Sud: Okresny sud Bratislava IV
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred sudkyfnou JUDr. Tatianou Redenkovic¢ovou Koprdovou v pravnej
veci zalobcu : B. D. T., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom ul. L. U. XXXX/XXA, R., zast. JUDr. Jozefom
Chmurom, advokatom, so sidlom ul. Zvonarska €. 8, 040 01KoSice, proti zalovanej : G.. M. D., nar.
XX.XX.S., trvale bytom ul. F. & XXXXX/XXF, XXX XX R., zast.: UHRINCAT - Vajda s.r.o., so sidlom
Rybniéné namestie &. 1, 811 02 Bratislava, ICO: 51 308 185, v konani o zaplatenie 580,65,-eur s
prisludenstvom a o vzdjomnej Zalobe Zalovanej o zaplatenie 3600,-eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I. Sud zalobu v celom rozsahuzamieta.
Il. Zalovanej sid p ri z n & v a narok na nadhradu trov konania vo&i Zalobcovi v rozsahu 100%.

lll. Sud o vySke nahrady trov konania rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto
rozsudku.

IV. Zalobcaje povinny zaplatit Zalovanej sumu 3600,-eur spolu s poplatkom z ome$kania vo vyske 0,5
promile za kazdy defi omeskania zo sumy 1200,- eur od 09.11.2016 do zaplatenia, spolu s poplatkom
z omeskania vo vySke 0,5 promile za kazdy deri omeSkania zo sumy 1200,- eur od 09.12.2016 do
zaplatenia, spolu s poplatkom z omeskania vo vySke 0,5 promile za kazdy defi omeSkania zo sumy
1200,- eur od 09.01.2017 do zaplatenia, spolu s poplatkom z omeSkania vo vySke 0,5 promile za kazdy
deri omeskania zo sumy 1200,- eur od 09.02.2017 do zaplatenia, vSetko v lehote 15 dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

V. Zalovanej sud p ri z n & v a narok na nahradu trov konania voé&i zalobcovi v rozsahu 100%.

VI. Sud o vySke nahrady trov konania rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto
rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou zo diia 17.01.2017, podanou na Okresny sud Bratislava IV diia 19.01.2017
domahal zaviazania Zalovanej k zaplateniu istiny 580,65,-eur spolu s urokom z omeskania vo vyske
5% ro€ne zo sumy 580,65,-eur do zaplatenia a naroku na nahradu trov konania s odévodnenim, Ze
na zaklade Najomnej zmluvy zo dfia 25.02.2016 Zalovana poskytla Zalobcovi v zmluve dojednany byt
za podmienok dohodnutych v zmluve. S uZivanim predmetu najmu (bytu) sa opakovane vyskytovali
neodstranitefné zavady takého razu, Ze byt nebolo mozné uzivat. Dfia 16.08.2016 doslo k odstupeniu od
najomnej zmluvy a nasledne zo strany Zalobcu doslo k jednostrannému zapoctu vzdjomnych pohladavok
a to zo dnha 17.08.2016. Drnia 09.09.2016 (piatok-doporuCene postou druhou triedou) bol Zalovanej
poslany pokus o pokonavku av$ak bez vysledku. Zalobca nemal vedomost, kedy si Zzalovana zasielku



prevzala, a preto si uplatnil urok z omeskania od prvého dfia kedy sa jej zasielka - oznamenie dostalo a
to dfia 13.09.2016(utorok) + 18 dni na uloZenie zasielky (t.j. prvy defi od kedy si Zalobca uplatnil urok z
omeskania je 02.10.2016). Zalobca splnomocnil spoloénost JUSTITIUM s.r.0. na vyriedenie vzniknutej
situacie a tato viedla so Zalovanou komunikaciu.

2. Zalovana zalobu s prilohami a pou&enim a s vyzvou na vyjadrenie sa k nemu prevzala diia 10.03.2018
(1.8.28). Zalovana sa k Zzalobe vyjadrila podanim dorué¢enym sudu dna 28.03.2017 (1.&. 31) a uplatneny
narok Zalobcu rozporovala a podala vzajomnu Zalobu o zaplatenie 3600,- eur s prislusenstvom. Z
prilozenych dékazov k Zalobe vycitala, Ze Zalobca si uplatiiuje vratenie alikvotnej Casti zdbezpeky z
doévodu zaniku Ngjomnej zmluvy odstupenim od zmluvy Zalobcom. Potvrdila, Ze medzi Zalobcom a
Zalovanou doslo dfia 25.02.2016 k platnému a ucinnému uzavretiu najomnej zmluvy, na zaklade ktorej
Zalovana prenechala Zalobcovi do najmu byt €. XX-XX nachadzajuci sa na X.poschodi bytového domu
na ul. E. & X v C., zapisany na LV & XXXX, kat.uz. C., pivnicu a dve parkovacie - garazové statia
¢.XX a €.XX. Podrla ¢&l. 1 bod 1.1.ndjomnej zmluvy bol byt v ase podpisu najomnej zmluvy a jeho
odovzdania vybaveny podlahovym kurenim, klimatizaciou, pra¢kou so sus$i¢kou, kuchynskou linkou s
elektrickou varnou doskou, teplovzdudnou rurou, chladni€kou, mrazni¢kou, zabudovanym kavovarom
a umyvackou riadu. Byt spolu s vybavenim a prisluSenstvom bytu bol Uplne novy a pred dobou najmu
podla ngjomnej zmluvy nebol nikym obyvany. Byt s pivnicou a dvoma garazovymi statiami bol odovzdany
Zalobcovi dfia 25.02.2016 pri podpise najomnej zmluvy. Zalobca uhradil prvé najomné podia bodu
3.1 a 4.2 najomnej zmluvy a zabezpeku podfa bodu 3.2 najomnej zmluvy k rukdm Zalovanej pri
podpise najomnej zmluvy. Podla €&l. 2 bod. 2.1 Ndjomnej zmluvy bol najom bytu dojednany na dobu
urditd od 01.03.2016 do 28.02.2017.Zalovana poprela tvrdenia Zalobcu ohfadom skong&enia najmu bytu
odstupenim od zmluvy Zalobcom a uviedla, Ze Zalobca koncom maja 2016 oznamil Zalovanej, Ze sa
v byte vyskytla zavada - zatekanie vody do bytu zo strechy bytového domu. Zalovana reagovala na
uvedené oznamenie Zalobcu tak, Ze ihned poskytla mozZnost opravy zdvady na jej naklady a zaroven
poskytla Zalobcovi aj nahradné ubytovanie v hoteli uréenom Zalobcom do &asu, kym sa zavada neopravi.
Zalobca na uvedenu ponuku reagoval, Ze s nahradnym ubytovanim nesuhlasi (z dévodu, Ze svoje
dieta nechce vystavovat kontaktu tretim osobam), pri€om na moznost' odstranenia zavady na naklady
Zalovanej nereagoval. Dna 03.08.2016 dorucil Zalobca Zalovanej prostrednictvom elektronickej posty e-
mail, v ktorom Zalobca uviedol, Ze k uvedenému driu vypoveda najomnu zmluvu, ktora bude ukonéena
ku driu 01.09.2016, v prilohe e-mailu zaslal fotky presiaknutej vody a vzniknutych plesni (bez ZEP a bez
podpisu Zalobcu). Zalovana odpovedala e-mailom zo diia 4.8.2016 tak, Ze vypoved Zalobcu redpektuje
a poukazala na zmluvne dojednané podmienky Ndjomnej zmluvy, podla ktorych ked vypovedna doba
6 tyzdfiov a zadina plynut difom 01.09.2016 a najom bude ukon&eny v polovici oktébra 2016.Zalovana
zaroven uviedla, Ze ak sa Zalobca rozhodol ukonéit najom z dévodu zatekania opatovne ponuka
moznost opravy strechy a interiéru. Nasledne sa Zalobca dohodol so Zalovanou na obhliadke bytu za
ugelom zistenia rozsahu zavady a dohodnutia si postupu pri jej odstraneni. Zalobca e-mailom zo dfia
15.08.2016 poziadal o presunutie terminu obhliadky bytu na defi 17.08.2017 o 19:30 hod z pracovnych
dévodov, s &m Zalovana suhlasila. Zalobca v$ak byt Zalovanej nespristupnil, ale dria 17.08.2016 o
18:08 hod. oznamil Zalovanej, Ze sa z bytu vystahoval a Ze odévodnenie aj s kfu€mi bolo zaslané
postou. Zalovana konétatovala, Zze vzhladom na vy$$ie uvedené, dévodom odstipenia od najomnej
zmluvy zo dfia 16.08.2016 zo strany Zalobcu mohla byt jedine zavada zatekania do bytu zo strechy
bytového domu, ktorej rozsah Zalobca Zalovanej neumoznil zistit a neumoznil ju ani na jej vlastné naklady
odstranit. Skuto€nost, Ze Zalovana mala zdujem zavadu na vlastné naklady ihned po jej ozndmeni
odstranit’ potvrdil aj samotny Zalobca, ktory prostrednictvom splnomocnenca JUSTITIUM s.r.o. v e-
maile z 7.11.2016 uviedol, Ze : “...v zmysle najomnej zmluvy bod 6.3 boli ndjomcom odstrafiované
zavady a pliesen na stenach na ich vlastné naklady a to prostriedkami proti plesni. Po netuspednom
pokuse o odstranenie zavady ngjomcom Vam tieto zavady boli oznamené emailom aj sms spravou
nespochybriujeme, Ze tieto nedostatky ste v zmysle najomnej zmluvy mala zaujem odstranit na vase
naklady a nakofko sa jednalo o zavaznejsi problém so zatekanim strechy, ktory nie je mozné odstranit
v kratkom Case tak aby nebranili riadnemu uzivaniu predmetu najmu sa najomca rozhodol odstupit
od najomnej zmluvy z dévodu zdravotnych rizik po konzultacii s pediatrickou, kde im s dietatom v
tychto priestoroch neodporucala ostat' resp. poCkat na opravu strechy....“ (poukazala na § 48, § 679
Obcianskeho zakonnika). KedZe v najomnej zmluve zo dfia 25.02.2016 odstupenie od zmluvy nie je
upraveneé, Zalobca by mohol odstupit od najomnej zmluvy zo dha 25.02.2016 jedine z dévodu podla
§ 679 ods. 2 Obcianskeho zakonnika (z dévodu, Ze miestnosti, ktoré boli prenajaté na byvanie su
zdraviu zavadné, v zmysle sudnej praxe z dévodu vyskytu plesni sa za zdraviu zavadnu nehnutelnost
povazuju pripady, kedy celkovy pocet mikroorganizmov a plesni v nehnutefnosti prekrocil pripustné



