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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dolny Kubin, sudkynou JUDr. Janou Veselou, v spore zZalobcu: ORVITAS, s.r. 0., so sidlom
v Dolnom Kubine, Obrancov mieru 1803, ICO: 44 453 493, zastipeného spolo¢nostou Advokatska
kancelaria Kovagik Legal, s.r.o., so sidlom v Dolnom Kubine, Radlinského 1729, ICO: 47 238 429,
proti zalovanej: O. N., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom R., Z. XXX, zastupenej JUDr. Janom Sitar¢ikom,
advokatom, so sidlom v Lu€enci, Dr. Herza 20, o zaplatenie 1.116,- eur s prislusenstvom,

rozhodol:

|. Zalovand je povinna zaplatit zalobcovi sumu 755,89 eur s 5% Urokom z omeskania roéne
zo sumy 284,94 eur od 21.07.2016 do zaplatenia, s 5% urokom z omeskania ro¢ne zo sumy 284,95 eur
od 21.08.2016 do zaplatenia a s 5% urokom z omeSkania ro¢ne zo sumy 186,- eur od 06.10.2016 do
zaplatenia, to vSetko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

II. Vo zvySnej Casti sud zalobu zamieta.

lll. Zalovana je povinna nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 35,24 %.
odovodnenie:

1/ Okresny sud Banska Bystrica vydal dfia 27.04.2017 v upominacom konani podla zakona ¢&. 307/2016
Z.z. platobny rozkaz €. k. 8Up/39/2017, ktorym uloZil Zalovanej, aby v lehote do 15 dni odo dfia doruéenia
platobného rozkazu zaplatila Zalobcovi sumu 1 116,- eur s prisluSenstvom, alebo aby v tej istej lehote
podala odpor s odévodnenim vo veci samej na Okresny sud Banska Bystrica.

2/ Platobny rozkaz bol vydany na zéklade navrhu Zalobcu, ktorym Ziadal Zalovanu zaviazat' na zaplatenie
sumy 1 116,- eur s 5% urokom z omeskania rone zo sumy 465,- eur od 16.07.2016 do zaplatenia,
taktiez zo sumy 465,- eur od 16.08.2016 do zaplatenia a napokon zo sumy 186,- eur od 13.09.2016 do
zaplatenia. K navrhu Zalobca pripojil faktuaru €. 2016037, ¢. 2016045 a &. 2016055.

3/ Predmetny platobny rozkaz bol do vlastnych ruk Zalovanej doru¢eny dfia 03.05.2017.

4/ Zalovana proti platobnému rozkazu podala, v zdkonom stanovenej lehote, odpor. Odpor odévodnila
tak, ze dha 14.10.2014 s navrhovatelom uzatvorila Zmluvu o najme bytovych priestorov, ktora bola
27.08.2015 v pisomnej forme rozSirena o dodatok. Po¢as najomnej doby doslo v prenajatych priestoroch
k porucham. Tieto nedostatky (pleseri) znemoznili plnohodnotné uzivanie prenajatych priestorov. Na
tieto nedostatky prenajimatela/zalobcu upozorfiovala, a nakolko nedoSlo k naprave, doporuéenym
listom zo diia 19.04.2016 (najom a energie) bola nutend prijat rieSenia, ktoré v tychto listoch boli od
najomcu pozadované, v pripade neodstranenia chyb v prenajatych priestoroch. Doporu¢enym listom
zo dia 20.10.2016 odpovedala na faktury prenajimatela/najomcu, ktoré boli zakladom vystavenia hore
uvedeného platobného prikazu. Vystavené faktury nezohladfuju realny stav veci, nezohladnuju jej



poziadavky uvedené v doporucenych listoch a preto ich povaZzuje za neopravnené, zavadzajuce. Takisto
Zalobca neodpovedal ani na jeden jej doporuceny list. Skuto&ny nedoplatok najmu vo vyske 276,- eur
bude uhradeny na ucet Zalobcu do 15.06.2017. Vzhladom na uvedené skuto€nosti Zalovana navrhla
napadnuty platobny rozkaz zrusit' a navrh zalobcu ako nedévodny zamietnut. K odporu Zalovana prilozila
listy zo dfia 10.10.2016 a zo diha 19.04.2016 adresované Zalobcovi spolu s dokladom o ich odoslani
prostrednictvom Slovenskej poSty, a.s., doklad o zaplateni sumy 1 104,56 eur dha 13.08.2016
prostrednictvom Slovenskej posty, a.s. a prehfad platieb.

5/ Odpor bol doru€eny pravnemu zastupcovi Zalobcu, ktory navrhol pokracovat v konani. Okresny sud
Banska Bystrica v zmysle § 14 ods. 2 zakona €. 307/2016 Z.z. postupil vec dia 06.06.2017 tunajSiemu
sudu ako sudu prislusnému na prejednanie veci podla Civilného sporového poriadku (dalej len ako
"CSP").

6/ Zalobca sa k odporu Zalovanej vyjadril v podani zo dfia 30.05.2017, v ktorom uviedol, Ze s odporom
nesuhlasi. Pokial ide o tvrdenie Zalovanej, ze v prenajatych priestoroch doslo k porucham a tieto
nedostatky (plesne) znemoznili plnohodnotné uzZivanie prenajatych priestorov, na ktoré Zalovana Zalobcu
upozornila, tak Zzalobca sa z tohto dévodu rozhodol prenajaté priestory skontrolovat prostrednictvom O.
a M., obaja bytom Z. a nasledne vzniknuty problém rieSit. Vstup do prenajatych priestorov im v3ak nebol
umozneny a v tejto sUvislosti ich Zalobca navrhol vypo&ut ako svedkov. Dalej Zalobca uviedol, Ze po
ukon&eni najmu prenajatych priestorov bol Zalobca prenajaté priestory skontrolovat' a vykonat stavebné
upravy poSkodenych Casti (zdemolované steny) spolu s S., bytom A., konatelom stavebnej firmy. V
prenajatych priestoroch sa nevyskytovali Ziadne vady, Ziadne znamky po plesniach ani Ziadnych inych
nedostatkoch, ktoré by znemozZfiovali plnohodnotné uzivanie prenajatych priestorov tak ako to uvadza
Zalovana. Za tymto ucelom Zalobca navrhol vypoCut menovaného svedka. Podfa Zalobcu tvrdenia
Zalovanej su zavadzajuce a jej konanie Spekulativne.

7/ Z dévodu podaného odporu, tunajsi sud uznesenim &.k. 6Csp/45/2017-87 zo dia 11.07.2017 platobny
rozkaz, s poukazom na ust. § 267 ods. 3 CSP zruSil a vo veci nasledne nariadil pojednavanie.

8/ Po dokazovani vykonanom na pojednavaniach drfia 10.08.2017 a 14.09.2017, ktoré spocivalo v
dokazovani listinami, vysluchom aktualneho konatela a vysluchom svedkov O. a S., sud o Zalobe
Zalobcu rozhodol rozsudkom sp. zn. 6Csp/45/2017 zo diha 14.09.2017, ktorym Zalovanu zaviazal zaplatit
Zalobcovi sumu 976,50 eur s 5% urokom z omeSkania roéne zo sumy 395,25 eur od 21.07.2016 do
zaplatenia, s 5% urokom z omesSkania roéne zo sumy 395,25 eur od 21.08.2016 do zaplatenia a s 5%
urokom z omeskania ro¢ne zo sumy 186,- eur od 06.10.2016 do zaplatenia, to vSetko do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku (vyrok 1.)., vo zvySnej €asti sud Zalobu zamietol (vyrok Il.) a Zalovanu zaviazal
nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 74,78 %.

9/ Predmetny rozsudok vo vyroku Il. nadobudol pravoplatnost dfia 01.11.2017.

10/ Proti vyroku I. a lll. rozsudku Zalovana podala odvolanie, na z&klade ktorého o veci rozhodoval
Krajsky sud v Ziline, ktory uznesenim &.k. 8C0/62/2018-250 zo dria 25.04.2018 prvostupfiovy rozsudok
v napadnutej €asti zrusil a vec vratil tunajSiemu sudu na dalSie konanie.

