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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Pezinok v konani pred sudkyriou JUDr. Janou Ocelkovou v spore zalobcu: J. F., narodeny
XX XX XXXX, trvale bytom G. XXXX/XXX, XXX XX U. - N., zast.: Marian Galbavy, advokatska kancelaria
s.r.0., so sidlom Kapitulska 448/6, 917 01 Trnava, ICO: 51 436 108, proti zalovanej: H. X., narodena
XXXXXXXX, trvale U. H. XX, XXX XX H., zast.: Advokatska kancelaria JUDr. lvana RemSikova, s.r.o.,
so sidlom Holubyho 35, 902 01 Pezinok, ICO: 50 750 810, o zaplatenie 6 286,58 eur s prisluSenstvom,
takto

rozhodol:

|. Zalovana je povinna zaplatit zalobcovi sumu 329,- eur a to v lehote do 3 dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku.

II. Vo zvySku zalobu zamieta.

lll. Zalovana ma vodi Zalobcovi narok na nahradu trov prvoinstanéného ako i odvolacieho konania v
rozsahu 90 %.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou podanou na upominaci sud diia 02.01.2022, doméahal vydania platobného
rozkazu, ktorym by sud zaviazal Zalovanu zaplatit' Zalobcovi istinu vo vyske 6 286,58 eur a nahradit
trovy konania.

2. Zalobu skutkovo odévodnil tym, Ze Zalobca so Zalovanou uzatvoril diia 03.03.2020 najomnu zmluvu k
rodinnému domu so supisnym Cislom XXXX, ktory je evidovany na liste vlastnictva €. XX v katastralnom
uzemi E., ktory vlastni Zalobca vo vyluénom vlastnictve. Predmetom zmluvy bolo prenechanie domu
a jeho prisluSenstva do uzivania Zalovanej na dobu urcitu, a to odo dria 14.05.2020 do 14.05.2021.
Dom bol odovzdany Zalovanej do uzivania na zaklade preberacieho protokolu zo dria 14.05.2020. Pred
ukonéenim doby najmu, Zalovana zaslala e-mailovou spravou Zalobcovi dia 16.03.2021, vypoved
najomnej zmluvy. Zalobca preto kontaktoval Zalovanud za G&elom obhliadky domu a odovzdania domu.
Zalobca prigiel na obhliadku domu v aprili 2021 a nasiel ho aj pozemok v znaéne zdevastovanom
stave, velmi znedisteny a zanedbany, nakofko Zalovana mala v dome chovat’ niekofko psov a maciek.
Obhliadky sa Zalovand nezucastnila, zu€astnil sa jej Zalobca, jeho manzelka a manzel Zalovane;j.
Zalobca trval na odstraneni vSetkych nedostatkov a vygisteni vSetkych ne&istét do dfia ukon&enia
najmu. Zalovana sa z domu odstahovala aZ 16.05.2021, teda dva dni po uplynuti doby n&jmu.
Zalobca so Zalovanou spisali k odovzdaniu domu preberaci protokol, v ktorom Zalobca uviedol véetky
nedostatky a poskodenia domu, ktoré vznikli po€as uzivania domu Zalovanou. Jednalo sa hlavne
o diery v stenach, znieny nabytok, znedlistené okna, podlahy, steny, premiestneny nabytok bez
predchadzajuceho povolenia Zalobcom, chybajuci nabytok, doSkriabané a poskodené dvere, znieny
pozemok od psov, exkrementy po celom pozemku, zni€enie fasady a podlahy v pivnici z dévodu jej



vytopenia splaSkami a podobne. Okrem uvedenych poskodeni nehnutefnosti Zalovana nadmernym
pouzivanim elektrickej energie spdsobila nedoplatok vo vyske 440,90 eur ku dfiu odovzdania domu. Cast
nedoplatku bola uhradena zo sumy mesac&ného najomného, ktora predstavovala sumu za spotrebované
energie. ZvySok nedoplatku vo vySke 329 eur Zalobca uhradil z vlastnych zdrojov. Vzniknuté Skody,
znedistenie a iné nedostatky z&roven Zalobca zdokumentoval priamo na mieste fotografiami. Z dévodu
znaéného znedistenia domu a pozemku bol Zalobca nuteny investovat do velmi rozsiahlych oprav domu
a pozemku, nakolko nehnutelnosti boli v dezolatnom stave a nemohli sa dalej uzivat bez zdravotnych
rizik. Cast oprav Zalobca uhradil zo zloZenej kaucie vo vyske 919 eur, ktora bola zaplatena Zalovanou
v zmysle ¢&l. IV., bodu 4) zmluvy. Ostatné vydavky suvisiace s opravami, €istiacimi pracami a uhradou
nedoplatkov uhradil Zalobca zo svojich prostriedkov. Zalobca uviedol zoznam oprav: rezy ovocnych
stromov a odpad v sume 75 eur, vyvoz splaskovych véd v sume 50 eur, nedoplatok za el. energiu v sume
440,90 eur, prace na pozemku v sume 453 eur, premiestovanie nabytku na pévodné miesto v sume 230
eur, maliarske prave v dome v celkovej sume 3 065 eur, maliarske prace v pivnici v sume 1 372,25 eur,
brusenie a oprava podlah v sume 652,86 eur, Cistenie kobercov v sume 48,47 eur, upratovacie prace
v sume 360 eur a nové dvojkridlové dvere v sume 570 eur. Zalovana ako najomca porusila viacero
ustanoveni zmluvy a predmet najmu znehodnotila nad mieru obvyklého pouzivania. V zmysle &l. VII bodu
2) zmluvy bola Zalovana povinna uzivat dom v sulade so zmluvou a obvyklym pouzivanim, zaroven v
zmysle bodu 3) toho istého ¢lanku zmluvy bola povinna dodrziavat bezpecnostné, poZiarne, hygienické
ainé vdeobecne zavazné predpisy a riadit’ sa pokynmi prenajimatela. Okrem horeuvedenych ustanoveni
zmluvy, v zmysle ustanovenia €l. VII bodu 7) a 9) bola Zalovana povinna udrziavat dom a pozemok v
poriadku a v Cistote a bola povinna odovzdat dom po skon&eni doby najmu Zalobcovi bez zavad a v
takom stave, v akom bol na zadiatku prenajmu v den ukonéenia najmu. Zaroven v zmysle bodu 9) je
Zalovana povinna znasat zodpovednost' za vSetky Skody, ktoré spbsobila Zalovana alebo jej navsteva.
Zalovana preukazatelne uZivala dom a pozemok na zéklade najomnej zmluvy. V zmysle predloZenych
dokumentov zalovana dom uzivala nad mieru bezného opotrebenia, na zaklade ¢oho doslo k poSkodeniu
a znecisteniu domu a pozemku. Zaroven Zalobca bol nuteny vynaloZit' vlastné finanéné prostriedky na
vratenie jeho nehnutelnosti do povodného stavu, aby sa vobec mohli uZivat’ bez zdravotného rizika.