limitné hodnoty ukazovatefov kvality vnutornych priestorov budov t.j. ide o zvy3eny alebo opakovany
vyskyt plesni napr. z dévodu nedostatocnej izolacie , prekrocené limity pripustnej vihkosti a pod. a z toho
dévodu modze takéto uzivanie byt zdraviu Skodlivé). Byt bol spolu s vybavenim Uplne novy €o najomca
potvrdil podpisom na najomnej zmluve a s poukazom na fotodokumentaciu zavady doru€enej zo strany
Zalobcu je mozné aj bez potreby znaleckého dokazovania usudit, Ze iSlo o drobnu zavadu (drobny
mokry flak na stene jednej miestnosti v byte v rozmedzi cca 30cm) a zo spravania Zalobcu dospela
Zalovana k zaveru, Ze drobnu zavadu vyuzil na jeho odstupenie od zmluvy zo dia 16.08.2016 a aby
sa zbavil svojej povinnosti uhradzat najomné pocas plynutia vypovednej doby (ktora bola dojednana v
jeho prospech v mendom rozsahu ako je zdkonna vypovedna doba) a Zalovana vyslovila presved&enie,
Ze vzniknuta zavada v byte (zatekanie do bytu) nebola takou zavadou, ktord by ohrozovala zdravie
0s0b a naplnila tak dévod pre Zalobcu odstupit od najomnej zmluvy podlfa § 679 ods. 2 Ob¢.z4k.
(d6kazné bremeno zataZuje zalobcu, ktory nepredlozil Ziadne odborné vyjadrenie, znalecky posudok
alebo protokol, ktorého predmetom by bola miestna ohliadka bytu za u€elom zistenia rozsahu vyskytu
plesni v byte alebo akykolvek iny pravne relevantny dokument preukazujuci nim tvrdené skutoénosti,
svojvolné usudenie Zzalobcu, bez preukazania, Zze byt je zdraviu zavadny, nie je mozné povazovat
za kvalifikované odstipenie od n&jomnej zmluvy podia § 679 ods. 2 Obg&.zak.).Zalovana namietala
nepreukdzanie doru€enia listu zo diia 16.08.2016 Zalovanej, odstupenie od zmluvy je jednostranny
pravny ukon, ktorého ucinky nastavaju jeho doru€enim do dispozi¢nej sféry druhej zmluvnej strany.
Na platné odstupenie od zmluvy sa okrem splnenia v8eobecnych nalezitosti pravneho ukonu vyzaduje
aj existencia pravne relevantného dévodu na odstupenie od zmluvy (k €omu nedos$lo) a dorucenie
odstupenia od zmluvy druhej zmluvnej strane, pricom v zmysle ustalenej judikatury (NS SR 60bo
283/2003, 6S20229/2010), aby nastali u€inky odstupenia, existencia dévodu na odstipenie od zmluvy
a doru€enie odstupenia musia byt preukazané, nestaci tuto skutoénost’ iba predpokladat. K doru€eniu
listu zo dfia 16.08.2016, ktorym Zalobca vyjadril vofu odstupit od najomnej zmluvy, Zalobca priloZil k listu
iba podaci listok zo dria 17.08.2016 &. A. bez doru€enky podpisanej Zalovanou a po snahe Zalovane;j
zistit' cez sledovanie zéasielok na internetovej stranke Slovenskej posty priebeh dorugenia predmetnej
zasielky sa Zalovanej nepodarilo ziskat Ziadne informacie ohladom dorucenia zasielky a Zalovana ma od
21.06.2016 trvaly pobyt na adrese : F. XX/F, XXX XX R. a z podacieho listka zo dfia 16.08.2016 vyplyva,
Ze Zalobca na tuto adresu odstupenie od zmluvy nedorucoval a Zalobca nepreukazal, Ze odstupenie od
najomnej zmluvy zo dfa 16.08.2016 bolo Zalovanej doru€ené resp. Ze by sa dostalo do jej dispozi¢ne;j
sféry a dala do pozornosti, Ze aj keby dorudil platné odstupenie od zmluvy (s &im nesuhlasila), tak
najomny vztah by sa skonCil az samotnym doru¢enim odstupenia. Do tohto ¢asu by najom trval a
najomca by bol povinny hradit’ prenajimatelovi ndjomné a uhrady poskytované s uzivanim bytu. Ked
Zalobca odvodzuje svoj narok od povinnosti vratit’ ¢ast’ zabezpeky, pricom jej vySku podita alikvotne odo
dfia ukonéenia najomného vztahu (Zzalobca zapoditava svoju pohladavku proti pohladavke Zalovanej na
najomnom), je Zalobca okrem oddvodnenosti jeho odstupenia od najomnej zmluvy povinny preukazat
aj to, v ktory den bol najom ukoneny. Na zaklade uvedenych skuto€nosti Zalovana vyslovila nazor, Ze
Zalobcove odstupenie od zmluvy zo dfia 16.08.2016 je absolutne neplatny pravny ukon bez akychkolvek
pravnych ucinkov, a preto najomna zmluva nemohla byt ukon&ena tak ako tvrdi zalobca, k ukon&eniu
najomnej zmluvy nedoslo ani na zaklade vypovede najomcu e-mailom zo dria 03.08.2016 a to z dévodu,
Ze nebola dodrzana zakonom stanovena pisomnéa forma pravneho tkonu (§ 710 Obg. zak.), t.j. ide
o absolutne neplatny nulitny ukon pre rozpor so zdkonom (§39 Ob&. zak.), a preto nemohlo dojst’ k
plynutiu dojednanej vypovednej doby a teda ani k ukon&eniu najomnej zmluvy a to napriek skuto€nosti,
Ze Zalovana reSpektovala vypoved Zalovaného e-mailom zo dfia 04.08.2016, nemdze zhojit taky vazny
nasledok vadnosti pravneho Gkonu, akym je absolttna neplatnost. Zalovana listom zo dna 25.11.2016
doru¢enym Zzalobcovi diha 13.12.2016 vypovedala Najomna zmluvu z dévodu omeskania Zalobcu s
Uhradou najomného a uhrad plneni poskytovanych spolu s uzivanim bytu za viac ako 3 mesiace,
vypovedna doba by mala uplynut’ diia 31.03.2017, ale ndjomna zmluva bola uzavretd na dobu uréitu a
k ukond&eniu najomnej zmluvy doslo dria 28.02.2017 a to uplynutim dojednanej doby najmu. Zalovana
namietala, Ze Zalobca jej byt neodovzdal a dospela k zaveru, Ze sa snazil ukongit nagjomnd zmluvu tym
spbsobom, Ze sa chcel zbavit' svojich zavazkov voc€i zalovanej z titulu najomnej zmluvy. KedZe Zalobca
neevidoval Ziadnu splatnu pohladavku vodi Zalovanej, nemohlo dbjst  ani k plathému zapoditaniu zo dha
17.08.2016. Zalovana mala zato, Ze :a/Zalobca nemé Ziadny narok vodi Zalovanej a preto je jeho Zaloba
nedévodna, b/odstupenie od zmluvy zo dfia 16.08.2016 a jednostranné zapocitanie zo dia 17.08.2016
su absolutne neplatné pravne ukony, c/najomna zmluvy bola platne ukongena dria 28.02.2017 a to
uplynutim doby najmu, a preto nezanikol ani zdvézok Zalobcu ako najomcu uhradzat riadne a v€as
najomné a uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu vo vySke a spésobom uvedenym v najomne;j
zmluve. Poukazala na &l. 3 bod 3.1, &l. 4 bod 4.2 Najomnej zmluvy s tym, Ze Zalobca najomné a uhrady



za plnenia poskytované s uzivanim bytu za mesiac VIII..,IX., X.,XI.,XII./2016 a |.,11.,/2017 neuhradil,
hoci je ndgjomné a uhrady na plnenia poskytované s uzivanim bytu za tieto mesiace splatné v zmysle
dojednanych zmluvnych podmienok podfa Najomnej zmluvy a dostal sa s plnenim do omes$kania
(§ 517, § 697 Obc.zak., §4 nar.vl.87/1995 Z.z. - poplatok z omeskania je za kazdy defi omeskania
0,5promile diznej sumy, najmenej véak 0,83eur za kazdy i zadaty mesiac omeskania). Zalovana dna
02.12.2016 podala na Okresny sud Poprad sp.zn. 9C/323/2016 navrh na vydanie platobného rozkazu
a domaha sa neuhradeného ngjomného a uhrad poskytovanych s uZivanim bytu za mesiace VIII.-
XI1/2016, pricom su€asne tymto navrhom zapocitala pohfadavku zalobcu na vratenie zabezpeky vo vyske
1200eur zloZenej zalobcom podla €1.3 bod 3.2 Najomnej zmluvy (platobny rozkaz &.k. 9C/323/2016-32
zo diia 27.01.2017 - 1.£.42). Nakolko Zalobca neuhradil Zalovanej ani Cast' jej splatnej pohladavky, po
vykonanom zapocte zalovanej ostala pohladavka z titulu neuhradeného najomného a uhrad spojenych
s uzivanim bytu v celkovej vyske 7200,- eur s prislusenstvom, z oho 3600,- eur s prislusenstvom si
Zalovana uplatnila na Okresnom sude Poprad (konanie je vedené pod sp.zn. 9C/323/2016) a sumu
3600,- eur si zalovana uplatnila v tomto konani vedenom na Okresnom sude Bratislava IV pod sp.zn.
16C/2/2017 vzéjomnou Zalobou (§ 147 CSP).

3. Podla ust. § 147 ods. 1 CSP, Zalovany méze uplatnit svoje pravo proti Zalobcovi vzajomnou Zalobou.

4. Podla ust. § 147 ods. 2 CSP, vzdjomnou zalobou je i prejav zalovaného, ktorym proti Zalobcovi
uplatriuje svoju pohladavku na zapocitanie, ale len ak navrhuje, aby bolo prisudené viac, nez ¢o uplatnil
Zalobca; inak sud posudzuje taky prejav len ako prostriedok procesnej obrany Zalovaného.

5. Zalovana uhradila sudny poplatok za vzajomnu Zalobu v sume 216,-eur (1.£.68) dfia 7.4.2017. Zalobca
sa k vzajomnej Zalobe Zalovanej pisomne vyjadril a trval na tom, Ze k ukonéeniu ngjomného vztahu
doslo odstupenim od najomnej zmluvy a nie vypovedou, pisomné odstupenie od zmluvy bolo Zalovanej
adresované na adresu uvedenu v zmluve a zmenu jej trvalého pobytu neiniciovala prijat dodatkom
k najomnej zmluve. Namietal, Ze neSlo o drobnu vadu pretekania vody zo strechy obytného domu
kde sa prenajaty byt nachadzal, jednalo sa o konstruk&nu vadu celého obytného domu, k pretekaniu
dochadzalo cez cely tento byt az do bytu nachadzajiceho sa pod tymto bytom a vada sa vyskytovala
v celom obytnom dome. Namietal Ze na uvedené nie je potrebné dokladovat znaleckym posudkom
ani odbornym vyjadrenim, uvedena otazka bola konzultovana s oSetrujucim lekarom. Nasledne dolozil
podanim z 11.7.2017 doklad o prevzati zasielky RF182597642SK adresovanej : M. W./D., K. R. 4, XXX
XX Bratislava, Zalovanou od Slovenskej posty (1.€.81).

