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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Kosice Il sudkynou JUDr. Adrianou Szaniszlovou vo veci zalobkyne: N.. Z. F., nar.
XXX XXXX, bytom v R,, L. C. XX, zast. Mgr. Bc. Petrom Kubakom, advokatom so sidlom v KoSiciach,
Werferova 1, proti zalovanej: Q.. N.. G. E., nar. XX.X.XXXX, bytom v R., L. 6, zast. K.. Marianom Juskom,
advokatom so sidlom v KoSiciach, Raci potok 3, o zaplatenie 975,02 eur s prisl. takto

rozhodol:

Zalovana je povinna zaplatit zalobkyni 778,83 eur s poplatkom z omeskania vo vyske 0,5 promile
denne zo sumy 678,83 eur od 21.9.2017 do zaplatenia, to vSetko do 3 dni odo dfia pravoplatnosti tohto
rozsudku.

Zalobkyni priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 60 %.

odovodnenie:

1. Zalobkyfa Zalobou dorugenou tunaj$iemu sudu diia 27.11.2017 Ziadala, aby sud uloZil Zalovanej
povinnost zaplatit' Zalobkyni 975,02 eur, z toho sumu 875,02 eur titulom pohladavky z Najomnej zmluvy
uzatvorenej diha 17.8.2016 medzi Zalobkyriou ako prenajimatefom a Zalovanou ako najomcom spolu s
poplatkom z omeSkania vo vy3ke 0,5 promile denne za obdobie od 15.7.2017 do zaplatenia a sumu
100,- eur titulom nahrady Skody.

Zalobkyna Zalobu odévodnila tym, Ze medzi Zalobkyfiou ako prenajimatelom a Zalovanou ako najomcom
bola uzavreta dria 17.8.2016 Najomna zmluva, predmetom ktorej bol najom bytu €. XX nachadzajuceho
sa na 3. posch. bytového domu na R. XX v R.. V zmysle &l. IV ods. 2 Ndjomnej zmluvy sa Zalobkyria
so Zalovanou dohodli na ndgjomnom vo vyske 420,- eur za kazdy aj zaCaty mesiac trvania najmu, so
splatnostou vzdy k prvému diu prislusného kalendarneho mesiaca. Podfa €l. IV ods. 3 Najomnej zmluvy
sa dohodli, Ze Zalovana spolu s beznym najomnym bude platit Zalobkyni aj platby za plnenia poskytované
s uzivanim bytu, a to vo forme zalohovej platby vo vySke 180,- eur mesacne a zaplati pripadny
nedoplatok z vyuétovania, t.j. rozdiel medzi skutoénymi nakladmi za plnenia poskytované s uzivanim
bytu (fakturované dodavatelmi tychto plneni) a sihrnom zéloh zaplatenych v zmysle predchadzajice;j
vety, v lehote 15 kalendarnych dni odo dfia, kedy Zalobkyfia ozndmi (pisomne/emailom) vznik tohto
nedoplatku. Zalobkyfa je povinna predlozit Zalovanej predmetné vyuétovanie nakladov k nahliadnutiu.
Zalovana nezaplatila zalobkyni najomné a energie za obdobie od 19.5.2017 do 18.7.2017 spolu vo vyske
1.200,- eur. Preto Zalovanou zloZeny depozit vo vy8ke 1.200,- eur bol v sulade s &l. VII Najomnej zmluvy
v plnej vyske pouZity na zaplatenie tohto dlhu.

Zalovana nezaplatila Zalobkyni nedoplatky z vyuétovania platieb za sluzby spojené s byvanim za obdobie
od 19.8.2016 do 31.12.2016 vo vyske 82,62 eur vyuctované Bytovym hospodarstvom, s.r.o. a nedoplatky
z vyuctovania platieb za dodavku elektriny za obdobie od 19.8.2016 do 7.6.2017 vo vySke 792,40 eur.

Zalobkyna listom zo dfia 21.7.2017 vyzvala Zzalovanu na dodato&nt Ghradu nedoplatkov v celkovej vyske
875,02 eur a poplatku z omeskania. Zalovana napriek vyzve nedoplatky v dodatoénej lehote nezaplatila.
Po vzajomnej dohode medzi Zalobkyfiou a Zalovanou do8lo k skon&eniu najomnej zmluvy ku dfiu
18.7.2017. Pri odovzdavani predmetu najmu Zalobkyria zistila vyrazné poskodenie vchodovych dveri z



vnutornej strany, ktoré nevzniklo obvyklym uzivanim. PoSkodenie vchodovych dveri Zalobkyria potvrdila
v Potvrdeni o odovzdani bytu zo dfia 18.7.2017 prostrednictvom svojho splnomocneného zastupcu.
Vzhfadom na vyrazné poSkodenie bolo nevyhnutné kompletné precaliunenie dveri za cenu 100,- eur.
V zmysle ¢&l. V ods. 8 Najomnej zmluvy Zalovana sa zaviazala dbat na ochranu zvereného majetku a
prebrala zodpovednost za $kody spdsobené pocas uzivania bytu jej konanim. Zalobkyni tymto vznikol
narok na nahradu spésobenej Skody na vchodovych dverach za ich pre€alunenie vo vySke 100,- eur.

