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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Pre$ov sudcom, JUDr. Jozefom Jaselskym, v pravnej veci zalobkyne: C. C., G.. X. X.XXXX,
K. K. XX, XXX XX O., pravne zastupenej: JUDr. Martin Tobia$, advokat so sidlom Protifasistickych
bojovnikov €. 4, 080 01 PreSov, proti Zalovanému: M. C., G.. XX.X.XXXX, K. A. XXX, XXX XX O., o
zaplatenie 527,68 € s prisl., takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni sumu vo vyske 198,83 € spolu s irokom z omeskania vo vyske
5 % rocne zo sumy 198,83 € od 11.10.2017 do zaplatenia, a to vSetko do troch dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

V prevysujucej Casti Zzalobu zamieta.

Zalobkyfa je p ovinna nahradit Zalovanému trovy konania v rozsahu 52 %.
odovodnenie:

1. Zalobkyfa sa svojou Zalobou doruéenou stdu 18.6.2018 v spojeni s jej podanim zo dha 15.3.2019
domahala toho, aby bol Zalovany zaviazany zaplatit Zalobkyni sumu vo vyske 527,68 € spolu s Urokom z
omeskania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy 527,68 € od 11.10.2017 do zaplatenia a nahradit’ trovy konania v
lehote do troch dni odo dia pravoplatnosti rozsudku, alternativne zaviazany vydat' Zalobkyni bezdévodné
obohatenie vo vySke 837,68 € spolu s urokom z omeskania vo vyske 5 % roCne zo sumy 500,- € od
2.7.2015 do 10.10.2017 s urokom z omeskania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy 301,- € od 11.10.2017
do zaplatenia, s urokom z ome$kania vo vySke 5 % ro¢ne zo sumy 20,- € od 28.2.2017 do zaplatenia,
s urokom z omeskania vo vyske 5 % ro€ne zo sumy 417,27 € od 1.6.2017 do zaplatenia, s Urokom z
omeskania vo vySke 5 % roéne zo sumy 99,41 € od 14.8.2017 do zaplatenia a nahradit’ trovy konania.

2. Zalobkyna svoj navrh odévodnila tym, Zze ako najomca uzatvorila so Zalovanym ako prenajimatelom
dna 2.7.2015 najomnu zmluvu o najme bytu, ktorej predmetom bol najom 2-izbového bytu na 1. poschodi
bytového domu nachadzajiceho sa na adrese A. C.. XX Z. O.. Doba najmu bola dohodnuta na dobu
ur€itd od 1.7.2015 do 1.7.2016. Po ukonéeni platnosti vy8Sie uvedenej najomnej zmluvy o ngjme bytu
Zalobkyfia ako najomca uzatvorila so Zalovanym ako prenajimatelom opatovne najomnud zmluvu o najme
bytu s totoZnym predmetom najmu. Doba najmu bola dohodnuta na dobu urcitu od 1.7.2016 do 1.7.2017.
Zalobkyfa uzivala predmetny byt do 23.2.2017, pri¢om v uvedeny defi bol byt odovzdany Zalovanému,
o &om bol spisany protokol o odovzdani bytu. Zalobkyfa uhradila pri podpise najomnej zmluvy zo dia
2.7.2015 zalovanému ,depozit* vo vyske 500,- €. Pri ukon&eni uzivania predmetného bytu dfa 23.2.2017
sa Zalovany v protokole o odovzdani bytu zaviazal vratit’ tuto pefiazni sumu Zalobkyni v plnej vySke
500,- € v lehote do 27.2.2017. Podla vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim predmetného bytu
vyhotoveného spoloénostou SPRAVBYTKOMFORT, a.s. PreSov zo dfia 30.5.2017 vznikol za obdobie
1.1.2016 - 31.12.2016 preplatok vo vySke 417,27 €. Podla faktury spolo¢nosti Vychodoslovenska