11/ Ako vyplyva z oddvodnenia tohto rozsudku, dévodom zruSenia rozsudku a vratenia veci bola
skuto€nost, Ze zastupca zalovanej - advokat poziadal o odro€enie pojednavania z dévodu kolizie s
inym skor8im pojednavanim v trestnej veci a z dévodu nutnosti oboznamit' sa s vecou. Pred zacatim
pojednavania (o 10.25 hod.) doSla sudu (o 9.30 hod.) aj plnd moc k zastupovaniu Zalovanej. MoZno
suhlasit’s okresnym sudom v tom, Ze nebolo Zalovanou preukazané, Ze koliziu viacerych konani, nebolo
mozné vyriesit inak. Uvedené t.j. u€ast advokatskej koncipientky na inom pojednavani bolo preukazané
az v odvolani (€.l. 156-157 spisu). Za akceptujuci vSak odvolaci sud povazoval druhy dévod odroCenia,
ktorym bola nutnost oboznamit sa s vecou, ktoru advokat prevzal podfa jeho vyjadrenia i udelenia
plnomocenstva (&.1. 128 spisu) a o ktorej skuto€nosti preto nemal bez dalSieho dévod pochybovat, der
pred pojednavanim. Uvedeny dovod tak nastal kratko pred pojednavanim a preto advokat, pripadne
zastupujuci advokat &i advokatsky koncipient, nemohol mat dostato&ny priestor pre pripravu na proces
a to ani pri pravidle aspon patdniovej lehoty pripravy na pojednavanie (§ 178 C. s. p.) kedZe neslo
o zlozity pripad. Vzhladom na uvedené podla odvolacieho sudu bol dévod pre vynimo&né odro¢enie
pojednavania. Z tohto dévodu musel konstatovat, Ze sud prvej inStancie postupoval v rozpore s ust.



§ 183 C. s. p. a tak nespravnym procesnym postupom znemoznil Zalovanej uskutoCriovat jej patriace
procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces.

12/ Odvolaci sud tunajSiemu sudu nariadil, aby v dalsom konani nariadil vo veci pojednavanie, na ktoré
predvola strany sporu reSpektujuc ust. CSP tak, aby ochrana porusenych prav bola spravodliva a u¢inna
a aby bol naplneny princip pravnej istoty (&l. 2 CSP). Predtym sa oboznami aj s namietkami Zalovanej
do veci samej uvedenymi v odvolani. V novom rozhodnuti rozhodne aj o trovach odvolacieho konania
(§ 396 ods. 3 C. s. p.).

13/ Pokial ide o namietky Zalovanej do veci samej uvedené v odvolani tak, Zalovana namietala, Ze: 1.
V Case uzatvorenia najomnej zmluvy bola jedinym konatefom Zalobcu V., pri€¢om zmluvu podpisal M.
vo funkcii riaditela spolo¢nosti a nikdy im (zrejme Zalovanej a jej druhovi) nebol predlozeny mandat
alebo plna moc na p. M., az podpisom dodatku k zmluve zo dfia 27.08.2015 beru, Ze najomna zmluva
bola akceptovana novym konatefom O., ktory sa konatefom Zalobcu stal 21.08.2014, 2. Zaveretné
vyuctovanie je neprehfadné, neda sa zistit’ skuto€ny stav. Jedinym smerodatnym dokladom je suhrnné
vyuctovanie, uvedené za rok 2014 v Prilohe -4d a za rok 2015 v Prilohe-5¢. Doporu¢enym listom zo dfia
19.04.2016 (Priloha 5d) Ziadali prenajimatela o podrobné vycislenie. To bohuzial nikdy nedostali. To bolo
aj podnetom, Ze boli sa v danej veci pytat’ o vysvetlenie na elektrarfiach. Tam im bolo povedané, Ze firma
ORVITAS od 01.01.2016 nie je uz ich klientom. Vysvetliliim, Ze vyuctovanie elektriky je celkove za bytovu
jednotku. Taktiez poziadali o vysvetlenie ich oznamu, uvedeného v Prilohe-5e¢, ktory im zaslala pani O.
ako riaditelka firmy ORVITAS, citujeme: " Su nezrovnalosti v pomerovych mera¢och na hlavny isti¢ " Na
dalSiu odpoved, na €o su potom meracie hodiny vo vchode bytu, pracovnik elektrarni povedal, aby od
prenajimatefla poziadali o kdpiu povolenie (licenciu) na jeho prevadzkovanie, nakolko v elektrarfiach o
tom ni€ nevedia. Nakolko do konca najmu nedostali jasnu odpoved, doplatok za energiu neuhradili, tak
ako to bolo pisané v liste, Priloha-5e. Samotna elektroinstalacia v celom byte nie je spravne instalovana,
dochadzalo k vyhadzovaniu istiCov, odpalovanie ldmp na strope. To bolo reklamované, ale len &iasto¢ne
zrealizované. Tieto vypadky urobili aj nenahraditelné chyby, kedy im v désledku vypnutia alebo vypadku
elektriky 2x zni€ilo data na HD. Na zaklade konkrétnych zisteni maju vyhrady k celkovej evidencii faktur a
nasledne celého Uctovnictva. Zistili niekolko zavad, ktoré sa museli riedit - aj sa CiastoCne vyriesili, ale u
nich vznikla nedbvera k celkovému stavu evidencie. Nie je to sice podstatou sporu, ale tieto chyby davaju
nepravdivy - skresleny a zavadzajuci pohlad a zmysel. 1. Faktura &islo 2014079 (Najom za September
2014) bola zle vystavena (Priloha-7a), ¢o reklamovali. Spravna faktura (Priloha-7b) bola vystavena pod
tym istym Cislom, ale doru€ena bola az v maji 2015 (Priloha-7c), no jej neuhradenie bola vedena ako
ich chyba (Priloha-7d), dokonca bola nepravom vystavena aj penalizacia. Zoznam Priloh k chybam vo
fakturacii a evidencii: Priloha - 08 Nespravna evidencia, Priloha - 09 Upomienka - Nespravne, Priloha -
10a Evidencia pohladavok - Nespravne, Priloha - 10b Evidencia pohladavok - Nespravne (akceptované
prenajimatelom), Priloha - 11 Vyzva -Nespravne Priloha - 12a Odpoved na mejl - Nespravne, Priloha
- 12a Odpoved na mejl - Uprava, Priloha - 13 Upomienka - Nespravne, Priloha - 14a Penalizécia -
Ciasto&ne neopravnena a nespravna, Priloha - 14b Penalizacia - Ciastoéne neopravnena a nespravna,
Priloha - 15 - Vyuctovanie - prehfad - nespravna. V Prilohe - 16 dali stanovisko k nespravnej evidencii
a zaslali prenajimatelovi skuto¢ny stav platieb. Odpoved k tomu uZ nebola dana. Zakladna zmluva
nehovori o penalizacii. Hovori o fixnom najme a fixnej zalohovej platbe. AZ Dodatok k zmluve zo dna
27.08.2015 hovori o penalizacii. Penalizacia, spracovana prenajimatelom ma nedostatky. Do najomného
bytu sa nastahovali v oktébri 2013. Kurenie je v danom byte nastavene tak, Ze radiator vyhrieva len
v urcité hodiny dfia (bolo to 2x) a nezohladfiuje teplo v byte. Tym si mury nevyhriate, hlavne mdur,
ktory je spojeny so susedovou gardzou. V prvom roku byvania plesen nezbadali, len tmavé akoby
ffaky po rokoch. Tie vyumyvali, ponatierali farbou. Nikoho nenapadlo, Ze su to uz zarodky plesne. Tu
objavili pri upratovani, pred narodenim druhého syna, t.j. v januari 2014. Nasledne priSla jar a teplo,
plesent po dokladom oSetreni sa neukazala. O tom informovali prenajimatela a Ziadali o napravu, &i
uz elektrického vedenia v byte, tak aj odstranenie plesne. Izba - spélfia sa nedala vyuzivat na ucely,
pre ktoré bola zariadena. V takejto situacii vydrzali az do konca roka januara 2016, potom kvéli detom
byt neobyvali skoro 3 mesiace, nakofko starsi syn dostal kasel, na ktory trpi dodnes a v kratkom ¢ase
ide na dalSie vySetrenie, ktoré mdze poukazat' na jeho pric¢iny. MladSi sa tomu vdaka neobyvaniu bytu
vyhol, v jarnom obdobi nebolo v byte prave najteplejSie. Nie je pravda, Ze do bytu nechceli dovolit
vstupit’ prenajimatelovi. Pan O. starSi a pani O. prisli nahodne, neohlasene, ked boli na navsteve u
svojho syna, ktory byva v danej bytovej jednotke. Prisli v ¢ase, ked maly syn mal poobednajsi spanok
a na akykolvek iny hlasnejsi zvuk by sa zobudil. Nevedeli ktory to bol deri, ale bolo to presne o 14.00
hodine. PoZiadali pana O. a pani O., aby prisli po 16.00. SIubili, ale viackrat neprisli. Dal$ia obhliadka uz