6. Zalovana sa vyjadrila podanim doruéenym sudu 2.8.2017 (1.£.86) zotrvala na predchadzajucich
tvrdeniach, Ze k ukon&eniu najomnej zmluvy doslo uplynutim doby najmu dha 28.02.2017 a Zalobca
napriek jeho vyjadreniu z 6.6.2017 nepreukdazal, Ze nastali u€inky doruenia odstipenia od zmluvy a
predmetné odstupenie sa dostalo do dispozi¢nej sféry zalovanej a nepreukazal, Zze existoval dévod
odstupenia od ngjomnej zmluvy zo dfia 25.02.2016 podla § 679 ods. 2 Ob&. zak. t.j. dbvod, Ze miestnosti
ktoré boli prenajaté na obyvanie su zdraviu zavadné. Je potrebné preukazat, Ze v €ase odstupenia od
zmluvy existoval dévod odstupenia uvedeny v § 679 ods. 2 Ob¢&. zak. a tvrdenia oSetrujucich lekarov
Zalobca nepredlozil. Opéatovne uviedla, Ze Slo o novy byt, ktory nebol predtym nikym obyvany a je
nepravdepodobné, aby sa v takomto byte vyskytovali plesne v takom rozsahu, Ze by bol byt zdraviu
zavadny.

7. Sud v predmetnej veci vykonal dokazovanie vysluchom stran sporu, oboznamenim sa s listinnymi
dékazmi, ktoré su obsahom sudneho spisu (a to najméa: Zaloba s prilohami list & 1-19, lustracia
Zalovanej ¢.I. 21, Ghrada SP 34,50 € dna 15.2.2017, uznesenie ¢.k. 16C 2/2017-26 z 27.2.2017
(vyzva Zalovanej na vyjadrenie), vyjadrenie a vzajomna Zaloba doru€. PZ Zalovanej s prilohami (PR
OS Poprad &.k. 9C 323/2016-32, navrh na vydanie PR, detail obratu SLSP, podaci listok, kopia
obcianskeho preukazu, emailova komunikacia, list €. 31-63, zaznam o zloZeni SP za vzgjomnu Zalobu
v sume 216,- € dfia 7.4.2017, uznesenie ¢.k. 16C 2/2017-69 z 16.5.2017 (vyzva Zalobcu na vyjadrenie
sa zalobcu k vyjadreniu Zalovanej), podanie Zalobcu doru€. sudu 8.6.2017 s fotografickymi zabermi
list €. 72-75, uznesenie &.k. 16¢c 2/2017-76 zo dna 22.6.2017 (vyzva na vyjadrenie sa k podaniu
Zalobcu), podanie Zalobcu doru€. sudu 13.7.2017 (poskyt. info. Slov. posty list &. 80-82), vyjadrenie
Zalovanej k vyjadreniu Zalobcu z 2.8.2018 &.I. 86-89, uznesenie ¢.k. 16C 20/2017-90 z 23.8.2017
(vyzva na vyjadrenie k podaniu Zalovanej) dria 11.10.2017 stanoveny termin pojednavania na 15.6.2017,
zapisnica o pojednavani zo 6.12.2017 (pojednavanie odro€. z dovodu PN zak. sudkyne) ¢l. 105-106,



dria 1.2.2018 vec pridelena do odd. 7C, dha 5.2.2018 stanoveny termin pojednavania na 25.4.2018
¢.l. 108, Ziadost o odro€. Pojednavania z 13.2.2018 ¢&l. 118, upovedomenie o odro¢. Pojednavania
na 3.5.2018 ¢&.I. 122, Ziadost o odro€. pojednavania doru¢ sudu 28.2.2018, upovedomenie o odroc.
pojednavania na 31.5.2018 &.I. 132, Ziadost Okresného sudu Poprad vo veci 9C 323/2016 (Ziadost
o pripojenie spisu tunajSieho sudu) €.I. 134, zapisnica o pojednavania z 31.5.2018 (vykonani vysluch
Zalobcu) pojednavanie odro¢ené na 12.7.2018, ¢l. 146-153, podanie PZ Zalovanej prijaté 15.6.2018 €.I.
156-164, podanie PZ Zalobcu dorug€. 18.6.2018 ¢l. 165-179, USB podanie &.1. 180, podanie PZ Zalovanej
prijaté 19.6.2018 &l. 181-186, podanie PZ Zalobcu s odpovedou reg. uradu verejného zdravotnictva &.1.
190-191, s obsahom USB na €.I. 180, doru€enie listinnych dokazov ( Cestné vyhlasenie) .€. 181- 184, |.E.
190- 191, Zapisnica o pojednavani z 12.07.2018 - vysluch Zalovanej , Zapisnica o pojednavani zo dna
24.09.2018 - zavereéné reci, oboznamenie listinnych dbkazov, vyhlasenie dokazovania za skoncené),
a zistil nasledujuci skutkovy stav:

8. Z obsahu Zaloby vyplyva, Ze zalobca si uplatnil vratenie alikvotnej Casti zabezpeky z dévodu zaniku
Néjomnej zmluvy odstupenim od zmluvy Zalobcom v sume 580,65,-eur. Z obsahu Najomnej zmluvy
uzatvorenej podfa § 663 a nasl.zak.€.41/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov, vyplyva, Ze medzi
Zalobcom a Zalovanou doslo dfia 25.02.2016 k platnému a u€innému uzavretiu predmetnej najomnej
zmluvy, na zaklade ktorej Zalovana prenechala Zalobcovi do najmu byt €. XX-XX. nachadzajici sa na
X.poschod.i bytového domu na ul. E., zapisany na LV & XXXX., kat.uz. C., pivnicu a dve parkovacie -
garazove statia €. XX a €.XX ( €l. 1 bod 1.1.ndjomnej zmluvy). Byt v Case podpisu najomnej zmluvy a
jeho odovzdania vybaveny podlahovym kurenim, klimatizaciou, prackou so susi¢kou, kuchynskou linkou
s elektrickou varnou doskou, teplovzdudnou rurou, chladni€kou, mrazni¢kou, zabudovanym kavovarom
a umyvackou riadu. Byt spolu s vybavenim a prisluSenstvom bytu bol Uplne novy a pred dobou najmu
podla najomnej zmluvy nebol nikym obyvany a bol s dvoma garazovymi statiami odovzdany zalobcovi
dna 25.02.2016 pri podpise najomnej zmluvy. V ngjomnej zmluve zo diia 25.02.2016 odstupenie od
zmluvy nie je upravené.

9. Zalobca uhradil prvé najomné (bod 3.1 a 4.2 nidjomnej zmluvy) a zabezpeku 1200eur (bod 3.2
najomnej zmluvy) k rukam Zalovanej pri podpise najomnej zmluvy.

10. Podla €&l. 2 bod. 2.1 Najomnej zmluvy bol najom bytu dojednany na dobu uréiti od 01.03.2016 do
28.02.2017.

11. Zalobca koncom méja 2016 oznamil Zalovanej, Ze sa v byte vyskytla zavada - zatekanie vody do
bytu zo strechy bytového domu.

12. Zalovana reagovala na oznamenie Zalobcu a ihned poskytla moZnost vykonania opravy zavady na jej
naklady (e-mailova komunikacia, Eestné vyhlasenie developera) a zaroven poskytla Zalobcovi moznost
nahradného ubytovania v hoteli uréenom Zalobcom do €asu, kym sa zévada neopravi, s ¢im Zalobca
nesuhlasil a na moznost odstranenia zavady na naklady Zalovanej nereagoval.

13. Dria 03.08.2016 dorucil Zalobca Zalovanej prostrednictvom elektronickej posty e-mail, z obsahu
ktorého okrem iného vyplyva, Ze zalobca vypoveda najomnu zmluvu, ktord bude ukon&ena ku diu
01.09.2016, a su€asne v prilohe e-mailu zaslal fotky ,presiaknutej vody a vzniknutych plesni“ (bez ZEP
a bez podpisu Zalobcu).

14. Zalovana e-mailom zo dria 4.8.2016 Zalobcovi oznamila, Ze vypoved Zalobcu re$pektuje a poukazala
na zmluvne dojednané podmienky Najomnej zmluvy, podfla ktorych ked vypovedna doba 6 tyZdriov a
zacina plynat diiom 01.09.2016 a najom bude ukon&eny v polovici oktébra 2016. Zalovana opétovne
ponuka moznost opravy strechy a interiéru a nasledne sa Zalobca a Zalovana dohodli na obhliadke
bytu za U€elom zistenia rozsahu zavady a jej odstranenia.

15. Zalobca e-mailom zo dna 15.08.2016 poziadal o presunutie terminu obhliadky bytu na defi
17.08.2017 0 19:30 hod z pracovnych dévodov, ale byt Zalovanej nespristupnil, nasledne diia 17.08.2016
o 18:08 hod. oznamil Zalovanej, Ze sa z bytu vystahoval a Ze odévodnenie aj s kflu€mi bolo zaslané
postou.



16. Zalobca preukazal doruéenia listu zo dia 16.08.2016 zalovanej podacim listkom zo dha 17.08.2016
€. A. a (I.6.81) Poskytnutim informacie z Posty listom zo diia 03.07.2017 (zasielka bola dodana dfia
23.08.2016).

17. Zalobca prostrednictvom splnomocnenca JUSTITIUM s.r.o. v e-maile z 7.11.2016 uviedol, Ze :
“...v. zmysle najomnej zmluvy bod 6.3 boli najomcom odstrafiované zavady a pliesefi na stenach na ich
vlastné naklady a to prostriedkami proti plesni. Po netuspeSnom pokuse o odstranenie zavady najomcom
Vam tieto zavady boli oznamené emailom aj sms spravou nespochybriujeme, Ze tieto nedostatky ste
v zmysle ngjomnej zmluvy mala zdujem odstranit na vaSe naklady a nakolko sa jednalo o zavaznejsi
problém so zatekanim strechy, ktory nie je mozné odstranit' v kratkom €ase tak aby nebranili riadnemu
uzivaniu predmetu najmu sa najomca rozhodol odstupit od najomnej zmluvy z dévodu zdravotnych rizik
po konzultacii s pediatrickou, kde im s dietatom v tychto priestoroch neodporuc¢ala ostat’ resp. pockat
na opravu strechy...."

18. Zalovana listom zo dfia 25.11.2016 dorudenym Zalobcovi dfia 13.12.2016 vypovedala Najomnu
zmluvu z dévodu omesSkania Zalobcu s Uhradou najomného a uhrad plneni poskytovanych spolu s
uzivanim bytu za viac ako 3 mesiace, vypovedna doba by mala uplynut dfa 31.03.2017, ale ndjomna
zmluva bola uzavreta na dobu ur€itu a k ukon€eniu najomnej zmluvy doslo dia 28.02.2017 a to uplynutim
dojednanej doby najmu.