energetika a.s. zo dfa 13.8.2017 vznikol za obdobie 10.8.2016 - 1.8.2017 za dodavku a distribuciu
elektriny v predmetnom byte preplatok vo vySke 99,41 €. Uvedené pefiazné sumy vo vyske spolu
516,68 € (417,27 € + 99,41 €) povazuje Zalobkyna taktiez za bezdévodné obohatenie Zzalovaného na
jej ukor. V zmysle protokolu o odovzdani bytu zo dia 23.2.2017 sa Zalovany zaviazal taktiez uhradit
Zalobkyni v lehote do 27.2.2017 sumu 20,- € ako nahradu za kupu lustrov, ktoré boli ponechané v byte
Zalovaného. Pefazna suma vo vyske 20,- €, ktora predstavuje hodnotu lustrov, povaZzuje Zalobkyna
rovnako za bezdévodné obohatenie Zalovaného. Zalobkyfa dalej uviedla, Ze Zalovanému neuhradila
najomné a preddavkoveé platby za sluzby spojené s uzivanim predmetného bytu za mesiac februar 2017.
Zalobkyfa tak mala vzhladom na uvedené vogi Zalovanému narok na zaplatenie sumy 726,68 € (500,- €
+417,27 €+ 99,41 € + 20,- € = 1.036,68 € - 310,- €). Zalovany nasledne uhradil Zalobkyni sumu 199,- €.
Zostavajuca dlzna suma po CiastoCnej Uhrade predstavuje sumu vo vyske 527,68 €. PoSkodenia v byte
dokumentované fotografiami tam neboli v ¢ase, ked byt odovzdavala, pri€¢om pri odovzdavani si ako
svedka prizvala svoju matku. Zalovany napriek jej Ziadosti nedodal doklady o vyu&tovani spotreby plynu.

3. Zalovany navrhol Zalobu zamietnut, nakolko bol $kodny on, kedZe mu Zalobkyria zdevastovala byt.

4. Tunajsi sud rozsudkom z 22.3.2019, &€.k. 8C/28/2018-78, zaviazal Zalovaného zaplatit' Zalobkyni sumu
vo vyske 527,68 € spolu s urokom z omeskania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy 527,68 € od 11.10.2017 do
zaplatenia. V oddvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zaloba je dévodna v Casti Zalobného navrhu
tykajuceho sa zaplatenia sumy vo vySke 527,68 €. V danom pripade Zalovany nepreukazal poSkodenia
spbsobené Zalobkyfiou, na zaklade ktorych by mohol zadrzat sumu depozitu zlozeného Zalobkyriou.
Podla protokolu podpisaného Zalovanym bol predmetny byt odovzdany v stave v akom bol prevzaty.
Zalovany tieZ nepreukazal vynaloZenie vydavkov na opravu, nakolko samotna faktdra zhotovitela a ani
cenova ponuka nepreukazuje vyplatenie nakladov na opravu bytu. Okrem toho na fakture bez blizSieho
oznalenia, variabilného a konstantného symbolu chyba aj peciatka a podpis jej zhotovitela. Taktiez na
fakture je uvedené ,rekonstrukéné prace®, a teda z nej nevyplyva, Ze sa jednalo o opravu poskodeni
v byte. Sud taktieZ nepovazoval fotodokumentaciu Zalovaného za hodnoverny dékaz poskodenia bytu
Zalobkyhou, nakolko fotografie boli vyhotovené az po odovzdani bytu a bez pritomnosti Zalobkyne prip.
inych svedkov. KedZe Zalobkyria odovzdala Zalovanému byt bez poSkodenia, o potvrdil sam Zalovany
svojim podpisom na protokole o odovzdani bytu, ma narok na vratenie depozitu v plnej vySke 500,- € a
rovnako ma narok na vratenie preplatku, ktory vznikol na inkase - prevadzkovych nakladoch vo vyske
417,27 € a vo vyske 99,41 €. Zalobkyfa ma tieZ narok na zaplatenie sumy vo vyske 20,- €, t.j. na nahradu
za kupu lustrov, ktoré boli ponechané v byte aj po ukoneni najomného vztahu.

5. Krajsky sud v PreSove ako odvolaci sud uznesenim z 25.2.2020, €.k. 3Co/114/2019-142, zrusil
rozsudok sudu prvej inStancie a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