nebola, hoci skutoény prenajimatel, pan. O. bol v byte ohladom oprav satelitu minimalne 6x. V désledku
toho napisali list o tom, Ze pokial' prenajimatel neda do poriadku tak zasadné chyby, zniZuju adekvatne
vysku najmu. List (Priloha - 17) bol zaslany doporucene, prenajimatel ho prijal, ale nedal v zédkonnej
dobe odpoved. Tvrdenie svedkov zo strany prenajimatela povazuju za zavadzajuce. Naopak, prave
vypovede svedkov povazuju za zavadzajuce, Spekulativne, dokonca vopred dohodnuté. Namietaju, Ze
byt bol pri odovzdavani po Cerstvej rekonstrukcii. Rok predtym bol v prenajme a bol len €iastoCne
pouzivany. Byt bol pri prevzati isty, ale s mnohymi skrytymi vadami, ktoré sa pri pouzivani bytu samé
postupne "odkryvali". Byt odovzdali taktiez Cisty a vofavy", maju k tomu svedkov, ktori im aj dosvedcia,
Ze Ziadali prist si byt obvyklym sp6sobom prevziat. Kfu€e od bytu odovzdali, bez protokolu, nakolko zo
strany prenajimatela nebol ¢as. Vypravat nasledné, v akom stave bol byt povaZzuju za neopodstatnené
a Spekulativne. Prenajimatefl tvrdi, Ze zavady a nedostatky vznikaju na zaklade zlého uZivania bytu. To
povazuju za "DIV SVETA". Oni to vidia ina€. Ak vznikla zavada na zachodovej mise, sam opravar im
povedal, Ze to bola predtym "sfuSovana" praca. Kazdy def museli mesiac umyvat aj 3x celu kupelfu,
aby zabranili zapachu a Spiny, ktoré vychadzali z vadného potrubia, nespravne usadenej toaletnej misy.
Aj k tomu maju svedkov. Je len na zamyslenie, Ze zavadu bol pozriet prenajimatel aj s jeho otcom (p. M.),
slubili okamzit napravu, ktord nakoniec museli sami urgovat a prosit, aby do$la a urobila opravu. Pani
O. postavila svoju vypoved tak, ako chcela a ako sa voci p- O. spravala - vyhrazné a arogantne, p. N. za
nepritomnosti jej druha mala strach, z ¢oho vyplynuli aj jej niektoré kroky, lebo ich robila pod tlakom p.
O. a bala sa o synov. Vypoved S. povazuju za Spekulativhu a vo vaésine bodov ucelovo podanu. Nikdy
sa nedoZadoval vstupu do bytu, ako to uvadzal. Ak by to nebolo v Ease spanku ich syna, boli by mu to
umoznili -ved i8lo len o dobru vec, hoci podla zmluvy by im to mal oznamit’ prenajimatel, Ze niekto pride.
Zmluvu podpisovala osoba, ktora nie je vedena v Obchodnom registri. Ziadali o nejaku listinu,

Ze p. M. je opravneny takuto zmluvu vobec podpisat. Bolo sfubené, ale nedodane. Preto

stoji na zvazenie, €i zmluva bola vbbec pravoplatna. Celé konStatovanie povazuju zo strany
prenajimatefla uc¢elové, Spekulativne.

14/ Sud v daldom konani (po zruseni prvotného rozsudku) doplnil dokazovanie vysluchom svedka M.
- druha Zalovanej, vysluchom konatela Zalobcu, ako aj listinami o v8etkych Ghradach, ktoré Zalovana
zaplatila Zalobcovi od zaliatku najomného vztahu (od 14.10.2013) aZ do sucasnosti, ako aj listinami
tykajucimi sa vyuctovania sluZieb poskytovanych s najom od 14.10.2013 aZ do skonéenia uzivania bytu
(15.09.2016).

15/ Z doloZenych listinnych dokladov vyplyva, Ze Zalovana od zaciatku najomného vztahu (14.10.2013)
vykonala nasledovné uhrady:

-ngjom + zalohy na sluzby za pomernu €ast oktdbra 2013 (17 dni) zaplatila v hotovosti dfia 14.10.2013
v sume 230,- eur, a to na zaklade faktury €. 2013083, splatnej dfia 31.10.2013 a zmluvného dojednania
uvedeného v €l. V. najomnej zmluvy (€.1. 119, 410,411 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za november a december 2013 zaplatila v sume 930,- eur (830,- eur +100,-
eur), a to na zaklade faktury €. 2013084, splatnej 31.10.2013 a zmluvného dojednania uvedeného v &l.
V. ngjomnej zmluvy (€.I. 119, 412,413 spisu),

- vyuctovanie energii za 11,12/2013 zaplatila dfia 22.01.2014 na podklade faktury &. 2013110, splatnej
28.01.2014 (¢.l. 416, 417 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za januar 2014 v sume 465,- eur zaplatila dfia 27.12.2013 na podklade
faktury €. 2014005, splatnej dria 15.01.2014 (&.I. 376-378 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac februar a marec 2014 v celkovej sume 930,- eur zaplatila dfia
22.01.2014 na podklade faktury €. 2014008, splatnej dfia 15.02.2014 a & 2014024, splatnej dna
15.03.2014 (&.I. 379-382 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac april 2014 v sume 465,- eur zaplatila dfia 25.03.2014 na podklade
faktary ¢. 2014030, splatnej dna 15.04.2014 (&.l. 385-387 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac maj 2014 v sume 465,- eur zaplatila dfia 30.04.2014 na podklade
faktury €. 2014039, splatnej diia 05.05.2014 (&.1. 388-390 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac jun 2014 v sume 465,- eur zaplatila dha 23.06.2014 na podklade
faktury €.2014047, splatnej diia 05.06.2014 (&.1. 391,392 spisu), priCom celkovo Zalovana danou platbou
poukazal 500,- eur, t.j. 0 35,- eur viac nad sumu 465,- eur

- ngjom + zélohy na sluzby za mesiac jul 2014 zaplatila dfa 18.07.2014 na podklade faktary . 2014057,
splatnej diia 05.07.2014, av3ak len v sume 415,- eur, t.j. 0 50,- eur menej ako je suma 465,- eur (C.1.
393-394 spisu),



- najom + zalohy na sluzby za mesiac august 2014 zaplatila dfia 02.09.2014 na podklade faktury &.
2014071, splatnej dria 05.08.2014, avSak len v sume 455,- eur, t.j. 0 10,- eur menej ako je suma 465,-
eur, (C.l. 395, 396 spisu),

- ngjom + zalohy na sluzby za september 2014 v sume 465,- eur poukazala dna 24.07.2014, na
podklade faktary &. 2015079, splatnej dia 05.09.2014 (&.l. 399,400 spisu). Platba bola poukazana
prostrednictvom banky H., k ¢omu Zalobca uviedol, Ze eviduje platbu nie v celkovej sume 465,- eur, ale
znizenu o 19,50 eur, t.j. v sume 445,50 eur. VySka takejto uhrady vyplyva aj z dokladu na &.I. 100 a
¢.l. 189 spisu.