3. V Zalobe za prostriedky procesného utoku Zalobca oznadil a k zalobe pripojil najma: najomnu
zmluvu zo diia 03.03.2020, list vlastnictva €. XX, preberaci protokol zo dna 14.05.2020, preberaci
protokol zo dna 16.05.2021, fotodokumentacia nehnutelnosti ku driu 16.05.2021, faktdra ¢. XXXXXXX
a potvrdenie o zaplateni, potvrdenie a prijmovy pokladni¢ny doklad & XX.T..XX, vyu¢tovacia faktara €.
XXXXXXXXXX a potvrdenie o zaplateni, faktira ¢. XXXXXXX a potvrdenie o zaplateni, potvrdenie a
prijmovy pokladni&ny doklad &. XXX/XX/XXXX, faktura &. XXXXXXX a potvrdenie o zaplateni, faktdra €.
XXXXXXX a potvrdenie o zaplateni, faktura &. XXXXXXX a potvrdenie o zaplateni, faktira €. XXXXXXX
a potvrdenie o zaplateni, faktira &. XXXXXXXX a potvrdenie o zaplateni, pokladni¢ny doklad &. XX/XXX,
faktura €. XXXXXXXX a potvrdenie o zaplateni, faktura €. K. a potvrdenie o zaplateni a faktura &. K. a
potvrdenie o zaplateni.

4. Upominaci sud vydal diia 13.01.2022 pod sp. zn. 7Up/3/2022 platobny rozkaz, voc&i ktorému Zalovana
podala odpor, v ktorom uviedla, Zze Zalobca so Zalovanou dia 03.03.2020 uzatvoril ndjomnu zmluvu, na
z&klade ktorej si Zalovana od Zalobcu prenajala za u¢elom byvania rodinny dom v R, k.u. E.. Zaciatok
uzivania bol v zmluve dohodnuty na 14.05.2020, kedy bol Zalovanej rodinny dom odovzdany. Pri prevzati
rodinného domu zmluvné strany spisali preberaci protokol, ktory obsahoval supis ndbytku a vybavenia.
Sugastou preberacieho protokolu nebola fotodokumentéacia predmetu najmu. Zalovana najom ukongila
pisomnou vypovedou v mesiaci marec 2021. Prenajaty rodinny dom uZzivala Zalovana spolu s manzelom
riadne v zmysle najomnej zmluvy. O predmet najmu sa Zalovana spolu s manzelom starali, uzivali ho
vyluéne na byvanie. Zo strany Zalovanej boli pri uZivani predmetu najmu dodrzané vsetky povinnosti,
ktoré vyplyvali z najomnej zmluvy, ako aj prisluSnych pravnych predpisov. Suc¢astou rodinného domu
bola aj garaz, ktora viak v zmysle dohody zo Zalobcom nebola Zalovanej dana do uzivania. Od garaze
mal kluge vyluéne Zalobca. Zalovana taktiez nemala v uzivani pivnicu domu, nakolko jedinym moznym
pristupom do pivnice pod domom bol vstup cez uvedenu garaz. Vybavenie a stav pivnice a garaze nebol
ani suc€astou preberacieho protokolu, ktory Zalovana so Zalobcom podpisovala. Po&as trvania najmu,
Zalobca pravidelne navstevoval garaz (minimalne raz mesacne), taktiez bol opakovane na navsteve
Zalovanej aj vo vnutri rodinného domu. Pred vypovedou najmu bol Zalobca na navsteve v rodinnom
dome v mesiaci februar 2021. Az do ¢asu vypovede najmu Zalobca nikdy nenamietal skutoCnost,
Ze rodinny dom by bol uzivany v rozpore s ngjomnou zmluvou, nikdy sa nestazoval ani nepoukéazal
na neporiadok, zni¢eny nabytok, znecistené steny a pod. TaktieZ nepoukazal na zly stav pozemku a