V odévodneni svojho rozhodnutia odvolaci sud uviedol, Ze za ustédlené povaZuje konstatovanie sudu
prvej instancie o platnosti ngjomnych zmldv, a za ustalenu povazuje skuto&nost, ze najom skongil
dfia 23.2.2017. Ohladom preplatkov za elektrinu vo vySke 99,41 € konstatoval, Ze tento preplatok bol
vyuctovany za obdobie od 10.8.2016 do 1.8.2017, pri€om je zrejmé, Ze k odovzdaniu a vrateniu bytu
doslo diia 23.2.2017, a teda cely preplatok za elektrinu vo vyske 99,41 € Zalobkyni nepatri. Co sa tyka
nepreukazania poskodenia bytu Zalobkyrou tak, ako to konstatuje sud prvej indtancie, nie je zrejmé, ako
k takémuto zaveru dosiel. Tento zaver sudu prvej indtancie nie je riadne oddévodneny, a to aj vzhladom
na Zalovanym predlozeny listinny d6kaz v konani pred sudom prvej inStancie, kde je predloZzena jednak
cenova ponuka spolo¢nosti MV Team, s.r.0., ako aj samotna faktira s datumom vystavenia 7.3.2017,
z ktorych je zrejmé, Ze pri faktire sa jedna o popis poloZky a to nasledovne: ,Rekonstrukéné prace
v byte na A. XX, O., I. poschodie, pre majitefa bytu M.. M. C.“. Z uvedenych listinnych dékazov je
zrejmé, Ze tieto sa tykaju rekonstruk&nych prac predmetného bytu. Iba formalne konstatovanie sudu prvej
indtancie, Ze v takejto fakture by mala byt uvedena tzv. ,oprava bytu“, nemozno vyvodit, Ze tato nemusi
byt zaroven aj zhodna s pojmom ,rekonstrukéné prave®, pricom z tychto listinnych dékazov je zrejmé,
Ze k tymto dochadzalo prave na byte, a to na adrese A. XX, O.U., I. poschodie, ktory bol predmetom
najmu medzi Zalovanym a Zalobkyrou. Nie je spravny ani zaver sudu prvej indtancie, ked na fotografie,
ktoré boli Zalovanym predlozené sudu pred rozhodnutim vo veci samej neprihliadal iba z dévodu, Ze boli
vyhotovené az po odovzdani bytu a bez pritomnosti Zalobkyne, prip. inych svedkov. Z listinnych dokazov
je zrejmé, Ze predmetné fotografie boli vyhotovované v Case 23.2.2017, 24.2.2017 a 25.2.2017. Teda
boli vyhotovené v &ase odovzdania bytu, resp. po dfioch, ktoré bezprostredne nasledovali po odovzdani
bytu. Skutoénost, Ze tieto boli vyhotovené bez pritomnosti Zalobkyne pripadne inych svedkov, by nemala
zohravat pre vyhodnotenie predmetnych listinnych dokazov Ziadnu rolu. Pri vyhodnoteni tychto listinnych



dbkazov je potrebné sa zaoberat tym, i sa na fotografiach nachadza predmetny byt a s akym ¢asovym
odstupom od odovzdania bytu boli vyhotovené (toto vyhodnotenie moZze prispiet k presveddCivosti zaveru,
¢i Skody na byte existovali a &i ich spbsobila Zalobkyna, alebo v neskorSom obdobi tretia osoba). Z textu
Protokolu o odovzdani bytu taktieZ nevyplyva, Ze by si samotny Zalovany voci svojmu zavazku nemohol
uplatnit zapodcitaci narok tak, ako to urobil pred sidom prvej indtancie eSte pred samotnym rozhodnutim
vo veci samej. Odvolaci sud k namietke Zalovaného, Ze Protokol o odovzdani bytu nepodpisal, uviedol,
Ze tuto sud prvej instancie vyhodnoti v ramci unesenia dokazného bremena, teda pokial sporova strana
tvrdi, Ze rozporuje konkrétnu skutoénost, je zarover povinna preukazat jej opak.

6. Zalovany na pojednavani uviedol, Ze protokol o odovzdani bytu nepodpisal a poukazal na to, Ze je
v fiom nespravne uvedeny jeho titul. V ¢ase ukon&enia najomného vztahu so Zalobkyhou nedoslo k
ukonéeniu jeho vztahov s inymi najomcami. Voc€i Zalobkyni Ziadal zapocitat okrem nakladov na opravu
bytu aj najomné za 2 mesiace vypovednej doby.

7.Sud vykonal dokazovanie predlozenymi listinami (ndjomné zmluvy, protokol o odovzdani bytu, Ziadost,
vyucétovanie nakladov spojenych s uzZivanim bytu, faktdra spol. VSE a.s. s rozpisom, vyzva, cenova
ponuka, faktura spol. MV TEAM s.r.0., prijmovy pokladni¢ny doklad, e-maily, fotodokumentacia) a
vypovedou svedkov, pricom zistil tento skutkovy stav:

8. Zalobkyria ako najomca a zalovany ako prenajimatel uzatvorili diia 2.7.2015 N&jomnu zmluvu o
najme bytu podla zak. €. 98/2014 Z.z., ktorej predmetom bol najom 2-izbového bytu na 1. poschodi
bytového domu nachédzajuceho sa na adrese A. XX Z. O.. Prenajimatel prenechal najomcovi do
uzivania byt, ktory pozostaval z obytnych miestnosti a prisluSenstva (kupelfia, WC, predsieri, kuchynska
linka) o celkovej rozlohe obytnej plochy 53 m2. Doba ngjmu bola dohodnutd na dobu urditu od
1.7.2015 do 1.7.2016. V ust. &l. V. zmluvy sa ucastnici zmluvy dohodli na ngjomnom vo vySke 125,- €
mesacne a na platbe inkasa - prevadzkovych nakladov (voda, elektrina, plyn, atd'.), ktoré bude najomca
uhradzat’ na ucéet prenajimatela k 10. dfiu v mesiaci, priCom prenajimatel sa zviazal uhradzat inkaso
spojené s uzivanim bytu podla predpisanej vy8ky sam. V tretom odseku uvedeného ¢lanku zmluvy sa
u€astnici najomného vztahu dohodli, Ze najomca zlozZi k rukam prenajimatela depozit 500,- € sluZiaci na
vyrovnanie pripadnych $kéd na majetku prenajimatela alebo neplatenia dohodnutych platieb, a ktory je
vratny pri bezproblémovom ukonéeni najomnej zmluvy a odovzdani bytu. Prenajimatel sa v poslednom
odseku tohto &lanku zmluvy tiez zaviazal, Ze bud vrati preplatok alebo najomca vyplati nedoplatok, ktory
na inkase vznikol. Podfa €l. VI. zmluvy v pripade vzniku $k6d spésobenych domacimi zvieratami najomcu
na prenajatom byte alebo zariadeni bytu sa najomca zaviazal tieto Skody bezodkladne odstranit na
vlastné naklady.

9. Po ukoné&eni platnosti vysSie uvedenej najomnej zmluvy o najme bytu Zalobkyfia ako najomca
uzatvorila so Zalovanym ako prenajimatelom opatovne Najomnu zmluvu o najme bytu s totoZnym
predmetom najmu, pri€om doba najmu bola dohodnuta na dobu uréitd od 1.7.2016 do 1.7.2017. Ndjomné
sa zvySilo na sumu 130,- € mesacne.

10. Z vypovede najomnej zmluvy na &.l. 49 predlozenej Zalovanym vyplyva, Ze vypovedna doba mala
zacgat' 1.2.2017 a mala skon¢it’ 31.3.2017, pricom v tento den je najomca povinny vypratat a odovzdat
byt prenajimatefovi. Na uvedenej vypovedi sa nenachadza podpis Zalovane;j.

11. V Protokole o odovzdani bytu na A. C.. XX na &.I. 10 podpisanom stranami konania sa uvadza, ze
dna 23.2.2017 Zalobkyria odovzdava prenajaty byt v stave v akom bol prevzaty pri podpise najomnej
zmluvy. Zalovany podla protokolu prevzal kli&e od bytu a zaroven sa mal zaviazal vratit depozit v sume
500,- € do 3 dni t.j. do 27.2.2017, v plnej vySke. Zalovany sa tiez zaviazal uhradit sumu 20,- € za 2 ks
lustrov do 27.2.2017. V protokole sa takisto nachadza odpocet energii a vody.

12. Z faktary €. 2017006 na €.l. 188 vystavenej diia 7.3.2017 spolo¢nostou MV TEAM s.r.o0. sud zistil,
Ze za rekonstrukéné prace na byte na A. XX, O., 1. poschodie pre majitela bytu bola Zalovanému
vyucétovana suma vo vyske 330,- €.

13. Z prijmového pokladniéného dokladu €&islo 2017003 zo dna 7.3.2017 vyplyva, Ze Zalovany uhradil
spolo¢nosti MV TEAM s.r.0. sumu vo vyske 330,- €.



14. Z vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim predmetného bytu za obdobie 1.1.2016 - 31.12.2016
vyhotovenom spravcom bytového domu (SPRAVBYTKOMFORT, a.s.) dfia 30.5.2017 sud zistil, Ze za
uvedené obdobie vznikol preplatok vo vyske 417,27 €.

15. Z faktary €. 7260201819 spolo¢nosti Vychodoslovenska energetika a.s. (v skratke VSE, a.s.) zo diia
13.8.2017 a datumom splatnosti 30.9.2017 sud zistil, ze za obdobie 10.8.2016 - 1.8.2017 vznikol za
dodavku elektriny v predmetnom byte preplatok vo vySke 99,41 €.