- najom + zéalohy na sluzby za mesiac oktober 2014 v sume 465,- eur zaplatila dha 22.11.2014 na
podklade faktury €. 2014086, splatnej dfia 05.10.2014 (¢€.l. 401,402 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac november 2014 v sume 465,- eur zaplatila dha 13.12.2014 na
podklade faktury &. 2014097, splatnej dia 16.11.2014 (€.l. 403, 404 spisu),

- najom + zéalohy na sluzby za mesiac december 2014 na podklade faktury &. 2014103, splatnej diia
05.12.2014, avSak len v sume 450,- eur, t.j. 0 15,- eur menej ako je suma 465,- eur (€.l. 405, 406 spisu),
- vyuctovanie energii za rok 2014, ktoré bolo vyfakturované faktarou €. 2014112, splatnou 20.01.2015 na
sumu 587,42 eur a neskor dobropisom €. 2015061 zniZzené o sumu 247,42 eur, t.j. na sumu 340,- eur, tak
na tento ucel Zalovana zaplatila 250,- eur, t.j. 0 90,- eur menej nez je suma 340,- eur (€.l. 407,408 spisu),
-ngjom + zalohy na sluzby za mesiac januar 2015 v sume 465,- eur zaplatila diha 06.02.2015, na
podklade faktury &. 2015001, splatnej diia 19.01.2015 (€.l. 346, 347 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac februar 2015 v sume 465,- eur zaplatila dfia 20.02.2015, na
podklade faktury &. 2015009, splatnej diia 15.02.2015 (€.l. 348,349 spisu),

- ngjom + zdlohy na sluzby za mesiac marec 2015 v sume 465,- eur zaplatila dha 31.03.2015, na
podklade faktury &. 2015015, splatnej diia 15.03.2015 (€.l. 350,351 spisu),

- ndjom + zalohy na sluzby za mesiac april 2015 v sume 465,- eur zaplatila dfia 24.04.2015, na podklade
faktary ¢. 2015023, splatnej dna 15.04.2015 (€.I1. 352,353 spisu),

- ngjom + zalohy na sluzby za mesiac maj 2015 v sume 465,- eur zaplatila dria 11.06.2015, na podklade
faktary ¢. 2015027, splatnej diia 15.05.2015 (€.I. 354, 355 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac jun 2015 v sume 465,- eur zaplatila dfia 30.06.2015, na podklade
faktury €. 2015036, splatnej dria 15.06.2015 (&.I. 356,357 spisu),

- ngjom + zéalohy na sluzby za mesiac jul 2015 v sume 465,- eur poukazala dna 22.07.2015, na
podklade faktary &. 2015041, splatnej dha 15.07.2015 (&.l. 358,359 spisu). Platba bola poukazana
prostrednictvom banky H. €omu Zalobca uviedol, Ze eviduje platbu nie v celkovej sume 465,- eur, ale
znizenu o 19,50 eur, t.j. v sume 445,50 eur. VySka takejto uhrady vyplyva aj z dokladu na €.I. 100 a
¢€.1.189 spisu.

- najom + zalohy na sluzby za mesiac august 2015 v sume 465,- eur zaplatila diia 27.08.2015, na
podklade faktury €. 2015051, splatnej dria 15.08.2015 (€.I. 360, 361 spisu),

- najom + zélohy na sluzby za mesiac september 2015 v sume 465,- eur zaplatila diia 16.09.2015, na
podklade faktury €. 2015058, splatnej dfia 20.09.2015 (€.I. 362, 363 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac oktéber 2015 v sume 465,- eur zaplatila dha 20.10.2015, na
podklade faktury €. 2015066, splatnej dria 23.10.2015 (€.l. 364, 365 spisu),

- ngjom + zalohy na sluzby za mesiac november 2015 v sume 465,- eur zaplatila dha 27.11.2015, na
podklade faktury &. 2015072, splatnej diia 20.11.2015 (€.I. 366, 367 spisu),

- ndjom + zalohy na sluzby za mesiac december 2015 v sume 465,- eur zaplatila dfia 13.04.2016, na
podklade faktury €. 2015080, splatnej dfia 20.12.2015 (€.I. 368, 369 spisu),

- vyuctovanie energii za rok 2015 vyfakturovanych fakturou €. 2015087, splatnou dria 28.01.2016 v sume
438,16 eur (¢.I. 370 spisu), Zalovana nezaplatila,

- najom + zéalohy na sluzby za mesiac januar az marec 2016 v celkovej sume 1.395,- eur zaplatila
dria 13.04.2016 na podklade faktury €. 2016003, splatnej diia 20.01.2016, &. 2016011, splatnej dna
23.02.2016 a €. 2016012, splatnej 20.03.2016 (&.l. 331-335 spisu),

- ngjom + zalohy na sluzby za mesiac april 2016 na podklade faktury €. 2016021, splatnej dfia 14.04.2016
zaplatila Zalovana dfia 20.04.2016, avSak len v sume 350,- eur, t.j. 0 115,- eur menej ako je suma 465,-
eur (€.l. 335, 336 spisu),

- najom + zalohy na sluzby za mesiac maj 2016 na podklade faktury €. 2016028, splatnej dfa
15.05.2016, zaplatila Zalovana dna 20.05.2016, av8ak len v sume 400,- eur, t.j. 0 65,- eur menej ako je
suma 465,- eur (€.l. 337, 338 spisu).

16/ Na zaklade vy3Sie uvedeného prehlfadu vyuétovanych a uhradenych platieb mozno uzavriet, Ze
Zalovana za obdobie od 14.10.2013 do 20.05.2016 na najme a zalohach na sluzbach poskytovanych



s najmom zaplatila o 259,- eur menej nez bolo vyfakturované a dalej nezaplatila z titulu vyuctovanie
sluzieb za rok 2014 sumu 90,- eur a z titulu vyuc¢tovania sluzieb za rok 2015 sumu 438,16 eur.

17/ Listom zo dna 19.04.2016 (t.j. def po tom, ¢o vypovedala najom - k tomu vid odsek 21 tohto
odbvodnenia), odoslanym Zalobcovi v ten isty def, Zalovana poZiadala o zniZenie najmu od doby
nahlasenia zavad, t.j. minimalne od 01.12.2015 vo vySke 65,- eur/mesiac az po ich odstranenie. V liste
uviedla, Ze ako ndjomca vyuZili svoje prava a v pisomnej forme (listy zo dna 20.07.2015, 04.08.2015,
08.02.2015 a 14.02.2016), ako aj osobne upozornili Zalobcu na vzniknuté zavazné nedostatky v byte
(plesen, WC, elektrika), ktoré v podstatnej miere zniZili kvalitu byvania v prenajatom byte. Z dévodu
plesne sa nedala pouzivat spalfia od decembra 2015 do konca marca 2016, ¢o sa v3ak stale opakuje
pri zmene pocasia (vznika vihkost a po nej logicky plesef). Prejavil sa a nadalej zotrvdva negativny
vplyv na zdravi starSieho syna a momentéalne sa zistuje pri€ina jeho uz skoro alergie na pobyt hore
uvedenej miestnosti, ktori zo zdravotnych dévodov museli vylugit pre ucely, na ktoré je spalfia urena.
To uz nerozvadza nekvalitne nainStalované splachovacie zariadenie vo WC, o ¢om sa zmienil opravar
pri jeho poslednej oprave, ktora sice bola vykonana, no zariadenie pracuje tak, Ze priestor kupelne pri
pouziti WC je potrebné kazdy defi dezinfikovat a naleZite Cistit. PoZiadavky na vykonanie napravy neboli
zrealizované a zo strany prenajimatela nebol ani pokus o dohodu, napr. formou zniZenia najmu (&.1. 50,
51 spisu).

18/ Dria 13.08.2016 Zalovana zalobcovi poukazala sumu 1.104,56 eur, o ktorej tvrdila, Ze ide o uhradu
najmu za mesiace jun az august 2016 (&.l. 340 spisu) a po tomto dni uz v prospech Zalobcu nevykonala
Ziadnu Uhradu.

19/ Faktarou €. 2016059, splatnou 14.10.2016 zalobca zalovanému pomernu ¢ast mesiaca september
2016, ktora jej bola vyudtovana fakturou €. 2016055, splatnou dha 12.09.2016 v sume 186,- eur (C.1.
343 spisu).

20/ Faktuarou €. 2016059, splatnou dna 14.10.2016 Zalobca Zalovanej vyfakturoval sumu -120,01 eur
ako preplatok z vyuctovania energii za rok 2016 (¢.I. 344 spisu).