zahrady, hoci v 8ase navstevy svojej garaze pozemok vzdy videl. Zalovany mal v zmysle IX bod. 2
najomnej zmluvy pravo okamzite od zmluvy odstupit, ak by bol predmet najmu uzivany v rozpore so
zmluvou, €o v8ak neurobil. Predmet najmu bol v ase jeho prevzatia v stave spésobilom na obvyklé
uzivanie, javil v8ak znaky opotrebenia. Nejednalo sa o novostavbu. V3etok nabytok aj zariadenie
neboli nové, boli pouzivané. Rodinny dom v €ase prevzatia Zalovanou nebol ¢erstvo vymalovany. Po
nastahovani Zalovana spolu s manzelom dom kompletne znova upratali tak, aby to zodpovedalo ich
predstavam. TaktieZz zahrada pri dome bola v stave, ktory uz nezodpovedal modernym pristupom, javila
znamky zanedbania a bolo ju potrebné zrevitalizovat. S upratovanim domu, ako aj s Upravou zahrady
pomahala mama Zalovanej. Prvy krat Zalobca poukézal na nejaké nedostatky v mesiaci marec 2021,
po tom €o mu Zalovana spolu s manzelom oznamila, Ze vypoveda zmluvu o najme rodinného domu.
Poc&as doby trvania najmu Zalovana s manzelom uvazovali o kipe rodinného domu od Zalobcu, nakoflko
si hladali vlastné byvanie. O tejto skuto€nosti vedel aj Zalobca a pri vzajomnych stretnutiach riesili aj tuto
otadzku. Nakoniec sa v3ak Zalovana rozhodla dom nekupit, nakolko s manzZelom nasli vhodnej$i dom.
Tuto skuto€nost spolu s vypoved'ou ngjmu oznamili Zalobcovi. Hned nato Zzalobca Zalovanej oznamil, Ze
pivnica bola vytopena splaskami zo Zumpy a Ziadal Ghradu nakladov na jej rekonstrukciu. Zalobca v$ak
Zalovanej nikdy nepreukazal, Ze pivnica bola po&as doby trvania najmu zatopena splaskami a zaroveni
Zalovana a ani jej manzel v dome nikdy necitili Ziadny zapach z vyte€enej zumpy. Stav Zumpy Zalovana
pravidelne sledovala. Zumpa bola pravidelne vy&erpavana v intervale 1- 2 x za mesiac. Povinnost
vyplyvajucu zo zmluvy si Zalovand riadne plnila, ni¢ nezanedbala a preto skuto¢nost tvrdena Zalobcom,
Ze pivnica bola znehodnotena splaskami neméze byt na tarchu Zalovanej. O tom, Ze Zumpa Zalobcu bola
pravdepodobne poSkodenda sa Zalovana dozvedela aj od susedov Zalobcu, ktory byvaju vo vedlajSom
dome. Pri vykopovych pracach na susednom pozemku susedia zistili, Ze spladky z rodinného domu
Zalobcu vytekaju aj na ich pozemok. Zalovana nebola pritomna pri odovzdavani domu, nakolko jej to
nedovoloval zdravotny stav. S predlozenym protokolom zo dria 16.05.2021, Zalovana zdsadne nesuhlasi
a povazuje poskodenia a nedostatky tam uvedené za nepravdivé a nepreukazané. Predmet ngjmu
bol v Ease jeho odovzdania Zalobcovi bez zavad a takom stave, ako ho Zalovana na zaciatku ngjmu
prevzala s prihliadnutim na bezné opotrebenie. Zalovana sa o dom riadne starala. Zalobca Zalovanu
nikdy pisomne nevyzval na uhradu nakladov vzniknutych $kdd. Prvykrat sa o vySke Skody dozvedela
Zalovana z podanej Zaloby. Zaroven si Zalobca v rozpore s najomnou zmluvou zapogital nahradu Skody
z ponechanej kaucie. Podla €&l. IV bod 4 najomnej zmluvy mdze prenajimatel pouzit kauciu na vykrytie
vzniknutych 8kod na vybaveni a zariadeni predmetu najmu, ktoré vznikli v predmete ndjmu pocas trvania
najmu, a ktoré najomca po vyzve prenajimatela dobrovolne neuhradil v lehote 10 dni odo dfia doruéenia
vyzvy najomcovi. Zalobca véak vyzvu na Ghradu $kody Zalovanej nikdy neposlal. K jednotlivym opravam
a pracam uviedla, Ze rezy ovocnych stromov v sume 75 eur si zabezpe il sam Zalobca eSte pocas
trvania doby najmu. Zalovanej zo zmluvy o najme nevyplyvala povinnost zabezpe&ovat rezy stromov na
pozemku Zalobcu a ani povinnost uhradit’ naklady s tym spojené. Pokial ide o vyvoz splaskovych véd v
sume 50 eur, Zalovana dala Zumpu riadne vy&erpat priblizne 2 tyzdne pred odstahovanim. Zalovanej zo
zmluvy o najme nevyplyvala povinnost odovzdat’ predmet najmu spolu s prazdnou Zumpou. V pripade
nedoplatku za el. energiu v sume 440,90 eur, Zalovana uhradzala Zalobcovi v najomnom aj sumu 60 eur
mesadne za elektrickl energiu. Zalobca v$ak na preddavkovych platbach uhradil ZSE sumu 380 eur,
€o za obdobie 7,5 mesiaca podla predlozeného vyuétovania predstavuje sumu cca 50 eur mesacne.
Zalovana v8ak poukazovala Zalobcovi sumu 60 eur mesaéne, ako preddavok za Ghradu elektrickej
energie. Zalovana je pripravena podielat sa na uhrade nedoplatku za el. energiu jeho zapogitanim s
kauciou, avSak po jeho riadnom preukazani vySky nedoplatku zo strany Zalobcu. Prace na pozemku
v sume 453 eur, ktoré zahfhali kosenie, odburinenie, vyrovnanie travnika, demontédz kompostérov,
odvoz biomasy, osivo a hnojenie a pod., tak zahrada v ¢ase prevzatia predmetu najmu javila znamky
zanedbania a bolo ju potrebné zrevitalizovat. Zalovana so stihlasom Zalobcu na svoje naklady odstranila
zo zahrady staré suché tuje, ostrihala dlhodobo neudrziavané orgovany, odstranila ruze previsajuce
na obecny pozemok, nakolko dochadzalo k staznostiam okoloiddcich. Zalovana ohradila zeleninovy
zéhon, aby ho neznig€ili psy, ktoré vlastnila. V zdhrade bol suchy travnik, ktory Zalovana zrevitalizovala
a pravidelne kosila. Na zaklade uvedeného povaZuje narok Zalobcu na preplatenia zahradnych prac
za neddvodny a nepreukazany. Premiestovanie nabytku na pévodné miesto v sume 230 eur, Zalobca
nijako nepreukazal. Tento narok povazuje za nedévodny a nepreukazany. Ma za to, Ze aj pripadné
premiestenie nabytku sa povaZzuje za uzivanie predmetu najmu obvyklym spésobom a Zalobcovi tak
nevznika Ziadny narok na nahradu Skody. Maliarske prave v dome v celkovej sume 3065 eur povaZzuje
tiez za nedbvodny v celom rozsahu. Z najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom a Zalovanou
nevyplyva povinnost Zalovanej rodinny dom po skon¢eni najmu odovzdat vymalovany. Zaroveri manzel
Zalovanej dom (okrem pivnice) priblizne 3 mesiace pred skon€enim najmu vymaloval o om Zalobca