19. Zalobca Zalovanej byt neodovzdal. Podla &l. 3 bod 3.1, &l. 4 bod 4.2 Najomnej zmluvy Zalobca
najomné a uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu za mesiac VIII..,IX., X, XI.,XII./2016 a
I.,11.,/2017 neuhradil (ndjomné a uhrady na plnenia poskytované s uzivanim bytu su za tieto mesiace
splatné v zmysle dojednanych zmluvnych podmienok podla Ngjomnej zmluvy a podla § 517, § 697
Ob¢.zak., §4 nar.vl.87/1995 Z.z. si zalovana uplatnila vo vzajomnej Zalobe poplatok z omeskania je
za kazdy defi omeSkania 0,5promile dlznej sumy, najmenej v3ak 0,83eur za kazdy i zaCaty mesiac
omeskania).

20. Z listinnych dbékazov (l.€. 42 - 63) vyplyva, Ze Zalovana diia 02.12.2016 podala na Okresny sud
Poprad navrh na vydanie platobného rozkazu (konanie sa vedie pod sp.zn. 9C/323/2016) a domahala
sa neuhradeného najomného a Uhrad poskytovanych s uzivanim bytu za mesiace VII1.-X1/2016, su¢asne
tymto navrhom zapocitala pohladavku Zalobcu na vratenie zabezpeky vo vySke 1200,- eur zloZenej
Zalobcom podla ¢l.3 bod 3.2 Najomnej zmluvy (bol vydany platobny rozkaz ¢.k. 9C/323/2016-32 zo
dna 27.01.2017 - 1.£.42). Zalobca neuhradil Zalovanej ani ¢ast jej splatnej pohladavky, po vykonanom
zapocte Zalovanej ostala pohlfadavka z titulu neuhradeného ngjomného a uhrad spojenych s uzivanim
bytu v celkovej vySke 7200,- eur s prisluSsenstvom, z &¢oho 3600,- eur s prisludenstvom si Zalovana
uplatnila na Okresnom sude Poprad (konanie je vedené pod sp.zn. 9C/323/2016) a sumu 3600,- eur
si zalovana uplatnila v tomto konani vedenom na Okresnom sude Bratislava IV pod sp.zn. 16C/2/2017
vzajomnou Zalobou (§ 147 CSP).

21. Z vypovede zalobcu okrem iného vyplyva, Ze hlavnym dévodom vystahovania sa bola presakujuca
strecha, ktora mala za nésledok to, Ze steny mokvali a vznikala z toho agresivna plesefi a vzhfadom na
to, Ze v danom byte byvali s 2 malymi detmi, bol stav nevyhovujuci na dalSie obyvanie a mokvanie
stien sa ukazalo uz pri prvej obhliadke bytu, kedy sama majitelka bola prekvapena poskodenim
steny a premoCenym murom v Casti obyvacky, ktora bola prepojena s kuchyfou. Po obhliadke mi
majitelka prislubila odstranenie zavady po nastahovani sa, dany problém premocenia steny a vytvarania
nebezpecénych plesni, cca. mesiac a pol, sa znova objavil. Dany stav nebezpecnej plesne bol ofoteny a
poslany e-mailom Zalovanej. Situdciu riedil po telefonickej konzultacii s majitelkou nehnutelnosti sam,
Zalovana suhlasila s tym, aby si danu plesen a premokanie ocistil a vymaloval sam. Vzhladom na to,
Ze deti, ktoré boli v rozpati 2 rokov a jedného mesiaca , musel pristupovat vzhfadom na ich zdravotny
stav po odporuc¢ani lekarom, ktory odporucil sa vyhybat danému priestoru, ¢o by mohlo mat’ nasledky
na zdravotny stav deti spojeny s dychanim. Dany problém zatekania a zamokania mali aj susedia.
Vzhladom na opakujuce sa rozSirenia zatekania a vznikania plesni sa rozhodol kvéli ochrane maloletych
deti a celej rodiny dany byt opustit. Zo strany prenajimatelky nebolo podané Ziadnou pisomnou formou,
ako by sa mohla tato zavada odstranit, aby opatovne nevznikala. Vzhfadom na vznikajuce zdravotné
problémy naSich deti, kedy sa im zac&al objavovat velmi intenzivny kaSel a po prizvani sukromného
lekara do bytu sme dostali odporu€anie v ¢o najkratSom Case vystahovat. Vyslovil, Ze on mé za to, Ze
pri¢ina mokvania stien a vznikania plesni bola konstrukénou vadou strechy a Zalovana nedokazala a



nevedela vyrieSit dany problém, nedokazala priniest riedenie trvalého odstranenia plesni, a tym padom
akceptovala vypoved e-mailom zo dha 3.8.2016. Byt bol odovzdany do uzivania s vedomim, Ze pred
mojim nastahovanim tam intenzivne zatekalo, s vedomim, Ze pred mojim nastahovanim majitelka bytu
robila stavebné a kon$trukéné Upravy v danom byte.

22. Fotografickym zaberom (l.&. 177) bol zachyteny presak stropu vo vstupnej hale bytu (tymto bol
odstraneny rozpor, na ktorom mieste v byte do$lo k zatekaniu).

23. Z obsahu vypovede Zalovanej okrem iného vyplyva, Ze vo februari 2016 podpisala najomnu zmluvu
so zalobcom, priom podpisaniu tejto zmluvy predchadzala riadna obhliadka bytu, pri ktorej sa Zalobca
- najomca oboznamil so stavom bytu a svojim podpisom potvrdil, Ze byt je bez nedostatkov a poruch
a je spbsobili na nastahovanie. Nasledne sa Zalobca ozval e-mailom v maji 2016, kedy poukazal na
presakovanie stropu vo vstupnej hale bytu, v priebehu par dni od jeho oznamenia Zzalovana kontaktovala
developera so Ziadostou o rieSenie situacie, developer mi prisfubil opravu tejto Skody nasledne sa
skontaktovala so Zalobcom a ponukla mu moZnost ubytovat’ sa v hoteli na dobu ktora bude potrebna
na odstranenie zavady. Tuto moznost Zalobca odmietol, s odévodnenim Ze ma malé deti a doslova
povedal, Ze odmieta vystavovat tieto deti energiam tretich oséb. Nasledne ju poZiadal a dohodli sa,
Ze si tuto zavadu odstrani sam a Zalovana kontaktovala developera, Ze momentalne oprava nie je
mozna. V tejto veci ju Zalobca opéatovne kontaktoval v auguste 2016, kedy sa nachadzala v zahranici
na svadobnej ceste, a preto komunikovala s nim s e-mailom, podfa fotografii ktoré poslal, bolo viditelné
Ze sa jedna o to isté miesto presaku, ktoré rieSili v maji a ktorého opravu vtedy odmietol. Opatovne
mu ponukla moznost opravy, nasledne po navrate zo svadobnej cesty sa dohodli na obhliadke bytu.
Bola dohodnuta obhliadka, Zalobca termin presunul, idajne z prac. dévodov, ¢omu vyhovela a dohodli
sa na novom datume, kam sa v3ak Zalobca nedostavil a upovedomil Zalovanu o tom niekolko minuat
pred uréenym &asom stretnutia sms spravou. Od augusta 2016 zalobca nehradil najomné za uzivanie
bytu a kedZe byt jej nebol riadne odovzdany, nemdze akceptovat vypoved mailom, na ktory sa Zalobca
vo svojej vypovedi odvolaval, lebo najom nebol riadne ukon&eny. Byt nebol odovzdany, odpis energie
nebol urobeny, neprebehlo to v sulade s najomnou zmluvou. Napriek tymto nezrovnalostiam by sa
nerozhodla spor riesit sudnou cestou, vyprovokovalo ju k tomu spravanie Zalobcu, ktory jej poslal fakturu
na zabezpeCovaciu jednotku do jeho vozidla Audi A5 vo vySke 1.980,- € s DPH, fakturu vystavila firma E.
(1.£.160) v ktorej je konatelkou manzelka Zzalobcu ( odévodnenim bolo Ze v susednej bytom v priestoroch
garazi bytu doslo ku kradezi auta a Zalovana Zalobcu neupozornila Ze sa v tychto priestoroch kradne,
tvrdil Ze Zalovana mu vyblokovala vstup do garaze, pretoZze sa menili ovladage ktoré umoznuju vstup
do garaze, Zalovana kontaktovala spravcu byt. domu, ktory povedal Ze ovladace sa len prekédovali a
p. Hadidom mé6Ze kedykolvek kontaktovat' a jeho ovlada¢ mu bude prekédovany). Druhy dévod bol, Ze
Zalobca poslal zalovanej jednostranny zapocet podla ktorého mal pohladavku 1.200,- € z poskytnutej
zabezpeky ktoru zloZil pri podpise najomnej zmluvy, a chcel zapoditat 619,35 € o by predstavovalo
neuhradené najomné do 16.8.2016 a nasledne bola Zalovana predvolana na darnovy urad, ¢i riadne plati
dane za prenajom bytu. V mene Zalobcu ju kontaktovala spol. JUSTITIUM, ktora poZadovala finanéné
prostriedky v mene Zalobcu. Nepoprela, Ze pobyt v priestoroch kde sa vyskytuju plesne méze ohrozit
zdravie, ale poukazala na to, Ze problém so zatekanim chcela niekolkokrat odstranit, ponukla zalobcovi
nahradné ubytovanie a Zalobca tuto snahu odmietol a problém so zatekanim sa ¢asom rozSiroval z
tejto jeho necinnosti. Tie body presahu boli vo vstupnej hale, nebolo to v spélni, kde sa Clovek zdruZuje
dlhodobejSie. V €ase uzavretia najomnej zmluvy do bytu nezatekalo, problém so zatekanim sa vyskytol
v obdobi pred podpisom najomnej zmluvy, o ¢om bol najomca upovedomeny a tento problém bol
pred podpisom najomnej zmluvy odstraneny. Vzhladom na to, Ze sa jednalo o maly presah Skvrnu s
priemerom cca 10 cm vo vstupnej hale, neboli pred podpisom najomnej zmluvy robené konstrukéné
Upravy v zmysle opravy strechy, zavada bola odstranena v interiérovej Casti. Oslovila firmu ktora tuto
zavadu odstranila, nedokazala presne Specifikovat akym spdsobom bola zavada odstranena. Na vyskyt
plesni ma Zalobca upozornil v auguste 2016, nasledne sa s nim Zalovana dohodla na obhliadke bytu, na
ktor( sa nedostavil. Zalovana ponukla riedenie a opravy hned v zagiatku ked tam plesne neboli a Zalobca
jej povedal, Zze sa z bytu nepohne. Nasledne opatovne ponukla moznost opravy v auguste, dohodla
som sa s nim na obhliadke bytu, na ktoru sa nedostavil, upozornila ho na 6 tyZdfovu vypovednu dobu
podla najomnej zmluvy, ktori odmietol akceptovat . KedZze najom nebol riadne ukonéeny, Zalovana bola
som v pravnej neistote a opravu zatekania realizovala koncom roka 2016 ( jednalo sa o nejaku chybu
v streche, oprava trvala priblizne 3-4 dni).Nezmenil sa stav tejto zdvady zatekania v Case opravy oproti
tomu ako ju deklaroval Zalobca v auguste 2016, jednalo sa o drobnu Skvrnu vo vstupnej hale, nedalo
sa hovorit’ 0 agresivnych plesniach.