21/ Dokazovanim vykonanym pred prvym rozsudkom vo veci bolo zistené, Ze dfia 14.10.2013 strany
sporu uzavreli zmluvu o najme bytovych priestorov podfa § 663 a nasl. ObCianskeho zakonnika, ktorej
predmetom bol najom zariadeného 3-izbového bytu za u€elom byvania. Ngjom bol dohodnuty na dobu
urCitd od 14.10.2013 do 30.10.2014 s tym, Ze v pripade Ze Ziadna zo zmluvnych strén v lehote do
60 kalendarnych dni pred skonéenim najomného vztahu nedoru&i druhej zmluvnej strane pisomné
oznamenie o svojom zaujme na ukonceni tejto zmluvy, predlZuje sa tato zmluva za rovnakych zmluvnych
podmienok vzdy o 12 mesiacov. Najomné bolo v zmluve dohodnuté ako ro¢né vo vyske 4.980,- eur,
a to v splatkach splatnych po 415,- Eur mesacne dopredu vzdy do 15. dfia mesiaca. Su¢asne bolo v
zmluve dohodnuté, Ze mesacné zalohy za poskytované sluzby (odber elektrickej energie, odber vody
a plynu) predstavuju roéne sumu 600,- eur, pricom mesaéné zalohy 50,- eur su splatné spolo¢ne s
najmom. Dia 27.08.2015 strany sporu uzavreli k zmluve dodatok &. 1, ktorym sa zmenila splatnost
mesacnych splatok ndjomného vo vyske 415,- eur dopredu vzdy do 20. dfia prislusného mesiaca a
suCasne bolo doplnené, Ze vo vySke najomného su zahrnuté sluzby za plyn, vodné, sto€né, internet a
kablova televizia a mesacné zalohy vo vySke 50,- eur splatné spolu s najomnym su zélohami na odber
elektrickej energie. Listom zo dfia 18.04.2016 Zalovana ngjom vypovedala v trojmesaénej lehote s tym,
Ze tato zagne plynat dilom 01.05.2016 a najom skonéi 01.08.2016. Zalobca tuto vypoved a skonéenie
najmu ku driu 01.08.2016 listom zo dfia 22.04.2016 akceptoval. Tieto dva jednostranné pravne ukony
sud posudil ako pisomnu dohodu zmluvnych stran o skonéeni najomnej zmluvy, ktory spdsob skon&enia
najmu bol v zmluve, v zneni jej dodatku, dohodnuty v €&l. VIl ods. 1 pism. b). Dfia 01.07.2016 Zalobca
vystavil Zalovanej faktaru €. 2016037 na sumu 465,- eur pozostavajucu z najmu 415,- eur a energii
v sume 50,- eur, ktorej splatnost’ urcil na 15.07.2016. Listom zo dha 26.07.2016 zalovana poziadala
o zmenu terminu skoncenia najomnej zmluvy ku driu 15.08.2016 alebo 31.08.2016, pricom Zalobca
listom zo da 27.07.2016 suhlasil s prediZzenim lehoty do 31.08.2016. Sud tieto dva jednostranné pravne
ukony posudil ako dohodu o zmene dohody o skoneni najomnej zmluvy, a to pokial ide o termin jej
skoné&enia, namiesto 01.08.2016, do 31.08.2016. Dia 01.08.2016 zalobca vystavil Zalovanej fakturu ¢.
2016045 na sumu 465,- eur pozostavajucu z najmu 415,- eur a energii v sume 50,- eur, ktorej splatnost
urcil na 15.08.2016. Dria 01.09.2016 Zalobca vystavil Zalovanej fakturu €. 2016055 na sumu 186,- eur
pozostavajucu z najmu 166,- eur a energii v sume 20,- eur, ktorej splatnost urcil na 12.09.2016. Z



vypovede Zalobcu na pojednavani dfia 10.08.2017 vyplyva, Ze Zalovana sa napriek tomu, Ze skonéenie
najomnej zmluvy bolo dohodnuté ku dfiu 31.08.2016, z bytu vystahovala az 15.09.2016. S., ktory bol v
byte potom, €o sa Zalovana vystahovala videl, Ze v byte bola pleseri a bola jej tam minimum, na zaklade
toho ako bol zni€eny ten byt.

22/ V ramci odvolania proti prvotnému rozsudku Zalovana namietala, Zze najomnu zmluvu zo dna
14.10.2013 nepodpisovala v tom Case jedina konatelka Zalobcu V., ale M. vo funkcii riaditela a
im nebol predloZzeny mandat alebo plna moc na p. M. Zalobca na pojednavani dria 11.09.2018
predlozZil generalne plnomocenstvo zo dfia 19.11.2008, ktorym Zalobca, zastupeny konatelkou V.,
splnomocftiuje M. na vSetky pravne ukony tykajuce sa Zalobcu v rozsahu jej podnikatelskej €innosti,
najma na rokovanie s obchodnymi partnermi, uzavieranie vdetkych zmluv, poskytovania a prijimania
plneni zo zmluv, zastupovanie pred organmi Statnej spravy, organmi samospravy, sudmi, Socialnou
poistoviiou, zdravotnymi poistoviiami, dafovymi organmi a bankami. Z osvedCovacej dolozky na
tomto splnomocneni vyplyva, Ze V. toto plnomocenstvo vlastnoruéne podpisala dia 19.11.2008 pred
poverenou pracovniCkou notarky M. (€.I. 265 spisu). Na zaklade uvedeného sud konstatuje, Ze
ak najomnu zmluvu zo dha 14.10.2013 za Zalobcu uzavieral M., namiesto jeho konatelky V., tak
ju uzavierala k tomu (splnomocnenim) opravnena osoba. Su€asne, ako Zalobca preukazal, M. od
01.06.2013 pracoval v spolo&nosti Zalobcu ako riaditel spolo&nosti (pracovna zmluva na €.l. 266 spisu),
pri€om vychadzajuc z ust. § 15 ods. 1 Obchodného zakonnika mal aj zakonné splnomocnenie na vietky
ukony, ku ktorym obvykle dochadza pri €innosti, ktorou bol povereny a ktorou bola v zmysle pracovne;j
zmluvy organizacia a riadenie spolo¢nosti. Kazdopadne je tiez nepochybné, Ze predmet sporu sa tyka
obdobia jul az september 2016, priCom Zalovana uzavierala dodatok ¢. 1 k najomnej zmluve uz s
terajSim konatefom Zalobcu (dfia 27.08.2015), pricom v tomto dodatku bola dojednana vyska ro&ného
najomného v sume 4.980,- eur, ktoré bude platené v splatkach po 415,- eur s tym, Ze vo vySke najomného
su zahrnuté sluzby za plyn, vodné a sto€né, internet a kdblovu televiziu a pokial ide o elektricku energiu,
bolo dohodnuté, Ze Zzalovana bude platit na mesacné zalohy za odber tejto energie vo vySke 50,- eur,
splatné spolo¢ne s najomom, t.j. vzdy do 20. dfia prislusného mesiaca.

23/ Dalej zalovana v konani namietala, Ze najom za mesiace jul a august (aj jun) 2016 zaplatila v
ramci platby vo vySke 1.104,56 eur. K odporu proti platobnému rozkazu (€.l. 46 spisu) priloZila svoj list,
v ktorom uvadza, Ze pokial ide o faktaru €. 2016037 (jul) tak ju uhradila drfia 13.08.2016 v sume 400,-
eur a pokial ide o fakturu €. 2016045 (august) uhradila dfa 13.08.2016 304,- eur, teda ma doplatit' za
august 96,- eur s tym, Ze platbu 186,- eur za september (186,- eur) zaplati v najblizSich dioch.