2. Okresny sud KoSice Il rozsudkom &. 24C/47/2017 - 96 zo dfia 30.1.2018 ulozil Zalovanej povinnost
zaplatit' Zalobkyni 778,83 eur s poplatkom z omeSkania vo vySke 0,5 promile denne zo sumy 678,83 eur
od 21.9.2017 do zaplatenia a v prevy$ujlcej Casti Zalobu zamietol. Zalobkyni priznal narok na nahradu
trov konania v rozsahu 60 %.

Rozsudok vo vyroku o nahrade trov konania napadla v€as podanym odvolanim Zalobkyra, ktora Ziadala
zmenit rozsudok sudu prvej inStancie tak, aby jej bol priznany narok na ndhradu trov konania v rozsahu
80 %.

Rozsudok vo vyroku, ktorym bolo Zalobe vyhovené a vo vyroku o trovach konania napadla v€as podanym
odvolanim zalovana. Navrhla zmenit rozsudok prvej inStancie tak, aby Zaloba bola zamietnuta a bola jej
priznana nahrada trov konania v plnom rozsahu alebo rozsudok zrusit a vec vratit’ sudu prvej inStancie
na dalSie prejednanie a rozhodnutie.

3. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud uznesenim sp. zn. 9Co/221/2018 zo dria 17.5.2019
rozsudok sudu prvej indtancie zrusil vo vyroku, ktorym bolo Zalobe vyhovené a vo vyroku o trovach
konania a v rozsahu zruSenia vratil vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie. Vyrok rozsudku sudu
prvej indtancie, ktorym v prevysujucej €asti Zalobu zamietol, nadobudol pravoplatnost.

Odvolaci sud po prejednani odvolania Zalobkyne a Zalovanej dospel k zaveru, Ze rozsudok je potrebné
zrusit, lebo je nepreskumatelny pre nedostatok dévodov, pretoZze z odévodnenia nie je zrejmé, ¢&i sud
prvej indtancie ako predbeznu otazku v danom pripade posudzoval ne/platnost uzavretej zmluvy o
najme. Z odévodnenia rozhodnutia nemozno zistit na zéklade akych skuto&nosti vypocitaval alikvotnu
Cast nedoplatku tym spdésobom, Ze vysku nedoplatku vydelil po¢tom dni, za ktory nedoplatok bol
vypocitavany a nasobil ho poétom dni pripadajucich na obdobie, v ktorom bol vy&isleny nedoplatok,
pocas ktorych Zalovana v predmetnom byte byvala. Pokial sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze
narok Zalobkyne je dévodny iba CiastoCne, vzhladom na to, Ze fiou uplatneny narok preukazovala
vyuctovanim za elektrinu za obdobie od 14.6.2016 do 7.6.2017, pri€om najomny vztah trval od 18.8.2016
do 18.7.2017 a takisto nedoplatok z vyuctovania vyhotoveného spravcom bol vykazovany za obdobie
od 1.1.2016 do 31.12.2016, pricom Zalovanej bol byt odovzdany do najmu 17.8.2016, teda Zalovana
neuzivala predmetny byt po€as celého obdobia, za ktory bol nedoplatok vy&isleny, spravne konstatoval,
Ze zalobkyna ma narok iba na pomernu €ast vyCisleného nedoplatku pripadajuceho na obdobie, v ktorom
Zalovana uzivala byt. Pochybil vSak sud prvej indtancie, pokial pomernu €ast' nedoplatku vypoditaval
aritmetickym spdsobom bez toho, aby strany sporu oznacili dékazy na zistenie vySky nakladov za
obdobie, v ktorom Zalovana v byte byvala a bez toho, aby posudzoval, ¢i na vyCislenie €asti nedoplatku
nie su potrebné odborné znalosti, vzhladom na spdsob vypoé&tu nedoplatku pri zohladneni zalohovych
platieb, pri ndkladoch za sluzby spojené s najmom bytu. Sudu prvej indtancie ulozil v dalSom konani
posudit’ ako predbeznu otazku ne/platnost zmluvy uzavretej medzi stranami sporu podfa zak. ¢. 98/2014
Z. z. o kratkodobom najme bytu, platného a ucinného v €ase uzavretia najomnej zmluvy. V pripade,
ak sud dospeje k zaveru, Ze ngjomna zmluva medzi stranami sporu bola uzavretd platne, bude
potrebné posudzovat predmetny narok ako zaplatenie nedoplatku za sluzby spojené s najmom bytu,
v opa¢nom pripade predmetny narok bude potrebné posudzovat ako narok na vydanie bezdévodného
obohatenia. Iba po vyrieSeni tejto predbeznej otazky bude mozZné posudzovat’ dévodnost a pripadnu
vySku uplatneného naroku. Pri rozhodovani o vy$ke uplatneného naroku bude potrebné vychadzat z §
206 C.s.p. s prihliadnutim na ust. § 185 C.s.p..