K Zalobcom predloZenym vyjadreniam uviedla, Ze su velmi vSeobecné, a Ziaden odbornik nebol na
obhliadke bytu a nemdZze ich teda povazovat za objektivhe vzhfadom na rozsah zavady a je predsa
samozrejmeé, Ze ked poloZzime otazku, &i su plesne Skodlivé zdraviu tak odpoved je ano. Nedokazala
posudit, ¢i vtomto konkrétnom pripade pri danom rozsahu zavady, ktora sa nachadzala vo vstupnej hale
mohlo skuto&ne dojst’ k uvolfovaniu z por plesni a ich vdychovaniu obyvatelov bytu. Je vSak zrejmé, Ze
zdvadu bolo mozné odstranit v€as a predist tak ohrozeniu zdravia maloletych deti, pokial by najomca
suhlasil s opravou zavady v maji 2016. Odpoved na Cisto vS8eobecnu otazku, & mbdze byt vdychovanie
plesni zdraviu 8kodlivé, je ano.

24. Z obsahu listu RUVZ so sidlom v Michalovciach (1.6.171) vyplyva v8eobecne znamy zaver, Ze kvalita
vnhutorného prostredia objektov ovplyviuje nas zdravotny stav a spéry plesni ktoré su uvolfiované do
ovzdusia a vdychované, m6zu vyvolavat u vnimavych jedincov a deti precitlivelost, teda méZu negativne
vplyvat na ¢loveka. Stanovisko je vSeobecné, nevztahuje sa na konkrétny byt, ktory je predmetom sporu.

25. Z obsahu listu Regionalneho uradu verejného zdravotnictva z 15.06.2018 (1.€.172) vyplyva odpoved
na otazku (vo v8eobecnosti) tkajucu sa zdravotnych rizik spdsobenych expoziciou plesni (nevztahuje
sa na konkrétny byt, ktory je predmetom sporu).

26. Z listinného dokazu - Cestné vyhlasenie W. (suseda, spoluvlastnika bytu, ktory sa nachadza priamo
pod predmetnym bytom Zalovanej) zo dia 14.06.2018 - I.€. 159 vyplyva, Ze pocas celej doby uzivania
sa v byte &. XX. ktory uziva, nevyskytla Ziadna zavada zatekania a vyskytu plesni suvisiaca s obvodovou
stenou bytu vo vlastnictve pani D. ( Zalovanej) a nikdy nemal problém so zatekanim z obvodovej steny
bytu v jej vlastnictve a nikdy sa v tejto veci nestaZoval a ani nekontaktoval majitefa, ndjomcu, uzivatela
bytu &.XX.

27. Z listinného dékazu - Cestné vyhlasenie konatela spolo¢nosti REO Jantar s.r.o. (1.8. 183), ktoru
Zalovana kontaktovala za u¢elom odstranenia zavady oznamenej Zalobcom v maji 2016 a v auguste
2016 (developer bytového domu, ktory byt predal Zalovanej) vyplyva, Ze Zalovana konala a mala zaujem
Zalobcom ohlasenu zavadu riesit' v priebehu mesiaca maj 2016, august 2016 (najomca byt nespristupnil)
a koncom roka 2016 vykonali obhliadku bytu za u€elom zistenia rozsahu fiou oznadmenej zavady a bolo
zistené, Ze medzi hornou a bo€nou stenou chodby pri vstupe do obyvacky a kuchyne sa nachadza mokra
Skvrna vo velkosti cca 20cm, v strede ktorej bol neidentifikovatefny tmavy flak v rozsahu 3cm-3cm a
Ziadne d'alSie zavady zistené neboli.

28. Podfa ust. § 39 Obcianskeho zakonnika, Neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

29. Podla ust. § 48 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, od zmluvy mdze ucastnik odstupit, len ak je to v
tomto alebo v inom zakone ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté.

30. Podla ust. § 48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, odstupenim od zmluvy sa zmluva od zadiatku
zruSuje, ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u¢astnikmi dohodnuté inak.

31. Podla ust. § 663 Obc&ianskeho zakonnika, najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju do€asne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

32. Podla ust. § 664 Obdianskeho zakonnika, prenajimatel je povinny prenechat prenajatu vec
najomcovi v stave spdsobilom na dohodnuté uZivanie, alebo ak sa spdsob uzivania nedohodol, obvyklé
uzivanie, a v tomto stave ju na svoje naklady udrziavat.

33. Podla ust. § 665 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika, najomca je opravneny uzivat vec spdsobom
uréenym v zmluve; ak sa nedohodlo inak, primerane povahe a uréeniu veci. Prenajimatel je opravneny
pozadovat pristup k veci za u€elom kontroly, ¢i najomca uziva vec riadnym spdsobom.

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



35. Podla ust. § 667 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, zmeny na veci je najomca opravneny vykonavat len
so suhlasom prenajimatela. Uhradu nakladov s tym spojenych méze najomca pozadovat len v pripade,
Ze sa na to prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neuréuje inak, je opravneny pozadovat’ uhradu nakladov
az po ukonceni najmu po odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobi doslo v dosledku
uzivania veci. Ak prenajimatel dal suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na Uhradu nkladov, méze
najomca pozadovat po skon€eni najmu protihodnotu toho, o o sa zvySila hodnota veci.

36. Podla ust. § 667 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak najomca vykona zmeny na veci bez suhlasu
prenajimatefa, je povinny po skon€eni najmu uviest vec na svoje naklady do pévodného stavu. Ak v
dosledku vykonavanych zmien hrozi na veci prenajimatelovi zna¢na skoda, je prenajimatel opravneny
odstupit od zmluvy.

37. Podfa ust. § 668 ods. 1 Obcianskeho z&konnika, ndjomca je povinny oznamit' prenajimatefovi
bez zbyto¢ného odkladu potreby oprav, ktoré ma vykonat’ prenajimatel. Pri poruseni tejto povinnosti
zodpoveda najomca za Skodu tym spdsobenu a nema naroky, ktoré by mu inak prisldchali pre nemoznost
alebo obmedzenu moznost uzivat' vec pre vady veci, ktoré sa v€as prenajimatelovi neoznamili.

38. Podla ust. § 668 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ngjomca je povinny znasat obmedzenie v uzivani
prenajatej veci v rozsahu potrebnom na vykonanie oprav a udrZiavanie veci.

39. Podla ust. § 669 Obcianskeho zakonnika, ak ngjomca vynalozil na vec naklady pri oprave, na ktoru
je povinny prenajimatel, ma narok na nahradu tychto nakladov, ak sa oprava vykonala so suhlasom
prenajimatefla alebo ak prenajimatel bez zbytoéného odkladu opravu neobstaral, hoci sa mu oznamila
jej potreba. Inak méze najomca pozadovat' len to, o €o sa prenajimatel obohatil.

40. Podla ust. § 670 Obcdianskeho zakonnika, ndjomca je povinny starat sa o to, aby na veci nevznikla
Skoda. Je povinny dat vec poistit, len ak to uréuje zmluva.

41. Podfa ust. § 671 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, najomca je povinny platit ndjomné podla zmluvy,
inak ngjomné obvyklé v ase uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spbsob jej
uzivania.

42. Podla ust. § 673 Obcianskeho zakonnika, najomca nie je povinny platit ngjomné, pokial pre
vady veci, ktoré nespdsobil, nemohol prenajatu vec uzivat dohodnutym spdsobom alebo ak sa spésob
uzivania nedohodol primerane povahe a uréeniu veci.

43. Podla ust. § 674 Obcianskeho zakonnika, ak ngjomca mébze uzivat prenajatu vec z dévodov
uvedenych v § 673 iba obmedzene, ma najomca narok na primeranu zlavu z najomného. Prenajimatefl
si v8ak musi zapocitat naklady, ktoré usetril, a cenu vyhod, ktoré mal z toho, Ze najomca uzival vec
len obmedzene.

44. Podla ust. § 675 Obcianskeho zakonnika, pravo na odpustenie alebo na poskytnutie zfavy z
najomného sa musi uplatnit’ u prenajimatefa bez zbytoéného odkladu. Pravo zanikne, ak sa neuplatni
do Siestich mesiacov odo dfia, ked doSlo ku skuto€nostiam toto pravo zakladajucim.

45. Podla ust. § 676 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, najom sa skoné&i uplynutim doby, na ktoru sa
dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s najomcom inak.

46. Podla ust. § 677 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika, zrudit najomnu zmluvu dojednanu na neurditu
dobu mozno, ak nedéjde k dohode prenajimatela s ngjomcom, iba vypovedou.

47. Podla ust. § 677 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika, ak osobitny zakon neustanovuje inak, najomnu
zmluvu mozno vypovedat pri ngjmoch nehnutefnosti v trojmesacnej lehote a pri ngjmoch hnutelnych
veci v jednomesacnej lehote.

48. Podla ust. § 679 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, nadjomca je opravneny odstupit od zmluvy
kedykolvek, ak bola prenajaté vec odovzdand v stave nespdsobilom na dohodnuté alebo obvyklé
uzivanie alebo ak sa stane neskér - bez toho, aby najomca porusil svoju povinnost’ - nespésobilou na



dohodnuté alebo obvyklé uzivanie, ak sa stane neupotrebitelnou alebo ak sa mu odnime taka &ast veci,
Ze by sa tym zmaril ucel zmluvy.

49. Podla ust. § 679 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika ak su miestnosti, ktoré boli prenajaté na obyvanie
alebo na to, aby sa v nich zdrziavali ludia, zdraviu zavadné, ma najomca toto pravo aj vtedy, ak o tom
vedel pri uzavreti zmluvy. Prava odstupit’ od zmluvy sa nemozno vopred vzdat.

50. Podla ust. § 682 Obcianskeho zakonnika, ak sa najom skonci, je ndjomca 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.

51. Podla ust. § 685 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, ngjom bytu vznika ndjomnou zmluvou, ktorou
prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt do uzivania, a to bud na dobu urcitu, alebo bez
uréenia doby uzivania; ndgjomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu.
Néjom bytu je chraneny; ak nedéjde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v
zakone.

52. Podla ust. § 687 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, prenajimatefl je povinny odovzdat najomcovi byt
v stave spdsobilom na riadne uZivanie a zabezpecit ndjomcovi plny a nerudeny vykon prav spojenych
s uzivanim bytu.