24/ Na zaklade uvedeného mozno konstatovat, Ze Zalovana potvrdila, Ze za uzZivanie bytu v obdobi
od 01.09.2016 do 15.09.2016 Zalobcovi nezaplatila a hoci uviedla, Ze tak mienila urobit, do vyhlasenia
rozsudku tuto sumu Zalobcovi nezaplatila. Skuto€nost, Ze byt aj so svojim rodinnymi prislusnikmi
v danom d¢ase uzivala nebola v konani sporna. Rovnako nebolo sporné, ze sa tak dialo po
zaniku najomného vztahu. Za obdobie od 01.09.2016 do 15.09.2016 tak Zalobcovi vznikol narok
na bezdévodné obohatenie podla § 451 Obcianskeho zakonnika vo vyske, ktord je ekvivalentnd
najomnému, ktoré bolo dohodnuté v najomnej zmluve zo dha 14.10.2013, ktorého vySka ostala
zachovana az do skonéenia najmu. Tato suma najlepSie vystihuje obvykly najom v danom mieste a
danom Case, ako aj Specifické vlastnosti predmetu najmu. Nakolko mesacna uhrada bola dohodnuta
vo vySke 465,- eur, na jeden kalendarny den pripada suma 15,29 eur (465,-eur x 12 mesiacov : 365
dni), resp. len zo samotnej sumy najmu 400,- eur (bez zalohy na sluzby), suma 13,15 eur. Na obdobie
od 01.09.2016 do 15.09.2016 tak pripada suma 229,35 eur, resp. len pokial ide o samotny najom -
suma 197,25 eur. Zalobca v8ak uplatfioval sumu 186,- eur. Sud viazany Zalobou, Zalovanu titulom
bezdbévodného obohatenia, zaviazal na zaplatenie sumy 186,- eur a k tejto sume sud priznal urok z
omeskania az po¢nuc diiom 06.10.2016 a nie ako Ziadal Zalobca (po&nuc diiom 13.09.2016), nakolko
narok na bezdévodné obohatenie je splatny az na zaklade vyzvy. KedZe z vykonaného dokazovania
nevyplyva presny datum doruc€enia faktiry na sumu 186,- eur Zalovanej, pricom tato ju nepochybne
obdrzala pred spisanim svojho listu dfia 05.10.2016, sud Zalobcovi priznal Urok z omeskania az dfiom
06.10.2016.

25/ Pokial je predmetom sporu zaplatenie najmu a zaloh na sluzbach za mesiace jul august 2016, tak
Zalobca poukazoval na to, Ze ak Zalovana tvrdi, Ze tieto zaplatila v ramci platby v sume 1.104,56 eur, tak
v skuto€nosti iSlo o platbu vyplyvajucu z listu Zalobcu zo diia 27.07.2016, v ktorom sa Zalovana zaviazala



Zalobcovi uhradit sumu 2 034,56 eur najneskér do 13.08.2016, pricom suma 2 034,56 eur pozostava zo
sumy 1 104,56 eur a najomného za mesiac jul a august 2016, €o je 930,- eur.

26/ Nie je sporné, ze dfia 13.08.2016 Zalovana Zalobcovi poukazala sumu 1.104,56 eur. Z listinného
dokladu na ¢&.I1. 99 vyplyva, Ze do spravy pre adresata (Zalobcu) bolo uvedené ,najom - list 27-05-2016".

27/ Z vykonaného dokazovania nevyplyva, Ze by ktokolvek vyhotovil list zo dfia 27.05.2016, ale len, Ze
dna Zalobca dna vyhotovil list zo dfia 27.07.2016, ktory Zalovana prevzala (€.1. 101).

28/ Vzhladom na ¢&asovu suvislost (vyhotovenie listu dnfia 27.07.2016), platba (13.08.2016) a
predovSetkym s ohladom na sumu 1.104,56 eur, resp. 2.034,56 eur v fiom uvedenu (€.I. 101, 191,192
spisu) mozno dévodne usudzovat, Ze iSlo o Uhradu prave na zaklade listu Zalobcu zo dfia 27.07.2016.

29/ Pritom v liste na €.I. 192 spisu (ktory Zalovana popisala na znak dohody) sa jednoznacne uvadza,
Ze zavazky, ktoré sa Zalovana zavazuje zalobcovi uhradit do 13.08.2016 predstavuju sumu 1.104,56
eur a dalej aj faktdru za najom za mesiac 08/2016.

30/ Ak potom Zalovana nasledne dia 13.08.2016 uhradzala sumu 1.104,56 eur muselo jej byt zrejmé,
Ze platbou sumy 1.104,56 eur neuhradza najom za 08/2016, pretoze tento v sume 1.104,56 eur nebol
zahrnuty.

31/ Z tohto dbévodu sud jej obranu, Ze platbou v sume 1.104,56 eur uhradzala ngjom za jul aj august
2016 nevyhodnotil ako dévodnu.

32/ Nakolko Zalovana v sprave pre prijimatela tejto platby jednoznacne neurcila, Ze ide o platbu ngjmu
za mesiace jun, jul a august 2016, ako so znaénym odstupom &asu po platbe uviedla v liste zo dfa
10.10.2016 (&.I. 46 spisu), resp. ako to nadpisala na doklad o uhrade sumy 1.104,56 eur (€.l. 340 spisu),
tak pokial potom Zalobca sumu 1.104,56 eur zauctoval na skér splatné zavazky Zalovanej, nemozno
jeho postup povazovat za nespravny, pretoze diznik musi G&el platby uviest pri platbe a nie az nasledne,
cca dva mesiace po nej.

33/ Sud pritom skumal, €i Zalobca sumu 1.104,56 eur zapocital na existujuce a skor splatné zavazky
Zalovane;.

34/ Z uctovnej knihy Zalobcu na €.1. 100 spisu sud zistil, Ze Zalobca sumu 1.104,56 eur pouZil na uhradu
nedoplatku na fakture €. 2015036 v sume 1,9 eur, ked sa zarover uvadza, Ze fakturovana Ciastka bola
465,- eur a uhradenych bolo 445,50 eur. Rozdiel potom predstavuje 19,50 eur a nie 1,90 eur a mbze ist
jedine o nedoplatok z faktury €. 2014079, splatnej dria 05.09.2014, ktora bola podkladom pre platbu zo
dfia 24.07.2014 vykonavanu prostrednictvom banky TC. Je zrejmé, Ze hoci Zalovana poukazala platbu
v sume 465,- eur, na UCet zalobcu bola pripisana suma 445,50 eur, ¢im vznikol nedoplatok 19,50 eur.
Ak potom Zalobca zo sumy 1.104,56 eur (vo svoj neprospech) pouZil na uhradu tohto zavazku len sumu
1,90 eur, ktorej splatnost’ nastala eSte v roku 2014, takyto postup bol spravny.

35/ Z uvedenej uctovnej knihy dalej vyplyva, Zze zo sumy 1.104,56 eur Zalobca pouzil sumu 19,50 eur
na Uhradu nedoplatku na fakture €. 2015041 v sume 19,50 eur, ked sa zaroven uvadza, ze fakturovana
Ciastka bola 465,- eur a uhradenych bolo 445,50 eur. Rozdiel potom predstavuje 19,50 eur a ide o
nedoplatok z faktury €. 2015041, splatnej dfia 15.07.2015, ked Zalovana poukazala dra 22.07.2015,
prostrednictvom banky H. platbu v sume 465,- eur, avSak na Ucet Zalobcu bola pripisana len suma
445,50 eur (€.1. 358,359 spisu). Ak potom Zalobca zo sumy 1.104,56 eur pouzil na Uhradu tohto zavazku
sumu 19,50 eur, ktorej splatnost nastala eSte v roku 2015, takyto postup bol spravny.