vedel a prijednej z navstev to aj videl. Mdme za to, Ze Zalobca nijako nepreukazal, Ze Zalovana odovzdala
predmet najmu v zhorSenom stave, ktory by nezodpovedal beZznému opotrebeniu, preto nema narok na
nahradu Skody. Maliarske prace v pivnici v sume 1 372,25 eur povazuje za nedévodny v celom rozsahu
najma z dévodu, Ze pivnica nebola odovzdana podla najomnej zmluvy Zalovanej do uzivania. Brusenie
a oprava podlah v sume 652,86 eur, Zzalobca nijako nepreukazal, Ze Skrabance na podlahach, ktoré
si nechal opravit spésobila Zalovana svojim konanim. Nakoflko Zalobca nepredlozil fotodokumentaciu
jednotlivych izieb v ¢ase odovzdania predmetu najmu, nepreukazal tak, Ze Skrabance na podlahach
vznikli poéas trvania najmu konanim Zalovanej. Zalovana si je vedoma jediného poskodenia podlahy v
obyvacke a to 8kvrny od vyliatej kavy. Tu je pripravena uhradit zapocCitanim z kaucie podla najomnej
zmluvy. Cistenie kobercov v sume 48,47 eur, Zalobca nepreukazal, Ze Zalovana odovzdala rodinny dom
so znedistenymi kobercami, ktoré znecistenie by nezodpovedalo obvyklému uzivaniu. V predloZenej
fotodokumentécii sa Ziadny znegisteny koberec nenachadza. Zalovana tepovala koberce asi mesiac
pred odstahovanim. Na zaklade uvedeného povazuje narok na preplatenie Cistenia nejakého koberca
za nepreukazany a neddvodny. Upratovacie prace v sume 360 eur, Zalobca predlozil fakturu za
upratovacie prace, ktoré boli vykonané po uplynuti viac ako 5 mesiacov od skon&enia najmu. Zalovana
po odstahovani rodinny dom upratala a odovzdala v stave dohodnutom v najomnej zmluve. Tvrdenia
Zalobcu, Ze rodinny dom velmi znedisteny sa nezakladaju na pravde. Zalobca tato skutognost nijako
nepreukazal. Nové dvojkridlové dvere v sume 570 eur, Zalobca nepreukazal dévod kupy novych dveri.
Zo zaloby nie je zrejmé &i doSlo k zni€eniu alebo odstraneniu konkrétnych dveri zavinenym konanim
Zalovanej. Vzhladom na uvedené Zalovana ma za to, Zze v predmetnom konani Zalobca nepreukéazal
riadne vznik Skody. Skody su popisané len v odovzdavacom protokole zo dfia 16.05.2021, ktory vSak
Zalovana nepodpisala a nesuhlasi s nim. PredloZzena fotodokumentacia je neurdita, nejasna, nie je
zrejmé &o zobrazuije (napr. ktori miestnost). Zalobca predloZil zoznam préac a vynalozenych nakladov na
prace na predmete najmu, av3ak nijako nepreukazal, Ze Zalovana svojim konanim porusila akukolvek
zmluvnu alebo zakonnu povinnost. V najomnej zmluve bolo dojednané, Ze ngjomca je povinny odovzdat
rodinny dom prenajimatelovi bez zavad a to v takom stave v akom bol na zadiatku prenajmu, priCom
sa berie zretel na bezné opotrebenie. Zalovana neodovzdala predmet najmu v zhor$enom stave, ktory
by nezodpovedal beznému opotrebeniu, preto sme presved&eni, Ze Zalobca nema narok na nahradu
Skody. M4 za to, Ze opotrebenie rodinného domu pri jeho odovzdani Zalovanou zodpovedalo obvyklému
opotrebeniu vyplyvajuceho zo spésobu uzZivania veci.