53. Podla ust. § 687 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, ak najomna zmluva neurcuje inak, drobné opravy v
byte suvisiace s jeho uzivanim a naklady spojené s beZnou udrzbou uhradza najomca. Pojem drobnych
oprav a nakladov spojenych s beznou udrzbou bytu upravuje osobitny predpis.

54. Podfa ust. § 691 Obcianskeho zakonnika, ak prenajimatel nesplni svoju povinnost odstranit zavady
braniace riadnemu uzivaniu bytu, alebo ktorymi je vykon najomcovho prava ohrozeny, ma ngjomca pravo
po predchadzajucom upozorneni prenajimatela zavady odstranit v nevyhnutnej miere a pozadovat’ od
neho nahradu ucelne vynaloZenych ndkladov. Pravo na nahradu musi uplatnit u prenajimatela bez
zbyto&ného odkladu. Pravo zanikne, ak sa neuplatnilo do Siestich mesiacov od odstranenia zavad.

55. Podla ust. § 692 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, najomca je povinny oznamit' bez zbyto€ného
odkladu prenajimatelovi potrebu tych oprav v byte, ktoré ma znasat prenajimatel, a umoznit ich
vykonanie; inak zodpoveda za 8kodu, ktora nesplnenim tejto povinnosti vznikla.

56. Podla ust. § 692 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika , ak sa ndjomca nepostara o v€asné vykonanie
drobnych oprav a beznu udrzbu bytu, ma prenajimatel pravo tak urobit po predchadzajucom upozorneni
najomcu na svoje naklady sam a pozadovat od neho nahradu.

57. Podla ust. § 693 Obcianskeho zakonnika, najomca je povinny odstranit zavady a poskodenia,
ktoré spbsobil v dome sam alebo ti, ktori s nim byvaju. Ak sa tak nestane, ma prenajimatel pravo
po predchadzajucom upozorneni najomcu zavady a poSkodenia odstranit a pozadovat od najomcu
nahradu.

58. Podla ust. § 694 Obcianskeho zakonnika, najomca nesmie vykonavat stavebné Upravy ani ina
podstatni zmenu v byte bez suhlasu prenajimatela, a to ani na svoje naklady.

59. Podfa ust. § 695 Obcianskeho zdkonnika, prenajimatel je opravneny vykonavat stavebné upravy
bytu a iné podstatné zmeny v byte iba so suhlasom najomcu. Tento suhlas mozno odopriet len z vaznych
dovodov. Ak prenajimatel vykonava také Upravy na prikaz prisluSného organu Statnej spravy, je najomca
povinny ich vykonanie umoznit’; inak zodpoveda za Skodu, ktora nesplnenim tejto povinnosti vznikla.

60. Podla ust. § 696 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, spdsob vypoétu najomného, Uhrady za plnenia
poskytované s uZivanim bytu, spésob ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny
jednostranne zvySit najomné, Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit dalSie
podmienky najomnej zmluvy, ustanovuje osobitny pravny predpis.



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

62. Podla ust. § 698 ods. 1 Obdianskeho zdkonnika , ndgjomca ma pravo na primeranu zfavu z
najomného, dokial prenajimatel napriek jeho upozorneniu neodstrani v byte alebo v dome zdvadu, ktora
podstatne alebo po dlh&i &as zhorSuje ich uzivanie. Pravo na primeranu zfavu z najomného ma najomca
aj vtedy, ak sa neposkytovali plnenia spojené s uzivanim bytu alebo sa poskytovali vadne, a ak sa v
ddsledku toho uzivanie bytu zhorsilo.

63. Podl'a ust. § 698 ods. 2 Obcianskeho zakonnika rovnaké pravo ma najomca, ak stavebnymi ipravami
v dome sa podstatne alebo po dlhSi €as zhorSia podmienky uZivania bytu alebo domu.

64. Podla ust. § 698 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika najomca ma pravo na primeranu zfavu z Uhrady za
plnenia poskytované s uzivanim bytu, pokial ich prenajimatel riadne a v€as neposkytuje.

65. Podla ust. § 699 Obcianskeho zakonnika pravo na zlfavu z najomného alebo z uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu treba uplatnit’ u prenajimatela bez zbytoéného odkladu. Pravo zanikne, ak
sa neuplatnilo do Siestich mesiacov od odstranenia zavad.

66. Podla ust. § 710 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi
prenajimatefom a ngjomcom alebo pisomnou vypovedou.

67. Podla ust. § 710 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ak bol ndjom bytu dohodnuty na ur€ity €as, zanikne
tieZ uplynutim tohto €asu. Ustanovenie § 676 ods. 2 neplati pre zanik najmu bytu.

68. Podla ust. § 710 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, ak bola dana pisomna vypoved, skonci sa ngjom
bytu uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna lehota je tri mesiace a zacina plynut prvym diiom mesiaca
nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola najomcovi doru¢ena vypoved. Prenajimatel mbze najomcovi
pisomne urcit’ dlhSiu vypovednu lehotu. Na doru€ovanie pisomnej vypovede najmu bytu sa primerane
pouziju ustanovenia osobitného predpisu.

69. Podla ust. § 517 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, diznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v
omeskani. Ak ho nesplni ani v dodatoénej primeranej lehote poskytnutej mu veritefom, ma veritel pravo
od zmluvy odstupit; ak ide o delitefné plnenie, méZe sa odstupenie veritela za tychto podmienok tykat
aj len jednotlivych plneni.

70. Podla ust. § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu,
ma veritel pravo poZadovat od dIZznika popri plneni Uroky z omes$kania, ak nie je podla tohto zakona
povinny platit poplatok z omeSkania; vysku uUrokov z omeSkania a poplatku z omeSkania ustanovuje
vykonavaci predpis.

71. Podla ust. § 697 Obcianskeho zakonnika Ak najomca nezaplati ngjomné alebo uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit’ prenajimatelovi poplatok
z omeSkania.

72. Podla ust. § 4 nar.vl.87/1995 Z.z. - poplatok z omeSkania je za kazdy defi omeskania 0,5promile
diZznej sumy, najmenej vdak 0,83eur za kazdy i zacaty mesiac omeskania

73. Podla ¢&1.3 bod 3.1 Najomnej zmluvy zmluvné strany sa dohodli, Ze ndjomné za uzivanie bytu je
1000eur mesacne. Najomné sa plati v dany mesiac, vzdy k 3.dfu kalendarneho mesiaca na ktory sa
platené najomné vztahuje, a to bezhotovostnym prevodom na bankovy Ucet prenajimatela uvedeny v
tejto zmluve.

74. Podla €l.3 bod 3.2 Najomnej zmluvy, zmluvné strany sa dohodli na zédbezpeke vo vyske 1200eur,
ktora bude uhradend k rukam prenajimatela pri podpise tejto zmluvy. Z poskytnutej zabezpeky sa po
skon&eni najmu uhradi pripadny nedoplatok na najomnom alebo nedoplatok na Uhradach za plnenia
poskytované s uzZivanim bytu.



75. Predmetom sporu je Zalobcom uplatneny narok na vratenie alikvotnej Casti zabezpeky z dévodu
zaniku Najomnej zmluvy odstupenim od zmluvy zalobcom v sume 580,65,-eur a vzajomny navrh
Zalovanej na zaviazanie Zalobu k uhrade istiny 3600eur s prisluSenstvom.

76. Z obsahu Najomnej zmluvy uzatvorenej podla § 663 a nasl.zak.¢.41/1964 Zb. v zneni neskorSich
predpisov, vyplyva, Ze medzi Zalobcom a Zalovanou doSlo dia 25.02.2016 k uzavretiu predmetne;j
najomnej zmluvy a podla €l. 2 bod. 2.1 Najomnej zmluvy bol ndjom bytu dojednany na dobu urcitu od
01.03.2016 do 28.02.2017. V Case podpisu najomnej zmluvy a odovzdania bytu bol tento vybaveny
podlahovym kurenim, klimatizaciou, prackou so susi¢kou, kuchynskou linkou s elektrickou varnou
doskou, teplovzduSnou rurou, chladni¢kou, mrazni¢kou, zabudovanym kavovarom a umyvackou riadu
t.j. byt spolu s vybavenim a prisluSenstvom bytu bol Uplne novy a pred dobou najmu podfa najomnej
zmluvy nebol nikym obyvany. Byt €. XX-XX nachadzajuci sa na X.poschodi bytového domu na ul. E.
zapisany na LV &. XXXX, kat.uz. C., pivnicu a dve parkovacie - garazové statia ¢.XX a &.XX ( €l. 1
bod 1.1.ndjomnej zmluvy) bol  odovzdany Zalobcovi dia 25.02.2016 pri podpise najomnej zmluvy. V
najomnej zmluve zo dria 25.02.2016 zmluvnymi stranami odstupenie od zmluvy nie je upravené. Zalobca
uhradil prvé ngjomné (bod 3.1 a 4.2 najomnej zmluvy) a zabezpeku 1200,- eur (bod 3.2 najomne;j
zmluvy) k rukam Zalovanej pri podpise ndjomnej zmluvy. Bolo nesporné, Ze Zalobca koncom maja 2016
oznamil Zalovanej, Ze sa v byte vyskytla zavada - zatekanie vody do bytu zo strechy bytového domu.
Fotografickym zaberom (I.€. 177) bol zachyteny presak stropu vo vstupnej hale bytu.