4. Sud vo veci nariadil pojednavanie na 1.10.2019, ktorého sa zu&astnili Zalobkyha a jej pravny zastupca
a pravny zastupca zalovanej, ktory ospravedInil nepritomnost Zalovanej na pojednavani, preto sud podla
ust. § 180 C.s.p. pojednaval a rozhodol v nepritomnosti zalovane;j.

5. Sud vo veci vykonal dokazovanie a zistil tento skutkovy stav:

Zalobkyna ako prenajimatel a Zalovana ako najomca dfia 17.8.2016 uzatvorili Najomna zmluvu, na
zaklade ktorej zalobkyfa prenajala Zalovanej 2-izbovy byt &.., nachadzajuci sa na X..posch. obytného
domu na R. na dobu uréiti od 18.8.2016 do 18.8.2017 (&.| 16).



Podra €l. IV ods. 1 cit. zmluvy sa zmluvné strany dohodli na najomnom vo vySke 420,- eur za kazdy aj
zacaty kalendarny mesiac trvania najmu so splatnostou vzdy k prvému driu prisludného kalendarneho
mesiaca. Podla ¢l. IV ods. 3 cit. zmluvy sa Zalovana ako najomca zaviazala platit spolu s beZznym najmom
aj platby za plnenia poskytované s uzivanim bytu (najma odber elektrickej energie, odber plynu, vodné
a sto€né za teplu a studenu vodu, dodavku tepla, odvoz domového odpadu, prispevky do fondu udrzby
a oprav, internet a iné) vo forme zalohovej platby vo vySke 180,- eur mesacne, vzdy k prvému dru
prislusného kalendarneho mesiaca. Podfa &l. IV ods. 4 cit. zmluvy sa Zalovana ako najomca zaviazala
uhradit’ pripadny nedoplatok z vyuctovania platieb za plnenia poskytované s uzivanim bytu, t.j. rozdiel
medzi skuto€nymi nakladmi za plnenia poskytované s uzivanim bytu (fakturované dodavatefmi tychto
plneni) a suhrnom zaloh zaplatenych v zmysle bodu 3 tohto &lanku, v lehote 15 kalendarnych dni odo
dfia, kedy jej prenajimatel oznami (pisomne/emailom) vznik tohto nedoplatku. Prenajimatel je povinny
predlozZit najomcovi vyuétovanie nakladov k nahliadnutiu. V €l. IV ods. 10 cit. zmluvy sa strany dohodli, Ze
v pripade, ak je ngjomca v omeskani s platenim najomného a uhrad za plnenia poskytované s uzivanim
bytu, je povinny uhradit’ prenajimatelovi Urok z omeskania vo vySke 0,02 % z dlznej sumy za kazdy deh
omeskania. V €l. V ods. 8 cit. zmluvy sa najomca zaviazal dbat’ na ochranu zvereného majetku a prebral
zodpovednost za Skody spdsobené poc€as uzivania bytu jeho konanim.

Prilohou €. 1 k najomnej zmluve je Preberaci protokol zo diia 17.8.2016, podla ktorého byt vratane
inventara sa nachadza v dobrom stave, bez poSkodenia. VSetky technické zariadenia su funkéné a su
opisané stavy elektromeru, vodomeru studenej vody, vodomeru teplej vody, plynomeru a meracov tepla.
Podla uvedeného protokolu stav elektromeru bol 0001230,90 kWh k 25.10.2016 (C.1. 24).

Prilohou €. 2 najomnej zmluvy je Preberaci protokol obsahujuci supis zariadenia a fotodokumentaciu
(€.1. 25 - 33).

Zalovana diia 18.7.2017 odovzdala Zalobkyni predmetny byt, o ktorej skutoénosti sa vyhotovilo pisomné
Potvrdenie o odovzdani bytu, v ktorom je okrem iného uvedené, Ze boli poskodené vchodové dvere z
vnutornej strany a stav elektromera bol 06970,65 kWh (&.1. 35).