5. Zalobca navrhol pokragovat v konani na tunaj$om stde a vo vyjadreni k odporu uviedol, Ze prenechal
predmet najmu do uzivania za u¢elom byvania dvom dospelym osobam s dvomi psami, pri€om Zalovana
vSak zakaz inych domacich zvierat absolutne nereSpektovala a predmet najmu uzivala s vtedajSim
priatelom, matkou, tromi psami a dvomi mackami. Nie je pravdou, Ze by Zalobca navstevoval predmet
najmu pravidelne za u€elom kontroly aj z dévodu pretrvavajucej pandémie COVID-19. Dom celkovo
navstivil Styrikrat, pricom za ucelom kontroly Zalobca navstivil dom iba jedenkrat. Dve stretnutia boli
iniciované Zalovanou z dévodu zaujmu o kupu rodinného domu. Navstivenie domu Zalobcom dria
10.12.2020 bolo opét iniciované zo strany zalovanej, nakolko sa domnievala, Zze strecha domu zateka,
€o sa nepotvrdilo. Po kontrole pozemku dfia 07.04.2021 adresoval Zalobca Zalovanej e-mailovu spravu,
v ktorej ju v Siestich bodoch upozornil na zly stav zahrady a vytedené splasky v pivnici. Zalobca zaslal
zalovanej aj fotodokumentaciu zmienenych nedostatkov. Zalobca vytkol Zalovanej, Ze pred pivni¢nou
branou boli vysypané smeti, v pivnici boli pozostatky po vyte€eni Zumpy, zni€eny travnaty porast po
celom pozemku, jamy od psov a psie vykaly, znehodnoteny ihli€naty strom (zlaty céder) kvoli umiestneniu
nepovoleného kompostu pri plote, bol vytvoreny dalSi nepovoleny kompost, s ktorym nesuhlasili ani
susedia a bola poskodena posuvna brana. Co sa tyka Udajného pravidelného vyvozu Zumpy, nie je
pravdou, Ze by sa Zalovana pravidelne starala o vyvoz splaskov. Zalobca dalej uviedol, Ze Zalovanu
upozorfioval na plny stav Zumpy dia 02.08.2020, 23.08.2020, 03.02.2021 a 07.04.2021. Zalovana bola
Zalobcom upozornend, Zze Zumpa v predmete najmu nie je stavana na nadmernu spotrebu vody, resp.
v pripade nadmernej spotreby je nevyhnutné zabezpecfovat €asty vyvoz splaskov. Dfia 07.04.2021 sa
Zalobca dozvedel od spolo€nosti na vyvoz splaskov, Ze Zumpa bola vyprazdnena den predtym, avSak
pivnica vykazovala pévodné zatopenie - mokry Zlab a piesok, flaky na podlahe v pivnici. Zumpa teda
bola zrejme vyprazdnena drna 06.04.2021 avSak uz poc€as havarijného stavu po vyte€eni splaskov do
pivnice. K tvrdeniu Zalovanej o udajom bezZznom uZivani nehnutelnosti Zalobca uviedol, Ze podlahy v
dome boli v €ase obhliadky tak silne znecistené, Ze neboli vidiet vzory a bolo zrejmé, Ze domace zvierata
Zalovanej behaju volne po vonku a vnutrajsku bez o€istenia lab. Zarover bolo zrejmé, Ze Zalovana s
druhom sa poC€as pobytu v dome nevyzuvaju. Celoro€ne otvorenymi dverami mohli zaroveri domace
zvierata $pinavé volne vchadzat do interiéru domu. Zalovana starostlivost o zahradu ignorovala a po



podani vypovede zo strany Zalovanej nechcel Zalobca nechat strovy v zanedbanom stave. Pokial ide
o nedoplatok za el. energiu, Zalobca uviedol, Ze tento preukazal prilohou k podanej zalobe. Co sa tyka
uhradenia faktury za premiestfiovanie nabytku v dome, Zalobca uviedol, Ze z predloZzeného preberacieho
protokolu je zrejmé, Ze nabytok bol popremiestiiovany, niektoré €asti boli dokonca rozobraté, zni¢ené
a ponechané v letnej kuchynke. V predloZenej e-mailovej sprave zo dna 07.04.2021 Zalobca
zaslal fotku Zalovanej ohladom rozmiestnenia nabytku v spalni. Zalovana napriek tejto Ziadosti nabytok
na svoje miesto spat nevratila napriek zmluvnej povinnosti odovzdat’ predmet najmu v pévodnom stave.
Uplatnené naklady za vymalovanie pivnice a domu povazuje Zalobca za dévodné, nakolko vymalovanie
stien bolo nevyhnutné vykonat' za u¢elom zamedzenia ohrozenia zdravia pri uzivani nehnutefnosti.
Cely dom zapachal po vykaloch, v dome boli po skon&eni ndjomného vztahu zvieracie vykaly, zvratky,
mole, pavuciny. Pivnicu bolo nevyhnutné vymalovat, nakolko bola opakovane vytopena splaskami zo
Zumpy. Upratovacie prace a brusenie podlah bolo vykonané rovnako za u¢elom eliminacie zdravotného
rizika. Rovnako nie je pravdou, Ze by Zalovana svojpomocne vytepovala koberec, ktorého &istenie musel
zabezpecit Zalobca. Uvedeny Cisteny koberec ma dlhy vlas a bol silne znecisteny ffakmi od macacieho
mocu. Okrem priemyselného vycistenia v Cistiarni nie je objektivne mozné, aby ho Zalovana distila
svojpomocne. Narok Zalobcu ohladom zakupenia novych dvojkridlovych dveri povazuje za dévodny,
nakolko dvere boli zni€ené od doméacich zvierat Zalovanej a bolo ekonomicky vyhodnejSie pre Zalobcu
zakupit nové dvere a staré znehodnotené dvere vyhodit.