77. Listinnymi dékazmi bolo preukazané, Ze Zalovana reagovala na oznamenie Zalobcu z maja 2016
a snazila sa poskytnut Zalobcovi moznost opravy nim ozndmenej zavady na jej naklady a zaroven
poskytla Zalobcovi aj nahradné ubytovanie v hoteli uréenom Zalobcom do &asu, kym sa zavada neopravi,
ale Zalobca s tym nesuhlasil a na moznost odstranenia zavady na naklady Zalovanej nereagoval. Diia
03.08.2016 dorucil Zalobca Zalovanej prostrednictvom elektronickej posty e-mail, oznamil Zalovanej,
Ze vypoveda najomnu zmluvu, ktora bude ukon&ena ku dfiu 01.09.2016, sucasne v prilohe e-mailu
zaslal fotky (bez ZEP a bez podpisu Zalobcu). Zalovana odpovedala e-mailom zo dia 4.8.2016 tak, ze
vypoved Zalobcu reSpektuje a poukazala na zmluvne dojednané podmienky Najomnej zmluvy, podla
ktorych ked vypovedna doba 6 tyZdfiov a zacina plynut diiom 01.09.2016 a najom bude ukonceny
v polovici oktébra 2016. Zalovana opatovne ponukla Zalobcovi moZnost opravy strechy a interiéru a
nasledne sa strany sporu dohodli na ohliadke bytu za u¢elom zistenia rozsahu zavady a jej odstranenia.
Zalobca e-mailom zo diia 15.08.2016 poZiadal o presunutie terminu obhliadky bytu na defi 17.08.2017 o
19:30 hod z pracovnych dévodov, ale byt Zalovanej nespristupnil, nasledne diha 17.08.2016 o 18:08 hod.
oznamil Zalovanej, Ze sa z bytu vystahoval a Ze odévodnenie aj s kluémi bolo zaslané postou. Zalobca
preukazal dorucenia listu zo dia 16.08.2016 Zalovanej podacim listkom zo diha 17.08.2016 €. A. a
(1.6.81) Poskytnutim informacie z Posty listom zo dfia 03.07.2017 (zasielka bola dodana dria 23.08.2016).
Zalobca prostrednictvom splnomocnenca JUSTITIUM s.r.o. v e-maile z 7.11.2016 uviedol, Ze : “...v
zmysle najomnej zmluvy bod 6.3 boli ndgjomcom odstrafiované zavady a pliesefi na stenach na ich
vlastné naklady a to prostriedkami proti plesni. Po neispeSnom pokuse o odstranenie zavady najomcom
Vam tieto zavady boli ozndmené emailom aj sms spravou nespochybriujeme, Ze tieto nedostatky ste
v zmysle najomnej zmluvy mala zaujem odstranit na vase naklady a nakolko sa jednalo o zavaznejsi
problém so zatekanim strechy, ktory nie je mozné odstranit’' v kratkom €ase tak aby nebranili riadnemu
uzivaniu predmetu najmu sa najomca rozhodol odstupit od najomnej zmluvy z dévodu zdravotnych rizik
po konzultacii s pediatrickou, kde im s dietatom v tychto priestoroch neodporucala ostat resp. pockat na
opravu strechy....* Zalovana listom zo diia 25.11.2016 doruéenym Zalobcovi dfia 13.12.2016 vypovedala
Ndjomnu zmluvu z dévodu omeskania Zalobcu s uhradou najomného a uhrad plneni poskytovanych
spolu s uzivanim bytu za viac ako 3 mesiace, vypovedna doba by mala uplynut dria 31.03.2017, ale
najomna zmluva bola uzavreta na dobu urcitu a k ukon&eniu ndjomnej zmluvy doslo dria 28.02.2017 a
to uplynutim dojednanej doby najmu.

78. Zalobca Zalovanej byt neodovzdal podla ust. § 682 Obgianskeho zakonnika. Podla &l. 3 bod 3.1, &l. 4
bod 4.2 Najomnej zmluvy Zalobca najomné a Uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu za mesiac
VI, IX, X X1, XIL/2016 a [,11.,/2017 neuhradil (najomné a uhrady na plnenia poskytované s uzZivanim
bytu su za tieto mesiace splatné v zmysle dojednanych zmluvnych podmienok podfa Najomnej zmluvy a
podla § 517, § 697 Ob¢.zak., §4 nar.vl.87/1995 Z.z. si Zalovana uplatnila vo vzajomnej zalobe poplatok z
omeskania je za kazdy deri omeSkania 0,5promile diZnej sumy, najmenej vSak 0,83eur za kazdy i zaCaty
mesiac omeskania). Z listinnych dékazov vyplyva, Ze Zalovana dfia 02.12.2016 podala na Okresny sud



Poprad navrh na vydanie platobného rozkazu (konanie sa vedie pod sp.zn. 9C/323/2016 ) a domahala
sa neuhradeného najomného a Uhrad poskytovanych s uzivanim bytu za mesiace VII1.-X1/2016, su¢asne
tymto navrhom zapocitala pohladavku Zalobcu na vratenie zabezpeky vo vySke 1200,- eur zloZenej
Zalobcom podla ¢l.3 bod 3.2 Najomnej zmluvy (bol vydany platobny rozkaz ¢.k. 9C/323/2016-32 zo
dna 27.01.2017 - 1.8.42). Zalobca neuhradil Zalovanej ani ¢ast jej splatnej pohladavky, po vykonanom
zapocte Zalovanej ostala pohladavka z titulu neuhradeného najomného a uhrad spojenych s uZivanim
bytu v celkovej vySke 7200,- eur s prisluSsenstvom, z &oho 3600,- eur s prislusenstvom si Zalovana
uplatnila na Okresnom sude Poprad (konanie je vedené pod sp.zn. 9C/323/2016) a sumu 3600,- eur
si zalovana uplatnila v tomto konani vedenom na Okresnom sude Bratislava IV pod sp.zn. 16C/2/2017
vzajomnou Zalobou (§ 147 CSP).

79. Zo stanoviska RUVZ so sidlom v G.h (1.&.171) vyplyva vSeobecne znamy zaver, Ze kvalita
vhutorného prostredia objektov ovplyviiuje na$ zdravotny stav a spory plesni ktoré su uvolfiované
do ovzdus$ia a vdychované, mbézu vyvolavat u vnimavych jedincov a deti precitlivenost, teda mézu
negativne vplyvat na Cloveka a z obsahu listu Regionalneho uradu verejného zdravotnictva z
15.06.2018 (1.£.172) a sucasne vyplyva odpoved na otazku (vo vieobecnosti) tykajucu sa zdravotnych
rizik spdsobenych expoziciou plesni, a preto sud mal za to, Ze ide o odpoved na vieobecne poloZenu
otazku ohladom potvrdenia resp. vyvratenia existencie suvislosti medzi zotrvanim ¢loveka v byte s
vyskytom sa plesni a s tym suvisiacim Skodlivym vplyvom na ludsky organizmus, ale stanovisko
nezodpovedalo na otazku, ¢i prave predmetny byt vo vlastnictve Zalovanej bol v danom &ase
zdraviu zavadny, €i zavada zatekania, ktoru Zalobca oznacil za pri€inu vyskytu udajnych agresivnych
a rozSirujucich plesni v maji 2016 bola resp. nebola takého rozsahu, Zze sa v byte vyskytovali resp.
nevyskytovali plesne , a €i bol naplneny dévod resp. nebol naplneny dévod na postup Zalobcu podla §
697 Ob¢.zak., ajked je nesporné (€o Zalovana nepoprela a fotografickymi zabermi bolo preukazané), ze
sa v byte vyskytla zdvada zatekania do bytu zo strechy bytového domu. Sud s poukazom na stanovisko
developera a Zalovanej dospel k zaveru, Ze predmetna zavada bola (a mohla byt aj podstatne skor, pred
tym ako Zalovany svojvolne opustil byt) odstranena pocas par dni (odstranena bola neskér v priebehu
cca 3-4dni). V danom pripade ale Zalobca svojim konanim nespristupnil byt Zalovanej a zalobca sa
rozhodol riesit' vec svojvolne v rozpore s citovanymi ustanoveniami Ob¢&ianskeho zakonnika, ¢im vystavil
predmetny byt a osoby v fom Zijuce riziku vzniku Skody ako aj vyskytu plesni (ku ktorému podla
vykonaného dokazovania nedos$lo). Z listinného dokazu - Cestné vyhlasenie W. (suseda, spoluvlastnika
bytu, ktory sa nachadza priamo pod predmetnym bytom Zalovanej) zo dia 14.06.2018 - I.¢€. 159 mal sud
za preukazané, Ze pocas celej doby uzivania sa v byte €. XX. ktory uziva, nevyskytla Ziadna zavada
zatekania a vyskytu plesni suvisiaca s obvodovou stenou bytu vo vlastnictve pani D. (Zalovanej) a nikdy
nemal problém so zatekanim z obvodovej steny bytu v jej vlastnictve a nikdy sa v tejto veci nestazoval
a ani nekontaktoval majitela, najomcu, uzivatela bytu €.XX.

80. Z listinnych dbékazov a vypovedi stran sporu bolo nesporné, Zze predmetny byt & XX-XX .
nachadzajuci sa na X.poschodi bytového domu na ul. E., zapisany na LV ¢. XXXX, kat.uz. JK., pivnicu
a dve parkovacie - garazové statia ¢.XX a €.XX ( €l. 1 bod 1.1.ndjomnej zmluvy) bol spolu s vybavenim
a prislusenstvom bytu Uplne novy a nebol nikym obyvany (Zalovana ako prenajimatel a Zalobca ako
najomca tuto skuto€nost potvrdili svojim podpisom na ngjomnej zmluve a toto tvrdenie nepopreli) a ako
taky bol odovzdany Zalobcovi dia 25.02.2016.

81. Zalobca neuniesol dokazné bremeno a nepreukazal tvrdenie, Ze najomny vztah medzi Zzalobcom
a Zalovanou zanikol z dévodov ustanovenych v § 679 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika (t.j. Ze prenajaté
priestory boli zdraviu zavadné a existoval dévod odstupenia od zmluvy o najme v €ase odstupenia
od zmluvy), Zalobca neuniesol dékazné bremeno a nepreukdzal, Ze predmetny prenajaty byt nebol
spbsobily na byvanie, priCom prilozenou fotodokumentaciou a video - zadznamom , ktory Zalobca
predloZil sudu bolo preukazané, Ze neslo o zdraviu Skodlivy a zavadny byt, Zalobcom tvrdené ,agresivne
a rozSirujuce sa plesne® podfla vyhotovenych zaberov a &estnych prehlaseni developera bytového domu,
ktory byt predal Zalovanej (vid Cestné vyhlasenie konatela spolo&nosti REO Jantar s.r.o. ICO: 36 707
872 -1.¢. 183, ktorého Zalovana kontaktovala za u€elom odstranenia zavady oznamenej Zalobcom v maji
2016 a v auguste 2016) vyplyva, Ze Zalovana konala a mala zaujem Zalobcom ohlasenu zavadu riesit
(§3 ObE. zak.) v priebehu mesiaca méaj 2016 kedy ho Zalovana kontaktovala ohfadom vzniku zavady
- zatekania do bytu a vyskyt plesni zo strechy bytového domu a Ziadala o okamzZité odstranenie tejto
zavady, pricom oznamila, Ze sa musi dohodnut' s najomcom ohladne spristupnenia bytu pretoze zavadu
a jej rozsah nevidela a koncom maja 2016 oznamila, Ze sa s najomcom dohodla Ze predmetnu zavadu



si odstrani sam na vlastné naklady, august 2016 (zac¢iatkom augusta 2016 ziadala okamzité odstranenie
zavady s tym, Ze si uz dohodla termin spristupnenia bytu s ngjomcom, ale najomca byt nespristupnil a
opravu nebolo mozné vykonat) a koncom roka 2016 vykonali obhliadku bytu so suhlasom vlastnika -
Zalovanej za u€elom zistenia rozsahu fiou oznamenej zavady a bolo zistené, Ze medzi hornou a bo¢nou
stenou chodby pri vstupe do obyvacky a kuchyne sa nachadza mokra Skvrna vo velkosti cca 20cm,
v strede ktorej bol neidentifikovatelny tmavy flak v rozsahu 3cm-3cm a Ziadne dalSie zavady zistené
neboli) predstavovali teda maly mokry flak s rozmerom cca 20cm - 30 cm, bez akejkolvek pritomnosti
plesni (I.€. 180) a na inom mieste prenajatého predmetného bytu sa zavada (mokry flak) neprejavovala,
Ziadne dalSie zavady zistené neboli. Sud dodava, Ze s poukazom na uvedené dbkazy neprihliadol na
pisomnu vo vypoved manzelky Zzalobcu, vzhladom na jej vztah k Zalobcovi, k predmetu sporu a z toho
vyplyvajuci zaujem na rozhodnuti sudu - zaujatost k predmetu sporu a tuto jej pisomnu vypoved ako taku
povazoval za nie vierohodnu. Vzhfadom na uvedené sud Zalobu zalovaného v celom rozsahu zamietol
tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