Spoloénost CEZ Slovensko, s.r.o. ako dodavatel elektriny do sporného bytu na R. fakturou zo dia
12.6.2017 so splatnostou diia 26.6.2017 vyfakturoval nedoplatok za dodavku elektriny vo vySke 792,40
eur za fakturaéné obdobie od 14.6.2016 do 7.6.2017. V obdobi od 14.6.2016 do 31.12.2016 bol
pociatoény stav na elektromere 152 kWh a koncovy stav 3793 kWh, k 1.1.2017 bol stav 3793 kWh a k
7.6.2017 bol stav 6749 kWh (C.I. 37, 41, 43).

Spolognost Bytové hospodarstvo, s.r.o. vyuctovanim nakladov za sluzby spojené s byvanim za
predmetny byt &. 11 na R. za zuc¢tovacie obdobie od 1.1. - 31.12.2016 vykazal nedoplatok vo vySke 82,62
eur, ktory vznikol ako nedoplatok za dodavku sluzieb (kurenie 74,51 eur, energia spolo€nych priestorov
4,11 eur a upratovanie 2,- eur), spolu vo vyske 80,22 eur a ako iny nedoplatok vo vyske 2,40 eur (E.1. 45).
Podra prijmového pokladni¢ného dokladu zo diia 1.8.2017, Zalobkyria zaplatila za €alunenie vchodovych
dveri s materialom 100,- eur (C.I. 48).

6. Zalovana vo svojom odpore proti platobnému rozkazu uviedla, Ze ju Zalobkyfa uviedla do omylu,
kedy medzi uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu uviedla aj prispevok do fondu oprav, aj ked sa
dohodli na tom, Ze tento prispevok bude uz zahrnuty v najomnom. Tato polozka tvori najvacésiu Cast
zalohovych platieb. Zalobkyfa vedela o tom, Ze v pripade, Ze zapoéita tato polozku, suma 180,- eur
nebude postadovat’ na tieto Uhrady a teda oakavala nedoplatky, preto konala v rozpore s dobrymi
mravmi. Dalej tvrdila, Ze dvere boli poSkodené uz pri prevzati bytu. Podla prilohy &. 1 k najomnej zmluve
Preberacieho protokolu zo diia 17.8.2016 stav elektromeru nie je zapisany, preto nie je zrejma, z ¢oho
Zalobkyna vychadzala pri vypocte nedoplatku (€.l. 53, 68).

7. Zalobkyha vo svojom vyjadreni k odporu Zalovanej uviedla, Ze v ¢&l. IV ods. 3 najomnej zmluvy
sa dohodli ¢o vSetko budu zahffiat platby za plnenia poskytované s uzivanim bytu. To znamena, Ze
Zalovana bola riadne oboznamena s tym, Ze plnenia spojené s uzivanim bytu zahffaju aj prispevok
do fondu udrzby a oprav a Zalovanu neuviedla do omylu ani nekonala v rozpore s dobrymi mravmi.
Pri odovzdavani bytu Zalovanej, nebolo mozné z technickych pri¢in opisat’ stav elektromeru, preto
sa Zalobkyna so Zalovanou dohodli na inom termine opisu stavu elektromeru, pricom Zalobkyna v
dobrej viere dopisala stav elektromeru, za pritomnosti Zalovanej, len na svoje vyhotovenie preberacieho
protokolu. Skuto&na spotreba elektrickej energie vSak vyplyva z ro€ného zudtovania za dodavku a
distriblciu elektriny od spoloénosti CEZ Slovensko, s.r.o. za zlétovacie obdobie od 14.6.2016 do
7.6.2017, pricom v obdobi od 14.6.2016 do 17.8.2016 (do diia uzatvorenia najomnej zmluvy) bol byt
prazdny a neobyvany.



Vchodové dvere boli poSkodené polas trvania najmu, o potvrdzuje preberaci protokol zo dna
17.8.2016, v ktorom je vyslovne uvedené, Ze sa byt vratane inventara nachadza v dobrom stave a
je bez poskodenia, ¢o Zalovana potvrdila svojim podpisom bez akychkolvek vyhrad. V potvrdeni o
odovzdani bytu zo diia 18.7.2017 Zalovana v zastupeni svojim pravnym zastupcom podpisom potvrdila,
Ze vchodové dvere su poskodené z vnutornej strany, z €oho jednoznacne vyplyva, Ze poskodenie dveri
bolo spésobené pocas trvania najmu (C.1. 70).

8. Pravny zastupca Zalobkyne na pojednavani dfia 1.10.2019 uviedol, Ze nevidi Ziaden dbvod
neplatnosti predmetnej najomnej zmluvy. Poukazal na to, Ze zo spotrieb vykazanych dodavatelom
energie vyplyva, Ze prave v ase, ked byt uzivala Zalovana doslo k podstatne vy33ej spotrebe ako pred
tymto uzivanim, a to v ase odkedy kupila zalobkyra byt az pokial ho prenajala Zalovanej. Mal za to, Ze
znalecké skumanie vySky nedoplatku v danom pripade nie je potrebné.