6. Zalovana v duplike zo dia 25.07.2022 opéatovne uviedla, Ze s doéasnym pobytom matky Zalovane;
spolu s dalsim psom a kocurom Zalobca ako prenajimatel suhlasil. Strany sa dohodli, Ze nakolko ide
o docgasny pobyt, nie je potrebné o tom vyhotovovat osobitny pisomny zaznam, pripadne dodatok
k najomnej zmluve. Ak by Zalovana uZivala predmet najmu v rozpore s najomnou zmluvou bez
suhlasu Zalobcu, ten mohol v sulade s &l. IX ods. 2 okamzite od ndjomnej zmluvy okamZite odstupit.
Zalobca mal tiez moznost predmet najmu pravidelne kontrolovat. Pivnica rodinného domu nebola
predmetom najmu a Zalovana do pivnice nemala pristup. Z uvedeného dévodu preto Zalovana nemohla
pivnicu skontrolovat, ¢&i pripadnej nehode s vyte€enim splaskov zabranit. Zaroveri po€as uzivania
predmetu najmu nikdy ni¢ nenasvedCovalo tomu, Ze by bola pivnica vytopena splaskovymi vodami,
nakolko Zalovana a ani jej manzel necitili z pivnice Ziadny zapach. Zalobca sice upozornil Zalovanu
na to, Ze v pivnici vyplavila Zumpa splasky a spdsobila nejaku 8kodu, av3ak Zalovana nikdy nebola
prizvana na ohliadku pivnice a preto nevidela ¢€i k doslo k realnemu zate€eniu pivnice, ani ¢i doslo k
sposobeniu $kody. TaktieZ ju nevyzval, aby zabezpedila odstranenie $kdd. Zalovana v sulade s najomnou
zmluvou stav Zzumpy riadne sledovala a Zumpu pravidelne vy&erpavala. Z tvrdeni, ktoré uvadza Zalobca
(havarijny stav Zumpy, opakované vyte€enie do pivnice a pod.) ako aj z vlastnej skusenosti poCas
uzivania predmetu najmu ma Zalovana za to, Ze Zumpa bola v €ase trvania najmu poskodena a
pravdepodobne aj technicky nespravne rieSena. O poskodeni Zumpy svedcia aj vyjadrenia susedov,
ktori pri vykopovych pracach na svojom pozemku zistili, Ze zo zumpy Zalobcu vytekaju splasky aj na ich
pozemok. O technickom probléme Zumpy svedci taktiez skuto¢nost, kedy Zalobca upozornil Zalovanu
dfia 02.08.2020 na plnu Zumpu, ta vSak bola riadne vy€erpana dna 30.07.2020, taktiez diha 07.04.2021
pri¢om Zumpa bola riadne vy€erpana dha 05.04.2021. Je zrejmé, Ze pri funk&nom systéme odvadzania
splaskovych vod, sa nemohla Zumpa naplnit v priebehu dvoch dni. Zalobca vo svojom podani tvrdi, Zze
problém s vytekajucimi splaskami bol spdsobeny aj nadmernou spotrebou vody zo strany Zalovanej,
¢o vSak nepreukazal. Spotreba vody vSak nezahffia len splaskové vody, ale aj vodu na konzumaciu,
polievanie zahrady, umyvanie auta a pod. Z uvedenych dévodov mame za to, Ze za vyte€enim splaskov
do pivnice Zalobcu nebolo konanie Zalovanej a zanedbdavanie jej povinnosti vyplyvajucich z ndjomnej
zmluvy, ale poSkodena Zumpa a jej nespravne technické rieSenie. Tato skutoénost nemdze byt na tarchu
Zalovanej ako najomcu, nakolko je povinnostou prenajimatefa ponechat najomcovi predmet najmu
spbsobily na riadne uzivanie. K stavu nehnutelnosti pri je prebrati eSte zalovana uviedla, Ze na hornom
poschodi domu bol zapradeny a neudrziavany nabytok, v obyvacke boli stopy po preliatych kvetoch,
nabytok v spalni mal ulomené &asti noziCiek. O zadhradu nebolo podfa nazoru Zalovanej prikladne
postarané o ¢om svedcili prerastené ruZze na obecny pozemok, suché tuje a mySi v kope chatrajuceho
materidlu za zahradnym domé&ekom. Tieto nedostatky v8ak neboli pre Zalovanu natolko rusivé, aby
uviedla v komunikacii zo Zalobcom, Ze sa jej nebyva dobre. Zalobca tvrdené skutoénosti, e dom aj
pozemok bol silne znedisteny, vady boli skryté pod kobercom a nabytkom doteraz nijako nepreukazal.

7. Sud prvej inStancie rozsudkom zo difia 21.novembra 2022, &.k. 8C/29/2020-175 pbvodne Zalobu
zamietol v celom rozsahu, av3ak tento rozsudok bol uznesenim Krajského sudu v Bratislave zo dna
31.marca 2025, sp. zn. 5C0/97/2023 zruSeny a vec bola vratena na dalSie konanie. Odvolaci sud



konstatoval, Ze v Casti naroku na nahradu Skody sa uplatni § 683 ods. 2 Ob¢&ianskeho zakonnika, teda
Sestmesacna prekluzivna lehota, ktora uplynula (bod 14.), v Easti nedoplatku za elektrickil energiu 329
eur je potrebné rozhodnut nanovo, kedzZe tento narok nemozno zapoditat s kauciou (bod 19).

8. Na prejednanie sporu sud nariadil pojednavanie na ktoré sa nedostavil pravny zastupca Zalobcu,
neucast na pojednavani neospravedinil, ani nepoZiadal sud z dblezittho dévodu o odrocenie
pojednavania. Sud vo veci pojednaval v nepritomnosti pravneho zastupcu zalobcu podfa § 180 CSP.

9. Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom Zalovanej, obozndmenim sa s listinnymi dékazmi
nachadzajucimi sa v sudnom spise, ktoré boli stranam sporu navzajom doru€ované a zistil nasledujuci
skutkovy stav:

10. Z najomnej zmluvy zo diia 03.03.2020 sud zistil, Ze Zalobca ako prenajimatel a Zalovana ako najomca
uzatvorili zmluvu, na zaklade ktorej Zalobca prenechal Zalovanej do uzZivania rodinny dom so supisnym
Cislom XXXX, ktory je evidovany na liste vlastnictva &. XX v katastralnom uzemi E., ktory vlastni
Zalobca vo vylu€nom vlastnictve. Najomna zmluva bola uzatvorena na dobu urcitu t.j. od 14.05.2020 do
14.05.2021. V zmysle €&l. VI bod 1 zmluvy prenajimatel sa zaviazal odovzdat dom ngjomcovi do uzivania
v stave spbsobilom na dohodnuté uzivanie a v bode 8 bol opravneny vypovedat zmluvu bez udania
dovodu s dodrzanim 1 mesacénej vypovednej lehoty. Najomca bol v zmysle €l. VII bod 2 povinny uzivat
pozemok a rodinny dom v sulade so zmluvou a obvyklym uzivanim a dalej bol povinny v zmysle bodu
7 udrziavat rodinny dom a pozemok v Cistote a po skon&eni zmluvy odovzdat rodinny dom bez zavad a
v takom stave v akom bol na zaCiatku prenajmu a to v defi ukon&enia najmu, pri€om sa berie na zretel
bezné opotrebovanie. Najomca mal tiez povinnost niest' finanénu zodpovednost za akékolvek Skody,
ktoré v prenajatom rodinnom dome, ktoré preukazatelne by spdsobil najomca, alebo jeho navsteva.

11. Z preberacieho protokolu zo dna 14.05.2020 vyplyva, Ze Zalobca odovzdal zalovanej rodinny dom
a sucastou, ktorého bol supis nabytku a vybavenia.

12. Z preberacieho protokolu zo dfia 16.05.2021 sud zistil, Ze Zalobca prevzal od Zalovanej rodinny
dom. Zalobca v preberacom protokole oznadil predbezné $kody a nedostatky zistené obhliadkou.

13. Z vyuctovania sluZieb spojenych s nagjmom nebytového priestoru za rok 2014 sud zistil, Ze Zalobcovi
mal za rok 2014 vzniknut nedoplatok na uhradach z vyucétovania sluzieb spojenych s uzivanim
nebytového priestoru za rok 2014 v sume 178,- eur.

14. Z faktury &. XXXX XXX sud zistil, Ze Zalovanému vznikol z vyuctovania sluzieb spojenych s najmom
nebytovych priestorov za obdobie roka 2014 preplatok v sume 178,80 eur. Tento preplatok nasledne
Zalovany odratal od nedoplatku Zalobcu za rok 2013 v sume 297,03 eur a nasledne fakturoval Zalobcovi
k thrade sumu 119,03 eur.

15. Z faktury €. XXXX XXX sud zistil, Ze Zalobca touto fakturou fakturoval Zalovanému sumu 297,83 eur,
ktora mala predstavovat nedoplatok z vyuctovania sluzieb spojenych s uzivanim nebytového priestoru
& XXX naX..S..C...C.vG.. za rok 2013.

16. Z vyuctovania sluZieb spojenych s nagjmom nebytového priestoru za rok 2014 sud zistil, Ze Zalobcovi
mal za rok 2013 vzniknut nedoplatok na Uhradach z vyuctovania sluzieb spojenych s uzivanim
nebytového priestoru za rok 2013 v sume 398,83 eur.

17. Z cenovej ponuky & XXXXXXX1 sud zistil, Ze podnikatel J. D. - J. - Y., so sidlom D. XX, U., ICO:
XXXXXXXX vypracoval pre zalovaného cenovu ponuku na vykonanie roznych rekonstrukénych prac v
sume 2.116,80 eur.

18. Z prijmového pokladniéného dokladu zo diia 18.12.2015, vydavkového pokladniéného dokladuv Z0
dna 18.12.2015 a faktury &. XXXXXXX sud zistil, Ze podnikatel J. D. - J. -Y., so sidlom D. XX, U., ICO:
XXXXXXXX fakturoval stavebné prace v celkovej sume 4.573,20 eur.

19. Zalobca na pojednavani konanom dfia 26.10.2022 uviedol, Ze sa pridrziava podanej Zaloby zo diia
21.12.2021 ako aj repliky zo dia 08.05.2022.



20. Zalovana na predmetnom pojednavani uviedla, Ze sa pridrziava odporu ako aj pisomnych vyjadreni
a so Zalobou nesuhlasila. Zalovana poukazala na ust. § 683 Obdiansky zakonnik na prekluzivnu Sest
mesacnu lehotu, €o sa tyka nahrady Skody, a preto mala za to, Ze Zalobca si uplatnil narok po lehote.

21. Na dalSom pojednavani dna 21.11.2022 Zalobca uviedol, Zze v roku 2020 prenajal Zalovanej
nehnutefnost s tym, Ze Zalovana sa o fiu bude riadne starat. Posledny krat bol pozriet' na nehnutelnosti
v decembri 2020 a to v podkrovi, nakolko Zalovana tvrdila, Ze zateka strecha. V aprili 2021 Zalovana
dala vypoved a doSlo k odovzdaniu nehnutelnosti 16.05.2021.