82. Sud s poukazom na ustaleny skutkovy stav posudil pravny ukon - odstupenie Zalobcu od
najomnej zmluvy zo dfia 16.8.2016 ako neplatny Ukon obchadzajuci zakon (citované ustanovenie
§ 679 Obdianskeho zakonnika), urobeny Zalobcom vzhladom na vzniknuté negativhe emdécie, bez
akychkolvek podkladov (i uz odborného stanoviska alebo pisomného odporucania prislusnych uradov),
a teda zo strany Zalobcu iSlo o svojvolné konanie v rozpore s ust. § 679 ods. 1 Ob&.zak., nakolko uz
opisana zavada zatekania v predmetnom byte podla listinnych dékazov, fotografickych zaberov (bolo
preukazané, Ze medzi hornou a bo€nou stenou chodby pri vstupe do obyvacky a kuchyne sa nachadzala
mokra Skvrna vo vefkosti cca 20cm, v strede ktorej bol neidentifikovatelny tmavy flak v rozsahu 2 cm - 3
cm priCom Ziadne d'alSie zavady zistené neboli, bol to maly mokry flak s rozmerom cca 20cm - 30 cm,
bez akejkolvek pritomnosti plesni - vid napr. I.€. 180) a €estnych prehlaseni zalozenych v spise, nebola
zavadou v takom rozsahu, Ze by ohrozovala zdravie jeho a jeho rodiny, t.j. 0séb Zijucich v predmetnom
byte a teda, teda nebola splnena zakonna podmienka na odstupenie od predmetnej najomnej zmluvy
podla citovaného ust. § 679 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika ( situacia bola riesitelna a Zalobca mal pravo
poZadovat od Zalovanej - prenajimatelky odstranenie vzniknutej zavady § 691 a nasl. Obgianskeho
zakonnika, pripadne Zalobca ako najomca mal pravo uplatnit' si zfavu z ngjomného § 698 ods. 3, § 699
Obcianskeho zakonnika).

83. K otadzke ukonéenia najmu sud dospel k zaveru, Ze vzhladom na skutonost, Ze nedos$lo k ukon&eniu
najmu odstupenim Zalobcu od zmluvy o najme zo dria 3.8.2016 ( vid bod 76, 77, 82 odévodnenia - nebola
dodrzana zakonom stanovena pisomna forma pravneho ukonu - odstupenia od zmluvy, pricom Zalobca
a Zalovana mali zaujem na pokraCovani najmu na zaklade predmetnej najomnej zmluvy a dorucenie
odstupenia Zalovanej, bolo preukazané driom 24.8.2016 ) a najom neskoncil ani vypovedou Zalovanej
(Zalovana listom zo dna 25.11.2016 doru€enym Zalobcovi diia 13.12.2016 vypovedala Ndjomnu zmluvu
z dévodu omeskania Zalobcu s uhradou ndjomného a uhrad plneni poskytovanych spolu s uzivanim
bytu za viac ako 3 mesiace, vypovedna doba by mala uplynut dria 31.03.2017, ale najomna zmluva bola
uzavreta na dobu uréitu a k ukon€eniu najomnej zmluvy doslo dnia 28.02.2017 a to uplynutim dojednane;j
doby najmu), teda s ohladom na plynutie vypovednej doby a skuto&nost, Ze najom bol dojednany na
dobu urc€itu podla &l. 2 bod. 2.1 Najomnej zmluvy bol ndjom bytu dojednany na dobu uréitd od 01.03.2016
do 28.02.2017. Zalobca Zalovanej byt neodovzdal v rozpore s citovanym ustanovenim Obg&ianskeho
zakonnika.

84. Podla ¢l. 3 bod 3.1, €l. 4 bod 4.2 Ndjomnej zmluvy Zalobca najomné a uhrady za plnenia poskytované
s uzivanim bytu za mesiac VIII..,IX. . X.,XI.,X11./2016 a |.,11.,/2017 neuhradil (najomné a uhrady na pInenia
poskytované s uzivanim bytu su za tieto mesiace splatné v zmysle dojednanych zmluvnych podmienok
podla Ndjomnej zmluvy a podla § 517, § 697 Ob¢.zak., §4 nar.vl.87/1995 Z.z. si Zalovana uplatnila vo
vzajomnej Zalobe poplatok z omeskania je za kazdy def omeskania 0,5promile dlznej sumy, najmenej
vS8ak 0,83eur za kazdy i zaCaty mesiac omeSkania). Z listinnych dbokazov (l.6. 42 - 63) vyplyva, Ze
Zalovana dna 02.12.2016 podala na Okresny sud Poprad navrh na vydanie platobného rozkazu (konanie
sa vedie pod sp.zn. 9C/323/2016) a domahala sa neuhradeného najomného a uhrad poskytovanych
s uzivanim bytu za mesiace VIII1.-XI/2016, su€asne tymto navrhom zapocitala pohladavku Zalobcu na
vratenie zabezpeky vo vyske 1200,- eur zloZzenej zalobcom podfa €1.3 bod 3.2 Najomnej zmluvy (bol
vydany platobny rozkaz &.k. 9C/323/2016-32 zo dfia 27.01.2017 - 1.8.42). Zalobca neuhradil Zalovanej ani
Cast jej splatnej pohfadavky, po vykonanom zapocte Zalovanej ostala pohladavka z titulu neuhradeného
najomného a uhrad spojenych s uzivanim bytu v celkovej vySke 7200,- eur s prisluSsenstvom, z ¢oho



3600,- eur s prisluSenstvom si zalovana uplatnila na Okresnom sude Poprad (konanie je vedené pod
sp.zn. 9C/323/2016) a sumu 3600,- eur si zalovana uplatnila v tomto konani vedenom na Okresnom
sude Bratislava IV pod sp.zn. 16C/2/2017 vzajomnou Zalobou (§ 147 CSP).

85. Sud prihliadol aj na skutoénost, Ze Zalobca napriek komunikacii a dohode (opisanej v odévodneni)
Zalovanej byt nespristupnil, a preto sud v &asti tykajucej sa vzajomnej Zaloby zaviazal Zalobcu k
uhrade 3.600,- eur s prislusenstvom (spolu s poplatkom z omes$kania vo vySke 0,5promile za kazdy
deri omeSkania zo sumy 1200,- eur od 09.11.2016 do zaplatenia, spolu s poplatkom z omeskania vo
vySke 0,5promile za kazdy deri omeskania zo sumy 1200,- eur od 09.12.2016 do zaplatenia, spolu s
poplatkom z omeskania vo vySke 0,5promile za kazdy defi omeskania zo sumy 1200,- eur od 09.01.2017
do zaplatenia, spolu s poplatkom z omeskania vo vyske 0,5promile za kazdy defi omeskania zo sumy
1200,- eur od 09.02.2017 do zaplatenia) tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

86. Vo vztahu k ostathym namietkam sud uvadza, Zze uz podla konstantnej judikatary sud nemusi dat
odpoved na v3etky otazky nastolené stranami, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam,
pripadne dostato¢ne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do
vSetkych detailov sporu uvadzanych stranami sporu. Odévodnenie rozhodnutia nemusi dat tak odpoved
na kazdu jednu poznamku, €i pripomienku strany, ktora ju nastolila, je vS8ak nevyhnutné , aby bolo
reagované na podstatné a relevantné argumenty Géastnikov konania ( rozhodnutie US SR sp.zn. I1.US
251/04, 111.US 209/04, 11.US 200/09).

87 .Podla ust. § 262 ods. 1 zak.€. 160/2015 Z.z. civilny sporovy poriadok v platnom zneni, o naroku na
nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

88 .Podla ust. § 262 ods. 2 zak.¢. 160/2015 Z.z. civilny sporovy poriadok v platnom zneni, o vySke
nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
konéi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

89 .Podla ust. § 262 ods. 2 zak.¢. 160/2015 Z.z. civilny sporovy poriadok v plathom zneni, o vySke
nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
konéi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

90. Zalovana uhradila sudny poplatok za vzajomnu Zalobu v sume 216-eur (1.&. 67) a v konani bola
zastupena advokatom a uplatnila si narok na nahradu trov konania. Trovy konania su vSetky preukazané,
odévodnené a ucelne vynaloZzené vydavky, ktoré vzniknd v konani v suvislosti s uplatfiovanim alebo
branenim prava. Nakolko sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i, rozhoduje o naroku na nahradu trov
konania, pricom prizna narok na nahradu trov konania strane v spore uspesnej, pre toto rozhodovanie je
nevyhnutné primarne je ustalit aké vydavky v priebehu konania v spore Uspesnej strane vznikli, teda v
akej vy8ke vynalozila vydavky, pricom tieto vydavky strana musi aj redlne zaplatit (napr. sudny poplatok,
hotové vydavky a pod.), aby bolo mozné vébec uvazovat o existencii trov konania na konkrétne;j
procesnej strane, ktoré je povinna neuspesSna strana nahradit. Prvotne je teda potrebné, aby urcité
vydavky strana zaplatila (v zmysle CSP kazdy plati vydavky, ktoré mu v konani vzniknu) a nésledne,
pokial bude tato strana v spore Uspesna, vznika jej narok na nahradu tychto fiou platenych vydavkov
( za podmienok podla CSP, t. j. preukazania, odévodnenosti a u€elnosti). V prejednavanej veci sud
o nahrade trov konania sud rozhodol podla CSP a Zalovanej, ktorej Cisty pomer Uspechu vo veci o
zaplatenie istiny 580,65,-eur s prisluSenstvom a o vzdjomnej Zalobe o zaplatenie 3600eur bol 100%,
priznal narok na nahradu trov konania ako plne Uspesnej strane s tym, Ze o vySke nahrady trov konania
sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru&enia, pisomne, dvojmo,
na Okresnom sude Bratislava IV.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 ods. 1 CSP ) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych ddévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).



Odvolanie mozno oddévodnit len tym, Ze neboli splnené procesné podmienky, sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala jej patriace procesné prava v takej miere,
Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, rozhodoval vylugeny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
sud prvej instancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci ( § 365 ods. 1 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania ( § 365 ods. 3 CSP).

Ak povinny dobrovofne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh
na vykonanie exekucie.