9. Pravny zastupca zalovanej na pojednavani dfia 1.10.2019 uviedol, Ze ngjomnu zmluvu uzatvorenu
medzi stranami sporu povaZuje za Ciasto€ne neplatnu, konkrétne &lanok IV ods. 3 najomnej zmluvy
z dévodu, Ze podla predchadzajucej ustnej dohody Zalobkyne a Zalovanej do tychto platieb mali byt
zahrnuté vSetky platby, ktoré su uvedené v tomto ¢lanku, okrem prispevku do fondu udrzby a oprav.
Napriek uvedenému, v zmluve je uZ uvedeny aj tento prispevok do fondu Udrzby a oprav. Zalovana
nespochybriovala, Ze vlastnoruéne podpisovala tuto zmluvu, naopak potvrdila, Ze zmluvu podpisala.
Navrhol, aby sud vypocCul Zalovanu k tym skuto&nostiam ako prebiehali rokovania medzi stranami sporu
a aké boli medzi nimi Ustne dohody pred uzatvorenim tejto najomnej zmluvy. Dalej poukézal na to, Ze
v preberacom protokole, ktory sa vyhotovil v €ase, ked Zalobkyra odovzdavala byt Zalovanej, pdvodne
nebol vyplneny stav elektromeru, tento sa dopifial az neskdr a spochybnil to, Ze skutoéne taky stav na
elektromere bol, aky je zaznamenany v protokole. Po porovnani rozpisu vyuctovania dodavky elektriny
zo strany dodavatela a preberacieho protokolu z 17.8.2016 uviedol, Ze suma nedoplatku za vyuctovanie
za obdobie od 1.1.2017 do 7.6.2017 vo vySke 350,92 eur je nesporna. Sporné je obdobie od zacatia
uzivania bytu Zalovanou od 17.8.2016 do 31.12.2016 z d6vodu, Ze stav elektromeru bol dopisany
Zalobkyfou v hodnote 1230,90 kWh bez pritomnosti Zalovanej a preto Zalovana spochybriuje takuto
spotrebu k 25.10.2016 .

10.  Sudd navrh pravneho zastupcu Zalovanej na doplnenie dokazovania vysluchom Zalovanej k
skuto€nostiam ako prebiehali rokovania ohfadom najomnej zmluvy a aké boli Ustne dohody medzi
stranami sporu pred uzatvorenim tejto najomnej zmluvy, zamietol z dévodu, Ze tieto tvrdenia nech
by boli suhlasné alebo rozporné s tvrdeniami zalobkyne by nemali Zziaden vplyv na posudenie tejto
veci, pretoZze medzi stranami sporu bola riadne uzavreta pisomna najomna zmluva, ktoru vlastnoruéne
podpisali Zalobkyfa aj Zalovana. Teda dovodne sa da predpokladat, ze vysledkom ich rokovani, nech
uz prebiehali akokolvek medzi stranami sporu, je prave pisomna najomna zmluva.

11. Podla ust. § 2 zak. €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu, kratkodobym najmom bytu sa na
L’Jég—:ly tohto zdkona rozumie ngjom zaloZeny najomnou zmluvou, ktora je uzavreta podla tohto zakona,
spifia nalezitosti podla § 3 a na zaklade ktorej najom vratane jeho prediZeni trva najviac $est rokov.

12. Podla ust. § 3 ods. 1 - 3 zak. €. 98/2014 Z. z., kratkodoby najom bytu vznika uzavretim najomnej
zmluvy, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za ngjomné byt alebo jeho &ast’ do uzivania, a to
na dobu urcitu, 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. Najomna zmluva musi
mat pisomnu formu a zmluvné strany si navzajom poskytnd najmenej jedno jej vyhotovenie. 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 C&islo
fyzickej osoby - podnikatefla,

3. obchodné meno, sidlo a identifikaéné 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 ndjomcu, Ze si je vedomy skuto€nosti, Ze najomna zmluva sa uzaviera podla tohto zdkona.

13. Podla ust. § 6 zak. &. 98/2014 Z. z., kratkodoby ngjom 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.

14. Podla ust. § 4 Nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika, poplatok z omeSkania je za kazdy def omeSkania 0,5 promile dlZnej sumy,
najmenej vSak 0,83 eura za kazdy i zaCaty mesiac omeskania.

15. Podla ust. § 420 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, kazdy zodpoveda za Skodu, ktoru spdsobil
porusenim pravnej povinnosti.

16. Podla ust. § 442 ods. 1 a 3 Obcianskeho zakonnika, uhradza sa skutocna skoda, a to Co
poskodenému uslo (usly zisk). Skoda sa uhradza v peniazoch; ak v8ak o to poSkodeny poZiada a ak je
to mozné a ucelné, uhradza sa Skoda uvedenim do predoslého stavu.