16. Z vysluchu svedkyne, B. A., matky Zalobkyne, sud zistil, Ze byt videla po uzavreti najomnej zmluvy,
pricom nebol v dobrom stave, avSak dcéra so zatom ho zveladili a upravili. Nasledne bola svedkyha
pritomna pri odovzdavani bytu diia 23.2.2017. Na jej podnet sa spisal protokol, v ktorom Zalovany
nenamietal Ziadne vady a pred odovzdanim bytu bol aj byt vymalovany, okrem jednej izby. AZ po
odovzdani Zalovany zaslal jej dcére e-mail s fotkami. Vzhladom k tomu, Ze Zalovany naliehal na jej dcéru,
aby sa vystahovala z bytu, Zalobkyna z tohto dévodu potratila, pri€¢om Zalovany tvrdil, Ze byt potrebuje
pre svojho brata, avSak nasledne na internete Zalovany ponukal predmetny byt do najmu.

17. Z vysluchu svedka, M. Z., konatela spoloénosti MV TEAM, s.r.o., sud zistil, Ze pre Zalovaného
vykonal na predmetnom byte opravu, t.j. mafovanie, vymena elektrickych zasuviek, ktoré iskrili, opravu
opadanej omietky, tak bol byt pripraveny pre dalSieho najomcu. Steny boli Spinavsie v dolnej Casti,
nakolko sa v byte nachadzali psi, a aby jedna stena nezostala belSia ako dalSie, tak musel premalovat
cely byt. Zasuvky vymenil po tom, €o Zalovany kupil novu. V tom Case pre Zalovaného nevykonaval
Ziadnu inu rekonstrukciu, resp. prace. Na predmetnom byte sa vykonavala oprava asi 3 dni. Za opravu
bolo platené v hotovosti, o €om vydal prijmovy pokladni&ny doklad. Cena 330,- € bola za vSetko, €o bolo
v predmetnom byte urobené, vratane nakladov. Prijem riadne zau&toval a doklady odovzdal uétovnicke.
Svedok postupuje tak, Ze fakturu, ktoru vystavi, odovzda uctovnicke, ktora ju pripadne doplni (tak ako
to bolo v tomto pripade, kedy bolo doplnené &islo faktury a variabilny symbol), a nasledne sa takto
upraveny doklad zaeviduje do Uétovnictva. Cislo pokladniéného dokladu sa nemusi zhodovat s &islom
faktury a v mnoho inych pripadoch to tak ma.

18. Na zaklade vykonaného dokazovania sud vec takto pravne posudil:

19. Podfa § 3 ods. 1 zak. &. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, Kratkodoby najom bytu vznika
uzavretim najomnej zmluvy, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt alebo jeho &ast
do uzivania, a to na dobu urc€itu, najdlhSie na dva roky. Kratkodoby najom bytu mozno na zaklade dohody
zmluvnych stran za rovnakych podmienok prediZit najviac na dal$ie dva roky, a to dvakrat.

20. Podla § 3 ods. 3 zak. ¢. 98/2014 Z.z., Ndjomna zmluva musi obsahovat najma

a) udaje o zmluvnych stranach,

1. meno, priezvisko, miesto trvalého pobytu a datum narodenia fyzickej osoby,

2. obchodné meno, miesto trvalého pobytu, datum narodenia, miesto podnikania a identifikacné &islo
fyzickej osoby - podnikatefla,

3. obchodné meno, sidlo a identifikacné Cislo pravnickej osoby a meno a priezvisko osoby opravnenej
za tuto konat,

b) oznacenie predmetu najmu a rozsah uzivania predmetu najmu,

c¢) urCenie alebo spdsob ur€enia vySky ndjomného a vySky uhrad za plnenia poskytované s uzivanim
bytu a jeho prislusenstva,

d) opis stavu bytu, opis prisluSenstva a vybavenia bytu, ako aj opis zavad bytu, jeho prisluSenstva a
vybavenia, ktoré su prenajimatelovi zname v €ase uzavretia najomnej zmluvy,

e) ur€enie doby najmu,

f) vyhlasenie ngjomcu, Ze si je vedomy skuto€nosti, Ze najomna zmluva sa uzaviera podla tohto zdkona.

21.Podla § 4 ods. 1 a 2 zak. €. 98/2014 Z.z., Zmluvné strany si dohodnu aj vy$ku platieb, rozsah, spésob
vypocltu uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu a prisluSenstva, spdsob ich platenia, ako aj
pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne zmenit vy8ku ndgjomného a uhrad za plnenia
poskytované s uzivanim bytu a jeho prislusenstva. D6vodom zmeny moZze byt zmena cien dodavanych
sluZieb spojenych s uzivanim bytu alebo o€akavana priemerna rocna miera inflacie v nadchadzajucom
kalendarnom roku a prenajimatefl je opravneny zmenit vySku najomného a hrad za plnenia poskytované
s uzivanim bytu a jeho prisluSenstva vzdy najviac o narast cien alebo inflacie. Uhrada za plnenia



poskytované s uzivanim bytu alebo preddavok na ne sa plati spolu s najomnym, ak sa zmluvné strany
nedohodnu inak.