22. Zalovana na predmetnom pojednavani uviedla, Ze 15.05.2020 sa nastahovali do rodinného domu
a hned po nastahovani susedia im povedali, Ze ide smrad so Zumpy, nakolko si susedia kopali novu
Zumpu a susedova vytekala do ich jamy, ktoru kopali. ManZelka Zalobcu uviedla, Ze dom upratovali
a sam Zalobca uviedol, Ze fotografie pred odovzdanim rodinného domu neboli urobené, sprchovy kuat
bol rozbity, ale ten mal byt nahradeny novym sprchovym katom. Dalej Zzalovana uviedla, Ze Zalobcovi
zaslal mail, aké nedostatky nasli. O rodinny dom sa starali, uzZivali ho, pri¢om dom musel byt v poriadku,
nakolko absolvovali proces adopcie dietata. Tiez poznamenala, ze planovali kupit dom, ale nasledne
zistili vaZzne nedostatky so Zumpou, ktora pachla, bola prasknuta, kde zatekala dazdova voda, a z
finanénych dévodov ako aj zdravotnych sa rozhodli, Ze rodinny dom nekupit a potom nasledne zacali
problémy.

23. Zalovana na pojednavani dila 22.09.2025 uviedla, Ze predmetom konania je iba nedoplatok za
elektricku energiu, ktoru si Zalobca mo6ze odpoditat z uhradenej kaucie.

24. Podla § 683 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika, ak doslo k poskodeniu alebo nadmernému opotrebeniu
prenajatej veci v désledku jej zneuzitia, zodpoveda najomca aj za Skody spbsobené osobami, ktorym
umoznil k prenajatej veci pristup, za nahodu v8ak nezodpoveda.

25. Podfa § 683 ods. 2 Obgianskeho zdkonnika, domahat’ sa nahrady mozZno len do Siestich mesiacov
od vratenia prenajatej veci, inak narok zanikne.

26. Medzi stranami nebolo sporné, Ze dia 03.03.2020 uzavreli najomnud zmluvu k rodinnému domu v k.
u. E., a Ze ngjom trval do 14.05.2021. Nehnutelnost bola Zalobcovi odovzdana dfia 16.05.2021.

27. Podla § 683 ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika najomca zodpoveda za Skodu spdsobenu na prenajatej
veci, ak doslo k poSkodeniu alebo nadmernému opotrebeniu v dosledku jej zneuzitia. Podla § 683
ods. 2 Obcianskeho zakonnika sa v8ak nahrady mozno domahat len do Siestich mesiacov od vratenia
prenajatej veci, inak narok zanikne.

28. Zalobca podal Zalobu diia 21.12.2021, teda viac ako Sest mesiacov po odovzdani domu
(16.05.2021). Lehota podla § 683 ods. 2 OZ je prekluzivna, sud na jej uplynutie prihliada z Uradne;j
povinnosti. KedZe Zaloba bola podana oneskorene, naroky Zalobcu na nahradu Skody su pravne
zaniknuté a sud ich nemohol priznat. V tejto €asti musela byt Zaloba zamietnuta. Zaroven sud prvej
inStancie konstatuje, Ze odbévodneni sud druhej inStancie v bode 14/ uviedol, Ze ak sud prvej inStancie
uzavrel, Ze Zalobcovi uplynula Sestmesacna prekluzivna lehota na sude, je takyto zaver spravny.

29. Pokial ide o nedoplatok za elektricku energiu, z vyuctovacej faktury . XXXXXXXXXX dodavatela
(ZSE) vyplyva, Ze za obdobie do 17.05.2021 vznikol nedoplatok v celkovej vyske 440,90 eur. Zalovana
uhradila preddavky vo vyske 450 eur (7,5 mesiaca po 60 eur), pricom Zalobca uhradzal mesa¢ne sumu
50 eur a Zalovana 60 eur. Rozdiel vo vyske 329 eur bol uhradeny Zalobcom. Podla ¢lanku IV bod 4
najomnej zmluvy zloZzend kaucia vo vySke 919 eur sluZila na uhradu dlZzného najomného, poplatkov z
omeskania a zmluvnych pokut, pripadne $kéd na zariadeni bytu. Kaucia nesluzila na Uhradu nedoplatku
za energie. Obrana Zalovanej, Ze tento nedoplatok mal byt zapog&itany s kauciou, nie je ddvodna. Zalobca
preto opravnene poZaduje, aby Zalovana uhradila rozdiel 329 eur. Na zaklade uvedeného sud Zalobe
vyhovel v &asti o zaplatenie 329 eur a vo zvySku Zalobu zamietol.

30. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.



31. Podla § 255 ods. 2 CSP ak mala strana vo veci uspech len &iasto€ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

32. Podfla § 256 ods. 1 CSP, ak strana procesne zavinila zastavenie konania, sud priznd nahradu trov
konania protistrane.

33. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

34. Podla § 262 ods. 2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

35. Zalobca uplatnil narok v celkovej vyske 6 286,58 eur, z ktorého mu bola priznana suma 329 eur.
Uspech Zalobcu tak predstavuje 5 %, zatial &o Uspech Zalovanej 95 %. Z uvedeného dévodu
ma Zalovana pravo na nahradu trov konania v rozsahu 90 % (95-5). O presnej vySke priznanych trov
rozhodne sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na Okresnom sude
Pezinok.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha. Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odbévodnit’ len tym, Zze a) neboli spinené procesné podmienky, b) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutocfiovala jej patriace procesné prava, v takej miere,
Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, c) rozhodoval vyluceny 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 ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti,
f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov 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.

V pripade, Ze strana nesplni dobrovolne svoju povinnost uloZenu tymto rozhodnutim, rozhodnutie je
exekuénym titulom, na zdklade ktorého mozno na navrh opravneného vykonat’ exekuciu podfa zdkona
€. 233/1995 Z. z. Exekuéného poriadku.