36/ Dalej z ugtovnej knihy vyplyva, Ze zo sumy 1.104,56 eur Zalobca pouzil sumu 438,16 eur na
Uhradu nedoplatku na fakture €. 2015087 v sume 438,16 eur, ked sa zaroven uvadza, ze fakturovana
Ciastka bola 438,16 eur. Fakturou &. 2015087, splatnou dria 28.01.2016 Zalobca Zalovanej vyfakturoval
vyUctovanie energii za rok 2015. Zalovana (aZ v odvolani proti prvotnému rozsudku) poukazala na
to, Ze vyuctovanie za rok 2015 je neprehladné a neda sa zistit' skutony stav, pricom listom zo dna
19.04.2016 (deni po vypovedi Zzalovanej z najmu) Ziadali prenajimatelfa o podrobné vycislenie, ktoré
bohuzial nedostali. Z priloh, ktoré Zalovana pripojila k odvolaniu vyplyva, Ze Zalovanej Zalobca dorugil



vyuétovaciu fakturu za dodavku a distribuciu elektriny za obdobie od 01.01.2015 do 31.12.2015, ktoru pre
neho vystavila Z.. dfia 11.01.2016, dalej opravnu fakturu za vodné a sto¢né za obdobie od 13.09.2014
do 12.09.2015, ktoru Zalobcovi vystavila P. dia 22.09.2015, ako aj faktdru, ktoru pre Zalobcu vystavila
spolo¢nost O. za dodavku plynu v obdobi od 01.01.2015 do 31.12.2015. Ide teda o doklady od
dodavatelov vyuctovanych sluzieb (elektrickej energie, plynu, vodného a sto€ného). Z listu Zalovanej zo
dna 19.04.2016 je zrejmé, Ze jej boli ozndmené vysky sum pripadajucich na spotrebu za tieto média
- plyn 462,23 eur za 10 mesiacov, vodné a stocné 144,78 eur za 10 mesiacov a el. energia za 12
mesiacov 431,15 eur, ktoré su uvedené v prilohe €. 1 faktury €. 2015087 (&.l. 300,301 spisu). Je teda
zrejmé, Ze Zalovanej bola doru¢end s fakturou aj tato priloha. Su€asne v8ak mozZno konstatovat, Ze
dana faktara, ani jej priloha neobsahuje uvedenie mnozstva dodanych sluZieb, pripadne aj s uvedenim
spotreby za cely objekt a jednotky v fiom tak, ako tomu bolo aj v pripade vyuc&tovania za rok 2014 a 2016
(C.I. 285, 298 spisu). Vyuctovanie Uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu mdze privodit splatnost
nedoplatku plynuceho z tohto vyuctovania len vtedy, ak obsahuje vSetky predpisané nalezitosti. Hoci
tieto nalezitosti v su€asnosti nie su predpisané Ziadnym zvlaStnym predpisom, vyucétovanie musi vzdy
obsahovat daj o mnozstve dodanych sluZieb (k tomu vid zavery obsiahnuté v rozsudku NS CR sp.
zn. 26 Cdo 4742/2010 zo dfia 20.07.2011, z ktorych mozno vychadzat aj v podmienkach pravnej upravy
SR). Kazdopadne v slovenskom zakone €. 431/2002 Z.z. o u&tovnictve je zakotvené, Ze uctovny doklad
musi obsahovat' pefiazni sumu (alebo Udaj o cene za mernu jednotku) a vyjadrenie mnozstva (§ 10
ods. 1 pism .c/ tohto zadkona). V tejto suvislosti bolo potom pre rozhodnutie dolezité zistit, €i aj v pripade
vyuctovania za rok 2015 bola Zalovanej doru€ena tzv. vyuétovacia tabulka (€.I. 310 spisu), v ktorej su
uvedené naklady na energie na cely objekt, jednotky v iom sa nachadzajuce, ako aj dodané mnozstva
energii v prepocte na jednotlivé byty/nebytové priestory v dome. Zalobca pritom vypovedou konatela
Zalobcu na pojednavani diia 17.10.2018 preukazal, Ze Zalovanej bol, rovhako ako inym najomcom,
zasielany spbésob vyudtovania za celu budovu, teda za vSetkych, kde bolo uvedené rozdelenie spotreby
a s dalSou tabufkou, kde bola uvedena ich konkrétna spotreba a vyuctovanie, plus faktury prefotené
od dodavatelov. Na zaklade uvedeného uzaviera, Zze Zalovanej bolo doru€ené riadne vyuctovanie (s
uvedenim ceny/penaznej sumy a spotrebovaného mnozstva), preto sa toto stalo splathym, a to pred
Uhradou zo dna 13.08.2016, nakolko vSetky tabulky jej boli doru¢ené naraz a z listu zo difa 19.04.2016
vyplyva, Ze Zalovana z tabulky vychadzala. Uz len na okraj sud uvadza, Ze tabulka tvoriaca sucast
vyuctovania bola Zalovanej doru€ena a v ramci tohto sporu, a to dria 08.10.2018, k rukam jej zastupcu
(€.I. 323 spisu). Zaroven v3ak sud z tejto tabulky zistil, Ze Zzalobca Zalovanej uétoval spotrebu plynu
a vodného+stoéného za 10 mesiacov, pricom podla dodatku €. 1 k ndjomnej zmluve, ktory bol medzi
stranami sporu uzavrety dfia 27.08.2015 s ucinnostou od 01.09.2015 (&.1. 117 spisu), pokial ide o plyn
a vodné+stocné Zalobca mohol Zalovanej vyuctovat tieto sluzby len za obdobie do 31.08.2015, t.j. za
8 mesiacov, pretoZe od 01.09.2015 boli platby za tieto sluzby zahrnuté vo vy8ke najomného. Sud preto
z celkovej sumy vyucétovanej za plyn a vodné+stoéné, t.j. 607,01 eur (144,78 eur +462,23 eur) uznal
ako dévodnu sumu pripadajicu na 8 mesiacoy, t.j. 485,60 eur (607,01 eur : 10 mesiacov = 60,70 eur/
mesiac x 8 mesiacov). Suma 485,60 eur spolu so sumou vyuctovanej spotrebovanej elektrickej energie
431,15 eur predstavuje spolu 916,75 eur. Nakofko Zalovana v roku 2015 zaplatila zalohy na sluzby v
celkovej vyske 600,- eur, sud povazoval za dévodné, aby z platby 1.104,56 eur Zalobca zauctoval sumu
316,75 eur. Ak potom Zalobca zauétoval zo sumy 1.104,56 eur na narok z titulu vyuctovania sluzieb za
rok 2015 sumu 438,16 eur, tak ¢o do rozdielu medzi sumou 438,16 eur a 316,75 eur, ktory predstavuje
121,41 eur tak urobil neodévodnene.

37/ Taktiez z uctovnej knihy vyplyva, Ze zo sumy 1.104,56 eur Zalobca pouzil sumu 115,- eur na uhradu
nedoplatku na fakture €. 2016021, ked sa zaroven uvadza, Ze fakturovana Ciastka bola 465,- eur a
uhradenych bolo 350,- eur. Fakturou &. 2016021, splatnou 14.04.2016 Zalobca Zalovanej vyuctoval
najom + zalohy na sluzby za mesiac april 2016 v sume 465,- eur, z ktorej Zalovana uhradila 350,- eur
(€.I. 335, 336 spisu). Nakolko zlavu z najomného Zalovana uplatnila az listom zo dfia 19.04.2016 (C.I.
50 spisu), pricom sud v zhode so svojim prvym meritérnym rozhodnutim vo veci dospel k zaveru, Ze
je na mieste tuto zfavu podla § 698 ods. 1 Obcianskeho zakonnika priznat pre zistenie zavady na
byte v podobe plesni, podfa nazoru sud je tak opravneny narok Zalobcu vo vyske, ktora zodpoveda
sume 465,- eur znizenej o zlavu v sume 69,75 eur, ktord sud uril s ohfadom na zavaznost a rozsah
zavady, ked tato zavada sa tykala len jednej miestnosti a byt bol trojizbovy a iSlo o zavadu, ktora Gplne
neznemozfovala uzivanie danej miestnosti. Sud pritom dospel k zaveru, Zze Zalovana pravo na zfavu
uplatnila v rédmci prekluzivnej lehoty uvedenej v ust. § 699 Obcianskeho zdkonnika, pretoZe tak urobila
pred odstranenim zavady (plesne), ku ktorému odstraneniu doslo najskor po jej odstahovani sa z bytu
(ako to vyplyva z vypovede S.. Sud sa nestotoznil s tym, €o uviedla Zalovana v liste zo diia 10.10.2016, a