22. Podla § 5 ods. 1 a 3 zak. ¢. 98/2014 Z.z., Zmluvné strany sa mézZu v nagjomnej zmluve dohodnut na
penaznej zabezpeke, ktora sluzi na zabezpedlenie pripadnych pohfadavok prenajimatela voci najomcovi
z dévodu neplatenia najomného alebo Uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu a prisluSenstva,
z dévodu spbsobenej Skody na byte alebo jeho zariadeni alebo v suvislosti s inymi pohlfadavkami
suvisiacimi s uzivanim bytu. Po skon&eni ngjomného pomeru podfa tohto zakona je prenajimatel povinny
vratit’ ngjomcovi nevyCerpanu Cast’ penaznej zabezpeky najneskdr v lehote jedného mesiaca odo diia,
ked najomca vypratal byt a vysporiadal s prenajimatelom naroky suvisiace s najomnym pomerom, ak
sa zmluvné strany nedohodli inak.

23. Podla § 6 zak. €. 98/2014 Z.z., Kratkodoby najom bytu zanikne

a) uplynutim &asu, na ktory bol dohodnuty,

b) pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom,

¢) pisomnou vypovedou jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v tomto zakone,

d) pisomnym odstupenim od najomnej zmluvy jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v
najomnej zmluve alebo podla tohto zdkona; najomna zmluva sa zruSuje okamihom dorucenia odstupenia
od najomnej zmluvy druhej zmluvnej strane,

e) zanikom predmetu ngjmu.

24. Podla § 7 ods. 1 zak. &. 98/2014 Z.z., Prenajimatel m&zZe vypovedat kratkodoby najom bytu, ak

a) najomca alebo ten, kto s nim v byte Zije alebo sa v byte nachadza so suhlasom najomcu, napriek
predchadzajucemu pisomnému upozorneniu prenajimatefa poskodzuje byt alebo jeho zariadenie alebo
spoloéné Casti, spoloéné zariadenia domu alebo inak hrubo poruSuje dobré mravy alebo domovy
poriadok v dome, v ktorom sa byt nachadza,

b) najomca riadne a v&€as nezaplatil najomné alebo uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu za
Cas dlhsi ako dva mesiace,

¢) najomca napriek pisomnej vyzve prenajimatefa nedoplnil pefiaznu zabezpeku do pévodnej vysky,

d) najomca uziva predmet najmu v rozpore s dohodnutym ucelom,

e) je dany iny dévod vypovede dohodnuty v ngjomnej zmluve, pre ktory nemozno spravodlivo poZzadovat
trvanie najomného pomeru.

25. Podla § 8 ods. 1 z&k. €. 98/2014 Z.z., Najomca je povinny na vlastné naklady vypratat’ byt a ten
odovzdat’ prenajimatefovi v stave zodpovedajucom obvyklému opotrebeniu, a to ku drfiu skonéenia
najmu, ak sa zmluvné strany pisomne nedohodnu inak.

26. Podra § 580 Obc¢ianskeho zakonnika, Ak veritel a dlznik maju vzajomné pohladavky, ktorych pinenie
je rovnakého druhu, zaniknu zapoc€itanim, pokial sa vzajomne kryju, ak niektory z u€astnikov urobi voci
druhému prejav smerujuci k zapogitaniu. Zanik nastane okamihom, ked' sa stretli pohfadavky spdsobilé
na zapocitanie.

27. Zakon o kratkodobom najme bytu je vo vztahu k Obcianskemu zakonniku zdkonom Specialnym,
a teda uprava v Obc&ianskom z&konniku sa na pravne vztahy kratkodobého najmu bytu pouZije len v
pripade, ak zakon o kratkodobom najme bytu uvedené skuto&nosti neupravuije.

28. V konani bolo preukazané, Ze medzi Zalobkyriou a Zalobcom vznikol platne pravny vztah na zaklade
najomnych zmlav, ktorych predmetom bol byt na adrese A. C.. XX O.. Najom predmetného bytu skongil
dohodou ku diiu 23.2.2017, t,j. ku diu odovzdania bytu, nakolko Zalovany nepreukazal dorucenie
pisomnej vypovede Zalobkyni v zmysle ust. 10 ods. 3 zak. €. 98/2014 Z.z., pri€om v pisomnom oznameni
0 vypovedani najomnej zmluvy (€.l. 49), ktord nie je podpisana Zalobkyrfiou absentuje akykolvek z
vypovednych dévodov uvedenych v § 7 cit. zédkona.

