preukazané a preto mu
ho v sulade s ust. § 258 Civilného sporového poriadku vo vyroku rozsudku priznal. Zarover zaviazal
Zalobkyhu a Zalovanu povinnost'ou uhradit toto svedo¢né a to podla pomeru Uspechu a neuspechu stran
sporu. Zalobkyfa bola netspesna v 43% , zalovana v 57%, t. j. Zalobkyfa je povinna zaplatit svedo¢né
vo vyske 10,94 eur a Zalovana vo vySke 14,51 eur.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré sa podava v lehote 15 dni od dorucenia
rozhodnutia na sude, proti ktorému smeruje.

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

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 uskuto¢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, ktord 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 inS§tancie 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 CSP odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopinat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.



Podla § 366 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 sidom prvej indtancie.

Ak povinnost stanovena tymto rozsudkom nebude dobrovolne splnena, mozno podat navrh na

vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuc€nej &innosti
( Exekucny poriadok ) a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