to Ze si uplatiuje zlavu z ngjomného spatne od 01.12.2015, pretoze takyto postup nie je mozny. Narok na
zlavu vznika az jeho uplatnenim u prenajimatela, pricom Zalovana tento narok preukazatefne uplatnila
listom dfia 19.04.2016, ktory Zalobcovi odoslala v ten isty def a preukazatelne bol Zalobcovi doru¢eny
najneskér dria 22.04.2016, pretoze v spise sa na &.I. 114 nachadza odpoved Zalobcu na list Zalovane;j
zo diia 19.04.2016, ktora je datovana driom 22.04.2016 (€.l. 114 spisu). Plny najom spolu so zalohami
na sluzbach predstavoval sumu 465,- eur a po zlave 395,25 eur. Zalobcovi tak vznikol za obdobie od
01.04.2016 do 22.04.2016, t.j. za 22 dni narok na najomné a zalohy v plnej vySke a od 23.04.2016 do
30.04.2016, t.j. za 8 dni na najomné znizené, ¢o po prepocte predstavuje spolu sumu 440,30 eur (22 dni
a 15,29 eur + 8 dni a 12,99 eur). Vzhladom na uvedené mozno za akceptovatelné povazovat taky postup
Zalobcu, ktorym zo sumy 1.104,56 eur - vo vztahu k naroku na ngjomné a zalohy na sluzby za mesiac
april 2016 - zauc&toval sumu 90,30 eur (440,30 eur minus Uuhrada 350,- eur). Na druhej strane nemozno
povazovat za spravny postup Zalobcu, ak z uvedenej sumy zauctoval v suvislosti s tymto narokom sumu
nad 90,30 eur, ¢o predstavuje 24,70 eur (115,- eur minus 90,30 eur).

38/ Z uctovnej knihy na &.1. 100 spisu tiez vyplyva, Ze zo sumy 1.104,56 eur Zalobca pouzil sumu 65,-
eur na uhradu nedoplatku na fakture €. 2016028, ked sa zaroven uvadza, ze fakturovana Ciastka bola
465,- eur a uhradenych bolo 400,- eur. Faktirou €. 2016028, splatnou 15.05.2016 Zalobca Zalovanej
vyucétoval najom + zalohy na sluzby za mesiac maj 2016 v sume 465,- eur, z ktorej Zalovana uhradila
400,- eur (€.l. 337, 338 spisu). Nakolko ide o narok na najomné po uplatneni zfavy zo dfia 19.04.2016,
v zmysle skuto€nosti uvedenych v prechadzajucom odseku vznikol Zalobcovi narok na zaplatenie sumy
395,25 eur. Ak potom Zalobca zaud&toval zo sumy 1.104,56 eur 65,- eur na uhradu nedoplatku na fakture
€. 2016028, takyto postup akceptovat nemozno a rozdiel v neprospech Zalovanej predstavuje 4,75 eur
(400,- eur minus 395,25 eur).

39/ Napokon z u&tovnej knihy na €.1. 100 spisu tiez vyplyva, Ze zo sumy 1.104,56 eur zalobca pouzil
sumu 465,- eur na Uhradu nedoplatku na fakture €. 2016029, ked sa zaroven uvadza, ze fakturovana
Ciastka bola 465,- eur a rozdiel predstavuje 465,- eur. Fakturou €. 2016029, splatnou 15.06.2016 Zalobca
Zalovanej vyuctoval ngjom + zalohy na sluzby za mesiac jun 2016 v sume 465,- eur (&.I. 339 spisu).
Nakofko ide o narok na ngjomné po uplatneni zfavy zo dria 19.04.2016, v zmysle skuto&nosti uvedenych
v odseku 36 tohto oddvodnenia vznikol Zalobcovi narok na zaplatenie sumy 395,25 eur. Ak potom
Zalobca zauctoval zo sumy 1.104,56 eur 465,- eur na Uhradu nedoplatku na faktuare €. 2016029, takyto
postup mozno akceptovat len ¢o do sumy 395,25 eur a rozdiel v neprospech Zalovanej predstavuje
69,75 eur (465,- eur minus 395,25 eur).

40/ V tejto suvislosti sud uvadza, Zze nepovazoval za potrebné vykonat akékolvek dalSie dokazovanie
v suvislosti s vyrieSenim otazky, ¢i v danom byte existovala zavada vo forme plesni, pretoze kladné
vyrieSenie tejto otazky vyplynulo uz z dokazovania vykonaného pred prvym meritérnym rozhodnutim
vo veci. Su€asne sud nevykonal z dévodu nadbyto&nosti dékaz oznaCeny Zalovanou na poslednom
pojednavani, a to, aby sud opatovne vypoc&ul svedka L., pretoZe jeho vysluch bol navrhovany k uhradam
a tieto mal sud preukézané listinnymi dokladmi.

41/ Zhrnuc doteraz uvedené sud konstatuje, Ze mozno akceptovat zauctovanie platby v sume 1.104,56
eur na sumu, ktoré predstavuje rozdiel medzi sumou 1.104,56 eur a sumami 121,41 eur, 24,70 eur, 4,75
eur a 69,75 eur (k tomu vid odseky 34 az 39 odbvodnenia), t.j. mozno akceptovat zauctovanie sumy
883,95 eur (1.104,56 eur minus 220,61 eur).

42/ Vzhfadom na uvedené rozdiel medzi sumami 1.104,56 eur a 883,95 eur vo vyske 220,61 eur
mozno akceptovat’ ako zaplatenie narokov, ktorych splatnost’ nastala po splatnosti narokov uvedenych
v Uctovnej knihe na €.1. 100 spisu, t.j. na uhradu najomného a zaloh na sluzby poskytované s najmom
za mesiac jul a august 2016. Tieto naroky predstavuju spolu sumu 790,50 eur (395,25 eur x 2).

43/ Sud na zaklade uvedeného Zalovanu z titulu nedoplatku najomného a zaloh na sluzby poskytované
s ngjmom za mesiac jul a august 2016 zaviazal na zaplatenie sumy 569,89 eur (790,50 eur minus 220,61
eur) a celkovo na zaplatenie sumy 755,89 eur (569,89 eur +186,- eur podla odseku 24 odévodnenia).

44/ K sume dIzného najomného (vratane zaloh na elektrickl energiu), ktoré na mesiac jul 2016 pripada
v sume 284,94 eur (569,89 eur : 2 = 284,945 eur), ako aj k sume dlZného najomného (vratane zaloh na
elektricku energiu), ktoré na mesiac august 2016 pripada v sume 284,95 eur, sud priznal podfa § 517



ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika urok z omeskania po&nuc driom po jeho dohodnutej splatnosti, t.j. pocnuc
driom 21.07.2016 a 21.08.2016 az do zaplatenia, a vo vySke podfa § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z.
v aktualne u¢innom zneni.

45/ Vo zvy3Snej Casti sud Zalobu, ¢o do rozdielu, ktory ostal predmetom konania po prvom meritérnom
rozhodnuti, ako nedévodnu zamietol.

46/ Uspechy stran v spore boli éiastodné a sud preto o nahrade trov konania rozhodol podla § 255 ods.
2 CSP. Vychadzajuc z tohto ustanovenia sud zaviazal na ndhradu trov konania Zalovanu voci Zalobcovi
v rozsahu jeho tzv. &istého Uspechu vo vyske 35,24%. Uspech Zalobcu bol v percentualnom vyjadreni
67,62%%, nakolko (so stavom urokov z omeskania ku driu vyhlasenia rozsudku v sume 84,52 eur) mu
boli priznané naroky vo vySke 840,41 eur, pricom podanou Zalobou sa domahal zaplatenia narokov (so
stavom urokov z omeskania ku driu vyhlasenia rozsudku v sume 126,76 eur) vo vySke 1.242,76 eur.
Uspech zalovanej tak v percentualnom vyjadreni predstavoval 32,38%.

47/ O konkrétnej vySke trov sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti koneéného
rozhodnutia vo veci (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dha
jeho dorucenia na Okresny sud Dolny Kubin (§ 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa musi okrem vSeobecnych nalezitosti podania stanovenych v § 127 ods. 1 a 2 CSP
(ktorému sudu je urcené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, jeho podpisania a uvedenia
spisovej znacky tohto konania) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z
akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh) - § 363 CSP.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP)

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

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, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost uloZena tymto rozhodnutim, mbZe sa osoba
opravnend z rozhodnutia domahat’ uspokojenia svojho naroku ndvrhom na vykonanie exekucie podla
zakona €. 233/1995 Z.z. v zneni neskorSich zmien.