29.V danom pripade Zalovany fotodokumentaciou, predloZenou fakturou a vypovedou svedka preukazal
poskodenia spdsobené Zalobkyfou, ktoré si vyziadali nevyhnutné opravy, na zéklade ¢oho si Zalovany
mohol zadrzat sumu depozitu zlozeného Zalobkyrou a to vo vySke nakladov na opravu, t.j. 330,- €. Na
zaklade vykonanych dbékazov sud nemal pochybnosti, Ze v danom pripade doSlo premalovani celého
bytu a opravy drobnych poSkodeni. Vymena el. zasuviek nebola zahrnuté do fakturovanej ceny. Sud



povazuje fotodokumentaciu zalovaného za hodnoverny dbkaz poskodenia bytu Zalobkyfou, nakolko
fotografie boli vyhotovené v bezprostrednom obdobi po odovzdani predmetného bytu (23.2.2017,
24.2.2017 a 25.2.2017). Zalobkyha pritom nespochybnila, Ze sa jedna o snimky z predmetného bytu.
Zalovany taktiez preukazal vynaloZenie vydavkov na tito opravu predloZzenym prijmovym pokladni¢nym
dokladom. Vzhladom na spOsob a odovzdania bytu (hodenie kfucov) a vztahy, ktoré medzi stranami
konania v tom €ase boli, Zalovany nemusel poznat realny stav bytu pri podpisani protokolu. Sud mal
za to, Ze dva podpisy na protokole patria Zalovanému vzhfadom na ich podobnost s podpismi na
listinach Zalovaného predlozenych v tomto konani, nakolko Zalovany, ktory pravost tychto podpisov
spochybnoval, neuniesol dokazné bremeno svojho tvrdenia a nenavrhol za G&elom jeho preukazania
vykonanie znaleckého dokazovania znalcom z odboru pismoznalectvo. Skuto€nost, Ze Zalovany nemal
uvedeny spravny akademicky titul, nezohrava v tomto pripade pre spravnost identifikacie jeho osoby
Ziadnu rolu. Vypoved svedkyne o tom, Ze byt bol v odovzdany bez poskodeni, sud nepovazoval za
doveryhodnu, nakolko sa jedna matku Zalobkyne a jej tvrdenie je v rozpore s vy3Sie uvedenym dokazmi
(fotografiami, vypovedou svedka).

30. V zmysle najomnej zmluvy ako aj v zmysle protokolu sa Zalovany zaviazal vratit depozit po odovzdani
bytu. Po zapo itani nakladov na opravu ma Zalobkyfa narok na vratenie sumy vo vyske 170,- € (500,-
€-330,-€).

31. Rovnako ma Zalobkyna na zaklade najomnej zmluvy narok na vratenie preplatku, ktory vznikol na v
suvislosti vyuc¢tovanim nakladov spojenych s uzivanim bytu spolo€nostou SPRAVBYTKOMFORT, a.s.
Predov za obdobie od 1.1.2019 do 31.12.2016 vo vyske 417,27 €. Voci vyuctovanie neboli vznesené
namietky v lehote 30 dni od jeho dorucenia.

32. Co sa tyka vyuétovania nékladov za elektrinu VSE a.s., tak predmetné vyuétovanie sa tykaj aj
obdobia, potas ktorého uz zalobkyria byt neuzivala, t.j. obdobia od 24.2.2017 do 1.8.2017. KedZze v
konani nebolo predloZzené vyuctovanie spotreby elektriny za obdobie od 1.8.2016 do 23.2.2017, sud
vyratal alikvotnu &iastku preplatku, ktora Zalobkyni patri za obdobie 5 mesiacov, t.j. od 09/2016 do
01/2017, vo vySke 45,20 € (99,41 €/ 11 mes. x 5 mes.). Sud vychadzal z toho, Ze preddavkové platby sa
uhradzali od mesiaca september 2016, kedZe podla rozpisu sa za ro¢né zuc¢tovanie obdobie uhradzaju
v 11. platbach. Zalobkyra tiez neuzivala byt vo februari 2017 po&as celého mesiaca.