17. Vykonanym dokazovanim sud zistil a medzi stranami sporu nebolo sporné, Ze Zalobkyna ako
prenajimatel Najomnou zmluvou uzavretou dfia 17.8.2016 prenajala Zalovanej 2 - izbovy byt &. 11
nachadzajuci sa na Komenského 49 v KoSiciach na dobu urditi od 18.8.2016 do 18.7.2017. Na
nadjomnom sa dohodli vo vySke 420,- eur a na zalohach za sluzby vo vyske 180,- eur mesacne so
splatnostou k prvému dnu prislusného mesiaca.

18. Zalobkyha si touto Zalobou uplatnila narok na zaplatenie nedoplatkov za sluzby vo vyske 678,83
eur a narok na nahradu skody vo vySke 100,- eur, teda spolu Ziadala zaplatit 778,83 eur.

19. Sud v zmysle pokynu odvolacieho sudu posudzoval platnost’ predmetnej najomnej zmluvy podla
citovanych ust. zak. &. 98/2014 Z. z. a dospel k zaveru, Ze ngjomna zmluva bola medzi stranami
sporu uzavreta platne, v €om sa napokon zhodli aj obe strany sporu, okrem tvrdenia Zalovanej, Ze
najomna zmluva ma byt neplatna v Casti ¢lanku IV ods. 3 z dévodu, Ze podfla Ustnej dohody stran
sporu, do tychto platieb mali byt zahrnuté vSetky platby, okrem prispevku do fondu udrzby a oprav a
neplatnost mala spocivat’ v tom, Ze zalobkyfia mala uviest’ Zalovanu do omylu, ked pisomna zmluva
nezodpovedala ich Ustnej dohode. Sud tuto namietku Zalovanej povazoval za nedévodnu, pretoZze medzi
stranami sporu bola riadne uzavreta pisomna najomna zmluva, v zavere ktorej ( €l. VIIl ods. 7 zmluvy)
zmluvné strany vyhlasili a svojim podpisom potvrdili, Ze zmluva nebola uzavreta v tiesni, za napadne
nevyhodnych podmienok, jej jednotlivym ustanoveniam porozumeli, tieto su prejavom ich skutocne;j,
vaznej a slobodnej vlle, a zavazuju sa ich dobrovolne plnit. Medzi stranami je nesporné, ze zmluva bola
vlastnoruéne podpisana Zalobkyfiou aj Zalovanou osobitne na kazdej strane zmluvy. Preto akékolvek
ustne dohody pred uzavretim tejto pisomnej ndjomnej zmluvy nemohli mat’ vplyv na platnost, resp.
neplatnost ngjomnej zmluvy.

Na zaklade uvedeného sud narok Zalobkyne posudzoval ako zaplatenie nedoplatku za sluzby spojené
S najmom bytu.

20. Nedoplatky za sluzby v celkovej vySky 875,02 eur pozostavali z nedoplatku za dodavku elektriny
vo vySke 792,40 eur, ktory bol vykdzany vyuctovanim dodavky elektriny za obdobie od 14.6.2016 do
7.6.2017 a z nedoplatkov z vyuctovania vyhotoveného spravcom bytového domu za obdobie od 1.2.2016
do 31.12.2016 vo vyske 82,62 eur.

Namietku Zalovanej k nedoplatku vykédzanému vyuétovanim za elektrinu ohfadom zué&tovacieho obdobia,
ktorym bolo obdobie od 14.6.2016 do 7.6.2017, priCom najomny vztah trval od 18.8.2016 do 18.7.2017
a stav elektromeru pri odovzdani bytu do najmu Zalovanej nebol od¢itany (podla tvrdenia zalobkyne bol



z technickych pricin odCitany aj za pritomnosti Zalovanej diha 25.10.2016), sud povazoval za &iasto¢ne
dévodnu.

Spoloénost CEZ Slovensko, s.r.o. ako dodavatel elektriny do sporného bytu na Komenského 49 v
KoSiciach fakturou zo diha 12.6.2017 so splatnostou diia 26.6.2017 vyfakturoval nedoplatok za dodavku
elektriny vo vyske 792,40 eur za fakturaéné obdobie od 14.6.2016 do 7.6.2017. Podla detailného rozpisu
vyuctovania v obdobi od 14.6.2016 do 31.12.2016 bol pociatony stav na elektromere 152 kWh a
koncovy stav 3793 kWh, k 1.1.2017 bol stav 3793 kWh a k 7.6.2017 bol stav 6749 kWh (€.I. 37, 41, 43).
Pravny zastupca zalovanej na pojednavani 1.10.2019 uviedol, Ze suma nedoplatku za vyuctovanie
elektriny za obdobie od 1.1.2017 do 7.6.2017 vo vy3ke 350,92 eur je nesporna. Sporné je obdobie
od zacatia uzivania bytu Zalovanou od 17.8.2016 do 31.12.2016 a teda spornou ostala ¢ast néroku
Zalobkyne vo vy8ke 298,01 eur (t.j. 648,93 eur - nedoplatok za elektrinu, ktory je predmetom sporu minus
350,92 eur).

Zalobkyfa sudu nevedela jednoznaéne preukazat, Ze cely nedoplatok vznikol v obdobi, kedy byt uzivala
Zalovana, teda od 18.8.2016 do 7.6.2017 (tvrdiac, Ze od 14.6.2016 do 18.8.2016 byt bol neobyvany a
nikto ho neuzival), preto sud priznal Zalobkyni narok na zaplatenie alikvotnej Casti nedoplatku vo vyske
648,93 eur, priCom vychadzal z toho, Ze zu¢&tovacie obdobie od 14.6.2016 do 7.6.2017 bolo v trvani 359
dni a obdobie od 14.6.2016 do 17.8.2016, teda do odovzdania bytu bolo v trvani 65 dni (792,40 : 359 =
2,21 eur za defi x 65 dni = 143,47 eur, 792,40 - 143,47 = 648,93 eur).

K namietke Zalovanej ohladom pripadného zlého technického stavu elektromeru, pre ktory ho nebolo
mozné odcitat’ v defi odovzdania bytu, teda 17.8.2016 sud uvadza, Ze tuto namietku Zalovanej povazoval
za nedbvodnu, pretoZe z vyuc€tovania dodavatela Ziadna skutonost' o pripadnej poruche nevyplyva,
naopak stav bol v zuctovacom obdobi riadne odCitany. Z uvedeného dévodu sud ani nevykonal
dokazovanie vysluchom Zalobkyne a Zalovanej, tak ako to navrhoval pravny zastupca Zalovanej, ktory
navrhoval ich vypocutie prave k pripadnej poruche merata dodavky elektriny, kedZe Ziadna takato
pripadna porucha nevyplyva z listin vystavenych dodavatefom elektriny a navyse sud mé za to, Ze takéto
dokazovanie by bolo nehospodarne, pretoZze ani Zalobkyria ani Zalovana zrejme nemaju dostatoéné
technické znalosti na to, aby vedeli posudit' pripadnu poruchu meraéa, resp. dévody poruchy.
Nedoplatok z vyuc&tovania vyhotoveného spravcom bol vykézany za obdobie od 1.1.2016 do 31.12.2016
vo vySke 80,22 eur, priCom byt bol Zalovanej odovzdany do najmu od 17.8.2016 (od 17.8.2013 do
31.12.2016 = 136 dni), preto sud (ako pri dodavke elektriny) povazoval narok Zzalobkyne za dévodny vo
vySke alikvotnej ¢asti 29,90 eur (80,22 : 365 dni x 136 dni = 29,90 eur).

21. Podla nazoru odvolacieho sudu sud prvej inStancie pochybil, pokial pomernu ¢ast nedoplatku
vypocitaval aritmetickym spdsobom bez toho, aby strany sporu oznadili dékazy na zistenie vysky
nakladov za obdobie, v ktorom Zalovana v byte byvala a bez toho, aby posudzoval, &i na vycislenie Casti
nedoplatku nie su potrebné odborné znalosti, vzhladom na spdsob vypo&tu nedoplatku pri zohladneni
zalohovych platieb pri ndkladoch za sluzby spojené s ngjmom bytu. Sud poukazuje na to, Ze Ziadna
zo stran nepredlozila ani neoznacila Ziadne dalSie dokazy na zistenie vySky nakladov za obdobie, v
ktorom Zalovana v byte byvala, okrem tych, ktoré boli predloZzené a aj posudzované pri prvom rozhodnuti
sudu prvej indtancie, Ziadna zo stran nenavrhla znalecké dokazovanie na zistenie nedoplatku, a podla
nazoru sudu ani znalec z prislusného odboru by nevedel zistit' presny stav elektromeru, resp. ostatnych
meracov, ku konkrétnemu datumu v pripade, tak ako to bolo aj v tomto, pokial stav elektromera a
ostatny meracom nebol fyzicky od€itany ku konkrétnemu datumu. Preto sid nemajuc ini moznost
na zistenie konkrétnej vySky nedoplatku, tento nedoplatok vypocital aritmetickym sp6sobom vo vyske
alikvotnej Casti pripadajucej na obdobie, v ktorom byt uZivala Zalovana. Napokon nedoplatok za obdobie
od 1.1.2017 do 17.6.2017 nebol medzi stranami sporny. Sporna zostala len vySka nedoplatku za obdobie
odkedy zaCala Zalovana uzivat predmetny byt, teda od 17.8.2016 do 31.12.2016. Pravny zastupca
Zalovanej mal za to, Ze za toto sporné obdobie, kedZe Zalobkyria nevedela preukazat vySku spotreby,
sud by mal Zzalobu zamietnut. Podla nazoru sudu, kedZe je nesporné, Ze Zalovana byt v spornom obdobi
uzivala, je nesporné, Ze spotrebovala elektricki energiu, aj ked sa neda zistit presné mnozstvo fiou
spotrebovanej elektrickej energie, sud nepovazoval za spravodlivé v spornej ¢asti Zalobu Zalobkyne v
celom rozsahu zamietnut, preto Zalovanu zaviazal na zaplatenie alikvotnej Casti nedoplatku za elektrickd
energiu a za sluzby vyu&tované spravcom bytového domu, ktort vypocital vySsie uvedenym spdsobom.