33. Zalobkyria ma tiez narok na zaplatenie sumy vo vyske 20,- €, t.j. na nahradu za kdpu lustrov, ktoré boli
ponechané v byte aj po ukon&eni najomného vztahu, na uhradu ktorej sa Zalovany zaviazal v protokole
o odovzdani bytu zo dfia 23.2.2017.

34. Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobkyra neuhradila ndjomné spolu s nakladmi za uZivanie bytu
za mesiac februar 2017. KedZe k odovzdaniu bytu doslo dna 23.2.2017, Zalovany ma nérok len na
zaplatenie pomernej Casti vo vyske 254,64 € (310,- € / 28 x 23 dni), ktoru Ziadal zapocitat.

35. Na zéklade vyssie uvedeného ma tak Zzalobkyria narok voci Zalovanému na vratenie sumy vo vyske
198,83 € po zohladneni Ciastoénej uhrady Zalovaného dfia 10.10.2017 vo vy8ke 199,- € (170,- € + 417,27
€ + 45,20 € + 20,- € = 652,47 € - 254,64 € - 199,- €). V prevySujucej Casti sud preto Zalobu zamietol
ako nedbvodnu. Sud ma za to, Ze uvedend sumu nemozno znizit pre penale za tvrdené omeskanie
Zalobkyne s Uhradou depozitu a najomného s inkasom, nakolko k omeSkaniu Zalobkyne podfa nazoru
sudu vbbec nedoslo, kedZe podla najomnej zmluvy podpisanej zalovanym bol depozit vo vySke 500,- €
uhradeny uz dna 2.7.2015, a platby najomného boli uhradené v mesiaci, za ktory bolo splatné, priCom k
omeskaniu by doslo az uplynutim 10. dfia nasledujuceho mesiaca. V e-maily zo dfia 5.11.2017 Zalovany
sam uvadza, Zze Zalovana uhradila platby za rok 2015 dfia 17.9., 27.10., 20.11, 28.12., za rok 2016 dfia
18.1.,17.2.,21.3.,22.4.,20.5., 21.7., 26.8., 27.9., 21.10., 22.11., 20.12. a za rok 2017 dfia 24.1.2017.

36. Zalovany sa dostal do omeskania s uhradou diZznej sumy diiom nasledujicim po &iastoénej Ghrade
Zalovaného vo vyske 199,- €, t.j. 11.10.2017. Sud preto sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie urokov z
omeskania z istiny v zmysle § 517 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika v spojeni s § 3 nar. vlady ¢. 87/1995
Z.z. v sulade so zalobnym navrhom a to vo vyske 5 % roc¢ne.



37. Sud teda dospel k zaveru, Ze alternativny druhy Zalobny navrh nema opodstatnenie, kedze je
zaloZeny na neplatnosti najomnej zmluvy, z ktorej by malo vyplyvat pravo na vydanie bezdévodného
obohatenia.

38. Sud vykonal vysluch svedka na pojednavani dia 28.4.2021 napriek namietke zalobkyne, nakolko
vykonanie tohto dokazu bolo navrhnuté na pojednavani dfia 4.11.2020 za ucasti jej vtedajSieho pravneho
zéastupcu. Zalobkyfa sice Ziadala o odroenie pojednavania no sud jej Ziadosti nevyhovel vzhladom
na to, Ze v konani bola zastupena advokatom a jej osobna u&ast’ nebola nutna (napr. z dévodu jej
vysluchu). To, Ze nebola oboznamena o tomto dbkaznom navrhu svojim pravnym zastupcom pred tym,
nez doslo k ukonéeniu jeho pravneho zastupovania, neméze byt ddvodom nevykonania tohto dbkazu,
resp. ddvodom pre odro&enie pojednavania.

39. O trovach konania sud rozhodol podfa § 262 ods. 1 a § 255 ods. 2 Civilného sporového poriadku.
Zalobkyna sa pévodnej domahala zaplatenia sumy vo vyske 837,68 €. Vzhfadom na pomer priznanej
sumy k pdvodne Zalovanej sume je pomer Uspechu zalobkyne v rozsahu 24 % po zaokruhleni. Uspech
Zalovaného tak je v rozsahu 76 %. Miera uspechu Zalovaného ¢&ini 52 %. O vy3ke trov bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim po pravoplathom skon&eni veci.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom
sude PresSov, pisomne, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 Civilného sporového poriadku) 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 (odvolaci navrh).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Ak povinnd strana dobrovolne nesplini, €o jej uklada vykonatelné rozhodnutie, opravnena strana moze
podat navrh na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucne;j
¢innosti v zneni neskorsich predpisov.