22. Dal8im narokom Zalobkyne bol narok na nahradu $kody za poskodené dvere v predmetnom byte
vo vySke 100,- eur. Z protokolu vyhotoveného dria 17.8.2016 vyplyva, Ze byt bol bez poSkodeni a
zavad. Tento protokol v uvedenom zneni potvrdili Zalobkyha aj Zalovana, preto sud vychadzal z toho,
Ze v tom &ase, aj ked sa osobitne v uvedenom protokole nespominaju, dvere neboli poSkodené. Z



protokolu o odovzdani bytu zo dfia 18.7.2017, ktorym Zalovana odovzdavala byt Zalobkyni po skon&eni
najomného vztahu vyplyva, Ze predmetné dvere boli poSkodené. Tento protokol je podpisany Zalobkyfiou
aj zalovanou v zastupeni jej pravnym zastupcom. Na zaklade uvedenych skutoCnosti sud mal za
preukazané, Ze k poskodeniu predmetnych dveri doSlo v &ase trvania najomného vztahu. Zalobkyna
sudu preukazala vySku Skody, ked predlozila doklad o zaplateni za opravu, teda za uvedenie do
pbvodného stavu vo vyske 100,- eur, preto v tejto Casti sud narok Zzalobkyne povazoval v celom rozsahu
za dovodny.

Na zaklade uvedenych skuto€nosti sud zalovanu zaviazal na zaplatenie 778,83 eur (nedoplatok za
vyuctované sluzby vo vySke 678,83 eur + nahrada Skody 100,-) a v prevysujucej €asti istiny Zalobu ako
nedévodnu zamietol.

23. Vsulade s ust. § 697 Obcianskeho zakonnika v spojeni s ust. § 4 Nariadenia vliady SR €. 87/1995
Z. z. sud zalovanu zaviazal na zaplatenie poplatku z omeskania vo vysSke 0,5 promile z dlznej sumy
678,83 eur (zo sumy nedoplatku za sluzby spojené s nagjmom) za kazdy i zagaty mesiac omeSkania.
Zalobkyna Ziadala poplatok z omeskania od 15.7.2017 do zaplatenia. Podla &l. IV ods. 4 najomnej
zmluvy, splatnost nedoplatku z vyuétovania strany sporu dohodli v lehote 15 kalendarnych dni odo diia,
kedy prenajimatel oznami (pisomne/e-mailom) vznik nedoplatku. Zalobkyfa sidu nepreukazala, &i a
kedy bola jej pisomna vyzva na zaplatenie nedoplatku zo dfia 21.7.2017 doru€ena Zalovanej, preto sud
ma za to, Ze nepreukazala kedy nastala splatnost’ nedoplatku. Z obsahu spisu sud zistil, Ze Zaloba s
prilohami bola Zalovanej doruena dna 28.8.2017, ¢o sud povazoval za vyzvu na plnenie v zmysle €l.
IV ods. 4 najomnej zmluvy, potom 15-dfiova lehota splatnosti nastala drfia 12.9.2017. V sulade s ust.
§ 697 Obcianskeho zdkonnika, podla ktorého ak najomca nezaplati Uhradu za plnenia poskytované s
uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit’ prenajimatelovi poplatok z omeskania,
sud zaviazal Zalovanu na zaplatenie poplatku z omeSkania od 21.9.2017 do zaplatenia a v prevysujucej
Casti poplatku z omeSkania zalobu zamietol.

24. O trovach konania sud rozhodol podfa ust. § 255 ods. 2 C.s.p. a vzhladom na to, Ze Zalobkyna
bola uspesdna v 80 % (vo vySke 778,83 eur zo Zalovanej sumy 975,02 eur) a neuspesna v 20 %, sud jej
priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 60 % (80 - 20).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho dorucenia na Okresny sud
KoSice Il v dvoch pisomnych vyhotoveniach. V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania
(§ 127 C.s.p.) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov
sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody § 365 C.s.p.) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh). Rozsah v akom sa rozhodnutie napada mdze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania (§ 364 C.s.p.).

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, 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.

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.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,



b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.



